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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Panelsan Cati Cephe Sistemleri A.S.

Mustafa Kemal Mah. 2118. Cadde Maidan is ve Yasam Merkezi No: 4 A Blok Daire: 18 Cankaya / Ankara

Sayin ilgili,

Talebiniz dogrultusunda Karatay’da konumlu olan “5 Adet imalathane”nin toplam pazar degerine yonelik
2025B705 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, 7.769,00 m? yiiz
6lciimine sahip arsa Gzerinde toplam 1.930,72 m? brit kapali alandan olusan A Blok 1, 2, 3, 4 ve 5 no.lu
bagimsiz bélimlerdir. Tasinmazlarin toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger,
degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 05.02.2026
Deger Tarihi 31.12.2025
Pazar Degeri (KDV Harig) 95.015.000.-TL Doksanbesmilyononbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 114.018.000.-TL  Yiizondortmilyononsekizbin.-TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
29.12.2025 tarih, ORD-2025-01408 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sdzlesmede belirtilen
degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkin degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye yardim eden;
Buse KIRAN

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


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

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

Standart

Tam miulkiyet

Bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi

Degerleme galismasi kapsaminda, konu taginmazlara yénelik herhangi bir 6zel

varsayimda bulunulmamistir.

Degerleme ¢alismasi kapsaminda, misteri talebi dogrultusunda herhangi bir

kisitlama bulunmamaktadir.

Misteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara 31.12.2025 tarihli deger
takdir edilmistir. Ayrica degerleme galismasinda misterinin tarafimiza ilettigi

takyidat belgeleri dikkate alinmistir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ OLCUMU
iMAR DURUMU

EN VERiIMLI VE EN iYi
KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR
TOPLAM SATILABILIR ALAN
FINANSAL GOSTERGELER
KAPITALIZASYON ORANI

GERi DONUS SURESI

Ovacik Mahallesi 2037. Cadde Aliiminyumcular Sanayi Sitesi 1, 2, 3, 4 ve 5
no.lu bagimsiz boliimler Ankara/Keciéren

Ankara ili, Kegioren ilgesi, Ovacik Mahallesi, 90102 ada 7 parsel A Blok 1, 2, 3,

4 ve 5 no.lu bagimsiz bélim
7.769,00 m?

Sanayi ve Ticaret Alani

imalathane

Toplam bagimsiz bolim sayisi: 21
Yol kotu st kat sayisi: 1-2
Otopark Kapasitesi: Agik otopark
imalathane

1.930,72 m? (Yasal durum)

%6,00

16,6 Yil

. 2,00 Yengok: 25m

Yapim yili: 2025
Yol kotu alti kat sayisi: 1

Asansor Kapasitesi: -
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iMALATHANE BiRiM SATIS
DEGERI

iMALATHANE BiRiM KiRA
DEGERI

DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARIiHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

45.000- 52.500 TL/m?

210-240 TL/m?/ay

Pazar Yaklagimi
31.12.2025
95.015.000.-TL

114.018.000.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miuisteri Bilgileri

7.3 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Panelsan Cati Cephe Sistemleri A.S. igin sirketimiz tarafindan 05.02.2026 tarihinde,
2025REVB705 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Konya ili Ankara ili, Kegioren ilcesi, Ovacik Mahallesi, 90102 ada 7 parsel A Blok 1, 2, 3, 4 ve 5 no.lu
bagimsiz boélimlerin 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 sayil Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme ¢alismasi; bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi 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, Sorumlu Degerleme Uzmani Bilge SEVILENGUL (Lisans No: 402484) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Buse KIRAN yardim etmistir. Rapora yardim eden
bilgisi, bilgi amach olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 14.01.2026 tarihinde calismalara baslamis ve
05.02.2026 tarihinde degerleme c¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu silrede
gayrimenkullerin mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Panelsan Cati Cephe Sistemleri A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukumliltklerini belirleyen ORD-2025-01408 no.lu ve 29.12.2025 tarihli dayanak s6zlesmesi hikiimlerine
bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, ORD-2025-01408 no.lu ve 29.12.2025 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Ankara
ili, Kegioren ilgesi, Ovacik Mahallesi, 90102 ada 7 parsel ABlok 1, 2, 3, 4 ve 5 no.lu bagimsiz bélimlerin toplam
Pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Miisteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlara 31.12.2025 tarihli deger takdir edilmistir. Ayrica degerleme
calismasinda musterinin tarafimiza ilettigi takyidat belgeleri dikkate alinmistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuller igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore
daha 6nceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.
1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 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 Hikimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

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

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

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr
1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu Mustafa Kemal Mahallesi 2118. Cadde Maidan is ve Yasam Merkezi No: 4 A Blok Daire:
18 Cankaya / Ankara adresinde faaliyet gésteren Panelsan Cati Cephe Sistemleri A.S. icin hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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Bolim 2
Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali NUfus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu
85.664.944 kisidir. 2024 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 292.567 kisi (%0,034
oraninda) artmistir. Nifusun %50,02’si (42.853.110
kisi) erkekler, %49,98’ini (42.811.834 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki buydklGginin ise son
bes yilda ortalama 3,11 oldugu gorilmistr.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,

Tirkiye icin yas grubuna gore nifus dagilimive egitim

durumu gosterilmistir.
75+ yas grubu kisi sayisi 4%

12%
I 19%
I 2 2%
I 23%
I  21%

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

0-14 yas grubu kisi sayisi

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

TUIK
Ankara

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

75+ yas grubu kisi sayisi 4%

60-74 yas grubu kisi sayisi 12%

45-59 yas grubu kisi sayisi NN 20%

Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu

30-44 yas grubu kisi sayisi NN 3%

15-29 yag grubu kisi sayisi I 22%

0-14 yas grubu kisi sayis: NN 13%

0% 10% 20% 30%

Yiiksek Lisans ve Doktora Mezunu

Yiksekokul veya Fakilte Mezunu

Niifus Biliyikliigi ve Niifus Artis Hizi

90.000.000
85.000.000
80.000.000
75.000.000
70.000.000
R R R R R R )

mmmm Nifus BlyUklGgl  ==@==NUfus Artis Hizi

TUIK

Bilinmeyen 1%
Yiiksek Lisans veya Doktora... 2%
Okuma-Yazma Bilmeyen mm 2%

Ortaokul veya Dengi Okul... m———— 18%
ilkégretim Mezunu  n— 7%
Ylksekokul veya Fakilte... —s ———— 15%
Lise veya Dengi Okul Mezunu ~ m.-—s—— ) %,
Okuma Yazma Bilen Fakat... =—— 10%
ilkokul Mezunu S — ——— )%

TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25%
6,85%
m Ulke Nifusu-Ankara Niifusu = Ankara Niifusu
TUIK

Bilinmeyen 1%
e 10%

1%
2%
essssss——— 8%
0%
0%
IS 0%
I 307

Okuryazar Egitimsiz
Okuma-Yazma Bilmeyen
ilkégretim Mezunu

Lise veya Dengi Okul Mezunu
ilkokul Mezunu

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

TUIK

10

4,0
2,0

0,0
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2.2 Ekonomik Veriler?

2025 ikinci ¢eyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH)
beklentilerin Gizerinde gergeklesti. Takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmig verilere gére GSYH geyreklik
bazda %1,6 genislerken, ilk c¢eyrek blylimesi
%1,0’dan %0,7’ye revize edilmistir. Yillik blyime hizi
takvim etkisinden arindirilmis veride %2,9'dan
%4,6'ya, arindirilmamis seride de %2,3’'ten %4,8’e
ylkselmistir. Harcamalar tarafinda yillik blylimeye
Ozel sektor tiketiminden gelen katki artarken, net dis
talep ikinci ceyrekte bliyiimeye negatif katki yapmayi
sardarmistdr.

Temmuz ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) ayhk
bazda %2,06 artarken yillik bazda haziran ayindaki
%35,05'ten %33,52’ye inmistir. Manset enflasyona
en ylksek katki yine konut grubundan gelirken giyim
harcamalari grubu aylik enflasyonu asagi cekmistir.
Yurtigi Uretici fiyat endeksi (Yi-UFE) aylik bazda %1,7
artarken, yillk enflasyon Haziran’daki %24,5'ten
%24,2’ye inmistir. Bdylece TUFE ile UFE vyillik
enflasyonlari arasindaki makas 9,3 ylzde puan
seviyesinde gerceklesmistir.

Dis Ticaret Agigl

12 ay birikimli, milyar dolar
-140,00 - ( Y Y )

-120,00 A
-100,00 A
-80,00 A
-60,00 ~
-40,00 A
-20,00 A
0,00 -
2 E = £ :

Ozﬂ o o OZQJUJOZ&LUOZQJ

-91,00

2021
Kaynak:TUIK

2024

1TSKBA.S.

S5 0% Ceyreklere Gore Biiyiime
) (J

(% degisim)
20,00%
15,00%
10,00%
4,80%
5,00%
0,00%
2021 | 2022 | 2023 | 2024 |2025|
Kaynak: TUIK
Enflasyon
100% (% degisim, gegen yilin ayni ayina gore)
80%
60% 33,52%
40%
20%
0%
T L E T YL £ @Y gL @Y T @ Q0 g
CZJHWEZoWFEZ oW FgZoWEZ0
2021 2022 2023 2024 2025
Kaynak:TUIK

Ekim ayinda ihracat yillik bazda %2,0 ylkselerek 23,9
milyar dolar olurken ithalat da %7,2 genislemeyle
31,5 milyar dolar seviyesinde gergeklesmistir.
ihracatin ithalati karsilama orani bir énceki yilin ayni
ayindaki %79,8 seviyesinden %76,0’a inmistir. Dis
ticaret agigl 5,9 milyar dolardan 7,6 milyar dolara
ctkmistir. Ekim ayi verilerinin detaylari, Avrupa’ya
yapilan ihracattaki giicli artisin da destegiyle yillik
bazda ihracattaki yiikselisi ortaya koymustur. ithalat
tarafinda ise enerji ithalatindaki sinirli gerilemeye
ragmen, altin ve c¢ekirdekte gorilen yikselisin
etkisiyle genisleme gerceklesmistir.
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Boliim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakk: ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

ili Ankara

ilgesi Kegidren

Mahallesi Ovacik

Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 90102

Parsel No 7

Ana Gayrimenkuliin Niteligi A, B, C ve D Bloklardan Olusan 2 Katli Betonarme Ofis, Is yeri ve Arsasi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 7.769 m?

Bagimsiz Boliim

Bagimsiz Boliim No Niteligi Arsa Payi Hissesi

1 No.lu Bagimsiz B6lim imalathane Bodrum Kat 260/7769 Panelsan Cati Cephe Sistemleri A.S Tam
o - : Bodrum Kat . .

2 No.lu Bagimsiz Bolim Imalathane 230/7769 Panelsan Cati Cephe Sistemleri A.S Tam
. - : Bodrum Kat . .

3 No.lu Bagimsiz Bolim Imalathane 432/7769 Panelsan Cati Cephe Sistemleri A.S Tam

. Zemin K

4 No.lu Bagimsiz Bolim Imalathane emin Kat 259/7769 Panelsan Cati Cephe Sistemleri A.S Tam
N . : Zemin Kat . .

5 No.lu Bagimsiz Bolim Imalathane emin fta 231/7769 Panelsan Cati Cephe Sistemleri A.$ Tam

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkullerin miilkiyetini olusturan haklari ve
bu haklar Gzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Miusteri tarafindan tarafimiza iletilen, Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Hizmetleri’'nden
12.01.2026 tarih, saat 13.34 itibariyla alinan TAKBIS belgelerine gére degerleme konusu tasinmazlar iizerinde
asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir.

Tim Bagimsiz bélumler;

Beyanlar Hanesinde

o KM’ne gevrilmistir. (Sablon: Bu tasinmaz KM’ye ¢evrilmistir.) (01.12.2025 tarih 96121 yevmiye no)

e Yonetim Plani: 22.01.2024 (Sablon: Yonetim planinin belirtilmesi) (24.01.2024 tarih ve 6257 yevmiye no)
Serhler Hanesinde

e 0,01 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (Trafo yeri 40,00 m2 yeralti ENH(Elektrik dagitim tesisi)
ve Mistemilatlari (06.06.2025 tarih 34665 yevmiye no)

1,2 ve 3 no.lu bagimsiz bolimler lizerinde

Serhler Hanesinde

e Geri Alim Hakki: 0 YTL bedel karsiliginda. (20.04.2007 tarih 6433 yevmiye no)*
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*Geri alim hakki, malik ile tasinmazi devralan kisi arasinda kurulan geri alim sézlesmesi kapsaminda énceki
malike, tek tarafli bir geri alim beyaninda bulunarak geri alim bedeli karsiliginda s6z konusu tasinmazi geri
alma imkani veren kurucu yenilik doguran sahsi bir haktir. Tapu sicilne serh edilmesi halinde ayni hak niteligi
kazanir. Geri alma _hakkina sahip olan kisi sézlesmedeki sartlara uyarak séz konusu tasinmaza iliskin yeni
malike karsi geri alma talebinde bulunabilecektir.

6098 Sayili Borclar Kanunu’nun ilgili maddesi asadidaki gibidir:

Madde 238- Onalim, geri alim ve alim haklari en ¢ok on yillik siire icin kararlastirilabilir ve kanunlarda
belirlenen stireyle tapu siciline serh edilebilir.

Dederleme konusu tasinmaz iizerinde yer alan 20.04.2007 tarih ve 34665 yevmiye numarali geri alim hakki
beyaninin, 6nceki_malik lehine tesis edilmis bir beyan oldudu ve Borclar Kanunu’nun 238. Maddesi
kapsaminda gecerliligini kaybettigi dederlendirilmektedir.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda “Yonetim Plani” beyani, “KM’ne ¢evrilmistir”
beyani, “Geri alim hakki” ve “kira s6zlesmesi” serhleri bulunmakta olup degerleme konusu tasinmazlarin
devredilmesine iliskin bir kisitlama bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda “Yonetim Plani” beyani, “KM’ne cevrilmistir”
beyani, “Geri alim hakki” ve “kira s6zlesmesi” serhleri bulunmakta olup s6z konusu takyidat kayitlarinin,
tasinmazlarin degerine etkisi bulunmamaktadir.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Musterinin tarafindan tarafimiza iletilen Tapu ve Kadastro Genel Mudirliigi Web Tapu Hizmetleri’nden
12.01.2026 tarih, saat 13.34 itibariyla alinan takyidat belgelerine gore son g yil icerisinde degerleme konusu
1 no.lu bb 13.12.2024 tarih 94761 yevmiye no ile “Satis” sebebiyle, degerleme konusu 2 no.lu bb 13.12.2024
tarih 94765 yevmiye no ile “Satis” sebebiyle, degerleme konusu 3 ve 4 no.lu bb 30.06.2025 tarih 48094
yevmiye no ile “Satis” sebebiyle, degerleme konusu 5 no.lu bb 31.12.2025 tarih 108749 yevmiye no ile “Satis”
sebebiyle Panelsan Cati Cephe Sistemleri Sanayi ve Ticaret A.S. Gizerine tescil olmustur.

3.4 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Konu tasinmazlar Aliminyumcular Sanayi Sitesi icerisinde bulunmakta olup tasinmazlarin ¢evresinde
tasinmaz ile ayni imar durumuna sahip “Sanayi ve Ticaret Alani” lejantli fabrikalar ve depolama alanlari
bulunmaktadir.

Ankara Biiyliksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Midurliigiinde 14.01.2026 tarihinde yapilan incelemeler
sonucunda edinilen bilgilere gore degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu ana tasinmazin imar
durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 &lcekli “Kegidren ilcesi Ovacik Mahallesi Aliiminyumcular KDPGA’da Yiiksekligin
Belirlenmesine iliskin Uygulama imar Plani”

Plan Onay Tarihi: 06.05.2025

Lejandi: Sanayi ve Ticaret Alani
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Yapilagma sartlari

E: 2,00
Yengok: 25 m (2 kat)

Cekme Mesafeleri: 2020. Caddesi’'nden 10 metre, yollardan 5 metredir.

Plan Notlari

imar uygulamasi yapilarak diizenleme ortaklik payina ayrilan alanlar kamuya terk edilmedikge insaat
ruhsati verilmez.

Ada bazi nitelikli uygulamalarda yol, parsel zemin ve insa edilecek yapilar/birimler arasinda daha uyumlu
bir iliski kurmak amaciyla, bina sahasi kademelendirilerek her kademenin ortasindaki bordir st kotu
+0.00 kotu olarak kabul edilmek ve +0.00 kotu altinda kazanilan alanlar zorunlu mistemilat hari¢ emsal
hesabina katilmak sartiyla yliksek yoldan kot verilebilir.

1593 sayili umumi hifzissihha yasasi ile 26.10.1991 giin ve 18203 sayili “Gayri Sihhi Miuesseseler
Yonetmeligi” ile Agustos 2003 tarih ve 25208 sayili resmi gazetede yayimlanan bu yonetmeligin degisiklik
hikimlerine uyulacaktir.

Jeolojik etiit neticesinde dnlemli alanlar olarak belirlenen ve planda (OA) isareti ile gsterilen bolgelerde
yapilasma sirasinda temellerin saglam kayaya oturmasi, istinat duvarlari ile desteklenmesi gibi dnlemlerin
alinmasi ve yapilasma sirasinda zemin etliit yapilmasi gerekmektedir.

Sanayi ve ticaret alanlari: bu alanlarda ticaret ve is merkezleriile 2. Ve 3. Sinif gayri sthhi miesseseler; 6li
dumansiz, kokusuz atik ve artik birakmayan ve cevre sagligi yoniinden tehlike yaratmayan imalathaneler,
mamul veya islenmis malzemeden esya lretenler, montaj, tamir, paketleme ve ambalajlama yapanlar,
patlayici, parlayici ve yanici maddeler icermeyen tesisler ile ylksek teknolojiye dayali faaliyetler bulunan
isletmeler yer alabilir.

Bu alanlarda minimum parsel buyiklagi 1000 m? dir.

Yapi nizami bitisik veya ayrik olabilir. Ayni adayi olusturan parseller igin tek bir ylkseklik gegerli olacaktir.
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o Kat rejimi, iskan, ruhsat, plan tadilati ile yapi yuksekligi (HmaksYencok) belirlenmis ada/parseller harig sanayi
ve ticaret alanlarinda tamami sanayi olarak kullanilacaksa Yencox:25 metre (2 kattir). Tamami ticaret
kullanilacak ise Yencok:4 kattir.

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yillik D6nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iligkin Bilgi

Ankara Buyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinden edinilen bilgiye gére, degerleme konusu
tasinmazin bulundugu bolgede 06.05.2025 tarih ve 864 esas sayili karar ile 1/1.000 6lgekli “Kegidren ilgesi
Ovacik Mahallesi Aliiminyumcular KDPGA’da Yiiksekligin Belirlenmesine iliskin Uygulama imar Plan/”
kapsaminda yapilan plan notu degisikligi ile “Kat rejimi, iskdn, ruhsat, plan tadilati ile yapi yiksekligi
(HmaksYencok) belirlenmis ada/parseller harig sanayi ve ticaret alanlarinda tamami sanayi olarak kullanilacaksa
Yencok:25 metre (2 kattir). Tamami ticaret kullanilacak ise Yencok:4 kattir” olarak revize edilmistir.

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

Seyhan Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigiinde 14.01.2025 tarihinde yapilan incelemelere gére
tasinmazlara iliskin yasal belgeler asagida belirtilmistir.

Yasal Belge ET)] No Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Onayh Mimari Proje*  26.05.2023 - 11.591,58 Yeni Yapi A-B-C-D Blok: 11.591,58 m?
Yapi Ruhsati 27.11.2023 80-1 3.134,24 Yeni Yapi Ofis ve is Yeri (A Blok): 3.134,24 m?2
Yapi Kullanma izni 20.11.2025 11-1 3.134,24 Yeni Yapi Ofis ve Is Yeri (A Blok): 3.134,24 m2
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*Onayli mimari proje ile ruhsat ve yapi kullanma izin belgesi arasinda alansal farkliliklarin sebebi, 26.05.2023
tarih ve bilo no ile alinan onayli mimari projenin 90102 ada 7 parsel iizerinde yer alan A, B, C ve D bloklar
adina diizenlenmistir. 27.11.2023 tarih ve 80-1 no.lu yapi rusati ile 20.11.2025 tarih 11-1 no.lu yapi kullanma
izin belgesi yalnizca A blok adina diizenlenmistir.

Yapi Denetimi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu 90102 ada 7 parsel lzerinde bulunan bagimsiz bélimler
29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi olup yapi denetimi Ragip Tizlin
Mabhallesi ivedik Caddesi No: 182 i¢c Kapi No: 6 Yenimahalle/Ankara adresinde faaliyet gésteren Argand Yapi
Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

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

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

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

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.
Tasinmazlar, iskanh olup kat milkiyetine gegerek yasal siirecini tamamlamistir.

3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkuller icin dizenlenmis
enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme ¢alismasi kapsaminda proje degerlemesi yapilmamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin acik adresi: Ovacik Mahallesi 2037. Cadde Aliiminyumcular Sanayi Sitesi 1, 2, 3, 4 ve 5 no.lu
bagimsiz bolimler Ankara/Kegidren

Degerlemeye konu tasinmazlar, Ankara ili Kegiéren ilcesine baglh Ovacik Mahallesi'nde konumlu olup
Aliiminyumcular Sanayi Sitesi icerisinde yer almaktadir. Tasinmazlarin bulundugu bolge, agirlikli olarak kigiik
ve orta Olcekli sanayi tesisleri, atolyeler, depolar ve ticari nitelikli isyerlerinden olusmaktadir.

Bolge, sehir merkezine kiyasla ikinci derecede merkezi bir konumda yer almakla birlikte sanayi ve ticaret
faaliyetlerinin yogun olarak stirdiirtildigi bir alandan olusmaktadir.

Tasinmazlarin yakin ¢evresinde benzer nitelikte sanayi siteleri, oto tamir ve bakim servisleri, metal ve
aliiminyum imalatina yonelik is yerleri ile depolama alanlari bulunmaktadir. Boélge, Ankara sehir merkezini
cevreleyen ana ulasim akslarina ve Kegioren ilge merkezine baglanti saglayan arterlere yakin konumda yer
almakta olup erisebilirligi yiksek bir konumda yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmazlara 6zel araglarla
ve toplu tagimayla ulagim mimkdnddr.

Ovacik Mahallesi ve gevresi, son yillarda sanayi ve ticaret fonksiyonlarinin gelisim gosterdigi, isyeri talebinin
devam ettigi bolgeler arasinda yer almaktadir. Aliminyumcular Sanayi Sitesi’nin organize bir yapi icerisinde
planlanmis olmasi, altyapi olanaklarinin bulunmasi ve benzer fonksiyonlu isletmelerin bir arada yer almasi,
bblgenin ticari cazibesini artirmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin cevresinde Tirkolift Ara¢ Ustii Ekipmanlari, Er Celik Bantlama
Makinalari, Myn Mekanik Solar Eneriji gibi firmalar yer almaktadir.

—

Ankara Cevre Yolu

Degerleme:Konusu
Tasinmazlarin Yaklasik
Konumu

Yozgat Bulvari

T )

T EX
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Degerleme Konusu
Tasinmazlarin Yaklasik
Konumu

Forum AVM

Yozgat Bulvari

YUKSErLLP
-

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar

Yer Mesafe (~)
Kegioren Belediyesi 8,80 km
Kizilay Meydani 16,00 km
ASTI 24,00 km
Esenboga Havalimani 26,00 km
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Bolim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmazlar, Ankara ili, Kegiéren ilgesi, Ovacik Mahallesi, 90102 ada 7 parsel 7.769 m?
yliz 6lclime sahip A ,B, C ve D Bloklardan Olusan 2 Katli Betonarme Ofis, is yeri ve Arsasl” vasifli ana
gayrimenkulde yer alan “Panelsan Cati Cephe Sistemleri A.S” adina tam hisseli “imalathane” vasifli A Blok 1,
2, 3,4 ve 5 no.lu bagimsiz bolimdr.

Onayli mimari projesine gore degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu 90102 ada 7 parsel lizerinde
4 adet blok bulunmakta olup A blokta 6 adet, B blokta 6 adet, C blokta 6 adet, D blokta 3 adet olmak Gzere
toplam 21 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

1 no.lu bagimsiz béliim

Prefabrik betonarme olarak insa edilen degerleme konusu tasinmaz tek kattan olusmakta olup bodrum katta
yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmazin bodrum kattan gorinirligii mevcuttur. Onayl mimari
projesine gore imalathane alani, WC alani, otopark alani ve dinlenme yemek alani bulunmaktadir. S6z konusu
bagimsiz bdlim 355,29 m? briit kapali alanlidir. S6z konusu yapinin yiiksekligi 10,5 metredir.

2 no.lu bagimsiz bolim

Prefabrik betonarme olarak insa edilen degerleme konusu tasinmaz tek kattan olusmakta olup bodrum katta
yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmazin bodrum kattan gorinirligi mevcuttur. Onayli mimari
projesine gore imalathane alani, WC alani, otopark alani ve dinlenme yemek alani bulunmaktadir. S6z konusu
bagimsiz bdlim 317,10 m? briit kapal alanhdir. S6z konusu yapinin yiksekligi 10,5 metredir.

3. no.lu bagimsiz bolim

Prefabrik betonarme olarak insa edilen degerleme konusu tasinmaz tek kattan olusmakta olup bodrum katta
yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmazin bodrum kattan gorinirligi mevcuttur. Onayli mimari
projesine gore imalathane alani, WC alani, otopark alani ve dinlenme yemek alani bulunmaktadir. S6z konusu
bagimsiz bdlim 585,61 m? briit kapali alanhdir. S6z konusu yapinin yiksekligi 10,5 metredir.

4 no.lu bagimsiz b6liim

Prefabrik betonarme olarak insa edilen degerleme konusu tasinmaz tek kattan olusmakta olup zemin katta
yer almaktadir. Onayli mimari projesine gore imalathane alani, WC alani, otopark alani ve dinlenme yemek
alani bulunmaktadir. S6z konusu bagimsiz béliim 317,08 m? briit kapali alanlidir. S6z konusu yapinin yiiksekligi
10,5 metredir.
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3 no.lu bb 2 no.lu bb
1 no.lu bb

Bodrum Kat

4 no.lu bb

5 no.lu bb

Zemin Kat
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Prefabrik Betonarme
insaat Nizami Ayrik nizam
Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 2 katli (Bodrum kat ve zemin kat)

355,29 m? (1 no.lu bb)
317,10 m? (2 no.lu bb)
Bina Toplam insaat Alani 585,61 m? (3 no.lu bb)
355,64 m? (4 no.lu bb)
317,08 m? (5 no.lu bb)

Yasi ~0

Dis Cephe Siva lzeri boya
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Dogalgaz
Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor Mevcut degil
Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut degil

Park Yeri Acik ve kapali otopark

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

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

Kullanim Amaci imalathane (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 1.930,72 m? (1, 2, 3, 4 ve 5 no.lu bb) (Yasal ve mevcut durum)
Zemin Briit beton, 1slak hacimler fayans

Duvar Siva st boya, i1slak hacimlerde fayans

Tavan Asma tavan, aliminyum galvanizli sac

Aydinlatma Spot aydinlatma ve floresan

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz yasal belgelerle uyumlu olup herhangi bir aykiri durum bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkulin mevcut durumda aykirihgl bulunmamakta olup 3194 Sayili imar
Kanunu’nun 21'nci maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirmemektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu taginmazlar kat milkiyeti tapusuna sahiptir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin yasal ve mevcut alaninda herhangi bir farklilik bulunmamaktadir.
e Degerleme konusu taginmazlarin yapi kullanma izin belgeleri mevcuttur.

e Konu tasinmazlarin yer aldigi parselin imar siregleri tamamlanmistir.

Degerleme konusu tasinmaz tam milkiyete sahiptir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlarin lzerinde konumlandigi sanayi sitesi henliz yiksek doluluk oranlarina
ulasmamistir.

v" FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmaz sanayinin gelismekte oldugu bir bolgede yer almakta olup yakin gevresinde gesitli
dallarda faaliyet gosteren depo ve fabrikalar bulunmaktadir.

X TEHDITLER

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektériini de etkilemektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklasimi

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

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

Gelir Yaklagimi

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

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

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme galismasinda 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 ytikimlalGgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin Pazar yaklasimina gére el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkullerin “imalathane” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira getirisinin
olma potansiyeli ve cevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir
Yaklasimi1” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin arsa payi olan kat milkiyet tapusuna sahip olmasi
nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug vermeyecegi dislinildigiinden bu
yaklasim kullaniimamustir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkullerin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazlarin
konumlu oldugu bolgedeki sektorlerin glincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis
olup bu verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde
g6z 6nlinde bulundurulmus, tasinmazlarin degerine yansitilmistir.

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

Gayrimenkullerin yakin gevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek agagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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imalathane Emsalleri / Satis

Irtibat Bilgisi

Dota Gayrimenkul
0540 534 06 36

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

KW Borsa
0507 866 22 22

Rota Gayrimenkul
0533 096 39 85

Rota Gayrimenkul
0533 096 39 85

Dota Gayrimenkul

0540 534 06 36

Duzeltmeler

Alim-Satima Yonelik

Tasinmaza Yonelik Diizeltmeler

Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4 5
Satis Fiyati (TL) 20.500.000 25.000.000 19.000.000 24.030.000 14.900.000
Alani (m?) 500 500 420 534 250
Birim Fiyati (TL/m?) 41.000 50.000 45.238 45.000 59.600
Satig Durumu Mayis 2025'de satilmis Satihk Satilik Satilik Satilik
Piyasa Diizeltmesi 15% 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi 0% -5% -5% -5% -5%
Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Miilkiyet Tam Miilkiyet Tam Milkiyet Tam Mulkiyet
0% 0% 0% 0% 0%
Satis Kosullari Standart Standart Standart Standart Standart
0% 0% 0% 0% 0%
Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 0% 0% 0%
Konum Kisitl Derecede Dezavantajli Benzer Kisitli Derecede Dezavantajli  Kisith Derecede Dezavantajli Benzer
5% 0% 5% 5% 0%
Kullanim Alani Kisitl Derecede Kiglik Kisitl Derecede Kiglik Kisitl Derecede Kiglik Kisitl Derecede Kiglik Kaguk
-5% -5% -5% -5% -10%
Bina Yasi 0 0 0 0 0
0% 0% 0% 0% 0%
Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0% 0%
Konfor Kosullar Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 47.150 45.125 42.976 42.750 50.958

*Dederleme konusu tasinmazlardan 3 no.lu bagimsiz béliim dikkate alinmistir.
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Degerlendirme:

o Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu sanayi sitesi ve yakin bélgede yapilan arastirmalar neticesinde s6z konusu tagsinmaza emsal tegkil
edebilecek imalathane emsalleri tespit edilmis olup satis ofisi, emlak ofisleri ve miilk sahipleri ile géristlmustir. Degerleme konusu tasinmazlarin
bulundugu projede imalathane satis degerleri, kapali alan, yapi niteligi ve konum durumlarina gore degisiklik gostermektedir. Bu bilgiler dogrultusunda
s6z konusu tasinmazlarin m2 birim satis degerinin deger tarihi itibariyla degerleme konusu tasinmazlardan 3 no.lu bagimsiz béliim icin 45.500-46.000
TL/m? araliginda, degerleme konusu tasinmazlardan 2 ve 5 no.lu bagimsiz bélim icin 51.000-52.500 TL/m? araliginda, degerleme konusu
tasinmazlardan 1 ve 4 no.lu bagimsiz bdlim icin 50.000-55.500 TL/m? araliginda oldugu tespit edilmistir.
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imalathane Emsalleri / Kiralik

KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU

Rota Gayrimenkul
0533 096 39 85

Rota Gayrimenkul
0533 096 39 85

Rota Gayrimenkul
0533 096 39 85

Rota Gayrimenkul
0533 096 39 85

Irtibat Bilgisi

Diizeltilmis Deger

*Degerleme konusu tasinmazlardan 3 no.lu badimsiz béliim dikkate alinmistir.

Karsilastirilan Etmenler 1 2 3 4
Kira Fiyati (TL/ay) 95.000 125.000 110.000 130.000
Alani (m?) 480 616 425 616
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 198 203 259 211
Kiralama Durumu Mart 2025'de kiralanmig Kiralik Kirahk Kiralik
x Piyasa Diizeltmesi 15% 0% 0% 0%
g 5 Pazarlik Payi 0% -5% -5% -5%
: TEa Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Miilkiyet Tam Miilkiyet Tam Mulkiyet
E= 0% 0% 0% 0%
m‘:’ :g. Kiralama Kosullari Standart Standart Standart Standart
E 0% 0% 0% 0%
E Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 0% 0%
o Konum Benzer Benzer Benzer Kisitl Derecede Dezavantaijli
£ 0% 0% 0% 5%
§ Kullanim Alani Kisith Derecede Kugik Kisith Derecede Bliyiik Kiguk Kisitl Derecede Blyiik
a -5% 5% -10% 5%
% Bina Yas 0 0 0 0
5 0% 0% 0% 0%
E Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Benzer
g 0% 0% 0% 0%
g‘ Konfor Kosullari Benzer Benzer Benzer Benzer
i 0% 0% 0% 0%
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Degerlendirme:

Bolgede yapilan kiralamalar incelendiginde degerleme konusu tasinmazlara emsal teskil edebilecek is yeri emsalleri tespit edilmis ve bolgede satis
yapan emlak ofisleri ve mlk sahipleriyle gorusiilmustir. Degerleme konusu tasinmazlara emsal olabilecek is yerlerinin konumlari, yapi kalitesi, cephesi
ve kapal alani gibi durumlar géz éniine alindiginda m? birim kira degerinin deger tarihi itibariyla 210-240 TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit

edilmistir.
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Emsal Krokisi
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v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecribelerimize dayanarak; tasinmazlar icin deger
takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Ada/Parsel Blok Bagimsiz Boliim Briit Alan  Birim Deger Tasinmazin Yaklastk Degeri
(m?) (TL/m?) (TL)

1 no.lu bagimsiz bolim 355,29 50.250 17.855.000

2 no.lu bagimsiz b6lim 317,10 51.250 16.250.000

90102 ada 7 parsel A 3 no.ubagimsizbélim 585,61 45.750 26.790.000
4 no.lu bagimsiz bolim 355,64 50.250 17.870.000

5 no.lu bagimsiz bélim 317,08 51.250 16.250.000

TOPLAM DEGERI 95.015.000

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazlarin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi yontemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve mulkin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci agisindan gelir Greten milkiin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin karsilastirilabilir mlklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu
milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen
deger, benzer miilklerde ayni dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle garanti
edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Orani”
formulinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 470 m? alanh imalathanenin, aylik 100.000 TL’den kiralik
oldugu ve 20.000.000 TL'den satilabilecegi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 100.000 TL / Ay / 20.000.000 TL = 0,06

- Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 550 m? alanl imalathanenin, 23.000.000 TL fiyat ile satilik olup
sahibi tarafindan aylik 100.000 TL’den kiraya verilebilecegi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 115.000 TL / Ay / 23.000.000 TL = 0,055

S6z konusu gayrimenkuliin bulundugu bodlgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 200-230
TL/m?/ay olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapitalizasyon
orani %6,00 olarak kabul edilmistir.
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DIREKT KAPITALiZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bagimsiz .. I . o Tasinmazin
Bagimsiz Baliim No Balﬁfn Alant Birim Degeri Kira Degeri Kap. Orani Yaklzslk Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (TL)

1 no.lu bagimsiz boélim 355,29 235 83.500 6,00% 16.700.000
2 no.lu bagimsiz bolim 317,10 240 76.000 6,00% 15.200.000
3 no.lu bagimsiz bélim 585,61 215 126.000 6,00% 25.200.000
4 no.lu bagimsiz bélim 355,64 240 85.250 6,00% 17.050.000
5 no.lu bagimsiz bélim 317,08 235 74.500 6,00% 14.900.000

TOPLAM DEGERI 89.050.000
7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir mulkdn fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkiin 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 dikkate alinarak “imalathane” amacl
kullanimidir.
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7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirurlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu bagimsiz bélimler igin %20 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m? den Fazla Olan Kismi igin 20%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 -999 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 2.000 TL Gzeri 20%

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

** liiks veya birinci sinif ingaatlarda gegerlidir. 2. ve 3. sinif basit 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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Boliim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.
8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Bu degerleme raporu gayrimenkul yatirim ortakligi ya da gayrimenkul yatirim fonu portfoyl degerlemesi ya
da bu portfoylere dahil edilme amaciyla hazirlanmadigi igin “Gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili
kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olup olmadigi hakkinda goris ile
portféye alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadigi hakkinda goériis” bilgisine yer verilmemistir.

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 tasinmazlara iliskin; yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.
Tasinmazlar, iskanh olup kat milkiyetine gecerek yasal siirecini tamamlamistir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda “Yénetim Plani” beyani, “KM’ne ¢evrilmistir”
beyani, “Geri alim hakki” ve “kira s6zlesmesi” serhleri bulunmakta olup tasinmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir.

8.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkullerin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Hari¢ Devredilebilmesi
Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin Gzerinde ipotek veya gayrimenkullerin degerini dogrudan ve 6nemli
Olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari harig, Degerleme konusu
gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda “Yonetim Plani” beyani, “KM’ne ¢evrilmistir” beyani, “Geri alim
hakki” ve “kira sdzlesmesi” serhleri bulunmakta olup degerleme konusu tasinmazlarin devredilmesine iliskin
bir kisitlama bulunmamaktadir.

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 tasinmazlar tapu kayitlarina gére “imalathane” niteligindedir.

8.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar (st hakki veya devremiilk hakki degildir.

39



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

TSKB

—————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

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

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklasim TL
Pazar Yaklagimi 95.015.000
Gelir Yaklagimi 89.050.000

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

Gelir yaklasiminda ise konu tasinmazlardan yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir
milk olarak degerlendirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlara benzer nitelikteki
gayrimenkullerin gelir getiren bir milk olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimina gore
degerlendirildigi gozlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonuc¢ degeri olarak, tasinmazlarin bulundugu bdlgede yeterli satilik/satilmis ve
kiralik/kiralanmis emsal verilerine ulasilabiliyor olmasi sebebiyle pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri
ve pazar kirasi takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

Ayrica, takdir edilen deger, degerleme konusu tasinmazlarin ayri ayri degerlerinin toplamini ifade etmekte
olup tasinmazlarin toplu bir sekilde satisina iliskin olarak belirlenmemistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 05.02.2026

Deger Tarihi 31.12.2025

Pazar Degeri (KDV Harig) 95.015.000.-TL Doksanbesmilyononbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 114.018.000.-TL  Ylzondortmilyononsekizbin.-TL

Degerlemeye yardim eden;
Buse KIRAN

Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 402484 Lisans no: 402293
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Bolum 9

Ekler

1 Tapu Belgeleri

2 Takyidat Belgeleri

3 imar Durumu

4 Yapi Ruhsati

5 Yapi Kullanma izin Belgesi

6 Fotograflar

7 Ozgecmisler

8 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgeleri

Degerleme calismasi kapsaminda tasinmazlarin tapu belgeleri misteriden talep edilmis olup henliz temin
edilememistir.
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Ek 2: Takyidat Belgeleri

HL BELGE TOPLAM 3 SAYRADAN OLUSMAKTADR BILGI AMACLIDIR,

tweblopu

raEFwEuh Diidrode

Tarifc 12-1-2026-13:34

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

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayh - Bl var)
TAPU KAYTT BiLGIS

TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 01027
Taginmaz Kimlik No: 131709733 AT Yuzdicim(m2): T769.00
iflige: ANKARSKECIOREN Badimsz BElim Mitellk: IMALATHANE
Furum Ad: Keidren | | Badameiz BEiim Brit
MahallefKoy Adr: OVACIK 1| ¥uzOlgim:
& N Bagumzaz Bolom Met
:IT‘SI:-;IEND: 58/5711 | vaztigtme:
Blok/Kat/ Girg/BEMNo: AJZEMIMGS
Arza Pay/Payda: 2317769
Eayit Durum: Aktif
Ang Taginmaz Nitelik: AB,C ve D Bloklardan Olugan 2 Katl
Betonarme Ofis, isyerl ve Argasi

sied Apiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarihe | Terkin
Yewmiye Sehebi-
Tarih-
Yewmiye
Beyan | ..KM ne Gevrilmigti( $ablon: Bu Taginmazrnal KM ye Cevrilmigtir.) Kegitiren |
143
0112202510:23
B 96121
Beyan ....KM ne Cevrilmigtir,{ Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Cevrilmigtir.) Kecioren -
011220251023
96121
Beyan Yonetim Plani : 22/01/2024( Sablon: Yonetim Planimn Belirtilmesi) Kecioren -
24.01-202414:29 -
6257
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Matik ElBirli§ji | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarlh- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
924647145 | (SN:8561631) PANELSAN CATI CEPHE - M - - Sang -
SISTEMLERI SANAYI VE TICARET 31-12-2025
ANONIM SIRKETI V 108749
MOLKIYETE AIT $SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
SYB/I Acikiama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh | 0.01 TL bedel karsihiinda kira sdzlegmesi | PANELSAN (SN:8357426) TURKIYE ELEKTIRIK Kegitren -
vardir. ( TRAFO YER!_A0.00 M2YERALTI GATI CEPHE DAGITIM A.S. GENEL MUDURLOGU 06052025 16:06 -
ENH (ELETIRIK DAGITIM TESISI) VE SISTEMLERI TEDAS VKN:8790013397 34665
MUSTEMILATLARI ) SANAYI VE
TICARET
ANONIM
SIRKETI VKN
2/3
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAMN OLUSMAKTADIR BILG| AMACLIDIR, Tarih: 12-1-2026-13:34

‘weblapu t
K_‘;l'_l.l'dl O_Iuﬁturan: RECEP KAAN MASLAK { PAMELSAMN CATI CEPHE SISTEMLERI SAMAY VE TICARET ANONIM
SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler icin Detayh - SBi var)
TAPL KAYIT BILEIS]

Zemin Tipi: Kathulkiyeti AdaParsel: 01027
Taginmaz Kimlik Na; 131709729 AT Yizolcimim2): T769.00
Il AMEARAKEGIOREM Badimsiz Balim Mitelik: IMALATHAME
Kurum Ad: Keglbren Bafimsiz Bolim Brit
Mazhalle/Kay Ads OVACIK Fuzlgdmi
vkl - Haglmstlz Qiiliim Met
— - YuzOlgiimii:
Gift/SayfaiNo: aB/aT07 Hlok/Kat/ Giris; BENG: A/BODRUMT
Arga Pay/Payda: 26077765
Kayrt Durum: Akeif
Ana Taginmaz Mitelik: &.8.C ve D Bloklardan Dlugan 2 Kath
Betonarme Ofig, Isyeri ve Arsas:

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

2B/ Acaklarma Malik/Lethtar Tesis Kurum Tarih- Terkin
Yewmiye Sebebi-
Tarih-
ewmiye
Beyan -...kM e Cevrilmigtie. Sablon: Bu Taginmazmal KM ve Cevrilmigtic.) Kegiaren -
1/3
01-12-2025 10:23
26121
Beyan ..M ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cevrilmisgtir.) Kegicren -
01-12-2025 10:23 -
98121
Beyan Yoretim Plani @ 22/01/2024( Sablen: Yonetim Plaramn Belirtilmesi) Kegicren -
24-01-2024 14:29 -
G257
MULKIVET BILGILERI
|Hisse) Sigterm halik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo Mo Fayda Metrekare | SebebiTarih- | Tarh-Yevmiye
Yewmiys
BS4387956 | (SN:E320441) PANELSAN CATI CEPHE - 11 o - Satig
SISTEMLERI SL-'-'-.H.'?-H'l VE TICARET 13-12-2024
AMOMIM ZIRKETIV 94761
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
i Aciklama Fazith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
{Hisze) Ad Yevmiye Sebehi-
Soyad Tarih-
Yeumiye
Serh | Gerl Alim Hakkiz O%TL . bedel kargiiginda, | PAMELSAN (SH:AT) MALIYE HAZIMES] Kegldren
ATl CEFHE WEM:61103712806 3.BilgeKapatildi)
SISTEMLERI = 20-04-2007 11:36
SANAYIVE - 5433
TICARET
ANOMIK
SIRKETI wkM
Serh | 0.01 TL bedel karsiliinda kira sozlesmesi | PANELSAM (SM-B357426) TURKIYE ELEKTIRIK Keidren -
273
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EL BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR Tarih: 12-1-2026-13:34

‘weblopu

g hragye)

Kayd Olugturan: RECEF KAAN MASLAK ( PANELSAN CATI CEPHE SISTEMLERI SANAYI VE TICARET ANONIM
SIRKETI

Tapu Kayel (Aktif Malikler icin Detayl - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tips: KatMulkiyeti Ada/Parsel: S0102/7
Tagsinmaz Kimlik Mo: 13709730 AT Yikzdloim{m2): F769.00
I1llges ANKARAKEGIOREN Bammeiz Balim Nitelik: IMALATHANE
Kurum A Kegicren Bafimeiz Balim Erit
Mahalle/Kay i OVACIK YiizQlgiimi:
_ Bagim=iz BAlim Net
z"ﬁ:ll M HB/5708 \’i}lzﬂll;i.'lmi.'l:
ih/Sapta Ne ! Blok/Kat/Giris/BBNG; A/EODRUM//Z
Arga Pay/Payda; 230/7769
Kawrt Durur: Aktif
Ana Tasinmaz Mitelik: A,B.C ve D Bloklardan Olusan 2 Kath
Betanarme Ofis, lgyeri ve Arsas)
TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
/B Aciklama Malik/Leftar Tesls Kurum Tarlh- | Terkin
Yeumiye Sebebi-
Taribh-
Yevmiye
Bevan ..M ne Cevrilmigtind Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Cevrilmigtic) Kecioren -
1/3
01-12-2025 10:23 -
95121
Beyan . KM ne Cevrilmigtin Sablon: Bu Tasinmazrmal KM ye Cevrilmisgtir.) Kegitren -
01-12-2025 10:23 -
967121
Beyan Yanetim Plani @ 22/0172024( Sablon: Yanetim Plaminin Belirtilmesi) Kegidren -
240120241429 -
6257
MULKIYET BILGILERI
[Hizse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebabi-
Na Na Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
‘Yevmiye
B54390448 | (SM:B330447) PANELSAN CATI CEPHE E 11 - - Satig
SISTEMLERI SAMAY] VE TIGARET 13122024
ANONIM SIRKETI Y 94765
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
& Agiklama Kisrili balik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmilye Sebehi-
Soyad Tarih-
Yavmiye
Serh | Geri Alim Hakke 0YTL . bedel kargih@inda. | PANELSAN [SM:47) MALIYE HAZINESI ren
CATI CEFHE WEN:6110312806 3. BolgeKapatildi)
SISTEMLERI = 20-04-2007 1136
SANAYI VE - 6433
TICARET
ANOMIM
SIRKETI VKN
Serh | 0,071 TL bedel karsiliginda kira sézlesmes) | PANELSAN (SMA35T426) TORKIYE ELEKTIRIK Kegitren -
273

46



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

TSKB

—————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

EU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

‘weblopu

Tarih! 12-1-2026-13:34

a_

Kaydi Olusturan: RECEP KAAN MASLAK ( PANELSAN GATI CEPHE SISTEMLERI SANAY| VE TICARET ANONIM
SIRKETI

Tapu Kayd (Aktif Malikler icin Detayli - SBl var)
TAPU KAYIT BILGIS]

Zemin Tipi: Kathulkiyeti Ada/Parsel: 201027
Taginmaz Kimlik Mo 131709732 AT Yizdletimim2): TreR.00
ilfilge: AMKARAKECIOREN Bafimsiz Balim Nitelik: IMALATHAME
Kurum Ad: Kegidren Bagimsiz Balim Brin
Mahalle/Kay Adi: OVACIK fuzOlgumi:
Mevkit: - 3?951‘9:!1 B et
uzHunmi:
Cilt/Sayfa No: 385710
' i Blok/Kal Giris/BEMo: AFZEMIMNG A

Arsa Pay/Payda: 2597769
Kayin Durum: Akanif

Ana Tasinmaz Mitalik: A,B,C ve D Bloklardan Olugan 2 Kath

Betonarme Ofis, leyeri ve Arsam

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

BB/ Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih Terkin
Yevmiye S=hebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan KM ne Cevrilmigtir Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Cevrilmigir) Kegiaren -
1/3
071-12-2025 10:23 -
26121
Beyan .-.KM ne Cevrilmistir.[ Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cevrilmisgtir.} Kecidren -
01-12-2025 10:23 -
26121
Beyan Yonetim Plam ;. 22/00/2024( Sablon; Yonetim Planimin Belirtilrmesi) Kegidren -
24-001-2024 14:29 -
6257
MULKIYET BILGILERI
(Hisze) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Mstrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarib-Yevmiye
fevmiye
8684250694 | (SN:85616317) PANELSAN CATI CEPHE 11 - - Sang
SISTEMLER| SANAY] WE TICARET I0-06-2025
AMNONIM FIRKETI V 45094
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/E0 Aciklama Kisith Malik Mallks Lebhtar Tesls Kurum Tarlh- [ Terkin
(Hizze) &d Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
YWewmiye
Seth | 0.01 TL bedel karsihdinda kira sézlesmesi | PAMELSAN (5M:8357426) TORKIYE ELEKTIRIK Kecideen -
vardir. { TRAFO YERI 40,00 MZYERALTI CATI CEPHE DAGITIM A5, GENEL MUDURLLNGU 0&6-05-2025 16:06 -
EMH (ELETIRIK DAGITIM TESIS) VE SISTEMLERI TEDAS VEM:E7900713397 34665
MUSTEMILATLARI ) SAMAYIVE
TICARET
AMNONIM
SIRKETI VKM
273
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EL BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR SILG] AMACLIDIR,

‘weblapu

Tarlh: 12-1-2026-13:84

t

Kaydi Olugturan: RECEP KAAN MASLAK | PANELSAN GATI CEPHE SISTEMLERI SANAYI VE TICARET ANONIM

SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

Zemin Tipiz Kathdulkiyeti AdasParzel; 901027
Taginmaz Kimlik Mo: 123170571 AT Yizolimim2}: 776900
iIFilee: ANKARAKECIOREN Bafimsiz Belim Miielik: IMALATHANE
Kururn Adi: Kegidren Eagimsiz Balim Brit
Mahaller Koy Adr OVACIK iz Oiglimi:
Bafgimaz Balim MNet

El!::;".rf M BESETI09 . i

filsata Ne: ! Blok/ Kal/Giris/BENo: /BODRUME

Araa Pay/Payda: 4327769

Kayrt Durum: Aktif

Ana Tasanmaz Nitelik:

4B C ve D Bloklardan Olugan 2 Kath
Betonarme Ofis, lsyeri ve Arsas

S8 Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kururn Tarib- | Terkin
Yeumiye Sebehi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan -..KM ne Cevrilmigtir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Cevrilmistir.) Kegioren -
1 .lr3
M-12-2025 10023 -
96131
Beyan -...KM ne Ceyrilmistir.{ Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cevrilmistir.) Kegidren -
01-12-2025 10023 -
96121
Beyan Yanetim Flani ;. 22/0072024( Sablon: Yénetim Flanimin Belirtilmesi) Kechoren -
24-01-2024 14:29 -
6257
MULKIYET BILGILER]
{Hisse) Sistern Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
M No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarib-Yevmiye
Yevmiye
284259603 | (SMN:B561637) PANELSAM CATI CEPHE - 1A - Satig
SISTEMLER| SAMAY] VE TICARET Z0-06-2025
ANOMIM SIRKETI Y 480094
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
5841 Aciklarma Kiznth Malik Maliks Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
[Higge]) Ad Yeymiye Sebehi-
Soyad Tarih-
Yevmilye
Serh | Geri Ahm Hakkr: 0%TL . bedel karsihfnda, | PANELSAN (SM:AT) MALIYE HAZINESI Kecitren
GATI CERHE WEN:E110312806 3.BdlgeKapatildi)
EISTEMLERI - 20-04-2007 11:36
SAMAYIWE - 6433
TICARET
AMNDMIN
SIRKETI VKM
Serhi | 0.01 TL bedel karsih@inda kira sczlesmesi | PANELSAN [SN:E357426) TORKIYE ELEKTIRIK Kegidren -
2/3
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Ek 3: imar Durumu
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Ek 6: Fotograflar
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Ek 7: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Bilge SEVILENGUL

Dogum Yeri, Tarihi GiUmishane, 27.03.1986

Meslegi Harita Mihendisi

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Sube Midiiri

Egitim Durumu

Lisans

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

Viyana Teknik Universitesi / Erasmus / 2009

Yiiksek Lisans

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

2024-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Sube Midiirii/Ozel Projeler

2019-2023 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yénetici/Ozel Projeler
. e 2016- 2019 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yénetici Yardimcisi/Ozel Projeler
Is Tecriibesi

2013-2016 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Kld?m“ Degerleme Uzmani/Ozel

Projeler

2010-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Degerleme Uzmani/Ozel Projeler

Sertifikalar SPK Lisansi, No:402484

Yabanci Diller

ingilizce

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

Ozan KOLCUOGLU

Dogum Yeri, Tarihi

istanbul, 17.11.1981

Meslegi

Elektrik Muhendisligi, Lisansh Degerleme Uzmani

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Genel Miidiir Yardimcisi

Egitim Durumu

Lisans

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

istanbul Universitesi, MBA, 2007

Sertifika Programi

University of Florida / Yenilebilir Enerji ve Strdurilebilirlik / 2014

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

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

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

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

Sertifikalar

SPK Lisansi, N0:402293

LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanci Diller

ingilizce

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

bilgi
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Ek 8: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

L

rmaye Plyasasi

3 Secl ve EQtim Kurvlusa

Dizenlenme Tarihi: 2,09.2019 Belge No: 402484

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

BILGE SEVILENGUL

Qayrimenkul Degerleme Lisans: almaya hak kazanmigtr.

PRIV S

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SiCiL. MUDURU GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU OYESI
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Tarih : 21.032013 No : 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermave Plyasas: Kurulu' nun SerkVIIL No-34 savih “Sermmaye Pivasasinda Faalivete
Bulurandar Icin Lisanslama ve Sicll Turmaya Nigkin Exaslar Hakkmda Teblids uyannca

Ozan KOLCUOGLU
ul Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak kazanmughr.

.
Serkan KARABACAK Bekir Yener :QIRIM

GENEL MUDUR YARDIMCIS! GENEL MUDUR

MESLEKI|I 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
tecrlibenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cer¢evesinde
“Sorumliu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.12.2019 Belge No: 2019-01.2584

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

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

0 { Aydy

Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.12.2019 Belge No: 2019-01.2584

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

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

0 { Aydy

[
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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