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Gimat Magazachik Sanayi ve Ticaret A.5.
facun Mahallesi Bagdat Caddesi No: 10141 ¥YenimahallefAnkara

Sayin Semih SAHIN,

Talebiniz dofrultusanda Yenimahalle'de konumlu elan “Grosmarket”in pazar degerine yonelik 20208129
nodu deferleme ¢alymast hanrlanmistir. Defarlemes konusu tasimmaz, 27.943 m? viiz olotmidne sahip arsa
Gzerinde 33.393 63 m? bwlt kapali alandan clusmaktadir. Tasinmazin pazar deferi azafidaki gibi takdie
edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz lalan etkenler, varsaywmlar ve kisitlamalarla birfikbe
degerlendirilmistir,

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Dejter Tarihi A0.06. 2020
Pazar Degeri (KDV Harig) 175.010.000,-TL  Ydeyetmisbesmilyononbin,-TL
Pazar Degeri (KD Dahil} 206.511.800,-TL  iklydraltimilyonbesyizanbirbingekiryie.-TL

Fazar degernnin tespitine yonelik oflarak yaplan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor [geriinde yar
almaktadir. Pazar degerinin {akdiri igin yaplan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan "Redbook”ta

tanmlanan Degerlerme Standartlan ve Ulsslararas Degerdeme Standartlan (V5] de uyumiu olarak
hazirlanmigtin,

Degerlemenin amac ve kullamo bilgikeri raporda ack bir sekilde belirtiimis olup rapor, tarafimzla vapilan
10,06, 2020 tarih, 1246 no.lu séxlegmeye istinaden hazflanmatir, Raporun stzlesmede belirtilen dederleme
amac disinda ya da baska béir kullanic tarafindan kullandmas mamkon degildir,

Dinya Saghk Orgiti'ngn 11 Mart 2020°de *"Global Pandemi® olarak itan ettigi COVID-19 salgini kiiresel
finansal phyasalan etkibemigtic, Birgok uUlke tarafindan sevahat keitlamalan uygulanmakia olup piyasa
faaliyetleri cogu sektarde etkilenmektedir. Bu dogruttuda, degarleme tarihi itibanyla taginmazin degeri takdir
edilirken, karsilastirma amacyla elde edilen gegmiz déneme ait pivasa verilerine daha az itibar
edebilecefiimizl duginiyoruz. Meveut durum (tibaryla, bir kanaate esas teskll edecek daha énce benzer
gorilmemis blr dizi kosulla kars karseya bulunmaktagz.

Bu nedenle degerleme calisrmamiz, RICS Red Book Global'in VPS 3 we VPGA 10 bélimleri uyannca “Snemli
defereme belivsizligl” esasma dayval olarak hazertanmegtir. Sonug olarak, defierdeme galigmamiz nomalds
cldufundan daha az kesinlik ifade etmekte olup daha yiksek bir dikkat gosteribmelidir. COVID-19'un
gayrimenkul pivasas  Gzerindeki  gelecekteki  bilinmeyen etkisi gdz ondne alindi@inda, konu
tasinmaza/tasinmaclara ait degerleme cahsmasin sik sik goeden gecirmenizi Gneririz

Bu caligmada sizler ile birikte isbidigi yapmaktan muthuluk duyuyoruz. Calgmaya iliskin herhangi bir
sarunuz olmas durumunda bizimbe letigime gecebilirsiniz.

|
f

- Bilge-SEVI DLu Ozan OGLU, MRICS
Deferleme Uzman Sorumlu Degerlemieddzman: Sorumlu Degerleme Ueman
Lisans no: 409249 Lisans no: 402484 Lisans no: 402293
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Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlan beyan ederiz:

q"
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Asagdaki raporda sunulan bulgularn degerleme uzmaninin bildigi kadanyla dofru oldufunu,

Analiz ve sonuglann sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarka sinarl oldugunu,

Degerleme uzmaninim degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bie Bgisl olmadifin,

Cegerleme uemammm Goretinin raporun herhangi bir bélimine bagh olmadigin,

Degerleme gahismasimin ahlaki kural ve performans standartlanina gire gerpeklestigini,

Degerleme uzmanimin, mesleki egitim sartlaring haiz olduguny,

Degerleme calismasimim gergekiestirikdigh misteriyvle aramzda herhangi bir okar catismas: olmadsgim,
Degerleme uzmamnin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tird konusunda daha Gnceden deneyimi
oldugunu,

Degerleme uzmanminim, midlkil kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenterin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasmda mesleki bir yardimda
bulunmadigani,

Deferleme raparunun RICS tarafindan "Redbock™ta tammianan Degerleme Standartbar kapsaminda
hazirlandifin,

Degerleme raporunun teminat amach Elemlerde kullarulmak Gzere haziflanmarmig olup Uueslararas:
Degerleme Standartlan (WS} kapsaminda dizenlendifini,

Zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu calisrmalkarimin, "Cevre leofizigi® bilim dalimn profesyonel
konusy kinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkulin gevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigim,

Degerlerne raporunda, degerleme kurulusunun yazih onay olmaksizin rAporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlanmin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinm veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldufunu,

Bu degerfeme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Pivasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Deferleme Kuruluglan Hakkinda Teblif'in 1. Maddesinin 2. Fikras:
kapsaminda hazrlandi@in beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti

DEGERLEME CALISMASINA ILISKIN BILGILER

RAPOR TURD Standart
MULKIYET DURUMU Fam miilkiyet
DEGERLEMENIN AMACI Halka arn dibsiindlen sirketin aktifinde yer aimasi
| _ . h =
BZEL VARSAYIMLAR Degerlerme caligmats kapsaminda, miigter talel dogrultusunda herhang bir

azel varsayim bulunmamaktadir.

ITLAMALAR Degereme calismas kapsaminda, miisteri tarahindan getirilen herhangi bir
e kisitlama ya da cahsmays olemsur klan atken bulunmamaktadir.

Degerteme galiymias kapsaminda isin kapsame haricinde migterinin herhangi
MUZTER] TALED ir talsbi bulunmamakiadir.

ANA GAYRIMENKULE ILISKIN BILGILER

ADRES Macun Mahallesl Bajdat Caddea Na:101)'1 Yenlmahalbafankara

TAPU KAYDI Ankara ili, ¥enimahalle ikgesi, Macun-1 Mahallesi, 62924 ada 1 parsel
ARSA YUZ GLoOml 77943 m?

iMAR DURUMU Lejant: Kentsel Calisma Alan £:1,54 Hinats! Serbest

EN VERIMLI VE EN IYl KULLANIM | Ticaret

YAPIYA ILISKIN BILGILER

Bajirmsz bolbm sayes: 1 Yapim wile 2018
AMNA TASINMAZ Yol Kotw Dstl kat sayis: 3 | Yol kot alb kat sayis: 2

| Cropark Eapasitesi: 260 arag | Asansdr Kapasites): 5 sahis ve ik asansoed

MEVCUT FONKSIYOMLAR Alisveris Merkeszi

Toplam Ingaat Alarm 3339363 m’
TNSAAT ALANMI Otopark-Siginak Harig Toplam Ingaat Alam | 12945 93 m?

Yol Kotu Ustd Toplam ingaat Alan 12,946,93 m*
KiRALANABILIR ALAN | Toplam Kiralanabilic Alan 20.896,95 m*
FINANSAL GOSTERGELER
iNDIRGEME DRANI %16, 50
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DENEM SONU KAPITALIZASYON |

ORAMNI

GERI DONDS SORESI 12,5 il

ARSA BIRIM DEGERI 3.250 TL/m®
GROSMARKET ORTALAMA BIRIM | Ly
KiRA DEGERI

DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

KULLANILAN YAKLASIM Gelir Yaklagimi
DEGER TARIHI 30.06.2020
PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 175.010,000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 206,511 800.-TL

Bu sayfo, bu dederieme rogorvawn aynimor bhir peecesdin, raper iperistodeld detoy hilgiler de birtinte bir biltinoddr befmnse kelloaomee,

~l



BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI




I5KB

LI A D TR

Boliim 1
Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Gimat Magazacilik Sanayl ve Ticaret A5, Kin sirketimiz tarafindan 30.06.2020
tarihinde, 20208129 rapor numaras ile tanzim edilmigtir,

1.2 Rapor Tird ve Degerlemenin Amac

Bu rapor, Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Macun-1 Mahallesi, 62924 ada, 1 parsel nolu gayrimenkuliin

30.06.2020 tarinli pazar degerinin, Tlrk Liras cinsinden belirlenmesl amaciyla hazirfanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

Bu degerleme rapory, Uluslararas Degerfeme Standartlar dofrultusunda tanzim edilmis olup 31.03.2019
tarih 30874 sayih Resmi Gazete'de yaymlanan Sermaye Pivasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluzlan Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazrianmigtir,

Konu degerleme calismasi; halka arn disindlen sirketin aktifinde kayith bir gayrimenku! almas nedeni ile
hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazrayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi = kurum —
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumiu Degerleme Uzmam Ozan KOLCUOGLUY (Lisans
Mo: 402293) ve Sorumlu Defierleme Uzmani Bilge SEVILENGUL (Lisans No:4D2484) kentroliinde, Degerleme
Uzmam Marve COLAK [Lisans Mo:A09249) tarafindan hazrianmigtir.

1.4 Degerleme Tariki

Bu deferleme rapory igin, sirketimizin degerleme wemanlan 15.06.2020 degerleme tarihinde ¢alismalara
baglamis ve 30.06.2020 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir, Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve (gl
resmi dairelerde incelemealer we ofis caligmas yapilmistar,

1.5 Dayanak 5ozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, girketimiz ile Gimat Magazacibk Sanayl ve Ticaret A5, arasnda taraflann hak ve
yikiimlbldklerni belideyen 1246 no.lu ve 10.06.2020 tarihli dayvanak sbzlesmesi hitkdmlerine bagh kalinarak

hazirdanmistir.
1.6 Isin Kapsam

Bu degerleme raporu, 1246 nodu wve 10062020 tarihli dayvanak sozlesmesi kapsarminda; Ankara ili,
Yenimahalle ilgesi, Macun-1 Mahallesi, 62924 ada, 1 parsel nolu gayrimenkulin 30,06,2020 tarihli pazar
degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amacwda hazndanmistir.

1.7 Misteri Taleplerinin Kapsam ve Getirllen Sinrlamalar

Degerlemie calsmass sirasinda midstari tarafindan herhangi bir simirdama getirilmemistir,
1.8 Degerleme Caligmasivi Olumsuz Yande Etklleyen Faktbrler

Degerleme caliymasini genel anlamda olumsuz yinde etkileyen bir faktdr yoktur.

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkulln Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son U
Degerlemeye iliskin Bilgller

Degerleme konusu taginmaz ile iigili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasas mevzuating gore daha
énceki tarhlerde hazirlanmis degereme raporu bulunmamaktadir.
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1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerlems AS., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-lstanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11. 2002 tarihve 5676 sayili Ticaret Sicl Gazetesinde yvayimlanan Sirket
Ana Stzlegmesine giire Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tammlanan is ve hizmatleri vermek amacwyla
200.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmugtur, (Ticaret Sicll Mo; 385935 - Mersis No: 0855033952 100010)

Sirketimiz, Basbakanhk Sermaye Pivasas: Kurulu'nun (SPE) 03.02.2003 tarih ve KYD-66,/001347 savill vazist e
Sermaye Piyasasi Mevzuat Hilkimier: cerpevesinde deferleme hizmetl verecok sicketler listesine alinmigtir,

Ayrica girketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 17.12.2009 tarih ve 2469 sayil karan ile

"Gayrimenkul, gayvrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degedemesi™ hizmeti verme
vetkisi almistir.

pirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS {Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlstne alimmstir.

sirketimiz, BSI {BE| Eurasia Ydnetim Sistemleri Belgelendirme Ltd, Stl.) tarafindan verilen 150 S2001:2015 Kalite
Belgesi‘ne sahiptir.

sirket web adresi: www tskbgd.com.tr

1.11 mMdister] Bligiler

Bu degerleme rapomu, Macun Mahallesi Bagdat Caddesi No:101/1 Yenimahalle/ankara adresinde faaliyet
gosteren Gimat Magazacilik Sanayl ve Ticaret A.5. igin haznrlanmistir.
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Bolim 2
Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Verier

Tarkiye
Adrese Dayah MNifus Kayit Sistemi [ADMES)
e M diius By Okl P
verilerine gire 31 Aralik 2019 tarhi itbargla gooocco | oTus BUyOKIOROve Nifus Artg
Tirkive niifuse 83.154.997 Kkisidir, 2019 wihnda  s2.000.000 1605
Turkive'de ikamet eden nlfus bir Gneekl yila gore  BR000.0C0 ?:ﬁ
1.151.115 kigi (% 1,40 orarinda) artmigtir. Nigfusun 7 C0000 S
% S0.8%ini (41,721,136 Kisi) erkekler, % 49,2'sini 7000 0.z
141.433 851 kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. Hana ot QLR
halki bilyiikliigiiniin ise son beg yilda ortalama 3,44 5000 oo i
aldufiu gbrilmistir, 2 000000 L0
o ; 20102011 2012 1143 201 2015 2016 2017 20182019
Asagﬂda:kl tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine _ il B el il et Wi
gore, Trkiye icin yas grubuna gire nifus daglmg ™% 2020
wve 2gitim durumu gisterilmistir,
Bikrimpyen iL S

75+ yag grubiu borgl Bal e % Yidgak Lisansve Dokiooa Mepyral = 2%

BT yvag grubu kgl s — 1% Ghuma-Yarma Bilmeyen = 4%
Cxtaakul veva Deagi Dkl Menen  S— ] 5%

- : 131 K
B5-5F vy drubi kgl sy LE® s i )
3034 vy grubes K sy I Yilksakokl voya Fakiilte Moruny — 1
1529 yorn grubed kil sayns I ] Ligss weys Denpl Okul Mlezeny I 7

D34 a3 grubss kigi sy —— 7 okl Merony  E—
T, 2003 G% 5W 10W 1% JOM ISR TlhiE, 2019 0% 5% 10% 15% % I5% 3%
Ankara

2019 ywilinda, Torkhve nifusunun % 6.35%Min kamet ettigi
Arkara, 5.639.07& kisi ile en ¢ok nidffusa sahip alan 2. il
olmugtur, Ankara nlfusu, 2019 wilinda yvizde 2,39 oraninda
artis ghstermistir. Hane halkn blyilkiGginin ise son bes yilda
ortalama 4.2 oldugu gorbimistir. Asa@idakl tablo wve
grafiklerde, ADNKS verilerine gore, Ankara ili icin yas grubuna
gore nifus dagiin ve egitim durumu gdsterilmigtir,

il 355

w [1%icg Milhusu-Ankara Mifusy o Ankara Mofus

Rilirvme s 1%

Th+yag gratu b LY LA
e o Wulisak Lisans we Doktora Meiung e 1%
G0 yay prubu Dy 3oy IS 10% Ckuma-Yaoma Silmoven - 5%
2550 yag prubu by save NN 10% Ortpaknd viya Denpl Ohpd WMeuny IEE— | 5
W34 yay grubo by sy I 74% fediiretim Metuny I 5%

Ylksehobed voya Fakdlbe Money S . 1 TG

1524 rubu sayer I
Lt Ll = Lise ey Dengl Okl Mooy ————

0-14 vay grubu kg sy I ] 1% Beokul Memuny  E——
TUlK 2019 e 5RO 1S5 0% 5% 30 o 5% 10% 15K Hm Xwm am
TUR. 2009
10
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2.2 Ekonomik Veriler®

2019 sonlanndakl hizlanmanin ardindan gayri safi
yurtici  hasila  [GSYH] bivimesi, 2020 wiling
yavaslayarak baglamistic, Ocak wve subat aylarinda
dgnci variler kuweetli bir ivmeyes isaret etse de mart
avinda baslayan karanting slrecinin sz konusu
yavaglamada etkili oldugu gdrilmektedir. Mevcut
veriler 2019 son ¢eyrekteki hizh buyldmenin ardindan
GSYH'nin 2020 ilk ceyrege ivme kayhi ile basladgina
isaret atmektedir. Oncl veriler 2020 ikingl geyrekto
bu etkilerin daha da belirginlestigini gosterirken,
ekonomik aktivitenin yilin Ikinci yansinda  kredi
genislemesinin de destegi ile ic talep kaynakh olarak
bir miktar toparlanabilecegi deferlendirimektedi

TUFE mayis ayinda bir énceki aya gore %1,35 artmg,
yillik enflasyon ise $%11,3%a ylkselmistir, Gidada
enflasyon dncd verilerin isaret ettiginden daha simirh
gelmekle birlikte difer mal fiyatlannda genele
vavilan  artiglar  gbrilmistlr. Bununla  birlikte,
hizmet enflasyonundaki gerileme i  talepbeki
zaviflgim sOrddglindl gdstermekbedir. &ynica, diviz
kurlarimin gecikmeli etkilerivle @ik enflasyanun
dnimiizdeki birkag ay daha ¢ift hanede kalabilecegi
dissinilmektedir. Yiin son ceyreginde tek haneli
seviyeler miimkin gdrinmekle birlikte fyilesmenin
boyutunun wluslararase petrol fivatlan ve diviz
kurlarina bagl clacad degerlendirilmektedir,

g Ticar=t ACigl
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Misan ayi ile birlikte dig ticaret verilerinde salgimin
etkileri belirginlesmeye baslamig gorindrken, ithalat
tarafi hemn petrol fivatlanndaki diisik seviyelerin hem
de i tatepteki rayviflarnanin etkilerini yanzitmaktadir,
Benzer tablonun mayvis avinda da dewam ethig
gorilmektedir, |hracatta kisa vadede Avrupa
ekonomilerindeki duraksamadan kaynakh yaganan
ivme kaybinin siirebilecegi distiniimektedir. ithalat
tarafinda ise disik eneri maliyetlerdinin yamnda
kurtardaki yiksalis ve tiketim egilimindeki zayiflama
kaynakl iwvme kaybi gézlenebilecedi dngériimektedir.
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BOLUM 3

GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI
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Boliim 3
Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakk: ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Milkiyvet Bllgherl

{1} Ankara

1Iu_:-¢i.| \’E['ul;nam_ille

_Mahallesi = Macun-1

Koyl :

Sokag -

W T e - —

_Ada No 62924

Parsel No o, L e
Ana Gayrimenkullin Niteligi ~~ Arsa =———— =
_Ana Gayrimonkuliin Yiz Olglimd (m?) 27,943 m’ —_— =
Malik / Hisse Gimat Magazaalk Ingaat Sanayi ve Ticaret A5, J Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgiter

Degerleme uzmanimin tapu kayitlanm inceleme calismasi, gayrimenkulin milkiyetini olusturan haklar ve bu
haklar Gzerindeki kisitlamalan tespit etmek amac ile yaplir,

Yenimahalle Tapu Midariigtnden 23.06,.2020 tarih, saat 10:58 itibariyla alinan onayh takyidat belpesine
gire deferlerne konusu taginmaz dzerinde asagdaki takyidat kaytlan bulunmaktadir;

Besyanlar Hanesinde;

& Ankara Blyiksehir Beledivesi lehine 2942 savil vasanin 7. maddesine ghre serh. (21052008 tarih ve
12006 yevmiye na)

s Difer (Konusu: Cins defdigilifi tahsh editdigine dair Veraset ve Harclar Vergl Dalresl vazisi] Tarih:- Sayr-
Baslama Tarih: 2B.02.2018, Bitis Tarih: 28.03.2018, Sire: ), (Malik/Lehtar: Ankara Veraset ve Harclar Vergi
Dairesi Midirlagd), {28.03.2018 tarih, 16721 yevmive no)

25942 Sayilh Kanun, Madde 7 — Kormulasbirmayr yopocok idore, komulastinmo veps karmolostirmo poly ile
dizerinde irtifok hakk kurulocak tosmmer mallonn veya kayeoklonn simmnd, ydediclming sl g )
dicekli plain popor veya paptir: komulasiiplan [osnmez moln sahipherin, topu Bopdn yokso zilvetlering ve
bunlarin odreslerini. topw, vergi ve ndfus kowtiar izerinden veyo avnca horicen yapbiracadr arasfirmo e
belgelere bodlomok suretivle tespit ettivic gl vergl doires! idorenin istedi dzerine tosinmor mal ve

koynoklonn wergi beyon ve dederlerini, vergi beyon bulunmodigi hollerde beyan yerine gececek tokdir
Hecek s T i el ;

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goris:

Degerleme konusy gayrimenkule iliskin takyidat kayitlannda, tasinmazin devredilebilmesine iliskin bir
simirfama bulunmamaktadir.

Takyldat Bllgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goris:

Degerleme konusu gayrimenkube iliskin takyidat kavitlannda, 2942 sapyh kanunun 7. Maddesi serhi
bulunmakta olup sdz konusd serh gayrimenkulin deferini olumsuz yonde etkilemektedir, Yenimahalle
Belediyesi‘nden alinan bilgiler dogrultusunda sie konusu serh eski taribli kamulastirma islemine ait

olabilecegi, basvuru yapiimasi akabinde serhin kaldmlabilecegi bilgisi alinmig olup bagvuru yvaplarak Igli serh
tapu kaydindan kaldiriimalidir,
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3.3 Deferleme Konusu Gayrimenkul lle ligili Varsa Son Ug Yilllk Dénemde Gergeklesen Alim Satim ve Terkin
islemlerine iliskin Bilgi

Ankara ili, Yenimahalle Tapu MadirlGginde yapilan incelemelere gore son Og wil igersinde degerleme konusia
taginmaz dzerinde herhangi bir alin satim ya da herhangi bir terkin Elemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkulin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

Imar durumu, imar planiannda belirlenen fonksiyon ve yapilagma sartlan dogrultusunda parselin kullanim
kosullarim belirtir. imar planlarna gire belirlenen kullarnm kosullan, plan notlarinda yer alan hGkimler ve
ilgili yémetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degereme urman tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar duramu tespit edilir,

Konu taginmazin bulundugu bilgede, genellikle "Kentsel Calisma Alan lejandina sahip parseller bulunmakla
birlikte, 2.500-5.000 m*lik parsellerde E=1,00; 5.000 m* den biylk parsellerde E:1,50'dir. Ara sokaklarda Ise
genellikle kicik sanayi siteleri yer almaktadir,

¥Yenimahalle Beledivesi Fen we Imar isler Midicifinde 1506.2020 tarihinde yaplan incelemeler

sonucunda edinilen bilgilere gore degerlermne konusu taginmazin imar duremu bilgileri asagida belirtilmistir.
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Plan Adi: 1/1.000 dlgekli “Yenimahalle licesi Gimat Kdpriili Kavssag Bats BGlimil Revizyon Uygulama imar
Plan”

Plan Onay Tarihi: 16.08.2008 tarih, 2551,/4630 sayil

Lejandi: Kentsel Calizma Alan
s« Emsal: 1,50,
& Hupgess 3erbest, [Bdigede genel olarak 48,50 m, 16 kat izin verilmektedir.}
# Cekme mesafesi: tim cephelerden 10°ar m'dir.

Blan Fi

¢ Kentsel Caligma Manlannda, kamu kuruluglar, ticar] blre servisled, ticaret merkezlerd, sergi satis ve
servis tesislerd, basin yayin tesisleri, akaryakit ve servis istasyonlaniile ikinci ve OcOnci sinif gayri sihihi
milesseselerden mamil veya iglenmiz malzemeden esva Imal edenler, montaj tamir ve paketleme
yapanlar yararlanabilecektir. Cevra sa@hi ydninden saloncal olan (GUrdokold, kokulu, patlayic,
parlayic madde pikartan) tesisler yer alamazlar, Bu alanlarda minimum parsel biyikliiga 5.000
m* dir.

-5,000 m?-10.000 m¥lik parsellerde Emsal; 1,00,
-10.000 m*den bikyik parsellerde Emsal: 1,50,
-Hmaks: Serbest’tir.

s Kentsel Caligma Alanlarinda minimum parsel byikIGglne gire olusacak parsellerde komsu parsel
sinirina yapi yaklagma mesafesi min. 5 m'dir. 10 m’den yiiksek yvapilar kgin b2 dir.

» Laboratuvar deneylerine dayal jecteknik etiit onanmadan mimari proje onanmaz,
& Teknik altvaps tesisleri garoeklestirilmeden yapilara iskan ruhsat verilemez.

= Kentsel Calisma Alanlannda ver alan parsellerin tevhidi ve ifraz halinde parsellerin blyiklDklerine
gore yukarda yer alan insaat emsalleri gecertidir.
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beklenmektedic, llgili beledivede yapilan arostirmalor neticesinde ana fesnmazin imar durumu ve yooiasma
sl in misti

3.5 Defierleme Konusu Gayrimenkulin Varsa Son Ug Yillik D8nemde Hukukl Durumunda Meydana Gelen

Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemieri v.b.) liskin Bilgi

ligili beledivede yamlan arastirmalara gore degerleme konusu tasinmazin, son Up wil icerisinde imar
duruomunda herbangi bir defisiklik bulunmamaktadir ancak ilgiil belednayve son Oc willik dénemdeki
degisiklikieri igerecek sekilde onayliimar durumu belgesi bagvurusu yapilrmig olup cevap beklenmektedir.

1.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Prajeled igin Alinmig Yap Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatiarina ve Yapi
Kullanma lzin Belgelerine iliskin Bilgiler

Yenimahalle Belediyesi'nde 15.06. 2020 tarininde yapilan incelemelere gore tasinmaza iliskin yasal belgeler
asagida belirtilrmigtir.

Tarih Mo Alam {m) Werilis Amac Aok lama
15,07 32016 - 33.350,63 m? Yeni Yap [¥fis ve g Yar
20022018 - 33.393,66 m*® Tadilat Taptan Parekende Tearet, QOfs we by Yari

27082015 265 3335063 Yeni Yap afis we |5 ver

Toptan Parekends Tearst; 15684, 78 m*
19.0%. 2018 al 39393 66 11t Tadilat Cifis we 15 Yerl: 521217 m?

Ortak Alan; 1249671 m*

Teptan Parekends Teargt: 15,684, 78 m?
23032018 97 33.393,66 m?! Tadilat Odig we I3 Yeri: 5.212,17 m?

Oetak Alan: 13 49671 m?

1z
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Yapi Denetim:

Degerdeme konusu taginmaz, 29.06,2001 tarih ve 4708 savili Yape Denetimi Hakkinda Kanununa tabl olup vap
denetimi, Ragip Tizim Mahallesi, Cars Caddesi, Papatya Apartmans, No:1/2 Yenimahalle / ANKARS adresinde
faalivet gosteren Yetkin Yapi Denetim Hiz. Lid, 510 tarafindan yapilmistir,

3.7 Gayrimenkul igin Alinmas Durdurma Karan, Yolam Karan, Riskli Yap Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkul igin riskli yap tespiti yaplmamig olup yaprya ait alimmis herhangi bir
durdurma karar) ve yikim karar bulunmamaktadr.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerelen izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mewvcut Olup Olmadig
Haklnda Goris

Yapilan incelemeye gire taginmaza ilisking 25.07.2016 ve 20.02.2018 tarihli "Mimari Proje™; 2B.08.2016 tarih,
269 no.lu ve 19.03.2018 tarih 51 no.Ju “Yap Ruhsat®; 29.03.2018 tarih 97 no.lu “Yap Kullanm izin Belgesi®
mevouttur. Tasinmaz, iskanh elup meveut kullanmmna uygun olacak sekilde tapuda cinz tashihi vapilarak yasal
sirecini tamamlamasr  gerekmektedir. Aynca  onayh  mimari  projesine  ghre  taginmazin i
baélimbendirilmelerinde ve kullamim alanlannda Farklibk yer almakta olup ger dénistirelebilir niteliktedir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina lliskin Bilgi

Degerleme konusu gaydmenkule ait 12.09.2017 taribli enerji verimlilik sertifikas: bulunmakta elup enerji
performans “B Sirufi* ndadir.

210 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmus S8zlesmelere lliskin Bilgiler [Gayrimenkul Satig Vaadi
Sorlesmelari, Kat Karsiligh ingaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sazlesmeler vh. )

Deﬁerleme konusu gayrimenkule ydnelik olarak yapimigs herhangi bir satig vaadi sazlesmeler, kat karsihifi
ingaat stebesmeler ve hasilat paylasirm sdzlesmesi bulunmamaktadir,

3.11 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve 58z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine lligkin
Aciklama

Bu degerleme calismas kapsaminda proje degerlemesi yapilmamistir.
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Bolim 4
Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikdari
Gayrimenkuliin apk adresi: Macun Mahallesi Bagdat Caddesi Mo:101/1 Yenimahalie/ankara

Tagmmaznn bagh oldugu Yenimahalle ilpesi Ankara il merkezinin kuzeybatsinda yver almaktadir. licenin
dogusunda Kecitren, batisinda Ayas, kuzeyinde Kahramankazan ilgeleri yer almaktadir. Anadolu Bubrar, Bat
Bulvan, Mehmet Akif Ersoy Bulvan ve Bag@dat Caddesi ilgenin en Gnemli akslandir. Degedeme konusw
taginmaz bu Snemli akslardan Bafdat Caddesi Geerinde yan yola cephelidir, Bu dnemli aksta arag trafigi giin
icerisinde okdukca yogundur,

Fatih Sultan Mehmet Bulvari le Bagidat Caddesi arasinda kalan bilgede penellikhe kiichk sanayl siteleri, toptan
sati; yapan marketler ve ufak caph sanayi alanlan bulunmakta olup degerleme konusu taginmazin yer aldigi
Bagdat Caddesi lle Mehmet Akif Ersoy Bulvan arasinda konut projelen, ofisler ve dzel sektér/kamu binalar
yer almaktader. Degerleme konusu taginmazim yakin ¢evresinde ise Podium AVM, Hilton Garden, Aselsan

Genel MOdGriik binas), Ankara il Safhk MOdUrlGgl, YDA Park Avenue, YDA Nevbahar, Urankent ve Nazim
Hikmet Kiltir Merkezi bulunmaktadir.

Ot Drganize
Sanayi Sitesi
g
Eio i BV o
;I' Degdrlerme Kohusir
Tzlsl-lnma."!:rl-"ll'al'iil'a'.fﬂg:

Fatih Sultan Mehmet

Bulvan
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Degerleme Koy

Tagmmazin Yaklagei |

Yar " :
Fatih Suttan Mehmet Bulvar
Eskizshir Yolu

Ankara Sehir Merkezi
Esenbadia Havaliman

Mesafe
2 km

o km
10 krn
30 krm
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Boliim 5

Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullin Tanim, Gayrimenkul Arsa veya Arazl ise Uzerinde Herhangi Bir Yap
Bulunup Bulunmadig ve Varsa Bu Yapilann Hangi Amacla Kullansidigr Hakkinda 8ilgi

Degereme konusu gayrimenkul, Ankara il Yenimahalle ilcesi Macun-1 Mahallesi 52924 ada 1 noJdu "Arsa”
wasifll ana tazinmaz dzerinde 2018 yihnda hizmete aglan grosmarket yer almaktadir. Defereme konusu
taginmazin ver aldifi parsel Bagdat Caddesi van yoluna yaklagik 228 m cephelidic. Konu tanmazin yver aldig
ana taginmaz topografik olarak hafif efimli geometrik olarak dizglin gokgen sekle sahiptir.

Degerleme konusu tasinmaz 2 bodrum kat + zemin kat + 2 mormal kat olmak dzere toplam 5 kathdir.
Tagimmazn onayh mimari projesine ghre 2. bodrum katinda toptan markete ait depo alani, eklenti alankari,
ofisler, kapali otopark, teknik hacimler ve sofuk hava depolars; 1. bodrum katta 5 adet dikkan, mescit ve WC
alanlan, toptan markete ait depo alani; zemin katta toptan market alani, 2 adet dikkan, unlu mamuller, et
ve sebre depolan aymi katta mal kabul bélimine alt arag girls-cikis ¢ikis alanlam; 1. mormal katta argiv, depo
ve e-ticaret icin depo olarak planlanms olan bolim bulunmaktadir. Bu bSlimde elektrik tesisat, mekanik ve
yangin sgndirme dahil tm maliyetler tamamilanmig ancak zemin ve duvar brit betondur. Mevoutta bu
bilim shellcore [ic mekan dizenlemeleri tamamlanmamis] durumdadir. 2. normal katta ise ofis alanlan,
toplant salonu, gdrigme odalan, muhasebe, finans, pazarlama ve insan kaynaklan bélimi, yemekhane,
mutfak ve gezilemeyen teras alamn bulunmaktadr, Teras bolbminde teknik hacirm alanlar isitma ve sofutma
grubu yer almaktadr. Degerleme konusu taginmazda 2 adet yik, 3 adet (14 kisilik) misafir olmak Gzere toplam
5 adet asansdr; 4 adet yiiriiyen bant; 2 adet (1600 kw) trafo, 4 adet jeneratir (500 kw, 715 kw), 2 adet UPS
(100 kw) bulunmaktadir,

Degerleme konusu tasinmazin yer aldig parselde bina alanin diginda yer alan agik alan, agik otopark olarak
kultamlmaktadir, Onayl mimarni projesine ghre tasinmazin ig bdlimiendiriimelerinde ve kullamm alantarinda
farklilik yer almakta olup aykriliklar projesine uygpon hale danistirelebilir niteliktedir.

KAT BRUT ALAN
2. BODRUM KAT 12.739,57
1. BODRUM KAT 7.707.16
ZEMIN KAT 8.403,27
1. NORMAL KAT 226215
2. NORMAL KAT 2.281,51
el WTOPRAM ot 11171 % 33.393,66
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Onayl mimari projesinde dikkan alantan tablodaki sekilde bélomlendiriimistir,

BAGIMSIZ - - BRLUT CRTAK TOPLAM
BOLUM : L ALAN HissE ALAN
1 2. BODRLUM KAT ARAT YIKAN S, 52,16 31.19 83,35
1. BODRUM KAT + 2. BODRUM DEPOLU ind KaTLI
b 47 L]
KAT DU AN &, 20 2B4 T8 TE0D,53
1. BODRUM KAT + 2. BODRUM DEPOLL I KATL
| kAT DUKEAN 263,11 160153 430,04
1. BODRLUM KAT + 2, BODRUM DEMDLL K KATU
4 kAT DUKKAN 556,36 333,71 BEo.oF
5 1 BODRLIM KAT DUKKAM 5206 31,13 83,19
& 1. BODRLM KAT DUKKAN 1.332.42 1,992 84 £.325,26
T ZEMIN EAT + L. BODRUM EAT  DEPOLU K KATU KAFE 272,10 162,72 434,87
3 ZEMIN KAT KAFE 201,76 120,66 2242
7. BODRUN KAT + 1. BEODRLIA
b EAT + ZER N KAT = 1. HORMAL 5 KEATLI MAGAZA 1568476  9.374.75 25.064,53

KAT + 2. NORMAL KAT

T P I

TOPLAM 20,896,395 12.49668  33.393,66

Degerleme konusy ana tasmmann Gzerinde ver alan grosmarket alani disinda kalan alanlar agk otopark
olarak kullamimakta olup vaklagik 12.400 m® saha betonu harici ve miteferrk isler kapsaminda
degerlendirilmistic,

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarn Kormpozit (Karma)

ingaat Nizam Ayrek nizam

Ana Gayrimenkulin Kat Adedi 2 badrum kat + zermin kat + 2 normal kat

Bina Toplam ingaat Alam 33.393,66 m*

i = et

g Cephe Terracotta cepiﬁe'b':aplﬁmasl
Elektrik [ Su / Kanalizasyon _ $ebeke

Isrtma Sistemi bberkezi clstam

Hawvalandirma Sistemi Meveut

Asansir BAewrut {5 Adet)

lemeratior Meyout

Yangin Merdivend Mscut

Park Yari Aok ve Kapah Otopark
_Diger Yangin Algilama, UPS

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuldn Kullamm Amaa ile lg Mekan insaat ve Teknik Ozellikteri

Deger takdirinde tasinmazin asagida belirtilen ¢ mekan insaat ve teknik Szelliklerine ait veriler dikkate
alinmmigtar,

Kullanim Amaci Toptan Market ve Ofis {Yasal ve mevcut duruma gire)
Alan 33.393,66 m? (Toplam insaat alan)

= ~ 20.896,95 m? (Toplam kiralanabilir alan) )
Zermin Krsmen laminat parke, ortak alantarda seramik-granit, slak hacimlerde seramik
Dunvar B, islak hacimlerde seramik, -
Tavan ) Asma tavan )
Aydinlatma Spot aydinfatma, dekoratif aydinfatma
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5.4 \Varsa Mevcut Yaperyla veya Insaati Devam Eden Projeyie ligili Tespit Edilen Ruhsata Aylin Durumlara
iligkin Bilgiler

Mevout durumda yapilan incelemelerde onayll mimari proje ile taginmazin alansal ve kullamm amac
Bakirnndan wyumlu oldugu, i¢ hacim kullammlannda ve bélimlendirmelerinde farklilik aldugu tespit edilmig
olup aykariliklar projesing uygun hale dénistirelebilir nitelikiedir,

5.5 Ruhsat Ahnmis Yaplarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayili Imar Kanunu'nun 21°nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasin Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadi@ Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkulin mevout durumdaki aykinbklar projesine uygun hale dénistirelebilir
nitelikte olup 3194 Sayih lmar Kanunu'nun 21°nci maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasin
gerektirmektedir,
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SWOT Analizi

L GUCLU YAMNLAR

= Taginmazn ticari potansivel, pdrondridfd ve rekiam kabsliyet ylksektir.

= [Degerleme konuse abgveris merkezinin onayh mimari projesine uygen yap ruhsat ve yapl kullanma (zin belges|
bulunrmaktadir.

¢  Tasinmazen yer aldig bdlge genel clarak, kentsel altyap ve sosyal donatilardan yararlanma seviyesi yiksekiir.

LAYIFYAMNLAR

s Tagidmazs sehir merkezine 13,20 km umakhktadr,
#  Deferleme konusy Taginmaz tapu kaydinda “Arsa” vasdl alup mescut kullammina uygun cins tashibi yapimaldir,

s 2942 sawlh kanunun 7. Maddesi serhi bulunmakia olup sbz konusy serh gayrimenkuldn deferini
olumsuz yinde etkilemektedir.

=  Mevcut durumda yapilan incelernelerde onayh mimarl proje e tasmmazen alansal ve kullanim amag bakimindan
uyurnlu aldufiy, ig hacim kullanimlannde ve bélbmlandirmelerinds farklilik alduBu tespit edilmis olup 562 kenusu
dagisiklikler peri démigtindbebilic nitelikbeder,

¥ FIRSATLAR

= Daferleme konusu tasinmazm bulundufu bélgede eski spnayd tipl yapilasmalar bulunsa da son dénemierde koput
v ticaret projelerinds arti gorilmekiedir,

= TEHDITLER

= Pardemiilan edilen COVID-19 hem global hem de ke genelinde sosyal we ticar hareketliligl etkilerms ofup
ekomomi ve finansal piyasalann ardindan gayrimenkul piyasasin da olumsuz stkilert gbrllmeye baslarmsbr.
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Bolim 7
Degerlemede Kullamilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklazimlan

Uluslararas Degerleme Standartlan kapsaminda Gg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu vaklasimlar

sirasiyla “Pazar Yaklasemi®, "Maliyet Yaklagim™ we "Gelir Yaklasimi®dir, Her &g yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlan’nda yer alan tamimlan asagida yver almaktadir.

Pazar Yaklagim

Pazar vaklasimi, gésterge niteligindeki degernin, degerleme konusu varlikla fivat bilgisi mewvcout olan aynm veya
benzer varhiklar e kargilastrmali olarak belirlenmesini saglar,

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, aym veya bencer varhklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 8nce
gerceklesmis olan iglemierin fivatlannm gdz ndnde bulunduruimasidir, Az saywda iglem olmugsa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veva ayni varliklzra ait iglem géren
veva beklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir, Gercek islem kogullan ile deger esas ve deferlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki Fackliliklan yanstabilmek amacyla, basks islemilerden saglanan fivat
bilgileri iizerinde duzeltme yapmak gerskli olabilir. Ayrica degeremesi yaprlan varlk ile diger islemberdeki
varliklar arasinda vasal, ekonomik veya fiziksel bzellikler bakirmindan da farklihklar olabilir,

Maliyet Yakliagimi

Malivet vaklagimi, ghsterge nitelifindeki degerin, bir alicimin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
voluyla edinilmig olsun, kendising esit faydaya sahip baska bir varl§ elde etme malivetinden daha fazla
bderme yapmayatag ekonomik ilkesinin uypulanmasiyla belirlenmesin saglar.

Bu vaklagim, pazardaki bir abcimin gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler 562 konusu
olmadikga, degerlemest vapilan varhifa odeyecefl fivatin, esdefer bir varlifn ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacag ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yamilan varhklann cazibesi,
yipranmis veya demode olmalan nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya vapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disiktir. Bunun gecerli aldugu hallerde, kullanilmasi gereken defer esasina bagl
olarak, alternatif varlifin maliyeti dzerinde diizeltmeler yapmak gerekehilir.

Galir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana bashg altinda degeri belideyebilmek igin farkh yéntemler kullanmilmakta olup bunlarin
timinon ortak dzelligi, degerin hak sahibi tarafindan fillen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayanwar almasedir.

Bir vatinim armach gayrirmenkul icin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kollamlan binada milk
sahibinin esdeger bir mekan kiralamak icin katlanacag maliyete dayanan varsayimsal bir kira {veya tasarruf
edilen kira] olabilir, Tammlanan nakit akislan daha sonra bir kapltalizasyon srecing tabl tutularak deger
belirlemesinde kullarmbr. Szbit kalmasi beklenen gelir akislar, genellikle kapitalizasyon oram olarak
adlandirlan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paramin zaman malivetl e milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmas beklenen, yatinmei icin getirivi veya "verimi™; milkid kendi kullanan bir
milk sahibi igin i5e kuramsal bir getirlyi temsil eder,

7.2 Deger Tammmian

Konu degerleme calismasinda rapor sonug degerl ofarak “Pazar Degeri™ takdir ediimig olup Uluslararass
Degerleme Standartlar’na gore deger tanirm asagidaki gibidir,
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Pazar Deger

Pazar Degeri, bir varlik veva yikimliligin, uvygun pazarlama faalivetleri sonucunda, istekli bir saticr ve istekli
bir alici arasinda, taraflann bilgill ve basiretll bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikberi,
muvazaasic bir glem ile degerferne tarihi itibaryla el degistirmesinde kullamlmas) gerekli gorillen tabmini
tutandir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlann Analizi ve Bu Yaklasimlann Segilme Nedenleri

Bu deferleme calismasinda, degerleme konusu taginmaz siklikla alim satimi yvapilan nitelikte bir gayrimenkul
almamasi ve yapilan aragtirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine ulagifabiliyor olmasi dikkate
abparak "Malivet Yaklazin™; kullamm fonksivonunun grosmarket olmasi ve tek bir isleticd firma tarafindan
kiraya werilmesi sebebiyle bir biitin olarak disiiniimis olup gelir getirme potansivelinin olmas dikkate
ahinarak “Gelir Yaklagimi” uygulanimasiir,

Degerleme konusu tasinmazin yer ald@ pazarda benzer nitelikteki gayrimenkube iligkin alm satim piyasasinin
plusmamasi nedeniyle "Pazar Yaklagimi"na gore deferdeme yapldmas dofru sonug vermeyvecegi icin bu
yvaklasim kullandmamistir. Pazar yaklasimi sadece malivet yaklasminda kullanidmak Gzere arsa degerinin
Lespitd icin uygulanmistir.

Mevout ekonomik kosullaring, gayrimenkul pivasasimin analizi, meveut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulin degerine etkileri her bir yaklagm kapsaminda degerlendirilmigtir. Eonu taginmazin konumlu
oldufu bilgedeki sektdrlerin glincel durumi, meveut ekonomik kosullar ve plyasa analizi vapilmes olup bu
verilerin tasinmara olumiu f olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
aninde bulundurulmusg, tasinmazin degering yanstilmigtr.

Pazar Yaklagirmi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Gayrimenkulin vakin cevresinde vapilan aragbirmalar sonucunda konu gayrimenkulln arsasing emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulagsimister.
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Sahihw Arsa;
KARSILASTIRAMA TABLOSLE
ot e | bilir Gayri Mer
S 1 2 3 4 5
_Birim Fiyat (TL/m?) 2450 1BYS 4002 4471 3,000
Fazarhik Pay [ % -10% -1 -10%
- Milkiyet Durumu 0% 0% 0% O 0%
~ Saug Kosullan 0 15% 0% -10% 0%
Ruhsata Sahip ima Durumu o 0% 04 O3 [
Flyasa Kosullan 20% 0% 0% % 0%
Kanum 15% 10% -15% 0 I_E-I!ﬁ
 Yapalagma Hakkn 0% 0% i 0% [
YizOlgimi — | 0% B% 5%  CI0% W0
| Fiziksel Ozellikleri -5 i -5% 0% ¥
~ Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Duzeltilmis Beger 2.858 3.062

Kiralk Hipermorkel;

KARSILASTIRMA TABLOSW

Kargilagtirilan Etmenler ___ Karplagtinfabiir Gaytnenkuer
e | 2 F L] B
. Birim Fiyati [TL/m? ay) a1 58 51 57
. ' pazarhik Payr 0% -10%%
-E Mdlkiget Durumu 0%
E ~ San; Kogullan 0% o 0%
3 Yenileme Maseaflar - | 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kasullar 10% 10% 6% B
Kooum S _o% Ok U% % 15%
g & Bina Yas/Kalitesi G % -65 -10% 0%
£ Bulundugu Kay/Manzars 0% O O  OX 0%
Ea | Miisteri Kitlesi 1% 5% -20%, 4% 4%,
E  Kullanmm Alani -15%  -10% 5% 0% 2%
; Reklam Kabil

Didzeltilmis Deger

+  Degeremes Uzmammn Profesyonel Takdiri:

Degerlerne konusu taginmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik Gzellikleri, benzer nitelikteki
taginmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre Ozellikleri, altyapis, gerceklestivilen SWOT analizi ve
iilkenin ekonomik durumu géz Gninde bulundurulmustur.

Pazar yvaklasiminda, arastrmalar sonucu ulasilan emsallerin, f@sinmaza gore olumle olumsuz ozellikler
degerlendirilmis, bélgede yapilan tim arastirmalar ve tecribelerimize davanarak; taginmaz icin deger takdiri
agagidaki gibi yapalmgtir.
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ARSA DEGERI

Yz O i A i
ada/Parsel ELINGm Birim Deger (TL/m?) o Defler
im"} (L]
B2024 ada 1 parsa| 2r.944.00 4250 40 8214750
TOPLAM DEGERI 50,815,000

Maliyet Yaklasimi

Bu analizde gayrimenkulin bina malwet degeri malivet vaklasimi lle binalarin teknik Szellikler, binalarda
kullamilan malzemeler, piyasada ayni Ozelliklerde inga edilen binalann ingaat maliyetleri ve gegmis
tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz oninde bulundurularak degerendinimistic. Binalardaki
yipranma pay, deg@erleme urmanmin tecriibelerine dayah olarak binamn gozle ghrilir fiziki durume dikkate
alimarak takdir edilmistir,

¥api Maliyvetleri ve Diger Malivetlerin Tespitinde Kullamlan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynag ve Yapilan Diger
Varsayhmilar

Degerleme konusu gayrimekulin Gzerinde yer alan yapilann maliyetinin tespitinde konu taginmaza yakin
bilgede yer alan benzer fonksivona sahip vapilarin maliyetinden faydalanilmistie,

No Eligi Kaynag Konum Niteligi insa¥ili Insaat Alami  Birlm Malivet
1 Tiklenicl Firma #dana/seyhan A 2019 181.000 m®* 2.250 TL/m?
2 Yiklenici Firma Ankara/Yenimahalle  Gross Market 2018 20,500 m* 1.500 TL/m*

Tabloda yer alan insaat birim maliyetleri bodrum katlar dahll {otopark, sifinak vb.) pagal birim mallyetierdir.
fwnica tabloda yer alan 1 no.lu alsveris merkezi gerek kiralanabilir alan, gerekse toplam ingaat alam olarak
degerleme konusu taginmazdan daha blyik ve kapsamlidir.

Malivet yvaklasom ile degedeme calismasinda, konu taginmaza yonelik herhangl bir varsayim yaplmamister,
Yipranma paylan yapilarin mevcut fiziki Szelliklerine ve insga yilina gore degerlendirilmistir.

¥ Degerlerme Uzmammn Profesyonel Takdiri:

ARSA DEGERI

P ¥ikz ﬁ15,ﬂmu il (r/m Arsa Degerl
Ada/ {m?) i (TL)
62924 ada 1 parsel 17.943,00 3250 60,814,750
= oy 50.815.000
BiNA DEGERI

M Bina Alarw Birirn Maliyet Yipranma Pay Bina Degeri

{m?) (Ti/m®) (%) (ry
Gross Market 12.945,93 3.250 2% 41.235.972
Ctopark, Depo Alans 20u46,73 1.500 2% 30.056.693

TOPLAM DEGERI ?1.;_?1.55;
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 71.295,000
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HARICI MUTEFERR|K ISLER

z Alan Birlm Malivet Toplam Degeri
Harici we Miteferrik isler
' () (/] [y
Saha Betonu 12.400 BO - 992.000
TOPLAM DEGERI 992.000
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 890000

WMALIYET YAKLASIMING GORE TASINMAZIN DEGER]

Ara Degen §0.815.000 TL
Bing Degeri 71202665 TL
Harici Miteferrik |sler SL2.000 TL

Gelir Yaklagim

Degerleme konusu taginmaz igin deger takdir edilirken mosteriden temin edilen veriler ve sektdr aragtirmas:

dikkate alinarak defer tespiti kgin gelir indirgeme vaklasimi yantemlerinden indirgenmis nakit akig analizi
kullandmistr.

Indirgenmis Makit Ak Yéntemi

Degerleme konusw ana taginmat izerinde yer alan grosmarket toplam 33,363,66 m? ingaat alanina, 20.895,95
m? kiralabilir alandan olusmaktadir,

indirgeme Oran Hesaplamasi

Tahmini nakit akislarm indirgemek icin kullanilan indirgerme orammin, hem paramn zaman degerini hem de
varlgin nakit akig tlriyle wve gelecekteki faalivetleriyle ilgili riskleri vansitmasi gerekli goriimektedir.
Degerferne ¢alsmasinda indirgeme oram kullamibirken toplama yéntemi uygun gorilmdston. Uluslararas
Degerleme Standartlan dogrultusunda indirgeme oram hesaplanirken;

&  Kullamilan nakit akislanna iliskin projeksivoniarla ilgil riski,

= Degerdenen varlgin tir,

» Pazardakiislemlerde omnen yver alan oranlan,

= Varbi@in cografi konumunu ve/veya islem gérecegi pazarlarnm konumu,
#  Varh@n dmrini/vadesini ve girdilarin tutarlilg,

s Kullanitan nakit akslanmin tiri,

#  Lygulanan deger esaslan dikkate alinmastir.

Toplama yontemi ibe indirgeme oran, risksiz faiz oram ve risk priminin toplarmina gare hesaplanmigtir. Risksiz
faiz oran olarak, nakit akisinin siresi ile uyumilu olacak sekilde 10 villik TL bazh tahwilin son S yvillik ortalamasi

dikkate alinmistir. Konu gayrimenkuliin yer aldifs plvasa ve gayvrimenkulln riski dikkate abnarak, projeksivon
suresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna gore;

Riskslz faiz oram: %12,73
Risk primi: %3,77

Indirgeme orani: %16,50 olarak hesaplanmisgtir,
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Makit Girlg ve Clouglarrmin Tahmin Edilmesinde Kullamilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagl ve Yapilan
Diger Varsayimiar

-

Degerleme caliymas kapsaminda yapilan hesaplamalarda onaylh mimari projesinde belirtilen toplam
kiralanabilir alan 20.896,95 m? olarak hesaplanmgtir

Miksteriden alinan veriler, bblgede ve Ankara genelinde yvapilan aragtirmalar sonucunda Tk yil igin
ortalama pagal kira degeri 45 TL/m’ fay olarak ngdrilmbstir.

Degereme calismas kapsaminda artrs oralan TCMB tarafindan vayinlanan beklenti anketine gére 1.

wil igin %9, 2. vil igin %a8.5, 3. wil Igin %68, 4. yil Igin %7.5, 5. vil icin $a7, 6 ve 7, yillar igin %06,75, B ve 9.
yiblar icin %86,50, 10, ywildan sonra icin %6 alinmistr,

Meveut durumda migteriden elde edilen veriler dogrultusunda gross marketin deluluk oranimin
gerceklesen verilere istinaden ik wl %98 e baslayip, sonraki yillarda bu oranin sabit kalacag
engoriimiigtiir.

Diger gelir kalemleri icerisinde reklam gelirleri, kiosk&stand gelirleri, ATM gelirleri, depo gelireri ve

kiralanan magazalarn ciro paylanndan ahinan hasidat oranlan gibi gelicler bulunmaktadir, Diger gelir
oramn %3 alarak kabul edilmistir.

Gross market icin toplam gelirin yaklasik %2.5 oramnda yenileme fonu aynlacag varsayrimastir,

Ermlak vergisi badeli itk yil icin 301 .246 TL alarak hezaplanmig ve TCMB tarafindan yayinlanan beklenti

anketi dikkate alinarak Emlak Vergisl Kanunu'na ghre veniden deferleme orammin yans kadar artig
uygulanmistir.

Bina sigorta bedeli ilk yvil igin 145.069 TL alarak hesaplanms ve TCMB tarafindan yvayinlanan bekienti
anketi dikkate alinarak artiy uygulanmigtir.

Dinem sonu kapitalizasyon oran %8 olarak alinmustir.

[sletme gideri birim degerinin ilk yil igin 13 TL/m*fay olarak varsayidmistir.

Tilm Gdemelerin pesin yapikdigl varsayilmigtir.

Projeksiyanda indirgeme oramt %16,50 alinmagtir.

Calismalara WS [Uluslararas Degerleme Standartlan Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.

10wl wadeli TL tahwvilinin son 5 yillk artalama getirisi olan %1273 risksiz getiri orani olarak kabul
edilmis olup risk priminin eklenmesi ile indirgeme orani %16,50 olarak hesaplanmigtir. Konu
gayrimenkulin ver aldi@ piyasa ve gayrimenkulin riski dikkate alinarak, projeksivon siresi boyunca
risk primi belirlenmistir,

Gross miarket gelic kalemleri arasinda otopark geliri Gngdriimemistir. Otopark imkam aligweris
rmerkez tyaretcilerine deretsiz bir hizmet olarak sunulmaktadir

Tim bu varsayimlar bdlgede yapilan pivasa arastirmalan ve genel kabuller dogrultusunda yapilmistir.
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Kiralanzbilir Gross Market Alani 20,896,595
Birim Kira Degeri [TL) 45,00
Isletme Gideri (TL) 13,00
Kiracilardan Toplanan Giderler Qrani Ga%

_Diger Gelirfer (Ciro] (TL) 3,00%
Fiyat Artes Oran (0. yil) 11,37
Fiyat Artiz Oram (1, v} 0,00%
Fiyat Artas Orami {2, wl] B.50H
Fiyat Artig Orani (3. yil} 8,003
Fivat Artig Orani (4. wil} 7.50%
Fivat Artis Crani [5. yil} 7.00%
Flyat Artis Orani (6. yil) 6, 75%
Fiyat Artig Orani [7. wil} 6, 75%
Fiyat Artig Orani [8. yl) 6,50%
Fiyat Artes Orans (9. yil) 6,50%
Fiyat Artig Oran (10 yil) B,25%
Fiat Artes Orana (10, yildan sonra) 5,00%
Yenileme Oram 2.50%
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¢ Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdir):

Grosmarket Makit Akige [TL)

¥illar 30.06.2020  30.06.2021 30.06.2022  30.06.2023 30062024  30.06.2025  30.06.2026  30.05.2027 30.06.2028  30.06.2029  30.06.2030
Toalam ::T;::::;:m:n {m?) 20.896,35 20.896,95 20,896,95 20,996,95 20.806,95 20,896,595 20.896,95 20.896,95 20.896,95 20.896,95 20.395,9:
Kiralama Orar (%] 4% 98% 38% oB% 98k 2B% 98% 98% 8% o8
Kiralanan ;,.[an () 10.470,01 20.479,01 20.479,01 20.479,01 20.478,01 20.4748,01 20.479,01 20.479,01 - 10.473,01 2047901
“Birkm Kira Degeri [TL/m?) 45,00 4905 sam 57,48 61,79 66,11 70,58 75,34 80,24 35,45
Grosmarket Gelirleri (TL) 11.058.666 12.053.946 13.078.531 14124814  15.184.175 16.247.067  17.343.744 18.514.447 10.717.886  20.999.548
Diger Guiirler (Ciro) {TL) (%3] 331,760 361.618 392.356 423,744 455,525 487,412 520312 555.433 581,537 629.986
Toplam Grosmarket Gelirler! (TL) 11300426 12415564  13.470.387 14548558  15.639.700 16734479 17864056  19.069.880  20.309.422  21.629.535
Gerpekiesmesi Beklenen lsletme Gideri Birim Degerd (TL/m2) 13,00 14,17 15,37 16,60 17,85 19,10 70,39 B 73,18 z-v;ig
Gergeklesmesl Beklenen lgletme Gideri [TL) 3.259.924 3.553.317 3.B55340 4.163.777 4.476.061 4.789.385 5.112.668 5.457.773 5.812.528 6.190.
Kiraclardan Toplanan Giderler [TL/m2) 3.194.726 3.482.251  3.778.242 4.080.502 4,386,539 4.693.597 5.010.415 5.348.618 5.696.278 6.066.536
|51-E'1:me- Tarafindan Oden mesl Plantanan G-rlah nlan Baw Gideri (TL) 85,198 71.066 Tr.07 83.276 g89.521 o5, 788 1I:I.2..253 1?9.155 116. 251 IIB.IBI;:
Grosmarkat Toplam Gelirberi (TL) 0 11325227 12344498  13393.780  14.465.283 15550179  16.638.691  17.761.803  15.960.725 20,193,172 21,505.7
Yenileme Maliveti (TL) ] 284.761 310389 336.772 363.714. 390.993 418.362 446.601 476.7a7 507.736 540.738
“Emlak Vergisi Bedeli [TL) 0 301.246 314.802 328.181 341.308 354.107 366.501 378.871 391658 404386 417,529
Bina Sigorta Bedel ile 0 145.069 158,125 171.566 185.291 199.188 213.131 227.517 242,875 258.662 275.475
= olar o 783.316 836.519 B90.313 944,288 997,994 1.052.989 1.111.279 1.170.784 1.233.742
o 10,5094 153 11.561.182 12557261

Met Makit Aoglan (TL)

11.561.182

12557261

13.574 905

13,574 960

T e e L e A e [ S ]

Risksiz Getiri Oran) (%) 12,73% 12,73% 12,73%
Rigk Primi |%) 3,27% 3,77% 4,27%
“indirgeme Orani (%] 16,00% 16,50% 17,00%
“Toplam Buginkd Deer (TL) 128,590,451 124.622.103 120.816.498
“Yakiagik Toplam Bugiinkil Deger (TL) 128,590,000 124.520.000 120.820.000

14605521

15040, 644

15 640697

16.706.814

16.708.814

17.889.445%

17.895.445

19.022 3848

19.02F 38E

20271 0EG

289,67 1396
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Degerdeme konusy alisvers merkezinin emsale dahll ingaat alarminm ve toplam insaat alamm, mevout yvasal

izinlerin altinda yapidmis almasi sebebivle kalan insaat hakk hesabr yapilnistir.

37.943 m* ylzdlghmld ve 1,50 emsalll arsamn emsale dahil insaat atani hakk 41.915 m® iken mevcut

durumda 18.659 m®* emsale dahil kapal alan insa edilmistir.

Arsanin heniiz kullamlmamig olan 23.256 m® emsal ingaat hakki igin, bu emsal hakkina denk gelen arsa alan
15.504 m* ve degeri [3.250 TL/m?) bulunmustur. Emsal hakk kullanilmayan arsa degeri hesaplanarak, 27.943
m? alan tizerinde insa edilen grosmarketin indirgenmis nakit aks yonteminden bulunan degere eklenmistir.

Mihai deger asafidaki tabloda belirtibdigi gibi hesaplanmstir.

Toplam Arsa Alan: (mf] 27,943 .00
Argamin Ingaal Ernsali 1,5
Toplam Emsal Insaat Hakk 41.915
ANVM Gross Marketsinde Kullanilan ingaat Ernsal Hakk: 18.659
Kullanilmarmis Olan Emsal Hakki alan [md) 23.256
Ermgal Hakk Kullandmarmis Olan Arsa Alan (m?} 15.504
Arsanin Birim Degeri (m?} 3.250
Ernsal Hakki Kullamlmeyan Arsa Alaminin Degeri (TL) 50.387.935
Ernsal Hakki Kullamimayan Arsa Alarinin Yakiagsk Degeri (TL 50.350.000 TL
Gelir Yaklagmina Gore Hesaplanan AV Degeri (TL) 124.620.000 TL
Tﬂliiﬂ'lﬂet!fl'ﬂ} : -2 iR S

7.6 En Verimii ve En Iyl Kullanim Analizl

Bir mitilkiin fiziki olarak uygun olan, yazalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilenilir ve degerlemesi

yapilan miltkiin en yiksek getiriyvi saglayan kullanmms, en verimli ve en i kullamimmdir,

Yapilan pazar arastirmalar ve deferlendirmeler dofrultusunda, degerleme konusu taginmazin en verimli ve
en iyi kullammi uygulama imar planindaki lejand! ve mevout kullamme ile wyumlu olarak “Ticaret” amagh

kullanmdir,
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7.8 KDV Honusu

26.04.2014 tarihli ve 72983 sayil Resmi Gazete'de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genal Uygularma Tehligi
fle 03.02.2017 tariks, 29968 sayih Resmi Gazete'de yayinlanan, 31.00.2017 tarihli we 2M7/9759 sayil

Bakanlar Kurulu karamamesine Edre guncel KDV aranlan asagidaki tabloda yer almaktadr

Bu karar kapsarminds degerlerne kanusy taginmaz igin %18 KDV uygulamas yapilmastir.

Is Yeri Teslimlerinds
Net Alani 150 m? v l:_he_n_‘_ﬁathrdl £y

NI APO e pKar Koo ot P T el

01.01.2013 Tarﬂl'lﬁﬂadar Yap Ruhgtl ﬁ;lm:_m DT_rumran:ia

-E-J-:-l..Dl-EIIJH-Sl.:l!.?U'IE Tarihlerinde Yam Ri;hEEltr .&In;a_n DEmIEa ":_-:I-H TL' ye kaarge
Yapi Ruhsatinin Alisdsgi Tarihte | 500 - 999 TL jse
Emiak Vergisi Yéininden Arsa Birim m? Rayic Deger| | 1.000TL ve

01.01.2017 Tarihi ltibariyle Yap Ruhsat ml;:an E}ummgn:la_
Yap Ruhsatinmn Alwdifi Tarihte | 1.000-1,999 TL jse

Lzeri

ifmn Tye kadarise

18%
1E%

1%
1%

8%

[ lEE‘E-
_13',

: =

Emlak Vergisi Yoninden Arsa Birim m? Rayic Dageri | 2.000 TLve iizer]

18%

"HiyrkratiT Befedes) hapsammdak Merde per alam ks wrym biving swf ingoatlrd gaperolr. Dider Wards w2 v 2. dwnf bosit fnsooriargn,

Komesden nel il 180 m® nin ety e KOV arone 1

R N TR ferrétoll vt G306 senale Affar MWAMMMM‘M%an FETEFV Pans iy e Avkdl odars
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Boliim 8
Analiz Sonuclarimin Degerlendirilmesi ve Sonuc

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmanimin Sonug Clhmlesi
Degerdeme urmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katilyorum.
B.2 Asgarl Husus ve Bilgilerden Raporda yer Veriimeyenlerin Neden Yer Almadiklarimin Gerekgeler

lgili belediveye san g yillik donemdeki degisiklikler iperecek sskilde cnayl imar durumu belgesi bagvurusu
vapilimis olup cevap beklenmektedir.

B.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyannca Alinmasi Gereken lzin wve

Belgelerin Tam ve Eksiksiz Dlarak Meveut Olup Dimadif Hakkinda Gérlis

Yapillan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 25072006 ve 20.02 2018 tarihli "Mimari Proje”; 28,08, 2016 tarih,
269 no.lu ve 19.03. 2018 tarih 51 no.lu "Yap Ruhsat®; 29.03.2018 tarih 97 no.u “Yap! Kullanm izin Belgesi”
meveuttur, Tagmmaz, iskanh olup meveut kullanrmina uygun olacak sekilde tapuda cins tashihi vapilarak vasal
sirecini tamamlamas:  gerekmektedir. Ayrica onayvl mimari  projesing  gore  tasinmazin g
bilimlendiriimelerinde wve kullamm  alanlannda farkhbk wver almakta olup projesine uygun hale
diniztiirelebilir niteliktedir,

B.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekier ile ilgill Géris

Degerleme konusu taginmaz Gzerinde 2942 savili kanunun 7. maddesi serhi bulunmakta olup Yenimahalle

Belediyesinden alnan bilgiler dogrultusunda =8z konusy serh eski tarihll kamulastirma Islemine ait
olabilecegi, bagvuru yapilmas akabinde s8z konusu serhin kaldinlabilecegi bilzisi alinmustir.

8.5 Degerleme Konusu Gayrimenkulin Uzerinde |potek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemi
Olglde Etkileyecek Nitelilte Harhangl Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harlg Devredlleblimes Konusunda
Bir Simirlamaya Tabi Olup DImadig Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuliin izerinde ipotek veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve dnemli Glclide
etkilevecek nitelikte herhang bir takyidat bulunmas: durumlar harig devredilebilmesi konusunda engefleyici
herhangi bir simir bulunmamaktadar.

8.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi Ise, Amundan ltibaren Bes Vil Gegmesine Raimen Ozerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmaz "arsa” niteliginde olup Uzerine gross market inga edilmigtir.

8.7 Degerdeme Wonusu Ust Hakln veya Devre Milk Hakka ise, Ust Hakki ve Devre Milk Haklimn
Devredilebilmesine fliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hikimlerinden
Eaynaklananlar Harlg Herhangl Bir Simidlama Qlup Olmadif Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz st hakk veya devremiilk hakk: degildir.

8.8 Farkli Degerleme Yéntemleri fle Anallzi Sonuglarinin Uyumiastirilmas: ve Bu Amagla izlenen Metotlarn
ve Nedenlerin Apklamas

58z konusu degerleme caligmasinda maliyet yaklasimi ve gelir vaklasmm yontemi olan indirgenmis nakit akig
yintemi kullamilarak deger tespiti yapdmustir.

Yaklasmm L
Paliyet Yaklagirm 163. 100,000
Gelir Yaklagimi 175,010,000~
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“Konu taginma:z igin gelir yaklasym yontemi olan indirgenmis nakit akis wygulanmistir aynca bu degers
parselin kuMamimayan emsal hakki degeri de eklenmistir,

Mfaliyet yaklasiminda B2 bina malivet deferd malivet vaklasimn ile binalann teknik dzellikler, binalarda
kullamilan malzemeler, piyasada aymi ozallikierde insa edilen binalann ingaat maliyetleri ve gacmig
tecrobelerimize dayanarak hesaplanan malivetier gbz oninde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki
yipranma payl, degerleme uzmaninin tecribelerine dayval olarak binanin gézle garilir fiziki durumu dikkate
ahinarak takdir edilmistiv,

Grosmarket kullammll konu tasinmaz gelir getiren bir milk olarak degerlendirilmis ofup tasinmazin
degerlemesinde gelir yaklasimi da kullanimistir. Gelir yaklasiminda kullarmlan verilere yanelik olarak bhlgede
benzer nitefikteki gayrimenkuller igin pazar arastirmas) yapilmistir, Gelir yaklasimi tasinmaziznn meveout kira
sarlegmesine gire elde ettigi gelicler ve potansivel olarak pazarda elde edebilecegi nakit akig dikkate alinarak
yaplmugtir,

Bu dogrultuda rapor sonug dederi olarak, gelir yaklasemiyla hesaplanan pazar degeri takdir edidmistic. Mihai
deger takdir edilicken pesin satis fiyatlan esas alinmistir.

8.9 Mihal Defer Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGER|

Deger Tarihi 30062020
Pazar Defer (KDY Harig) 175.000.000,-TL  Yuzyetmisbesmibyononbin-TL
Pazar Deger (KDY Dakvil) 06.511.800.-TL  [kiyizaltimilyonbesyiizonbirbinsekizyiz.-TL

o A

Merve COLAK Bilge SEVILENGUL Ozan KGLCUOGLU, MRICS
Degerleme Lizmani sorumlu Degerleme Uzman Sorumlu Degerleme Lemam
Lisans no: 409249 Lisans no: 402483 Lisans no: 402293
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Bolim 9
Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Onayh Takyidan Belgesi

3 Dnayl imar Durumu

i Yap Ruhsatian

5 Yam kullanma izin Belgesi
& Emerfi Kimlik Belgesi
Fi Fotofraflar -

B Ozgecrmisler

4 SPE Lisanslan ve Mesleki Tecrobe Belgaleri
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Ek 2: Onayh Takyidat Belgesi
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Ek 3: Onayli imar Durumu

Onayh imar durumu belgesi igin ilgili belediveye bagvurulmus olup cevap beklenmektedir,

52



firm—tr Mt}
PP R TR T T

Ek 4: Yapi Ruhsatlar
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Ek 5: Yapi Kullanma izin Belgesi

¥ P HULLANMA [ZIM BELGES|

L= =

e y
W ansais s + Proniiasa i f gl H I..-_-.. r'
5 pot .y [—— Dfmulm L'I.n..... Dh.. — s [:|. .
Neaia  CPRSALT MG RN Wiiae [CJeeme [ossesel s et wgem | rimmms [ Joossssa s
Vel #s0E R — [ [t gy EES i [T i e I
e L i i el T e W o e T By ™ - [ —————
[T r—— i =i " yostfpuin: - 1 E .
W @ r EITT— == EI T
[ -
frar=r= Trie e = o L X FEE T P
=) ] T e = ey r——
= ey v
= = T —— BT T P e et

19 8 s e T [ b 4 W
- L i g B BT A D b
Iy B
e T T L
e —
e T
= R ey am sy
] T
. p— ELEY Feate [
— o ot ] T e EIE el ] e e e s e
e i i R L 3
AT M
I T s e " e T g IIII',.-'
S s BAATAT T DL AR S ¢ SR ' AT e L 0 G s
R VWeiRbiall ] b Bl

Taes 0N Pesars er-For e T | &

AL v B

1t o s

4 El]

| rme

T et

¥ kel S e S
=l
Ll el s

HEE T
B

—

i oy i Skiirt il e

FRHEH
L

[t e

@ H

I L = Ty Jum

g AETRES o
.El“'d'rn
| w

D Fleemis .:H—

D."‘-l-' D'H
DF‘\F Vaied DF"F.'I-
Ol

Preleadd I_IFI"I

ol g .lp-—Dl-,....—

A SRS N e

] W T

| i

[ ;
Pl BEILE G Deaioalpin UM BISAGED 2 ITRERYCRS [eslmuemar
Do iy noL miers andl fEaole pOrE RO Bl L B palired Wb
My Sl B il ke 1 e e Bl ook il o dal o D e v W | R adive i iTa fepcdaiee o

# BBt ol

W
i vy el

I i L
h.l-uru_:'u.l-n

55



R e L L R

Ek 6: Enerji Kimlik Belgesi
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Ek 8: Ozgegmisler
A ve Soyad Blerve COLAK

Dogum Yerl, Tarihl

ankara, 04.05%.1991

Mesiefi Harlta Midhendisi, Degerlema Uzmani
Pazisyon TEEB Gayrimenkul Deferleme A5, — Deferleme Uzman
Lisans
Selguk Oniversitesi [ Mihendishk Fakilvesi [ Harita Mihendisligi / 2014
Egitirn Dururmi Yuksek Lisans
Selguk Universitesi, Harita Mhendislii (2015-...)
- - -
07,2017 ::B Gayrimenkul Degerdeme | & zerieme Lizman:
i T = — = eee- b
#Tocribas 05,2016-05.2017 Giinka Harita Harita Miihendisi
01.2015-07.2015 akaray insaat Harita Miihendish
Uyelikier Turk Mihendis ve Odalar Birligi- Harita we Kadastro rbhendislerd Odas:
Sertifikalar SPK Lisansi, Mo: 405345
Yabano Diller

ingitizee

sirketimizin gizlilik politikas cergevesinde uzmanin hazidadi@ deflerleme raporu hakkenda bilgh verilememekiedir,
Lirman sirketimizde degerleme rapory hagiranmasinda faal olarak gorey almakiadir,
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Adi ve Soyads
Dogum Yerl, Tarikhd
Meskefi

Pozisyon

Ejiitim Durwimu

i5 Tecribes

Oyeliklar
sertifikalar

Yabano Diller

Bilge SEVILENGUL
Harita Milhendisi

Lisans

Yiuksok Lisans

2019-

20 6-2042

2013-2016

2010-2013

| SPE Lisami, No:d0Zdaa

ingilizce

Gimighane, 27,03, 1986

T5KB Gayrimenkul Degarleme 4.5, - Yonatici Yardimos

Vivana Teknlk Onkversites) [ Erasmas [/ 2009

| TS8R Gayrimenkul Degerleme
Ad

TR Gayrimenkul Degerleme
Ad

TEER Gayrimenkul Degerlema
A5

TSKE Gayrimankul Degerlame

A

Harita we Kadastro Mihendisleri Odase, DUD

KaradenizTaknik Univarsitasi £ Mithendislis Faklltes] / Harita MOhendislil £ 2005 — 2010

Ankara Universitesi / Sosyal Bilimler Fakiltesi / Tasinmaz Mal Deferleme [/ 2015-

Yonetici f/Ozel Projelar

Wiiret i Yardimes/Ozel
Frojeler

Kidemli Degerlerne
Wernam/Ozel Projeler
Deferleme Uzmam/Ozel
Frojeler

Sicketimizin gizlitik politikas) gercevesinde urmamnin hazrladids degereme raporu hakkinda Bilgi werileme mekiedir.
Uzrmian sirketimicde degerleme raporu haaranmasinda faal olarak gdrey almaktadir,
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Ad ve Soyad

Pogum Yer, Tarihi

Meshegi

Pozisymn

Eifitim Durumu

is Tecrilbesi

Uyelikier

Sertifikalar

Yabanc Diller

Ozan KOLCUQGLU
Istanbul, 17,11.1981
Elektrik Mihendislifli, Lisansh Degerleme Uzman

TSKB Gayrimenkul Degerleme A5, - Genel MOdir Yardimcis
Lisans

¥Ti) / Elektrik — Eiektronik Fakilvesi [ Elektrik Mihendisigi / 2004
Yiiksek Lisans

istanbul Universitesi, MBA, 2007

Sartiflka Pragram

University of Florida / Yenilebilir Enerj ve Strdddiebilirli 2014

2015- TsKB Gayrimenkul Defisrlemea A%, Ganel Midir Yardimeois)
2014-2015 | TSKER Gayrimenkul Degerlemea A5, Mddr

2012-2013 I TSKE Gayrimenkul Defderbeme 8.5, Yibpelicl

2010-2011 | TSKE Gayrimenkul Degerlemes A5, Yoneticl Yardsmeis
J006-2009 | TSWE Gayrimenkul Degerleme 4.5, Degerlarme Uemani
2006-2006 | ®EC Group Elektrik Mbhendisl

Turkiye Degerleme Lizmankan Birligi {TOLUB],
Atakiy Marina Yat Kuldbi,
Y¥TU Mezunlan Dernegi (YTUMED)

Royal Institution of Chartered Surveyors {RICS] Dyesi
SEE Lisanss, Mo402203

LEED Green Mssocate Sertifikas: [LISGRC)

ingillzce

Sirketirnizin  gielilik  politkas: gcergevesinds  uzmanin  hazeladify  deferlerme rapora  hakknda  bilgi
verilememektedic, Urman sirketimizde degerlemne rapory haoranmasinda faal olarak girev almaktadir,
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Ek 9: SPK Lisanslan ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

i

Tarih : 03.04,2018 Mo ; 409249

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Pivasas: Kurulu'mun “Sermaye Pryasssinda Faalivette Bulunanlar lein
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esastar Hakkanda Teblig"s (VIL-125.7) uyarnea

Merve COLAK

Gayrimenkul Degrerleme Lisansim almaya hak kazanmgtir,

N~

Levent HANLIOGLL Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MODORD GENEL MUDUR

61
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Sermaye Piviasas)

Lizansizmna Sack v Efolim Burulusy

Dizenienme Tarihi: 2,08.2019 Belge Mo: 402484

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun VI-128.7 zayh Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar |¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya ligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyannca

BILGE SEVILENGUL
Gayrimenkul Dederdeme Lisans almaya hak kazanmighr.

| s 4

Levent HAMLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LiSANSLAMA SINAY VE SICIL MODUORLD GEMEL MUDUR VE YOMNETIM KURULU UYESI

G
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MESLEKi TECRUBE BELGESI

Baige Tanhi: 03.01.2019 Helpge Mo: 2019-02.3389

Sayin Merve COLAK

(TG ik No: 22117528978 - Lsans Mo 409249 |

Sermaye Pivasas Kuruly tarafindan gayrimenkul dederleme alamndaki
tecribenin konirollneg iligkin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Gayrimenkul Degerlema Uzmani™ almak igin aranan 3 (0¢) yillik mesleki
tecribe sarhin sagladiiniz tespit ediimistir.

R

Doruk ARSI Sinasl BAYRAKTAR
Genel Bekreter Bagkan

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarinl; 18112015 Belge Ma: 2013-01. 3205

Sayn Bilge KALYONCU
(TG Kimil o, 20444556314 - Lisans No- 402484 )

Sermaye Piyasas) Kurulu tarafindan gayrimankul degeriema alanindaki
tecribenin kontrofine iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzman” almak igin aranan 5 (beg) yillik meslekl tecribe
sartim sagladigimiz tespit edilmistic,

A

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Selreter Baghkan
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tanhi: 09.12.2018 Eeige Mo; 2019-01.2584

Sayin Ozan KOLCUOGLU
(T.C, Kimik No. 13280431854 - Lisans Mo 402293 )

Sermaye Piyasas Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecriibenin kontroline iliskin belirlenen ke ve esaslar carcavesinde
“Sorumlu Deqerleme Uzmami” olmak icin aranan 5 (bes) yilik meslekl tacriba

sartini sagladiginiz tespit edilmistir,
(o

/?

/ _
Doruk KARS Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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