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Panelsan Cat1 Cephe Sistemleri A.S.
Mustafa Kemal Mah. 2118. Cad. No: 33/4 A Blok Kat: 3 D: 18 06530 Cankaya/Ankara

Sayin Yetkili,

Talebiniz dogrultusunda Cankaya’da konumlu olan “4 Adet Ofis”in pazar degerine yonelik 2021B173 no.lu
degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, 22.435 m? yiz 6l¢iimine sahip arsa
Uzerinde bulunan 16, 17, 18 ve 19 no.lu “Bliro” nitelikli gayrimenkullerdir. Tasinmazlarin pazar degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve
kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.09.2021
Pazar Degeri (KDV Harig) 3.660.000 TL Ugmilyonaltiyiizaltmisbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 4.318.800 TL Dortmilyonigylzonsekizbinsekizytiz-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor iceriginde 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
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtiimis olup rapor, tarafinizla yapilan
10.09.2021 tarih, 2078 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi miimkin degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Tugce Nur YILDIZ Berk UNSAL, MAI, MRICS Simge SEVIN, MRICS
Degerleme Uzman Yardimcisi Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 411042 Lisans no: 402496 Lisans no: 401772
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Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari beyan ederiz;

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,
Analiz ve sonuclarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,
Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bélimine bagh olmadigini,

Degerleme galismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigini,
Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢cikar catismasi olmadigini,

N N N N U N NN

Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tlrii konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

<

Degerleme uzmaninin, malki kisisel olarak denetledigini,

\

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

bulunmadigini,

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

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

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

v Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayr 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,

v" 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.



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

SKB

GAYRIMENKUL DEGERLEVIE

Yoénetici Ozeti

DEGERLEME CALISMASINA iLiSKiN BiLGILER

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

Standart
Tam milkiyet
Halka arzi distinilen sirketin aktifinde kayith gayrimenkul olmasi

Degerleme calismasi kapsaminda, konu tasinmazlara yonelik herhangi bir 6zel
varsayimda bulunulmamustir.

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

Degerleme ¢alismasi kapsaminda isin kapsami haricinde misterinin herhangi bir
talebi bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUz OLcUMU
iMAR DURUMU
EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

SATILABILIR ALAN

Mustafa Kemal Mah. 2118. Cad. No: 33/4 A Blok Kat: 3 D: 18 Cankaya/Ankara

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Karakusunlar Mahallesi, 25389 ada 3 parsel, A blok,
16, 17, 18 ve 19 no.lu bagimsiz béliimler

22.435 m?
Hmaks: 20 kat

Lejant: Ticaret E: 2,00

Buro

Bagimsiz bolim sayisi: 196 Yapim yili: 2018

Yol kotu Ustu kat sayisi: 16 Yol kotu alt kat sayisi: 3

Otopark Kapasitesi: Agik ve kapali otopark | Asansor Kapasitesi: 6 sahis
asansori

Blro

Toplam insaat Alani 118.126 m?

Biiro Satilabilir Alani (16 no.lu bb) 49 m?

Biiro Satilabilir Alani (17 no.lu bb) 93 m?

Biiro Satilabilir Alani (18 no.lu bb) 65 m?

Biiro Satilabilir Alani (19 no.lu bb) 93 m?
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FINANSAL GOSTERGELER

KAPITALIZASYON ORANI %6,50

GERi DONUS SURESI 15,4 Yil

OFiS BiRiM DEGERI 12.000-12.500 TL/m?
OFiS BiRiM KiRA DEGERI 59-61 TL/m?/ay

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklagimi
DEGER TARiHi 30.09.2021
PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 3.660.000.-TL
PAZAR DEGERi (KDV DAHiL) 4.318.800.-TL

Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Panelsan Cati Cephe Sistemleri A.S. icin sirketimiz tarafindan 30.09.2021 tarihinde,
2021B173 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Ankara ili, Cankaya ilgesi, Karakusunlar Mah., 25389 ada, 3 parsel, 16, 17, 18 ve 19 no.lu bagimsiz
b6lim no.lu gayrimenkullerin 30.09.2021 tarihli toplam pazar degerinin, Tirk 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 Kurulusglari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; halka arzi disliniilen sirketin aktifinde kayith gayrimenkul olmasi nedeni ile
hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Simge SEVIN (Lisans No:
401772) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Berk UNSAL (Lisans No: 402496) ve Degerleme Uzman
Yardimcisi Tugce Nur YILDIZ (Lisans No: 411042) tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu i¢in, sirketimizin degerleme uzmanlari 16.09.2021 tarihinde ¢alismalara baslamis ve
30.09.2021 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu slrede
gayrimenkullerin mahali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Panelsan Cati Cephe Sistemleri A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukUmluliklerini belirleyen 2078 no.lu ve 10.09.2021 tarihli dayanak s6zlesmesi hilkiimlerine bagli kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 2078 no.lu ve 10.09.2021 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Ankara ili, Cankaya
ilcesi, Karakusunlar Mah., 25389 ada, 3 parsel, 16, 17, 18 ve 19 bagimsiz bélim no.lu gayrimenkullerin
30.09.2021 tarihli toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme ¢alismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

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



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

SKB

GAYRIMENKUL DEGERLEVIE

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 Turk 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 Mevzuat Hikimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayil karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagl 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 Miigteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Mustafa Kemal Mah. 2118. Cad. No: 33/4 A Blok Kat: 3 D: 18 Cankaya/Ankara adresinde
faaliyet gosteren Panelsan Cati Cephe Sistemleri A.S. icin hazirlanmistir.
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Boliim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine

gore 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu
83.614.362 kisidir. 2020 yilinda Tirkiye’de ikamet 85.000.000

eden nufus bir dnceki

oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (41.915.985

yila gbére 459.365 kisi (%0,6  30.000.000

75.000.000

kisi) erkekler, %49,9’unu (41.698.377 kisi) ise kadinlar

olusturmaktadir. Hane

halki biyukltgunin ise son 70.000.000

bes yilda ortalama 3,3 oldugu goérilmustir. 65.000.000

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,

Tlrkiye igin yas grubuna gore nifus dagilimi ve egitim

durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi
60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi
0-14 yas grubu kisi sayisi

TUIK

Ankara

2020 yilinda, Turkiye ntifusunun %6,77’sinin ikamet
ettigi Ankara, 5.663.322 kisi ile en ¢ok niifusa sahip

2. il olmustur. Ankara nifusu, 2020 yilinda yaklasik
ylzde 0,43 oraninda artis gostermistir. Hane halki
blylikliglnin ise son bes yilda ortalama 3 oldugu
gorulmastir. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS
verilerine gore, Ankaraili igin yas grubuna gore niifus

Nufus Blyiklugu

Bilinmeyen
3% Yiksek Lisans ve Doktora...

10% Okuma-Yazma Bilmeyen
—— 18% Ortaokul veya Dengi Okul...

I 3% ilkégretim Mezunu
S )37 Yiksekokul veya Fakiilte...

I  23% .
° Ilkokul Mezunu

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

dagihmi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi
60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi
0-14 yas grubu kisi sayisi

TUIK

3% Bilinmeyen
10% Yiksek Lisans ve Doktora...

Okuma-Yazma Bilmeyen mm
s 19%%

Lise veya Dengi Okul...

Nifus Biyikliigii ve Nifus Artis Hizi

=@==N{ifus Artis Hizi

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

= Ulke Niifusu-Ankara Niifusu

1%
4%
2%

6,77%

Ankara Nifusu

Ortaokul veya Dengi Okul... ——— 7%

— 1% ilkogretim Mezunu e 6%

I— 2%

Yuksekokul veya Fakilte... m— ——— ) )%,

Lise veya Dengi Okul Mezunu  m————————————— ) 7%,

I 21 %
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10% 15% 20% 25% 30%
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2.2 Ekonomik Veriler!

2021 yili ikinci geyrekte gayri safi yurtici hasila Ceyreklere Gore Bilyiime

(GSYH) glicini korumus, takvim ve mevsim  25,00% (% degisim) 21,73%
etkisinden arindirilmis verilere goére bir 6nceki 20,00%

doneme gére %0,9 buyirken, yillik biyime hizi  15.00%

takvim etkisinden arindirilmig verilerde %21,9, %%
arindiriimamis verilerde %21,7 olarak %%

isti - 0,00%
gerceklesmistir. Bu sonuglarla dort ceyrek < oo
toplamlari Uzerinden yillik blylime performansi _10'00%

%2,4'ten %9,8’e cikmigtir. Dolar bazinda GSYH ise .,

2021 yili ilk geyregindeki 729,2 milyar dolardan , || ||| ||||||vl |||||||||vl |||||||||vl |||||||||vl ||| ||||||vl ||||
765,1 milyar dolara yiikselmistir. Uglincii ceyrege | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 |2021|
iliskin 6nci veriler ise ekonomik aktivitenin glicinld  «aynak: Toik

koruduguna isaret etmektedir.

Agustos ayinda tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) Enflasyon

piyasa beklentilerinin Uzerinde artarken, gida (% degisim, gecen yilin ayni ayina gére)
fiyatlarindaki yiksek artisin ve birikmis maliyet %%

unsurlarinin  devam eden etkisi momentum 25%

gostergelerini olumsuz etkilemistir. Genel TUFE gy 19,25%
aylik enflasyonu agustos ayinda %1,1 gelirken, yilik
enflasyon temmuz ayindaki %19,0'dan %19,3’a
ylikselmistir. Yurtici tretici fiyat endeksi ise (Yi-UFE) 10%
agustos ayinda bir 6nceki aya gore %2,8 artarken, 5%
genel UFE yillik enflasyonu temmuz ayindaki 0%
%44,9'dan %45,5’e yiikselmistir. Boylece UFE-TUFE Sz 8iz8iz8iz8Ez8 s
arasindaki fark yeni bir rekor seviye olan 26,3 ylizde 2016 5017 5018 5019 2020 | 2021
puana ¢ikmistir. Kaynak:TUIK
Dis Ticaret Agigi Temmuz’'da ihracatin ithalatin altinda kalmasiyla dis
100,00 - (12 ay birikimli, milyar dolar) ticaret acigl genislemistir. Temmuz ayinda ihracat
-90,00 - yillik %10,2 artarken ithalatta artis %16,8 oraninda
:5738:88 ] gerceklesmis ve boylece dis ticaret agigi 2020
60,00 1 48,64 Temmuz'daki 2,8 milyar dolar seviyesinden 4,3 milyar
-20,00 dolara yikselmistir. Altin ve enerji hari¢ rakamlara
:28'83 I bakildiginda ise ihracat artisi %8,9’a gerilerken ithalat
-10,00 - artisinin %23,4 olarak gergeklestigi gorilmektedir.
0,00 kecehecesgecoeceshecole s ithalatta giiglii artisin etkisiyle altin ve enerji harig
PEETETATETETETETOT 20T Hearet dengesi gecen yilin temmuz ayinda 1,1 milyar
o 2017 2018 2019 2020120201 dolar fazla verirken, bu yil 698 milyon dolar agiga
feynaleTie donmiustdr.
1TSKBA.S.
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Bolim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

i Ankara

ilgesi Cankaya
Mahallesi Karakusunlar
Koyl -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 25389
Parsel No 3

19 Kath Betonarme A Blok, 19 Katl Betonarme B Blok, 19 Katl Betonarme C

A i kuliin Niteligi !
na Gayrimenkuliin Niteligi Blok, 5 Kath Betonarme D Blok Ofis, Isyeri ve Arsasi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii 22.435 m?

BAGIMSIZ

BLOK NO BAGIMSIZ BOLUM NO BOLUM MALIKi HiSSESI
NITELIGi

Panelsan Cat
Cephe Sistemleri
Sanayi ve Ticaret

Anonim Sirketi

Panelsan Cati
Cephe Sistemleri
Sanayi ve Ticaret

Anonim Sirketi

Panelsan Cati
Cephe Sistemleri
Sanayi ve Ticaret

Anonim Sirketi

Panelsan Cati
Cephe Sistemleri
Sanayi ve Ticaret

Anonim Sirketi

A 16 No.lu Bagimsiz Bolim Blro 3. Normal Kat  19/22435 Tam

A 17 No.lu Bagimsiz Bolim Bliro 3. Normal Kat  36/22435 Tam

A 18 No.lu Bagimsiz B6lim Biro 3. Normal Kat  25/22435 Tam

A 19 No.lu Bagimsiz B6lim Biro 3. Normal Kat  36/22435 Tam

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkullerin milkiyetini olusturan haklari ve
bu haklar Gizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Midrligi Web Tapu Hizmetleri'nden 15.09.2021 tarih, saat 14:04-14:05 itibariyla
alinan TAKBIS kaydina gore degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde asagidaki takyidat kayitlar
bulunmaktadir;

Tiim Tasinmazlar Uzerinde;
Beyanlar Hanesinde;
e KM’ne gevrilmistir. (Sablon: Bu tasinmaz mal KM’ye gevrilmistir.) (05.02.2018 tarih ve 9350 yevmiye no)

e Yonetim Plani: 09/10/2015 (Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) (26.10.2015 tarih ve 67560 yevmiye
no)
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Rehinler Hanesinde;

e Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, 3.500.000-TL tutarinda yillik %48 degisken faiz oranl
ipotek bulunmaktadir. (27.06.2018 tarih ve 49270 yevmiye no)

16 No.lu Bagimsiz B6liim Uzerinde;
Serhler Hanesinde;

e 1 TL bedel karsiiginda kira s6zlesmesi vardir. (Turkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine 232 Rlik alanda
23/09/2016 tarihinden baslamak tzere yilhgi 1 TL'den 99 yilligina kira serhi vardir.) (04.10.2016 tarih ve
74544 yevmiye no)

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin tapu kayitlarinda “Yonetim Plani”, “KM’ne gevrilmistir.” ve “Yapi

ve Kredi Bankasi A.S. lehine ipotek”; 16 no.lu bagimsiz bolim Gzerinde “1 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi
vardir.” beyani bulunmakta olup tasinmazlarin tapu kayitlarinda devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Yapilan incelemelere gore son li¢ yil icerisinde degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde herhangi bir alim
satim islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bolgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gore 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 tasinmazlarin bulundugu bolgede, Eskisehir Yolu ¢evresinde genellikle kentsel servis alanlari, ticaret
alanlari ve ¢ok katli plazalar, ofisler ve rezidanslar bulunmakta olup i¢ kisimlarda genellikle 4-5 katl ticari
imarli parseller yer almaktadir.

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde 20.09.2021 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gére degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lgekli “Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 10.02.2019

Lejandi: Ticaret Alani

Yapilagsma sartlari;

e Emsal: 2,00

®  Hmaks: 20 kat

e insaat Nizami: Ayrik Nizam

e Cekme Mesafeleri: On bahce mesafesi: 10 m, yan bahce mesafesi: 20 m, arka bahge mesafesi: 10 m’dir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yilllk Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iligkin Bilgi

Belediyeden alinan bilgiye gore konu tasinmazlarin konumlu oldugu ana tasinmazin son Ug yillik dénemdeki
imar durumu “Kentsel Servis Alani” lejanth E: 2,00, H..«s: Serbest yapilasma kosullarina sahip iken 10.02.2019
tarihinde “Ticaret Alani” lejanth E: 2,00, Hmaks: 20 kat olarak degismistir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iligkin Bilgiler

Cankaya Belediyesi’nde 20.09.2021 tarihinde yapilan incelemelere gére tasinmazlara iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama

Toplam insaat Alani: 49.292 m?2
(A, B, C ve D Blok)
Ofis ve isyeri (196 bb): 15.063 m?2
Ortak Alan: 20.850 m?
Ofis ve isyeri (196 bb): 15.063 m?2
Ortak Alan: 20.850 m?

Onayh Mimari Proje 09.06.2015 - 118.126 Yeni Yapi
Yapi Ruhsati 11.11.2015 405/15-A 35.913 Yeni Yapi

Yapi Kullanma izni 08.01.2018 5 35.913 Yeni Yapi

Yapi Denetim:

Degerleme konusu taginmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi, Beytepe Mah. 1636. Cad. Bilkent Bahge Konutlari Sitesi No: 1/92 Cankaya/Ankara adresinde
faaliyet gosteren Bulut Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

3.7 Gayrimenkuller igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Agiklamalar

Degerleme konusu gayrimenkuller 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 Olmadigi
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gére tasinmazlara iliskin; 09.06.2015 tarihli “Mimari Proje”; 11.11.2015 tarih 405/15-A
no.lu “Yapi Ruhsati” ile 08.01.2018 tarih 5 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazlar, iskanli
olup kat milkiyetine gegerek yasal slireglerini tamamlamistir.
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3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iligkin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere ait miisteriden temin edilen 19.10.2017 tarihli S34365B166431 numaral
enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

3.10 Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsiligi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu tasinmazlardan 16 no.lu bagimsiz bélim Uzerinde Tirkiye Elektrik Dagitm A.S. Genel
Mudirligi lehine 1 yilhg1 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 galismasi kapsaminda, proje degerlemesi yapiimamistir.
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Boliim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkullerin acik adresi: Mustafa Kemal Mah. 2118. Cad. No: 33/4 A Blok Kat: 3 D: 18 Cankaya/Ankara

Degerleme konusu tasinmazlar Ankara ili, Cankaya ilcesi, Mustafa Kemal Mahallesi sinirlari icinde Maidan A
Blokta yer alan 16, 17, 18 ve 19 no.lu bagimsiz bolimlerdir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi ana tasinmaz 2118. Cadde lizerinde konumludur. Taginmazlarin
konumlu oldugu ana tasinmazin yakinlarindan gecen Dumlupinar Bulvari (Eskisehir Yolu) Ankara’nin en
gelismis ulasim akslarindan olup S6gutozi, Atatirk Orman Ciftligi gibi semtlere yakin konumdadir.
Tasinmazlarin bulundugu bolgede genellikle liks ofis ve rezidans binalari, AVM’ler, is merkezleri, markali
oteller ve kamu binalari yer almaktadir. Konu tasinmazlarin bulundugu bolgenin sehir merkezine ve sehir
merkezindeki olanaklara yakin konumda olmasi bélgeyi cazip hale getirmektedir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde Kentpark AVM, Cepa AVM, Tepe Prime AVM, Mahall Ankara, Ankara Sehir
Hastanesi, Saghk Bakanlig, Tirkiye Odalar ve Borsalar Birligi, ODTU gibi bilinirligi yiksek yerler
bulunmaktadir.

Degerleme Konusu Tasinmazlarin

Yaklasik Konumu

# Dumlupinar Bulvari
Gaog
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Anadolu
Bulvari

Degerleme Konusu

Tasinmazlarin Yaklasik Konumu

A s 7
"= Tiirkiye Odalar ve
E Borsalar Birligi

Ankara Sehir
Hastanesi

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Ankara Sehir Hastanesi 1km
Mevlana Bulvari 4,5 km
Anitkabir 7 km
Kizilay Meydani 9 km
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Bolim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

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

Degérleme konusu tasinmazlar, Ankara ili, Cankaya ilgesi, Karakusunlar Mahallesi, 25389 ada, 3 parsel no.lu
22.435 m? yuz 6lciimiine sahip “19 Kath Betonarme A Blok, 19 Katli Betonarme B Blok, 19 Katli Betonarme C
Blok, 5 Katli Betonarme D Blok Ofiis, isyeri ve Arsasi” vasifli ana gayrimenkulde yer alan “Panelsan Cati Cephe
Sistemleri Sanayi ve Ticaret A.S.” adina tam hisseli “Bliro” vasifi A Blok 16, 17, 18 ve 19 no.lu bagimsiz
bolimlerdir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Maidan 22.435 m 2 arsa Gzerinde konumlu A, B, C ve D bloktan
olusmakta olup projede toplam 530 adet ofis, 68 adet diikkan bulunmaktadir. Degerleme konusu
tasinmazlarin yer aldigi1 A Blok, 3 bodrum kat, zemin kat ve 15 normal kat olmak Uizere toplamda 19 kattan
olusmaktadir. Onayli mimari projesine gore ana tasinmazin, 3., 2. ve 1. bodrum katlarinda otopark alanlari ve
siginak alanlari; zemin katta 15 adet asma kath diikkan, giris lobi alani, danisma; 1. normal katinda 14 adet
galeri alani ve normal katlarin her birinde 13’er adet biiro alani bulunmaktadir.

Degerleme konusu 16, 17, 18 ve 19 no.lu bagimsiz bélimler 3. normal katta ve Maidan meydan alanina
bakacak sekilde bina girisine gore arka cephede konumludur. Onayli mimari projeye gore 16 no.lu bagimsiz
bélum 49 m? brit kapal alandan, 17 no.lu bagimsiz bélim 93 rhbriit kapali alandan, 18 no.lu bagimsiz baélim
65 m? brit kapali alandan ve 19 no.lu bagimsiz béliim 93 m 2 briit kapali alandan olusmaktadir. S8z konusu
bagimsiz boluimler; toplanti odasi, ofis alanlari, arsiv odasi, server odasi, giris holli, mutfak ve WC
kisimlarindan olusmaktadir. Mevcut durumda s6z konusu bagimsiz béliimler bir bitiin olarak kullaniimakta
olup toplam kapal alaninda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir. Ayrica tasinmazlarin i¢ hacimlerinde
mimari projeden farkli olarak bdlimlendirmeler yapilmistir. S6z konusu vyapilan degisiklikler geri
donustdrdlebilir niteliktedir.
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Bagimsiz Bolim No B.B Briit Alani (m?)
A Blok 16 No.lu Bagimsiz Bolim 3. Normal Kat 49.00
A Blok 17 No.lu Bagimsiz Bolim 3. Normal Kat 93.00
A Blok 18 No.lu Bagimsiz Bolim 3. Normal Kat 65.00
A Blok 19 No.lu Bagimsiz Bélim 3. Normal Kat 93.00
TOPLAM 300.00

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme

ingaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 19 Kath (3 adet bodrum kat, zemin kat ve 15 normal kat)
Bina Toplam ingaat Alani 35.913 m?

Yas! 3

Dis Cephe Cam cephe kaplamasi

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi isitmali kalorifer

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor 6 Adet Mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Acik ve Kapali Otopark

Diger Yangin Algilama ve Glivenlik Sistemi, Kartli Gegis, Su Deposu, Siginak

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

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

Kullanim Amaci Biiro (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani Yasal ve Mevcut Duruma gore;
49 m? (16 no.lu bagimsiz bélim)
93 m? (17 no.lu bagimsiz bélim)
65 m? (18 no.lu bagimsiz bélim)
93 m? (19 no.lu bagimsiz béliim)

Zemin Biiro alanlari seramik ve haliflex, 1slak hacimlerde seramik-granit
Duvar Boya, 1slak hacimlerde seramik-granit

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma

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

Konu tasinmazlar onayh mimari projeden farkli olarak 4 ofis alani birlestirilerek kullaniimakta ve i¢ alanlarda
bélimlendirmeler yapilmis olup geri déniistiiriilebilir niteliktedir. ilgili belediyede yapilan incelemelerde séz
konusu degisikliklere iliskin herhangi bir cezai tutanaga rastlanmamistir.

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 dénustirilebilir nitelikte olup 3194
Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirmemektedir.
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Bolim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmazlarin yer aldigi binanin ticari potansiyeli, gériinlirliga ve reklam kabiliyeti ylksektir.

e  Tasinmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkuliin otopark ve glivenlik gibi imkanlar bulunmaktadir.
e Tasinmazlarin yer aldigi projenin Dumlupinar Bulvari (Eskisehir Yolu) Gzerinden gorinrligi yiuksektir.
e  Konu tasinmazlar bilinirligi yiksek ve prestijli bir proje icerisinde yer almaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlar kat milkiyetine gegmistir.

ZAYIF YANLAR
e Onaylh mimari projeden farkli olarak 4 adet ofis alani birlestirilerek kullanilmaktadir.

v" FIRSATLAR

e Tasinmazlarin bulundugu boélgenin sehir merkezine ve sehir merkezindeki olanaklara yakin olmasi bélgeyi cazip
hale getirmektedir.

e Tasinmazlarin konumlu oldugu bolge Ankara’nin (st gelir grubunun yasadigi ve A sinifi dikkan, ofis alanlarinin,
plazalarin insa edildigi bolgedir.

e Tasinmazlarin bulundugu boélge Ankara’nin ticari, sosyal ve kiiltiirel hareketliliginin yogun oldugu bir bélgedir.

% TEHDITLER

e Bolgede halihazirda insaatlari devam eden projelerdeki proje gesitliligi ve karmalari, uzun vadede birbirine
alternatif ¢ok fazla proje yaratmaktadir.

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

e Pandemiilan edilen COVID-19 hem global 6lgekte hem de lilke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gériilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda (¢ farkl degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
siraslyla “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 géz 6ninde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goéren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkhliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde dlizeltme 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, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacagl 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 olmayacagl ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha dusiktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti Gzerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

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

Bir yatinm amach gayrimenkul icin 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 ¢arpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mulkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirnmci icin getiriyi veya “verimi”; mulki kendi kullanan bir

miilk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonuc¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gore deger tanimi asagidaki gibidir.

Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya yikimlilugin, 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 gorilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Segilme Nedenleri

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

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulliin degerine etkileri her bir yaklagim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu taginmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapiimis olup bu
verilerin taginmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde g6z
oninde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitilmistir.

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

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasilmistir.
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Biiro Emsalleri / Satis

. . Birim Satis
L . Satig Briit Alan Satis Fiyati .
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Fiyat
Durumu (m?)
(TL) (TL/m?)
Milkkaynak Baskent ItDegerIemle konuksu Satilmig
1 Gayrimenkul asinmaziara yakin Blro (Yaklasik 1 154 2.095.000 13.604
0530 155 29 30 konumda, Mahall .
Ankara’da konumludur. ay énce)
Degerleme konusu
Satilmis
Emlak Ofisi tasinmazlara . yakin )
2 konumda, Tepe Prime B Biro (Yaklasik 1 146 1.600.000 10.959
Blok ust katlarda yil 6nce)
konumludur.
Degerleme konusu
3 Mare Gayrimenkul ta§|.nmazlarla ayni projede Biiro Satilik 102 1.450.000 14.216
0532 2516147 Maidan Ankara’da A Blok
9.katta konumludur.
Degerleme konusu
Milkkaynak Bagkent tasinmazlara yakin
4 Gayrimenkul konumda, Mahall Biiro Satilik 170 2.150.000 12.647
0530 15529 30 Ankara’da 9.katta

konumludur.
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.. . Birim Satis
. . Satig Briit Alan Satis Fiyati .
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Fiyat
Durumu (m?)
(TL) (TL/m?)
Winners L)egerlen:e konuksu
5 Property&Investment asinmaziara yakin Blro Satilik 106 1.390.000 13.113

konumda, Mahall Ankara B

05343618508 Blok 4.katta konumludur.

*Degerleme konusu tagsinmazlardan 18 no.lu bagimsiz bolim baz alinmistir.
Degerlendirme:

e Bolgede yapilan satislar incelendiginde degerleme konusu tasinmazlara emsal teskil edebilecek biiro emsalleri te
emlak ofisleri ve miilk sahipleriyle gortsilmustlr. Konu tasinmazlarin bulundugu projede farkli blyiklikte
dekorasyon ve yapi kalitesine gore farkli satis degerleri oldugu tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmazlara
tipi, yapi kalitesi, manzarasi, cephesi, kapali alani gibi durumlar géz éniine alindiginda m? birim satis deg
olabilecegi bilgisi degerlendirilmistir.
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Biiro Emsalleri / Kira

. . Kira Briit Alan Kira Fiyati Birim Kira Fiya
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi )
Durumu (m?) (TL) (TL/m?/ay)
Degerleme konusu )
Sats Ofisi tasinmazlara yakin ) Kiralanmis
1 konumda, The Paragon Biiro (Yaklagik 1 80 4.000 50
0312 2851096 .
Tower ara katlarda yil 6nce)
konumludur.
e G " Deéerlemle | kon-uzu Kiralanmis
) are Gayrimenku ta§|'nmaz arla ayni projede Biiro (Yaklasik 6 100 5.500 55
0532 2516147 Maidan Ankara’da C Blok .
ara katlarda konumludur. ay énce)
Degerleme konusu
. tasinmazlarla ayni
3 g/ézrzezGSa]?/rslTj;kUI projede Maidan Biiro Kirahk 75 4.500 60
Ankara’da 6.katta
konumludur.
Degerleme konusu
Best Invest ' | K
4 Gayrimenkul asinmaziara yakin- Biiro Kiralik 150 7.500 50

05324518318

konumda, Mahall Ankara
3.katta konumludur.
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. . Kira Briit Alan Kira Fiyati Birim Kira Fiya
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi
Durumu (m?) (TL) (TL/m?/ay)
Degerleme konusu
Plaza Point tasinmazlara .yakln Biiro Kiralik 127 6.500 54
0532 768 95 30 konumda, Tepe Prime C

Blok 5.katta konumludur.

*Degerleme konusu taginmazlardan 18 no.lu bagimsiz boliim baz alinmigtir.
Degerlendirme:

e Bolgede yapilan kiralamalar incelendiginde degerleme konusu tasinmazlara emsal teskil edebilecek biiro emsalle
yapan emlak ofisleri ve miilk sahipleriyle gortstlmustir. Konu tasinmazlarin bulundugu projede farkli bliytklkte
dekorasyon ve yapi kalitesine gore farklh kira degerleri oldugu tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmazlara e
tipi, yapi kalitesi, manzarasi, cephesi, kapali alani, agik teras gibi durumlar goz éniine alindiginda m? birim kira de
olabilecegi degerlendirilmistir.
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Degerleme Konusu Tasinmazlar
Ty . RS T T
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Satilik Biiro;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5
Birim Fiyati (TL/m?) 13.604 10.959 14.216 12.647 13.113
© . Pazarlik Payi 0% 0% -10% -10% -10%
E <G Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
t‘n? :g % Satig Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
<_§t > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 10% 0% 0% 0%
. Konum 0% 0% 0% 0% 0%
E = % Bina Yasi/Kalitesi -5% -5% 0% -5% -5%
g g % Bulundugu Kat/Manzara 0% -10% -10% -10% 0%
E > g Kullanim Alani 10% 10% 5% 15% 10%
Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 14.284 11.452 12.155 11.382 12.392

Kiralik Biiro;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyat (TL /m?/ay) 50,00 55,00 60,00 50,00 54,00

o Pazarlik Payi 0% 0% -5% -5% -5%

% = % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
T% g % Kira Kogullan 0% 0% 0% 0% 0%
= > =§ Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 10% 5% 0% 0% 0%

o Konum 10% 0% 0% 0% 0%

§ = % Bina Yasi/Kalitesi 0% 0% 0% -2% -5%
£ 2 £ Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 5% 0% 5%
8>3 Kullanim Alan: 3% 5% 3% 10% 8%
Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 62,00 61,00 56,00 51,00 50,00

v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, ¢evre o6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT
analizi ve llkenin ekonomik durumu gz onilinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gore olumlu olumsuz ozellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazlar igin deger
takdiri asagidaki gibi yapiimistir.
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PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN DEGERI

Bagimsiz Boliim No Bri(irtné)lan Bi;;n:/lr)nez%er Tasinmazin ZITaLI;Iaslk Degeri
16 No.lu Bagimsiz Bolim 49,00 12.500 615.000
17 No.lu Bagimsiz Bélim 93,00 12.000 1.115.000
18 No.lu Bagimsiz Bolim 65,00 12.500 815.000
19 No.lu Bagimsiz Bélim 93,00 12.000 1.115.000
TOPLAM DEGERI 3.660.000

Gelir Yaklagimi

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

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

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

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

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

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

- Tepe Prime’da, 8.katta yer alan 146 m? alanli ofis, 1.550.000 TL fiyat ile satilmis ve sahibi tarafindan aylik
8.000 TL’ den kiralanmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 4.800 TL / Ay / 825.000 TL = 0,062

S6z konusu gayrimenkuliin bulundugu boélgedeki emsal arastirmasina gére kira degerlerinin; 59-61 TL/m?/ay
olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapitalizasyon orani %6,5
olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkullerden elde edilebilecegi ongorilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore
degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN DEGERI

Bina Alani Birim Degeri Kira Degeri Kap. Orani Taslnmaz[n .
Bagimsiz Béliim No Yaklagik Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (TL)
16 No.lu Bagimsiz B6lim 49,00 61 2.989,00 6,50% 550.000
17 No.lu Bagimsiz Bolum 93,00 59 5.487,00 6,50% 1.015.000
18 No.lu Bagimsiz Bolim 65,00 61 3.965,00 6,50% 730.000
19 No.lu Bagimsiz Bélim 93,00 59 5.487,00 6,50% 1.015.000
TOPLAM DEGERI 3.310.000
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7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

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

7.5 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 giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmaz i¢cin %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? Rayi¢ 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 insaatlarda,
konutun net alani 150 m?' nin altinda ise KDV orani %1’ dir.

** 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi 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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Boliim 8
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim 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 vyasal gereklilikleri tamamlanmis olup ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeler tam ve eksiksizdir.

8.4 Varsa Gayrimenkuller Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu taginmazlar tizerinde “Yapi ve Kredi Bankasi A.S.” lehine 1. dereceden, yillik %48 degisken
faiz oranl, 3.500.000-TL tutarinda ipotek bulunmaktadir.” rehini vardir. Diger takyidat kayitlarinin
tasinmazlarin satisina ve degerine etkisi bulunmamaktadir.

8.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkullerin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi
Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

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

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

Degerleme konusu tasinmazlar “Biliro” 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 devremilk hakki degildir.

8.8 Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

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

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 3.660.000
Gelir Yaklagimi 3.310.000

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlar benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulagilmistr.

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

gayrimenkullerin gelir getiren bir milk olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimina gore

degerlendirildigi gozlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, tasinmazlarin bulundugu boélgede 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

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.09.2021

Pazar Degeri (KDV Harig) 3.660.000 TL Ugmilyonaltiyiizaltmisbin-TL

Pazar Degeri (KDV Dabhil) 4.318.800 TL Dortmilyonigyiizonsekizbinsekizyliz-TL
Tugge Nur YILDIZ Berk UNSAL, MAI, MRICS Simge SEVIN, MRICS
Degerleme Uzman Yardimcisi Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 411042 Lisans no: 402496 Lisans no: 401772

38



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

TSKB

GAYRIMENKUL DEGERLEVE

BOLUM 9

EKLER

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte imsiz kullanilamaz
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Bolim 9

Ekler

1 Takyidat Belgeleri

2 imar Durumu

3 Onayli Mimari Proje

4 Yapi Ruhsati

5 Yapi Kullanma izin Belgesi

6 Enerji Kimlik Belgesi

7 Fotograflar

8 Ozgecmisler

9 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Takyidat Belgeleri

BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR.

Tarih: 15-0-2021-14:04

i =
tweblopu t
Kaydi Olusturan: OZAN KOLCUOGLU

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
1831211209062 20210915-1753-F01642 120906
TAPU KAYIT BiLGIsSI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 25389/3
Taginmaz Kimlik No: 90644452 AT Yiizolgiim(m2): 22435.00
il/ilce: ANKARA/CANKAYA Bagimegiz Bblim Nitelik: Biiro
Kurum Adi: Cankava Bagimsiz Bolum Briit
Mahalle/Koy Adi: KARAKUSUNLAR YuzOlgtmtt:
Mevkii: Badimsiz Bolim Net
Cilt/Sayta No: 267/32700 YEeDicus:

SEEe Blok/Kat/Giris/BBNo: A/3.//16

Arsa Pay/Payda: 19/22435

Kayit Durum: Aleif

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

Ana Taginmaz Nitelik:

19 Kath Betonarme A Blok, 19 Kath
Betonarme B Blok, 19 Kath Betonarme
C Blok, 5 Katli Betonarme D Blok Ofis
ve igyeri ve Arsas|

| S/B/I | Aciklama | Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- | Terkin
1/4
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan ....KM ne Gevrilmigtir.( $ablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmigtir.) Gankaya -
05-02-2018 09:21 -
0350
Beyan ...KM ne Gevrilmistir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Cevrilmistir.) Cankaya - =
05-02-2018 09:21 -
9350
Beyan Yonetim Plani : 09/10/2015( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) Cankaya -
26-10-201515:57 -
67560
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarib-Yevmiye
Yevmiye
433764816 | (SN:8154958) PANELSAN CATI CEPHE 2 11 0.00 0.00 Tiizel
SISTEMLERI SANAYI VE TICARET Kigiliklerin
ANONIM SIRKETI V Onvan
Degigikligi
22-06-2018
48262
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/1 Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh 1 TL bedel karsihainda kira sozlesmesi PANELSAN (SN:7922730) TURKIYE ELEKTRIK Cankaya -
2/4

41



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

SKB

CAYRIMENKUL DEGERLEVE
vardir. ( TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM AS. | CATI CEPHE | ILETIM ANONIM SIRKETI (TEIAS) | 04-10-2016 16:31-
LEHINE 232,00M2 LIK ALANDA SISTEMLERI VKN:8790304314 74544
23/09/2016 TARIHINDEN BASLAMAK SANAY] VE
UZERE YILLIGI 1 TL DEN 99 YILLIGINA TICARET
KiRA SERHI VARDIR ) ANONIM
SIRKETI VKN
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
3r4
Ipotek
Alacakli Miigterek Borg Faiz Derece | Siire Tesig Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:38) YAPI VE KREDI BANKASI A.S. Hayir 3500000.00TL  willik%48 1/0  FEBK Gankaya - 27-06-2018 11.44 -
VKN:9370020892 degigken 49270
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarh Yev
Gankaya - KARAKUSUNLAR - 1/1 (SN:8154958) PANELSAN CATI 3500000.00 Gankaya -
(Aktif) - 25389 Ada - 3 Parsel - 16 CEPHE SISTEMLERI SANAYi VE TL 27-06-2018 11:44 -
nolu Bag. Balim TICARET ANONIM SIRKETI V 49270

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) H2ZMF8D-6SpE kodunu Online iglemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

a/4
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR. Tarih: 15-9-2021-14:04

‘weblapu &

fOpENUN LIBTVOID

Kaydi Olusturan: OZAN KOLCUQOGLU

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
1831211209062 20210915-1753-F01642 120906
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 25389/3
Taginmaz Kimlik No: 90644453 AT Yuzolgim(m2): 22435.00
llfilge: ANKARA/GANKAYA Badimsiz Boliim Nitelik: Biiro
Kurum Adi: Cankaya Badimsiz I?ﬁlijm Biiit
Mahalle/Koy Adr KARAKUSUNLAR LBl
Mevkii: R Bagimsiz Biliim Net
Cilt/Sayfa No: 267/32701 PRI
BYiA R0 Blok/Kat/Giris/BENO: 307
Arga Pay/Payda: 36/22435
Kayt Durum: Alktif
Ana Taginmaz Nitelik: 19 Kath Batonarme A Blok, 19 Kath
Betonarme B Blok, 19 Kath Betonarme
C Blok, 5 Kath Betonarme D Blok Ofis
ve Igyeri ve Arsasi

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

| S/B/ | Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- Terkin
1/3
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan ....KM ne Cevrilmigtir.( $ablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmigtir.) Cankaya -
05-02-2018 09:21 -
9350
Beyan ....KM ne Cevrilmigtir.( $ablon: Bu Taginmazmal KM ye Cevrilmigtir.) Cankaya -
05-02-2018 09:21 -
9350
Beyan Yonetim Plani : 09/10/2015( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) Cankaya -
26-10-2015 15:57 -
67560
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
133764830 (SN:B'I 54958) PANELSAN CATI CEPHE = 1M 0.00 0.0D Tuzel
SISTEMLERI SANAYIVE TICARET Kigiliklerin
ANONIM SIRKET| V Unvan
Degigikligi
22-06-2018
48262
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
2/3
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Ipotek
Alacakh Miigterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:38) YAPI VE KREDI BANKASI A.S. Hayir 3500000.00 TL yillik%48 1/0 FBK. Cankaya-27-06-2018 11:44 -
VKN:9370020852 degigken A9270
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Cankaya - KARAKUSUNLAR - /1 (SN 81 54953] PAMELSAN CATI 3500000.00 ankaya - =
(Aktif} - 25389 Ada - 3 Parsel - 17 CEPHE SISTEMLI_ERI SANAY_i VE TL 27062018 11:44 -
nolu Bag. Boliim TICARET ANONIM SIRKETIV 49270

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 7U481etHnGH kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGi AMAGLIDIR. Tarih: 15-9-2021-14:04

o . x _r
‘weblopu (i
Kaydi Olusturan: 0ZAN KOLCUQGLU
Makbuz No Dekont No Bagvuru No
1831211209062 20210915-1753-F01642 120906

TAPU KAYIT BILGISi

TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 25389/3
Tasinmaz Kimlik No: 90644454 AT Yiizélgiim(m2): 22435.00
ililge: ANKARA/GANKAYA Bagimsiz Boliim Nitelik: Biiro
Kurum Ade Cankaya Bagimsiz Bolum Briit
Mahalle/Kdy Adt: KARAKUSUNLAR YuzOlelima:
Markit = Bagimeiz Bolim Net

- - - = YuzOlgumi:
GltBayi e i Blok/Kal/Girig/BENo: A/3.//18

Arsa Pay/Payda: 25722435

Kayit Durum: Aletif

Ana Taginmaz Nitelik:

19 Katll Betonarme A Blok , 19 Katli
Betonarme B Blok, 19 Katli Betonarme
C Blok, 5 Kath Betonarme D Blok Ofis
ve Igyeri ve Arsas

[ smi ]

Agiklama

Malik/Lehtar

Tesis Kurum Tarih- Terkin |

1/3
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Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye

Cankaya - 4
05-02-2018 09:21 -
9350
Cankaya -
05-02-2018 09:21 -
9350
Cankaya -
26-10-201515:57 -
67560

Beyan ....KM ne Gevrilmigtir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Cevrilmigtir.)

Beyan ....KM ne Cevrilmigtir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Cevrilmigtir.)

Beyan Yonetim Plani : 09/10/2015( Sablon: Yonetim Plaminin Belirtilmesi)

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebehi-
No Payda Metrekare | SebebiTarth- | Tarih-Yevmiye

No
Yevmiye

0.00 Tiizel &
Kigiliklerin
Unvan
Degigikligi
22-06-2018
48262

433764832 | (SN:8154958) PANELSAN CATI CEPHE = 171 0.00
SISTEMLERI SANAYI VE TICARET
ANONIM SIRKETI V

MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI

Ipotek
Mlacakh Miistersk Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:SB] YAPI VE KREDi BANKASI AS. Hayir 3500000.00 TL yillik%48 1/0 F.B.K. Gankaya - 27-06-2018 11:44 -
VKN:2370020892 dedisken 49270
ipotefjin Konulduiju Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Cankaya - KARAKUSUNLAR - 11 (SN:EI 54958) PANI_ELSAN C_ATI 3500000.00 Gankaya -
(Aktif) - 25389 Ada - 3 Parsel - 18 CEPHE SISTEMLERI SANAY1 VE TL 27-06-2018 11:44 -
nolu Bad. Boliim TICARET ANONIM SIRKETIV 49270

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) UmkLOAoUncs kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

Tarih: 15-9-2021-14:05

y J " =
(weblopu t
Kaydi Olugturan: 0ZAN KOLCUOGLU

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
1831211209062 202109151753-F01642 120906
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 25389/3

Taginmaz Kimlik No: 90644455 AT Yizolgim(ma2): 22435.00

1l/llge: ANKARA/GANKAYA Bagimsiz Bolim Nitelik: Biiro

Kurum Adi: Cankaya BaGimsiz Boliim Briit

Mahalle/Koy Adr: KARAKUSUNLAR e R

Mot i Bagimeiz Bolum Net

Cilt/! Mo: 267/32703 Yae oty

MERySRMD Blok/Kat/Giris/BBNo: A/3./19

Arsa Pay/Payda: 36/22435

Kayit Durum: Adktif

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

Ana Tasinmaz Nitelik:

19 Katli Betonarme A Blok, 19 Kath
Betonarme B Blok, 19 Katli Betonarme
C 3lok 5 Kath Betonarme D Blok Ofis

ve Isyeri ve Arsasi

| smi ]

Aciklama

| Malik/Lehtar

Tesis Kurum Tarih-

Terkin

1/3

Yevmiye

Sebebi-
Tarih-
Yevmiye

Beyan

....KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Gevrilmistir.)

Cankaya -
05-02-2018 09:21 -
9350

Beyan

....KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cevrilmistir.)

Cankaya -
05-02-2018 09:21 -
9350

Beyan

Yénetim Plani : 09/10/207 5( Sablon: Yonetim Plarunin Belirtiimesi)

Cankaya -
26-10-2015 15:57 -
67560

MULKIYET BILGILERI

(Higse) Sistem
No

Malik

El Birligi
Mo

Hisse Pay/ | Metrekare
Payda

Toplam

Edinme

Metrekare | Sebebi-Tarih-

Yevmiye

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

433764834

(SN:8154958) PANELSAN CATI CEPHE
SISTEMLERI SANAY] VE TICARET
ANONIM SIRKETI V

1/1 0.00

0.00

Tiizel
Kisiliklerin
(nvan
Degisikligi

22-06-2018

48262

MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
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Ipotek
Macakh Migterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:38) YAPI VE KREDI BANKASI A.S. Hayir 3500000.00 TL yillk%48 1/0 FB.K. Cankaya-27-06-2018 11:44-

VKN:9370020892 dedgigken 49270

Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Gankaya - KARAKUSUNLAR - 11 (SN:B1 5{958) PANELSAN CATI 3500000.00 (ankaya -
(Aktif) - 25389 Ada - 3 Parsel- 19 CEPHE SISTEMLERI SANAY| VE TL 27-06-2018 11:44 -
nolu Bad. B6lim TICARET ANONIM SIiRKETI V 49270

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) k6kT-CmV8zH kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Ek 2: imar Durumu

13870/6

757818

(4415776 240306-475776.179541 | Netcad 2021
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Ek 3: Onayli Mimari Proje
= R P N SO

1,
b

{J
i
L L !
% [t |
— -, | I
. .I |
1} o : P
- # 31
i L
| i
i |
'

49



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

SKB

IR e g= | '_!’jij
: + g pt NINTE =
m ! | L @ HAVALUDIRMA | "~
: Wl ; '
5 . | rezf | alg ! :‘g | e o o
:,[: } i I ; H : oo™ sl | oo ﬁ 5 . #
A b I o . ™ T T TP MR _ml P __-,5 o o Im.\_)k'-‘ A
—_— _F .  u— _ i - = i I _ 4
| .s *RATBARCETT LI KATHOLU RS Kﬁ 2 = —nr—_!-;i-E i
] L _ QHRAE A - sua: 0] : iy ‘
& - o i i ! B
31T a " 18 no.lublb |
o e e ig rﬂ_gh = I = A
g I 1 |
.E- j :l? K_iﬂ— 1 w -
"—i ! * | {,F 3
22 i 1§
J} 2 m T T
il | l
\ 19 no.lu b.b | ’ -'F‘ 1
/7 N N If .
Y Ne By = BT
SN, N\ %
v, =
e & .
Je> S /;& . | il
4 %‘Q /_j‘ E ‘ | . I
@% 7 - = : w9

50



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

SKB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 4: Yapi Ruhsat
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Ek 6: Enerji Kimlik Belgesi

=4

5] ENERJi KIMLIK BELGESI

TSKB

GAYRIMENKUL DECERLEME

(" Binanin A ( Binanin Resmi
Tipi + Ofis
Insaat Yili 3
Kapal Kullanma Alam  : 1286800
Ada, Parseli 1 25389/3
Adresi : Mustafa Kemal Mah.2118.cadde No:4 Cankaya/ANKARA
Bina Sahibinin
Adi Soyadi ¢ BM Muhendislik Insaat A.S. ve EGE GRUP Yapl Endustrisi A.S.
Adresi * Mustafa Kemal mah.2141.sok Na:3 Sogiitéz0/ANKARA ve
Mustafa Kemal mah.27118.cad.No:4 Cankaya/ANKARA
Miisterek Tesisatlarin Sahibi (gereldiyse)
Adi Soyads H
\_Adresi 47
(" Enerji Performansi ) (" Sera Gazi Emisyonu Yenilenebilir Enerji 1
—— Dis ik Kullanim Orani
‘2 13,78 KkWhim2 .yl A
%0,00
B
COo2im2 .yl
- ) |\ Yuksek J L
Enerji Kullanim S Yilik Enerji Tiketimleri
Alani ullanitan Sistem Nihai Birincll Kullamim Alani Baging Sinifi
(kWhi'yil) (kWhyl) (kWh/m2.yil)
TOPLAM 2.750.892,29 3.928.845,51 213,78 AB CDEFG
ISITMA Isitma Sistem| 1.793.636,33 1.793.636,33 139,39 AB CDEFG
SIHHI SICAK SU Sicak Su Sistemi 91.113,89 91.113,8% 7,08 AB CDEFG
SOGUTMA Sogutma Sistemi 447.324,89 1.055.686,74 34,76 A BCDEFG
HAVALANDIRMA Havalandirma Sistemi 2.893,27 6.828,11 0,22 AB CDEFG
AYDINLATMA 41592392 | 98158045 | 32,32 ABCDEFG
L J
(r Y
Agiklamalar
Belgenin Belgeyi Diizenleyenin .
Numaras: t 5343658166431 Adi Soyadi : SERHAT ERTEN r f,y«
Verilis Tarihi : 19102017 Firmasi + Teknik Makina Muhendislik Burosu
Son Gegerlilik Tarihi @ 20.10.2027 Oda Sicil Nosu ~ : EGT-D071
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 7: Fotograflar
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Ek 8: Ozge¢misler

Adi ve Soyadi

Tugce Nur YILDIZ

Dogum Yeri, Tarihi

Ankara, 07.07.1994

Meslegi

Harita Mihendisi

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Egitim Durumu

Lisans

Karadeniz Teknik Universitesi / Miihendislik Fakiiltesi / Harita Miihendisligi Bolimii / 2012

—2016

Yiksek Lisans

Eskisehir Teknik Universitesi / Yer ve Uzay Bilimleri / Uzaktan Algilama ve Cografi Bilgi

Sistemleri / 2019 - ...

is Tecriibesi

09.2020- ... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Sertifikalar

SPK Lisansi, N0:411042

Yabanci Diller

ingilizce

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

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak goérev almaktadir.
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Adi ve Soyadi Berk UNSAL

Dogum Yeri, Tarihi Bursa, 02.06.1988

Meslegi ingaat Yiiksek Miihendisi-isletme Mezunu

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Yonetici
Lisans

Balikesir Universitesi — Miihendislik Mimarlik Fakiiltesi (2005-2009)
Anadolu Universitesi — isletme Fakiiltesi (2005-2011)

Egitim Durumu Yiiksek Lisans

Ege Universitesi - Fen Bilimleri Enstitiisii (2009 - 2011)

Doktora

Ege Universitesi - Fen Bilimleri Enstitiisii (2012 -)

2020- ... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. YoOnetici

2016-2020 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yonetici Yardimci

Is Tecriibesi 01.2014-12.2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme AS. | e s Goman

01.2012-12.2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Degerleme Uzmani

06.2011-09.2011 Rota Tasinmaz Degerleme Degerleme Uzmani

09.2009-03.2011 Tadem Tasinmaz Degerleme Degerleme Uzmani

Member of Appraisal Institute, MAI, 577394
Member of RICS, MRICS, 6522032

Sertifikalar

LEED Green Associate, USGBC

SPK Lisansli Gayrimenkul Degerleme Uzmani, 402496
Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi gercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev 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. — Muddr, Lisansl Degerleme Uzmani

Egitim Durumu

Lisans

Orta Dogu Teknik Universitesi / Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Bdlge Planlama B&limii, (2006)

Yiksek Lisans

Bahgesehir Universitesi / isletme (2019)

2010-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Mdadar
is Tecriibesi
2008- 2010 Bige insaat Sehir Plancisi
2006- 2008 Kent Yapi Planlama Sehir Plancisi
. SPK Lisansli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:401772)
Sertifikalar

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

Yabanci Diller

ingilizce

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

WSPL

Sermaye Piyasasi
isanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 16.11.2018 No : 411042

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Tugge Nur YILDIZ

Gayrimenkul Degerleme Lisansini1 almaya hak kazanmusgtir.

ASEES 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR
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@SPL

Sermaye Fwamaﬁl
lsanstama . .'._.i LS

Tarih : 06.12.2013 No : 402496

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermave Pivasas: Kurulu'nun Seri: V1L Ne:34 sayili “Sermaye Plvasasinda Faaliyene
Bulunaniar fein Lisanslama ve Sicil Tunmaya liskin Esaslar Hakkmda Teblig'i uvarinea

Berk UNSAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg: Lisansim almaya hak kazanmigtr.

Serkan KARABACAK Bekir Yener YILDIRIM
ENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR
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Q5P

Semaye B ya-sas

Lizanslama foc -”‘l ot Kol

Tarih : 05.04.2018 No: 401772

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Simge SEVIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

AL

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

SKB

GAYRIMENKUL DECERLEME

THARIVE GEEEELEME UIWANLAR DL,
THE TUNKIE A WZADCIRTIIN BF APFAAILERD

MESLEKIi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:13.02.2020 Belge No: 2019-01.3045

Sayin Berk UNSAL
(T.C. Kimiik No: 18022815298 - Lisans No: 402496 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladidiniz tespit edilmistir.

N
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 28.11.2019 Belge No: 2019-01.2414

Sayin Simge SEVIN
(T.C. Kimlik No: 25147272820 - Lisans No: 401772 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroliine iligskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrube
sartini sadladidiniz tespit edilmistir.

/7
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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