DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

ATAKULE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ANKARA iLi CANKAYA ILGESI'NDE
YER ALAN 2 ADET PARSEL'IN
ATAKULE GYO A.S. 'YE AIT HISSELERIN

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

ATA-1910105 CANKAYA (MUHYE ARSALAR)



DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 15.10.2019

.?isii?LEME BlTlg 27.12.2019

RAPOR TARIHi 30.12.2019

RAPOR NO ATA-1910105

KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

ANKARA iLi CANKAYA iLCESINDE YER ALAN 2 ADET PARSELIN
PAZAR DEGER TESPITI

(29521 ada 4 parselin 1/1 (tam) hisessi, 29519 ada 1 parselin ise Atakule
GYO 'ya ait olan 105136/5277299 hissesi)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, 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 mulkle, dederleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; Ankara ili Cankaya ilgesi Miihye Mahallesi 29521 ada 4 parselin 1/1 (tam)
hisessinin , 29519 ada 1 parselin ise Atakule GYO A.S.' ye ait olan 105136/5277299 hissesinin
degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina gore gayrimenkul vyatirrm ortakliklari portféyline alinmasinin  uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde 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 Yatirnm Ortakhgi A.S.

Gaziosmanpasa Mah. Arjantin Caddesi No:28 06680 Cankaya / ANKARA

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / 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 s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Musteri firmanin, Ankara ili Cankaya ilgesi Mihye Mahallesi 29521 ada 4 parselin 1/1 (tam)
hisessinin, 29519 ada 1 parselin ise Atakule GYO A.S." ye ait olan 105136/5277299 hissesinin
degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkuller i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar icin ATA-1910105 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
A. Ozgin HERGUL Degerleme Uzmani olarak raporun hazirlanmasinda, S.Seda YUCEL
KARAGOZ Degerleme Uzmani olarak raporun kontrol edilmesinde ve Eren KURT Sorumlu
Degerleme Uzmani olarak raporun onaylanmasinda gorev almistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha Onceki tarihlerde yapilan
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar icin daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan 3 adet degerleme raporu hazirlanmigtir. Hazirlanmis olan ilk rapor 519,
711, 808, 809 parseller icindir. Bu parsellerin imar Uygulamasi gérmesi sonucu parselasyon
planlari onaylanmis ve 06.04.2016 tarihinde 29519 ada 1 parsel ve 29521 ada 4 parsel olarak
tescillenmiglerdir. Bu nedenle, asagida Rapor-1 bdliminde belirtilen deger, is bu rapordaki
tasinmazlarin uygulama gérmeden 6nceki ham parsellerin degerini belirtmektedir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

ATA-1510013

ATA-1611013

Rapor Tarihi

30.12.2015

29.12.2016

Rapor Konusu

4 Adet Parsel
(519, 711, 808, 809
parseller)

2 Adet Parsel

A.Ozgliin HERGUL

S. Seda YUCEL

: KARAGOZ
Raporu Hazirlayanlar Berrlns}(EL\J/I'\I;LULUS Berrin KURTULUS
SEVER
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 9.294.250 9.605.000

(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

29519 ADA 1 PARSEL

li . ANKARA

iicesi : CANKAYA
Bucagi

Mabhallesi . MUHYE

Koy

Sokagi

Mevkii

Pafta No

Ada No ;29519

Parsel No 1

Alani * . 52.772,99 m?
Hisse orani . 105136/5277299
Vasfi . ARSA

Sinin

Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ
Sahibi :  ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Yevmiye No . 26088

Cilt No . 62

Sayfa No o 7291

Tapu Tarihi . 06.04.2016

* 29519 ada 1 parselde Atakule GYO A.S. Hissesine tekablil eden toplam alan 1051,36 m2 dir.
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29521 ADA 4 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani

Hisse orani
Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ANKARA
CANKAYA

MUHYE

29521
4
9.889,40 m?
1/1 (TAM)

ARSA

ANA TASINMAZ

ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

26088

63

7338
06.04.2016
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin miulkiyet ve takyidat bilgilerini gosteren takbis belgeleri 06.11.2019 tarihinde

Cankaya Tapu Muadurligi'nden temin edilmis olup ilgili belgeler ekte sunulmustur. Tasinmazlar
Uzerinde asagida belirtilen hususlar disinda takyidat bulunmamaktadir.

29519 ada 1 parsel lizerinde;

irtifak Hakki:

H: Tasinmaz malin tamami UGzerinden 480 m.'lik kisminda T.E.A.S. lehine daimi irtifak hakki
bulunmaktadir. (27/03/1985 tarih 1984 yevmiye)

(S6z konusu irtifak, TEAS Genel Mddiirlligii'niin, parsel dzerinde trafo vb. lnitelerin bulunmasi
durumunda uyguladigi rutin bir hak niteligindedir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
cergevesinde llgili serhin tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

H: T.Elektrik iletim A.S. Genel Midurligi lehine 137 m?lik sahada Ali Bektas hissesi (izerinde
daimi irtifak hakki tesis edilmistir. (13.12.2002 tarih 13067 yevmiye)

(S6z konusu irtifak hakki degerlenen hisse lizerinde yer almamaktadir. Bunun yani sira ilgili
irtifak hakkiTEAS Genel Mudirligd'niin, parsel lizerinde trafo vb. dnitelerin bulunmasi
durumunda uyguladigi rutin bir hak niteligindedir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
cergevesinde llgili serhin tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)
Beyan:

Diger (Konusu: Cumali PUSATCI ya ait veraset ilisigi sistemde taraldir. (02.03.2018 - 17813)
Diger (Konusu: Ayse UNLU veraset harglar vergi dairesinden intikal ilisiginin kesildigine dair
yazisi taranmistir. ) (30.04.2019 - 32464)

(S6z konusu beyanlar taginmaz Uzerindeki diger maliklerin veraset ve intikal iglemlerine ait
konulmus olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili serhin tasinmazin
devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

29519 ada 1 parsel hisseli mulkiyete sahip olup, ¢cok maliklidir. Bazi hisseler tzerinde farkli serh
ve beyanlar bulunmakta olup, dederleme konusu Atakule GYO A.S. Hissesini olumsuz bir
takyidat bulunmaktadir.

29521 ada 4 parsel lizerinde;

Beyanlar:

Diger (Konusu: Kentsel Déniisiim ve Gelisim Proje Alani igerisindedir.) Tarih: 15/12/2015 Sayi:
126257 (Baslama Tarih: 21/12/2015 Bitis Tarih: 21/12/2015 - Sire:) (21/12/2015 tarih 80543
yevmiye)

(llgili beyan tasinmazin bulundugu bélgedeki déniisiim ¢alismalarinin Bilyiiksehir Belediyesi
kontroliinde yapilacagini ifade eden bir beyan olup, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
cergevesinde llgili beyanin tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Tasinmazlar 519, 711, 808, 809 parsellerin imar Uygulamasi gérmesi sonucu parselasyon
planlari onaylanmis ve 06.04.2016 tarihinde 29519 ada 1 parsel ve 29521 ada 4 parsel olarak
tescillenmiglerdir. Son U¢ vyilda milkiyet bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi
g6zlemlenmistir. - .
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi'niin 18.11.2019 tarihli yazisina gére;

Mihye Mahallesi imarin 29519 ada 1 parsel ve 29521 ada 4 sayili parsellerin Mihye-Karatas-
imrahor Giineykent KDGPA kapsaminda kaldigi ve parsellerin Ankara Biiyiiksehir Belediye
Enclimeninin 07/01/2016 tarih 26 sayili karari ile onayli 81264 nolu parselasyon plani ile
olusturuldugu, imarin 29521 ada 1 sayili parselinin imar kullanimi Rekreasyon Alani,
yapilasmanin E:0.05, imarin 29521 ada 4 sayih parselinin imar kullanimin Konut, yapilagmanin
ise E:1.40, Yencok: Serbest oldugu, ancak Ankara Biyiksehir Belediye Meclisinin 13.06.2014
tarih ve 1050 sayili 15.06.2015 tarih ve 2015/7737 sayilh Bakanlar Kurulu karariyla onaylanan
Mihye Karatas I|.Etap Kentsel Donlsim ve Gelisim Proje Alani Sinirina iligkin Cankaya
Belediyesi tarafindan agilan davada Danistay Altinci Daire Baskanhdr 16.05.2019 tarsh ve E:
2015/9417, K:2019/4393K.sayill "dava konusu islemin iptaline" karari ile sonuglanmigtir.

Sehir Plancilari Odasi ve Mimarlar Odasi tarafindan ise imrahor Vadisi 1/5000 élgekli Nazim ve
1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani Revizyonlari kapsaminda Ankara Buyiiksehir Belediye
Meclisinin 16/03/2018 tarih ve 488 sayili karari ile onath imar planlarinin iptali istemi ile agilan
davada; Ankara 2. idare Mahkemesinin 11/07/2019 tarih E:2018/2192, K:2019/315 sayili ara
karari ile dava konusu islemlerin yUrGtiimesinin durdurulmasina karar vermis ve her tarlt imar
islemi durdurulmustur.

YURUTMESI DURDURULAN PLANIN PLAN NOTLARI:

Konut Alanlari; salt konut kullanimina ydnelik olarak puanlanan alanlardir. Minimum parsel
buyuklugld 4000 m2, E=1.40, Yencok serbesttir. Parselasyon planinda daha buyuk parseller
olusturulmasini tesvik amaci ile ada bazinda ve/veya 20.000 m? ve Uzerideki parsellerde E=2.00
olacaktir.

(E=1.40 "konut") parsellerindeki maliklerin kamu ortaklik payina disen hisselerinin (KOP
hisselerinin) Ankara Buyuksehir Belediyesi'ne bedelsiz terk edilmesi halinde E=1.60 olacaktir.

Kademeli Emsal=2.00 sartini saglayan konut parsellerinde ise KOP hisselerinin Bulyuksehir
Belediyesine bedelsiz terki halinde maksimum insaat alani haklarinin %10'u oraninda ilave
ingaat alani hakki verilecektir.

Konut alanlarinda ada 6l¢edinde veya birka¢ adanin birlikte projelendiriimesi halinde; ada veya
toplam ingaat alaninin %2’ sini asmamak kosuluyla projede belirlenecek sekilde gunlik tiketime
yonelik ihtiyaci karsilamak Uzere toplam konut sayisi daginda, toplam insaat emsali digsinda
kalmak sarti ile bagimsiz birim olarak, sosyal Uniteler, kres, lokal, restoran, agik veya kapall
yuzme havuzu, agik-kapali spor tesisi, ptt vb. gibi kullanimlar dizenlenebilir.

Piknik ve eglence (rekresasyon) alanlari; kentin agik ve yesil alan ihtiyaci basta olmak lzere
kent icerisinde ve cevresinde gunubirlik kullanima yoénelik ve imar plan karari ile belilenmis
egglence, dinlenme alanlandir. Piknik ihtiyaglarinin  karsilanabilecegi lokanta, gazino,
kahvehane, cay bahgesi, bufe, otopark gibi kullanimlar ile tenis, yizme, mini golf gibi her tarli
spor faaliyetlerinin yer alabilecegi alanlardir. Bu alanda yapi emsali 0,05, kat adedi 2'yi, asma
katli yapilarda 9.30 metreyi, asma katsiz yapilarda ise 8.30 metreyi gegemez.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son ug¢ yilhk degisiklikler incelendiginde; Ankara Buylksehir Belediyesi tarafindan 16.01.2015
tarih ve 155 sayil karari ile onaylanan plan sahasi ile birlikte muhtelif Miihye, Karatas ve imrahor
parsellerini kapsayan yaklasik 936 hektarlik alanin 2.etap olarak Kentsel Dénlisim ve Gelisim
Alani ilan edilmesine iliskin teklif Bakanlar Kurulu'na sunulmak Uzere Blylksehir Belediyesi
tarafindan Cevre ve Sehircilik Bakanhgi' na sunulmustur.

2015 yihnda 1/5000 6lcekli planlar onaylanmistir.

14.04.2015 tarih 769 say ile onaylanan 1/1000 dlgekli Uygulama Plani kapsaminda E=1.40,
konut alaninda kalmaktadirlar. Parsellerin bulundugu bdélgede parselasyon plani yapiimis olup
planlarin aski siresi 18.12.2015 tarihinde bitmistir.

Sonug olarak degerleme konusu parseller 519, 711, 808, 809 kadastral parsellerden gelen
29521 ada 4 parsel ve 29519 ada 1 parsel olmuslardir. Halihazirda 2016/278 tarih sayi ile
Ankara Bilyiiksehir Belediyesi Meclis Karari ile onayh imrahor Vadisi Uygulama imar Plani
kapsaminda kalmislardir.

Tasinmazlara ait 1/5000 ve 1/1000 olgcekli imar planlarinin 16.03.2018 tarih ve 488 sayili
bagskanlik oluru ile onaylanmistir. Ancak Ankara Blyulksehir Belediye Meclisinin 13.06.2014 tarih
ve 1050 sayili 15.06.2015 tarih ve 2015/7737 sayili Bakanlar Kurulu karariyla onaylanan Muhye
Karatas |.Etap Kentsel Donlisim ve Gelisim Proje Alani Sinirina iliskin Cankaya Belediyesi
tarafindan agilan davada Danistay Altinci Daire Baskanligi 16.05.2019 tarsh ve E: 2015/9417,
K:2019/4393K.sayill "dava konusu iglemin iptaline" karari ile sonuglanmistir.

Sehir Plancilari Odasi ve Mimarlar Odasi tarafindan ise imrahor Vadisi 1/5000 élgekli Nazim ve
1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani Revizyonlari kapsaminda Ankara Buyiiksehir Belediye
Meclisinin 16/03/2018 tarih ve 488 sayili karari ile onatl imar planlarinin iptali istemi ile agilan
davada; Ankara 2. idare Mahkemesinin 11/07/2019 tarih E:2018/2192, K:2019/315 sayili ara
karari ile dava konusu iglemlerin ydratilmesinin durdurulmasina karar vermis ve her tarld imar
islemi durdurulmustur.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Mevcut durumda tasinmazlar Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup bos durumdadirlar.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar Ankara ili Cankaya ilgesi Yesilkent Mahallesinde yer alan 29519
ada 1 parsel 52.772,99 m? alanh olup, Atakule GYO A.S. Hissesine disen alan
(105136/5277299) 1.051,36 mzdir. 29521 ada 4 parsel 9.889,40 m? alanh olup 1/1 hissesi
Atakule GYO A.$.'ne aittir.

29519 ada 1 parsel amorf bir sekle sahip olup egimli bir arazide yer almaktadir. 29521 ada 4
parsel dikdortgene yakin bir forma sahiptir. Hafif egimli bir yapidadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu parseller Cankaya llgesi, Yesilkent Mahallesinde yer almakta olup, ulasim
imkanlari kisithidir. Parsellere ulasim kadastral yollar Gizerinden saglanmaktadir. Yakin gevresi
kirsal bolge olup, bos tarla ve araziler mevcuttur. Ozel arag ile direkt ulasim saglanamamis
uzaktan konum tespiti yapilmigtir. Sinpas Oran Projesi bu bdlgede insaati devam eden 6nemli
bir yatinm olarak gézlemlenmistir. Bélgedeki kigik bas hayvancilik yapilmaktadir. Ayrica bos
araziler Uzerinde kahvalti mekanlari, kir digunu tesisleri, restaurantlar yer almaktadir. Bu alanlar
genelde tek katl yapilar ve genis acgik alan kullanimi seklindedir. Yapilagsma yogunlugu disuktar.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Parsellere ulasim kadastral yollar Gzerinden saglanmaktadir. Dodukent Caddesi Uzerinden
Muhye Mahallesine giris saglayan 555. Cadde uzerinden ulasim saglanabilmektedir. 555.
Caddenin devami 9. Cadde ve Eymir Yolu olarak gecmektedir. Mihye koyu icerisinden dag
yollari ve stabilize yollar vasitasi ile ulasim saglanabilmektedir. 29521 ada 4 parsel Ankara Cevre
Yolu'na yakin konumludur. 29519 ada 1 parsel ise Muhye Kdyi'ne yakin konumludur.

Toplu tasima ile ulasim mdmkin olmamakta, &6zel araglar ile ise kisith ulagim
saglanabilmektedir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmazlar Ankara ili Cankaya ilgesi Mihye Mahallesinde yer alan 29519
52.772,99 m? alanh olup, Atakule GYO A.S. Hissesine disen alan

ada 1 parsel
(105136/5277299) 1.051,36 m?lik arsa ve 29521 ada 4 parsel 9.889,40 m? alanli arsa nitelikli

gayrimenkullerdir.
Parsellere ulasim imkanlarinin kisith olmasi, imar yollarinin hentz agilmamis olmasi nedeni ile
yanlarina kadar ulasim saglanamamis olup, yapilan gézlemlerde parseller tizerinde herhangi bir

yap! olmadigi gézlemlenmisgtir.
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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, blyiik bélimi i¢ Anadolu
Bolgesi'nde yer alir. Yizolgimi olarak Ulkenin Gglinct blydk ilidir. Yizélgimi 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
ginimizde Turkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tarkiye Cumbhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciiga dayanan ilin topraklarinin yarisi halad tarim amagl
kullaniimaktadir. Ancak, ekonomik etkinlik blyik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve
hayvancihidin agirhgi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektéru gerek
Ozel sektor yatirmlari, baska illerden buyik bir nifus gogini tesvik etmistir. Cumhuriyetin
kurulusundan gunimuze, nufusu tlke nifusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun yaklasik dortte
UclU hizmet sektori olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-haberlesme ve ticaret benzeri
islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda g¢alisir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve
ingaat sektorlerinde yogunlasmistir. Gunimizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor
sektorlerinde yatirim yapilmaktadir. Tirkiye'nin en ¢ok sayida uUniversiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, Universite diplomal kisi orani Glke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nifus,
teknoloji agirlikhi yatirnmlarin gereksinim duydugu is giicini olusturur. ilin ulagim altyapisi
baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Turkiye'nin diger sehirlerine
ulagilir.

Ankara, doguda Kirsehir ve Kirikkale; batida Eskisehir; kuzeyde Cankiri; kuzeybatida Bolu ve
glineyde Konya ve Aksaray illeri ile gevrilidir. Ankara, Orta Anadolu’nun kuzeybatisinda bulunan
Kiziirmak ve Sakarya nehirlerinin kollarinin olusturdugu ovalarla kapli bir bélgedir. Bu boélgede
orman alanlari ile step ve bozkir alanlarini bir arada gérmek mimkinduir. Akarsu boylarinda
siralar halinde gorilen igde, s6gut ve kavak agaclari step icerisinde yer alir. Genel olarak
Karasal Iklimin hikim sirdigi Ankara'da, kiglar soguk ve kar yagisli, yazlar ise sicak ve
kuraktir. Yagislar en ¢ok ilkbahar mevsimindedir. Karin yerde kalma siresi ortalama 62 gunddr.
Gece ile gundiz, yaz ile kis mevsimi arasinda énemli sicaklik farklari bulunur. En sicak aylar
Temmuz (ortalama 23,4 °C) ve Adustos (ortalama 23,9 °C), en soguk aylar ise Ocak (ortalama
0,6 °C) ve Subat (ortalama 1 °C) olarak belirlenmistir.

Harita 1 - Ankara'nin Konumu

ATA-1910105 CANKAYA (MUHYE ARSALAR)
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ilin, en yiiksek noktasini 2.015 m. yiiksekligindeki Elmadag Dagi, en genis ovasini 3.789 km?'lik
yizélglimii ile Polath Ovasi, en biyiik géliini yaklagik 490 km?lik yiizélgimii (il ici) ile Tuz Gali,
en uzun akarsuyunu yaklasik 151 km.lik (il igi) uzunlugu ile Sakarya Nehri, en biyiik barajini
83,8 kmz2.lik yUzolcimu ile Sariyar Baraji olugturmakta olup, il geneli itibariyla 14 dogal gol, 136
sulama géleti ve 11 baraj bulunmaktadir. ilgeleri Akyurt - Altindag - Ayas - Bala - Cankaya -
Cubuk - Elmadag - Etimesgut - Gdélbasi - Kalecik - Kazan - Kegiéren - Mamak - Pursaklar -
Sincan - Yenimahalle - Beypazari - Camlidere - Evren - Gidil - Haymana - Kizilcahamam -
Nallihan - Polatli - Sereflikoghisardir. Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu
2018 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gore
Ankara'nin Toplam Nufusu 5.503.0985 kisidir.

Ankara nlfusunun dértte Gglu hizmet sektérinde calismaktadir ve bu sektdr ilin gayrisafi
hasilasinda en blylk paya sahiptir. Bu sektdriin bu kadar gelismesinin nedeni, gocgle gelen
nifusa isthidam saglayacak kadar buylk sanayinin bulunmamasidir. Ankara il genelinde
topraklarin %60"I tarim alani olarak kullaniimaktadir. Ankara’da yapilan tarim daha ¢ok tarla
drlnlerine dayanir. Konya'’dan sonra Turkiye'nin ikinci buyuk tahil (bugday) ambaridir. Genis
ekim alanina sahiptir. Bugdaydan baska, yulaf, arpa, baklagiller, sanayi bitkileri, seker pancari,
yumru bitkiler, sebze ve meyve gesitleri, patates oldukg¢a ¢ok yetistirilir. Sakarya ve buna dékilen
akarsularin vadilerinde piring ekilir. Armudu ve Uzimi meshurdur. Polatli, Haymana, S.
Koghisar, Bala ve Gubuk’ta bugday ekimi yaygindir. Arpa, yulaf, sekerpancari, kavun, karpuz ve
sebze Uretimi de tarimda c¢ok énemli bir yer tutar. Fasulye, yem bitkileri, mercimek, celtik,
aycicegdi yetistirilir. Meyvacilik pek yaygin degilse de armut, elma, kayisi, kiraz, visne, erik ve
ceviz gibi meyvalar yetistirilir. En ¢ok yetistirilen meyve Gzimduir.

4.1.2 - Gankaya llgesi

ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagh bir ilge olan Cankaya, dogusunda Mamak, kuzeyinde
Altindag, batisinda Yenimahalle, glineyinde Goélbasi ile ¢evrilidir. Cankaya, 9 Haziran 1936'da
merkez ilge yapildi. O zamanlar bucak olan Gdlbagi ve EImadag ilgemize baglandi. Daha sonra
Kayas, Cebeci, Bahgelievier ve Dikmen bucak oldu. 1960 yilinda bucak teskilatlarinin
kaldiriimasiyla Kayas, Cebeci, Bahcelievler ve Dikmen Cankaya’nin semtleri haline geldiler.
ilgenin bugiin 17 semti ve 124 mahallesi bulunmaktadir. il merkezine 9 km. uzakliktaki
Cankaya'nin yuzdlgcimu 307 km2, 2018 Yili Adrese Dayali Nufus kayit verilerine gore; toplam
nifusu 920.890 Kkisidir. Cankaya sinirlari igerisinde Cumhurbaskanhdr Koski, TBMM,
Bagbakanlik, kuvvet komutanliklari (Genelkurmay Bagkanhgi, Kara Kuvvetleri Komutanhgi, Hava
Kuvvetleri Komutanhidi, Deniz Kuvvetleri Komutanlidi ve Jandarma Genel Komutanhgi),
bakanliklar, kamu kuruluglari, blyukelcilikler, dnemli ticari, kultirel ve sosyal merkezler yer
almaktadir. Fakat Cankaya’'nin Ankara’nin diger metropol ilgelerinden farki, gtindiz nifusunun
2,5 milyonu asmasidir. Cinkt Ankara’nin sosyal, kdltirel, siyasi ve ticari hayatina yon veren
kuruluglarin énemli bir bolimu Cankaya sinirlari icerisindedir.

Ankara’nin énemli ilgelerinden olan Cankaya’da Atatirk Orman Ciftligi, Anitkabir Atattrk Muzesi,
Atatlrk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel Mudirligli Tabiat Tarihi Mizesi, Glvenlik Aniti
Etnografya Atatiirk Anitt ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Sergi Salonu, Anit
Park, Botanik Bahgesi, Abdi ipekci Parki, Giiven Park, Kurtulus Parki, Kugulu Park, Milli
Egemenlik Parki, Ahmet Arif Parki, Hitit Aniti, Atakule ve TBMM bulunmaktadir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorl, kriz dénemlerinde talebin hizli disiis yasadigi, biyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektértiin bluyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik géstergelerde gézlenen olumlu gelisme,
disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile deprem
diisiincesinin olumsuzluguna ragmen ( ozellikle istanbul’'da ) gayrimenkul sektériinde ciddi
oranda hareketlenme gérulmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi, diusik
konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle de konut
sektoriinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektdr yatirim araclarinda ilk siraya
oturmustur.

2006 il ilk aylarinda doruk noktasina ulagsan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, ddvizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayl digts yonunde egilim gdstermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu donemlerde ¢ok ylkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dugmustar.

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

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

2008 yilinda, kiresel baglamda stren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldiga gézlemlenmigtir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi ko6t bir donemden geg¢mis olsa da bu donem
icerisinde Ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dunya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olugtugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi géralmastar.
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2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini sirdirecegi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gérulmastir.

2013 yili sonuna dogru agiklanan Insaatta biiyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢ceyregini yliizde 2.9 blylimeyle kapatan Tulrkiye ekonomisi, 2'nci ¢ceyrekte ise 4.4
biylime kaydetmigtir. ingaat sektorindeki bilyime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektdrdeki 3'ncl geyrek
blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yihnda yerel ve cumhurbaskanhgi segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut sektor
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son geyreginde Ortadogu' da
yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin gliney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yihinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan llke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, tlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi goériimustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gostermistir. Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmistir.2018 yilinin ilk ve ikinci geyreginde yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim
ve gectigimiz glnlerde yapilan genel segimlerin 6éncesinde dolarin gelismekte olan Ulke para
birimleri karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledidi
goriimustar.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugiine insaat sektérinin ekonomik bliyime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci geyreginde yasanan disUsin disinda sektorin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat gekmektedir. 2013 yili, sektérin beklentilerin (izerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddvizin buna bagl olarak yukari yonlu hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise Ozel
tuketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yizde 6 blylime
oranina ulasmistir. Ekonomik blylmeyle birlikte insaat sektoriiniin bliylime performansi ylizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tum ceyreklerinde ingaat sektérii ekonomik blyimenin
Uzerinde bir biyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki geyreginde sektdriin blylimesi ise yine yizde
5,6 ve ylzde 5,5’e ulagsmistir. Sektoér, 3. ¢ceyrek sonuglarina goére yizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek blyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi biylimesinin de 6nine gegen ingaat
sektorl, ayni ddénemde yatirimlarini da ylizde 12 diizeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017’de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektértin, 2018 yili beklentileri daha

temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Gretimi ve konut satislar sektoriin biylimesine yol
acmistir. Ozellikle st gelir dizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektdérin bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018'de stirmesi durumunda sektoriin 2016 ve 2017’de ulastigi biyime ivmesini
kaybetmesi 6ngdrulmektedir.
2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan ekonomik
kararlara da baglh olarak Eylil ayi icerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda diusis yodninde vyaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektérinde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Ozellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek
degisikliklere goére yilin kalan zamaninda da gayrimenkul sektérinin de etkilenecegi
distniimektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Yasal incelemelerde herhangi bir kisitlayici ve sinirlayici durumla karsilagiimamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Cankaya Belediyesi Imar Mudirligi, Ankara

Buylksehir Belediyesi Imar Mudirligi, Cankaya Tapu Muidirligiu ile yerinde yapilan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

% Buylk ingaat firmalari tarafindan yatinm yapilan, kentsel dénisim ve gelisme alaninda
yer almaktadirlar.

* 29521 ada 4 parsel yuritmesi durdurulan planda konut alani imarlidir.

* 20521 ada 4 parsel tek milkiyettir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% 29519 ada 1 parsel ydridtmesi durdurulan planda KOP alaninda yer almakta olup hisseli
mulkiyete sahiptir.

*  Merkeze uzak konumda yer almaktadirlar.
* Ulasim imkanlari kisithdir.

*  Planlara iliskin ydritmeyi durdurma karari bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

ATA-1910105 CANKAYA (MUHYE ARSALAR)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim
alanlarina ait kiyaslama, cevre diizeni ve arsa alanlarina iligkin diizeltmelerin yapilmasi gereklidir.
Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan taginmaza uygulanarak
degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsiziigi
nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek i¢in en gok bu yéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin 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, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yéntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
ingsaas!I 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 tasinmazlarda kullanilabilen bu yontemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginki
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bdélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazlara iliskin yapiimis olan degerleme ¢alismasinda;
-Parsellerin mevcut durum dederinin tespitinde Pazar Yaklasimi yontemi,
Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi ydontemi ve hasilat paylasimi yénteminden yararlaniimigtir.

6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagsimi

Satilik Emsaller
Arsa Emsalleri
1 Maden Gayrimenkul
Tel 0532 611 42 56
Tasinmazlar ile ayni bélgede imar kosullari Emsal=1.40, konut alani olarak belirtilmistir. Ayni

lokasyonda yer almaktadir. 29538 ada 3 parselde yer alan 400 m2 hisse satiimaktadir. Yapilan

gérismede 1-2 yil 6ncesine nazaran fiyatlarda onemli bir disis oldugu beyan edilmistir.
Dezavantaj olarak hisseli mulkiyete sahiptir.

SATILIK 400 -M? 280.000|.-TL | 700 .-TL/M?
2 Sahibinden
Tel 0507 613 68 33

29535 ada 1 parselin 100 m? hissesi satiimaktadir. Kaks:2.2 yapilasma kosuluna sahip parsel

ayni lokasyon icerisinde yer almaktadir. Dezavantaj olarak hisseli mulkiyete sahiptir. Yapilasma
kosullari daha iyidir.

| sAatik | 100{-m2z [ 100.000,00[-TL | 1.000] .-TL/M?
3 Sahibinden
Tel 0533 312 27 06

Muhye 29507 ada 4 parselde 150 m? 'lik hisse satiliktir. Emsal=2.00 konut alani imarlidir. Hisse

icin 130.000.-TL istenildigi bilgisi istenilmistir. Dezavantaj olarak hisseli miilkiyete sahiptir.
Yapilagsma kosullari daha iyidir.

SATILIK 150 -M? 130.000|.-TL | 867| -TL/M?

4 Milk Kaynak Gayrimenkul
Tel 0532 328 28 03

Tasinmaz Mihye yerlesim alani icerisinde yer alan 3000 m2 'lik hisse olarak pazarlanmaktadir.

ilave emsal hakki ile birlikte Kaks:2.2 oldugu beyan edilmistir. Dezavantaj olarak hisseli
mulkiyete sahiptir. Yapilasma kosullari daha iyidir.

| samiik | 3000|-mz [ 3.000000[-TL | 1000] -TLAW
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5 Karadag Gayrimenkul
Tel

29525 ada 1 parselde yer alan 190 m2 hisse satihik durumdadir. Kaks:2 kosullu imarli parsel

hissesi oldugu beyan edilmistir. Dezavantaj olarak hisseli mulkiyete sahiptir. Yapilagma kosullari
daha iyidir.

SATILIK | 190].-m= | 190.000[-TL |  1.000] -TLMW

Konut Emsalleri

1 Extra Yatirhm

Tel 0544 233 04 73

Tasinmaz Sinpas Guneypark Evleri'nde ayni lokasyonda site igerisinde yer almaktadir. 3+1 planli
daire 120 m2 olarak pazarlanmaktadir. Donatili sitede yer almakta olup proje konumu olarak

degerleme konusu arsalardan daha iyi bir konumda bulunmaktadir. Daire 20. katta
konumlanmistir.

SATILIK |  120].-m=

435.000-TL | 3.625| .-TLM?

2 Cansa Grup Gayrimenkul

Tel 0530 230 58 82

Sinpas Altinoran projesinde yer alan 2,5 + 1 olarak 130 m2 olarak pazarlanan daire 13 katli
blokta 9. katta bulunmaktadir. 580.000 TL bedelle satilktir.

SATILIK | 130[.m | 580.000[.-TL |  4.462] .-TLM?

3 EXM Gayrimenkul
Tel 0534 320 39 36

Mihye Vadi Konutlarinda yer alan taginmaz 20 kath bir blokta 5. katta yer almaktadir. 3+1 planli
daire 127 m? olarak pazarlanmaktadir. Donatilari olan bir projede yer almaktadir.

SATILIK | 127]-me

650.000(.-TL | 5.118] -TLM?
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4 Doruk Kule Gayrimenkul
Tel 0505 212 00 63

Sinpas Altinoranj yerlesimi icinde Marina Evleri'nde yer alan tasinmaz 4+1 planldir. 180 m?
olarak pazarlanmaktadir. Donatl yeni bir projede bulunmaktadir.

SATILIK |  180[-M | 835.000[.-TL | 4.639] .-TL/M?

5 Doruk Kule Gayrimenkul
Tel 0505 212 00 63

Sinpas Altinoran projesinde site i¢i peyzajina bakan 2+1 120 m? satiik durumdadir. Donayili
sitede ara katta yer almaktadir.

SATILIK 120|.-m? 530.000{.-TL 4417 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan taginmazin dzelliklerine bagl olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6ncelikli amaci
degerleme sirasinda boélgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/taginmazlara
go6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kiiglik” olarak belirtiimigken (-
) diizeltme, "k6tlu/buylk" olarak belirtimisken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin
tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir.
Duzenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda
gésterilmistir. Ornegin, emsal tagsinmazin alani degerlemesi yapilan taginmazin alanindan daha
buylk ise alana iligkin yapilacak dizeltme (+) ydnde olmaktadir. DUzeltme orani 6ngérilirken de
yine alan ozellikleri karsilastirilmis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor
arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak dizeltme
orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% lzeri
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 (29521 ADA 4 PARSEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 3 EMSAL 4
TASINMAZ
SATIS FIYATI 280.000 130.000 3.000.000
SATILIK SATILIK SATILIK
) ) BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN* 9.889,40m? 400 150 3.000
BiRIM M2 DEGERI 700 867 1.000
o ORTAKUGUK | ORTAKUGUK | ORTA KUGUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
-5% -5% -5%
IMAR KOSULLARI E=1.40 E=2.00 E=2.2
YAPILASMA KOSULLARINA E=1.40 BENZER ORTA IYi ORTA IYi
iLiSKiN DUZELTME 0% -10% -10%
FONKSIYON konut konut konut
FONKSIYONA |L|$K|N Konut BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER hisseli hisseli hisseli
DIGER BILGILERE iLiSKIN tam miilkiyet KOTU KoTU KoTU
DUZELTME
20% 20% 20%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN - . .
DUZELTME 6% 6% 6%
TOPLAM DUZELTME 9% 1% 1%
D D R 870 o 858 990
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Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolge gelismekte olan bir bolgedir. Bolge icerisinde
Sinpas Oran Projesi bulunmakta olup, bluylk ingaat firmalarinca yatirnmlarin yapilmaya basladigi
bilinmektedir. Bu nedenle parseller o6zellikle yatirimcilarin ilgisini ¢ceken bir bdlgede yer
almaktadir.

Yukarida bahsi gegcen emsaller haricinde bodlgede faaliyette bulunan emlak ofisleri ve ingaat
yapan sirketlerle yluz ylze vyapilan goérismeler sonucunda mevcut yapilasma ve piyasa
kosullarinda benzer nitelikteki parsellerin 850.-TL/m? - 1250.-TL/m? araliginda alim satimlarinin
gerceklestigi bilgisi edinilmistir. Ancak genel olarak hisse satisi yapiimakta olup, tam milkiyet
parsel degerinin Ust birim deger civarlarinda olacagi gortsid alinmistir. Ancak yapilan
gérusmelerde guincel piyasanin ¢ok durgun oldugu ve telafuz edilen rakamlarin bu nedenle daha
distk oldugu bilgisi alinmistir. Piyasanin hareketlenmesi halinde rakamlarin artacagi kanaati
olusmustur.

Bolgede nitelikli site olarak Sinpas Oran Projesi yer almaktadir. Konut emsalleri bu projeden
secilmis olup, bdlgedeki planlarin onaylanarak yatirimlarin artmis olmasi nedeni ile daire
fiyatlarinin da arttigi goériimustir. Dederleme konusu tasinmazin bulundugu parselin Sinpas
Oran Projesine konum olarak daha dezavantajli oldugu, Sinpas Oran Projesi' nin ruhsath ve
oturmus bir proje olmasi nedeni ile birim degerlerinin daha ylksek olacagi distiniimustar.

Emsal kargilastirma tablosu 29521 ada 4 parsel igin yapilmis olup, 29519 ada 1 parselin piyasa
degeri 6ngdrulurken bu birim deger baz alinmistir. 29519 parsel KOP parseli olup, yapilagma izni
bulunmamaktadir. Konut imarl parsellerin 700 - 900.-TL/m?, ticaret imarli parsellerin 1.000 -
1300.-TL/m? civarinda oldugu dusunulerek, yapilasma hakki olmayan kamulastirilacak
parsellerin % 40 - 45 oraninda daha disik dedere sahip olabilecedi kanaatine variimistir.
Cankaya belediyesinden edinilen sifahi bilgiye gore 29519 parselin rayi¢ birim degeri 615.-TL/m?
olup, stz konusu parsel igin 550.-TL/m? birim deder olacagi 6ngoérulmustdr.

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE
TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU
Birim m? Parselin Parselin

Ada No | Parsel No | Alanr* (m?) Dederi Degeri (.-TL) Yuvarlatilmig
9 gert{- Degeri (.-TL)

29519 1 1.051,36 550,00 578.248,00 578.200,00
29521 4 9.889,40 870,00 8.603.778,00 8.603.800,00
2 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 9.182.026 TL
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (.-TL) 9.182.000 TL

* 29519 ada 1 parsel alani Atakule GYO A.S. Hissesine tekablil eden toplam alani ifade etmektedir.

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Degerlemesi yapilan taginmazlar i¢cin onaylanmis ruhsat ve projenin olmamasi, Gzerlerinde yapi
bulunmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

kullaniimamistir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parseller Uzerinde gelistiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Hali hazirda
tasinmazlari kapsayan 1/5000 ve 1/1000 élcekli imar Planlarina dair yiiriitmeyi durdurma karari
bulunmaktadir. Ancak plan iptali bulunmamasi nedeni ile yiritmesi durdurulan 1/1000 &lgekli
Uygulama imar Plani'ndaki yapilasma kosullarina istinaden nakit akisi tablosu hazirlanmistir.
Planlara iligskin bir degisiklik yapilmasi halinde deger revize edilmelidir.

Tasinmaz icin arsa alani net imar alani olarak kabul edilmis ve toplam ingaat alani hesaplanarak
asagida yer alan nakit akiglari dizenlenmistir. Daha sonra bu nakit akiglarinda toplam proje
cirosu hesaplanmak sureti ile bdlgedeki hasilat paylasimi oranlari dikkate alinarak arsanin
degerine ulasilmaya calisiimigtir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir kargilagtirma 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
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
6ndne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Uzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikh oranlarini kullaniimistir. Degerleme tarihi itibari ile yaklasik 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
amaclyla hareket edilmistirBuna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dislk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulin piyasada bulunma slresine ve o slre i¢inde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile élgulebilir.

Parselin 6zellikleri, imar planlarina iliskin yuridtmeye durdurma kararlar bulunmasi vb. ortaya
cikabilecek her tirlu (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi
%6,50 olarak kabul edilmigtir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 13,50 Risksiz Oran + % 6,50 Risk Primi = %20,00 iskonto orani

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktérlere goére ayarlama
yaplimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %20,00 olarak kabul
edilmistir
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu tasinmazlarin imar kosullari "2.3.1. imar Dumuna iliskin Veriler" bashginda
detayl olarak anlatilmigtir.

Yiritmesi durdurulan Uygulama imar Planina gére, 29521 ada 4 parsel Emsal=1.40, konut alani
imarhdir. Yine yiritmesi durdurulan bu planin plan notlarina gére 29519 ada 1 parseldeki KOP
hisselerinin bedelsiz terk edilmesi halinde Emsal=1.60 olarak kullanilabilecegi belirtiimistir. Gelir
indirgeme Yaklasiminda 29519 ada 1 parselin kamulastirilacagi ve 29521 ada 4 parsel iizerinde
konut projesi gelistirilecedi 6ngériilmistiir. Emsal=1.40 yapilasma kosullarina gére Emsal Insaat
Alani hesaplanmistir. Satilabilir insaat Alani, mevzuattan kazanilan alanlar olmasi nedeni ile Emsal
insaat Alandan daha fazla oldugu dngérilmiistiir. Biyiik projelerde emsal disi alanlarin oranlarinin
genel olarak daha yiksek olabildigi bilinmektedir. Ancak parsel Uzerinde alinmig ruhsat/proje
bulunmamasi nedeni ile glvenli tarafta kalinarak emsal disi alanin, emsal alanindan fazla orani
%15 olarak kabul edilmistir.

EMSAL INSAAT SATILABILIR
ADA/PARSEL ARSA ALANI | EMSAL ALANI iNSAAT ALANI
29521/4 9.889,40 m* | 1,40 m? 13.845,16 m? 15.921,93 m?
TOPLAM 13.845,16 m? 15.921,93 m?

Tasinmazlar igin yatirim sireci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akig tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden konut
tarlerinde Unitelerin 1.dénemde %20’ sinin , 2.dénemde %30’ inin 3.donemde ise %50' sinin
satiglarinin gerceklesecegi, varsayiimistir.

Konutlarin satis birim degerlerinin 1.donemde ortalama 3.600.-TL/M? ile gergeklesecegi, izleyen
yillarda %5 oraninda artacagi varsayiimistir.

indirgeme orani %17,50 olarak kabul edilmistir.

Elde edilen bilgilere istinaden parseller tGzerinde ingsa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 30 oldugu , bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu kabul
edilmig gelistiriimis arsa degerinin % 80 ' inin buglnku arsa degeri oldugu ( bélgede yapilan
projelerde ortalama %15- 20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin
buglnkul arsa degerinin % 20 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul edilmistir) ve bu kabule
istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gosterilmistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagi
varsayllmistir.

Proje ile ilgili bitin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandidi varsayilmigtir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemisgtir.
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ARSA ICIN PROJE GELISTIRME HESAPLARI
Imarl Arsa Alani 9.889,40m?] Emsal / KAKS 1,40
Toplam Emsal Insaat Alani 13.845,16m? Konut Alani Ticaret Alani
Ortak Alan ve diger llaveler orani 0,15 100% 0%
Satisa Esas ingaat Alani 15.921,93m? 15.921,93m? 0,00m?

NAKIT AKISI
YATIRIM SURECI 36
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?2) 15.921,93

1.donem 2.dénem 3.donem TOPLAM

NAKIT GIRISLERI
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Konut) 20,00% 30,00% 50,00%
Satilan Briit Alan (Konut) 3.184 4.777 7.961
Ortalama Birim Satis Fiyati (Konut) 3.500 3.675 3.859
Satis Geliri (Konut) 11.145.354 17.553.932 30.719.381
Satis Gelirleri ( Toplam ) 11.145.354 TL 17.553.932 TL 30.719.381 TL 59.418.667 TL
Nakit Akim 11.145.354 TL 17.553.932 TL 30.719.381 TL 59.418.667 TL
Net Bugiinkii Deger (NPV)
INDIRGEME ORANI 20,00%
Hasilat Paylagimi Orani 30%
Geligtirilmis Arsa Degeri (TL) 11.776.634
Buglinkii Arsa Degeri (TL) (%80) 9.421.307
Bugiinkii Arsa m? birim Degeri (TL/m?) 952,67m?

Yapilan proje gelistirme tablosunda 29521 ada 4 parselin bugtinki arsa degeri ~9.690.487.-TL
olarak hesaplanmistir. 29519 ada 1 parsel KOP parselidir. KOP parselinin birim metrekare
degerinin imarli parsellerden %40-45 daha disiik olabileceg@i kanaati olusmustur. Bu nedenle
29519 ada 1 parsel icin 550.-TL/m? birim m? degderi 6ngdrulmaustar.

GELIR YONTEMINE GORE
TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU (ATAKULE GYO A.S. HiISSESI'NIN)

Parselin
Yuvarlatilmig
Degeri (.-TL)

Birim m? Parselin

Ada No | Parsel No | Alanr* (m?) Degeri Degeri (.-TL)

29519 1 1.051,36 | 550,00 578.248 580.000

29521 4 9.889,40 | 952,67 9.421.307 9.420.000
2 ADET PARSELIN DEGERI (.-TL) 9.999.555
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (.-TL) 10.000.000

* 29519 ada 1 parsel alani Atakule GYO A.S. Hissesine tekabiil eden toplam alani ifade etmektedir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

29521 ada 4 parselin en etkili kullanim seklinin imar kosullarina uygun olarak proje yapiimasinin,
29519 ada 1 parselin KOP parseli olarak degerlendiriimesinin en etkin kullanim olacagi
disinulimektedir.

Bk
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

2 ADET PARSELIN ATAKULE GYO A.S. HISSESINE

DUSEN TOPLAM DEGERI 9.182.000 TL

s Gelir indirgeme yaklagimina gore;

2 ADET PARSELIN ATAKULE GYO A.S. HISSESINE

DUSEN TOPLAM DEGERI 10.000.000 TL

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme c¢alismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, Ozellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi i¢cin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gergeklestirenin c¢esitli yaklasim ve yontemleri kullanmayr da g6z ©nidnde
bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir ydntem ile gtivenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulip
kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya ydntemlere dayal
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli de@erlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar
farkh oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yiritmesi gerekli goérilmektedir.
Bu durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha
iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede
yer verilen kilavuz hukumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gortlmektedir." denmektedir.

Degerler arasinda farklilik oldugu gérilmektedir. Gelir yonteminde parselin yapilasma haklarina
iliskin varsayimlar ve belirli ekonomik kosullar i¢erisinde tahmini rakamlar Uzerinden bugunki
degere ulasiimaktadir. Ayrica s6z konusu parsellerden 29519 ada 1 parselin KOP parseli olmasi
ve bedelsiz terk yapilmasi halinde 29521 ada 4 parselin emsal hakkinin yikselecegi bir senaryo
ile projeksiyon vyapilmis olup, yatinmci politikasina goére bu durumun degisebilecegdi
disltnulmektedir. Bolge biyuk firmalar tarafindan yatinm yapilan bir gelisme alani olup, heniiz
Sinpas Oran projesi disinda bir inga faaliyet bulunmayan, bos parsellerin gogunlukta oldugu bir
bdlgedir.

Tum faktorler degerlendirildiginde ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali
g6zoninde bulunduruldugunda, emsal karsilastirma yaklasimi yonteminde arsa degerlerine
ulagilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine varilmasi
nedeni ile sonu¢ bolimine tasinmaz icin pazar yaklagsimi yontemi ile elde edilen degerin
yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.
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6.5.1 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul tUzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parsellerin arsa degeri
dikkate alinarak deger takdir edilmistir.21.03.2019 Tarih ve 2019-40 sayili ayih Resmi Gazete
yayimlanan 2018/11750 Sayili Cumhurbagkani Kararina istinaden Konut ve isyerlerine iligkin
KDV indirimi uygulamasi 31.12.2019 tarihine kadar uzatimistir. Bu kapsamda 31.12.2019
tarihine kadar net alani 150 m2 ye kadar olan konut nitelikli tim bagimsiz bélimlerin KDV orani
%21; 150 m2 den blyilk olanlarin % 8, nitelidi ticari olan tasinmazlarin KDV orani % 8, arsalarin
%18 olarak belirlenmistir.

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

652 - oranlan

Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
direkt olarak kullaniimamig olup bdlgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akisi yonteminde
varsayimsal olarak hasilat paylasimi éngoérilmustar.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, Uzerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, bélgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira
degderi analizi yapiimamigtir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklar Portféyiine Alinmasinda

" Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.6

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Taginmazlarin {izerinde mevcutta yapi bulunmamaktadir.
Arsa niteliginde olan taginmazlarin fiili durumu da bu niteligine uygundur. Tasinmazlarin
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (a)
ve (r) bendlerinde belirtilen hikimler cgergevesinde tasinmazin "ARSA" olarak gayrimenkul
yatirim ortakli§i portféylinde bulunmasinda sakinca olmadidi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede; Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak
Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve &Onemli Olglde
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hidkimleri sakhdir.", 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
kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu tasinmaz Ulzerinde portfoye alinmasini olumsuz
etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi goralmustr.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulagim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giinimuiz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu parsellerin Atakule GYO A.$.' ye ait olan hisselerinin

30.12.2019 tarihli toplam degeri igin ;
9.182.000 .-TL
(Dokuz Milyon Yiiz Seksen iki Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
10.834.760 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

TASINMAZLARIN ATAKULE GYO A.S' YE AiT HISSELERININ TOPLAM DEGERI
TL usD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) (%18 KDV DAHIL )
9.182.000 1.543.790 1.386.255 10.834.760
1USD = 59477 -TL 30.12.2019 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)

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

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
éﬁ?ﬁi@;}?r
A. Ozgiin HERGUL S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 402487 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

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

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

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

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

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