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

Sayin Yetkili,

Talebiniz dogrultusunda Cankaya’da konumlu olan “Arsa”’nin pazar degerine yonelik 2021B172 no.lu
degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 5.176 m? yiz olgimune 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 30.09.2021
Pazar Degeri (KDV Harig) 51.760.000.-TL Ellibirmilyonyediyizaltmisbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 61.076.800.-TL Altmisbirmilyonyetmisaltibinsekizyliz.-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar 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
10.09.2021 tarih, 2078 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Tugge Nur YILDIZ Berk UNSAL, MAI, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzman Yardimcisi Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 411042 Lisans no: 402496 Lisans no: 402293


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

N N N N R R NN

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

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

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU Standart
MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet
DEGERLEMENIN AMACI Halka arzi diisiinilen sirketin aktifinde kayitli gayrimenkul olmasi

OZEL VARSAYIMLAR I?egerleme ¢alismasi kapsaminda, konu tasinmazlara yonelik herhangi bir
Ozel varsayimda bulunulmamigstir.

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

Degerleme galismasi kapsaminda isin kapsami haricinde musterinin herhangi

MUSTERI TALEBI bir talebi bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

Lodumu (Me) Mahallesi Dumlupinar Bulvari (Eskisehir Yolu) 28173 ada 5

ADRES parsel Cankaya/Ankara

TAPU KAYDI Ankara ili, Cankaya ilgesi, Lodumu (Me) Mahallesi, 28173 ada 5 parsel
ARSA YUZ 6LCUMU 5.176 m?

iMAR DURUMU Lejant: Ticaret Alani TAKS: 0,30 E: 1,50 Hmaks: 15 Kat

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM | Ticaret Alani
FINANSAL GOSTERGELER
ARSA BiRiM DEGERI 10.000 TL/m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklagimi
DEGER TARIHi 30.09.2021

PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 51.760.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 61.076.800.-TL

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

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Panelsan Cati Cephe Sistemleri A.S. i¢in sirketimiz tarafindan 30.09.2021 tarihinde,
2021B172 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
30.09.2021 tarihli pazar degerinin, Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

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

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

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) 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 icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 16.09.2021 tarihinde calismalara baslamis ve
30.09.2021 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

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

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 2078 no.lu ve 10.09.2021 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Ankara ili, Cankaya
ilcesi, Lodumu (Me) Mahallesi, 28173 ada, 5 parsel no.lu gayrimenkuliin 30.09.2021 tarihli pazar degerinin,
Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

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

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

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

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gére daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.
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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 Hikimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

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

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

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 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. icin hazirlanmistir.


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

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu
83.614.362 kisidir. 2020 yilinda Tirkiye’de ikamet  85.000.000
eden niifus bir onceki yila gore 459.365 kisi (%0,6 80.000.000
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (41.915.985

Nifus Bayikligii ve Niifus Artis Hizi

kisi) erkekler, %49,9’unu (41.698.377 kisi) ise kadinlar 75:000.000
olusturmaktadir. Hane halki blyikliginin ise son 70.000.000 I I
bes yilda ortalama 3,3 oldugu gorilmustir. 65.000.000
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore, @\9&\}’90’9@,9\,&,9@@\9@\;\"9\3:"9\9"9,19
Tlrkiye icin yas grubuna gore niifus dagihmi ve egitim
durumu gésterilmistir. mn Nifus BuyUklGgl  e=@==NUfus Artis Hizi
Bilinmeyen
75+ yas grubu kisi sayisi 3% Yiksek Lisans ve Doktora...
60-74 yag grubu kisi sayis 10% Okuma-Yazma Bilmeyen mm
45-59 yas grubu kisi sayisi mEmEammmmS————— 18% Ortaokul veya Dengi Okul... n——
30-44 yas grubu kisi sayisi  IEEEEE——— 3% ilkogretim Mezunu
15-29 yas grubu kisi sayisi IR ) 3% Yuksekokul veya Fakiilte...

I
I
0-14 yas grubu kisi sayisi I 23 % Lise veya Dengi Okul
]

ilkokul Mezunu

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

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

Ankara

2020 yilinda, Turkiye nifusunun %6,77’sinin ikamet
ettigi Ankara, 5.663.322 kisi ile en ¢ok nifusa sahip P
2. il olmustur. Ankara nifusu, 2020 yilinda yaklasik ‘
ylzde 0,43 oraninda artis gostermistir. Hane halki
blylikliglnin ise son bes yilda ortalama 3 oldugu
gorilmuistir. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS
verilerine gore, Ankarailiigin yas grubuna gore niifus m Ulke Nifusu-Ankara Niiffusu = Ankara Nifusu
dagihmi ve egitim durumu gosterilmistir.

6,77%

75+ yas grubu kisi sayisi 3% Bilinmeyen 1%
L. Yiksek Lisans ve Doktora... 4%
60-74 bu k 0
yas grubu I§I sayisl 10% Okuma-Yazma Bilmeyen mm 2%
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30-44 yas grubu kisi sayisi N 24% ilkégretim Mezunu = 6%

Yiksekokul veya Fakilte... n— — —s————— ) ) %,
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2.2 Ekonomik Veriler?

2021 il ikinci ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) glcini korumus, takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmis verilere goére bir 6nceki
déneme gore %0,9 blylrken, yillik blylime hizi
takvim etkisinden arindiriimis verilerde %21,9,
arindirilmamis verilerde %21,7 olarak
gerceklesmistir. Bu sonuglarla doért ceyrek
toplamlari Uzerinden yilhk biylme performansi
%2,4’ten %9,8’e ¢cikmistir. Dolar bazinda GSYH ise
2021 yihi ilk ceyregindeki 729,2 milyar dolardan
765,1 milyar dolara yiikselmistir. Uglincii ceyrege
iliskin 6ncl veriler ise ekonomik aktivitenin gliclinii
koruduguna isaret etmektedir.

Agustos ayinda tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE)
piyasa beklentilerinin Uzerinde artarken, gida
fiyatlarindaki ytksek artisin ve birikmis maliyet
unsurlarinin - devam eden etkisi momentum
gostergelerini olumsuz etkilemistir. Genel TUFE
aylik enflasyonu agustos ayinda %1,1 gelirken, yillhk
enflasyon temmuz ayindaki %19,0'dan %19,3'a
yikselmistir. Yurtici Giretici fiyat endeksi ise (Yi-UFE)
agustos ayinda bir dnceki aya gore %2,8 artarken,
genel UFE yillik enflasyonu temmuz ayindaki
%44,9'dan %45,5’e yiikselmistir. Boylece UFE-TUFE
arasindaki fark yeni bir rekor seviye olan 26,3 yizde
puana gikmistir.

Dis Ticaret Agigl

(12 ay birikimli, milyar dolar)
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Temmuz'da ihracatin ithalatin altinda kalmasiyla dis
ticaret acigl genislemistir. Temmuz ayinda ihracat
yillik %10,2 artarken ithalatta artis %16,8 oraninda
gerceklesmis ve boylece dis ticaret acigl 2020
Temmuz'daki 2,8 milyar dolar seviyesinden 4,3 milyar
dolara ylikselmistir. Altin ve enerji hari¢ rakamlara
bakildiginda ise ihracat artisi %8,9’a gerilerken ithalat
artisinin %23,4 olarak gergeklestigi gorilmektedir.
ithalatta giiclii artisin etkisiyle altin ve enerji harig
ticaret dengesi gecen yilin temmuz ayinda 1,1 milyar
dolar fazla verirken, bu yil 698 milyon dolar agiga
donmstir.
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BOLUM 3

GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

]] Ankara

ilgesi Cankaya
Mabhallesi Lodumu (Me)
Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 28173

Parsel No 5

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 5.176 m?
Malik / Hisse S.S Koza 92 Konut Yapi Kooperatifi / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli Web Tapu Hizmetleri'nden 21.09.2021 tarih, saat 12:08 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gore degerleme konusu tasinmaz tizerinde herhangi bir takyidat kayrti bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmesine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gériis:
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.

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

Yapilan incelemelere gore son (g yil icerisinde degerleme konusu tasinmaz tizerinde 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 boélgede, Eskisehir Yolu cevresinde genellikle kentsel servis alanlari, ticaret
alanlari ve cok katli plazalar, ofisler ve rezidanslar bulunmakta olup i¢ kisimlarda genellikle 4-5 kath ticari
imarl parseller yer almaktadir.

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligiinde 20.09.2021 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere goére degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 élcekli “Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 15.08.2017

12



Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gergfevesinde e-imza iletim{ztaézr;rgﬁ:gniz
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugsundan teyi .

SKB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Lejandi: Ticaret Alani
Yapilagma sartlari;

e Emsal: 1,50

e TAKS: 0,30

® Hpaks: 15 Kat

e insaat Nizami: Ayrik Nizam | o
Cekme Mesafeleri: On bahge mesafesi 15 m, yan bahce mesafesi 10 ve 15 m, arka bahge mesa
e :

m’dir.

Plan notlari; .

-

Cé/} -Z B1177 NOLU PARSEIASYON PLANI C{'QVW"PU b ..
PIAN NOTLART

(2703014,5.6.7.9,9,10.11.12,13. 25155,281‘6.25161,23163,28169
26170,28171,26172, 26173 NOLU 1A ADALART) '
1- Kentmel sarvis alanlarindas
Kem kuruluglary, Puristix tesisler, Ballak tesislert,Yurt alanlari,Ti{caret
ngkqnlorl.lorg!,-arvll ve satiy t.si-iori.xultﬂr.aglenoo ve dinlenmas
tesinler{,Pioarj blire servisleri yer alabilir. . ;
2- KFNISEL SERVIS ALANLARINDA,
A) Fskigehir yoluna parmlel 25.00 m,11k yolun glneyinda kalen parsellerde; !
¥inimum parsel buyuklugn 2500 m2'agy. ‘
?7500-10000 m2 arasy {imap Parsellerinde Iqx~_E-1.50.10600 m2 bliylUk imar
imar parsellerinde Max,Re2,00 olaoaktay,
B) Dier persellerdey '
Minimom parsal bliguklugy 2500 m2'diy,
?500-10000 m2 aramy imay parsellerinde Max, Ewx1,00
10000 m2 ' dan bty §may pPersellerinde Max, E=1,50 olacaktay,
3~ Kentwal mervia mlenlmrinda !Ala-o.yo,ale-s.rb-at elacaktar,
4- Kenitmal paryig slanlarinda akaryakst satry ve servis istasyonu ¥epilmasy
urrmmdn MAX- Re0, 50 *lpenktay By Parmellere aft veeiyet planinin 1lgili 11ge
beladfiynntines npgun £Briflmens halinde 11 Trafik Komiayonu ve/veyra Bllylikgehiy
Relrdiyant Trazik fube Kemigyermundan alinmacak g&e¢lg yolu izin krokisine glre
mimary prefe enayi yepileoaktyy,
Kamm kurulnglmrina Ayrilen alsnler 11g114 kuruluga bedelsig terk edilecektiyr.
Radnlmim tark va/veym hibe 19in 11g114 Tapu Sioil MUdUrlUginden yany getiriimeder
mimnrd preja onayl yapilemas, thgeat ruhsaty verilemes. (Tork edflecek elanlay
(27n3n/9,1o,11,12,13) .
Badelmin terk ve/veyn hibe edilen alanlay amaci diganda kullenilamaz,
"~ Farnal fpindeky mevout yaprlay yiktlmaden yeng yapilagmalara {zin verilemer,
i= MiilkSyet haklary sakly kalmak kaydi {le park,yol,atapark ve di¥er sosyal
donnt1 alanlagy tzerinde kalen :gecekondu ve kagek yapilar bedel talep edilmex-
mirin yaiktaralmaden hisselendikleory imar parselinde yapr iend verilemes,
‘I='Farneller ta®d seminden kutllndzr:lqetkt;r.Zemin katlar 1,00 m.da tasis
#dilabtldr.0topark amaciyia birden famla bedrum kat dlizenlenabiliy.Bu katlaran
kavnid an Angik tahi! zemin ketu altinda kalmak kaydiyla yapilabilir.
13- Parrsllerde,yan ve arka behge duvnr;,pgt Vb.sabit tesisler yepilamnz (i1stinat
dnvary hartg).glivenlik fhedeniyla parsellerde bahge duvari wb.sabit tesislerin
7" gmprlmmainy kabule Imar Muanriugy yetkild olacaktir,
e Bearmmlu miigtemilat (KSmitr1tik, kapre1 dairesi, teshin merkesi vb.) bina iginde
trafo vb.besteler ise ympy yaklagma sinirlar: igerisinde ympilacektar.
1:b Parsellerin peyraj diizenlemesinds, govredeki kamiya agik yegil alsnlarla bittin-
~ legtirilmeni ghinetilocektir.Bahge tanzimine 1ligkin Eneriler{ ve ¥2.00 k.y1
momn kary ve dolgulari kedule Imar MUAUFLUZU yetkiliaiyr.
1) Urgnlamasy kemu kuruluglarinea yapilmoak sosyal donati elenlerinda,zemin kat
kotlarinin ve sagek seviyelerinin kabullne Imar MUAUr1UEY yetkilidir,

?‘Mi'[yésér W

MIMAR

et S

.
)
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B -
Parsellerde yan kemgu mesafesi kitlenin 1/3 HE'I keder olacaktix.Bu
mesafe plan lzerinde belirlenen mesafeden az olamaz, Parselde birder fazls
bina yapilmasi halinde binaler erseinda MIN 2/3 E keder mesafe barekilacaktar
15~ Yap: yaklapma sinirlari iginde ve d:.g:mdl parsellere ait yeye,servie ve
otepark rampalari yapilabilir.
16- Mimari preje onay: apmmasinde }ller Bamkes:,ifet igleri Gencl MUdUrlUEL
veye Universitelerder enayly sondajly jeelojil etlé erenmcektzy.
17- Cevresal etki deferlendirmesi (CED) Ybnetmelifine uyulacaktair.
18- 26271 ade 1 parselde imar parseli bliylklUgl 22661 mz, 2 parselde 2289€ mZ
olacak pekilde dlzenlenecek ve bu parseller igin BlOBE neiu, 27030 ede ¢
pareelde,imar parseli bHyUK1UZL 28065 m2, 3 perselde 2299¢ m? clacal
gekilde dUeenlenecek ve bu perseller igic 186 7325C nc'le kerir persclesrcr
plani plan notler: gegerli olecektar,
15— Farsellerde tevhic yampilmesi Gurummée 2 ne'lv plar kogullar: gegerliﬁi:.
Tevhid yapilar parselir yeni yvapz vakiepme kogulleran: belirlemere ise
imar MUdOFIUFU petkilidir.
20- L~ Bblgesinde yukaridski tlm plan notlar: gegerlidir,
21~ B- B¥lgesinde ise yukaradaki hlkbimier gogerli olmsl lizere hipermarket,
ekaryakit istasvorm: gidbi glinlll vopur elirveripe ybnelil Luilensinlar
yor nlacar.
B- lparetli adalar parselasyor plan: agamasinde er ag 10.000 m2'lik
parsellere b¥llnebilir.Ads blitlnknée kentsel taserim projesi ve wvaziyet
plan: mimari proje onayi Bncesinde sunulmcalt:r. Bume kebule Imer
MidUrlUfl yetkilidir. Jevre dlizeninin uygulamasinir ta.mnmlanm-$ elmasy
halinde isker 1zni verilecektir.
b~ BYlgesinde npxl-mm bitmig elmas: helinde ifrac yapalamas.
Yapilagms Pnoesinde 1frac talep edilmest halirge 21

14

neluv pler netunur

hiximleri geperli elmakls birlikte " 2- B "de ifmde ediler hlirlmiere .
uruleeakizr. Ev durumde yep: rellesmilerir: Kebuie imer Edbrllpt
\raﬂ: 1idir.

15
I 1‘5 8
, I |
ryl KSA I 0.00
KSA | | .
1max-£erbest | Hmax=Serbest
TAKS=0.30 TAKS=0.30
E=150 1000 | 1000 ; E=150
1 . 28173/6
2817377 ' i
" .
. ' ! i
| = ‘é —
| (=]

-

s | [4419565.670718-478176.711342] Netcad 2021
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik D6nemde 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 (g yillik donemde gerceklesen imar
durumu degisikligi Cumhurbaskanligi Kararnamesine gore yiksekliklerin belirlenmesine istinaden “Yencok:
Serbest” iken “Hmaks: 15 kat” olarak belirlenmistir.

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

Cankaya Belediyesi'nde 20.09.2021 tarihinde yapilan incelemelere gére tasinmaza iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Yapi Ruhsati 06.06.1986 1714 135 Yeni Yapi Ev: 113 m2, Komurlik: 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 yikildig1 diisiiniilmektedir.

Yapi Denetim:

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

3.7 Gayrimenkul i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Agiklamalar

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¢ tamamlanmustir.
3.9 Gayrimenkuliin Eneriji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul “Arsa” vasifli oldugu ve Uzerinde herhangi bir yapi bulunmadig icin
gayrimenkul icin 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 Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Bu degerleme galismasi kapsaminda, proje degerlemesi yapilmamistir.
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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 tasinmazin Dumlupinar Bulvari izerinde 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 bélgede 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, ODTU gibi bilinirligi yiiksek yerler bulunmaktadir.

- s < > 53 g

Degerleme Konusu Tasinmazlarin
Yaklasik Konumu

$s

W ELERTTETT
ol SR
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Bulvari
Degerleme Konusu = g ) Py . \
; ‘ 2l /] X
Maidan:Ankara
i |

bTasmmazlarln Yaklasik Konumu

Hastanesi

so— p -

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

Degerleme konusu tasinmaz topografik olarak hafif egimli bir yapiya sahip olup geometrik olarak dizgiin
dortgen sekle sahiptir. Degerleme konusu tasinmaz gliney ve giineydogu cephesinden yola cepheli olup
mevcut durumda yollarin agilmamasi sebebiyle herhangi bir yola cephesi bulunmamaktadir. Degerleme
konusu tasinmaz mevcut durumda Dumlupinar Bulvari (Eskisehir Yolu)’'na 70 m mesafede yer almaktadir.
Parselin bati ve kuzey sinirlarini belirleyen tel ¢it bulunmakta olup parsel lzerinde yikilan yapilarin temel
betonlari yer almaktadir. Ayrica parselin Gizerinde saha betonu bulunmakta olup tasinmaz mevcutta otopark
olarak kullaniimaktadir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

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

Konu tasinmaz “arsa” vasifli olup Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya ingsaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Konu tasinmaz “arsa” vasifl olup lzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

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

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR
e Tasinmazin yer aldig1 bélgenin ticari potansiyeli, gorinurligu ve reklam kabiliyeti yliksektir.

e Degerleme konusu tasinmaz tam hisselidir.

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

e Konu tasinmaz topografik olarak hafif egimli, geometrik olarak dértgendir.

- 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 bolgeyi cazip hale
getirmektedir.

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

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

X TEHDITLER

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

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklasimi

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 varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disiiktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dlzeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

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

Bir yatirrm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mlkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci 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 ylkimlilGglin, 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 kullaniimasi 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 cevresindeki gayrimenkullerin 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 ydntemi uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin
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 glincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapiimis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goéz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimigtir.

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

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

Yapilasma Satis Yiiz Ol¢iimii =R (AT
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant Durumu/ 2 = Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
Hakki Zaman (m?) (TL) (TL/m?)
. * Daha kiglik yiiz 6lgimine sahiptir.
Degerleme konusu ta:.j‘l?‘r.n?z? * Taginmaza gore benzer
Emlak Ofisi yakin - konumda, S6gutozl Kentsel Servis Satilmi konumdadir
Mah. Dumlupinar Bulvari E=1,50 2 3.000 21.000.000 7.000 )
- (Eskisehir Yolu) iizerinde yer Alani (2018 yih) * Benzer yapilasma kosullarina
3 Y sahiptir.
almaktadir.
* Benzer ylz 6lgimine sahiptir.
* Tasinmaza gore daha dezavantajli
o konumdadir.
Gayrimenkul y ! E=1,00 5.402 40.000.000 7.405 konumdadir.
Kemal Mah. 28048 ada 5 Alani .
05324127037 arselde konumludur * Daha dezavantajli yapilasma
P ' kosullarina sahiptir.
* Pazarlk payr mevcuttur.
. * Daha buyiik yiiz 6lgiimiine sahiptir.
Degerleme konusu tasinmaza * Taslnma;’a ggre dacha dezavantgjll
Alper Emlak yakin konumda, So6gitoziu konumdadir
Gayrimenkul Mahallesi sinirlari igerisinde  Ticaret Alani E=1,50 Satihk 6.952 65.000.000 9.350 * Benzer va .|Ia ma kosullarina
0530408 4043 cadde cepheli konumda yer . yaprias :
almaktadir sahiptir.
’ * Pazarlik payr mevcuttur.
* Daha buyik yiz 6lgimine sahiptir.
Bilgi Degerleme konusu tasinmaza * Tasinmaza gore daha avantajli
K K AV K '
Gayrimenkul yakin _konumda, SOBUOZU .ot Alan E=2,00 Satilik 2493606 297.000000 11910 Konumdadir.
0505 846 94 56 Mah. 7577 ada 21 parselde * Daha avantajli yapilasma kosullarina
konumludur. sahiptir.
* Pazarlik payr mevcuttur.
Degerleme konusu tasinmaza * Daha kicuk yiz 6lgimine sahiptir.
Cem Ufuk yakin  konumda, Mustafa * Tasinmaza gore daha dezavantajli
. D .
Gayrimenkul  Kemal Mah.  Dumlupmar Konut E= 1,50 satilik 3.582 27.000.000 7538  onumdadir.
0532 208 81 81 Bulvari (Eskisehir Yolu)'na * Daha dezavantajli yapilasma
yakin konumda yer kosullarina sahiptir.
almaktadir. * Pazarlik payr mevcuttur.
Premar incesu Degerleme konusu tasinmaza . _ * Daha buyuk ytz élgimine sahiptir.
05323364682 yakin konumda, Mustafa Konut+Ticaret E=1,50 Satihk 11.500 110.000.000 9.565
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_ . . Yapilasma X Yiiz Ol¢iimii saticlElvatt . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant Hakki Durumu/ (m?) (1) (TL/m?2) Konu Tasinmaza Goére Degerlendirme
Zamani
Kemal Mah. 2079. Sokak * Tasinmaza gore daha dezavantajli
Uzerinde yer almaktadir. konumdadir.
* Benzer yapilasma kosullarina
sahiptir.

Degerlendirme:

* Pazarlik payr mevcuttur.

o Degerleme konusu tasinmazin yer aldig1 aks ticari gelisim gostermekte olup ticaret yapilasmasinin oturdugu bir bdlgedir. Ayni zamanda konu
tasinmazin bulundugu Dumlupinar Bulvari (Eskisehir Yolu) tizerinde olup tasinmaz oldukc¢a avantajli konumdadir. Bolgede satis yapan emlak ofisleri,
satis ofisleri ve milk sahipleriyle goristlmis olup Dumlupinar Bulvari (Eskisehir Yolu) lizerinde genellikle biyik yiz 6l¢iimli parsellerin tercih edildigi
bilgisi alinmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede arsa birim satis degerini, konum, imar lejandi, yapilasma hakki, ana yola mesafe,
ana yola cephe, yiz lcimii ve topografya gibi faktérler dikkate alindiginda 9.500-10.000 TL/m? fiyat araliginda satilabilecegi diisiiniilmektedir.

Biiro Emsalleri / Satig

. . Satig Brit Alan  Satis Fiyati  Birim Satis Fiyati . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi ) Konu Tasinmaza Goére Degerlendirme
Durumu (m?) (TL) (TL/m?)
* Benzer konumda yer almaktadir.
Degerleme konusu * Yapil durumdadir.
Remax Guven tasinmazlarla ayni projede satilmis * 3 yillik binadir
1 . Bi Yaklasik 1 65 620.000 9.539 ) .
05364923917 Maidan Ankara’da ara katta uro ( ?I 6?12e) * Kapal otopark ve asansor bulunmaktadir.
konumludur. y * Glvenlik hizmeti, restaurant, vale gibi hizmetler
mevcuttur.
. * Benzer konumda yer almaktadir.
Degerleme konusu *
tasinmazlara yakin Satilmis Yapih durumdadr.
Emlak Ofisi * 10 yilhik bi .
, Emlakofisi konumda, Tepe Prime B  Biro  (Yaklasik 1 146 1.600.000 10.959 0 yillik binadir )
- . .. * Kapali otopark ve asansor bulunmaktadir.
Blok Ust katlarda yil 6nce) . I . e
* Glvenlik hizmeti, restaurant, vale gibi hizmetler
konumludur.
mevcuttur.
* Benzer konumda yer almaktadir.
o * Arka cephe konumludur.
Degerleme konusu "
Mare Gayrimenkul tasinmazlarla ayni projede Yapili durumdadr.
3 y 3 yni proj Biiro Satilik 102 1.450.000 14.216 * 3 yillik binadir.

0532 251 61 47

Maidan Ankara’da A Blok
9.katta konumludur.

* Kapal otopark ve asansor bulunmaktadir.
* Glvenlik hizmeti, restaurant, vale gibi hizmetler
mevcuttur.
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o . Satis Briit Alan  Satis Fiyati  Birim Satis Fiyati . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
Durumu (m?) (TL) (TL/m?)
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Benzer konumda yer almaktadir.
. * On cephe konumludur.
Degerleme konusu * Yapili durumdadir.
Miulkkaynak Baskent tasinmazlara yakin * 8 villik binadir
4 Gayrimenkul konumda, Mahall  Biro Satilik 170 2.150.000 12.647 * K:pall otopark. ve asansér bulunmaktadir
05301552930 Ankara’da 9 katta * Glvenlik hizmeti, restaurant, vale gibi hizmetler
konumludur.
mevcuttur.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Benzer konumda yer almaktadir.
* Arka cephe konumludur.
Degerleme konusu * Yapili durumdadir.
Coldwell Banker Via  tasinmazlara yakin . * 10 yilhk binadir.
5 . . B Satilik 110 1.075.000 9.773 .
05333534326 konumda, Via  Twins uro atl * Kapali otopark ve asansor bulunmaktadir.

7 katta konumludur.

* Glvenlik hizmeti, restaurant, vale gibi hizmetler
mevcuttur.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.

Degerlendirme:

Bolgede yapilan satislar incelendiginde degerleme konusu tasinmaz lizerinde gelistirilmesi muhtemel projede konumlu olacak birolara emsal teskil
edebilecek gayrimenkuller tespit edilmis ve bolgede satis yapan emlak ofisi ve miilk sahipleriyle géristlmustir. Bélgedeki biro satislarinda bulundugu
binanin durumu ve yasi, kullanim alani, konumu gibi etkenler etkilidir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu cadde veya sokagin durumu, kapal
alani, konumu ve cephesi vb. 6zellikleri ile emsallerin prestijli projeler icerisinde yer aldigi dikkate alindiginda yeni biro yapilmasi durumunda m? birim
fiyatlarinin 11.000-11.500 TL/m? araliginda olabilecegi degerlendirilmistir.
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Diikkan Emsalleri / Satis

- o Briit Alan Satis Fiyati . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi  Satis Durumu ) Konu Tagsinmaza Gore Degerlendirme
(m?) (TL) (TL/m?)
. *B ki Imaktadir.
Net Global Real = Degerleme konusu tasinmazlara Satilmis * Ss;@z;thﬁzky:jnr:atlradlr
1 Estate yakin konumda, Ko¢ Dikkan (Yaklasik 1 yil 120 1.450.000 12.083 ) . 2
" .. * 120 m* zemin kattan olugmaktadir.
05333722988  Kuleleri'nde yer almaktadir. énce) N )
7 yillik binadir.
* Benzer konumda yer almaktadir.
*
Next Estate Degerleme konusu tasinmazlara " \l(zgllrl'r\(jgral:’rr\?:i:;:an olusmaktadir
2 Yatirm yakin konumda, Mahall  Diikkan Satilik 140 2.250.000 16.071 8 villik binadir : '
05336141297  Ankara’da yer almaktadir. " Y '
Pazarlik payr mevcuttur.
* Benzer konumda yer almaktadir.
Emart Degerleme konusu tasinmazlara * Yapih durumdadir.
3 Gayrimenkul yakin konumda, Ko¢ Dukkan Satilik 245 3.850.000 15.714 * 245 m? zemin kattan olusmaktadir.
0530873 03 07 Kuleleri’nde yer almaktadir. * 7 yillik binadir.
* Pazarlik payr mevcuttur.
serl c | * Daha dezavantajli konumda yer almaktadir.
Miilk Kaynak Dekgerkeme Z““S“,_E?_§'[‘r?alf/la:]a * Yapili durumdadir.
4 Kurumsal Kiracili YN fonum dj’ S.°§”t°.“; M Dbiikkan Satilik 270 2.750.000  10.185  * 270 m?zemin kattan olusmaktadir.
Yatirim Ofisi S:)gu;c(ozz Caddesi Uzerinde yer * 10 yilhk binadir.
0542 894 76 19 almaktadir. * Pazarlik payr mevcuttur.
* Acil satistir.
. * Daha dezavantajli konumda yer almaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlara %
an k 4 fa K | Yapili durumdadir.
5  Gokgen Proje yakin konumda, Mustafa Kema Dikkan Satilik 560 10.000.000 17.857 * 560 m? zemin kattan olusmaktadir. Bina alti

05424991944

Mah. 2127. Cadde (izerinde yer
almaktadir.

genis diikkandir.
* Yeni binadir.
* Pazarlik payr mevcuttur.

Degerlendirme:

Bolgede yapilan satislar incelendiginde degerleme konusu tasinmaz lizerinde gelistirilmesi muhtemel projede konumlu olacak diikkanlara emsal teskil
edebilecek gayrimenkuller tespit edilmis ve bolgede satis yapan emlak ofisi ve miulk sahipleriyle gortsulmustir. Bolgedeki dikkan satislarinda
bulundugu binanin durumu ve yasi, kullanim alani, konumu gibi etkenler etkilidir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu cadde veya sokagin
durumu, kapali alani, konumu ve cephesi vb. 6zellikleri dikkate alindiginda yeni ditkkan yapilmasi durumunda m? birim fiyatlarinin 14.000-14.500 TL/m?
araliginda olabilecegi degerlendirilmistir.
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Satilik Arsa;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilan Etmenler

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

1 2 3 4 5 6

Birim Fiyati (TL/m?) 7.000 7.405 9.350 11.910 7.538 9.565

© _ Pazarlik Payi 0% -10% -10% -10% -5% -10%
E < 5 Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
b g% satig Kosullar 0% 0% 0% 0% 0% 0%
g > =§ Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 30% 0% 0% 0% 0% 0%

. Konum 0% 20% 15% -20% 20% 15%

E = = Yapilagma Hakki/ imar Lejandi 0% 25% 0% -10% 15% 0%
g g ~_§ Yiiz Olgiimii 5% 0% 5% 15% 5% 7%
& = 3 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger

Satilik Biiro;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilan Etmenler

8.645

9.664 10.098 9.111 9.309 10.502

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?) 9.539 10.959 14.216 12.647 9.773

© . Pazarlik Payi 0% 0% -10% -10% -10%
E =3 Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
m‘? :g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
?% = =§ Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 10% 10% 0% 0% 0%

. Konum 0% 0% 0% 0% 10%

§ = % Bina Yasi/Kalitesi 5% 10% 5% 10% 15%
§, :g % Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0% 0%
i > =§ Kullanim Alani 0% 0% 0% 0% 0%

Konfor Kosullari -10% -10% -10% -10% -10%

Diizeltilmis Deger

9.968

12.055 12.155 11.382 10.115
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Satilik Diikkan;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?) 12.083 16.071 15.714 10.185 17.857

© . Pazarlik Pay: 0% -10% -10% 0% -10%
E < 5 Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
a :g % satig Kosullar 0% 0% 0% 10% 0%
<_§t > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 10% 0% 0% 0% 0%

. Konum 0% 0% 0% 15% 10%

ﬁ = % Bina Yasi/Kalitesi 10% 10% 10% 10% -20%
g :g ~_§ Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0% 0%
€ > 3 Kullanim Alani 0% 0% 0% 0% 0%
Konfor Kosullan -10% -10% -10% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 13.291 14.464 14.143 14.004 14.464

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
Glkenin ekonomik durumu g6z énilinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz i¢in deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA DEGERI

Yiiz Ol¢iimii . . ) Arsa Degeri

Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) ()
28173 ada 5 parsel 5.176,00 10.000 51.760.000
TOPLAM DEGERI (TL) 51.760.000

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik 6zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayni O6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve gecmis
tecrlibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki
yipranma payl, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayal olarak binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate
alinarak takdir edilmistir.

Bu degerleme ¢alismasinda maliyet yaklasimi kullanilmamustir.
Gelir Yaklagimi

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

Direkt Kapitalizasyon Yéntemi

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

Bu degerleme galismasinda, Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullaniimamugtir.
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 gcergevesinde
en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa Uzerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina
disen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

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

indirgeme Orani Hesaplamasi

Tahmini nakit akislarini indirgemek i¢in 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 yéntemi uygun gortlmustir. Uluslararasi
Degerleme Standartlari dogrultusunda indirgeme orani hesaplanirken;

o Kullanilan nakit akisglarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tird,

e Pazardakiislemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varligin cografi konumunu ve/veya islem gérecegi pazarlarin konumu,
e Varligin dmrint/vadesini ve girdilerin tutarlihg,

o Kullanilan nakit akiglarinin tird,

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 siiresi ile uyumlu olacak sekilde 10 yillik TL bazli tahvilin son 6 aylik ortalamasi
dikkate alinmistir. Konu gayrimenkuliin yer aldigi piyasa ve gayrimenkuliin riski dikkate alinarak, projeksiyon
suresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna gore;

Risksiz faiz orani: %14,88
Risk primi: %3,12
indirgeme orani: %18,00 olarak hesaplanmistir.

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme ¢alismasi icin bolgede yapilan arastirmalarda,

- 5.000 m? yuz 6lgimiine sahip benzer imar durumuna sahip arsadan elde edilecek hasilattan arsa sahibi %55
pay alacak sekilde anlasildigi 6grenilmistir.

-4.903 m? yuz 6lgiimiine sahip benzer imar durumuna sahip arsadan elde edilecek hasilattan arsa sahibi %50,
pay alacak sekilde anlasildigi 6grenilmistir.

35



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

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

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

v Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar:

= S6z konusu proje alaninda 8.579,22 m? kapali alanli biro ve 1.513,98 m? kapali alanl 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 6ngorilen maliyetler on fizibilite maliyetleri olup kesin uygulama projelerinin
olusturulmasindan itibaren bu maliyetlerin degisebilecegi 6ngorilmektedir.

= Tim 6demelerin pesin yapildig varsayilimistir.

= Gayrimenkullerin butin hukuki ve yasal prosediirlerinin tamamlandigi varsayilmistir.

= Arsa alim bedeli projeksiyonlara dahil edilmemistir.

* insaat ¢alismalarinin 2022 yili eyliil ay1 sonunda tamamlanacag), insaatin baslamasiyla satislarin
baslayacagi 6ngorilmistir.

= Biro alanlarinda ilk yil satis birim fiyati 11.500 TL/m?; ticaret alanlarinda ilk yil satis birim fiyati
14.250 TL/m? olarak 6ngorulmustir.

= 2 yilvadeli TL tahvilinin son 5 yillik ortalama getirisi olan %14,88 risksiz getiri orani olarak kabul
edilmis olup risk priminin eklenmesi ile indirgeme orani %18,00 olarak hesaplanmistir. Konu
gayrimenkulliin yer aldig1 piyasa ve gayrimenkullin riski dikkate alinarak, projeksiyon siiresi
boyunca risk primi belirlenmistir.

= Projeksiyonda yapi maliyetinin %8,0i altyapi maliyeti, %1,0’i cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri
ve bu maliyetler de dahil olmak lizere toplam ingaat maliyetinin %8,0’i proje genel giderleri
olarak kabul edilmistir.

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

= Gayrimenkullin bitiin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandigi varsayilmistir.

= Arsa sahibine, gelirler lGizerinden %55’lik bir pay verilecegi dngorilmistir.

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 insaat Alani (m?) 10.093,20
Ofis Alani (m?) 8.579,22
Ticaret Alani (m?) 1.513,98
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insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?) Birim insaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)
Ofis Fonksiyonu 8.579,22 2.500 21.448.050
Ticaret Fonksiyonu 1.513,98 2.500 3.784.950
Otopark ve Siginak 3.603,42 1.500 5.405.130
Toplam 13.696,62 30.638.130

Altyapi Maliyeti
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
30.638.130,00 8,0% 2.451.050

Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyetleri
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
30.638.130,00 1,0% 306.381

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 30.638.130,00
Altyap1 Maliyeti 2.451.050,40
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 306.381,30
Toplam (TL) 33.395.561,70

Proje Genel Giderleri
Toplam Maliyet (TL) Oran Maliyet (TL)
33.395.561,70 8,0% 2.671.645

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 30.638.130
Altyapi Maliyeti 2.451.050
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 306.381
Proje Genel Giderleri 2.671.645

Toplam (TL) 36.067.207

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 30.09.2021 30.09.2022
Oran 0% 100%
Maliyet (TL) 0 36.067.207

Ofis Fonksiyonu
Birim Satis Degeri (TL) 11.500,00

Ticaret Fonksiyonu
Birim Satis Degeri (TL) 14.250,00

Artig Oranlari

Fiyat Artig Orani (1. yil) 13,00%
Fiyat Artig Orani (2. yil) 10,75%
Pazarlama Gideri Orani 2,00%
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Proje Nakit Akigi (TL)

Yillar 30.09.2021 30.09.2022 30.09.2023 30.09.2024
Konut Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?2) 8.579,22 8.579,22 8.579,22 8.579,22
Satis Orani (%) 0,00% 30,00% 35,00% 35,00%
Satilan Alan (m?) 2.573,77 3.002,73 3.002,73
Birim Satis Degeri (TL/m?) 11.500,00 12.995,00 14.391,96
Toplam Konut Gelirleri 29.598.309 39.020.437 43.215.134

Ticaret Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 1.513,98 1.513,98 1.513,98 1.513,98
Satig Orani (%) 0,00% 0,00% 50,00% 50,00%
Satilan Alan (m?) 0,00 756,99 756,99
Birim Satis Degeri (TL/m?) 14.250,00 16.102,50 17.833,52
Toplam Ticari Unite Gelirleri 0 12.189.431 13.499.795
Proje Toplam Gelirleri 29.598.309 51.209.869 56.714.930
insaat Maliyeti 36.067.207 0 0
Pazarlama Gideri 591.966 1.024.197 1.134.299
Arsa Sahibi Gelirleri 0 15.953.489 27.602.119 30.569.347
Miuteahhit Gelirleri 0 -23.014.352 22.583.552 25.011.284
Risksiz Getiri Orani 14,88% 14,88% 14,88%

Risk Primi 2,62% 3,12% 3,62%
indirgeme Orani 17,50% 18,00% 18,50%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 64.587.362 63.871.537 63.166.677
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 64.590.000 63.870.000 63.170.000
Degerleme Tablosu -Arsa

Risksiz Getiri Orani 14,88% 14,88% 14,88%

Risk Primi 2,62% 3,12% 3,62%
indirgeme Orani 17,50% 18,00% 18,50%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 52.405.571 51.940.331 51.481.726
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 52.410.000 51.940.000 51.480.000
Arsa Sahibi 55%

Miuteahhit 45%

Arsa Degeri (TL) 51.940.331

Mditeahhit Geliri (TL) 11.931.205

Birim Arsa Degeri (TL/m?) 10.035

7.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme ¢alismasi icin hazirlanmamistir.
7.5 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme ¢alismasinda musterek veya bolinmis kisimlarin degerlemesi yapilmamistir. Degerleme konu
tasinmazin milkiyetinin tamami “S.S Koza 92 Konut Yapi Kooperatifi”’ne aittir.
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7.6 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

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

7.7 KDV Konusu

30.12.2007 tarihli, 26742 sayili Resmi Gazete’de, KDV Kanununun 28 inci maddesinin verdigi yetkiye
dayanilarak 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesine istinaden yayimlanan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” dogrultusunda KDV orani tespit edilmistir. Bu dogrultuda
KDV orani s6z konusu “Arsa” vasifli tasinmaz icin %18 olarak hesaplanmistir.
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B6lim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

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

Degerleme konusu parsel “arsa” vasifli net parsel olup cins tashihi yapilmis yasal siire¢ tamamlanmustir.
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 lizerinde proje gelistirilmesine 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.

Yaklasim TL
Pazar Yaklagimi 51.760.000
Gelir Yaklagimi 51.940.000

*Degerleme konusu tasinmaz igin gelistirilen projeden gikan arsa degeridir.

Pazar yaklagiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gergeklestirilen benzer miilklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimistir.
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Gelir yaklasiminda ise bolgede yapilan piyasa arastirmalari neticesinde degerleme konusu tasinmazin imar
durumu dikkate alinarak ofis ve diikan fonksiyonu gelistirilerek proje degeri tespit edilmistir. Bolgedeki kat
karsiligi orani ile arsa degeri tespit edilmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, 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 30.09.2021

Pazar Degeri (KDV Harig) 51.760.000.-TL Ellibirmilyonyediytzaltmisbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 61.076.800.-TL Altmisbirmilyonyetmisaltibinsekizylz.-TL
Tugce Nur YILDIZ Berk UNSAL, MAI, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzman Yardimcisi Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 411042 Lisans no: 402496 Lisans no: 402293
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Bolum 9

Ekler

1 Takyidat Belgesi

2 imar Durumu

3 Yapi Ruhsatlar

4 Fotograflar

5 Ozgecmisler

6 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

44



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 1: Takyidat Belgesi

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

(weblopu

rapunun kisgyoly

Tarih: 21-9-2021-12:08

z(;/;

Kaydi Olusturan: 0ZAN KOLCUOGLU

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
1831211244307 20210921-1753-F00858 124430
TAPU KAYIT BiLGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 28173/5
Taginmaz Kimlik No: 335566 AT Yiizblgiim(m2): 5176.00
il/ilge: ANKARA/GANKAYA Bagimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Adr: Gankaya Bagimsiz B&lim Briit
Mahalle/K8y Adi: LODUMU (ME) M YuzOlgtimd:
Mevkii: - Bagimsiz Balim Net
Cilt/S : No: 75/7415 b &
A i Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz 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 Satis -
KOOPERATIFI V 07-10-2016
75555
423754584 (SN:430348) S.S KOZA 92 KONUT YAPI - 425/1294 1700.00 5176.00 Satis -
1/2
KOOPERATIFI V 09-04-2018
28633

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) opVmDh8UUV kodunu Online islemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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TSIiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 2: imar Durumu

s J | E———— : .
o - ' — comm— . -
1|5 AL ‘Ilt; [_ % ‘
’ .
| = ' n
T I "
: L] |8 J
1‘5 ‘ - —l—— - |
''''''' N R -l ®
KiA . ) | l
Hmax=Serbest | | Hmax=Serbest | |
TAKS=0.30 ‘ TAKS=0.30 l 1000 | 1000 | E=150 » |
E=1.50 - 1000 | 1000 ; E=150 L - YenﬁOk:Ssrbe
I ‘ 28173/6 TAlé:b
2817377 ' | ﬁ‘@‘
i |
‘ l
| l ® . ————
5 I L ——
. o |5
g 8
llS | "
- - il _———
- — A _[4419565,670718-478176:711342] Netcad 2021
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 3: Yapi Ruhsatlari

: ' - T. €. )
i YENIM. ALLE BELEDIYE BAS
imMmAa2 MUDURL

(2981 Sayih yasamn 9 ve 15. maddesine |
Ma] Sahibi
[0 Ingaat Ruhsat
[] Yap Kullanma Imi

[®) Ruhsat ve Yap Kullanma lzni Yapt Kul. iz. bel. no. :
BOLUM I — Yapimin Yeri (Adresi) BOLUM II — Yapmun Sahibi ve Fenni Sorimlusu :
) n —
Py Yenimahalle . Bzel Kigt ise Adn, Soyadi ve Adresi
Semti . - Feltlzehin ¥olye 10,0
Tieodnrm KHrid s e -
Mahallesi -, Resmi Daire veya Kurulu ise ismi |
Sokagl - K
Bine Numarss: a7 Yapi Kooperatifi ise {fnvam
Pafta Numaras: t ot Diger Sirket veys Kurum ise Unvam
Ads Namazesi . E TAPI SORUMLULUGU ALAN YOT:B* min
Parsel Numaras: : 1624
Hisse Miktari : ht Ad1, Soyadt ge U | Adresi
tmar qurumu tarlh no.: o i -
. Proje tasdlk tarihi E—
_ BOLUM 111 — Belgenin Kapsam : BOLUM IV — Yapmun tagiyicr Sis. ve Kul ing Malz, Cins!
] ISKELET O YIGMA ]
1) Bitmiy yaprun tarmami igin verilmlgtir, ] . . . o =
IBKELETIN Cinsi T
Ruhsat veya | 2} Kat veya yap ilavesi igin verilmigtir. O 1) Gelik |
GAIANIN CINST
yap1 kullanme 2 B Y
|zin belgest | 3) Tadilat yapilen kismlar igin verlimigtir. 0 etonames O
3 Angap O 1) Eiriket
| 4) Gecekondu igin verilmigtir, O
| {SKELETIN DOLGU MADDESI 2) Tugla
BOLUM V — Yapinm K amact ve yiizolginr =i i 1) Bag gelik lsvha 0 8 Teg
o = 2) Beton Blok 0
©. Eullanma Amact Tazslgd. 2) Biriket O 4) Terpig
‘ 1) Ev ; %) Tugla 0 5
. ger
Daire sage| (... D) \ 113 9) Otel - Motel . 5) Diger
2) Apartma 10) Lokenta . Gazino O
11) Pabrika
Daire 6ayIS1 (ooovineen -
| 3) Dokkan magazs 12) Atblye BOLUM VI — Yapinn Kat sayist ve yiikselligi :
. 13) imalath I
(BAYISL .cconeniennn) 14 ‘
4) Pasai Toplam Kat Sayisi [ o
igindeki atik. s: 18) Okl Yapmin Kat - )_
5) ighm 163 Caml Tol sevivesi i v
| (igin. teyem = 0 e M) %Jwrmimﬂlsm g Sayist ol sevivesi Ustlindekl st sayist
" 18) OF 2 - — "
6) Depo . ardiye oy .. Yol seviyesi altindaki kit sayis:
T Geeal . Hangar 20} [ — —_—— e —
(6 ve 7. maddelerde yal, 2y .. Yapinmn Yikseklifi
mz ticari yapilara ait -

i olanlar gstertlecek s.nat
yapilara (Fabrika, atdl
e, imalathoe gibi) ait.
»pa, ardiye, garaf ve hon.
garlar se boy barakilan
r'r{:::!dzlzntz belirtilecek. 135

Yapinm ingast maliveti (Malive Bak. tes. :d)

Asgari arsa m2 birim de, (Maliye Bak: te:: ed:): ...

Tapu tahsis belgesinin verlldifi tarih
Tepu tahsis Belge No

BOLUM IX — Yapmn Tanmu : Tepu tahsis yevmiye Kayit tarihi

Tapu tahsis yevmiye kayit No. e e e

i Dot wekla Yalme kongt, BOLUM 7 —  Bina fle ilgili Ozelliklert :

% ' OZELLIKLER | Var| Yok UYELLIELER | var| Yok

i Elektrik Kalerifer

‘ Havagazy || Eanaizasyen T

i Senir Suyu T || Fosteptx T

| igeride Asan Hr - '
AFENE Y Yap, Kuilamm izninin veridigi Avluda RN Ty .

BOLUM VIII — Beiediye Geliri :

! a .
T N oA insaat Harct o voo o % -
Iskan Harct - v oo o007 i an s s o e e s o TL
flave Harg - - .oba WXL L TL
= __ Toplam Harg - - - . TL.

NOT : Yukanda ilgili billismlerde tamma gapilan ve szellikleri belirtilen yepmmn -7 337 beige noiu Y.OT.B kararmna, Fen ve Saghk ko
'

sullarina uygun oldugu giriilerek yapimn toplam harc ---15[51-/‘19-6"'-“ tarib ve 135727 sayli makbuzla miidirligimiiz emanet he-

saplara ahnarak 2981 sayih yasamn 9 ve 15. maddesine istinaden is bu belge diizenlenmigtir,

Fenni Mes'ul Belgeyi T'nzim Eden Ruhsat ve Yap1 Kullanma Izin $b. Sefl

Thann
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4

T. C.
BASVURU KAYIT CANKAYA BELEDIYE BASKANLIGI
TARIH : --2-7-.-3.—1-;—1986{13.11.986 IMAR MUDURLUGU

981 SAYILI YASANIN 15, MADDESINE GORE HAZIRLANMIS YAPT RUHSATIDIR)
(Ingaata Maglomadan once arks sabifedeki lususlar okuyunnz.)

NOo  :1318/1165 |

Ruhsat No

7B61iim I Yapiuin Yeri (Adresi) Bélim I1 - Yapimo-sahibi ve fenni sorumlusu: KOD |
iLCEsE A Yapi Sahibi - |
™ e -
Sermt Ozel kigi ise Ad: Soyads ve Adresi ADGR1Lal Ilhsn GBVIK
Mahallesi -AResin gok.No:35/8 gank ANKATIA
Sokagit Resmi daire veya kurulig ise ismi
Bina numarasi Yapi kooperatifi ise invant . -
Paflu MNumarast Diger sivket veya kurum se Gavant $oo. .
Ada numaras: Tapu senedi veya belgenin tarihi-No :.....
Parsel Numarasi R g
Hisse miktar : B. Yapi ’ Adi ve Soyadi
Imar durumu Tarih num : I sorumlulugunu | Unvan Eeeeemmseemmeraat st taeme e serrmeee e eeeeeeesseeeed]
Proje Tasdik Tarini  : 194 2,1988 alanin ‘ Adresi — . ]
Béliim III- Insaat ruhsatnamesinin kapsamy ) [XoD Bl V - Yapin tagict sistemi ve kullalan ingaat malzemesi cinsi 1G5 1
1- Yeni yapi icin verilmigtit, a TASIYICI SYSTE_M
2- Kat veya yap: ilavesi igin veriimigtir. jm] 8) lskelet - B Yigma.
: 3- Tadilat yapilan kisimtar igin verilmistis. 0 Iskeletin Cinsi Yigmanin Cinsi
ngaat N " Bl
4- Fsas binadan ayri ‘bir yaps igin verilmigtic [ I- Celik _I_I - Brlkot L
ruhsatnamesi 2- Betonarme &K | 2- Tugla [m]
S- Bahge igin verilmigtir 8| :
) _' o 3- Ahsap 1] 3-Tas !
6- Yapinin tamam igin verilmigtir [m] 4- Ditter 0 | 4- Keipic O
7- Gecekondu igin verilmigtir. O - - Diger =
i lIskeletin dolgy maddesi cinsi )
B&lim 1V - Yapinin kullanma amac ve yiizélglimi J 1- Sag gelik levha [] | NOT: iskelet ve yigma yapilarda
Kullanma Yizolgami Kullanma Yizolgoma || | '2- Beton blok [} ingaat  malzemeleri kargik
Amacy () . amaci (my | KOD . kullanilacak ise, miktar iti-
_ - 3- Briket ] bariyle fazla kullamlacak o-
1-Ev {Daire 8-Sinema, Tiyatra _— . 4- Tudla ® lamn karsisindaki (] (x) ko-

sags_ oy | | 9Ol motel yunuz, ’

2-Apartman (Daire L0-Lokanta, Gazino | _ X 5- Absap o
Y] 11-Fabrika : 6- Tag |}
fiaza 12-Atélye 7- Kerpi
3 J _| 13-Imalathane | e R q
~34-H E— T_A_Lmﬂ'.'....____,._.,_._._._ 3 . RSOSSN SN R —
O] 1s-OKul T
S-Ishami (igin igveri 16-Cami Ca .

s ) 17-Resmi Daice Bolilm VI-Yapinin'kat sayus:, yitksekligi ve maligeti . T 1
6-Depo-ardiye (ismi. - P rhidcadd & = - I xop
7-Garaj-hangar i | _Toplam kat sayist 3{]

6 ve 7 nci do | . = ” a) Yapinn ¥ PO

d;crdel::;m::ﬂ"_ ;:Tc]:baa:m-zbélﬂ Kat sayist Yol seviyesinin Gstiindeki kat sayisi 2]

cari yapilara ait a0 AgTert 1316 - Yol seviyesinin altindaki kat sayist 10

olanlar gosterile- 21 ’ b) Ya iikseklifii (metre; . .

cek Smai yapila- 2 punn ykeekil (etre) 6,50 0

ra (FQPU"E: atdl- 23, . A- Yapum tiirii, suwfi ve kullamm sekline pore Mali-

yeh.) mlaa]a:li;im 24 )y g ye Bak. nca tesbit ve ilan edilen “Bina m* normal

gibi) ait depo, 25, €) Yapimin ve insaat maliveti” 1LY 35 600 TL dir.

ardiye, garaj ve arsanin birim' | - 39, "ggo'

hangarlar ise bog m® degerleri | 5 Maliye Bak. nca emlak vergising esas olmak iizere

.| bwakilan madde- | | o e B . tesbit ve ilan edilen” asgari arsa' m? birim deperi
” lerde belirtilecek- — TL dir
¢ | e i .
e) ! TOPLAM A3, L
Y ¢ . ’
Lira Kurus | KOT3 Ruhgaisrs ve kogek olaxsk yspialon dak bajiimsiz
.2.683.200. ]~ bulim elen igyerinin bememi ile ilgili ig bu
2,139,000 | = yubeat diwenlenmighir, .
4,822,200, ..o : ) )
- : 27.11.86

L ek
NOT: Yukacda ilgili béliimlerde tanimi yapilan ve ozellikleri belictilen yap: igin 2981 sayili kanun kapsanuna alinmasma dair maliklerince L 2.4 L1, &6arih ¥e ...
... sayili dekonila 2000 TL. yatirilmuy olup ruhsat harct ile’ ilave harg tutan olan (‘iazzmeL.). 2981 sayih kapunun 18, maddesine istinaden 22.2..85, tarih
- ve 395132 sayih makbuzla tahsil olunarak uyg iginin 15-16-17 maddelerine giire Yeminli Teknik Biito tarafindan hazirlanan Tesbit ve Degterlendirme formlar
ile onaylanmis olduklar .3, ‘—a‘wtarmh mimari projeye uygun oldufu beyan edilmiy olup, 2981 sayili kanunun 15. maddesi ile uygulama yonetmeliginin 19. maddesine
gore teknik sorumlufulanmnda imzasi alimarak isbu ruhsat verilmigtir.

Fenni Mesul Siirveyan Yap: Ruhsatint Tanzim Eden: - Rubsst

-
Tirjen MAHMUD  Sevds QEIN

Oda Sicil No.
Belediye Sicil No.:

NOT. : Stirveyanlik hizmeti kaba ignaati bitmemis yapilarda aranacaktir,

Ingaatin temamen bitmly ve kullsnilmalcba oldugn Deyan
edildifipden fwmi memul ve sirveysn avsnmamigbir,
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TSIiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 4: Fotograflar
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TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 5: Ozgecmisler

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 B&limii / 2012

—2016

Yiiksek 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, No: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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TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

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

Egitim Durumu

Lisans

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

Yiiksek Lisans

Ege Universitesi - Fen Bilimleri Enstitiisii (2009 - 2011)

Doktora

Ege Universitesi - Fen Bilimleri Enstitiisii (2012 -)

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

is Tecriibesi i} : <
01.2014-12.2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Kidemli Degerleme Uzmani
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 Lisansh Gayrimenkul Degerleme Uzmani, 402496

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Adi ve Soyadi Ozan KOLCUOGLU

Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981

Meslegi Elektrik Mihendisi, Lisansli Degerleme Uzmani

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Genel Miidiir Yardimcisi
Lisans

YTU / Elektrik — Elektronik Fakdiltesi / Elektrik Mithendisligi / 2004
Yiiksek Lisans

Egitim Durumu istanbul Universitesi, MBA, 2007

Sertifika Programi

University of Florida / Yenilebilir Enerji ve Strdirulebilirlik / 2014

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

2014-2015 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Madar

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, N0:402293
LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanai Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 6: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

’Q-SDI_

Tarih: 16.11.2018 No: 411042

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Tligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyannca

Tugge Nur YILDIZ

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

ALK 44

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SIiCIL. MUDURU GENEL MUDUR

53



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
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TSIiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

QWSPL

Sermaye Piyasast

lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 06.12.2013 No : 402496

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:VIIl. No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar fgin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyarinca

Berk UNSAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansimi almaya hak kazanmugtir.

Serkan KARABACAK Bekir Yener YILDIRIM
ENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

ISDOWITEYA E0Anm ...mZmU
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andnuruezey ey eAew|e musuest [§iuewz @E@—._omoﬁ [nyusiifen
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eousedn 8 fnga L epusyyeg] sEsesy udiy] eARnn | [ING AA rEOnEUIesI] u)d] IepUeun|ig
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

TDUB

TURKIYE DEEERLEME NEMANLARI BiRLIGE
THE TURKIZE IZEOCIITIIN OF APFRAISEEE

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:13.02.2020 Belge No: 2019-01.3045

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

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecrlibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Dederleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrlbe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

)
/[

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

MESLEKIiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.12.2019 Belge No: 2019-01.2584

Sayin Ozan KOLCUOGLU

(T.C. Kimlik No: 13289431854 - Lisans No: 402293 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

(]
/[

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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