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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 Duygu KAYA,

Talebiniz dogrultusunda Gélbasi’nda konumlu olan “Diikkan”nin pazar degerine yonelik 2025REVB703 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

Rapor Tarihi 05.02.2026

Deger Tarihi 31.12.2025

Pazar Degeri (KDV Harig) 20.065.000 TL Yirmimilyonaltmisbesbin-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 24.078.000 TL Yirmidortmilyonyetmissekizbin-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
hazirlanmistir.

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/
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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 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 GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

Standart
Tam miulkiyet
Bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi

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

Degerleme galismasi kapsaminda, konu tasinmazin bodrum katina, kiraci
kullaniminda olmasi nedeniyle girilememistir.

Miisteri talebi dogrultusunda, 31.12.2025 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 bolim

1.590 m?

Lejant: Gelisme Konut Alani Hmaks: 4 Kat
Dikkan

Bagimsiz bélim sayisi: 26 Yapim yili: 2004

Yol kotu Ustl 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?

%6,00
16,66 YIl

33.500 TL/m?
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DUKKAN BiRiM KiRA DEGERI
DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARIiHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC()

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

160 TL/m?/ay

Pazar Yaklagimi
31.12.2025
20.065.000.-TL

24.078.000.-TL

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

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Panelsan Cati Cephe Sistemleri A.S. icin sirketimiz tarafindan 05.02.2026 tarihinde,
2025REVB703 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 31.12.2025 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 galismasi; bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi 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 icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 12.01.2026 tarihinde calismalara baslamis ve
05.02.2026 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu silrede
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
ylakimlaltklerini belirleyen ORD-2025-01408 no.lu ve 29.12.2025 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine
bagh 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, G6lbasi ilgesi, Bahgelievler Mahallesi, 320 ada, 2 parsel, 13 no.lu bagimsiz bélimin
31.12.2025 tarihli pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Musteri talebi dogrultusunda c¢alisma kapsaminda 31.12.2025 tarihli deger takdir edilmistir. Ayrica konu
tasinmazin bodrum katina, kiraci kullaniminda olmasi nedeniyle girilememistir.

1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini 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
Rapor 2 06.02.2023 2023REVB20 Buisra GUNES 6.890.000

Bilge SEVILENGUL
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, Basbakanlik 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” statislne alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) 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 Yasam Merkezi No: 4 A Blok
Daire: 18 Gankaya / Ankara adresinde faaliyet gosteren Panelsan Cati Cephe Sistemleri A.S. igin
hazirlanmustir.


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

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 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 biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,11 oldugu goérilmistir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimive egitim

durumu gosterilmigtir.

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

0%

TUIK

Ankara

4%
12%

I 19%
I 22%
I 23%
I 2 1%

5% 10% 15% 20% 25%

Niifus Bliyukligii ve Nifus Artis Hizi

90.000.000
85.000.000
80.000.000
75.000.000
70.000.000
X O o0 N DO 0 A A A A
DAY IV
AT ADT AT AT AT AT AT DT AT AR A
mmmm Nifus BlyUklugh — ==@==Niifus Artis Hizi
TUIK
Bilinmeyen 1%
Yiksek Lisans veya Doktora... 2%

Okuma-Yazma Bilmeyen mm 2%
Ortaokul veya Dengi Okul... m——— 18%
ilkégretim Mezunu  Eo—— 7%
Ylksekokul veya Fakilte... n—s ———— 15%
Lise veya Dengi Okul Mezunu ~ m.-——————— 7 %,
Okuma Yazma Bilen Fakat... m— 10%
ilkokul Mezunu  — %,

0% 5%

10% 15% 20% 25%

TUIK

4,0
2,0

0,0

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

6,85%

durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 4%

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi

TUIK 0%

12%

I 20%
I 23%
[ 22%
I 18%

10% 20% 30%

Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu

= Ulke Niifusu-Ankara Niifusu = Ankara Niifusu

TUIK

Bilinmeyen 1%

Okuryazar Egitimsiz  m———— 10%

Yiiksek Lisans ve Doktora Mezunu 1%

2%

I 18%

I 9%

I 10%
I 9%
I  30%

Okuma-Yazma Bilmeyen

ilkégretim Mezunu

Yiksekokul veya Fakilte Mezunu
Lise veya Dengi Okul Mezunu
ilkokul Mezunu

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

TUIK

10
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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

g 8 S2EZL g
o Z & D€ W Z oW s Z oWAs (7]

-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

ili Ankara

ilgesi Goélbasi
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

NITELI&i 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 12.01.2026 tarih, saat 13.31 itibariyla
alinan TAKBIS belgesine gore degerleme konusu tasinmaz ({zerinde asagidaki takyidat kayitlari
bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde;
e Yonetim Plan1 15/04/2002 (Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi)
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, “Yonetim plani” beyani 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.

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

Yapilan incelemelere gore son g yil igerisinde 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 ydnetmeliklerle birlikte degerlendiriimektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.
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Golbasi Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinde 12.01.2026 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore degerleme konusu tasinmazin yer aldigi 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 Nizamu: Bitisik Nizam

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

Plan notlari;

Yiiksek Yogunluklu Yerlesme Konut Alanlari;

e Yiiksek yogunluklu yerlesme konut alanlarinda, yapilasma kosullari imar adalari lzerinde belirtildigi
gibidir.

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

nedeniyle binalarin diizgiin yerlestirilemedigi durumlarda arka bahcge yaklasma sinirt 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 bahce yaklasma siniri en az H/2 olarak uygulanacaktir. On
cephede yapi yaklasma 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 Yururlikte bulunan “Afet bolgelerinde yapilacak yapilar hakkinda yonetmelik” hikkiimlerine
uyulmasi,

e Zeminin ve yapinin kat ilavesine uygun olduguna iliskin raporun jeoloji ve insaat
miihendisleri odasi tarafindan uygun goérilmesi 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.

Distk 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 bahce 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 bahce yapi yaklasma mesafesi 3 m ve arka bahce 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.
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e Ayrik nizam ticaret yollarinda TAKS:0.40, KAKS:1.60’DIR. Bu alanlarda 6n bahce 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 ruhsatlandirilmis mevcut yapi bulunmasi durumunda yan parselden muvafakatname
alinmasi zorunludur.

e Bina derinligi 30 m’yi agsamaz. Zemin Ust kat alani 0.40"in altinda kalan parsellerde arka bahge ¢ekme
mesafesi h/2’den 3 m’ye kadar dustrllebilir. Zemin Usti katlar ve kottan kazanilan alanlar konut veya
ticaret olarak kullanilabilir.

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 ic¢ yillik ddnemde gerceklesen hukuki durum
degisikligi bulunmamaktadir.

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

Golbasl Belediyesi'nde 12.01.2026 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmaza iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amac Agiklama
Onayl Mimari Proje 10.08.2000 - 4.990,30 Yeni Yapi Toplam insaat Alani: 4.990,30 m?2
Onayl 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?
Yapi Kullanma izni 19.01.2004 07/04 4.990,30 Tadilat Konut (12 bb): 1.927,40 m?
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isyeri (14 bb): 1.594,30 m?
Ortak Alan: 1.528,60 m?

Dederleme 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 yapiimigtir.

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 Olmadig
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 Ruhsatlari” 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 Karsilig1 insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme ¢alismasi kapsaminda, proje degerlemesi yapiimamistir.
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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, Gélbasl 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 Goli ¢evresinde eglence ve park alanlarinin yogun oldugu bir bélgedir. Tasinmazin bulundugu bolge
genel olarak bitisik nizam, 4-5 kath, konut ve konut alti dikkan 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 Golbasi Belediyesi, Bahgelievler Mahalle Muhtarligi, Gélbasi Ogretmen Evi,
Atatirk Sahil Parki, Mogan Goll ve konut apartmanlari yer almaktadir.

Y . o » 1 v L1 f

Eymir Golu

-

Degerleme Konusu Taginmazin

Yaklastk Konumu
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N et
Ankara Cevre

Golbasi ilce Emniyet

Mudiirligii

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 goriintirligi mevcuttur. Tasinmaz onayli mimari projesine
gdre bodrum kati 315 m?, zemin kati 284 m? olup toplamda 599 m? briit kapali alandan olusmaktadir. S6z
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 dondstirulebilir niteliktedir.

Bagimsiz Bolim No B.B Briit Alani (m?)
Bodrum Kat 315.00
13 No.lu Bagimsiz B6lim -
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?

Yasi 21

Dis Cephe Siva Usti 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 rastlanmamustir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayili imar Kanunu’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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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

Tasinmazin konumlu oldugu binanin yapi ve dekorasyon malzemeleri niteliklidir.

Degerleme konusu tasinmaz Goélbasi ilgesinin merkezi konumundadir.

Degerleme konusu taginmazin Ankara Caddesi’nden goriintrligii mevcuttur.

Degerleme konusu bagimsiz boliumin 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 farkl 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 Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tiim sektorleri 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 farklliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet 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 disliktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

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

Bir yatirirm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak 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”; mulki 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 kullanilmasi 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 c¢evresinde 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
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

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

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Delikanloglu insaat Gayrimenkul Karakaya Grup Gayrimenkul Cengiz Vip Gayrimenkul Coldwell Banker Vizyon Gayrimekul
0 (507) 106 29 72 0(532) 738 94 94 0(532) 799 19 39 0 (545) 863 99 98

Irtibat Bilgisi

Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4
Satis Fiyati (TL) 7.500.000 4.250.000 14.000.000 24.500.000
Alani (m?) 150 66 215 635
Birim Fiyati (TL/m?) 50.000 64.394 65.116 38.583
Satis Durumu 2025 Eylil ayinda satilmistir. Satilik Satilik Satilik
X Piyasa Diizeltmesi 0% -10% -10% -10%
:g 5 Pazarlik Payi 0% -5% -5% -12%
: E Miulkiyet Durumu Tam Mulkiyet Tam Mulkiyet Tam Mulkiyet Tam Mulkiyet
g = 0% 0% 0% 0%
&3 =8N Satis Kosullar Standart Standart Standart Standart
£° 0% 0% 0% 0%
< Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 0% 0%
3 Konum Dezavantaijli Kisitl Derecede Dezavantaijli Dezavantajl Dezavantajli
£ 10% 5% 10% 10%
§ Kullanim Alani Daha K¢tk Cok Daha K¢tk Daha Kuguk Benzer
a -15% -20% -15% 0%
=8 Bina Yag! 10 15 0 20
= -8% -4% -15% -1%
E Bulundugu Kat/Manzara Cok Daha Avantajl Cok Daha Avantajl Cok Daha Avantajh Benzer
g -20% -20% -20% 0%
% Konfor Kosullari Benzer Benzer Benzer Benzer
P 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 33.650 33.475 33.572 33.399
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Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlgeye ilgilenen emlak ofisleri, milk sahipleri ve boélgeye 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 m2 birim satis degerinin deger tarihi itibariyla 33.000-34.000 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

e Yapilan arastirmalar sonucunda, konu tasinmaz icin mevcut kiracinin 6dedigi kiranin, glincel piyasa sartlarina gore diistik oldugu sonucuna varilmis ve
kiracinin s6zlesmesinin devam ediyor olmasi nedeniyle, belirtilen fark "Piyasa Diizeltmesi" basligi altinda yukaridaki tabloda dikkate alinmistir.
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Diikkan Emsalleri / Kiralik

Irtibat Bilgisi

KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU

Remax Alpha
0(532) 396 21 07

0(532) 495 77 05

Timdam Gayrimenkul Golbagi Star Emlak

0 (505) 407 83 57

Remax Alpha
0 (532) 396 21 07

Duzeltmeler

Alim-Satima Yonelik

Tasinmaza Yonelik Diizeltmeler

Diizeltilmis Deger

Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4
Kira Fiyati (TL/ay) 25.000 80.000 35.000 75.000
Alani (m?) 90 407 150 380
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 278 197 233 197
Kiralama Durumu 2025 Eylil ayinda kiralanmistir Satilik Satilik Satilik
Piyasa Diizeltmesi 7% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi 0% -5% -5% -5%
Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Miilkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet
0% 0% 0% 0%
Kiralama Kosullari Standart Standart Standart Standart
0% 0% 0% 0%
Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 0% 0%
Konum Kisitl Derecede Dezavantajli Kisitli Derecede Dezavantajli Dezavantajli Dezavantajli
5% 5% 10% 10%
Kullanim Alani Daha Kiiglk Kisitl Derecede Kuglik Kaguk Kisitl Derecede Kiglik
-15% -5% -10% -5%
Bina Yasi 2 16 12 20
-13% -4% -6% -1%
Bulundugu Kat/Manzara Cok Daha Avantajli Cok Daha Avantajli Cok Daha Avantajh Cok Daha Avantajh
-20% -20% -20% -20%
Konfor Kosullari Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0%
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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 m2 birim kira degerinin deger tarihi itibariyla 155-165 TL/m2/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Emsal Krokisi / Satilik-Kiralik

Klrallk; 2 No.lu Emsal

UESAAS - on

ol

Satilik; 1 No.lu Emsal
_kl‘f.‘%‘ A R G

Satilik; 2 No.lu Emsal
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v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

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

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

Tasinmazin Yaklasik

. - Briit Alan Birim Deger . .
Bagimsiz Boliim No (m?) (TL/m?) Degeri
(TL)
13 No.lu Bagimsiz B6lim 599,00 33.500 20.065.000
YAKLASIK DEGERi 20.065.000

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

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 635 m? alanh dikkan, 24.500.000 TL fiyat ile satilik olup sahibi
tarafindan aylik 125.000 TL'den kiraya verilebilecegi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 125.000 TL / Ay / 24.500.000 = 0,061

- Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 85 m? alanh diikkan, 5.500.000 TL fiyat ile satilik olup sahibi
tarafindan aylik 28.000 TL'den kiraya verilebilecegi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 28.000 TL / Ay / 5.500.000 TL = 0,061

S6z konusu gayrimenkuliin bulundugu bélgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 155-165
TL/m?/ay olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapitalizasyon
orani %6,00 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;mmaztn i
Bagimsiz B6liim No Yaklagik Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (TL)
13 No.lu Bagimsiz 599,00 160 95.840,00 6,00% 19.170.000

Bolum

YAKLASIK DEGERI 19.170.000
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7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir mulkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir 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.

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 tasinmazlar igin %20 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? Rayi¢ 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 insaatlarda, konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1' dir.

**¥ Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Boliim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

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

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 séz 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, “Yénetim plan” beyani 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, Aimindan 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 Olmadigi 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 galismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yoéntemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 20.065.000
Gelir Yaklagimi 19.170.000

Pazar yaklagiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gergeklestirilen 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 sonu¢ 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

Rapor Tarihi 05.02.2026

Deger Tarihi 31.12.2025

Pazar Degeri (KDV Harig) 20.065.000 TL Yirmimilyonaltmisbesbin-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 24.078.000 TL Yirmidortmilyonyetmissekizbin-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 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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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

——————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 2: Takyidat Belgesi

LI BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILG AMACLIDIR,

(weblopu

BEErA Ry

Tarih: 12-1-35<1;‘-;1
o

Kaydi Olugturan: RECEP KAAN MASLAK ( PANELSAN GATI CEPHE SISTEMLERI SANAYi VE TICARET ANONIM \
SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malilder icin Detayh - SBi var)

TAPU KAYIT BILGIS]
Zemin Tipk: Kathbulkiyeti Ada/Parsel; 2042
Taginmaz Kimiik Mao: 206315 AT Yikzdlpim{m2): 1500.00
ifilge: ANKARASGOLEASI Bagimaiz Bilim Mitalik: DEPOLL ISYERI
Furum Adi: GilbagANKARA) Bagimaiz Bolim Brit
Mahalle/Kay Adi: BAHCELIEVLER ik Bk
Meviii: N Bagimaz Balim Net
Cilt/Sayfa Na: 26,2495 L el _
- Elok//Kat/Girig/BEMa: JZEMIN3
RyaEninll Aktif Arsa Pay/Payda: 158/1590
Ana Tagmmaz MNitelik: Apartman - Beton

TASINMAZA AT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI

S/Efi Agpiklama Malik/ILehiar Tesis Kurem Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sababi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YOMETIM PLANI 15/04/2002( Sablon: Yénatim Flaninm Belirmilmesi)
MULKIYET BILGILERI
112
{Hisse) Sistem Malik El Bidigi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Na Mo Payda Metrekare | SebebiTarh | Tarh-Yewmiya
Yevmiye
126226309 | (SM:B330447) PANELSAN CATI CEFHE - 11 Sansg ve ipotek
SISTEMLERI SANAY] VE TICARET 03-02-20M11
ANOMIM SIRKETI 14432

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/fwebtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 8vYCwC-EdNB kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

——
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 3: imar Durumu

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

GAYRIMENKUL DEEERLEME

Ek 4: Onayli Mimari Proje

Bodrum Kat;

43



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

GAYRIMENKUL DEEERLEME

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

——
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 5: Yapi Ruhsatlari

v

. LA vy
malzemesi ve gapm elemant kullamimasy sarttir,
Bu sart gegicitkabule veva iskan ruhsatina esas

YAPI RUHSATI bl nise
1. Ruhsati veren kurum 2. Ruhsat Tarihi 3. Ruhsat Numarasi
GOLBASI BELEDIYESI 12,09, 2000 204 /2000
4. Ruhsatin verilis maksadi 5. Mahallesi 6. Pafta no. 7. Adano. | 8. Parsel no.
Yeni Yapa Bahgelievler 320 1
9. Imar durumu tarihi 10. Imar durumu nu. $14 | 11. Isinma tiirii 12. Yakat tiirii
07,07,2000 | ¥°1 5°44jdg+4e199T  karariferii s1v1
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 Soyad/Unvani

Ankara Vilayeti
(11 Ozel Idare Miidiirluzi

20. Ad1 Soyadi/Unvani Doganla In-?aaIL 21. kurum
) san, ithalat ih, ve tic.litd.gid!nu-

17. Bagh oldugu vergi dairesi 18. Vergi dairesi 22. Bagh oldugu vergi dairesi 23. Vergi dairesi
sicil numarasi Hitit V.D sicil numarasi
19. Adresi 24. Adresi  pegnevi Sok.No: 30/14
Gankaya/MNKARA
25. Yapinin her bir tinitesinin U26. 27. Yol is‘;iy“i Yol zc%iyesi 30. 31 12 33. 34.
kullanma maksadi nite Yiiz Toplam | Yapinin 2o .. | Yapimin Yapinin|
sayisi Olgiimii alt:;as:al ﬁs':‘xlm kat sayis1 |yiiksekligi 1 m? sinin maliyeti sinifi | grubu
Konut 12 1927.,40 1 4 5 12,504~ 111| B
Igyeri 12 | 1934.30
Ortak yer - 11528,60
Toplam 499030, 4m2
35. Ingaatin toplam maliyet kiymet 36. Ait oldugu y1l| 37. Yapinin arsa
(Arsa harig) degeri

39. Iskeletin cinsi

40. Iskeletin dolgu maddesi

41. yigma yapinin cinsi

| Betonarme TuZla
RUHSAT EKi PROJELER FENNI MES'ULUN (TUS)
42. Mimari proje ~ 10,08,2000 49. Ad1 Soyadi Nuriye YUGE
43, Statik proj 50. Adresi
atik proje 8.9.2000 resi Dr.M&édiha Eldem Sok.

: Kizilay/ANKARA

44, Tesisat projeleri

51. Taahhiidii Ankara20. noterliZi| 54.Imzasi

16.08.,2000
14,8,2000 tar.ver ZOOE‘Bxev
.~
45. Dolgu toplamj| 46. Kazi 47. Hance ¢ikacak 52. Kurum Sicil No.
toplami kaz1 toplami
53. Oda Sicil No.
RUHSATLA iLGILi MUHTELIF GELIRLER
55. 56. 57. 58. 59. 60.
Gelirin mahiyeti | Makbuz tarihi Makbuz NoJ Tutari (TL.) Agiklama Otopark harci
Yol-Kanal harci 7 « 942000 11084 321,685,000, ~TL Trafik komisyonunun...............
Bina-ingaat harct | 7« 92000 11083 24,634,000, ~TL Sayih kg(:: ;:regince parselin-
@k Hiz.Ud.| 7.9.2000 | 11085 [2.109.752,000.-1 L v G
TL. otopark bedeli tahsil edil-
migtir.
Toplam | 2,496.071.0p0.-T e
3194 sayili imar kanunu'nun 21, 22, 23 ve 26 nc1 maddelerine gére islemleri tamamlanm:s olup, yapinin fgnni sorumlulu-
gunu alan fen adaminin da imzas alinarak is bu YAPI RUHSATI verilmistir. ¥ %y Y,

61. Diizenleyenin adi soyadi
{invani, imzasi

Zeyhel BILGI

62. Kontrol edenin

tinvani, imzasi

Ayten AYDOGDU

adi soyad1

-Fe”i'%t"?ﬁ“ l

all]
/1

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

GAYRIMENKUL DEEERLEME

YAPI RUHSATI

<>

Ruhsat Takip No m (&) ‘c ) <(2 SZ b 2

1. Ruhsati veren kurum

91 BeLepiynsl

2. Ruhsatin verilis amaci

DYeni yapi

[ Jitave

Du m

DYemleme

[r
DYemden U

D Kat ilavesi l!Tadllal

i Dislmatduvan meahce duvan
L

3! Ruhsatin onay tarihi

/) 622002,

4. Ruhsat no.

5. Pafta no

6. Adano ? |7 Parselno

®

Imar plani onay tarihi

f il @B

|9. Parselasyon plani onay tarihi

10. imar durumu tarihi ve no

10.12,2001/243

/2067
2 | 1

11. Parselin kullanma amaci ve alani (m?)

AR "Pilayetd
(11 Uzel idave)

D('Jzel
Fr

Bolais Yng, sanetth,
Iheve Tic, Ltd.g¢d,

Koy : 12. Tapu tescil belgesi veren kurum 13. Tapu tescil belgesi tarihi ve no
|Belediy 85,12,2002
Mahalle : 14. Zemin etidi onay  |15. CED raporu onay tarihi [16,Planlanan insaata baslama |17 Planlanan insaati bitirme| 18.Ruhsatin gegerlilik tarihi |
tarihi tarihi tarihi
Muhtarhk : p
/20. szl J20 Lo @0iisrss | i Jistisicd f20rs | s :ico) /20.......
YAPI SAHIBININ YAPI MUTEAHHIDININ SANTIYE SEFININ
25, Hukuki durumu 34. Adi soyad), unvan|

’35 Oda sicil no
|

20. Bagli oldugu vergi dairesi

26. Kurum sicil no

27. Bagli oldugu vergi dai.

Hiti% V.D,

28 Vergi dairesi sicil no.

3080000458

21. Vergi dairesi sicil no

29. Sigorta sicil no.

30. Sozlesme tarihi ve no

31. Muteahhitiik kamne no

22. Adres

23 Imza

|77~ Hosnevi Soks

30/14 Gankaya

ANRARA

33 Imza

36. Buro tescil no

38. Sigorta sicil no.

no.

37. Oda belge no

39, Sozlesl:né tarihive |

|40 Adres

41. Imza

42.Yapinin dnitelerinin kullanma amaci

43. Unite
sayisi

44. Yizélgimi
(m?)

45. Benzer yapi sayisi

46.Toplam yapi sayis|

47 Yapinin taban alani (m?)

48. Toplam taban alani (m?)

[ RONUT

12

igyeri

14

sayisi

L
1534.30

49 Yapida bagimsiz bolim

sayisi

26 26

SOvToiplam bagimsiz bolum 51, Yapi insaat alani (m?)

4990,30

(m?)

O rtakyer Ekl,

saylsi

1528,60

53. Yapinin yol kotu alt kat

54 Yapinin yol kotu ustu

kat sayis
|

sayist

55. Yapinin toplam kat -

56. llave kat sayisi

S7. Yapinin yuksekligi (m)

12,50

158. llave kat yuksekligi (m)

59. Yapinin sinify

III

60. Yapinin grubu

52 Toplam yapt msaai alani

4990,30 |

v/

499030

61. 1 m? maliyeti (Bin TL.)

(Bin TL)

62. Yapinin ingaat maliyeti

63 Yapinin arsa degeri

|(Bin TL)

|@inTL)
|

|64. Arsa dahil yapinin maliyeti

YAPI ILE ILGILi OZELLIKLER

65. ISITMA SISTEMI 67. TESISATLAR 69.0RTAK KULLANIM ALANLARI (70. YAPIM SISTEMLERI 71. KULLANILAN MALZEME
DUzak(an isitmal kalorifer [ ‘Yangm tesisati !;jpara!oner [ Tkomurlak DY»gma (Kagir) [ :Bnket :iBeton blok
gama i¢i kalorifer | |Haberlesme tes. DElekmk |Siginak Elskelet (Karkas) 5Tu§la DHaM panel

Kat kaloriferi L4 D Ji Otopark i]cehk {?Tas D
{:] Dogal gaz sobas| DFosseptik Iandrofor EEYangm merdivent gAhsap ;Ahsap D
DSoba mAmma D mAsansor __:Betonarme :Kevplc D
[ kiima 68. SICAK SU [ ]ortak depo [ runel kalip [ Jcazbeton ||
: 4 Temin $gl£|i ! Yakit cinsi [___]Kaplm dairesi :Yennde dokme 72. DOSEME
i FﬁTevmosi'on jDogalgaz ‘F]Bekcr kulUbesi : k s lak Kiris

66. YAKIT CINSI [: Sofben | :LPG DSu deposu 77? Kompozit I— Mantar doseme
1\ iKan yakit DGunes DKombn :Fuel-ml UKuyu suyu ;A IPvefabr.K DAsmolen
Hjuel-ml DTermal DGunes kollektord | QElekmk DSemr suyu ﬂ U Ahsap

ogalgaz [—_]Ruzgav l’:\ Musterek L_I Kati Yakit !_j D
Ows [ 0 [Jremai 0 O
[ Jeexrik ] L] [

YAPI PROJELERI

73. Onay tarihi 174 Adi soyadi {75 Oda sicil no. |76 Biro tescil no.|77. Oda belge no 7w‘ei ' ll ﬂ, ’ |79, imza lA

'13 02.2002 | muriye YUc= | 12666 | Sok44/2 Kamlay (W

Statik [ . | R h

nsdsasil 20: |

Elektrik |

% AR ¢ o)

Mekanik tesisat
I....1R0

g [
[

PROJE MUELLIFiNIN

TSE Matbaasl, 2001, 2000 Cilt, TS 8737
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

GAYRIMENKUL DEEERLEME

'YAPI KULLANMA iZiN 'BELGESI

Ek 6: Yapi Kullanma izin Belgesi

<>

1

Belge Takieﬂo: OOl OO

1. Belgeyi veren kurum

2. Belgenin verilis amaci DKnsmi Kullanma lzni x Yapi Kullanma lzni  F

GOLBAS!

3. igeye esas ruhsat

DYem yapi

]

iiave

D Kat ilavesi @Tadilat

% Belgenin onay tarihi

La..Q,l.Jzo..QLr

O

5. Belge no.

O3 Oy

il ANKARA DKuhlamm degisikligi Dpos“pﬁk D'isunat duvan :]Bahce divags ). |5/ Fanano !7' Ada ";20 8 p;'s" no
ige : GOLBAS' ....... DYenileme C[Yemden D
Bucak : 9. Imar plani onay tarihi 10. Parselasyon plani onay tarihi [11. imar durumu  tarihi ve no.su 12 Parselin kullanma amaci ve alani(m?)
Koy : s 205 J J20.......
Beledi GOLBA$I raporu onay tarihi 14. Zemin etud onay tarihi 15. Tapu tescil belgesi veren kurum|16. Tapu tescil belgesi no. ve tarihi
Mahalle : .. BAHCGELIEVLER B J20.....
Muhtarlik 17. Yapi ruhsat tarihi ve no. 18. Tadilat ruhsat: tarihi 18. Ruhsat yenileme tarihi 20. Yeniden ruhsat tarihi| 21. Ruhsat takip no
14.02.2002-09 '
....... L S0 e J20. saczcilf, /20.... ok /20
YAPI SAHIBININ YAPI MUTEAHHIDININ SANTIYE SEFININ
22. Adi soyadi, unvani 27. Adi soyadi, unvani 28. Hukuki durumu 37. Adi soyadi, unvami 38. Oda sicil no
ANKARA VALILIGI [ 1% | DOGANLIINS.LTD.STI.
3 s . Ka
re Mid.) X<
23. Bagl oldugu vergi dairesi 29. Kurum sicil no 30. Bagh oldudu vergi dai. |31. Vergi dairesi sicil no. 39. Buro tescil no. 40. Oda belge no
Baskent 3080000458
24. Vergi dairesi sicil no 32. Sigorta sicil no, 33. Sézlegme tarihi ve no. |34. Miteahhitlik karne no. |41 Sigorta sicil no. 42 Sozlegme tarihi ve
no.
25. Adres ]26 Imza 35. Adres 36. Imza 43. Adres 44, imza
G.Emeg Bulvan 7. Cd. 18/6
| A.Ovecler/ANKARA
o . 46. Onite 47, Yizdlgimi 48. Benzer yapi sayis! 49 Toplam yap: sayisi 50. Yapinin taban alani (m?) |51. Toplam taban alani (m?)
45.Yapinin dnitelerinin kullanma amact |
sayisi (m?)

52.Yapida bagimsiz bslim |53, Toplam bagimsiz bélim |54. Yapi insaat alani (m?)  |55.Toplam yapi ingaat alan
_KQNUT 12 1927-4 sayisi sayis (m?)
| ISYERI 14 15343 26 26 4990,3 4990,3

56. Yapinin yol kotu alt kat|57. Yapinin yol kotu st 58. Yapinin toplam kat 159. llave kat sayis
| Ortak Yer 1528,6 _|sayisi kat sayis| sayis!

1
60. Yapinin yuksekligi (m) |61. llave kat yiksekligi (m) !62. Yapinin sinifi 83. Yapinin grubu
12,50 1} B
64. 1 m? maliyeti (Bin TL.) (65. Yapinin ingaat maliyeti [66. Yapinin arsa degeri 67. Arsa dahil yapinin maliyeti
(BinTL.) (BinTL) (BinTL)
Toplam 2 2

YAPI ILE ILGILI OZELLIKLER

68. ISITMA SISTEMI

70. TESISATLAR

72.0RTAK KULLANIM ALANLARI

73. YAPIM SISTEMLERI

74. KULLANILAN MALZEME

|:|Uzaktan isitmal kalorifer
EBina ici kalorifer

DKat kaloriferi

DDoQaI gaz sobasi
HET

[(xiima

Cl

Ll

EIYangm tesisati
|:| Haberlesme tes.

ﬂKanahzasyon
[:]chsep(ik
DAmm:

D Paratoner
[] Elektrik
DJenelalOr
DHidrofor
Ll

[ Tremariak
E[S»ﬁmak
Emopavk

DYangm merdiveni

DAsansér

71. SICAK SU

Donak depo

Temin Sekli

l

Yakit cinsi

DKap-cx dairesi

D Termosifon

69. YAKIT CINSI

DK:U yakit DG\'mes.
Fuelboil [ _|Termal
Dogalgaz DRuxgar

[(eps il

DElektnk D

DSofben
DKombl
[canes koliektora
DMﬂsterek

|

[T]oogaigaz
[rpe
DFua)-anl
[etextrik
DKah Yakit
DTermal
L]

[|Beksi kuiavesi
DSu deposu
:I Kuyu suyu
:l$emr suyu
L]

|
[l

Dwgmn

C

O

X Jiskelet (arkas)

[Ceetic
[:]Ahsap

DKompozn

[TPretabrik

(Kagir) [eriket
[X]rugia
DTas

[:IAhsap

[:[Beton blok

[:[ Hafif panel

|
Ll
|
[

mBewnarma |:[Kerpuq
[ranel atip [cazveton
DYennda dékme  |75. DOSEME

[Prak

DAhsap
1

|
Ll

irig

DMantar doseme

:]Asmolen

adet daire,

adet dikkan veya

Yapinin kismen kullanilmasi mimkiin olan kisimlarina Kismi Kullanma |zni dizenlenebilmesi igin, bu bés-lﬁmlera hizmet veren ortak kullanim alanlarinin
tamamlanmis ve kullanilabilir olmasi sarttir. Kullanma lzni dizenlenmeyen yapilar ve/veya bagdimsiz bdlimler elektrik, su, kanalizasyon, haberlesme,
dogalgaz vb. hizmetlerinden faydalanamaz. Topraga gémiili bodrum katlar, yapinin kapici dairesi harig ortak alanlan ile projesinde belirlenmeyen alanlar
ikametgah olamaz. Bagimsiz bslime bagh depolar, kdmiirliik, bagl oldugu bagimsiz bélim ile birlikte elektrik, su vb. hizmetlerden faydalandirilir. Mekanik ve
elektrik tesisatinin inceleme ve denetimi yapilmak kaydi ile asagida yazili
tamami belediye hizmetlerinden faydalanir.

adet (diger kullanimlar)

YAPININ BITEN KISIMLARI ICIN VERILEN YAPI
KULLANMA iZiN BELGESININ

KONUT iLE ILGILI OZELLIKLER

Konutun

76. Tarih ve numarasi

77. Unitenin adi

dahil oda sayist

salon 1 | 2
odal

3 4
odall |

odali

5 6
odali odall

7+
odall

TOPLAM

78. Daire

sayisi

sayis|

79. Parke olan daire

yUzolgum

80. Bir dairenin

]

TSE Matbaasi, 2001, 2000 Cilt, TS 10970

47



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

————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 7: Fotograflar
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

——————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 8: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Bilge SEVILENGUL

Dogum Yeri, Tarihi GUmishane, 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 Fakiiltesi / Tasinmaz Mal Degerleme / 2015-

TSKB Gayrimenkul Degerleme

2019-... AS Yénetici/Ozel Projeler
2016- 2019 TSKB Gayrimenkul Degerleme Yon'et|C| Yardimcisi/Ozel
AS Projeler
is Tecriibesi
TSKB Gayrimenkul Degerleme | Kidemli Degerleme
2013-2016 AS Uzmani/Ozel Projeler
2010-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme Degerleme Uzmani/Ozel
AS Projeler
Sertifikalar SPK Lisansi, No0:402484

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

——————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

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 Midur Yardimcisi
Lisans

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

Egitim Durumu 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., Mudar

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

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

Sertifikalar SPK Lisansi, N0:402293
LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanai Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi
verilememektedir. Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

———
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 9: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

QSPL

Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Diizenlenme Tarihi: 2.09.2019 Belge No: 402484

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

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

BILGE SEVILENGUL

Gayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmigtir.

AL A

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SiCiL. MUDURU GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU UYESI
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imza ile imzalanmistir.

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e

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

——
GAYRIMENKUL DEGERLEME
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URKITT mh.m: LEANLAAL BOLIE

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 dederleme alanindaki
tecriibenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” clmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

Jm

B

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.12.2018 Belge No: 2019-01.2584

Sayin Ozan KOLCUOGLU

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

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecriibenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” clmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrlibe
sartinl sagdladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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