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Panelsan Cati Cephe Sistemleri A.S.

Mustafa Kemal Mah. 2118. Cad. No:33 06530 No:4 A Blok Kat:3 D:18 Cankaya / Ankara

Sayin Duygu KAYA,

Talebiniz dogrultusunda Polatl’da konumlu olan “Fabrika ve Depo”nun pazar degerine yonelik 2023REVB18
no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, toplamda 56.358,23 m? yiz
6lciimiine sahip arsa Gizerinde yasal durumda 26.587,99 m? briit kapali alandan olusmaktadir. Taginmazlarin
toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler,
varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2022 o B
Pazar Degeri (KDV Harig) 141.195.000 TL Yizkirkbirmilyonyiizdoksanbegbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 166.610.100 TL YizaltmisaltimilyonaltiyGzonbinyliz-TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
04.01.2023 tarih, 3268 no.lu s6zlesmeye ve 02.02.2023 tarihli ek protokole istinaden hazirlanmistir. Raporun
sozlesmede belirtilen degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin
degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Biisra GUNES Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU
Degerleme Uzman Yardimcisi Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 920973 Lisans no: 402484 Lisans no: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin Gcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi
oldugunu,

Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu i¢cinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayl olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN
RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

Yonetici Ozeti
BiLGILER
Standart
Hisseli milkiyet
Halka arzi diisiinilen sirketin aktifinde kayitli gayrimenkuller olmasi

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

Degerleme galismasi kapsaminda, miisteri talebi dogrultusunda herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir.

Miisteri talebi dogrultusunda, 31.12.2022 tarihli deger takdir edilmistir.

ANA GAYRIMENKULLERE iLiSKiN BiLGILER

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ OLCUMLERI

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER (140947 a

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

Polatl OSB 202. Cadde No: 18, 20, 22 Polatli / Ankara

Ankara ili, Polatl ilgesi, Cekirdeksiz Mahallesi, Muhatli mevki, 140947 ada 3
ve 4 no.lu parseller

28.960,21 m? (140947 ada 3 parsel), 27.398.02 m? (140947 ada 4 parsel)

Lejant: Sanayi Alani Emsal: 0,70 Hmaks: Serbest
Fabrika ve Depo
da 3 parsel)
Bina sayisi: 7 Yapim yili: 2006-2020
Yol kotu Ustli kat sayisi: 1,2 | Yol kotu alti kat sayisi: 1
Fabrika

16.499,69 m? (Yasal)

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER (140947 a

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

da 4 parsel)
Bina sayisi: 3 Yapim yili: 2015, 2022
Yol kotu Usti kat sayisi: 1 Yol kotu alti kat sayisi: 0
Depo

10.088,30 m? (Yasal)

FINANSAL GOSTERGELER

ARSA BiRiM SATIS DEGERLERI

200 TL/m?
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DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Maliyet Yaklasimi
DEGER TARiHi 31.12.2022
RAPOR TARIHi 06.02.2023
PAZAR DEGERI (KDV HARI() 141.195.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 166.610.000.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.



BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Panelsan Cati Cephe Sistemleri A.S. icin sirketimiz tarafindan 06.02.2023 tarihinde,
2023REVB18 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Ankara ili, Polath ilgesi, Cekirdeksiz Mahallesi, Muhatli mevki, 140947 ada 3 ve 4 parsel no.lu
gayrimenkullerin 31.12.2022 tarihli toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

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

Konu degerleme calismasi; halka arzi dislinilen sirketin aktifinde kayith gayrimenkul olmasi nedeni ile
hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) kontroliinde, Degerleme Uzmani Bilge SEVILENGUL (Lisans No: 402484) ve Degerleme Uzman
Yardimcisi Biisra GUNES (Lisans No: 920973) tarafindan hazirlanmustir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 01.02.2023 tarihinde calismalara baslamis ve
06.02.2023 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu silrede
gayrimenkullerin mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Panelsan Cati Cephe Sistemleri A.S. arasinda taraflarin hak ve
yuakimlaltklerini belirleyen 3268 no.lu ve 04.01.2023 tarihli dayanak sézlesmesi ve 02.02.2023 tarihli ek
protokol hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 3268 no.lu ve 04.01.2023 tarihli dayanak s6zlesmesi ve 02.02.2023 tarihli ek protokol
kapsaminda; Ankara ili, Polatli ilgesi, Cekirdeksiz Mahallesi, Muhath mevki, 140947 ada 3 ve 4 parsel no.lu
gayrimenkullerin 31.12.2022 tarihli toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanmustir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Musteri talebi dogrultusunda ¢alisma kapsaminda 31.12.2022 tarihli deger takdir edilmistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Harig Toplam Degeri (TL)
Rapor 1 30.09.2021 2021B170 Burak CEYLAN 37.650.000
Berk UNSAL
Ozan KOLCUOGLU

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayil karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Mustafa Kemal Mah. 2118. Cad. No: 33/4 A Blok Kat: 3 D: 18 Cankaya/Ankara adresinde
faaliyet gosteren Panelsan Cati Cephe Sistemleri A.S. icin hazirlanmistir.


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

BOLUM 2

DEMOGRAFIK VE EKONOMIK
VERILER




Boluim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine

Niifus Biyiikliigii ve Niifus Artis Hizi
gore 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Tiirkiye ntfusu yue :

84.680.273 kisidir. 2021 yilinda Tirkiye’de ikamet 90.000.000 2,0
eden nifus bir dnceki yila gore 1.065.911 kisi (%1,3 23'888'888 15
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.428.101 75'000'000

kisi) erkekler, %49,9’unu (42.252.172 kisi) ise kadinlar 20.000.000
olusturmaktadir. Hane halki buyukligiinin ise son 65.000.000
bes yilda ortalama 3,4 oldugu gorilmustir.

2010w
2011 me——
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2013 mew——
2014 mewm—
2015 mese——
2016 mewm—
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Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimi ve egitim
durumu gosterilmistir.

Bilinmeyen
75+ yas grubu kisi sayisi 3% Yiiksek Lisans ve...
60-74 yas grubu kisi sayisi 11% Okuma-Yazma Bilmeyen
45-59 yas grubu kisi sayisi mEaaEmammmSS————— 18% Ortaokul veya Dengi...
30-44 yas grubu kigi sayisi I 3% llkagretim Mezunu

Yiksekokul veya Fakdilte...
Lise veya Dengi Okul...
ilkokul Mezunu

15-29 yas grubu kisi sayisi I 23%
0-14 yas grubu kigi sayisi I 22 %

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

Ankara

2021 yilinda, Tirkiye nifusunun %6,79’unun ikamet
ettigi Ankara, 5.747.325 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
2. il olmustur. Ankara nifusu, 2021 yilinda yaklasik
%1,48 oraninda artis gostermistir. Hane halki
blyliklGginin ise son bes yilda ortalama 3 oldugu
gorlalmuistir. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS
verilerine gore, Ankaraiili icin yas grubuna gore niifus = Ulke Niifusu-Ankara Niifusu = Ankara Niifusu
dagilimi ve egitim durumu gosterilmistir.

ol 6,79%

75+ yas grubu kisi sayisi 3% Bilinmeyen 1%
60-74 yas grubu kisi sayisi 10% Yulksek Lisans ve Poktora... 4%
- Okuma-Yazma Bilmeyen m 2%
45-59 yag grubu kisi sayisi  nG— 19% Ortaokul veya Dengi Okul... -—— 17Y%
30-44 yas grubu kisi sayisi I  24% ilkégretim Mezunu e 6%

Yuksekokul veya Fakdilte... n— ———— ) )%,
Lise veya Dengi Okul Mezunu e —-———————————— ) 7%
ilkokul Mezunu T — TT—— ) 1%,

15-29 yas grubu kisi sayisi I 02Y%
0-14 yas grubu kisi sayisi I 1%

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

2022 yili Uglincl ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) buyumesi hiz kesmistir. Takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH bir dnceki
doneme gore %0,1 daralirken yilliklandirilmis GSYH
blylimesi %3,9 seviyesinde gerceklesmistir. Yillk
blylme hizi ise takvim etkisinden arindiriimis seride
%3,6, takvim etkisinden arindirilmamis seride %3,9
olarak agiklanmistir. Dolar bazinda kimdulatif GSYH
ise 2022 ikinci geyrekteki 828,2 milyar dolardan 842,3

milyar dolara vyikselerek %1,7 oraninda artis
kaydetmistir.
Kasim ayinda enflasyon piyasa ortalama

beklentilerine yakin gerceklesmis ve momentum
gostergelerindeki iyilesme stirmistir. Genel tiiketici
fiyatlari endeksi (TUFE) aylik bazda %2,9 artarken
yillik enflasyon ekim ayindaki %85,5ten %84,4’e
inmistir. Gida enflasyonu genel enflasyona en yliksek
katkiyr yapan grup olmustur. Yurtici Uretici fiyatlari
endeksi (Yi-UFE) ise enerji fiyatlariyla yavaslamis ve
Yi-UFE aylik enflasyonu %0,7 olurken yillik enflasyon
ise gecen ayki %157,7'den %136,0’a gerilemistir.

Dis Ticaret Agigl
-120.00 - (12 ay birikimli, milyar dolar)
-100,00 -

-80,00 -

-103,33

-60,00
-40,00
-20,00

0,00

2018 2022

Kaynak:TUIK

2021

1TSKBA.S.

Ceyreklere Gore Biiyiime
25,00%

(% degisim)
20,00%
15,00%
10,00% 3,90%
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0,00% I
-5,00%
-10,00%
-15,00%
|| ||| ||||||v|| |||||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||| |||||
| 2018 | 2019 | 2020 | 2021 2022 |
Kaynak: TUIK
Enflasyon
100% (% degisim, gegen yilin ayni ayina gore)
80%
60% 84,39%
40%
20%
0%
{4 >3 i) = © i~ v = 0 i~
B2EE82EE8SE5E 82588858
2018 2019 2020 2021 2022
Kaynak:TUIK

Ekim ayinda 6nci verilerle uyumlu olarak ihracatta
belirgin, ithalatta sinirli yavaslama yasanmistir.
ihracat yillik bazda %3,0 artisla 21,3 milyar dolar
olurken ithalat %31,4 artarak 29,2 milyar dolar
seviyesinde gercgeklesmistir. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmig veriler, ekim ayinda aylik
bazda ihracatin %2,9, ithalatin %4,6 azaldigini ortaya
koymustur. S6z konusu donemde ihracat iki ay sonra
yeniden daralirken, ithalatta daralma ikinci aya
tasinmistir. ihracatin ithalati karsilama orani ise gegen
yilki %93,2 seviyesinden bu yil %73,2’ye gerilemistir.

11



BOLUM 3

GAYRIMENKULLERIN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI
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Bolim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

]] Ankara

ilgesi Polatli

Mabhallesi Cekirdeksiz

Koyl -

Sokagi -

Mevki Muhath

Ada No 140947

Parsel No 3 4

Ana Gayrimenkuliin Niteligi

Prefabrik Fabrika Binasi Fabrika,
Glvenlik, Trafo Binasi ve Arsasi

1 Katli Prefabrik Sanayi Binasi ve Arsasi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii

28.960,21 m?

27.398,02 m?

*

Panelsan Cati Cephe Sistemleri Sanayi
ve Ticaret A.$ 1000000/2896021,
Panelsan Cati Cephe Sistemleri Sanayi
ve Ticaret A.$ 896021/2896021,
Panelsan Cati Cephe Sistemleri Sanayi
ve Ticaret A.$ 1000000/2896021

Panelsan Cati Cephe Sistemleri Sanayi
ve Ticaret A.$ 1000000/1369901,
Panelsan Cati Cephe Sistemleri Sanayi
ve Ticaret A.$ 369901/1369901

Malik / Hisse*

Hisselerin tamami ayni malike aittir.

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkuliin milkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu Kadastro Genel Mudurliigi Web Tapu Hizmetleri’'nden alinan 19.01.2023 tarih, saat 15.53-15.56
itibariyla alinan TAKBIS belgelerine gére degerleme konusu tasinmazlar tizerinde asagidaki takyidat kayitlari
bulunmaktadir.

140947 ada 3 parsel;

Beyanlar Hanesinde;

Malik sirketin tinvani Panelsan Cati Cephe Sistemleri Sanayi ve Ticaret A.S. olarak degismistir. (08.04.2015
tarih, 176030 yevmiye no)

Katilimcilara geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina tasinmazin icra
yoluyla satisi dahil 3. kisilere devrinde OSB’den uygunluk goriisi alinmasi zorunludur. Bu durumda eski
katilimcinin vermis oldugu taahhiitler yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir. (Tarih:
16.12.2010 tarih, 15183 yevmiye no)

4562 Sayill Organize Sanayi Bolgeleri Kanun’un 18. Maddesi uyarinca devir ve temlik edilemez.
(31.03.2017 tarih, 5387 yevmiye no)*

Katilimcilara geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina tasinmazin icra
yoluyla satisi dahil 3. kisilere devrinde OSB’den uygunluk goriisi alinmasi zorunludur. Bu durumda eski
katilimcinin vermis oldugu taahhiitler yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir. (Tarih:
31.03.2017 tarih, 5387 yevmiye no)
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e Katilimcilara geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina tasinmazin icra
yoluyla satisi dahil 3. kisilere devrinde OSB’den uygunluk gorisi alinmasi zorunludur. Bu durumda eski
katihmcinin vermis oldugu taahhiitler yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir. (Tarih:
19.02.20009 tarih, 2472 yevmiye no)

Rehinler Hanesinde;

e Turkiye Halk Bankasi A.S. lehine, 1. dereceden, F.B.K vadeli, %38 degisken faiz oranli 20.000.000 TL bedel
ile ipotek bulunmaktadir. (17.10.2018 tarih, 18276 yevmiye no)

e Tirkiye Halk Bankasi A.S. lehine, 2. dereceden, F.B.K vadeli, %16 degisken faiz oranli 5.000.000 USD bedel
ile ipotek bulunmaktadir. (17.10.2018 tarih, 18310 yevmiye no)

e Tirkiye Halk Bankasi A.S. lehine, 3. dereceden, F.B.K vadeli, %38 degisken faiz oranli 20.000.000 TL bedel
ile ipotek bulunmaktadir. (06.02.2019 tarih, 2037 yevmiye no)

e Tirkiye Halk Bankasi A.S. lehine, 4. dereceden, F.B.K vadeli, %16 degisken faiz oranli 5.000.000 USD bedel
ile ipotek bulunmaktadir. (06.02.2019 tarih, 2043 yevmiye no)

140947 ada 4 parsel;

Beyanlar Hanesinde;

e Katilimcilara geri ahim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina tasinmazin icra
yoluyla satisi dahil 3. kisilere devrinde OSB’den uygunluk gorisi alinmasi zorunludur. Bu durumda eski
katilimcinin vermis oldugu taahhitler yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir. (Tarih:
13.04.2015 tarih, 5668 yevmiye no)

e 4562 Sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanun’un 18. maddesi uyarinca devir ve temlik edilemez.
(31.03.2017 tarih, 5387 yevmiye no)*

e Katilimcilara geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina tasinmazin icra
yoluyla satisi dahil 3. kisilere devrinde OSB’den uygunluk goriisi alinmasi zorunludur. Bu durumda eski
katilimcinin vermis oldugu taahhitler yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir. (Tarih:
31.03.2017 tarih, 5387 yevmiye no)

Rehinler Hanesinde;
Tasinmazin 1000000/1369901’lik hissesi iizerinde;

e Akbank T.A.S. lehine, 1. dereceden, F.B.K vadeli, %35 degisken faiz oranli 8.000.000 TL bedel ile ipotek
bulunmaktadir. (20.04.2016 tarih, 6312 yevmiye no)

Tasinmazin 369901/1369901’lik hissesi Gizerinde;

e Akbank T.A.S. lehine, 1. dereceden, F.B.K vadeli, %36 degisken faiz oranli 5.000.000 TL bedel ile ipotek
bulunmaktadir. (18.06.2020 tarih, 9574 yevmiye no)

*4562 0SB Kanunu / 18.Maddesi: Arsa tahsisi, yénetmelik hiikiimlerine gére miitesebbis heyetin veya genel
kurulun belirleyecegi prensipler gercevesinde yénetim kurulu tarafindan yapilir ve Bakanlga, tahsisi takip
eden ayin ilk haftasi icerisinde bilgi verilir. Bakanlk gerekli gérdiigii takdirde, OSB’de yer tahsis edileceklerin
temel vasifiari ile istigal konularini kurulus protokoliinde belirleyebilir. Katilimcilara tahsis veya satisi yapilan
arsalar hicbir sekilde tahsis amaci disinda kullanilamaz. Bu arsalar katilimcilar ve mirasgilari tarafindan
borcun tamami édenmeden ve tesis liretime gegmeden satilamaz, devredilemez ve temlik edilemez. Bu husus
tapuya serh edilir. Arsa tahsis ve satisinin sirket statiisiindeki katiimcilara yapilmasi hdlinde, borcu
6denmeden ve tesis liretime gegcmeden arsanin satisini ve spekiilatif amach islemlerle miilkiyet hakkinin
devrini énlemeye yénelik tedbirleri almakla Bakanlik yetkilidir. Ancak arsa tahsisi yapilan firmanin tasfiyesi
hdlinde, firmanin katilimci vasfini tasiyan ortagina veya ortaklarina tahsis hakkinin devri miimkiindiir. Bu
konudaki islemlerin muvazaali olup olmadigini tetkikle ve sonucuna gére gerekli tedbirleri almakla Bakanlik
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yetkilidir. Bu husustaki yasaklara aykiriligin 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 yatirnmlara itirazsiz olarak katilacagina iliskin noter tasdikli taahhiitname vermesi kosullarinin
gerceklesmesi hélinde tesisi (iretime gegenlere geri alim hakki serhi konulmadan, tesisi liretime gegmeyenlere
ise geri alim hakki serhi konularak verilir. Katilimcinin kendisine tahsis edilen parsel lizerinde gerceklestirecegi
sabit yatirim tutarinin en az %50’si tutarinda bankalar veya kredi kuruluslarindan yatirim kredisi almasi
durumunda altinci fikrada aranan sartlari saglayanlarda iiretime gecme sarti aranmaksizin geri alim hakki
serhi konulmadan; Bakanlik kredisi kullanan OSB’lerde ipotekli, Bakanlk kredisi kullanmayan OSB’lerde
ipoteksiz tapu verilebilir. Katilimcinin yénetmelikte belirlenen siireler icinde lretime gegmemesi ve kredi
sézlesmesinin sona ermesi durumunda tahsis icin 6denen tutar toplaminin tahsis tarihinden sonraki yillar igin
213 sayili Kanun uyarinca aciklanan yeniden degerleme oranlarina gére giincellenmesi ile elde edilen tutarin
ilgilinin banka hesabina yatirilmasini miiteakip, parsel 0SB adina tescil edilir. Bu maddenin uygulanmasina
iliskin hususlar yénetmelikle belirlenir. Halihazirda geri alim serhli tapusunu alan katiimcilar hakkinda yedinci
fikra hiikiimleri kiyasen uygulanabilir.

OSB sinirlari igerisinde yer alan OSB miilkiyetinde bulunmayan tasinmazlarin tamaminin tapu kaydina
“Tasinmazin icra yoluyla satisi déhil tictincii kisilere devrinde OSB’den uygunluk gériisti alinmasi zorunludur.”
serhi konulur. Bu durumda eski katilimcinin vermis oldugu taahhditler, yeni alici tarafindan da aynen kabul
edilmis sayilir. (Dedisik onuncu fikra: 28/11/2017-7061/57 md.) OSB’lerde yer alan sanayi parsellerindeki
tesislerde bir katiimci ya da katilimcinin kiracisi iretim yapabilir. 6102 sayili Kanunda tanimlanan hékim ve
badl sirketler, gegici 1 inci ve gegici 2 nci madde kapsaminda kurulan OSB’lerdeki 1/7/2017 tarihinden énce
yapi kullanma izni almis olan tesisler ve gecici 5 inci madde kapsaminda kurulan OSB’ler bu fikrada yer alan
kiralamaya iliskin kisitlamalardan muaftir. OSB’lerde yer alacak sanayi kuruluslarinin miisterek yararlarina
yénelik hizmet vermek lizere; kamu kurum ve kuruluslari, kamu kurumu niteliginde meslek kuruluslari ile
militesebbis heyette temsil edilen kurum ve kuruluslara, miitesebbis heyet tarafindan, miilkiyeti OSB’de
kalmak lizere 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 dahil 3. kisilere devrinde OSB’den uygunluk
gorist alinmasi zorunludur. Bu durumda eski katilimcinin vermis oldugu taahhitler yeni alici tarafindan da
aynen kabul edilmis sayilir.” ve “4562 Sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanun’un 18. Maddesi uyarinca devir
ve temlik edilemez.” serhlerine gore konu tasinmazlarin 3. kisilere devrinde OSB’den uygunluk gorlisu
alinmasi gerekmektedir. Ayrica eski katiimcinin vermis oldugu taahh(tld yeni katilimcr kabul etmis
sayllmaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son U¢ Yillk Dénemde Gerg¢eklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu Kadastro Genel Midirligli Web Tapu Hizmetleri'nden alinan 19.01.2023 tarih, saat 15.53-15.56
itibariyla alinan TAKBIS belgelerinde yapilan incelemelere gére degerleme konusu tasinmazlardan 140947
ada 3 parselin 1000000/2896021, 896021/289621 ve 1000000/2896021’lik hisseleri 30.03.2022 tarih, 12217
yevmiye no ile “imar (TSM)” nedeni ile “Panelsan Cati Cephe Sistemleri Sanayi ve Ticaret A.S.ye tescil
edilmistir. Tasinmazlardan 140947 ada 4 no.lu parselin ise 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.'ye tescil edilmistir.
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3.4 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendiriimektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazlar Polath OSB igerisinde konumludur. OSB igerisindeki parsellerin blyik ¢ogunlugu E: 0,70
Sanayi lejanth parseller olup OSB icerisinde “Sosyal ve idari Tesis Alani, Bélge Mudurliigii Alani ve Teknik
Altyapi Alani” lejanlth arsalar da yer almaktadir.

Polath OSB Midirliginde 01.02.2023 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere gore
degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parsellerin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir

Plan Adi: 1/1.000 élcekli “Polatli OSB ilave Revizyon imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 18.09.2021

Lejandi: Sanayi Depolama Alani

Yapilagsma kosullari;

e Emsal: 0,70,

® Hmaks: Serbest,

e Cekme Mesafeleri: On ve arka bahce mesafesi: 20 m, yan bahce mesafesi: 12 m’dir.

140947 Ada 3 Parsel

140947 Ada 4 Parsel

* Polatl OSB MudurlGginden alinan bilgiye gére konu tasinmazlarin ada parsellerinde degisiklik olmus olup
ilgili imar planinda yeni ada parsellerin bulundugu imar plani heniiz hazirlanmamistir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yillik D6nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar, 18.09.2021 onay tarihli 1/1.000 &lcekli “Polath OSB ilave Revizyon imar
Plani” kapsaminda yer almakta olup yapilasma kosullarinda, imar durumlarinda, cekme mesafelerinde ya da
lejantlarinda son 3 yil icerisinde herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

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

Polath OSB Midurliuginde 01.03.2023 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmazlara iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

140947 ada 3 parsel:
Yasal Belge ET] No Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Onayh Mimari Proje*  12.06.2007 - 8.990 Yeni Yapi Fabrika binasi: 8.990 m?
Onayh Mimari Proje Bila - 1.322 ilave Sanayi: 1.322 m?
Yapi Ruhsati 10.08.2001 017 2.712 Yeni Yapi Sanayi 2.712 m?
Yapi Ruhsati** 20.04.2006 01/16 1.322 ilave Sanayi: 1.322 m?
Yapi Ruhsati*** 14.11.2007 08-07 8.990 Yeni Yapi Fabrika binasi: 8.990 m?
Yapi Ruhsati 16.01.2018 02/2018 3.294 Ek bina ilave Sundurma: 3.294 m?
Yapi Ruhsati 17.03.2020 02/2018 3.294 Yeniden ilave Sundurma: 3.294 m?
Yapi Kullanma izni 02.03.2006 03-06 2.712 Yeni Yapi Sanayi 2.712 m?
Yapi Kullanma izni**  16.06.2009 - 1.322 Kismi Sanayi: 1.322 m?
Yapi'z'r(“i',:'f:ma 22112010 05/2010  8.990 Yeni Yapi Fabrika binasi: 8.990 m?
Yapi Kullanma izni 18.08.2020 08/2020 3.294 Yeniden ilave Sundurma: 3.294 m?

*jlgili projede 4.614,69 m?lik bodrum kat alaninin yalnizca 428 m?lik béliimii emsale dahil alan olarak
ruhsata tabi tutulmustur.

**Degerleme konusu 140947 ada 3 no.lu parsele ait belgeler séz konusu tasinmazin eski parsel numarasi
olan 123 ada 2 parsel icin diizenlenmistir.

***Degerleme konusu 140947 ada 3 no.lu parsele ait belgeler s6z konusu tasinmazin eski parsel numarasi
olan 123 ada 3 parsel icin diizenlenmistir.

140947 ada 4 parsel:

Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Onayh Mimari Proje*  24.09.2013 - 5.030,40 Yeni Yapi Fabrika binasi: 5.030,40 m?
Onayli Mimari Proje bila - 5.057,59 ilave Fabrika binasi: 5.057,59 m?
Yapi Ruhsati* 19.11.2013 16/213 5.030,40 Yeni Yapi Fabrika binasi: 5.030,40 m?
Yapi Ruhsati 19.07.2022  09/2022 5.057,59 ilave Fabrika binasi: 5.057,59 m?
Yapi Ruhsati 20.07.2022  10/2022 5.057,59 isim degisiligi Fabrika binasi: 5.057,59 m?
Yapi Kullanma izni* 04.03.2015 06/2015 5.030,40 Yeni Yapi Fabrika binasi: 5.030,40 m?

Dederleme konusu 140947 ada 4 no.lu parsele ait belgeler s6z konusu tasinmazin eski parsel numarasi olan
123 ada 17 parsel icin diizenlenmistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar, 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
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adresinde faaliyet gosteren bila Vergi Dairesi, 1750003352 vergi kimlik 255 izin belge numarali Modi Yapi
Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

3.7 Gayrimenkuller i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yap1 Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkuller igin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

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

Yapilan incelemeye gore degerleme konusu tasinmazlardan 140947 ada 3 no.lu parsele iliskin; 12.06.2007
tarihli “Mimari Proje”, bila tarihli “Mimari Proje”; 10.08.2001 tarih 017 sayili “Yeni Yapi Ruhsati, 20.04.2006
tarih, 01/06 sayili “ilave Yapi Ruhsati”, 14.11.2007 tarih, 08-07 sayili “Yeni Yapi Ruhsati”, 16.01.2018 tarih,
02/2018 sayili “ilave Yapi Ruhsati”; 02.03.2006 tarih, 03-06 sayili “Yapi Kullanma izni”, 16.06.2009 tarih, bila
sayili “Kismi Yapi Kullanma izni”, 22.10.2020 tarih, 05/2010 sayih “Yapi Kullanma izni” 18.08.2020 tarih,
08/2020 sayili “Yapi Kullanma izni” bulunmaktadir. S6z konusu parsel iizerinde yer alan 12 m? alanh giivenlik
binasi ve 17 m? alanh trafo binalarina ait herhangi bir belge bulunmamaktadir ancak s6z konusu parselin
kadastro paftasinda ilgili binalar isli oldugundan ve cins tashihinin de paftayla uyumlu yapildigi tespit
edilmistir. Ayrica parsel Uzerinde yer alan fabrika binasina eklenen 750 m? alanli asma kat ile 200 m?
sundurma alan igin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi diizenlenmesi gerekmektedir. Degerleme konusu
140947 ada 4 parsele ait 24.09.2013 ve bila tarihli “Onayli Mimari Proje” 19.12.2013, 19.07.2022 ve
20.07.2022 tarih “Yapi Ruhsati”, 04.03.2015 tarih, 06/2015 sayih “Yapi Kullanma izni” mevcuttur. $S6z konusu
parsel Gzerinde yer alan 30 m? alanl guivenlik binasi ile 230 m? alanli sundurma bélimu igin yapi ruhsati ve
yap! kullanma izin belgesi alinarak cins tashihi yapilmasi gerekmektedir.

3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller icin diizenlenmis enerji verimlilik sertifikasina ilgili resmi kurum arsivinde
ulasilamamistir.

3.10 Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere lliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsiligl insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

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

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

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliilerin agik adresi: Polatli OSB 202. Cadde No: 18, 20, 22 Polath / Ankara

Degerleme konusu tasinmazlar Ankara ili, Polath ilgesi, Cekirdeksiz Mahallesi sinirlari igerisinde yer alan
Polatl OSB icerisinde konumludur. Polath OSB, 302 hektar tzerine kurulmus ve 1995 yilinda faaliyete ge¢mis
organize sanayi bolgesidir. Polatl OSB Eskisehir-Ankara Yolu lizerinde, Polatli ilce merkezine 14 km, Ankara il
merkezine ise 80 km mesafede yer almaktadir.

OSB igerisinde doluluk orani oldukga yliksek seviyededir. OSB arsa tahsislerinde serefiye farki uygulamakla
beraber i¢ kesimlerde belli bir ayrim yoktur. Serefiye farki genellikle Eskisehir-Ankara Yolu {izerinde ya da
demiryoluna yakin bélimlerde belirgindir.

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Sisecem Ankara Fabrikasi, llgaz insaat Vagon Fabrikasi,
Polarkon ve Akmanlar Damper Sanayi liretim tesisleri bulunmaktadir.

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin Yaklaslkl E
Konumu ""

Esk|§eh|r- b;u
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Bolim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmazlar, Ankara ili, Polatli ilcesi, Cekirdeksiz Mahallesi, Muhath mevki, 140947 ada 3
ve 4 parsellerdir. Tasinmazlardan 140947 ada 3 parsel lizerinde fabrika tesisi, 140947 ada 4 parsel lizerinde
ise depo bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlar geometrik olarak dértgen, topografik olarak hafif
egimlidir. Tasinmazlardan 140947 ada 3 parsel 28.960,21 m?; 140947 ada 4 parsel ise 27.398,02 m? yiiz
olglime sahiptir.

140947 ada 3 no.lu parsel;

ilave Sundurma

T I

Fabrika

| e
! .

Sundurma

Fabrika (Eski)

S6z konusu bina tek katli olarak prefabrik betonarme sistemde insa edilmis olup 3 adet holden olusmaktadir.
Bina mimari projesine ve mevcut durumuna gore toplam 3.714 m? kapali alana sahiptir. Bina ylksekligi 6,50
m’dir.

idari Bina (Eski):

S6z konusu bina eski fabrika binasinin batisinda yer almaktadir. Onayli mimari projesine ve mevcut durumuna
gore 320 m? kapali alana sahiptir. Degerleme konusu tasinmazin yasal ve mevcut duruma gére zemin kati 160
m? kapali alanli ve ofisler, mutfak ve WC alanindan, 1. normal kat 160 m? kapali alanli ve toplanti salonu ve
ofis alanlarindan olusmaktadir.
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Fabrika:

S6z konusu bina bodrum ve zemin katlh olarak prefabrik betonarme sistemde insa edilmis olup 3 adet holden
olusmaktadir. Bina mimari projesine ve mevcut durumuna gore toplam 8.381,19 m? kapali alana sahiptir.
Bina yliksekligi 6,50 m’dir.

idari Bina:

S6z konusu bina fabrika binasinin glineyinde yer almaktadir. Onayli mimari projesine ve mevcut durumuna
gbre 761,50 m? kapali alana sahiptir. Degerleme konusu tasinmazin yasal ve mevcut duruma goére zemin kati
761,50 m? kapali alandan olusmakta olup giris, ofisler, mutfak ve WC alanlarindan olusmaktadir. Mevcut
durumda s6z konusu yapiya 750 m? biytklikte asma kat eklenmistir.

ilave Sundurma:

S6z konusu yapi eski ve yeni fabrika binalari arasinda ve eski fabrika binasnin kuzey ve bati cephelerine insa
edilmistir. Tek kath sundurma tarzi yapi toplamda 3.294 m? kapali alanhdir.

Giivenlik:

S6z konusu bina fabrika parselin glineyinde yer almaktadir. Tek kath yigma sistemde insa edilmis yapi yaklasik
12 m? buyukliktedir. Yapi icin herhangi bir belge bulunmamak olup kadastro paftasina isli oldugu ve cins
tashihinin de paftayla uyumlu yapildigi tespit edildigi icin yasal kabul edilmistir.

Trafo:

S6z konusu bina fabrika parselin glineydogusunda yer almaktadir. Tek kath yigma sistemde insa edilmis yapi
yaklasik 17 m? biyukliktedir. Yapi icin herhangi bir belge bulunmamak olup kadastro paftasina isli oldugu ve cins
tashihinin de paftayla uyumlu yapildigi tespit edildigi icin yasal kabul edilmistir.

Sundurma:

S6z konusu yapi fabrika binasi bitisik nizamda sundurma sistemde insa edilmistir. Yapi yaklasik olarak
toplamda 200 m? kapali alanhdir. S8z konusu yapiya ait herhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir.

Parsel Gizerinde yer alan 12.000 m? saha betonu, 1.350 m? beton duvar ve 625 m tel ¢it harici miteferrik isler
kapsaminda degerlenidirilmistir.

24



140947 ada 4 no.lu parsel;
f

. <N
I i

=3 Lo

- S 'Y

- -
ot

Ofisler

inga halindeki
depo binasi

Depo:

S6z konusu bina tek kath olarak prefabrik betonarme sistemde insa edilmis olup tek holden olusmaktadir.
Bina mimari projesine ve mevcut durumuna gore toplam 4.882,23 m? kapali alana sahiptir. Bina yuksekligi 8
m’dir.

Ofisler:

S6z konusu bina depo binasinin glineybatisinda yer almaktadir. Onayl mimari projesine ve mevcut durumuna
tek kath ve 148,17 m?lik ofis alanlarindan olusmaktadir.

insa Halindeki Depo:

S6z konusu bina tek kath olarak prefabrik betonarme sistemde insa edilmektedir. Bina mimari projesine gore
toplam 5.057,9 m? kapali alana sahiptir. Bina ytiksekligi 9,55 m’dir. Binanin mevcut durumda toprak isleri,
fabrika temelleri ve kolonlarinin tamami Ust yapinin ise yarisi tamamlanmis olup toplamda yaklasik olarak
tamamlanma seviyesi %37 oldugu tespit edilmistir.

Giivenlik:

S6z konusu yapi tek kath olarak betonarme olarak insa edilmistir. Yapi yaklasik olarak toplamda 30 m? kapali
alanlidir. S6z konusu yapiya ait herhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir.

Sundurma:

S6z konusu yapi tek katli olarak sundurma olarak insa edilmistir. Yapi yaklasik olarak toplamda 230 m? kapali
alanlidir. S6z konusu yapiya ait herhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir.

Parsel Uizerinde yer alan 12.000 m? saha betonu, 1.000 m? beton duvar ve 500 m tel ¢it harici muteferrik isler
kapsaminda degerlenidirilmistir.
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BiNA ALANLARI

Ada/Parsel Bina Adi Bulundugu Kat Yasal Alan (m?) Mevcut Alan (m2)

Fabrika (Eski) Zemin Kat 3.714,00 3.714,00
TOPLAM 3.714,00 3.714,00
. Zemin Kat 160,00 160,00
Idari bina (Eski)
1. Normal Kat 160,00 160,00
TOPLAM 320,00 320,00
Bodrum Kat 4.614,69 4.614,69
Fabrika
Zemin Kat 3.766,50 3.766,50
TOPLAM 8.381,19 8.381,19
140947 ada 3 S Zemin Kat 761,50 761,50
Idari bina
parsel 1. Normal Kat 0,00 750,00
TOPLAM 761,50 1.511,50
ilave Sundurma Zemin Kat 3.294,00 3.294,00
TOPLAM 3.294,00 3.294,00
Glvenlik Zemin Kat 12,00 12,00
TOPLAM 12,00 12,00
Trafo Zemin Kat 17,00 17,00
TOPLAM 17,00 17,00
Sundurma Zemin Kat 0,00 200,00
TOPLAM 0,00 200,00
TOPLAM 16.499,69 17.449,69
Depo Zemin Kat 4.882,23 4.882,23
TOPLAM 4.882,23 4.882,23
Ofisler Zemin Kat 148,17 148,17
TOPLAM 148,17 148,17
insa Halindeki Depo Zemin Kat 5.057,90 5.057,90
140947 ada 4
TOPLAM 5.057,90 5.057,90
parsel
Givenlik Zemin Kat 0,00 30,00
TOPLAM 0,00 30,00
Sundurma Zemin Kat 0,00 230,00
TOPLAM 0,00 230,00
TOPLAM 10.088,30 10.348,30
TOPLAM ALAN 26.587,99 27.797,99

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi

Prefabrik-Betonarme (Fabrika (Eski), fabrika, depo)

Betonarme (idari bina, ofisler)

insaat Nizami

Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

Zemin kat (Fabrika (Eski), depo, ofisler) (140947 ada 3 parsel)

Bodrum ve zemin kat (Fabrika) (140947 ada 3 parsel)

Zemin ve normal kat (idari bina (eski)) (140947 ada 3 parsel)

Zemin ve asma kat (idari bina) (140947 ada 3 parsel)

Zemin kat (Depo, Ofisler, insa halindeki depo, giivenlik, sundurma) (140947
ada 4 parsel)

Bina Toplam insaat Alani

16.499,69 m? (Yasal durum) (140947 ada 3 parsel)
17.449,69 m? (Mevcut durum) (140947 ada 3 parsel)
10.088,30 m? (Yasal durum) (140947 ada 4 parsel)
10.348,30 m? (Mevcut durum) (140947 ada 4 parsel)
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Yas! ~1,3,13ve 17
Siva lizeri dis cephe boyasi (idari binalar, ofisler)

Dis Cephe Sandvig panel (Fabrika bolimler, depo)
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi sistem

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor Mevcut degil

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut degil

Park Yeri Acik otopark

Diger Glvenlik

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

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen i¢c mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci 140947 ada 3 parsel (Fabrika)
140947 ada 4 parsel (Depo)
Alani 16.499,69 m? (Yasal durum) (140947 ada 3 parsel)

17.449,69 m? (Mevcut durum) (140947 ada 3 parsel)

10.088,30 m? (Yasal durum) (140947 ada 4 parsel)

10.348,30 m? (Mevcut durum) (140947 ada 4 parsel)
Zemin Epoksi (Fabrika ve depo bolimleri)

Seramik (idari bina ve ofis bolimleri)

Islak hacimlerde fayans

Duvar Kismen boya, Islak hacimlerde fayans

Tavan Celik Konsturiiksiyon (Fabrika ve depo boltimleri)
Asmolen Algipan Tavan (idari bina ve ofis bélimleri)

Aydinlatma Floresan

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 140947 ada 3 parsel Gizerinde 200 m? sundurma alan ve 750 m? asma kat
bolimleri projeye aykiri olarak insa edilmis olup bu béliimlere ait herhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 140947 ada 4 parselde ise 30 m? glvenlik alani ve 230 m? sundurma alani
ait herhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tagsinmazlardan 140947 ada 3 parsel lizerinde 200 m? sundurma alan ve 750 m? asma kat
bolimleri projeye aykiri olarak insa edilmis olup bu béliimlere ait herhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlardan 140947 ada 4 parselde ise 30 m? givenlik alani ve 230 m? sundurma
alanina ait herhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir. S6z konusu alanlar icin 3194 Sayili imar Kanunu’nun
21. Maddesi geregi yapi ruhsati alinmasi gerekmektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

Degerleme konusu tasinmazlar Polath OSB igerisinde yer almaktadir.

Degerleme konusu taginmazlarda givenlik imkani bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlarin lizerinde yer alan yapilar bakimlidir.

Degerleme konusu tasinmazlar demiryolu hattina 140 m mesafededir.

Degerleme konusu tasinmazlar imar planina gore verilen emsal haklarinin tamamini kullanmamaktadir.

Konu tasinmaz lGzerinde yer alan idari binanin iscilik ve malzeme kalitesi iyi diizeydedir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlardan Ankara il merkezine uzak konumdadir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin 3. kisilere devrinde ilgili OSB MudurlGgiinden uygunluk gorisi alinmasi
gerekmektedir.

e Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde ruhsat alinmasini gerektiren proje aykiriliklari bulunmaktadir.

e Konu tasinmazlardan 140947 ada 3 no.lu parselin Gzerinde yer alan depo binasinin insaat bitmislik seviyesi
yaklasik olarak %37 seviyelerindedir.

v" FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazlar sanayinin yogun ve gelismis oldugu bir bolgede yer almakta olup yakin
cevresinde cesitli sektorlerde faaliyet gosteren depo ve fabrikalar bulunmaktadir.

% TEHDITLER

e Pandemiilan edilen COVID-19 hem global 6lcekte hem de Ulke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gérilebilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda t¢ farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha distiktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklasimi

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

Bir yatirim amach gayrimenkul igin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mulkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

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

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secgilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, yapilan arastirmalar dogrultusunda degerleme konusu tasinmazlarin arsa ve bina
maliyeti verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi” kullanilmistir. Tagsinmazlarin yer
aldigi pazarda “Fabrika” ve “Depo” amacli benzer nitelikteki tasinmazlarin kira piyasasinin heniiz olusmamis
olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi”, cins tashihli tapuya sahip degerleme konusu tasinmazlarin siklikla alim
satimi yapilan yeterli sayi ve nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve yer aldigl pazarda benzer nitelikteki
gayrimenkullere iliskin alim satim piyasasinin olusmamasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi”na gore degerleme
yapilmasi dogru sonug vermeyecegi icin bu yaklasim kullanilmamistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
oniinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

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

Gayrimenkullerin arsasina yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullerin arsasina
emsal teskil edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasilimistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

Yapilas Satig Yiiz Satis Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant ma Durumu/ Olgiim Konu Tagsinmazlara Gore Degerlendirme
o sy (TL) (TL/m?)
Hakki Zamani ii (m?)
. Degerleme konusu Satilmis * Daha kiguk yuz 6lgiime sahiptir.
1 ggsfz'\g;g‘g(')”g; Lii:’;ijara ol ygks'; SAaI';an‘l" E=0,70  (7-8ay  10.000  1.150.000 115 * Daha dezavantajl konumdadr.
L once) * OSB tahsisidir.
icerisinde yer almaktadir.
* Daha kiiglik yiiz 6lgiime sahiptir.
Degerleme konusu satilmis * Benzer konumdadir.
5 0SB MidirlGgli  tasinmazlara yakin  Sanayi E=0 70 (4-5 ay 7000 4.000.000 142 * 7.000 m? arsa Uzerinde 1.000 m? kapali alanh yeni
03126265002 konumda, Polath  OSB Alani ’ .. ' (1.000.000) fabrika binasidir.
icerisinde yer almaktadir. once) * Yapinin degeri disildigiunde arsa birim degeri
142 TL/m? hesaplanmaktadir.
* Daha kiglik yiz 6lgiime sahiptir.
* Daha avantajli konumdadir.
* Eskisehir-Ankara Yolu tzerinde konumludur.
Degerleme konusu * 20.000 m? arsa lzerinde 2.000 m? kapali alanli
3 Sahibinden tasinmazlara yakin  Sanayi E=0.70 Satilik 20.000 24.000.000 525 fabrika binasidir.
05525557006 konumda, Polath  OSB Alani ! (1 haftadir) ’ (10.500.000) * Birim yapi degeri 6.750 TL/m? alindiginda arsa
icerisinde yer almaktadir. birim degeri 525 TL/m? hesaplanmaktadir.
* Pazarlk payr mevcuttur.
* Henliz teklif gormemistir.
* Harici muteferrik isler yer almaktadir.
* Daha kigik yuz 6lglime sahiptir.
* Benzer konumdadir.
* Ara sokak tizerinde, Eskisehir-Ankara Yolu ve
demiryoluna uzak konumdadir.
ERT Degerleme konusu * 5.126 m? arsa Uzerinde 2.000 m? kapali alanh insa
4 Gayrimenkul tasinmazlara yakin  Sanayi £=0.70 Satihk 5126 9.750.000 341 halinde fabrika binasidir.
Yatirim konumda, Polatli  OSB Alani ! (2 haftadir) ’ (2.250.000) * Arsa insa halinde oldugu igin ekstra eklenecek

05308426575

icerisinde yer almaktadir.

maliyetlerde dikkate alinarak yapinin birim degeri
4.000 TL/m? alindiginda arsa birim degeri 341
TL/m? hesaplanmaktadir.

* Pazarlik payr mevcuttur.

* Harici muteferrik isler yer almaktadir.

* Konu tasinmazlardan 140947 ada 3 no.lu parsel dikkate alinmistir.
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Degerlendirme:

o Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu Polath Organize Sanayi Bolgesi'nde yapilan emsal arastirmalari sonucu benzer imar lejandina sahip
arsalarin birim satis fiyatlarinin imar durumlari, yola cephe, geometrik ve topografik durumlari, konumlari ve ana ulasim akslarina mesafeleri gibi
durumlara gore degiskenlik gosterdigi 6grenilmistir. OSB Midurliginden alinan bilgiye gore tim tahsisler ayni sekilde bir 1/4’ltk bolim pesin kalan
kisim 12 taksit olarak yapilmaktadir. OSB arsa tahsislerinde serefiye farki uygulamakla beraber i¢ kesimlerde 2023 yili arsa tahsis bedeli 400 TL/m?,
Eskisehir-Ankara Yolu tzerinde yer alan arsalarin 450 TL/m?, demiryoluna cepheli arsalarin ise 420 TL/m? olabilecegi 6gerenilmistir. OSB’den alinan
bilgiye gore tahsis bedellerinin yeni belirlendigi ve heniiz bir satis gerceklesmedigi 6grenilmistir. Yapilan arastirmalar neticesinde s6z konusu
tasinmazlarin birim satis degerinin pesin satis fiyatlari dikkate alinarak 190-210 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

e lgili OSB Mudiirligiinden alinan bilgiye gére OSB genelinde 2022 yili icin i¢ kisimlarda yer alan arsalarin tahsis bedeli olarak 115 TL/m? belirlendigi
bilgisi edinilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 115 142 525 341

© . Pazarlik Payi 0% 0% -25% -15%
E <3  Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
a =§ % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
g > g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 80% 50% -10% -10%

_  Konum 10% 0% -25% 0%

8 =T Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0%
: = % Yiiz Olgiimii 10%  -10% 5%  -10%
8>3 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% -5% -5%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 207 192 230 222

* Konu tasinmazlardan 140947 ada 3 no.lu parsel dikkate alinmistir.

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, ¢evre 6zellikleri, altyapisi, gergeklestirilen SWOT

analizi ve Ulkenin ekonomik durumu g6z énilinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazlarin arsasi igin

deger takdiri asagidaki gibi yapiimustir.

ARSA DEGERI

Ada/Parsel Yuz(?nlf)u mu Birim Deger (TL/m?) Arsa(.ll-)ljgerl
140947 ada 3 parsel 28.960,21 200 5.790.000
140947 ada 4 parsel 27.398,02 200 5.480.000

YAKLASIK TOPLAM DEGERI 11.270.000
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Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin arsa degeri ile birlikte bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik
Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri
ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.
Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayal olarak binanin gozle gorulir fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan Diger
Varsayimlar

Degerleme konusu gayrimenkullerin izerinde yer alan yapilarin maliyetinin tespitinde konu tasinmaza yakin
bolgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalaniimistir.

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yil insaat Alani  Birim Maliyet
1 Yiiklenici Firma Mersin Fabrika 2022 12.000 m?  6.000 TL/m?
2 Yiiklenici Firma Gaziantep Fabrika 2022 8.000m?  5.750 TL/m?
3 Yiiklenici Firma Gebze OSB Fabrika 2022 16.000 m?  6.200 TL/m?

Maliyet yaklagimi ile degerleme galismasinda, konu tasinmaza yonelik herhangi bir varsayim yapiimamistir.
Yipranma paylari yapilarin mevcut fiziki 6zelliklerine ve insa yilina gore degerlendirilmistir.

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA DEGERI

Ada/Parsel Yuz((;l:;;.: mu Birim Deger (TL/m?) Arsa(.ll-)Le)gerl
140947 ada 3 parsel 28.960,21 200 5.790.000
140947 ada 4 parsel 27.398,02 200 5.480.000
YAKLASIK TOPLAM DEGERI 11.270.000
. Birim Insaat . . .
Ada/Parsel Binalar Bina IZIanl Maliyet Y|pran:na Pay! Bitrsnislik Bina Degeri
(m?) (TL/m?) (%) orani ()
Fabrika (Eski) 3.714,00 6.500 21% 100% 19.071.390
idari bina (Eski) 320,00 7.500 3% 100% 2.328.000
140947 ada 3 Fabrika 8.381,19 6.500 16% 100% 45.761.297
parsel idari bina 761,50 7.500 16% 100% 4.797.450
ilave Sundurma 3.294,00 2.000 4% 100% 6.324.480
Guvenlik 12,00 2.750 21% 100% 26.070
Trafo 17,00 2.250 21% 100% 30.218
Depo 4.882,23 6.500 10% 100% 28.561.046
1403::;?’" 4 Ofisler 148,17 7.500 10% 100% 1.000.148
Insa Halindeki Depo 5.057,90 6.500 0% 37% 12.164.250

TOPLAM DEGERi  120.064.347
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HARICi MUTEFERRIK iSLER

Ada/Parsel Harici ve Miiteferrik isler ?:;; Blr;rTr:-;\:l:zl)lyet Topla(rr\rLI;)egerl

Saha Betonu 12.000 350 4.200.000
1402:;2?3 3 Betonarme Cevre Duvari 1.350 550 742.500
Tel Cit 625 150 93.750

Saha Betonu 12.000 350 4.200.000
1402:;2?3 4 Betonarme Cevre Duvari 1.000 550 550.000
Tel Cit 500 150 75.000

TOPLAM DEGERI 9.861.250

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERi

Arsa Degeri 11.270.000 TL
Bina Degeri 120.064.347 TL

Harici Muteferrik isler 9.861.250 TL
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 141.195.597 TL
TASINMAZLARIN TOPLAM YAKLASIK DEGERI 141.195.000 TL

Tamamlanmasi durumunda;

ARSA DEGERI
Yiiz Ol¢iimii L . ) Arsa Degeri
Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) ()
140947 ada 3 parsel 28.960,21 200 5.790.000
140947 ada 4 parsel 27.398,02 200 5.480.000
YAKLASIK TOPLAM DEGERI 11.270.000

BiNA DEGERI
. . . Yipranma insaat . .
Ada/Parsel Binalar Bln(aml-:;anl Blrl(r:Lyna‘\ZI;yet Payi Bitmislik Blna(.ll-)l-e)gerl
(%) orani
Fabrika (Eski) 3.714,00 6.500 21% 100% 19.071.390
idari bina (Eski) 320,00 7.500 3% 100% 2.328.000
140947 ada 3 Fabrika 8.381,19 6.500 16% 100% 45.761.297
parsel idari bina 761,50 7.500 16% 100% 4.797.450
ilave Sundurma 3.294,00 2.000 4% 100% 6.324.480
Giivenlik 12,00 2.750 21% 100% 26.070
Trafo 17,00 2.250 21% 100% 30.218
; Depo 4.882,23 6.500 10% 100% 28.561.046
14032'253 a4 Ofisler 148,17 7.500 10% 100% 1.000.148
insa Halindeki Depo  5.057,90 6.500 0% 100% 32.876.350

TOPLAM DEGERi 140.776.448
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HARICi MUTEFERRIK iSLER

Ada/Parsel Harici ve Miiteferrik isler ?::; Blr;rTnL}Vlr:zl)lyet Topla(rr\rLI;)egerl

Saha Betonu 12.000 350 4.200.000
1402::52?6‘ 3 Betonarme Cevre Duvari 1.350 550 742.500
Tel Cit 625 150 93.750

Saha Betonu 12.000 350 4.200.000
1402:;2?3 4 Betonarme Cevre Duvari 1.000 550 550.000
Tel Cit 500 150 75.000

TOPLAM DEGERI 9.861.250

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Arsa Degeri 11.270.000 TL
Bina Degeri 140.776.448 TL

Harici Miteferrik isler 9.861.250 TL
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 161.907.698 TL
TASINMAZLARIN TOPLAM YAKLASIK DEGERI 161.910.000 TL

Not: Konu tasinmazin tamamlanmasi durumundaki degeri bilgi amacli paylasiimistir.

Gelir Yaklagimi

Bu degerleme galismasinda gelir yaklasimi kullanilmamistir.

7.6 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Bir milkiln fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak konu
tasinmazlardan 140947 ada 3 no.lu parsel” Fabrika”, tasinmazlardan 140947 ada 4 no.lu parsel ise “Depo”
amagh kullanimidir.
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7.7 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme calismasinda, degerlemeye konu tasinmazlar hisseli olup hisselerin tamami ayni malike aittir.

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERi

Tasinmazlarin Yaklasik Degeri

Ada / Parsel Hisse (TL)
Panelsan Gati Cephe Sistemleri 5157896021 30.788.850
Sanayi ve Ticaret A.S.
140947 ada 3 parsel ' 2nelsan Gati Cephe Sistemleri g0, 1 996001 27.587.456
Sanayi ve Ticaret A.S.
Panelsan Cati Cephe Sistemleri 5500 896021 30.788.850
Sanayi ve Ticaret A.S.
TOPLAM DEGERI 89.165.155
Panelsan Cati Cephe Sistemleri 51500 /1369901 37.981.170
Sanayi ve Ticaret A.S.
140947 ada 4 parsel — Cenhe S ori
anelsan Gati Cephe Sistemleri 5041 /1359901 14.049.273
Sanayi ve Ticaret A.S.
TOPLAM DEGERI 52.030.443
TOPLAM DEGERI 141.195.597

7.8 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile ylrurlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler

uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlar igin % 18 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde

18%

Arsa/Arazi Teslimlerinde

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

8%

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m? den Fazla Olan Kismi igin 18%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 8%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 8%

01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 -999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Gzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL’ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 8%
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Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Gzeri 18%

* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.

** Biiyiiksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit ingaatlarda,
konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1' dir.

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

ANALiZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESi ve SONUC




Boliim 8
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

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

Yapilan incelemeye gore degerleme konusu tasinmazlardan 140947 ada 3 no.lu parsele iliskin; 12.06.2007
tarihli “Mimari Proje”, bila tarihli “Mimari Proje”; 10.08.2001 tarih 017 sayili “Yeni Yapi Ruhsati, 20.04.2006
tarih, 01/06 sayili “ilave Yapi Ruhsati”, 14.11.2007 tarih, 08-07 sayili “Yeni Yapi Ruhsati”, 16.01.2018 tarih,
02/2018 sayili “ilave Yapi Ruhsati”; 02.03.2006 tarih, 03-06 sayili “Yapi Kullanma izni”, 16.06.2009 tarih, bila
sayill “Kismi Yapi Kullanma izni”, 22.10.2020 tarih, 05/2010 sayili “Yapi Kullanma izni” 18.08.2020 tarih,
08/2020 sayili “Yapi Kullanma izni” bulunmaktadir. S6z konusu parsel tizerinde yer alan 12 m? alanli giivenlik
binasi ve 17 m? alanh trafo binalarina ait herhangi bir belge bulunmamaktadir ancak s6z konusu parselin
kadastro paftasinda ilgili binalar isli oldugundan ve cins tashihinin de paftayla uyumlu yapildig! tespit
edilmistir. Ayrica parsel lUzerinde yer alan fabrika binasina eklenen 750 m? alanl asma kat ile 200 m?
sundurma alan icin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi dizenlenmesi gerekmektedir. Degerleme konusu
140947 ada 4 parsele ait 24.09.2013 ve bila tarihli “Onayli Mimari Proje” 19.12.2013, 19.07.2022 ve
20.07.2022 tarih “Yapi Ruhsati”, 04.03.2015 tarih, 06/2015 sayili “Yapi Kullanma izni” mevcuttur. S6z konusu
parsel Gizerinde yer alan 30 m? alanli glivenlik binasi ile 230 m? alanli sundurma bolimd icin yapi ruhsati ve
yapi kullanma izin belgesi alinarak cins tashihi yapilmasi gerekmektedir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar (zerinde beyan, serh ve ipotekler bulunmaktadir. Degerleme konusu
tasinmazlarin Gizerinde yer alan “Katilimcilara geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu
kaydina tasinmazin icra yoluyla satisi dahil 3. kisilere devrinde OSB’den uygunluk gorisi alinmasi zorunludur.
Bu durumda eski katilimcinin vermis oldugu taahhitler yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis sayilr.”
ve “4562 Sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanun’un 18. Maddesi uyarinca devir ve temlik edilemez.” serhlerine
gore konu tasinmazlarin 3. kisilere devrinde OSB’den uygunluk gorisii alinmasi gerekmektedir. Ayrica eski
katilimcinin vermis oldugu taahhiiti yeni katiimci kabul etmis sayilmaktadir. Konu serh, beyan ve ipoteklerin
tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde “Katilimcilara geri ahim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi
durumunda tapu kaydina tasinmazin icra yoluyla satisi dahil 3. kisilere devrinde OSB’den uygunluk goérisi
alinmasi zorunludur. Bu durumda eski katilimcinin vermis oldugu taahhitler yeni alici tarafindan da aynen
kabul edilmis sayilir.” beyani bulunmakta olup Organize Sanayi Bolgeleri Kanununun 18. maddesine istinaden
tasinmazlarin satisi esnasinda onay gerektirmektedir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 140947 ada 3 parsel “Prefabrik Fabrika Binasi Fabrika, Guvenlik, Trafo
Binasi ve Arsasi”; 140947 ada 4 parsel “1 Katli Prefabrik Fabrika Binasi ve Arsasi” niteligindedir.
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8.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar ist hakki veya devremiilk hakki degildir.

8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme ¢alismasinda maliyet yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklagim TL
Maliyet Yaklagimi 141.195.000

* Konu tasinmazlarin tamamlanmis olmasi durumundaki degeri 161.910.000 TL olarak hesaplanmistir.

Maliyet yaklasiminda degerlemesi yapilan milklerin arsasi, pazarda gerceklestirilen benzer miilklerin
satislariyla pazar yaklasimi kullanilarak karsilastiriimistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu parsele benzer
nitelikte emsallere ulasiimis olup somut verilere ulasiimistir. Parsel tGzerindeki yapilarin degeri ise binalarin
yipranma paylari ile birlikte yerine koyma maliyeti dikkate alinarak hesaplanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin siklikla alim satimi yapilan nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan
arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet
Yaklasim1” uygulanmistir.

Konu tasinmazlarin yer aldigi pazarda “Fabrika” ve “Depo” amagli benzer nitelikteki tasinmazlarin kira
piyasasinin heniiz olusmamis olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasim1”, cins tashihli tapuya sahip degerleme konusu
tasinmazlarin siklikla ahm satimi yapilan yeterli sayi ve nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve yer aldig
pazarda benzer nitelikteki gayrimenkullere iliskin alim satim piyasasinin olusmamasi nedeniyle “Pazar
Yaklasimi”na gore degerleme yapilmasi dogru sonug vermeyecegi icin bu yaklasim kullanilmamistir.

Bu dogrultuda rapor sonuc¢ degeri olarak, arsa ve bina maliyetlerinin somut verilere dayaniyor olmasi ve
verilerine ulasilabiliyor olmasindan dolayr maliyet yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir.
Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2022

Pazar Degeri (KDV Harig) 141.195.000 TL  Yuzkirkbirmilyonyilizdoksanbesbin-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 166.610.100 TL  Ylzaltmisaltimilyonaltiylizonbinyiz-TL

Biisra GUNES Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU
Degerleme Uzman Yardimcisi Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 920973 Lisans no: 402484 Lisans no: 402293
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BOLUM 9

EKLER
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Bolim 9

Ekler

1 Tapu Belgesi (Misteriden beklenmektedir.)

2 Takyidat Belgeleri

3 imar Durumu

4 Yapi Ruhsatlari

5 Yapi Kullanma izin Belgeleri

6 Fotograflar

7 Ozgegmisler

8 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecrlbe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgeleri (Miisteriden beklenmektedir.)
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Ek 2:

BU BELGE TOPLAM 15 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Takyidat Belgeleri

Tarih: 19-1-2023-15:53

‘weblopu
Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - $BI var)
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 140947/3
Taginmaz Kimlik No: | 120611255 AT Yiizblglim(m2): 28960.21
Wiige: ANKARA/POLATLI Ba@imsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adr: Polath Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Kay Adr: GEKIRDEKSIZ Mah. Vﬂzﬁbﬂm!(:;w
Mevkii: MUHATLI Bagimsiz Boliim Net
Cil/Sayfa No: 39/3809 At L2
Kayt Duram: ARGt Blok/Kat/Girig/BBNo:
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: PREFABRIK FABRIKA
BINASI FABRIKA GUVENLIK ,TRAFO
BINASI VE ARSASI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

$/B/1 Agiklama Malik/Lehtar [ Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: MALIK SIRKETIN UNVANI PANELSAN GATI CEPHE (SN:4123) -
SISTEMLERI SANAYI VE TICARET A.S. OLARAK DEGISMISTIR. ) Tarih: TURKIYE
08/04/2015 Sayi: 176030( Sablon: Diger) VAKIFLAR
BANKASI T.A.0.
1/15
( | | VKN:9220034970 | | |
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ [ Metrekare | Toplam Edinme | Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
652747893 | (SN:8330441) PANELSAN CATI CEPHE - 1000000/2 | 10000.00 | 28960.21 | Imar (TSM) -
SISTEMLERI SANAYi VE TICARET 896021 30-03-2022
ANONIM SIRKETI V 12217
652747894 | (SN:8330441) PANELSAN GATI CEPHE - 896021/28 | 8960.21 | 28960.21 | Imar (TSM) -
SISTEMLERI SANAYI VE TICARET 96021 30-03-2022
ANONIM SIRKETI V 12217
652747895 | (SN:8330441) PANELSAN GAT| CEPHE - 1000000/2 | 10000.00 | 28960.21 | Imar (TSM) -
SISTEMLERI SANAYI VE TICARET 896021 30-03-2022
ANONIM SIRKETI V 12217

MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/B/1 Agiklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan Katilimcilara geri alim hakki gerhi PANELSAN Polatl -
kaldinlarak tapu verilmesi durumunda tapu | CATI CEPHE 16-12-2010 16:29 -
kaydina taginmazin icra yoluyla satig dahil | SISTEMLERI 15183
3. kigilere devrinde osb den uyguniuk SANAYI VE
goriigii alinmasi zorunludur. Bu durumda TICARET
eski katilimcinin vermis oldugu taahhltler ANONIM
yeni alic: tarafindan da aynen kabul edilmig | SIRKETI VKN
sayilir.
Beyan 4562 Sayih Organize Sanayi Bolgeleri PANELSAN (SN:4919192) POLATLI ORGANIZE Polatli -
2/15
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Kanununun 18. maddesi uyannca devir ve | CATI CEPHE SANAY| BOLGESI VKN:7320084221 31-03-2017 14:21 -
temlik edilemez SISTEMLERI 5387
SANAYI VE
TICARET
_ANONIM
SIRKETI VKN
Beyan Katiimeilara geri alim hakki serhi PANELSAN Polatli -
kaldinlarak tapu verilmesi durumunda tapu | CATI CEPHE 31-03-2017 14:21 -
kaydina taginmazin icra yoluyla satisi dahil | SISTEMLERI 5387
3. kigilere devrinde osb den uyguniuk SANAYI VE
goriisi alinmasi zorunludur. Bu durumda TICARET
eski katiimcinin vermis oldugu taahhitler ANONIM
yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmig | SIRKETI VKN
sayilir.
Beyan Katilimcilara geri alim hakks gerhi PANELSAN Polatli -
kaldinlarak tapu verilmesi durumunda tapu | CATI CEPHE 19-02-2009 10:38 -
kaydina taginmazin icra yoluyla satigi dahil | SISTEMLERI 2472
3. kigilere devrinde osb den uygunluk SANAYI VE
gorisii alinmasi zorunludur. Bu durumda | TICARET
eski katlimcinin vermis oldugu taahhitler | ANONIM
yeni alic: tarafindan da aynen kabul edilmis | SIRKET| VKN
sayilir.
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
3/15
Ipotek
Alacakl Misterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:31) TURKIYE HALK BANKASI AS. Evet 20000000.00 TL 38 3/0 FBK.  Polath-06-02-2019 16:27 - 2037
VKN:4560004685
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borgiu Malik Malik Bor¢ | Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Polath - CEKIRDEKSIZ Mah.-  896021/28 (SN:8330441) PANELSAN CATI 20000000.00 Polatl - <
(Aktif) - 140947 Ada - 3 Parsel 96021 CEPHE SISTEMLERI SANAYI VE TL 06-02-2019 16:27 -
TICARET ANONIM SIRKETI V 2037
4/15
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Ipotek
Alacakh Milgterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:31) TURKIYE HALK BANKASI A S. Evet 20000000.00 TL %38 1/0  FBK. Polath-17-10-2018 14:09 - 18276
VKN:4560004685 dedisken
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg | Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Polatl - GEKIRDEKSIZ Mah. - 1000000/2 (SN:8330447) PANELSAN CATI 20000000.00 Polath - =
(Aktif) - 140947 Ada - 3 Parsel 896021 CEPHE SISTEMLERI SANAﬂ VE TL 17-10-2018 14:09 -
TICARET ANONIM SIRKETI V 18276
5/15
Ipotek
Alacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:31) TURKIYE HALK BANKASI A'S. Evet 20000000.00 TL 38 3/0 FBK. Polath - 06-02-2019 16:27 - 2037
VKN:4560004685
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg | Tescil Tarih-Yev | Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Polatli - CEKIRDEKSIZ Mah.-  1000000/2  (SN:8330441) PANELSAN GATI  20000000.00 Polath -
(Aktif) - 140947 Ada - 3 Parsel 896021 CEPHE SISTEMLERI SANAYI VE TL 06-02-2019 16:27 -
TICARET ANONIM SIRKETI V 2037
6/15
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Ipotek
Alacakh Misterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:31) TURKIYE HALK BANKASI A_S. Evet 5000000.00 USD 16 4/0  FBK. Polatli- 06-02-2019 17:02 - 2043
VKN:4560004685
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borclu Malik Malik Bor¢ | Tescil Tarih-Yev | Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Polatli - GEKIRDEKSIZ Mah.-  1000000/2  (SN:8330441) PANELSAN GATI 5000000.00 Polatl -
(Aktif) - 140947 Ada-3 Parsel 896021 CEPHE SISTEMLERI SANAYI VE usD 06-02-2019 17:02-
TICARET ANONIM SIRKETI v 2043
7115
BU BELGE TOPLAM 5 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR. Tarih: 19-1-2023-15:56
‘weblopu &
Tapu Kayd (Aktif Malikler igin Detayl - SBI var)
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 140947/4
Taginmaz Kimlik No: | 120611256 AT Yiizblghm(m2): 27398.02
Wiige: ANKARA/POLATLI Bagimsiz B&l0m Nitelik:
Kurum Adi: Polatl Bagimsiz BSIim Brit
Mahalle/Koy Adi CEKIRDEKSIZ Mah. YuzOlglm:
Mevkic MUHATLI Bagimsiz Bolum Net
Cilt/Sayfa No: 39/3810 ‘
Kayit Durum: Aktif ot il e i
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: 1 KATLI PREFABRIK SANAYI BINAS!
VE ARSASI
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
652747896 | (SN:8330441) PANELSAN GATI CEPHE - 1000000/1 | 20000.00 | 27398.02 | Imar (TSM)
SISTEMLERI SANAY| VE TICARET 369901 30-03-2022
ANONIM SIRKETI v 12217
652747897 | (SN:8330441) PANELSAN GATI CEPHE - 369901/13| 7398.02 | 27398.02 | Imar (TSM)
1/5
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SISTEMLERI SANAYI VE TICARET 69901 30-03-2022
ANONIM SIRKETI v 12217
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTiFAK BILGILERI
S8/l Agiklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
{Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan Katilimetlara geri alim hakki serhi PANELSAN Polath -
kaldinlarak tapu verilmesi durumunda tapu | CATI CEPHE 13-04-2015 16:56 -
kaydina taginmazin icra yoluyla satigi dahil | SISTEMLERI 5668
3. kigilere devrinde osb den uygunluk SANAY|VE
gorigu alinmast zorunludur. Bu durumda TICARET
eski katiimeinin vermis oldugu taahhiitler | ANONIM
yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmig | SIRKETI VKN
sayilir.
Beyan | 4562 Sayili Organize Sanay Bolgeleri | PANELSAN |  (SN:49197192) POLATLI ORGANIZE Polatli -
Kanununun 18. maddes| uyannca devir ve | CATI CEPHE SANAYI| BOLGESI VKN:7320084221 31-03-2017 14:21 -
temlik edilemez SISTEMLERI 5387
SANAYI VE
TICARET
ANONIM
SIRKETI VKN
Beyan Katilimeilara geri alim hakk: gerhi PANELSAN Polath -
kaldinlarak tapu verilmesi durumunda tapu | CATI CEPHE 31-03-2017 14:21 -
kaydina taginmazin icra yoluyla satigi dahil | SISTEMLERI 5387
3. kigilere devrinde osb den uygunluk SA_NAYI VE
goriigl alinmasi zorunludur, Bu durumda TICARET
eski katiimemin vermis oldugu taahhitier | ANONIM
yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmig | SIRKETI VKN
sayilir.
2/5
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
3/5
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Ipotek
Alacakh Musterek Borg Falz Derece | Stre Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:258) AKBANK TAS. Hayir 8000000.00 TL %35 1/0 FBK Polath - 20-04-2016 14:28 - 6312
VKN:0150015264 Degigken
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg | Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev

Polatl; - GEKIRDEKSIZ Mah. - 1000000/1 (SN:8330441) PANELSAN CATI 8000000.00 Polatli -

(Aktif) - 140947 Ada - 4 Parsel 369901 CEPHE SISTEMLERI SANAYi VE TL 20-04-2016 14:28 -

TICARET ANONIM SIRKETI V 6312
4/5
Ipotek
Alacakli Migterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Swra
(SN:258) AKBANK TAS. Hayir 5000000.00 TL % 36 1/0 FBK Polatl - 18-06-2020 14:01 - 9574
VKN:0150015264 Dedigken
Ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Higse Pay/ Borglu Malik Malik Borg | Tescil Tarih - Yev Terkin
Tarih Yev
Polath - CEKIRDEKSIZ Mah. - 369901/13 (SN:8330441) PANELSAN CATI 5000000.00 Polath - .
(Aktif) - 140947 Ada - 4 Parsel 69901 CEPHE SISTEMLERI SANAYI VE TL 18-06-2020 14:01 -
TICARET ANONIM SIRKETI V 9574

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) gneuk4ihCtNDI kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

5/§6
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Ek 3: imar Durumu

140947 ada 3 Parsel

140947 ada 4 Parsel
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Ek 4: Yapi1 Ruhsatlari
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Ek 5: Yapi Kullanma izin Belgeleri
















Ek 6: Fotograflar
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Ek 7: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi

Biisra GUNES

Dogum Yeri, Tarihi

Sanhurfa, 30.08.1995

Meslegi

Sehir Plancisi

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. — Kidemli Degerleme Uzmani

Egitim Durumu

Lisans

Selcuk Universitesi / Mimarlik Fakiiltesi / Sehir ve Bélge Planlama / 2014— 2018

istanbul Universitesi/ isletme / 2022 -

Kidemli Degerleme Uzmani/Ozel

2022- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Projeler
is Tecriibesi 2020-2022 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Degerleme Uzmani/Ozel Projeler
Ugur Harita Insaat Planlama ve .
2019 -2020 Kentsel Donlisim Ltd. Sti. sehir Plancisi
Sertifikalar Lisans No: 920973

Yabanci Diller

ingilizce

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

Bilge SEVILENGUL

Dogum Yeri, Tarihi

GiUmiushane, 27.03.1986

Meslegi

Harita Muhendisi

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Yonetici Yardimcisi

Egitim Durumu

Lisans

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

Viyana Teknik Universitesi / Erasmus / 2009

Yiiksek Lisans

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

TSKB Gayrimenkul Degerleme

2019-... AS Yénetici/Ozel Projeler
2016- 2019 TSKB Gayrimenkul Degerleme Yon'et|C| Yardimcisi/Ozel
AS Projeler
is Tecriibesi
TSKB Gayrimenkul Degerleme | Kidemli Degerleme
2013-2016 AS Uzmani/Ozel Projeler
010-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme Degerleme Uzmani/Ozel
AS Projeler
Sertifikalar SPK Lisansi, No:402484

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Adi ve Soyadi

Ozan KOLCUOGLU

Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981
Meslegi Elektrik Mihendisligi, Lisansli Degerleme Uzmani
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Genel Midur Yardimcisi

Egitim Durumu

Lisans

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

istanbul Universitesi, MBA, 2007

Sertifika Programi

University of Florida / Yenilebilir Enerji ve Strdirilebilirlik / 2014

2015- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Genel Mudir Yardimcisi

2014-2015 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Maudar

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

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

Sertifikalar

SPK Lisansi, No:402293

LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi
verilememektedir. Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Ek 8: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

QSPL &

Sermaye Piyasast

Lsansiams Seciiva :'A)-:ln y Kurulusy

Diazenlenme Tarlhi: 24.12.2021 Belge No: 920973

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulunun VII-128.7 say Sermaye Plyasasinda Faaliyette Bulunaniar
Igin Lisanslama ve Sicll Tutmaya [liskin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyannca

BUSRA GUNES

Gayrimenkul Degerleme Lisans: almaya hak kazanmigtir.

arsens HLHAL

Levent HANLIOGLU _ Serkan KARABACAK
LISANSLAMA SINAV VE SICIL MUDURU ~ GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU UYESI
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CATRIWNKLY INCAR W

QoPL

Sermaye F!yasasl

Lisanelama Sical ve §

D{izenlenme Tarihi: 2,09.2019

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

BILGE SEVILENGUL

Gayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmigtir.

A G

Levent HANLIOGLU

LISANSLAMA SINAV VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU OYESI

Belge No: 402484

4

Tuba ERTUGAY YILDIZ
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MESLEKIi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 19.11.2019 Belge No: 2019-01.2295

Sayin Bilge KALYONCU
(T.C. Kimlik No: 20444596914 - Lisans No: 402484 )

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

/)

/ 7
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
=
Z 2
A =
uB
MESLEKI|I TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 09.12.2019 Belge No: 2019-01.2584

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

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

N

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan
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