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Panelsan Cati Cephe Sistemleri A.S.

Mustafa Kemal Mah. 2118. Cadde Maidan is ve Yasam Merkezi No: 4 A Blok Daire: 18 Cankaya / Ankara

Sayin ilgili,

Talebiniz dogrultusunda Cankaya’da konumlu olan “Arsa”nin pazar degerine yénelik 2025REVB702 no.lu
degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 5.176 m? yiz dlgimune sahip arsadir.
Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan
etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 05.02.2026
Deger Tarihi 31.12.2025
Pazar Degeri (KDV Hari¢) 569.360.000.-TL Besylzaltmisdokuzmilyoniigylzaltmisbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 626.296.000.-TL AltiyGzyirmialtimilyonikiylizdoksanaltibin.-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
29.12.2025 tarih, ORD-2025-01408 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sdzlesmede belirtilen
degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkin 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.

Degerlemeye yardim eden;
Atifetnur ERSOY

Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 402484 Lisans no: 402293


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

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

TSKB

——
GAYRIMENKUL DEGERLEME

icindekiler

YONELICH OZOti...ecueieeeierecreieeresesiestrite e st e saesse s e s e s e st e e e saesaesaesaessessesse s st e e e e e s e ssessessessessesanessantansansarsans 4
Rapor, Sirket ve Miigteri BilGIleri.......ccivuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicnirenienie e snessssessessssessensssssssasssssenes 6
Demografik ve EKONOMIK VErIlEr........vveeeiireiecceeei et errein e seenaeessennseeseennsssseennsssseennssssesnnssssennssssnenns 9
Gayrimenkuliin Miilkiyet HakKi Ve IMar BilGIlEri ......cceeviveiiireiiireiiieeiesneesssneesssnesssssesssssesssssesssssesssseens 12
Gayrimenkullin KONUM ANAliZi......cciieeiiieniiieeiiiiiirecereenereneienerenseernssesnsseressssensessnssssassssnssesssssssnsessnsens 17
Gayrimenkullin Fiziksel BilGIleri .......ccueiieeiieeiiiiiriiiriicreereeereeeeereneernenerenserenserenssssassssnssessnsssensenensans 20
EY 0 0 Y T 22
Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin ANalizi ......c.c.ciiieeiiiiiimiiiiiiiiiiieieiiieeenirseeesnesesessennssessennsnenns 24
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi V& SONUG.......cce.iiieeeiiiiiiiiiirec et rreeeeesrene e s eenasesssenssesssennnes 40
3T =T 43



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

TSKB

——
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin 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 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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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME CALISMASINA iLiSKiN BiLGILER

RAPOR TURU Standart
MULKIYET DURUMU Hisseli miilkiyet
DEGERLEMENIN AMACI Bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi

&ZEL VARSAYIMLAR Degerleme ¢alismasi kapsaminda, konu tasinmaza yénelik herhangi bir 6zel
varsayimda bulunulmamistir.
KISITLAMALAR Degerleme calismasi kapsaminda, misteri talebi dogrultusunda herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir.
Musteri talebi dogrultusunda, konu tasinmaza 31.12.2025 tarihli deger takdir

MUSTERI TALEBI
Us edilmistir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BIiLGILER

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

ADRES Cankaya/Ankara

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

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

EN VERiIMLI VE EN iYi KULLANIM | Ticaret Alani
FINANSAL GOSTERGELER
ARSA BiRiM SATIS DEGERI 110.000 TL/m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
DEGER TARiHi 31.12.2025
PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 569.360.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 626.296.000.-TL

Bu savfa, bu dederleme raporunun avrilmaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilailer ile birlikte bir biitiindiir badimsiz kullanilamaz.
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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 05.02.2026 tarihinde,
2025REVB702 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 gayrimenkulin
31.12.2025 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

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

Konu degerleme calismasi; bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi 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 Bilge SEVILENGUL (Lisans No: 402484) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Atifetnur ERSOY yardim etmistir. Rapora yardim
eden bilgisi, bilgi amacgli olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 12.01.2026 tarihinde calismalara baslamis ve
05.02.2026 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede
gayrimenkulin mahalli 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 ORD-2025-01408 no.lu ve 29.12.2025 tarihli dayanak s6zlesmesi hikiimlerine
bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, ORD-2025-01408 no.lu ve 29.12.2025 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Ankara
ili, Cankaya ilgesi, Lodumu (Me) Mahallesi, 28173 ada, 5 parsel no.lu gayrimenkuliin 31.12.2025 tarihli pazar
degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi kapsaminda, misteri talebi dogrultusunda, konu tasinmaza 31.12.2025 tarihli deger
takdir edilmistir.

1.8 Degerleme Galismasini 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 Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Biisra GUNES
Rapor 1 06.02.2023 2023REVB21 Bilge SEVILENGUL 181.160.000
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 Mahallesi 2118. Cadde Maidan is ve Yagam Merkezi No: 4 A Blok
Daire: 18 Gankaya / Ankara adresinde faaliyet gosteren Panelsan Cati Cephe Sistemleri A.S. igin
hazirlanmistir.


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

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu
85.664.944 kisidir. 2024 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 292.567 kisi (%0,034
oraninda) artmistir. Nifusun %50,02’si (42.853.110
kisi) erkekler, %49,98’ini (42.811.834 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki buydklGginin ise son
bes yilda ortalama 3,11 oldugu gorilmistir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagihmi ve egitim
durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi 4%

12%
I 19%
I 22%
I 3%
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

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

TUIK

Ankara

2024 vyilinda, Tirkiye nifusunun %6,85’inin ikamet
ettigi Ankara, 5.864.049 kisi ile en ¢ok niifusa sahip 2.
olmustur. Ankara niifusu, 2024 yilinda yaklasik %1,04
oraninda artis gostermistir. Hane halki blylklGginin
ise son bes yilda ortalama 3 oldugu goérilmistir
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,

Niifus Bliyikliigi ve Niifus Artis Hizi

90.000.000
85.000.000
80.000.000
75.000.000
70.000.000

mmmm Nifus BUyUklGg

TUIK

Bilinmeyen

Yiiksek Lisans veya Doktora...

Okuma-Yazma Bilmeyen

e=@==N{ifus Artis Hizi

1%
2%

mm 2%

Ortaokul veya Dengi Okul... m———— 18%

ilkégretim Mezunu

e 7%

Ylksekokul veya Fakilte... n—s ———— 15%

Lise veya Dengi Okul Mezunu

I ) ) 9

Okuma Yazma Bilen Fakat... n—— 10%

ilkokul Mezunu

Ankara ili igin yas grubuna gore niifus dagihmi ve egitim

durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 4%
60-74 yas grubu kisi sayisi 12%

45-59 yas grubu kisi sayisi IS 20%
30-44 yas grubu kisi sayisi I 3%
I 22%

I 18%

15-29 yas grubu kisi sayisi
0-14 yas grubu kisi sayisi

0% 10% 20% 30%

TUIK

I ) ) 9

TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25%
il
6,85%
= Ulke Niifusu-Ankara Nifusu = Ankara Niifusu
TUIK

Bilinmeyen

Okuryazar Egitimsiz

Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu
Okuma-Yazma Bilmeyen

Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu
ilkégretim Mezunu

Yiksekokul veya Fakilte Mezunu
Lise veya Dengi Okul Mezunu
ilkokul Mezunu

0%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2025 ikinci ¢eyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH)
beklentilerin Gizerinde gergeklesti. Takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmig verilere gére GSYH geyreklik
bazda %1,6 genislerken, ilk c¢eyrek blylimesi
%1,0’dan %0,7’ye revize edilmistir. Yillik blyime hizi
takvim etkisinden arindirilmis veride %2,9'dan
%4,6'ya, arindirilmamis seride de %2,3’'ten %4,8’e
ylkselmistir. Harcamalar tarafinda yillik blylimeye
Ozel sektor tiketiminden gelen katki artarken, net dis
talep ikinci ceyrekte bliyiimeye negatif katki yapmayi
sardarmistdr.

Temmuz ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) ayhk
bazda %2,06 artarken yillik bazda haziran ayindaki
%35,05'ten %33,52’ye inmistir. Manset enflasyona
en ylksek katki yine konut grubundan gelirken giyim
harcamalari grubu aylik enflasyonu asagi cekmistir.
Yurtigi Uretici fiyat endeksi (Yi-UFE) aylik bazda %1,7
artarken, yillk enflasyon Haziran’daki %24,5'ten
%24,2’ye inmistir. Bdylece TUFE ile UFE vyillik
enflasyonlari arasindaki makas 9,3 ylzde puan
seviyesinde gerceklesmistir.

Dis Ticaret Agigi

12 ay birikimli, milyar dolar
-140,00 - ( Y Y )

-120,00 A
-100,00 -
-80,00
-60,00
-40,00
-20,00 -
0,00 -
2 £z

8 8 ‘78. Qg.ﬂ 78
o Z & 0D W Z oW Z oW Z 0

-91,00

2021
Kaynak:TUIK

1TSKBA.S.

S5 0% Ceyreklere Gore Biiyiime
) (J

(% degisim)
20,00%
15,00%
10,00%
4,80%
5,00%
0,00%
2021 | 2022 | 2023 | 2024 |2025|
Kaynak: TUIK
Enflasyon
100% (% degisim, gegen yilin ayni ayina gore)
80%
60% 33,52%
40%
20%
0%
T L E T YL £ @Y gL @Y T @ Q0 g
CZJHWEZoWFEZ oW FgZoWEZ0
2021 2022 2023 2024 2025
Kaynak:TUIK

Ekim ayinda ihracat yillik bazda %2,0 yiikselerek 23,9
milyar dolar olurken ithalat da %7,2 genislemeyle
31,5 milyar dolar seviyesinde gergeklesmistir.
ihracatin ithalati karsilama orani bir dnceki yilin ayni
ayindaki %79,8 seviyesinden %76,0’a inmistir. Dig
ticaret agigl 5,9 milyar dolardan 7,6 milyar dolara
¢ikmistir. Ekim ayi verilerinin detaylari, Avrupa’ya
yapilan ihracattaki gicli artisin da destegiyle yillik
bazda ihracattaki yiikselisi ortaya koymustur. ithalat
tarafinda ise enerji ithalatindaki sinirli gerilemeye
ragmen, altin ve c¢ekirdekte gorilen yikselisin
etkisiyle genisleme gerceklesmistir.
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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?
S.S Koza 92 Konut Yapi Kooperatifi / 869/1249
Malik / Hisse S.S Koza 92 Konut Yapi Kooperatifi / 425/1294

*Degerleme konusu tasinmaz hisseli miilkiyet olup tiim hisseleri S.S Koza 92 Konut Yapi Kooperatifi’ne aittir.
3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 13.01.2026 tarih, saat 17:41 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmaz iizerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

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

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

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

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yilik Dénemde 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 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda tasinmazin 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 tasinmazin imar durumu tespit edilir.

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

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigiinde 12.01.2026 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere goére degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.
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Plan Adi: 1/1.000 élcekli “Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 15.08.2017

Lejandi: Ticaret Alani

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 1,50

e TAKS:0,30

® Hmaks: 15 Kat

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

m’dir.

Plan notlari;

(6/; -L MAT7 WOLY PaREELASYON prawy  JOYOR DU .
PLAN NOTLART .
(‘ZTOJD/II.5,6.7.8,9,10,11.12,13, 25155,281“,2516'.'_.25155,29169
268170,28171, 28172, 26173 HOLU twam ADALART)
1- Kantnal sarvis nlanlarindas
Kam kurulu.lln,'!uriutﬂ besisler, Bajlik tesisleri,Yurt alanlari,Ticaret
Iqrr-ullur:.!orﬁ.nrvu ve satig h-:!-hrl,lultu:,eglane- ve dinlenme
teainlari,Moari bitre servislexi yer alabilir,
2- KENTSEL BERvis ALANLARINDA:
A) Fakigeniy yoluna paralel 25,00 m.11k yolun glneyinde kalan parsellerde;
Minimum parsel bUyUk1UEH 2500 m2'agy.
?500-10000 m2 arasy {imap parsellerinde Max E=1.50,10000 m? bliylk imar
imar parsellerinde Max.Be2.00 olasaktyr,
B) Difer parsellerda;
Finimom parsal bliyuklugn 2300 m2tagy,
?500-10000 m2 armpy imar parssllorinde ¥ax. E=1,00
10000 w2 'den bliyine imar parsellerinde Max., E-1,50 olacaktap,
3~ Kentmal mervia alenlarinda HK!-O.JD,EIAI-Eubut slacaktyy,
4- Fanteal paryis alanlarinds akaryakst satiy ve servis istasyonu yapilmasy
Aurrmmidn MAX E=0, 50 *laeaktyr By Parsellere aft vagiyet planinin 11g414 11ge
beledyanines vrgun eBriilmowy halinde 11 Trarqx Komisyonu ve/veyn Bliylkgehdy L

mimari preje enay: yrpileesktar,

f - Kmmm kurnlnglarina Ayrilen alanlar 11g114 kuruluga bedelsiz terk ed{lecektiy.
Radalnim tark va/veymn hibe 19in 11414 Tapu Sioil MUAUr1Ufinden yaz1 getir{lmeder
mimnrd preja ONAFl yapilamax, Ingant ruheaty verilemee. (Tork edilecek alanlay
(’.Tﬂ3nl9,ln,11,1?,lj) .

“~ Radnlrin terk ve/vera hibe edilen alanlar amaoy digindm kullanilamaz,

' = Farnel ipindaky mevout yapalay yikilmaden yeng yapilagmalara {zin verilemes,

i= Miflkfyet haklary sakly kalmak kayd: 11e park,yol,otopark ve d1fer sosyal

‘I-'Farnaller tadf reminden tll!uﬁlrilumtu.hmin katlar ¥1.00 m.de tasis
ed{lab{14r.0tepark amaciyla birden fasla bedrum kat dlilzenlenab1l1r. By katlarain
bavrid en Altglk tahiq semin ketu altinda kalmak kaydiyla yapilabilir,

13- Parnallsrde,yan ve arka bahge ﬂuvau.ﬂ.t Vb.sabit tesisler Fepilamaz (i1stinat
dnvary harig).glivenlik nedeniyle parsellerde bahge duvari vb.sabit tesislerin
~" yapalmmerni xabule tmar MUAUrlUZY yotkil4 olacaktir.
1l- Zarnnlu mligtemilat (KSmirltk, kaproy dairesi, teshin merkesi ¥b.) binm iginde
trafo vb.btemtmlar ime yeplL yaklagma sinirlar: igerisinde ympilacaktir,

13} Parmallerin peayEaj dﬂnnlnu!ndu..evudaki kamuya agik yegil mlsnlarla bittiin-

~ legtirilmemi ghmetilacektir.Bahge tansimine 1ligkin Bnerileri ve 72,00 m.yi
Aven kary ve delgular: kabule Imar MUAUrlUFU yetlildiddr,

1) Urgnlamas:r kemu kuruluglarinea yapilacak sesyal donaty alanlarinda,zemin ket

kotlarinin ve sagek seviyelerinin kebulline Imar MUQUrlUEY yetkilidir.

;ﬁ“y{;ﬁﬁ AR .
e g3 e B
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14

15~

16~

17-

18-

15—

20~
21-

Parsellerds ;a.n komgu mesafesi kitlenin 1/3 E'I kadar olaccktir.Bu

mesafe plan Uzerinde belirlenen mesafeden az olamar, Parselde birder fazls
bina yapllmasi halinde binaler erasinda MIN 2/3 E kader mesafe baraekilacaktair
Yap: yaklagma sanirlara iginde ve d:.g:md- parsellere ait ycye,servie ve
otepark rampalar: yapilabilir.

Mimari preje oney: agemasinde 1ller Bemkasa,Afet lgleri Genel MUalrlugL

veys Universitelerdexn enayl: sondajli jeolojil etlé erenmcelktzy.

Cevresel etki delerlendirmesi (CED) YBnetmelifine uyulacektair.

26271 mda 1 parselde imar parseli bliglklUpl 22661 mz, 2 parselde 2289¢ m2

olacak pekilde dlizenlenesek ve bu parseller igin BlOBE mneliu, 27030 ede £

pareelde,imar perseli bUyUKIUEL 28065 m2, 3 parselde 22995 m? clacal
gekilde dlizenlenecek ve bu perseller igic 15& 73250 ne'le kerir persciesrer
plani plan notler: gegerli oclacektar,

Farsellerde tevhié ymp:ilmes: durusmnde ? nec'lc plar kogullar: gecenidi'.
Tevhid yapilar parselir yenf vapz valiagme kogullerics belirlemere ise

imer MUdBFIUFY petkilidir.

A~ Bbigesinde yukeridmki tlUm plar notlar: gegerlider,

B- Bblgesinde ise yukaradaki hiklimier gogerli clmak lzere hipermerket,
akaryaiat istesyom: gib! glnlil: rofur elirverige ylnelil Lullensziaer

yor alamar.

B- lparetli adelar parselasyor plan: agemasinde er ag 10.000 m2'1lik
parsellere billnebilir.Ads bUtintinde kentsel taserim projesi ve vaziyet
plan: mimari projec onay: ¥nsesinde sunulamcaktzr. bunu kabule Imar
MUQUrlUfl yetkilidir. Gewre diizeninin uygulamasinir tamamlanm-ﬁ olmasy
halinde iskan 1zni verilecektir.

b~ BSlgeminde rnp:.llmnn bitmi¢ elmas: helinde ifres yapilemas.
Yapilapms Pncesinde 1frac taler edilmest helinde 21 neglu pler notunur
hikimleri geperl: elmakls birlikte * 2- E "de Zfmde ediler hikiriere .
urulecaktzr. Ev qurumde yep: rellesmierir: Lebuie imey XudkrlbEt

Vatk lfdir,
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Cankaya Belediyesi’'nden alinan bilgiye gore konu tasinmazin yer aldigi parsele iliskin hukuki durumunda son
Ug yillik donemde herhangi bir degisikligi bulunmamaktadir.

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

Cankaya Belediyesi'nde 12.01.2026 tarihinde yapilan incelemelere gore 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, Kémdurlik: 22 m?
Yapi Ruhsati 09.03.1988 16 1.118,05 Yeni Yapi Tek bagimsiz boltim igyeri: 1.118,05 m?

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

Yapi Denetim:

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

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

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

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

Degerleme konusu parsel “Arsa” vasifli net parsel olup yasal stire¢ tamamlanmustir.
3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul “Arsa” vasifli oldugu ve Uzerinde herhangi bir yapi bulunmadigl icin
gayrimenkul icin diizenlenmis eneriji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin
Aciklama

Bu degerleme ¢alismasi kapsaminda, proje degerlemesi yapiimamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

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

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

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

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

Degerleme Konusu Taginmazin

Yaklasik Konumu

’

o
2 N
° ¥7 4

+ Dumlupinar Bulvan N bl ;
P Mevlana Bulvan &

S e NG T

? _}_ g v : . ‘: . "/_o\“ :

NTULe

17



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

SKB

——
GAYRIMENKUL DEGERLEME

. ol
Degerleme Konusu Tasginmazin

Yaklasik Konumu

Dumlupinar Bulvari

3 i Ankara Sehir

Hastanesi

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

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

e

.
-
4
% .
L8
=T
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmaz, Ankara ili, Cankaya ilcesi, Lodumu (Me) Mahallesi, 28173 ada 5 no.lu parsel,
5.176 m? yiiz dlgimiine sahip “Arsa” vasifli olup tam hisse ile " S.S Koza 92 Konut Yapi Kooperatifi”
milkiyetindedir.

Degerleme konusu tasinmaz, ilgili imar planina gore giiney cephesinde 15 metrelik yan yola, dogu
cephesinden ise 25 metrelik tali yola cepheli olup mevcut durumda belirtilen yollar agiimamistir ve konu
tasinmazin herhangi bir yola cephesi bulunmamaktadir. Degerleme konusu tasinmaz mevcut durumda
Dumlupinar Bulvar (Eskisehir Yolu)’'na 35 m mesafede yer almaktadir. Parselin bati ve kuzey sinirlarini
belirleyen tel ¢it bulunmakta olup parsel lizerinde yikilan yapilarin temel betonlari yer almaktadir. Ayrica
parselin lizerinde saha betonu bulunmaktadir ve tasinmaz mevcutta otopark olarak kullaniimaktadir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

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

Y

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

Konu tasinmaz “arsa” vasifl olup lzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

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

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

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

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR
e Tasinmazin yer aldig1 bélgenin ticari potansiyeli, gorinirligu ve reklam kabiliyeti yiiksektir.

e Degerleme konusu parselin terkleri yapilmis olup net parseldir.

e Degerleme konusu taginmaz yapilagsmaya elverisli geometrik sekillere sahiptir.

- ZAYIF YANLAR

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

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

o Degerleme konusu tasinmaz hisseli milkiyet olup tim hisseleri ayni firmaya aittir.

v FIRSATLAR

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

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

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

% TEHDITLER

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tim sektérleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriini de etkilemektedir.
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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 géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek 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 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
o0deme 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 disliktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dlzeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

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

Bir yatirirm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak 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 milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
milk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme galismasinda rapor sonug¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'na gére 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 kullanilmasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢evresindeki gayrimenkullin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi”; degerleme konusu tasinmaz “Ticaret Alani” lejandina sahip olmasindan dolayi
cevresinde yer alan ofis/dlikkan satis geliri dikkate alinarak ofis ve dikkan projeksiyonu gelistirilerek “Gelir
Yaklasimi” yéntemi olan indirgenmis Nakit Akisi yontemi uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazin
Gzerinde 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 goz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

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

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagiimistir.
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Century 21 Troy Gayrimenkul

Duzeltmeler

Alim-Satima Yonelik

Tasinmaza Yonelik Diizeltmeler

Irtibat Bilgisi
0(532) 294 03 64 0(532) 294 03 64 0(533) 694 60 20 0 (555) 840 94 56

Karsilastirilan Etmenler 1 2 3 4
Satis Fiyati (TL) 650.000.000 2.400.000.000 400.000.000 1.650.000.000
Yiiz Olgiimii (m?) 9.500 16.000 2.960 9.000
Birim Fiyati (TL/m?) 68.421 150.000 135.135 183.333
Satig Durumu 2024 Aralik ayinda satilmis 2025 Ekim ayinda satiimis Satilik Satilik
Piyasa Diizeltmesi 37% 6% 0% 0%
Pazarlik Payi 0% 0% -15% -15%
Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Miilkiyet Tam Milkiyet Tam Mulkiyet

0% 0% 0% 0%
Satis Kosullari Standart Standart Standart Standart

0% 0% 0% 0%
Ruhsata Sahip Olma Durumu Hayir Hayir Hayir Hayir

0% 0% 0% 0%
Yapilagma Hakki 1,25 2,00 1,25 2,00

14% -35% 14% -35%
Net/Briit Arsa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
Konum Benzer Benzer Benzer Benzer

0% 0% 0% 0%
Yiiz Olgiimii Kisitl Derecede Blyiik Biyuk Daha Kiguk Kisitl Derecede Buyiik

5% 10% -15% 5%
Yasal Ozellikleri Standart Standart Standart Standart

0% 0% 0% 0%
Fiziksel Ozellikleri Benzer Benzer Benzer Benzer

0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger

112.203

113.685

111.304

106.356
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Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bodlgeyle ilgilenen emlak ofisleri, milk sahipleri ve bolgeye hakim kisiler ile yapilan gorismeler ve
arastirmalar neticesinde s6z konusu tasinmazin yakin cevresinde konumlu emsal arastirmalari sonucu bolgede benzer imar lejandina sahip arsalarin
yapilasma sartlari, hisse durumu, yola cephe durumlari, yiiz élciimleri, topografik yapilari gibi durumlar dikkate alinarak s6z konusu arsanin m? birim

satig degerinin 100.000-115.000 TL/m?araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME
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Ofis Emsalleri / Satis

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

. e . Miilk Yatirm Remax Arz Cef Arti Miilk Yatirnm
Irtibat Bilgisi
530 155 29 30 533 635 36 76 535375 19 50 530 155 29 30
Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4
Satis Fiyati (TL) 14.000.000 20.750.000 7.250.000 8.450.000
Alani (m?) 120 142 50 60
Birim Fiyati (TL/m?) 116.667 146.127 145.000 140.833
Satig Durumu 2025 Kasim Ayinda Satilmis Satilik Satilik Satilik
X Piyasa Diizeltmesi 3% 0% 0% 0%
:g 5 Pazarlik Payi 0% -15% -10% -10%
: TEJ Miulkiyet Durumu Tam Mulkiyet Tam Mulkiyet Tam Miilkiyet Tam Mulkiyet
g = 0% 0% 0% 0%
m‘:’ S Satis Kosullari Standart Standart Standart Standart
£° 0% 0% 0% 0%
< Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 0% 0%
E) Konum Benzer Benzer Benzer Benzer
£ 0% 0% 0% 0%
§ Kullanim Alani Benzer Benzer Kisitl Derecede Kiglik Kisitl Derecede Kiglik
a 0% 0% -5% -5%
% Bina Yas 0 0 0 0
5 0% 0% 0% 0%
E Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Benzer
g 0% 0% 0% 0%
g‘ Konfor Kosullari Benzer Benzer Benzer Benzer
i 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 120.167 124.208 123.975 120.413
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Degerlendirme:

Bolgede yapilan satislar incelendiginde degerleme konusu tasinmaza emsal teskil edebilecek gayrimenkuller tespit edilmis ve bolgede satis yapan
emlak ofisleri ve miilk sahipleriyle goristlmustir. Bu bilgiler dogrultusunda konu tasinmazin tzerinde insa edilecek konutlarin konumu, kapali alani,
yap! kalitesi, reklam kabiliyeti vb. durumlar géz éniinde bulunduruldugunda m? birim satis degerinin 120.000-130.000 TL/m? araliginda olabilecegi

tespit edilmistir.

————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME
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Diikkan Emsalleri / Satis

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Trend Yatirim Trend Yatirim Remax Master Center Gayrimenkul

Irtibat Bilgisi
541 506 06 40 541 506 06 40 0543 858 18 06 5324118175
Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4
Satis Fiyati (TL) 20.000.000 57.000.000 48.000.000 38.000.000
Alani (m?) 150 300 380 190
Birim Fiyati (TL/m?) 133.333 190.000 126.316 200.000
Satis Durumu 2025 Mayis Ayinda Satilmis Satilik Satihk Satilik
X Piyasa Diizeltmesi 17% 0% 0% 0%
:g 5 Pazarlik Payi 0% -15% -5% -10%
: E Miulkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Miilkiyet Tam Mulkiyet Tam Mulkiyet
g = 0% 0% 0% 0%
&3 S Satis Kosullari Standart Standart Standart Standart
£° 0% 0% 0% 0%
< Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 0% 0%
3 Konum Benzer Benzer Daha Dezavantajli Avantajl
£ 0% 0% 15% -10%
§ Kullanim Alani Benzer Benzer Benzer Benzer
a 0% 0% 0% 0%
% Bina Yas 8 5 5 5
5 6% 4% 4% 4%
E Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Benzer
g 0% 0% 0% 0%
% Konfor Kosullari Benzer Benzer Benzer Benzer
P 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger

164.736

167.153

142.200

168.300
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Degerlendirme:

Bolgede yapilan satislar incelendiginde degerleme konusu tasinmaza emsal teskil edebilecek gayrimenkuller tespit edilmis ve bdlgede satis yapan
emlak ofisleri ve miilk sahipleriyle goristlmustir. Bu bilgiler dogrultusunda konu tasinmazin lizerinde insa edilecek konutlarin konumu, kapali alani,
yap! kalitesi, reklam kabiliyeti vb. durumlar géz éniinde bulunduruldugunda m? birim satis degerinin 159.000-161.000 TL/m? araliginda olabilecegi

tespit edilmistir.

————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME
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Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmaza iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve tlkenin
ekonomik durumu g6z 6niinde 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 yapilmistir.

ARSA DEGERi

Yiiz Ol¢iimii . . ) Arsa Degeri

Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) ()
28173 ada 5 parsel 5.176,00 110.000 569.360.000
TOPLAM DEGERI (TL) 569.360.000

Maliyet Yaklagimi
Bu degerleme ¢alismasinda maliyet yaklasimi uygulanmamistir.
Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi yontemi
olan indirgenmis Nakit Akisi Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Gelir yaklasiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapilmaktadir. Gelistirme
yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa lizerine mevcut imar durumu cergevesinde
en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa tzerinde 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 yrirlikte olan mevcut imar plani kosullarina gore
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 akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tird,

e Pazardakiislemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varhgin cografi konumunu ve/veya islem gdérecegi pazarlarin konumu,
e Varligin mrint/vadesini ve girdilerin tutarlihg,

e Kullanilan nakit akislarinin 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 siresi ile uyumlu olacak sekilde 10 yillik TL bazli tahvilin son 5 yillik ortalamasi
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dikkate alinmistir. Konu gayrimenkultin yer aldigi piyasa ve gayrimenkuliin riski dikkate alinarak, projeksiyon
sliresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna gore;

Risksiz faiz orani: %25,96
Risk primi: %4,54
indirgeme orani: %30,50 olarak hesaplanmistir.

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

Bu degerleme ¢alismasi icin bolgede yapilan arastirmalarda,

- 5.000 m? yiz 6lciimine sahip benzer imar durumuna sahip arsadan elde edilecek hasilattan arsa sahibi %50
pay alacak sekilde anlasildigi 6grenilmistir.

- 3.000 m? yiiz dlgiimiine sahip benzer imar durumuna sahip arsadan elde edilecek hasilattan arsa sahibi %50
pay alacak sekilde anlasildigi 6grenilmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

e S8z konusu proje alaninda 8.579,22 m? kapali alanli ofis ve 1.513,98 m? kapali alanli ticaret alanlari insa
edilecegi 6ngorilmustdr.

e Onaylanan plan notlarina gére konu parsel tizerinde ticaret projeksiyonu gelistirilmistir.

e Sektorel anlamda yapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar yapiimistir.

e Proje kapsaminda Ongorilen maliyetler 6n fizibilite maliyetleri olup kesin uygulama projelerinin
olusturulmasindan itibaren bu maliyetlerin degisebilecegi 6ngorilmektedir.

e Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.
e Gayrimenkullerin bltlin hukuki ve yasal prosedirlerinin tamamlandigi varsayilimistir.
e Arsa alim bedeli projeksiyonlara dahil edilmemistir.

e insaat calismalarinin 2027 yili aralik ayl sonunda tamamlanacag), insaatin baslamasiyla satiglarin
baslayacagi 6ngorilmistir.

e Ofisalanlarinda ilk yil satig birim fiyati 150.000 TL/m?; ticaret alanlarinda ilk yil satig birim fiyat1 190.000
TL/m? olarak ongdérilmustir.

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

e 2 yilvadeli TL tahvilinin son 5 yillik ortalama getirisi olan %25,96 risksiz getiri orani olarak kabul edilmis
olup risk priminin eklenmesi ile indirgeme orani %30,50 olarak hesaplanmistir. Konu gayrimenkuliin
yer aldig1 piyasa ve gayrimenkuliin riski dikkate alinarak, projeksiyon siresi boyunca risk primi
belirlenmistir.

e Projeksiyonda yapi maliyetinin %5,00'i altyapi maliyeti, %1,50’si ¢evre tanzimi ve peyzaj maliyetleri ve
bu maliyetler de dahil olmak {izere toplam ingaat maliyetinin %7,00’si proje genel giderleri olarak kabul
edilmistir.

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

e  Gayrimenkulin bltln hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandigi varsayiimistir.

e Arsa sahibine, gelirler Gzerinden %50’lik bir pay verilecegi dngorilmistir.
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Ada/Parsel No 28173 ada 5 parsel
imar Durumu Ticaret
Emsale Konu Parsel Alani (m?) 5.176,00
TAKS 0,30
Emsal / KAKS 1,50
Toplam Taban Alani (m?) 1.552,80
Emsale Dahil Alani (m?) 7.764,00
Emsal Harici Katsayisi 30,00%
Toplam insaat Alani (m?) 10.093,20
Ofis Alani (m?) 8.579,22
Ticaret Alani (m?) 1.513,98

insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?) Birim insaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)
Ofis Fonksiyonu 8.579,22 38.000 326.010.360
Ticaret Fonksiyonu 1.513,98 33.000 49.961.340
Otopark ve Siginak 5.843,00 18.000 105.174.000
Toplam 15.936,20 481.145.700

Altyapi Maliyeti
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
481.145.700,00 5,0% 24.057.285

Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyetleri
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
481.145.700,00 1,5% 7.217.186

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 481.145.700,00
Altyapi Maliyeti 24.057.285,00
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 7.217.185,50
Toplam (TL) 512.420.170,50

Proje Genel Giderleri
Toplam Maliyet (TL) Oran Maliyet (TL)
512.420.170,50 7,0% 35.869.412

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 481.145.700
Altyapi Maliyeti 24.057.285
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 7.217.186
Proje Genel Giderleri 35.869.412
Toplam (TL) 548.289.582
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Maliyetin Yillara Dagilhmi

Yillar 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027
Oran 0% 40% 60%
Maliyet (TL) 0 219.315.833 328.973.749
Ofis Fonksiyonu 150.000,00

Ticaret Fonksiyonu 190.000,00

Artis Oranlari

Fiyat Artig Orani (1. yil) 20,50%
Fiyat Artis Orani (2. yil) 16,50%
Fiyat Artis Orani (3. yil) 14,50%
Fiyat Artig Orani (4. yil) 12,50%
Fiyat Artig Orani (5. yil) 11,25%
Pazarlama Gideri Orani 2,00%

Proje Nakit Akisi (TL)

Yillar 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028
Ofis Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?2) 8.579,22 8.579,22 8.579,22 8.579,22
Satig Orani (%) 0,00% 70,00% 30,00% 0,00%
Satilan Alan (m?) 6.005,45 2.573,77 0,00
Birim Satis Degeri (TL/m?) 150.000,00 180.750,00 210.573,75
Toplam Konut Gelirleri 900.818.100 465.208.205 0

Ticaret Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?2) 1.513,98 1.513,98 1.513,98 1.513,98
Satis Orani (%) 0,00% 60,00% 40,00% 0,00%
Satilan Alan (m?) 908,39 605,59 0,00
Birim Satis Degeri (TL/m?) 190.000,00 228.950,00 266.726,75
Toplam Ticari Unite Gelirleri 172.593.720 138.650.288 0
Proje Toplam Gelirleri 1.073.411.820 603.858.493 0
insaat Maliyeti 219.315.833 328.973.749 0
Pazarlama Gideri 21.468.236 12.077.170 0
Net Nakit Akiglari 0 832.627.751 262.807.574 0
Arsa Sahibi Gelirleri 0 525.971.792 295.890.662 0
Miuteahhit Gelirleri 0 306.655.959 -33.083.088 0

Degerleme Tablosu -Proje

Risksiz Getiri Orani 25,96% 25,96% 25,96%
Risk Primi 4,04% 4,54% 5,04%
indirgeme Orani 30,00% 30,50% 31,00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 795.990.325 792.347.023 788.736.045
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 795.990.000 792.350.000 788.740.000

Degerleme Tablosu -Arsa

Risksiz Getiri Orani 25,96% 25,96% 25,96%
Risk Primi 4,04% 4,54% 5,04%
indirgeme Orani 30,00% 30,50% 31,00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 579.676.918 576.787.687 573.925.592
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 579.680.000 576.790.000 573.930.000
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Arsa Sahibi 50%
Miiteahhit 50%
Arsa Degeri (TL) 576.787.687

Birim Arsa Degeri (TL/m?) 111.435
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 “Ticaret Alan1” amacgli
kullanimidir.

7.5 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

ARSA DEGERI

Tasinmazin Yaklagik

Ada / Parsel Hisse Hisse Degeri (TL)
S.S KOZA 92 KONUT YAPI
KOOPERATIFI V 869/1294 382.360.000
28173 ada 5 parsel S.S KOZA 92 KONUT YAPI
KOOPERATIFI V 425/1294 187.000.000
TOPLAM DEGERI 569.360.000
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7.5 KDV Konusu

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

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz igin %10 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

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 20%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
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 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%
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 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 2.000 TL Gzeri 20%

* 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.

** liiks veya birinci sinif ingaatlarda gegerlidir. 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

Bu degerleme raporu gayrimenkul yatirim ortaklhigi ya da gayrimenkul yatirim fonu portfoyi degerlemesi veya
bu portfoylere dahil edilme amaciyla hazirlanmadigi icin “Gayrimenkullin tapudaki niteliginin, fiili kullanim
seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olup olmadig hakkinda goéris ile portfoye
alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadigi hakkinda goris” bilgisine yer verilmemistir.

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 gayrimenkul “Arsa” vasfinda olup tasinmaz tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
Tasinmaz net parseldir ve 1/1.000 6lcekli imar plani kapsaminda, plan notlari ¢ercevesinde yapi ruhsati
almasinin 6niinde bir engel bulunmamaktadir.

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 onemli 6lglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari hari¢ devredilebilmesi konusunda engelleyici
herhangi bir sinir bulunmamaktadir.

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

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

8.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 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 yaklagimi yontemi olan indirgenmis nakit akisi
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 569.360.000
Gelir Yaklasimi 576.790.000*

*Degerleme konusu tagsinmaz igin gelistirilen projeden ¢ikan arsa degeridir.
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Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimigtir.

Gelir yaklasiminda ise bolgedeki yapilan piyasa arastirmalari neticesinde degerleme konusu tasinmazin imar
durumu dikkate alinarak proje degeri tespit edilmistir. Ayrica bolgedeki hasilat paylasimi orani ile arsa degeri
tespit edilmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, yeterli sayi ve nitelikte satilik/satilmis emsal verilerini ulasilabiliyor
olmasi nedeniyle pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken
pesin satis fiyatlari esas alinmstir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 05.02.2026
Deger Tarihi 31.12.2025
Pazar Degeri (KDV Harig) 569.360.000.-TL Besyuzaltmisdokuzmilyonigyilzaltmisbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 626.296.000.-TL Altiylzyirmialtimilyonikiylzdoksanaltibin.-TL

Degerlemeye yardim eden;
Atifetnur ERSOY

Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 402484 Lisans no: 402293
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Bolum 9

Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Takyidat Belgesi

3 Yapi Ruhsatlar

4 imar Durumu

5 Fotograflar

6 Ozgecmisler

7 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgesi (Musteriden beklenmektedir.)
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Ek 2: Takyidat Belgesi

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

‘weblopu

Tanih: 13-1-2026-17:41

Kaydi Olugturan: FATMA CANER DEMIRBOZAN ( SINIRLI SORUMLU KOZA 92 KONUT YAP| KOOPERATIFi

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - $BI var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipk: AnaTasinmaz Ada/Parset: 28173/5
Taginmaz Kimlik No: | 335566 AT YUzblglm(m2): 5176.00
lfiige: ANKARA/GANKAYA Bafimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Ady: Cankaya Bagimsiz Bolum Brit
Mahalle/Koy Ad LODUMU (ME) M YizOiglmi:
- YiizOlgtimii:
Cilt/Sayfa No: 75/7415 G
3 Blok/Ka1/Girig/BB|
o e Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBiigi | Hisse Pay/ | Metrekare |  Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
357878764 | (SN:430348) S.S KOZA 92 KONUT YAP| | 869/1204 | 347600 | 5176.00 Sang
KOOPERATIFI V 07-10-2016
. ; 75555
423754584 | (SN:430348) 5.5 KOZA 92 KONUT YAPI 2 4251294 | 170000 | $176.00 Satig
KOOPERATIFI V 09-04-2018
N 28633 |
1/2

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) nznegJlzdh kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Ek 3: Yapi Ruhsatlari
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Ek 4: imar Durumu

»
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Ek 5: Fotograflar
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Ek 6: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi

Bilge SEVILENGUL

Dogum Yeri, Tarihi

Gimisghane, 27.03.1986

Meslegi

Harita Mihendisi

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. — Sube Muddri

Egitim Durumu

Lisans

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

Viyana Teknik Universitesi / Erasmus / 2009

Yuksek Lisans

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

2024-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S

Sube Mudiirii/Ozel Projeler

2019-2024 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$

Yénetici/Ozel Projeler

is Tecriibesi 2016- 2019 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Ydnetici Yardimcisi/Ozel Projeler
2013-2016 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Kidemli Degerleme Uzmani/Ozel Projeler
2010-2013 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Degerleme Uzmani/Ozel Projeler
Sertifikalar SPK Lisansi, N0:402484

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi g¢ergevesinde uzmanin hazirladigl degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Adi ve Soyadi

Ozan KOLCUOGLU

Dogum Yeri, Tarihi

istanbul, 17.11.1981

Meslegi

Elektrik Mihendisligi, Lisansh Degerleme Uzmani

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Genel Miidiir Yardimcisi

Egitim Durumu

Lisans

YTU / Elektrik — Elektronik Fakiiltesi / Elektrik Mithendisligi / 2004

Yiiksek Lisans

istanbul Universitesi, MBA, 2007

Sertifika Programi

University of Florida / Yenilebilir Enerji ve Strdurilebilirlik / 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)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi ¢ergevesinde uzmanin hazirladigl degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 7: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

QSPL _

Sermaye Piyasas
Lisans.awa Sicil ve EQitim Kurulusu

Dizenlenme Tarihi: 2.09.2019 Belge No: 402484

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

BILGE SEVILENGUL

Gayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmigtir.

AABS S

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SiCIL MUDORD GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU UYESI
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GAYRIMENKUL DEEERLEME

Um
P\

5
|
;
:

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
tecrbenin kontrolline lligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” oimak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesieki tecriibe

sartini sagladiginiz tespit ediimistir.
&iid
/ i

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

"I\
C
m

WM It A 1 b3

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 Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindaki
tecriibenin kontroltne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani" olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagdladiginiz tespit edilmistir.

)
[

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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