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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 15.10.2019

.?isii?LEME BlTlg 27.12.2019

RAPOR TARIHi 30.12.2019

RAPOR NO ATA-1910104

KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU| ATAKULE AVM'NIN PAZAR DEGER TESPITI

DEGERLEME ADRESI | ATAKULE AVM GCANKAYA CADDESI NO:1 CANKAYA/ANKARA

Ozan ALDOGAN - Degerleme Uzmani (Lisans No:409553)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (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 sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Deg@erleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkan yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

ATA-1910104 CANKAYA-ATAKULE AVM
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; Ankara ili Cankaya ilgesi Cankaya Mahallesi 13583 ada 2 parselde
bulunan Atakule Ahlgveris Merkezi'nin degerleme tarihi itibariyle mevcut durumunun pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina gore gayrimenkul yatirim ortakliklar portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir mulkdn 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 cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Arjantin Caddesi No:28 Cankaya/ANKARA

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiye_kt')y Mabh., Biylikdere 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.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde

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

Bagbakanlik 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.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan Atakule AVM'nin degerleme tarihi itibariyle
mevcut durumunun pazar degerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

ATA-1910104 CANKAYA-ATAKULE AVM
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz icgin is bu rapor ATA-1910104 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan

hazirlanmistir.

Ozan ALDOGAN raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Serife Seda YUCEL KARAGOZ
raporu kontrol eden degerleme uzmani olarak ve Eren KURT raporu onaylayan sorumlu
degerleme uzmani olarak degerleme isleminde gérev almigstir.

1.5

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha o©nceki tarihlerde yapilan
degerlemeye iligkin bilgiler asagida yer almaktadir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

ATA-1410004

ATA-1510004

ATA-1611005

(TL) (KDV Harig)

Rapor Tarihi 30.12.2014 30.12.2015 29.12.2016
1 Adet Arsa
: ATAKULE AVM ATAKULE AVM
Rapor Konusu (Eski Atakl_JI(_a AVM PROJES] PROJESI
Arazisi)
) S o g S.Seda YUCEL
R ru Hazirlayanlar SEIREL Sl BAe(r)rlznglPJ(rL]J:EE(LBLLJJSL KARAGOZ
aporu Hazirlayania AAli YERTUT Berrin KURTULUS
SEVER SEVER
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 70.800.000 96.500.000 136.900.000
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

13583 ADA 2 PARSEL

li ANKARA

iicesi CANKAYA

Bucagi

Mahallesi CANKAYA

Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No 13583

Parsel No 2

Alani 6.730,00 m?

Hisse orani TAM

Vasfi 36 KATLI BETONARME OFiS ISYERI VE ARSASI
Tapu Cinsi ANA GAYRIMENKUL

Sahibi ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Yevmiye No 9186

Cilt No 3

Sayfa No 252

Tapu Tarihi 25.08.2000
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Cankaya Tapu Muadirligld' nden musteri tarafindan 06.11.2019 tarihinde alinmis olan
tasinmazin milkiyet ve takyidat bilgilerini gésteren belge ekte sunulmustur. Tagsinmaz Uzerinde
asagida belirtilen hususlar disinda takyidat bulunmamaktadir.

TASINMAZ UZERINDE;

Serh;

30.12.2016 tarih 100298 yevmiye ile Turkiye Elektrik Dagitim A.S.lehine 99 TL bedel kargiliginda
kira s6zlesmesi vardir. (30.12.2016 tarihinden itibaren 99 yil middetle toplam 99 TL bedelle kira
serhi)

( S6z konusu serh, TEDAS Genel Mlidiirliigd'niin, parsel lizerinde trafo vb. (initelerin bulunmasi
durumunda uyguladidi rutin bir serh niteligindedir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
cercevesinde llgili serhin tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

Beyan;

Diger (Konusu: Cins tashihi igin vergi ilisigi kesilmistir. ) Tarih: 30/11/2018 Say:: E.466566
ANKARA VERGI DAIRESI BASKANLIGI VERASET VE HARCLAR VERGI DAIRESI
MUDURLUGU (Diger Beyanlarin Tesisi Yev: 92498 Tarih: 04/12/2018)

( S6z konusu beyan, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde llgili serhin tasinmazin
devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son ¢ yillk dénemde; tagsinmazin niteligi "Kargir Ev ve Bag" iken
01/12/2015 tarih 75828 yevmiye ile yapil iken yapisiz hale gelme isleminde "arsa" olarak tascil
edilmigtir. Yev: 92498 Tarih: 04/12/2018 ile cins degisikligi yapiimis "36 KATLI BETONARME
OFIiS ISYERI VE ARSASI" olarak tahsis edilmistir.

ATA-1910104 CANKAYA-ATAKULE AVM
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi'nde yapilan incelemelerde ve ekte sunulan
18.11.2019 tarihli imar durum yazisina gére rapor konusu taginmaz;

Cankaya Mahallesi' nde yapilan ve Ankara imar idare Heyetinin 29.03.1977 tarih ve 326 sayili
karari ile onaylanan 71530/A no'lu parselasyon plani sonucu olugsan 13583 ada 2 parsel ile ilgili
daha sonra Cevre ve Sehircilik Bakanh@i' nin 19.03.2013 tarih 4228 sayili Bakanlik Olur'u ile
onaylanan 1/5000 ve 1/1000 imar plani degisikligi yapiimis olup, yapilan degisikliklerle s6z
konusu parsel Emsal:3.50, H(max): Serbest yapilasma kosullu (Kule-Déner Restaurant) Ticaret
ve Ticari Rekreasyon Alani olarak ayrildidi tespit edilmistir.

KULE-DONER RESTAURANT /
TICARET VE TICARI <
REKREASYON ALANI >

t iR

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

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

* E:=3.50

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

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

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

* 16.11.1990 tarihli yapi kullanma izin belgesinde "Kule Kismi" igin belirlenen yikseklik ve
yapilasma haklari miktesep hak olarak kabul edilerek korunacaktir. Yikilip yeniden yapilanma
halinde mevcut yénetmelik ve plan sartlari gegerlidir.

2. Ankara Kiltir Varliklarini Koruma Boélge Kurulunun 06.06.2012 tarih ve 724 sayil karari
dogrultuunda, parselde ingaa edilecek yeni yapiya ait mimari proje, Ankara Kultar Varliklarini
Koruma Bdlge Kurulu Tarafindan onaylanmadan uygulamaya gecemez.

ATA-1910104 CANKAYA-ATAKULE AVM
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler
Son dg¢ yillik degisiklikler incelendiginde; herhangi bir degisiklik yapiimamistir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurligi 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 goralmustur.

Atakule Aligveris Merkezi'nin kule haric aligveris merkezi bolimindn, Atakule GYO A.S.
Yoénetim Kurulu'nun 03.11.2011 tarih ve 703-883 sayili karari uyarinca yikilarak yerine modern
bir alisveris merkezi yapilmasi dogrultusunda, Ankara Valiligi Cevre ve Sehircilik il Mudurligi
tarafindan 21.11.2013 tarih 66770991-1649 sayili yikim ruhsati verilmigtir. 05.12.2013 tarih
2013/ 06 sayi, 2879434 onay kodlu iksa islerine iliskin Yapi Ruhsati verilmigtir.

Dosyasinda incelenen yazismalarda, 13583 ada 2 parselde Atakule Algveris Merkezi' nin, kule
kismi yerinde kalmak kaydiyla algak kutlesinin yikim talebinin uygun bulundugu Ankara Kultar
Varliklarini Koruma Bélge Kurulu'nun 06.06.2012 giin ve 724 sayili kararina iliskin Ankara 4.
idare Mahkemesi' nin 30.04.2014 giin ve 2013/1714 esas nolu "yiriitmenin durdurulmasi"
kararinin kaldirimasini konu alan Ankara Bélge idare Mahkemesi 1. Kurulunun 11.06.2014
glin ve 2014/3950 itiraz nolu kararina uyulmasina ve 06.06.2012 gin ve 724 sayih kurul
kararinin gecgerli olduguna karar verildigi géraimustar.

Atakule GYO A.S.'nin Kamu Aydinlatma Platformu'nda 12.12.2016 tarihinde yapitigi
aciklamada 31.04.2014 tarihinde acilan, konusu Ankara Valiligi Cevre ve Sehircilik Il
Muduarligd'nin 21.11.2013 tarih ve 66770991-1649 sayih isleminin ydratmesinin durdurulmasi
ve iptali talebi olan dava ile ilgili olarak Ankara 4. idare Mahkemesinin 2014/214 Esas sayili
dosyasinda verilen ve aleyhine temyiz yoluna bagvurulmus olan karar ile ilgili olarak halen
Danigtay 14. Daie Baskanliginin 2016/1564 sayili dosyasinda temyiz sonucu beklenildigi
belirtilmistir.

Atakule Ahgveris Merkezinin kule kismi yerinde kalmak kaydiyla algak kutlesinin yikilip yeni
bastan inga edilmesi projesine iliskin yikim faaliyetleri mahkeme sonuglanincaya kadar
30.05.2014 tarihinde durdurulmustur. Ankara Valilii Cevre ve Sehircilik il Mudurliigi tarafindan
18.09.2014 tarih 22975 sayili yikim ruhsati verilmistir. Yikim ¢alismalari yeniden baslamigtir.

13.11.2015 tarih 2015/14 sayih tadilat ruhsati, 03.08.2017 tarih ve 2017/04 sayili ve 14.08.2018
tarin ve 2018/16 sayili tadilat ruhsatlari alinmistir. inga faaliyetler tamamlanmistir. 23.10.2018
tarih ve 2018/11 sayih yapi kullanma izin belgesi alinmig ve cins tahsisi yapilmistir. Yapi
kullanma izin belgesi ve son tadilat ruhsati V.A yapi sinifinda, 52.376,19 m? toplam ingaat alani
icin alinmistir.

14.08.2018 tarihli tadilat ruhsati 3194 sayili imar Kanunu Planli Alanlar Tip imar Yénetmeliginin
59. Maddesi 5. Fikrasina istinaden; Ankara Blyuksehir Belediye Baskanliginca dizenlenen
16.11.1990 tarih 01 sayil 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 bolimu
bulunan kule ile baglantil olacak 100 bagimsiz bélim ile gesitli ortak kullanim alanlarindan
olusan yapi ingaati icin dizenlenmistir. Parselde ingaati tamamlanan yapinin CED Yénetmeligi
kapsami diginda kaldigi Ankara Cevre Ve Sehircilik il Midarliginin 21.07.2017 tarih ve
E19607 sayili yazisi ile belirlenmistir.
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14.08.2018 tarihli tadilat ruhsati 13.05.2015 tarihli mimari projedeki sehven yapilmis olan
bagimsiz bélim sayisi ve yapi yuksekliginin dizeltiimesi igcin Atakule GYO'nun 26.07.2018 tarih
0534 sayil yazisina istinaden dizenlenmisgtir.

Ankara Cevre ve Sehircilik il Midirligi'nde yapilan gériismede Atakule AVM' nin mimari
projelerinin 13.03.2015 tarihinde onaylandigi bilgisi edinilmistir. Daha sonra Cevre ve Sehircilik
il Midirligi'nce onayh 10.08.2018 tarihli tadilat projesi onaylanmistir. Projesine gére AVM 7
bodrum, zemin, 2 normal kat, asma kat ve cati katindan olusmaktadir. Ayrica Kule Kismi
korunacaktir.

19.09.2018 tarihinde alinmis C sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

14.08.2018 Tarihli Tadilat Ruhsati Bilgileri

Nitelik Bag.Bol.Sayisi Alan
Ofis ve Isyeri 100,00 15.156,95 m?
Ortak Alan 37.219,24 m?
TOPLAM 100,00 52.376,19 m?

Yapi Kullanma izin Belgesi Bilgileri

Nitelik Bag.Bol.Sayisi Alan
Ofis ve Isyeri 100,00 15.156,95 m?
Ortak Alan 37.219,24 m?
TOPLAM 100,00 52.376,19 m?

Atakule GYO' dan edinilen kiralanabilir alan bilgileri ve kat bazinda ingaat alanlar asagidaki
gibidir. Kule miktesep hak olarak kullanilacak olup, kule igin Atakule GYO' den réleve
calismalari sonucu alinan ingaat alani bilgileri kullaniimistir.

ATA-1910104 CANKAYA-ATAKULE AVM



Kiralanabilir Alan

Toplam ingaat

Briit Alani
7.Bodrum 0,00 m? 3.368,31 m?
6.Bodrum 0,00 m? 4.748,81 m?
5.Bodrum 0,00 m? 4.051,86 m?
4.Bodrum 0,00 m? 4.702,45 m?
3.Bodrum 154,04 m? 5.009,66 m?
2.Bodrum 2.912,96 m? 4.649,74 m?
1.Bodrum 2.461,81 m? 4.920,61 m?
-3 Kotu 289,86 m?
Zemin 2.975,47 m? 4.539,60 m?
1.Kat 3.106,69 m? 4.602,40 m?
2.Kat 2.645,48 m? 4.934,34 m?
Yonetim ve Mescid Kati 511,74 m?
2.Asma Kat 2.297,79 m?
Cati Kati 51,00 m?
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ProjeToplam 14.256,45 m? 48.679,00 m?

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

Toplam 15.514,45 m? 52.376,19 m?

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis
Mevcut durumda parsel lzerinde miktesep hak olan kule kismi yerinde kalmak suretiyle kisa

kath carsi kitlesinin ingaatinin tamamlandigi goérulmustir. Yapi kullama izin belgesi alinmis ve
cins tahsisi yapiimigtir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

ADS Yapi Denetim Ltd. Sti. - Ata Mah. 3504 Cad. i¢c Kapi No:8 Yenimahalle/ANKARA

ATA-1910104 CANKAYA-ATAKULE AVM
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu taginmaz; Ankara ili Cankaya ilgesinde yer alan tapu kayitlarinda "36 KATLI
BETONARME OFIS ISYERI VE ARSASI" olarak kayith 13583 ada 2 parselde yer alan AVM
binasidir. Parsel kbse parsel olup, yaklasik olarak tiggen formundadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Cankaya ilgesinde Cankaya Caddesi ile Cinnah Caddesi' nin
kesistigi kdsede konumlu olup, yaklasik olarak tg¢gen formundadir. Olduk¢a merkezi bir
konumda olup, Ankara'nin ilk AVM' si olarak nirengi niteligi tagimaktadir.

Etrafinda eski Cumhurbagkanhdi Koski, Botanik Parki, Vali Konagi, ingiltere Buyiikelciligi,
Hindistan Buyukelgiligi, Bagsbakanlhk Konutu vb. yapilar bulunmaktadir.

Ulasilabilirligi iyi bir konumda olup, toplu tasima ve &zel araclarla ulagsim kolayca
saglanabilmektedir.
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaza ulasim 6zel araglarla ve toplu tagima ile saglanabilmektedir.
Esenboga Havalimanina ~25 km.'dir. Cinnah Caddesi ve Cankaya Caddesi kesisiminde kdse
konumludur. S6z konusu gayrimenkul Cetin Emeg¢ Bulvar’'na ~2,00 km., Kizilay'a ~4 km.,
Ulus'a ~6 km., Segmenler Parki'na ~750 m. uzaklikta bulunmaktadir. Tagsinmaza 6zel ve toplu
tasima araglari ile ulasmak mimkunddr.

Botanik
Parki
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu Atakule AVM onayl mimari projesine gore ve mahallinde 7 bodrum, -3 kotu,
zemin, 2 normal kat, yonetim kati, 2. asma kat, 24. kat, 25. kat, 27. kat, ve 28. kattan
olugsmaktadir.

7. bodrum kat; depo, su deposu, teknik alanlar, asansér hacimleri ve oto yikama hacimlerinden
olugsmaktadir.

6. bodrum kat; otopark, siginak, teknik alanlar, kule su deposu, asansér ve depo hacimlerinden
olugsmaktadir.

5. bodrum kat; teknik hacim boslugu, otopark, soyunma odasi hacimlerinden olusmaktadir.

4. bodrum kat; dikkanlar, otopark, depolar, teknik alanlar, personel yemekhane, temizlik
odalari ve asansor hacimlerinden olusmaktadir.

3. bodrum kat; dukkanlar, otopark, depolar, bay-bayan mescit, jenerator, revir, glvenlik, ofis,
otomasyon hacimlerinden olugsmaktadir.

2. bodrum kat; dikkanlar, teknik alanlar, ¢op odasi, dolasim alani, bebek bakim odasi,
personel odasi ve asansor hacimlerinden olugmaktadir.

1. bodrum kat; dikkanlar, teknik alanlar, bay-bayan WC, servis koridoru, kule girisi, bebek
bakim odasi ve asansdr hacimlerinden olusmaktadir.

.-3 kotu; servis girisi, depo, teknik alanlar ve asansoér hacimlerinden olusmaktadir.

Zemin kat; dukkanlar, restaurant, avm ana giris, bay-bayan wc, asansor, teknik alanlar,
depolar, teras, galeri bosluklari ve dolagim alani hacimlerinden olugmaktadir.

1. normal kat; dukkanlar, restaurant, dolasim alani, teras, asansoér, merdiven, bay-bayan wc ve
bebek bakim odasi hacimlerinden olusmaktadir.

2. normal kat; diikkanlar, sinema, teknik alanlar, teras, depo, teknik alanlar, bay-bayan wc ve
asansor hacimlerinden olusmaktadir.

Yoénetim kati (+15,00 kotu); yonetim ofisi, teknik alanlar ve asansor hacimlerinden
olugsmaktadir.
2. kat asma; teknik hacimlerden olusmaktadir.

Kule yapisi (muktesep) bilgileri;

24. kat (+83,24 kotu) cafe bar,

25. kat (+87,15 kotu) seyir terasi,

27. kat (+94,85 kotu) ddner restaurant,

28. kat (+99,10 kotu) balo salonu hacimlerinden olugsmaktadir.

ATA-1910104 CANKAYA-ATAKULE AVM
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Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi
Yapi Nizami
Yapi Sinifi
Elektrik

Su

Isitma Sistemi
Kanalizasyon
Su Deposu
Hidrofor
Asansor
Jeneratoér

Yangin Tesisati :

Cati Tipi
Dis Cephe
Park Yeri
Guvenlik
Manzarasi
Cephesi

Deprem
Bolgesi

Betonarme-Celik Konstriiksiyon
Ayrik Nizam
5-A

Sebeke
Sebeke
Merkezi Sistem
Sebeke
Mevcut

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Sehir Manzarali
Bulvar Cepheli

1.Derece

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri
Atakule AVM genelinde ic mekan o6zellikleri benzerlik gdéstermektedir. Ortak kullanim
alanlarinda zeminler granit, duvarlar saten boyalidir. Kolon ylzeyleri giydirmedir. Tavanlar algi
asma veya tas ylinu asma tavandir. Spot aydinlatma mevcuttur. Havalandirma tinelleri,
sprinkler sistem, duman dedektdrleri ve ses yayin tesisati mevcuttur. Kapali otoparklarda
zeminler sertlestirilmis sap kaplidir.
AVM icinde kiralanan hacimler ise kiracilarin kullanim ihtiyacina gére dizayn edilmis olup farkl

Ozelliklere sahiptir.
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KULE VALE
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ankara ili

Ankara, Turkiye'nin baskenti olan ildir. Cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biyiik bélimi i¢ Anadolu
Bolgesi'nde yer alir. Yizolglimi olarak tlkenin Gglnci blydk ilidir. Yizolgimi 30.715 km? olan
Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yuksekligi 890 m.’dir. Bolu, Cankiri, Kirikkale,
Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile gevrilidir.

Ankara'nin baskent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
glinuimizde Turkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tlrkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin yarisi hald tarim amagli

kullaniimaktadir. Ancak, ekonomik etkinlik biiylik oranda ticaret ve sanayiye dayaldir, tarim ve
hayvanciidin agirhgi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektori
gerek ozel sektor yatirimlari, baska illerden blylk bir nifus goéginu tesvik etmigtir.

Cumhuriyetin kurulusundan ginimiize, nifusu Ulke nifusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun
yaklasik doértte Ugl hizmet sektorl olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulagsim-haberlesme ve
ticaret benzeri islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda calisir. Sanayi, 6zellikle
tekstil, gida ve insaat sektérlerinde yogunlasmistir. Ginimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve
motor sektorlerinde yatirrm yapilmaktadir. Tirkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, universite diplomali kisi orani Ulke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nufus,
teknoloji agirlikh yatinmlarin gereksinim duydugu is giiciinii olusturur. ilin ulagim altyapisi
baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Turkiye'nin diger sehirlerine
ulasihir.

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Gudiil,
Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polath, Sereflikoghisar, Yenimahalle, Golbasi,
Kegioren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak Uzere 25 ilgesi
bulunmaktadir.

Ankara’nin 2018 yili itibari ile (TUIK verileri) adrese dayall niifus kayit sistemine gére toplam
nifusu 5.503.985 dir. Bu nifusun 920.890 kisisi Cankaya ilgesinde bulunmaktadir. Ankaranin
TUIK verilerine gore yillik nufus artig orani ise %1,08'dir.

!

Harita 1 - Ankara'nin Konumu
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Ankara, Ulke genelinde illerin ekonomik faaliyet konularindaki agirhdi itibariyle sanayi agirlkli
iller arasinda yer almaktadir.

Ankara ili sinirlari icinde makarna, un, bitkisel yag, sut drtnleri, seker, sarap, bira gibi besin
sanayine ait kuruluslarla ¢imento, traktor, tarim aleti ve makineleri, motor, boya, tugla-kiremit ve
orman urlnleri, mobilya, madeni esya, dokuma uUreten sanayi kuruluslari vardir.

4.1.2 - Gankaya llgesi

ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagli bir ilge olan Cankaya, dogusunda Mamak, kuzeyinde
Altindag, batisinda Yenimahalle, giineyinde Gélbasi ile cevrilidir.il merkezine 9 km. uzakliktaki
Cankaya'nin yuzoélcimi 307 km2, dir. Cumhuriyet éncesinde klglk bir kdy niteliginde olan
Cankaya, Ankara’nin baskent olmasindan, Ataturk’dn konutunun burada yer almasindan sonra
6nem kazanmistir. Bundan sonra da Cankaya, bir yandan kentle butinlesmis, diger yandan da
Ankara’nin liks bir semt durumuna gelmistir.Devlet ve hikimet ydnetimini saglayan tim
kuruluglar Cankaya'da toplanmistir.Ulkenin en &énemli kamusal karar organlarini,
universitelerini, cesitli tlkelerin buyukelgiliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini, bankalari,
biyuk otelleri, kultir ve sanat kuruluslarini, restoranlari, eglence ve dinlence yerlerini barindiran
bir yerlesim alanidir.

Bu yerlesimin igerisinde Mize Kosk, Cankaya Kdsku (Pembe Késk), Camli Késk, Yeni Hizmet
Binasi, Yeni Genel Sekreterlik ve Devlet Denetleme Kurulu Binasi, Basyaverlik Binasi, idari ve
Mali isler ve Koruma Mudirligi 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 Atatlirk
Muzesi, Ataturk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel Mudirligld Tabiat Tarihi Muzesi,
Guvenlik Aniti , Etnografya Atatiirk Anitt ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Sergi
Salonu, Anit Park, Botanik Bahgesi, Abdi ipekgci Parki, Giiven Park, Kurtulus Parki, Kugulu
Park, Milli Egemenlik Parki, Ahmet Arif Parki, Hitit Aniti, Atakule ve TBMM bulunmaktadir.
TUIK’in Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2018 verilerine gére ilge niifusu 920.890 kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, buyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttiyi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde gdézlenen olumiu
gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve distk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme gortlmustir. 2005 yilinda giindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérunln, dzellikle
de konut sektériintin beklenmeyen bir ylikselisine neden olmus ve bu sektdr yatirirm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dévizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olugsmasindan dolayl disus yoéninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim
satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde gok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yilinda ise korunakl sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tagsinmaz degerlerinde yukselis
gozlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gére,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goruldiga gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kétu bir dénemden ge¢cmis olsa da bu dénem
icerisinde ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmistir.

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

2012 yilinda global olarak dunyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagsandigi goralmustar.

2013 yili sonuna dogru agiklanan Insaatta bilyiime rakamlar pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ceyregini yizde 2.9 blyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢geyrekte ise 4.4
biiyime kaydetmistir. insaat sektoriindeki biiylime ise yilin ilk geyredinde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektérdeki 3'nci geyrek
buylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.
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2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanhdl secimlerine kadar duragan br hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde

ortadoguda yasanan teror eylemlerinin artmasi ve llkenin gliney sinirinda yasanan sorunlar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmastr.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan llke para birimleri
karsisinda deder kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gortlmustr.
Konut fiyatlarindaki degisimler icin 6zellikle maliyetlerdeki artigin, konut fiyatlarina yansidigini
gostermistir.

Yine 2017 yihinin geneline bakildidinda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci geyreginde yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim
ve yapilan genel secimlerin dncesinde dolarin gelismekte olan llke para birimleri karsisinda
deger kazanmasi, tlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gérulmugtir.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugine ingaat sektorinin ekonomik biyime ile olan iligkisini
degerlendirildiginde, 2014 yilinin ikinci ¢geyreginde yasanan disusin disinda sektérln istikrarli
bir gelisim icinde oldugu dikkat ¢gekmektedir. 2013 yili, sektérin beklentilerin Gzerinde artis
kaydetmistir. 2014, artan jeopolitik riskler ve dévizin buna bagli olarak yukari yénll hareketi ile
hem ekonomik anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015
yilinda ise 6zel tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Tlrkiye ekonomisi
yluzde 6 biyime oranina ulagsmistir. Ekonomik blylimeyle birlikte insaat sektérinin biylime
performansi ylzde 4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektori
ekonomik buylimenin Uzerinde bir biyimeye sahip olup, 2017'nin ilk iki geyreginde sektorin
blylimesi ise yine yilizde 5,6 ve ylzde 5,5e ulasmistir. Sektor, 3. ceyrek sonuglarina goére
yuzde 18,7 ile son 3 yilin en yiksek blyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi
bdyimesinin de &énine gecen insaat sektdrl, ayni ddnemde yatirimlarini da yuzde 12
dizeyinde arttirmigtir.

2016 ve 2017'de gergeklesen olumlu tabloya ragmen sektoriin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Uretimi ve konut satiglari sektériin biylimesine
yol agmistir. Ozellikle (st gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektoriin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de surmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017'de ulastigr blyime
ivmesini kaybetmesi 6ngdrilmektedir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, inga maliyetlerini artmasi, kredi faiz

oranlarinin artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan
ekonomik kararlara da bagli olarak Eylul ayi icerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda disus yéninde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektériinde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Ozellikle kredi faiz oranlarinda olugsabilecek
degisikliklere gore yiin kalan zamaninda da gayrimenkul sektorinin de etkilenecegi

dusindimektedir.
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4.1.- AVM' LER HAKKINDA GENEL BILGI
2018 Subat ayi itibariyle Turkiye genelinde faal 395 adet AVM iken 2019 yili 3. ¢eyredi itibariyle
AVM sayisi 453’e ulasmistir. En fazla Alisveris Merkezine sahip iller sirasiyla; istanbul (147
adet), Ankara (39 adet), izmir (28 adet) seklindedir. Toplam kiralanabilir alan stoku 13 milyon
453 bin mZdir.
Ankara'da 2007 yilinda 530.000 m? olan toplam kiralanabilir alan, 2009 yili G¢incl ¢eyreginde
865.000 m?'ye ulagsmis ve 2013 yili Gglincl geyredi itibari ile 1.000.000 m?' yi asmis ve 2015
Mayis ayi itibariyle 1.292.993 m?'yi bulmustur. 2018 Subat ayi verilerine gore ise bu alan
11.905.821 m? olmustur. Turkiye genelinde toplam kiralanabilir alan igerisinde %12'lik pay
Ankara' ya aittir. Ankara Turkiye'deki perakende sektérinin énemli bir yogunluguna sahiptir.
JLL'nin 2017 yih raporuna gore, Ankara'da gunlik ortalama 26.000 kisi AVM'leri ziyaret
etmektedir. Yine JLL verilerine gore yaklasik 1.600.000 m? kiralanabilir alanin oldugu Ankara'da
yeme icme sektérinde metrekare verimliligi bir yilda yaklasik %33 oraninda artis
gOstermektedir.

Ulastigi kiralanabilir alan blyuUkligu ile Avrupa’ daki oranlarin Uzerinde kiralanabilir alana
ulasan Ankara’da tlketicinin nitelikleri digerlerine gbre daha Ustlin sayilabilecek AVM’ lerden
yana tercih kullanmaya basladigi ve mugsteri potansiyelinin daha fazla marka Grtn ve hizmete
ulasabilecedi AVM’ leri tercih ettigi gozlemlenmektedir.

AVM kompleks bir yapi olup, butin olarak ele alinan ve surekliligi butiine bagh olan

isletmelerdir. AVM'ler ginimuizde sosyal, ekonomik, ydnetimsel ve mekansal boyutlara

sahiptirler. Bahsi gegen bu dért unsurun iyi degerlendiriimesi ve yonetilmesi basarili bir AVM
konseptini olusturmaktadir. Dogru bir AVM yatinnminin yapilanmasini fizibil bir etiit, magaza-
mix’ i, lokasyon, marketing PR, dogru kiralama ve ardindan agildiktan sonraki dogru yonetim
stratejileri olugturmaktadir.

Basarili bir AVM i¢in bulundugu lokasyonun arti ve eksilerinin degerlendiriimesi ve eksilerin
artiya doénusturilebilmesi, markalastirmanin saglanabilmesi gerekmektedir. Ayrica iyi bir AVM
yonetiminde ‘muisteri odakh " olunmasi énemli bir husustur. AVM yer segimiyle birlikte,

konsepti, hedef kitlesi, marka ve imaj calismalari bir AVM'nin surduarulebilirligi icin temel

unsurlardir.
Ankara'da Basglica AVM'lerin Konum Haritasi
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Ankara’daki AVM’lerin yer segiminde erigilebilirlik/ulasilabilirlik, gériinlebilirlik, rekabet ortami,
arsa/arazi durumu, altyapi olanaklari, sosyo-ekonomik ve demografik yapi, yakin gevresel
etkenler ve gelecekteki gelismeler faktorinin etkili olmaktadir. AVM’lerin gevresinde bulunan
yapilasmalarin hizinda ve yogunlugunda artis gorilmekte, bu durum yeni merkezlerin
olugsmasina kentsel merkezin 6nemini yitirmesine yol agmaktadir.

AVM kompleks bir yapi olup, bitin olarak ele alinan ve sirekliligi butiine bagh olan

isletmelerdir. AVM'ler ginimizde sosyal, ekonomik, yOnetimsel ve mekansal boyutlara

sahiptirler. Bahsi gegen bu dort unsurun iyi degerlendiriimesi ve yonetilmesi basarili bir AVM
konseptini olugturmaktadir. Dogru bir AVM yatirrminin yapilanmasini fizibil bir etit, magaza-
mix’ i, lokasyon, marketing PR, dogru kiralama ve ardindan acildiktan sonraki dogru yonetim
stratejileri olusturmaktadir.

Basarili bir AVM ic¢in bulundugu lokasyonun arti ve eksilerinin degerlendiriimesi ve eksilerin

artiya donlsturilebilmesi, markalastirmanin saglanabilmesi gerekmektedir. Ayrica iyi bir AVM
yonetiminde ‘mugsteri odakh " olunmasi énemli bir husustur. AVM yer segimiyle birlikte,

konsepti, hedef kitlesi, marka ve imaj calismalari bir AVM'nin surduarulebilirligi icin temel

unsurlardir.

Ankara Turkiye'deki perakende sektdrinun énemli bir yogunluguna sahiptir. JLL'nin 2017 yil
raporuna gére Ankara'da 39 AVM bulunmakta olup, Ankara'da gunlik ortalama 26.000 kKisi
AVM'leri ziyaret etmektedir. Yine JLL verilerine gore yaklasik 1.600.000 m? kiralanabilir alanin
oldugu Ankara'da yeme igcme sektdrinde metrekare verimliligi bir yilda yaklasik %33 oraninda
artis gostermektedir.

Algveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernegi ile Akademetre Research tarafindan ortaklasa
olusturulan AVM Perakede Ciro Endeksi’nin Eylll ay1 ve 3. ¢eyrek sonuglari agiklandi. Her ay
dizenli olarak yayinlanan verilere gore ciro endeksi Eylul 2019 déneminde bir énceki yilin ayni
ay! ile karsilastirildiginda ve enflasyondan arindiriimadan incelendiginde yuzde 3,5 oraninda
artis kaydederek 294 puana ulasti. 2019 yilinin 3. c¢eyreginde ise, bir dnceki yilin ayni
dénemine gdre perakende ciro endeksinde yuzde 8,5 oraninda artis kaydedildi.

Ciro Endeksi - Tiirkiye Geneli
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Ceyrek Bazda Ciro Endeksi
350 311 207
300 279 283
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200 1154 191 186 184
150 4
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Ankara'da Yer Alan AVM'ler:
365 AVM
Lokasyon : Cankaya Rahat dolagim ve ulasim icin olusturulan yatay ve
ingaat Firmasi : Tepe Emlak Yatirm A.$.  disey giris-gikiglar, 365'te aligverige ayrilan vaktin
Acilis Tarihi : 2008 verimli bir sekilde kullaniimasini saglamaktadir.
Ada/ Parsel 128451 /1 Bu mimari dizen sayesinde magazalar arasi
Arsa Alani : 25.000 m? gecisler kolaylasmakta ve ziyaretcgiler sadece
Kiralanabilir Alan ihtiyaglarina yonelik alisveris yapilabilme
Magaza Sayisi - 100 Gzeri imkanina sahip olmaktadir.
Linki : www.365.com.tr

ATA-1910104 CANKAYA-ATAKULE AVM
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Acity Outlet AVM

acltu ouTLET

Lokasyon : Yenimahalle

ingaat Firmasi : Ender insaat A.S. (Tem
Acihg Tarihi : 2008

Ada/ Parsel : 42875/ 6-10

Arsa Alani 1 16.651 m?
Kiralanabilir Alan  : 39.000 m?

Magaza Sayisi : 170 Gzeri

Linki . http://www.acity.com.tr/

Nisan 2008 tarihinde agilan Acity Outlet AVM,
2013 yilina kadar 5 kat tizerinde 140 magaza ile
faaliyetine devam etti; ancak olugsan yogun talep,
artan ziyaretgi sayilari ve cirolar ile bliylime karari
alindi. Aligveris Merkezinin biiyiime sureci, 2014
yil Mart ayi itibari ile tamamlanmis olup mevcutta
AVM toplam 170’in Uizerinde magaza, teras alani,
¢ocuk eglence merkezi ve sinema salonu
secgenekleri ile bir Premium Outlet aligveris
merkezi niteligindedir.

Aligveris Merkezi Yonetimi ve gayrimenkul
danigsmanlarindan alinan bilgilere gore,
ortalama kira fiyatinin 168 £/m? araliginda
oldugu tespit edilmistir.

Anatolium Ankara AVM

Lokasyon : Mamak

insaat Yiiklenici : Maya Taahhit Grubu
Acilig Tarihi . 2011

Ada / Parsel : 39658/ 6

Arsa Alani : 66.500 m?
Kiralanabilir Alan  : 64.000 m?

Magaza Sayisi 197

Linki . http://www.anatolium-

" ankara.com/

Alisveris merkezi, rahat dolagimi, musterisini
yormayan sirkllasyon alanlarinin yani sira tim
alternatifleri ayni anda sunan bir ‘Aligveris Vadisi’
olarak tanimlanmaktadir.

Ankara Anatolium Aligveris Merkezi ve Nata Vega
Outlet Merkezi birlikte olusturduklari bir aligveris
parki ile Ankara’'nin en buyik kompleksini
olusturmuslardir. Bu iki merkez tim ortak
alanlarini, otoparklarini birlestirmis ve tek bir
merkez gibi ticarete devam etmektedir.

ATA-1910104 CANKAYA-ATAKULE AVM
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ANKAmall Aligveris Merkezi

Lokasyon

insaat Yiiklenici
Acilig Tarihi
Ada/ Parsel
Arsa Alani
Kiralanabilir Alan
Magaza Sayisi

Linki

: Yenimahalle

- Yeni Gimat GYO

: 2006
:43345/1-43344/2
: 100.725 m?

: 107.000 m?2

1 298

. https://www.ankamall.co

" m.tr/

Tarkiye'nin en buyuk aligveris merkezlerinden biri
olan ANKAmall AVM iki etaptan olugsmaktadir.
Migros Tiirk T.A.S. ile Arsa Karsiligi insaat
Sozlesmesi gergevesinde 43345 ada 1 parsel
Uzerinde %30,26's1 Migros Tirk T.A.S.'ye,
%69,74'G Sirketimize ait olmak Uzere Aligveris
Merkezi ingaati 1999 yilinda tamamlanmistir.
43344 ada 2 nolu parsel lzerinde Il. Etap'in
insaati Yeni Gimat GYO tarafindan 2006 yilinda
tamamlanarak hizmete agiimistir.

Aligveris Merkezi Yonetimi ve gayrimenkul
danigmanlarindan alinan bilgilere gore,
ortalama kira fiyatinin 128 £/m? araliginda
oldugu tespit edilmistir.

Ankuva Aligverig Merkezi

=
ha |

Lokasyon
ingaat Yiiklenici
Yonetim

Acihig Tarihi
Ada / Parsel
Arsa Alani
ingaat Alani

: Cankaya

: Emlak Bankasi - Bilkent
. Bilkent Holding

: 1995

: Bilkent Plaza'nin

: taban alani ~6.500 m?

: 15000

Emlak Bankasi ve Bilkent Holding'in malik oldugu
Ankuva AVM, 1995 yilinda Bilkent
Universitesi'nde Bilkent Center'in yaninda
kurulmustur. AVM de fasfood bélima ve
magazalar bulunmaktadir. AVM'nin bulundugu
26053 ada 6 parsel Uzerinde Bilkent Plaza olarak
isimlendirilen binalar bulunmaktadir.

ATA-1910104 CANKAYA-ATAKULE AVM
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Ansera AVM

Lokasyon

Acihg Tarihi
Ada / Parsel
Arsa Alani
Toplam Kullanim
Magaza Sayisi
Linki

: Cankaya

: 2002

129334 /2

: 5.700 m?

: 17.000 m?

: 150

. http://www.ansera.com.tr

Portakal Cicegi Vadisi ile yeni bir cehre
birinmekte olan Cankaya'da vadi igerisinde yer
almaktadir. Tenis, voleybol, mini futbol
sahalarinin yani sira gocuk bahgeleri, seyir
teraslari, kir kahveleri, yapay gdlet ve selaleler
Ansera AVM'de yer alan sosyal olanaklardir.
5700 m2 Uzerine 5 kat olarak insa edilen

Antares Aligveris ve Yagsam Yildizi

Lokasyon

insaat Yiiklenici
Acihig Tarihi
Ada / Parsel
Arsa Alani
Kiralanabilir Alan
Magaza Sayisi
Linki

. Etlik

. Birlik Yapi - Nata insaat
: 2008

: 90057 /5

: 84.469 m?

: 83.000 m?

: 220

. http://www.antaresavm.c

ATA-1910104 CANKAYA-ATAKULE AVM

Antares Alisveris ve Yasam Yildizi kapsaminda,
AVM'ye ek olarak alti kuleden olugan 619
konutluk yasam alani da yer almaktadir.

Toplam 220 magazay! ve perakende sektoriiniin
devlerini binyesinde barindiran alisveris
merkezinin Ankara manzarali ve birbirinden uzak
masalarla donatiimis yiksek tavanl fast-food kati
ayni anda 2.000 kisiye hizmet sunabilmektedir.



http://www.ansera.com.tr/
http://www.antaresavm.com.tr/index.html

Arcadium Aligverig Merkezi

Lokasyon : Cayyolu Arcadium AVM, Eskisehir yolunda, Konutkent,
insaat Yiiklenici : Taseli ingaat Yasamkent, Mesa gibi ¢cok bilinen yerlesim

Acilig Tarihi : 2003 noktalarinin da iginde bulundugu Umitkéy-Cayyolu
Ada/ Parsel : 18094 /1 merkezinde; yakin ¢evresinde aktif 150.000

Arsa Alani 1 11.474 m? konut, sosyo-ekonomik duizeyi yuksek 350.000
Kiralanabilir Alan  : 14.635 m? boélge sakini bulunan, faaliyette olan Devlet
Magaza Sayisi : 80 Tiyatrolari Ciineyt Gokger Sahnesi, Eskisehir yolu
Linki . http://www.arcadium.co tizerinde yer alan Baskent, Bilkent, ODTU, kamu

Armada Aligveris ve Is Merkezi

Lokasyon : Yenimahalle Armada Aligveris ve Is Merkezi, 2003 yilinda
ingaat Yiiklenici : S6gitdzu ingaat A.S. hizmete girmis olan 13784 ada 4 parsel lizerinde
Acihig Tarihi : 2003 - 2013 yer alan bélum ile 2013 yilinda hizmete girmis
Ada / Parsel : 13784/4-13786/3-13784/3 olan 13786 ada 3 parsel tzerinde yer alan bolimu
Arsa Alani : 34.110 m2 olmak Uzere toplam iki parselde AVM ve bir
Kiralanabilir Alan  : 53.000 m? parselde (13784/3) otopark alanindan

Magaza Sayisi 1 240 olugsmaktadir.

Aligveris Merkezi Yonetimi ve gayrimenkul
http://Aww.armadasite.c danigmanlarindan alinan bilgilere gore,
“ om/ ortalama kira fiyatinin 198 £/m? araliginda
oldugu tespit edilmistir.

Linki

ATA-1910104 CANKAYA-ATAKULE AVM
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ATG AVM

Lokasyon : Cankaya

ingaat Yiiklenici . Limak ve Kolin Ortakhgi
Acilig Tarihi : 2016

Ada/ Parsel 1 29216/8

Arsa Alani : 69.382 m?

Kiralanabilir Alan  : 25.000 m?

Magaza Sayisi : 50

Linki _ http://www.ahtgar.com/tr

* lanasayfa

Limal ve Kolin Ortakhgi tarafindan yuritilen proje
YiD projesi olup, ortaklik 2013'te 19 yil 7 ay
isletme suresi teklifi ile ihaleyi almistir. Ankara
Tren Gari bir gar olmanin ¢ok 6tesinde,
magazalari, restoranlari, ofisleri,toplanti salonlari,
oteli ve otoparki ile Ankara’nin gekim
merkezlerinden biridir.

Toplam alani 175.000 m?, kiralanabilir alani
25.000 m? olan ATG, ayrica 4.000 m? ‘lik
kiralanabilir ofis alanina sahiptir.

Atlantis Aligveris ve Eglence Merkezi

Lokasyon : Yenimahalle
ingaat Yiiklenici . Glrtas ingaat
Acihig Tarihi . 2011

Ada / Parsel : 15049/ 6
Arsa Alani : 30.812 m2
Kiralanabilir Alan  : 50.123 m?
Magaza Sayisi : 150

_ http://www.atlantisavm.c
" om.tr/

Linki

Atlantis Alisveris ve Edlence Merkezi, 3.000 m?lik
Ankara’nin en buylk eglence merkezlerinden biri
olan gocuk ve geng eglence merkezi Joyland, 10
salonlu Cinemaximum sinemalari, 4.000 m?lik
bdlgenin tek yagsam ve spor merkezi Atlantis
Sports Center, 17.000 m?lik Botanik Bahge, 7.500
m?lik su oyun havuzlariyla bir AVM'nin 6tesinde
edlence merkezi niteligi de niteligi de tagimaktadir.

ATA-1910104 CANKAYA-ATAKULE AVM
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Bilkent Center - Bilkent Station
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Lokasyon : Cankaya
ingaat Yiiklenici : Bilkent Holding - Tepe
Acilig Tarihi : 1998
Ada / Parsel : 26053 /7
Arsa Alani 1 74.822 m?
Kiralanabilir Alan  : 47.468 m?
Magaza Sayisi : 31
http://www.bilkentcenter.
Linki Lcomuf .
" http://www.bilkentstation.
com.tr/

Bilkent Center Alisveris Merkezi; Tepe Emlak ve
Metro AG isbirligi ile 1998 yilinda Ankara’da
aclimistir.

2015 yilinda Bilkent Station'in, Bilkent Center
binyesine katilmasiyla birlikte AVM'nin dnemini
arttirmisgtir. Bilkent Center igindeki 6zel bir
bdlimdn yenilenme projesi olarak ele alinan
Bilkent Station, cafe, restoran ve eglence
merkezlerinin yer aldigi bulusma noktasi
vizyonuna sahiptir. Bilkent Center ve Bilkent
Station, Ankara'ya farkli bir mekan kazandirarak
kapali sokak konseptini kentle bulusturmustur.

CEPA Aligveris Merkezi

Lokasyon : Cankaya

ingaat Yiiklenici . Ustlingelik A.S. -
Acihg Tarihi : 2007

Ada / Parsel 128162 /1

Arsa Alani : 53.191 m2
Kiralanabilir Alan  : 73.000 m?
Magaza Sayisi : 210

Linki . http://www.cepaavm.com

CEPA AVM, Ankara'nin bati aksinda Eskisehir
Yolu tizerinde ODTU yerleskesi karsisinda yer
almaktadir. GUn 15131 alan 6n ve arka atriumlari,
genis ve ferah dolasim alanlariyla, sicak i¢
mimarisiyle keyifli bir aligveris konseptine sahiptir.
Aligverig Merkezi Yénetimi ve gayrimenkul
danigmanlarindan alinan bilgilere gore,
ortalama kira fiyatinin 255 £/m? araliginda
oldugu tespit edilmistir.

ATA-1910104 CANKAYA-ATAKULE AVM
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Dolphin Center AVM
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Lokasyon

Acihg Tarihi
Ada / Parsel
Arsa Alani
Kiralanabilir Alan
Magaza Sayisi
Linki

. Etimesgut

: 2005

1 46543 /6

:6.178 m?

: 6.337 m?

1 40

. http://www.dolphinavm.n

DOLPHIN is Merkezi Biinyesinde bulundurdugu
isyeri, Banka Banka ATM Cihazi, PTT, Sinema,
Siupermarket, Dersane, Spor Merkezi, Kres, Tip
Merkezi ve Eczane gibi isletmelerle ilgi odag
olmus ve daha uzaklardan misteri gekerek cazibe
merkezi haline gelmistir.

Forum Ankara Outlet AVM

Lokasyon . Kecidren Ankara’nin en buyuk outleti olan Forum Ankara
ingaat Yiiklenici : Multi Development Outlet, Tesco Kipa hipermarketi, Bauhaus Yapi
Acilig Tarihi : 2008 Marketi gibi blyik 6lcekli marketlerin yani sira
Ada/ Parsel : 90222 /1-2-5 11.000 m?lik bir alana yayilmis olan teknoloji
Arsa Alani 1 164.101 m2 markalarina sahiptir.

Kiralanabilir Alan  : 86.300 m?

Magaza Sayisi . 116

Linki . http://www.forum-

ATA-1910104 CANKAYA-ATAKULE AVM
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Lokasyon

insaat Yiiklenici
Acilig Tarihi
Ada/ Parsel
Arsa Alani
Kiralanabilir Alan
Magaza Sayisi

Linki

: Kegidren
: FTZ Grup
: 2003
:33841/1
: 5.559 m?

: 7.000 m?
141

. http://www.ftzavm.com/tr

FTZ AVM, "300 metrekarelik oyun alani ile
cocuklar i¢in vazgecilmez bir oyun-eglence
dinyasi, cafe ve restoranlar ile sizler sicacik bir
muhabbet ortami, 1500 metrekarelik food court
alani ile agzinin tadini bilenlerin lezzet mekani, 5
sinema salonu ve etkinlik alanlari ile sanat
severlerin bulusma noktasi, 1200 metrekalik
super marketi ile evinizin ve mutfaginizin olmazsa
olmazi... " konseptine sahiptir.

Galleria Ankara AVM

Lokasyon

ingaat Yiiklenici
Acihig Tarihi
Ada / Parsel
Arsa Alani
Kiralanabilir Alan
Magaza Sayisi
Linki

: Cankaya
Besa Grup - Bezci insaat
: 2018
: 13944717
: 6.978 m?
2 7.771m?
: 96
. http://www.galleriaankar

1995 yilinda yapilan Galleria AVM yeniden inga
edilmekte olup, 2015 tarihinde projelendirilmistir.
Sokak konseptiyle tekrar hayata gegiriimesi
amagclanan Galleria AVM'nin 29 adet ofis ve 96
adet dikkan olmak Uzere toplam 125 adet
bagimsiz bélimden olusmasi amacglanmaktadir.

ATA-1910104 CANKAYA-ATAKULE AVM
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Gordion AVM

Lokasyon
Acilig Tarihi
Ada / Parsel
Arsa Alani

Magaza Sayisi

Linki

insaat Yiiklenici

Kiralanabilir Alan

: Cankaya

: Gordion Grup
: 2009

: 61081 /1-2

: 30.042 m2

: 50.000 m?

: 150 Gzeri

_ http://www.gordion-
" avm.com/

Gordion Aligveris Merkezi, toplam 50,000 metre
karelik kiralanabilir alaninda 150'den fazla
magazasi ile ziyaretgilerine aligveris, yemek ve
edlence olanaklari sunmaktadir. Gordion Alisveris
Merkezi Turkiye'nin BREEAM Sertifikasi'na sahip
en buyuk binasi ve Ankara'nin ilk yesil alisveris
merkezi olma 6zelligine sahiptir.

Aligveris Merkezi Yonetimi ve gayrimenkul
danigsmanlarindan alinan bilgilere gore
ortalama kira fiyati araliginin 116 £/m? oldugu
tespit edilmigtir.

Karum Is ve Alisveris Merkezi

Lokasyon
Acihig Tarihi
Ada/ Parsel
Arsa Alani

Magaza Sayisi

Linki

ingaat Yiiklenici

Kiralanabilir Alan

: Cankaya

: Nurol GYO
1 1991
12944 /21

1 17.990 m?
: 27.000 m?
: 382

. http://avmkarum.com/

Karum, 1991 yilinda ‘Ankara’da Yeni Bir Merkez’
slogani ile kapilarini agarken, icinde modernizm
ve zerafeti bir araya getirmeyi hedefleyerek
hizmetine baslamistir. Cok kisa bir sure igerisinde
sehrin cazibe merkezi haline gelen yapi;
Tarkiye'nin ilk is ve aligsveris merkezlerinden biri
olmasi ile taninmigtir. Ozellikle mimari yapisi ve
peyzajl ile begeni toplayan Karum, sehrin en zarif
semti olan Kavaklidere’'de yer alir.

Aligveris Merkezi Yonetimi ve gayrimenkul
danigmanlarindan alinan bilgilere gore
ortalama kira fiyati araliginin 70 £/m? oldugu
tespit edilmigtir.
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Kentpark Aligverig Merkezi

A
e

Lokasyon : Cankaya Kentpark AVM, bir AVM olmaktan 6te projede yer
insaat Yiiklenici : Megatirk - Bayraktar ing. alan 6.000 metrekarelik fitness salonu, 1.500
Acilig Tarihi : 2009 metrekarelik gocuk oyun alani, Prestige Cinema,
Ada/ Parsel :9014/3 2.000 metrekarelik golet, Tab Sanat Akademi
Arsa Alani 1 42.321 m? Dans Okulu, 3.000 metrekarelik Rolling Ball
Kiralanabilir Alan  : 80.000 m? Bowling, 7.000 metrekare Pazar alani ve 28.000
Magaza Sayisi 0191 metrekarelik peyzaj alani ile yagam alani

yaratmayi amaglamaktadir.

Aligveris Merkezi Yonetimi ve gayrimenkul
Linki . http://kentpark.com.tr/ danigmanlarindan alinan bilgilere gore,

ortalama kira fiyatinin 208 £/m? araliginda

oldugu tespit edilmistir.

Mesa Plaza AVM

Lokasyon : Yenimahalle MESA Plaza Aligveris Merkezi, Ankara’'nin en
ingaat Yiiklenici : GVY Gayrimenkul ins. seckin banliydésu Cayyolu sinirlari igerisinde ve
Acihig Tarihi : 1996 ayni zamanda ODTU; BILKENT ;Hacettepe ve
Ada/ Parsel :17041/3 Bagkent Universite kamptslerinin, kamu kurum
Arsa Alani 1 21.752 m? ve kuruluslarinin yer aldigi Eskisehir yolu, Koru
Kiralanabilir Alan  : 12.300 m? yerleskesi kavsaginda, 1996 yilindan beri hizmet
Magaza Sayisi . 37 vermektedir.

Linki . http://www.mesaplaza.c

ATA-1910104 CANKAYA-ATAKULE AVM
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Mahall Ankara

Lokasyon
insaat Yiiklenici
Acilig Tarihi
Ada/ Parsel
Arsa Alani
Magaza Sayisi
Linki

: Cankaya

. Tirkerler ingaat

: 2016

: 29369/ 3

: 40.628 m?

1 64

. http://www.mahallankara

Mahall Ankara projesi ofis, otel, konut, yasam ve
AVM alanlarindan ve toplam 9 adet bloktan
olugsan karma bir projedir.

Aligverisin ve lezzetin yeni merkezi Mahall
Meydan 64 magdaza, cafe ve restorandan
olusmaktadir.

Nata Vega Outlet

Lokasyon

insaat Yiiklenici
Acihig Tarihi
Ada/ Parsel
Arsa Alani
Kiralanabilir Alan

Linki

: Mamak

- Nata ingaat
1 2011

: 39658 /5

: 50.291 m?
: 80.000 m?

_ http://www.natavega.co
" m.tr/

Tarkiye'nin en uzun tlneline sahip akvaryumu,
edlence alani, dinya lezzetlerini sunan fast-food
zincirleri ve taninmis markalari iceren shop—mix’i
ile Nata Vega Outlet Ankara’da siradisi bir outlet
olmayl amaglamaktadir.

Ankara Anatolium Aligveris Merkezi ve Nata Vega
Outlet Merkezi birlikte olusturduklar bir alisveris
parki ile Ankara’nin en bulyidk kompleksini
olusturmusglardir. Bu iki merkez tim ortak
alanlarini, otoparklarini birlestirmis ve tek bir
merkez gibi ticarete devam etmektedir.

ATA-1910104 CANKAYA-ATAKULE AVM
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Next Level AVM

Lokasyon

insaat Yiiklenici
Acilig Tarihi
Ada/ Parsel
Arsa Alani
Kiralanabilir Alan
Magaza Sayisi

Linki

: Cankaya

: Pasifik ingaat
: 2013

1 2745714

: 19.590 m2

: 42.000 m2

1 120

. http://www.nextlevelavm.

© com.tr/tr

Prestijli konumu ve 6dulli mimarisi ile Ankara’nin
ilk karma yasam projesi Next Level; ofis, rezidans
ve alisveris merkezi ile sehrin en gelismis
lokasyonu S6gutézi’nde, Eskisehir ve Konya
yollarinin kesisme noktasinda yer almaktadir.
Next Level Alisveris Merkezi, lUks oteller, kongre
ve fuar merkezi, akademik yerleskeler, is ve
finans dlinyasinin genel merkezleri arasindaki
konumuyla dne ¢ikmaktadir. Projede avm'ye ek
olarak bir adet ofis ve isyeri, bir adet mesken
blogu bulunmaktadir.

Optimum Outlet

Lokasyon

ingaat Yiiklenici
Acihg Tarihi
Ada / Parsel
Arsa Alani
Kiralanabilir Alan
Magaza Sayisi

Linki

. Etimesgut

: Rénesans Gayrimenkul
: 2004

1 46397 /4

: 30.976 m?

: 40.000 m2

. 167

_ http://www.optimumoutle
" t.com/tr/ankara

29 Ekim 2004'te Ankara'nin ilk outlet alisveris
merkezi ve Rdnesans Gayrimenkul Yatirrm A.S.
biinyesindeki Alisveris Merkezlerinin ilki olarak
hizmete acgilan Optimum Outlet; 18 Kasim
2006'da ek binanin yapilmasiyla, Turkiye'nin en
biyuk outlet aligveris merkezlerinden biri
olmustur. 2012 yilhinin ilk ceyreginde ise, biyime
projesi ile blinyesine ulusal ve uluslararasi birgok
markay! daha ekleyerek hizmet vermeye devam
etmektedir.
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Panora Aligverig ve Yagam Merkezi

Lokasyon

insaat Yiiklenici
Acilig Tarihi
Ada/ Parsel
Arsa Alani
Kiralanabilir Alan
Magaza Sayisi
Linki

: Cankaya

: Panora GYO

: 2007

129087 /1

: 30.707 m?

: 86.000 m?

1191

. https://www.panora.com.

Panora AVM'yi diger AVM'lerden ayiran 6zelligi
mimari detayidir. Gk kubesi sayesinde yagmur,
glnes, kar gibi hava olaylari AVM i¢inden
rahatlikla izlenebilmektedir. 75 ton su kapasiteli iki
dev akvaryumu da ilgi ¢ekici diger bir 6zelligidir.

Podium AVM

Lokasyon

ingaat Yiiklenici
Acihig Tarihi
Ada / Parsel
Arsa Alani
Kiralanabilir Alan
Magaza Sayisi

Linki

“

: Yenimahalle

: S6nmez Group
: 2014

: 43574 /3

: 58.598 m?

: 70.000 m2

: 180

http://ankarapodium.com

Podium Ankara, gl¢li marka karmasi, ana
yollarin kesistigi merkezi konumu, modern
mimarisi, agik ve kapali sosyal yasam alanlari ile
One ¢ikmaktadir. Podium Ankara projesinde
kiralanabilir alanlar disinda 11 bin metrekare
alana sahip 140 odali bir sehir oteli de yer
almaktadir.

Aligveris Merkezi Yonetimi ve gayrimenkul
danigmanlarindan alinan bilgilere gore,
ortalama kira fiyatinin 173 £/m? araliginda
oldugu tespit edilmistir.
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Taurus AVM

Lokasyon
insaat Yiiklenici
Acilig Tarihi
Ada/ Parsel
Arsa Alani

Magaza Sayisi
Linki

Kiralanabilir Alan

: Cankaya

: Ensari Ailesi - Taurus

1 2013

1 27354 /1

: 25.937 m?

: 50.000 m?

: 148

. http://www.taurusavm.co

Ensari Ailesi ve Amerika merkezli Taurus
Investment Holdings ortakligi ile 2008 yilinda
kurulan Taurus Balgat Aligveris Merkezi Yatirm
A.S. 26.000 m? arsa Uzerinde yer almaktadir.
Aligveris Merkezi Yonetimi ve gayrimenkul
danigmanlarindan alinan bilgilere gore,
ortalama kira fiyatinin 255 % oldugu tespit
edilmistir.

Tepe Prime Avenue

Lokasyon
ingaat Yiiklenici
Acihig Tarihi
Ada / Parsel
Arsa Alani

Magaza Sayisi
Linki

Kiralanabilir Alan

: Cankaya

: Tepe ingaat

: 2011

128294 /1

: 28.277 m?

: 6.000 m?

. 28

. http://www.tepeprime.co

Baskent Ankara’nin sosyal yasamina olumlu katki
saglamak, kente yeni bir bulusma noktasi
kazandirmak icin yola ¢ikan Tepe Prime Avenue,
farkli damak zevklerine hitap eden kafe, restoran
ve eglence mekanlarindan olugsmaktadir.

Tepe Prime Avenu'da toplam 3 blok, 218 adet
ofis, 100 adet stiidyo daire ve 37 adet magaza yer
almaktadir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici/kisitlyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Cankaya Belediyesi imar Midurliigi, Cankaya
Tapu Sicil Mudirligi, Ankara Cevre ve Sehircilik il Mudirliigi ve Ankara Biiyiiksehir Belediye
Baskanligi, Atakule GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de
sifahi bilgiler sonucu olusmustur.
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktorler
*  Merkezi bir konumda yer almaktadir.

* Toplu tagsima ve 6zel araglarla ulasim imkanlari rahattir.

% Ankara'nin ilk AVM olmasi ve konumu nedeniyle tercih edilirliginin ylksek olacag:
dusunudlmektedir.

*  Anitsal yapi niteligindedir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Belirli alici kitlesine hitap etmektedir.

*  Kule katinda tadilat faaliyeti devam etmektedir.

ATA-1910104 CANKAYA-ATAKULE AVM
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

ATA-1910104 CANKAYA-ATAKULE AVM

5.1 - Pazar Yaklagim Yoéntemi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin kargilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, g¢evre dlizeni ve arsa alanlarina iligkin diizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan taginmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ukemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma ydnteminde yeni inga edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirlir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degderlenen taginmazin
insaas! asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen tagsinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinki
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi
sonucu degere ulasiima ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; go6tlru 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 iliskin yapiimig olan degerleme calismasinda;

-AVM'nin mevcut durum degerinin tespitinde Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi ve
Nakit Akisi (Gelir) Yaklagimi ydntemi,

- Pazar Yaklasimi Yontemi; arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi yonteminde
kullanilan ortalama birim m? kira degerlerinin takdir edilmesinde kullaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik Arsa Emsalleri

ATA-1910104 CANKAYA-ATAKULE AVM
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1 Sahibinden
Tel 0532292 28 30
Yakin konumda Vadi icerisinde yer alan, 13.068 m? alanli ve E=2.00 konut imarl olarak

pazarlanan arsanin 2.795 m?lik hissesi satiliktir. Taginmaza gére konum olarak dezavantajlidir.
Ayrica hisseli olmasi nedeni ile dezavantajlidir.

SATILIK 2795 .-M? 23.750.000 .-TL 8.497 .-TL/M?

2 SRL ingaat
Tel 0312 4412078
Yakin konumda bulunan 1.040 m? alanh ve E=1.20 ticaret + konut imarh olarak pazarlanan

cadde cepheli arsadir. Konum ve imar kosullari olarak dezavantajlidir. Alan olarak daha
kiguktar.

SATILIK 1040 .-Mm2 5.500.000 .-TL 5.288 .-TL/M?

3 AC Winner investors
Tel 0 312 440 63 00

Yakin konumda bulunan net 8500 m? alanh ve E=1.75 konut imarh olarak pazarlanan cadde
cepheli arsadir. Konum ve imar kosullari olarak dezavantajlidir.

SATILIK 8500 .-M? 47.000.000 .-TL 5.529 .-TL/M?

4 Remax Lider
Tel 0312468 3121

Yakin konumda bulunan net 726 m? alanli ve 5 kat konut imarh olarak pazarlanan cadde
cepheli arsadir. Konum ve imar kosullari olarak dezavantajlidir. Alan olarak kuguktur.

SATILIK 726 .-M? 4.990.000 .-TL 6.873 .-TL/M?

Medyadan Elde Edilen Veriler

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
imarh, 43.770 m? alanli olup muhammen bedel 65.655.000.-TL olarak belirlenmistir. (1.500.-
TL/m?)

Toplu Konut idaresi'nin Ankara Cankaya’da Eskisehir Yolu Uzerinde, satisa cikardigi 40.628
metrekarelik arazinin arsa satis karsihdi gelir paylasimi icin dizenlenen ihalede; ‘merkezi is
alanr imarl arazi igin arsa satigi karsihdi gelir paylasimi sézlesmesi yapilmis olup 997.500.000
TL+KDV satig toplam gelirinden (ASKSTG) yiiklenici tarafindan TOKI “ye (arsa sahibine) teklif
edilen. %25,1 satis pay gelir oranin (ASKSPGO) karsihgi 397.000.000-TL “Asgari Sirket Payi
Toplam Geliri (ASKSPTG)"+KDV* bedel 6deyecedini taahhit etmistir.(Gelistirilmis arsa birim
degeri 9.771 TL/m?)

TOKI Cukurambar Mahallesi'ndeki, 29101 ada 18 parsel ve 29102 ada 5 parseldeki 57.788 m?2
'lik konut+ticaret imarh arsasini arsa karsiligi gelir paylagimi karsiliginda agik arttirma yoluyla
Tirkerler ingaat Tur.Maden.Enerji Uretimi Tic. ve San.A.S. ve Gestas ins.Tic.ve San.A.S.'ne
275.220.000.-TL bedel ile satmistir. (4.762.-TL/m2) (2011)
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Albaraka Tirk- Akgul Construction kar-zarar ortakligi Ankara Cankaya Eskisehir Yolu
Uzerinde Lodumu Mahallesi'nde yer alan arsayi satisa gikaridigi bilgisi edinilmistir. S6z konusu
arsa 28293 ada, 1 parsele kayitli tagsinmaz olup, arsanin toplam alani 24.889 m?dir.

Uzerinde herhangi bir taginmaz bulunmayan arsanin ihalesinin 3 Haziran 2015 tarihinde
gerceklesecedi bilgisi edinilmistir.130.000.000.-TL satig bedeli bulunmaktadir. (5.223.-TL/m?)
Arsanin etrafinda Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi Ankara Madurligl, Danistay Hizmet Binasi,
TOBB, Universiteler Mahallesi, Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanhgi, Giimriik ve Ticaret
Bakanligi yer almaktadir.

Bina Emsalleri

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum Remax Toprak
TEL1; O 533 7464512

Cukurambar'da Dumlupinar Bulvari'na yakin konumlu, 15 katli ingaatinin yeni tamamlandidi beyan
edilen 18.000 m? alanli bina 60.000.000 TL bedelle satiliktir. Mevcutta binanin kurumsal kiracisinin
bulundugu ve aylik 250.000 TL kira 6dedigi bilgisi alinmigtir.

SATILIK 18000 .-M? 60.000.000 .-TL 3.333 .-TL/M?
KIRALIK 18000 .-Mm? 250.000 .-TL 14 -TL/M?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Coldwell Banker Golden

TEL1; O 532 225-0128
Umitkdy'de kapali otoparki bulunan 800 m? arsa lizerine toplam 2.500 m? alanli 5 katli bina
12.500.000 TL bedelle satiliktir. Tagsinmazin ayni zamanda 58.000.-TL'den kiralik oldugu bilgisi

alinmigtir.
SATILIK 2500 .-M?2 12.500.000 .-TL 5.000 .-TL/M2
KIRALIK 2500 .-\M2 58.000 .-TL 23 .-TL/M?
3 - Beyan Eden Kisi, Kurum Sahibinden

TEL1; O 533 00006070503

Kecioren ilgesinde Divan Konutlarina yakin konumlu, 6 kath AVM binasi, 20.000 m? alanli ve 37.000.000
TL bedelle satiliktir.

[ SATILIK | 20000 .-M* | 37.000.000 .-TL [  1.850 .-TL/M? |

4 - Beyan Eden Kisi, Kurum Emart Gayrimenkul
TEL1; O 312 00004420403

Birlik Mahallesi, Katar Caddesi Uizerinde konumlu, 7 katl yaklagsik 15 yillik bina 6.000 m? alanli olarak ve
35.000.000 TL bedelle satiliktir.

[  SATILIK | 6000 .-M* [ 35.000.000 .-TL | 5.833 .-TL/M? |

5 - Beyan Eden Kisi, Kurum Homeland Ankara Gayrimenkul
TEL1; O 532 00005271204

Tunus Caddesi Gizerinde konumlu, 12 kath yaklasik 15 yillik bina 5.025 m? alanh olarak ve 14.000.000 TL
bedelle satiliktir.

[ SATILIK | 5025 -M2 [ 14.000.000 .-TL | 2.786 .-TL/M? |

ATA-1910104 CANKAYA-ATAKULE AVM
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6 - Beyan Eden Kisi, Kurum Aymir Gayrimenkul
TEL1; O 312 0000 28540 88

Cankaya da ana cadde uzerinde konumlu, yeni inga edilmis 3.250 m? alanl bina 14.300.000 TL bedelle
satiliktir.

[ SATILIK | 3250 -M2 [ 14.300.000 .-TL |  4.400 .-TL/M? |

Satilik/Kiralik Diikkan Emsalleri

1- COLDWELL BANKER ELMAS
Tel 0312 330 20 20

GOP Mahallesinde, Nenehatun Caddesi Uzerinde yer alan depolu 330 m2 diikkan i¢in 10.000.-
TL kira bedeli istenildigi bilgisi edinilmistir.

KIRALIK 330 .-M? 10.000 .-TL 30 .-TL/M?

2- BIRIM EMLAK
Tel 0312 419 32 49

Karum AVM igerisinde bodrum katta yer alan 22 m? dukkan i¢in 1.750.-TL aylik kira bedeli
istenildigi bilgisi edinilmistir.

KIRALIK 22 -M? 1.750 .-TL 80 .-TL/M?

3- KF GAYRIMENKUL
Tel 0 506 662 70 61

Tunal Caddesine yakin, Kigukesat Caddesi tUzerinde tek kattan olugsan 90 m? dikkan i¢in
4.500.-TL aylik kira bedeli istenildigi bilgisi edinilmigtir.

KIRALIK 90|.-M2 4.500(.-TL 50| .-TL/M2

4- ADIL SELIM EMLAK
Tel 0535 553 47 68

Esat Caddesi'ne 6 m. Cephesi bulundugu beyan edilen 170 m? dikkan igin 3.000.-TL aylik kira
bedeli istenildigi bilgisi edinilmigtir.

KIiRALIK 170].-Mm? 3.000].-TL 18 .-TL/M?

5- KOGAK GAYRIMENKUL
Tel 0 312 444 05 50

Tunus Caddesi tUzerinde bulunmakta olan 600 m? diikkan igin 50.000.-TL aylik kira bedeli
istenildigi bilgisi edinilmigtir.

KIRALIK 600|.-M> 50.000|.-TL 83 .-TLMW? REE I,
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* Medyadan

AVM' ler konumuna, hitap ettigi kitleye, mimari 6zelliklerine vb. gore farklihk géstermektedir.
Ankara'da c¢ok sayida AVM bulunmakta olup, ulasilabililen bilgilere gore 15.-Euro/m2-95.-
Euro/m2 araliginda genis bir yelpazeye sahil oldugu goériimustir. Birim deger araliklarinda
biyuk olcekli magazalarin birim degerleri dusik, kioks/stand birimleri ise maksimum birim
degere sahiptir. Depo birim m? fiyatlari 5-10.-Euro/m? civarindadir.

6.1.2 - Arsa Emsallerin Degerlendirilmesi ve Parselin Degeri

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun dncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin degderlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara go6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "kotl/blyik" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara gére farkhliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargsiliklari
asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyuk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri karsilastirimis 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
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTA KUGUK -10% - (-1%)
iyi KUCUK -20% - (-11%)
COK Ivi COK KUGUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

Proje

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
TASINMAZ
SATIS FiYATI 23.750.000 5.500.000 47.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
) ) BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN* 6.730,00m? 2.795 1.040 8.500
BIRIM M2 DEGERI 8.497 5.288 5.529
o ORTAKUGUK | ORTAKUGUK | ORTA BUYUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
-10% -10% 10%
IMAR KOSULLARI E: 2,00 E: 1,20 E: 1,75
YAPILASMA KOSULLARINA E:3.50 GOK KOTU GOK KOTU COK KOTU
iLiSKIN DUZELTME 30% 35% 35%
FONKSIYON Kule-Déner Konut Ticaret+Konut Konut
. L : Restaurant Ticaret A R A
FONKSIYONA ILiSKIN ve Ticari Rekrasyon KOTU ORTAKOTU KOTU
DUZELTME Alani 20% 15% 20%
MANZARA COK KOTU COK KOTU COK KOTU
MANZARAYA ILISKIN DUZELTME 35% 35% 35%
KONUM COK KOTU COK KOTU COK KOTU
KONUMA iLISKIN DUZELTME 35% 35% 35%
DIGER BILGILER proje-ruhsat yok | proje-ruhsat yok | proje-ruhsat yok
. o L ruhsatlandiriimig - N e
DIGER BILGILERE ILISKIN parsel olmasi CGOKKOTU CGOKKOTU COKKOTU
DUZELTME 30% 30% 30%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ) , .
DUZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME 130% 130% 155%
D D R 0 0.544 6 4.100

Yukaridaki karsilastirma tablosunda degerlenen projenin arsa alanina en yakin olan 3 adet

emsalden yararlaniimigtir. Diger emsallerde belirtilen parsellerin alinan sifahi bilgilere gére imar
kosullari ve alan bilgileri belirtilmigtir.

Degerleme konusu tasinmaz oldukga merkezi bir konumda olup, ayrica 6nemli bir nirengi

noktasidir. Anitsal bir yapi niteliginde olan kule kismi arsa tizerinde korunmaktadir. iki caddenin
kesisiminde olmasi, yapilasma kosullari incelendiginde arsanin birim m? degerinin 15.270.-
TL/m? olacagi 6ngdrulmustar.

PARSELIN ARSA DEGER TABLOSU

- >
Ada No | Parsel No | Alani (m?) B'r"? m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
13583 2 6.730,00 15.270 102.767.100,00
PARSELIN YUVARLATILMIS
DEGERI (-TL) 102.767.000 TL

ATA-1910104 CANKAYA-ATAKULE AVM
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6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bolgede piyasa yaklasimi icin kullanilabilecek emsaller arastiriimistir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin,
degerleme konusu parsel i¢in 15.270.-TL/M? olabilecegi kabul edilmistir.

13583 ada 2 parsel i¢cin 23.10.2018 tarihinde alinan yapi kullanma izin belgesine gére parsel

Uzerinde toplam 52.376,19 m? insaat alanli AVM bulunmaktadir. Yapi ruhsatina ve iskan

belgesine gore yapi sinifi VA" dir.

2019 yili yapi yaklasik birim maliyetleri tablosuna gore VA yapi sinifina ait birim maliyet 2.100.-
TL/m?dir.

2019 Emlak Vergisi Genel Tebligine gore Ticarethane ve isyeleri’ nin ortalama birim m? degeri
2.054,34.-TL/mZdir.

Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Goraldugu Uzere resmi olarak yayinlanan iki belgede de birim m? maliyetleri arasinda farklihk
bulunmaktadir. Yapi birim maliyetleri yapilacak insaatlar i¢in genel ve yaklasik olarak belirlenen
rakamlar olup, bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkh bolgede, farkli 6zelliklerdeki ancak
ayni yapi sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi
bélge, kat yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok
degiskenler bina maliyetini énemli derecede etkileyebilmektedir. Ozel piyasa sartlarinda ézel

pozlarla yeni birim fiyatlar dizenlenebilmektedir. Yapilarin 6zelliklerine, kullanilan malzemelerin
kalitesine goére birim m? maliyetlerinde dedisiklikler olabilmektedir. Projenin Iiks bir proje

olacagi 6ngérulmus ve birim maliyetler 2.300.-TL/m? olarak éngérilmustar.

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

Proje danismanlik ve yasal izin harglar maliyeti toplam ingaat maliyetinin %&5'iolacagi
varsaylimistir.

Proje, ruhsat, mimari ve mihendislik bedeli toplam ingaat maliyetinin %3'G oraninda olacagi
varsaylmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin, bdlgede insaat yapan firmalarla yapilan gdérismeler, projenin
niteligi, il genelindeki diger degisik 6zellikteki projeler ve mesleki tecriibeler sonucu elde edilen
veriler analiz edilerek, toplam inga maliyetininin %25'i oraninda olacagi kabul edilmistir.

Emsallerin analizi sonucu elde edilen arsa de@eri Uzerine projenin éngorilen toplam maliyeti ve
gelistirme maliyeti de ilave edilerek, projenin toplam degerine ulasiimistir. Tagsinmazin kule
kismind tadilat devam etmekte olup, ingaat birim maliyetleri icinde bu durum degerlendirilmistir.

ATA-1910104 CANKAYA-ATAKULE AVM
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Projenin Tamamu igin Ongoriilen Maliyet
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Yapi Birim Maliyeti (TL)

ingaat Alani1 (m?)

Ongériilen Maliyet

(TL)

2.300,00 X 52.376,19 120.465.237
ingaat Maliyeti 120.465.237

Cevre duzeni, peyzaj (%2)|= 2.409.305
Projenin Toplam ingaat Maliyeti (a) 122.874.542

Proje Danismanlik ve Yasal izin Harclar Bedeli (%5) (B) 6.143.727

Proje, Ruhsat, Mimari ve Miihendislik Bedeli (%3) (C) 3.686.236
Proje igin Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C) 132.704.505

Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimina Gére Atakule AVM'nin
Toplam Degeri

ATAKULE AVM ARSA DEGERI

102.767.000 TL

PROJE iCIN ONGORULEN TOPLAM MALIYET

132.704.505 TL

PROJE GELISTIRME MALIYETI

33.176.126 TL

ATAKULE AVM MEVCUT DURUM DEGERI

268.647.631 TL

DEGERI

ATAKULE AVM YUVARLATILMIS MEVCUT DURUM

268.650.000 TL

ATA-1910104 CANKAYA-ATAKULE AVM
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

6 Ekim 2018 tarih ve 30557 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Tirk Parasi Kiymetini Koruma
Hakkinda 32 Sayili Karara lliskin Tebli§ uyarinca rapor iceriginde kira gelirlerinin Tiirk Lirasi
olarak dikkate ahinmistir. Ancak tasinmazin yil icindeki kira gelirlerinin ddviz bazli olmasi
hususu da dikkate alinmistir.

6 Ekim 2018 tarih ve 30557 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Tiirk Parasi Kiymetini
Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara lligkin Teblig(Teblig No: 2008-32/34)'de Degisiklik
Yapilmasina Dair Tebligine (Teblig No: 2018-32/51) gére; “Déviz Cinsinden ve Dévize
Endeksli S6zlesmeler” basliginda belirtildigi lizere;

"MADDE 8 — (1) Tirkiye'de yerlesik kisiler; kendi aralarinda akdedecekleri, konusu serbest
bolgeler dahil yurt iginde yer alan gayrimenkuller olan, konut ve catili is yeri déhil gayrimenkul
satig sbézlesmelerinde s6zlegsme bedelini ve bu sézlegsmelerden kaynaklanan diger édeme
ylkdamliliiklerini déviz cinsinden veya doévize endeksli olarak kararlastiramaziar.”

(3) Tirkiye'de yerlesik kigiler; yurt diginda ifa edilecekler disinda kalan, kendi aralarinda
akdedecekleri, is sézlesmelerinde s6zlegsme bedelini ve bu sézlesmelerden kaynaklanan diger
odeme yikimliiliiklerini dbviz cinsinden veya dévize endeksli olarak kararlastiramazlar.

(24) Bu madde uyarinca sézlesme bedeli ve bu sézlesmelerden kaynaklanan diger 6deme
ylkamlllikleri déviz cinsinden veya dévize endeksli olarak kararlastiriimasi miimkiin olmayan
sézlesmelerde yer alan bedeller Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararin
Gegici 8 inci maddesi kapsaminda Tiirk parasi olarak taraflarca yeniden belirlenirken
mutabakata varilamazsa; akdedilen sézlesmelerde dbviz veya doévize endeksli olarak
belirlenen bedeller, s6z konusu bedellerin 2/1/2018 tarihinde belirlenen gésterge niteligindeki
Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi efektif satis kuru kullanilarak hesaplanan Tirk parasi
cinsinden kargiliginin 2/1/2018 tarihinden bedellerin yeniden belirlendigi tarihe kadar Ttirkiye
Istatistik Kurumunun her ay igin belirledigi tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik degisim oranlari
esas alinarak artirilmasi suretiyle belirlenir.

Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararin Gegici 8 inci maddesinin ydirdirliige
girdigi tarihnten énce akdedilen konut ve gatili is yeri kira s6zlesmelerinde déviz veya dévize
endeksli olarak belirlenen bedeller bu fikranin ilk paragrafina gére iki yillik siire igin Tiirk parasi
olarak belirlenir. Ancak, Tiirk parasi olarak belirlemenin yapildigi kira yilinin sonundan itibaren
bir yil gegerli olmak (izere; anilan paragraf uyarinca Tiirk parasi olarak belirlenen kira bedeli,
taraflarca belirlenirken mutabakata varilamazsa, belirleme tarihinden belirlemenin yapildig kira
yilinin sonuna kadar Tiirkiye Istatistik Kurumunun her ay igin belirledigi tiiketici fiyat endeksi
(TUFE) aylik degisim oranlari esas alinarak artiriimasi yoluyla belirlenir. Bir sonraki kira yili
Tiirk parasi cinsinden kira bedeli ise, taraflarca belirlenirken mutabakata varilamazsa, énceki
kira yiinda gegerli olan kira bedelinin Tiirkiye Istatistik Kurumunun belirledigi tiiketici fiyat
endeksi (TUFE) aylik degisim oranlari esas alinarak artiriimasi yoluyla belirlenir ve belirlenen
Tiirk parasi cinsinden kira bedeli bu fikrada belirtilen iki yillik stirenin sonuna kadar gegerli olur.

Bu fikra hiikmd, bu madde uyarinca sézlesme bedeli ve bu s6zlesmelerden kaynaklanan diger
o6deme ytkdamliliikleri déviz cinsinden veya dévize endeksli olarak kararlastiriimasi mimkiin
olmayan sézlesmelerde tahsili yapilmis veya gecikmig alacaklar icin uygulanmaz.

(25) Bu maddede, istisna taninan taraflarin mutabakatiyla yeni yapilacak sézlesmelerin Tiirk
parasi cinsinden yapiimasini veya mevcut déviz cinsinden veya dévize endeksli sézlesmelerde
yer alan bedellerin Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararin Gegici 8 inci
maddesi uyarinca Tiirk parasi olarak yeniden kararlastiriimasini talep etmesi durumunda
sézlesmelerde yer alan bedeller Tlirk parasi cinsinden kararlastirilir.”

ATA-1910104 CANKAYA-ATAKULE AVM
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iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul
kiymetler Uizerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim
risklerinin gbz 6nline alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin géstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirhkli oranlar kullaniimistir. Degerleme tarihi itibar ile yaklagik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %13,50 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulln finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi igin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkullin piyasada bulunma slresine ve o sure iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile élgulebilir.

AVM'nin konumu, niteligi vb. kosullar degerlendirilerek risk primi %3,50 olarak 6ngorilmustar.
indirgeme Orani %17,00 olarak alinmistir.
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan mulke ait gelir ve harcama verilerini dikkate
alir ve indirgeme y6ntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine
ceviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir.

13583 ada 2 parsel Uzerinde AVM binasi bulunmaktadir.

Projeye ait kiralanabilir alan bilgileri Atakule GYO tarafindan ibraz edilmistir. Ayrica kira
sdzlesmeleri ve gerceklesen kiralama bilgileri de musteriden temin edilerek incelenmistir.
Piyasada belirtilen kira birim m2 degerleri ciro dahil toplam geliri yansitmakta olup, musteriden
edinilen s6zlesme 6rnekleri ve kira gelir tablolari incelendiginde ciro gelirinin toplam kira bedeli
icerisindeki payinin %70 civarinda oldugu goérulmustir. 2019 yilininin ilk 9 ayinda gergeklesen
kira gelirlerinden ortalama aylik kira degeri 6ngdrtlmus olup, toplam 2019 yillik kira ve kira ciro
gelirleri hesaplanmistir. ilk yil icin ortalama aylik kira birim m2 degeri 103,5 TL olarak
ongoriimustar.

Magaza kira gelirleri haricinde isletme gelirleri, kioks, atm, baz istasyonu vb. gelir kaynaklari
"diger gelirler” bashgi altinda irdelenmis olup, mevcut binada bu gelirlerin magaza gelirlerinin
%3' U oraninda oldugu gorilmus ve bu oran kabul edilmistir.

Degerlemeye konu parsel Uzerindeki AVM igin kiralanabilir alani 14.256,45 m? AVM + 1.258 m?
kule olmak tzere toplam 15.514,45 m?dir.

incelenen kira sézlesme orneklerine gore yillik kira artislari euro bandinda %3 dolaylarinda
iken TL bazli sézlesme tadilatlarinda TUFE oraninda artis 6ngériilmistiir. TUIK verilerine gére
2019 yilinda 12 ayin ortalama yillik TUFE orani ~15,79 olarak hesaplanmis olup, artis orani
%15 olarak kabul edilmistir.

Net Buglinki Deder hesabinda artik deger yontemi kullanilmis olup Tesisin 10.yilin sonunda
satilacagi kabul edilmistir. 10 yil sliresince isletilmis bir tesisin yenileme giderleri vb maliyetleri
gibi amortisman degerleri de g6z o6nunde bulundurularak %8,00 Kapitalizasyon orani
(Cap.Rate) ile devir bedeli hesaplanmistir. Hesaplanan devir bedeli 10 yil akiglarina gelir olarak
kaydedilmistir.

Genel giderlere iliskin olarak 2019 yilh Sigorta Giderleri 139.050.-TL olarak tarafimiza ibraz
edilmis olup, gelecek yillarda %5 oraninda artacagi varsayiimistir.

Emlak Vergisi 2019 yilinda 382.576.-TL olarak tarafimiza ibraz edilmis olup, gelecek yillarda
%5 oraninda artacagi varsayilimisgtir.

Yoénetim giderlerinin her yil toplam hasilatin %5'i oraninda olacagi 6ngérilmustir.

Degerleme konusu tasinmaz yeni yapilmis bir yapi olup, kule kismi da hali hazirda tadilat
olmaktadir. Bu nedenle yenileme fonu icin ilk bes dénem gider belirtimemis olup, 6.dénemden
itibaren hasilatin %3'U oraninda yenileme gideri olacagdi 6ngéralmastar.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemistir.
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin en etki ve verimli kullaniminin mevcut kullanimlari oldugu disinilmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= | Yeniden inga Etme (ikame) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gore;

ATAKULE AVM TOPLAM DEGERI (.-TL) 268.650.000 TL

= [Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine gére;

ATAKULE AVM TOPLAM DEGERI (.-TL) 301.012.000 TL

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklagim ve

yontemleri kullanmay! da g6z éniinde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek
bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya
g6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla degerleme yaklagimi veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dabhilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya yontemlere dayali deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli de@erlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin

degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli goérilmektedir.”
denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basit¢ce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen dederlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yiriutmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hikimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gortilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli ydntem kullanilmistir. iki
degerin birbirine yakin oldugu goérilmektedir. Mevcutta sireklilik arz eden gelir getiren bir
tasinmaz olmasi ve gerceklesen kira gelirlerinin pazar degerini daha dogru yansittigi
gériildiginden nihai deger olarak Gelir indirgeme Yéntemi ile bulunan degerin

kullaniimasinin uygun olacagi kanaatine variimistir. Nakit Akigi tablosunda gercekgi verilen
(gerceklesmis kira bedelleri, kiralanabilir alan, doluluk orani vb.) kullaniimis olmasi nedeni
ile bulunan degerin, maliyet yaklagimi yoéntemi ile bulunan degere gére daha uygun olacagi
kanaati olusmus ve gelir indirgeme yaklasimi yontemi sonu¢ degerde kullaniimistir.
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Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin; 34.maddesi-(3) (Ek: RG-
17/1/2017-29951) "Ortakhk portféyinde bulunan ve kiraya verilen alisveris merkezi, is
merkezi, ticari depo, ofis binasi, sube gibi yapilarin kira degerlerinin tespitinin bdlim

bazinda ayri ayri yaptiriimasi yerine yapinin bitini igin tek bir deger takdir edilmesi

sekliyle de yaptiriimasi mimkidnddr. Kiracinin ortakhdin iligkili tarafi olmasi halinde ise
iligkili tarafa kiraya verilen boélime iligkin kira degerinin tespitinin yaptirilmasi zorunludur.
Anilan yapilarin rayi¢c kira bedellerinin ortakligin hesap déneminin son ¢ ayi icerisinde
tespit ettiriimis olmasi halinde, takip eden yilda birinci fikranin (g) bendi kapsaminda

yaptirilacak deger tespiti islemine kadar kiraci degisikligi ya da kira sdzlesmesinin

yenilenmesi durumlarinda anilan dederleme raporunda tespit edilen degerin kullaniimasi
mumkunddr." denilmektedir.

ilgili maddeye istinaden degerleme konusu Atakule AVM icin tek bir deger takdir edilmesi
uygun gordlmustar.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parsel Uzerindeki
yatirnmlar ve arsa de@eri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - Oranlari

Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme caligmasi kapsaminda yapilan incelemelerde, taginmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

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

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gériimustur.
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6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Yapilan arastirmalar sonucunda bazi AVM'lerin ortalama kira birim m? de@erlerine ulasiimistir.
Ancak AVM'de yer alan dukkanlarda kullanim sekillerine, katlarina ve marka kalitesine gore
dikkan aylik kira birim m? degerleri farklilik géstermektedir. Genel olarak yapilan incelemelerde
benzer nitelikli AVM'lerde ortalama kira degerlerinin 80- 120 TL arahdinda oldugu
g6zlemlenmistir.

AVM yobnetimlerinin dolar kuru sabitleme yontemine ya da TL cinsinden kiralamaya dénmeye
basladiklar bilinmektedir. Bu nedenle kira birim degerleri farklilik gésterebilmektedir.

Atakule GYQO' da incelenen projedeki katlardaki dilkkkan dagihimlari incelenerek projede
belirtilen kiralanabilir alanlar esas alinmis ve Projenin dederleme tarihi itibari ile tamamlanip
faaliyete gegmis olmasi 6ngoriisine istinaden , proje bitinu igin ortalama birim m? kira degeri
ongoriimustar.

Tasinmazin Ortalama Kira Potansiyel Ayhk Potansiyel Yilhk
Kiralanabilir Alani | Birim M? Degeri Kira Degeri Kira Degeri
15.514,45 m? 103 TL/m? 1.597.988 TL 19.175.860 TL

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari

" Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi 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 iligkin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimigtir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-r maddesinde “Ortaklik portféyiine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir.” denilmektedir. Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat
uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gérulmustar.
Tasinmazlarin ingaati tamamlanmig yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapiimistir.
Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi portfdyliinde “Binalar” bashgi altinda bulunmasinda
herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine variimistir

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya

gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hikumleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikimleri yer almaktadir. Tasinmazlara dair takyidat kayitlar incelendiginde degerlemeye
konusu tasinmazlar tzerinde portféye alinmasini etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi
goérulmastir. Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, bu
s6z konusu tasinmazlarda "Binalar" olarak Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi Portféyine

alinmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUC

ATA-1910104 CANKAYA-ATAKULE AVM

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi agamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, imar
ve yapilasma durumu, altyapi ve ulagim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci, ¢evrede
yapllan piyasa arastirmalari, glinumiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmigtir. Bu bilgiler
dogrultusunda;Atakule AVM icin

30.12.2019 tarihli toplam degeri igin ;
301.012.000 .-TL
(Ug Yiiz Bir Milyon On iki Bin TiirkLirasi )
kiymet takdir edilmigtir.
Sigortaya Esas Degeri Igin

105.276.142 .-TL

13583 ADA 2 PARSELDE YER ALAN ATAKULE AVM BINASININ DEGERI
TL USD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIC ) ( KDV DAHIL )
301.012.000 50.609.816 45.445.377 325.092.960
1USD = 59477 -TL 30.12.2019 Tarihli TCMB Doéviz Satis Kuru)

1EURO= 6,6236 .-TL 30.12.2019 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ozan ALDOGAN S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 409553 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgular yansitmaktadir.

Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

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

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

Degerleme kurulusunun 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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