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CAYRIMENKUT DEGERLEME

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

Sayin Duygu KAYA,

Talebiniz dogrultusunda Cankaya’da konumlu olan “Arsa”nin pazar degerine yonelik 2023REVB21 no.lu
degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 5.176 m? yiz dlgimune sahip arsadir.
Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan
etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2022 - Y
Pazar Degeri (KDV Harig) 181.160.000.-TL  Yizseksenbirmilyonyiizaltmigbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 195.652.600.-TL  Yizdoksanbesmilyonaltiylzelliikibinaltiylz.-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
hazirlanmustir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
04.01.2023 tarih, 3268 no.lu s6zlesmeye ve 02.02.2023 tarihli ek protokole istinaden hazirlanmistir. Raporun
sozlesmede belirtilen degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin
degildir

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Biisra GUNES Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU
Degerleme Uzman Yardimcisi Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 920973 Lisans no: 402484 Lisans no: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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CAYRIMENKUT DEGERLEME

Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin Gcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.



CAYRIVENKUL DECERLEME

Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI
ARSA YUZ 6LCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM
FINANSAL GOSTERGELER

ARSA BiRiM DEGERI
DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARIHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC()

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

Standart
Hisseli milkiyet
Halka arzi diisiinilen sirketin aktifinde kayitli gayrimenkul olmasi

Degerleme ¢alismasi kapsaminda, konu tasinmazlara yonelik herhangi bir
Ozel varsayimda bulunulmamistir.

Degerleme galismasi kapsaminda, miisteri talebi dogrultusunda herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir.

Miisteri talebi dogrultusunda, 31.12.2022 tarihli deger takdir edilmistir.
LER

Lodumu (Me) Mahallesi Dumlupinar Bulvari (Eskisehir Yolu) 28173 ada 5
parsel Cankaya/Ankara

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Lodumu (Me) Mahallesi, 28173 ada 5 parsel
5.176 m?
Lejant: Ticaret Alani Hmaks: 15 Kat

TAKS: 0,30 E: 1,50

Ticaret Alani

35.000 TL/m?

Pazar Yaklasimi
31.12.2022
181.160.000.-TL

192.652.600.-TL

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



BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI




CAYRIMENKUT DEGERLEME

Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Panelsan Cati Cephe Sistemleri A.S. icin sirketimiz tarafindan 06.02.2023 tarihinde,
2023REVB21 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Ankara ili, Cankaya ilgesi, Lodumu (Me) Mahallesi, 28173 ada, 5 parsel no.lu gayrimenkullin
31.12.2022 tarihli 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 Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme c¢alismasi; halka arzi disliniilen sirketin aktifinde kayitli gayrimenkul olmasi nedeni ile
hazirlanmugtir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) kontroliinde, Degerleme Uzmani Bilge SEVILENGUL (Lisans No: 402484) ve Degerleme Uzman
Yardimcisi Biisra GUNES (Lisans No: 920973) tarafindan hazirlanmustir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 25.01.2023 tarihinde calismalara baslamis ve
06.02.2023 tarihinde degerleme c¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu sirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Panelsan Cati Cephe Sistemleri A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimliltklerini belirleyen 3268 no.lu ve 04.01.2023 tarihli dayanak s6zlesmesi ve 02.02.2023 tarihli ek
protokol hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 3268 no.lu ve 04.01.2023 tarihli dayanak s6zlesmesi ve 02.02.2023 tarihli ek protokol
kapsaminda; Ankara ili, Cankaya ilgesi, Lodumu (Me) Mahallesi, 28173 ada, 5 parsel no.lu gayrimenkuliin
31.12.2022 tarihli pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Misteri talebi dogrultusunda, 31.12.2022 tarihli deger takdir edilmistir.
1.8 Degerleme GCalismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.



GAYRIMENKUT DEGERLEMI

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

Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Rapor 1 30.09.2021 2021B172 Tugce Nur YILDIZ 51.760.000
Berk UNSAL
Ozan KOLCUOGLU

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

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

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

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

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr
1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Mustafa Kemal Mah. 2118. Cad. No: 33/4 A Blok Kat: 3 D: 18 06530 Cankaya/Ankara
adresinde faaliyet gosteren Panelsan Cati Cephe Sistemleri A.S. igin hazirlanmistir.


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

BOLUM 2

DEMOGRAFIK VE EKONOMIK
VERILER




CAYRIMENKUT DEGERLEME

Boluim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu
84.680.273 kisidir. 2021 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 1.065.911 kisi (%1,3
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.428.101
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.252.172 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biyiklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,4 oldugu gorilmastir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tlrkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimi ve egitim
durumu gosterilmigtir.
75+ yas grubu kisi sayisi 3%
11%
I 18%

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

0% 5% 10% 15% 20%

TUIK
Ankara

2021 yilinda, Tirkiye nifusunun %6,79’unun ikamet
ettigi Ankara, 5.747.325 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
2. il olmustur. Ankara nifusu, 2021 yilinda yaklasik
%1,48 oraninda artis gostermistir. Hane halki
blylkliglnin ise son bes yilda ortalama 3 oldugu
gorlilmuistir. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS
verilerine gore, Ankaraiili igin yas grubuna gore niifus
dagilimi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%

10%
I 19%
I 24%
I 22%

I 21%

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 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
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I  22%

25%
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90.000.000
85.000.000
80.000.000
75.000.000
70.000.000
65.000.000
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2.2 Ekonomik Veriler?

2022 yili Uglincl ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) buyumesi hiz kesmistir. Takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH bir énceki
doneme gore %0,1 daralirken yilliklandirilmis GSYH
blylimesi %3,9 seviyesinde gerceklesmistir. Yillik
blylme hizi ise takvim etkisinden arindiriimis seride
%3,6, takvim etkisinden arindiriilmamis seride %3,9
olarak agiklanmistir. Dolar bazinda kimilatif GSYH
ise 2022 ikinci geyrekteki 828,2 milyar dolardan 842,3

milyar dolara vyikselerek %1,7 oraninda artis
kaydetmistir.
Kasim ayinda enflasyon piyasa ortalama

beklentilerine yakin gerceklesmis ve momentum
gostergelerindeki iyilesme stirmistir. Genel tiiketici
fiyatlari endeksi (TUFE) aylik bazda %2,9 artarken
yillik enflasyon ekim ayindaki %85,5ten %84,4’e
inmistir. Gida enflasyonu genel enflasyona en yliksek
katkiyr yapan grup olmustur. Yurtici Uretici fiyatlari
endeksi (Yi-UFE) ise enerji fiyatlariyla yavaslamis ve
Yi-UFE aylik enflasyonu %0,7 olurken yillik enflasyon
ise gecen ayki %157,7'den %136,0’a gerilemistir.

Dis Ticaret Agigl
-120.00 - (12 ay birikimli, milyar dolar)
-100,00 -

-80,00 -

-103,33

-60,00
-40,00
-20,00

0,00

2018 2022

Kaynak:TUIK

2021

1TSKBA.S.

Ceyreklere Gore Biiyiime
25,00%

(% degisim)
20,00%
15,00%
10,00% 3,90%
L taidnl
0,00% I
-5,00%
-10,00%
-15,00%
|| ||| ||||||v|| |||||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||| |||||
| 2018 | 2019 | 2020 | 2021 2022 |
Kaynak: TUIK
Enflasyon
100% (% degisim, gegen yilin ayni ayina gore)
80%
60% 84,39%
40%
20%
0%
{4 >3 i) = © i~ v = 0 i~
B2EE82EE8SE5E 82588858
2018 2019 2020 2021 2022
Kaynak:TUIK

Ekim ayinda 6ncu verilerle uyumlu olarak ihracatta
belirgin, ithalatta sinirli yavaslama yasanmistir.
ihracat yillik bazda %3,0 artisla 21,3 milyar dolar
olurken ithalat %31,4 artarak 29,2 milyar dolar
seviyesinde gercgeklesmistir. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmig veriler, ekim ayinda aylik
bazda ihracatin %2,9, ithalatin %4,6 azaldigini ortaya
koymustur. S6z konusu donemde ihracat iki ay sonra
yeniden daralirken, ithalatta daralma ikinci aya
tasinmistir. ihracatin ithalati karsilama orani ise gegen
yilki %93,2 seviyesinden bu yil %73,2’ye gerilemistir.
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BOLUM 3

GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE iMAR BILGILERI




GAYRIMENKUT DECERLEME

Bolim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

i Ankara

ilgesi Cankaya
Mabhallesi Lodumu (Me)
Koy -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 28173

Parsel No 5

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Olgiimii ~ 5.176 m?
S.S Koza 92 Konut Yapi Kooperatifi / 869/1294
Malik / Hisse S.S Koza 92 Konut Yapi Kooperatifi / 425/1294

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 30.01.2023 tarih, saat 10:03 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gore degerleme konusu tasinmaz izerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin herhangi bir takyidat bulunmamasi sebebiyle devredilmesine iliskin
sinirlama bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin herhangi bir takyidat bulunmamasi sebebiyle degerine etki eden bir
unsur bulunmamaktadir.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Yapilan incelemelere gére son Ug yil icerisinde degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir alim satim
islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin 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 tasinmazin bulundugu bélgede, Eskisehir Yolu tizerinde genellikle MiA emsal 1,5-3 arasinda degisen
kentsel servis alanlari, ticaret alanlari ve ¢ok katli plazalar, ofisler ve rezidanslar bulunmakta olup ig
kisimlarda genellikle 4-5 katli ticari imarh parseller yer almaktadir

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde 27.01.2023 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere goére degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 élcekli “Uygulama imar Plant”

12




CAYRIMENKUT DEGERLEME

Plan Onay Tarihi: 15.08.2017
Lejandi: Ticaret Alani
Yapilagma sartlari;

e Emsal: 1,50

e TAKS: 0,30

® Hpaks: 15 Kat

e insaat Nizami: Ayrik Nizam .
i si 15
Cekme Mesafeleri: On bahge mesafesi 15 m, yan bahce mesafesi 10 ve 15 m, arka bahge mesafe

m’dir.

Plan notlari;
_ T ————E

(6-’? L 81177 NOLU PARSELASYON Pramz = LY NPUs % Lr
- PLAN WOTLART ; '
{210301-1.5.6.7.319.10.11.12.13. zuu:,nul.eals?_.ealsa,zsus
2A170,28171, 268172, 26173 ¥OLU twmAn ADALART)

1- Kentmel sarvis alanlsrindas 2
Kam: knruluglary, Purimtik teninler, Oaflik tesialary, Yurt mlanlary, Tionret -2
Ihr!r-il-rl.l"gi.nru- e sataiy nuu-u.tiutur.egl-noo ve dinlanma l
‘erislert,Tiourd biire mervislers yar alabiler, :

2- KENTSXL BERVis ALANLARINDA ¢
A) Fakigehir yoluna parmlel 25.00 m, 14k yolon glineyinde kmlan parsellarde;

Minimis parmel bUyUkIHEE 2500 m2'dqp.
?500-10000 m? arasy imar Parsellerinde Max E=1.50,10000 m2 Blylk {mar
imar parsallerindes Max.Re2,.00 oleonktyr,
B) PMifer pArrellardng
Finimom parsel bliyiikloga 2500 m2'dip,
2500-10000 m? aramy imar persellorinds Eax. Eel.00
10000 w2 'don blyin imar perssllerinds Max, E.1,50 alacaktap,

3> Kentmal morvia alenlerinda PiKB=0, 30, EMAX=Serbent olnoaictyr,

4- Fantemal paryis alanlnarinda nkaryakst satog ve mervis istaryonu yapilmany
durremaAg MAT E=0,%0 slmsaktyp, By Parsellers agt vaeiyot planyinain 11g411 {1ge i
belaMynrinse vpgun «Brilmens halinds 11 Trafik Komisyomu ve/veyn Biylkgahiy Lkl
RPalediyard Trasik fnhe Kemdepemundan alinmcalk Eegip yolu fzin krokinina glre
Fimard prefs snayi Frpileoaktyy,

!~ Kmm kurnlnglarine Aprilen alenlasr 11g114 kuruluga bedaledm tark edilecaktdyr,

Raflalmim Enpk va/veym hibe ipin {1gi1d Tapu 81011 MUAUrINBinden yagy getirilmader
mmard preja annyy rapilemas, Mnyant roheaty verdlomen. (Tork #dilecck mlanlay
(2103n/9,10,13,12,13) ;

= Radplain berk ve/varn hide edilen alanlar amnoy diganda kullanilamng,

"= Farnal 1gindeki mevont ruprlar yakilmaden rani yapirlagmelarn 1rin varilemer,

= Miilkiyet haklari pakly kalmak kaydy f1s Park,yol, atopark ve differ sosyal
fAonaty mlanlep; Urerinds kalen Eecakendu we kagek rapilar bedel talap odilmek-
ririn yiktaralmaden hiswelendikleri fmar parsslinde yapi fend verilames.,

‘I~ Parrellar bahd maminden ketlamdarilacaktar. Zemin katlar ¥1.00 m.da tesis
#A1Tabil4r,0tepark Amaeiyla birden fasla bedrum kat dlizenlenebilir.Fu katlarin
bavrid an Allglik tahiy semin keku altindm kalmak kaydayla rapilabiliy,

1)- Farnallerde,yan wa arka bahge duuu.n:l_.t Th.eabit tesinler rapilamaz (4skinat
dnweary harig).gllvenlik nadaniyle parsallarde bahge duvary vb.ambhit tesislerin

“ paprimasing kabale Imar HO4Br10EY yetkil4 alacakbsr,

1l~ Tarvnlu milgtemilnt (KBmlrlik, kapies daireei, teshin merkeed wb.) binm 1pinds
trafo wb.bemtaler fen ympy yaklagma sinirlasr: igerieinde yapilacaktyr,
1?8 Parmellerin payeay dizenlemeninds, gevradeks kamuyn agik yagil ﬂl‘-“f_'l'“'lﬂ blittn-

~ legkiriimeni ghnetilnesktdir.Babon taneimine 1ligkin Snerileri ve ¥2,00 .yt
moem kamy ve Aslgulary kabule Pmar MUAUFIUZY yeticiliair.

14 Urgmlamasy kemu kuruluglarimes yapilmoak sasyal donats mlanlerinda,zemin kat
kotlarinin ve sagak seviyelerinin kabulline Imar MUAUrlUEH yetkilidir.

s’ﬁdyﬁ.gér e

MIMAR

fmar ?Wc}b"y{’_.d(—gzj_l/r
P
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14

15-
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18-

TyetElidar,

Pareellerde ;a.n komgu mesafesi kitlemin 1/3 E'I kadar olacclktir.Bu

mesafe plen lizerinde belirlenen mesafeden az olamer, Parselde birden farls
bina rapilmas: halinde bimaler arasinda KIN 2/3 E kadar mesafe birakilasaktys
Yap: yaklagma sinirlari iginde ve u.u:uu!l parsellere ait yoye,servie we
otepark rampalari yapilabilir.

Mimari preje enay: agamasinde 1ller Belmkasi,ffet fgler: Genel Muatrlupt

vera Universitelerdsz enayl: sondajli jeolodil etlé areneccltzr.

Gevresel etki deferlendirmes:! ((ED) YBnetmelifine uyulacaktar,

26271 mde 1 parselde imar parseli bUyUEIUEL 22661 mE, 2 pareelde 2289€ mo
olmoak mekilde dUzenlenecek we bu perseller ic¢in ELlOBE nelu, 27030 mdr o
pareslds,imar persell bHylUklUEL 2BOEE m2, 3 pereselde 2299¢ ol clacnk

gekilde dlsenlenecek ve bu perseller lein ise T3I250 me'le kerir persclesrcr
planiy plan notler: geperli olecektzr.

Farsellerde tevhii ympilmes: curummis 7 nc'le pliar koguller: geperlic.:z.'
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imer MUADFLUBD petkilidir,
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MUdUrlOBl yetkilidir. Gevre dizeniniz uygulamasinar tmula.um-e olmasy
balinde iskmn i1zni werilecsektir.

b~ Bblgesinde .r-pzll'-nu bitmig elmas: helinde f{frar yapalaemes.

Yepilagms Bnossinde 1frac taler edilmesi helinde 21 neiv pler notunur
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Cankaya Belediyesi’'nden alinan bilgiye gére konu tasinmaza ait son Ug¢ yillik donemde Cumhurbaskanlig
Kararnamesine gore yliksekliklerin belirlenmesine istinaden “Yencok: Serbest” iken “Hmaks: 15 kat” olarak
belirlenmistir.

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

Cankaya Belediyesi'nde 27.01.2023 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmaza iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Aciklama
Yapi Ruhsati 06.06.1986 1714 135 Yeni Yapi Ev: 113 m2, Komurltk: 22 m?
Yapi Ruhsati 09.03.1988 16 1.118,05 Yeni Yapi Tek bagimsiz bolim isyeri: 1.118,05 m?

* Degerleme konusu parsel iizerinde mevcut durumda herhangi bir yapi bulunmamakta olup ilgili
belgelerin alindigi yapilarin yikildigi diisiiniilmektedir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi degildir.
Ancak konu tasinmaz lzerine yeni bir yapi yapilmasi halinde tabi olacaktir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul mevcut durumda bos arsa olup tasinmazin ilgili belediyesinde yer alan dosya
icerisinde herhangi bir karar bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu parsel “Arsa” vasifli net parsel olup cins tashihi yapilmis yasal stire¢ tamamlanmistir.
3.9 Gayrimenkuliin Eneriji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul “Arsa” vasifli oldugu ve (zerinde herhangi bir yapi bulunmadig igin
gayrimenkul igin diizenlenmis eneriji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

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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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Mustafa Kemal Mah. Dumlupinar Bulvari 28173 ada 5 parsel Cankaya/Ankara

Degerleme konusu tasinmazin Ankara ili, Cankaya ilgesi, Lodumu (Me) Mahallesi sinirlari igerisinde
konumludur.

Degerleme konusu tasinmaz Dumlupinar Bulvari (Eskisehir Yolu) Gizerinde konumludur. Tasinmazin konumlu
oldugu Dumlupinar Bulvari (Eskisehir Yolu) Ankara’nin en gelismis ulasim akslarindan olup Mustafa Kemal
Mah., Beytepe Mah. gibi semtlere yakin konumdadir. Tasinmazin bulundugu bolgede AVM’ler, is merkezleri,
markali oteller ve kamu binalari yer almaktadir. Konu tasinmazin bulundugu bélgenin sehir merkezine ve sehir
merkezindeki olanaklara yakin konumda olmasi bélgeyi cazip hale getirmektedir.

Tasinmazin yakin ¢evresinde Tepe Prime AVM, Mahall Ankara, Ankara Sehir Hastanesi, Saglik Bakanhgi,
Tirkiye Odalar ve Borsalar Birligi ve ODTU gibi bilinirligi yliksek yerler bulunmaktadir.

T T R A N AV -

Degerleme Konusu Tasinmazin

Yaklasik Konumu

7
i

i
13

*  Dumlupinar Bulvari X
P W ELERTIE

Gaogletantiy/ g o e ,
. 5 4 q e R ; g s N
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: Anadolu
]|
e : ' 4 i Bulvari
el o LA e AN
Degerleme Konusu Tasinmazin

Yaklasik Konumu 4 S/ s 2]
; \ Maidan Ankara

‘ Mahall Ankara .’f‘f", SRR
e {[is2 'r';l—t‘ L) B ’
ST

Dumlupinar Bulvari

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Ankara Sehir Hastanesi 1,5 km
Mevlana Bulvari 6 km
Anitkabir 9 km
Kizilay Meydani 10,5 km
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmaz, Ankara ili, Cankaya ilcesi, Lodumu (Me) Mahallesi, 28173 ada 5 no.lu parsel,

5.176 m? yiiz dlgimiine sahip “Arsa” vasifli olup tam hisse ile “S.S Koza 92 Konut Yapi Kooperatifi”
milkiyetindedir.

Degerleme konusu tasinmaz giiney ve dogu cephesinden yola cepheli olup mevcut durumda yollarin
acilmamasi sebebiyle herhangi bir yola cephesi bulunmamaktadir. Degerleme konusu tasinmaz mevcut
durumda Dumlupinar Bulvari (Eskisehir Yolu)’na 75 m mesafede yer almaktadir. Parselin bati ve kuzey
sinirlarini belirleyen tel ¢it bulunmakta olup parsel Gizerinde yikilan yapilarin temel betonlari yer almaktadir.
Ayrica parselin Gzerinde saha betonu bulunmakta olup tasinmaz mevcutta otopark olarak kullaniimaktadir.

SEEELATN
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Konu tasinmaz “arsa” vasifli olup Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Degerleme konusu tasinmaz
topografik olarak hafif egimli bir yapiya sahip olup geometrik olarak diizglin dortgen sekle sahiptir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile ig Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri
Konu tasinmaz “arsa” vasifli olup lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Konu tasinmaz “arsa” vasifli olup tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Konu tasinmaz “arsa” vasifli olup tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR
e Tasinmazin yer aldigI bélgenin ticari potansiyeli, gorinurligu ve reklam kabiliyeti yliksektir.

e Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede Dumlupinar Bulvari (Eskisehir Yolu) lizerinde bos arsa stoku
oldukga azdir.

o Degerleme konusu parselin terkleri yapiimis olup net parseldir.
o Degerleme konusu tasinmaz yapilasmaya elverisli geometrik sekillere sahiptir.

o Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede bos arsa stoku oldukga azdir.

- ZAYIF YANLAR

e  Degerleme konusu tasinmaz lzerinde eskiden mevcut olana yapilarin yikilmis taban boélimleri bulunmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmaz gliney ve glineydogu cephesinden yola cepheli olup mevcut durumda yollarin
acllmamasi sebebiyle herhangi bir yola cephesi bulunmamaktadir.

v FIRSATLAR

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

e Degerleme konusu tasinmazin konumu geregi cevresindeki arsalar ile tevhit olmasi durumunda emsal artisi
olacagi bilgisi alinmistir.

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

X TEHDITLER

e Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global dlgekte hem de lilke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gérilebilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, gbsterge 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
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

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

Gelir Yaklagsimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek igin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

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

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

Pazar Degeri

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢evresindeki gayrimenkuliin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi”; degerleme konusu tasinmaz “Ticaret Alani” lejandina sahip olmasindan dolayi
cevresinde yer alan ofis/diikkan satis geliri dikkate alinarak ofis ve diikkan projeksiyonu gelistirilerek bir “Gelir
Yaklasimi” yéntemi olan indirgenmis Nakit Akisi yontemi uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazin
Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamasi sebebi ile “Maliyet Yaklasimi” kullanilmamustir.

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

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

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

Yapilasma Satis Yiiz Ol¢iimii SakislElvatl
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant :akil Durumu/ (mi) (TL) (TL/m?) Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
Zamani
Degerleme konusu * Daha buyiik yiiz 6lgiimine sahiptir.
tasinmaza yakin konumda, * Tasinmaza gore dahaa avantajl
Emlak Ofisi So6gutozi Mah Satilmis konumdadir
1 & " Ticaret Alani E=2,00 (Yaklasik 16.765 560.000.000 33.402 N '
- Dumlupinar Bulvari 6-7 ay 6nce) Yapilasma kosullari agisindan daha
(Eskisehir Yolu) Uzerinde y avantajlidir.
yer almaktadir.
* Daha buyiik yiiz 6lgiimiine sahiptir.
* Tasinmaza gore daha dezavantajli
. konumdadir.
Degerleme konusu *
Konu tasinmaz Dumlupinar Bulvari
Kuzeybati tasinmaza yakin konumda, Satilik (Eskisehir Yolu)'na 2. parsel
2 Gayrimenkul Mustafa Kemal Mah. Ticaret Alani E=1,50 (3 aydir) 10.052 315.000.000 31.337 konu§mdad|r P
0(532) 52252 46 28173 ada 10 parselde y * )
Benzer yapilasma kosullarina
konumludur. L
sahiptir.
* Pazarlik payr mevcuttur.
* Hen(z teklif gormemistir.
Degerleme konusu * Daha buyik yuz élgimiine sahiptir.
tasinmaza yakin konumda, * Tasinmaza gore daha dezavantajli
Kuzeybat So6gutozi Mabhallesi konumdadir
3 Gayrimenkul & L Ticaret Alani E=1,50 Satihk 10.295 323.000.000 31374 )
sinirlari  icerisinde Sakip Benzer yapilasma kosullarina
0(532) 5225246 k o
Sabanci Bulvari’'na sahiptir.
cephelidir. * Pazarlik payr mevcuttur.
Degerleme konusu Daha biiyik Yuz Olgimine sahlp.tlr.
* Tasinmaza gore daha dezavantajli
Hedef Gayrimenkul tasinmaza yakin konumda, konumdadir
4 Y So6gitozi Mahallesi  Ticaret Alani E=1,50 Satilik 10.600 260.000.000 24.528 * ’
0 (505) 3558991 .. Benzer yapilagsma kosullarina
sinirlari icerisinde -
sahiptir.
konumludur.

* Pazarlik payr mevcuttur.

e Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi aks ticari gelisim gostermekte olup ticaret yapilasmasinin oturdugu bir bolgedir. Ayni zamanda konu
tasinmazin bulundugu Dumlupinar Bulvari (Eskisehir Yolu) tizerinde olup tasinmaz oldukc¢a avantajli konumdadir. Bolgede satis yapan emlak ofisleri,
satis ofisleri ve mulk sahipleriyle goriisilmus olup Dumlupinar Bulvari (Eskisehir Yolu) Gzerinde genellikle biyik yiz 6lcimli parsellerin tercih edildigi
bilgisi alinmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgede arsa birim satis degerini, konum, imar lejandi, yapilasma hakki, ana yola mesafe,
ana yola cephe, yiiz 6l¢imi ve topografya gibi faktorler dikkate alindiginda 34.000-36.000 TL/m? fiyat araliginda satilabilecegi diistinilmektedir.
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Biiro Emsalleri / Satis

. . Satis Brut Alan  Satig Fiyati  Birim Satig Fiyati . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi E (m?) () (TL/m?) Konu Tasinmaza Gére Degerlendirme
urumu m
* S6z konusu tagsinmaza kiyasla kapali alani daha
blyiktir.
S *
1 Gayrimenkul : y “&  Biro  (vaklagik 1 200 8.150.000 40.750 piil GU '
0532 451 83 18 Mabhall Ankara’da . * 8 yillik binadir.
konumludur. ay once) * Kapal otopark ve asansor bulunmaktadir.
* Guvenlik hizmeti, restaurant, vale gibi hizmetler
mevcuttur.
* Benzer konumda yer almaktadir.
Degerleme konusu * Yapil durumdadir.
Remax Yatirim .. * 3 yillik binadir.
2 kin ki B Ik 1 4.250. 42.
0532 251 61 47 :(j)sr:E:TjjurYa Inkonumda uro R 00 ay’ 500 * Kapali otopark ve asansér bulunmaktadir.
' * Glvenlik hizmeti, restaurant, vale gibi hizmetler
mevcuttur.
* Benzer konumda yer almaktadir.
Degerleme konusu * Yapili durumdadir.
Net Global tasnmaza vakin konumda * 10 yilhk binadir.
3 Gayrimenkul Tes o y Prime’da Biiro Satilik 130 6.250.000 48.076 * Kapali otopark ve asansor bulunmaktadir.
0532 25161 47 kogumludur * Glvenlik hizmeti, restaurant, vale gibi hizmetler
' mevcuttur.
* Pazarlik payi yiksektir.
* Benzer konumda yer almaktadir.
* Yapili durumdadir.
Remax Can Degerleme konusu * 15 yillik binadir.
4 0312 236 27 27 tasinmaza yakin konumda Biro Satilik 110 4.500.000 40.909 * Kapal otopark ve asansor bulunmaktadir.
konumludur. * Glvenlik hizmeti, restaurant, vale gibi hizmetler
mevcuttur.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Benzer konumda yer almaktadir.
Degerleme Konusu * Yapili durumdadir.
Plaza Point tasinmaza vakin konumda * 10 yillik binadir.
5  Gayrimenkul T: o y Prime’da Biro Satilik 130 6.000.000 46.153 * Kapal otopark ve asansor bulunmaktadir.
03129881121 koiumludur * Glvenlik hizmeti, restaurant, vale gibi hizmetler

mevcuttur.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.

27




GAYRIMENKUT DEGERLEME

Degerlendirme:

e Bolgede yapilan satislar incelendiginde degerleme konusu tasinmaz tizerinde gelistiriimesi muhtemel projede konumlu olacak biirolara emsal teskil
edebilecek gayrimenkuller tespit edilmis ve bolgede satis yapan emlak ofisi ve miilk sahipleriyle goristlmustiir. Bolgedeki biiro satislarinda bulundugu
binanin durumu ve yasi, kullanim alani, konumu gibi etkenler etkilidir. Degerleme konusu tasinmazin konumu, cephesi vb. 6zellikleri ile emsallerin
prestijli projeler icerisinde yer aldigi dikkate alindiginda yeni biiro yapilmasi durumunda m? birim fiyatlarinin 43.000-45.000 TL/m? araliginda
olabilecegi degerlendirilmistir.
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Diikkan Emsalleri / Satis

. . Briit Alan Satis Fiyati . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi  Satis Durumu Konu Tagsinmaza Gore Degerlendirme
(m?) (TL) (TL/m?)
Net Global Real Degerleme konusu tasinmaza Satilmig * Benzer konumda yer almaktadir.
1  Estate yakin konumda, Maidan’da yer Dikkan (Yaklasik 2-3 ay 120 6.500.000 54.166 * 120 m? zemin kattan olugmaktadir.
05333722988  almaktadir. once) * 8 yillik binadir.
Mulk Kaynak Degerleme konusu tasinmaza * Benzer konumda yer almaktadir.
Kurumsal Kiracili  yakin konumda, Lodumu (Me) . * Yapil durumdadir.
2 Yatirim Ofisi Mahallesi sinirlari igerisinde yer Dikkan satilik 120 s >6.250 * 120 m? zemin kattan olusmaktadir.
0542 8947619  almaktadir. * Pazarlik payr mevcuttur.
* Benzer konumda yer almaktadir.
Miulk Kaynak Degerleme konusu tasinmaza * 460 m? zemin kattan olusmaktadir.
3 Kurumsal I_(i_raall yakin kopumda, I_.odu.rr.w (Me) Diikkan Satilik 460 28.000.000 60.869 * 10 yillik binadir.
Yatirim Ofisi Mabhallesi sinirlari igerisinde yer * Pazarlk payl mevcuttur.

3124410413

almaktadir.

*Belirli bir alici kitlesi oldugundan satis siresi
daha uzundur.

Degerlendirme:

Bolgede yapilan satislar incelendiginde degerleme konusu tasinmaz tizerinde gelistirilmesi muhtemel projede konumlu olacak diikkanlara emsal teskil
edebilecek gayrimenkuller tespit edilmis ve bolgede satis yapan emlak ofisi ve miulk sahipleriyle gortsulmuistir. Bolgedeki dikkan satislarinda
bulundugu binanin durumu ve yasi, kullanim alani, konumu gibi etkenler etkilidir. Degerleme konusu tasinmazin konumu, cephesi vb. 6zellikleri dikkate
alindiginda yeni diikkan yapilmasi durumunda m? birim fiyatlarinin 50.000-55.000 TL/m? araliginda olabilecegi degerlendirilmistir.
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Emsal Krokisi / Arsa

et . e
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Emsal Krokisi / Biiro ve Diitkkan
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Degerleme Konusu
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Satilik Arsa;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 33.402 31.337 31.374 24.528
© . Pazarlik Payi 0% -10% -20% -5%
E x é Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
a :g £ satis Kosullar 0% 0% 0% 0%
?% > g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 40% 0% 0% 0%
. Konum -10% 25% 40% 40%
§ = % Yapilasma Hakki/ imar Lejandi -20% 0% 0% 0%
§,,§ ~_§ Yiiz Olgiimii 5% 5% 5% 5%
© = 3 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 35.072 36.664 36.394 33.787

v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu olumsuz o6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz igin deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA DEGERI

Yiiz Olgiimii . . 5 Arsa Degeri

Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) ()
28173 ada 5 parsel 5.176,00 35.000 181.160.000
TOPLAM DEGERI (TL) 181.160.000

Maliyet Yaklasimi

Bu degerleme galismasinda maliyet yaklagimi kullanilmamistir.
Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin satis emsal arastirmasi verileri ile bir gelir yaklasimi yéntemi olan indirgenmis
nakit akisi yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Gelir yaklasiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapilmaktadir. Gelistirme
yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa lizerine mevcut imar durumu ¢ergevesinde
en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa lzerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina
dusen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Projesi belli olan bos arsanin ya da insa asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayli olan mimari projesi
ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis tablosu olusturulmaktadir. Bos
arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman ylrirlikte olan mevcut imar plani kosullarina gére
kendi 6ngorusd ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.
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indirgeme Orani Hesaplamasi

Tahmini nakit akislarini indirgemek igin kullanilan indirgeme oraninin, hem paranin zaman degerini hem de
varligin nakit akis tlrlyle ve gelecekteki faaliyetleriyle ilgili riskleri yansitmasi gerekli gérilmektedir.
Degerleme calismasinda indirgeme orani kullanilirken toplama yontemi uygun gorilmdistir. Uluslararasi
Degerleme Standartlari dogrultusunda indirgeme orani hesaplanirken;

e Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tird,

e Pazardakiislemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varligin cografi konumunu ve/veya islem goérecegi pazarlarin konumu,
e Varligin émriini/vadesini ve girdilerin tutarhhg,

e Kullanilan nakit akislarinin tirg,

e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmistir.

Toplama yontemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gére hesaplanmistir. Risksiz
faiz orani olarak, nakit akisinin siresi ile uyumlu olacak sekilde 10 yillik TL bazh tahvilin son 6 aylik ortalamasi
dikkate alinmistir. Konu gayrimenkuliin yer aldig1 piyasa ve gayrimenkulin riski dikkate alinarak, projeksiyon
siresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna goére;

Risksiz faiz orani: %17,30
Risk primi: %6,20
indirgeme orani: %23,50 olarak hesaplanmustir.

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme galismasi icin bolgede yapilan arastirmalarda,

- 5.000 m? yuiz 6lgimiine sahip benzer imar durumuna sahip arsadan elde edilecek hasilattan arsa sahibi %60
pay alacak sekilde anlasildigi 6grenilmistir.

-4.903 m? yiiz 6lgimiine sahip benzer imar durumuna sahip arsadan elde edilecek hasilattan arsa sahibi %50,
pay alacak sekilde anlasildigl 6grenilmistir.

Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Diger Varsayimlar

Bu degerleme ¢alismasinda indirgenmis nakit akisi yontemi uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmaz
Gzerinde ofis ve diikkan projeksiyonu gelistirilmistir. Asagida yer alan varsayimlarin herhangi birinin
degismesi durumunda bulunacak degerlerin farkl olacagi muhakkaktir.

v Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar:

» S8z konusu proje alaninda 8.579,22 m? kapali alanh biiro ve 1.513,98 m? kapali alanli ticaret
alanlari insa edilecegi 6ngorilmuistir.

= Onaylanan plan notlarina gére konu parsel (izerinde ticaret projeksiyonu gelistirilmistir.

= Sektorel anlamda yapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar
yapilmistir.

=  Proje kapsaminda dngorilen maliyetler on fizibilite maliyetleri olup kesin uygulama projelerinin
olusturulmasindan itibaren bu maliyetlerin degisebilecegi 6ngoriilmektedir.

=  Tim 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

= Gayrimenkullerin bitiin hukuki ve yasal prosediirlerinin tamamlandigi varsayilmistir.
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= Arsa alim bedeli projeksiyonlara dahil edilmemistir.

* insaat calismalarinin 2023 yili aralik ayi sonunda tamamlanacag, insaatin baslamasiyla satislarin
baslayacagi 6ngorilmistir.

= Biro alanlarinda ilk yil satis birim fiyati 44.000 TL/m?; ticaret alanlarinda ilk yil satis birim fiyati
52.500 TL/m? olarak 6ngorilmustir.

= Pazarlama gideri olarak elde edilen satis gelirlerinin %2,00’si alinmistir.

= 2 yilvadeli TL tahvilinin son 5 yillik ortalama getirisi olan %17,30 risksiz getiri orani olarak kabul
edilmis olup risk priminin eklenmesi ile indirgeme orani %22,50 olarak hesaplanmistir. Konu
gayrimenkullin yer aldig1 piyasa ve gayrimenkullin riski dikkate alinarak, projeksiyon siiresi
boyunca risk primi belirlenmistir.

= Projeksiyonda yapi maliyetinin %6,0’s1 altyapi maliyeti, %1,0’i cevre tanzimi ve peyzaj
maliyetleri ve bu maliyetler de dahil olmak lizere toplam insaat maliyetinin %6,0’si proje genel
giderleri olarak kabul edilmistir.

= Artis oranlari icin TCMB tarafindan yayimlanan beklenti anketi istatistikleri dikkate alinmis olup
oranlar asagida yer almaktadir.

= Gayrimenkullin bitin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandigi varsayilmistir.

= Arsa sahibine, gelirler Gizerinden %50’lik bir pay verilecegi 6ngorilmustir.

Ada/Parsel No 28173 ada 5 parsel
imar Durumu Ticaret
Emsale Konu Parsel Alani (m?) 5.176,00
TAKS 0,30
Emsal / KAKS 1,50
Toplam Taban Alani (m?) 1.552,80
Emsale Dahil Alani (m?) 7.764,00
Emsal Harici Katsayisi 30,00%
Toplam insaat Alani (m?) 10.093,20
Ofis Alani (m?) 8.579,22
Ticaret Alani (m?) 1.513,98

insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?) Birim insaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)
Ofis Fonksiyonu 8.579,22 12.500 107.240.250
Ticaret Fonksiyonu 1.513,98 11.500 17.410.770
Otopark ve Siginak 5.843,00 5.000 29.215.000
Toplam 15.936,20 153.866.020

Altyapi1 Maliyeti

Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
153.866.020,00 6,0% 9.231.961
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyetleri
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
153.866.020,00 1,0% 1.538.660
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Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 131.049.860,00
Altyapi Maliyeti 7.862.991,60
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 1.310.498,60
Toplam (TL) 140.223.350,20

Proje Genel Giderleri
Toplam Maliyet (TL) Oran Maliyet (TL)
140.223.350,20 6,0% 8.413.401

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 153.866.020
Altyap1 Maliyeti 9.231.961
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 1.538.660
Proje Genel Giderleri 9.878.198

Toplam (TL) 174.514.840

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 31.12.2022 31.12.2023
Oran 0% 100%
Maliyet (TL) 0 174.514.840

Birim Satis Degeri (TL/m?) o
Ofis Fonksiyonu 44.000,00
Ticaret Fonksiyonu 52.500,00

Artig Oranlari
Fiyat Artig Orani (1. yil) 35,00%
Fiyat Artis Orani (2. yil) 20,50%

Proje Nakit Akisi (TL)

Ofis Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?2) 8.579,22 8.579,22 8.579,22 8.579,22
Satis Orani (%) 0,00% 35,00% 35,00% 30,00%
Satilan Alan (m?) 3.002,73 3.002,73 2.573,77
Birim Satis Degeri (TL/m?) 44.000,00 59.400,00 71.577,00
Toplam Konut Gelirleri 132.119.988 178.361.984 184.222.449

Ticaret Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?2) 1.513,98 1.513,98 1.513,98 1.513,98
Satis Orani (%) 0,00% 0,00% 70,00% 30,00%
Satilan Alan (m?) 0,00 1.059,79 454,19
Birim Satis Degeri (TL/m?) 52.500,00 70.875,00 85.404,38
Toplam Ticari Unite Gelirleri 0 75.112.333 38.790.155
Proje Toplam Gelirleri 132.119.988 253.474.317 223.012.604
insaat Maliyeti 174.514.840 0 0
Pazarlama Gideri 2.642.400 5.069.486 4.460.252
Net Nakit Akiglari -45.037.252 248.404.830 218.552.352
Arsa Sahibi Gelirleri 0 64.738.794 124.202.415 109.276.176
Miteahhit Gelirleri 0 -109.776.046 124.202.415 109.276.176
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Degerleme Tablosu -Proje

Risksiz Getiri Orani 17,30% 17,30%
Risk Primi 6,20% 7,20%
indirgeme Orani 23,50% 24,50%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 247.501.565 242.261.555 237.172.342
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 247.500.000 242.260.000 237.170.000

Degerleme Tablosu -Arsa

Risksiz Getiri Orani 17,30% 17,30%
Risk Primi 6,20% 7,20%
indirgeme Orani 23,50% 24,50%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 194.981.329 191.784.559 188.672.452
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 194.980.000 191.780.000 188.670.000
Arsa Sahibi 50%

Miiteahhit 50%

Arsa Degeri (TL) 191.784.559

Birim Arsa Degeri (TL/m?) 37.053

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Ticaret Alan1” amagli
kullanimidir.

7.5 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

ARSA DEGERI

Tasinmazin Yaklagik

Ada / Parsel Hisse Hisse Degeri (TL)
55 Koza 52 Konut Yapi 869/1294 121.660.000
Kooperatifi V
28173 ada 5 parsel S Koza 92 K y
-> Koza 32 Konut Yapi 425/1294 59.500.000
Kooperatifi V
TOPLAM DEGERI 181.160.000
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7.6 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirirlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz igin %8 KDV uygulamasi yapilimistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 18%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 8%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m?den Fazla Olan Kismi igin 18%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 8%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 8%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

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? Rayic Degeri 1.000 TL ve Uzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 2.000 TL Gzeri 18%

* 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.

** Biiyliksehir 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.

**¥ 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 Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

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

Degerleme konusu parsel “arsa” vasifli net parsel olup cins tashihi yapilmis yasal siire¢ tamamlanmistir.
8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme konusu tasinmaz lGzerinde takyidat kaydi bulunmamaktadir.

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

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

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

Degerleme konusu tasinmaz “arsa” niteliginde olup alimindan itibaren tizerinde proje gelistiriimesine yonelik
herhangi bir tasarrufta bulunulmamistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan indirgenmis nakit akisi
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 181.160.000
Gelir Yaklagimi 191.780.000

*Degerleme konusu taginmaz igin gelistirilen projeden gikan arsa degeridir.

Pazar yaklagiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gercgeklestirilen benzer miilklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimistir.

Gelir yaklasiminda ise bolgede yapilan piyasa arastirmalari neticesinde degerleme konusu tasinmazin imar
durumu dikkate alinarak ofis ve diikan fonksiyonu gelistirilerek proje degeri tespit edilmistir.
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Bu dogrultuda rapor sonug degeri satilik/satilmis emsal bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle pazar
yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas

alinmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2022
Pazar Degeri (KDV Harig) 181.160.000.-TL  Yiizseksenbirmilyonyizaltmisbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 195.652.600.-TL  Yiizdoksanbesmilyonaltiyizelliikibinaltiyliz.-TL

Biisra GUNES Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU
Degerleme Uzman Yardimcisi Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 920973 Lisans no: 402484 Lisans no: 402293
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Bolum 9

Ekler

1 Takyidat Belgesi

2 imar Durumu

3 Yap! Ruhsatlar

4 Fotograflar

5 Ozgegmisler

6 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

7 Tapu Senedi (Musteri tarafindan tarafimiza iletilmemistir)
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Ek 1: Takyidat Belgesi

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 30-1-2023-10:03

‘weblopu

razusun LIErele

Kaydi Olusturan: FATMA CANER DEMIRBOZAN ( SINIRLI SORUMLU KOZA 92 KONUT YAPI KOOPERATIFI
Tapu Kaydi (Aktif Malikler i¢in Detayl - $Bi var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 28173/5
Taginmaz Kimlik No: 335566 AT Yizdlglim(m?2): 5176.00
W/ilge: ANKARA/GANKAYA Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adr: Cankaya Bagimsiz B6lim Brit
Mahalle/Kby Adi: LODUMU (ME) M YiizOlgtimi:
Cil/Sayfa No: 757415 it
Kaynt Durum: Aktif “ -
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
357878764 | (SN:430348) S.S KOZA 92 KONUT YAPI - 869/1294 | 3476.00 | 5176.00 Satig
KOOPERATIFI V 07-10-2016
75555
423754584 | (SN:430348) S.S KOZA 92 KONUT YAPI - 425/1294 | 1700.00 | 5176.00 Satig
KOOPERATIFi V 09-04-2018
28633
1/2

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) BUGWGuU3W2S5s9 kodunu Online
islemler alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Ek 2: imar Durumu

8338

2817310
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Ek 3: Yapi Ruhsatlari
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Ek 5: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi

Biisra GUNES

Dogum Yeri, Tarihi

Sanhurfa, 30.08.1995

Meslegi

Sehir Plancisi

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. — Kidemli Degerleme Uzmani

Egitim Durumu

Lisans

Selcuk Universitesi / Mimarlik Fakiiltesi / Sehir ve Bélge Planlama / 2014— 2018

istanbul Universitesi/ isletme / 2022 -

Kidemli Degerleme Uzmani/Ozel

2022- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. o)
is Tecriibesi 2020-2022 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Degerleme Uzmani/Ozel Projeler
Ugur Harita Insaat Planlama ve .
2019 -2020 hir PI
Kentsel Donlisim Ltd. Sti. g
Sertifikalar Lisans No: 920973

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak goérev almaktadir.
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Adi ve Soyadi

Bilge SEVILENGUL

Dogum Yeri, Tarihi

GiUmiushane, 27.03.1986

Meslegi

Harita Muhendisi

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Yonetici Yardimcisi

Egitim Durumu

Lisans

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

Viyana Teknik Universitesi / Erasmus / 2009

Yiiksek Lisans

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

TSKB Gayrimenkul Degerleme

2019-... AS Yénetici/Ozel Projeler
2016- 2019 TSKB Gayrimenkul Degerleme Yon.et|C| Yardimcisi/Ozel
AS Projeler
is Tecriibesi
TSKB Gayrimenkul Degerleme | Kidemli Degerleme
2013-2016 AS Uzmani/Ozel Projeler
5010-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme Degerleme Uzmani/Ozel
AS Projeler
Sertifikalar SPK Lisansi, No:402484

Yabanci Diller

ingilizce

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

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Adi ve Soyadi Ozan KOLCUOGLU

Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981

Meslegi Elektrik Mihendisligi, Lisansli Degerleme Uzmani

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Genel Midur Yardimcisi

Egitim Durumu

Lisans

YTU / Elektrik — Elektronik Fakiiltesi / Elektrik Miihendisligi / 2004
Yiiksek Lisans

istanbul Universitesi, MBA, 2007

Sertifika Programi

University of Florida / Yenilebilir Enerji ve Strdirilebilirlik / 2014

2015- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Genel Mudir Yardimcisi

2014-2015 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Maudar

2012-2013 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yonetici

is Tecriibesi
2010-2011 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yonetici Yardimcisi
2006-2009 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Degerleme Uzmani
2006-2006 KC Group Elektrik Mihendisi
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

Sertifikalar

SPK Lisansi, No:402293

LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi
verilememektedir. Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Ek 6: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

5P )

DSPL

mwo Pmsasn

Leanstans L M

Dizenlenme Tarlhi: 24.12.2021 Belge No: 820973

GAYRIMENKUL DEGERLEME LIiSANSI

Sermaye Piyasast Kurulunun VIl-128.7 sayh Sermaye Plyasasinda Faaliyette Bulunaniar
icin Lisanslama ve Skcil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyannca

BUSRA GUNES

Gayrimenkul Dejjerleme Lisans: almaya hak kazanmigtir.

At fLeL

, Levent HANLIOGLU Serkan KARABACAK
LISANSLAMA SINAY VE SICIL MUDURU ~ GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU UYESI
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WSPL

Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusy

D{izenlenme Tarihi: 2.09.2019

.

Belge No: 402484

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun VII-128.7 sayih Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyarinca

BILGE SEVILENGUL

Gayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmigtir.

A

Levent HANLIOGLU

4

Tuba ERTUGAY YILDIZ

LISANSLAMA SINAV VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU UYESI
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GAYRIVENKUL DEGERLEME
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 19.11.2019 Belge No: 2019-01.2295

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

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroltne iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani" olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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MESLEK|I TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 09.12.2019 Belge No: 2019-01.2584

Sayin Ozan KOLCUOGLU
(T.C. Kimiik No: 13289431854 - Lisans No: 402293 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cergcevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani" clmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

)

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan
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