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1. DEGERLEME RAPORU HAKKINDA BILGILER

1.1. S6zlesme Tarihi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Panelsan Cati Cephe Sistemleri Sanayi ve Ticaret A.S. arasinda
taraflarin hak ve yukimlillklerini belirleyen 27.12.2024 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine
bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.2. Degerleme Tarihi
Degerleme galismalarina 27.12.2024 tarihinde baslanmis olup, 10.01.2025 tarihinde bitirilmistir.
1.3. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Panelsan Cati Cephe Sistemleri Sanayi ve Ticaret A.S. arasinda
taraflarin hak ve yuakiumlultuklerini belirleyen 27.12.2024 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda
10.01.2025 tarih OZLGN-202400096 rapor numarasi ile hazirlanmistir.

1.4. Rapor Tiri

is bu rapor; Panelsan Cati Cephe Sistemleri Sanayi ve Ticaret A.S./nin talebi {izerine, RM Ritim
Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi tarafindan hazirlanan; ilgili Tapu Sicil Midurligi’nde Ankara
ili, Polatl ilgesi, Cekirdeksiz Mahallesi, 140947 ada 4 parsel nolu tasinmazin 31.12.2024 tarihindeki
piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla diizenlenmistir.

is bu rapor Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri'ne gére, Kurul dizenlemeleri kapsaminda
degerleme amaciyla hazirlanmistir.

1.5. Raporu Hazirlayanlar ve kontrol edenler

Halil TURGUT Gayrimenkul Degerleme Uzmani
iktisat SPK Lisans No: 409699

Hazirlavanlar Sefik Ercan KESKINER Gayrimenkul Degerleme Uzmani
y Jeofizik Miihendisi SPK Lisans No: 408115

AYDIN KATKAK Sorumlu Degerleme Uzmani
Ekonomist SPK Lisans No: 401455

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Kaynarca Mahallesi, Aydinh Yolu Caddesi, No:137, 34000 Pendik / Istanbul
Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
www.rmdegerleme.com
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2. SIRKET ve MUSTERIiYI TANITICI BiLGILER
2.1. Degerlemeyi Yapan Sirket Unvani ve iletisim Bilgileri

Unvan : RM Ritim Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi

Kaynarca Mahallesi, Aydinli Yolu Caddesi, No: 137 D: 24, 34000

Adres Pendik/istanbul

Kurulug Tarihi 1 29.11.2005

Ticaret Siciline Tescil Tarihi : 02.12.2005

Ticaret Sicil Numarasi : 571659

Sermayesi : 1.000.000,00 TL

Kayith Vergi Dairesi/V.No : Pendik Vergi Dairesi / 7340514510
Yirurlukte bulunan hukuki dizenlemeler kapsaminda kamu ve
Ozel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait bir gayrimenkulin,
gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve
tarafsiz olarak takdiri, gayrimenkullerle ilgili piyasa arastirmasi,

Faaliyet konusu : fizibilite cahsmalari, gayrimenkuller ve bunlara bagl haklarin

hukuki ~ durumunun belirlenmesi,  gayrimenkuller  ve
gayrimenkullerle ilgili yatirnm, proje degeri ve en iyi kullanim
degeri analizi, gelistirilmis proje degeri analizi, eski eser
gayrimenkullerin restorasyon-restitlisyon proje degeri analizi,
gibi konularda degerleme ve danismanlik hizmeti vermektir.

2.2. Degerleme Talebinde Bulunan Miisteri Unvani ve iletisim Bilgileri

Miisteri Ad : PANELSAN CATI CEPHE SISTEMLERI SANAYi VE TICARET A.S
MUSTAFA KEMAL MAHALLESI 2118. CADDE, NO:33 06530 NO:4
A BLOK KAT:3 DAIRE:18 CANKAYA/ANKARA

Vergi Dairesi ve Numarasi : ULUSVD 7210294001

Miisteri Adresi

Miisteri iletisim Bilgileri : 03123420382

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Kaynarca Mahallesi, Aydinh Yolu Caddesi, No:137, 34000 Pendik / Istanbul
Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
www.rmdegerleme.com
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3. DEGERLEME AMAC, KAPSAM ve ILKELERI

3.1. Degerleme Raporunun Amaci

is bu rapor; Panelsan Cati Cephe Sistemleri Sanayi ve Ticaret A.S. nin talebi lzerine, RM Ritim
Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi tarafindan hazirlanan; ilgili Tapu Sicil Mdurligi’nde Ankara
ili, Polath ilgesi, Cekirdeksiz Mahallesi, 140947 ada 4 parsel nolu taginmazin 31.12.2024 tarihindeki
piyasa degerinin Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla diizenlenmistir.

3.2. Sinirlayici Kosullar

Bu rapor, RM Ritim Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan, Musteri'nin yazili talebi Uzerine s6z
konusu gayrimenkuliin degerleme tarihindeki adil (rayi¢) piyasa degerini tespit etmek amaciyla
dizenlenmistir.

Raporda gayrimenkuliin adil (rayic) piyasa degeri, degerleme tarihi esas alinarak belirlenmis olup; bu
tarihten sonra ekonomik ve piyasa kosullarinin degismesi halinde olabilecek maddi degisikliklerden
ve ilgili kuruluglar nezdinde yapilan inceleme tarihinden sonra dogmus hukuki islemlerden dolayi RM
Ritim Gayrimenkul Degerleme A.S. sorumlu tutulamaz.

Rapor, miusteri’'nin minhasir kullanimi i¢in hazirlanmis olup, mdusteri rapor’u ilgili mevzuat
kapsaminda paylasmasi gereken kurumlar, Saklayici kurulus ve Risk bélimiine, kamu kurum ve
kuruluslari ile mahkemeye sunabilir. Bunun disinda Rapor hi¢bir zaman RM Ritim Gayrimenkul
Degerleme A.S.'nin yazili 6n izni olmadan Uclincl sahislara dagitim amaciyla kismen veya tamamen
cogaltilamaz veya kopya edilemez.

e Raporda belirtilen deger tasinmazin degerleme tarihindeki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

e Bu rapordaki higbir yorum-s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme calisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle yapilmamistir.

e Konu gayrimenkul ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapiimamistir. Mulkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Milkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklari ..vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Gayrimenkullin sahiplerinin sorumluluk
sahibi akilci ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

e Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

e Degerleme uzmani eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme calismasi
yapmistir. Aksi belirtilmedikce buyliklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
gayrimenkule herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

e Kullanilan sema, sekil, harita ve cizimler sadece gorsel amach olup, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska hicbir amacla glivenilir
referans olarak kullaniimamalidir.

e Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Kaynarca Mahallesi, Aydinh Yolu Caddesi, No:137, 34000 Pendik / Istanbul
Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
www.rmdegerleme.com
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e Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gbz énline alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

e Bu raporda gayrimenkul Gzerindeki miulkiyetler veya tagima bedelleri g6z 6nline alinmamis
sadece gayrimenkulln kendisi gbz online alinmistir.

e Degerleme uzmani gayrimenkul (zerinde ve/veya vyakininda bulunan-bulunmayan-
bulunabilecek tehlikeli veya saghga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadigi
ongoralur. Bu konu ile ilgili olarak higbir sorumluluk kabul edilemez, musteri istiyorsa bu
konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman g¢alistirabilir.

e Uzmanhgimiz disinda oldugundan, zemin kirliligi etlidi c¢alismasi yapmamistir. Disaridan
yapilan gozlemsel incelemelerle herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmistir.

e Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamhgi konusu netlestirilemez. Bu nedenle c¢alismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki
sorun olmadigi; bu tir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢ozllecegi varsayimi ile yapilmistir.
Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler g6z ardi edilerek
gayrimenkule kiymet takdiri yapiimistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma yapiimamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulliin g¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel
olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme ¢alismasi yapiimistir.

e Bu rapor, Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri’'ne gore hazirlanmistir.

3.3. Beyanlar
Tarafimizdan yapilan degerleme calismalari ile ilgili olarak;

e Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu

e Analizler ve sonuclarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu

o Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigi

e Degerleme Uzmani licretinin, raporun herhangi bir bélimiine bagli olmadigi

e Degerlemenin etik kural ve standartlara gore gerceklestigi

o Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu

o Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve vasfi konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugu

e Degerleme Uzmaninin, milkid kisisel olarak denetledigi

e Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigini beyan ederiz.
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3.4. Raporda Kullanilan Kisaltmalar

SPK Sermaye Piyasasi Kurulu

Musteri Panelsan Cati Cephe Sistemleri Sanayi ve Ticaret A.S.
MiA Merkezi is Alani

Becayis Alanlari Yer degistirme alanlari

DOP Dizenleme Ortaklik Payi

KOP Kamu Ortaklik Payi

Kaks Toplam kapali alan

Hmax Maksimum yapi yuksekligi

TKFE T. C. Merkez Bankasi Tiirkiye Konut Fiyat Endeksi
TYKFE T. C. Merkez Bankasi Tiirkiye Yeni Konut Fiyat Endeksi

3.5. Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Sirketimiz Tarafindan Daha
Onceki Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

RM Ritim Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi tarafindan; ilgili Tapu Sicil Mudurligi’nde Ankara
ili, Polatli ilgesi, Cekirdeksiz Mahallesi, 140947 ada 4 parsel nolu tasinmaza ait Sirketimiz tarafindan
daha 6nce;

e 31.01.2024 tarih OZLGN-202400002 sayil Degerleme Raporu hazirlanmis olup; rapora
konu tasinmazin 31.12.2023 tarihli toplam degeri KDV Hari¢ 131.800.000 TL olarak takdir
edilmistir.

4. DEGER TANIMLARI, BU DEGERLEME RAPORUNDA KULLANILAN
YONTEMLERININ TANIMLARI

4.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin
belirlenmesi amaci ile yapilan g¢alismaya “degerleme”, bu calismanin sonucunda tespit edilen
kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Piyasa degeri, bir varligin, degerleme tarihi itibariyla, zorlama altinda kalmaksizin bilingli ve basiretli
bir sekilde hareket eden istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda el degistirmesi gereken emsal bir
isleme dayanan tahmini degeri yansitmaktadir.!

4.1.2. Piyasa Kira Degeri

Varliklarla ilgili uygun bir pazarlama sonrasinda, degerleme tarihindeki istekli bir alci ile istekli bir
saticl arasinda; her iki tarafin da varliklarla ilgili tim olumlu-olumsuz sartlardan haberdar olmasi
kosuluyla, yine her iki tarafin da bilgili, ihtiyath ve zorlama altinda kalmaksizin karsihkli mutabakati
ile belirleyecek oldugu tahmini ve en olasi kira degeri ile ilgili kanaati gbostermektedir.
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4.1.3. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve satici arasinda goriusmeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen, takribi 3-
6 ay araligl icindeki en olasi nakit satis degeridir. Dlzenli likiditasyonda, pazarliklar sonucunda
varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina ¢alisiimaktadir. Eger belirtilen zaman araligi iginde,
taraflar arasindaki gérismeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya varilamazsa, varliklarin agik
arttirmayla satilmasi onerilir.

4.1.4. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik dlizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari géz 6niinde
bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede, varliklarin
olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan gayrimenkullerin satisi
icin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

4.2. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler

Rapor iceriginde oOzellikleri belirtilen gayrimenkuliin degerlemesinde “Piyasa Degeri Yaklasimi”,
“Maliyet Olusumlar Yaklasimi” ve “Gelir indirgeme Yaklasimi” yéntemleri kullaniimistir. Bu
yaklagimlara iliskin 6zet bilgiler asagida verilmistir.

4.2.1. Piyasa Degeri Yaklasimi

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin fiyatlar
kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi, konumu,
blayuklagu, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu ¢alismada
amag, piyasada gerceklestirilen benzer milklerin fiyatlari ile karsilastirmaya dayali bir islemle deger
takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki mulklere istenen ve verilen teklifler de dikkate alinir.

Piyasa degeri, bir varligin, degerleme tarihi itibariyla, zorlama altinda kalmaksizin bilingli ve basiretli
bir sekilde hareket eden istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda el degistirmesi gereken emsal bir
isleme dayanan tahmini degeri yansitmaktadir.

Piyasa Degeri Yaklasimi, satisa konu olmasi beklenen gayrimenkullerin degerlemesinde en glivenilir
ve gercekci yaklasimi sunmaktadir. Bu degerleme yonteminde, degerlemeye konu olan
gayrimenkuliin bulundugu bolgede, benzer nitelikleri bulunan emsal gayrimenkuller incelenir ve
gerekli diizeltmeler yapilarak gayrimenkuliin tahmini degerine ulasilir.

Piyasa Degeri Yaklasimi’'nin uygulanabilmesi icin asagidaki kriterlerin mevcudiyeti aranmalidir:

- Analiz edilen gayrimenkullin tiirt ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi (yani yeterli sayida
alici ve satici) gereklidir.

- Bu piyasadaki alici ve saticilarin, gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu,
kabul edilebilir diizeyde olmalidir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir slre icin satista kaldigi, talep
edenlerin, belirli bir fiyat ve satis 6zelligi konusunda bilgi alabilecekleri kabul edilebilmelidir.

- Piyasada, degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip yeter sayida,
makul bir zaman araliginda, satisi bekleyen veya gerceklestirilmis emsal mevcut olmalidir.
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4.2.2. Maliyet Olusumlar: Yaklasimi

Maliyet yaklasiminda esas, yeni bir milk veya konu miilkle ayni yarari olan ikame bir milk gelistirme
maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklasiminda gecerli bir deger gostergesi tliretmek icin, gelistirilen
maliyet tahmininde, konu milkle yas, durum ve yarar farklari igin dizeltmeler yapilir. Maliyetle
deger arasinda bir iliski oldugundan, maliyet yaklagiminin piyasanin dislince tarzini yansittigi kabul
edilmektedir. Maliyet Yaklasiminda, genellikle, maliyetin tahmini icin Yeniden insa Maliyeti ve ikame
Maliyeti olarak bilinen iki farkli metot kullaniimaktadir.

Bu yaklasimlarla, degerleme tarihi itibari ile milk yapilandirilmalari i¢in belirlenen maliyetlerden
Piyasadan Cikarma Yénetim, Yas-Omiir Yontemi ve Ayristirma Metodu ydéntemlerinden uygun olani
kullanilmak ve hesaplanan amortisman miktari distlmek suretiyle, mevcut yapi degerine ulasilir.
Yapilandirma maliyetinden tiretilen mevcut yapi degerinden, amortisman degeri diistildiikten sonra
bulunan degere arazi degeri ilave edildigi zaman ulasilan sonug, tam mdulkiyet hakkinin bir deger
gostergesidir.

4.2.3. Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yéntemi ile deger tahmini yapilir. iki metodolojik yaklasimla bu calisma yapilabilmektedir.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkuliin tek bir yil icin Uretecegi potansiyel net gelirin, glincel
gayrimenkul piyasasi kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina bolinerek, gayrimenkul
degerinin hesaplanmasidir.

Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu) Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem
boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin
hesaplanmasi, Belli bir donem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin giincel ekonomik kosullara
uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu
yontemle deger takdirinin yapilmasi islemidir.
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5. TURKIYE GENELI VERILER

5.1. Demografik Veriler

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi 2023 Nifus Sayimi sonuglarina gore Turkiye ndfusunun
85.372.377 olarak saptandigi agiklanmistir. Toplam nifusun %50,1’ini erkekler, %49,9’unu ise
kadinlar olusturuyor. Tirkiye’nin en kalabalik ili olan istanbul’un niifusu ise, gecen yila gére %1,58
diserek 15,65 milyona geriledi. NGfusu en disuk il ise, 86.047 kisiyle Bayburt oldu.

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gore 92 bin 824 kisi
artarak 85 milyon 372 bin 377 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin nifus
42 milyon 638 bin 306 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar olusturdu.

Adrese Dayal Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, llkemizde ikamet eden yabanci
nifus bir onceki yila gére 253 bin 293 kisi azalarak 1 milyon 570 bin 543 kisi oldu. Bu nifusun
%48,6'sini erkekler, %51,4'linl kadinlar olusturdu. Yillik ntfus artis hizi 2022 yilinda binde 7,1 iken,
2023 yilinda binde 1,1 oldu.

Niifus ve yillik niifus artis hizi, 2007-2023

Nufus (Milyon) Artig hizi (Binde)
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Turkiye'de 2022 yilinda %93,4 olan il ve ilce merkezlerinde yasayanlarin orani, 2023 yilinda %93
oldu. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani %6,6'dan %7'ye yukseldi.

istanbul'un niifusu, bir énceki yila gdre 252 bin 27 kisi azalarak 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu.
Turkiye niifusunun %18,34'Uniin ikamet ettigi istanbul'u, 5 milyon 803 bin 482 kisi ile Ankara, 4
milyon 479 bin 525 kisi ile izmir, 3 milyon 214 bin 571 kisi ile Bursa ve 2 milyon 696 bin 249 kisi ile
Antalya izledi.

Bayburt, 86 bin 47 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 89 bin 317 kisi ile Tunceli, 92 bin
819 kisi ile Ardahan, 148 bin 539 kisi ile Gimishane ve 155 bin 179 kisi ile Kilis takip etti.
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Nifus piramitleri, nifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler
olarak tanimlanmaktadir. Turkiye'nin 2007 ve 2023 vyili nifus piramitleri karsilastirildiginda,
dogurganlik ve olimlalik hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yash nifusun arttigi ve ortanca yasin
yukseldigi gorilmektedir.

Nufus piramitleri, nifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler
olarak tanimlanmaktadir. Turkiye'nin 2007 ve 2023 vyili nlfus piramitleri karsilastirildiginda,
dogurganlik ve olimlalik hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yash nifusun arttigi ve ortanca yasin
yukseldigi gorilmektedir.

Niifus piramidi, 2007, 2023
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Ortanca vyas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar nifusu olusturan kisilerin yaslari kiglkten
blyige dogru siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayni zamanda nifusun yas
yapisinin yorumlanmasinda kullanilan 6nemli géstergelerden biridir.

Turkiye'de 2022 yilinda 33,5 olan ortanca yas, 2023 vyilinda 34'e yikseldi. Cinsiyete gore

incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 32,8'den 33,2'ye, kadinlarda ise 34,2'den 34,7'ye yukseldigi
gorulda.

Cinsiyete gore ortanca yas, 2007-2023
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Ortanca yasin illere gore dagilimina bakildiginda, Sinop'un 42,8 ile en yiksek ortanca yas degerine
sahip oldugu gorilda. Sinop'u, 42,4 ile Giresun ve Kastamonu izledi. Diger yandan 21,2 ile Sanhurfa
en duslk ortanca yasa sahip il oldu. Sanhurfa'yi, 22,7 ile Sirnak ve 24 ile Agri takip etti.

Ortanca yasin illere ve cinsiyete gore dagilimi incelendiginde, erkeklerde 41,9 ile Sinop en yliksek
ortanca yasa sahip olan il olurken, 20,7 ile Sanhurfa en dlsik ortanca yasa sahip olan il oldu.
Kadinlarda 43,8 ile Sinop yine en yliksek ortanca yas degerine sahip olan il olurken, Sanlurfa 21,6 ile
en dislik ortanca yas degerine sahip olan il oldu.

En yuiksek ve en diigiik ortanca yasa sahip ilk 5 ilin cinsiyete gore dagihmi, 2023
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Galisma gagi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki nifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2023
yilinda %68,3 oldu. Diger yandan g¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun
orani %26,4'ten %21,4'e gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki nifusun orani ise %7,1'den %10,2'ye
yukseldi.

Yag gruplanna gére niifus oram, 2007, 2023

2007 2023
(%)

(%)

Calisma cagindaki birey basina diisen ¢cocuk ve yash birey sayisini gosteren toplam yas bagimhlik
orani, 2022 yilinda %46,8 iken 2023 yilinda %46,3'e distu.

Calisma cagindaki birey basina diisen cocuk sayisini ifade eden cocuk bagimlilik orani, %32,3'ten,
%31,4'e gerilerken, ¢alisma ¢agindaki birey basina disen yash birey sayisini 6lgen yash bagimhlik
orani ise %14,5'ten %15'e yukseldi. Diger bir ifadeyle, Tirkiye'de 2023 yilinda, ¢alisma ¢agindaki her
100 kisi, 31,4 cocuga ve 15 yasliya bakmaktadir.
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Yas bagimhlilik oranlan, 2019-2023
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Nufus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi", Turkiye genelinde 111
kisi oldu. istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 13 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz
oldu. istanbul'dan sonra 582 kisi ile Kocaeli ve 373 kisi ile izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller

oldu.

Diger yandan nifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen
12 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan izledi.

Yiz 6l¢imU buydklGgiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 60, en kiglk yiz 6lciimine
sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 360 olarak gerceklesti.

Kaynak: www.tuik.qov.tr
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5.2. Ekonomik Veriler

2024 yilinin diinya kamuoyunu mesgul eden baslica konulari; devam eden savaslar, jeopolitik riskler,
kiresel blylme, enflasyondaki egilimler, basta Turkiye ile ABD olmak lzere tim diinyada devam
eden secim sireclerinin politik ve ekonomik yansimalari olmustur.

IMF tarafindan Nisan ayinda yayimlanan "Kiresel Ekonomik Gorlinim Raporu'nda, ekonomik
aktivitenin 2022-2023'teki kiiresel dezenflasyona karsin sasirtici derecede dayanikh oldugu, kiiresel
enflasyon 2022 ortasindaki zirvesinden gerilerken "ekonomik aktivitenin stagflasyon ve kiresel
resesyon uyarilarina meydan okuyarak istikrarli bir sekilde blyidigu" aktarilmistir.

Raporda, istihdam ve gelirlerdeki blyUmenin istikrarli bir seyir izledigine isaret edilerek, bu
durumun beklenenden fazla hiikiimet harcamalari ve hanehalki tiiketimi de dahil olmak Uzere
destekleyici talep gelismeleriyle 6zellikle is glicline katilimda beklenmedik bir artisin ortasinda arz
yonllu bir genislemeyi yansittigi kaydedilmistir. Enflasyonun hedeflenen seviyelere yaklastigl ve
merkez bankalarinin birgok ekonomide politika gevsemesine yoneldigi aktarilan raporda, ytksek
vergiler ve azalan hikimet harcamalariyla yliksek kamu borcunu frenlemeyi amacglayan maliye
politikalarinin sikilagtiriimasinin biylime Uzerinde baski olusturmasinin beklendigi ifade edilmistir.
Uluslararasi kredi derecelendirme kurulugsu Fitch Ratings, kisa vadeli biylime beklentilerinin
iyilesmesi nedeniyle 2024 yili i¢in blylime tahminini 0,3 puan artirilarak %2,4'e yukselttigini, 2025
yiliigin ise %2,5 biylme beklentisinin korundugunu agiklamistir. Kiiresel biylimenin 2024'te ylzde
2,6 ve 2025 ile 2026'da ylizde 2,7 olmasinin tahmin edildigi belirtilen raporda, bu oranlarin Kovid-19
salginindan 6nceki 10 yilda yuzde 3,1 olan ortalamanin oldukga altinda kaldigi aktarildi.

Dinya Bankasi'nin ocak ayinda yayimladigi raporda, kiresel ekonomiye iliskin bliylime beklentisi
2024 icin ylizde 2,4 ve 2025 icin ylzde 2,7 olmustu.

Raporda, bu tahminin 2024-2026 yillarinda diinya niifusunun ve kiiresel Gayrisafi Yurt ici Hasilanin
(GSYH) yuzde 80'inden fazlasini olusturan Ulkelerin salgindan 6nceki on yila gére daha yavas
blylyecegi anlamina geldigine isaret edilmistir. ABD Merkez Bankasi FED, 2024 Mayis ayi
toplantisinda politika faizini degistirmeyerek %5,25-5,50 araliginda tutmustur. Faizler bdylece 6.
toplantida da degistiriimeyerek 23 yilin zirvesinde kalmistir. Avrupa istatistik Ofisi (Eurostat), Euro
Bolgesi'nin mayis ayina iliskin enflasyon 6nci verilerine gore, Euro Bolgesi'nde Nisan’da %2,4 olan
yillik enflasyon, Mayis'ta %2,6’ya yiikselmistir. TUFE ise Mayis ayinda aylik bazda %0,2 artis
gostermistir. AB uyumlu verilere gore enflasyon Mayis ayinda Belcika'da %4,9, Hirvatistan'da %4,3,
Portekiz'de %3,9, ispanya'da %3,8, Almanya'da %2,8, Fransa'da %2,7 ve italya'da %0,8 olarak tespit
edilmistir.

Klresel oOlgekte enflasyon onceki Rapor donemine gore, hedeflerle daha uyumlu bir gérinim
sergilemistir. isglici piyasalarindaki normallesmenin siirdiigli, hizmet sektériindeki enflasyon
katiliklarinin ise zayiflayarak devam ettigi gorilmektedir.

Agustos ayi basinda jeopolitik gelismeler, resesyon endiseleri ve Japonya Merkez Bankasi’nin sirpriz
faiz artirrmi ile ¢ok hizli bozulan kiiresel risk istahinda, takip eden siirecte iyilesme olmakla birlikte,
jeopolitik riskler ve ABD segim slirecinin getirdigi belirsizlikler nedeniyle toparlanma sinirli kalmistir.
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Turkiye: Asagidaki tabloda, 2023 yilinda %4,5 oraninda buylyen Tirkiye ekonomisine iliskin IMF,
OECD ve Dinya Bankasinin 2024-2025 yillari son resmi biylime tahminlerini verilmektedir. Diinya
Bankasi, Kiiresel Ekonomik Beklentiler raporunda Tirkiye icin 2024 blylime tahminini %3,0 ve 2025
icin %3,6 olarak belirlemistir. OECD Ekonomik Gorunum raporunda, Turkiye igin 2024 yili GSYH
bliylime tahmini %3,4 ve 2025 yil igin %3,2 olarak belirlemistir. IMF, Kiresel Ekonomik Goriinim
raporunda, Tirkiye ekonomisinin bu yil %3,1 ve 2025'te %3,2 blylyecegini tahmin etmistir.

2024 2025

(Giincel) (Onceki) __(Giincel) {Onceki) |

IME | Nisan 2024 Kiiresel Ekonomik Goériin{im Raporu

| Diinya | Nisan 2024 Ekonomik Giincelleme Raporu § {
OECD i Mayis 2024 Ara Dénem Raporu %3.41 %2,9 %3265 %3.2

- (onceki: Subat 2024)

Yilin ikinci ¢eyreginde yillik ve ¢eyreklik bazda bliyime oranlari gerilemistir. S6z konusu c¢eyrekte,
Gayri Safi Yurt ici Hasila (GSYiH), yillik bazda yiizde 2,5 oraninda artarken, ceyreklik bazda yiizde 0,1
artarak yatay seyretmis ve iktisadi faaliyette zayiflamaya isaret etmistir.

Gelismekte olan ekonomilerin 2024’te ortalama ylizde 4 biylimesinin 6ngorildigi ve bu oranin
2023’e gore daha yavas olduguna isaret edilen raporda, distk gelirli ekonomilerdeki blylimenin
2023'teki ylzde 3,8’den 2024'te ylizde 5’e ¢ikmasinin beklendigi kaydedilmistir.

Raporda, gelismis ekonomilerde, blyimenin 2024’te yizde 1,5 olacagi ve 2025te 1,7'ye
yukseleceginin 6ngorildigu ifade edilmistir. Bankanin ocak ayindaki raporunda, bu yilki bliyime
tahmini gelismekte olan Ulkeler icin yuzde 3,9, dustik gelirli tlkeler icin ylzde 5,5 ve gelismis Ulkeler
icin 1,2 olarak agiklanmisti. Raporda, Tirkiye'ye dair bliyime beklentisi 2024 igin ylzde 3, 2025 igin
3,6 olurken, ABD icin de sirasiyla ylzde 2,5 ve 1,8 olarak 6ngorilmdistar.

TCMB Enflasyon Raporuna ise ylizde 2,4 oranindaki 2025 yili kiiresel blyliime beklentisi korunsa da
Ulkeler arasi belirgin farklilasma dikkat ¢ekmistir. S6z konusu blylime tahminleri, Euro Bolgesi icin
asag yonll, ABD, ingiltere ve Birlesik Arap Emirlikleri icin yukari yénli giincellenirken Cin icin ayni
kalmistir. Gerceklesmeler, tahminler ve 6ncli gostergeler birlikte degerlendirildiginde genel olarak
kiiresel biylime goriinim UGzerindeki asagi yonli risklerin bir 6nceki Enflasyon Raporu dénemine
gore arttigi degerlendirilmektedir.

Klresel faiz oranlarinin son on vyillarin standartlarina gére yiksek kalmaya devam etmesinin
muhtemel oldugu belirtilen raporda, 2025-2026 doneminde ortalama ylizde 4 civarinda seyredecegi
bunun da 2000-2019 ortalamasinin yaklasik iki kati oldugu belirtilmistir.

TCMB Enflasyon Raporuna Tiketici enflasyonu 2024 yili ekim ayinda ylzde 48,6 oranina gerileyerek,
bir dnceki Enflasyon Raporu dénemine kiyasla, 13,2 puan disuis gostermistir. 2024 yili G¢linci
ceyreginde talepteki yavaslamanin devam ederek enflasyondaki diisiisi destekleyici seviyelere
yaklastigi tahmin edilmektedir.
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Enflasyonun ana egilimi yavaslamakla birlikte 6ngorilerin tGzerinde seyretmistir. Eylil itibariyla, B ve
C endekslerinde mevsimsellikten arindirilmis Gg aylik ortalama artislar, sirasiyla, ylzde 2,7 ve ylizde
2,8 seviyelerinde gercekleserek bir 6nceki ceyrege kiyasla sinirh bir yavaslama gostermistir.

Yilsonu enflasyon tahmini 2024, 2025 ve 2026 yillari igin sirasiyla ylzde 44, yizde 21 ve ylzde 12
olarak glincellenmistir. Parasal sikilastirmanin gecikmeli etkileriyle birlikte talepteki yavaslamanin
devam ederek enflasyondaki diislisi destekleyici seviyelerde seyredecegi tahmin edilmektedir. 2024
yllsonu enflasyon tahminindeki artista gida fiyatlari varsayimi ile enflasyonun ana egilimi ve
baslangic kosullarindaki glincelleme ©6ne cikmistir. 2025 yilsonu enflasyon tahminindeki
glincellemede ise s6z konusu etkilerin yani sira elektrik fiyatlama dinamigine yonelik yirurlige
konulan diizenlemelerin yansimalariyla yonetilen yonlendirilen fiyat varsayimlarindaki giincelleme
de etkili olmustur.

> Kisi basi Gayri Safi Yurt ici Hasila (GSYH), 2023 yilinda, 2002 yilina gore 3,7 kat artisla 3.608
dolardan 13.243 dolara ylkselmistir.

» Satin Alma Glcu Paritesi (SGP) gore, 2023’te kisi basi GSYH, 42.561 dolar olmustur.

» 2023 yih itibariyla satin alma glici paritesine (SGP) gbére GSYH siralamasinda Turkiye,
Dinya’nin 11'inci, Avrupa’nin ise 4'inci bliylik ekonomisidir.

» Turkiye ekonomisi 2024 yilinin ikinci ceyreginde %2,5 oraninda blylimustir.

» Turkiye ekonomisi 2024 yilinin ikinci ceyreginde gegen yilin ayni donemine gore %2,5 oraninda
blylimustir. 2003-2023 déneminde ise Turkiye ekonomisinde yillik ortalama %5,4 oraninda
bliyime kaydedilmistir.

> 2024 yili Eylil ayinda, imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (KKO) yillik bazda 2,4 puan, aylik
bazda ise 0,5 puan azalarak %74,9 seviyesinde gerceklesmistir.

> 2024 Agustos ayinda mevsim ve takvim etkisinden arindirilmis Sanayi Uretim Endeksi’'nde bir
dnceki aya gore %1,6, takvim etkisinden arindirilmis Sanayi Uretim Endeksi’nde ise bir énceki
yilin ayni ayina goére %5,3 oraninda dusus gerceklesmistir.

Y

Satin Alma Yoneticileri Endeksi (PMI), 2024 yil Eyliil ayinda 44,3 olarak gergeklesmistir.

> Yeni ihracat Siparisleri Endeksi Eyliil ayinda 45,3 olarak gerceklesmistir.

> 2024 yili Eylil ayinda, bir énceki yilin ayni ayina gére, TUFE’de %49,38, Yi-UFE’de ise %33,09
oraninda artis gerceklesmistir.

» Mevsim etkilerinden arindiriimis issizlik orani 2024 Agustos ayinda %8,5 seviyesinde
gerceklesmistir.

» 2024 Agustos ayinda, mevsim etkilerinden arindirilmis issizlik orani ABD’de %4,2, Avro
Bolgesi'nde %6,4, Almanya’da %3,5, Fransa’da %7,5 ve Italya’da %6,2 dizeyinde
bulunmaktadir.

> stihdam edilenlerin sayisi 2024 yili Agustos ayinda 78 bin kisi artarak 32 milyon 776 bin kisi,

istihdam oraniise 0,1 puanlik artis ile %49,7 olmustur.
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GAYRIMENKUL SEKTORU

Ulkemizde enflasyonun yiiksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici davranislari Gizerinde
etki yaratmaktadir. Blylimenin canli olmasi bir avantaj olsa da fiyat istikrarinin saglanamamasi da
tim sektorleri olumsuz yonde etkilemektedir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne gekilmesi
bazi sektorlerde dnemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin devam etmesi zor goriinmektedir.

Tirkiye de insaat ve gayrimenkul sektorinin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2022 yilinda ivmesi azalmakla birlikte, konut
satislarinda artis egiliminin stirdGgl séylenebilir. Satis tirlerine gore ise en dnemli artig 2021 yilinin
ilk yarisina gore, ipotekli satislarda yasanmistir. Sirecte talebin gliciini bir parca kaybettigi
gozlenmektedir. Ancak gerek yakin cografyalardaki gelismeler gerekse TL'nin yabanci para
degerinde yasanan gerilemelerin etkisi ile yabancilara yapilan satislar glicli bir sekilde devam
etmektedir.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak;

> Insaat maliyet endeksi, 2024 yili Nisan ayinda bir dnceki aya gére %2,12 artti, bir énceki yilin
ayni ayina gore %71,80 artti. Bir onceki aya gére malzeme endeksi %2,71 artti, iscilik endeksi
%0,99 artti. Ayrica bir onceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %57,21 artti, iscilik
endeksi %109,73 artti.

» Bina ingaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %2,14 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gore
%70,50 artti. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %2,77 artti, iscilik endeksi %0,99 artti.
Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %55,12 artti, is¢ilik endeksi %109,13
artti.

» Maliyet artisi tekil Grin bazinda (6rnegin ¢imento ve demir gibi daha yuksek oranlarda
gerceklesmistir.) S6z konusu maliyet artislari yeni konut fiyatlari basta olmak lizere tim insaat
sektoriindeki fiyatlari yukari ¢ceken bir etmen olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

» Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak lzere tim gayrimenkul
cesitlerinde talebini olduk¢a artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan
yavaslama gerekse gayrimenkul edinimi i¢in kullanilacak tasarruflari azalmasi talebi
torplilemektedir.

» Arz yonlu Uretim azalmis talebin fazla olmasi basta satis fiyatlari olmak tzere kiralar dahil tim
degerleri yukariya itmistir.

» Yabanci talebi de devam etmekte olup 6zellikle vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul
alanlar icin devam etmesi canhiligi sirdiirmektedir.

» Dogal konut talebi de sirmekte olup salgin sonrasi ertelenen talep ve reel getiri arayisinda
olan tasarruf sahiplerinin de talebiyle birlesince piyasa fiyati hizla yukari gitmektedir.

INSAAT SEKTORU

2023 yil sonu itibariyla Turkiye’de reel olarak %7,8 bliyime gosteren insaat sektériinin, 2024 yil ve
sonrasl icin olusturulan projeksiyonlarda pozitif blyliime trendini devam ettirmesi beklenmektedir.
Benzer sekilde 2023 yilinda reel olarak %4,7’lik bliyime gosteren Tirkiye altyapi sektoriniin de
2030 yilina uzanan projeksiyonlarda reel biiyimeye devam etmesi 6ngorilmektedir.
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2024’n ikinci geyregindeki i ayda, mevsim ve takvim etkisinden arindirilmis hazir beton endeksi
bir 6nceki yihn ayni ceyregindeki aylardaki degerlere gore Ozellikle haziran ayindaki digslsin
etkisiyle ortalama %7,8 artis ile sinirli kalirken, ¢imento endeksi geyreksel ortalamada degisim
gostermemistir.

TUIK tarafindan aciklanan sektérel bazda giiven verilerinden insaat giiven endeksi, 2024 C1'de
ortalama olarak bakildiginda bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine kiyasla degisim gdstermezken, 2024
G2’'de %1,7 seviyesinde azalmigtir. 2024 C2 kapsaminda, bir dnceki ay ile karsilastirildiginda Haziran
2024 doneminde alinan kayith siparislerin mevcut diizeyi ile son 3 aylik donemdeki ingaat faaliyetleri
sirasiyla ylizde 0,9 dusls ve 1,1 artis gostermistir.

Turkiye ingaat sektoriinde faaliyet gosteren sirketlerin 2024 C2’de ortalama %60,6’si faaliyetlerini
kisitlayan herhangi bir faktoriin olmadigini aciklarken, faaliyetleri kisitlayan temel unsurlardan
finansman sorunlari, ortalama %30 seviyesindeki payiyla girisimleri sinirlayan birincil faktor olarak
belirlenmistir. Daha sonrasinda gelen talep yetersizligi 6nceki donemlerde oldugu gibi 2024 C2’'de
de %16,2’lik ortalamaya sahip olarak faaliyetleri kisitlayan faktorlerdeki yerini korumustur.

Global insaat piyasalarindaki etkilere benzer olarak, kaynak maliyetlerinin Tlrkiye insaat sektoriine
etkisi dzellikle iscilik maliyetleri ve malzeme fiyatlari izerinden gériilmeye devam etmektedir. insaat
maliyet endeksindeki degisim ceyreklik ortalama artis, bir dnceki yilin ayni donemine gore onemli
bir ylkselis trendi gostererek 2024 C2’'de %70,2 seviyesinde kaydedilmistir.

insaat sektorii ©zelindeki nakdi kredilerin biyiimesine karsilik takipteki kredilerin azalmasi
neticesinde, ceyreklik ortalama takipteki krediler orani 2024’iin ikinci ¢eyreginde ayni yilin ilk
ceyregine gore azalarak %4,1 seviyesinde seyretmistir.

2024 C2'de Tiirkiye genelinde konut satislari 265,5 bin adet diizeyiyle dnceki yillarin ayni dénemine
kiyasla %6’lik diislis gosterirken, bu tablonun olusmasinda konut kredilerindeki faiz artisi ile krediye
erisim zorlugunun devam etmesi, yabancilara konut satislarindaki diistisiin siirmesi ve ipotekli konut
satislarinin azalmasi etkili olmustur.

Bir &nceki dénemdeki sonuglara paralel olarak 2024’iin ikinci ceyreginde de istanbul 44,3 bin adet
ile Tiirkive genelinde en ¢ok konut satisi yapilan sehir olmustur. istanbul’u ~ 23 bin adet ile Ankara
ve 14,6 bin adet ile izmir takip etmistir.

Turkiye’de Haziran 2024 sonu itibariyla 140,0 seviyesinde seyreden konut fiyat endeksi (2023=100)
2023 yilinin ayni ayina gore nominal bazda %46,0 artis gostermistir. Endeks, enflasyon etkisinden
arindinlmig reel bazda ise, Subat 2024 baslangigl negatif degisimini siirdiirerek haziran ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gore %15,6’lik diisis kaydetmistir.

2024 C1’de kullandirilan konut kredisi tutari bir onceki ceyrege gore %123, kullandirilan konut
kredisi sayisi ise yine bir dnceki ceyrege gore %74 oraninda artis gostermis ve ortalama konut kredisi
blytklGgu 913,1 bin TL seviyesine erismistir. Konut kredilerindeki bakiye tutar, 2023 C4’e kiyasla %1
artarak 402,7 milyar TLl'ye ulasmigtir. Turkiye genelinde 2024 C1 itibariyla aktif faaliyet gosteren
AVM sayisi 447 olarak kaydedilirken toplam kiralanabilir alan “(“TKA”) 14 milyon m2 ’ye ulagmistir.
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2025 sonuna kadar ingsaati bitmesi planlanan 10 AVM ile birlikte toplam sayinin 457’ye erismesi ve
bu AVM’lerin ~%30’unun istanbul’da olmasi éngériilmektedir. Perakende yogunlugu iilke genelinde
1.000 kisi basina 164 m2 olarak kaydedilmistir.

insaat sektoriinde ceyrek dénemler itibariyle harcamalar yiiksek biyiimeler gdstermis, 2024 yili
ikinci ceyrek doneminde ingaat harcamalari gegen yilin ayni dénemine gore %89,3 artarak 1,57
trilyon TL olarak gerceklesmistir. Bu yliksek buyuimede enflasyon/insaat maliyetleri artisi da 6nemli
rol oynamistir. insaat harcamalari reel olarak ikinci ceyrekte %8,0 artmistir. 2024 yilinin Gglincii
ceyreginde dezenflasyon sirecinin etkileri insaat sektoriinde daha da belirginlesmis, sikilastirma
politikalarinin finansman tzerindeki etkisi agirlagsmistir.

GSYH ve ingaat Sektoriinde Biiyiimenin Seyri (% puan)
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Kaynak: TUIK

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektoérleri toplaminda ciro endeksi (2021=100), 2024 yilh Agustos
ayinda yilhk %41,8 artmistir. Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2024 yili Agustos ayinda
yillik bazda sanayi sektori ciro endeksi %26,7, insaat ciro endeksi %75,0, ticaret ciro endeksi %42,8
ve hizmet ciro endeksi %55,5 oraninda yukselmistir. Temmuz ayinda aylik bazda %3,7 oraninda
artan toplam ciro endeksinin alt detaylarina bakildiginda; aylik sanayi sektorii ciro endeksi %1 ve
ticaret ciro endeksi %10,9, insaat ciro endeksi %4,2 ve hizmet ciro endeksi %3,3 artmistir.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi, 2024 yili Ocak ayinda yillik %63,5
oraninda artmistir. Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; Ocak ayinda yillik sanayi sektori ciro
endeksi %58,3, insaat ciro endeksi %99,4, ticaret ciro endeksi %60,7 ve hizmet ciro endeksi %77,9
oraninda yilkselmistir. Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi, 2024 yili
Ocak ayinda %5,1 oraninda artisg gdstermistir. Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda ise; 2024
yili Ocak ayinda aylik sanayi sektorii ciro endeksinin %4,6, insaat ciro endeksinin %9,5, ticaret ciro
endeksinin %4,7 ve hizmet ciro endeksinin %6,2 oraninda yiikseldigi gériilmektedir. Ote yandan
2023 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore gayrisafi sabit sermaye olusumu igerisinde sektorel
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yatinmlarin payi yil genelinde artis gostermis, yilin son ceyreginde ise %7,5 olmustur. insaat
sektortnin istihdamdaki payi ise 2023 yilinda %6,3 olarak gerceklesmistir.

Yatinmlarda Yillik Degisim (%)
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Kaynak: TUIK

Ote yandan, 2024 yil ikinci ¢eyrek déneminde zincirlenmis hacim endeksine gore gayrisafi sabit
sermaye olusumu icerisinde sektérel yatirmlarin payr %8'e gerilemistir. insaat sektdriiniin
istihdamdaki payi ise %6,7 olarak gerceklesmistir.

TUIK tarafindan aciklanan insaat Maliyet Endeksi verilerine gére malzeme ve iscilik maliyetlerindeki
artig, ivme kaybina ragmen ilimli da olsa devam etmistir. Endeks Agustos ayinda aylik bazda %1,18,
yillik bazda ise %41,54 oraninda artmistir.

Boylelikle insaat maliyetlerinde Ekim 2021'den bu yana en yavas yillik artis yasanmistir. insaat
Maliyet Endeksi kapsamindaki malzeme endeksi yillik bazda %34,98 ve aylik bazda %1,30, iscilik
endeksi ise yillik bazda %56,86 ve aylik bazda %0,93 oraninda ylikselmistir.

insaat Maliyet Endeksinde Yilllk Degisim (%)
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Kaynak: TUIK
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Bina ingaati maliyet endeksi, aylik bazda %1,38, yillik bazda %42,95 artmistir. Aylik bazda malzeme
endeksi %1,65, iscilik endeksi 0,86, yillik bazda malzeme endeksi %37,10, iscilik endeksi ise %55,88
yukselmistir.

Bina disI yapilar igin ingaat maliyet endeksi, aylik bazda %0,52, yillik bazda %37,13 artmistir. Aylik
bazda malzeme endeksi %0,23, iscilik endeksi %1,20, yillik bazda malzeme endeksi %28,83, iscilik
endeksi ise %60,49 yukselmistir.

TUIK verilerine goére insaat Giiven Endeksi, diger ana sektérlerin aksine 2024 yilinin Ggiincii
ceyreginde de bir dnceki ceyrekte oldugu gibi esik deger olan 100'Un altinda seyretmis; Temmuz
ayinda 87,1, Agustos ayinda 88,0, Eylil ayinda ise 87,8 degerini almistir.

Turkiye insaat Malzemesi Sanayicileri Dernegi (Tirkiye IMSAD) tarafindan yayimlanan insaat
Malzemesi Sanayi Bilesik Endeksi, Eylil ayinda bir 6nceki aya gore 0,05 puan azalarak 67,14 puan
seviyesine gerilemistir.

Turkiye genelinde konut satislari Eylil ayinda yilik bazda %37,3 oraninda artarak 140 bin 919
olmustur. Boylelikle aylik adet bazinda son 21 ayin en yuksek satis rakami kaydedilmistir. Ocak-Eylil
déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %5,2 artisla 947 bin 236 olarak gergeklesmistir.
Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 21 bin 314 ile istanbul, 13 bin 205 ile Ankara ve 7
bin 612 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 74 ile Hakkari, 82 ile Ardahan ve 106 ile Bayburt
olmustur.

ipotekli konut satislari Eyliil ayinda yillik bazda %87,4 oraninda artarak 15 bin 825 olmus, toplam
konut satiglari iginde ipotekli satislarin payr %11,2 olarak gerceklesmistir. Ocak-Eylil déneminde
gergeklesen ipotekli konut satislari ise yillik bazda %42,6 azalarak 92 bin 310 olmustur.

KonutSatislan (Adet)
Kasim Ewylial Ocak-Eyliil
| 2024 - 2023 Degisim (%) 2024 - 2023 - Degisim (%)
Satis sekline gore toplam satis 140.919 102.656 37.3 947.236 900.074 5,2
Iipotekli satis 15.825 85.446 87.4 92.310 160.884 -42.6
Diger satis 125.094 94.210 32,8 854.926 739.190 15,7
Satis durumuna gore toplam satis 140.919 102.656 37,3 947.236 900.074 5,2
ik el satis 44 858 30.488 47,1 300.879 268.597 12,0
ikinci el satis 96.061 72.168 33.1 B546.357 65631.477 2,4
Yabancilara satis 2.022 2.930 -31,0 . 17.090 28.064 - -39,1

Kaynak: TUIK

Eylul ayindaki ipotekli satislarin, 3 bin 685'i; Ocak-Eylil dénemindeki ipotekli satislarin ise 21 bin
702'si ilk el satis olarak gergeklesmistir. Diger konut satislari Eylil ayinda yillik bazda %32,8 artarak
125 bin 94 olmus, toplam konut satislari icinde diger satislarin payr %88,8 olarak gerceklesmistir.
Ocak-Eylul déneminde gergeklesen diger konut satislari ise yillik bazda %15,7 artisla 854 bin 926
olmustur. ilk el konut satis sayisi Eyliil ayinda yillik bazda %47,1 artarak 44 bin 858 olmus, toplam
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konut satislari icinde ilk el konut satisinin payr %31,8 olarak gerceklesmistir. ilk el konut satislari
Ocak-Eylul doneminde ise yillik bazda %12,0 artisla 300 bin 879 olmustur. Tirkiye genelinde ikinci el
konut satislari Eylil ayinda yillik bazda %33,1 artis gostererek 96 bin 61 olmus, toplam konut
satislari iginde ikinci el konut satisinin payi %68,2 olmustur.

ikinci el konut satiglari OcakEylil déneminde ise aylik bazda %2,4 azalarak 646 bin 357 olarak
gergeklesmistir. Yabancilara yapilan konut satislari Eylil ayinda yillik %31,0 azalarak 2 bin 22 olmus,
Eylil ayinda toplam konut satislari igcinde yabancilara yapilan konut satisinin payr %1,4 olarak
gerceklesmistir. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 783 ile
istanbul, 548 ile Antalya ve 210 ile Mersin olmustur.

Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Eylil doneminde ise bir dnceki yilin ayni donemine goére
%39,1 azalarak 17 bin 90 olarak gerceklesmistir. Eylul ayinda tlke uyruklarina gére en fazla konut
satisi sirasiyla 346 ile Rusya Federasyonu, 163 ile iran ve 139 ile Irak vatandaslarina yapilmistir.

Turkiye'deki konutlarin kalite etkisinden arindirilmis fiyat degisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan
Konut Fiyat Endeksi (KFE) (2023=100), 2024 yil Eylll ayinda bir 6nceki aya gore %1 oraninda artarak
148 seviyesinde gerceklesmistir. Bir onceki yilin ayni ayina goére %27,4 oraninda artan KFE, ayni
donemde reel olarak %14,7 oraninda azalmstir.

2024 yili Eylll ayinda sehirlere gore konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde aylik
bazda istanbul'da %1,2, Ankara'da %2,2 ve izmir'de %0,8 oranlarinda artis gézlenmistir. Endeks
degerleri ise yillik bazda istanbul'da %23,4, Ankara'da %30,4 ve izmir'de %23,1 oranlarinda
ylkselmistir.

TUIK tarafindan aciklanan Yapi izin istatistikleri'ne gére 2024 yili ikinci ceyreginde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi yillik bazda %22,7, daire sayisi %28,9 ve yiiz 6lcimi %30,9
azalmis, yapi ruhsati verilen binalarin toplam yiiz 6lcimi 27,1 milyon metrekare iken; bunun 14,6
milyon metrekaresi konut, 6,9 milyon metrekaresi konut disi ve 5,6 milyon metrekaresi ise ortak
kullanim alani olarak gerceklesmistir. Yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amacina gére en yiiksek
ylz Olgclim payina 18 milyon metrekare ile 2 ve daha fazla daireli ikamet amacli binalar sahip
olurken, bunu 2,2 milyon metrekare ile sanayi binalari ve depolar izlemistir. 2024 yili ikinci
ceyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %14,7, daire sayisi
%23,5 ve yuz olcimi %14,7 azalmis, iskan verilen binalarin toplam yiiz 6lcimi 18,1 milyon
metrekare iken; bunun 9,3 milyon metrekaresi konut, 5,2 milyon metrekaresi konut disi ve 3,6
milyon metrekaresi ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir.
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Gaprimenkul Degeriene A S

6.1. Ankara ili

L sdreintan

Ankara, Turkiye'nin baskenti olan sehirdir. Cografi olarak Tirkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve i¢ Anadolu Bélgesi'nde yer alir. Ankara ilinin Tirk Kurtulus Savasi'nda merkezi bir yeri
olmustur. 27 Aralik 1919'da Ankara'ya gelen Mustafa Kemal, sehri Anadolu’daki direnis hareketinin
yonetimi olan Heyet-i Temsiliye'nin merkezi olarak secti. Sehir, cografi olarak Anadolu'nun
ortasindaydi, demir yolu ile istanbul'a ulasilabiliyordu, Bati Cephesine yakindi ve halkin milli
miicadeleye olan destegi tamdi. istanbul'un ingilizler tarafindan resmen isgalinden iki giin sonra, 18
Mart 1920'de, istanbul'da bulunan Meclis-i Meb{san kendini resmen feshedince, 23 Nisan 1920'de
Ankara'da Blyik Millet Meclisi kuruldu. Ankara ili, Tlrk-Yunan Savasi'nin en yogun muharebesinin
gerceklestigi yer olmustur. 1920 yazinda Yunan birlikleri, Ankara sehrini ele gecirmek amaciyla
Sakarya nehri kiyilarina kadar ilerlemisti. Ancak 23 Agustos - 13 Eylil tarihleri arasinda gergeklesen
Sakarya Meydan Muharebesi sonucunda Yunan birlikleri plskurttldi. Polath yakinlarinda meydana
gelen zorlu muharebe Kurtulus Savasi'nin déniim noktasi olmus, Mustafa Kemal Atatirk inli "Hatti
mudafaa yoktur, sathi midafaa vardir. O satih butln vatandir" sé6zinl bu sirada soylemistir. Birkag
hafta sonra Fransa ile yapilan Ankara Anlasmasi ile, Turk-Fransiz ihtilafi sona ermistir. Kurtulus
Savasl sonucu topraklari Gzerindeki egemenligini kanitlayan Turkiye, 1922 Lozan Baris Konferansi ve
1923 Lozan Antlasmasi ile uluslararasi toplulukta milli sinirlarini tescilledi ve bagimsizligini onaylatti.
Turkiye Buylk Millet Meclisi 13 Ekim 1923'te Ankara ilinin merkezi olan Ankara kentini baskent ilan
etti.

Ankara, 1984 yilinda ¢ikarilan 2972 sayili kanun ve 195 sayili kanun hilkmiinde kararname sonucu
istanbul ve izmir ile birlikte biyiiksehir unvani kazandi. Ayni yil cikarilan 3030 sayili kanun ile
blylksehir ve ilce belediyeleri statlleri netlesti. Baslangicta bes ilce Ankara Buylksehir
Belediyesinin sinirlarina dahil edildi. 2004 vyilinda cikarilan 5216 sayili kanun ile buylksehir
belediyesinin sinirlari valilik binasi merkez kabul edilerek yaricapi 50 kilometre olan dairenin
sinirlarina genisletildi.[48] Bu sinirlar icinde kalan 16 ilce, blyliksehir ilce belediyeleri haline geldi.
2012 yilinda cikarilan 6360 sayili kanun ile 2014 Tirkiye yerel secimlerinin ardindan biytksehir
belediyesinin sinirlari il malki sinirlari oldu.
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Ankara'nin 13 Ekim 1923'te baskent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve Turkiye'nin
ikinci en kalabalik ili olmugtur. Tirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvanciliga
dayanan ilin topraklarinin yarisi hala tarim amacl kullanilmaktadir. Ekonomik etkinlik bliylik oranda
ticaret ve sanayiye dayaldir. Tarim ve hayvanciligin agirligi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve
civarindaki gerek kamu sektori gerek 6zel sektor yatirimlari, baska illerden biyik bir niifus goglini
tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan ginimiuze, nifusu Ulke ndfusunun iki kati hizda
artmistir. NGfusun yaklasik dortte Gici hizmet sektorii olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim,
haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda calisir. Sanayi,
ozellikle tekstil, gida ve insaat sektorlerinde yogunlasmistir. Glinimiuizde ise en ¢ok savunma, metal
ve motor sektorlerinde yatirim yapilmaktadir. Tlrkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ikinci ili
olan Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani tlke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli niifus,
teknoloji agirlikh yatirimlarin gereksinim duydugu is gliclini olusturur. Ankara'dan otoyollar, demir
yolu ve hava yoluyla Tirkiye'nin diger sehirlerine ulasilir.

Bilinen tarihi en az 10 bin yil dncesine, Eski Tas Cagi'na ulasan Ankara, tarih 6ncesinden gliniimiize
dek pek cok medeniyeti barindirmistir. Hititler, Frigyalilar, Lidyahlar, Persler, Galatlar, Romalilar,
Bizanslilar, Selguklu Hanedani, Osmanlilar ve nihayet Tirkiye Cumhuriyeti, il topraklarini kontrolleri
altinda tutmustur. Tektosaglarin ve Tirkiye Cumhuriyeti'nin baskenti olan Ankara sehri ve
Frigyalilarin bagkenti Gordion, il sinirlari iginde yer alir. Yildirim Bayezid'in Timurlenk'e yenik distigu
Ankara Muharebesi Cubuk yakinlarinda ve Turk Kurtulus Savasi'nin déniim noktasi olan Sakarya
Muharebesi Polath yakinlarinda yapilmistir.

Ankara kara iklimine sahiptir. Sehir disindaki il topraklarinin biyldk kismi tahil tarlalariyla kapli
platolardan olusur. ilin cesitli yerlerindeki dogal giizellikler korumaya alinmis, dinlenme ve eglence
amach kullanima sunulmustur. ilin adini tasiyan tavsani, kegisi, ati ve kedisi diinya ¢apinda bilinir,
armudu, cigdemi, yerel yemeklerden Ankara tavasi ve Kizilcahamam ve Beypazari'nin maden suyu
ise Ulke ¢apinda taninir.

Ankara, baskent olduktan sonra hizla kalabaliklasmistir. Ozel ve kamu sektérii yatirimlari baskent ve
yoresine yogunlasmis, bunun sonucu ortaya ¢ikan calisma olanaklari biyilik bir ntfus akimina yol
acmistir. Ekonomi, saghk ve egitim altyapisinin gelismisligi, su¢ oraninin distk olmasi, kisi basina
kamu yatirrminin ve kisi basina mevduatin yiksek olmasi gibi nedenlerin[55] gocu tesvik ediyor
olmasi muhtemeldir. Cumhuriyet tarihi boyunca ilin niifusu tlke nifusunun iki kati hizda artmistir.
Ankara'nin nufusu higbir zaman tam olarak hesaplanamaz. Memur ve 6grenciler agirlikta oldugu igin
net niifus bulunamaz. TUIK verilerine gére niifusu 5 milyondan fazla iken gayriresmi niifusu 8
milyondur. 1927 sayiminda niifusu 404 bin olan il Tlrkiye nifusunun %3,2'sine sahipken bugiin 8
milyon nifus ile bu oran %6,3'tlir. 2007-2008 yillari arasinda ise nifus artis hizi (%1,83), Glke nifus
artis hizinin (%1,32) bir buguk kati olmustur.[56] Bu blylmenin basini ¢eken Ankara kenti aldig
goce ragmen, 2008'de Ankara'da issizlik orani (%11,8) Tirkiye genel issizlik oranina (%11,0) yakindir.
istihdam edilenlerin %72'si hizmetler, %26'si sanayi, %2'si tarimda ¢alisir (bu oranlar Tiirkiye icin
sirasiyla %49, %27 ve %24'tur). 2023 yili itibariyla 5.782.285 kisidir. Bu niifus; 25 ilge ve bu ilgelere
bagli 1425 mahallede yasamaktadir.
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Yillara gore nifus:

YILLAR 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
TURKIYE 80.810.525 82003.882  83.154.997 82.614.362 84.680.273  85.279.553  85.279.553
ANKARA 5.445.026 5.503.985 5.639.076 5.663.322 5.747.325 5.782.285 5.803.482

Yilhk nifus artis hiz:

Yillik Nifus Artis hizi(%o)

YILLAR 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Turkiye Toplam 12,4 14,7 13,9 5,5 12,7 7,1 7,1
Ankara 1,84 1,08 2,45 0,43 1,48 0,61 0,37

Yillara gore niifus yogunlugu ise:

Nifus yogunlugu

YILLAR 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Tirkiye Toplam 104 105 107 108 109 110 111 111
Ankara 210 214 216 222 223 226 227 228

Ankara, Turkiye disindan gelen turistlerin ¢ok tercih ettigi bir il degildir. Tlrkiye'ye gelen yabancilarin
sadece %1,5'i (2007'de 383 bin kisi) Ankara Esenboga Havaalani'ndan giris yapar. Bunlarin ¢ogu
mayis-eylil déneminde gelir ve %38'i Alman vatandasidir.

ilde bircok arkeolojik alan vardir. Buralarda kesfedilmis kiymetli eserler Anadolu Medeniyetleri
Miizesi ve ODTU Bilim ve Teknoloji Miizesi'nde sergilenmekte, yapilar da ziyarete acik tutulmakta,
Ahlathbel, Etiyokusu, Karaoglan ve Kocumbeli hoylklerinde tasve bronz c¢aglarindan yapitlar
bulunur. Hititlerden kalan cesitli kalintilar arasinda Balikhisar, Ballikuyumcu, Bitik, Karaoglan ve
Kalhoyik hoylkleri ve Gavurkale tas oymalari sayilabilir. Yine Ankara Kalesi, Galatlar zamaninda insa
edilmis ve sonraki ylzyillar boyunca gesitli medeniyetlerce kullaniimistir.

Baskentte Roma doneminden kalan onemli kalintilar vardir. Roma Hamami 3. ylizyilda Septimius
Severus'un oglu Roma imparatoru Caracalla tarafindan Saglik Tanrisi Asklepios adina yapilmistir. MO
2. ylzyilda Frigya tanrisi Men adina yapilmis olan Augustus Tapinagi zamanla yikilmistir. Bugilin
kalintilari  bulunan tapinak ise son Galatya hikimdari Amintos'un oglu Kral Pilamenes
tarafindan Roma imparatoru Caesar Divi Filius Augustus adina bir baghlik nisanesi olarak
yaptirilmistir. Jiilian Siitunu, 362 yilinda Roma imparatorlugu imparatoru Julian'in Ankara ziyareti
onuruna dikilmistir. Baskent disinda, Kalecik'teki Kalecik Kalesi Romalilardan kalmadir. Bir dagin
icine oyulan Gldul'deki magaralar ise ilk Hristiyanlarin Romalilardan saklandigi cok kath bir yerlesim
yeridir.

Ankara ilinde Selcuklular ve Osmanlilardan kalma pek cok eser vardir. Yenimahalle ilcesindeki
Selcuklu yapisi Akkopri, Anadolu Selcuklu Sultani I. Alaeddin Keykubad zamaninda yaptiriimistir.
Alaaddin Camii, Ankara Kalesi icinde yer alir ve 1178 tarihlidir. Samanpazari'nda bulunan Arslanhane
(Ahi Serafettin) Camii 13. yizyilin basinda yapilmistir.

Osmanli dénemine ait 6nemli eserler arasinda 15. ylzyildan kalma Haci Bayram Camii, Karacabey
Camii, Kursunlu Han kervansarayl ve 16.ylzyildan kalma Cenabi Ahmet Pasa Camii sayilabilir.
Osmanli son donem mimari 6zelliklerini tasiyan Ankara Kaleigi, Beypazari, Ayas, Gudul'deki tarihi
evler korumaya alinmistir.
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6.2. Polath il¢esi

Gnlimm ‘e{mmu AS

Polath, Ankara ilinin bati kesiminde, Eskisehir-Ankara
Devlet Yolu lzerinde Ankara'ya en yakin ilgedir (76 km). 1 .
ABustos 1926 tarihinde 877 sayili kanunla ilge olmugtur. |
Polath ilgesinde insan yerlesiminin bilinen en eski tarihi '
M.O. 3000 vyillarina kadar dayanmaktadir. Yassihdyiik
Mahallesi’nde bulunan antik Gordion Sehrinde M.0O. 3000
yillarinda yerlesim oldugu bilinmektedir. Bélgede yasayan
belli bash uygarlklar sirasiyla, Hitit, Frigya, Lidya, Pers,
Roma, Bizans, Selcuklu ve Osmanli uygarliklaridir.

Polatli ilgesinin ekonomisi tarih boyunca tarim agirlikli olagelmistir. ilcenin 383.675 dekar sulu,
1.789.500 dekar susuz ve toplam 2.173.175 dekar tarim alani bulunmaktadir. Yore topraklarinda en
fazla Uretilen Uriinler bugday, arpa, seker pancari, kavun ve sogandir. ilcede hayvancilik; biyiikbas,
kiiclikbas ve kiimes hayvanciligina dayahdir.

ilce merkezinde kentsel ekonomik faaliyetlerin ve buna bagh olarak sanayinin ve hizmet sektoriiniin
gelisimi Ankara-istanbul demiryolunun 1892 yilinda Polatl’dan gecmesi ile baslamistir.

Yakin tarihte insa edilen Ankara-Sivrihisar yolu ve ilgede istasyonu olan Ankara-Eskisehir hizli tren
yolu vyatinmlari ile Polath, istanbul-Ankara, Konya-Antalya-izmir baglantilarinin ~ merkezine
oturmustur.

ilcede sanayi giin gectikce gelismektedir. Tiirkiye'nin &nemli sanayi kuruluslarindan olan Sisecam
(Trakya Polath Cam Sanayii A.S), Ortadogu Rulman Sanayi ve Ankara Disli Dévme Sanayi Disli
Fabrikasi Polatli’da bulunmaktadir.

TUIK tarafindan yapilan Adrese Dayali Niifus Sayimina gére ilcenin 2023 nifusu 128.895'dir. Bu
nifus, 64.218 erkek ve 64.677 kadindan olusmaktadir. Yizde olarak ise: %49,82 erkek, %50,18
kadindir

llcenin Yillara gore niifus artis grafigi, Niifus Grafigi ve Niifus Artis Hizi ise asagidaki gibidir.

Polath Niifusu
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2006 2007 2002 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2010 2020 2021 2022 2023

Yil Polath Niifusu Erkek Nifusu Kadin Nifusu
2023 128.895 64.218 64.677
2022 128.378 63.917 64.461
2021 127.526 63.738 63.788
2020 126.623 63.111 63.512
2019 125.075 62.599 62.476
2018 122.287 61.597 60.690
2017 124.464 62858 61.606
2016 122.424 61.353 61.071
2015 121.858 61.267 60.591
2014 121.101 61.098 60.003
2013 117.393 59.267 58.126
2012 119.349 60.062 59287
2011 119.510 60.510 59.000
2010 117.473 59.634 57.839
2009 115.457 58.570 56.887
2008 110.990 56.120 54870
2007 118.454 50.049 53.505
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6.3. Ankara ili Deprem Haritasi ve Il¢cenin Deprem Kusag:

Ankara ili genel olarak depremsellik ve deprem tehlikesi agisindan glivenli bir yer olarak bilinir. Fakat
son yillarda meydana gelmis olan depremler ve yapilan ¢alismalar bunun boéyle olmayabilecegini
gostermeye baslamistir. Bu nedenle glncel verilerin ve ¢alismalarin 15181 altinda bdlgenin
depremselliginin ve deprem tehlikesinin yeniden gbdzden gegirilmesi gerekmektedir. Calismanin
amaci, deterministik (tanimsal) yontemle Ankara ilinin deprem tehlikesini belirlemek ve deprem
tehlike haritasini hazirlamaktir. Bu ¢alisma ile deterministik yontem kullanarak, on dort kaynak
bolge ve iki farkli azalim iliskisinden yararlanarak ana kayada olusabilecek maksimum yer ivmeleri
hesaplanmis ve Ankara il sinirlari igcinde olusabilecek maksimum yer ivme degerlerinin 0,1 gile 0,6 g
arasinda degisebilecegi bulunmustur. Ankara kent merkezi, Miilga Bayindirlik ve iskdn Bakanhg
tarafindan 1996 yilinda yayimlanan ve bakanlar kurulu karari ile yirirlige girmis olan ve olasilik
yontemine gore hazirlanmis resmi deprem boélgeleri haritasina gore IV. derece deprem bdlgesinde
yer almaktadir. Yani 50 yilda %90 ihtimalle agilmayacak yer ivmesi 0,1 g’dir [1]. Ankara il sinirlarinin
ise %8’i I. derece, %21'i Il. derece, %32’si Ill. derece ve %38’i IV. derece deprem bdlgesinde
bulunmaktadir. 1945, 1947, 1963 ve 1972 tarihli eski resmi deprem bdlgeleri haritalarinda ise
Ankara kent merkezinin bulundugu bdlge sirasiyla tehlikesiz, tehlikesiz, tehlikesiz ve IV. derece
deprem bolgesinde gésterilmistir. Tirkiye’nin baskenti ve niifus olarak istanbul’dan sonra ikinci
biyiik ili olmasina ragmen Ankara icin deprem B. Ozmen, H. Can Ankara icin Deterministik Deprem
Tehlike Analizi 10 Gazi Univ. Mith. Mim. Fak. Der. Cilt 31, No 1, 2016 tehlikesine yénelik ¢cok az
sayida ¢alisma vardir.

Genel olarak Ankara bolgesi, depremsellik bakimindan givenli bir yer olarak bilinir. Ancak gercek
durum, bu yanlis algilamanin tam tersidir. Bu olgu, icinde cok sayida ve degisik boyutta (koy, kasaba,
ilce ve il gibi) 6rnegin Ankara, Cankiri ve Kirikkale gibi illerin de bulundugu kuzeybati Orta Anadolu
bolgesinde, 1938-2008 vyillari arasinda gerceklesen bir seri deprem ile de kanitlanmistir. Son
zamanlarda Ankara bolgesinde gerceklestirilmis olan aktif tektonik ¢calismalar, bu bélgenin, yaklasik
K-B ve K-G yonlerinde etkin olan sikisma gerilimlerinin etkisi altinda oldugunu ortaya koymustur.
Anilan bu sikisma gerilimi, kuzeybati Orta Anadolu’daki dogrultu atimli tektonik rejimlerin ve ilgili
faylanmanin ana nedenidir. Bu bolgede Uc¢ fay sistemi, bircok fay kusagi ve cok sayida aktif tekil fay
vardir. Bunlar arasinda Kuzey Anadolu Fay Sistemi (KAFS), indnii-Eskisehir fay sistemi, Kirsehir fay
sistemi ile Tuz Go6lu, Dodurga, Celtikei, Sarioba-Ayas, Kazan, Elmadag, Balaban-Kiredag, Kesikkdprd,
Kirikkale-Sungurlu ve Afsar (Bala) fay kusaklari sayilabilir. KAFS Anadolu ile Avrasya plakalarinin
sinirint olusturur. Etkinligi cok yiksek olan bu fay sistemi, yinelenme arahgi 250-300 yil ve blyuklGgu
Mw = 8.0 olan yikici deprem Ulretme kapasitesine sahiptir. KAFS'nin Ankara il merkezine uzakligi
harita Uzerinde yaklasik 115 km’dir. Diger fay sistemleri ve fay kusaklari Anadolu plakasi icinde yer
alir. Plaka icinde yer alan ve onun deformasyonuna yol acan bu faylardan kaynaklanacak en biyik
depremin blylkligi Mw = 7.0, yinelenme araligi ise ¢ok daha uzundur (bin yil ve daha uzun). Plaka
icinde yer alan deprem kaynaklarinin (faylarin) Ankara sehir merkezine uzakliklari harita tzerinde
30-100 km arasinda degisir. Plaka icindeki fay kusaklari birbirleriyle kesismekte, eslenik ve aktif fay
sistemleri olusturmaktadir. Nitekim 31 Temmuz 2005 (Mw = 5.3), 20 Aralik 2007 (MI=5.6) ve 27
Aralik 2007 (MI=5.5) Afsar (Bala-Ankara) gibi ¢ok yeni depremler, KBgidisli Afsar ve KD-gidisli
Kiredag eslenik fay sisteminin etkinlesmesinden kaynaklanmigtir. KB-gidisli sag yanal dogrultu atimh
Afsar fay kusagl Uzerindeki deprem etkinligi giinimizde hala sirmekte olup, etkinlik KB yonde
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(Ankara’ya dogru) go¢ etmektedir. Yukarida sozi edilen ve Afsar fay kusagi disinda kalan diger plaka ici
fay kusaklarini olusturan ana fay segmentleri, uzun siredir sismik bosluk 6zelligi tasimakta olup (eneriji
biriktirmekte olup), 6zellikle Ankara icin dolayli deprem tehlikesi olusturmaktadir. Ciinkii Ankara ili'nin
blyik kesimi, depremin etkisini blylitme 6zelligine sahip kalin ve gevsek bir zemin Gizerinde kuruludur.

Ankara ili ve yerleskelerini son ylzyil icinde etkilemis olan dnemli depremler sirasiyla 6.6 buyukligindeki
19 Nisan 1938 Akpinar (Kirsehir) depremi, 7.4 buyukligindeki 1 Subat 1944 Gerede depremi, 4.7
blylkligindeki 21 Nisan 1983 Kdsker (Kulu) depremi, 6.1 blylikligiindeki 6 Haziran 2000 Orta (Cankiri)
depremi, 4.3 blyukligindeki 22 Agustos 2000 Urus (Ankara) depremi, 4.0 blytkligindeki 27 Subat
2003 Camlidere (Ankara) depremi, 5.2 biyuklGgiindeki 31 Temmuz 2005, 5.6 blyikligtundeki 20 Arallik
2007 ve 5.5 buyukligindeki 27 Aralik 2007 Afsar (Bala-Ankara) depremleridir (Tablo 1, Sekil 1). Hig
kuskusuz bunlardan ilk ikisi ve en édnemlileri 1938 Akpinar ve 1944 Gerede depremleridir. 1938 Akpinar
depremi, toplam 120 km uzunlugunda birka¢ km genisliginde, sag yanal dogrultu atiml Seyfe fay
kusaginin Akpinar-Tasova segmentinden kaynaklanmistir. Fay kusagi stirekli olmayan, birka¢ km ile 20
km arasinda degisen uzunluga sahip ¢ok sayida fay segmentinden olusur (Kogyigit, 2003; Temiz, 2004).
Akpinar depremi sirasinda 158 can kaybi olurken her tirden toplam 3860 yapi agir hasar géormus ve
yikilmistir. 1938 depreminin merkez Ustli ve depreme kaynaklik eden fay kusaginin bati ucunun, harita
Uzerinde, Anakara il merkezine olan uzakliklari sirasiyla 115 km ve 60 km’dir. Bu deprem sirasinda, heniiz
o yillarda yogun yapilasmanin olmadigl Ankara’da, 6zellikle Ulus, Kizilay ve Yenisehir'de yapilarin
duvarlari catlamis ve bacalar yikilmistir. 1944 depremi, Tlrkiye'deki yikici depremlerin en 6nemli kaynagi
olan Kuzey Anadolu Fay Sistemi’nden (KAFS) kaynaklanmistir. KAFS, Tlrkiye'nin kuzey kesimini, yaklasik
dogu-bati dogrultusunda bastan basa kat eden, yaklasik 4-110 km genisliginde, 1600 km uzunlugunda,
sag yanal dogrultu-atimh, cok aktif ve plaka siniri (transform fay) niteliginde bir makaslama (kesme)
kusagidir. Gerede depremi, KAFS'nin doguda Ulumelan ile batida Abant (Bolu) goli arasinda uzanan
bolimunin aktif hale gelmesi ile olusmus ve deprem sirasinda 200 km uzunlugunda ylzey kirigi ile, bu
kirtk Gizerinde 11 metreye varan sag yanal yonde yer degistirmeler (6telenmeler) gerceklesmistir. Bu
deprem sirasinda 6li-yaral sayisi 7471, agir hasar gormus-timuyle yikilmis her tirden yapi sayisi ise
20865 dir. 1944 Gerede depreminin merkez istiiniin ve deprem kaynaginin (aktif hale gelen fayin) harita
lzerinde Ankara il merkezine uzakhgl sirasiyla 105 ve 115 km olmasina karsin, Ankara ve bagli
yerleskelerde (Ozellikle Cubuk, Kizilcahamam, Camlidere, Kazan Ayas, Beypazari) toplam 125 can
kaybina, 158 yaralanmaya ve 1450 yapinin hasar gérmesi ve yikilmasina yol agmistir. KAFS'nin en biyik
depremlerin kaynagi oldugu gercegi, fay sisteminin yaklasik 450 km uzunlugundaki Abant (Bolu)-Erbaa
(Tokat) arasindaki boliminin, 1943 ve 1944 depremleriyle iki ayri kezde etkin hale gelirken, ayni
bolimin 12 Agustos 1668 tarihsel depremiyle (yaklasik 8.0 buyikliglinde bir deprem) bir kez de etkin
hale gelmesiyle acik bicimde kanitlanmistir. Tirkiye’deki en bliyik deprem olarak da bilinen bu sismik
olay sirasinda Ankara il merkezi ve Beypazari ilgesinde toplam 9 kisi yasamini yitirirken yapilarda agir
hasar olusmustur (Ambraseys ve Finkel, 1995). Ugiincii ve diger dnemli bir deprem ise 6 Haziran 2000
Orta (Cankiri) depremidir. Bu deprem, yaklasik kuzey-giiney uzanimh, 4-7 km genisliginde, 65 km
uzunlugundaki Dodurga fay zonunun, Dodurga-Buguréren kesiminin aktif hale gelmesi ile olusmustur
(Kogyigit vd. 2001). Bu depremin kaynagi, 6nemli miktarda normal bileseni olan sol yanal dogrultu-atimli
bir faydir (Sekil 1). Orta depremi sirasinda 2 kisi yasamini yitirirken, toplam 4822 yapi degisik derecelerde
hasar gormis ve bir kismi da timuyle yikilmistir. Hasar géren yapilar arasinda betonarme binalar da
bulunmaktadir. Depremin merkez (istl ve kaynagi Ankara il merkezine sirasiyla 78 ve 38 km uzakliktadir.
Bununla birlikte, Ankara iline bagh Cubuk ilcesinde de yapilar orta derecede hasar gérmustir. Diger (g
deprem (1983 Kosker, 2000 Urus ve 2003 Camlidere depremleri) her ne kadar kiiclik depremler ise de
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ozellikle 4.3 biyaklGgiindeki Urus depremi Urus‘da 12 betonarme yapinin agir hasar gérmesine yol
acmistir (Demirtas vd., 2000). Urus depremi, 2-8 km genislikte, 68 km uzunlukta ve K60°D dogrultusunda
uzanan, 6nemli miktarda normal bilesene sahip sol yanal dogrultu-atimli Celtik¢i fay kusaginin
Tahtaciorencik-Kirkkavak segmentinden kaynaklanmistir (Kaplan, 2004). Celtikci fay kusagi Ankara il
merkezine 70 km uzaklikta olup, 6 biyiikligiinde deprem iiretme kapasitesine sahiptir. Ozetle, Ankara
ilini ve bagl yerleskeleri sadece bliyik depremler degil, fakat ayni zamanda, 22 Agustos 2000 Urus
depremi oOrneginde oldugu gibi, kicik depremler de etkilemistir. Etkilenmede ana neden, kirsal
kesimdeki kerpic ve tas yigma yapilarin yani sira, en az yapi teknigi kadar dnemli bir diger etken de zemin
kosullari ve deprem kaynaklarinin (faylarin) yerlesim ve yapilasmada dikkate alinmamis olmasidir.
Bunlarin disinda, Ankara ili ve bagli yerleskeler icin deprem tehlikesi olusturan bir¢ok aktif fay vardir.
Bunlar genelde Ankara’nin gliney-glineydogusunda yer alir. Bunlar arasinda 6nemli olanlar sirasiyla
inénii-Eskisehir fay sistemi, Ayas, Tuzgélii, Altinekin, Salanda, Kesikképri, Kiiredag, Balaban ve Afsar fay
kusaklaridir (Sekil 1). inénii-Eskisehir fay sistemi (IEFS) 15-25 km genislikte ve toplam 470 km uzunlukta
olup, batida Bursa ile doguda Tuzg6li arasinda uzanan, dnemli miktarda normal bilesene sahip sag yanal
dogrultu-atimh bir basit kesme kusagidir. IEFS uzunluklari 0.5-25 km arasinda degisen, slireksiz ve cok
sayida fay segmentinden olusur. En yakin kesimi Ankara il merkezine 90 km uzaklikta olan fay sistemi,
blylklGgu 6 ve Gzerinde deprem Uretme kapasitesine sahiptir (Saroglu vd., 1987; Kogyigit, 2003; Dirik ve
Erol, 2003). Ankara ve bagh yerleskeler, Kuzey Anadolu Fay Sistemi gibi cok aktif (yikici deprem
yinelenme araligi ~250-300 yil) ve plaka siniri niteliginde bir deprem kaynagi ile Celtikci, Ayas, indni-
Eskisehir, Tuzgoll, Seyfe, Salanda, Kesikkopri, Kiiredag, Balaban ve Afsar fay kusaklari gibi aktif fakat
yinelenme aralig1 oldukca uzun (birkag binyil) fakat yikici deprem Ureten fay ve fay sistemlerinin dolayli
deprem tehlikesine aciktir.

ANKARA ICIN ONERILEN CEPREM TEHLIKE HARITASI'nn
1996 Resmi Deprem Bolgeleri Haritas: ile Karsilastinimas:

1996 Resmi Deprem Bolgeleri Haritass
Deprem Bolges Batdenan yar vm el er

(1 Derece 40 g>=

ONERILEN HARITA

Il.Derece Deprem Bdigesi (0.30- 040 g)
] I.Derece Deprem Béigesi (0.20-0.20 g Her Ik hantada S0 yida %10 asdma olasihjing sahip anakayadaa yer ivmalenni gostermededin
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7. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BIiLGIiLER
ve ANALIZLER

7.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlarina iliskin
Bilgiler:

7.1.1. Gayrimenkuliin Yeri / Konumu ve Tanimi1

+ .."""

8':-vIak'-\‘op'ru"\‘k

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller Ankara ili, Polath ilgesi, Cekirdeksiz Mahallesi, 202. Cadde, No:
22 posta adreslidir. Tasinmaz tapu kayitlarinda Ankara ili, Polath ilgesi, Cekirdeksiz Mahallesi,
Muhatli Mevkii, 27.398,02 m? yiiz6lciimli 140947 Ada, 4 Parsel numarasina kayitl, “1 Katl Prefabrik
Sanayi Binasi ve Arsasi” nitelikli ana tasinmazdir.

Tasinmazin yakin cevresinde genellikle mustakil parseller izerinde ayrik nizamda, kismen 1-2 kath
olarak insa edilmis genellikle nitelikli isyeri ve fabrika kullanimli yapilagma s6z konusudur. Bolge orta
ve Ust dlzey gelir grubundan vatandaslarin ticaret ve imalat faaliyeti yurattikleri bir bélge 6zelligini
tasimaktadir. Tasinmazin yakin ¢evresinde Acikir Askeri Gazino Mudurligu, Beylikkdpri ve Karailyas
Mahalleleri yer almaktadir. Ulasim tasinmazin cephe aldigi Ankara-Eskisehir yolu lzerinden gegen
toplu tasima araglari ve 6zel araclarla saglanabilmektedir.
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7.1.2. GayrimenKkuliin Tanimi ve Hukuksal Durumu

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller Ankara ili, Polath ilgesi, Cekirdeksiz Mahallesi, 202. Cadde, No:
22 posta adreslidir. Tasinmaz tapu kayitlarinda Ankara ili, Polath ilgesi, Cekirdeksiz Mahallesi,
Muhatli Mevkii, 27.398,02 m? yiiz6lgciimli 140947 Ada, 4 Parsel numarasina kayitl, “1 Kath Prefabrik
Sanayi Binasi ve Arsasi” nitelikli ana tasinmazdir.

Rapora konu 140947 ada 4 nolu parselin 1000000/1369901 ve 369901/1369901’lik hisseleri
30.03.2022 tarih, 12217 yevmiye no ile “imar (TSM)” nedeni ile “Panelsan Cati Cephe Sistemleri
Sanayi ve Ticaret A.S. adina tescil edilmistir.

Degerleme konusu tasinmaz, Ankara ili, Polatl ilcesi, Cekirdeksiz Mahallesi, Muhatli Mevkii, 140947
ada, 4 no.lu Parsel lizerinde 1 Katli Prefabrik Sanayi Binasi ve Arsasi olarak kullanilan binadir.

Eski Depo: Tek katl olarak prefabrik betonarme sistemde insa edilmis olup tek holden olugsmaktadir.
Bina mimari projesine ve mevcut durumuna goére toplam 4.882,23 m? kapali alana sahiptir. Bina
ylksekligi 8 m’dir.

Ofisler: Depo binasinin glineybatisinda yer almaktadir. Onayli mimari projesine ve mevcut

durumuna tek kath ve 148,17 m?lik ofis alanlarindan olusmaktadir.

Yeni Depo: Tek kath olarak prefabrik betonarme sistemde insa edilmis olup tek holden
olusmaktadir. Bina mimari projesine gore toplam 5.057,9 m? kapali alana sahiptir. Bina yiksekligi
9,55 m’dir.
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Harici Miiteferrik isler: Parsel (izerinde yer alan 10.200 m? saha betonu, 530 m? beton duvar ve 9
m? glvenlik binasi harici muteferrik isler kapsaminda degerlendirilmistir. S6z konusu yapilara ait
herhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin yer aldig1 parselin 202. Caddeye cephesi bulunmaktadir. Tasinmazlara 202. Cadde
Uzerinden giris yapilabilmektedir. Tasinmazin ¢evre dizenlemesi tamamlanmis durumdadir. Parsel
sinirlari; kismen tel 6rgii ile cevrilmek suretiyle belirlenmistir.

7.1.3. Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri

Degerleme tarihi itibariyle degerleme konusu ana tasinmaz lzerinde, zeminde tek katli eski ve yeni
depo binalariile glivenlik binasi bulunmaktadir.

insaat Tarzi :  Prefabrik+Betonarme

insaat Nizami . Ayrik nizam

Toplam: 10.088,30 m?(Onayli mimari proje+ yapi ruhsati ve

2
Kapal Alan (m?) mevcut duruma gore)

Yapi Sinifi ve Grubu : 4-A2C

Yasi . ~1-10

Dis Cephe : Siva Uzeri boyali
Elektrik . Sebeke

Su deposu Sebeke
Issilstttr:is ogutma Kalorifer
Yangin Merdiveni : Mevcut degil
Yangin Alarmi . Mevcut

Park Yeri . Acik Otopark
Giivenlik . Mevcut

7.1.4. i¢ Mekan Ozellikleri

Kullanim Amaci . Prefabrik Sanayi Binasi

Alani Toplam: 1.0.08.8,30.m2 )
(Onayl mimari proje+ yapi ruhsati ve mevcut duruma gore)

Zemin . Beton +Seramik-granit, islak hacimlerde fayans

Duvar : Boya

Tavan : Asma tavan

Aydinlatma . Floresan Aydinlatma
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7.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yasal Siire¢ Analizi

7.2.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

BAGIMSIZ BOLUMUN

ANA GAYRIMENKULUN

ILi ANKARA NITELIGI -

ILGESI POLATLI ARSA PAYI -

MAHALLESI CEKIRDEKSIZ BLOK -

KOYU - KAT -

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM -

MEVKIi MUHATLI TAPU TARIHi/YEVMIYE 30.03.2022 / 12217
PAFTA NO - CiLT/ SAHIFE NO 39/3810

ADA/PARSEL NO

140947/4

1 KATLI PREFABRIK

B ANA GAYRIMENKUL

[] KAT IRTIFAKI

VASFI SANAYi BINASI VE TAPU TESCIL SEKLI
ARSASI
YUZOLCUMU (m?) | 27.398,02 m? [] KAT MULKIYETI
MALIK VE PANELSAN CATI CEPHE SISTEMLERI SANAYi VE TICARET A.S.  1000000/1369901
HISSELERI PANELSAN CATI CEPHE SISTEMLERI SANAYi VE TiCARET A.S. 369901/1369901
7.2.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

31.12.2024 tarihi itibariyle ilgili WEBTAPU Portalindan alinan resmi tapu takyidat kayitlarina gore
rapora konu tasinmaz lizerinde asagida dokimu yapilan takyidatlar tespit edilmistir.

Beyanlar Hanesi:

o Katilimcilara geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina
tasinmazin icra yoluyla satisi dahil 3. Kisilere devrinde OSB den uygunluk goérist alinmasi
zorunludur. Bu durumda eski katilimcilarin vermis oldugu taahhtler yeni alici tarafindan
da aynen kabul etmis sayilir. (03.04.2015-5668)

e 4562 sayil Organize Sanayi Bolgeleri Kanununun 18. Maddesi uyarinca devir ve temlik
edilemez. (31.03.2017-5387)

e Katilimcilara geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina
tasinmazin icra yoluyla satisi dahil 3. Kisilere devrinde OSB den uygunluk gorist alinmasi
zorunludur. Bu durumda eski katilimcilarin vermis oldugu taahhdtler yeni alici tarafindan
da aynen kabul etmis sayilir. (31.03.2017-5387)

Hak ve Mikellefiyetler Hanesi:

e Herhangi bir hak ve mikellefiyet kaydi bulunmamaktadir.

Serhler Hanesi:

e Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesi:

e Herhangi bir rehin ipotek kaydi bulunmamaktadir.

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Kaynarca Mahallesi, Aydinh Yolu Caddesi, No:137, 34000 Pendik / Istanbul
Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
www.rmdegerleme.com

33



>Vl

OZLGN-202400096-PANELSAN-ANKARA-POLATLI-PREFABRIK SANAYI BINASI acssl e

4562 0SB Kanunu / 18.Maddesi

Arsa tahsisi, yonetmelik hiikiimlerine gére miitesebbis heyetin veya genel kurulun belirleyecedi prensipler
cercevesinde yonetim kurulu tarafindan yapilir ve Bakanlhga, tahsisi takip eden ayin ilk haftasi icerisinde bilgi
verilir. Bakanlik gerekli gérdiigii takdirde, OSB’de yer tahsis edileceklerin temel vasiflari ile istigal konularini
kurulus protokoliinde belirleyebilir. Katiimcilara tahsis veya satisi yapilan arsalar hicbir sekilde tahsis amaci
disinda kullanilamaz. Bu arsalar katilimcilar ve mirasgilari tarafindan borcun tamami 6denmeden ve tesis
lretime ge¢meden satilamaz, devredilemez ve temlik edilemez. Bu husus tapuya serh edilir. Arsa tahsis ve
satisinin sirket statiisiindeki katiimcilara yapilmasi hdlinde, borcu ddenmeden ve tesis liretime ge¢meden
arsanin satisini ve spekiilatif amach islemlerle miilkiyet hakkinin devrini énlemeye yénelik tedbirleri almakla
Bakanlik yetkilidir. Ancak arsa tahsisi yapilan firmanin tasfiyesi hélinde, firmanin katilimci vasfini tasiyan
ortagina veya ortaklarina tahsis hakkinin devri mimkiindiir. Bu konudaki islemlerin muvazaal olup
olmadigini tetkikle ve sonucuna gére gerekli tedbirleri almakla Bakanlik yetkilidir. Bu husustaki yasaklara
aykirihgin mahkemece tespiti hdlinde, arsa kimin tasarrufunda olursa olsun tahsis veya satis tarihindeki bedeli
ile geri alinarak bir baska katilimciya tahsis ve satisi yapilir.

Tahsis edilen arsalarin tapulari, katiimci tarafindan tahsis bedelinin tiimiiyle 6denmesi veya tahsis bedelinden
kalan borg icin teminat mektubu verilmesi ve OSB’nin kesin olarak belirleyecegi arsa bedelleri ile yapilacak
diger yatirrmlara itirazsiz olarak katilacagina iliskin noter tasdikli taahhiitname vermesi kosullarinin
gerceklesmesi hdlinde tesisi liretime gegenlere geri alim hakki serhi konulmadan, tesisi liretime gecmeyenlere
ise geri alim hakki serhi konularak verilir. Katilimcinin kendisine tahsis edilen parsel lizerinde gergeklestirecegi
sabit yatirrm tutarinin en az %50’si tutarinda bankalar veya kredi kuruluslarindan yatirim kredisi almasi
durumunda altinci fikrada aranan sartlari saglayanlarda lretime gecme sarti aranmaksizin geri alim hakki
serhi konulmadan; Bakanlk kredisi kullanan OSB’lerde ipotekli, Bakanlik kredisi kullanmayan OSB’lerde
ipoteksiz tapu verilebilir. Katilimcinin yénetmelikte belirlenen siireler iginde (lretime ge¢memesi ve kredi
s6zlesmesinin sona ermesi durumunda tahsis icin 6denen tutar toplaminin tahsis tarihinden sonraki yillar icin
213 sayil Kanun uyarinca acgiklanan yeniden dederleme oranlarina gére giincellenmesi ile elde edilen tutarin
ilgilinin banka hesabina yatirilmasini miiteakip, parsel OSB adina tescil edilir. Bu maddenin uygulanmasina
iliskin hususlar yénetmelikle belirlenir. Halihazirda geri alim serhli tapusunu alan katilimcilar hakkinda yedinci
fikra hiikiimleri kiyasen uygulanabilir.

OSB sinirlari icerisinde yer alan OSB miilkiyetinde bulunmayan tasinmazlarin tamaminin tapu kaydina
“Tasinmazin icra yoluyla satisi dahil lg¢iincii kisilere devrinde OSB’den uygunluk gériisti alinmasi zorunludur.”
serhi konulur. Bu durumda eski katilimcinin vermis oldugu taahhlitler, yeni alici tarafindan da aynen kabul
edilmis sayilir. (Degisik onuncu fikra: 28/11/2017-7061/57 md.) OSB’lerde yer alan sanayi parsellerindeki
tesislerde bir katihmci ya da katiimcinin kiracisi tretim yapabilir. 6102 sayili Kanunda tanimlanan hdkim ve
badli sirketler, gecici 1 inci ve gegici 2 nci madde kapsaminda kurulan OSB’lerdeki 1/7/2017 tarihinden énce
yapi kullanma izni almis olan tesisler ve gegici 5 inci madde kapsaminda kurulan OSB’ler bu fikrada yer alan
kiralamaya iliskin kisitlamalardan muaftir. OSB’lerde yer alacak sanayi kuruluslarinin miisterek yararlarina
ybnelik hizmet vermek lizere; kamu kurum ve kuruluslari, kamu kurumu niteliginde meslek kuruluslari ile
miitesebbis heyette temsil edilen kurum ve kuruluslara, miitesebbis heyet tarafindan, miilkiyeti OSB’de
kalmak tlizere arsa tahsis edilebilir.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Gériis:

Degerleme konusu tasinmazlarin lzerinde yer alan “Katilimcilara geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu
verilmesi durumunda tapu kaydina tasinmazin icra yoluyla satisi ddhil 3. kisilere devrinde OSB’den uygunluk
goriisii alinmasi zorunludur. Bu durumda eski katiimcinin vermis oldudu taahhlitler yeni alici tarafindan da
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aynen kabul edilmis sayilir.” ve “4562 Sayili Organize Sanayi Bélgeleri Kanun’un 18. Maddesi uyarinca devir ve
temlik edilemez.” serhlerine gére konu tasinmazlarin 3. kisilere devrinde OSB’den uygunluk gériisii alinmasi
gerekmektedir. Ayrica eski katilimcinin vermis oldugu taahhiidii yeni katilimci kabul etmis sayilmaktadir.

7.2.3. Tasinmazin Son 3 Yilda Alim-Satima Konu Olup Olmadig::

Rapora konu 140947 ada 4 nolu parselin 1000000/1369901 ve 369901/1369901’lik hisseleri
30.03.2022 tarih, 12217 yevmiye no ile “imar (TSM)” isleminden Panelsan Cati Cephe Sistemleri
Sanayi ve Ticaret A.S. adina tescil edilmistir.

7.2.4. Tasinmazin Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi
bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir sinirlama) olup olmadigi
hakkinda bilgi, varsa so6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul
yatirim ortaklig: portfoyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri c¢ercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkindaki
gorus,

Rapora konu tasinmazin Tapu Kayitlari incelendiginde;

“Katihmcilara geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina tasinmazin icra
yoluyla satisi dahil 3. kisilere devrinde OSB’den uygunluk g6riisii alinmasi zorunludur.” beyani
bulunmaktadir. Beyan satisa engel bir durum teskil etmemekte olup 3. Kisilere devir durumunda
0OSB’den uygunluk gorisu alinmasi zorunlulugu getirmektedir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin degerini dogrudan etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
kaydi bulunmamasi dolayisi ile tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri geregince

portfoyde yer alinmasinda engelleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

7.2.5. Gayrimenkule Ait imar Plani/Kamulastirma isleri v.s. Bilgileri:
7.2.5.1 Gayrimenkule Ait imar Plani/Kamulastirma isleri v.s. Bilgileri:

Ulkemizde arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu imar Kanunlari ve yénetmelikleri
dizenlemektedir. Rapora konu tasinmaz incelenirken, tim glincel yonetmelikleri ve sartnamelerde
meydana gelmesi olasi degisiklikleri dikkate alinmaktadir.

imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlamakta olup; bu kullanimlara
istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir. Bu planlar farkli 6lceklerde olmakla birlikte genel
anlamda 1/25.000 &lcekli planlar “Cevre Diizeni Plani” 1/5000 6lcekli planlar “Nazim imar Plani” ve
1/1000 &lcekli planlar ise fiili uygulamaya temel olacak “Uygulama imar Plani” olarak kullanilirlar.

7.2.5.2 Plan, Plan Tiirleri ve Planlama Siirecleri

Plan bir amaca ulasmada izlenecek yol ve davranis bicimini gosterir. Planlama, énceden belirlenmis
amaclari gerceklestirmek icin yapilmasi gereken islerin saptanmasi ve izlenecek yollarin secilmesidir.
Planlama, gelecege bakma ve olasi secenekleri saptama siirecidir yani gelecegi diisinmedir. Ozetle
planlama, bir eylemle ilgili tim etkinliklerin dnceden hazirlanmasi sirecidir. Bu tanimda planlamayla
ilgili olarak dikkat ¢ceken ortak nokta, planlamanin gelecegi bugliinden gérme ve kontrol etme araci
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olmasidir. Planlamayi ekonomik anlamda bir kaynak dagitim mekanizmasi olarak da gérmek
mimkindir. Bu agidan baktigimizda, planlama sinirsiz ihtiyaglar ile sinirh kaynaklar arasinda bir
dengeyi saglama mekanizmasidir. Gelecegi yonetme ve kaynaklari dagitma araci olan planlama
neyin yapilacaginin, nasil yapilacaginin, ne zaman harekete gecileceginin, biitiin bu calismalarda
kimlerin sorumlu olacaginin belirlenmesi ve saptanmasi stirecidir.

Cevre Diizeni Plani; Ulke ve bélge plan kararlarina uygun olarak konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim
gibi yerlesme ve arazi kullanilmasi kararlarini belirleyen plan olarak tanimlanir. Cevre Diizeni Plani,
konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi sektorler ile kentsel ve kirsal yapi ve gelismeyle dogal ve
kilturel degerler arasinda koruma kullanma dengesini saglayan arazi kullanma kararlarini belirleyen
yonetsel, mekansal ve islevsel biitinlik gosteren sinirlar iginde varsa bolge plani kararlarina uygun
olarak yapilan, idareler arasi koordinasyon esaslarini belirleyen 1/25.000, 1/50.000, 1/100.000,
1/200.000 o6lceklerde olan plan notlari ve raporuyla bir butin olan plani ifade eder. Cevre Diizeni
Planlari, Kalkinma Planlari ve Bolge Planlari esas alinarak yapilmakta olup; alt 6lgekli 1/5000 Nazim
imar Plani, 1/1000 Uygulama imar Planlarina esas teskil eder. Plan hiyerarsisinde Cevre Diizeni
Planindan sonra gelen 1/5000 ve 1/1000 &lcekli Nazim imar Plani ve Uygulama imar Planlarinin imar
Kanunu ve ilgili mevzuat cercevesinde Cevre Diizeni Planina uygun olmasi yasal bir zorunluluktur.

Nazim imar Planlari, varsa bélge veya cevre diizeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar
Uzerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak c¢izilen ve arazi pargalarinin; genel kullanis
bicimlerini, baslica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki nifus yogunluklarini, gerektiginde yapi
yogunlugunu, cesitli yerlesme alanlarinin gelisme yon ve buyuklikleri ile ilkelerini, ulasim
sistemlerini ve problemlerinin ¢6zUmi{ gibi hususlari géstermek ve uygulama imar planlarinin
hazirlanmasina esas olmak lzere diizenlenen, detayl bir raporla aciklanan ve raporuyla beraber
bitlin olan plan olarak tanimlanir.

imar planlari ile ilgili idarece dogrudan veya ihale suretiyle yaptirabilecegi gibi iller Bankasi Genel
Madurligi'ne yetki verilmesi suretiyle de yaptirilabilir. Planlarin hazirlanmasi siirecinde Plana Esas
Dair Yonetmeligin 14. Maddesi uyarinca, plani dizenlenecek alan ve yakin ¢evresindeki alanlarda
genel basliklar halinde belirtilen konular ile planlama alaninin 6zelligine ve plan tiiriine gore diger
konularda ilgili kurum ve kuruluslardan veriler elde edilir. Planlama alani ve yakin cevresi ile alanin
bolge veya kent butind icindeki konumunu belirlemek Uzere esik analizi, yerinde yapilan
incelemeler gibi fiziksel calismalarla birlikte, bilimsel tekniklere ve ydntemlere dayali, yeterli
nitelikte ve kapsamda ekonomik, sosyal, kiltiirel, politik, tarihi, sektorel ve teknolojik arastirmalar
yapilir, ilgili kurum ve kuruluslarin géris ve onerileri alinir. Plan ve plan kararlari, yapilan inceleme
ve arastirma sonuclari degerlendirilerek olusturulur. Plan raporunda, yapilan tim inceleme ve
arastirmalar, alinan goris ve Oneriler ve vyapilan degerlendirmelerle birlikte, planin
gerceklestirilmesini saglayacak uygulama araclari, kurumsal yapi ve denetim konularina dair ilkeler
de yer alir. 1/5000 Nazim imar Plani, Belediye ve miicavir alan sinirlari icinde; Belediye Meclislerince
aynen veya degistirilerek onaylanip yurirlige giren imar planlari Belediye Baskaninca muhirlenir ve
imzalanir. Mihur ve imza stresindeki gecikmeler, imar planinin tatbikatini engelleyemez. Belediye
meclislerince uygun gorilmeyen imar plani teklifleri gerekceleri belirtilmek suretiyle, Belediye
Baskanliginca 15 giin icinde ilgilisine yazi ile bildirilir. Belediye ve miicavir alan sinirlari disinda; il
idare Kurullarinca karar verilen imar planlari Valilikge uygun gorildigu takdirde onaylanarak
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yurlrlige girer. Valilikce uygun gorilmeyen imar plani teklifleri gerekceleri belirtiimek suretiyle 15
glin icinde ilgilisine yazi ile bildirilir. Onaylanmis planlar; onay tarihinden itibaren ilgili idarece
herkesin gorebilecegi sekilde ilan vyerlerinde asilmak ve nerede nasil gorilebilecegi mahalli
haberlesme araclari ile duyurulmak suretiyle 30 giin sire ile ilan edilir. 30 glinltk ilan siresi icinde
planlara itiraz, ilgili idare nezdinde yapilir. itiraz Baskanlik tarafindan kabul edilmedigi takdirde, idari
mahkemeye basvurulabilir. idari mahkeme tarafindan da itirazin reddedilmesi halinde Danistay’a
basvurulabilir. Yargi slireci devam ederken plan uygulamasi devam eder.

Uygulama ima Planlari tasdikli halihazir haritalar izerine varsa kadastral durumu islenmis olarak
nazim imar plani esaslarina goére cizilen ve cesitli bolgelerin yapi adalarini, bunlarin yogunluk ve
dizenini, yollari ve uygulama igin gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama
etaplarini ve diger bilgileri ayrintilari ile gosteren plan olarak tanimlanir.

Planlarin hazirlanmasi silrecinde Plana Esas Dair Yonetmeligin 14. Maddesi uyarinca, plani
dizenlenecek alan ve yakin gevresindeki alanlarda genel basliklar halinde belirtilen konular ile
planlama alaninin 6zelligine ve plan tiriine gore diger konularda ilgili kurum ve kuruluslardan veriler
elde edilir. imar plani dosyasi hazirlanir. Dosyasinda basvuru dilekgesi, aplikasyon krokisi, onayl hali
hazir harita, jeolojik etlid raporu, varsa Ust 6lgekli plandaki koordinatli konumu, imar plani yapilacak
yerin plani, plan agiklama raporu, plan notlari bulunur. Belediye ve miicavir alan siniri igerisinde
Belediye, belediye ve miicavir alan siniri disinda ise Valilik tarafindan hazirlanir. Uygulama imar
Plani’'ni Belediye kendi planlama biirosunda yapabilecegi gibi, ihaleye de sunabilir. Onanma sekli
Nazim imar Plani ile aynidir. Uygulama imar planlarinin tamami bir asamada yapilabilecegi gibi
etaplar halinde de hazirlanabilir. Ancak bu durumda etap sinirlarinin varsa Nazim Planlar lzerinde
gosterilmis olmasi gerekir. Uygulama imar planlarinda, yapi adalari icinde imar parselleri diizenlenir
ve bu planlar imar planlarinin ayrilmaz parcasidir. Nazim planlar Gzeride gosterilen teknik ve sosyal
alt yapi alanlarinin konum ile buylklikleri toplam standartlarin altina distlmemek sarti ile
uygulama planlarinda degistirilebilir. (Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yon. Madde 15) Onaylanan
1/1000 Uygulama imar Plan’'na goére Kadastro Miidirligiinde ifraz, tevhid, yola terk ve cins
degisikligi islemleri yapilir. Kadastro Midurligliinde yapilan islemler Tapu Miudirliginde yeni
tapulara islenir. Milli Emlak MuddirlGga tarafindan yeni olusan parsellerin hazine tescili yaptirihr.
Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yon.22. Maddesine gore Onaylanan imar plani ve eklerinden birer
takim onaylamaya esas olan karar ile birlikte Miilga Bayindirlik ve iskan Bakanligi ile iller Bankasi
Genel Midurligliine muhafaza edilmek lizere gonderilir.

Yukaridaki tanimlara ilave Ozel Amacli ve Tamamlayici Planlar (Koruma Amacl imar Plani, Turizm
Amach imar Plani, ilave imar Plani, Revizyon imar Plani, Mevzii imar Plani) da st 6lcekli planlarina
uygun olmasi yasal bir zorunluluktur.

7.2.5.3 Parselin iImar Durum Bilgileri, Binanin Yasal izin ve Belgeleri

Polath OSB Baskanhgi’'ndan imar durumu hakkinda sifahi olarak bilgiye gore;

S6z konusu Cekirdeksiz Mahallesi, 140947 ada 4 (eski 123/2,123/3, 140130/2) nolu parsel
18.09.2021 onay tarihli Polath Organize Sanayi Bélgesi ilave Revizyon imar planinda; ayrik nizam
Emsal:0,70 Hmaks: Serbest, 6n/arka 20 m. ve yan bahce 12 m. cekme mesafeli yapilasma sartlarina
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haiz, “Sanayi Depolama Alani" lejantinda kalmaktadir. Parselin 202.Caddeye 200 m. cephesi
bulunmaktadir. Degerleme tarihi itibariyle ilgili belediyeden alinan sifahi bilgiye gére resmi belgede
belirtilen imar plani, onay tarihi, lejant ve yapilasama kosullarinda bir degisiklik olmayip ayni kosullar
gecerliliginin korumaktadir.

7.2.5.4 Gayrimenkuliin Varsa Son Uc¢ Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisiklikler

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin son g yil icinde hukuki durumunda herhangi bir
degisiklik tespit edilmemistir.

7.2.5.5 Gayrimenkuliin Varsa Son U¢ Yilhk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, (Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin son (¢ yil icinde imar Durumunda herhangi bir
degisiklik tespit edilmemistir.

7.2.6. Hukuki Durum Analizi:

Degerlemesi yapilan gayrimenkul Ankara ili, Polath ilgesi, Cekirdeksiz Mahallesi, Polatli OSB 202.
Cadde, No: 22 posta adresli, tapu kayitlarinda Ankara ili, Polath ilcesi, Cekirdeksiz Mahallesi, Muhatli
Mevki, 27.398,02 m? yiiz6lciimli 140947 Ada, 4 parsel numarasina kayith, “Ana Tasinmaz” nitelikli
“1 Kath Prefabrik Sanayi Binasi ve Arsasi” dir.

Rapora konu 140947 ada 4 nolu parselin 1000000/13609901 ve 369901/13609901 ’lik hisseleri
30.03.2022 tarih, 12217 yevmiye no ile “imar (TSM)” nedeni ile “Panelsan Cati Cephe Sistemleri
Sanayi ve Ticaret A.S. adina tescil edilmistir.

Tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun dogrulugu imar paftasindan ve CBS kaydindan kontrol
ve teyit edilmistir. Degerlemeye konu 22 posta adresli, 140947 Ada 4 parsel numarali tasinmaz;
Polath OSB 202. Caddeye 200 m. cepheli olup, kuzeybatisinda 14947 ada 3 numarali Parsel,
glineydogusunda 140947 Ada 5 numarali parseller ile sinirlandiriimistir. S6z konusu Cekirdeksiz
Mahallesi, 140947 ada 4 (eski 123/17, 140130/3) nolu parsel 18.09.2021 onay tarihli Polath
Organize Sanayi Bolgesi ilave Revizyon imar planinda; ayrik nizam Emsal:0,70 Hmaks: Serbest,
on/arka 20 m. ve yan bahge 12 m. ¢cekme mesafeli yapilasma sartlarina haiz, “Sanayi Depolama
Alani" lejantinda kalmaktadir. Parselin OSB 202.Caddeye 200 m. cephesi bulunmaktadir. Mevcut
durumda imar durumuna uygun sanayi tesisi olarak kullanilmaktadirlar.

Yapilan incelemeye gore degerleme konusu 140947 ada 4 no.lu parsele iliskin; 13.11.2013 tarihli
“Mimari Proje”, bila tarihli “Tadilat Mimari Proje”; 19.11.2013 tarih 16/2013 sayili “Yeni Yapi
Ruhsati, 19.07.2022 tarih, 09/2022 sayil “ilave Yapi Ruhsati”, 20.07.2022 tarih, 10/2022 sayili “isim
Degisikligi Ruhsati”, 04.03.2015 tarih, 06/2015 sayil “Yapi Kullanma izni”, 02.01.2024 tarih, 01/2024
sayili “Yapi Kullanma izni” bulunmaktadir. Yapi kullanma izin belgesi alinmak suretiyle yasal siirec
tamamlanmis olup alinmasi gerekli yasal belge bulunmamaktadir.

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Kaynarca Mahallesi, Aydinh Yolu Caddesi, No:137, 34000 Pendik / Istanbul
Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
www.rmdegerleme.com

38



>Vl

OZLGN-202400096-PANELSAN-ANKARA-POLATLI-PREFABRIK SANAYI BINASI acssl e

Rapora konu tasinmazin Tapu Kayitlari incelendiginde degerleme konusu gayrimenkuliin degerini
dogrudan etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat kaydi bulunmamasi dolayisi ile tasinmazin
Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri geregince portfoyde yer alinmasinda engelleyici herhangi

bir unsur bulunmamaktadir.

7.2.7. En EtKkin ve Verimli Kullanim Analizi-Uzman Gériisi:
7.2.7.1 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizinin Tanimi

Bir gayrimenkuliin
e Yasalarin misaade ettigi olglde,
e Bolge piyasasinda belirlenmis en isabetli gereksinime yonelik,
e Optimum fiziksel degisiklige ugratarak,
e Ekonomik anlamda en fizibil harcamalarla,
e En ¢ok gelir getirir hale getirilmeye yonelik analiz ve raporlama islemlerinin tamamidir.

Tanimdan da anlasilacagl Gzere en etkin ve verimli kullanim analizi bir eylem degil, ekonomik ve
yasal bir inceleme ve konu tasinmaza yonelik finansal bir analizdir. Bir gayrimenkul hakkinda gok
sayida en etkin ve verimli kullanimi saglayici analizler yapmak miamkdndir.

Bu konu, piyasayi iyi etit etme, bdlgeyi yapisal anlamda iyi 6zimseme, gelecege yonelik isabetli
sektorel ve ekonomik tahminlerde bulunma, dogru verilerle, dogru hesaplamalarla ve gecerli ve
makul varsayimlarla, dogru mantiga dayali, hatasiz hesaplamalari gerekli kilar. Bu analiz statik degil,
dinamik bir analizdir. Son derece sezgisel, eksiksiz ve dogru hesaplamalari gerektirir. Gayrimenkul
sektérinin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlari tGlkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gosterememekte ve bu
revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gérlinim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz
yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul Gzerinde mali ve teknik agidan en ylksek verimliligi
saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum secgenegin uygulama
safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektérimizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska
anlatimla, Ulkemiz kosullarinda en iyi proje en yiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en
mikemmel sonuclari saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine
getiren projedir.

7.2.7.2 Uzman GOritisii:

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi bolge itibariyle konu tasinmaz ve cevresi incelendiginde,
Polathh OSB de sanayi depolama alani kullanimli parsellerin bulundugu ve boélgenin talep goren
lokasyonunda yer almakta oldugu gorilmektedir.

Bolgede yapilan calismalar neticesi, uzman gorlisiimize ve ongorilerimize gbre, rapora konu
tasinmazin konum ve ulasimi, yer aldigi bélgenin genel yapisi, mevcut durumu bolgede mevcut talep
ve satisa arzlarin sonuclanma stirecleri acisindan mevcut kullaniminin en etkin ve verimli kullanim
yontemi olacagi goris ve kanaatindeyiz.
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7.2.8. Yap1 Denetim Kurulusu ve Denetimleri:

29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun 11. Maddesine gore “Bu Kanunun
uygulanmasina pilot iller olarak; Adana, Ankara, Antalya, Aydin, Balikesir, Bolu, Bursa, Canakkale,
Denizli, Diizce, Eskisehir, Gaziantep, Hatay, istanbul, izmir, Kocaeli, Sakarya, Tekirdag ve Yalova
illerinde baslanir. Pilot illerin genisletiimesi ve daraltiimasina, Bakanhgin teklifi Gzerine Bakanlar
Kurulu yetkilidir.” 14.06.2010 tarihli Bakanlar Kurulu kararinca; Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun
uygulanacag iller kapsaminda 19 ilde uygulanmakta olan 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanunun bitln illerde 01.01.2011 tarihi itibari ile uygulanmasi kararlastiriimistir.

Degerleme konusu 140947 ada 4 parsel numarali tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup yapi denetimi Anafartalar Mahallesi ibrahim Miiteferrika
Sokak Mehmet Yesil Blok No:1/17 Altindag/Ankara adresinde faaliyet gosteren Modi Yapi Denetim
Ltd. Sti. ve Umit Mahallesi 2529. Sokak No:1 Cankaya/Ankara adresinde faaliyet gésteren Metropol
Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

7.2.9. Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca
alinmasi gereken Izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
olup olmadig: hakkinda goriis:

Tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun dogrulugu paftasindan kontrol ve teyit edilmistir. Parsel
mahallen imarli olup, 1 Katli Prefabrik Sanayi Binasi ve Arsasi niteliklidir. Yapilan incelemeye gére
degerleme konusu 140947 ada 4 no.lu parsele iliskin; 13.11.2013 tarihli “Mimari Proje”, bila tarihli
“Tadilat Mimari Proje”; 19.11.2013 tarih 16/2013 sayili “Yeni Yapi Ruhsati, 19.07.2022 tarih,
09/2022 sayil “ilave Yapi Ruhsati”, 20.07.2022 tarih, 10/2022 sayih “isim Degisikligi Ruhsati”,
04.03.2015 tarih, 06/2015 sayili “Yapi Kullanma izni”, 02.01.2024 tarih, 01/2024 sayih “Yapi
Kullanma izni” bulunmaktadir. Yapi kullanma izin belgesi alinmak suretiyle yasal siire¢ tamamlanmis
olup alinmasi gerekli yasal belge bulunmamaktadir.

>  Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve $S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, piyasa degerini belirleme ¢alismasina yonelik hazirlanmamistir.
> Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Tasinmazin enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

> Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda
Bilgi

Degerleme konusu parsel (zerinde ruhsat alinmis vyapilarda herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.
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8. DEGERLEME CALISMALARI

8.1. Degerleme Konusu Tasinmaza iliskin Olarak Degerleme Calismasinda
Esas Alinacak Olumlu Ve Olumsuz Ozellikler

8.1.1. Tasinmazin Degerine Etki Eden Faktorler

4+ OLUMLU ETKENLER

e Yapilagmaya uygun fiziksel yapiya sahip olmasi

e Merkezi konuma sahip olmasi,

e Ulasim imkanlarinin kolay olmasi,

e (Cadde cepheli olmasi,

e  Bulundugu bolgenin yerlesim ve ticari agidan talep géren bir bélge olmasi,
e Bolgenin ¢ekim merkezi olmasi potansiyelinin devam edecek olmasi,

+ OLUMSUZ ETKENLER

e Kiresel Olgcekte yasanan ekonomik dalgalanmalarin, tretim faaliyetindeki bircok sektor
gibi gayrimenkul sektériinde olumsuz etkileme olasiligi bulunmaktadir.

8.2. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler,

Degerleme konusu gayrimenkullere ait teknik 6zellikler Rapor’un 7’inci bolimi “7.1 Gayrimenkuliln
Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler” bashgi altinda “7.1.1 Gayrimenkuliin Yeri /
Konumu ve Tanimi” ile “7.1.3 Gayrimenkuliin Tanimi ve Yapisal Ozellikleri” bélimlerinde detayl
olarak tanimlanmuistir.

Rapora konu tasinmazin yer aldigi parsel ile ilgili veriler ise rapor iceriginde ve oOzellikle “7.2.2.2
Parselin imar Durum Bilgileri, Binanin Yasal izin ve Belgeleri” béliimiinde detaylandiriimistir.

Bu tanimlar disinda Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Dviz Kurlari ve Tirkiye istatistik Kurumu
resmi verileri de degerleme calismasi esnasinda baz alinan veriler arasindadir.

8.3. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Varsayimlar

Raporun 4. Bolimiinde “Deger Tanimlari, Bu Degerleme Raporunda Kullanilan Yontemlerinin
Tanimlari” detayli olarak aciklanmistir. Rapora konu tasinmazin degerleme ¢alismasi esnasinda konu
tasinmazin deger tespitinde bu yontemlerden;

e Piyasa Degeri Yaklagimi ve

e Parselin (zerindeki bina icin Maliyet Olusumlari Yaklasimi kullaniimak suretiyle
degerleme calismasi gerceklestirilmistir.
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8.3.1. Piyasa Degeri Yaklasimi

Degerleme konusu gayrimenkuliin ézellikleri dikkate alinarak, Ankara ili, Polatl ilgesi, rapora konu
tasinmazin yer aldig1 Polath OSB bolgesinde yapilan arastirmalarinin sonucu asagidaki verilere
ulasiimistir.

Satisa konu arsa stogunun olmamasi sebebiyle OSB igerisinde satisa konu fabrikalar arastirilmistir.
Fabrikalarin kapali alanlarina birim insa maliyet degeri takdir etmek suretiyle arsa degeri
hesaplanmistir. Hesaplanan degerler asagidaki tabloda gosterilmektedir.

TALEP EDILEN
GAYRIMENKUL

BiRiM SATIS
DEGERI (TL)

HESAPLANAN BiRiM
ARSA BiRiM

YAKLASIK  TALEP EDILEN
YAPI GAYRIMENKUL
DEGERI (TL)  DEGERI (TL)

KAPALI
ALAN
(m?)

ARSA HESAPLANAN
ACIKLAMA ALANI  ARSA DEGERI
(m?) (TL)

iNSA
MALIYETIi
(TL/m?)

DEGERI
(TL/m?)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda ayni
OSB igerisinde yer alan tek kath fabrika arsasi ile 20.000 54.000.000 2700 7.000 15.000 105.000.000  159.000.000 22.714
birlikte satiliktir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda ayni
OSB igerisinde yer alan tek kath hangar fabrika 5.126 17.061.000 3328 5.227 17.000 88.859.000 105.920.000 20.264
arsasl ile birlikte satiliktir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda ayni
OSB igerisinde yer alan tek kath fabrika arsasi ile  5.000  14.500.000 2900 2.500 15.000  37.500.000 52.000.000 20.800
birlikte satiliktir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda ayni
OSB igerisinde yer alan tek kath hangar fabrika 5.000 12.500.000 2500 2.500 13.000 32.500.000 45.000.000 18.000
arsasl ile birlikte satiliktir.

0SB’den edinilen bilgiye gére 2024 yilinda 1.500 TL/m? olarak belirlenen arsa
tahsis bedellerinin 0.1.01.2025 itibariyle 2.700 TL/m? olarak belirlendigi bilgisi
edinilmigtir.

1.500 (2024)
2.700 (2025)
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Satisa konu gayrimenkuller rapora konu tasinmaz ile ayni OSB igerinde igerisinde yer almakta olup
ayni yapilagsma sartlarina sahiptir. Satisa konu 4 ve 5 nolu gayrimenkullerin arsa ytzolgiimleri kiiglik
olup m2 birim fiyati ylksektir. Bolgede yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin bulundugu
bolgede satisa konu arsa stogunun az oldugu, ozellikle ana arter niteligindeki cadde (izerinde satisa
konu arsa+fabrika stogunun bulunmadigl tespit edilmistir. Satisa konu emsal tasinmazlarin uzun
sire satista bekledikleri ya da satisa arz degerleri lizerinden yiiksek pazarlik oranlari ile satis
gorebildikleri bilgisi edinilmigtir.

0SB Mudurluginden alinan ve ekte sunulan belgede 2023 yili basinda belirlenen tahsis Ucretlerinin
400 TL/m?, 2024 yil basinda belirlenen tahsis bedellerinin 1.500 TL/m? oldugu belirtiimektedir.
Ayrica alinan sifahi bilgiye gore tahsis bedellerinin ilgili yilin basinda belirlendigi ve yil icerisinde
farkli oranlarda arttirildigi bilgisi alinmistir. Panelsan Cati Cephe Sistemleri Sanayi ve Ticaret A.S.
tarafindan 6n tahsis s6zlesmesi yapilan arsanin kamulastirilacak alanda kaldigi ve altyapisi olmamasi
sebebiyle 16.08.2023 tarihinde 900 TL/m? bedel belirlendigi bilgisi edinilmistir. OSB’den edinilen
bilgiye gore 2024 yilinda 1.500 TL/m? olarak belirlenen arsa tahsis bedellerinin 0.1.01.2025 itibariyle
2.700 TL/m? olarak belirlendigi bilgisi edinilmistir.

Satisa konu tasinmazlarin konum, ulasim, yol cephesinin olup olmamasi, cephe aldigi yolun niteligi,
geometrik yapisi ve topografyasi vb. serefiye kriterleri degerlendirilerek rapora konu tasinmazin arsa
degeri hesaplamasi asagidaki tabloda gosterilmektedir.

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Konum - Ulagim 100% 90% 80% 85% 80%
Buyuklugi 90% 90% 100% 100% 100%
Lejant 100% 100% 100% 100% 100%
Ortalama 97% 93% 93% 95% 93%

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4

Alan1 (m?) 20.000 5.126 5.000 5.000
Talep Edilen Satis Fiyati (TL) 54.000.000 17.061.000 14.500.000  12.500.000
Talep Edilen Net Birim Satis Fiyat1 (TL/m2) 2.700 3.328 2.900 2.500
iskontolu Satis Degeri (TL) 50.000.000 15.000.000 13.500.000  11.500.000
Satilabilir Birim Satis Fiyat1 (TL/m2) 2.500 2.926 2.700 2.300
Kiyaslama Orani 97%
Ayarlama Oram 93% 93% 95% 93%

2.414 2.825 2.653 2.221

Ortalama Birim Deger (TL/m2) 2.528

Ortalama Birim Deger (TL/m2) 2.500

Bu veriler gbz 6niine alindiginda tasinmazin arsasinin tamaminin degeri;

v .

ARSA DEGERI

ADA / PARSEL YUzOLCUMU (m?) BiRiM DEGER (TL/m?) ARSA DEGERI (TL)
140947 ADA 4 PARSEL 27.398 2.500 68.495.000
TOPLAM YAKLASIK DEGERI (TL) 68.500.000

olarak hesaplanmaktadir.
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8.3.2. Maliyet Olusumlar: Yaklasimi

Bu analizde gayrimenkullin bina maliyet degerleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan
malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve Cevre ve Sehircilik
Bakanligi Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2024 Yili Yapi Yaklagik
Birim Maliyetleri Hakkinda Tebligi g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.

Mahallen vyapilan ¢alismalarda rapora konu tasinmaz parsel lzerinde mevcut binalar nitelik
acisindan gerek yapi malzemesi gerek uygulamasi gerekse fiziki performansi géz onilinde
bulundurulmus ve rapor tarihi itibariyle 11.09.2024 tarihinde TUIK? tarafindan yayinlanan insaat
maliyet endeksi verileri “insaat maliyet endeksi, 2024 yili Temmuz ayinda bir énceki aya gére %1,91 artt, bir énceki
yilin ayni ayina gére %46,35 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %2,12 artti, iscilik endeksi %1,49 artti. Ayrica bir
énceki yiin ayni ayina gére malzeme endeksi %41,01 artti, iscilik endeksi %58,40 artti.” baz alinarak Cevre ve
Sehircilik Bakanhgi'nin 2024 yili m? birim maliyet listesinde yer alan yapi sinifina gére belirlenen
insaat maliyetleri yerine bir ist sinif m? birim maliyeti baz alinarak hesaplamalar yapilmistir.

YASAL BiNA DEGERI
BiRiM MALIYET YIPRANMA PAYl  YAPI DEGERI

BINALAR YAPI ALANI (m?)

(TL/m?) (%) (TL)
ESKi DEPO 4.882 17.400 20% 67.960.642
OFisS BOLUMU 148 18.700 20% 2.216.623
YENi DEPO 5.058 17.400 3% 85.367.236
TOPLAM DEGERI (TL) 155.544.501

TOPLAM YAKLASIK DEGERI (TL) 155.550.000

HARICi MUTEFERRIK ISLER

BiRiM MALIYET YIPRANMA PAYl  YAPI DEGERI

HARICi MUTEFERRIK iSLER ALAN (m?) (TL/m?) (%) )
ORME DUVAR 530 3.500 25% 1.391.250
GUVENLIK 9 5.250 20% 37.800
BETON SAHA 10.200 3.500 35% 23.205.000
TOPLAM DEGERI (TL) 24.634.050

TOPLAM YAKLASIK DEGERI (TL) 24.650.000

Buna gore yapinin arsasi ile birlikte toplam degeri;

MALIYET YAKLASIMINA GORE DEGER
YASAL DURUM DEGERI

ARSA DEGERI (TL) 68.500.000
BiNA DEGERI (TL) 155.550.000
HARICi MUTEFERRIK ISLER (TL) 24.650.000

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (TL) 248.700.000

~274.800.000.-TL olarak hesaplanmaktadir.

2 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Insaat-Maliyet-Endeksi-Temmuz-2024-53666

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Kaynarca Mahallesi, Aydinh Yolu Caddesi, No:137, 34000 Pendik / Istanbul
Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
www.rmdegerleme.com




=>1 Vil

OZLGN-202400096-PANELSAN-ANKARA-POLATLI-PREFABRIK SANAYI BINAST acssl e

9. NIHAI DEGER TAKDIRi VE SONUC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerlemesi yapilan gayrimenkul Ankara ili, Polatl ilgesi, Polatl OSB, 202. Cadde No: 22 posta adresli,
tapu kayitlarinda Ankara ili, Polatl ilcesi, Cekirdeksiz Mahallesi, Muhath Mevki, 27.398,02 m? yiizélgiimlii
140947 Ada, 4 parsel (Eski 123/17ve 140130/3) parsel numarasina kayitli, “Ana Tasinmaz” nitelikli “1
Katli Prefabrik Sanayi Binasi ve Arsasi” dir. Rapora konu 140947 ada 4 nolu parselin 1000000/1369901 ve
369901/1369901’lik hisseleri 30.03.2022 tarih, 12217 yevmiye no ile “imar (TSM)” nedeni ile “Panelsan
Cati Cephe Sistemleri Sanayi ve Ticaret A.S. adina tescil edilmistir.

Tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun dogrulugu imar paftasindan ve CBS kaydindan kontrol ve
teyit edilmistir. Degerlemeye konu 22 posta adresli, 140947 Ada 4 parsel numarali tasinmaz; Polath OSB
202. Caddeye 200 m. cepheli olup, kuzeybatisinda 14947 ada 3 numarali Parsel, glineydogusunda
140947 Ada 5 numarali parseller ile sinirlandirilmistir. 18.09.2021 onay tarihli Polath Organize Sanayi
Bolgesi ilave Revizyon imar planinda “Sanayi Depolama Alani" lejantinda kalmakta olup mevcut durumda
imar durumuna uygun sanayi tesisi olarak kullanilmaktadirlar. Yapilan incelemeye gbre degerleme
konusu 140947 ada 4 no.lu parsele iliskin; 13.11.2013 tarihli “Mimari Proje”, bila tarihli “Tadilat Mimari
Proje”; 19.11.2013 tarih 16/2013 sayih “Yeni Yapi Ruhsati, 19.07.2022 tarih, 09/2022 sayili “ilave Yapi
Ruhsat1”, 20.07.2022 tarih, 10/2022 sayili “isim Degisikligi Ruhsati”, 04.03.2015 tarih, 06/2015 sayili
“Yapi Kullanma izni”, 02.01.2024 tarih, 01/2024 sayil “Yapi Kullanma izni” bulunmaktadir. Yapi kullanma
izin belgesi alinmak suretiyle vyasal slire¢ tamamlanmis olup alinmasi gerekli yasal belge
bulunmamaktadir.

Tasinmaz OSB icerisinde olup; “Katiimcilara geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi durumunda
tapu kaydina tasinmazin icra yoluyla satisi dahil 3. kisilere devrinde OSB’den uygunluk gériisti alinmasi
zorunludur.” beyani bulunmaktadir. Beyan satisa engel bir durum teskil etmemekte olup 3. Kisilere devir
durumunda OSB’den uygunluk gorisi alinmasi zorunlulugu getirmektedir.  Degerleme konusu
gayrimenkullin degerini dogrudan etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat kaydi bulunmamasi dolayisi
ile tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri geregince portfoyde yer alinmasinda engelleyici
herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Bolgede yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin bulundugu bélgede satisa konu arsa stogunun az
oldugu, 6zellikle ana arter niteligindeki cadde (izerinde satisa konu arsa+fabrika stogunun bulunmadigi
tespit edilmistir. Satisa konu emsal tasinmazlarin uzun sire satista bekledikleri ya da satisa arz degerleri
lzerinden yiksek pazarlik oranlari ile satis gorebildikleri bilgisi edinilmistir. OSB Mudurliglinden alinan
ve ekte sunulan belgede 2023 yili basinda belirlenen tahsis lcretlerinin 400 TL/m?2, 2024 yili basinda
belirlenen tahsis bedellerinin 1.500 TL/m? oldugu belirtiimektedir. Ayrica alinan sifahi bilgiye gére tahsis
bedellerinin ilgili yilin basinda belirlendigi ve yil icerisinde farkl oranlarda arttirildig bilgisi alinmistir.
Panelsan Cati Cephe Sistemleri Sanayi ve Ticaret A.S. tarafindan 6n tahsis s6zlesmesi yapilan arsanin
kamulastirilacak alanda kaldigi ve altyapisi olmamasi sebebiyle 16.08.2023 tarihinde 900 TL/m? bedel
belirlendigi bilgisi edinilmistir. OSB’den edinilen bilgiye gére 2024 yilinda 1.500 TL/m? olarak belirlenen
arsa tahsis bedellerinin 0.1.01.2025 itibariyle 2.700 TL/m? olarak belirlendigi bilgisi edinilmistir. Bu
bilgiler degerlendirildiginde 2.700 TL/m? rakamina yakin bir deger lizerinden deger takdir edilmesi uygun
gortlmustlir. Buna gore rapora konu Tasinmazin toplam degeri,

MALIYET YAKLASIMINA GORE DEGER

ARSA DEGERI (TL) 68.500.000
BiNA DEGERI (TL) 155.550.000
HARICi MUTEFERRIK ISLER (TL) 24.650.000

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (TL) 248.700.000

~248.700.000.-TL olarak hesaplanmaktadir.

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
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9.2. Nihai Deger Takdiri ve Sonug

Rapor iceriginde aciklanan veriler ve hesaplamalar dogrultusunda degerlemesi vyapilan
gayrimenkuliin tamami yerinde yapilan inceleme sonucunda; bulundugu mevki, kullanis amaci,
biyukligu, dzellikleri ve cevre emsal degerleri gbz éniinde bulundurularak; Ankara ili, Polath ilgesi,
Cekirdeksiz Mahallesi, Muhath Mevki, 28.960,21 m? yizdlcimli 140947 Ada, 4 parsel numarasina
kayitli, “Ana Tasinmaz” nitelikli “Prefabrik Fabrika” nin 31.12.2024 tarihindeki PAZAR DEGERi:

248.700.000 TL.-TL (ikiYiizKirkSekizMilyonYediYiizBin Tiirk Lirasi)
(KDV HARIC)

298.440.000.-TL (ikiYiizDoksanSekizMilyonDértYiizKirkBin Tiirk Lirasi)
(KDV DAHIL)

piyasa degerinde oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

Takdir ve tahmin edilen bu deger tasinmaz lizerinde herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi
kabulGne dayaldir.

HAZIRLAYAN HAZIRLAYAN ONAYLAYAN

Halil TURGUT Sefik Ercan KESKINER Aydin KATKAK
iktisat Jeofizik Mihendisi Ekonomist
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 409699 SPK Lisans No: 408115 SPK Lisans No: 401455

-
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

I
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fapunun dayelul
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Gaprimenkul Degeriene A S

Tarih: 31-12-2024-09:40

Kaydi Olugturan: RECEP KAAN MASLAK ( PANELSAN CATI CEPHE SISTEMLERI SANAYI VE TICARET ANONIM

SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - SBi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 140947/4
Tasinmaz Kimlik No: 120611256 AT Yizolglim(m2): 27398.02
ilfilge: ANKARA/POLATLI Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Polath Badimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Adr: CEKIRDEKSIZ Mah. YuzOleumi:
Mevkil: MUHATLI Bagusstz Bi i et
Cilt/s: . fa N 39/3810 YUzOlguma:
ayfa No:
K' : D" ° = Blok/Kat/Giris/BBNo:
ayit Durum:
o __ ' Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: 2 Adet 1 Kath Prefabrik Sanayi Binasi
ve Arsasi
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
1/3
652747896 | (SN:8330441) PANELSAN CATI CEPHE - 1000000/1 | 20000.00 | 27398.02 imar (TSM)
SISTEMLERI SANAY| VE TICARET 369901 30-03-2022
ANONIM SIRKETI V 12217
652747897 (SN:_833044'I) PANELSAN CATI CEPHE - 369901/13 | 7398.02 27398.02 imar (TSM)
SISTEMLERI SANAYI VE TICARET 69901 30-03-2022
ANONIM SIRKETI V 12217
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI
S/B/ Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan Kaulimcilara geri aim hakki serhi PANELSAN Polath -
kaldinilarak tapu verilmesi durumunda tapu | CATI CEPHE 13-04-2015 16:56 -
kaydina taginmazin icra yoluyla saugi dahil | SISTEMLERI 5668
3. kigilere devrinde osb den uygunluk SANAYI VE
goriisi alinmas: zorunludur, Bu dururmda TICARET
eski kaulmcinin vermig oldugu taahhiitler | ANONIM
yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis | SIRKETI VKN
sayilir.
Beyan 4562 Sayili Organize Sanayi Bolgeleri PANELSAN (SN:4919192) POLATLI ORGANIZE Polatl -
Kanununun 18. maddesi uyarinca devir ve | CATI CEPHE SANAY| BOLGESI VKN:7320084221 31-03-2017 14:21 -
temlik edilemez SISTEMLERI 5387
SANAYIVE
TICARET
_ANONiM
SIRKETI VKN
Beyan Kaulimcilara geri aim hakki serhi PANELSAN Polath -
kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu | GATI CEPHE 31-03-2017 14:21 -
kaydina taginmazin icra yoluyla saugi dahil | SISTEMLERI 5387
3. kigilere devrinde osb den uygunluk SANAYIVE
goriisi alinmas: Zorunludur, Bu dururmda TICARET
2/3
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eski katlimcinin vermis oldugu taahhiitler _ANONiM
yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis | SIRKETI VKN
sayilir.

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlar ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) PZOUPGtJChJ kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3/3

A i
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7YON IMAR PLANI (2015)
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PANELSAN CATI CEPHE SISTEMLERI SANAYI VE TICARET A.S.

Maddi Duran Varhk Alima

Gonderim Tarihi:29 082023 16:32:38
Bildirim Tip1:ODA

Yil:
Perivot:
Ozet Bilgi
Maddi Duran Varlik Alinui hk.
flgili
siretter |0
Tlgili
‘FIJII]H.I ‘D
Tiirkge
| st Duran Varli Ao
|Frapilan Aqudlams Gincellame mi?]] |Ha].1r o7
| Frapilan Aqudams Dizettme mit]]| [ty i
| Komeya Thiskin Daha Omce Yapilan Ackl Trikil| -
| Frapitan Aqikiama Ertelermis Bir Apklama w7 [Frayer )
i Toeriz]
|[Almz Fonn Maddi Duran Varhzm Nitelizi || [azse

Polath Orzanize Sanayi
Edlzezi, 31.000 mI

|thm_u.m,-,b'.n Yametim Kuruh Karar Tarihi|||

|16.DSMS, 2023714

| [tuma Tigkein Yanetim Kuruin Karannda Bagumas Gyleria Cobuntgum Onap Varml||  [Evat

Toplam Alun Bedeli |72.900.000 TL.
fslem Bedelinin Oraklizm Tanetin Kurln Earar Tarininden Onceld Aln Aylic Gantik

Diizeltilrmis AZwitkh Ortalama Fivatlana Arimetik Ortslamas; Bez Almarak Hessplanacal 233

Sirket Dearine Olsn Oram (%)

|[Alm Bedelinin Oraki Odenmis Sermayesine Oram (34| |97,z

‘mBedelinin Ortzkhin Kamrys Aqklanan Son Finanszl Teblosundzski Altif Toplamma MI
(%)

3,81

|
|
|
|
|
|
|
‘ !thmxnmuadm Duran VarlZin Mevii, Yizalgimsl[|
|
|
|
|

|:llmBadelini.n Ortzklhizn Kamrva Aciklsnan Son Finansel Teblosundzki Maddi Duran
‘arliielarin Met Degerine Orans (%)

|27,15

E{;ﬁm Bedelinin Oreaklifm Karmuya Aciklanen Ton Vilbk Finsnsal Tablolars Gire Ohugan
1lat Tutarma Oram (o)

6.2
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POLATLI g
ORGANIZE SANAYI BOLGESI MUDURLOGH

POLATLI

ORGANIZE

SANAYI JNURREN POLATU
G AN R T OONU: Arsa tahsis bedeli hk. 01022024

PANELSAN CATI CEPHE SISTEMLERI SAN. VE TIC. A S.
Polath Organize Sanayi Bolgesi 202.Cad. No:18-20A PK:35

Hgi 2 30001/2024 rarihli yazinz

Balgemiz simrlan igensinde bulunan 140947 ada 3 ve 4 parseller igin 2023 ve 2024
yillartna ait arsa tahsis bedellering istemektesiniz. Istemis oldugunuz bilgiler asagida tarafimza
sunulmustur,

o 2023 yili arsa tahsis bedeli: 400 TL
e 2024 vili arsa tahsis bedeli: 1500 TL

kin UNAL
Bélge Mdiim

gt Kin: Lisa SAHIN

Q Polath Organize Sanayi Bolgesi L (0312) 626 50 02 pbx
201. Cd. No.2 PK.: 24 - DB900 Polath / ANKARA i (0312) 626 50 07

@ iletisim@posb.org tr © polathiosb@gmail.com
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Lisans Belgeleri
) Sermaye Piyasasi
Tarih : 12.06.2018 No : 409699

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'mun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyarinca

Halil TURGUT

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmastir.

A S 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR
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QP

. Sermaye Piyasast
Lisanslama Sicil ve Efitim Kurulusu

Tarih : 25.01.2018 No : 408115

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu"m'm "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Sefik Ercan KESKINER

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustr.

AASES 44

_ Levent mquéw Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR
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'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 24.08.2010 No : 401455

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasast Kurulu'nun Serl: VIII, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Bulunanlar I¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya liskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarnnca

Aydin KATKAK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmgtir.

A fuirlle

Ilkay ARIKAN 1 Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

Mesleki Tecriibe Belgeleri

TDUB

TREn| (W[ WAALUE DAL
SHLABAL 1B ABESUSHN 4 ARPRLAERE

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 02.08.2023 Belge No: 2023-01.12005

Sayin Halil TURGUT
(T.C. Kimlik No: 21247888336- Lisans No: 409639)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Dederleme Uzmani” clmak igin aranan 5 (bes) yilik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Nd
e i

-

Hakan UFUK Yasar BAHCECI
Genel Sekreter Baskan

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
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{pous

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 22.04.2021 Belge No: 2021-01.3935

Sayin Sefik Ercan KESKINER
(T.C. Kimlik MNo: 25781038622 - Lisans No: 408115 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrollne iliskin beliflenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmam” olmak igin aranan 5 (bes) yilik mesleki tecriibe
sartini sagladiqiniz tespit edilmigtir.

0

[ .
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
IRH- =l- i:'; :55
MESLEKi TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 30.11.2020 Belge No: 2019-01.3692

Sayin Aydin KATKAK

(T.C. Kimlik No: 40405146644 - Lisans No: 401455 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzman1” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

9,
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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BDDK Yetkilendirme

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uvgulama Daire Bagkanh I1I)

Sayt : B.02.1.BDK.0.13.00.0-140-105.- 16 365 0 8 Jisie 2012
Konu: Degerteme Yetkisi

RM RIiTIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Bankacthk Dizenleme ve Denctleme Kurulunun (Kurul) 02.08.2012 1arih ve 4887
sayih  Karan ile Sirketinize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslann
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetlern Hakkinda Ydnetmelifiin (Ydnetmelik) 11 inci maddesine
istinaden bankalara  YonetmeliBin 4 (ncél maddesi kapsamina giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veva gavrimenkule bagli hak ve favdalann degerlemesi™ hizmeti verme
vetkisi verilmesi uygun géritimistiir.

Kurulea vetkilendirilen degerleme kuruluglan, faalivetlerini Yonemmelikte yer alan
usul ve esaslara gére ylrlitmek ve bu kapsamda Yonetmelikte yer alan yikimldliikler yerine
getirmek  zorundadir. Bu  yitkamlalikler arasinda  Yonetmeligin 22 inei maddesinde
Kurumumuza yapilacak bildirimlere iligkin hilkimler yer almakta olup. bu vikiimliliklerin
stiresi igensinde ve cksiksiz olarak  yerine getirilmesi, mevzuata avkinha scbebivet
verilmemesi bakimindan dnem arz etmektedir. 5411 savihh Bankacithk Kanununun 96 nc
maddesi uvarmea da, ekte tarafimza gondenlen bildinom formunun Aralik ve Haziran
dénemleri olmak tizere wilda 2 defa ilgili donem sonunu takip eden 15 glin igerisinde
Kurumumuza gonderilmesi gerekmektedir.,

Kurulun 07.04.2011 tarih ve 4151 sayib Karan ile “Yonetmelik uyannca
vetkilendirilmis deferleme kuruluglanmn sdzlegmeli olarak gayrimenkul degerleme raporu
hazirlaturacaklan ve Scrmaye Pivasasi Kurulu Gayvriimenkul Degerleme Uzmanhgi Lisansi
bulunmayvan kisilerin, Ydnetmeligin 3 tncii maddesinin (1) bendinde belirtilen deferleme
faaliyeti ile istigal eden personel tanimunda yer alan nitelikler wgimalan gerekiigi, bu durumu
tevsik edeeck belgelerin doklimante edilmesinin ilgili sirketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yonetmeligin 3 ve 6 ner maddelerinde Sngoritlen hiktmlerin bahse konu Kisiler igin de
uvgulanaca@ ve dolayisivla bu kisilerin amlan maddeler kargisindaki durumlarimin da yine
ilgili girketler wratindan wkip edilmesi gerekigi. bu Kigiler nedeniyle ortayva gikabilecek
mezkur maddelere avkin durumiar ile karsilasiimas: halinde ilgili sirketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasimin (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidileceZi konusunda Yonetmelik uvannca yetkilendirilmis deferleme sirketlerine duyuru
yvapiimasina™ Karar verilmigtir. Bu gergevede, Sirketinizin kadrolu personeli olmamaokla
birlikte sOzleymeli olarak gayrimenkul degerleme raporu hazirlatnlan Kisilerin Yonetmeligin
3 tinctt madcdesinin (1) bendinde belirtilen nitelikleri tagivip tasimadi@inin tespiti, bu nitelikleri
tevsik edici belgelerin temint ve saklanmasi ile bu Kigilerin Yonctmeligin bagimsizhiga iligkin
S ve 6 na maddelerinde ongérilen  hiiktimlere uyumunun  gdzetilmesi  Sirketiniz
sorumlulugunda olup. bu Kisiler nedenivle onaya ¢ikabilecek mezkur maddelere aykin
durumiar ile karsilasilmas: halinde Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1)

- numarah fikrasin (1) bendinin uygulanmast yoluna gidilmesi séz konusu olabilecektir.

Atatirk Bulvan No: 191 Kavakhdere 06680 ANKARA
1212 ¢312) 43865 50 Faks: (312) 42308 71
Intermet adresi: www.bddk org 1
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BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Sayi :B.02.1.8PK.0.15-599 11193 %/ 2008

Konu : Degerleme hizmeti verme amaciyla listeye alinma bagvurusu hk,

RM RITiM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
19 Mayis Mah. Turaboglu Sok. Siimko Sitesi A7 Bl, D:8
Kozyatag-Kadikéy/ISTANBUL

Ngi: 19.03.2008 tarih ve 200872 sayih yazimiz.

Sirketinizin, Kurulumuzun Seri; VIII, No:35 sayilt “Sermaye Piyasas) Mevzuat Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalarina [liskin Esaslar
Hakkinda Teblig" (Teblif) ¢ergevesinde defierleme hizmeti vermek tizere Kurulca listeye almmasina
iligkin ilgide kayith talebi, Kurulumuzun 03.07.2008 tarih ve 18/747 sayth Kurul Karan ile olumlu
karsilanmuigtir, Bu gergevede,

® Sermayc piyasasi mevzuati uyarinca yapilacak gayrimenkul deferleme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hiktimlerine uyulmas: gerekmekte olup, ayrica, sermaye piyasasi mevzuati
uyarmea yapilan degerleme iglemlerinde, Seri: VIII, No:45 sayili Sermaye Piyasasinda
Uluslararasi  Degerleme Standartlann Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ckinde yer alan
Uluslararasi Degerleme Standartlanna aynen uymalarinmn ve bunlars uygulamalarinimn zorunly
olduju,

* Sermayc piyasasi mevzuati kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetlerinizin
mevzuata uyguniugunun Kurulumuzea izlenecefi ve mevzuata aykin uygulamalarimzin tespit
edilmesi halinde Kurulumuz listesinden ¢ikaritmaniz yoluna gidilebilecegi,

®  Sirketiniz tarafindan ckte bir Smegi yer alan "Stirekli Bilgilendirme Formu" formatina uygun
olarak siirekli bilgilendirme formunun hazirlanmasi, internet sitenizde yer almasi ve
Kurulumuz intemet sitesinde yer alan Gayrimenkul Degerleme Sirketleri > Siirekli
Bilgilendirme sayfasma linkinin yerlestirilmesi gerektifi

hususlarmda bilgi edinilmesini ve gerefini rica ederim.

Ceyda ISKENDER
Daire Ba 1
EK: Sarekli Bilgilendirme Formu Format
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