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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHiI 01.12.2016
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 05.12.2016
DEGERLEME BITiS

TARIH 26.12.2016
RAPOR TARIHi 29.12.2016
RAPOR NO ATA-1611005

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSI DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

ATAKULE AVM PROJESININ PAZAR DEGER TESPITI

DEGERLEME ADRESI

ATAKULE AVM CINNAH CADDESI NO:1 GANKAYA/ANKARA

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

S.Seda YUCEL KARAGOZ - Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans
No0:401732)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlar (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimune bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve turl konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETIi BILGILERI

11

1.2

1.3

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; Ankara ili Cankaya ilgcesi Cankaya Mahallesi 13583 ada 2 parselde
bulunan Atakule Ahlgveris Merkezi Projesinin degerleme tarihi itibariyle mevcut durumunun
pazar degerinin ve tamamlanmasi durumundaki degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli olduju durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina gore gayrimenkul yatinm ortakliklari portfédyine alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amaclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
Kuleli Caddesi No: 5/3-4 06700 Cankaya / ANKARA

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecid!yekijy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sisli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.$. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde

yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak UGzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan projenin degerleme tarihi itibariyle mevcut
durumunun pazar degerinin ve tamamlanmasi durumundaki degerinin belirlenmesi talebi
bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz igin is bu rapor 29.12.2016 tarih ve ATA-1611005 referans numarasiyla
sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
S.Seda YUCEL KARAGOZ ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme igleminde gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha Onceki tarihlerde yapilan
degerlemeye iligkin bilgiler asagida yer almaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ATA-1410004 ATA-1510004
Rapor Tarihi 30.12.2014 30.12.2015
1 Adet Arsa
: ATAKULE AVM
Rapor Konusu (Eski Atakylfa AVM PROJESI
Arazisi)

A.Ozgiin HERGUL
Berrin KURTULUS
SEVER

Serdar ETIK

Raporu Hazirlayanlar A Al YERTUT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 70.800.000 96.500.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

13583 ADA 2 PARSEL

ili :  ANKARA

iicesi :  CANKAYA

Bucagi

Mahallesi :  CANKAYA

Koyl

Sokagi

Mevkii

Pafta No

Ada No : 13583

Parsel No 2

Alani :  6.730,00 m?

Hisse orani : TAM

Vasfi : ARSA

Tapu Cinsi :  ANA GAYRIMENKUL
Sahibi :  ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Yevmiye No : 9186

Cilt No : 3

Sayfa No i 252

Tapu Tarihi :  25.08.2000

2.2 - Takyidat Bilgileri
Cankaya Tapu Muaduarligd' nden 05.12.2016 tarihinde alinmis olan tasinmazin miulkiyet ve

takyidat bilgilerini gdsteren belge ekte sunulmustur. Tasinmaz Uzerinde asagida belirtilen
hususlar disinda takyidat bulunmamaktadir.

TASINMAZ UZERINDE;

Serh;

28.02.2014 tarih 11026 yevmiye ile Turkiye Elektrik Dagitim A.S.lehine 99 TL bedel karsiliginda
kira s6zlesmesi vardir. (19.02.2014 tarihinden itibaren 99 yil middetle toplam 99 TL bedelle kira
serhi)

( S6z konusu serh, TEDAS Genel Mid(irliigi'niin, parsel lizerinde trafo vb. (nitelerin bulunmasi
durumunda uyguladigi rutin bir serh niteligindedir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
cercevesinde llgili serhin tagsinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklegsen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son u¢ yillik dénemde; tasinmazin niteligi "Kargir Ev ve Bagd" iken
01/12/2015 tarih 75828 yevmiye ile yapili iken yapisiz hale gelme isleminde "arsa" olarak tascil
edilmigtir. Son d¢ yillik dénemde miulkiyet bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi
gOrulmastar.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi'nde yapilan incelemelerde ve ekte sunulan
22.11.2016 tarihli imar durum yazisina gore rapor konusu taginmaz;

Cankaya Mahallesi' nde yapilan ve imar idare Heyetinin 30.05.1978 tarih ve 496 sayil karari ile
onaylanan 71530/A no'lu parselasyon plani sonucu olusan 13583 ada 2 parsel ile ilgili daha
sonra Cevre ve Sehircilik Bakanhdi' nin 19.03.2013 tarih 4228 sayili Bakanlik Olur'u ile
onaylanan 1/5000 ve 1/1000 imar plani degisikligi yapilmis olup, yapilan degisikliklerle s6z
konusu parsel Emsal:3.50, H(max): Serbest yapilasma kosullu (Kule-Déner Restaurant) Ticaret
ve Ticari Rekreasyon Alani olarak ayrildigi tespit edilmistir.

71530/ A (ATAKULE) - 13583 ADA 2 PARSEL PLAN NOTLARI:

1. Kule-Déner Restaurant, Ticaret ve Ticari Rekreasyon Alaninda;

* E:=3.50

* Yukseklik: Kule (Atakule) igin h(max): serbest, diger yapilar igin h(max): 18.50 m.

* 0.00 kotu parselin cephe aldigi yollarin en st kotundan verilecektir.

* Su basman kotu 1.50 m.'de tesis edilebilir.

*16.11.1990 tarihli yapi kullanma izin belgesinde "Kule Kismi" i¢in belirlenen ylkseklik ve
yapilasma haklari miktesep hak olarak kabul edilerek korunacaktir. Yikilip yeniden yapilanma
halinde mevcut yonetmelik ve plan sartlari gegerlidir.

2. Ankara Kultur Varliklarini Koruma Bélge Kurulunun 06.06.2012 tarih ve 724 sayili karari
dogrultuunda, parselde insaa edilecek yeni yapiya ait mimari proje, Ankara Kiiltdr Varliklarini
Koruma Bdlge Kurulu Tarafindan onaylanmadan uygulamaya gecemez.

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son ug¢ yillik degisiklikler incelendiginde; Atakule Alisveris Merkezi' nin ginimiz mimarisinin
gerektirdigi modernize cgalismalarinin yapilabilmesi igin dizenlenen imar durumu belgesinde
yapilasma kosullarinda yukseklik degerinin belirlenmesi ile ilgili yasanan sikinti nedeniyle 13583
ada 2 parsel icin hazirlanan 1/5000 6lgekli nazim imar plani ve 1/1000 dlgekli uygulama imar
plani degisikligi 19.03.2013 tarih 4228 Bakanlik Olur'u ile 644 sayili Cevre ve Sehircilik
Bakanhgi'nin Tegkilat Gorevlileri Hakkinda Kanun HUkminde Kararname hikimleri uyarinda
resen onaylanmistir. Plana gére Kule (Atakule) icin h(max): serbest, diger yapilar icin
h(max):18.50 m. olarak belirlenmistir.
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2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurliigi arsivinde yapilan incelemede 13583 ada 2
parsel i¢in dizenlenmis 30.10.1986 tarih 2 no'lu temel ruhsati ve 14.07.2006 tarih 96 sayili
tadilat ruhsati ve 23.03.2005 tasdik tarihli projesi géralmustar.

Atakule Aligveris Merkezi'nin kule hari¢ algveris merkezi bolimunin, Atakule GYO A.S.
Yénetim Kurulu'nun 03.11.2011 tarih ve 703-883 sayili karari uyarinca yikilarak yerine

modern bir aligveris merkezi yapilmasi dogrultusunda, Ankara Valiligi Cevre ve Sehircilik il
Midurliga  tarafindan 21.11.2013 tarih 66770991-1649 sayih yikim ruhsati verilmistir.
05.12.2013 tarih 2013 / 06 sayi, 2879434 onay kodlu iksa islerine iliskin Yapi1 Ruhsati verilmistir.

Dosyasinda incelenen yazigsmalarda, 13583 ada 2 parselde Atakule Aligveris Merkezi' nin, kule
kismi yerinde kalmak kaydiyla algak kitlesinin yikim talebinin uygun bulundugu Ankara Kultir
Varliklarini Koruma Bélge Kurulu'nun 06.06.2012 gun ve 724 sayili kararina iligkin Ankara 4.
idare Mahkemesi' nin 30.04.2014 giin ve 2013/1714 esas nolu "yiirlitmenin durdurulmasi”
kararinin kaldirimasini konu alan Ankara Bélge idare Mahkemesi 1. Kurulunun 11.06.2014 giin
ve 2014/3950 itiraz nolu kararina uyulmasina ve 06.06.2012 gin ve 724 sayih kurul kararinin
gecerli olduguna karar verildigi géralmuastar.

Atakule GYO A.S.'nin Kamu Aydinlatma Platformu'nda 12.12.2016 tarihinde yapitigi agiklamada
31.04.2014 tarihinde agcilan, konusu Ankara Valiligi Cevre ve Sehircilik il Mudurligi'nin
21.11.2013 tarih ve 66770991-1649 sayil igleminin yurtitmesinin durdurulmasi ve iptali talebi
olan dava ile ilgili olarak Ankara 4. idare Mahkemesinin 2014/214 Esas sayili dosyasinda verilen
ve aleyhine temyiz yoluna basvurulmus olan karar ile ilgili olarak halen Danistay 14. Daie
Baskanliginin 2016/1564 sayili dosyasinda temyiz sonucu beklenildigi belirtiimistir.

Halihazirda 13583 ada 2 parsel Uzerinde Doner Kule kismi mevcut olup, kisa kath AVM
kutlesinin ingaat islerinin devam ettigi gdézlemlenmistir. Atakule Aligveris Merkezinin kule kismi
yerinde kalmak kaydiyla algak katlesinin yikilip yeni bastan insa edilmesi projesine iligkin yilkim
faaliyetleri mahkeme sonuglanincaya kadar 30.05.2014 tarihinde durdurulmustur. Ankara Valiligi
Cevre ve Sehircilik il Midurligl tarafindan 18.09.2014 tarih 22975 sayili yikim ruhsati
verilmistir. Yikim ¢alismalari yeniden baglamistir.

13.11.2015 tarih 2015/14 sayil tadilat ruhsati alinmis olup, insa faaliyetler baslamistir.

Tadilat ruhsati V.A yapi sinifinda, 48.679 m? toplam insaat alani i¢in alinmistir. Bu tadilat ruhsati
3194 sayili imar Kanunu Planh Alanlar Tip imar Yénetmeliginin 59. Maddesi 5. Fikrasina
istinaden; Ankara BuyuUksehir Belediye Baskanhginca dizenlenen 16.11.1990 tarih 01 sayili
yapi kullanma izin belgesi bulunan, toplam 28.520,04 m? 'lik Atakule yapisinin kule kismi
muhafaza edilerek algak kitlesinin yikilmasi sonrasinda, algak kitlenin bulundugu alana
yapilacak ve parsel Uzerinde halen mevcut olan ve 4 adet bagimsiz bélimu bulunan kule ile
baglantili olacak 82 bagimsiz bolum ile ¢esitli ortak kullanim alanlarindan olusan yapi insaati
icin dlizenlenmistir.

Tadilat ruhsati bilgileri
Nitelik Bag.Bol.Sayisi Alan
Ofis ve Igyeri 82,00 14.876,00 m?
Ortak Alan 33.803,00 m?
TOPLAM 82,00 48.679,00 m?
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Ankara Cevre ve Sehircilik iI Midirligi'nde yapilan gérismede Atakule AVM' nin mimari
projelerinin 13.03.2015 tarihinde onaylandidi bilgisi edinilmistir. Bu projeye gdre yeni yapilacak
AVM 7 bodrum, zemin, 2 normal kat, asma kat ve ¢ati katindan olusmaktadir. Ayrica Kule
Kismi korunacaktir. Atakule GYQ' dan edinilen kiralanabilir alan bilgileri ve kat bazinda insaat
alanlari asagidaki gibidir. Kule muktesep hak olarak kullanilacak olup, kule icin Atakule GYQO'
den réleve calismalari sonucu alinan insaat alani bilgileri kullaniimigtir.

Toplam ingaat Briit

Kiralanabilir Alan Alani

7.Bodrum 0,00 m? 3.368,00 m?
6.Bodrum 0,00 m? 4.745,00 m?
5.Bodrum 0,00 m? 4.047,00 m?
4.Bodrum 77,00 m? 4.699,00 m?
3.Bodrum 148,00 m? 4.998,00 m?
2.Bodrum 2.895,00 m? 4.518,00 m?
1.Bodrum 2.655,00 m? 4.939,00 m?
-3 Kotu 105,00 m?
Zemin 2.795,00 m? 4.766,00 m?
1.Kat 2.968,00 m? 4.618,00 m?
2. Kat 3.341,00 m? 4.934,00 m?
Yoénetim ve Mescid Kati 493,00 m?
2.Asma Kat 2.398,00 m?
Cati Kati 51,00 m?

ProjeToplam 14.879,00 m? 48.679,00 m?

Muktesep Alan (Kule) 1.258,00 m? 3.697,19 m?

Toplam 16.137,00 m? 52.376,19 m?

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mevcut durumda parsel Uzerinde muktesep hak olan kule kismi yerinde kalmak suretiyle kisa
katli carsi kutlesinin yikildigi ve yeni AVM insaatinin devam ettigi géralmuastir. Yapilmakta olan
ingaat icin mimari projelerin onaylanmig ve ruhsat belgesi alinarak proje ingaatina baglanmis
olup, ingaat devam etmektedir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Tadilat ruhsati alinarak ingaatina baglanan AVM yapisi icin Yapi Denetim Kurulugu; ADS Yapi
Denetim Ltd. Sti.'dir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR ILE ILGILi BILGILER

3.1

3.2

- Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; Ankara ili Cankaya ilgesinde yer alan tapu kayitlarinda "arsa"
olarak kayith 13583 ada 2 parselde yer alan projedir. Parsel kdse parsel olup, yaklasik olarak
Ugcgen formundadir.

Halihazirda kule kismi korunmak suretiyle kisa katli kitlenin yikimi gerceklesmis olup projenin
insa calismalarinin devam ettigi gbzlemlenmigtir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Cankaya ilgesinde Cankaya Caddesi ile Cinnah Caddesi' nin
kesistigi kdsede konumlu olup, yaklasik olarak tggen formundadir. Oldukga merkezi bir
konumda olup, Ankara'nin ilkk AVM' si olarak nirengi niteligi tagsimaktadir.

Etrafinda eski Cumhurbagkanhdi Késkii, Botanik Parki, Vali Konagi, ingiltere Biiyiikelgiligi,
Hindistan Buyukelgiligi, Bagsbakanlik Konutu vb. yapilar bulunmaktadir.

Ulagilabilirligi iyi bir konumda olup, toplu tasima ve 0&zel araglarla ulasim kolayca
saglanabilmektedir.
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- Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tagsinmaza ulasim &zel aracglarla ve toplu tasima ile saglanabilmektedir.
Esenboga Havalimanina ~25 km.'dir. Cinnah Caddesi ve Cankaya Caddesi kesisiminde kose
konumludur. S6z konusu gayrimenkul Cetin Emec¢ Bulvar’na ~2,00 km., Kizilay'a ~4 km.,
Ulus’a ~6 km., Segmenler Parki’'na ~750 m. uzakhkta bulunmaktadir. Tasinmaza 6zel ve toplu
tasima araglari ile ulasmak mimkundur.

- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

13583 ada 2 parsel; 6.730,00 m? yizolgiimli olup 1/1 hisseli mulkiyete sahiptir. Halihazirda
kule kismi korunmak suretiyle eski kisa katl katlenin yikimi gergeklesmis olup yeni projesine
gOre insaat calismalarinin devam ettigi goralmastar.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

411 - Ankaral ili

Ankara, Turkiye'nin bagkenti olan ildir. Cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, blyik bdlimi i¢ Anadolu
Bolgesi'nde yer alir. Yuzolgim olarak Glkenin tGglinct blydk ilidir. Ytzolgima 30.715 km? olan
Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yiksekligi 890 m.'dir. Bolu, Cankiri, Kirikkale,
Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile ¢evrilidir.

Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
ginimizde Turkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Turkiye Cumbhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciia dayanan ilin topraklarinin yarisi hald tarim amach
kullaniimaktadir. Ancak, ekonomik etkinlik buylk oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve
hayvancihidin agirligi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektori gerek
Ozel sektor yatirnmlari, bagka illerden bulyik bir nifus gogind tesvik etmistir. Cumhuriyetin
kurulusundan giinimuze, ndfusu tlke nifusunun iki kati hizda artmistir. Ntfusun yaklasik doértte
Ugu hizmet sektdrl olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-haberlesme ve ticaret benzeri
islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda c¢alisir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve
insaat sektorlerinde yogunlagsmistir. GlUnimizde ise en c¢ok savunma, metal ve motor
sektorlerinde yatirnm yapilmaktadir. Turkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, Universite diplomal kisi orani ilke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nifus,
teknoloji agirlikli yatinmlarin gereksinim duydugu is guciini olusturur. ilin ulagim altyapisi
bagkent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Turkiye'nin diger sehirlerine
ulasihir.

Ankara'nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Gudil,
Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polatli, Sereflikoghisar, Yenimahalle, Godlbasi,
Kecidren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak lizere 25 ilgesi
bulunmaktadir.

Ankara’nin 2014 yili itibariyle toplam niifusu 5.270.575 dir. i¢ Anadolu'da bulunan ve niifuslari
azalmakta olan Corum ve Yozgat, Ankara'ya en fazla net gé¢ veren illerdir. il nifusunun
%96.7'si il ve ilge merkezlerinde, geriye kalani kdy veya beldelerde yasar. Ayrica 15.608.868
kisilik ic Anadolu nifusunun yaklasik yarisi Ankara ilinde, il nifusunun ise %85'i merkezde
yasar.

Harita 1 - Ankara'nin Konumu
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1) Etsmesgunt
12) Yenimahalle

| 13) Cankaya

" (4) Keg®ren
15) Altindag
{6) Akyurt

Ankara, Ulke genelinde illerin ekonomik faaliyet konularindaki agirligi itibariyle sanayi agirlikli
iller arasinda yer almaktadir.

Ankara ili sinirlari icinde makarna, un, bitkisel yagd, sut Urinleri, seker, sarap, bira gibi besin
sanayine ait kuruluslarla gimento, traktor, tarim aleti ve makineleri, motor, boya, tugla-kiremit ve
orman urunleri, mobilya, madeni esya, dokuma Ureten sanayi kuruluslari vardir.

4.1.2 - Gankaya llgesi

ic Anadolu Bolgesi'nde Ankara iline bagh bir ilge olan Cankaya, dogusunda Mamak, kuzeyinde
Altindag, batisinda Yenimahalle, giineyinde Gdlbasi ile gevrilidir.il merkezine 9 km. uzakliktaki
Cankaya'nin yizolgimi 307 km2, dir. Cumhuriyet dncesinde kulglk bir kdy niteliginde olan
Cankaya, Ankara’nin bagkent olmasindan, Atatirk’in konutunun burada yer almasindan sonra
6nem kazanmistir. Bundan sonra da Cankaya, bir yandan kentle bitiinlesmis, diger yandan da
Ankara’nin luks bir semt durumuna gelmistir.Devlet ve hikumet ydnetimini saglayan tim
kuruluglar Cankaya’da toplanmistir.Ulkkenin en &nemli kamusal karar organlarini,
Universitelerini, gesitli Glkelerin blyukelgiliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini, bankalari,
bayuk otelleri, kiltar ve sanat kuruluslarini, restoranlari, eglence ve dinlence yerlerini barindiran
bir yerlesim alanidir.

Bu yerlesimin icerisinde Miize Késk, Cankaya Koski (Pembe Kosk), Camh Kosk, Yeni Hizmet
Binasi, Yeni Genel Sekreterlik ve Devlet Denetleme Kurulu Binasi, Bagyaverlik Binasi, idari ve
Mali isler ve Koruma Mudurliigi binalari, Basin Toplanti Salonu, Resepsiyon Salonlari, itfaiye
Binasi, Sosyal Tesisler, Garaj, Sera, Hali Saha ve Tenis Kortu ile lojmanlar bulunmaktadir.
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Ankara’nin 6nemli ilgelerinden olan Cankaya’da Atatirk Orman Ciftligi, Anitkabir Atattrk
Muizesi, Atatirk Aniti (Zafer Anit-Sihhiye), MTA Genel Muidiurlugd Tabiat Tarihi Muazesi,
Glvenlik Aniti , Etnografya Atatiirk Aniti ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Sergi
Salonu, Anit Park, Botanik Bahgesi, Abdi ipekgi Parki, Giiven Park, Kurtulug Parki, Kugulu
Park, Milli Egemenlik Parki, Ahmet Arif Parki, Hitit Aniti, Atakule ve TBMM bulunmaktadir.
TUIK'in Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2015 verilerine gére ilge niifusu 922.536 kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Goéstergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérl, kriz dénemlerinde talebin hizli disls yasadidi, biyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektdr niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektériin bayimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yihinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik go&stergelerde gbzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmdistir. 2005 yilinda gundeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorindn, 6zellikle
de konut sektoriiniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dévizlerin ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayi dusus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gbzlenen artis hizina gore,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagsma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim gérulmektedir.

2008 yilhinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama gorildigu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kotl bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde Ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yikselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérdlmustur.

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagsandigi goraimustar.

2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta biiylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢geyredini ylizde 2.9 blylimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. insaat sektériindeki biiyiime ise yilin ilk ¢eyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektdrdeki 3'nci ceyrek
bldylme rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.
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2014 yihinda yerel ve cumhurbaskanligi segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektérl secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son c¢eyreginde
Ortadogu' da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin gliney sinirinda yasanan
olumsuzluklar nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmustar.

Ozellikle 2015 yilinin mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve haziran ayinda
yapilan genel secimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri kargisinda deger
kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gérulmustir. Konut fiyatlarindaki
degisimler icin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini gostermistir.

2015 yilinin geneline bakildiginda ise beklentilerde terér eylemlerinin kuresel bir savasa
dénmesinin engellemesi, genel se¢cim sonucuna bagl olarak gergeklesecek siyasi gelismelerin
olumlu yénde olmasi ile bu yilin ilk alti ayinda gortlen ekonomideki durgunlugun, dérdunci
ceyrek itibariyle hareketlenme yoninde oldugu gortlmustir. Hareketliligin belirgin olarak konut
sektoriinde oldugu gozlemlenmistir. Bu durumun da 6zellikle proje bazlh satislarda uygulanan
kampanyalar, yine 2015 yili ve o6ncesinde bagslayan Kentsel Doéntsim projelerinden
kaynaklandigi dugtndlmektedir.

2016 yilinin ilk G¢ ¢eyreginde bdlgemizde yasanan siyasi ve ekonomik gelismeler, son geyrekte
ise hikimetin almis oldugu ekonomik tedbirler, Kentsel donlisim yasasindaki ydnetmelik
degisikligi ile bu yilda ve gelecek yilin ilk ¢ceyreginde de kampanyali konut projelerine ve kentsel
dénlisim projelerine talebin olacagi 6ngorulmektedir.

4.1.4 - AVM' lerin irdelenmesi

AVM kompleks bir yapi olup, buttin olarak ele alinan ve surekliligi buttine bagl olan
isletmelerdir. AVM' ler ginimizde sosyal, ekonomik, ydnetimsel ve mekansal boyutlara
sahiptirler. Bahsi gegen bu dort unsurun iyi degerlendiriimesi ve yonetilmesi basarili bir AVM
konseptini olusturmaktadir. Dogru bir AVM yatirrminin yapilanmasini fizibil bir etit, magaza-
mix’i, lokasyon, marketing PR, dogru kiralama ve ardindan agildiktan sonraki dogru yonetim
stratejileri olugturmaktadir.

Basarili bir AVM igin bulundugu lokasyonun arti ve eksilerinin degerlendiriimesi ve eksilerin
artiya dénustarilebilmesi, markalastirmanin saglanabilmesi gerekmektedir. Ayrica iyi bir AVM
yonetiminde ‘musteri odakli " olunmasi dnemli bir husustur. AVM yer secimiyle birlikte, konsepti,
hedef kitlesi, marka ve imaj calismalari bir AVM'nin sirdurulebilirligi icin temel unsurlardir.

2015 Mayis ayi itibariyle Turkiye genelinde 349 adet AVM ve 10.100.556 m? kiralanabilir AVM
alani bulundugu bilgisi medyadan edinilmistir. Galleria’ nin acilisini daha sonraki yillarda
istanbul’ da agilan Nova Baran (1990), Atrium (1992), Capitol (1993), Carrefour (1993), ve
Ankara’ da agilan Atakule (1988) ile Karum (1993) izlemistir. Galleria’ nin agilisindan sonra bir
anda cogalan aligveris merkezlerine bir yenisi olan Akmerkez (1993) eklenmistir. ilerleyen
yillarda, 2014 yilinda 338 olan AVM sayisi, 2015 sonunda 361'e ulagsmigtir. Tlrkiye Esnaf ve
Sanatkarlari Konfederasyonu' nun agiklamasina gére 2016-2017 yillarinda ise 44 yeni AVM
daha acgilmasi beklenmektedir

Pamir & Soyuer Gayirmenkul Haberleri 2016 yili 1. Ceyregi raporunda; Turkiye genelinde AVM
arzi, 1 yeni AVM agliligi ile 356 merkezde 10,5 milyon m? ’ye ulastigi belirtiimigtir. Aciklanan
2015 nufus verileri dogrultusunda yapilan glincelleme sonucu 1.000 kisi basina disen
kiralanabilir alan oranlarinda degisiklikler meydana gelmistir ve Bolu 301 m?/1.000 Kkisi ile lider
duruma ylkselmistir. Onu sirasiyla, 286 m?/1.000 ve 269 m?1.000 degerleri ile Ankara ve
istanbul takip etmektedir. istanbul'da toplam arz degismezken, Ankara’da 299m?/1.000 kisiye
ulagmistir. Turkiye genelinde 1.000 kisi basina disen AVM arzi ise 136m?/1.000 kisi olarak
kaydedilmigtir.
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Briit Kiralanabilir Alan/Kisi - Turkiye Geneli (Kaynak: Pamir& Soyuer)

Aligveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernegi ile Akademetre Research tarafindan ortaklasa
olusturulan AVM Endeksi’ nin Eylil ayr sonuglarina gére AVM’ lerdeki kiralanabilir alan (m?)
bagina diigen cirolar Eyliil 2016 déneminde istanbul’ da 819 TL, Anadolu’da 720 TL olarak
gerceklesmistir. Turkiye geneli metre kare verimliligi Eylil 2016’ da 760 TL’ ye ulasmistir.
Ceyrek bazli m? bagina dugen cirolarda 3. ceyrekte bir onceki yilin ayni dénemi ile
karsilastirildiginda ylzde 4’ Uk bir dists yasanmistir. 2016 yili 3.ceyrekte metre kare verimliligi

729 TL seklinde gerceklesmistir

Ciro Verimlilik Endeksi (son gunceflene 04 Kasim 2016)
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Eylil ayinda en yuksek aligveris merkezlerindeki diger alanlar kategorisinde gerceklesti.
Gegtigimiz yihn Eylul ayi ile karsilastirildiginda 2016 Eylil déneminde kategoriler bazinda
endeks yuzde 8lik bir artis gosterdi. En yiksek ciro artisi ise AVM’lerdeki diger olarak
adlandirilan yapi market, mobilya, ev tekstili, hediyelik esya, oyuncak, sinema, kisisel bakim ve
kozmetik, kuyum, hoby, petshop, terzi ve ayakkabi tamir servisleri, doviz burosu, kuru
temizleme, eczane gibi alanlar kategorisinde yiizde 23’lik artigla yasandi. Gegtigimiz yilin Eyldl
ay! ile karsilastinldiginda Eylul 2016’da hipermarket kategorisi yiizde 16, giyim kategorisi ylzde
12, yiyecek kategorisi cirolari ylzde 2, ayakkabi-ganta kategorisi ylzde 0,5 artis kaydederken
teknoloji kategori cirolari ylizde 21 oraninda dusus gostermistir.

Eylll 2016 verileri bir 6nceki donemin ayni ayi ile karsilastirildijinda ziyaret sayisi endeksinde
ylzde 4,7’lik azalma yasanmistir. Ziyaret sayisi endeksi Uguncl ¢eyrek bazinda da gegtigimiz
yilin ayni dénemiyle karsilastirildiginda ytzde 3,8 oraninda dusus gostermistir.

Ziyaretgi Endeksi (son gdncelleme 04 Kasim 2016)
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Kaynak: Alisveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernegi

Yine yapilan arastirmalar sonucu edinilen bilgilere gére 2015 yilinda Turkiye genelinde AVM kira
ortalama bedeli 29,03.-USD/m*dir. Ancak Ankara ortalamasina bakildidinda bu oran 21,77.-
USD/m? olarak belirtimistir. Genel ortalamayi yiikselten verinin istanbul oldugu belirtilmistir.
istanbul ortalamada aylik bazda 41,67 USD/m? "' dir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici/kisitlyict herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynag

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Cankaya Belediyesi imar Miidiirliigii, Cankaya Tapu
Sicil Mudurligu, Ankara Cevre ve Sehircilik il Midirligi ile yerinde yapilan incelemeler ile
kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler
*  Merkezi bir konumda yer almaktadir.

* Toplu tasima ve 6zel araglarla ulasim imkanlari rahattir.

% Ankara'nin ilk AVM olmasi ve konumu nedeniyle tercih edilirliginin yliksek olacagi
dusunudlmektedir.

Anitsal yapi niteligindedir.
Ruhsat izni alinarak insa ¢alismalarina baslaniimistir.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler
Bolgedeki AVM ' lerde kiralamalarda USD ve/veya EURO para biriminin kullanildigi
% gOridlmastir. Bu para birimlerinde, gerek Ulke, gerekse diinya ekonomisine bagl olarak

yasanan degisikliklerin, tasinmazlarin de@erlerine, kiralanma kaabiliyetlerine -olusacak
degdisime gore- yansiyabilecegi 6ngorilmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yontemi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, gevre dizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizh@i nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higchir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
ingsaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrulerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen tagsinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugiinku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotlru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu projeye iligskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;
-Projenin mevcut durum degerinin ve tamamlanmasi durumunda buginki degerinin tespitinde
Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi yéntemi,

- Emsal Kargilastirma Yontemi, arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagsimi
yonteminde kullanilan ortalama birim m? kira degerlerinin takdir edilmesinde kullaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilastirma ( Piyasa ) Yaklagimi

Satilik Arsa Emsalleri

1- ERKA INSAAT
Tel 03123391000

Cukurambar Mahallesinde cadde Ulzerinde oldugu beyan edilen Emsal=1.75, h(max)=22 m.
Konut imarlidir. 2006 m? arsa igin 9.800.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir. Konum ve imar
kosullari olarak tagsinmaza gore dezavantajlidir.

|  sATILIK 2006 -M? 9.800.000[-TL | 4.885] -TLMm® |

2- WESTLINE GAYRIMENKUL
Tel 0532 645 19 46

Sogutézi'nde Eskisehir Yoluna 2. parsel konumunda oldugu belirtilen 25.000 m? arsa i¢in

190.000.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir. Emsal=2.00, konut+ticaret imarli oldugu beyan
edilmistir.

SATILIK 25000].-M2 | 190.000.000(.-TL 7.600| .-TL/M?

3- REALITY WORLD
Tel 0312440 3555

Gaziosmanpasa Mahallesi'nde Nenehatun Caddesi Uzerinde yer aldigi belirtilen 630 m? arsadir.
2bodrum+zemin+3 kat ingaat izni oldugu belirtilen ticari arsa olarak beyan edilmistir. Emsal
tasinmaz igin 5.500.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmigstir.

SATILIK |  630[.-m

5.500.000|.-TL | 8.730] .-TL/M?

4- AB+ GAYRIMENKUL
Tel 0312 426 31 36

Atakule AVM karsisinda Hosdere caddesi lzerinde arkali 6nli 2 adet parsel olarak
pazarlanmaktadir. Toplam 429 m? alanli (6n parsel 185 m?, arka parsel 244 m?), 2 bodrum,
zemin, 4 kat imarli olarak beyan edilmistir. Ticari imarhdir. Uzerinde mevcutta diikkkanlar
bulunmaktadir. iki adet parsel icin 3.000.000.-TL istenilmektedir. Uzun siiredir satiliktir.

SATILIK |  429|.-m

3.000.000[.-TL | 6993] -TLM* |
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5- ANTAC EMLAK
Tel 031247903 05

Belediyeden 330 m? satin almasi ile Turan Gines Bulvarina cepheli 2680 m? ticaret imarli
arsadir. Arsa i¢in 10.500.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK | 2680[-m2 | 10500.000[-TL [ 3.918] .-TLW

Medyadan Elde Edilen Veriler

Ankara BlyUksehir Belediyesi tarafindan toplam alani 238.352,61 m? buyUkultigindeki 8 adet
arsasini 698.353.147,30.-TL bedel ile kapali zarf usulu 08.10.2015 tarihinde ihaleye sunmustur.
inaleye konu parsellerin bilgileri agagidaki gibidir. Parseller Cankaya ilgesi Dikmen mabhallesinde
bulunup, tamami H(max) serbest imar kosullarinda ve tam miilkiyete sahiptir. ihale sonucuna
ulagilamamistir.

Ada/Parsel Fonksiyon 'L(\:::;I Toplam (Irr:?z;zat Alani KL:EI::Z:Ian Muhammen Bedel (TL) | Birim Deger (TL/m?)
29255/3 Konut 5.934,00 17.978,00 3,03 17.386.620,00 2.930
29266/1 Konut 15.512,00 46.948,00 3,03 45.450.160,00 2.930
29267/1 Konut | 57.346,00 174.467,00 3,04 168.023.780,00 2.930
29356/2 Konut | 34.625,00 93.259,25 2,69 101.451.250,00 2.930
29272/1 Konut | 26.514,00 80.260,00 3,03 77.686.020,00 2.930
29275/3 Konut | 49.905,00 151.107,92 3,03 146.221.650,00 2.930

Bolgesel
29274/2 Ticaret 6.312,00 12.624,00 2,00 18.494.160,00 2.930
29410/1 Konut | 42.204,61 127.814,74 3,03 123.659.507,30 2.930

Ankara Buyuksehir Belediyesi tarafindan Yenimahalle ilgesinde Ergazi Mevkiinde 64367 ada 1
parsel 08.10.2015 tarihinde ihaleye sunmustur. ihaleye konu parsel Emsal=2.00 ticaret+konut
imarli, 43.770 m? alanli olup muhammen bedel 65.655.000.-TL olarak belirlenmistir. (1.500.-

TL/m?)

Toplu Konut idaresi'nin Ankara Gankaya’da Eskisehir Yolu Uzerinde, satisa ¢ikardigi 40.628
metrekarelik arazinin arsa satis karsiligi gelir paylasimi igin diizenlenen ihalede; ‘merkezi is
alanl’ imarli arazi igin arsa satisi karsihdi gelir paylasimi s6zlesmesi yapilmig olup 997.500.000
TL+KDV satis toplam gelirinden (ASKSTG) yiiklenici tarafindan TOKI “ye (arsa sahibine) teklif
edilen. %25,1 satis payi gelir oranin (ASKSPGO) karsiligi 397.000.000-TL “Asgari Sirket Payi
bedel 6deyecegini taahhit etmistir.(Gelistirilmis arsa birim

Toplam Geliri (ASKSPTG)"+KDV*

degeri 9.771 TL/m?)

TOKI Cukurambar Mahallesi'ndeki, 29101 ada 18 parsel ve 29102 ada 5 parseldeki 57.788 m?
'lik konut+ticaret imarli arsasini arsa karsihgi gelir paylasimi karsiliginda agik arttirma yoluyla
Turkerler ingaat Tur.Maden.Enerji Uretimi Tic. ve San.A.S. ve Gestas ing.Tic.ve San.A.S.'ne
275.220.000.-TL bedel ile satmigtir. (4.762.-TL/m2) (2011)

Albaraka Turk- Akgul Construction kar-zarar ortakligi Ankara Cankaya Eskisehir Yolu Uzerinde
Lodumu Mahallesi'nde yer alan arsayi satisa ¢ikarididi bilgisi edinilmistir. S6z konusu arsa
28293 ada, 1 parsele kayith tasinmaz olup, arsanin toplam alani 24.889 m?dir.
Uzerinde herhangi bir tagsinmaz bulunmayan arsanin ihalesinin 3 Haziran 2015 tarihinde
gerceklesecedi bilgisi edinilmistir.130.000.000.-TL satis bedeli bulunmaktadir. (5.223.-TL/m?)
Arsanin etrafinda Cevre ve Sehircilik Bakanli§i Ankara Madurligad, Danistay Hizmet Binasi,
TOBB, Universiteler Mahallesi, Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanligi, Gimriik ve Ticaret
Bakanhgi yer almaktadir.
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Ankara Buyuksehir Belediyesi'nin 20.10.2016 tarihli ihalesindeki Cankaya ilgesi Dikmen

Mahallesi'nde yer alan tasinmazlarin ada/parsel ve muhammen bedel bilgileri asagidaki gibidir.

. Alani Kullanilan - N 5

Ada/Parsel Fonksiyon (m?) Emsal Muhammen Bedel (TL) | Birim Deger (TL/m?)
29211/2 Konut 93.526,00 2,00 233.815.000,00 2.500
29211/3 Konut 87.397,00 2,00 218.492.500,00 2.500
29209/3 Konut | 44.609,03 2,00 113.959.576,50 2.555

Ticari Emsaller

1- COLDWELL BANKER PREMIER
Tel 0312473 96 96

Botanik Park karsisinda Cankaya Caddesi lizerinde yer alan tek kattan olusan 220 m? diikkan

icin 12.000.-TL kira bedeli istenildigi bilgisi edinilmistir.

KIiRALIK

220 M2 |

12.000 .-TL

95 .-TL/M?

2- REMAX DOGAL GAYRIMENKUL
Tel 0312447 7110

Cinnah Caddesi lizerinde bodrum+giris kattan olusan 500 m? diikkan i¢in 10.000.-TL aylik kira
bedeli istenildigi bilgisi edinilmigtir.

KIiRALIK

500 .-Mm?

10.000 .-TL

20 .-TL/M?

3- COLDWELL BANKER BASKENT
Tel 0312436 0100

Cankaya Caddesi'ne 6 m. Cephesi bulundugu beyan edilen 200 m? dikkan i¢in 10.000.-TL aylik
kira bedeli istenildigi bilgisi edinilmigtir.

KIiRALIK

200|.-Mm2

10.000|.

50| .-TL/M?

* Medyadan

AVM' ler konumuna, hitap ettigi kitleye, mimari 6zelliklerine vb. gore farklilik géstermektedir.
Ankara'da ¢ok sayida AVM bulunmakta olup, ulasilabililen bilgilere gére 15.-Euro/m?-95.-
Euro/m? araliginda genis bir yelpazeye sahil oldugu goértlmaustir. Birim deger araliklarinda

biyuk 6lcekli magazalarin birim degerleri diisiik, kioks/stand birimleri ise maksimum birim
degere sahiptir. Depo birim m? fiyatlari 5-10.-Euro/m? civarindadir.
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6.1.2 - Arsa Emsallerin Degerlendirilmesi ve Parselin Degeri

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tagsinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun dncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kticuk” olarak belirtiimisken (-) diizeltme, "kotl/blyldk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farklliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklar
asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal tagsinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyuk ise alana iligkin yapilacak diizeltme (+) ydnde olmaktadir.
Duzeltme orani dngdrilirken de yine alan dzellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | COKBUYUK 20% tizeri
KOTU BUYUK 1% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI  [ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK 20% - (-11%)
COK i COK KUCUK -20% Uizeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

Proje

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal 1 Emsal 2 Emsal 5
TASINMAZ
SATIS FIYATI 9.800.000 190.000.000 10.500.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
) ) BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN* 6.730,00m? 2.006 25.000 2.680
BIRIM M2 DEGERI 4.885 7.600 3.918
o ORTAKUCUK | ORTABUYUK | ORTA KUCUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
-10% 10% -10%
IMAR KOSULLARI E: 1,75 E: 2,00
YAPILASMA KOSULLARINA E:3.50 COK KOTU COK KOTU COK KOTU
iLi$KiN DUZELTME 359% 30% 35%
FONKSIYON Kule-Doner Konut Konut+Ticaret Ticaret
Restaurant - - I
FONKSiYONA iLiSKiN Theareh ve Tieer COK KOTU KOTU ORTA KOTU
DUZELTME Rekrasyon Alani 30% 20% 15%
MANZARA KOTU KOTU COK KOTU
MANZARAYA ILiSKIN DUZELTME 20% 20% 30%
KONUM COK KOTU COK KOTU COK KOTU
KONUMA iLiISKIN DUZELTME 35% 35% 35%
DIGER BILGILER proje-ruhsat yok | proje-ruhsat yok | proje-ruhsat yok
2 L L ruhsatlandiriimig - - N
DIGER BILGILERE ILISKIN parsel olmasi KOTU KOTU KOTU
DUZELTME 20% 20% 20%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN - - -
DUZELTME 5% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME 125% 130% 120%
DUZELTILMiS DEGER 12.400 10.992 17.480 8.619

Yukaridaki karsilastirma tablosunda degerlenen projenin arsa alanina en yakin olan 3 adet
emsalden yararlaniimistir. Diger emsallerde belirtilen parsellerin alinan sifahi bilgilere gore imar
kosullari ve alan bilgileri belirtilmistir. Diger emsallerde belirtilen tasinmazlarin alinan bilgilere
gore ylzolgimleri degerlenen projenin arsasindan daha kuguktir.

Degerleme konusu tasinmaz oldukga merkezi bir konumda olup, ayrica 6énemli bir nirengi
noktasidir. Anitsal bir yapi niteliginde olan kule kismi arsa iizerinde korunmaktadir. iki caddenin
kesisiminde olmasi, yapilasma kosullari incelendiginde arsanin birim m? degerinin 12.400.-
TL/m? olaca@i 6ngorilmuistar.
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PARSELIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)

- R
Ada No | Parsel No | Alani (m?) B'r",n m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
13583 2 6.730,00 12.400 83.452.000,00
PARSELIN DEGERI (.-TL) 83.452.000,00
PARSELIN YUVARLATILMIS
DEGERI (-TL) 83.452.000,00
PARSELIN DEGER (.-USD) 23.578.673,75

6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklasimi icin kullanilabilecek emsaller arastiriimigtir.
Tasinmazin c¢evresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin,
degerleme konusu parsel i¢in 12.400.-TL/M? olabilecegi kabul edilmistir.

13583 ada 2 parsel i¢in 13.11.2015 tarihinde alinan ilave ruhsata gore parsel tGzerinde toplam
48.679 m? insaat alanli proje gelistirilecektir. Yapi ruhsatina gére yapi sinifi VA' dir.

2016 yili yapi yaklasik birim maliyetleri tablosuna gére VA yapi sinifina ait birim maliyet 1.320.-
TL/m?dir.

2016 Emlak Vergisi Genel Tebligine gore Ticarethane ve Isyeleri’ nin azami birim m? degeri
1.472,08.-TL/m*dir.

Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Goruldugu uzere resmi olarak yayinlanan iki belgede de birim m? maliyetleri arasinda farkhlik
bulunmaktadir. Yapi birim maliyetleri yapilacak ingaatlar icin genel ve yaklasik olarak belirlenen
rakamlar olup, bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkh bdlgede, farkli 6zelliklerdeki ancak
ayni yapi sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki insaatin yapilacagi
bdlge, kat ylksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok
degiskenler bina maliyetini 6nemli derecede etkileyebilmektedir. Ozel piyasa sartlarinda 6zel
pozlarla yeni birim fiyatlar dizenlenebilmektedir. Yapilarin 6zelliklerine, kullanilan malzemelerin
kalitesine gore birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir. Projenin Iiks bir proje olacag:
6ngdrulmus ve birim maliyetler 1.500.-TL/m? olarak 6ngdrulmustar.

13583 ada 2 parselde ingaa faaliyetler baglamis olup, Atakule GYO A.S.'den 08.12.2016 tarihli
alinan bilgiye gére mevcut insaat seviyesinin yaklasik %25 oldugu égrenilmistir..

Halihazirda kule kismi korunmak suretiyle kisa kath AVM kiitlesi igin ilave ruhsat alinmis ve
insaat ¢calismalarina baglanmistir.

Cevre dizeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam insaat maliyetinin yaklasik % 2 si olacagi
varsaylimistir.

Atakule GYO A.$.'den edinilen bilgiye gore gergeklesmis ingaat maliyeti alinmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin , bolgede insaat yapan firmalarla yapilan goértismeler, projenin
niteligi, il genelindeki diger degisik dzellikteki projeler ve mesleki tecriibeler sonucu elde edilen
veriler analiz edilerek , toplam maliyetin (arsa+bina) %50'si oraninda olacagi kabul edilmistir.

Emesallerin analizi sonucu elde edilen arsa degeri Uzerine projenin édngdrulen toplam maliyeti ve
gelistirme maliyeti de ilave edilerek, projenin toplam degerine ulasiimistir.
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Proje igin Ongériilen Maliyetler

Blok Adi Yapi BII;I-II::)MahyetI () In§(z?2t)Alan| Ongoru(l-?E)Mallyet

AVM 1.500,00 X 48.679,00 = 73.018.500

KULE (Miktesep 1.500,00 x| 369719 |s| 5545785
Alan)

AVM igin Toplam Maliyet|= 78.564.285

Cevre dlzeni, peyzaj (%2)|= 1.571.286

Projenin Toplam ingaat Maliyeti|= 80.135.571

Proje, Ruhsat, Mimari - Mihendislik Boedeli _ 7 856.429

(%10)
Proje igin Ongériilen Toplam Maliyet|= 87.991.999

Gergeklesmis Maliyet

Proje igin Gergeklesmesi Ongériilen Toplam Maliyet|=| 74.589.786 TL
Projenin ~ingaat Seviyesi (%)|= 25%
Gergeklesen insa Maliyet|= 18.647.446
KULE (Miiktesep Alan) Maliyet|= 5.545.785
Gergeklesen Proje, Ruhsat, Mimari vb. Maliyet|= 7.856.429
TOPLAM GERGEKLESEN MALIYET 32.049.660

(*) Insaat Alani olarak ruhsat alani kabul edilmistir.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri

Arsa Degeri|= 83.452.000

Projenin Toplam insaat Maliyeti|= 87.991.999

Proje Gelistirme Maliyeti|= 85.722.000

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger|= 257.165.999

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinvkij _ 257 200.000
Yuvarlatilmis Deger
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Proje Mevcut Durum Degeri

Arsa Degeri|= 83.452.000

Projenin Gergeklesen Toplam ingaat Maliyeti|= 32.049.660

Projenin Gergeklesen Gelistirme Maliyeti|= 21.430.500

Proje igin Ongériilen Mevcut Durum Degeri|= 136.932.160

Proje icin Ongériilen Toplam Yuvarlatiimis Mevcut DI;:;:: _ 136.900.000

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir
ve indirgeme ydntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren
gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir.

13583 ada 2 parsel Uzerinde gelistiriimekte olan AVM projesi bulunmakta olup, bir donem
sonunda ingaatin tamamlanacagdi varsaylimigtir. Kira édemelerinin ise bu iki dénem sonunda
baslayacagi kabul edilmistir.

Projeye ait kiralanabilir alan bilgileri Atakule GYO tarafindan ibraz edilmis olup, ortalama kira
birim m? degeri piyasa arastirmalari sonucunda 6ngoérilen rakamdir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin géz
onlne alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmig) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gdstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikhi oranlari kullaniimistir. Degerleme tarihi itibari ile yaklasik 10 yil
vadeli 6 aylik kupon ddemeli (11.02.2026) sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %10,6
(kupon dénemi faiz orani:5,30x2) civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bolge, proje ve yénetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapiimistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulin piyasada bulunma slresine ve o slre icinde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatirnmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile élgilebilir.

Projenin ruhsatinin alinmis olmasi, boélgedeki arz-talep dengesi, insaat seviyesi vb. kosullar
degerlendirilerek risk primi %3 olarak dngorilmustr.

indirgeme Orani %13,60 olarak alinmistir.
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Degerlemeye konu parsel Gzerinde ingsa edilen AVM igin kiralanabilir alani 14.879 m? AVM +
1258 M? kule olmak Uzere toplam 16.137 m?dir.

insaatin 2017 yili sonuna kadar tamamlanacagi ve projenin bu yildan sonra faaliyete gececegi
varsaylimistir.

Ayilik kira metrekare degeri icin yillik artis orani %5 olarak kabul edilmigtir.

Net Bugunkid Deger hesabinda artik deger ydontemi kullaniimis olup Tesisin 10.yilin sonunda
satilacagi kabul edilmistir. 10 yil suresince isletilmis bir tesisin yenileme giderleri vb maliyetleri
gibi amortisman degerleri de g6z 6ninde bulundurularak %8,5 Kapitalizasyon orani (Cap.Rate)
ile devir bedeli hesaplanmistir. Hesaplanan devir bedeli 10 yil akislarina gelir olarak
kaydedilmigtir.

Magaza kira gelirleri haricinde isletme gelirleri, kioks, atm, baz istasyonu vb. gelir kaynaklari
"diger gelirler" basligi altinda irdelenmis olup, mevcut binada bu gelirlerin magaza gerlilerinin
%8'" i oraninda oldugu goérilmus ve bu oran kabul edilmigtir.

Gider kalemlerinde yonetim giderlerinin her yil toplam gelirlerin %3'G oraninda ve yenileme
giderlerinin ingaat tamamlandiktan 3 yil sonra yer yil ingsaat maliyetinin %1'i oraninda olacagi
kabul edilmigtir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemisgtir.
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6.3.1 - Hasilat Paylagimi Yontemi

Nakit Akisi Yaklasimina gdére 13583 ada 2 parsel Uzerindeki yapilarin tamamlanmasi
durumundaki bugtinkii degerine ulasiimistir.
Bdlgede yapilan arastirmalarda hasilat paylasim oranina iliskin érnekler asagidaki gibidir:

* Toplu Konut idaresi'nin Ankara Cankaya’da Eskisehir Yolu Uzerinde, satisa gikardigi 40.628
metrekarelik arazinin arsa satis karsgiligi gelir paylasimi i¢in dizenlenen ihalede; ‘merkezi ig
alanr’ imarl arazi igin arsa satigi karsiligi gelir paylasimi sézlesmesi yapiimis olup 997.500.000
TL+KDV satis toplam gelirinden (ASKSTG) yiiklenici tarafindan TOKI “ye (arsa sahibine) teklif
edilen. %25,1 satis payi gelir oranin (ASKSPGO) karsiligi 397.000.000-TL “Asgari Sirket Payi
Toplam Geliri (ASKSPTG)"+KDV" bedel 6deyecegini taahhit etmistir. (yi1:2011)

*17.08.2015 tarihinde 2. oturumu tamamlanan, Emlak Konut GYO A.S. projelerinden “Ankara
Cankaya Cayyolu Arsa Satigi Karsiligi Gelir Paylagimi Isi’nin sézlesmesi, Yiklenici "YP ingaat
A.S.” ile 08.10.2015 tarihinde imzalanmistir. So6zlesmeye gore Arsa Satigi Karsihdl Satis
Toplam Geliri (ASKSTG): 545.454.545,00 TL Arsa Satisi Karsihgi Sirket Payr Toplam Geliri
(ASKSPTG): 180.000.000,00 TL Arsa Satigi Karsiligi Sirket Pay1 Gelir Orani: %33'dir.

* Emlak Konut GYO A.S.' nin agikladigi, Ankara Cankaya Muhye Arsa Satisi Karsihgr Gelir
Paylagimi isi ihalesi' nin 22.04.2015 tarihinde Yapilan 2.0turumuna (Pazarlik - Agik Artirma
Bolimu) katilan istekliler ve yazili nihai mali teklifleri incelendiginde verilen tim tekliflerde Arsa
Satisi Karsihgi Sirket Payr Gelir Oraninin % 40 oldugu gorilmustur.

Yukarida bahsi gegen sozlesme alanlari, koumlari, nitelikleri géz 6ninde bulundurularak
degerleme konusu proje i¢in hasilat oraninin yaklasik %35 olacagi dngordlmustur.

* Hasllat orani Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu kabul edilmis
gelistiriimis arsa degerinin % 90 inin buglinkl arsa deg@eri oldugu ( bolgede yapilan projelerde
ortalama %10- 20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin bugunku arsa
degerinin % 10 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul edilmistir) ve bu kabule istinaden elde
edilen veriler agagidaki tablolarda gosterilmistir.

Projenin Net Bugiinkii Degeri 281.434.038 TL
Hasilat Pay1 Orani 35%
Gelistirilmis Arsa Degeri 98.501.913 TL
Bugiinkii Arsa Degeri 88.651.722 TL
Bugiinkii Arsa Birim M? Degeri 13.173 TL/m?

Raporun 6.2 bdliminde hesaplanip belirtilen projenin gerceklesen maliyet degerinin, hasilat
paylagimi yonteminden elde edilen arsa degerine eklenmesi ile gelir yontemine gdre projenin
mevcut durumuna iligkin degeri hesaplanmistir.

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMINE GORE PROJENIN MEVCUT DURUMA ESAS
DEGERI

88.651.722 .-TL
32.049.660 .-TL
21.430.500 .-TL

Projenin Toplam Arsa Degeri

Projenin Gergeklesmis Toplam Maliyeti

Projenin Gergeklesen Gelistirme Maliyeti

Projenin Mevcut Durum Degeri 142.131.882 .-TL

Projenin Yuvarlatiimis Mevcut Durum Degeri|= 142.200.000 .-TL
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmaz i¢in en etkin ve verimli kullanim seklinin ruhsat ve projesine uygun
sekilde AVM insa edilmesi oldugu disuntlmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Degerlemeye konu olan Atakule Alisveris Merkezi Projesinin degerleme tarihi itibari ile
mevcut durum degeri ve tamamlanmasi durumunda buglnkl degeri iki farkli ydntem ile
takdir edilmis olup elde edilen degerler asagidaki tablolarda belirtilmistir.

= Yeniden inga Etme Yontemine gore;

ATAKULE AVM TJIE%JEEI;TE;ILI\)IIEVCUT DURUM 136.900.000,00

ATAKULE AVM DPII:gI\EJ:IS(INlIJNSII;II)EVCUT DURUM 38.679.964,96

T DURUMUNDA UGUNKD DEGERI (1) 257-200.000,0

oA SoecL Lo oy | T
» Gelir indirgeme Yaklagimina gére;

ATAKULE AVM PROJESININ MEVCUT DURUM 142.200.000,00

DEGERI (.-TL)

ATAKULE AVM PROJESININ MEVCUT DURUM

DEGERI (-USD) 40.177.436,22

ATAKULE AVM PROJESININ TAMAMLANMASI

DURUMUNDA BUGUNKU DEGERI (.-TL) 281.434.038,44

ATAKULE AVM PROJESININ TAMAMLANMASI

DURUMUNDA BUGUNKU DEGERI (.-USD) 79.516.864,48

iki degerin birbirine yakin oldugu goérilmektedir. Gelir indirgeme Ydnteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaktadir.
Ekonomik kosullarin her an degisebilecegdi ihtimali g6zdninde bulundurularak ve yeniden
insa etme yonteminde ise edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine
varilmasi nedeni ile sonug bélimine tasinmaz icin yeniden inga etme yaklagimi yontemi ile
elde edilen deg@erin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine varilmistir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Gzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parsel Uzerindeki
yatirimlar ve arsa degeri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.
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6.5.2 - Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
- Oranlari

Degerleme konusu taginmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
so6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
direkt olarak kullaniimamig olup boélgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akisi ydnteminde
varsayimsal olarak hasilat paylasimi éngoralmustir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme galismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tagsinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorus

Mevzuat agisindan herhangi bir sakincali duruma rastlanmamistir. Yapilan incelemeye gore
yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve
eksiksiz olarak mevcut oldugu gortlmustar.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Yapilan arastirmalar sonucunda bazi AVM'lerin ortalama kira birim m? de@erlerine ulasiimistir.
Ancak AVM'de yer alan dikkanlarda kullanim sekillerine, katlarina ve marka kalitesine gore
dikkan aylik kira birim m? deg@erleri farklilik géstermektedir. Genel olarak yapilan incelemelerde
benzer nitelikli AVM'lerde blylk alanli diikkanlarin aylik kira birim m2 degerlerinin ~10$ ila ~45$
civarinda, tekstil amaglh magazalarin alanlarina gére ~20$ ila ~60$ civarinda, yeme-igme
alanlarinda ~60$ ila ~80% civarinda ve kioks alanlarinda ~220$ civarinda oldugu
g6zlemlenmistir. Ancak dolar kurunda yasanan dalgalanmalar nedeni ile AVM ydnetimlerinin
dolar kuru sabitleme yontemine ya da TL cinsinden kiralamya donmeye basladiklari
bilinmektedir. Bu nedenle kira birim degerleri farklihk gosterebilmektedir.

Atakule GYO' da incelenen projedeki katlardaki dikkan dagilimlari incelenerek projede belirtilen
kiralanabilir alanlar esas alinmig ve Projenin dederleme tarihi itibari ile tamamlanip faaliyete
gecmis olmasi 6ngoérustine istinaden , proje butlind igin ortalama birim m? kira degeri
ongorilmustar.

Tasinmazin Ortalama Kira

Kiralanabilir Alani | Birim M2 Degeri | AY'k Kira Degeri | Yillik Kira Degeri

16.137,00 m? 115 TL/m? 1.856.000 TL 22.272.000 TL
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar Portfoyiine

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig:
Hakkinda Gorus

6.5.6

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Goériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca "proje" olarak
gayrimenkul yatirrm ortakli§i portfdyinde bulunmasinda sakincasi olmadi§i kanaatine
variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuatl uyarinca

devredilmesine engel bir husus olmadi§i, gayrimenkul vyatinm ortakhd portféyinde
bulunmasinda sakincasi olmadigi kanaatine varilmistir.
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7 - SONUG

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, imar
ve yapillasma durumu, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci, ¢evrede
yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir. Bu bilgiler
dogrultusunda;

Atakule AVM Projesi Toplam Mevcut Durum Degeri icin

136.900.000 .-TL

(Yiiz Otuz Alti Milyon Dokuz Yiiz Bin TirkLirasi )
kiymet takdir edilmistir.

13583 ADA 2 PARSELDE YER ALAN ATAKULE AVM PROJESIi MEVCUT DURUM DEGERI

TL UsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
136.900.000 38.679.965 37.032.028 161.542.000

13583 ADA 2 PARSELDE YER ALAN ATAKULE AVM PROJESININ
TAMAMLANMASI DURUMUNDA BUGUNKU DEGERI

TL UsbD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
257.200.000 72.669.737 69.573.685 303.496.000
1USD = 3,5393 -TL 29.12.2016 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)

1EURO= 33,6968 .-TL 29.12.2016 Tarihli TCMB Doéviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

B,
Serife Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 405453 Lisans No: 401732

*

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikiimleri dikkate
alinmamistir.

*

*

Bu rapor, talep eden kurum disinda bagka bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi diginda 3.sahiglara verilemez.

. Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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