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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Panora GYO A.S.
Oran Mahallesi Kudiis Caddesi No:3/318 Cankaya /Ankara

Sayin lgili,

Talebiniz dogrultusunda Cankaya’da konumlu olan “Arsa”’nin pazar degerine yonelik 2023B426 no.lu
degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 24.171,80 m? yiz 6lgimine sahiptir.
Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan
etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 27.11.2023
Pazar Degeri (KDV Harig¢) 1.232.760.000.-TL Birmilyarikiylzotuzikimilyonyedialtmisbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 1.356.036.000.-TL Birmilyarigyizellialtimilyonotuzaltibin.-TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
22.11.2023 tarih, 2987 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

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 gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha dnceden 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 onayl olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti

DEGERLEME CALISMASINA iLiSKiN BiLGILER

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

Standart
Tam miulkiyet
GYO kapsaminda portféye alinmasi diigsiiniilen gayrimenkul olmasi

Degerleme ¢alismasi kapsaminda, konu tasinmaza yonelik herhangi bir 6zel
varsayimda bulunulmamistir.

Degerleme c¢alismasi kapsaminda, muisterinin tarafimiza ilettigi takyidat
belgeleri dikkate alinmistir.

isin kapsami haricinde miisterinin herhangi bir talebi bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULLERE iLiSKiN BiLGILER

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM
FINANSAL GOSTERGELER

ARSA BiRiM SATIS DEGERI
DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARIiHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC()

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

Dikmen Mahallesi 16128 ada 22 no.lu parsel Cankaya/Ankara

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Dikmen Mahallesi, 16128 ada 22 no.lu parsel
24.171,80 m?

Lejant: Gelisme Konut Alani

E: 1,50 Yencok: 10 Kat

Konut Alani

51.000 TL/m?

Pazar Yaklagimi
27.11.2023
1.232.760.000.-TL

1.356.036.000.-TL
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BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Panora GYO A.S. icin sirketimiz tarafindan 27.11.2023 tarihinde, 2023B426 rapor
numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Ankara ili, Cankaya ilcesi, Dikmen Mahallesi 16128 ada 22 parsel no.lu gayrimenkuliin 27.11.2023
tarihli pazar degerinin, Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur.

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

Konu degerleme calismasi; GYO kapsaminda portféye alinmasi disliniilen gayrimenkul olmasi nedeni ile
hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Bilge SEVILENGUL (Lisans No: 402484) tarafindan
hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 22.11.2023 tarihinde calismalara baslamis ve
27.11.2023 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamiglardir. Bu sirede
gayrimenkulin mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Panora GYO A.S. arasinda taraflarin hak ve yikimlaltklerini belirleyen
2987 no.lu ve 22.11.2023 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 2987 no.lu ve 22.11.2023 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Ankara ili, Cankaya
ilcesi, Dikmen Mahallesi 16128 ada 22 parsel no.lu gayrimenkuliin 27.11.2023 tarihli pazar degerinin, Tirk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Degerleme calismasi kapsaminda, misterinin tarafimiza ilettigi takyidat belgesi dikkate alinmstir.
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

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gére daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.
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 sayil 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, Oran Mahallesi Kudiis Caddesi No:3/318 Cankaya /Ankara adresinde faaliyet gbsteren
Panora GYO A.S. i¢in 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 2022 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu
85.279.553 kisidir. 2022 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gére 599.280 kisi (%0,71
oraninda) artmistir. Nifusun %49,5’ini (42.213.379
kisi) erkekler, %50,5’ini (43.066.174 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki buyiklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,2 oldugu gorilmustir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tlrkiye icin yas grubuna gore nifus dagilimive egitim
durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 4%
60-74 yas grubu kisi sayisi 11%
45-59 yas grubu kisi sayisi nee———— 8%
30-44 yas grubu kisi sayisi  ————— 239
15-29 yas grubu kisi sayisi  n———— 3%,
0-14 yas grubu kisi sayisi I ——— ) )%,

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

Ankara

2022 yilinda, Tarkiye nifusunun %6,78’inin ikamet
ettigi Ankara, 5.782.285 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
2. il olmustur. Ankara nifusu, 2022 yilinda yaklasik
%0,61 oraninda artis gostermistir. Hane halki
blylklGginin ise son bes yilda ortalama 3 oldugu
gorlilmuistir. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS
verilerine gore, Ankaraiili igin yas grubuna gore niifus
dagihmi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 10%
I 19%
I 24%
I  22%
I  21%

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

0-14 yas grubu kisi sayisi

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

Niifus Bliyukligii ve Niifus Artis Hizi

90.000.000 2,0
85.000.000 15
80.000.000
1,0
75.000.000
70.000.000 I I I 0,5
65.000.000 0,0
O dJd N OO < 10D O N0 OO O —+ N
L e T e T e T e T e e T e T e R e L I I o
O O O O O O O O O O O O O
AN AN AN AN ANANAN AN AN AN AN NN

mmmm Nifus BUyukliglih — ==@==NUfus Artis Hizi

Yiksek Lisans ve Doktora...
Ortaokul veya Dengi Okul...

Ylksekokul veya Fakiilte...

ilkokul Mezunu

T0IK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

ol %6,78

m Ulke Nifusu-Ankara Niifusu = Ankara Niifusu

Bilinmeyen 1%

Yiksek Lisans ve Doktora... 4%

Okuma-Yazma Bilmeyen m 2%
Ortaokul veya Dengi Okul... ———— ] 7%

ilkégretim Mezunu e 6%
Yiksekokul veya Fakdilte... na ——— ) ) %,
Lise veya Dengi Okul Mezunu mE —-——————— ) 7%,
ilkokul Mezunu T — —— 1%,

TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
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2.2 Ekonomik Veriler?

ilk ceyrekte deprem nedeniyle zayif bir performans
sergileyen c¢eyreklik blylime ikinci c¢eyrekte
tahminlerin  6tesinde hizlanmistir. Takvim ve
mevsim etkisinden arindirilmis verilere gore GSYH
ceyreklik bazda %3,5 artarken yilliklandirilmis GSYH
blylmesi %5,1 seviyesinde gergeklesmistir. Yillik
blylime hizi takvim etkisinden arindirilmis veride
%3,6’dan %5,0’a toparlanmistir. Bayram tatilinin
Uglincli ceyrekten ikinci ceyrege kaymasi nedeniyle
arindirilmamis seride vyillik biylime orani ise
%3,9’dan %3,8’e inmistir.

Eylil ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) piyasa
ortalama beklentilerine yakin gelirken  yillik
enflasyonda yiikselis devam etmistir. TUFE aylik
bazda %4,8 artarken yillik enflasyon agustos ayindaki
%58,9'dan  %61,5’'e  yilkselmistir.  Momentum
gostergeleri yukari yonla risklerin slirdiigline isaret
etmistir. Aylik bazda enflasyona en yiiksek katki gida
ve ulastirmadan gelmistir. Yurtigi Uretici fiyat
endeksinde (Yi-UFE) artis ise yavas kalmistir. Yi-UFE
aylik bazda %3,4 artarken yillik enflasyon agustos
ayindaki %49,4’ten gecen yilin gorece yiiksek bazi
kaynakli olarak %47,4’e gerilemistir.

Konut Satislari

250
200 (% degisim, ggcen yilin ayni ayina gére)
150
E | J | I-
50 J
0 :;iie!e;!iei ﬁ—e!Jl!e ,,l;i--i,,!-ie,,,!!l,,iii::::::::::
-50 |' l ., 1
-100
3ETSETEETRETIETES
2018 2019 2020 2021 2022 2023
Kaynak: TUIK
Konut Fiyat Degisimi
(% degisim, gecen yilin ayni ayina gore)
200%
180%
160%
140%
120%
100%
o
20% 90,26%
20%
0%
FETEH I FE R E
2018 2019 2020 2021 2022 2023

Kaynak: TCMB

1TSKBA.S.

Ceyreklere Gore Biiyiime
0,
25'00f (% degisim)

20,00%

15,00%

10,00% 3,80%
5,00% N
0,00%

-5,00%

-10,00%
-15,00%

|| ||| ||||||v|| |||||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||||
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Kaynak: TUIK

Enflasyon
(% degisim, gegen yilin ayni ayina gore)

100%
0,

80% 61,53%
60%
40%
20%

0%

y
yl
a
y
yl
a
y
yl
a
y
y
a
y
Eyl
a
y
Eyl

2018 2019 2020 2021 2022 2023

Kaynak:TUIK

Eylll ayinda konut satiglari bir dnceki yilin ayni ayina
gore %9,5 azalma kaydetmistir. Agustos ayinda ise
yillik  degisim-%1,1 seviyesinde ger¢eklesmisti.
Calisma glini basina satislar yillik %5,2 azalma
kaydetmis ve son 12 ayin 10'unda uzun ddénem
ortalamasinin altinda kalmistir. ipotekli satislarin
yilhk toplam satiglar iginde payr %16,0 olurken
yabancilara satiglarin toplam satislar icindeki payi
onceki aya kiyasla 0,4 yizde puan artis ise %2,9
seviyesine gelmistir.

Agustos 2023'te konut fiyatlari yillik %90,3 artis
kaydederek Eylil 2022'deki %189,1 seviyesinden
duslistini surdiirmektedir. Mevsimsel etkilerden
arindirilmis aylik degisimin (g aylik egilimi 2018'den
bu yana ilk defa konut fiyatlarinda negatif bir reel
degisime isaret etmektedir. istanbul'da konut fiyati
artisinda Ulke geneliile subat ayinda agilan makas bu
ay da devam etmis ve yillik degisim %78,4 olmustur.
istanbul'da 120 metrekare bir konutun ortalama
fiyati gecen ayki 4,75 milyon seviyesinden 5,01
milyon seviyesine yikselmistir.

10



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

BOLUM 3

GAYRIMENKULUN MULKIYET
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

]] Ankara
ilgesi Cankaya
Mabhallesi Dikmen
Koyii -
Sokagi -

Mevki -

Ada No 16128
Parsel No 22

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii 24.171,80 m?
Malik / Hisse Maliye Hazinesi / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Miusteri tarafindan tarafimiza iletilen Tapu ve Kadastro Genel Midurligii Web Tapu Hizmetleri'nden
22.03.2023 tarih, saat 10.53 itibariyla alinan TAKBIS belgesine goére degerleme konusu tasinmaz tzerinde
herhangi bir takyidat kaydi bulunmaktadir. Degerleme tarihi itibariyla takyidat kaydi sorgulamasi
gercgeklestirilememistir.

Beyanlar Hanesinde;

e Diger (Konusu: 4046 sayili 6zellestirme uygulamalari hakkinda kanun hikiimlerine tabidir. 17. maddesi
B bendi kapsaminda) Tarih: 11/03/2019 Sayi: E.1168808 (12.03.2019 tarih 18948 yevmiye no)

* 4046/17-B: Ozellestirme kapsamina alinan kuruluslardan; mali ve hukuki yénden ézellestirmeye
hazirlanmalarina karar verilenlerin bu hazirlik islemleri tamamlanincaya kadar, bunlarin bagl olduklari
bakanlik veya kurumlar ile ilgileri ve énceki statiileri aynen devam eder. Bunlarla ilgili mali ve hukuki
yénden ézellestirmeye hazirlik islemleri kurulca belirlenecek kurulus veya kuruluslar tarafindan yiiriitiiliir.
Ozellestirmeye hazirlik islemleri tamamlananlar kurulun verecedi yeni bir karar ile ézellestirme
programina alinir. Bu sekilde hazirliklari tamamlanarak 6zellestirme programina alinanlar ile dogrudan
ozellestirme programina_alinanlar (bagl ortakliklarin _istirak paylari_ve varliklari _ile badgli ortaklik
statiisiinde olmayan, ancak sermayesinin yarisindan fazlasi kamuya ait kuruluslarin istirak paylari ve
varliklar harig), kurul kararinin alindidi tarihte baska bir isleme gerek olmadan ve bedel alinmaksizin
idareye devredilmis sayilir. Ozellestirme programina alinarak idareye devredilen kuruluslar buna iliskin
Kurul karari tarihinden itibaren bagli olduklari bakanlk veya kurumla iliskileri kesilerek idareye baglanmis

sayilir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda “4046 sayili 6zellestirme uygulamalari hakkinda
kanun hiikimlerine tabidir. 17. maddesi B bendi kapsaminda.” beyani bulunmakta olup tasinmazin
devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kaydinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Miusteri tarafindan tarafimiza iletilen 22.03.2023 tarih, saat 10.53 itibariyla Tapu ve Kadastro Genel
Mudirligi Web Tapu Hizmetleri’'nden alinan TAKBIS kaydina gére 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 parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gore belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu bolgede, benzer yapilasma kosullarina sahip konut alanlari bulunmaktadir.

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigiinde 22.11.2023 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere goére degerleme konusu tasinmazin imar durum bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 “16128 ada 13 parsel ve 800 parsel uygulama imar plani plan notu degisikligi”
Plan Onay Tarihi: 20.07.2022
Lejandi: Gelisme Konut Alani
Yapilagsma Kosullari;
e E:1,50
®  Yenco: 10 kat
e Cekme mesafeleri; tim cephelerden 5’er m’dir.
Plan Notlari;
e Arazi kazi ve dolgu yapilarak diizenlenebilir.
e Plan Uzerindeki yapi yaklasim ve mesafelerine uyulacaktir.
e Gelisme konut alanlarinda E:1,50, Yencok:10 kattir.

e Belirtilen insaat emsali asiimamak kosuluyla yapi adalari ayrik, sira ve teras ev seklinde yapilasma
dizenleri yer alabilir. Bu yapi nizamlari ayni ada icerisinde ayri ayri veya birlikte kullanilabilir.

o Gelisme konut alanlarinda egim %20’ ye kadar ise kottan kat kazanilmaz, %20 ve lizerinde ise kottan
kat kazanilabilir ve emsale dahildir. EgGim %20’nin Ustlinde olmasi halinde teras ev yapilabilir.

e Ada bazinda yapilacak uygulamalarda ilgili belediyenin uygun gorecegi vaziyet planina gore
ulasilabilecek ticari, idari, sosyal vb. birimlere yonelik olarak toplam insaat alani %10 oraninda
arttirilabilir. Konut sayisi sabittir.

e Ada bazi uygulama yapilan ve tesvik emsali kullanilan alanlarda adalar ifraz edilemez.

o Aciga cikan bodrum katlar iskan edilebilir ve emsal hesabina dahildir. Bodrum katlarda yer alacak
ortak alanlar spor salonu, sosyal tesis, siginak, su deposu, komirliik, tesisat ve otopark vb. olarak
olarak kullanilabilir ve kullanilan bu kisimlar emsal hesabina dahil edilmez.

e Egimden dolayi agiga ¢ikan ancak stk almayan ksimlar iskan edilmis herhangibir bélimle baglantili
olacak sekilde depo olarak kullanilabilr ve emsale dahil degildir.

e Zemin katlarda guriltu ve kirlilik olusturmayan ve imalathane niteliginde olmayan giinlik ihtiyaclari
karsilamaya yonelik olan dikkan, kuafér, terzi, muayanehane, lokanta, pastane, anaokulu ve kres
gibi konut disi hizmetler yer alabilir.
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16128 ada
22 parsel

O/PARK

~n
[4412505.241669-4¢

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

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Dikmen Mahallesi, 16128 ada 12 parsele iliskin Ozellestirme idaresi Baskanliginca
hazirlanan 1/1.000 6l¢ekli Uygulama imar Plani Degisikligi 20.07.2022 tarihli ve 5822 sayili Cumhurbaskani
Karari ile onaylanmis olup 21.07.2022 tarihli ve 31899 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yrirlige
girmistir. Bahse konu parsele yonelik Ozellestirme idaresi Baskanliginca yapilan imar uygulamasi islemleri
sonucu “Gelisme Konut Alani (E:1,50, Yencok: 10 kat)” fonksiyonlu yeni 16128 ada 22 no.lu imar parseli
olusmustur.

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

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde 22.11.2023 tarihinde yapilan incelemelere gére
degerleme konusu tasinmaza ait herhangi bir onayli mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi
bulunmamaktadir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.
Ancak konu tasinmaz Uizerine yeni bir yapi yapilmasi halinde tabi olacaktir.

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

Tasinmazin ilgili belediyesinde yer alan dosya igerisinde 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 cins tashihi yapilmis ve arsa olarak yasal sireci
tamamlamistir.
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3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz “Arsa” vasifli oldugu ve tzerinde herhangi bir yapi bulunmadigi icin gayrimenkul
icin diizenlenmis enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak tapu kayitlarinda ve belediye arsiv dosyasinda yapilmis
herhangi bir s6zlesme kaydi 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 Farklh Olabilecegine iliskin
Agiklama

Bu degerleme calismasi kapsaminda, proje degerlemesi yapiimamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Dikmen Mahallesi 16128 ada 22 no.lu parsel Cankaya/Ankara

Degerleme konusu tasinmaz Cankaya ilcesi, Dikmen Mahallesi sinirlari dahilinde bulunmaktadir. Dikmen
Mahallesi Ankara’nin gilineyinde yer almakta olup yerlesim yeri olarak 6nde gelen bir bolgedir. Kentin
¢eperinde konumlu olan bir bélge olarak mahallenin biyiksehir dinamiginden uzak ve izole oldugunu
soylemek mumkindilr. Ancak, erisilebilirlik agisindan merkezi bolgelere yakin olmasindan dolayi ulagim
yonlinden avantajli oldugunu séylemek mimkindr.

Mahalle kapsaminda 6zellikle kuzey ve dogu kesimlerde yapilasmanin bulundugu, giiney ve bati kesimlerde
ise ¢cogunlukla bos arazi stokunun yer aldigi gorilmektedir. Degerleme konusu tasinmaz ise mahallenin
dogusunda yer almakta olup bu bélgenin hem fonksiyonel agidan hem de fiziksel agidan belirgin bir
karakteristiginin oldugunu séylemek mimkdinddir.

Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde TRT Genel Midirligl, MSB Lojmanlari, Sinpas Altinoran,
Marina Ankara, 6zel sosyal tesis alani, egitim alani ve benzer yapilasma kosullarina sahip bos arsalar
bulunmaktadir.

19 Mayis Bulvari

a2
P R

Mevlana

Bulvan —' Dogukent
Caddesi

3 . W r : ' PR ’ Ankara Cevreyolu
o o, | & 'l‘ ) L & { ; - Y -
ODTU Ormani Vo 4 : 7 \\ : } ol v

Degerleme Konusu Taginmazin
Yaklasik Konumu

Eymir Golu
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3
i ﬁ% MSB Lojmanlari

" oo

Degerleme Konusu Tasinmazin
Yaklasitk Konumu

Google Earth

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Turan Glines Bulvari 500 m
Panora AVM 2,5 km
ASTi 14 km

16128/22
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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, Cankaya ilcesi, Dikmen Mahallesi, 16128 ada 22 no.lu parseldir. S6z
konusu tasinmaz 24.171,80 m? yiiz dl¢imiine ve “Arsa” vasfina sahip olup tam hisse ile “Maliye Hazinesi”
milkiyetindedir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz topografik olarak egimli, geometrik olarak c¢okgendir. Parselin sinirlarini
belirleyici herhangi bir materyal bulunmamakta olup parselin lizerinde degerleme tarihi itibariyla dogal bitki
ortlsi yer almaktadir. S6z konusu parselin mevcut durumda kadastro yoluna cephesi bulunmamaktadir.

16128/22

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

Degerleme konusu tasinmaz “Arsa” vasifli olup deger tarihi itibariyla Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz “Arsa” vasifli olup deger tarihi itibariyla Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.
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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 tasinmaz “Arsa” vasifl olup deger tarihi itibariyla (zerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

. Degerleme konusu tasinmaz tam hisselidir.

e Degerleme konusu tagsinmaz net imar parseli olup gelisme konut alaninda yer almaktadir.

- ZAYIF YANLAR

o Degerleme konusu tasinmazin sinirlarini belirleyen herhangi bir materyal bulunmamaktadir.

e  Degerleme konusu tasinmaz egimlidir.

e Degerleme konusu tasinmazin imar planinda yer alan yollar mevcutta acilmamistir.

o Degerleme tarihi itibariyla takyidat kaydi sorgulamasi gerceklestirilememistir.

v" FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolge prestijli konut projelerinin yer aldigi tercih edilen bir
bolgedir.

% TEHDITLER

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tim 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 siire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem 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
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 distktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dlizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

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

Bir yatirim 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 mlkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
milk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tanimlari

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

Pazar Degeri

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gére el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkulin “Gelisme Konut Alani” lejandina sahip olmasindan dolayi
cevresinde yer alan konut satis geliri dikkate alinarak bir “Gelir Yaklasimi” yéntemi olan indirgenmis Nakit
Akisi yontemi uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazin {izerinde herhangi bir yapi bulunmamasi sebebi
ile “Maliyet Yaklagimi” kullaniimamustir.

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 yansitiimigtir.

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

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

konumludur.

Yapilama Satis Yuz Satis Fiyati Birim Satis
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant I-?akkl Durumu/  Olgiimii o Fiyati Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
Zamani (m?) (TL) (TL/m?)
Degerleme konusu * Benzer konumdadir.
Agaogullari ta ?nmaza akin konumda Satilmig * Yiiz 6l¢imi daha kiguktir.
Gayrimenkul Diskmen Mayhallesi : erisinée Konut Alani E:1,40 (Yaklasik 7-8  2.700 81.000.000 30.000 * Yapilagsma hakki daha dezavantajhidir.
0312 391 95 94 ¢ ay 6nce) * 6.000 m2arsanin 2.700 m?lik
konumludur. . e
hissesidir.
o * Daha dezavantajli konumdadir.
Degerleme konusu % v sl L
Emlak Ofisi tasinmaza yakin konumda Satilmis YUz Bletimu daha kiguktar.
: Y S ’ Konut Alani E:1,35 (Yaklasik 4-5 5.000 165.000.000 33.000 * Yapilasma hakki daha dezavantajlidir.
- Oran Mabhallesi igerisinde ) " T
konumludur ay 6nce) Tam hisselidir.
' * Cadde Uzerindedir.
o * Daha dezavantajli konumdadir.
Degerleme konusu v sl o
Manas tasinmaza yakin konumda Satilik YUz Bletimu daha kiguktar.
Gayrimenkul inzek Mah;lllesi’nde ’ Konut Alani E:1,50 (2 haftadir) 15.000 700.000.000 46.667 * Yapilasma hakki benzerdir.
0552 562 35 52 konumludur * Tam hisselidir.
) * Pazarlik payl bulunmaktadir.
* Daha dezavantajli konumdadir.
o * Yiiz 6l¢imi daha kiguktir.
Degerleme konusu * ;
MIC Gayrimenkul  tasinmaza yakin konumda Satihk Yapilasma hakki benzerdir,
Y : yaxin ko '’ KonutAlani  E:1,50 17.000 750.000.000  44.118  * Tam hisselidir.
0507 17540 40 Beytepe Mahallesi'nde (1 aydir) "
Pazarlik payi bulunmaktadir.
konumludur. .
* Yapilasmanin daha az oldugu
bolgede konumludur.
* Daha dezavantajli konumdadir.
o * Yz 6lgimi daha kiiguktar.
Degerleme konusu .
MIC Gayrimenkul  tasinmaza yakin konumda Satihk * Yapilasma hakki benzerdir.
. ¢ E:1,50 . .000. . * g
0507 175 40 40 incek Mahallesi'nde Konut Alani (1 aydir) 16.500 700.000.000 42.424 Yapilasmanin daha az oldugu

bolgede konumludur.
* Tam hisselidir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
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Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bélgede benzer yiiz 6lcimli arsa stokunun yeterli sayida bulunamamasi sebebiyle benzer bélgede
benzer imar durumuna sahip arsalarin arastirmasi yapilmistir. Emlak ofisleri, milk sahipleri ve bolgeye hakim kisiler ile yapilan gortismeler ve
arastirmalar neticesinde s6z konusu tasinmazin yapilasma sartlari, konumu, topografik yapisi ve yliz 6lciimii vb durumlar dikkate alinarak s6z konusu
arsanin birim satis degerinin 50.500-51.500 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Konut Emsalleri / Satis

GAYRIMENKUL DEGERLEME

. . Briit Alan Satis Fiyati . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi  Satis Durumu Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
(m?) (TL) (TL/m?)
. * Benzer konumdadir.
1 Sirius Gayrimenkul Dekgerlemek konL(stu ta§l|)r.1l?1aza K y ialtllr:? 140 7420.000 53.000 * Yapi kalitesi yiksektir.
0532 474 07 82 Kja:;”esi j on.u.mda,k |I r(r;en onut (Ya "a§| ay .420. . * 341 dairedir.
gerisinde konumiuaur. once) * 5 yillik bina icerisinde yer almaktadir.
* Benzer konumdadir.
Mal sahibi Degerleme konusu tasinmaza Satilmis * 2 yillik bina icerisinde yer almaktadir.
2 yakin konumda, Dikmen Konut (Yaklasik 1 ay 135 7.300.000 54.000 * 6. katta yer almaktadir.
i Mahallesi igerisinde konumludur. once) * 3+1 dairedir.
* Yapi kalitesi yiiksektir.
* Benzer konumdadir.
Degerleme konusu tasinmaza * 1 yillik bina icerisinde yer almaktadir.
Sirius Gayrimenkul yakin konumda, Yukari Dikmen Satihk * 8. katta yer almaktadir.
3 05324740782 Mahallesi icerisinde Sinpas Ege  \OnYt (3 haftadir) 145 7:990.000  55.000 )1 yairedir.
Vadisi’'nde yer lamaktadir. * Yapi kalitesi yuiksektir.
* Pazarlik payr mevcuttur.
* Benzer konumdadir.
* 3 yillik bina icerisinde yer almaktadir.
* 5. katta yer almaktadir.
. Degerleme konusu tasinmaza * 3+1 dairedir.
4 BxtraGayrimenkul yakin  konumda,  Dikmen  Konut satilik 120 7.300.000 60.833 * Yapi kalitesi yiiksektir.

0530 422 00 96 (3 haftadir)

* Pazarlik payi yiksektir.

* Konu tasinmazin m2birim satis degerinin
52.000-53.000 TL/m? bedelle satilabilecegi
bilgisi edinilmistir.

Mabhallesi igerisinde konumludur.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgeye ilgilenen emlak ofisleri, milk sahipleri ve bolgeye hakim kisiler ile yapilan gériismeler ve arastirmalar
sonucunda, bolgedeki konut fiyatlarinin konum, kapali alan ve yapi kalitesine gore degisiklik gosterdigi tespit edilmistir. Bu bilgiler dogrultusunda konu
tasinmazin birim satis degerinin proje gelistirmesinde ilk yil 63.500-64.500 TL/m? arali§inda olabilecegi tespit edilmistir.
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Satilik Arsa;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?) 30.000 33.000 46.667 44.118  42.424

© _ Pazarlk Payi 0% 0% -5% -5% -5%
E <3 Milkiyet Durumu 10% 0% 0% 0% 0%
a g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
% > g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 65% 40% 0% 0% 0%

. Konum 0% 10% 25% 25% 25%

8 =T vapilasma Hakk 2% 7% 0% 0% 0%
: = % Yiiz Olgiimii -10% -10% 5% 5% 5%
8> 5 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 50.094 49.434 53.200 50.295 48.363

v" 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 goz 6niinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza goére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz icin deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA DEGERI

Yiiz Ol¢iimii Birim Deger Arsa Degeri
Ada/Parsel (m?) (TL/m?) ()
16128 ada 22 parsel 24.171,80 51.000 1.232.760.000
YAKLASIK DEGERi 1.232.760.000

Maliyet Yaklagimi
Bu degerleme galismasinda maliyet yaklagimi uygulanmamistir.
Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin emsal arastirmasi verileri ile gelir indirgeme yaklasim ydntemi olan
indirgenmis Nakit Akisi Yéntemi kullanilarak arsanin (izerinde insa edilmesi planlanan olan proje verileri
dikkate alinarak gelistirilmis arsa degeri takdir edilmistir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Bu degerleme calismasinda indirgenmis nakit akisi yontemi uygulanmistir. Asagida yer alan varsayimlarin
herhangi birinin degismesi durumunda bulunacak degerlerin farkl olacagi muhakkaktir.

Projesi belli olan bos arsanin ya da insa asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayli olan mimari projesi
ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis tablosu olusturulmaktadir. Bos
arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman ylrirliikte olan mevcut imar plani kosullarina gore
kendi o6ngorisit ile satilabilir alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir. Degerleme
calismasinda kullanilan satilabilir alan ve toplam insaat alani verileri musteriden temin edilmis olup bu veriler
Uzerinden tasinmazin gelistirilmis arsa degeri hesaplanmistir.
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indirgeme Orani Hesaplamasi

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

e Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tird,

e Pazardakiislemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varligin cografi konumunu ve/veya islem gorecegi pazarlarin konumu,
e Varligin 6mrindi/vadesini ve girdilerin tutarhihg,

e Kullanilan nakit akislarinin tird,

e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmistir.

Toplama yéntemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gére hesaplanmistir. Risksiz
faiz orani olarak, nakit akisinin siresi ile uyumlu olacak sekilde 5 yillik TL bazli tahvilin son 5 yillik ortalamasi
dikkate alinmistir. Konu gayrimenkuliin yer aldig1 piyasa ve gayrimenkulin riski dikkate alinarak, projeksiyon
suresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna goére;

Risksiz faiz orani: %17,33
Risk primi: %6,17
indirgeme orani: %23,50 olarak hesaplanmustir.

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

Bu degerleme calismasi icin bolgede yapilan arastirmalar dogrultusunda bolgedeki emsal pay oranlari asagida
belirtilmistir.
- 15.000 m? yiz 6l¢limine sahip benzer imar durumuna sahip arsadan elde edilecek hasilattan arsa sahibi

%50 pay alacak sekilde anlasildigi 6grenilmistir.

-20.000 m? yiiz 6lgimiine sahip benzer imar durumuna sahip arsadan elde edilecek hasilattan arsa sahibi %50
pay alacak sekilde anlasildigi 6grenilmistir.

Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Diger Varsayimlar
= Parsel lizerinde insa edilecek projenin toplam 57.945,01 m? briit alana sahip olacagi varsayilmistir.

= Degerleme galismasinda 5 yillik TL bazli tahvillerinin son 5 yillik ortalamasi olan %17,33 “Risksiz
Getiri Orani” olarak alinmistir.

=  Degerleme calismasinda risk priminin %6,17 olacagi 6ngorilmuistir.

* indirgeme orani %23,5 olarak alinmistir.

=  Proje kapsaminda konut fonksiyonunun iki yilda insaatinin bitecegi 6ngortlmistir.

= Proje kapsamindaki insaat maliyetlerinin, ilk yiliigin %45,25 oraninda artacagi varsayilmistir.

=  Proje bazinda fiyat artis orani ilk yil icin %45,25, 2. yil %25,75, 3. yil %21, 4. yil %16,25 olarak
alinmistir.

=  Calismalara vergi dahil edilmemistir.

= Konutlarin satis bedelinin ilk yil 64.000 TL/m2 olacagl ve sonraki yillarda enflasyon oraninda
artacagi varsayilmistir.

= Konutlarin yillik satis gelirleri Gizerinden %2 oraninda pazarlama gideri olacagi varsayilmistir
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=  Hasilat paylasiminda elde edilecek toplam gelirden arsa sahibine %50’lik pay verilecegi
ongorilmistir.

=  Tim 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

=  Arsa alim bedeli projeksiyonlara dahil edilmemistir.

v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri

Ada/Parsel No 16128 ada 22 parsel
imar Durumu Konut Alani
Emsale Konu Parsel Alani (m?) 24.171,80
Emsal / KAKS 1,50
Emsale Dahil Alani (m?) 36.257,70
Emsal Harici Katsayisi 30%
Toplam insaat Alani (m?) 47.135,01

insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?) Birim insaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)
Konut Fonksiyonu 47.135,01 25.000 1.178.375.250
Otopark 9.520,00 11.000 104.720.000
Ortak Alan 1.290,00 11.000 14.190.000
Toplam 57.945,01 1.297.285.250

Altyapi1 Maliyeti
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
1.297.285.250,00 6,0% 77.837.115

Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyetleri
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
1.297.285.250,00 1,0% 12.972.853

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 1.297.285.250,00
Altyapi Maliyeti 77.837.115,00
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 12.972.852,50
Toplam (TL) 1.388.095.217,50

Proje Genel Giderleri
Toplam Maliyet (TL) Oran Maliyet (TL)
1.388.095.217,50 6,0% 83.285.713

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 1.297.285.250
Altyapi Maliyeti 77.837.115
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 12.972.853
Proje Genel Giderleri 83.285.713
Toplam (TL) 1.471.380.931
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Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 27.11.2023 27.11.2024 27.11.2025
Oran 0% 60% 40%
Maliyet (TL) 0 882.828.558 854.872.321

Konut Fonksiyonu
Birim Satig Degeri (TL/m?) 64.000,00

Artis Oranlari

Fiyat Artis Orani (1. yil) 45,25%
Fiyat Artis Orani (2. yil) 25,75%
Fiyat Artig Orani (3. yil) 21,00%
Fiyat Artig Orani (4. yil) 16,25%
Pazarlama Gideri Orani 2,00%

Proje Nakit Akigi (TL)

Yillar 27.11.2023 27.11.2024 27.11.2025 27.11.2026 27.11.2027 27.11.2028
Konut Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 47.135,01 47.135,01 47.135,01 47.135,01 47.135,01
Satis Orani (%) 15,00% 25,00% 20,00% 20,00% 20,00%
Satilan Alan (m?) 7.070,25 11.783,75 9.427,00 9.427,00 9.427,00
Birim Satig Degeri (TL/m?) 64.000,00 92.960,00 116.897,20 141.445,61 164.430,52
Toplam Konut Gelirleri 452.496.096 1.095.417.632 1.101.990.138 1.333.408.067 1.550.086.878
Proje Toplam Gelirleri 452.496.096 1.095.417.632 1.101.990.138 1.333.408.067 1.550.086.878
insaat Maliyeti 882.828.558 854.872.321 0 0 0
Pazarlama Gideri 9.049.922 21.908.353 22.039.803 26.668.161 31.001.738

Net Nakit Akislan 0 -439.382.384 218.636.959 1.079.950.335 1.306.739.906 1.519.085.141

Degerleme Tablosu-Proje

Risksiz Getiri Orani 17,33% 17,33% 17,33%
Risk Primi 5,67% 6,17% 6,67%
indirgeme Orani 23,00% 23,50% 24,00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1.476.990.040 1.450.223.415 1.424.016.613
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1.476.990.000 1.450.220.000 1.424.020.000

Degerleme Tablosu-Arsa

Risksiz Getiri Orani 17,33% 17,33% 17,33%
Risk Primi 5,67% 6,17% 6,67%
indirgeme Orani 23,00% 23,50% 24,00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1.379.532.444 1.362.408.195 1.345.603.225
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1.379.530.000 1.362.410.000 1.345.600.000
Arsa Degeri (TL) 1.362.410.000

Birim Arsa Degeri (TL/m?)

Birim Yaklasik Arsa Degeri (TL/m?)

7.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Uzerinde insaat faaliyetleri devam eden proje bulunan tasinmazin bos arsa degeri 1.362.410.000 TL, projenin
buglinki( degeri ise 1.450.220.000 TL olarak hesaplanmistir.
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7.5 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 dikkate alinarak “Konut Alani” amacgli
kullanimidir.

7.6 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 gincel 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 ingsaatlarda, 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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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

e Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda “4046 sayili 6zellestirme uygulamalari
hakkinda kanun hikiimlerine tabidir. 17. maddesi B bendi kapsaminda.” beyani bulunmakta olup
tasinmazin devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

¢ Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baglanmasi igin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Ankara ili, Cankaya ilcesi, Dikmen Mahallesi, 16128 ada 12 parsele iliskin Ozellestirme idaresi
Baskanliginca hazirlanan 1/1.000 6lgekli Uygulama imar Plani Degisikligi 20.07.2022 tarihli ve 5822 sayili
Cumbhurbaskani karari ile onaylanmis olup 21.07.2022 tarihli ve 31899 sayili resmi gazatede yayimlanarak
yirirlige girmistir. Bahse konu parsele yonelik Ozellestirme idaresi Baskanliginca yapilan imar uygulamasi
islemleri sonucu “Gelisme Konut Alani (E:1.50, Yencok: 10 kat)” fonksiyonlu yeni 16128 ada 22 no.lu imar
parseli olusmustur. Degerleme konusu gayrimenkul “Arsa” vasifli olup mevcut durum itibariyla Gzerinde
herhangi bir yapi  bulunmamaktadir. Tasinmazin net parsel olmasi ve cins tashihinin yapilmasi sebebiyle
yasal slirecleri tamamlanmistir.

o Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadigi Hakkinda Gériis

S6z konusu gayrimenkullin tapudaki vasfi “Arsa” olup tapudaki fiili niteligi, fiili kullanim sekli ve portféye
dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Bu acgiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikiimlerince gayrimenkul yatirnm ortakhgi portfoytine “Arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig dislinilmektedir.
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Boliim 9
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

9.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Degerleme tarihi itibariyla takyidat kaydi sorgulamasi gergeklestirilememistir.

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

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Dikmen Mahallesi, 16128 ada 12 parsele iliskin Ozellestirme idaresi Baskanliginca
hazirlanan 1/1.000 6lcekli Uygulama imar Plani Degisikligi 20.07.2022 tarihli ve 5822 sayili Cumhurbaskani
Karari ile onaylanmis olup 21.07.2022 tarihli ve 31899 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yirirlige
girmistir. Bahse konu parsele yonelik Ozellestirme idaresi Baskanliginca yapilan imar uygulamasi islemleri
sonucu “Gelisme Konut Alani (E:1.50, Yeneok: 10 kat)” fonksiyonlu yeni 16128 ada 22 no.lu imar parseli
olusmustur. Degerleme konusu gayrimenkul “Arsa” vasifli olup mevcut durum itibariyla tzerinde herhangi bir
yap! bulunmamaktadir. Tasinmazin net parsel olmasi ve cins tashihinin yapilmasi sebebiyle yasal strecleri
tamamlanmustir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda “4046 sayili 6zellestirme uygulamalari hakkinda
kanun hikimlerine tabidir. 17. maddesi B bendi kapsaminda.” beyani bulunmakta olup s6z konusu kayit
tasinmazin degerini etkilememektedir.

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

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

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

Degerleme konusu tasinmaz “Arsa” niteliginde olup mevcut maliki tarafindan alimindan itibaren 5 vyil
gecmesine ragmen lizerinde proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz list hakki veya devremiilk hakki degildir.
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9.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

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

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 1.232.760.000
Gelir Yaklagimi* 1.362.410.000

*Degerleme konusu tasinmaz icin gelistirilen projeden ¢ikan arsa degeridir.

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimistir.

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/satiimis emsal verilerini ulasilabiliyor
olmasi nedeniyle pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken
pesin satis fiyatlari esas alinmigtir.

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 27.11.2023
Pazar Degeri (KDV Harig) 1.232.760.000.-TL Birmilyarikiytzotuzikimilyonyedialtmisbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 1.356.036.000.-TL Birmilyarigyulzellialtimilyonotuzaltibin.-TL

Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 402484 Lisans no: 402293
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Boliim 10
Ekler

1 Takyidat Belgesi

2 imar Durumu

3 Fotograflar

4 Ozgegmisler

5 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Takyidat Belgesi

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Taginmaz Tip  AnaTasinmaz Mah/Kdy Adi  DIKMEN M Ada/Parsel 16128/22
TaginmazNo 124535385 Mevkil 0 o Yazdlgiim 124.171,80 m2
Iiitge ANKARA/GANKAYA Cilt/SayfaNo  54/5309 ‘AnaTas. Nk Arsa
Kurum Ad (;ankaﬁ Pafta 0 o '
MULKIYET BILGILERI
HISSE ) ) )
istitak No Edinme Sebebi Tarin-Yevmiye Terkin Sebebi Tarih-Yevmiye
0 “Ifraz Istemi (TSM) 17.102022-105515 0 ' 1.1.0001-0
TUZEL Kisgi
Vergi No 'Malik Ad Soyad
6110312806 ‘MALIYE HAZINESI
) " smi " Agtklama ’ ) ' ‘Tarih-Yevmiye
Beyan. Dge, (Konusu: 4046 SAYILI OZELLESTIRME UYGULAMALARI HAKKINDA KANUN  12.3.2019-18948
HUKUMLERINE TABIDIR 17.MADDESI B BENDI KAPSAMINDA ) Tarih: 11/03/2018
Sl wed iSayi: E.1168808 ) .
sisi \Agiklama “Tarlh-Yevmiye
Beyan %er'(konusu: 4046 SAYILI OZELLESTIRME UYGULAMALARI HAKKINDA KANUN ~ '12.3.2019-18948
ok ;

UMLERINE TABIDIR 17.MADDESI B BENDI KAPSAMINDA ) Tarih: 11/03/2019
“Sayn: E.1168808 ) Tarih: - Sayi: -

Elektrik Dagjitim Faaliyetieri diginda bagka bir amacla kllandamaz. Bu belge "TAKBIS™ verileri kullanilarak Gretilmistir. Intilaf
halinde ilgilt Tapu Midiriklerinde bulunan tapu kitikleri esas alnir |

BlokiKat/Girig- 0/0/00

'B.B.No

Arsa 0/0
Pay/Payda

'Bag.Bék Nitelik 0

Hisse '

:1000/1000

Terkin Sebebi .Tarlh-stmly.e

o 1.1.0001-0

Terkin Sebebi Tarih-Yevmiye

0 1.1.0001-0

22.3.2023 10:53:21 n
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Ek 2: imar Durumu

.

16128117

-~
[4412505.241669-4¢
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Ek 3: Fotograflar
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Ek 4: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Bilge SEVILENGUL

Dogum Yeri, Tarihi Gimighane, 27.03.1986

Meslegi Harita Mihendisi
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Yonetici
Lisans

KaradenizTeknik Universitesi / Miihendislik Fakiiltesi / Harita Miihendisligi / 2005 — 2010
Egitim Durumu Viyana Teknik Universitesi / Erasmus / 2009
Yiksek Lisans

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

2019-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yénetici/Ozel Projeler
2016- 2019 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yénetici Yardimcisi/Ozel Projeler
is Tecriibesi 3}
P ecribes 2013-2016 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. EL:T:I‘;L Degerleme Uzmani/Ozel
2010-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Degerleme Uzmani/Ozel Projeler
Sertifikalar SPK Lisansi, No:402484
Yabanci Diller ingilizce

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

Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981

Meslegi Elektrik Mihendisligi, Lisansli Degerleme Uzmani

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

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

Egitim Durumu istanbul Universitesi, MBA, 2007

Sertifika Programi

University of Florida / Yenilebilir Enerji ve Strdirulebilirlik / 2014

2015- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Genel Mudir Yardimcisi
2014-2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Madar
2012-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yonetici

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

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

Yabanai Diller ingilizce

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

48



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

GAYRIMENKUL DEGERLEME & 9

Ek 5: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

.
QSPL

Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve EQitim Kurulusu
1\
Diizenlenme Tarihi: 2.09.2019 Belge No: 402484

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

BILGE SEVILENGUL

Qayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmigtir,

SPIVS

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SiCiL. MUDURU GENEL MUDOR VE YONETIM KURULU OYESI
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’S’h SPL

Sermaya Pmsasu

e Editm Kurulusu

Tarih : 21.03.2013 No : 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasast Kurulu'nun Seri:VIIL No 34 sayih “Sermaye Pivasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanstama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyannca

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhig Lisansii almaya hak kazanmugtir.

Serkan KARABACAK Bekir Yener YILDIRIM

GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR

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
tecriibenin kontrolline iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.12.2019 Belge No: 2019-01.2584

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

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

¥ { Aydhy

/
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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