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YONETICI OZETI:

TALEP EDEN KURUM

Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

06/12/2010 tarihli talebe istinaden imzalanmis olan

DAYANAK SOZLESMESI 06/12/2010 tarih ve 2010/12 nolu s6zlesme
BASVURU TARIHI VE ]
TAKIiP NO 06.12.2010 - 204036

RAPORUN KONUSU

Miilkiyeti Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.
A.S.’ye ait olan; Tapu kiitiigiinde Ankara ili, Cankaya lgesi,
Cankaya Mahallesi, 5201 ada, 10 parsel numarasi ve “Kargir
Ev ve Bag” vasfi ile kayith tasinmazin degerleme tarihindeki
piyasa kosullar1 igerisindeki deger ve siirdiiriilebilir aylik
Kira tespiti.

RAPOR TARIH VE NO.

31/12/2010 tarih ve 2010/2-E rapor numarasi

SAHIBI

Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

HIiSSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

S6z konusu tasinmazin tapu kayit bilgilerini igeren tapu
(Tasimmaz Bilgileri) kayit belgesi ekte sunulmustur.

IMAR DURUMU

S6z konusu taginmaz, Cankaya Belediyesi sinirlari i¢erisinde
olup 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda “Kule-Doéner
Restorant Ticaret-Ticari Rekrasyon Alani ” imarina sahiptir.

KISITLILIK HALI

Tapu kiitiigiinde Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, Cankaya
Mabhallesi, 13583 ada, 2 parsel numarasi ve “Kargir Ev ve
Bag” vasfi ile kayith tasinmazin degerleme tarihindeki
piyasa kosullar igerisindeki deger tespiti olup herhangi bir
kisitlilik hali s6z konusu olmamakla birlikte kira degeri
tespiti ilgili firma tarafindan Alisveris merkezindeki ticari
kullanim alam1 olan 17.713,45 m?’lik kismin yerlesim
planindaki  krokideki belirtilen konum ve alanlarin
degismedigi kabulu ile yapilmistir.

DEGERI

S6z konusu taginmazin ( arsa ile bina bedeli bir arada olmak
tizere) degerleme tarihi itibariyle tamamina 69.500.000.-TL
(Altmis Dokuz Milyon Bes Yiiz Bin.-Tiirk Liras1) deger
tahmin ve takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Murat ATALAY (SPK Lisans N0:400994)

KONTROL EDEN
SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Mustafa HASDEMIR (SPK Lisans N0:400552)
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BOLUM 1: RAPOR BILGILERI

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Atakule Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. firmasinin
06.12.2010 tarihli talebi dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan
06.12.2010 tarih, 2010/2 nolu dayanak sézlesmesine istinaden, sirketimiz
tarafindan 26.12.2010 tarihinde, 2010/2010-E rapor numarasi ile tanzim

edilmistir.

1.2- Rapor Tiiri

Bu rapor Atakule Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. firmasinin
talebi Gzerine mulkiyeti Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.’ye ait
olan; tapu kitiginde Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, Cankaya Mahallesi,
13583 ada, 2 parsel numarasi ve “Kargir Ev Bag” vasfi ile kayith
tasinmazin mevcut haliyle ginimulz piyasa kosullarinda KDV hari¢ TL
cinsinden nakit veya karsihdi dederleri ile sirdurilebilir aylk kira

degerlerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan dederleme raporudur.

Rapor Formati: Sermaye Piyasasi Kurulunun 35 sayili Teblig Formatidir.

1.3- Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Sorumlu Degerleme

Uzmani:

Bu dederleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme
sonucunda ilgili kisi, kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgilerden
faydalanilarak, farkl dederleme yontemlerinden elde edilen verilerin bir
arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz
Dederleme Uzmanlarindan Murat ATALAY tarafindan hazirlanmis, Teknik
Midir Yardimcisi Sorumlu Degerleme Uzmani Mustafa HASDEMIR

tarafindan kontrol edilmistir.
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1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu dederleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda sirketimiz
Degerleme Uzmani Murat ATALAY tarafindan 14.12.2010 tarihinde
gayrimenkul mahallinde vyapilan inceleme ve tespitlere istinaden
26.12.2010 tarihinde hazirlanmistir.

Bu raporda kullanilan deder; Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cankaya
Mahallesi, 13583 ada, 2 parsel numarasi ve “Kargir Ev ve Bag ” vasfi ile

n

kayith “Ticaret-Ticari Rekrasyon Alani ” imarh tasinmazin, UDES’in 1 nolu
Standart’inda tanimlanan “Pazar degeri” dir.
“UDES 1 Pazar Dederi Esasli Dederleme” standartlarinda Pazar

Degeri tanimlamasi asagidaki sekilde yapilmistir.

Pazar Degeri; Bir milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden
bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama
olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cercevesinde dederleme tarihindeki el degistirmesi gereken

tahmini tutandir.

1.5- Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Atakule Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdi A.S. arasinda taraflarin hak ve yukumldldklerini belirleyen
06.12.2010 tarih ve 2010/2 numarali dayanak sézlesmesi hikumlerine

bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci
Ile Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama
Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati

kapsamindaki islemler icin hazirlanmistir.
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BOLUM 2: SIRKET-MUSTERI BILGILERI, DEGERLEMENIN
TANIMI VE KAPSAMI

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz, 05.07.1995 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Soézlesmesine gbre Ekspertiz ve Dederlendirme
olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 5.000.000.000.-TL
sermaye ile kurulmustur.

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulunun (SPK)
22.07.1995 tarih ve 22351 sayili yazilari ile 7 nolu yetki belgesine
istinaden SPK mevzuati cergevesinde dedgerleme hizmeti verecek Sirketler
listesine alinmistir.

Ayrica Bankacilik Duzenleme Ve Denetleme Kurulu (BDDK)
05.08.2009 tarihli Kurul Karari'yla Vakif Gayrimenkul Dederlendirme A.S'
ye "gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagl hak ve
faydalarin degerlemesi" hizmeti verme yetkisi vermistir.

Sirketimiz halen Ankara Genel Merkez olmak (zere, Istanbul 1 ve 2.
Bolge, Izmir, Adana ve Antalya Bdlge Midurliklerinde faaliyetini

strdirmektedir.

Sirketimizin Genel Mudurlik Adresi:
Eti Mahallesi Ali Suavi Sokak No:11, 06833 Maltepe/ ANKARA
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2.2- Misteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu; Kuleli Sokak No:3/3-4 06700 Gaziosmanpasa
-ANKARA adresinde faaliyet goOsteren Atakule Gayrimenkul Yatirm
Ortakligi A.S firmasi igin hazirlanmistir.

Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakhdgr A.S., Turk Ticaret ve
Sermaye Piyasasi Kanunlar hukUmleri g¢ergevesinde 21/08/2000
tarihinde kurulmustur. Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatirrm Ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazih amag ve konularla
istigal etmek Uzere kurulmus olup, sirketin faaliyet esaslari, portféy
yatirm politikalari ve ybnetim sinirlamalarinda, Sermaye Piyasasi

Kurulu'nun dizenlemelerine ve ilgili mevzuata tabidir.

Atakule Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi A.S.’nin kazanglari, 5520
sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 5. maddesinin 1. fikrasinin d-4 bendi

uyarinca Kurumlar Vergisi‘nden istisnadir.

Ortakligin Vergi Dairesi : Cumhuriyet Vergi Dairesi,

Vergi Numarasi : 0950102875,

Ticaret Sicil Memurlugu : Ankara Ticaret Odasi Sicil Memurlugu,
Ticaret Sicil Numarasi : 156707 dir.

ORTAKLIK YAPISI

Atakule GYO, 100.000.000.-TL kayith sermaye tavani ile
kurulmustur. Baslangic sermayesi tamami 6denmis 45 trilyon TL'dir.
Cikarilmis sermayenin 32.687.586 TL'si ayni sermaye, 12.312.414 TL'si
nakdi olup, Sirket 21.08.2000 tarihinde tescil edilmis ve is bu husus
24.08.2000 tarihli Tuark Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanmak suretiyle

ilan olunmustur.
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Sirket sermayesinin  %49'luk kismi 07-08/02/2002 tarihlerinde
halka arz edilmis olup, 01/01/2002-31/12/2002 déneminde &denmis
bulunan 45.000.000.-TL sermaye, 18.000.000.-TL tutarindaki sabit
kiymet vyeniden degerleme artis fonunun sermayeye ilavesi ile
63.000.000.-TL'ye cikarilmistir. 2007 vyih karindan 10.710.000.-TL,
olaganlstll yedeklerden 1.290.000.-TL artirilarak 6denmis sermaye
21.08.2008 tarihinde 75.000.000.-TL olarak tescil ve 26.08.2008
tarihinde Turkiye Ticaret Sicil Gazetesinde ilan olmus, daha sonra sirket
cikariimig sermayesinin 75.000.000.-TL'den 84.000.000.-TL'ye
artinlmasina iligskin tescil islemi 18 Eylal 2008 tarihinde gergeklesmis ve
Turkiye Ticaret Sicil Gazetesinin 24 Eylul 2008 tarih ve 7156 sayil
nushasinda ilan edilmistir.

25.11.2009 itibariyle; Sirket ortaklari ve Sirket paylari asagidaki

tabloda verilmistir.

. Pay Orani Pay Tutar
Ortagin Adi
(%) (TL)
Ismail TARMAN 51,000 42.840.006,30
Halka Arz 49,000 41.159.993,70
Toplam 100,000 84.000.000,00

PORTFOYUNDE YER ALAN GAYRIMENKULLER

ATAKULE ALISVERIS
MERKEZ]

HASIM ISCAN IS
MERKEZI

OBAKOQY IS MERKEZI Bayrampasa / ISTANBUL
ALAADDIN OTEL Alanya / ANTALYA

OFIS BINASI G.0.P / ANKARA

OFiS BINASI A.Ayranci / ANKARA

Kaynak: Yukaridaki verilerin dayanadi; http://www.atakulegyo.com.tr/ internet sayfasidir.

Cankaya / ANKARA

Uckapilar / ANTALYA
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2.3- Miisteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalar

Bu rapor; milkiyeti Atakule Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.'ye
ait olan; tapu kituginde Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Cankaya Mahallesi,
13583 ada, 2 parsel numarasli ve “Kargir Ev ve Bag” vasfi ile kayitl
gayrimenkuliin mevcut haliyle ginimiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ TL
cinsinden nakit veya karsihdi dederleri ile sirdirilebilir ayhk kira

degerlerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan dederleme raporudur.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin  gecerliligi

varsayillmaktadir.

. Degerleme calismasi ve raporlama ile ilgili herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

. Alci ve satici makul ve mantikl hareket etmektedir.

. Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve
kendilerine azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

. Gayrimenkulln satigi igin makul bir stire taninmistir.

. Odeme nakit veya benzeri araclarla yapiimaktadir.

. Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa
faiz oranlarn Uzerinden gergeklestirilmektedir.

. Gayrimenkul ile ilgili hukuki bir problemin bulunmamaktadir.,

. Yasal belgelerinde usulsiizliik olmadigi kabul edilmistir.

. Musteri talebi dogrultusunda kira dederi tespiti ilgili firma tarafindan
Alisveris merkezindeki ticari kullanim alani olan 17.713,45 m?2'lik
kismin yerlesim planindaki krokideki belirtilen konum ve alanlarin

degismedigi kabull ile yapilmistir.
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BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL
HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1- Gayrimenkuliin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri
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T
7 A
/4 h/ < )
rncafe De
AL
. v 4

S6z konusu gayrimenkul; Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, Cankaya
Mahallesi sinirlari igerisinde, Zibeyde Hanim Meydani'nda, Cinnah Caddesi
ile Cankaya Caddesi'nin kesistigi kosede konumlu olan Atakule Alisveris
Merkezidir.

Gayrimenkulln yakin cevresinde Anayasa Mahkemesi,
Cumhurbaskanhgi ve Basbakanlk Koéskleri, hemen altinda uzanan vadide
Botanik Parki, cesitli BlyUkelgilik (Afganistan, Meksika, Hindistan, Sili)

binalari ile konut ve isyeri amach kullanilan ¢ok kath yapilar mevcuttur.



11/52
Orta ve Ust gelir grubuna hitap eden bdlgede yer almaktadir, Altyapi

eksigi bulunmamaktadir. Gayrimenkulin bulundugu bdlgeye toplu tasima

araclari ile ulasim mumkudndar.

3.2- Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ILl Ankara

ILCESI Cankaya

MAHALLESI Cankaya

ADA NO 13583

PARSEL NO 2

YUzOLCUMU 6730 m2

NITELIGI Kargir Ev ve Bag

YEVMIYE NO 9186

CILT NO 3

SAYFA NO 252

TAPU TARIHI 09.04.2010

SAHIBI Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
EDINME SEBEBI Ticari Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi

3.3- Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

07.12.2010 tarihinde Cankaya Tapu Sicil Madurlagu yetkilileri ile
yapillan goérlismelerde, dederlemeye konu gayrimenkul ile ilgili olarak
asagidaki hususlar tespit edilmistir;

- Son g yil icerisinde gayrimenkul alim satim islemi gérmemistir.
- Tapu kayitlarinda devredilmesine iliskin herhangi bir kisitlama

bulunmamaktadir.
- Tapu kayitlari Gzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
- Gayrimenkul ile ilgili olarak temin edilen 07.12.2010 tarihli tapu

kayit (Tasinmaz Bilgileri) belgesi ekte sunulmustur.
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3.4- Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler
(Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar)

— Tapu senedi; degerlemeye konu gayrimenkulin tapu
kayitlarinda mevcut kullanimina gére cins tashihi yapiimamistir.
Gayrimenkul 25.08.2000 tarih, 9186 yevmiye numarasi ile Atakule
Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S adina tescili yapiimistir

— 1Imar Capi; Cankaya Belediyesi Imar Midurligi tarafindan
27.12.2004 tarih, 36905 evrak no ve 71530 plan numarasi ile tanzim
edilmistir.

— Yapi Ruhsati Belgesi (Tadilat); Cankaya Belediyesi tarafindan
14.07.2006 tarih, 96 ruhsat numarasi ile toplam 28530 m?2 kapali alan
icin tanzim edilmigstir.

— Yapi Kullanma Izin Belgesi; Ankara Biiyiiksehir Belediyesi
tarafindan 16.11.1990 tarihinde toplam 28530,04 m?2 kapali alan igin
tanzim edilmistir.

— Mimari Proje; 10.10.1986 onay tarihli mimari proje kat planlari
3.4.1- Degerleme Uzmanin Beyani

Yukarida bahsedilen ve rapor ekinde sunulan belgeler, ilgili kurum
arsivlerinde tarafimdan gérulmus ve érnekleri alinmistir.

3.5- Gayrimenkuliin Imar Durumu

09.12.2010 tarihinde Cankaya Belediyesi Imar Muadurligiu’nde
yapilan incelemede edinilen bilgilere gore degerlemeye konu parselin imar
planinda son (g yil igerisinde bir degisiklik olmamistir. Rapor ekinde
sunulan 27.12.2004 tarih ve 71530 plan numarali imar gapi belgesine
gore gayrimenkulin imar durumu asadidaki gibidir.

- E=3,5

- 1/1000 olgekli Uygulama Imar Planinda “Kule-Déner Restoran

Ticaret-Ticari Rekrasyon Alani” imarh bélgede yer almaktadir.

- 6730 m2 yuzolgimld imar parselidir.

- Kat adedi; 5 kat

- Sacak seviyesi; 15,50 m
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3.6- Gayrimenkuliin Hukuki Durumu;

Ilgili Belediye ve Tapu Sicil Midurligu yetkilileri ile yapilan
gorismelerde degerlemeye konu gayrimenkul ile ilgili olarak asagidaki
hususlar tespit edilmistir;

— Son ¢ yil icerisinde gayrimenkul alim satim islemi gérmemistir.

— Tapu kayitlarinda devredilmesine iliskin herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir.

— Gayrimenkul ile ilgili devam eden her hangi bir hukuki sireg
bulunmamaktadir.

— Son 3 yil iginde imar planlarinda herhangi bir degisikligin olmadigi
bilgisi edinilmistir.

3.7- Degerlemesi Yapilan Projeye Iliskin Bilgiler

Dederlemeye konu imar parseli lzerinde yer alan bina ile ilgili;
Ankara BuyuUksehir Belediyesi tarafindan verilen 16.11.1990 tarihli yapi
kullanma izin belgesi mevcuttur.

Dederleme; mevcut arsa, yap! ruhsati ve vyapi kullanma izin
belgelerine konu bina bedeli Uzerinden yapilmakta oldugundan bu
degerleme calismasi herhangi bir proje degerlemesini

kapsamamaktadir.

3.8- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve
4708 Sayih Yapi Denetim Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli
Denetimler Hakkinda Bilgi, Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim
Kurulusu

Degerleme konusu gayrimenkul parseli Gzerinde yer alan yapilar
29.06.2001 tarih ve 4708 sayilh “Yapr Denetimi Hakkinda Kanun”

yurirlige girmeden 6nce insa edildiginden yapi denetimine tabi degildir.
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BOLUM 4: DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE

ILISKIN ANALIZLER

4.1- Gayrimenkuliin Bulundugu Bodlgenin Analizi ve Kullanilan

Veriler

Tarih: Cankaya, 9 Haziran 1936'da merkez ilce yapildi. O zamanlar
bucak olan Golbasi ve Elmadag ilceye baglandi. Daha sonra Kayas,
Cebeci, Bahgelievier ve Dikmen bucak oldu. 1960 vyilinda bucak
teskilatlarinin kaldinimasiyla Kayas, Cebeci, Bahgelievier ve Dikmen
Cankaya’nin semtleri haline geldiler. 30.11.1983te Mamak ve Gélbasi ilge
yapilarak Cankaya’dan ayrildi.

Ilgenin bugiin 17 semti, 104 mahallesi ve 3 kdyl vardir. 2000 vyili
nifus sayimina gére Cankaya’nin nufusu 765.354'tir. Koyleriyle birlikte
bu rakam 769.331’e gilkmaktadir. Fakat Cankaya’nin Ankara’nin diger
metropol ilgelerinden farki, glndliz nUfusunun 2 milyonu bulmasidir.
Cunkld Ankara’nin sosyal, kdlturel siyasi, ve ticari hayatina yén veren
kuruluglarin  énemli  bir bdélimi Cankaya sinirlari igerisindedir.
Cumbhuriyetle birlikte devlet vyoneticilerine ve konuklarina hizmet
vermektedir.

Iklim: Ankara'da karasal iklim hiikim siirmektedir. Yaz ile kis ve
gece ile gindiz arasindaki isi farklar yutksektir. Gece ile glindlz arasinda
saptanan en yuUksek sicaklik farki 24°C' dir. Kis aylarinda don yapan

gunler ortalamasi 85 gun gibi oldukca ylUksek bir orana sahiptir.

Cografya: Batida Yenimahalle ve Sincan, kuzeyde Altindag,
doguda Mamak, glineyde Golbasi ilgesi ile cevrili olan Cankaya ilgesi
cografi olarak kuzeyde vadi tabani dizlikleri ve algcak sekillerden glineye
dogru yiksek platolar, yamaclar, sirtlar ve orta-yiksek platolar olarak
tanimlanan jeomorfolojik bir yapiya sahiptir.

Niifus: Nifusu bes milyona yaklasan, cok cesitli hizmet alanlarinin
yogun bir bicimde vyer aldidi, sanayinin de giderek gelistigi, Ulke

yonetimine yon veren kararlarin alindigi, bir metropol kenti olan
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Ankara’nin en buylk ilcesi olan Cankaya’da Ozellikle ydnetsel hizmet

alanlan ve ticari kullanim alanlari yogun olarak yer almaktadir. Ankara
metropoli genelinde orta ve yuksek gelir gruplan ile egitim dlzeyi
ylksek olanlarin biyik cogunlugu Cankaya ilcesinde yasamaktadir.
Ayrica Ankara’nin kulttrel-sanatsal etkinliklerinin blyldk bir boélimui de
Cankaya’da gerceklestirilmektedir.

Cankaya Belediyesinin yuzolgimu Blylksehir  Belediyesi
yuzoélgimunin %12°lik bolimunt kaplamaktadir.1990 yili itibariyle 88
adet olan mahalle sayisi 1995'te 105’e gikmistir Bu mahallelerin 55°i eski
imarl alanlar olup, 50'si islah imar planlar ile planh hale getirilmis
gecekondu alanlandir.

Ekonomi: Cumhuriyet'ten dnceki Ankara, Kaletepe ve gevresinde
gelismis, bunu cevreleyen yesil seridin disina pek tasmamis 30 bin
nifuslu bir kentti. Ilin bashca gecim kaynadi tarim ve hayvancilik olup,
tarimsal ve hayvansal mallarin allm satimi ile kisith bir ticaret séz
konusuydu.

Cumbhuriyet'in ilk vyillariyla beraber Ankara'da bir "yogunlasma
donemi" yasandi. Baskent olmanin gerektirdigi hizmetleri verebilecek bir
sehrin kurulmasi amaci ile baslatilan alt ve Ustyapi insaatlari énce ticari
hayati canlandirdi. Yani sira insaat malzemelerini karsilamaya ydnelik
bazi ufak capl imalathaneler yapildi. Makina ve Kimya Endustrisi Kurumu,
Sumerbank ve Etibank gibi Kamu Sanayi kuruluslarinin ve bu kuruluslara
bagli fabrikalarin Ankara'da yapilmis olmasi, bu fabrikalara yan sanayi
olarak c¢alisan kicuk boyutlu 6zel isletmelerin kurulmasini tesvik
etmistir. Bu gelismeler diger yerlesim yerlerinden Ankara'ya nifus
gbéclnl baslatmis; bdylelikle Ankara'da sanayilesme ve artan nUfus
birbirinin hem sebebi hem sonucu olmustur. Buglin Ankara, ulke
genelinde illerin ekonomik faaliyet konularindaki agirhigi itibariyle sanayi
agirhkli iller arasinda yer almaktadir.

Ankara'da strdirtlen dretim faaliyetleri incelendiginde; ilin agacg

isleri dalinda Tirkiye genelinde édnemli bir yeri oldugu gortlmektedir.
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Bu Uretim dalinda faaliyette bulunan keresteciler, marangozlar,

mobilyacilar, lakeciler ve ddsemeciler Siteler'de 13.000'in Ustlndeki
isyerlerinde dretim yapmaktadirlar. 1955 vyilinda kurulan isyeri Yapi
Kooperatifi marifetiyle baslatilan "Siteler" 1962 yilinda kismen faaliyete
gecmistir. Daha sonra kurulan 10 civarindaki kooperatif ile genislemistir.
Halen insaatlar yeni kooperatiflerle devam etmektedir. Siteler'deki 200
m?2 ile 1000m2 arasinda isyerleri ve teshir salonlari bulunmaktadir.

Cumhuriyet'in baslarinda, 1925'te kurulan bira, 1926'da kurulan
cimento ve Elmadag'da kurulan barut fabrikalari gibi sayilar pek az
sanayi kurulusu varken, yakin yillarda sanayi kuruluslarinin sayisi artmis
ve sanayi, buyuk bir gesitlilik kazanma yoluna girmistir. Artik Ankara ili
sinirlari icinde makarna, un, bitkisel yag, stt Urilnleri, seker, sarap, bira
gibi besin sanayine ait kuruluslarla gimento, traktdér, tarim aleti ve
makinalari, motor, boya, tugla-kiremit ve orman Urinleri, mobilya,
madeni esya, dokuma Ureten sanayi kuruluglari vardir.

Turkiye'nin en blylUk savunma sanayii projesinin yapimcisi olan
Tark Havacilik ve Uzay sanayii (TAI) 1984'de Tirk-Amerikan isbirligi ile
kurulmustur.

Ankara son vyillardaki bluyldk sanayi hamlesi ile memur, ticaret,
tarim kenti kimliginden siyrilip bir sanayi kenti kimligine birinmustar.

Turizm: Ankara’ya gelen turist sayisi azimsanmayacak boyuttadir.
Her yil turist sayisi artis gdéstermektedir. Cankaya ilgesi sinirlari igerisinde
Anitkabir, Atatlrk Mulzesi, Atatlrk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), M.T.A Genel
Mudarlagu Tabiat Tarihi Mizesi, Glvenlik Aniti, Oyuncak Muzesi (Cebeci-
Ankara Universitesi Egitim Fakultesi), Hitit Aniti, Atakule, TBMM Ilgemizin
baslica turistik yerlerindendir. ElImadag Kayak Tesisleri, Ahlatlibel Spor ve
Eglence Merkezi, E§mir Goli, Ilgemizin Giineyinde ODTU arazisi
bulunmaktadir.

Atakule Aligveris Merkezi, Ankara’da doner restoranh kulesi ile
taninan meshur alisveris merkezidir. 13.10.1989 tarihimde acilisi yapilan
Tlrkiye'nin ikinci ve Ankara’nin ilk alisveris merkezidir.

* Yukaridaki verilerin dayanadi; Cankaya Kaymakamligi internet sayfasidir.
http://www.cankayakaymakamligi.gov.tr/default_BO.aspx?content=47


http://www.cankayakaymakamligi.gov.tr/default_B0.aspx?content=47

4.2- Gayrimenkul Sektoriiniin Analizi ve Genel Verileri: s

a) Alim Satim Trendleri: Toparlanma egiliminde,

b) Konut Faiz Oranlari: 15 Bankanin 120 ay vadeli Konut Kredi faiz
oranlari 1.05-0.87 Araliginda seyretmektedir.

c) Mevduat Faiz Oranlari: Bankalarin mevduata uyguladigi faiz oranlari
gayrimenkuld yatirrm araci olarak 6n plana c¢ikarmakla birlikte ekonomik
belirsizlik ve bireysel borglanmanin fazla olmasi nedeni ile gayrimenkul
piyasalari beklenen hareketliligi yakalayamamaktadir.

d) Yabanci Talebi: Bu talepte belirsizlikten etkilenmis olup, 2005 ve
2006 vyillarindaki yuksek adetli talep etkisi azalmistir. Bu talebin
azalmasina Yabancilarin Milk Edinimi ile Ilgili Cikan Yasada yapilan
degisiklikle sinirlamaya gidilmesinin de etkisi olmustur.

e) Sektorel Yatirnmlar: Onceki yillarda bircok sektdrden insaat
sektdérine kayan yatirimlar beraberinde arsa ve arazi fiyatlarini kismen
yukseltmistir. Ancak son ddénemde sektdérel kriz nedeni ile yeni proje
yatirmlari durmus ve bu durum arsa fiyatlarindaki trend artisinin

durmasina neden olmustur.

* Yukaridaki verilerin dayanadi; TCMB verileri, Bankalar Birligi, Bankalar, Basin ve Genel

Piyasadir.

4.3- Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin

Analizi

Dinyanin her yerinde 2007 yilindan bu yana hissedilen kuguk kriz
olgulari, beklendigi gibi 2008 ortalarinda ABD'de kiresel bir mali krize
dénlsmuis, nakit akisinin durmasi ile ticaretin en temel dénglsi olan mal
alisverisi minimum dizeye inmis, dinyada yasanan ekonomik mali krizin
etkisini Ulkemizde de gdstermesi nedeni ile gayrimenkul alim satimlari
zorunlu sebepler disinda durma noktasina gelmistir.

2008 ve 2009 yihni karesel krizin gdélgesinde geciren piyasalari,
2010 yihinda yeniden toparlanma slrecini girmis ve Tlrkiye ekonomisi

2010 yih ilk Gg ceyrek déoneminde yuzde 8,9 buyumaustar.
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Hizlh bdylmenin arkasinda gecen yilin ayni déneminde yasanan

onemli klgllmenin baz etkisi de bulunmaktadir. Bluylime verisi ile birlikte
yilin geneline iliskin kuvvetli blylime beklentileri devam etmektedir.
Dederleme konusu gayrimenkul herhangi bir sebeple satisa arzi
halinde yeri, konumu, cevresinin tesekkll tarzi, imar durumu, mevcut
kullanim o6zellikleri dikkate alindiginda satilabilir niteliktedir. Ancak kat
irtifaki ve kat mdilkiyeti tesis edilmemis oldugundan tamaminin satisinin
gindeme gelecek olmasi, ylksek deder arz etmesi, yatirm finanse
edebilecek kisi, kurum yada kuruluslarin sayisi gibi faktérler dikkate
alindiginda gayrimenkuliin satisinin  zaman alabilecedi kanaatine

variimistir.

4.4- Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan
Faktorler
Degerleme konusu ana tasinmaz Uzerinde projelendiriimis ve insa
edilmis olan bina icin dederleme calismasini olumsuz yénde etkileyen ve
sinirlayan faktor bulunmamakla birlikte musteri talebi dogrultusunda kira
dederi tespiti ilgili firma tarafindan Alisveris merkezindeki ticari kullanim
alani olan 17.713,45 m2'lik kismin yerlesim planindaki krokideki belirtilen

konum ve alanlarin degismedigi kabull ile yapiimistir.
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4.5- Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi

B.A.K

Insaat Nizami

Ayrik

5 bodrum+zemin+2 normal kat

Kat Adedi

Kule Bolimi (h= 125 m)
Insaat Alani 28.530 m=2
Ticari Alani 17.713,45m?2
Trafo 2 adet ( her biri 1.250 KWA)
Jenaratéor 2 adet

Isitma ve Sogutma

VRV sistemi, 3 adet dogalgaz yakitli
780-860 kcal Viessman marka kazan

Yakit Deposu

80 ton kapasiteli (atil)

Su Deposu 240 m3 kapasiteli betonarme depo
Su Sebeke

Hidrofor 9 adet santrflij pompa
Kanalizasyon Sebeke

Cop Odasi Bir adet sogutma sistemli ¢6p odasi
1 adet 10 kisilik panaromik asansér, 4
Asansor adet ylk asansord,

2 adet hizli panaromik asansor

Yiriiyen Merdiven

8 adet

Yangin ihbar Sistemi

Muhtelif yerlerde i1s1 ve duman

dedektorleri ve tupleri bulunmaktadir.

Giivenlik Sistemi

Kapli devre tv kayit ve izleme sistemi

Telefon Santrali

4 harici, 26 dahili hat kapasiteli

Kapali Otopark

-14,5 ve -11,25 kotlarinda toplam 180

ara¢ kapasiteli kapali otopark




20/52
Atakule Alisveris Merkezi 2 boliimden olusmaktadir.

1-Alisveris bolimi

2-Kule Boliimii

Alisveris merkezindeki ticari kullanim alani olan 17.713,45 m?2’lik
kismin katlara gére dagihmi (Tablo 1) ve yerlesim planindaki krokiye goére
dagihmi(Tablo 2) asagidaki gibidir.

Tablo 1
Sira Briit
Kat No Kullanimm
No
(m?)

1 - 14,50 Kotu 2620,90

2 - 11,25 Kotu 2773,23
3 - 8,00 Kotu 3767,55
4 - 4,00 Kotu 2526,79
5 0,00 Kotu 1014,85
5 + 4,00 Kotu 1955,54
7 + 8,00 Kotu 1581
8 + 83,25 Kotu | 1159,59

+ 93,35 Kotu

+ 98,80 Kotu

9 + 87,15 Kotu 278

Toplam 17.713,45
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Tablo 2
Sira Kat Kroki Kullanim Briit Kullanim
No No No Fonksiyonu Alan1 (m?)
1 - 14,50 Kotu 001 Garaj 2.620,90
2 - 11,25 Kotu 002 Garaj 2.773,23
3 - 8,00 Kotu 101 - 114 Restoran (Pizza Hut) 442,62
4 - 8,00 Kotu 115-118 Restoran (Kentucky) 94,42
5 - 8,00 Kotu| 119-123, 140 - 141 Market 2.053,93
6 - 8,00 Kotu 124 - 126 Diikkan 28,20
7 - 8,00 Kotu 125, 127 - 129 Diikkan 56,40
8 - 8,00 Kotu 130 - 131 Diikkan 28,20
9 - 8,00 Kotu 132 - 135 Eglence Merkezi 976,00
10 - 8,00 Kotu 136 Diikkan 33,52
11 - 8,00 Kotu 137 Diikkan 33,52
12 - 8,00 Kotu 138 Diikkan 10,50
13 - 8,00 Kotu 142 Diikkan 10,24
14 - 4,00 Kotu| 201-209, 301-310 (*) Banka subesi 714,16
15 - 4,00 Kotu 210 - 213 Diikkan 100,00
16 - 4,00 Kotu 214 - 216 Diikkan 31,92
17 - 4,00 Kotu 217 Diikkan 21,12
18 - 4,00 Kotu 218 Diikkan 32,50
19 - 4,00 Kotu 219 - 222 Diikkan 125,30
20 - 4,00 Kotu 223 Diikkan 73,30
21 - 4,00 Kotu 224 - 225 Diikkan 63,04
22 - 4,00 Kotu 226 Diikkan 63,04
23 - 4,00 Kotu 227 - 228 Diikkan 76,74
24 - 4,00 Kotu 229 - 231 Diikkan 124,90
25 - 4,00 Kotu 232 - 233 Diikkan 76,20
26 - 4,00 Kotu 234 - 238 Diikkan 139,09
27 - 4,00 Kotu 239 - 240 - 241 Diikkan 82,00
28 - 4,00 Kotu 242 - 243 Diikkan 43,44
29 - 4,00 Kotu 245 - 246 Diikkan 35,00
30 - 4,00 Kotu 244, 247, 249 Restoran 513,15
31 - 4,00 Kotu 248, 250, 251 Diikkan 45,86
32 - 4,00 Kotu 252 Diikkan 148,93
33 - 4,00 Kotu 253 Diikkan 11,66
34 - 4,00 Kotu 254 Diikkan 41,44
35 0,00 Kotu| 311, 312, 313, 319 Diikkan 85,20
36 0,00 Kotu 314 -315 Diikkan 21,80
37 0,00 Kotu 316 - 317 Diikkan 21,80
38 0,00 Kotu 318 Diikkan 10,90
39 0,00 Kotu 320 Diikkan 14,10
40 0,00 Kotu 321 Diikkan 70,72
41 0,00 Kotu 322 Diikkan 60,00
SAYFA TOPLAMI 12.008,99
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Sira Kat Kroki Kullanim Briit Kullamim

No No No Fonksiyonu Alam (m2)

42 0,00 Kotu 323 Diikkan 24,50
43 0,00 Kotu 324 Diikkan 35,70
44 0,00 Kotu 325 Diikkan 42,90
45 0,00 Kotu 326 Diikkan 44,10
46 0,00 Kotu 327 - 328 Diikkan 49,00
47 0,00 Kotu 329 - 330 Diikkan 59,80
48 0,00 Kotu 331 -332 Diikkan 63,04
49 0,00 Kotu 333 Diikkan 14,24
50 0,00 Kotu 334 Diikkan 14,24
51 0,00 Kotu 335 - 336 Diikkan 50,00
52 0,00 Kotu 337 Diikkan 14,90
53 0,00 Kotu 338 Diikkan 24,32
54 0,00 Kotu 339 Diikkan 22,10
55 0,00 Kotu 340 Diikkan 40,00
56 0,00 Kotu 341 Diikkan 22,62
57 0,00 Kotu 342 Diikkan 17,50
58 0,00 Kotu 343 Diikkan 17,50
59 0,00 Kotu 344 Diikkan 21,70
60 0,00 Kotu 345 - 347 Diikkan 152,17
61 + 4,00 Kotu 401 - 410 (**) Sanat galerisi 372,85
62 + 4,00 Kotu 411 Diikkan 21,30
63 + 4,00 Kotu 412 - 413 Diikkan 42,60
64 + 4,00 Kotu 414 - 415 Diikkan 21,12
65 + 4,00 Kotu 416 - 417 Diikkan 21,80
66 + 4,00 Kotu 418 Diikkan 10,90
67 + 4,00 Kotu 419 - 421 Diikkan 147,87
68 + 4,00 Kotu 422 - 423 Diikkan 20,80
69 + 4,00 Kotu 424 - 425 Diikkan 51,98
70 + 4,00 Kotu 426 Diikkan 32,32
71 + 4,00 Kotu 427 Diikkan 32,16
72 + 4,00 Kotu 428 Diikkan 20,50
73 + 4,00 Kotu 429 Diikkan 21,30
74 + 4,00 Kotu 430 Diikkan 26,60
75 + 4,00 Kotu 431 Diikkan 26,60
76 + 4,00 Kotu 432 - 433 Diikkan 42,60
7 + 4,00 Kotu 434 - 436 Diikkan 42,42
78 + 4,00 Kotu 437 - 438 Nikah Dairesi 931,50
79 + 4,00 Kotu 439 - 441 Diikkan 44,16
80 + 4,00 Kotu 442 Diikkan 11,56
81 + 4,00 Kotu 443 Diikkan 12,60
82 + 8,00 Kotu 501 Sinema 1.235,00
83 +8,00 Kotu 502A Lokanta 74,00
84 +8,00 Kotu 502B Lokanta 74,00

SAYFA TOPLAMI 4.068,87
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Sira Kat KrokKi Kullanim Briit Kullanim
No No No Fonksiyonu Alan1 (m?) (*)
85 +8,00 Kotu 502C Lokanta 74,00
86 +8,00 Kotu 502D Lokanta 124,00

Cafe - Doner
87 + 83,25 Kotu K1-K3-K4 Lokanta 1.159,59
88 + 87,15 Kotu K2 Seyir Terasi 278,00
Sayfa Toplam 1.635,59
GENEL TOPLAM 17.713,45

1-Aligveris Bolimiu

5 bodrum kat (5. bodrum kat 1s1 merkezi ), zemin kat ve 2 normal
kat olmak Uzere toplam 8 kattan olusan alisveris merkezinde 2 ayri
konsept mevcuttur. Disa kapal ve atriyuma yonelik dikkanlardan olusan

ana bina ve disa yonelik klasik diikkanlardan olusan Cankaya blogu.

Ana Bina

Kapali otopark, alisveris Uniteleri, fast-food dikkanlari, sinema
salonlari (Ata On Sinemalari), eglence merkezi ile nikah ve kokteyl salonu
hacimlerinden olusan ana bina, brit 17.713,45 m2 satilabilir/kiralanabilir
ticari alana sahiptir. (Brit insaat alani 28.530 m?2 idir.)

Halihazirda alisveris merkezi icindeki dikkanlardan 52 tanesi bos
durumdadir.

Dlsey ulasim -8.00 ile +4.00 kotlari arasinda bir adet panoramik
asansoOr, ylUriyen merdivenler ve klasik merdivenler ile; diger katlar
arasinda ise klasik merdivenler ile saglanmaktadir.

Dis cephesi, reflektif ve diz camdan olusan gift camhl giydirme
cephedir.

Atrium boliminidn Ustl ise diz cam + lamine camdan olusan, celik
tasiyicil seffaf tonoz ile értaltdur.

-8.00 kotunda yer alan Tansas icerisinde alt kiracilari olan standlar

(Armada Kuru Temizleme, Kemeralti Hediyelik Esya) mevcuttur.
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-4.00 kotunda yer alan 201 - 209 nolu dikkanlar ile £0.00 kotunda

yer alan 301 - 309 nolu dikkanlar birlestirilerek (2 katli)) VakifBank
Cankaya Subesi olarak dizenlenmistir. (Bkz. kat planlar)

Bu bélimin (VakifBank Cankaya Subesi'nin) girisi, -4.00 kotunun
Cinnah Caddesi cephesindeki 206, 207 ve 208 nolu dikkéanlarin yer aldigi
bolimdendir.

0.00 kotunda yer alan 311, 312, 313 ve 319 nolu dikkanlar
birlestirilerek tek bir diikkan olarak dizenlenmistir.

-14,50 kotunda bulunan kapali otopark zemini komple kirilarak

yagmur suyu ve pissu kanallari yenilenmistir.

Katlara gore ic mekan insaat ozellikleri :
14,50 : Kotu

Kapali otopark :
Zemin: D6kme mozaik
Duvar: Yagh boya
Tavan: Plastik boya

Teknik merkez :
Zemin: Dokme mozaik
Duvar: Brut beton Tavan: Brit beton

- 11,25 Kotu:

Kapali otopark :
Zemin: D6kme mozaik
Duvar: Yagli boya
Tavan: Plastik boya

Teknik merkez :

Zemin: Anolu dokme mozaik
Duvar: Plastik boya

Tavan: Plastik boya

Mescit :

Zemin: Hall

Duvar: Plastik boya
Tavan: Plastik boya
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Guvenlik (CCTV) + santral :

Zemin: 50 x 50 cm. mermer

Duvar: Plastik boya

Tavan: 50 x 50 cm. tasyunu asma tavan

Genel WC ( bay-bayan 2 adet ) :
Zemin: Seramik

Duvar: Seramik

Tavan: Aliminyum lamel asma tavan

- 8,00 Kotu

Koridor ve galeriler

Zemin: 50 x 50 cm. mermer
Duvar: Driva siva

Tavan: Tasyunu asma tavan

Dukkanlar :

Zemin: 50 x 50 cm. mermer

Duvar: Kullanim amaci ve dekorasyona gore farkli malzemeler
kullaniimigtir

Tavan: Tasylnd asma tavan

WC'ler ( bay-bayan 2 adet ) :
Zemin: Seramik Duvar: Seramik
Tavan: Aliminyum asma tavan

Edlence Merkezi ( Eski Dreamland) :
Zemin: 60 x 60 cm. famarit
Tavan: Flotal ayna

Ofisler :

Zemin: Hall

Duvar: Plastik boya
Tavan: Plastik boya

Personel soyunma odasi :
Zemin: Sap beton

Duvar: Plastik boya
Tavan: Plastik boya
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WC'ler ( bay-bayan 2 adet ) :
Zemin: Seramik
Duvar: Seramik
Tavan: Aliminyum asma tavan

- 4,00 Kotu

Koridor ve galeriler :

Zemin: 50 x 50 cm. mermer
Duvar: Driva siva

Tavan: Tasyunu asma tavan

Dukkanlar :

Zemin: 50 x 50 cm. mermer

Duvar: Kullanim amaci ve dekorasyona gore farkli malzemeler
kullaniimistir.

Tavan: Tasyunu asma tavan

WC'ler (bay-bayan 2 adet) :
Zemin: Seramik

Duvar: Seramik

Tavan: Aliminyum asma tavan

VakifBank Cankaya Subesi (201-209, 301-309) :

Alt katta (-4.00 kotu, 201-209) sube bdlumdu, Gst katta (£0.00 kotu,
301-309) ise krediler servisi ve yonetim hacimlerinden olugsmaktadir.

Katlar arasindaki baglanti, celik konstriksiyondan mamul, granit
basamakli ve aliminyum korkuluklu dénel ic merdiven ile saglanmistir.

Alt kat (sube bdlimu) :
Zemin: 50 x 50 cm. mermer
Duvar: Algi siva Uzeri plastik boya. Tavan: Tasyuni asma tavan

Ust kat (krediler servisi) :

Zemin: 50 x 50 cm. mermer
Duvar: Algl siva Uzeri plastik boya.
Tavan: Algipan asma tavan

Yonetici boluimu :

Zemin: Lamsnat parke

Duvar: Algl siva lzeri plastik boya.
Tavan: Tasyund asma tavan
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0,00 Kotu

Koridor ve galeriler :

Zemin: 50 x 50 cm. mermer
Duvar: Driva siva

Tavan: Tasyunud asma tavan

Dukkanlar :

Zemin: 50 x 50 cm. mermer

Duvar: Kullanim amaci ve dekorasyona gore farkli malzemeler
kullaniimistir.

Tavan: Tasyunu asma tavan

WC'ler ( bay-bayan 2 adet ) :
Zemin: Seramik

Duvar: Seramik

Tavan: Aliminyum asma tavan

+ 4,00 Kotu

Koridor ve galeriler :

Zemin: 50 x 50 cm. mermer
Duvar: Driva siva

Tavan: Tasylnd asma tavan

Dukkanlar :
Zemin: 50 x 50 cm. mermer

Duvar: Kullanim amaci ve dekorasyona goére farkli malzemeler
kullaniimigtir

Tavan: Tasyunu asma tavan

WC'ler ( bay-bayan 2 adet ) :
Zemin: Seramik

Duvar: Seramik

Tavan: Aliminyum asma tavan

VakifBank Sanat Galerisi (401- 410) :

Zemin: Granit mermer

Duvar: Algl siva Uzeri saten boya

Tavan: Algipan asma tavan (spot aydinlatmali)
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Nikah Salonu (437, 438) :

Nikah ve kokteyl salonu :

Zemin: Hal

Duvar: Scandatex + Floatal ayna
Tavan: ithal kagit kaplama

Gelin odas! + idari oda :

Zemin: Hali

Duvar: Scandatex + Floatal ayna
Tavan: Algipan asma tavan

Mutfak :

Zemin: 30 x 30 cm. mermer

Duvar: 15 x 15 cm. fayans + plastik boya

Tavan: Plastik boya igerisinde paslanmaz celikten mamul mutfak
ekipmanlari mevcuttur.

+ 8.00 Kotu (501. 502):

Daha oOnce blylk magaza olarak kullanilan bu bélimler, Ata On
Tower Sinema Grup tarafindan kiralanmis ve yeni yapilan dizenlemeler
ile 501 nolu bélimde farkli seyirci kapasitelerine sahip 7 adet sinema
salonu, 502 nolu bdélimde ise bu salonlara hizmet veren kafeteryalar
olusturulmustur.

Sinema boélimidnin (bilet satis, salonlar ve holler) zeminleri PVC
zemin kaplamasi, duvarlari ahsap lambri / saten boya / izolasyon
malzemeleri, tavanlari ise tas yunu / algi levha asma tavandir.

Salonlarin seyirci kapasiteleri asagidaki sekildedir

1 nolu salon =191 Kigi

2 nolu salon =143 Kkisi

3 nolu salon =81 kisi

4 nolu salon =56 Kisi

5 nolu salon =89 Kisi

6 nolu salon =135 Kisi

7 nolu salon (V.I.P) =7 Kisi
TOPLAM =722 Kisi
Kat hold :

Zemin: Granit seramik
Duvar: Ahsap lambri
Tavan: Kismen algl plate asma tavan + kismen algipan asma tavan
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Kafeterya bdlima :
Zemin: 30 x 30 cm. seramik
Duvar: Alcl siva Uzeri plastik boya
Tavan: Kismen 50 x 50 cm. algi plate asma tavan + kismen algipan
asma tavan

b) Cankaya Bloku

Brit 975 m2 satilabilir / kiralanabilir ticari alana sahip Cankaya bloku
+ 0.00 ve -4.00 kotlarinda ana binadan ayri ve disa agik dikkanlardan
olusmaktadir.

+ 4.00 kotundaki nikah ve kokteyl salonu bu blokun ustline oturarak
konseptin kitlesel bitinligund saglamaktadir.

Dukkanlar:

Zemin: 50 x 50 cm. mermer

Duvar: Kullanim amaci ve dekorasyona gore farkli malzemeler
kullaniimistir.

Tavan: Tasyunu asma tavan

II- KULE BOLUMU

Proje teknik musavirligi Alman Prof. Leonard tarafindan yapilan ve
konsepte anitsal / simgesel nitelik kazandiran 125 m. yuUkseklikteki
kulenin tasiyici sistemi, altigen formda ve 30 cm. kalinligindaki betonarme
perdeler ile kdse noktalarinda yeralan ve capi tabanda 280 cm/den
baslayarak tepe noktasinda 30 cm/ye kadar daralan kolonlardan
olusmaktadir.

Toplam adirligi 6.000 ton'u bulan kulenin tepe rakimi 1.182 m.
dir.Kule gbévdesinde 6 adet emniyet ve 7 adet tesisat kati mevcuttur.

+83,25 kotunda cafe - bar, +87,15 kotunda seyir terasi, +93,35
kotunda doéner platformlu lokanta (platform capi: 26,70 m. dénme hizi:
1,5 tur / saat) ve +98,80 kotunda kokteyl salonu (Kubbe Restaurant)
olarak kullanilan kubbe bdlimU yer almaktadir.

Dusey ulasim +87,15 kotundaki seyir terasina kadar 2,5 m/sn hizl
ve 16 kisilik 2 adet panoramik asansor ile saglanmaktadir. +87,15
kotundan +93,35 kotundaki ddner platformlu lokantaya 1 m/sn hizli 4
kisilik asansor ile cikilmaktadir. Kubbe bélimine déner platformlu lokanta
katindan; cafe-bar bdlimiline ise seyir terasi katindan merdivenler ile
ulasiimaktadir.



30/52
Katlara gore ic mekan insaat ozellikleri :

+ 83,25 Kotu:

Cafe - Bar :

Zemin: Yukseltilmis cam déseme

Duvar: Saten boya

Tavan: Alcipan asma tavan + saten boya + aydinlatma bantlar

WC'ler ( bay-bayan 2 adet ) :

Zemin: 20 x 20 cm. seramik

Duvar: 15 x 25 cm. seramik

Tavan: Aluminyum lamel asma tavan

+ 87,15 Kotu:

Seyir Terasi :

Zemin: 20 x 50 cm. traverten

Duvar: Betebe

Tavan: Siva

Korkuluk: Beton parapet Uzeri pleksiglas levha

+ 93,35 Kotu (Doner platformlu lokanta kati):

Giris + Vestiyer:

Zemin: Lynoleum

Duvar: Yagl boya

Tavan: Yagl boya

Lokanta bdlumu:

Zemin: Hali + cam (yukseltilmis déseme)

Duvar: Jit esash duvar kadidi + dekoratif algipan ve cam kaplamalari

Tavan: Alcipan asma tavan + aydinlatma havuzlari

Mutfak:

Zemin: 20 x 20 cm. seramik

Duvar: 15 x 25 cm. seramik

Tavan: Yagl boya

Icerisinde celikten mamul mutfak ekipmanlari, bir adet soguk depo
ve kubbe boélimu ile servis baglantisini saglayan bir adet montsarj
asansoru mevcuttur.

WC'ler ( bay-bayan 2 adet ):
Zemin: 20 x 20 cm. seramik
Duvar: 15 x 25 cm. seramik
Tavan: Aliminyum asma tavan
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+ 98,80 Kotu ( Kubbe Bliimii ):

Kokteyl salonu :

Zemin: Hali ( dans pisti: cam)

Duvar: Algl siva lUzeri saten boya

Tavan: Arasi, cam yldnu dolgulu, dis ytuzia aliminyum levha ortalu
celik kostriksiyon kubbe ( h:10,00)

4.5.1- Yapisal Ozelliklerinin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler

Gayrimenkul mahallinde tasinmaz ile ilgili yapilan tespitler, tasinmaz
mahallinde bulunan yetkililerinden ve resmi kuruluslardan (Cankaya
Belediyesi, Cankaya Tapu Sicil Mudarligd, v.b.) temin edilebilen bilgiler
(imar cap belgesi, yap! ruhsati, yap! kullanma izin belgesi, vaziyet plani
ve mimari proje kat plani ) karsilastirilarak edinilen sonuglar ile degerleme

yapimistir.

4.6- Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri

Ana gayrimenkulde binanin mitemmim cuzl olarak kabul edilen,
elektrik tesisati, su tesisati, asansor, hidrofor, isitma ve sogutma sistemi,
yurdyen merdiven ve glvenlik sistemi gibi teknik donanimlar

bulunmaktadir.

4.6.1- Teknik Ozelliklerinin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler

Dederleme konusu gayrimenkulln teknik Ozelliklerinin
dederlemesinde gayrimenkul mahallinde tasinmaz ile ilgili yapilan
inceleme ve tespitler baz olarak alinmigtir. Gayrimenkulin teknik
donaniminin yapinin mitemmim ctzi oldugu kabuli ile teknik 6zellikler,

yapisal ozellikler ile birlikte degerlendirilmistir.
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4.7- Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilma

Nedenleri

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlar icermektedir.

Mulkin tapusu gegerli ve mulkiyet hakki pazarlanabilirdir.

Mulk, Gzerinde var ise alacak ve teminat haklar dikkate alinmadan
degerlendirilmistir.

Sorumlu milk sahipligi ve yetenekli milk yénetimi varsayilmistir.
Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin glvenilir oldugu kabul
edilmistir.

Tdm muhendislik etitlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

Millkd daha dederli veya daha az dederli kilabilecek, milkiin zemin
altinin veya vyapilarin sakli, asikdr olmayan sartlari icermedigi
varsayilmistir.

Milkin, tapu ve kadastroda kayitlar ile belediye ve diger resmi
dairelerdeki kayitlari ile uygunluk icinde oldugu kabul edilmistir.
Gerekli tim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari
belgelerin, resmi ve 6zel kuruluslardan, bu raporda deder takdirinin
dayandirildigi herhangi bir kullanim igin elde edildigi veya
edilebilecegi veya yenilenebilecedi varsayilmistir.

Bu raporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin
hakkini vermez.

Raporda belirtilen herhangi bir dedger takdiri milkin bGtind icin
gecerlidir. (mulkidn hisseli olmamasi sarti ile) Bu dederin oransal
olarak veya toplaminin bolinerek dagitilmasi, rapor iceriginde
aciklanmadigi takdirde, degeri gecersiz kilar.

Hicbir yasal tanim veya teknik o6lcim verilmediginden, dederleme
uzmani mulkin arsa alani ve fiziksel boyutlari icin kamu
kuruluglarinin gizimlerine basvurmustur. Bir kadastral 6lgim bu
bilginin dogru olmadigini ortaya koyuldugu takdirde, degerlemenin

dizeltilmesi gerekebilir.
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4.8- Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

4.8.1- Olumlu Faktorler

Cankaya caddesi ve Cinnah caddesine cepheli olmasi,

Simgesel nitelikli bir mimari yapi olusu,

Orta ve Ust gelir grubuna hitap eden bdélgede yer almasi,

Cevrede yapilasmanin oturmus, altyapinin tamamlanmis olmasi,
Tasinmazin i¢ mahal dzelliklerinin ve insa kalitesinin yliksek olmasi,
Kapall otoparkinin bulunmasi,

Ulasim probleminin bulunmamasi.

4.8.2- Olumsuz Faktorler

Tasinmazda kat irtifaki ve kat mulkiyeti tesis edilmemis olmasi,
Halihazir dikkan tipleri ve bulyukllklerinin her tirli magazanin
acllmasina uygun olmamasi,

Ankara’da son zamanlarda ¢ok sayida alisveris merkezinin
acllmasiyla olusan arz fazlalgi,

Halihazirda 52 dikkanin bos olmasi
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4.9- Genel Degerleme Yontemleri

4.9.1- Piyasa Degeri Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

Bu degerleme yonteminde bdlgede dederlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastinilabilir érnekler

incelenir.

— Analiz edilen Gayrimenkulln tdru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin
varhigi pesinen kabul edilir.

— Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi
dizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin énemli bir faktor
olmadigi kabul edilir.

— Gayrimenkulln piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre icin
kaldigi kabul edilir.

—  Secilen karsilastirilabilir érneklerin degerlemeye konu gayrimenkul
ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.

—  Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dlzeltmelerinin
yapilmasinda dederleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin

gecerli oldugu kabul edilir.

4.9.2- Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

— Bu yontemle bir gayrimenkullin dederi, cok fazla geciktirmeksizin
ayni arzu edilebilirlikte bir getiri orani saglayan, ikamesi mimkdn,
karsilagtirnlabilir bir gelir getiren gayrimenkulli elde etmek igin,
yapilmasi gereken etkin yatirimin sonucu temeline dayanmaktadir.

— Karsilastirilabilir drneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak
bulunan kira carpaninin dederlemeye konu gayrimenkullin piyasa

degerini gosterdigi kabul edilir.
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4.9.3- Maliyet Olusumlari Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

— Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimuz ekonomik kosullari
altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkulin dederlemesi icin
baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi
kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis
ona karsl istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin
gercek bir dederi vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

— Bu ydntemde gayrimenkulin &énemli bir kalan ekonomik &mir
beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul
degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acgidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir.

—  Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin, bina degerinin, higbir
zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul
edilir.

—  Gayrimenkulin dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl

fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.

4.9.4- Proje Gelistirme Yontemi

Bir mulkun fiziki olarak mimkuln, finansal olarak gerceklestirilebilir
olan, yasalarca izin verilen ve dederlemesi yapilan milki en ylksek
degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek analizinin yapildigi bir
yontemdir. Arsa dederinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve
piyasalarin kat karsiligi veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda
kullanilir. Bu yontemde yapilan kabuller:

— Dederlemesi yapilacak arsanin buglinki dederinin, iskonto edilmis
gelecekteki gelir ve gikarlarina esit oldugu kabul edilir.
— Bu vyontemde, dederlemesi vyapilacak arsanin mevcut imar

durumuna gore optimum kullanildigi varsayilir.
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4.10- Degerleme Isleminde Kullanilan Yontemler ve Secilmesinin
Nedenleri

Yapilan kapsaml konusu

piyasa arastirmalarinda degerleme
gayrimenkul icin Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Yontemi kullanilmistir.

Bu ydntemin secilme nedenleri;

-Tasinmaz ile ayni nitelikteki alisveris merkezlerindeki magaza ve
fast-food’lar icin yeterli sayida ortalama m2 aylk kira degerlerine
ulasiimistir.

-Dederlemeye konu alisveris merkezindeki madazalarin 2010 vyil
aylik kira dederlerinin iligili firma tarafindan liste halinde tarafimiza

verilmis olmasi,

Ankara’da halihazirda faaliyet gdsteren alisveris merkezleri ile ilgili

olarak yapilan piyasa arastirmalari neticesinde asadidaki Dbilgiler
edinilmistir.

, , Agilis | Toplam Kiralanabilir | Y°gaza Kira | Fast Food Kira
Aligveris Merkezi |Lokasyon Tacibi Alan (m?) Degeri Degeri

(USD/m?/ay) (USD/m?/ay)

Carrefoursa Batikent 2001 16.092 15-30 30-50
Karum Kavaklidere 1991 23.500 35-120
Armada Sogiitdzin 2002 100.000 35-100 80 - 100
Arcadium Cayyolu 2003 15.000 40-70 35-45
Mesa Plaza Cayyolu 1999 14.000 15-30 55-75
Optimum Outlet Eryaman 2004 41.773 35 50
Bilkent Center Bilkent 1998 46.926 30-60 45-90
KC Goksu Eryaman 2006 13.722 50 60-80

ORNEK:1- Kogak Gayrimenkul (Tel: 0 312 217 30 31)
Karum Aligveris Merkezinde Arjantin Caddesi tarafinda 1.katta 30
m2 dikkan 220.000.-TL isteniyor. Gayrimenkulin kira getirisi 1.400.-

TL/ay
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ORNEK:2- Turyap Kavaklidere Temsilcili§i (Tel: 0 312 426 26 06)

Karum Alisveris Merkezinde, 1. katta mesken, 28 m?2, dikkan
190.000.-TL isteniyor. Gayrimenkulln kira getirisi 1.000.-TL/ay

ORNEK:3- Century 21 (Tel: 0 312 447 78 79)
Karum Alisveris Merkezinde 2.katta 67 m2 dukkan 500.000.-TL
isteniyor. Gayrimenkulln kira getirisi 3.500.-TL/ay

ORNEK:4- Kogak/Berk (Tel: 0 312 439 89 49)
Karum Alisveris Merkezinde 1.katta 24 m2 duikkan 280.000.-TL
isteniyor. Gayrimenkulin kira getirisi 1.200.-TL/ay

4.12- Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Yontemine Gore Yapilan Kabul
ve Hesaplamalar

Bir gayrimenkuliin dederi, en iyi ve en dogru kullanim analizi ile
onaylanan, gelir getiren vyapi veya vyapilarin saglayacagi karla
belirlenmektedir.

Yapilarin buglinki dederleri, belirli bir periyot boyunca saglanan net
isletme karinin bir iskonto orani ile buglne indirgenmesi ile
belirlenmektedir.

Gayrimenkulin belirlenen periyot sonundaki piyasa dederini bulmak
icin dngorulen isletme periyodunun son yilindan bir édnceki yilin net kari
ortalama bir kapitalizasyon oranina bdélinmektedir. Bu belirlenen deger
ise isletme periyodu boyunca elde edilen karin Net Buglnki Dederine
eklenerek gayrimenkulin buginki degeri bulunmaktadir.

Gayrimenkulin sagladigi isletme karina gore 2 farkl kapitiziasyon

metodu bulunmaktadir.
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Direkt Kapitalizasyon : Tek bir yilin tahmini net isletme getirisinin,

piyasa kosullarina gdére belirlenen kapitalizasyon oranina bélinmesiyle
bulunur. Bu metot, yillik net isletme getirisinin sabit oldugu ve yildan yila
degismedigi durumlarda kullanihr.

Gelecekteki vyillarda net isletme getirilerinin tahmin edilebildigi

durumlarda, gelir kapitalizasyonu metodu kullaniimalidir.

Gelir Kapitalizasyonu: Gayrimenkulin, tahmini net igletme
gelirlerinin belli bir iskonto oranina bdlinerek bir iskontolu nakit akisi
yaratiilmasi metodudur. Gelir kapitalizasyonu yéntemi her turli nakit

akisina uygulanabilir ve evrenseldir.

Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi ile Deger Goriis Bildirimi

Iskonto Orani

Riskleri Toplama Yaklasimi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani
makroekonomik riskler (Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik
gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile temel oranin toplanmasi
ile elde edilmektedir.

Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler Uzerinden elde
edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim
risklerinin g6z ©6ndne alinmasi igin bu orana ilave primler elde
edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani asagidaki
sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Oran (llke riskine gbre ayarlanmis)

+ Likidite risk primi

+S6z konusu gayrimenkule 6zgu risk primi

(Operasyonel riskler)
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Risksiz Oran

Merkez bankasinin 1 yil vadeli mevduat faiz oranlari % 9 dur.

Likidite Risk Primi

Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapimistir. Bu
ayarlamanin kapsami gayrimenkullin piyasada bulunma siresine ve o
slire iginde yoksun kalinan karin tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli
yatirrmlardan (6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalari)
elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile 6lgulebilir.

Gayrimenkulln alisveris merkezi olmasi iyi bir lokasyonda bulunmasi
ve kiralanabilir alan blyukligi gayrimenkul piyasasi icin avantaj olarak
kabul edilebilir. Bu projeye yatirrm yapabilecek yatirrmci sayisinin az
olmasina ragmen gayrimenkuliin uzun vadede satilabilirlik 6zelligi oldugu
disdnulmektedir. Dolayisiyla s6z konusu gayrimenkul igin likidite risk

primi %1,75 olarak kabul edilmistir.

Operasyonel Riskler
Gayrimenkulin igletilmesi sirasinda ortaya cikabilecek her tarld
(yénetimsel, ekonomik ve dénemsel) risk dikkate alinarak operasyonel

risk orani %?2,75 olarak belirlenmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai

hesaplamamiz alisveris merkezi icin asagidaki sekilde belirlenmistir:

% 9 Risksiz Oran (Ulke riskine gére ayarlanmis)
+ %1,75 Likidite risk primi
+ %1,25 Operasyonel Riskler

= %12,00 Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto orani



40/52

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi igin yukaridaki
faktdrlere gére ayarlama yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate

alinan iskonto orani %12 olarak kabul edilmistir.

Kapitalizasyon Orani:

Iskontolu nakit akisi analizi, 10 yillik stre boyunca elde edilen net
isletme gelirini ve 10. yil sonunda gayrimenkullin tahmini satis degerini
gosterir.

Tahmini satis dederi, son yillin tahmini net isletme gelirinin,
kapitalizasyon oranina bélinmesiyle bulunan dederdir.

Bu c¢alismada kapitalizasyon oraninin belirlenmesinde c¢ikarma
metodu kullanilmistir. Bu teknik, isletme geliriyle, satis rakami arasindaki
ilginin, oran olarak ifade edilmesini saglar. Alisveris merkezi
kapitalizasyon orani iskonto oranindan bldylime oraninin (%)5)
cikarilmasindan sonra gayrimenkuliin bulundugu bdlgedeki gayrimenkul
piyasa sartlarina gbére ayarlama yapilmasi yolu ile elde edilmistir. Bu

durumda 10. yil sonunda kapitalizasyon orani %7 olarak bulunmustur.
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Toplam Kiralanabilir Alan

17.713,45 m2

Dikkan Kiralanabilir Alan

12.319,32 m?2

Kapali Otopark Alan 5.394,13 m2
Dikkan Kiralanabilir Alan (Aylik) 14$ /m?
Dukkan Kira Artis Endeksi %5

Kapali Otopark Alan (Aylik) 2,5$/ m2
Kapali Otopark Kira Artis Endeksi %5

Verici Kira Gelirleri ( Yilhk)

9000% (ilk 5 yil sabit)

Verici Kira Gelirler Artis Endeksi

6. yildan itibaren 5 yil slire %25

Dukkanlara Fatura Edilen (elektrik, su
v.b)

1.080.000 $/yIl

Dukkanlara Fatura Edilen / elektrik, su

v.b) Artis Endeksi 3.3

Diger Gelirler ( depo vs) 9500%/yuhk
Diger Gelirler ( depo vs) Kira Artis

Endeksi 73

Genel Yonetim Giderleri 1$/m2
Genel Yonetim Giderleri Artis Endeksi %2
Reklam+Sigorta+ Ortak Alan Gid. 44.282% (yilhk)
Reklam+Sigorta+ Ortak Alan Gid. Artis | %5

Endeksi

Fatura Giderleri (elektrik, su v.b) 540.000 $/yil
Fatura Giderleri (elektrik, su v.b) | %3,5

Artis Endeksi




GELIRLER ($) 1YIL 2YIL 3YIL 4YIL 5YIL 6 YIL 7YIL 8YIL 9YIL 10YIL TOPLAM
Diikkan Kira Gelirleri 1,921,814 2,017,905 2,118,800 2,224,740 2,335,977 2,452,776 2,575,414 2,704,185 2,839,394 2,981,364 24,172,369
Otopark Kira Gelirleri 161,824 169,915 178,411 187,331 196,698 206,533 216,860 227,702 239,088 251,042 2,035,404
Verici Kira Gelirleri 9,000 9,000 9,000 9,000 9,000 12,850 12,850 12,850 12,850 12,850 109,250
Diikkanlara Fatura Edilen Elektrik, suv.b | 1,080,000 1,117,800 1,156,923 1,197,415 1,239,325 1,282,701 1,327,596 1,374,062 1,422,154 1,471,929 12,669,905
Diger Gelirler (depo v.s) 9,500 9,975 10,474 10,997 11,547 12,125 12,731 13,367 14,036 14,738 119,490
55,801,339 | 55,801,339
TOPLAM GELIR 3,182,138 3,324,595 3,473,607 3,629,484 3,792,547 3,966,984 4,145,451 4,332,167 4,527,522 60,533,262 | 94,907,756
GIiDERLER ($)
Genel Yonetim Giderleri 17,713 18,067 18,429 18,797 19,173 19,557 19,948 20,347 20,754 21,169 193,952
Reklam+Sigorta+Ortak Alan Giderleri 44,282 46,496 48,821 51,262 53,825 56,516 59,342 62,309 65,425 68,696 556,974
Fatura (Elektrik, su v.b) 540,000 558,900 578,462 598,708 619,662 641,351 663,798 687,031 711,077 735,965 6,334,952
TOPLAM GiDERLER 601,995 623,463 645,711 668,767 692,661 717,423 743,088 769,687 797,255 825,829 7,085,879
NAKIT AKISI 2,580,143 2,701,131 2,827,896 2,960,717 3,099,886 3,249,561 3,402,363 3,562,480 3,730,266 59,707,433 | 87,821,877
KUMULATIF NAKIT AKISI 2,580,143 5,281,274 8,109,171 | 11,069,888 14,169,774 17,419,335 | 20,821,698 24,384,178 28,114,444 | 87,821,877

44,645,355




4.15- Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun

Analizi

Ilgili Belediye ve Tapu Sicil Mudirligu yetkilileri ile yapilan
gorismelerde degerlemeye konu gayrimenkul ile ilgili olarak;

— Son Ug yil icerisinde gayrimenkul alim satim islemi gérmemistir.

— Tapu kayitlarinda devredilmesine iliskin herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir.

— Gayrimenkul ile ilgili olarak devam eden herhangi bir hukuki
islem bulunmamaktadir.

— Son 3 vyil icinde imar planlarinda herhangi bir degisikligin olmadigi
tespit edilmistir.

4.16- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En etkin ve verimli kullanimin temelde 4 sarti bulunmaktadir.

1- Fiziksel olarak mumkin olmahdir.

2- Yasal olarak izin verilebilir olmahdir,

3- Finansal olarak yapilabilir olmalidir,

4- Azami dlzeyde verimli olmalidir.

S6z konusu gayrimenkulin mevcut hali ile (alisveris merkezi)
kullaniminin en verimli ve faydali kullanim sekli olacagi goéris ve

kanaatindeyiz.

4.17- Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkullin tapu kayitlarinda kat irtifaki
veya kat mualkiyeti kurulu olmamasi, nedeniyle gayrimenkul arsa ve bina
bedelleri bir arada olmak (zere bitin olarak degerlendirilmis olup bu
degerleme raporunda bdélinmis veya miusterek kisim dederlemesine yer
verilmemistir.

Dederlemeye konu gayrimenkulde kat irtifaki- kat miulkiyeti tesis
edilmemis olmakla birlikte musteri talebi dogrultusunda kira degerlerinin
tespiti; ilgili firma tarafindan Alisveris merkezindeki ticari kullanim alani
olan 17.713,45 m?2'lik kismin yerlesim planindaki krokideki belirtilen
konum ve alanlarin degismedigi kabulu ile yapilmistir.
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BOLUM 5: ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDiIRILMESI

5.1- Yapilan Calhsmalarda Baz Alinan Veriler ve Analiz

Sonuglarinin Karsilastirilmasi

Yapilan kapsamli piyasa arastirmalarinda dederleme konusu
gayrimenkul icin Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Yontemi kullanilmistir.

Bu yontemlin secilme nedenleri;

—Tasinmaz ile ayni nitelikteki alisveris merkezlerindeki madaza ve
fast-food’lar icin yeterli sayida ortalama m2 aylk kira dederlerine
ulasiimigtir.

—Degerlemeye konu aligveris merkezindeki madazalarin 2010 vyih
aylik kira dederlerinin ilgili tarafindan liste halinde tarafimiza verilmis
olmasi,

— Ilgili tapu, kadastro midirlikleri ve belediye gibi kurumlarin
yetkililerinden elde edilen bilgi ve belgelerden istifade edilmistir.

— Ayrica bdlgeyi iyi bilen emlak ofisleri ve satis yapan mulk
sahipleri ile yapilan goérismelerden edinilen bilgiler 1siginda bugiine kadar
yapmis oldugumuz dederleme calismalarimizdan edinilmis bilgi ve
tecribelerden de istifade edilmistir.

— Dederlemeye konu gayrimenkuliin halihazirdaki mevcut durumu

dikkate alinmistir.
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Analiz Sonuclarinin Karsilastirilmasi;

Yapilan kabuller dogrultusunda Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Yontemi
ile yapilan hesaplamalar neticesinde, gayrimenkulin bedeli
69.459.243.309.-TL hesaplanmistir.

Yukarida ayrintii  olarak aciklanan hususlar dogrultusunda
degerlemeye konu gayrimenkulin arsa+bina+cevre dizenlemesi dederi;
69.500.000.-TL ( Altmis Dokuz Milyon Bes Yiiz Bin- Tiirk Lirasi)
olarak hesaplanmig ve takdir edilmistir.

5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri

Dederleme konusu tasinmazda kat irtifaki ve kat mdlkiyeti tesis
edilmemis olmasi ve tasinmaz ile ayni nitelikte tasinmazlarin ile satis
bedellerine ulasilamamasi nedeniyle piyasa dederi yaklasimi yéntemi ve
emsal nitelikte arsa satis bedellerine ulasilamamasi nedeniyle maliyet
olusumlari yaklasimi yontemine yer verilmemistir.

5.3- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi gereken izin ve Belgelerin tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda Goriis
- Degerleme konusu tasinmazin tamaminin miulkiyet hakki Atakule

Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S’ ye aittir.

- Parsel Uzerinde yer alan yapi onayll mimari projesine uygun olarak
insa edilmis olup 16.11.1990 tarihli yap! kullanma izin belgesi tanzim
edilmistir.

- Mevcut yapr 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili “Yapi Denetimi
Kanunu” ydriurlige girmeden insa edildiginden yapi denetimine tabi
degildir.

- Gayrimenkulln tapu kaydinda niteligi “Kargir ev ve bagi” olarak
tescil edilmis durumda olup mevcut kullanimina gdére cins tashihinin
yapilmasi gerekmektedir.

- Yukarnidaki hususlar dikkate alindiginda, gayrimenkul ile ilgili
mevcut kullanimina gére cins tashihinin yapilmasi kosulu ile yasal
mevzuat ve gerekliliklerin yerine getirilmis oldugu disinilmektedir.
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5.4- Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin
Veya Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, GYO Portfoyiine
AliInmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis;

Dederleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak 07.12.2010 tarihli tapu
kayit (Tasinmaz Bilgileri) belgesine gore dederlemeye konu
gayrimenkullin tapu kayitlarinda herhangi bir takyidat ve devredilmesine
engel herhangi bir unsur bulunmamaktadir. Cankaya Belediyesi'nde
yapilan incelemelerde gayrimenkul ile ilgili tim yasal izinlerin (yapi
ruhsati, yapi kullanma izin belgesi vb) alinmis oldugu, yuriarlikteki imar
ve parselasyon planlarina yoénelik herhangi bir iptal kararinin bulunmadigi
bilgisi edinilmistir.

Yukaridaki hususlar dikkate alinarak, degerlemeye konu
gayrimenkullin Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi portféyine alinmasinda

herhangi bir engelin bulunmadigi disintlmektedir.
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BOLUM 6: SONUC

6.1- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulin bulundugu bélgeye
gidilerek yapilan calismalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle
yapilan analizler, uygulanan dederleme metotlari ve takdir usuli dogrudur
ve Profesyonel Dederleme Mesledi uyarinca, Sirketimiz ilke ve vizyonuna
uygun olarak yapilmistir.

Bu rapor; degerlemeyi yapan kisilerin ve sirketimizin tarafsiz, 6n

yargisiz, profesyonel analizlerinin ve fikirlerinin sonucudur.

6.2- Degerleme Icmali

Dederlemeye konu gayrimenkulde kat irtifaki- kat mdlkiyeti tesis

edilmemis olup, Atakule Alisveris merkezinde vyer alan toplam
17.713,45m?’lik kiralanabilir alanin ekli yerlesim krokisinde belirtilen
sekilde kat irtifaki-kat miulkiyeti kurulmasi kosuluyla sdrdurdlebilir aylik
kira bedelleri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

Tablo: 3 Tablo 2'de belirtilen kullanim alanlarina gére surdurdlebilir
aylik kira degerleri;

Sira Kat Kroki Kullanim Briit Kullanim | Ayhik Kira
No No No Fonksiyonu Alan1 (m?) | Degeri (TL)
1 - 14,50 Kotu 001 Garaj 2.620,90 10,670
2 - 11,25 Kotu 002 Garaj 2.773,23 11,220
3 - 8,00 Kotu 101 - 114 Restoran (Pizza Hut) 442,62 9,460
4 - 8,00 Kotu 115-118 Restoran (Kentucky) 94,42 6,160
5 - 8,00 Kotu 119 - 123, 140 - 141 Market 2.053,93 33,880
6 - 8,00 Kotu 124 - 126 Diikkan 28,20 2,090
7 - 8,00 Kotu 125,127 - 129 Diikkan 56,40 4,400
8 - 8,00 Kotu 130-131 Diikkan 28,20 1,540
9 - 8,00 Kotu 132 - 135 Eglence Merkezi 976,00 20,350
10 - 8,00 Kotu 136 Restoran 33,52 1,100
11 - 8,00 Kotu 137 Restoran 33,52 1,320
12 - 8,00 Kotu 138 Restoran 10,50 550
13 - 8,00 Kotu 142 Diikkan 10,24 770
14 - 4,00 Kotu 201-209, 301-310 Banka subesi 714,16 26,290
15 - 4,00 Kotu 210 - 213 Diikkan 100,00 4,840
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16 - 4,00 Kotu 214 - 216 Diikkan 31,92 1,760
17 - 4,00 Kotu 217 Diikkan 21,12 1,100
18 - 4,00 Kotu 218 Diikkan 32,50 1,650
19 - 4,00 Kotu 219 - 222 Diikkan 125,30 5,060
20 - 4,00 Kotu 223 Diikkan 73,30 2,860
21 - 4,00 Kotu 224 - 225 Diikkan 63,04 2,860
22 - 4,00 Kotu 226 Diikkan 63,04 3,410
23 - 4,00 Kotu 227 - 228 Diikkan 76,74 3,410
24 - 4,00 Kotu 229 - 231 Diikkan 124,90 5,720
25 - 4,00 Kotu 231 - 233 Diikkan 76,20 3,520
26 - 4,00 Kotu 234 - 238 Diikkéan 139,09 6,600
27 - 4,00 Kotu 239 - 240 - 241 Diikkan 82,00 4,070
28 - 4,00 Kotu 242 - 243 Diikkéan 43,44 2,750
29 - 4,00 Kotu 245 - 246 Diikkan 35,00 2,860
30 - 4,00 Kotu 244, 247, 249 Restoran 513,15 16,060
31 - 4,00 Kotu 248, 250, 251 Diikkéan 45,86 3,630
32 - 4,00 Kotu 252 Diikkan 148,93 4,840
33 - 4,00 Kotu 253 Dukkan 11,66 660
34 - 4,00 Kotu 254 Dikkan 41,44 1,980
35 0,00 Kotu 311, 312, 313,319 Dikkan 85,20 4,290
36 0,00 Kotu 314 -315 Dukkan 21,80 2,310
37 0,00 Kotu 316 - 317 Diikkan 21,80 1,980
38 0,00 Kotu 318 Diikkéan 10,90 990
39 0,00 Kotu 320 Diikkéan 14,10 990
40 0,00 Kotu 321 Diikkéan 70,72 4,510
41 0,00 Kotu 322 Diikkan 60,00 3,850
42 0,00 Kotu 323 Diikkan 24,50 1,980
43 0,00 Kotu 324 Diikkéan 35,70 2,640
44 0,00 Kotu 325 Diikkéan 42,90 3,190
45 0,00 Kotu 326 Dikkan 44,10 1,760
46 0,00 Kotu 327 - 328 Diikkan 49,00 4,400
47 0,00 Kotu 329 - 330 Diikkéan 59,80 5,170
48 0,00 Kotu 331 - 332 Diikkéan 63,04 3,740
49 0,00 Kotu 333 Diikkéan 14,24 1,320
50 0,00 Kotu 334 Dikkan 14,24 990
51 0,00 Kotu 335 - 336 Diikkéan 50,00 4,840
52 0,00 Kotu 337 Diikkéan 14,90 1,100
53 0,00 Kotu 338 Dukkan 24,32 2,090
54 0,00 Kotu 339 Dukkan 22,10 1,870
55 0,00 Kotu 340 Diikkéan 40,00 1,320
56 0,00 Kotu 341 Diikkéan 22,62 1,210
57 0,00 Kotu 342 Diikkan 17,50 1,540
58 0,00 Kotu 343 Dukkan 17,50 1,210
59 0,00 Kotu 344 Dikkan 21,70 1,540
60 0,00 Kotu 345 - 347 Diikkéan 152,17 3,960
61 + 4,00 Kotu 401 - 410 Sanat galerisi 372,85 9,240
62 + 4,00 Kotu 411 Dikkan 21,30 880
63 + 4,00 Kotu 412 - 413 Dikkan 42,60 1,870
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64 + 4,00 Kotu 414 - 415 Duikkan 21,12 1,760
65 + 4,00 Kotu 416 - 417 Diikkan 21,80 1,870
66 + 4,00 Kotu 418 Diikkan 10,90 990
67 + 4,00 Kotu 419 - 421 Diikkan 147,87 5,500
68 + 4,00 Kotu 422 - 423 Diikkan 20,80 1,430
69 + 4,00 Kotu 424 - 425 Diikkan 51,98 3,520
70 + 4,00 Kotu 426 Diikkan 32,32 1,650
71 + 4,00 Kotu 427 Diikkan 32,16 1,870
72 + 4,00 Kotu 428 Diikkan 20,50 1,320
73 + 4,00 Kotu 429 Diikkan 21,30 1,320
74 + 4,00 Kotu 430 Diikkan 26,60 1,760
75 + 4,00 Kotu 431 Diikkéan 26,60 1,760
76 + 4,00 Kotu 432 - 433 Diikkéan 42,60 2,750
77 + 4,00 Kotu 434 - 436 Diikkéan 42,42 2,640
78 + 4,00 Kotu 437 - 438 Nikah Dairesi 931,50 15,400
79 + 4,00 Kotu 439 - 441 Diikkéan 44,16 2,970
80 + 4,00 Kotu 442 Diikkéan 11,56 990
81 + 4,00 Kotu 443 Diikkéan 12,60 1,100
82 + 8,00 Kotu 501 Sinema 1.235,00 22,440
83 +8,00 Kotu 502A Lokanta 74,00 1,980
84 +8,00 Kotu 502B Lokanta 74,00 1,980
85 +8,00 Kotu 502C Lokanta 74,00 1,980
86 +8,00 Kotu 502D Lokanta 124,00 2,750
87 + 83,25 Kotu K1 -K3-K4 Cafe - Doner Lokanta 1.159,59 37,620
88 + 87,15 Kotu K2 Seyir Terasi 278,00 31,020

Toplam 436,590

e Gayrimenkulln surdirulebilir aylik kira bedeli toplami; 436.590.-TL

(Dort yiuiz otuz alti bin bes yliz doksan Tiirk Lirasi)

eGayrimenkulln arsa+bina+cevre dizenlemesi bedeli toplam; 69.500.000.-TL

(Altmis dokuz milyon bes yiiz bin Tiirk Lirasi) deger takdir edilmistir.
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6.3- Mevcut Imar durumuna gore Nihai Deger Takdiri

S6z konusu gayrimenkulin degerlendiriimesinde tasinmazin;
konumu, alani, imar durumu, gevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezine
olan mesafesi, ana yola olan cephesi, parsel lUzerinde bulunan yapilarin
insa ve mimari 6zellikleri, yipranma durumlari, ulasim ve cgevre 6zellikleri,
mevcut ekonomik sartlar, satis kabiliyeti gibi tim faktorler dikkate alinmis
ve deger tespiti asagidaki gibi tahmin ve takdir edilmistir.

Degerleme konusu parsel mahallinde yapmis oldugumuz
arastirmalar ile resmi kurum ve Kkisilerden aldigimiz belge ve bilgiler
dogrultusunda asadidaki gibi dederlendirilmistir;

Milkiyeti Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'ye ait olan;
tapu kitiginde Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Cankaya Mahallesi 13583 ada,
2 parsel numarasi ve “Kargir ev ve bagi” vasfi ile kayith gayrimenkule;
gunumuz piyasa kosullarinda;

Arsa+ bina +cevre dlzenlemesi olarak;

KDV Haric Toplam Piyasa Degeri ; 69.500.000.-TL
(Altmis Dokuz Milyon Bes Yiiz Bin Tirk Lirasi)

Toplam Aylik Kira Degeri ; 436.590.-TL

(Dort yiiz otuz alti bin bes yiiz doksan Tiirk Lirasi1) deder
tahmin ve takdir edilmistir. 31.12.2010

Gayrimenkuliin Sigortaya Esas Insa Bedeli: 20.000.000.-TL

Durum ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporumuzu
bilgilerinize arz ederiz.

Mustafa HASDEMIR Murat ATALAY
Teknik Mudur Yardimcisi Dederleme Uzmani
Sorumlu Dedgerleme Uzmani SPK Lisans No: 400994

SPK Lisans No: 400552

31.12.2010 tarihi itiban ile TCMB Déviz Kurlari;

EFEKTIF ALIS EFEKTIF SATIS
ABD DOLARI 1,4968 TL 1,5558 TL
EURO 1.9815 TL 1,9955 TL

EKLER
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EKLER :

1- Dederleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Yapilmis
Degerleme

Calismalarn Hakkinda Bilgi

2- Tapu Senedi Fotokopisi,

3- Tapu Kayit Belgesi,

4- 1 Adet Yap! Kullanma Izin Belgesi Fotokopisi,

5- 1 Adet Yapi Ruhsati Fotokopisi,

6- Cap Ornedi,

9- Mimari Proje Kat Planlan

10- Fotograflar,

11- Ozgecmis ve Lisans Fotokopileri,
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EK 1 : Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce

Yapilmis Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Dederlemeye konu gayrimenkul ile ilgili olarak sirketimizce SPK mevzuati
kapsaminda hazirlanmis olan herhangi bir dedgerleme raporu

bulunmamaktadir.



