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Katmerciler Arag Ustii Ekipman San. ve Tic. A.S.

10032 Sokak No: 10 Atatiirk Organize Sanayi Bélgesi Cigli/ izmir

Sayin Gokmen OLCER,

Talebiniz dogrultusunda Cankaya’da konumlu olan “Biiro”nun pazar degerine yonelik 2020B294 no.lu
degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 9.066 m? yiz 6lcimiine sahip parsel
Uzerinde 102,2 m? brit kapali alandan olusan 82 no.lu bagimsiz bélimdur. Tasinmazin pazar degeri asagidaki
gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla
birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2020
Pazar Degeri (KDV Harig) 1.125.000.-TL Birmilyonyizyirmibesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 1.327.500.-TL Birmilyonugytizyirmiyedibinbesylz.-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor igeriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmustir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
04.12.2020 tarih, 2822 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Tuggce Nur YILDIZ

Bilge SEVILENGUL Simge SEVIN, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 402484 Lisans no: 401772


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

AN NN N N N NN

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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DEGERLEME CALISMASINA iLiSKiN

RAPOR TURU

MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENiIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU
iMAR DURUMU
EN VERiMLi VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR
iNSAAT ALANI

SATILABILIR ALAN

Yoénetici Ozeti
BiLGILER
Standart

Tam miulkiyet
Bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi

Degerleme galismasi kapsaminda, konu tasinmaza y6nelik herhangi bir 6zel
varsayimda bulunulmamistir.

Degerleme calismasi kapsaminda, misteri talebi dogrultusunda herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir.

Degerleme galismasi kapsaminda, misteri talebi dogrultusunda deger tarihi
31.12.2020 olarak kabul edilmistir.

LER

Kizilirmak Mahallesi Ufuk Universitesi Caddesi The Paragon Tower B Blok No:
3/ 82 Cukurambar/ Cankaya/ Ankara

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Karakusunlar Mahallesi, 27473 ada 1 parsel
Gzerinde yer alan B Blok, 16. kat, 82 no.lu bb

9.066 m?

Lejant: Kentsel Servis Alani E: 2,00 Hmaks: 32 kat
Blro

Bagimsiz bélim sayisi: 158 Yapim yili: 2015

Yol kotu Ustil kat sayisi: 28 Yol kotu alti kat sayisi: 4

Otopark Kapasitesi: 595 araglk kapali | Asansér Kapasitesi: 4  sahis
otopark asansori
Blro

Toplam insaat Alani ‘ 73.943,68 m?

Ofis Satilabilir Alani (82 no.lu bb)

FINANSAL GOSTERGELER
KAPITALiZASYON ORANI
GERi DONUS SURESI

BURO BiRiM DEGERI

‘ 102,2 m?

%7
14,3 Yil

11.000 TL/m?
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BURO BiRiM KiRA DEGERI 59 TL/m?/ay

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklagimi
DEGER TARIHi 31.12.2020
PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 1.125.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 1.327.500.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindir bagimsiz kullanilamaz.
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Katmerciler Arag Ustii Ekipman San. ve Tic. A.S. icin sirketimiz tarafindan 26.01.2021
tarihinde, 2020B294 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Ankara ili, Cankaya ilgesi, Karakusunlar Mahallesi, 27473 ada, 1 parsel, 82 no.lu bagimsiz bolimiin
31.12.2020 tarihli pazar degerinin, Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla hazirlanmustir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkulin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Simge SEVIN (Lisans No:
401772) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Bilge SEVILENGUL (Lisans No: 402484) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Degerleme Uzmani Tugce Nur YILDIZ yardim etmistir.
Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amach olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 18.01.2021 tarihinde calismalara baslamis ve
26.01.2021 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Katmerciler Ara¢ Ustii Ekipman San. ve Tic. A.S. arasinda taraflarin hak
ve yukiumliliklerini belirleyen 2822 no.lu ve 04.12.2020 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagl
kalinarak hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 2822 no.lu ve 04.12.2020 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Ankara ili, Cankaya
ilcesi, Karakusunlar Mahallesi, 27473 ada, 1 parsel, 82 no.lu bagimsiz bélim igin 31.12.2020 tarihli pazar
degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasinda mdsteri talebi ve bilgisi dogrultusunda s6z konusu tasinmazin 31.12.2020 tarihli
pazar degeri takdir edilmistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket

Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, 10032 Sokak No: 10 Atatiirk Organize Sanayi Bolgesi Cigli/ izmir adresinde faaliyet
godsteren Katmerciler Arag Ustii Ekipman San. ve Tic. A.S. i¢in hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)

Niifus Biiyukliigi ve Niifus Artis Hizi

verilerine goére 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla g4.000.000 1,80%
Tirkiye nafusu 83.154.997 kisidir. 2019 yilinda 82.000.000 1,60%
Tirkiye’de ikamet eden niifus bir dnceki yila gére 80.000.000 1"2‘83’
1.151.115 kisi (%1,40 oraninda) artmistir. Niifusun 78:000.000 1:00%(:
%50,8'ini (41.721.136 kisi) erkekler, %49,2’sini ;2332282 0,80%
(41.433.861 kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. Hane " 0,60%
halki buyikliglniin ise son bes yilda ortalama 3,44 ;4 500,000 g’gg;:
oldugu gorulmusgtdr. 68.000.000 0:00%

201020112012201320142015201620172018 2019

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine —Niifus BilyGKIig0 ==l Niifus Artis Hizi

gore, Turkiye i¢in yas grubuna gore niifus dagilimi
ve egitim durumu gosterilmistir.

TUIK, 2020

1%
2%

Bilinmeyen

75+ yas grubu kisi sayisi 3% Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

10%
I 18%

——— 23%
— 23%
I 23%

Okuma-Yazma Bilmeyen

Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu
ilkégretim Mezunu

Yuksekokul veya Fakiilte Mezunu
Lise veya Dengi Okul Mezunu
ilkokul Mezunu

4%

e 13%
I——— 15%
I 6%
I 0 4%
- LVA

0-14 yas grubu kisi sayisi

10% 15% 20% 25% 30%

0%

TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25% TOIK 5%

Ankara

2019 yilinda, Tirkiye nifusunun %6,78'inin ikamet ettigi
Ankara, 5.639.076 kisi ile en ¢ok nifusa sahip olan 2. ili
olmustur. Ankara nifusu, 2019 yilinda yaklasik binde 1,02
oraninda artis gostermistir. Hane halki bly{iklGiginin ise son
bes yilda ortalama 3,12 oldugu gorilmistir.

‘ 6,78%

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
istanbul ili icin yas grubuna gore niifus dagilimi ve egitim
durumu gosterilmistir.

= Ulke Niifusu-Ankara Niifusu = Ankara Nufusu

75+ yas grubu kisi sayisi 3% Bilinmeyen 1%

Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu 3%

3%

I 13%
I 15%
I 19%

I ) 5%

60-74 yas grubu kisi sayisi 10%

Okuma-Yazma Bilmeyen

45-59 yas grubu kisi sayisi NN 19%

Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu

ilkdgretim Mezunu

30-44 yas grubu kisi sayisi [ INNNIIEIEGEGGNNNNE 24%

Yiiksekokul veya Fakilte Mezunu

15-29 yas grubu kisi sayisi [ NN 23%

Lise veya Dengi Okul Mezunu

0-14 yas grubu kisi sayisi NS 1% ilkokul Mezunu I 2%

TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2020 yili Gclncl ceyreginde, mevsim ve takvim
etkisinden arindirilmis gayri safi yurtici hasila (GSYH)
bir 6nceki doneme kiyasla %15,6 blylrken, takvim
etkisinden arindirilmis GSYH’de yillik bazda bliyiime
%6,5 olarak gerceklesmistir. Bu sonuglarla, 2020
Ocak-Eylil doneminde GSYH 2019’un ayni
dénemine gore %0,5 biyimistir. ikinci ceyrekteki
sert daralmanin ardindan gelen i¢ talep kaynakli bu
toparlanma salgin doneminde alinan likidite
destekleri ve kredi genislemesinin bir yansimasi
olarak degerlendirilmektedir. Ekim ve Kasim aylarina
dair 6ncl veriler i¢ talepte 1hmli bir yavaslamaya
isaret ederken, dis talebin bliyiimedeki yavaslamayi
sinirladigini géstermektedir.

Aralik ayinda tiketici fiyatlari endeksi aylik %1,25
seviyesinde artarken, 2020 yil sonu enflasyonu
%14,6 olarak gerceklesmistir. Hizmet kalemleri
enflasyonundaki 1limh seyir ve giyim grubu
fiyatlarindaki diisise karsin doviz kurlarinin
gecikmeli etkileri ile gida ve ulastirma fiyatlarindaki
ylksek artislar bu sonuglarda etkili olmustur.
Oniimizdeki dénemde toplam talep kosullari ve
TL’nin deger kazanmasinin olumlu, birikimli kur
etkilerinin ~ maliyet tarafindaki  baskisi ile
beklentilerdeki katiligin ise iyilesmeyi sinirlayici
etkiye sahip olabilecegi degerlendirilmektedir.

Dis Ticaret Agigi

-100,0 ~ (12 ay birikimli, milyar dolar)
-90,0 1
-80,0 4
-70,0 4
-60,0 1
-50,0 4
-40,0 1
-30,0 4
-20,0 1
-10,0 4
0,0 4

-50,01

Eki
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Oca
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£z (3.
N o)
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2016
Kaynak:TUIK

2017 2018 2019 2020

1TSKBA.S.

Ceyreklere Gore Biiyiime (%)

6,4%
4,1%

4,8%4,9% 6,5%
4,2%

-9,9%
|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| |||||||||v|| ||| ||||
| 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 |

Kaynak: TUIK
Enflasyon

30% (%degisim, gecen yilin ayni ayina gore)

25%

20%

15% 14,60%
10%

5%

0%

S25E8SEE 8255885888 5%
2016 2017 2018 2019 2020
Kavnak:TUIK

Kasim ayinda ihracat gerilerken, i¢ talepteki

yavaslamanin  sinirh kalmasiyla ithalatta artis

sirmastir. Eylul ve ekim aylarinda artislar kaydeden
ihracat kasim ayinda yillik bazda %0,9 gerileyerek 16,1
milyar dolara inmistir. Ayni dénemde ithalat %15,9
artarak 21,1 milyar dolara ulasmistir. Mart-Temmuz
doénemindeki likidite destekleri  ve kredi
genislemesinin gecikmeli etkileriyle bazi (Uriinlere
yonelik ertelenmis talebin yavaslayarak da olsa
surdigl gorilmektedir. Yatirimlar tarafindaki gtcla
seyrin sirmesi olumlu degerlendirilmekte olup ihracat
tarafinda dis talepteki kirillganliklar devam etmektedir.

11



Bu beige 5070 sayh Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imaza ile imzalanmigti,
Belge iceriginin dogruluguny belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz,

SKB

—————— -
AT § SRTIEL

BOLUM 3

GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE iIMAR BILGILERI




Bu beige 5070 sayl Elektronik fmza Kanunu cercavesinde e-fmza ile imzalanmisty,
Belge iceriginin dogruluguny belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz,

BB

———— .
TR SR

Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

]] Ankara

ilgesi Cankaya

Mahallesi Karakusunlar

Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 27473

Parsel No 1

Ana Gayrimenkuliin Niteligi 32 Katli Betonarme Ofis ve Isyeri ve Arsasi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 9.066 m?

BAGIMSIZ

BLOK NO BAGIMSIZ BOLUM NO BOLUM MALIKi HiSSESI
NIiTELIiGi

Katmerciler
Aracisti Ekipman
Sanayi ve Ticaret
Anonim Sirketi

B 82 No.lu Bagimsiz Bolim Blro 16. Normal Kat 51/ 9066 Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin milkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 18.01.2021 tarih, saat 09:08 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;
e KM’ne gevrilmistir. (Sablon: Bu tasinmaz mal KM’ye cevrilmistir.) (13.02.2018 tarih ve 11818 yevmiye no)

e Yo6netim plani: 02/09/2015 (Sablon: Yonetim planinin belirtilmesi) (28.12.2015 tarih ve 82910 yevmiye
no)

e Diger (Konusu: Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Yabanc isler Dairesi
Baskanligi'nin 20/11/2013 tarih ve 1414 sayili yazisina istinaden yabanci uyruklu gergek ve kisiler ile
yabanci Ulkelerde kendi tilkelerinin kanunlarina gore kurulan tizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin ilgili
tasinmaz tzerinde miilkiyet ve sinirli ayni hak edinmelerinin yasaklanmasi (Tarih: 26/11/2013 Sayi: 14209)
(29.11.2013 tarih ve 64310 yevmiye no)

e Turkiye Elektrik Kurumunca kamulastiriimistir. (14.04.1976 tarih ve 2401 yevmiye no)
Rehinler Hanesinde;

e Tirkiye Halk Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, yillik %36 degisken faiz oranh, 1.800.000-TL tutarinda
ipotek bulunmaktadir. (25.10.2013 tarih ve 57791 yevmiye no)

Serhler Hanesinde;

e 1 TL bedel karsiliginda kira so6zlesmesi vardir. (Turkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Muduirligi lehine 1
yilligi 1 TL bedel ile 99 yil siire ile kira serhi.) (19.07.2013 tarih ve 40555 yevmiye no)
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e icrai Haciz: izmir 5. icra Daire’nin 19/11/2019 tarih 2019/13092 sayil haciz yazisi sayili yazilari ile 3.384,84
TL bedel ile alacakli: Ahmet Katmerci lehine haciz islenmistir. (20.11.2019 tarih ve 91435 yevmiye no)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda; “Diger (Konusu: Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tapu ve
Kadastro Genel Midirligi Yabanci isler Dairesi Baskanligi’nin 20/11/2013 tarih ve 1414 sayili yazisina
istinaden yabanci uyruklu gercek ve kisiler ile yabanci lilkelerde kendi tlkelerinin kanunlarina gore kurulan
tuzel kisilige sahip ticaret sirketlerinin ilgili tasinmaz Uzerinde miilkiyet ve sinirli ayni hak edinmelerinin
yasaklanmasi (Tarih: 26/11/2013 Sayi: 14209) (29.11.2013 tarih ve 64310 yevmiye no)” beyani bulunmakta
olup yabanci gercek ve tiizel kisilere devrine dair kisitlama bulunmaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine herhangi bir etkisi

bulunmamaktadir.

Bil BELGE TOPLARA & SASFADAM OLLEMAKTADE BEGI AMECLIDE

fweblopu

Taric 16-1-3027-05-0&

&.

Kanpds DHugturan: OF AN KOLCUDGLU

Makbez Mo Dekont Mo Bagwary Mo
e 2106082 TENNB TRAFGI524 b
TAPU KEYIT BILGIE]
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Tagmmez Kmik Mo 31433729 AT ¥aobicUmim). 306600
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

18.01.2021 tarih, saat 09:08 itibariyla Tapu ve Kadastro Genel Mudurliglt Web Tapu Hizmetleri'nden alinan
TAKBIS kaydina ve miisteriden edinilen bilgiye gére degerleme konusu tasinmaza iliskin son {ic yil icerisinde
22.10.2020 tarih 91445 yevmiye no ile “Katmerciler Aragilistii Ekipman San. ve Tic. A.S.” adina satis islemi
gerceklesmistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu bdlgede, genellikle kentsel servis alanlari, 6zel sosyo-kiiltiirel tesis alanlari ve
cok katli plazalar, ofisler ve rezidanslar bulunmaktadir.

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigiinde 18.01.2021 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere goére degerleme konusu ana tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lgekli “Karakusunlar 5. Etap Uygulama imar Plani”

Plan Onay Tarihi: 11.10.1992

Lejandi: Kentsel Servis Alani

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 2,00

® Hmaks: 32 kat

e insaat Nizami: Ayrik Nizam

e Cekme Mesafeleri: On bahge mesafesi: 15 m, yan bahce mesafesi: 10 m, arka bahce mesafesi: 10 m
Plan Notlari

e Uzerinde bina bulunan parsellerde mevcut durum imar durumudur. Yikilip yeniden yapilmasi halinde
verilen imar durumuna uyulacaktir. Parsel icindeki mevcut yapilar yikilmadan yeni yapilasmalara izin
verilemez.

e Yaya yollar, servis ve otopark girisi olarak kullanilabilir.

e Konya Karayoluna cepheli parsellerin otopark giris-¢ikisi servis yollarindan saglanacaktir.

e Parseller tabii zeminden kotlandirilacaktir. Zemin katlar + 1.50 m’de tesis edilebilir.

e Uygulamasi kamu kuruluslarinca yapilacak sosyal donati alanlarinda zemin kat kotlarinin kabuliine imar
Madarlugi yetkilidir.

e Parsellerde, yan ve arka bahge duvari, ¢it vb. sabit tesisler yapilamaz. Zorunlu mistemilat (komarlik,

kapici dairesi, teshin merkezi vb.) bina icinde yapilacaktir. Trafo ihtiyaci parselde, yanasma mesafeleri
icerisinde karsilanacaktir.

e Parsellerin peyzaj diizenlemesinde ¢evredeki kamuya acik yesil alanlarla bittnlestirilmesi gozetilecektir.
Bahce tanzimine iliskin &nerileri kabule imar Midurliigi yetkilidir.

e Konut alanlarinda parselasyon plani yapilirken; parsellerin yaklasik 2.100 m? olacak sekilde
diizenlenmesine dikkat edilecektir.
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e Kentsel Servis Alanlarinda minimum parsel biyukliga 5.000 m? olacak sekilde,
a- Alani 5.000 m2- 10.000 m? olan parsellerde E= 2,00,
b- Alani 10.000 m?den buyik parsellerde E= 2,50 olacaktir.

e Kentsel Servis Alani olarak ayrilan boélgede: kamu kuruluslari, turistik tesisler, saglik tesisleri, ticari biro
servisleri, ticari merkezleri, sergi-satis tesisleri, basin-yayin kiltir eglenti ve dinlenme tesisleri, akaryakit
satis ve servis istasyonu yer alabilir. Kentsel servis alanlarinda akaryakit satis istasyonu olarak getirilecek
onerilerde Karayollari Genel Mudirligi’'nden ve Ankara Blyilksehir Belediyesi trafik komisyonundan
olumlu gériis alindiktan sonra ilge Belediye Meclisi kararina baglanarak Biiyiiksehir Belediye Baskanligina
onaya sunulacaktir.

e Parsellerin yapi yaklasma mesafeleri plan (izerinde 6l¢tlendirildigi gibi olacaktir. Komsu parsele olan yakin
yaklasma siniri belirtiimeyen parsellerde ise, bu mesafe en az 7,00 m olmak kaydiyla parselde yapilacak
kitlenin H/2’si kadar birakilacaktir.

e Parselasyon plani plan biitinliglina saglamak amaciyla tek etaplar halinde yapilacaktir.

e Trafo ihtiyaci parsel icinde karsilanacaktir. Yerini kabule imar Mudirligi yetkilidir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Belediyeden alinan bilgiye gére konu tasinmaza ait son Ug yillik dénemde ger¢eklesen imar durumu degisikligi
bulunmamaktadir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igcin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Cankaya Belediyesi’'nde 18.01.2021 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmaza iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Onayli Mimari Proje 17.03.2014 - 44.265.76 m? - )
Onayli Mimari Proje 26.06.2015 - 44.265,76 m? - -
Yapi Ruhsati 27.03.2015  1791/5  45.389,03 m? Tadilat Ofis ve Isyeri (158 Adet): 18.448,92 m*

Ortak Alan: 26.940.11 m?
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Ofis ve Isyeri (147 Adet): 17.975,68 m?
Ortak Alan: 27.413,15 m?
Ofis ve isyeri (11 Adet): 1.614,54 m?
Ortak Alan: 26.940,11 m?

Yapi Kullanma izni 27.03.2015 124 45.389,03 m? Tadilat

Yapi Kullanma izni 29.11.2016 814 28.554,65 m? Tadilat

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi, Oguzlar Mah. 1397. Sokak No: 23 i¢ Kapi No: 2 Cankaya/ Ankara adresinde faaliyet gdsteren
Orjin Yapi Denetim Mus. ve Mih. Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkul icin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 17.03.2014 ve 26.06.2015 tarihli “Mimari Proje”; 27.03.2015 tarih
1791/5 no.lu “Yapi Ruhsati” ile 27.03.2015 tarih, 124 no.lu ve 29.11.2016 tarih, 814 no.lu “Yapi Kullanma izin
Belgesi” mevcuttur. Tasinmaz, iskanl olup kat milkiyetine gecerek yasal slreclerini tamamlamistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait misteriden temin edilen 03.02.2015 tarihli 5346E049D45D7 numarali
enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.)

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Mudurligu lehine 1 yilligi 1 TL bedel
ile 99 yil siire ile kira s6zlesmesi bulunmaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Bu degerleme c¢alismasi kapsaminda, proje degerlemesi yapilmamustir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Kizilirmak Mahallesi Ufuk Universitesi Caddesi The Paragon Tower B Blok No:
3/82 Cukurambar/ Cankaya/ Ankara

Degerleme konusu tasinmaz Ankara ili, Cankaya ilgesi, Kizihrmak Mahallesi sinirlari icinde The Paragon Tower
B Blokta yer alan 82 no.lu bagimsiz bolimddir.

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi ana tasinmaz Ufuk Universitesi Caddesi iizerinde konumludur.
Tasinmazin konumlu oldugu Ufuk Universitesi Caddesi, yakinlarindan gecen Dumlupinar Bulvari (Eskisehir
Yolu) ve Mevlana Bulvari (Konya Yolu) Ankara’nin en gelismis ulasim akslarindan olup S6giitozli, Atatiirk
Orman Ciftligi gibi semtlere yakin konumdadir. Taginmazin bulundugu bolgede genellikle liiks ofis ve rezidans
binalari, AVM’ler, is merkezleri, markali oteller ve kamu binalari yer almaktadir. Konu tasinmazin bulundugu
bolgenin sehir merkezine ve sehir merkezindeki olanaklara yakin konumda olmasi bolgeyi cazip hale
getirmektedir.

Tasinmazin yakin cevresinde Armada AVM, Besa Kule is Merkezi, Bayindir Hastanesi, YDA Center, Ankara
Ticaret Odasl, Ak Parti Genel Merkez Binasli, Congressium Kongre ve Sergi Merkezi, JW Marriott Ankara, Kog
Kuleleri, Next Level, Movenpick Hotel ve Orman Genel Mudirligi yer bulunmaktadir.
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi
Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz, Ankara ili, Cankaya ilcesi, Karakusunlar Mahallesi, 27473 ada, 1 parsel no.lu
9.066 m? yiiz 6lgiimiine sahip “32 Katli Betonarme Ofis, isyeri ve Arsasi” vasifli ana gayrimenkulde yer alan
“Katmerciler Araglstl Ekipman San. ve Tic. A.S.” adina tam hisseli “Bliro” vasifli B Blok 82 no.lu bagimsiz
bolimdiir.

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi The Paragon Tower, 4 bodrum kat, zemin kat ve 27 normal kat olmak
Uzere toplamda 32 kattan olusmaktadir. Onayli mimari projesine gore ana tasinmazin, 4. ve 3. bodrum
katlarinda otopark alanlari ve siginak alanlari; 2. ve 1. bodrum katlarinda otopark alanlari ve magaza alanlari;
zemin katinda giris lobi alani ve restaurant, kafe alanlari ve normal katlarin her birinde 6’sar adet ofis alani
bulunmaktadir.

Degerleme konusu 82 no.lu bagimsiz béliim 16. normal katta ve Ufuk Universitesi Caddesine bakacak sekilde
bina girisine gére sol 6n cephede konumludur. Onayl mimari projeye gére 102,2 m? brit kapali alandan
olusmaktadir. S6z konusu bagimsiz bolim; toplanti odasi, 2 adet ofis alani, mutfak ve WC kisimlarindan
olusmaktadir. Konu tasinmazin onayl mimari projeden farkli olarak bazi alanlarinda bélimlendirme yapilmis
olup geri dondstirulebilir niteliktedir.

Bagimsiz Boliim No B.B Briit Alani (m?)
B Blok 82 No.lu Bagimsiz B6lim 16. Kat 102,20
TOPLAM 102,20

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Kompozit (Karma)

insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 32 kath (4 adet bodrum kat, zemin kat ve 27 normal kat)

Bina Toplam insaat Alani 73.943,68 m?

Yasi 6

Dis Cephe Cam cephe kaplamasi

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Fan-Coil / Isi geri kazaniml klima santralleri

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor 4 Adet Mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Acik otopark ve kapali otopark

Diger Yangin Algilama ve Givenlik Sistemi, Acil Durum Asansoéri, Karth Gegis,
Paratoner
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazin asagida belirtilen i¢ mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Biro (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 102,2 m? (82 no.lu bagimsiz bolim)

Zemin Biro alanlari haliflex, ortak alanlar ve islak hacimlerde seramik-granit
Duvar Boya, islak hacimlerde duvar kagidi

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Konu tasinmazin onayli mimari projeden farkh olarak bazi alanlarinda bolimlendirme yapilmis olup geri
dénistirilebilir niteliktedir. ilgili belediyede yapilan incelemelerde séz konusu degisikliklere iliskin herhangi
bir cezai tutanaga rastlanmamustir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21’'nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuliin mevcut durumdaki aykiriliklari geri donustirilebilir nitelikte olmakla
birlikte 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirmektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR
e Tasinmazin yer aldigl binanin ticari potansiyeli, goriinlrligi ve reklam kabiliyeti yuksektir.

e Tasinmazin konumlu oldugu ana gayrimenkuliin otopark ve gilivenlik gibi imkanlari bulunmaktadir.
e Tasinmazin yer aldig parsel Ufuk Universitesi Caddesi’ne cephelidir.
e  Konu tasinmaz bilinirligi yliksek ve prestijli bir proje icerisinde yer almaktadir.

e Degerleme konusu tasinmaz kat milkiyetine gegmistir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazin tzerinde “Yabanci gercek ve tizel kisilerin tasinmaz ve sinirli ayni hak edinimleri
yasaklanmistir.” beyani bulunmaktadir.

e Onaylh mimari projeden farkli olarak i¢ bolimlendirmeler yapilmistir.

v FIRSATLAR

e Tasinmazin bulundugu bolgenin sehir merkezine ve sehir merkezindeki olanaklara yakin olmasi bolgeyi cazip hale
getirmektedir.

e Tasinmazin konumlu oldugu bolge Ankara’nin Ust gelir grubunun yasadigl ve A sinifi diikkan ve ofis alanlarinin,
plazalarin insa edildigi bolgedir.

e Tasinmazin bulundugu bdlge Ankara’nin ticari, sosyal ve kiltiirel hareketliliginin yogun oldugu bir bolgedir.

% TEHDITLER

e Bolgede halihazirda insaatlari devam eden projelerdeki proje cesitliligi ve karmalari, uzun vadede birbirine
alternatif cok fazla proje yaratmaktadir.

e  Piyasadaki daralma ve durgunluk A sinifi ofis pazarinda da duraganliga sebep olmaktadir.

e Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global dlgekte hem de tlke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gérilmektedir.
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Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farklliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disliktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligi altinda degeri belirleyebilmek icin farkh yontemler kullaniimakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirrm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mlkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci igin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme c¢alismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secgilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkulun “Biiro” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira getirilerinin olma
potansiyeli ve gevrelerinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir
Yaklasim1” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazin arsa payi olan kat milkiyeti tapusuna sahip olmasi
nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug¢ vermeyecegi dislintldigliinden bu
yaklasim kullanilmamistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin glincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapiimis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu/ olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkuliin yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Biiro Emsalleri / Satis

Briit Alan Satis Fiyati Birim Satis Fiyati . . .
No Konum Kullanimi Satis Durumu (m?) () (TL/m?) Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
m m
Degerleme  konusu * S0z konusu tasinmazla benzer kapali alana sahiptir.
tasinmazla ayni Satilmis :Aynl binada konumludur.
1 projede The Paragon Biiro (Yaklasik 1 yil 100 1.000.000 10.000 Yapili durumdadir.
Tower'da . * Kapali otopark ve asansor bulunmaktadir.
konurmludur 6nce) * Glvenlik hizmeti, saglik destek hizmeti, restaurant, vale
) gibi hizmetler mevcuttur.
Degerleme  konusu * S0z konusu tasinmaza kiyasla kapali alani daha kiiglktar.
tasinmazla ayni Satilmis * Ayni binada konumludur.
. . * Yapih durumdadir.
2 projede The Paragon Biiro (Yaklasik 1 yil 80 770.000 9.625 .
Tower'da 10. katta . * Kapali otopark ve asansor bulunmaktadir.
konumludur ’ once) * Guvenlik hizmeti, saglik destek hizmeti, restaurant, vale
' gibi hizmetler mevcuttur.
* S6z konusu taginmaza kiyasla kapali alani daha kiigtiktdr.
* On cephe konumludur.
Degerleme  konusu * 3 yillik binada konumludur.
tasinmaza yakin * Yapih durumdadir.
3 konumda VIA Biro Satilik 84 950.000 11.310 * Daha dezavantajli konumdadir.
Twins'te 23. katta * Kapali otopark ve asansor bulunmaktadir.
konumludur. * Glvenlik hizmeti, saglk destek hizmeti, restaurant, vale
gibi hizmetler mevcuttur.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* S0z konusu tasinmaza kiyasla kapali alani daha kiiglktar.
Degerleme  konusu * Arka cephe konumludur.
ta;nmaza yakin * 1 yilhk binada konumludur.
*
4 konumda Usta 1071 Buro Satilik 53 685.000 12.924 Yapih durumdadir.
Plaza’da 5. Katta * Kapali otopark ve asansor bulunmaktadir.
konumludur. * Glvenlik hizmeti, saglk destek hizmeti, restaurant, vale
' gibi hizmetler mevcuttur.
* Pazarlik payl bulunmaktadir.
* S0z konusu tasinmaza kiyasla kapali alani daha biyuktir.
Degerleme  konusu * Arka cephe konumludur.
tasinmaza yakin * 1 yilhik binada konumludur.
5 konumda Usta 1071 Biro Satilik 115 1.200.000 10.435 * Yapili durumdadir.

Plaza’da 21. Katta
konumludur.

* Kapali otopark ve asansor bulunmaktadir.
* Glvenlik hizmeti, saglk destek hizmeti, restaurant, vale
gibi hizmetler mevcuttur.
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Briit Alan Satis Fiyati Birim Satig Fiyati

No Konum Kullanimi Satis Durumu Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
(m?) (TL) (TL/m?)
* Pazarlik payl bulunmaktadir.
* Acil satis degeridir.
* S6z konusu taginmaza kiyasla kapal alani daha buyuktar.
Deerleme  konusu * On cephe konumludur.
& * 1 yillik binada konumludur.
tasinmaza yakin * Yapil durumdadir
6 konumda Usta 1071 Buro Satilik 155 1.725.000 11.125 * Kapall otopark ve :a\sansijr bulunmaktadir
Plaza’ 7. K )
aza’'da atta * Glvenlik hizmeti, saglk destek hizmeti, restaurant, vale
konumludur.

gibi hizmetler mevcuttur.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.

Degerlendirme:

e Bolgede yapilan satislar incelendiginde degerleme konusu tasinmaza emsal teskil edebilecek biiro emsalleri tespit edilmis ve bolgede satis yapan emlak
ofisleri ve miilk sahipleriyle gortsiilmustir. Konu tasinmazin bulundugu blokta farkli biiytklikte biirolar bulunmakta olup birolardaki dekorasyon ve
yap! kalitesine gore farkli satis degerleri oldugu tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmaza emsal olabilecek birolarin konumlari, tipi, yapi kalitesi,
manzarasl, cephesi, kapali alani gibi durumlar géz 6niine alindiginda m? birim satis degerinin 10.500-11.500 TL/m? araliginda olabilecegi bilgisi
degerlendirilmistir.
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Biiro Emsalleri / Kira

No

Konum

Kullanimi

Kira Durumu  Briit Alan (m?)

Kira Fiyati

Birim Kira Fiyati

(TL/ay)

(TL/m?/ay)

Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme

Degerleme konusu
tagsinmazla ayni projede The
Paragon Tower'da
konumludur.

Biro

Kiralanmis
(Yaklasik 2-3 80
ay once)

4.000

50

* SO0z konusu tasinmaza kiyasla kapali alani daha
klguktir.

* Ayni binada konumludur.

* Yapili durumdadir.

* Kapal otopark ve asansor bulunmaktadir.

* Glvenlik hizmeti, saghk destek hizmeti, restaurant,
vale gibi hizmetler mevcuttur.

* Ara katta yer almaktadir.

Degerleme konusu
tasinmazla ayni projede The
Paragon Tower'da
konumludur.

Biro

Kirahk 110

6.000

55

* S0z konusu tasinmaza kiyasla kapali alani daha
blylktir.

* Ayni binada konumludur.

* On cephe konumludur.

* Yapih durumdadir.

* Kapali otopark ve asansor bulunmaktadir.

* Glvenlik hizmeti, saghk destek hizmeti, restaurant,
vale gibi hizmetler mevcuttur.

* Ara katta yer almaktadir.

* Pazarlik payl bulunmaktadir.

Degerleme konusu
tagsinmazla ayni projede The
Paragon Tower’da 10. Katta
konumludur.

Biro

Kirahk 95

4.900

52

* S6z konusu taginmaza kiyasla kapali alani daha
kiguktar.

* Ayni binada konumludur.

* Arka cephe konumludur.

* Yapil durumdadir.

* Kapali otopark ve asansor bulunmaktadir.

* Glvenlik hizmeti, saglk destek hizmeti, restaurant,
vale gibi hizmetler mevcuttur.

* Pazarlik payl bulunmaktadir.

Degerleme konusu
tasinmaza yakin konumda
Usta 1071 Plaza’da 21. Katta
konumludur.

Biro

Kirahk 145

8.500

59

* SO0z konusu tasinmaza kiyasla kapali alani daha
blyuktdr.

* On cephe konumludur.

* 1 yilhk binada konumludur.

* Yapil durumdadir.

* Kapali otopark ve asansor bulunmaktadir.

* Glvenlik hizmeti, saghk destek hizmeti, restaurant,
vale gibi hizmetler mevcuttur.

* Pazarlik payi bulunmaktadir.
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No Konum Kullanimi Kira Durumu  Briit Alan (m?) KI(':L;x;u Blr;:/ﬁ;:%atl Konu Taginmaza Goére Degerlendirme
* SO0z konusu tasinmaza kiyasla kapali alani daha
blylktir.
* Arka cephe konumludur.
. * 3 yillik binada konumludur.
Degerleme konusu * Yapili durumdadir.
5 taginmaza yakin konumda Biiro Kirahk 170 9.500 56 * Kapal otopark ve asansor bulunmaktadir.

Ko¢ Kulelerin’de 4. Katta

* Glvenlik hizmeti, saghk destek hizmeti, restaurant,
konumludur.

vale gibi hizmetler mevcuttur.

* Daha avantajli konumdadir.

* Dumlupinar Bulvari (Eskisehir Yolu) cepheli
tasinmazda konumludur.

* Pazarlk payi bulunmaktadir.

* S6z konusu taginmaza kiyasla kapali alani daha
blyktir.
* Arka cephe konumludur.
* 4 yilhk binada konumludur.
* Yapili durumdadir.
Biiro Kirahk 200 12.000 60 * Kapali otopark ve asansor bulunmaktadir.
* Glvenlik hizmeti, saghk destek hizmeti, restaurant,
vale gibi hizmetler mevcuttur.
* Daha avantajli konumdadir.
* Dumlupinar Bulvari (Eskisehir Yolu) cepheli
tasinmazda konumludur.
* Pazarlik payl bulunmaktadir.

Degerleme konusu
tasinmaza yakin konumda
312 Vista’da 1. Katta
konumludur.

Degerlendirme:

e Bolgede yapilan kiralamalar incelendiginde degerleme konusu tasinmaza emsal teskil edebilecek biiro emsalleri tespit edilmis ve bdlgede kiralama
yapan emlak ofisleri ve miilk sahipleriyle gorisiiimistiir. Konu tasinmazin bulundugu blokta farkh biiyiklikte birolar bulunmakta olup biirolardaki
dekorasyon ve yapi kalitesine gore farkh kira degerleri oldugu tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmaza emsal olabilecek biirolarin konumlari,
tipi, yap! kalitesi, manzarasi, cephesi, kapali alani, agik teras gibi durumlar géz éntine alindiginda m? birim kira degerinin 55-60 TL/m?/ay araliginda
olabilecegi degerlendirilmistir.
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Emsal Krokisi/ Satilik
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Emsal Krokisi/ Kiralik
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Satilik Biiro;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5 6
Birim Fiyati (TL/m?) 10.000 9.625 11.310 12924 10435 11.129
© . Pazarlik Payi 0% 0% -10% -10% -10% -10%
g X % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
“n:, _g *_E Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 10% 0%
g > 3 Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 10% 10% 0% 0% 0% 0%
=3
= < Konum 0% 0% 5% 0% 0% 0%
[=)
L é Bina Yagsi/Kalitesi 0% 0% -2% -2% -2% -2%
g = Bulundugu Kat/Manzara 0% 5% -5% 7% -5% 7%
E3  Kullanim Alani 0% 5% 5%  -10% 2% 10%
5 Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 11.000 10.588 9.466 11.050 9.814 11.519

Kiralik Biiro;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5 6
Birim Fiyati (TL /m?/ay) 50,00 55,00 52,00 59,00 56,00 60,00
- Pazarlik Payi 0% -10% -10% -10% -10% -10%
©
> < ¢ Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
2 g % Kira Kosullari 0% 0% 0% 0% 0% 0%
©
&> =§ Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 3% 0% 0% 0% 0% 0%
=3
= < Konum 0% 0% 0% 0% -5% -15%
(=)
S é Bina Yasi/Kalitesi 0% 0% 0% 2% 2% 0%
E = Bulundugu Kat/Manzara 5% 5% 5% -5% 10% 10%
E3  Kullanim Alani 0% 2% 2% 10%  12%  15%
S Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 49,00 53,00 48,00 55,00 58,00

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre o6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Glkenin ekonomik durumu géz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu olumsuz o6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz icin deger takdiri
asagidaki gibi yapiimistir.
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PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

Tasinmazin Yaklagik

. - Briit Alan Birim Deger . .
Bagimsiz Boliim No (m?) (TL/m?) Degeri
(TL)
82 No.lu Bagimsiz Bélim 102,20 11.000 1.125.000
TOPLAM DEGERI 1.125.000

Maliyet Yaklagimi
Bu degerleme g¢alismasinda maliyet yaklagimi kullanilmamustir.
Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklagimi yontemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yéntemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirnmci acisindan gelir Greten milkiin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde
edilen deger, benzer milklerde ayni dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon
Orani” formiliinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- YDA Center’da, 12. Katta yer alan 100 m? alanh ofis 1.200.000 bedelle pazarliksiz olarak satilik olup sahibi
tarafindan aylik 7.500’den kiralanmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 7.500 TL / Ay / 1.200.000 TL = 0,075

- Usta 1071 Plaza’da, 10.katta yer alan 80 m? alanli ofis, 825.000 TL fiyat ile satilmis ve sahibi tarafindan aylik
4.800 TL’ den kiralanmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 4.800 TL / Ay / 825.000 TL = 0,070

S6z konusu gayrimenkuliin bulundugu bélgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 55-60 TL/m?/ay
olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola g¢ikarak, kapitalizasyon orani %7,0
olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkulden elde edilebilecegi 6ngoriilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yéntemine gore degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPITALiZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERi

. .. _— . . . Kap. Tasinmazin
Bagimsiz Boliim No Bina Alani Birim Degeri Kira Degeri Oran Yaklasik Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (TL)
82 No.lu Bagimsiz 102,20 59 6.029,30 7,00% 1.035.000
Bolum
TOPLAM DEGERI 1.035.000
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7.6 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Biiro” amagli

kullanimidir.

7.7 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayili
Bakanlar Kurulu kararnamesine gore glincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmaz icin %18 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANI

is Yeri Teslimlerinde 18%
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 -999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Uzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyle Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL’ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-1.999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 2.000 TL ve Uzeri 18%

*Biiyiiksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit ingaatlarda,

konutun net alani 150 m?' nin altinda ise KDV orani %1’ dir.

*% 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déndistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan

olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.

*** Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi

dikkate alinmalidir.
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B6lim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazin tim yasal gereklilikleri tamamlanmis olup ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeler tam ve eksiksizdir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde Cevre ve Sehircilik Bakanlhigl Tapu ve Kadastro Genel Muadurluga
Yabanci isler Dairesi Baskanhig’'nin 20/11/2013 tarih ve 1414 sayili yazisina istinaden yabanci uyruklu gercek
ve kisiler ile yabanci ulkelerde kendi dlkelerinin kanunlarina gore kurulan tuzel kisilige sahip ticaret
sirketlerinin ilgili tasinmaz lzerinde milkiyet ve sinirli ayni hak edinmelerinin yasaklanmasi)” beyani ve
“Tlrkiye Halk Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, yillik %36 degisken faiz oranli, 1.800.000-TL tutarinda ipotek
bulunmaktadir.” rehini vardir. Diger takyidat kayitlarinin tasinmazin satisina ve degerine etkisi
bulunmamaktadir.

8.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuliin izerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari hari¢ devredilebilmesi konusunda engelleyici
herhangi bir sinir bulunmamaktadir.

8.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz “Biiro” niteligindedir.

8.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme ¢alismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 1.125.000
Gelir Yaklagimi 1.035.000
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Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gergeklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimigtir.

Gelir yaklasiminda ise konu tasinmazdan yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir
milk olarak degerlendirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki
gayrimenkullerin gelir getiren bir milk olarak degerlendirmekten ziyade pazar karsilastirmasi dikkate alinarak
degerlendirildigi gozlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, tasinmazin bulundugu bolgede satilik/satilmis emsal verilerine
ulasilabiliyor olmasi sebebiyle pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir
edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2020
Pazar Degeri (KDV Harig) 1.125.000.-TL  Birmilyonylzyirmibesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 1.327.500.-TL  Birmilyonigyizyirmiyedibinbesylz.-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Tugge Nur YILDIZ

Bilge SEVILENGUL Simge SEVIN, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 402484 Lisans no: 401772
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Ekler

1 Takyidat Belgesi

2 imar Durumu

3 Onayli Mimari Proje

4 Yapi Ruhsati

5 Yapi Kullanma izin Belgeleri

6 Enerji Kimlik Belgesi

7 Fotograflar

8 Ozgecmisler

9 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 8: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi

Bilge SEVILENGUL

Dogum Yeri, Tarihi

GiUmishane, 27.03.1986

Meslegi

Harita Muhendisi

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Yonetici Yardimcisi

Egitim Durumu

Lisans

KaradenizTeknik Universitesi / Miihendislik Fakiiltesi / Harita Miihendisligi / 2005 — 2010

Viyana Teknik Universitesi / Erasmus / 2009

Yiiksek Lisans

Ankara Universitesi / Sosyal Bilimler Fakiiltesi / Tasinmaz Mal Degerleme / 2015-

is Tecriibesi

2019-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S | Yénetici/Ozel Projeler
2016- 2019 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S Yon.et|C| Yardimeisi/Ozel
Projeler
. Kidemli Degerleme
2013-201 TSKB kul Degerl A. .
013-2016 SKB Gayrimenkul Degerleme A.S Uzmani/Ozel Projeler
2010-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S Efogjz;erme Uzmani/Ozel

Sertifikalar

SPK Lisansi, No:402484

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Adi ve Soyadi

Simge SEVIN

Dogum Yeri, Tarihi

Dogubeyazit, 17.01.1983

Meslegi

Sehir ve Bolge Plancisi

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. — Mudiir, Lisansli Degerleme Uzmani

Egitim Durumu

Lisans
Orta Dogu Teknik Universitesi / Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Bélge Planlama Bolimii, (2006)
Yiiksek Lisans

Bahgesehir Universitesi / isletme (2019)

is Tecriibesi

2010-.. TSKB Gayrimenkul Degerleme Miidiir

AS
2008- 2010 Bige insaat Sehir Plancisi
2006- 2008 KentYapi Planlama Sehir Plancisi

Sertifikalar

SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:401772)
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Ek 9: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

I
QP ,

‘ rmaye Piyasasi
Lisanslama Sioll ve EQiim Kurulusu
i
Dazenlenme Tarihi: 2,09.2019 Belge No: 402484

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun VII-128.7 sayih Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Fakkinda Teblig'i uyannca

BILGE SEVILENGUL

Qayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmigtir.

| ataens M

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SiCiL. MUDURU GENEL MODOR VE YONETIM KURULU UYESI
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AT C SR

QSPL

Sermupe Plrasan

el ama St ve ESm Karulusu

Tarih : 05.04.2018 No: 401772

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun "Sermaye Pivasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya liskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyaninca

Simge SEVIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmugtir.

AABL

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR
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rpus
MESLEK|I TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 19.41.2019 Belge No: 2019-01.2298

Sayin Bilge KALYONCU
(T.C. Kimiik No: 20444596914 - Lisans No: 402484 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindaki
tecribenin kontroline ifiskin belifenen ilke ve esaslar cercavesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmam" cimak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmisgtir,

/] i

Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

MESLEKI|I TECRUBE BELGESI

RBelge Tarthe; 38.11.30158 Belge Mo; 2015-01.7414

Sayin Simge SEVIN

(TG Kk Moo 2501 4 7272620 - Lisans Mo 401772 )

Sermaye Pivasas Kurulu tarafindan gayrimenkul dederferne alanindaki
tecriibenin konirciine iligkin belidenan ilke ve esaslar cengavasinde
“Sorumiu Degerlemea Uzman|™ olmak igin aranan § (bes) vilik mesleki tacribe

sartini sagladiginiz tespit edilmistir,

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sakrater Bacghkan
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