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Panelsan Cati Cephe Sistemleri A.S.

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

Sayin Duygu KAYA,

Talebiniz dogrultusunda Golbasi’'nda konumlu olan “Diikkan”nin pazar degerine yénelik 2023REVB20 no.lu
degerleme galismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 1.590 m? yiiz 6lgiimUine sahip arsa tzerinde
599 m? briit kapali alanli 13 no.lu bagimsiz bélimdir. 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
Pazar Degeri (KDV Harig) 6.890.000 TL Altimilyonsekizytizdoksanbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 8.130.200 TL Dokuzmilyonbesyiizkirkbinligyliz-TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
04.01.2023 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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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 lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

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,

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

Standart
Tam miilkiyet
Halka arzi diisiinilen sirketin aktifinde kayitli gayrimenkuller olmasi

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

Degerleme c¢alismasi bodrum katina
girilmemistir.

kapsaminda, konu tasinmazin

Musteri talebi dogrultusunda, 31.12.2022 tarihli deger takdir edilmistir.

ANA GAYRIMENKULLERE iLiSKiN BiLGILER

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ OLCUMLERI
iMAR DURUMU
EN VERiMLi VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR
iNSAAT ALANI
SATILABILIR ALAN
FINANSAL GOSTERGELER
KAPITALIZASYON ORANI
GERi DONUS SURESI

DUKKAN SATIS BiRiM DEGERi

Bahcelievler Mahallesi 274/1. Sokak No: 2/13 Gélbasi/Ankara

Ankara ili, Golbasi ilcesi, Bahgelievler Mahallesi, 320 ada 2 parsel, 13 no.lu
bagimsiz bélim

1.590 m?

Lejant: Gelisme Konut Alani Hmaks: 4 Kat
Dikkan

Bagimsiz bélim sayisi: 26 Yapim yili: 2004

Yol kotu st kat sayisi: 4 Yol kotu alti kat sayisi: 1

Otopark Kapasitesi: 39 ara¢ Asansor Kapasitesi: -

Depolu Diikkan
4.990,30 m?

Duikkan Satilabilir Alan: 599 m?

%5,50
18,2 il

11.500 TL/m?
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DUKKAN BiRiM KiRA DEGERI 50 TL/m?%/ay
DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklagimi
RAPOR TARIHi 06.02.2023
DEGER TARIiHi 31.12.2022
PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 6.890.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 8.130.200.-TL

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

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. icin sirketimiz tarafindan 06.02.2023 tarihinde,
2023REVB20 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Ankara ili, Golbasi ilgesi, Bahgelievler Mahallesi, 320 ada, 2 parsel lzerinde yer alan 13 no.lu
bagimsiz bolimiin 31.12.2022 tarihli pazar degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporudur.

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

Konu degerleme calismasi; halka arzi dislinilen sirketin aktifinde kayith gayrimenkul olmasi nedeni ile
hazirlanmustir.

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, 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 igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 01.02.2023 tarihinde calismalara baslamis ve
06.02.2023 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu silirede
gayrimenkulin mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Panelsan Cati Cephe Sistemleri A.S. arasinda taraflarin hak ve
yuakimlaltklerini belirleyen 3268 no.lu ve 04.01.2023 tarihli dayanak sézlesmesi 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, G6lbasl ilgesi, Bahgelievler Mahallesi, 320 ada, 2 parsel, 13 no.lu bagimsiz bélimiin
31.12.2022 tarihli pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Miusteri talebi dogrultusunda calisma kapsaminda 31.12.2022 tarihli deger takdir edilmistir. Ayrica
tasinmazin bodrum katina girilmemistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

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

Rapor Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Harig Toplam Degeri (TL)
Rapor 1 30.09.2021 2021B171 Tugce Nur YILDIZ 2.515.000
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 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

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

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

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


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

DEMOGRAFIK VE EKONOMIK
VERILER
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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 2021 tarihi itibariyla Tiirkiye 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 biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,4 oldugu gorilmustir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimive 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 nifusa sahip
2. il olmustur. Ankara nifusu, 2021 yilinda yaklasik
%1,48 oraninda artis gostermistir. Hane halki
blylikliginin 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 2 1%

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
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2.2 Ekonomik Veriler?

2022 yili Gglincl ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) blytmesi hiz kesmistir. Takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH bir dnceki
doneme gore %0,1 daralirken yilliklandirilmis GSYH
blylimesi %3,9 seviyesinde gerceklesmistir. Yillk
blylme hizi ise takvim etkisinden arindiriimis seride
%3,6, takvim etkisinden arindirilmamis seride %3,9
olarak agiklanmistir. Dolar bazinda kimdulatif GSYH
ise 2022 ikinci ¢eyrekteki 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 sirmistir. 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 Gretici 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
12000 - (12 ay birikimli, milyar dolar)
-100,00 -

-80,00 -

-103,33

-60,00
-40,00 -
-20,00
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Kaynak:TUIK

2021 2022
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20,00%
15,00%
10,00% 3,90%
o i
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-15,00%
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0%
g © T m Tz © v T mow g © v i~
2538258825882 5888=25¢
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Ekim ayinda 6nci 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 gerceklesmistir. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindiriimig 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
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

i Ankara

ilgesi Golbasi
Mahallesi Bahgelievler
Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 320

Parsel No 2

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Apartman-Beton
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii 1.590 m?

BAGIMSIZ BOLUM

NITELIGi KATI ARSA PAYI MALIKI HiSSESI

BAGIMSIZ BOLUM NO

Panelsan Cati Cephe
13 No.lu Bagimsiz Bolim Depolu isyeri Zemin Kat 158/1590 Sistemleri Sanayi ve Tam
Ticaret Anonim Sirketi

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

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

Tapu Kadastro Genel Mudurliigti Web Tapu Hizmetleri’'nden alinan 19.01.2023 tarih, saat 15.54 itibariyla
alinan TAKBIS belgesine gore degerleme konusu tasinmaz Uzerinde asagidaki takyidat kayitlari
bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde;
e Yonetim Plan1 15/04/2002 (Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi)
Rehinler Hanesinde;

e Turkiye Garanti Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, 800.000.-TL tutarinda ipotek bulunmaktadir.
(03.02.2011 tarih ve 1442 yevmiye no)

e Tirkiye Garanti Bankasi A.S. lehine 2. dereceden, 1.200.000.-TL tutarinda ipotek bulunmaktadir.
(20.01.2016 tarih ve 1283 yevmiye no)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, “Yonetim plani” ve “Tirkiye Garanti Bankasi
A.S. lehine ipotek” bulunmakta olup tasinmazin tapu kayitlarinda devredilebilmesine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.

13
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yilik Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Yapilan incelemelere gore son (g yil icerisinde degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir alim satim
islemi gerceklesmemistir.
3.4 Gayrimenkullerin 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.

Golbasi Belediyesi imar ve Sehircilik Midurliigiinde 01.02.2023 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore degerleme konusu tasinmazin yer aldig1 parselin imar durumu bilgileri asagida
belirtilmistir.

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

Plan Onay Tarihi: 12.07.2011

Lejandi: Gelisme Konut Alani

Yapilagma sartlari;

® Hmaks: 4 kat

e insaat Nizami: Bitisik Nizam

e Cekme Mesafeleri; 6n bahce 5 m, arka bahce h/2’dir.

Plan notlari;

Yiksek Yogunluklu Yerlesme Konut Alanlari;

e Yiksek yogunluklu yerlesme konut alanlarinda, yapilasma kosullari imar adalari Gzerinde belirtildigi
gibidir.

e Ayrik nizam konut alanlarinda, arka bahce yapu yaklasma mesafesi en az H/2 olarak uygulanacaktir. Ancak
cekme mesafelerinden dolayr toplam insaat alaninin kullanilamadig veya parselin geometrik sekli

nedeniyle binalarin diizglin yerlestirilemedigi durumlarda arka bahge yaklasma siniri minimum 3 m’dir.
On cephede en az yapi yaklasma mesafesi 5 m, yan cephelerde ise en az 3 m’dir.

e Bitisik nizam konut alanlarinda, yapilarda arka bahge yaklasma siniri en az H/2 olarak uygulanacaktir. On
cephede yapi yaklagsma siniri en az 5 m’dir.

e Blok nizam konut alanlarinda yapi yaklasma mesafesi tim cephelerden 10 m’dir.

e Onayli projesine uygun olarak yapilmis ve iskan ruhsati almis yapilar ile insaat ruhsati alarak insaata
baslanmis yapilarda; planda belirlenen yapilasma kosullarini asmamak kaydiyla;

e Yirurlikte bulunan “Afet bolgelerinde yapilacak yapilar hakkinda yonetmelik” hikiimlerine
uyulmasi,

e Zeminin ve vyapinin kat ilavesine uygun olduguna iliskin raporun jeoloji ve insaat
miihendisleri odasi tarafindan uygun gérilmesi halinde kat ilavesi yapilabilir.

e Ayrik ve bitisik nizam konut alanlarinda; genisligi 10 m ve daha fazla olan yollarda zemin katlar ve yola
cephesi olan iskan edilebilir bodrum katlar ticaret olarak kullanilabilir.
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Diisiik Yogunluklu Yerlesme Konut Alanlari

e Ayrik nizam konut alanlarinda TAKS :0,20, KAKS: 0,40, Hmaks: 6.50 metre (2 kat)dir. Yapilarda 6n bahge yapi
yaklasma mesafesi 5 m, yan bahcge yapi yaklasma mesafesi 3 m ve arka bahce yapi yaklasma mesafesi en
az h/2 olarak uygulanacaktir.

Diisiik Yogunluklu Yerlesme Konut Alanlari

e Ayrik nizam konut alanlarinda TAKS :0,20, KAKS: 0,40, Hmaks: 6.50 metre (2 kat)dir. Yapilarda 6n bahge yapi
yaklasma mesafesi 5 m, yan bahge yapi yaklasma mesafesi 3 m ve arka bahge yapi yaklasma mesafesi en
az h/2 olarak uygulanacaktir.

Ticaret Yollari

e Ticaret bolgelerinde yapilabilen bina/tesislerdeki kullanimlara ek olarak zemin ve bodrum katlar disinda
konutlarinda yer alabildigi, iki tarafinda ticaret parseller dizisinden olusan yollardir.

e Ayrik nizam ticaret yollarinda TAKS:0.40, KAKS:1.60’DIR. Bu alanlarda 6n bah¢e ¢cekme mesafesi 5 m’dir.
Yapilacak yapilarin zemin katlari arka bahgeden h/2 cekilecektir.

e Planda yola 6n bahge mesafesi belirtiimeyen adalarda yapi yaklasma siniri cephe hattina uymak kosulu
ile en az 1 m’dir. Ayrik nizam parsellerde binalarin bodrum ve zemin katlari yan komsu parsel hududuna
kadar yapilasabilir. Bu alanlar emsal hesabina dahil edilmezler. Ancak komsu parselde yapi yaklasma
mesafesi verilerek ruhsatlandiriimis mevcut yapi bulunmasi durumunda yan parselden muvafakatname
alinmasi zorunludur.

e Bina derinligi 30 m’yi asamaz. Zemin Ust kat alani 0.40"in altinda kalan parsellerde arka bahce ¢ekme
mesafesi h/2’den 3 m’ye kadar dustrllebilir. Zemin Usti katlar ve kottan kazanilan alanlar konut veya
ticaret olarak kullanilabilir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yillik D6nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

ilgili belediyeden alinan bilgiye gére konu tasinmaza ait son (¢ yillik ddnemde gerceklesen imar durumu
degisikligi bulunmamaktadir.

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

Golbasl Belediyesi’'nde 17.09.2021 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmaza iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amac Agiklama
Onayh Mimari Proje 10.08.2000 - 4.990,30 Yeni Yapi Toplam insaat Alani: 4.990,30 m?
Onayh Mimari Proje 13.02.2002 - 4.990,30 Tadilat Toplam insaat Alani: 4.990,30 m?
Konut (12 bb): 1.927,40 m?
Yapi Ruhsati 12.09.2000  204/2000  4.990,30 Yeni Yapi isyeri (14 bb): 1.594,30 m?

Ortak Alan: 1.528,60 m?

Konut (12 bb): 1.927,40 m?

Yapi Ruhsati 14.02.2002 09/2002 4.990,30 Tadilat isyeri (14 bb): 1.594,30 m?
Ortak Alan: 1.528,60 m?

Konut (12 bb): 1.927,40 m?

Yapi Kullanma izni 19.01.2004 07/04 4.990,30 Tadilat isyeri (14 bb): 1.594,30 m2
Ortak Alan: 1.528,60 m?

Degerleme konusu parsele ait belgeler sz konusu tasinmazin eski parsel numarasi olan 320 ada 1 no.lu parsel
icin diizenlenmistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi, Dr. Mediha Eldem Sokak No: 44/2 Kizilay/Ankara adresinde faaliyet gosteren Fenni Mesul
tarafindan yapilmistir.

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

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

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

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 10.08.2000 ve 13.02.2002 tarihli “Mimari Projeler”, 12.09.2000
tarih, 204/2000 no.lu ve 14.02.2002 tarih, 09/2002 no.lu “Yapi Ruhsatlar” ve 19.01.2004 tarih, 07/04 no.lu
“Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmaz, iskanl olup kat miilkiyetine gecerek yasal siireclerini
tamamlamistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkul icin dizenlenmis enerji
verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihg insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.
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3.11 Projeye iliskin Detayh 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 calismasi kapsaminda, proje degerlemesi yapiimamistir.
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BOLUM 4

GAYRIMENKULUN
KONUM ANALIzI
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Bahgelievler Mahallesi 274/1. Sokak No: 2/13 Gélbasi/Ankara

Degerleme konusu tasinmaz Ankara ili, Gélbasi ilgesinde yer almaktadir. Ankara’nin merkez ve erisimi kolay
ilcelerinden biridir. Golbasi ilgesi kuzeyden Cankaya, giineyden Bala ve Haymana, dogudan ElImadag, batidan
Polatl ilgesi ile gevrilidir. Bahgelievler Mahallesi ise Ankara il merkezinin glineyinde, Ankara-Konya Yolu
tzerinde konumludur.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Bahgelievler Mahallesi konut, diikkan, resmi kurumlar ve
Mogan Go6li ¢evresinde eglence ve park alanlarinin yogun oldugu bir bélgedir. Tasinmazin bulundugu bolge
genel olarak bitisik nizam, 4-5 kath, konut ve konut alti dilkkan alanlarindan olusan yapilar ve kamu
kuruluslarindan olusmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin yer aldigl ana tasinmaz 274/1. Sokak’a cepheli
konumda ve Ankara-Konya Yolu’na 50 m mesafede yer almaktadir.

Konu tasinmazin cevresinde Gélbasi Belediyesi, Bahgelievler Mahalle Muhtarligi, Gélbasi Ogretmen Evi,
Atatirk Sahil Parki, Mogan Goll ve konut apartmanlari yer almaktadir.

7 il
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Degerleme Konusu Taginmazin
Yaklastk Konumu
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Ankara Cevre

Yolu

Degerleme Konusu Tasinmazin
Yaklasik Konumu

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Ankara-Konya Yolu 50 m
Golbasi Belediyesi 200 m
Ankara Cevre Yolu 2 km
Ankara Sehir Merkezi 15 km
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Bolim 5

Gayrimenkuluin 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, Gélbasi ilcesi, Bahgelievler Mahallesi 320 ada, 2 parsel no.lu 1.590
m?yiiz 8lciimiine sahip “Apartman-Beton” vasifli ana gayrimenkulde yer alan “Panelsan Cati Cephe Sistemleri
Sanayi ve Ticaret A.S.” adina tam hisseli “Depolu isyeri” vasifli 13 no.lu bagimsiz bélimdiir.

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi bina 1 bodrum kat, zemin kat ve 3 normal kat olmak lizere toplamda
5 kattan olusmaktadir. Onayl mimari projesine gore ana tasinmazin, bodrum katinda garaj alani, siginak alani
ve 2 adet isyerine ait depo alanlari; zemin katinda 14 adet dikkan alani; normal katlarin her birinde 4’er adet
konut alani bulunmaktadir.

Degerleme konusu 13 no.lu bagimsiz bélim bodrum kat ve zemin katta konumlu olup bina girisine gore sag
arka cephede konumludur. Ankara Caddesinden gorinirligi mevcuttur. Tasinmaz onayli mimari projesine
goére bodrum kati 315 m?, zemin kati 284 m? olup toplamda 599 m? briit kapal alandan olusmaktadir. Séz
konusu bagimsiz bélimiin zemin katinda depo, WC ve market alanlari; bodrum kati ise depo alanindan
olusmaktadir. Tasinmazin bodrum katina girilmemis olup zemin katinda onayli mimari projeden farkli olarak
bazi alanlarda bolimlendirme yapildigi tespit edilmistir. Konu tasinmaz 14 no.lu bagimsiz béliimle birlikte
kullanilmaktadir. Bu aykiriliklar disinda mevcut durumunda onayli mimari projesine uyumludur. S6z konusu
aykiriliklar geri donistirulebilir niteliktedir.

Bagimsiz Bolim No B.B Briit Alani (m?)
Bodrum Kat 315.00
13 No.lu Bagimsiz Bolim
Zemin Kat 284.00
599.00

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Bitisik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 5 Kath (1 adet bodrum kat, zemin kat ve 3 normal kat)
Bina Toplam insaat Alani 4.990,30 m?

Yas! 18

Dis Cephe Siva Uistl dis cephe boyasi
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Dogal gaz

Havalandirma Sistemi Mevcut degil

Asansor Mevcut degil

Jenerator Mevcut degil

Yangin Merdiveni Mevcut degil

Park Yeri Acik ve kapali otopark
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

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

Kullanim Amaci Diikkan (Yasal ve mevcut duruma gére)
Alani 599 m? (13 no.lu bagimsiz bélim)
Zemin Seramik granit, 1slak hacimlerde fayans
Duvar Boya

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma

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

Konu tasinmazin onayh mimari projeden farkli olarak bazi alanlarda bélimlendirme yapildigi tespit edilmistir.
Bu aykirihklar disinda mevcut durum onayli mimari projesi ile uyumludur. S6z konusu aykiriliklar geri
dénistirilebilir niteliktedir. ilgili belediyeden yapilan incelemelerde séz konusu degisikliklere iliskin herhangi
bir cezai tutanaga rastlanmamistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuliin mevcut durumdaki aykiriliklari geri dénistirilebilir nitelikte olup 3194
Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirmemektedir.
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BOLUM 6

SWOT ANALIzi
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

Tasinmazin konumlu oldugu binanin yapi ve dekorasyon malzemeleri niteliklidir.

Degerleme konusu taginmaz Goélbasi ilgesi’nin merkezi konumundadir.

Degerleme konusu taginmazin Ankara Caddesi’'nden goriintrligii mevcuttur.

Degerleme konusu bagimsiz bolimin yer aldigi ana tasinmazda agik otopark ve kapali otopark imkani
bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmaz kat milkiyetine gegmistir.

Degerleme konusu tasinmaza ait mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e  Onayh mimari projeden farkh olarak i¢ béliimlendirme yapilmistir. Bu aykiriliklar disinda mevcut durumunda
onayli mimari projesine uyumludur.

v FIRSATLAR

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

% TEHDITLER

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

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda ti¢ 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 siire 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 yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

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

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi ana basligi altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timiinln ortak ozelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek 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 mlkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci igin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

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

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secgilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢evresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkuliin “Dikkan” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira getirisinin olma
potansiyeli ve cevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir
Yaklasimi1” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazin arsa payi olan kat milkiyet tapusuna sahip olmasi
nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug¢ vermeyecegi dislintldigliinden bu
yaklasim kullanilmamistir.

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

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

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullerin arsasina emsal
teskil edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Diikkan Emsalleri / Satilik

Satis Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi  Satis Durumu  Briit Alan (m?) () il (TL/m?) Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
m
* Konu tasinmazla kismen benzer
. k .
Sahibinden Degerleme konusu  tasinmaza Satilmis *oSr;;nI::::Isru tasinmaza kiyasla kapali
1 0533 285 10 00 éjl:rri\nléznkuonr:g:;ljg:?ra Caddesi  Dukkan (Yaklgillgez)-B ay 55 1.750.000 31.818 alani daha kiiciiktir.
' * Yapi kalitesi daha distktir.
* Zemin kattan olusmaktadir.
* Konu tasinmaza gore dezavantajli
k .
Degerleme konusu ~tasinmaza *OSZL:TS:S!U tasinmaza kiyasla kapali
Erkan Cakmak yakin konumda, Gaziosmanpasa . Satilik el
2 Diikk 227 4.750. 20.92 I ha kiguaktar.
05414014193 Mah. Sht. Ali Gaffar Okan Cad. o <" (1 aydir) >0.000 0.925 alani daha kiguktar
iizerinde konumludur Zemin kattan olugsmaktadir.
) * Yapi kalitesi daha dusuktr.
* Pazarlik payl mevcuttur.
* Konu tasinmaza gore daha avantajli
konumdadir.
* S6z konusu taginmaza kiyasla kapali
| ha kiiciktiir.
GoralEmlak  Degerleme konusu _tagnmaza Satilk o Kalte! daha dosukiar
3 0532 596 56 67 éazlg:r?nl;znkuon;ﬁﬁgjfra Caddesi  Diikkan (1 aydir) >00 14.700.000 29400 * 500 m? zemin kattan olusmaktadir.
' * Bakimh durumdadir.
* Pazarlik payr mevcuttur.
* 12.000.000 TL olarak satisl
gerceklesecegini distiniilmektedir.
* Konu tasinmaza gore daha avantajli
Degerleme konusu tasinmaza konumdadir.
Golbasi Mogan yakin konumda, Bahgelievler * S0z konusu tasinmaza kiyasla kapali
’ Di Satilik 12 A475. .62 e
4 Emlak Mah. Ankara Cad. uzerinde Ukkan (2 haftadir) 0 >-475.000 45.625 alani daha kagtktar.
05335355367 konumludur. * Zemin kattan olugmaktadir.
* Pazarlik payi yliksektir.
* Yapi kalitesi daha dusuktar.
Degerleme konusu tasinmaza * Konu tasinmaza gore daha dezavantajli
5  Arya Emlak yakin konumda, Gaziosmanpasa Dikkan Satilik 226 5.000.000 22.123 konumdadir.

0539 468 72 67

Mah. Sht. Ali Gaffar Okan Cad.
Gzerinde konumludur.

(1 aydir)

* SO0z konusu tasinmaza kiyasla kapali
alani daha kiiguktir.

29



TSiB

GATRIMEAA LY DG

Satig Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi  Satis Durumu  Briit Alan (m?) () SRl (TL/m?) Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
m

* 65 m? bodrum kat, 161 m? zemin kattan
olugsmaktadir.

* 10 yillik binadir.

* Pazarlik payl mevcuttur.

* Yapi kalitesi daha iyidir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgeyle ilgilenen emlak ofisleri, milk sahipleri ve boélgeye hakim kisiler ile yapilan goértiismeler ve
arastirmalar sonucunda, bolgedeki dikkan fiyatlarinin konum, kapali alan ve yapili olup olmama durumuna gore degisiklik gosterdigi tespit edilmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda konu tasinmazin birim satis degerinin 11.000-12.000 TL/m? araliginda olabilecegi dusinilmektedir.

30



5B

GATRIMEAA LY DIGIALIA

Diikkan Emsalleri / Kiralik

i . Kira Briit Alan Kira Fiyati . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi 5 Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
Durumu (m?) (TL/ay) (TL/m?/ay)
* Konu taginmaza gore daha avantajli
konumdadir.
Degerleme konusu taginmaza * S6z konusu tasinmaza kiyasla kapali alani
Yaze Gayrimenkul yakin konumda, . Kiralik daha kuguktar.
1 Diikk 46.
031248513 80 Gaziosmanpasa Mah. Ankara ukkan (1 aydir) >00 6.900 93,8 * 300 m? zemin kat ve 200 m? bodrum
Cad. tizerinde konumludur. kattan olusmaktadir.
* Yeni binadir.
* Pazarlik payl mevcuttur.
. * Konu tasinmaza gore daha dezavantajli
Degerleme konusu tasinmaza
. konumdadir.
Ay Gayrimenkul yakin konumda, Kiralik * S6z konusu taginmaza kiyasla kapali alani
2 i Mah. Sht. Ali Dikk 1 12.
0554 381 27 27 Gaziosmanpasa Ma "5 t i tkkan (1 aydir) 50 000 80 daha kiigaktir.
Gaffar Okan Cad. Uzerinde * )
Zemin kattan olugsmaktadir.
konumludur.
* Pazarlik payr mevcuttur.
* Konu tasinmaza gore daha dezavantajli
Degerleme konusu taginmaza konumdadir.
. . akin konumda, i * SOz konusu tasinmaza kiyasla kapali alani
3 Elite Gayrimenkul ¥ . . Diikkan Kiraltk 55 5.500 110 e ? y P
0532 289 64 83 Gaziosmanpasa Mah. Sht. Ali (1 aydir) daha kiguktar.
Gaffar Okan Cad. Uzerinde * 15 m2bodrum kat ve 25 m2zemin kattan
konumludur. olusmaktadir.
* Pazarlik payi yliksektir.
* Konu tasinmaza gore daha avantajli
Degerleme konusu tasinmaza Kiralik konumdadir.
4 Erkan Cakmak yakin konumda, Diikkan 1 |rac; ) 80 10.000 125 * S0z konusu tagsinmaza kiyasla kapali alani
aydir

05414014193

Gaziosmanpasa Mah. Ankara
Cad. tizerinde konumludur.

daha kiguktar.
* 80 m?zemin kattan olusmaktadir.
* Pazarlik payr mevcuttur.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgeyle ilgilenen emlak ofisleri, milk sahipleri ve bolgeye hakim kisiler ile yapilan gérismeler ve
arastirmalar sonucunda, bolgedeki diikkan fiyatlarinin konum, kapali alan ve yapili olup olmama durumuna gore degisiklik gosterdigi tespit edilmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda konu tasinmazin birim kira degerinin 45-55 TL/m?/ay araliginda olabilecegi diistinilmektedir.
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Emsal Krokisi / Satilik

1 No.lu Emsal

ket

5 No.lu Emsal
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Emsal Krokisi / Kiralik
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Satilik Diikkan;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5
Birim Fiyati (TL/m?) 31.818 20.925 29.400 45.625 22.113
© _ Pazarlik Payi 0% -10% -10% -10% -10%
E <3 Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
“n:, :g *_E Satis Kogsullari 0% 0% 0% 0% -10%
g > 3 Yenileme Masraflar: 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 30% -10% -10% -15% -10%
. Konum -10% 5% -10% -10% 5%
E = % Bina Yagi/Kalitesi 10% 15% 5% 5% -10%
E :g '_E Bulundugu Kat/Manzara -40% -40% -40% -40% 0%
E > g Kullanim Alani -35% -15% -3% -20% -15%
Konfor Kosullan 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 10.341 11.017 12.383 12.216 12.896

Kiralik Diikkan;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL /m?2/ay) 93,80 80,00 110,00 125,00
e Pazarlik Payi -10% -10% -15% -10%
=< %  Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
T% g % Kira Kosullari 0% 0% 0% 0%
S > =§ Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan -10% -10% -10% -10%
. Konum -10% 5% 5% -10%
8 < BinaYag/Kalitesi -15% 30% 0% 30%
§, 2 % Bulundugu Kat/Manzara 0% -40% 0% -40%
€ > 3 Kullanim Alani -3% -20% -35% -28%
Konfor Kosullan 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 55,00 49,00

*Dlkkan emsallerinden zemin kath olan emsaller icin karsilastirma tablolarinda bulundugu kat/manzara
kaleminde diizeltme yapilmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

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

Tasinmazin Yaklagik

. - Briit Alan Birim Deger . .
Bagimsiz Boliim No (m?) (TL/m?) Degeri
(TL)
13 No.lu Bagimsiz B&lim 599,00 11.500 6.890.000
YAKLASIK DEGERI 6.890.000

Gelir Yaklagimi

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

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

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

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 80 m? alanh diikkan, 2.000.000 TL fiyat ile satilik olup sahibi
tarafindan aylik 10.000 TL'den kiraya verilebilecegi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 10.000 TL / Ay / 2.000.000 = 0,06

- Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 250 m? alanh diikkan, 5.500.000 TL fiyat ile satilik olup sahibi
tarafindan aylik 25.000 TL'den kiraya verilebilecegi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 25.000 TL / Ay / 5.500.000 TL = 0,054

S6z konusu gayrimenkuliin bulundugu boélgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 45-55 TL/m?/ay
olacagi kanaatine variimistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola gikarak, kapitalizasyon orani %5,50
olarak kabul edilmistir.

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

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI

. e Bina Alani Birim Degeri Kira Degeri Kap. Orani Ta;mmau"n .
Bagimsiz B6liim No Yaklasik Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (TL)
13 No.lu Bagimsiz 599,00 50 29.950,00 5,50% 6.535.000
Bolim
YAKLASIK DEGERI 6.535.000

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkiln 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 “Depolu isyeri”
amach kullanimidir.
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7.5 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 tasinmazlar igin % 18 KDV uygulamasi yapilmistir.

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

**¥ Kamu kurum ve kuruluglari 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

Konu taginmazin onayli mimari projeden farkl olarak bazi alanlarda bélimlendirme yapildigi tespit edilmistir.
Bu aykiriliklar disinda mevcut durum onayli mimari projesi ile uyumludur. S6z konusu aykiriliklar geri
dénistirilebilir niteliktedir. ilgili belediyeden yapilan incelemelerde s6z konusu degisikliklere iliskin herhangi
bir cezai tutanaga rastlanmamistir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, “Yonetim plani” ve “Tirkiye Garanti Bankasi
A.S. lehine ipotek” bulunmakta olup tasinmazin tapu kayitlarinda devredilebilmesine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuliin izerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 6l¢lide
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 “Depolu isyeri” niteligindedir.

8.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar (ist hakki veya devremiilk hakki degildir.

8.8 Farkl Degerleme Yéntemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

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

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 6.890.000
Gelir Yaklagimi 6.535.000

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gercgeklestirilen benzer miilklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimigtir.
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Gelir yaklasiminda ise konu tasinmazdan yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir
miulk olarak degerlendirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki
gayrimenkullerin gelir getiren bir milk olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasgimina goére
degerlendirildigi gozlemlenmisgtir.

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

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2022

Pazar Degeri (KDV Harig) 6.890.000 TL Altimilyonsekizytizdoksanbin-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 8.130.200 TL Dokuzmilyonbesyiizkirkbinlgylz-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 Tapu Belgesi
2 Takyidat Belgesi
3 imar Durumu
4 Onayli Mimari Proje
5 Yap! Ruhsatlari
6 Yapi Kullanma izin Belgeleri
7 Fotograflar
8 Ozgecmisler
9 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecrlibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgesi
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Ek 2: Takyidat Belgesi

BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

tweblopu

topunens tuaysle

Tarih: 19-1-2023-15:54

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 320/2
Taginmaz Kimlik No: 206315 AT Yuzélgiim(m2): 1590.00
W/iige: ANKARA/GOLBASI Bagimsiz Bolim Nitelik: DEPOLU ISYERI
Kurum Adi: Golbagi(ANKARA) Bagimsiz B6lim Briit
Mahalle/Kdy Ad:: BAHCELIEVLER YuzOlgimi:
z = Bagimsiz Bolim Net
pevis: YiizOlgiimii:
Cilt/Sayfa No: 26/2495
T — Akt Blok/Kat/Girig/BBNo: /ZEMIN//13
sl : Arsa Pay/Payda: 158/1590
Ana Taginmaz Nitelik: Apartman - Beton
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI
S/B/i Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANI 15/04/2002( Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi) -
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
1/4
126226309 | (SN:8330441) PANELSAN CATI CEPHE - n 0.00 0.00 Satis ve ipotek
SISTEMLERI SANAYIi VE TICARET 03-02-2011
ANONIM SIRKETI V 1442
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
2/4
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CATRMONNLY INCORe W

Ipotek
Alacakli Misterek Borg Faiz Derece | Slire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 800000.00 TL akdi 1/0 FBK. GolbasI(ANKARA) - 03-02-2011
A.S. VKN:8790017566 10:25- 1442
ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Glbagi(ANKARA) - 1”7 (SN:8330441) PANELSAN CATI  800000.00 TL  Gélbagi(ANKARA)
BAHGCELIEVLER - (Aktif) - 320 Ada CEPHE SISTEMLERI SANAY! VE -03-02-2011 10:25
- 2 Parsel - 13 nolu Bag. Balim TICARET ANONIM SIRKETI V - 1442
3/4
Ipotek
Alacaklh Migterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 1200000.00 TL akdi 2/0 FBK. Golbagi(ANKARA) - 20-01-2016
A.S. VKN:8790017566 15:26-1283
ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Gélbagi(ANKARA) - 11 (SN:8330441) PANELSAN GATI 1200000.00  Gélbasi(ANKARA)
BAHGELIEVLER - (Aktif) - 320 Ada CEPHE SISTEMLERI SANAY| VE TL -20-01-2016 15:26
-2 Parsel - 13 nolu Bag. Bolim TICARET ANONIM SIRKETI V -1283
Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agsagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) WrvFLWN52qpU_ kodunu Online
Islemler alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
4/4
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Ek 3: imar Durumu

/
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Ek 4: Onayli Mimari Proje

Bodrum Kat;
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Zemin Kat;
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Ek 5: Yapi Ruhsatlar

"

-

YAPI RUHSATI

\ |
mwaktemesi ye s P cleman Kaltandmans sarity
T gart georeilobode vevn Whion rubsaling rias
teskil pedler

1. Ruhsati veren kurum 2. Ruhsat Tarihi 3. Ruhsat Numaras)
GOLBASI BELEDIYESI 19,09 2000 204 /2009

4. Ruhsabin veriliy maksadi 5. Mahallesi 6. Pafta no. 7. Adano. | 8. Parsel no.

Yeni Yapa Bahgelievler 320 1
9. Imar durumu tarihi 10. lfmr durumu me. *14 | 11, Isinma tard 12. Yakst tieil
07.0742000 | YO 5083)dg+4+199T  xaraliferis _sava

13. Tapu tescil belgesi veren kurum 14.Tapu tescil belgesi tarih 15. Tapu tescil belgesi

GOLBASI TAPU SICIL MD. 14.07.2000

YAPI SAHIBININ

YAPI MUTEAHHIDININ

16. Adi Soyadi/Unvan Ankara Vilsyeti
(b

20. Ads Soyadi/Unvan Doganla t“asdﬁﬂ.k‘umm
) san, ithalst ih, ve tic.litd.gtd!"™

89,2000

17. Bagh oldugiu vergi dairesi 18. Vergi dairesi 22. Bagh oldugu vergi dairesi | 23, Vergi dairesi
sicil numarasi Hitit Vv.D sicil numaras)
19. Adresi 24. Adresi pognevi Sok.No:30/14
Cankaya/MEKARA
25. Yapimin her bir tinitesinin 02: 27. v n'f“’m ol ’ .| 30 kiR 32 33| 34
kullan ksad ite Yiz VIO Toplam | Yapinin 23 e | Yapmany Yapenand
odonzen saysst | Olgiind ‘:;:- u:"tu kal sayisi yl)knkliﬂiJ 1 m*sinin maliyeti simf g?uhu
Konut 12 1927.47 1 4 5 12,504~ I8
lgyeri 12 | 1934.30
| Ortalc yer | - 11528.60
Toplam 4990.30,,m2 : i qu i ]
35. Ingaatin toplam maliyet kiymet 36. Aitoldugu yil| 37, Yapinin arsa | 38. Toplam maliyet (arsa dahil)
Pm harig) deperi
39. Iskeletin cinsi 40. Iskeletin dolgu maddesi | 41. yigma yapmun cinsi
| Betonarme
RUHSAT EKI PROJELER FENNI MES'ULON (TUS)
42. Mimari proje  10,08,2000 49, Adi1 Soyadi Nuriye YUGE
43. Statik proje 50, Adresi

Dr.)Miédiha Eldem Sok.

A4, Tesisat projeleri 3¢ g 2000

1
51, Teahhtidtl Ankara?20. noter
14,8,2000 tar.vey 2007

45, Dolgu toplamy 46, Kaz 47. Hance gikacak 52. Kurum Sicil No.
toplami kaz toplami
53. Oda Sicil No,
RUHSATLA ILGILI MUHTELIF GELIRLER

S5. 56. 57. 58, 59. 60.

Gelirin mahiyeti | Makbuz tarihi Makbuz NoJ Tutan (TL.) Agiklama Otopark harci

Yol-Kanalhare: | 7,9,2000 | 11084 | 321,685,000, -1 '

Bina-ingaat harci | 7« 9.2000 11083 24,634,000, -1L Py 2

@k Hiz.Ua. | 7.9.2000 | 11085 |2.109.752,000.-1 o
TL. olopark bedeli tahsil edil-
migtic

Topllﬂl 2.‘5.071. ODOQ-n s .
3194 sayili imar kanunu'nun 21, 22, 23 ve 26 nci maddelerine gore islemleri tamamlanm:; ojuf, yapinm fgnni sorumlulu-

Funu alan fen adaminim da imzasi alinarak is bu YAPI RUHSATI verilmigtir.

\ -
v !‘ "IA i
~

61. Dilzenleyenin ady soyady
{invanm, imzasi

Zeyhel BILGT

£V ]

62. Kontrol edenin adi soyadi
{invam, imzas:

Ayten AYDOGDU

Ll [

¢ VI
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YAPI RUHSATI

e

Runsat Takiphio: 0 O[O 010 9| o [2 ]
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1
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11 Panman udanma -o:w' alani (™)

.1) Teps l’ml-;el_pn-mﬂ rem

13 Tupu eacsi bwges: tanin vo 50

| 85.12,2002

14 Zemin weids onay |18 CED rapons omay tariks 18 Planlsnan maass bayama 17 R’.H;:-:jv;un Bdura 18 Aursarn QECHIVA e

A Vilayots
(11 Usel ldare)
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36 Burp beschre

05 Sagonts secd 2
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/ el S Y . ) J 20 e, ,go« o/ /20 ‘
YAP| SAHIBININ YAP| MUTEAHHIDININ SANTIYE SEFININ
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30 Sozweyme s ve
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saypn
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57, Yomen yuksends (1) |58 Ievs hal yuksasi ) (=) (50 Vapin und =

IIx
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23 Asan 2.‘_ -iml .S 4!3 men 0 Adies o ‘l\ ran
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Ek 6: Yapi Kullanma izin Belgesi

o
‘t
. i
YAP! KULLANMA iZIN 'BELGESI <S> s e | 6 O /S 03 [&F
1. Belgeyl veren kurum |3 satgenin-vering amens [ Toonend wibarena b X ] Yo rattarma tomi E"""""""""'
GOLBASI % Walgmy venn uent , (3“,01..90..04‘ [SHR /oq
LT T T WPy ey Evﬁpw I_.,'" _:_llmmu K_:THM
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BAHCELIEVLER b R | ‘... 29,
T7 Vag rubwans taohi vn 00 |18 Tadat (Ubaui taribi |18 Wunew yarvieme Sarine |30, Yavialon ruvaat sarin | 3, Rutat ey v
14.02.2002-09 !
29, 120 J |
YAP! SAHIBININ YAP| uummuﬁin SANTIYE SEFININ
23 Ad nopadi utvarne 77, AD SOyl whivan [ Mk derumu 37 Adt soyad, uivens M Dga sich v
ANKARA VALILIGI | | pOGANLI INS.LTD.STL
(h Ozel e -
T3 Bagh clouDw very deves! 28 Naram wel v T T Spe———— e ——— (Y= (46 Gda 2wigu no
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Ek 7: Fotograflar
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CATRWAOVNLY INCARe W

Ek 8: 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 Fakdiltesi / Sehir ve Bélge Planlama / 2014— 2018

istanbul Universitesi/ isletme / 2022 -

Kidemli Degerleme Uzmani/Ozel

2022- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Projeler
is Tecriibesi 2020-2022 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Degerleme Uzmani/Ozel Projeler
Ugur Harita Insaat Planlama ve .
2019 -2020 Kentsel Donlisim Ltd. Sti. sehir Plancisi
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 gérev almaktadir.
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Adi ve Soyadi

Bilge SEVILENGUL

Dogum Yeri, Tarihi GiUmishane, 27.03.1986
Meslegi Harita Mihendisi
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 Fakiltesi / 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
2010-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme Degerleme Uzmani/Ozel
AS Projeler
Sertifikalar SPK Lisansi, No:402484

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladig1 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 Surdurilebilirlik / 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 9: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

DSPL

Sermaye Piyasast

Lsansiams Sl va :'AJ'?IHA Kurdausgy

(SPL

Dizenlenme Tarlhi: 24.12.2021 Belge No: 920973

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulunun VII-128.7 say Sermaye Plyasasinda Faaliyette Bulunaniar
Igin Lisanslama ve Sicll Tutmaya [liskin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyannca

BUSRA GUNES

Gayrimenkul Degerleme Lisans: almaya hak kazanmigtir.

P IV S /N

Levent HANLIOGLU _ Serkan KARABACAK
LISANSLAMA SINAV VE SICIL MUDURU ~ GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU UYESI
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QoPL

Sermaye Piyasas)

Lisanelama Sicil ve EStim Kuruiugy

D{izenlenme Tarihi: 2,09.2019

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

BILGE SEVILENGUL

Gayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmigtir.

A G

Levent HANLIOGLU

LISANSLAMA SINAV VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU OYESI

Belge No: 402484

4

Tuba ERTUGAY YILDIZ
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CATRWONKLY INCARe W

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 19.11.2019 Belge No: 2019-01.2295

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

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.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
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MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.12.2019 Belge No: 2019-01.2584

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

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