PN Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
é G b A.g. Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
ETKIN
28.02.2020/ 0012 R

KONTROLMATIK ENERJI VE MUHENDISLIK A.S

ANKARA iLI, ETIMESGUT ILCESI, SEKER MAHALLESI, 46652
ADA, 2 PARSEL, C BLOK, ZEMIN KAT, 9 BAGIMSIZ BOLUM
NUMARALI DUKKAN

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

P
<SG D as.

ETK | N GAYRIMENKUL

DEGERLEME VE DANISMANLIK A.5.

SIRKET LISANS NO: B. 02. 1. SPK. 015-451/5015

28.02.2020 — OZEL-0012 R

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Bu rapor Bu rapor
10882158676 kimlik 10070893648 kimlik
numarali Hiiseyin numarali Necdet
Huseyin Kosegil tarafindan Necdet Demirci tarafindan
L. . elektronik olarak . . elektronik olarak
KOSGgIl imzalanmistir. Demirci imzalanmistir.
Tarih: 23/06/2020 Tarih: 23/06/2020
16:35 _ 0 _1e31
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RAPOR OZETi

28.02.2020/ 0012 R

Raporu Talep Eden

KONTROLMATIK ENERJI VE MUHENDISLIK A. $

Raporu Hazirlayan

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A. S

Sozlesme Tarihi

20.02.2020

Degerleme Tarihi

20.02.2020-28.02.2020

28.02.2020

Rapor Tarihi Not: isbu raporumuz sadece SPK uygulamalarina tabi oldugu yoniindeki “Uygunluk
Beyan!” sayfasi degisikligi nedeniyle 23.06.2020 tarihinde yenilenmistir.
2020-OZEL-0012 R
Rapor No Not: Isbu raporumuz sadece SPK uygulamalarina tabi oldugu yéniindeki “Uygunluk
Beyani” sayfasi degisiklidi nedeniyle 23.06.2020 tarihinde yenilenmistir.
- Rapor icinde tapu bilgileri verilen 9 BB. No.lu Dikkanin
Rapor Tiru porie b 9

31.12.2019 tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi isidir.

Degerleme Konusu

Mlkiyetleri KONTROLMATIK ENERJI ve MUHENDISLIK ANONiIM
SIRKETI'NE ait Dikkanin 31.12.2019 Tarihindeki Pazar Degerlerinin
Belirlenmesidir.

Degerlemeye Konu
Gayrimenkuliin Adresi

Sehit Osman Avci Mah. Fatih Sultan Mehmet Bulvari C Blok No: 443C
Etimesgut / Ankara
(Bina Kodu: 37097244, UAVT No: 2652745106)

“Uygunluk Beyani” sayfasi degisikligi nedeniyle 23.06.2020 tarihinde

yenilenmis olup, konu tasinmazin 31.12.2019 tarihine iliskin degerleme

yuzatmigbinTL)

yontemlerine ve degerine iliskin herhangi bir degisiklik yapilmamistir.

Gizlilik Derecesi Hazirlanan Kurum/Kisi Disinda Uciincii Sahislara Verilemez
Degerlemeye Konu
Gayrimenkuliin Mevcut Bos, Is yeri
Durumu
EKSPERTIZ DEGERI
YASAL/MEVCUT YASAL/MEVCUT
TASINMAZ iLE iLGILi ACIKLAMA DEGER DEGER
KDV HARIC (&) KDV DAHIL (&)
ANKARA iLi, ETIMESGUT ILGESi, SEKER MAHALLESI, 46652 ADA, 2
PARSEL, C BLOK, ZEMIiN KAT, 9 BAGIMSIZ BOLUM NUMARALI
DUKKAN YASAL/ MEVCUT DURUM TOPLAM EKSPERTiZ DEGERI
Not: isbu raporumuz sadece SPK uygulamalarina tabi oldugu yoniindeki 1.960.000-% 2.312.800-%

(Birmilyondokuz | (ikimilyoniigyiizoniki
binsekizyiizTL)

RAPORU HAZIRLAYAN UZMANLAR

Hiiseyin KOSEGIL
Degerleme Uzmani
(Lisans N0:400367)

Necdet DEMIRCI
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans N0:401222)

« .

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cer¢gevesinde SPK mevzuatina
ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (USD) ¢ergevesinde
hazirlanmigtir.

e Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve acikladigimiz
kadariyla dogru oldugunu,

o Analizler ve Sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli
oldugu,

e Degerleme Uzmanlarinin degerleme konusunu olusturan mulkle degerleme
hizmeti disinda herhangi bir iliskisi olmadigini,

e Degerleme Uzmaninin Ucreti raporun herhangi bir bdlumine bagh
olmadigini,

e Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini,

o Degerleme calismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina goére
gerceklestigimizi,

e Raporu hazirlayan Degerleme uzmani ile Sorumlu Degerleme Uzmani
mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu,

o Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan mulkin vyeri ve turl
konusunda daha énceden deneyimli oldugumuzu,

o Degerleme uzmanlari gayrimenkull kigisel olarak inceledigini, mahallinde yapilan
incelemeler sonucunda ilgili kisi, kurum ve kuruluglardan elde edilen bilgilerden
faydalanilarak, kabul edilen varsayimlarla hazirlandigini beyan ederiz.

e Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati kapsaminda hazirlanmistir.
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iCINDEKILER Sayfa

RAPOR OZETi
UYGUNLIK BEYANI
1-RAPOR BILGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi 5
1.2. Raporun Tur( 5
1.3. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari 5
1.4. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi ve Soyadi 5
1.5. Degerleme Tarihi 5
1.6. S6zlesme tarihi ve numarasi 5
1.7. Raporu Talep Eden ve Talep Tarihi 5
1.8. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullin Posta Adresi 5
1.9. Sirketin SPK Lisans Belgesi Tarihi Ve No'su 5
2- DEGERLEME SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILERI

2.1. Degerleme Hizmetinin Amaci 6
2.2. Hizmet Veren Degerleme Sirketi 6
2.3. Hizmet Alan Muisteri 6
2.4. Degerleme Talebi ve Kapsami 7
2.5. Misteri Tarafindan Getirilen Sinirlamalar 7
3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

3.1. Gayrimenkullerin Tapu Kaydi 7
3.2. Tasinmazlara ait Tapu Takyidat Bilgileri 8
3.3. Gayrimenkuliin Kullanimina iligkin Yasal izinler imar Durumu, Ruhsat, Proje vb. 8
3.4. Parsel Bazinda Konum / Yer Teyidi 9
3.5. Tasinmazin Yasal Mevcut Kisithlik Durumu 9
3.6-Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu 9
3.7- Gayrimenkuliin Son Ug yilda Gergeklesen Alim-Satim islemleri 9
4. DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA GENEL BILGILER

4.1.Ulagim Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri 10
4.2. Ana Gayrimenkuliin Ozellikleri 11
4.3. Bagimsiz Bolimlerin Ozellikleri 11
5. KONU TASINMAZIN BULUNDUGU BOLGE VE SEKTOR ANALIZLERI

5.1. Turkiye Genel Ekonomik Verileriler ve Gayrimenkul Sektoru 12
5.2. Taginmazin Bulundugu Bolgenin Analizi 15
5.2.1 Bulundugu ili 15
5.2.2. Bulundugu ilgesi 17
6.DEGERLEME TANIMLARI VE KULLANILAN YONTEMLER

6.1.Deger Tanimlari 17
6.1.1. Pazar degeri 17
6.1.2. Zorunlu Likidite Degeri (Tasfiye Degeri) 17
6.1.3. Piyasa Degeri Yontemi (Emsal Karsilastirma Yontemi) 17
6.1.4. Nakit Akisi (Kira Gelir) Yontemi 18
6.1.5. Maliyet Yéntemi (Yeniden inga Etme Yéntemi) 18
6.1.6. Proje Gelistirme Ydntemi 18
6.1.7. Uygun Goérulen Degerleme Yontemlerinin Segilmesinin Nedenleri 19
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7.DEGERLEME YONTEMLERINE GORE DEGER TESPITI

7.1- Emsal Karsilastirma Yoéntemine Goére Deger Tespiti 19
7.2- Gelir (Kira) indirgeme Yéntemine Gére Deger Tespiti 22
7.3- Maliyet Yontemine Gore Deger Tespiti 25
7.4- Proje Gelistirme Yontemine Gore Deger 25
7.5-Bos Arazi ve Gelis. Proje Degeri ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulagilan Sonuglar 25
7.6- Musterek veya Bolinmus Kisimlarin Degerleme Analizi 25

7.7- Hasllat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari 25
8. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1 Farkli Degerleme Metotlari ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Ydéntemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi 25

9. EN ETKIiN VE VERIMLI KULLANIM ANALizi
9.1. En Etkin ve Verimli Kullanim 27

10. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

10.1.Gayrimenkuliin Degeri Etkileyen Faktorler/SWOT Analizi 26
10.2. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gérus 26
10.3.Tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Ainmasi, Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Goérus, 26

10.4. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri 26
10.5. Degerleme Konusu Gayrimenkul lle ligili Sirketimizce Yapilmis Degerleme Calismalari

Hakkinda Bilgi 27
10.6.Degerlemede Kullanilan Bilgi ve Belge Kaynagi 27
10.7. Degerleme Varsayim ve Kabulleri 27
11.SONUGC

11.1Ekspertizin Kanaati ve Deger Takdiri 28
EKLER 30-63

Takbis, Tapu Fotokopileri

Onayli Mimari Proje

Taginmaz imar Durumu

Yapi Ruhsati

Tasinmazin Fotograflari

Degerleme Uzmanlarinin Ozgegmisi ve SPK Lisanslari
Firmanin SPK Yetki Belgesi

Firmanin BDDK Yetki Belgesi
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1- RAPOR BILGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi:

28.02.2020 tarih ve 2020-OZEL-0012 R numarali rapor.

Not: isbu raporumuz sadece SPK uygulamalarina tabi oldugu yéniindeki “Uygunluk Beyani” sayfasindaki
dedisikligi _nedeniyle 23.06.2020 tarihinde yenilenmis olup, 31.12.2019 tarihine iliskin degderleme
yontemlerine ve degere iliskin herhangi bir degisiklik yapiilmamistir.

1.2. Raporun Turu
Bu rapor; tapu kaydinda Ankara ili, Etimesgut ilcesi, Seker Mahallesi, 46652 Ada, 2 Parsel, C
Blok, Zemin Kat, 9 Bagimsiz Boélim Numaral Dukkan nitelikli tasinmazin 31.12.2019 tarihindeki
pazar degerinin belirlenmesine yonelik 20.02.2020-28.02.2020 tarihleri arasinda yapilan ekspertiz
calismasi neticesinde tasinmazin piyasa kosullarinda Tiark Lirasi (%) cinsinden nakit Pazar
Degerinin belirlenmesidir.

1.3.Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari
Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler ve ilgili kisi — kurum —

kuruluglardan elde edilen bilgi ve belgelerden faydalanilarak, degerleme uzmanlari Hlseyin
KOSEGIL ve sorumlu degerleme uzmani Necdet DEMIRCI tarafindan hazirlanmistir.

1.4.Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi ve Soyadi
Necdet DEMIRCI SPK Lisans No: 401222,
1.5.Degerleme Tarihi
Ekspertiz talebine muteakip sirketimiz degerleme uzmanlari 20.02.2020 tarihinde galigmalara
baglamis ve 28.02.2020 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu strede gayrimenkul
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.
1.6.So6zlesme tarihi ve numarasi
Sozlesme Tarihi: 20.02.2020
1.7. Raporu Talep Eden
KONTROLMATIK ENERJi ve MUHENDISLIK ANONIM SIRKETI
1.8. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tam Adresi

Sehit Osman Avci Mah., Fatih Sultan Mehmet Bulvari, C Blok No: 443C Etimesgut / Ankara
(Bina Kodu: 37097244, UAVT No: 2652745106)

1.9. Degerleme Sirketinin SPK Lisans Belgesi Tarih ve No’su

Sirket Lisans No: B. 02. 1.SPK. 015-415/5015
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2- DEGERLEME SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BILGILERI

2.1. Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; tapu kaydinda Ankara ili, Etimesgut ilgesi, Seker Mahallesi, 46652 Ada, 2
Parsel, C Blok, Zemin Kat, 9 Bagimsiz B6lim Numarali Dikkan nitelikli tasinmazin 31.12.2019
tarihindeki pazar de@erinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Pazar degeri uluslararasi degerleme standartlari cercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir. Bir
mulkidn uygun bir pazarlamanin ardindan, birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla, istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlagma gercevesinde degerleme
tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

2.2. Hizmet Veren Degerleme Sirketi

ETKIN Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanhik A.S 04.04.2008 tarih, 7035 sayili Ticaret Sicil
Gazetesinde yayimlanan ana soézlesmesinde belirtildigi tGzere 01.04.2008 tarihinde kurulmustur.
Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VI, No: 35 sayili SPK Mevzuati cergevesinde
degerleme hizmeti verecek sirketler listesine 20.05.2010 tarih ve 451/5015 sayili Kurul karar ile
alinmigtir. Bankacilik Duzenleme ve Denetleme Kurulunun 13.06.2013 tarih ve 5381 sayili karari ile
bankalara; gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarin
degerlemesi hizmeti verme yetkisi verilen bagimsiz gayrimenkul degerleme sirketidir.

Adresi : Mustafa Kemal Mahallesi, 2133.sokak, N0:2/5 Cankaya- ANKARA
e-posta . etkin@etkingayrimenkul.com.tr

web - www.etkingayrimenkul.com.tr

tel : 312-286 80 80

faks : 312-28572 30

2.3. Hizmet Alan Miisteri

Kontrolmatik Enerji ve Miihendislik A.S.

Kontrolmatik; Enerji, Proses ve Ulasim sektorlerinde Turkiye’'nin lider mihendislik firmalarindan biri
olup, multi-disiplinli, tecrtbeli ve dinamik kadrosu ile birlikte yurti¢i ve yurtdisinda birgok énemli projeyi
kisa surede gercgeklestirmekte, servis hizmetlerinden anahtar teslim projelere kadar esnek bir
yaklasimla hizmet vermektedir. Kuruldugu giinden bugline kaliteyi 6n planda tutarak muhendislikte
sagladigi ¢ozumleriyle enerji santralleri ve endustriyel tesislerde verimliligin saglanmasindan
teknolojik gelismelere ivme kazandirilmasina kadar katkida bulunmayi gérev edinmistir.

Sagladigi genis ¢apli faaliyet alanlarindan bazilari; temel & detay mihendislik, proses & tesis dizayni,
fizibilite ¢aligmalari, kontrol ve otomasyon sistemleri, satin alma, proje yonetimi, test ve devreye
almadir. Konusunda uzman yerli ve yabanci firmalarla kurdugu is ortakliklari ile birlikte projelerinize
en kisa slrede, etkin, rekabetci ve surdirilebilir cozimleri sunabilmektedir.

Projelerinizde kullanilacak olan elektrik, otomasyon ve kontrol panolarini kendi bunyesinde bulunan
pano Uretim fabrikasinda uluslararasi standartlara gore Uretmektedir. Misteri odakl olmasi, kurdugu
sistemlerin verimliligi ve guvenilirligi, sahip oldugu genis agd, deneyimli ve guclu kadrosu ile birlikte
projeleriniz igin ideal bir ¢dzim ortagdidir.

Adresi : Tekstilkent Koza Plaza A Blok Kat : 15 No : 58 ESENLER / iISTANBUL
web . https://kontrolmatik.com/
Tel :+90 212 659 24 41
Faks :+90 212 659 24 81
e-posta . info@kontrolmatik.com
-6 -
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2.4. Degerleme Talebi ve Kapsami

Tapu kaydinda Ankara ili, Etimesgut ilgesi, Seker Mahallesi, 46652 Ada, 2 Parsel, C Blok, Zemin Kat,
9 Bagimsiz Bélim Numarali Dikkan 31.12.2019 tarihindeki pazar deg@erinin belirlenmesine yonelik
ekspertiz calismasi yapilarak, tagsinmazlarin piyasa kosullarinda Turk Lirasi (£) cinsinden nakit Pazar
Degerinin belirlenmesidir.

2.5. Musteri Tarafindan Getirilen Sinirlamalar
Mdasgteri tarafindan degerleme konusunda herhangi bir sinirlama getirilmigtir. Degerleme ve saha

calismalari Subat/2020 ay icerisinde yapilmasina karsin, Kontrolmatik Enerji ve Muhendislik A.S.
firmasini(malik) talebi Gzerinde rapor 31.12.2019 tarihli degerleri yansitmaktadir..

3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI
3.1 Gayrimenkullerin Tapu Kaydi /Title Deed Information On Property

ili (Province) ANKARA Pafta No (Cadastral Map No) | -
llgesi (District) ETIMESGUT | Ada No (Block No) 46652
Bucag (Subdistrivt) | - Parsel No (lot No) 2
Mahallesi Parsel Alani (m?)
(Nelghborhood) SEKER (Lot Area) 9115 m2
Ana g.menkuliin vasfi
Koy (Village) - (Description of the main ARSA
property)
KQNTROI__MATiK ENE_RJi VE
Sokag (Street) - Malikler (Owners) MUHENDISLIK ANONIM
SIRKETI (HISSE: 1/1)
.. . Tapunun tiiri P
Mevkii (Locality) - (Type of the Title Deed) KAT IRTIFAKI

NITELIGI DUKKAN
ARSA PAYI 125/9115
BLOK NO C BLOK

KAT NO ZEMIN

BAG. BOL. NO 9

ZEMIN TIP KAT IRTIFAKI

TASINMAZ KIMLIK NO |91814635

CILT NO

144
SAYFA NO

14184
EDINIM TARIH

26.09.2019
YEVMIYE NO 37335

KONTROLMATIK ENERJI VE

MUHENDISLiK ANONiM sirkeTi  |HISSESI|  TAM

MALIK
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3.2. Taginmazlara Ait Tapu Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin tapu katagu tarafimizdan goridlmemis olup, tasinmazlara ait mulkiyet bilgileri ve tapu
kayitlari Uzerinde bulunan takyidat bilgileri, Tapu Kadastro Genel Mudurlugu internet partalindan,
uzaktan erisim sistemi ile (WEB TAPU) 20.02.2020 tarih, saat : 11.46 itibari ile Tagsinmaza Ait Tapu
Kaydi Belgesi Gzerinden alinmistir. Tasinmaza Ait Tapu Kaydi Belgeleri raporumuz ekindedir.

1082 ADA, 15 PARSEL, 55 BB

Rehinler Béliimiinde:
ipotek: Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi lehine, 1. derecede, %16 Akdi faizli, 3.900.000,00 TL
bedelli, FBK siireli (09-10-2019 tarih, 39766 yevmiye ile),

Serhler Béliimiinde:

fcrai Haciz: Bakirkéy 15. icra Dairesi nin 19/02/2020 tarih 2020/1916 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari
ile 8288.80 TL bedel ile Alacakli: Omer Faruk San lehine haciz islenmistir. (19-02-2020 tarih, 9459
yevmiye ile)

Beyanlar Béliimiinde:
- Esenlet tm ne 10/02/2020 tarih 10568 sayi ile yetki verilmistir.
- Yénetim Planinin: 20/05/2015 (Sablon: Yonetim Plani Belirtmesi)25-01-2016 Tarih 3143 Yevmiye

Eklenti Bilgileri Béliimiinde:
Tipi: Depo, Tanimi E9: DEPO 25-01-2016 Tarih 3143 Yevmiye

Tasinmazlar Gzerindeki ortak kisitlamalar/takyidatlar incelendiginde;

¢ Rehinler boliminde yer alan ipoteklerin de@eri taginmazin ¢ok Uzerinde oldugundan fek/terkin
edilmeden alim satimin kolay olmayacagi dugtncesindeyiz.

o Serhler bdéliminde yer alan icrai haczin tasinmazlarin dederine goére ¢ok disuk oldugu
goérildigunden alim satima olumsuz etkisi olmayacag! gibi, tasinmazlar Gzerinde ayni hak tesisine de
engel olusturmayacagi dusincesindeyiz.

e Beyanlar béliminde yer alan kaydin tasinmazlarin alim satimina ve/veya Uzerinde ayni hak
tesisine herhangi bir olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

3.3. Gayrimenkuliin Kullanimina iliskin Yasal izinler imar Durumu, Ruhsat, Proje vb.

Belediyesinde tasinmazin dosyasi tarafimizca incelenmemis olup asagida bahsedilen butiin belge ve
bilgiler Etimesgut Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi Belediye dosyasi taranarak dijital ortam
aktanimis ve tarafimiza dijital ortamda verilen proje ve belgeler incelenmistir. Degerleme tarihi
itibariyle tasinmaz ile ilgili taranmis belgeler arasinda herhangi bir cezai tutanak, zabit, enciimen
karari vb. evraka rastlanmamistir.

e imar Durumu,

Etimesgut Belediye Bagkanligindan yetkili memurun onaylayarak tarafimiza vermis oldugu imar
paftasi gorintisiune gore; Dederleme konusu taginmaz Kentsel Servis Alaninda kalmakta olup, énden
cekme mesafesi 20 m, Yan ve arkadan ¢ekme mesafesi 10m, komsu parselden cekme mesafesi 5 m,
KAKS=1,5, Hmax= Serbest yapilasma sartlarina sahip oldugu gorilmustir.

imar bilgileri yazili olarak talep ediimesine kargin yazili olarak alinamamis, imar Durum Belgesi
Uzerine Etimesgut Belediyesi Yetkilisi ve Cevre Mihendisi Figen AYDIN'In kasesi ve 25.02.2020
tarihli ve onayli imar Durum Belgesi alinarak rapora ek yapilmistir.
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e Proje Bilgileri:
Tapu Kadastro Genel Mudurligld Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinden ve Etimesgut
Belediyesinden taranarak dijital ortama aktariimis, tarafimiza dijital ortamda verilen belgeler tzerinden
inceleme yapilmistir. Dijital ortamda asinmazin 06.10.2015 tarihli kat irtifakina esas onayll mimari
projesi incelenmistir. Yapilan incelemede; tasinmazlarin, kat, konum, projesi ile uygun oldugu
g6zlemlenmistir. Mahallinde yapilan incelemede; projesinde ve tapu kaydinda eklentisi oldugu
belirtilen, ayni katta arka kisminda bulunan ve projesinde jenerator ve su deposu ve wc alaninin
duvarlarinin insa edilmedigi, s6z konusu hacimlerin dukkan alani ile birlikte tek hacim halinde
bulundugu, bitisiginde bulunan ayni sekilde insa edilmis 10 nolu baska bir BB ile arasindaki bagimsiz
bolimleri ayiran duvarin insa edilmedigi gorilmustir. Tasinmazin degerlemesi depo ve diukkan alani
bir batan olarak proje Ol¢lleri Gzerinden degerlendirilmigtir.

¢ Yapi Ruhsat Bilgileri:

Etimesgut Belediyesinden taranarak dijital ortama aktariimig, tarafimiza dijital ortamda verilen
belgeler Gizerinde yapilan incelemede 19.11.2015 tarih 481/C sayih ilk yapi ruhsati yol kotu alti kat
sayisl 2, yol kotu Usti kat sayisi 1 olmak Uzere toplam 3 kat, 15 adet BB isyeri ofis ve ortak
alanlardan olusan 4A yapi sinifinda, 7214,36 m2 insaat alani i¢in diizenlenmistir.

e Yapi Kullanma izin Belgesi:

Etimesgut Belediyesinden taranarak dijital ortama aktariimig, tarafimiza dijital ortamda verilen
belgeler (izerinde yapilan incelemede 08.05.2018 tarih 136 sayili Yapi Kullanim izin Belgesi yol
kotu alti kat sayisi 2, yol kotu Ustl kat sayisi 1 olmak Uzere toplam 3 kat, 15 adet BB isyeri ofis ve
ortak alanlardan olusan 4A yap! sinifinda, 7214,36 m2 ingsaat alanina sahip C Blok igin
dizenlenmistir.

e Enerji Kimlik Belgesi:

Cevre ve Sehircilik Bakanhg EKB sorgulama sistemi (izerinden ve Yapi Kullanim izin Belgesinden
tasinmazin bulundugu C Blok igin 25.05.2017 tarihinde dizenlenmis toplam enerji performansi ve
sere gazi emisyonu C Sinifi olan S341A3E79AC5A belge numarall EKB bulundugu anlasiimistir.

3.4- Parsel Bazinda Konum / Yer Teyidi:

Tapu Kadastro Genel Mudurliigii Cografi Bilgi Sistemi Uzerinden ve Etimesgut Belediyesi, imar
MadarlGgad nezdinde imar paftasindan yapilan incelemelerde, parsellerin konumu ve yeri imar
paftasina uygun oldugu teyit edilmigtir.

3.5- Tagsinmazin Yasal Mevcut Kisithlik Durumu:

Etimesgut Belediyesinden taranarak dijital ortama aktariimig, tarafimiza dijital ortamda verilen
belgeler Uzerinde yapilan incelemede; parsel Uzerindeki yapi ile ilgili yapi ruhsati ve yapi kullanim izin
belgesi bulundugu, degerleme konusu tasinmazlarin ile ilgili herhangi bir tutanak, karar, kisitlamanin
bulunduguna dair belgeye rastlanmamistir.

3.6-Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu

Etimesgut Belediyesinden taranarak dijital ortama aktariimis, tarafimiza dijital ortamda verilen
belgeler Gizerinde yapilan incelemede degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu binanin ASV Yapi
Denetim Ltd. Sti denetimi altinda ingasinin tamamlandigi anlagiimistir.
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3.7- Gayrimenkuliin Son Ug yilda Gergeklesen Alim-Satim islemleri

Tapu Kadastro Genel Mudurlaga, Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi lizerinden uzaktan erisim ile
20.02.2020 tarihinde, saat 11:46' de alinan TAKBIS kaydina gére; KONTROLMATIK ENERJI VE
MUHENDISLIK ANONIM SIRKETI adina 26.09.2019 tarih ve 37335 yevmiye nolu satis iglemi ile
tescili yapilmistir.

4. DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA GENEL BILGILER

4.1.Ulasim Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz Sehit Osman Avci Mah. Fatih Sultan Mehmet Bulvari C Blok No: 443C
Etimesgut / Ankara adresinde, yaklasik 39.972926, 32.660431cografi koordinatlarinda konumludur.
Tasinmazin konumlandidi bélge, Ankara sehir merkezinin kuzey batisinda, sehir merkezine yaklagik
20 km mesafede, Etimesgut ilce merkezinin kuzeyinde, yaklasik 3,5 km mesafede bulunmaktadir.
Tasinmaz bolgesinde altyapi ve kamu hizmetleri; yapilagsmaya paralel olarak gelisim gostermektedir.
Tasinmazin bulundugu ana yapi Al, A2, B1, B2, C olmak tzere bes blok Bosphorus Sitesi olarak insa
edilmis olup tasinmazin bulundugu C Blok Fatih Sultan Mehmet Bulvarina cepheli ticari bloktur. Diger
Bloklar bati cepheden Kaplan caddesinden servis almaktadirlar. Tasinmaz bélgesi dzellikle istanbul
Yolu Uzeri daha ziyade sanayi ve ticari tesislerin bulunmakta iken son dénemde insa edilen site
tarzinda veya c¢ok katli alt katlari ticari, Ust katlari konut olarak kullanilan yapilar bulunmaktadir.
Tasinmaz ulasim Fatih Sultan Mehmet Bulvari (Eski istanbul Yolu) iizerinde istanbul istikametinde
ilerlerken Ayas Kavsagini gegtikten 2 km sonra sol tarafta tasinmazlarin yer aldigi Bosphorus Sitesine
ulagiimaktadir. Ulagim Fatih Sultan Mehmet Bulvari Uzerinde c¢alisan toplu tasim araglan ile
saglanmaktadir. Tasinmazin yakin gevresinde Tiivtirk Arac Muayene istasyonu, istanbul Yolu Metro
istasyonu, Goksu Parki bulunmaktadir.

Tasinmazin Referans Olarak Bilinen Merkezlere Yaklasik Uzakliklari
Etimesgut Kaymakamhgi 3,5 km istanbul Yolu Metro istasyonu 1 km
Etimesgut Belediyesi 4 km | Ankara Sehir Merkezi 20 km
Ankara Cevre Yolu Kazan Kavsagi 5 km 75 Y1l Hipodromu 2 km
Ayas istanbul Yolu Kavsagi 2 km | Goksu Parkina 2 km
-10 -
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Arsa Alani 9115,00 m? Giivenlik Var

Yapi Tarzi B.AK. Kamera Var

Yapi Sinifi IV-A Yangin Tesisati Var

Yapinin Yagi Toplam 2 (2018) YKIB esas alinmistir.  Sosyal Tesis Mevcut

Kat Adedi 2 Bodrum+Zemin+9NK Isitma Merkezi kalorifer
Kapali Alan 35.913,97 m2 Sogutma -

Bagimsiz Boliim Adedi 200 (180 Ofis+20 Diikkan) insaat Seviyesi 100%

Yapi Nizami Ayrik Su Deposu Mevcut

Dis Cephe Seramik + Cam+ Akrilik Boya  Asansér Var

insaat Kalitesi lyi Elektrik Mevcut
Malzeme Kalitesi lyi Su Mevcut
Fiziksel Eskime Kismen Kanalizasyon Mevcut
Deprem Derecesi 4. Derece Dogalgaz Mevcut
Topodrafya/Form Diiz/Yamuk Jeneratoér Var

Cati Acik Otopark Acik+ Kapali

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Bosphorus Sitesi 5 blok olarak 9115 m? yiz o6lgimine
sahip, 46652 ada, 2 nolu parsel lGizerinde, projelendiriimis ve betonarme yapi tarzinda, Al, A2, B1, B2
Bloklar 2Bodrum + Zemin + 9NK +Cati kati olarak insa edilmistir. A1 Blokta zemin katta 2 diikkan, 1-9
normal katta 5 er ofis olmak Uzere 47 BB bulunmaktadir. A2 Blokta 1-9 normal katta 5 er ofis olmak
Uzere 45 BB bulunmaktadir. B1 Blokta zemin katta 2 depolu dukkan, 1-9 normal katta 5 er ofis olmak
Uzere 47 BB bulunmaktadir. B2 Blokta 1. Bodrum katta 1 adet dikkan, 1-9 normal katta 5 er ofis
olmak Uzere 46 BB bulunmaktadir. Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu C Blok 2B+Zemin kat
olarak insa edilmistir. Projesine gore C Blok 1. Bodrum katta 1, 2, 3 BB nolu diikkan ile C Blok otopark
alani, zemin katta 4, 5, 6 BB nolu depolu dikkanlar ile 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15 BB nolu
dukkanlar bulundugu mimari proje BB dagilim listesinden tespit edilmistir. Ana gayrimenkulde Al, A2
Bloklar parselin kuzey bati cephesinde, B1, B2 Bloklar parselin glney batisinda, C Blok Parselin
dogusunda yer almaktadir. C Blok 7-15 BB nolu diikkanlar tabi zemin seviyesinde (istanbul Yoluna)
FSM Bulvarina cepheli olup Bulvar Uzerinden servis almaktadir. Diger Bloklar C Blok zemin katina
gbre 2. Bodrum kat seviyesinde parselin Bati cephesinden gecen Kaptan Caddesi tabi zemin
seviyesinden servis almaktadirlar. Ana tasinmazin ikinci bodrum kati A1, A2, B1, B2 Bloklarin
otoparki ve ortak alanlar, birinci bodrum katta dis cephelerde dikkanlar, i¢ kisimda C Blok otoparki ve
ortak alanlar bulunmaktadir.

A ve B Bloklarin her birinde ikiser adet asansér, yangin ve normal merdiven ¢ikislari bulunmaktadir. C
Blokta asansor, yangin dogalgaz tesisati bulunmaktadir. Degerlemeye konu C Blok disindaki
bloklarda guvenlikli giris olmasindan dolayr mahallerinde inceleme yapilmamis olup proje Uzerinden
inceleme yapilmigtir. C blokta bulunan duikkanlarin her birinin disariya acgilan mustakil girigleri
bulunmaktadir. Degerlemeye konu taginmazin da bulundugu FSM Bulvari cepheli dikkanlarin tamami
bos oldugu gérulmistir. Dukkanlarin éninde genis agik park alanlar bulunmaktadir.

4.3. Bagimsiz Boliimlerin Ozellikleri

Degerleme konusu, 9 bagdimsiz bolum numarali tagsinmaz tapu kaydina goére; C Blok, Zemin Kkat,
Dukkan vasiflidir. Cephe ve servis aldigi Fatih Sultan Mehmet Bulvarindan bakildiginda sol bastan 3.
Sirada bulunan dikkandir. Projesine gore On tarafta diikkan hacmi, arka kisim da wc, su deposu ve
jenerator bolimu bulunmaktadir. Mahallinde yapilan incelemede; projesinde ve tapu kaydinda
eklentisi oldugu belirtilen, ayni katta arka kisminda bulunan, projesinde jenerator ve su deposu
alanlari ile wc alaninin duvarlarinin insa edilmedigi, s6z konusu hacimlerin diikkan alani ile birlikte tek
hacim halinde bulundugu gorulmustar. Ayrica bitisiginde bulunan ayni sekilde insa edilmis 10 nolu
baska bir BB ile arasindaki bagimsiz bolimleri ayiran duvarin insa edilmedigi gorulmustur.
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Tasinmazin de@erlemesi ayni kattaki depo ve dikkan alani bir bitlin olarak burit proje 6élguleri
Uzerinden degerlendirilmistir.
Tasinmaz ile ayni cepheli dikkanlarin emlakgilar tarafindan depolu dikkan olarak pazarlandigi, birinci
bodrum katta dikkan alanlari kadar depo alanlarinin bulundugu ifade edilmesine kargin, projesinde
veya mahallinde dikkan icerisinden alt kata baglanti olmadigdi, dikkanlarin birinci bodrum kattaki
izdisUmlerinin C Blok otopark alani bulunmaktadir.
Tasinmazin Dogu cephesinden FSM Bulvarindan mustakil girisi bulunmaktadir. Tasinmazin Bulvara
cephesi 8,7 m derinligi eklenti su deposu ve jeneratér boélimi dahil 30 m, zemin-asma tavan
yuksekligi 5 m olup toplam birut alani 260 m2 oldugu hesap edilmistir.
Degerlemeye konu tasinmazlarin zeminleri seramik, duvarlari al¢i siva Uzeri astar boyalidir. Tavan
tas yunid asma tavan yapilmis olup sulu sistem yangin tesisati désenmistir. Asma tavanda kismen
yipranma ve su sizinti lekelerinin oldugu gordlmuistir. Su sizintilarinin agik teras cati Uzerinde
bulunan, tasinmazin yer aldigi Sitenin peyzaj alanindan kaynakli olabilecedi dusunulmustur.
Tasinmaz bos durumda olup bakim onarim ve kullanim amacina goére tadilat gereksinimi
bulunmaktadir.
Tasinmazlarin bulundugu bdlgede ticari faaliyetin dislik olmasi, FSM Bulvarinin Ankara Sehir
merkezine gidis yonine cepheli olmasi, Bulvarin transit yol konumunda olmasi, yakin gevresinde
benzer nitelikte bos ¢cok sayida isyeri olmasi, ticari faaliyetin kisa slirede yogunlasmayacagi varsayimi
ile tasinmazlarin degeri ve satis kabiliyeti olumsuz yénde etkiledigi kanaatine variimistir.

5. KONU TASINMAZIN BULUNDUGU BOLGE VE SEKTOR ANALIZLERI

5.1. Gayrimenkul Sektoru
2013 yilinda toplam konut satiglari TUIK verilerine gore 1.157.190 adet olarak gerceklesmistir.

- 2014 yilinda bir 6nceki yila gore %0,71 artigla 1.165.381 adete

- 2015 yilinda %10,64 artisla 1.289.320 adete

- 2016 yilinda %4,04 artisla 1.341.453 adete

- 2017 yihinda %5.06 artigla 1.409.314 adete

- 2018 yilinda -%2,41 eksiligle 1.375.398 adete ulagsmistir.

2015 yilindan sonra 2016 ve 2017 yillarinda déviz kurundaki dalgalanma, Orta Doduda olan olumsuz
gelismeler, secim suregleri ve konut ve diger yapi cesitlerindeki talebin doygunluguna bagli olarak
kismen bir durgunluk ve 2018 yilinda da gerileme yaganmigtir.

Turkiye'de politik gindemdeki karmasa, Suriye ve Ortadogu’da olan dis kaynakli gelismeler, ddviz
piyasalarinda son donemde meydan gelen hareketlilik TL (zerindeki olumsuz etki yaratmistir.
Gayrimenkul sektori diger sektorlerde oldugu gibi yatirimcilar igin endise yaratmakla birlikte orta ve
uzun vadede Turk pazarina olan yatirimci algisinin, pozitif seyredeceg@i beklenmektedir. Gayrimenkul
sektorinin gelisimini etkileyecek birgok faktdér bulunmakla birlikte; Glkemizde sektordeki blylime
hizini yavaslatacak unsurlarla beraber, sektérde bulylimeyi destekleyecek de birgok faktér
bulunmaktadir. Turkiye’de gayrimenkul piyasasi agirlkli olarak nlfus yapisindan, ulkenin refah
buyumesinden, faiz oranlarindan ve konut sektériine ydnelik dizenlemelerden etkilenmektedir.

Reel GSYH Buyume Oranlarn (26)

—Tlrkiye Gelismekte Olan Ekonomiler Ortalamass Dianya Ortalamas: ——OECD Ortalamas:
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Dunyada ve Turkiye'de yasanan ekonomik ve siyasi olaylar sonucu konut kredisi faizlerindeki ytkselis
gittikge artmistir. Konut kredisi faizleri 2018 Subat ayi ilk haftasi itibari ile 2011 Kasim ayindan bu
yana gorllen en ylksek seviyeye ulagsmistir. Konut kredisi faizlerindeki bu artis ivmesi konut ve
gayrimenkul sektoérind olumsuz olarak etkilemigtir. 2019 yilinda bu oran Kamu Bankalarinin
onculiginde temkinli disits egilimine girmistir.

Konut (TL Uzerinden Acilan) &5 TURKEY DATA MONITOR
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Turkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine goére Tirkiye genelinde konut satislari 2019 yilinda 1.3
milyon konut el degistirdi. Konut satislari 2019 yilinda bir énceki yila gére %1,9 azalarak 1 348 729
oldu. Turkiye genelinde konut satiglari 332 508 ipotekli, 1.016.221 diger satis turinde gergeklesti.
2019 yilinda ipotekli satiglarin payi %24,7 oldu.

Konut satig sayisi, Arahk 2019
Aralik Ocak-Arahk

2018 2019 Dedgisim (%) 2018 2019 Dedgigim (%)
Sauig gsekline gore toplam satig 136 845 202074 47,7 1375398 1348729 -1,9
ipotekli satig 7148 60 278 603,4 276 820 332 508 20,1
ik el satg 3925 15818 3030 125 389 112774 -10,1
kinci el satg 3223 34 460 969.2 151 431 219734 451
Diger satig 129 697 151 796 17,0 1098578 1016221 -7,5
Ik el satsg 65 936 59 662 95 $26 183 398 908 -24.2
kinci el satg 63 761 92 134 445 S72 395 617 313 7.8
Satig durumuna gore toplam satg 136 845 202074 47,7 1375398 1348729 -1,9
ik el satig 69 861 75 480 8,0 651 572 511 682 21,5
Ipotekh satg 3925 15818 303,0 125 389 112774 ~10.1
Diger satig 65 936 59 662 95 S26 183 398 908 242
ikinci el satig 66 984 126 594 89,0 723826 837 047 156
Ipoteks satig 3223 34 460 989,2 151 431 219734 451
Dijer satiy 63 761 92 134 445 572 395 817 313 7.8

Saus sekline gore konut satisi, 2019 Satis durumuna gore konut satigi, 2019

Konut satiglarinda 2019 yilinda, istanbul 237 675 konut satisi ve %17,6 pay ile ilk sirayi aldi.
Istanbul'u, 132 486 konut satisi ve %9,8 pay ile Ankara, 79 221 konut satisi ve %5,9 pay ile Izmir
izledi. En az satis ise 185 konut ile Ardahan'da oldu. (Veriler: TUIK)
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Yabancilara yapilan konut satiglari 2019 yilinda bir dnceki yila gbre yluzde 14,7 oraninda artti.
Yabancilara yapilan konut satiglarinda 2019 yilinda ilk siray1 20 bin 857 konut ile istanbul, ikinci siray!
8 bin 951 konut ile Antalya aldi. Antalya'y1 2 bin 539 konut satigi ile Ankara ve 2 bin 213 konut satigi
ile Bursa izledi.

Irak vatandaslari 2019 yilinda Tirkiye'den 7 bin 596 konut satin aldi. Irak't 5 bin 423 konut ile iran, 2
bin 893 konut ile Rusya Federasyonu, 2 bin 208 konut ile Suudi Arabistan ve 2 bin 191 konut ile
Afganistan izledi. Aralik ayinda ise Irak vatandaslari Turkiye'den 897 konut satin aldi. Irak'i sirasiyla,
763 konut ile iran, 362 konut ile Rusya Federasyonu ve 312 konut ile Afganistan izledi.

Konut Satislannin
En Fazla Oldugu llk

101l

Koot Satigy Rakamian
Istanbul 237.675
Ankara 132.486
Lzmir 79.221
Antalya 659,258
Bursa 49.936
Mersin 35.424
Konya 34.614
Gaziantep 32.256
Kocaeli 31.207
Aydin 30.0%3

Tiirkiye geneli 201 9 yili konut satis adedi: 1.348.729

Kaynak: TUIK

*2018 yilina gore, 2019 Kasim itibariyle, il bazinda konut fiyat endeks degisimi, asagidaki haritada

gOsterilmis olup, ayni dénemde Turkiye genelinde ortalama konut fiyat endeksi artis orani %7,2 dir.
(Kaynak: TCMB)

Il Bazinda Konut Fiyat Endeksi Degisimi

2019, Kasim

N % 0« 9% 7 arasy
B % 7,1 - % 10 aras

2 d i 2 & o N % 10,1 - % 15 aras
*Bir onceki yilin aym donemine gore degdisim orant. P % 15,1 ve Usth

Turkiye konut fiyat endeksi artis orane: 96 7,2

Koo TC M
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5.2. Taginmazin Bulundugu Bélgenin Analizi
5.2.1 Ankara lli

Ankara, Turkiye'nin baskenti ve en kalabalik ikinci ilidir. NGfusu 2019 itibariyla 5.639.076 kisidir. Bu
nufus; 25 ilge ve bu ilgelere baglh 1425 mahallede yasamaktadir. Cografi olarak Turkiye'nin merkezine
yakin bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, buylk bolumu
ic Anadolu Bélgesi'nde yer alir. Yiizélglimii olarak (ilkenin tgiinci blytiik ilidir. Etrafi Bolu, Cankirl,
Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir illeri ile cevrilidir.

Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan (13 Ekim 1923) sehir hizla gelismis ve Tlrkiye'nin ikinci
en kalabalik ili olmustur. Turkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvanciliga
dayanan ilin topraklarinin yarisi hala tarim amagh kullaniimaktadir. Ekonomik etkinlik buytk oranda
ticaret ve sanayiye dayaldir. Tarim ve hayvanciligin agirhdi ise giderek azalmaktadir.

Ankara nufusunun doértte Ugu hizmet sektérinde caligir ve bu sektdr ilin gayrisafi hasilasinda en
buyuk paya sahiptir. Sektérin bu kadar gelismesinin nedeni, Bagkent olmasindan dolayi kamu hizmet
sektérinin yogunlugu, goécle gelen nufusa istihdam saglayacak kadar blylk kamu sektéri ve
sanayinin bulunmamasidir.

il, Turkiye gayrisafi milli hasilasinin %9'una sahiptir. Ulkenin toplam vergi gelirlerinin %12'si, bltce
gelirlerinin %12,3'0 buradan toplanir; buna karsilik ilin Ulke bltgesinden aldigi pay %6,4'tdr.

Ankara ve civarindaki gerek kamu sektorl gerek Ozel sektor yatirimlar, Ankara'nin baskent
olmasindan dolayi kamu hizmet alaninin yiksek olmasi, bagka illerden buyuk bir nifus gégunu tesvik
etmisti. Cumhuriyetin kurulusundan gunumuize, nidfusu Ulke nufusunun iki kati hizda artmistir.
Nufusun yaklasik dortte gl hizmet sektdrl olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim, haberlesme
ve ticaret benzeri islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda c¢alisir. Sanayi, 6zellikle tekstil,
gida ve ingaat sektorlerinde yogunlagmistir. Ginimuizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor
sektorlerinde yatirrm yapilmaktadir. Ankara'da uretimin blylk kismi Sincan, Akyurt, Cubuk ve il
merkezine yakin olan ivedik ile Ortadogu Sanayi ve Ticaret Merkezi (OSTIM) Organize Sanayi
bolgelerinde gergeklesmektedir. OSTIM, Tirkiye'nin en blyiik kiigik ve orta boy sanayi Uretim
alanidir. Ankara'dan otoyollar, demir yolu ve hava yoluyla Turkiye'nin diger sehirlerine ulasilir.

Ankara il nifusu Turkiye geneline gore daha yiksek bir egitim diizeyine sahiptir. Turkiye'nin en ¢ok
sayida Universiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani ulke
ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nufus, teknoloji agirlikli yatirnmlarin gereksinim duydugu
is gucunu olusturur.
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Ankara Il Nifusu: 5.639.076'dir (2019 sonu). ilin yizélcimii 25.632 km2'dir. ilde km2'ye 220 kisi
dismektedir. (Yogunlugun en fazla oldugu ilge: 5.907 kisi ile Kegiéren'dir) ilde yillik niifus artis orani
%2,45 olmustur. NUfus en ¢ok artan ilge: Altindag (%5,27) Nufusu en gok azalan ilce: Camlidere (-
%35,14) Bu ilgede bir 6nceki yil ntfus artisi %105 idi

2019 yil sonunda Ankara ili ve ilgelerinin yerlesim yeri ve niifusla ilgili sayisal bilgileri

iige 2‘;{35 gléjlfgs Fark ‘I::,thlgls% Mah.Say. | Alani km#2a | Yogunluk
Akyurt 34.588 36.123 1.535 4,44 26 369 98
Altindag 370.024 389.510 19.486 | 5,27 26 123 3.167
Ayas 15.540 13.900 -1.640 |-10,55 33 1.041 13
Bala 33.644 30.280 -3.364 | -10,00 55 1.851 16
Beypazari 48.274 48.371 97 0,20 78 1.697 29
Camlidere 15.148 9.825 -5.323 | -35,14 48 782 13
Cankaya 920.890 944.609 23.719 | 2,58 124 483 1.956
Cubuk 89.046 90.764 1.718 1,93 84 1.198 76
Elmadag 45.349 45.557 208 0,46 30 647 70
Etimesgut 570.727 587.052 16.325 | 2,86 36 273 2.150
Evren 3.606 3.097 -509 -14,12 13 222 14
Golbasi 134.378 138.944 4.566 3,40 54 1.364 102
Guadul 10.074 8.892 -1.182 | -11,73 31 540 16
Haymana 45,931 30.930 -15.001 | -32,66 78 2.164 14
Kahramankazan | 53.522 54.806 1.284 2,40 48 547 100
Kalecik 13.450 13234 -216 -1,61 57 1110 12
Kegioren 909.787 939.161 29.374 | 3,23 51 159 5.907
Kizilcahamam 32.647 28.350 -4.297 -13,16 109 1623 17
Mamak 647.252 665.978 18.726 | 2,89 64 321 2.075
Nallithan 28.091 27.579 -512 -1,82 84 2079 13
Polatli 122.287 125.075 2.788 2,28 95 3618 35
Pursaklar 143.055 150.488 7.433 5,20 21 169 890
Sincan 518.893 535.637 16.744 | 3,23 59 880 609
Sereflikoghisar | 34.202 33.821 -381 -1,11 64 2155 16
Yenimahalle 663.580 687.093 23.513 | 3,54 57 219 3.137
ANKARA 5.503.985 | 5.639.076 | 135.091 | 2,45 1425 25.632 220

Gilincel Niifus Degerleri (TUIK 4 Subat 2020 verileri
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5.2.2. Etimesgut ilgesi
Ankara ili bagli merkez ilgesi
e E= # 1 olan Etimesgut  bagkent
Ankara'nin batisinda toplam
10300 hektar yuzoélgcimine
sahip bir ilcedir. Batisini
Sincan kuzey, guney ve
o Ankare dogusunu Yenimahalle ilgesi
¥ gevreler. Ankara metropolinin
e merkez ilcelerinden biri olan
enipesenc Etimesgut doért bir yandan
T A | “  dnemli devlet kara yollan ile
cevrelenmistir. Etimesgut'u
0DTU Ormani , dogu bati yoninde giden
kryuricy o ~ demiryolu hatti ile banliyo
et N trenlerinin  de  Etimesgut
T R ulasimina onemli bir katkisi
! vardir. Askeri havaalani, Turk
& Kusu tesisleri ve Kara
Fevalye e Havacilik tesisleri de lge
b sinirlan icerisindedir.
Etimesgut 1968 yilina kadar
nahiye merkezi olarak kalmis, ¢evresindeki 18 kdy Etimesgut nahiyesine baglanmisti. 1968 yilinda
nahiyelik kaldirlarak "istasyon Mahallesi" adiyla Yenimahalle ilgesine baglanmistir. 20 Mayis 1990
tarihi itibariyle ilce statlisi kazanmistir. 19 Agustos 1990 tarihinde ise ilk belediye sec¢imi yapilarak
Etimesgut Belediyesi kurulmustur.
iicede yasayanlarin cogunlugunu memur, isci ve kiiclik esnaf olusturmaktadir. Ankara kent merkezine
17 km uzaklkta olan Etimesgut'un gé¢ almasi ve toplu konut yapilagsmasi nedeniyle nufusu hizla
artan ilgelerden biridir.

29 Ekim

Koparan

6.DEGERLEME TANIMLARI VE KULLANILAN YONTEMLER

6.1. Deger Tanimlari

Her tlrli gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin
belirlenmesi amaci ile bagimsizlik ve tarafsizlik iginde kalinarak yapilan ¢alismaya “degerleme”, bu
calismanin sonucunda taraflar icin belirlenen pazar satis rakamina ise “deger” denir.

6.1.1. Pazar degeri (Piyasa Degeri)

Bir mulkln istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kigiler olarak, uygun bir
pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gerceklestirecekleri alim satim igleminde el degistirmesi
takdir edilen tutardir.

6.1.2. Zorunlu Likidite Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acgik dizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari géz dniinde
bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede, varliklar
olabildigince gabuk satilirlar. Satis icin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

6.1.3. Piyasa Degeri Yontemi (Emsal Karsilagtirma Yontemi)

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkul bdlgesinde, emsal olabilecek gayrimenkullerin
nitelik ve nicelik olarak satig/kiralama fiyati ve tarihi, konumu, blyUkltigu, kullanim ve fiziki durumu,
cevresel Ozellikleri gibi degerini etkileyen verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu c¢alismada
degerlemesi yapilan mdilkin, piyasada gerceklestiriien benzer milklerin satis fiyatlari ile
karsilagtirmaya dayali degerleme yontemidir. Benzer nitelikteki mulklere istenen ve verilen teklif
fiyatlari da dikkate alinabilir.
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Her ne kadar piyasada birtakim bilgilere ulasilsa da degerlemesi yapilan milk ile emsal
gayrimenkullerin benzerligi ve alinan bilgilerin dogrulugu irdelenmeli, arti eksi indirgeme oranlari
kullanilarak degerlemeye konu mulk duzeyine indirgenmelidir.
- Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin degerlemesinde kullantlir.
- Konut degerlemesinde yaygin bir kullanim alani vardir.
- Yeterli ve guvenilir veri bulunabilmesi durumunda her gayrimenkule uygulanabilir.
- Kaynak: Gergeklesmis satislar, Satis Teklifleri, Resmi Kayitlar, Medya, Mlzayedelerdir.

6.1.4. Nakit Akisi (Kira Gelir) Yontemi

Bu yéntemde; milkin gelecekteki yararlari ve Uretme kapasitesi modellenerek incelenir ve geliri bir
guncel deger gdstergesi kullanilarak kapitalize edilir. Calismalar sirasinda mulke ait gelir ve harcama
verileri dikkate alinir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapilir. Beklenti ilkesi, yaklagimin temel
ogesidir. Yontem ayrica mulkin satis fiyati ve kira beklentisi arasindaki iliskiyi yansitir.

Sonuca varmak icin yillik gelir ile mal bedeli iligkisini kuran agagidaki denkliklerden yararlanilr.

- Toplam Yillik Gelir / Kapitalizasyon Orani = Deger veya

- Toplam Yillik Gelir x Milkin Kendini Amorti Etme Stresi = Deger

6.1.5 Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimuz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagsiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona kars! istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir degeri vardir “seklinde tanimlanmaktadir.

Bu ydntemde, gayrimenkulin édnemli bir kalan ekonomik édmir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle, gayrimenkulin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina
degerinin, hicbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bu teknikte
gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik
Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde inga edilen binalarin insaat
maliyetleri, mateahhit firmalarla yapilan goérismeler ve gegmis tecribeler gibi veriler dikkate alinarak
yapilan hesap ve maliyetler goéz 6énune alinir. Binalardaki yipranma payi, binanin goézle gorulur fiziki
durumu dikkate alinarak hesaplanabilir.

Bu teknikte gayrimenkulin degerinin, arazi ve binalar olmak tzere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Arazi degeri emsal yaklagimlardan yola ¢ikilarak takdir edilir. Binalarin degeri ise
yukarida bahsedilen yontemlerle belirlenerek yipranma paylar disilerek olusturulur. Sonug deger
takdirine ise bu her iki deger toplanarak ulagilir.

6.1.6. Proje Gelistirme Yontemi,

Bu yontem, dederlemesi yapilacak arsa Uzerinde imar ve yapilanma kosullarina uygun kosullarda ve
taraflarca (arsa sahibi-muteahhit) belirlenecek o6zelliklere sahip bir yapinin ginimiz ekonomik
kosullarina, toplam piyasa rayi¢ bedelinin tespit edildigi, ileriye yonelik hesap yontemine dayanir. Bu
yaklagimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli uygulanabilir. Bu
calismada planlanan bir proje velveya arsa Uzerinde geligtirilebilecek projeler varsayimlarla
modellenir.

Bu modelleme yasal olarak mimkuin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli
olmalidir. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-
gider tahmini yapilir. Cevresel kosullar, mevcut ekonomik kogullar ve beklentiler gcevresinde proje ile
ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu c¢aligmalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buglnki deger hesabi yapilir. Degerleme ¢alismasinin
amacina gore veya genellikle bos arsalarda yeterli emsal bulunamamasi durumu da, tasinmaz
cevresindeki yapilasma c¢ergevesinde temin edilen emsal konut ve yapilarin degerlerinin
karsilastiriimasina dayanir. Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gore
optimum kullanildigi varsayilir.
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Kullanim Alanlari:

- Proje degerlemesinde,

- Bos arsa degerlemesinde yeterince emsal arsa satis verisi olmadiginda,
- Gelir getiren bir mulk cinsi olmadiginda,

- Kat karsihgi, hasilat, gelir paylasimi projelerinin degerlemesinde

Kullanim Alanlari:

- Piyasada sik sik alim-satimi yapilmayan milklerin degerlemesinde,
- Karslilastirilabilir satig bilgisi olmadiginda,

- Gelir getiren bir mulk cinsi olmadiginda,

- Yarim kalmis projelerin degerlemesinde,

- Arsa ve yapinin ayri ayri degerlendiriimesi gereken durumlarda.

6.1.7. Uygun Gorulen Degerleme Yontemlerinin Segilmesinin Nedenleri

Tasinmazlar ile ilgili yapilan degerleme calismasinda; Piyasa Degeri (Emsal Kargilastirma Yontemi)
ile Nakit Akisi (Kira Gelir) Yontemleri kullaniimistir. Emsal Karsilastirma Yontemi detayli emsal
arastirmasi sonucunda kullanilan en guvenilir ve yaygin yontem olmasi dikkate alinarak kullaniimistir.
Emsal Karsilagtirma Yénteminin yani sira, bu yéntemini teyidi igin, Kira Gelir indirgeme Yéntemi de
kullaniimistir. Sonugta anilan ydntemlere gére bulunan ortalama deger esas alinmistir.

7.DEGERLEME YONTEMLERINE GORE DEGER TESPITI

7.1- Emsal Kargilagtirma Yontemine Gore Deger Tespiti
Satlllk Dukkan Emsal Krok|S|

BORDO PLATINUM
B RECIDENCE

4 P‘I(‘g;Slul- yPharmacy

4 gElm gut Tarm
GiKooper:

pordo \‘e‘

Satilik Dukkan Emsallerl

Emsal 1 Arca Emlak 0 505 808 70 12

Tasinmaz ile ayni blokta, FSM Bulvarina cepheli, Bulvardan bakildiginda sol bastan birinci ¢ift cepheli 400 m2
birit alana sahip oldugu beyan edilen, 7 BB nolu dikkanin projesinden 380 m2 burit alana sahip oldugu
bilinen tasinmaz ile benzer nitelikte olup 3.250.000-TL den satilik oldugu bilgisi alinmisgtir. Ayni dukkanin
18.000-TL/ay olarak kiralik oldugu bilgisi ile taginmaz boélgesinde kira geliri ile diikkanlarin kendini amorti etme
siresinin 15-16 yil oldugu hesap edilmistir. (Kapitllasyon orani %6-7). Cift cepheli olmasi nedeni ile serefiyesi
yuksektir.
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Emsal 2 Bosphorus Kayakent ingaat 0532 271 37 21
Tasinmaz ile ayni blokta, FSM Bulvarina cepheli, tasinmaz ile benzer niteliklerde 260 m2 burit alana
sahip olan dikkanin 2.500.000-TL den satilik oldugu bilgisi alinmigtir.

Emsal 3 Remax Note 0312 911 36 03

Tasinmaz ile ayni blokta, FSM Bulvarina cepheli, 11 BB nolu diikkanin 250 m2 zemin 220 m2 bodrum
katta deposu oldudu beyan edilen, projesinden 280 m2 burit zemin kat alana sahip oldugu bilinen
tasinmaz ile benzer nitelikte olup 2.500.000-TL den satilik oldugu bilgisi alinmistir. Tasinmaz ile ayni
cepheli dikkanlarin emlakgilar tarafindan depolu dikkan olarak pazarlandidi, birinci bodrum katta
dikkan alanlari kadar depo alanlarinin bulundugu ifade edilmesine karsin, projesinde veya
mahallinde dukkan igerisinden alt kata baglanti olmadigi, dukkanlarin birinci bodrum kattaki
izdisUmlerinin C Blok otopark alani bulunmaktadir.

Emsal 4 Remax Note 0312 911 36 03

Tasinmaz Kuzeyindeki komsu parselde konumlu, FSM Bulvarina cepheli, 110 m2 zemin, 86 m2
bodrum katta deposu olmak lUzere 196 m2 alana sahip oldugu beyan edilen, tasinmaz ile benzer
nitelikte dikkanin 1.300.000-TL den satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmazin bodrum kat
alani 74 oraninda zemin kata indirgenerek, emsal analizleri hesabinda, zemin kata esdeger alani 132
m2 olarak alinmistir.

Emsal 5 Remax Note 0312 911 36 03

Tasinmaz Kuzeyindeki komsu parselde konumlu, FSM Bulvarina cepheli, 143 m2 zemin, 86 m2
bodrum katta deposu olmak Uzere 229 m2 alana sahip oldugu beyan edilen, tasinmaz ile benzer
nitelikte dikkanin 1.400.000-TL den satilik oldugu bilgisi alinmigtir. Emsal tagsinmazin bodrum kat
alani 74 oraninda zemin kata indirgenerek, emsal analizleri hesabinda, zemin kata esdeger alani 165
m2 olarak alinmistir.

Emsal 6 Sucu Grup insaat 0532 747 87 87

Taginmaz karg tarafinda, FSM Bulvarina cepheli, istanbul’a gidis yéniinde, 200 m2 zemin, 200 m2
asma kat, 200 m2 bodrum katta deposu olmak lGzere 600 m2 alana sahip oldugu beyan edilen
dikkanin 2.750.000-TL den satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmazin bodrum kat alani 7
oraninda, asma kat alani 2/3 oraninda zemin kata indirgenerek, emsal analizleri hesabinda, zemin
kata esdeger alani 383 m2 olarak alinmistir.

Emsal 7 Arca Emlak 0 505 808 70 12

Tasinmaz ile ayni blokta, Kaplan Caddesine cepheli, 150 m2 zemin, 1500 m2 bodrum katta deposu
olmak tUzere 300 m2 alana sahip oldugu beyan edilen dikkanin 1.350.000-TL den satilik oldugu
bilgisi alinmistir. Emsal tasinmazin bodrum kat alani Y2 oraninda zemin kata indirgenerek, emsal
analizleri hesabinda, zemin kata esdeger alani 188 m2 olarak alinmistir.

Emsal 8 Arca Emlak 0 505 808 70 12

Tasinmaz ile ayni blokta, FSM Bulvarina cepheli, Bulvardan bakildiginda sol bastan birinci gift
cepheli 400 m2 burit alana sahip oldugu beyan edilen, 7 BB nolu diikkanin projesinden 380 m2
blrut alana sahip oldugu bilinen tasinmaz ile benzer nitelikte olup 18.000-TL/ay olarak kiralik oldugu
bilgisi ahinmigtir.  Ayni dukkanin 3.250.000-TL den satilik oldugu bilgisi ile taginmaz bolgesinde kira
geliri ile dikkanlarin kendini amorti etme stresinin 15-16 yil oldugu hesap edilmistir (Kapitilasyon
orani %6-7). Cift cepheli olmasi nedeni ile serefiyesi yuksektir.

Emsal 9 Sahibi 0532 674 14 33

Tasinmaz Kuzeyindeki komsu parselde konumlu, FSM Bulvari ile birlikte 3 taraftan cadde cepheli,
105 m2 zemin, 150 m2 bodrum katta deposu olmak Uizere 255 m2 alana sahip oldugu beyan edilen,
ici yapili ve 3 cephesi de acgik dikkanin 10.000-TL/m2ay bedel ile kiralik oldugu bilgisi alinmigtir.
Emsal tasinmazin bodrum kat alani 1/3 oraninda zemin kata indirgenerek, emsal analizleri
hesabinda, zemin kata esdeger alani 155 m2 olarak alinmistir.

Emsal 10 Sahibi 0532 260 31 91

Tasinmaz Kuzeyindeki komsu parselde konumlu, FSM Bulvarina cepheli, 230 m2 zemin, 200 m2
bodrum katta deposu olmak tzere 430 m2 alana sahip oldugu beyan edilen, benzer niteliklerdeki
dikkanin 12.000-TL/m2ay bedel ile kiralk oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmazin bodrum kat
alani 1/4 oraninda zemin kata indirgenerek, emsal analizleri hesabinda, zemin kata esdeger alani
280 m2 olarak alinmistir.

ETKiN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Eskisehir Yolu/ANKARA
Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0312 285 72 30 etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr



http://www.etkingayrimenkul.com.tr/

P

<

T

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

28.02.2020/ 0012 R

Emsal 11-1071 Emlak 0553 071 10 71

Tasinmaz bolgesinde Cadde cepheli, 200 m2 zemin, 200 m2 bodrum katta deposu olmak tzere 400
m2 alana sahip oldugu beyan edilen dikkanin 8.500-TL/m2ay bedel ile kiralik oldugu bilgisi
alinmistir. Emsal tasinmazin bodrum kat alani 1/5 oraninda zemin kata indirgenerek, emsal analizleri
hesabinda, zemin kata esdeger alani 240 m2 olarak alinmistir.

Emsal 12 Sahibi 0532 260 31 91

Tasinmaz bolgesinde, Tasinmazin arsasi ile benzer imar sartlarina sahip, Susuz Mahallesi sinirlari
icerisinde, FSM Bulvarina cepheli, istanbul'a gidis yéniinde, yerlesim alanlarina daha uzak, ticari
faaliyetin dusuk oldugu bdlgede 63281 ada 4 parsel, arsanin 400 m2 hissesi 950.000-TL bedel ile
satilik oldugu bilgisi alinmistir.

Emsal 13 Sahibi 0532 012 51 77

Tasinmazin batisindan gecen Kaplan Caddesine cepheli konut imarli, yerlesim alani igerisinde, 280
m2 alana sahip 45060 ada 6 parsel arsanin 400 m2 hissesi 650.000-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi alinmistir.

Emsal 14 CB Bulvar Gayrimenkul 0536 496 06 92

Tasinmaz bolgesinde, Tasinmazin arsasi ile benzer imar sartlarina sahip, Yenibati Mahallesi sinirlari
ierisinde, FSM Bulvarina 2. parsel, istanbul’a gidis yéniinde, ticari faaliyetin diisiik oldugu bélgede
6200 m2 alana sahip, 254 ada 4 parsel arsa 17.000.000-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.

Emsal Acgiklamalari

Tasinmazlarin bulundugu bdlgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazin FSM Bulvarina cepheli
olmasi dikkate alinarak secilen satilik dukkan emsalleri genel olarak ayni blokta ve bitisik parseldeki
benzer konum ve niteliklerde olmasina dikkat edilmistir. Temin edilen emsal dikkanlarin asma kati ve
bodrum kat alanlari belirli bir oranda zemin kata indirgenerek, zemin kat Uzerinden emsal
karsilastirmasi yapilmistir. Tasinmaz bélgesinde emsal diikkanlarin konumlari, cepheleri ticari faaliyet
yogunluklari ve dederini etkileyen nitelikler dikkate alinarak arti eksi yonde indirgeme uygulanarak
tasinmaz ile uyumlulagtirilarak, asagdida yapilan emsal analizi sonucunda, emsal dukkanlarin
ortalama birim satis degerinin 7.658,80-TL/m2 olabilecedi hesap edilmistir. Saha calismasinda,
degerlemeye konu tasinmaza benzer nitelikte, yasta ve konumdaki emsallerin ele alinmasina dikkat
edilmistir. Tasinmazlarin bulundugu bélgede ticari faaliyetin dislk olmasi, FSM Bulvarinin Ankara
Sehir merkezine gidis yonune cepheli olmasi, Bulvarin transit yol konumunda olmasi, yakin
cevresinde benzer nitelikte bos ¢ok sayida isyeri olmasi, ticari faaliyetin kisa slrede
yogunlagsmayacagl varsayimi ile tasinmazlarin degeri ve satis kabiliyeti olumsuz yonde etkiledigi
kanaatine variimistir.

Tasinmazlarin degerlemesinde emsal karsilastirmanin yani sira kira gelir indirgeme yontemi ile de
tasinmazlarin degerlemesi yapilmistir. Degerlemede kullanilan her iki ydntem ile bulunan degerlerin
ortalamasi alinarak tasinmazlarin nihai ekspertiz degerleri tahmin ve takdir edilmistir.
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Diikkan Emsallerinin Analizi,
SATILIK DUKKAN EMSALLERI ANALIZ TABLOSU

NO ICERIK EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4 EMSAL 5 EMSAL 6 EMSAL 7
1 |MAHALLE S.OSMAN AVCI S.OSMAN AVCI S.OSMAN AVCI S.OSMAN AVCI $.OSMAN AVCI S.OSMAN AVCI S.OSMAN AVCI
2 |ADAPARSEL 46652/2 46652/2 46652/2 46652/1 46652/1 46652/2
3 |YAPISINIFI 4A 4A 4A 4A 4A 4A 4A
4 |KONU GAYRIMENKULE MESAFES] (m) 20 20 20 40 50 150 100
5 |CADE/SOKAK CEPHESI FSM BULVARI FSM BULVARI FSM BULVARI FSM BULVARI FSM BULVARI FSM BULVARI KAPLAN CAD
6 [BRUT ALANI (m?) 380 260 280 132 165 383 188
7 |BINA YASI 2 2 2 2 2 0 2
8 |[BULUNDUGU KAT ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN
9 [BULUNDUGU CEPHE DOGU DOGU DOGU DOGU DOGU DOGU GUNEY
11 |SATIS DEGERI (TL) 3.250.000,00 2.500.000,00 H 2.500.000,00 1.300.000,00 1.400.000,00 2.750.000,00 £ 1.350.000,00 £
12 |EMLAKCI iLETISIM BILGILER] Arca Gayrimenkul Bpsphoms Kayakent Remax Note Emlak Remax Note Emlak Remax Note Emlak Sucu Grup Ingaat Arca Gayrimenkul
0505 808 70 12 Ing 0 5322713721 031291136 03 0312 911 36 03 0312 911 36 03 0532 747 87 87 0505 808 70 12
13 [PAZARLIK PAYI (%) 10 15 15 15 15 15 15
14 |PAZARLIKLI FIYAT (TL) 2.925.000,00 1 2.125.000,00 H 2.125.000,00 1.105.000,00 1.190.000,00 1 2.337.500,00 b 1.147.500,00 b

. . . . TASINMAZA GORE TICARI | TASINMAZ ILE AYNI
TASINMAZ ILEAYNI | TASINMAZ iLE AYNI TASINMAZ ILE AYNI TASINMAZ ILE AYNI | TASINMAZ ILE AYNI CEPHE| A% GORETIC. $

15 |ACIKLAMA - i BLOKTA ARA CAD.
BLOKTA CIFT CEPHE | BLOKTA AYNICEPHE | BLOKTA AYNICEPHE CEPHE KOMSU PAR. KOMSU PAR. T; :Qg‘;f:ﬂ\fggz:w CEPHE
KATI (%) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5,00 0,00
E [KONUMU/ TIC.FAALIYET YOGUNLUGU (%) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 15,00
E CEPHESI (%) -5,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5,00 10,00
& |ALANI (%) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10,00 0,00
% ESKI/YENI BINA (%) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
OTOPARK (%) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
16 |TOPLAM SEREFIYE (%) -5,00 0,00 0,00 0,00 0,00 20,00 25,00
17 |SEREFIYELi SATIS DEGERI (TL) 2.778.750,00 TL 2.125.000,00 TL 2.125.000,00 TL 1.105.000,00 TL 1.190.000,00 TL 2.805.000,00 TL 1.434.375,00 TL
18 [SATIS BIRIM FiYATI (TL/nv) 7.31250 TL 8.173,08 TL 7.589,29 TL 8.371,21 TL 7.212,12TL 7.32376 TL 7.629,65 TL
19 |ORTALAMA SATIS BiRiM DEGERI (TL/m?) 7.658,80 TL
EMSAL KARSILATIRMA YONTEMINE GORE DEGER TABLOSU
s BiRIM BEDEL DEGER
SIRA NO | NITELIGI KAT NO BB. NO m? 2
(TL / m?) (TL)
1 DUKKAN | C Blok/Zemin 9 260 7.658,80- 1.991.288,-
DUKKANIN EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE TOPLAM DEGERI ~1.990.000,-

7.2- Gelir (Kira) indirgeme Yéntemine Gore Deger Tespiti
Kiralik Dukkan ve Satilik Arsa Emsal Krokisi
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Kiralik Diikkan ve Satilik Arsa Emsalleri

Emsal 1 Arca Emlak 0 505 808 70 12

Tasinmaz ile ayni blokta, FSM Bulvarina cepheli, Bulvardan bakildiginda sol bastan birinci cift
cepheli 400 m2 burit alana sahip oldugu beyan edilen, 7 BB nolu diikkanin projesinden 380 m2
blrut alana sahip oldugu bilinen tasinmaz ile benzer nitelikte olup 18.000-TL/ay olarak kiralik oldugu
bilgisi alinmigtir. Ayni dilkkanin 3.250.000-TL den satilik oldugu bilgisi ile tagsinmaz bdlgesinde kira
geliri ile dikkanlarin kendini amorti etme stresinin 15-16 yil oldugu hesap edilmistir (Kapitilasyon
orani %6-7). Cift cepheli olmasi nedeni ile serefiyesi yuksektir.

Emsal 2 Sahibi 0532 674 14 33

Tasinmaz Kuzeyindeki komsu parselde konumlu, FSM Bulvari ile birlikte 3 taraftan cadde cepheli,
105 m2 zemin, 150 m2 bodrum katta deposu olmak lGzere 255 m2 alana sahip oldugu beyan edilen,
ici yapili ve 3 cephesi de acik dikkanin 10.000-TL/m2ay bedel ile kiralik oldugu bilgisi alinmistir.
Emsal tasinmazin bodrum kat alani 1/3 oraninda zemin kata indirgenerek, emsal analizleri
hesabinda, zemin kata esdeger alani 155 m2 olarak alinmistir.

Emsal 3 Sahibi 0532 260 31 91

Tasinmaz Kuzeyindeki komsu parselde konumlu, FSM Bulvarina cepheli, 230 m2 zemin, 200 m2
bodrum katta deposu olmak Uzere 430 m2 alana sahip oldugu beyan edilen, benzer niteliklerdeki
dikkanin 12.000-TL/m2ay bedel ile kiralk oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmazin bodrum kat
alani 1/4 oraninda zemin kata indirgenerek, emsal analizleri hesabinda, zemin kata esdeger alani
280 m2 olarak alinmistir.

Emsal 4-1071 Emlak 0553 071 10 71

Tasinmaz bolgesinde Cadde cepheli, 200 m2 zemin, 200 m2 bodrum katta deposu olmak tizere 400
m2 alana sahip oldugu beyan edilen dukkanin 8.500-TL/m2ay bedel ile kiralik oldugu bilgisi
alinmistir. Emsal tagsinmazin bodrum kat alani 1/5 oraninda zemin kata indirgenerek, emsal analizleri
hesabinda, zemin kata esdeger alani 240 m2 olarak alinmistir.

Emsal 5 Sahibi 0532 260 31 91

Tasinmaz bolgesinde, Tasinmazin arsasi ile benzer imar sartlarina sahip, Susuz Mahallesi sinirlari
icerisinde, FSM Bulvarina cepheli, istanbul'a gidis yéniinde, yerlesim alanlarina daha uzak, ticari
faaliyetin diglk oldugu boélgede 63281 ada 4 parsel, arsanin 400 m2 hissesi 950.000-TL bedel ile
satilik oldugu bilgisi alinmistir.

Emsal 6 Sahibi 0532 012 51 77

Tasinmazin batisindan gegen Kaplan Caddesine cepheli konut imarl, yerlesim alani igerisinde, 280
m2 alana sahip 45060 ada 6 parsel arsanin 400 m2 hissesi 650.000-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
alinmistir.

Emsal 7 CB Bulvar Gayrimenkul 0536 496 06 92

Tasinmaz bolgesinde, Tasinmazin arsasi ile benzer imar sartlarina sahip, Yenibati Mahallesi sinirlari
icerisinde, FSM Bulvarina 2. parsel, istanbul’a gidis yéniinde, ticari faaliyetin diisiik oldugu bdlgede
6200 m2 alana sahip, 254 ada 4 parsel arsa 17.000.000-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.

Emsal Agiklamalari

Tasinmazlarin bulundugu bélgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazin FSM Bulvarina cepheli
olmasi dikkate alinarak secilen kiralik dukkan emsalleri genel olarak ayni blokta ve bitisik parseldeki
benzer konum ve niteliklerde olmasina dikkat edilmistir. Temin edilen emsal dikkanlarin asma kati ve
bodrum kat alanlari belirli bir oranda zemin kata indirgenerek, zemin kat Uzerinden emsal
karsilastirmasi yapilmistir. Taginmaz bdlgesinde emsal dikkanlarin konumlari, cepheleri ticari faaliyet
yogunluklari ve kira deg@erini etkileyen nitelikler dikkate alinarak arti eksi yonde indirgeme uygulanarak
tasinmaz ile uyumlulastirilarak, asagdida yapilan emsal analizi sonucunda, emsal dikkanlarin
ortalama birim kira degerinin 38,61-TL/m2ay olabilecedi hesap edilmistir. Saha c¢alismasinda,
degerlemeye konu tasinmaza benzer nitelikte, yasta ve konumdaki emsallerin ele alinmasina dikkat
edilmistir. Tasinmazlarin bulundugu bolgede ticari faaliyetin dislk olmasi, FSM Bulvarinin Ankara
Sehir merkezine gidis yonine cepheli olmasi, Bulvarin transit yol konumunda olmasi, yakin
cevresinde benzer nitelikte bos c¢ok sayida isyeri olmasi, ticari faaliyetin kisa slrede
yodunlagsmayacagi varsayimi ile tasinmazlarin degeri ve satis kabiliyeti olumsuz yonde etkiledigi
kanaatine variimigtir.

Tasinmaz bdlgesinde yapilan piyasa arastirmalarinda dikkanlarin kira geliri ile kendini amorti etme

suresi 16 yil olabilecegi kabul edilmistir.
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Tasinmazlarin degerlemesinde Kira gelir indirgeme yonteminin yani sira emsal kargilastirma yontemi
ile de tasinmazlarin degerlemesi yapilmistir. Degerlemede kullanilan her iki yontem ile bulunan
degerlerin ortalamasi alinarak tagsinmazlarin nihai ekspertiz degerleri tahmin ve takdir edilmistir.
Mdasteri tarafindan tasinmazin arsa pay degerinin de istenmesi Uzerine tasinmaz bdlgesinde benzer
konum ve imar sartlarina sahip arsalar da arastirilarak, temin edilen arsalarinin asagidaki emsal
analiz tablosunda uyumlulastirmasi yapilarak ortalama emsal arsa birim degeri 2.261,41 TL/m2 olarak
hesap edilmistir.

KIRALIK DUKKAN-SATILIK ARSA EMSALLERT ANALIZ TABLOSU

NO ICERIK KIRA EMSAL 1 | KiRA EMSAL 2 | KiRA EMSAL 3 | KiRA EMSAL4 | ARSAEMSAL5 | ARSAEMSAL 6 | ARSAEMSAL 7
1 [MAHALLE S.OSMAN AVCI S.OSMAN AVCI S.OSMAN AVCI S.OSMAN AVCI YENI BATI-SUSUZ SEKER YENI BATI
2 |ADA/PARSEL 46652/2 46652/1 46652/1 63281/4 45060/6 254/4
3 |YAPISINIFI 4A 4A 4A 4A
4 |KONU GAYR. MESAFES] (m) 20 150 40 70 4km 200m 170
5 |CADE/SOKAK CEPHESI/ IMAR FSM BULVARI FSM BULVARI FSM BULVARI FSM BUL. PAR.CAD KSA KONUT KONUT+TIC
6 |ALANI (m?) 380 155 280 240 440 280 6200
7 |BINA YASI 2 2 2 0
8 |[BULUNDUGU KAT ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN
9 |BULUNDUGU CEPHE DOGU DOGU DOGU GUNEY
10 |KIRALIK/KIRALANMIS/SATILIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK SATILIK SATILIK SATILIK
11 |GUNCEL KiRA/SATIS DEGERI (TLy/ 18.000,00 TL 10.000,00 TL 12.000,00 TL 8.500,00 TL 950.000,00 TL 650.000,00 TL 17.000.000,00 TL
12 |EMLAKCI [LETISIM BILGILERi Arca Gayrimenkul Sahibi Sahibi 1071 Emlak Sahibi Sahibi CB BULVAR GAY
0505 808 70 12 0532 674 14 33 0532 2603191 05530711071 05054546706 0532 201 25 177 05364960692
13 |PAZARLIK PAYI (%) 5 5 5 5 15 15 15
14 |PAZARLIKLI FiYAT (TL) 17.100,00 b 9.500,00 1 11.400,00 b 8.075,00 b 807.500,00 1 552.500,00 1 14.450.000,00

TASINMAZIN TASINMAZA GORE TICARL

TASINMAZ {LE AYNI | TASINMAZIN KOMSU TASINMAZ iLE AYNI FSM BULVARINA CEPHE

15 ACIKLAMA BLOKTA CiFT CEPHE | PARSELINDE 3 CEPHE CEPHE KOMSU PAR. ARA CADDE CEPHEL HIiSSE BA»I-[SlNé)S)};iEi?DDEYt TI::;\IE'[IYD]:AIH\:IJ[?](YSI;K

KATI (%) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
g g/gVUMU/ TIC.FAALIYET YOGUNLUGU 0,00 -10,00 0,00 15,00 20,00 20,00 10,00
E CEPHESI (%) -15,00 -30,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -15,00
5 ALANI (%) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
o ESK['/YENI'(%) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

OTOPARK (%) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
16 |TOPLAM SEREFIYE (%) -15,00 -40,00 0,00 15,00 20,00 20,00 -5,00
17 |SEREFIYELI KiRA/SATIS DEGERI (TL) 14.535,00 TL 5.700,00 TL 11.400,00 TL 9.286,25 TL 969.000,00 TL 663.000,00 TL 13.727.500,00 TL
18 |KiRA/SATIS BiRiM DEGERI (TL/m?) 38,25 TL 36,77 TL 40,71 TL 38,69 TL 2.202,27 TL 2.367,86 TL 221411 TL
19 :)Tl:/T"?;JMIA KIRA BIRIM DEGERI 3861 TL
20 8U£:AMA ARSA BIRIM DEGERI 2.261,41 L

GELIR iNDIRGEME YONTEMINE GORE DEGER TABLOSU
. , KENDINi
SIRA 8B BIRIM KIRA YILLIK KIRA AMORTI
NITELIGI KAT NO : m? BEDELI DEGERI DEGER (TL)
NO NO (TL / m*-ay) (L) ETME
y SUR.YIL
1 |Dukkan| CBlok/Zemin | 9 260 38,61 120.463, 16 1.927.411,
DUKKANIN ARAS PAYI DEGERI 125 m2 X ~2.260 TL/m2 ~282.500,
DUKKANIN KiRA GELIR YONTEMI iLE TOPLAM DEGERI ~1.930.000.-

* [ki yontemle ulasilan degerlerin ortalama deger hesaplamasi asagidaki tabloda gosterilmistir.

KONU TASINMAZLARIN iKi YONTEMLE ULASILAN DEGERLERIN ORTALAMA DEGERI TABLOSU

S . EMSAL YONTEMI ILE | GELIR YONTEMI ILE
e NITELIGI KAT NO - O‘ m? | ULASILAN DEGER ULASILAN DEGER ORTALAMA DEGER
(TL) (TL) KDV HARIC¢ (TL)
1 Dukkan | CBlok/Z 9 |260 1.990.000, 1.930.000, 1.960.000,
DUKKAN DEGERI 1.990.000.- 1.930.000, 1.960.000,
-24 -
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7.3- Maliyet Yontemine Gore Deger Tespiti
Degerleme konusu tasinmazlar ingaati tamamlanmis ve kullanima hazir olan, parsel Gzerinde, kat
irtifakli dikkan oldug@u igin Maliyet Yontemi kullaniimamistir.

7.4- Proje Gelistirme Yontemine Gore Deger Tespiti
Degerleme konusu tasinmazlar ingaati tamamlanmis ve kullanima hazir olan dikkan oldugu i¢in Proje
Gelistirme Yontemi kullaniimamistir.

7.5-Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar Ile
Ulasilan Sonucglar

Konu calisma Uzerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi degildir. Bu nedenle proje gelistirme
yontemi uygulanmamigtir.

7.6- Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Konu tasinmaz tek bir malike ait olup, misterek veya bolinmus bir kullanim bulunmamaktadir.

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

Hasllat paylasimina ve kat karsiligina konu olmamasi nedeniyle is bu yéntemler kullaniimamistir.

8. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1 Farkli Degerleme Metotlari ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla
Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Degerleme calismasinda mevcut pazarda benzer Ozellikler tagiyan ve satisa arz edilmis olan
gayrimenkuller ve kira gelirlerine yonelik emsaller tespit edildigi icin Emsal Karsilastirma ile Gelir
indirgeme Yéntemi uygulanmistir. Tasinmazlarin bulundugu bélgede yapilan tespitler, firma
yetkililerinden ve resmi kuruluglardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen sonuglarin
bir arada yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir. Emsal karsilastirma ve Gelir indirgeme yéntemleri
ile ulasilan deg@erlerin ortalamasinin konu taginmazlarin degerinin daha iyi yansittigi icin tasinmazlarin
glnimUz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiliyi pesin satis yasal degeri
belirlenmigtir.

KONU TASINMAZLARIN iKi YONTEMLE ULASILAN DEGERLERIN ORTALAMA DEGERI TABLOSU

o . EMSAL YONTEMI iLE | GELIR YONTEMI iLE
o NITELIGI KAT NO - O‘ m? | ULASILAN DEGER ULASILAN DEGER ORTALAMA DEGER
(TL) (TL) KDV HARIC (TL)
1 Dukkan C Blok/z 9 | 260 1.990.000, 1.930.000, 1.960.000,
DUKKAN DEGERI 1.990.000.- 1.930.000, 1.960.000,

Buna gore; taginmazin “SATILABILIR” satisg kabiliyetine sahip oldugu ve 31.12.2019 tarihindeki
Pazar degerler asagidaki gibi tahmin ve takdir edilmistir.

DEGER TABLOSU

, L. EMSAL BiRiM . MEVCUT
SIRA . ... | KAT KiRA BiRIM YASAL DEGER .
NITELIGi BB.NO | m? BEDEL DEGER
NO NO (TL/M/AY) (TL/ m?) (TL) (1)
1 DUKKAN | Z 9 260 38,61 7.658,80 1.960.000 1.960.000
TOPLAM 1 BB(ADET) DUKKAN 1.960.000 1.960.000
- 25 -
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Bagimsiz Bolum Tasinmazlarin (Bina) Sigortaya Esas Deger Tablosu
KONU TASINMAZLARIN SIGORTAYA ESAS YAPI DEGER TABLOSU

R 2 BiRIM BEDEL SIGORTAYA ESA YAPI DEGERLERI
SIRA NO NITELIGI KATNO |BB.NO| m (TL/ m?) (1)
1 DUKKAN | ZEMIN 9 260 1.270.- 330.200.-
TOPLAM SIGORTA DEGERI 330.220.-

Not: Sigortaya esas yapi degerinin hesaplanmasinda 2019 yih Cevre Sehircilik Bakanhgdi Yapi Birim Maliyeti
kullaniimistir.

Degerlemeye Konu Tasinmazi Arsa Payi Degeri;
\ KONU TASINMAZLARIN SiGORTAYA ESAS YAPI DEGER TABLOSU

Arsa BiRiM Arsa Payi _
SIRA NITELIC KATNO | BB. NO m? Degeri Arsa (%) Yaklasik Arsa Payi Degeri
NO (TL/ m?) Alani (TL)
(m2)
1 | DUKKAN | zemiN | 9 | 260 | 2260 | 9115 | 22 282.5000.-
TOPLAM ARSA PAYI DEGERI 282.500.-

9. EN ETKIiN VE VERIMLI KULLANIM ANALIzi
9.1. En Etkin ve Verimli Kullanim

En iyi ve en verimli kullanim bosg bir arazinin veya yapilandiriimis bir mulkin fiziksel olarak mamkun,
uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek degerle sonuglanan, makul bir
bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim doért dolayli kriteri yerine getirmelidir.
Ancak bu kriterler saglandiktan ve gesitli alternatif kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilr.

- Fiziksel olarak kullanimi mimkun,

- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik agidan faydali,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tdm sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu ¢alisma kapsaminda
degerleme konusu tasinmazlarin mevcut imar plani kosullari ve gevresindeki yapilagsmalar ile uyumlu
olmasi yaninda yukarida bilgileri verilen mimari projesi ve yapi ruhsatlari ile yapi kullanma izin belgesi
de dikkate alinarak en iyi ve en verimli kullaniminin “DUKKAN” oldugu distinilmektedir.

10. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

10.1.Gayrimenkuliun Degeri Etkileyen Faktorler/'SWOT Analizi
Olumlu Faktorler

e Tasinmazlarin yeni insa edilmis, ayri giris ¢ikigi olan ticari yapi olmasi

¢ FSM Bulvarina cepheli zemin kat, 6niinde park imkani olan dikkan olmasi

Olumsuz Faktorler

¢ Degerleme konusu gayrimenkullerin yakin gevresinde ticari faaliyetin bulunmamasi
o Tasinmazlarin imalat eksiklikleri ve kismen yipranma bulunmasi,

e Cephe aldigi Bulvarin transit yol konumunda olmasi,

e Yakin gevresinde benzer nitelikte bos ¢cok sayida isyeri olmasi,
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10.2.Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda
Gorus
Degerlemesi yapilan tagsinmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tum izinlerinin alindigi, yapi ruhsatinin
ve yap! kullanma izin belgesinin bulundugu, onayli mimari projesi ile mahal durumunda kismen
uyumsuzluk oldugu (wc ve depo boélimindn ayriminin yapiimadigi, 10 BB ile arasindaki duvar
yerinde yapilmayarak 10 bagimsiz bélim birlikte kullaniimaktadir) tespit edilmis olup, basit bir tadilat
ile onayli mimari projesi ile uyumlu hale getirilebilecegi kanaatine ulagiimigtir.

10.3.Taginmazin Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Gorus,

Rapora konu tasinmazlarin hukuki durumu; Takyidat Bilgileri, imar Bilgileri, Ruhsat, Proje Bilgileri,
Tasinmazin Yasal Mevcut Kisithhik Durumu ve Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki
Durumunun Analizi, bagliklar altinda anlatiimis olup, degerleme calismamiz tasinmazin GYO
portféylne alinmasi konusu kapsami digindadir.

10.4. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin

Gerekgeleri
Rapor icerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.

10.5. Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Sirketimizce Yapilmis Degerleme
Caligsmalari Hakkinda Bilgi

Rapor konusu tasinmazlar igin firmamizca ge¢mis tarihte hazirlanmis herhangi bir degerleme raporu
bulunmamaktadir.

10.6. Degerlemede Kullanilan Bilgi ve Belge Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgi ve belgeler; Etimesgut Belediyesi, Tapu Kadastro Genel
Maduarltga uzaktan erigim sistemi, Devlet istatistik Kurumu, yerinde yapilan incelemeler, internet
medya yayin organlarindan alinan bilgiler ve arastirmalar kismen belgeli ve kismen de sifahi
bilgilerden olusmaktadir.

10.7. Degerleme Varsayim ve Kabulleri

e Degerleme uzmani degere etki edecek ve bu tarihten sonra olugacak ekonomik ve/veya fiziki
degisikliklerden dolayi sorumlu olmadigi,

e Musteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuline uygun, dogru ve guvenilir
oldugu,

e Degerlemeye konu galisma kapsaminda gizlenmig herhangi bir durum ve bilgi olmadigi,

e Degerleme uzmani temin edilen verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme galismasi
yaptigi,

o Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece goérsel amacldir rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimis olup baska higbir amagla guvenilir referans olarak
kullanilamayacagini, emsal agiklamalarinda verilen ada parsel numaralari tarif Gzerine tespit
edilmis olup gercek ada parsel ile farklilik gésterebilecegi,

o Aksi acik olarak belirtiimedigi surece higbir olasi yer alti zenginligin dikkate alinmadigini,

e Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme surecine yardimci olmasi, dolayisi ile mevcut piyasa
kosullarinda ve mevcut talep durumunda istikrarli bir ekonomi sureci g6z 6énune alinarak yapildig,
projeksiyonlarin degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi, degisen piyasa
kosullarina bagh olarak degisebilecegi,

o Eksper milk Gzerinde veya yakininda bulunan-bulunmayan-bulunabilecek tehlikeli veya sagliga
zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip olmadigi, degeri etkileyebilecek bdyle maddelerin
var olmadigi, bu konuda sorumluluk alinamayacagi,
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Gayrimenkule iligkin detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan, zemin saglamh@ konusu
irdelenemediginden, bu konuda herhangi bir olumsuzlugun olmadig,
Alici ve satici satisin gerceklesmesi icin isteklidirler, gayrimenkul ve piyasa ile ilgili her konuda tam
bilgili, makul ve mantikh, iyi niyetle ve kendilerine azami fayda saglayacag: sekilde hareket
edeceklerin,
Alici ve satici baski altinda olmadiklari ve gayrimenkule serbest piyasa kosullari disinda bir fiyat
verilmesine neden olacak bir iligkilerinin olmadig,
Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacagi,
Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri aksi raporda belirtiimedikge mulkin bdtind igin
verildigi, bu degerin oransal olarak, bélinerek dagitilmasi, rapor iceriginde aciklanmadigdi takdirde
gecersiz olacagl,
Degerleme firmasinin onayl ve rizasi olmadan bu rapor igeriginin timd veya bir kismi,
hazirlayanlari reklam, halkla iliskiler, haberler veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip
yayinlanamayacag,
Degerleme raporumuzda belirtilen deger; rapor hazirlama tarihindeki mevcut ekonomik kosullara,
gayrimenkuldeki serbest piyasa kosullarina ve tagsinmazin mevcut imar ve fiziki durumuna goére
takdir edilmis olup is bu kosullarin degismeyecedi,
is bu Rapor, Kurumumuz ve degerleme uzmanlarinin ehliyet ve bilgileri dogrultusunda raporun
yapildigi tarih itibari ile resmi kurum ve/veya kuruluglardan temin edilen bilgi, belge, arsiv
kayitlarindaki dokiimanlar dogrultusunda piyasa kosullarina goére dikkatle hazirlanmistir. Bu resmi
kurum ve kuruluslardan temin edilemeyen belgelere istinaden olusabilecek degisimler sonucunda
rapor sonucu etkilenebilecegi,

11. SONUC

11.1 Ekspertizin Kanaati Ve Deger Takdiri / Opinion of the expert

Miilkiyeti Kontrolmatik Enerji ve Miihendislik A.S.’ne ait olan Ankara ili, Etimesgut ilgesi, Seker
Mahallesi, 46652 Ada, 2 Parsel, C Blok, Zemin Kat, 9 Bagimsiz Bolim Numarali Dikkan vasfiyla
kayith tasinmazlarin niteligi, kullanim amaci, konumu, yasi, fiziki ve mimari 6zellikleri, alani, ginimuz
ekonomik kosullari ve bdlgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri géz 6nlnde bulundurularak;
“SATILABILIR” satis kabiliyetine sahip oldugu disiiniilen tasinmazlarin 31.12.2019 tarihindeki toplam
ve ayri ayri asagidaki tabloda verilmistir.

EKSPERTIZ DEGERI TABLOSU

YASAL DEGER KDV HARIC | YASAL DEGER KDV

TASINMAZ ILE ILGILI ACIKLAMA (1) DAHIL (TL)

DEGERLEMEYE KONU ANKARA iLi, ETIMESGUT iLCESI, SEKER
MAHALLESI, 46652 ADA, 2 PARSEL, C BLOK, ZEMIN KAT, 9 1.960.000,- 2.312.800,-
BAGIMSIZ BOLUM NOLU DUKKANIN YASAL/ MEVCUT
DURUM TOPLAM EKSPERTIZ DEGERI

TOPLAM 1 BB(ADET) DUKKAN 1.960.000,- 2.312.800.-

Tasinmazlarin 31.12.2019 tarihi itibariyle degerleri toplam olarak;

KDV Haric Satis Dederinin;
1.960.000.-TL (BIRMILYONDOKUZYUZATMISTURKLIRASI)

KDV Dahil Piyvasa Dedgerinin;

2.312.800,-TL (IKIMILYONUCYUZONIKIBINSEKiZYUZTURKLIRASI),

Olacagi tahmin ve takdir edilmistir.
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Not : isbu raporumuz sadece SPK uyqulamalarina tabi olduqu yoniindeki “Uyqunluk Beyani”
sayfasindaki sehven yapilan hata diizeltilerek 23.06.2020 tarihinde yenilenmistir. Konu tasinmazin,
31.12.2019 tarihine iliskin degerleme yontemlerine ve degerine yonelik olarak herhangi bir degisiklik
yapilmamistir.

e Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmakta olup, deger 31.12.2019 tarihli
olarak belirlenmistir. TUIK verilerine gére;
- TUFE (Tuketici fiyat endeksi) 31.12.2019 tarihinde 440,50 iken, 29.02.2020 tarihinde 448,02’ye
yukselmis (artis %1,71)
- UFE (Uretici fiyat endeksi) 31.12.2019 tarihinde 454,08 iken, 29.02.2020 tarihinde 464,64’
yukselmistir (artis %2,33). Bu iki kalemdeki 2 aylik fiyat artiglarinin ortalamasi %2,02 olup; emsal
incelemesinde ulasilan emsaller (%2,02) oraninda negatif indirgeme yapilarak ortalama birim
degerlere ulasiimistir.

¢ Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel
hidkimleri dikkate alinmamistir.

e is bu rapor hazirlanmasinda tagsinmaz iizerindeki takyidatlardan bagimsiz olarak hareket edilmistir.
Tasinmaz hakkinda tasarrufta bulunulmadan énce takyidatlarin dikkate alinmasinin yerinde olacagi
gorusundeyiz.

Bu rapor, KONTROLMATIK ENERJi VE MUHENDISLIK ANONIM SiRKETI’NIN istegi lzerine
dizenlenmistir. isbu degerleme raporu, degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir
sekilde raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, raporun veya raporda yer alan degderleme
rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin
referans verilmez, diger 6zel ve tlizel sahis ya da kurumlar tarafindan kullanilamaz,

o Takdir edilen Deger, sadece degerlemeye konu gayrimenkulin mevcut durum degeri ile lzerine
yapilmasi planlanan projeye gore varsayilan kabullere gore yaklasik Kurum pay degerlerini
kapsamaktadir.

e inceleme tarihindeki (27.02.2020 saat 15: 30)
Merkez Bankasi USD Efektif Doviz Satis Kuru : 6,1797 TL
Merkez BankasI EURO Efektif Doviz Satis Kuru: 6,7566 TL alinmistir

e 31.12.2019 Degerleme tarihindeki (Saat 15: 30)
Merkez Bankasi USD Efektif Doviz Satis Kuru : 5,9596 TL
Merkez Bankasi EURO Efektif Doviz Satis Kuru: 6,6841 TL alinmistir

RAPORU HAZIRLAYAN UZMANLAR

Hiiseyin KOSEGIL Necdet DEMIRCI
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans N0:400367) (Lisans No0:401222)

« .
gibrr
P " P
/f -~
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Fa Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
< G D A.g. Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
ETKIN
EKLER

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR.

tweblopu

fopunun risayolu

Tarih: 20-2-2020-11:46

3

Kaydi Olusturan: MUHAMMET OLCER

Makbuz No Dekont No Basvuru No
005720139239 2020-02-20-11.44.18.192505 13923
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: Katlrtifaki Ada/Parsel: 46652/2
Tasinmaz Kimlik No: 91814635 AT Yiizolgum(m2): 9115.00
il/lige: ANKARA/ETIMESGUT Badimsiz Bolim Nitelik: DUKKAN
Kurum Adi: Etimesgut B§§l__ms_tz Eiélﬁm Briit
Mahalle/Kdy Adi: SEKER YuzOlcimu:
Mevkii: 2] Bagimsiz Boiim Net
- . YuzOlgimi:
Cilt/Sayfa No: 144/14184 = -
Koyt Dixinn: ARG Blok/Kat/Giris/BBNo: C/ZEMIN//9
= Arsa Pay/Payda: 125/9115
Ana Tasinmaz Nitelik: ARSA
TASINMAZA AT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
S/B/ Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Yonetim Plani : 20/05/2015( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) Etimesgut - -
25-01-2016 16:49 -
3143
1/3
EKLENTI BILGILERI
Sistem No Tip Tanim Tesis Kurum Tarih-Yevmiye
3517012 Depo E9: DEPO Etimesgut - 25-01-2016 16:49 -
3143
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
501255150 | (SN:7853306) KONTROLMATIK ENERJI - 171 0.00 0.00 Satis -
VE MUHENDISLIK ANONIM SIRKETI V 26-09-2019
37335
MULKIYETE AiT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERi
S/B/i Actklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Yevmiye Sebebi-
Sistem No Tarih-
Yevmiye
Beyan Eseniettm ne 10/02/2020 tarih 10568 501255150
sayi ile yetki veriimistir.
Serh | IcraiHaciz: Bakirkdy 15. icra Dairesinin | 501255150 Etimesgut -
19/02/2020 tarih 2020/1916 sayili Haciz 19-02-2020 09:49 -
Yazisi sayili yazilari ile  8288.80 TL 9459
bedel ile Alacakh : Omer Faruk San lehine
haciz iglenmigtir.
MULKIYETE AiT REHIN BILGILERI
2/3
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Ipotek
Alacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:1850) TURKIYE CUMHURIYETI Hayir 390000000 TL  %16Akdi 1/0 FBK  Etimesgut-09-10-2019 13:41 -
39766

ZIRAAT BANKASI A S.
VKN:9980069675

ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Bor¢ Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Etimesgut - SEKER - (Akdif) - n (SN:7853306) KONIR_OLMATiK_ 3900000.00 Etimesgut - -
46652 Ada - 2 Parsel - 9 nolu Bag. ENERJI VE MUHENDISLIK ANONIM TL 09-10-2019 13:41 -
Bolim SIRKETI V 39766

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) SJOIVTiXI kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

-

3/3
TAPU PROJE
! | 40652-2 ADA PARSEL MIMARTUYGULANA PRT.EST.  + - T
: !‘1'5:,"‘-'1'.-:-n-:~-4.w.'m I - ~ "7 e U NER B .;“'F:E ) ~ .l -JFGM - \ I ?”:}.'
. N
. i
| N
s "
) 3 o .k
| ,
ey '|
.:...-«_‘l.._,,u.i.l | - .:-
et ) [
|| bty
B N . : . k ! ’
1 S ) YN VAIYEY PLAN €L.41200
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o

> @{ & NOLU DOK<ANA AIT 8U DEPOSY ‘
— " ¥ .
. JENARATOR YERI I -‘
17 YGH. % g‘m E X
. 46852 ADA 2 PARSEL G BLOKA AT MPLSTESI
[BULUNDUSL KAT !ﬂ%“hmf@ W T BT MW TN YT T [ Y
1 | DUKKAN 7730 |oe [7730 f7e30] manc] 1a 01675 [2000
o 2 DUKKAN 8928 # woas |evasi 130.E1]) 11074 884  |2m0.48
1. BODRUM XAT I'y DOKKAN 0105 2140 |o185 18500 135.0c] 746 {346.3C
4 | owcLopian [0405 [ | 94.0< [177.7a] Z73.78] 20076 1104 [52¢ 08
6 | oerath chwcan 11,50 [— | 1ot aofrsi 16f 81,65 237,30 A Js3i0
¢ |° . G [ [ 84.ce 1%'?3_75 2s0.78] 1194 R520.88
T { bOxxan 22805 | —. | 2as.0f-0178] 37880 c00.27] w4 fr1040
& | ooxean asa |— | zsamfiase | 26rae] 2s061f 1210 [eo0.0¢
¢ | oowan 168.15 | — | 126157233 | 200.28] 2w3e] 050 [4e025
ZEMIN KAT 16T coran 22520 | mae | 222208000 | 318:0] 2c0.20f 1205 [500.52
17 ] noxkan 12058 | 20050020 | 230.76] 23084 1143 Ja282
12} CcokkaN 19047 [ | 100424022 | 27024 ] 22536 11,98 [525.0%
13 | nG<wkan 18720 { ﬁm{)l"ﬂ-ﬁ 2780 | to1.24] 28 [azem
W 3 pukkan 172,30 |-~ | 12220213 J222.60] 15924 028 {s28.70
Jﬂ DUXKAN 10825 [—mme | 165287213 [ 24028 f 2055, [ pos (4503~
TOPLAWM Zan mw&mmmmm
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BELEDIYE PROJE

1".
)
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T
L

M & R MIMARLIK

* PEYZAJ MUH. YAP! INS. GEVRE DUZ. TAAH. I ve DIS TIC. SAN. LTD. STI
KAZIM KARABEKIR MAH. 90. SOK NO: 16 /5 ETIMESGUT

Tel: 2443504 Fax:244 3508

M

ARSANIN

il

ILCESI  MAHALLES

SOKAGI | PAFTA

ADA

PARSEL

IMAR D. TAR. VE SAYISK

ANKARA

mMESGLﬂl

46652 R(M-A2-81-B2-C Bl

oK)

BU PROJE ASAGIDA IMZAST VE MOHOR( BULUNAN MIMARMIMARLAR TARAFINDAN HAZIRLANBISTIR.

PROJENIN GRIINALING IMZALAMIS MBARLAR ORTAK MOELLIFLIK HAKLARINA SAHIPTIRLER.

MIMARI PROJE MUELLIFININ

[SIN ADI

8U PROJEDEK! TASFYICI SISTEM MMARI TASARIMLA BIR BOTONDOR 5846 SAYILI FIKIR VE SANAT ESERLERI YASAS) GEREGINCE
PROJE MUELLIF| MIMARN HABER! VE ONAY! OLMADAN PROJEDE VE PROJEDEK] TASIVICI SISTEMDE DEGISIKLIK YAPILAMAZ

ADI SOYADI RAHMI KAYALAR
o | | mgeys | 46652 ADA 2 PARSEL
s [son ¥ (A1-A2-B1-B2-C BLOK)
BeLGeND, [ %27 MIMARI UYGULAMA PROJESI
ADRES-TRL KAZIMKAR BEKIR MAH. 80. SOK N0:16/5 ETIMESGUT
(312 2443504

MIMARLAR ODASI ANKARA SUBESI  [ETIMESGUT BELEDIYESI ONAYI

YAPININ ADI-SOYADI ADRES - TEL MZA
- | MAL saHel
;| MOTEARHID!

Ko | oo™ | fm, TR [T TR, OTERNR TEEETTTue | e o

OFls B.A karkas 17 KAT

BAJ MOELLIFIN OLURU OULMADAN YAYINLANAMAZ-COGAL TR AMAZ-KULLANILAMAZ DEGISTIRILENEZ.

YAPi DENETIM ONAYI

|SKi ONAYI

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Lornasgut V.

M
N
KAk e

Bgcew b1 248

Nos A1)

-35-

Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Eskisehir Yolu/ANKARA

Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0312 285 72 30 etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr



http://www.etkingayrimenkul.com.tr/

P

<

T

i

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

Ankarg Bityiiksehir Beled;
lmar Yonetmeligine gtsrzdly esi
onaylanuugtir.

* DOGALGAZ VE TESISAT

28.02.2020/ 0012 R

IRAR

PROJES|I RUHSAT ASAMASINDA ARANACAKTIR.

T.om Farapot v Korkuluksar
Dogeme Uzerinden 118 Cwy
Yapiacaktr.

ADA | 46652

PARSEL | 2 WiaBlozd)

TC.
ETIMESGUT BELEDIYE BASKANLIGH
IMAR MUDURLUGUD

MALIKi

ILGILi EVRAKLAR .., "2pc;,

ONALTIN YAPI GIDA

n

ANKARA 48. NOTERLIGI 06575/29.05.2015 VEKALETNAME 7 ¢

i OTO. PAZ. IC VEDIS

AN

F EM AT QeTs Qi“gézgg:}:‘lgaqm

TIC. A.S.

. TAPU TESCil. DURUMU

—_ i,

05.10.2015 ET.SM, T.7.,

" ARAZi DURUMU 188/09.06.2015 CAP
. ARAZiYi KONTROL EDEN 251/05.08.2015 YOL KOTU
MUKTESEPLER ENCUMEN KARARI

13.11.4898 TARIHL! APLIKASYON KROKIS|

05.10.2045 ONAY TARIHLI (31 YALTIM PROJES]

05.10.2015 ONAY TARIHL ASANSOR AVAN PROJES]

15.40.2015 ONAY TARIHL CEBRI HAVALANDIRMA PROJES|

" | PROJEYi TETKIKEDEN | PROJEY: KONTROL EDEN ONAY TARiHi iMAR MUDORD
Gy SHLRR | biisfint TR )
- hoar , 06 Exim 2015

Bu planda yazili mahal isimlen
agma ve isletme ruhsat verecek

*| kuruluglarca uygun gérikdogu

.| takdirde gagerlidic,

1.

Bitigik parsellerde mevcul duruma gore

- | gerekh gérlidiil hallerde Betonarme
;| projesi onayr agamasinda iksa projes

aranacaktir.

GEVRE PROJESI RUHSAT

Y. Mimar RAHMI KAYALAR tarafindan kendi sorumiulugu altinda Imar Kanun ve
ANKARA Imar Ydnetmelifii hilkiimierine tamamen uygun olarak haziandifj beyan
edilen bu projenin yapdlan kontrolde gdrilen uyumsuzluklan diizeltilerek ve Imza
sahibinin yetkisi tetkik edilerek ,aplikasyon ve ¢apin dofrubufu esasina gbire onay
yapilmwg olup; gozden kagabllan, Ingaat wypukamasi sirasinda dogabliecek uywmsuziukiar
herhangi b zarar dojmasmna meydan vermeyecek gekilde fenni mesuliin/yap denstim

<
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102.7.C. himilk o 103.0ca il no 104 Adtesi 105 Imza
Maman OSMAN KARA 44002506040 4035 KAZIM KARABEKIR MAH 2061 CAD. NO: 14 IC KAPI NO: 5
ETIMESGUT  ANKARA
Statik RIZVAN KAYALAR 64084315078 20767 KAZIM KARABEKIR MAH. 2061 CAD. NO' 14 IG KAPI NO: 5
ETIMESGUT / ANKARA
Elehirk MAYATI OGAX 14650001028 5142 KAZIM KARABEKIR MAM. 2061 CAD. NO- 14 IG KAPI NO: §
= ETIMESGUT / ANKARA
2
Makani tessat =3 | BAYRAM ALTUNKAYA 11587660332 10838 KAZIM KARABEKIR MAM. 2061 CAD. NO: 14 I KAPI NO: &
a ETIMESGUT / ANKARA
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— ETIMESGUT / AN 4
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ENERJI KIMLIK BELGESI

Enerji Kullanim

Kullanilan Sistem

wihal
Alani (kwhawl)

( Binanin Y ( BinarunResmi A
Tipl : lsyen Binasi
Insaat Y 2
KapalhiKulenma AlBni  : 559434
Ada, Parsell 1 456522 CBLOK
Adresl SEHITOSMAN AV MAH.KAPLAN CADNO:16E ETIMESGUT/ANKARA
Bina Sahibinin
Adi1Soyadi : DURCAN SAGIRLI
Adres! : ORAN MAHTURAN GUNES BULVARI B-1 BLOK NO:180E/1 11 CANKAYA/
Miisterek Tesisatlann Sahibi (gerekliyse)
AdiSoyadi : DURCAN SAGIRLI
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.
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AYDINLATMA Aydinlatma Sisterleri 720445 17.002,50 1,26 AB CDEFG
\Z X7,
( Agklamalar )
- J
Belgenin BelgeyiDiizenleyenin
Numarasi : S341A3ET9ACSA AdiSoyad: : IBRAHIM NECIP ONURULUBIK
Verilis Tarihl i 2552017 FArmasi ¢ ONTUG Mahendislik Ingaat
SonGegerlllkTarll  : 2652027 OdaSidiNosu : EMO-07-0083

ETKiN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

- 49 -

Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Eskisehir Yolu/ ANKARA

Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30 etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr



http://www.etkingayrimenkul.com.tr/
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Fa Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
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ADI - SOYADI . Hiiseyin KOSEGIL

T.C. KIMLIK NUMARASI - 10882158676 |

OGRENIM DURUMU : GAZIi UNIVERSITESI MUHENDISLIiK MiIMARLIK
FAKULTESI / MAKINA MUHENDISI - ANKARA

HALEN CALISTIGI iSYERININ : ETKiN GAYRIMENKUL DEGERLEME
ANKARA

VERGI KiMLiK NUMARASI

ORTAKLIK PAYI :% 10
DAHA ONCE CALISTIGI ISYERLERI

KURULUSUN UNVANI GIRIS — AYRILIS TARIHI GOREV UNVANI

TC ZIRAAT BANKASI 198 -2001 PROJE DEGERLEME

TC ZIRAAT BANKASI 2001 - 2002 EMLAK DAIRESI

ANKARA DEF. MILLI 2002 -2005 MILLIi EMLAK
EMLAK MUDURLUGU TEKNIiK BURO

GELIR iDABESI 2005 -2012 TEKNIiK BURO
BASKANLIGI

VERILEN ONCEKi DEGERLEME HiZMETLERINE ILSKiN BiLGILER

DEGERLEME HiZMETI DEGERLEME KONUSU GOREV UNVANI
VERILEN

ISLETMENIN UNVANI
TC ZIRAAT BANKASI GAYRIMENKUL PROJE DEGERLEME
DEGERLEME
ANKARA DEF. MILLI EMLAK |HAZINEYE AIT TASINMAZ |MIiLLI EMLAK
MUDURLUGU DEGERLEMEDI TEKNIK BURO

DEGERLEME iLE ILGILi ALINAN EGITIMLER ve SERTIFiKLAR

Gayrimenkul Degerleme No: 21.12.2009 / 400367
Uzmanhk Sertifikasi
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* DEGERLEME UZMANLIGI LISANST

Selmaye Piyasast Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayili “Sermaye Piymdal’
‘Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Tebligi uyz

Hiiseyin KOSEGIL

Degerleme Uzmanlig: Lisansini almaya hak kazanmugtir.
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Fa Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
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ADI - SOYADI : NECDET DEMIRCIi

T.C. KIMLIK NUMARASI : 10070893648 |

OGRENIM DURUMU : SBF (SIYASAL BILGILER FAKULTESI)
ANKARA UNIVERSITESI

HALEN CALISTIGI iSYERININ: ETKiN GAYRIMENKUL DEGERLEME
ANKARA

VERGI KiMLiK NUMARASI

ORTAKLIK PAYI :% 35
DAHA ONCE CALISTIGI iSYERLERI

KURULUSUN UNVANI GIRIS — AYRILIS TARiIHI |GOREV UNVANI

AKBANK T.A.S. 1981-2008 BOLGE MUDURU

VERILEN ONCEKIi DEGERLEME HiZMETLERINE ILSKIN BiLGILER

DEGERLEME HiZMETi DEGERLEME KONUSU GOREYV UNVANI
VERILEN
ISLETMENIN UNVANI

AKBANK T.A.S GAYRIMENKUL BOLGE MUDURU
DEGERLEME
ETKIN GAYRIMENKUL SORUMLU DEGERLE
DEGERLEME VE DANISMANLIK | GAYRIMENKUL UZMANI

A.S DEGERLEME

DEGERLEME iLE ILGILi ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIiKLAR

Gayrimenkul Degerleme No: 21.12.2009 / 401222
Uzmanhk Sertifikasi
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Tarih: 21.12.2009

/

/

flkay ARIKAN
GENELSEKRETER

'I'sPnKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya fliskin Esaslar Hakkinda Teblig i uyannca

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhig Lisansini almaya hak kazanmigtir,

No: 401222

Necdet DEMIRCI

NWzat OZTANGUT
BASKAN
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PN Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile im'zalanm't.?tlr.. .
< G D A.s. DBelge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.
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SPK Yetki Belgesi

Y
T.C.

BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu
Say1 :B.O2.LSPK.0.15- (g 221512010
Konu :
FRTR

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
1.Cd 1402, Sokak No:18/5 Balgat ANKARA

flgi: 01.04.2010 tarih ve 001 sayih bagvurunuz.

ilgi’de kaynth yazimzda; Sicketinizin, Kurulumuzun Seri¢ VI, No: 35 sayil “Sermaye
Piyasas1 Mevzuatt Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin  Kurulea Listeve Alnmalanna [ligkin Esaslar Hakkinda Tebfigi® (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeye alinma talebinde
bulunulmustur,

Kumlumuz Karar Orgam'mn 18.05.2010 tarihli toplantisinda; anslan talebinizin
olumlu karsilanrnasina karar veriimistir. Bu gergevede;

A)Sermaye piyasasi mevzuati uyannca yapilacak gayrimenkul degerleme faalivetleri
kapsaminda Teblig hakilmlerine uyulmas: gerekmekte olup, aynca, sermaye pivasasi mevzuaty
vyannca yapian degerleme iglemlerinde, deferlemeyi yapanlann 01.05.2006 tarthinde
yurirldge girmis bulunan Seri: VIHI, No:45 sayill Sermaye Piyasasinda Uluslararas
Degerleme Standarttan Haklunda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer aian TMHuslamaras
Degerleme Standartlarina aynen uymatanmn ve bunlan nygulamnalanmn zorunl oldugu.

B) Sermaye piyasasi mevzuat kapsammda yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uyguntufunun Kurnlumuzea izlenecegi ve mevzuata avkin
uygulamalatimzin tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden gikanimamz yoluna
gidilebilecedi,

C)Kurulumuz web sayfasimn gayrimenknl degerleme sirketles bolimimde “genel
duyurular ve uyanlar” bashikl kisminda yer alan sirekli bilgilendirme formu formatma uygun
olarak warafimizca hazirlanacak strekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasinm ilgili
bilimimde yer verilmesi ve gliacel tutulmas: gerektipi,

hususlannda bilgi edintlmesini ve geregini rica ederim.

MEAREZ Kotirehw Yok! 9.m WL{ 56 0G50 ANKARA  Tor: (313) 29290 30 Faty:{712) 292 90 00 Atk b o rtiat:
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BDDK Yetki Belgesi

\ Bmhe_lhkl)ﬁmhmevebenelkmel(umlmm (Kurul) lZ.OBJDﬂ&ihveﬁﬂ
;gy‘]lj.(m ile Sirketinize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Km_vlwlam

- irfilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmchgm (Yonetmelik) 11 inci m :
:uﬁniden hankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gaynmmkulbbmn M%
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmesi uygun gorillmiistir.

Kurulca yetkilendirilen defierleme kuruluslan, faalivetlerini Yonetmelikte yer alan
mﬂwemshmgﬁreymﬂnmkwbukapsamdaYﬁmhkuy«dmyakmanym
getirmek  zorundadsr. Bu ytikGmiglikler arasinda Yonetmeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza yapilacak bildirimlere iligkin hikGmler yer almakta olup, bu yukamlolaklerin
stiresi icerisinde ve eksiksiz olarak yerine getirilmesi, mevzuata aykinhga sebebiyet
verilmemesi bakimindan Onem arz etmektedir. 5411 sayili Bankacibk Kanununun 96 nc
maddesi uyannca da, ekte tarafiniza gonderilen bildirim formunun Arabk ve Haziran
dénemleri olmak Gzere yilda 2 defa ilgili donem sonunu takip eden 15 gln igerisinde
Kurumumuza gonderilmesi gerekmektedir.

Kurulun 07042011 tarih ve 4151 sayih Karan ile “Yonetmelik uyannca
yetkilendirilmis degerleme kuruluglanmn sézlesmeli olarak gayrimenkul degerleme rapors
hazriattiracaklan ve Sermaye Piyasas: Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgs Lisans
bulunmayan kisilerin, Yonetmeligin 3 lincli maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faaliyeti ile istigal eden persone! taniminda yer alan nitelikleri tagimalan gerektigi, bu durumu
tevsik edecek belgelerin doktmante edilmesinin ilgili sirketierin sorumlulugunda oldugu.
Yonetmeligin S ve 6 nci maddelerinde Gngdrillen hikdmlerin bahse konu kisiler icin de
‘wygulanacagy ve dolayisiyla bu kigilerin amlan maddeler karsisindaki durumianmin da yine
ilgili sirketler tarafindan takip edilmesi gerektigi, bu kisiler nedeniyle ortaya gikabilecek
-mezkur maddelere aykin durumlar ile kargilagimasi halinde ilgili sirketler hakkinda
R ligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasin (a) bendinin uygulanmas: yoluna
i konusunda Yonetmelik uyaninca yewkilendirilmis defierleme girketlerine duyuru
4" hr’s' wﬂmmr Bu gergevede, Sirketinizin kadrolu pmnmliolmﬂh
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”wihnwﬁmeakulleﬁn m" birim ﬂyn n
e Szen gosterilmesi,
14 {ncll maddesi uyannca, Raporlann degerleme ki

duhﬂhpwauﬁpwnﬁmmmkmﬂmwa«mﬂmnnummuhmﬂmm(
'«m&nnﬁﬁuﬂmuMmmmﬂhmmematkmmmhwwud*mmmqf
personelin ad

n degerleme faaliyetlerinin mevzuata uyumu hususuna azami dzen
si, hazclanan raporlann highir baski alunda kalmadan bafimsiz bir gorisle
amast ve Yonetmeligin “Bagimsizhk” bashkh $ inci ve "Mesleki Ozen ve Titizlik"
'7mnaddeandehﬂhnebaghnmhu&mlnmuymkonmndlw

Wﬂl olarak rapor hazirlatunlan Kigilerin Yonetmeligin bagimsizhiga iligkin
,Mlv!vesinde. gayrimenkul ahm saum, pazarlamast veya Kiraya verilmesi, ya da.
arscilk edilmesi gibi faaliyetlerle istigal etmemeleri gerektigi dikkate
stz konusu yikOmlgligin degerleme kurulusu taratindan takip edilerek emlak
yupndmm\ tespit edilmesi durumunda sozlesmenin sonlandinimasina

‘olarak calisan kisilere hazirlatanlan raporiann kapsamli bir sekilde wi
tabi wtulmasi ve buna iligkin kontrol mknmmalum:
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