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10032 Sok. No:10 Atatiirk Organize Sanayi Bdlgesi izmir/Cigli

Sayin Gokmen OLCER,

Talebiniz dogrultusunda Sincan’da konumlu olan “Fabrika”nin pazar degerine yénelik 2020REVB293 no.lu
degerleme galismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, toplam 32.820 m? yiiz 6lciimiine sahip
arsa Uzerinde yasal durumda 16.263,18 m? brit kapal alandan olusmaktadir. Tasinmazlarin 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 31.12.2020
Pazar Degeri (KDV Harig) 35.485.000.-TL Otuzbesmilyondortylizseksenbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) - 41.872.300.-TL - Kirkbirmilyonsekizylzyetmisikibinlgyiiz.-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
04.12.2020 tarih, 2822 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Bu c¢alismada sizler ile birlikte isbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Merve COLAK Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 409249 Lisans no: 402484 Lisans no: 402293


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

AN NN N N N NN

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 sartlarina 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 diizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin ¢evresel 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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Yonetici 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, musteri talebi dogrultusunda herhangi bir
Ozel varsayim bulunmamaktadir.

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

Degerleme galismasi kapsaminda, miisteri talebi dogrultusunda deger tarihi
31.12.2020 olarak kabul edilmistir.

ANA GAYRIMENKULLERE iLiSKiN BiLGILER

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ OLCUMLERI

iMAR DURUMU
EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKIiN BILGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

FINANSAL GOSTERGELER
KAPITALiZASYON ORANI

GERi DONUS SURESI

Temelli/Malikéy Mahallesi Baskent Organize Sanayi Bolgesi 23. Cadde No: 3
310 Ada 8 ve 10 Parsel; 335 Ada 20 Parsel Sincan/Ankara

Ankara ili, Sincan ilgesi, Temelli/Malikéy Mahallesi, 310 ada, 8 ve 10 no.lu
parsel ve 335 ada 20 no.lu parsel

10.800 m? (310 Ada 8 Parsel)

16.620 m? (310 Ada 10 Parsel)

5.400 m? (335 Ada 20 Parsel)

Lejant: Sanayi Alani KAKS: 0,60
Sanayi
Bina sayisi: 5 Yapim yihi: 2016-2019

Yol kotu st kat sayisi: 1-2 Yol kotu alti kat sayist: -
Sanayi

Toplam insaat Alani 6.782,16 m? (310 Ada 8 Parsel)

6.313,77 m? (310 Ada 10 Parsel)
3.167,25 m? (335 Ada 20 Parsel)

%6,5

15,4 Yl
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ARSA BiRiM DEGERI

FABRIKA BiRiM KiRA DEGERI
DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARIiHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC()

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

360-400.-TL/m?

10,50-11 TL/m?*/ay

Maliyet Yaklagimi
31.12.2020
35.485.000.-TL

41.872.300.-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 Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Katmerciler Arag Ustii Ekipman San. ve Tic. A.S. icin sirketimiz tarafindan 26.01.2021
tarihinde, 2020REVB293 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Ankara ili, Sincan ilcesi, Temelli/Malikéy Mahallesi, 310 ada, 8 ve 10 no.lu parsel ve 335 ada 20
parsel no.lu gayrimenkullerin 31.12.2020 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 sayill Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla 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) ve Sorumlu Degerleme Uzmani Bilge SEVILENGUL (Lisans No:402484) kontroliinde, Degerleme
Uzmani Merve COLAK (Lisans No:409249) tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 13.01.2021 tarihinde calismalara baslamis ve
26.01.2021 degerleme tarihine kadar raporu hazirlamislardir Bu siirede gayrimenkullerin mahali ile ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Katmerciler Ara¢ Ustii Ekipman San. ve Tic. A.S. arasinda taraflarin hak
ve ylkimliliklerini belirleyen 2822 no.lu ve 04.12.2020 tarihli dayanak sozlesmesi hikimlerine bagl
kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 2822 no.lu ve 04.12.2020 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Ankara ili, Sincan
ilcesi, Temelli/Malikdy Mahallesi, 310 ada, 8 ve 10 no.lu parsel ve 335 ada 20 parsel no.lu gayrimenkullerin
31.12.2020 tarihli toplam pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme c¢alismasi kapsaminda, musteri talebi dogrultusunda deger tarihi 31.12.2020 olarak kabul
edilmistir.

1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

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

Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)

Rapor 1 31.12.2015 20158284 Derya ALAN ERDEM 596.000*
Bilge BELLER OZCAM

Rapor 2 30.12.2016  2016REVB286 Bilge KALYONCU 5.820.000**
Bilge BELLER OZCAM

Rapor 3 06.10.2017  2017REVB266 Bilge KALYONCU 13.870.000

Bilge BELLER OZCAM

*Konu tasinmazlardan 335 ada 20 no.lu parsele ait sadece arsa degeridir.

**Konu tasinmazlardan 310 ada, 7 ve 8 no.lu parsellerin sadece arsa degeri takdir edilmistir.

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 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 ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, 10032 Sok. No:10 Atatiirk Organize Sanayi Bélgesi izmir/Cigli adresinde faaliyet
gosteren Katmerciler Arag Ustii Ekipman San. ve Tic. 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 Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) .. R, ..
verilerine goére 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla g4.000.000 Nufus Buyaklugd ve Nufus Artis Hizy 1,80%
Tirkiye nafusu 83.154.997 kisidir. 2019 yilinda 82.000.000 1,60%
Tirkiye’de ikamet eden niifus bir dnceki yila gére 80.000.000 1"2‘83’
1.151.115 kisi (% 1,40 oraninda) artmistir. Niifusun  78:000.000 1.00%
% 50,8'ini (41.721.136 kisi) erkekler, % 49,2’sini />0%0-0% 0,80%
o 74.000.000 0.60%
(41.433.861 kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. Hane  _, -~ ,007%
el -000. 0,40%
halki buyikliglniin ise son bes yilda ortalama 3,44 ;4 500.000 0.20%
oldugu gorulmusgtdr. 68.000.000 0,00%
. ) ] o 2010201120122013 201420152016 2017 2018 2019
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine —Niifus BilyGKIig0 ==l Niifus Artis Hizi

gore, Turkiye igin yas grubuna gore niifus dagihmi TV
ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 bu kisi 10% Bilinmeyen 1%
e BTy ’ Yiiksek Lisans ve Doktora Mezunu 2%
45-59 yas grubu kisi sayisi I 138% Okuma-Yazma Bilmeyen 2%
30-44 yas grubu kisi sayisi I 23% Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu ~— 13%

ilkégretim Mezunu T ———— 15%
Yuksekokul veya Fakilte Mezunu EEEE-———  16%
Lise veya Dengi Okul Mezunu I —_————— /%
TUIK 0% 10% 20% 30% ilkokul Mezunu S ——T— ) 5%

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

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

2019 yilinda, Tirkiye nifusunun % 6,35‘inin ikamet
ettigi Ankara, 5.639.076 kisi ile en gok niifusa sahip olan
2. il olmustur. Ankara nifusu, 2019 yilinda yizde 2,39
oraninda artis gostermistir. Hane halki biyuklGgliniin ise
son bes vyilda ortalama 4,2 oldugu gorilmustir.
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Ankara ili igin yas grubuna gore niifus dagihmi ve egitim
durumu gosterilmistir.

,‘ 6,35%

= Ulke Niifusu-Ankara Niifusu = Ankara Nifusu

75+ yas grubu kisi sayisi 3% Bilinmeyen 1%
60-74 yas grubu kisi sayisi 10% Yiiksek Lisans ve Doktora Mezunu 2%
Okuma-Yazma Bilmeyen mm 3%
45-59 yas grubu kisi sayis|  IEE——— 19% Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu —— 13%
30-44 yas grubu kigi sayisi I 24% ilkégretim Mezunu T ——— 5%
15-29 yas grubu kisi sayisi  IREEG— 3% Yiksekokul veya Fakillte Mezunu I _-_-————— 19Y%

Lise veya Dengi Okul Mezunu mEE S 5%

0-14 yas grubu kisi sayisi I 2 1% K
vese steay ’ Ilkokul Mezunu I )%

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

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

10
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2.2 Ekonomik Veriler?

2020 yili Gclncl ceyreginde, mevsim ve takvim
etkisinden arindirilmis gayri safi yurtici hasila (GSYH)
bir 6nceki doneme kiyasla %15,6 blylrken, takvim
etkisinden arindirilmis GSYH’de yillik bazda bliyiime
%6,5 olarak gerceklesmistir. Bu sonuglarla, 2020
Ocak-Eylil doneminde GSYH 2019°un ayni
dénemine gore %0,5 biyimistir. ikinci ceyrekteki
sert daralmanin ardindan gelen i¢ talep kaynakli bu
toparlanma salgin doneminde alinan likidite
destekleri ve kredi genislemesinin bir yansimasi
olarak degerlendirilmektedir. Ekim ve Kasim aylarina
dair 6ncl veriler i¢ talepte 1hmli bir yavaslamaya
isaret ederken, dis talebin blylimedeki yavaslamayi
sinirladigini géstermektedir.

Aralik ayinda tiketici fiyatlari endeksi aylik %1,25
seviyesinde artarken, 2020 yil sonu enflasyonu
%14,6 olarak gerceklesmistir. Hizmet kalemleri
enflasyonundaki 1limh seyir ve giyim grubu
fiyatlarindaki diisise karsin doviz kurlarinin
gecikmeli etkileri ile gida ve ulastirma fiyatlarindaki
ylksek artislar bu sonuglarda etkili olmustur.
Oniimizdeki dénemde toplam talep kosullari ve
TL’nin deger kazanmasinin olumlu, birikimli kur
etkilerinin ~ maliyet tarafindaki  baskisi ile
beklentilerdeki katiligin ise iyilesmeyi sinirlayici
etkiye sahip olabilecegi degerlendirilmektedir.

Dis Ticaret Agigi
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Kaynak: TUIK
Enflasyon

30% (%degisim, gecen yilin ayni ayina gore)

25%

20%

15% 14,60%

10%

5%

0%

S25E8SEE 8255885888 5%
2016 2017 2018 2019 2020
Kavnak:TUIK

Kasim ayinda ihracat gerilerken, i¢ talepteki

yavaslamanin  sinirh kalmasiyla ithalatta artis

sirmastir. Eylul ve ekim aylarinda artislar kaydeden
ihracat kasim ayinda yillik bazda %0,9 gerileyerek 16,1
milyar dolara inmistir. Ayni dénemde ithalat %15,9
artarak 21,1 milyar dolara ulasmistir. Mart-Temmuz
doénemindeki likidite destekleri  ve kredi
genislemesinin gecikmeli etkileriyle bazi (Uriinlere
yonelik ertelenmis talebin yavaslayarak da olsa
surdigl gorilmektedir. Yatirimlar tarafindaki gtcla
seyrin sirmesi olumlu degerlendirilmekte olup ihracat
tarafinda dis talepteki kirillganliklar devam etmektedir.
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Boliim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakk: ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

i Ankara

ilgesi Sincan

Mabhallesi Temelli/Malikoy

Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 310 335

Parsel No 8 10 20

Ana Gayrimenkuliin Niteligi ik.i Katli Prefabrik Sanayi l.Katll Prefabrik Sanayi 2. Katli Prefabrik Sanayi
Binasi ve Arsasi Binasi ve Arsasi Binasi ve Arsasi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz 6lcimii ~ 10.800 m? 16.620 m? 5.400 m?

Malik / Hisse Katmerciler Ara¢ Ustii Ekipman San. ve Tic. A.S. / Tam

*310 ada 6 ve 7 parsel tevhit islemiyle 17.09.2018 tarihinde 310 ada 10 parsel olmustur.

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin mlkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

Tapu ve Kadastro Genel Madurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 11.01.2021 tarih, saat 17:21-17:22 itibariyla
alinan TAKBIS kaydina gore degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde asagidaki takyidat kayitlari
bulunmaktadir;

310 ada 8 parsel iizerinde;

Serhler Hanesinde;

e Tasinmazin icra yoluyla satisi dahil Gglinci kisilere devrinde OSB den uygunluk gorisi alinmasi
zorunludur. Bu durumda eski katimcinin vermis oldugu taahhiitler yeni alici tarafindan da aynen kabul
edilmis sayilir. (Kisith Malik/Lehtar: Katmerciler Araglistu Ekipman Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi),
(07.11.2019 tarih, 42584 yevmiye no)

310 ada 10 parsel iizerinde;

Beyanlar Hanesinde;

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 taahhitler yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir. (Kisith
Malik/Lehtar: Katmerciler Araguistii Ekipman Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi), (10.01.2019 tarih, 919
yevmiye no)

Rehinler Hanesinde;

e Tirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, 30.000.000.-TL tutarinda musterek ipotek
bulunmaktadir. (21.01.2019 tarih ve 1992 yevmiye no)
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335 ada 20 parsel iizerinde;

Beyanlar Hanesinde;

e 4562 Sayil Organize Sanayi Bolgeleri Kanununun 18. maddesi uyarinca devir ve temlik edilemez (Kisitli
Malik/Lehtar: Katmerciler Araglstl Ekipman Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi), (Malik/Lehtar: Baskent
Organize Sanayi Bolgesi) (29.08.2016 tarih, 32534 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 gorisi alinmasi zorunludur. Bu durumda eski
katilimcinin vermis oldugu taahhitler yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir. (Kisith
Malik/Lehtar: Katmerciler Araglsti Ekipman Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi), (29.08.2016 tarih, 32534
yevmiye no)

Rehinler Hanesinde;

e Tirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, 30.000.000.-TL tutarinda musterek ipotek
bulunmaktadir. (13.10.2016 tarih ve 38246 yevmiye no)

* Madde 18 — Katilmcilara arsa tahsisi. Bakanlik tarafindan cikarilacak yénetmelik hiikiimlerine gére

miitesebbis heyet tarafindan yapilir.

Bakanlik gerekli gérdiigii takdirde, OSB’de yer tahsis edilecek 6zel ya da tiizel kisilerin temel vasiflari ile
istigal konularini, kurulus protokoliinde belirleyebilir. Katilimcilara tahsis veya satisi yapilan arsalar hicbir

sekilde tahsis amaci disinda kullanilamaz. Bu arsalar katilimcilar ve mirascilari tarafindan borcun tamami

ddenmeden ve tesis iiretime gecmeden satilamaz, devredilemez ve temlik edilemez. Bu husus tapuya serh

edilir. Arsa tahsis ve satisinin sirket statiisiindeki katilimcilara yapilmasi halinde, borcu 6denmeden ve tesis

liretime gecmeden arsanin satisini ve spekiilatif amacli islemlerle miilkiyet hakkinin devrini 6nlemeye
yonelik tedbirleri almakla Bakanlik yetkilidir.

Ancak, arsa tahsisi veya satisi yapilan firmanin tasfiyesi halinde, firmanin katilimci vasfini tasiyan ortadina

veya ortaklarina tahsis hakkinin devri miimkiindiir. Bu konudaki islemlerin muvazaali olup olmadigini

tetkikle ve sonucuna gore gerekli tedbirleri almakla Bakanlik yetkilidir.

Bu husustaki yasaklara aykiriligin mahkemece tespiti halinde, arsa kimin tasarrufunda olursa olsun tahsis

veya satis tarihindeki bedeli ile geri alinarak bir baska katilimciya tahsis ve satisi yapilir.

(Ek fikra: 23/10/2008-5807/4 md.) Katilimcilara geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi
durumunda tapu kaydina “tasinmazin icra yoluyla satisi dahil iiciincii kisilere devrinde OSB’den uygunluk

qoriisii alinmasi zorunludur.” serhi konulur. Bu durumda eski katilimcinin vermis oldudgu taahhiitler, yeni

alici tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir.

OSB’lerde yer alacak sanayi kuruluslarinin miisterek yararlarina yénelik hizmet vermek iizere, Kiiciik ve

Orta Olcekli Sanayi Gelistirme ve Destekleme idaresi Baskanligi, Sosyal Sigortalar Kurumu, Tiirk

Standartlari Enstitiisii, Posta isletmesi Genel Miidiirliigii, T. Telekomiinikasyon A.S., Tiirk Patent Enstitiisii,

miitesebbis heyette temsil edilen oda gibi kurum ve kuruluslara miitesebbis heyet tarafindan miilkiyeti

0OSB’de kalmak iizere arsa tahsis edilebilir.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, “4562 sayili Organize Sanayi Bolgeleri
Kanununun 18. maddesi uyarinca tasinmazin icra yoluyla satisi dail Gglinci kisilere devrinde OSB’den
uygunluk gorist alinmasi zorunludur.”, “Katilimcilara geri ahim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi
durumunda tapu kaydina tasinmazin icra yoluyla satisi dahil 3. kisilere devrinde OSB’den uygunluk gorisl
alinmasi zorunludur. Bu durumda eski katilimcinin vermis oldugu taahhiitler yeni alici tarafindan da aynen
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kabul edilmis sayilir.” beyanlari bulunmakta olup konu takyidatlar tasinmazlarin devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama getirmektedir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

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

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIE. Tarty 11120211721

‘weblopu t

Kayd Olugturan: OZAN KOLCUOGLY

Makz No Dekonl No ~ Basvunu No

005321018175 20210111-1753-F06730 1817
TAPU KAYTT BILGESI
Temn Tox AnaTasimar Ada/Parsei: 3B
Tagrmaz Kamiv No 163351371 AT Yuzsicom{mI} 10200.00
1/lice: ANKARA/SINCAN Bagim s Bokem Nitebk:
Maballe;Hoy Adc TEMELLIMALIXDY Mah, Tuzbigomy
GinSayfaho: 2602627 B = : o1
Kyt Duorum Akl Je
Alsa Pay Papda
Ans Tasinmaz Nteix 1K XATLI PREFABRIK SanaYl BINASE
VE ARSASI
MOLKIYET BiLGILERI
Mn&oﬁqw Malx EIBnQl | Hese Pays | Metreesrs | Toplsm Edinme Teran Seoeok
24 ’ No Fayca Metrskare | Sebebi-Tarh- | TaribrYevmye
me
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$07065564 (SN2032552) KATMERCILER 11 1080000 | 10800.00 Sabg
ARACUSTU AAN SANAYI VE 07-11-2019
TICARET ANONM SIRKETIV 42584
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILER]
Sen ACHiama Kezath Madik Mall/Lettar Tase Kirum Tarth- | T
(Fs50) Ad Yevmize Ssbebl-
Soyad Tarih-
Yewmiye
Sety | Tasnomazin icra yohuyls satiy 450 dgoncd | KATMERCL Sincan-
Kiglare dewringa D58 den upgunuk 9rigs ER 079120191633 -
alamas 20nenluti Bu duremda esi ARAGDSTD 42584
KALAMCoren vemng cudu laantams yai | EKIPMAN
abct taranngan o3 gmen ksbul edimeg SANAYIVE
syl TICARET
ANONIM
SRKETI VN

Bu belgeyi akdli telefonunuzdan karekod tarama programlan lle agaduiaki barkodu 1aratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https/webtapu.tkam.gov.ir adresinden) L-FBKHIZel kodunu Online Iglemier

alanmna yazarak dogrulayabilicginiz.

212
B BELOE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BLOI AMACUDIR Tarh 11120011722
‘weblopu t
Kayd: Olugturan: OZAN KOLCUOGLY
Makchuz No Diakoot No - Bagwuru No
005321018173 20210111-1753-F05730 1817
TAPL KAYIT BRLGIS!
Zomin Tip AnaTasinmaz Ada/Parsel 3iano
Taunmaz Kimik No.© | 106812009 AT YUl w2t 15620 00
g ANKARA/SING AN Bagmsiz B Nl
Kurum A Sincan Badrmsa Bm Bt
WA KOy Bt TEMELLUMALIKDY Mih YOk
o e
Z":""”“ oo Blow K/ G S/BENG:
Arsa Pay/Payda
Ana Tagrmaz Nialk: 1 Kath Prafabrik Sanayl Bnasive
Arsas
MULKNE‘I'BILG[B!I v B
{Hiszo) Sistom X Malik B Erigl | Hisze Pay/ | Malrekam | Topam Ednme | Terkn Sabebl
[ No Payda Matrakass | SebeniTarn. | Tarin-Vevmiye
L66066307 (SN I0GEIS5T) KATMERCLER = 11 16620.00 | 1662000 Satig
1/2
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ARACUSTLU EKIPRIBN SAMAYE VE 10401-2019
TICARET ANDCINIM SIREET] Y 518
MULKIVETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BRLGILER|
=ah Apiciama K1zt Mals MdalicLehtar Tesis Kurum Tadn- | Terkin
[Higse) Ad YRS p- e =B
Soyad Tarih
Yeumiye
flepan KallFngEara Qe anim nakii serin KATMERTIL Al -
waldritrak b verdme s disromuenids fapa Ex T -209 1620 -
ixydma lagmmann ioa yosyh satgadanil | ARACUSTO 019
3. kizalere dewnnde azb den uygunlak ERIPTLEM
gonlsl adnmas 2onniudur Bu duumda | SANAY]VE
erki batduncinn vemnis cldudo 1aa hhiltie TICARET
yeni abe tarahndan 4 ayoen kabal edimg | ARONRM
ST SIRSETI WK
MOLKIYETE AIT REHIN BiLGILER]
273
Ipotek
Blarain Feirzteray o Fag D | S Tegs Tarh-Yew
M7 Siia
(5M-1E50) TORKIYE CUMHURIYET Hayy 000000020 TL %22 1M FRE  Sincan-21-01-2079 1348 - 107
ZIEAAT BARCAS] A5
VEN 80063575
ipoesgin Knruldogu Hase Biigis
Tagawna: Higae Pay; Bt Wbk Matk Borg | Tesi Tadn-="vey | Terkin
Payda Zabehi
Tarh Faw
Sincan - TEMELLIMALIELTY Mah 11 (5N 2037557 ) KATMERCILER 000003 00 Sirecan-
- (AR - 310 AdA - 10 Parcsl T EXIPRIAN SAN&Y VE T 21-01-0013 1T 48-
TICAHE T ANCNIM SRKETE W 199z

Bu belgeyi kil telefonunuzdan kareked tarama programiban ile agafidaki barkodu taratanak;

veya Web Tapu anasayfasindan (hHps: Peebtape thgmogowir adresinden) MbJuSinkLgft koduny Online [5lemler
glamna yvazerak dofrulayabilisiniz.

313
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAXTADIR BILGI AMAGLIDS Tarn 11-1-2021-1722

‘weblopu &

Makbuz No Dakont Na - Bagamnabo
Q05321018173 202101 11-Y753-F06730 1817
TAPU KANT BLGISH
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Paisel 335120
TSNMEZ Kanikk No.- 98103018 AT Yiatcum{m2)y. | 40000
Mige: ANKARA/SINCAN Bagunsiz Bowum Nidelk:
T - T
Ciltrsayta No: 191931 B -
ok Kat/Girig/BBNG
Xawt Durum Akt oA Pay/Payda
Ara Tapnmaez Nietk: 2 KATLI PREFABRIK SANAYE BINASE
VE ARSASI
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Ml EIBrIG | HssePay/ | Metrekars | Toplam Ednme Terkn Sebetk
No ‘ No Payds tosrakane | SobebiTarh- | Tanh-Yevmaye
Yewrnire
3|TINBS (SN2032552) KATMERCILER - ) 540000 | 580000 | lmar(TSM)
1/3
ARAGUSTU EXIPMAN SANAYI VE 17-052017
TICARET ANONM SIRKETI V 19848
MULKIVETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S Apeama Kisth Malk Malis/Lentar Tessis Kurum Tart- | Terkin
[Hisse) Ad yevmire ‘Sehebt
Soyad Twihr
: - Yavmiye
Beyan 4562 Saph Organize Sanayi Bllkgesd KATMERCHL (SN-4900202) DASKENT OROANIZE Sincan-
Kanumunun 18 maddesi uyannca deva v ER SANAY! IVENT480149931 | 290820161329 -
temik odiomez ARMGUSTU 32034
EXIFMAN
SANAYI VE
TICARET
ANCNIM
SIRKETI VKN
Beyan Kswimcilam gerl abm nakk gar KATMERCIL Sincan -
walduiarak tapu variimest dunmanda tapa ER 29082016 1329 -
kaydina tagmmazm icra yoluyla satep dohid | ARACUSTU 32534
3. wgikere devrinde osb dan uyguni EXIFMAN
Q350 abnmas 2orunksde By durumda | SANAYI VE
9k Katiumcanun vonmis cldudu teathites | TICARET
YEOi 8t taratavdan 02 aynen kalul e0imeg | ANONIM
sayir. SIRKETI VKN
MOLKIVETE AIT REHIN BILGILER]

2/3
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ipaick
Alecakn LALIgkarel By Faiz Deeta|  Slrs Tasin Tanh - Yay
P Sa
[SW-1E50] TURKYNFE CUMHLEANET Hagr 000000 00 TL fNE] 11 FE.K Sincan: - T3.10-2016 15407 - 38246
TIRANT BAMNKASI A5
VH KOS pSaTE
Ipmegin Kombiogu Heee Dilgis
Tasamaz Hisee Payy Blomg ki Mk MalikBeig | Tessil Tann- vey Terin
Payds= kb
Tarin Wex
Sincan - TEMELLIMALIKET Mah 11 (G E0GTEET) KATMERCILER TOO00E0 10 Sincan -
- [Rkdif] - 355 Ada - 20 Parsed &RACIST EXFFMAN SanAYi WE TL 13 10-E1S 1507 -
TIARET AMONIM SIREETEY G

Bu belgeyi akilh telefonunuzdan karekod tarama programlan Bz asafidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (hitps:*webtapu thgmogovtr adresinden) 2_§8HmvazP kodunu Onlne Igbemler
atnnma yazerak dogrulayahilirsini,

33

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

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 11.01.2021 tarih, saat 17:21-17:22 itibariyla
alinan TAKBIS belgesine gore yapilan incelemelere istinaden taginmazlardan 310 ada 8 parselde 07.11.2019
tarih 42584 yevmiye no ve 310 ada 10 parselde 10.01.2019 tarih 919 yevmiye no ile Baskent OSB
Mudurliginden Katmerciler Sanayi ve Ticaret A.S'ye satis islemi gerceklesmistir.

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 ydbnetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazlarin bulundugu Baskent Organize Sanayi Bolgesi’'nde, genel olarak parsellerin tamami KAKS:
0,60 sanayi alani lejantina sahiptir.

Baskent Organize Sanayi Bolgesi Mudurligiinde 13.01.2021 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve ekte yer alan 14.01.2021 tarihli onayli imar durum belgesine gore degerleme konusu
tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Baskent Organize Sanayi Bélgesi Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 22.02.2008

Lejandi: Sanayi Alani

Yapilagma sartlari;

e KAKS: 0,60
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® Hpmaks: Serbest

e Cekme mesafeleri: 310 ada 8 parsel icin 6nden ve arkadan 10 m, yanlardan 5’er m; 310 ada 10 parsel igin
tim cephelerden 10’ar m; 335 ada 20 parsel icin dnden 10 m, arka ve yanlardan 5’er m olarak
belirlenmistir.

Plan Notlari:

1. Sanayi tesislerinde (KAKS:kat alanlari kat sayisi) max Emsal:0,60 olacaktir. Hmaks: Serbesttir.

2. Yapilara kot, tesisin cephe aldigi yolun tretuvar seviyesinden (bordir Ust seviyesinden) kot verilir.
Tretuvar seviyesi yol seviyesinden 0,20 m Ustii kabul edilir.

3. Aplikasyonda kadastral sinirlar gegerlidir.

4. Parsel bazinda detayli zemin etlidleri yapilp, temel bicimleri yapi statigi ve yapi malzemesi
belirledikten sonra insaat uygulamasina gecilecektir.

5. Temelli havaalani kullanimdan kaldirilana kadar ugus konisi icerisinde Milli Savunma Bakanliginca
31.10.1996 tarih ve 12552 sayil yazi ekinde yirirlige konulari mania planini kriterlerine uyulacaktir.

6. Her isletmenin otopark ve sosyal tesisleri kendi Organize Sanayi parseli icerisinde diizenlenecektir.
Otopark alanlari planlanirken otopark mevzuatidaki kriterler gecerlidir.

7. Tum isletmelerde siginak yonetmeligine uyulacaktir.

8. Ankara ili, Polath ilgcesi, Temell, beldesi, Malikdy Mevki, OSB 4. derece deprem bolgesindedir. Her
turli ingaata ve bitilin zemin cinslerine “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar” hakkindaki yonetmelik
hiikimlerine uyulacaktir.

9. Insaat asamasinda 7269 sayili yasanin2. maddesine gére 18.05.2001 tarihinde Afet isleri Genel
Middarluginc onaylanmis Ankaraiili, Polatliilcesi, Temelli Beldesi, Malik¢y Mevki, 18, 19, 23 paftalara
ait Jeolojik Jeoteknik zemin etid raporunun sonu ve Oneriler boliminde belirtilen 6nlemlerin
alinmasi zorunludur.

10. 2872 Sayili Cevre Kanunu ve bagli olarak ¢ikartilan; Su Kirliligi Kontroll Yonetmeligi, Hava Kalitesinin
Korunmasi Yonetmeligi, Kati Atiklarin Kontrolii Yoénetmeligi, Gurilti Kontroli Y&netmeligine
uyulmasi CED Yonetmeligi kapsamindaki faaliyetler icin “CED Olumlu Belgesi” veya “Cevresel Etkileri
Onemsizdir.” Belgesinin alinmasi gerekmektedir.

11. Hava kalitesinin Korunmasi Yonetmeligi cercevesinde kirletici vasifli yiiksek olmayanlari ile havayi
kirletici gaz emisyonubirakmayacak tesislere yer verilecektir. Havaya karisacak olan partikdller
maddelerin tutulabilmesi icin ise tesisler filtrasyon sistemi kurulacaktir.

12. 1593 Sayili Umumi Hifzisihha Kanunu ile 26.09.1995 giin ve 22416 sayili Resmi Gazetede yayimlanan
“Gayri Sihhi Miesseseler Yonetmeligine” uyulacaktir.

13. Sanayi Bolgesinde yer alacak isletmeler Su Kirliligi Kontrol Yonetmeligi ¢ercevesinde 6n aritma
yapilmasi zorunludur.

14. Yapilaak hafriyat galismalari sirasinda herhangi bir kiltir varligina rastlandig takdirde calismalarin
durdurularak en yakin miize mudurligine bildirilmesi gerekmektedir.

15. Binalarin dis goriinisleri, OSB Yonetmeliginin 54. maddesine gére mimari bitinligu koruyacak ve
bitlinlige deger katacak nitelikte projelendirilmesi, insasi ve mimari projelerde kullanilcaka
malzemenin nitelik ve renginin belirtilmesi zorunludur.

16. Parsel etrafinda insa edilecek dolu bahge duvarlarinin ylksekligi OSB yollarina bakan kisimlarda yaya

kaldirimini diger cephelerde ise tabi zemin seviyesini 30 cm’den fazla asamaz. Parsel duvarlarinin
Uzeri metal veya ahsap parmaklik gibi arkasini gosteren estetik malzeme ile kapatilabilir. Duvar ve

20



Bu beige 5070 sayh Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imaza ile imzalanmigti,
Belge iceriginin dogruluguny belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz,

SIB

————
CATRIMINALY DIGIALIA

parmakligin toplam yiksekligi 1,50 m’yi gecemez. Mimari projelerde detaylarin hazirlanmasi ve

onaylatilmasi gerekir.

17. 4562 Sayih OSB Kanunu ve OSB Uygulama Yonetmeligi gecerlidir. Belirtilmeyen hususlarda 3194

Sayili imar Kanunu ve ilgili Yonetmelik hiikiimleri gegerlidir.
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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 tasinmazlarin da sinirlari igerisinde oldugu Baskent Organize Sanayi Boélgesi Uygulama
imar Plani 22.02.2008 tarihinde onaylanmis olup 17.09.2018 tarih 3675 sayili yazi ile taginmazlardan 310 ada
6 ve 7 parsellerin tevhidi sonucu 10 parsel olusmustur. Bunun disinda son Ug yillik ddemde herhangi bir
degisiklik bulunmamaktadir.

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

Baskent Organize Sanayi Bolge Midurliginde 13.01.2021 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmazlara
iliskin yasal belgeler asagida belirtilmistir.

310 Ada 8 Parsel;

Verilis
Amaci
02.02.2017 - 6.782,16 Yeni Yapi Fabrika

Sanayi: 6.494,03 m?
Ortak Alan (Siginak): 211,20 m?
Ortak Alan: 62,17 m?
Ortak Alan (Yangin Merdiveni): 14,76 m?
Sanayi: 6.494,03 m?
Ortak Alan (Siginak): 211,20 m?
Ortak Alan: 62,17 m?
Ortak Alan (Yangin Merdiveni): 14,76 m?

Yasal Belge No Alan (m?) Agiklama

15.02.2017 252/2017-08 6.782,16 Yeni Yapi

16.10.2019 374/2019-32 6.782,16 Yeniden
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Sanayi: 6.494,03 m?
Ortak Alan (Siginak): 211,20 m?
Ortak Alan: 62,17 m?
Ortak Alan (Yangin Merdiveni): 14,76 m?

Kismi
01.11.2019 261/2019-35 6.782,16 Kullanim
izni

Yapi Kullanma izin
Belgesi

310 Ada 10 Parsel; (eski parsel numaralarindan biri olan 310 ada 7 parsel igin alinmistir.)

Verilis
Yasal Belge Amaci Agiklama
Onayh Mimari Proje 29.09.2018 - 6.313,77 Yeni Yapi Fabrika
Sanayi: 6.304,02 m?
Yapi Ruhsati 15.02.2017 252/2017-07 6.531,37 Yeni Yapi Ortak Alan (Siginak): 217,60 m?

Ortak Alan: 9,75 m?
Sanayi: 6.264,86 m?

Yapi Ruhsati 17.10.2018 365/2018-109 6.313,77 Tadilat Ortak Alan (Siginak): 39,16 m?
Ortak Alan: 9,75 m?
Sanayi: 6.264,86 m?

07.10.2019 232/201-01 6.313,77 Tadilat Ortak Alan (Siginak): 39,16 m?
Ortak Alan: 9,75 m?

Yapi Kullanma izin
Belgesi

335 Ada 20 Parsel (eski parsel numarasi 335 ada 6 parsel igin alinmigtir.)

Verilis

H 2
Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Amaci Agiklama
Onayh Mimari Proje 14.12.2015 - 3.167,25 Yeni Yapi Fabrika
Sanayi: 3.113,51 m?
Yapi Ruhsati 13.01.2016 215/2016-01 3.167,25 Yeni Yapi Ortak Alan (Siginak): 34,84 m?

Ortak Alan (Yangin Merdiveni): 18,90 m?
Sanayi: 3.113,51 m?
09.09.2016 169/2016-22 3.167,25 Yeni Yapi Ortak Alan (Siginak): 34,84 m?
Ortak Alan (Yangin Merdiveni): 18,90 m?

Yapi Kullanma izin
Belgesi

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yapi denetimi, Ayranci Mahallesi Resat Nuri Caddesi Huzur Apartmani No:19/7 Cankaya / Ankara adresinde
faaliyet gosteren Kutay Ankara Bir Yapi Denetim Hiz. Ltd. Sti. tarafindan yapilmstir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuller igin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapilara 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 gére tasinmazlarailiskin; “Mimari Proje”, “Yapi Ruhsatlarl” ve “Yapi Kullanma izin Belgesi”
mevcuttur. Taginmazlarin mevcut durumuna uygun cins tashihi yapilmis olup yasal stire¢ tamamlanmistir.

3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkuller i¢in diizenlenmis
enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkulleree iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere iligskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihg insaat S6zlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik herhangi bir sé6zlesme bulunmamaktadir.
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3.11 Projeye iliskin Detayl 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

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Gevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: Temelli/Malikdy Mahallesi Bagskent Organize Sanayi Bolgesi 23. Cadde No:3
310 Ada 8 ve 10 Parsel; 335 Ada 20 Parsel Sincan/Ankara

Tasinmazlar, Ankara ilinin batisinda, Eskisehir Ankara Karayolu’na 6 km mesafede konumlu olan Baskent OSB
icerisinde yer almaktadir. 2000’li yillarin basinda Baskent Organize Sanayi Bolgesi'nin %95’lik kismi sanayi
kuruluslarindan olusmakta olup metal, kimya, savunma, maden, matbaacilik, gida gibi bircok sektorde tGretim
alanlari bulunmaktadir.

* BASKENT ORGANIZE SANAYI BOLGES

Degerleme konusu tasinmazlar OSB igerisinde 23. Cadde (izerinde yer almaktadir. Tasinmazlarin konumlu
oldugu, Baskent OSB 1. Etap OSB’nin en degerli bolgesi olarak kabul gormektedir. 1. Etap’taki arsa tahsisleri
2016 yilinda tamamlanmis olup bolgedeki doluluk orani orta—yliksek seviyededir. Tasinmazlarin yakin
cevresinde kurulum asamasinda sanayi yapilari, bos sanayi parselleri ve altyapisi tamamlanmis ¢alismakta
olan sanayi yapilari bulunmaktadir. Tasinmazlarin yakin ¢evresinde Kemipaz Kimya, Sem Transformator,
Ertem Basin, Safas Siinger, Geoplast Plastik, Anil Kagitcilik ve Zemin Teknikleri ve Arma ilag gibi firmalar
bulunmaktadir.
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5

ey
> ! Sincan-Temelli Yolu

Y

Degerleme Konusu Tasinmazlarin
Yaklasik Konumu

/ .

NVTY

RKAGITCIL K /
AMBA LAJlNS TJQ

SAFAS (Ankara'lFabrika

ff (/Ir‘?\/"ﬁ/

AGeoplasiPiastyks w

."""l’.l\l}.“-!’l:}'l;‘l‘,ll':]‘{fI ,ﬂ \_'.'
Iy [N

v

.@ 23. Cadde

= ]
J
/
335126 /

"r :, y
/




Bu beige 5070 sayh Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imaza ile imzalanmigti,
Belge iceriginin dogruluguny belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz,

SIB

—————
GATROMIAA LY DEGIALIA

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe

Sincan ilge Merkezi 22,60 km
Ankara il Merkezi 41,20 km
Esenboga Havalimani 61,50 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, Sincan ilgesi, Temelli/Malikéy Mahallesi’'nde Baskent Organize
Sanayi Bolgesi icerisinde 310 ada 8, 10 parseller ile 335 ada 20 parsel no.lu tasinmazlardir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 310 ada 8 parsel lizerinde fabrika binasi, trafo ve natamam idari bina; 310
ada 10 parsel lizerinde fabrika binasi ve betonarme test binasi ve 335 ada 20 parsel lizerinde fabrika binasi,
idari bina, trafo binasi, sundurmalar ve glivenlik kulubesi yer almaktadir. Tesislerin cevresinde sinirlari
belirleyen duvarlar tel ¢it bulunmaktadir. Tasinmazlar topografik olarak diiz bir yapiya sahiptirler. Geometrik
olarak 335 ada 20 parsel ve 310 ada 8 parsel dikdértgen, 310 ada 10 parsel ise ¢cokgen bir yapiya sahiptir.

310 Ada 8 No.lu Parsel:

Fabrika Binasi; S6z konusu yapi onayli mimari projesine uygun olarak tek katli 6.075,98 m? kapali alana
sahiptir. Tasinmaz mevcut durumda yapilan incelemelere gore gelik konstriiksiyon tasiyici sistemli olarak insa
edilmis olup duvarlari sandvi¢ paneldir. Fabrika binasi icerisinde mimari projesine gore siginak alani yer
almaktadir. Mevcut durumda ise siginak alani insa edilmemis olup Uretim alanina dahil edilmistir. Fabrika
binasinin yiksekligi 13 m’dir.

idari Bina; Onayli mimari projesine gére 492,79 m? zemin kat ve 213,39 m? 1. normal kattan olusmaktadir.
Bina fabrika binasina bitisik nizamda insa edilmistir. Mevcut durumda yapilan tespitlere gére konu yapi onayli
mimari projesine uygun olarak insa edilmekte olup tasinmazin natamam vaziyettedir. Mevcut durumda
tasinmazin tasiyici sistemi tamamlanmis ancak perde duvar ve dis duvarlari tamamlanmamis durumdadir.
idari binanin hesaplanan tamamlanma orani yaklasik %40 seviyelerindedir.

Degerleme konusu parsel Gzerinde yaklasik 4.230 m? saha betonu ve 475,50 m? beton duvar harici ve
miteferrik isler kapsaminda degerlendirilmistir.

310 Ada 10 No.lu Parsel:

Fabrika Binasi ve idari Bina; S6z konusu yapi tek kath 6.313,77 m? alana sahiptir. Fabrika binas icerisinde
mimari projesine gore siginak alani ve idari alan yer almaktadir. Tasinmaz mevcut durumda yapilan
incelemelere gore celik konstriiksiyon tasiyici sistemli olarak insa edilmis olup duvarlar sandvig panel
kaplamadir. Fabrika binasinin yiksekligi 13 m’dir.

Betonarme Test Binasi; S6z konusu yapi tek katli yaklagik 445 m? kapali alana sahiptir. Yapini herhangi bir
yasal evraki bulunmamakla birlikte yapi kaba insaat halinde yaklasik %40 bitmislik oranina sahiptir. Yapi
Uretimden ¢ikan araglarin test rampasi olarak kullanilmaktadir. S6z konusu tasinmazin evraki bulunmamasi
sebebiyle yasal durum degeri verilmemistir.

Degerleme konusu parsel Gizerinde yaklasik 4.480 m? saha betonu, 690 m? beton duvar ve 25 m? trafo (1000
kwa) harici ve miiteferrik isler kapsaminda degerlendirilmistir.

335 Ada 20 No.lu Parsel:

Fabrika Binasi: S6z konusu yapi tek katl 2.650,35 m? alana sahiptir. Fabrika binasi icerisinde mimari projesine
gore siginak alani yer almakta olup mevcut durumda siginak alani insa edilmemis olup tretim alanina dahil
edilmistir. S6z konusu aykirilik geri dénistirilebilir niteliktedir. ilgili resmi kurumda yapilan incelemelerde
s0z konusu aykiriliga iliskin herhangi bir cezai tutanaga rastlanmamistir. Tasinmaz mevcut durumda yapilan
incelemelere gore celik konstriiksiyon tasiyici sistemli olarak insa edilmis olup duvarlari sandvi¢ panel
kaplamadir. Fabrika binasinin yliksekligi 13 m’dir.
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idari Bina: S6z konusu yapi bitisik nizamda, betonarme olarak insa edilmistir. idari bina mimari projesiyle
uyumlu olarak zemin 258,45 m? ve 1. normal kattan 258,45 m? olusmaktadir. S6z konusu binanin zemin
katinda sistem odasi, dus ve WC alanlari, mutfak, soyunma odalari, pano odasi, ofisler ve yemekhane; 1.
normal katinda ise muhasebe odasi, ofisler, WC alanlari, mutfak ve arsivden olusmaktadir.

Degerleme konusu parsel tizerinde yaklasik 2.490 m? saha betonu, 600 m? tel ¢it, 150 m? beton duvar, 25 m?
trafo (1000 kwa), 100 m? sundurma ve 15 m? betonarme bekgi kuliibesi harici ve muteferrik isler kapsaminda
degerlendirilmistir.

ALANLAR

Ada/Parsel Bina Adi Kat Yasal Alan (m?) Mevcut Alan (m2)
Fabrika Binasi Zemin Kat 6.075,98 6.075,98
310 Ada 8 Parsel L Zemin Kat 492,79 492,79
Idari Bina
1. Ara Kat 213,39 213,39
TOPLAM 6.782,16 6.782,16
Fabrika Binasi Zemin Kat 6.071,65 6.071,65
310 Ada 10 Parsel idari Bina Zemin Kat 242,12 242,12
Betonarme Test Binasi Zemin Kat - 445,00
TOPLAM 6.313,77 6.758,77
Fabrika Binasi Zemin Kat 2.650,35 2.650,35
335 Ada 20 Parsel S Zemin Kat 258,45 258,45
Idari Bina
1. Ara Kat 258,45 258,45
TOPLAM 3.167,25 3.167,25
TOPLAM 16.263,18 16.708,18

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Kompozit, Prefabrik Betonarme

insaat Nizami Ayrik nizam, Bitisik nizam

310 Ada 8 Parsel

Uretim Alani: 1 katli (zemin kat)

idari Alan: 2 katli (zemin kat ve 1 normal kat)
310 Ada 10 Parsel

Uretim Alani ve idari Alan: 1 kath (zemin kat)
335 Ada 20 Parsel

Uretim Alani: 1 katli (zemin kat)

idari Alan: 2 kath (zemin kat ve 1 normal kat)
16.263,18 m? (Yasal durum)

16.708,18 m? (Mevcut durum)

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

Bina Toplam insaat Alani

~1-4

Yasi *310 ada 8 parselin idari alani, 310 ada 10 parselde betonarme test binasi
insaat halindedir.

Dis Cephe Sandvig panel, dis cephe boyasi

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Mevcut

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor Mevcut degil

Jenerator Mevcut degil

Yangin Merdiveni Mevcut degil

Park Yeri Acik Otopark
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

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

Kullanim Amaci Fabrika (Yasal ve mevcut duruma gére)
Alani 16.263,18 m? (Yasal durum)
16.708,18 m? (Mevcut durum)
Zemin Briit beton, 1slak hacimlerde seramik
Duvar Siva lizeri boya, sandvig panel, 1slak hacimlerde fayans
Tavan Panel kaplama
Aydinlatma Floresan, spot

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlardan 310 ada 8 parsel ve 335 ada 20 parsel tizerinde yer alan lretim alaninda

mevcut durumda yapilan incelemelerde onayli mimari projeden farkli olarak Gretim alani icerisinde yer alan
siginak alani Gretim alanina dahil edilmis olup s6z konusu aykirilik geri dontsturilebilir niteliktedir.

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 gayrimenkuliin mevcut durumdaki aykiriliklari geri donustirilebilir niteliktedir. Buna
karsin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda s6z konusu degisiklige istinaden yeniden
ruhsat alinmasi gerekmektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerlemeye konu tesisler mevcutta faal durumdadir.

S6z konusu tasinmazlarin yer aldig1 parsellerde otopark, glivenlik gibi imkanlari bulunmaktadir.

e Degerleme konusu tagsinmazlar Ankara’nin 6nemli sanayi bolgelerinden biri olan Baskent Organize Sanayi Bolgesi
icinde konumludur.

e Konu tasinmazlarin bulundugu boélge sehir merkezinden uzakta, sanayi yapilasmasinin yiiksek yogunlukta oldugu
ana ulasim akslarina yakin konumlanmis bir alandir.

Degerleme konusu taginmazlardan 310 ada 10 parsel emsal hakkinin tamamini kullanmamaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlar 310 ada 10 parsel izerinde yer alan betonarme test binasinin herhangi bir yasal
evraki bulunmamaktadir.

e Baskent Organize Sanayi Bolgesi Midiirliigi’nce tasinmazlar {izerinde “Tasinmazin icra Yoluyla Satisi Dahil
Ucgiincii Kisilere Devrinde OSB’den Uygunluk Gériisii Ainmasi Zorunludur.” beyani bulunmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlardan 310 ada 8 parsel ve 335 ada 20 parselde yer alan Gretim alanlari igerisinde
onayll mimari projesinde ayrilmis olan siginak alani tretim alanina dahil edilmistir. S6z konusu aykirilik geri
donisturulebilir niteliktedir.

e Degerleme konusu tasinmazlardan 310 ada 8 parselde yer alan idari bina ve 310 ada 10 parselde yer alan
betonarme test binasi mevcut durumda insaat halndedir.

v FIRSATLAR

e Bolgede bilinirligi yliksek prestijli markalarin yer segmis olmasi, bdlgeye olan talebi artirmaktadir.

X TEHDITLER

e Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global dlgcekte hem de tlke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gérilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren
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 bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dlzeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

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

Bir yatirirm 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 calismasinda rapor sonug¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gére 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 Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme c¢alismasinda, degerleme konusu tasinmazlar tizerinde yer alan fabrika tesislerinin siklikla alim
satimi yapilan nitelikte bir gayrimenkul olmamasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi” uygulanmamistir. Pazar
yaklasimi, maliyet yaklasiminda kullaniimak (zere arsa degerinin tespitinde kullaniimistir. Yapilan
arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet
Yaklasim1” uygulanmistir. Tasinmazlarin yer aldig1 pazarda “Fabrika” amacl benzer nitelikteki tasinmazlarin
kiralamaya konu olmasi nedeniyle gelir getirme potansiyelinin olmasi dikkate alinarak “Gelir Yaklasimi”
uygulanmustir.

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

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

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek agagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Arsa Emsalleri / Satis
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant Ya::ii:na Satlga?:;::nu/ Yuz (?TI‘ ‘;';"““ (Tf)a ts Fly(a_::_ Jm?) Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
" -
Atak Ticari Bagkent Organize Sanayi Satilmig " ;g?g?:zzgep::;@?rada konumludur.
1 Gayrimenkul Bolgesi 1. Etapta Sanayi E: 0,60 (Yaklasik 2 hafta 5.400 2.160.000 400 * Daha kicik yiz 6Igt|;nt|ne sahiptir.
05333321112  konumludur. once) * Hafriyatlan tamamlanmistir.
Atak Ticari Bagkent Organize Sanayi Satilmig * Benzer konumludur.
2 Gayrimenkul Bolgesi 1. Etapta Sanayi E: 0,60 (Yaklasik 2 ay 3.600 1.368.000 380 * Daha kiglik ylz 6lgimiine sahiptir.
05333321112  konumludur. once) * Hafriyatlari tamamlanmistir.
* Daha buyik yuz élgimine sahiptir.
Atak Ticari Baskent Organize Sanayi * Pazarlik payr mevcuttur.
3 Gayrimenkul Bolgesi 2. Etapta Sanayi E: 0,60 Satilik 58.000 14.500.000 250 * Dezavantajli konumdadir.
05333321112 konumludur. * Hafriyat ve altyapi masraflari
bulunmaktadir.
* Daha buyuk ylz 6lgimune sahiptir.
Bagkent Tiirk Bagkent Organize Sanayi * Pazarlik payl mevcuttur.
4  Gayrimenkul Bolgesi 2. Etapta Sanayi E: 0,60 Satilik 17.230 4.275.000 248 * Dezavantajli konumdadir.
03126401070 konumludur. * Hafriyat ve altyapi masraflari
bulunmaktadir.
* Benzer yiz 6l¢limiine sahiptir.
Atak Ticari Baskent Organize Sanayi * Pazarlik payl mevcuttur.
5 Gayrimenkul Bolgesi 2. Etapta Sanayi E: 0,60 Satilik 10.000 2.700.000 270 * Dezavantajli konumdadir.

05333321112

konumludur.

* Hafriyat ve altyapi masraflari
bulunmaktadir.

*Emsal karsilastirmasinda 310 ada 8 parsel baz alinmistir.

Degerlendirme:

o Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu OSB'de yapilan arastirmalar neticesinde s6z konusu tasinmazlarin da sinirlari igerisinde oldugu 1. etapta OSB
tarafindan bitin parsellerin satildigl, en son yapilan satislar 2017 yilinda yapildigi bilgisi alinmistir. OSB Mudiirliigiinden alinan bilgiye gore 2020 yili 2. etapta yapilan
arsa tahsislerinin 200-250 TL/m? araliginda oldugu, cogunun hafriyat ve altyapi maliyetinin oldugu ayrica 2. etaptaki parsellerin ise 1. etaptaki parsellere gére %10-
15 oraninda daha distik degere sahip olduklari bilgisi alinmistir. Yapilan emsal arastirmalari sonucu benzer imar lejandina sahip arsalarin imar durumlari, yola cephe,
ylz 6l¢limleri, topografik yapilari, kisitlilik etkenleri ve konumlari gibi durumlari dikkate alinarak s6z konusu tasinmazlarin arsalarinin birim satis degerinin 360-400.-

TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Fabrika Emsalleri / Kira
Kira Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Kira Durumu Briit Alan (m?) U 3 Konu Taginmaza Gére Degerlendirme
(TL/ay)  (TL/m?/ay)
” -
Atak Ticari Degerleme konusu tasinmaza Kiralanmis Yeni yapidir.
. . * Benzer konumdadir.
1  Gayrimenkul  vyakin, 1. Etapta, 18. Cadde Fabrika (Yaklagik 3 yil 2.200 18.000 8,18 * Daha kiicik kapali alana sahiptir
05333321112 uzerinde yer almaktadir. once) * 3,000 m? yiiz 8lglimlii arsa Gzerindedir
Degerleme konusu tasinmaza * Yeni
— . yapidir.
Atak Ticari Kiralanmis .
akin, 1. Etapta, Baskent . *
2 Gayrimenkul R ? Fabrika  (Vaklasik 2 hafta 2.180 27.000 12,39 Avantajli konumdadir.
0533 332 11 12 Bulvari Uzerinde yer snce) * Daha kuglik kapali alana sahiptir.
almaktadir. * 3.600 m? yiiz 6lgiimli arsa tzerindedir.

N * 6.500 m? arsa Gizerinde konumludur.
Degerleme konusu tasinmaza

Temelli- N L Etata Baskent * Benzer kapali alana sahiptir.
5 akin, 1. Etapta, Basken _ ) .
3 Malikéy Toprak ¥ crap! : Fabrika Kiralik 3.900 52.000 13,33 * Yeni yapidir.
Gayrimenkul Bulvari Gzerinde yer *p Ik "
03126452014 a/maktadir. azar |. payl mevcuttur.
* Avantajli konumdadir.
; * 3,600 m? arsa Uzerinde konumludur.
Temelli- Degerleme konusu tasinmaza ¥ Daha kiiciik kapall al hioti
5 aha kiiciik kapali alana sahiptir.
4 Malikdy Toprak 1. Etapta, 16. Cadde Fabrika Kiralik 2.200 25.000 11,36 a kUi kap P
Gayrimenkul izerind Imaktad * Yeni yapidir.
tizerinde yer almaktadir.
0312 645 20 14 y * Pazarlik pay! meveuttur.
Degerleme konusu tasinmaza * 2.500 m? arsa Gzerinde konumludur.
5 ueear yakin, 1. Etapta, 2. Cadde Fabrika Kiralik 2.000 21.000 10,50  * Daha kiigiik kapali alana sahiptir.
Gayrimenkul "
0312267 59 05 uzerinde yer almaktadir. 4 yilhk yapidir.

* Pazarlik payr mevcuttur.

*Emsal karsilastirmasinda 335 ada 20 parsel baz alinmistir.
Degerlendirme:

e Bolgede yapilan kiralamalar incelendiginde degerleme konusu tasinmazlara emsal teskil edebilecek gayrimenkuller tespit edilmis ve bolgede kiralama yapan emlakgi
ve milk sahipleriyle goristlmustir. Arastirmalar neticesinde bolgedeki fabrika kira degerlerinin bina kapali alanina, kat sayisina, kat yuksekligi ile yola cephe
durumlarina ve OSB dahilinde olup olmadigina bagli olarak degiskenlik gosterdigi gbz 6nlinde bulundurularak s6z konusu tasinmazlarin birim kira degerinin 10,5-11.-
TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Satilik Arsa;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastirilan Etmenler

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?) 400 380 250 248 270

m - Pazarlik Payi 0% 0% -10% -5% -5%
E x <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
b :g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
<—§'1 > éN’ Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 2% 0% 0% 0%
. Konum 0% 0% 20% 20%  20%

ﬁ = % Yapilagsma Hakki 0% 0% 0% 0% 0%
E £ % Yiiz Ol¢iimii 5% 5%  15% 5% 0%
éh > g Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 20% 20% 20%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 380 368 349 342 359

*Emsal karsilastirmasinda 310 ada 8 parsel baz alinmistir.

Kiralik Fabrika;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilan Etmenler

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

1 2 3 5
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 8,18 12,39 13,33 11,36 10,50
N Pazarlik Payi 0% 0% -10% -10% -5%
=<2  Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
‘_% g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
&~ =§ Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 30% 0% 0% 0% 0%
% - Konum 0% -10% -10% 0% 0%
=§_ < Bina Yagi/Kalitesi 0% 0% 0% 0% 0%
N % Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0% 0%
g‘ g Kullanim Alani 0% 0% 0% 0% 0%
= Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger

*Emsal karsilastirmasinda 335 ada 20 parsel baz alinmistir.

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 g6z énilinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gore olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazlar icin deger

takdiri asagidaki gibi yapilmistir.
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ARSA DEGERI

Yiiz Ol¢iimii Birim Deger Arsa Degeri
Ada/Parsel (mf) (L /m’? (TL)g
310 Ada 8 Parsel 10.800,00 380 4.105.000
310 Ada 10 Parsel 16.620,00 360 5.985.000
335 Ada 20 Parsel 5.400,00 400 2.160.000
TOPLAM DEGERI 12.250.000

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkullerin arsa degerinin yanisira 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 g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.
Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayal olarak binanin gozle gorulir fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimekullerin Gzerinde yer alan yapilarin maliyetinin tespitinde konu tasinmaza yakin
bolgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalanilimistir.

No  Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yili insaat Alani Birim Maliyet
1 77 No.lu Emlak Vergisi Kanunu Ust Sinif 2021 - 1.064,71 TL/m?
2 Yuklenici Firma Tuzla Deri OSB Ust Sinif 2020 - 1.500 TL/m?

3 Yiklenici Firma Ankara ASO Orta Sinif 2018 36.686,86 800 TL/m?

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA DEGERI

Yiiz Olgilimii Birim Deger Arsa Degeri
Ada/Parsel (mf) (L /m;‘;’ (TL)g
310 Ada 8 Parsel 10.800,00 380 4.105.000
310 Ada 10 Parsel 16.620,00 360 5.985.000
335 Ada 20 Parsel 5.400,00 400 2.160.000
TOPLAM DEGERI 12.250.000

BiNA DEGERI

Yipranma Payi -

. Bina Alani Birim Maliyet Tamamlanma Bina Degeri
Ada/P | Binal
da/Parse inatar (m?) (TL/m?) Orani (TL)
(%)
Fabrika Binasi 6.075,98 1.400 1% 8.421.308
310 Ada 8 Parsel ——
Idari Bina 706,18 1.600 40% 451.955
310 Ada 10 Parsel Fabrika Binasi 6.071,65 1.400 1% 8.415.307
idari Bina 242,12 1.600 1% 383.518
Fabrika Binasi 2.650,35 1.400 4% 3.562.070
335 Ada 20 Parsel ——
Idari Bina 516,90 1.600 4% 793.958

TOPLAM DEGERi  22.028.117
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HARICi MUTEFERRIK iSLER

Ada/Parsel Harici ve Miiteferrik isler ?::; Blr;_r;_?ﬂr:J;VEt TopIa(rprLl))egerl

310 Ada 8 Parsel Saha Betonu 4.230,00 80 338.400
Beton Duvar 475,50 150 71.325
Saha Betonu 4.480,00 80 358.400

310 Ada 10 Parsel Beton Duvar 690,00 150 103.500
Trafo 25,00 800 20.000
Saha Betonu 2.490,00 80 199.200
Tel Cit 600,00 50 30.000
Beton Duvar 150,00 150 22.500

335 Ada 20 Parsel Trafo 25,00 800 20.000
Sundurma 100,00 350 35.000
Bekgi Kullibesi 15,00 600 9.000

TOPLAM DEGERI 1.207.325

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Arsa Degeri 12.250.000 TL

Bina Degeri 22.028.117 TL

Harici Miteferrik isler 1.207.325 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 35.485.442 TL
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 35.485.000 TL

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 milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci agisindan gelir Greten miulkiin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde
edilen deger, benzer milklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon
Orani” formilinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda 3.600 m? arsa tizerinde yer alan 2.200 m? kapali alana sahip
fabrikanin, 2.900.000 TL bedel ile satilik olup ayni fabrika igin aylik 14.500 TL kira bedeli istenmektedir. Konu
tasinmaz emsal hakkinin tamamini kullanmaktadir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 14.500 TL / Ay / 2.900.000 TL = 0,06

- Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda 6.500 m? arsa lizerinde yer alan 3.900 m? kapali alana sahip
fabrikanin, 9.000.000 TL bedel ile satilabilecegi 6grenilmis olup ayni fabrika aylik 52.000 TL kira bedeli ile
kiralanmak istenmektedir. Konu tasinmaz emsal hakkinin tamamini kullanmaktadir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 52.000 TL / Ay / 9.000.000 TL = 0,07

S6z konusu gayrimenkullerin bulundugu boélgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 10,50-11.-
TL/m?/ay araliginda olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapali
alan buylkligla, bakim durumu kiralanabilme kabiliyeti ve pazarlik payr da gdz 6ninde bulundurularak
kapitalizasyon orani %6,5 olarak kabul edilmistir.
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Gayrimenkullerden elde edilebilecegi 6ngorilen aylk kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore
degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Tasinmazlarin .Tasmmazlarln
Ada/Parsel No Briit Alani Birim Degeri Kira Degeri g:apr;l DurE::Trilsdaki h::l?\i/':et Irg;a:‘t"?;tgntisgrlik
Degeri Yaklagik Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (TL) (TL) (TL)
310 Ada 8 Parsel 6.782,16 10,5 71.212,68 6,50% 13.145.000 680.000 12.465.000
310 Ada 10 Parsel  6.313,77 10,5 66.294,59 6,50% 12.240.000 0 12.240.000
335 Ada 20 Parsel 3.167,25 11 34.839,75 6,50% 6.430.000 0 6.430.000
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 31.815.000 31.135.000

imar durumuna gore degerleme konusu 310 ada 10 parselin emsale dahil 9.972 m? insaat hakki varken
6.313,77 m? insaat alanina sahip oldugu tespit edilmis olup parsel dzelinde maliyet yaklasimiyla hesaplanan
deger ve gelir yaklasimi ile hesaplanan deger arasindaki farkliligin sebebi kullanilmayan emsal hakkidir.

7.4 En Verimli ve En lyi 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 “Sanayi” amach
kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayili
Bakanlar Kurulu kararnamesine goére glincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmazlar igin %18 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANI

is Yeri Teslimlerinde 18%
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? Rayic Degeri 1.000 TL ve Gzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyle Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-1.999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 2.000 TL ve Uzeri 18%

*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.

** 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 bulundudgu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.

*** Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut ingaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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B6lim 8
Analiz Sonuclarinin 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 Gériis

Yapilan incelemeye gére taginmazlara iliskin; “Mimari Proje”, “Yapi Ruhsatlari” ve “Yapi Kullanma izin Belgesi”
mevcuttur. Tasinmazlarin mevcut durumuna uygun cins tashihi yapilmis olup yasal stire¢ tamamlanmistir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, “4562 sayili Organize Sanayi Bolgeleri
Kanununun 18. maddesi uyarinca tasinmazin icra yoluyla satisi dail Uglincii kisilere devrinde OSB’den
uygunluk gorist alinmasi zorunludur.”, “Katiimcilara geri alim 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. “ beyanlari ve “Turkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. lehine 30.000.000.-TL bedelinde
ipotek bulunmaktadir.” rehni vardir. Beyanlara gbére konu tasinmazlarin satisi ile ilgili kisitlama
bulunmaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin Gzerinde ipotek veya gayrimenkullerin degerini dogrudan ve dnemli
Olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari hari¢ devredilebilmesi konusunda
engelleyici herhangi bir sinir 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 tasinmazlardan 310 ada 8 parsel “iki Katli Prefabrik Sanayi Binasi ve Arsasi”, 310 ada 10
parsel “Bir Katli Prefabrik Sanayi Binasi ve Arsasi” ve 335 ada 20 parsel “iki Katli Prefabrik Sanayi Binasi ve
Arsas!” niteligindedir.

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

Degerleme konusu tasinmaz (st hakki veya devremilk 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 ve gelir yaklasimi yontemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.
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Ada/Parsel Maliyet Yaklagimi (TL) Gelir Yaklagimi (TL)
310 Ada 8 Parsel 13.388.000 12.465.000
310 Ada 10 Parsel 15.265.500 12.240.000
335 Ada 20 Parsel 6.831.500 6.430.000

Maliyet yaklasiminda arsa degerleri 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 g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.
Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayall olarak binanin gozle gorilir fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

Gelir yaklasiminda ise konu tasinmazlardan yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir
miulk olarak degerlendirilmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin pazarda yapilan arastirmalar sonucunda
tasinmazin gelir getiren bir miilk olarak degerlendirmekten ziyade maliyet yaklasimi dikkate alinarak
degerlendirildigi gozlemlenmisgtir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, arsa ve bina maliyetlerinin daha somut verilere dayaniyor
olmasindan dolayr maliyet yaklasimiyla hesaplanan toplam pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir
edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2020

Pazar Degeri (KDV Harig) 35.485.000.-TL Otuzbesmilyondértylizseksenbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 41.872.300.-TL KirkbirmilyonsekizylizyetmisikibinligyGz.-TL
Merve COLAK Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no:409249 Lisans no: 402484 Lisans no: 402293
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Ekler

1 Takyidat Belgeleri

2 Onayli imar Durumu Belgesi

3 Yap! Ruhsatlari

4 Yapi Kullanma izin Belgeleri

5 Fotograflar

6 Ozgecmisler

7 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Takyidat Belgeleri

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

Tarx 11320219721

i

Kaydh Olugturan: 0ZAN KOLCUOGLU _* Ny
Maktur No : Dol Mo Basvun No
005321018173 20210111-1753F06730 1817
TAPU KAYTT BILGIS
Temn Tox AnaTasimar Ada/Parse 3
Tasomaz M No. | 16351371 M.W 11020000
[W/Tice: AHKARA/SINCAN Bagimse Bokrm Nitelk:
Xorum Aa; Srem & Bokm Bt
[Mskalie Koy Adc TEMELLI/MALIKDY Mah m
CinSartato. 2602627 *W'm”‘
Koyt Donum Ak Aisa Pay/Payda.
Ans Tasinmaz NRelx. IKI AT PREFABRIK SANAYI BINASI
VE ARSASI
MOLKIYET BiLGILER]
pmzfmq N & e EIBNQI | Hese Pays | Matreeare | Toptsm | Edinme | Terdn Saoeoi
Lo . No Metrskare | SevetiTarh- | Tarit-Yevmye
L Yermipe
/2
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507065564 (SN2032 KATMERCILER 11 1080000 | 1080000 Satg
ARACUSTU AAN SANAYIVE 07112019
TICARET ANONM SIRKETIV 42584
MUOLKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILER]
Sen AQN0ama Kazath Mtk Mallk/Lentar Tass K Tarth- | Terkin
(Fssa) Ad Yevnie Ssbetl-
Soyad Tarh
Yenmiye
Serty | Tasoomazin icra yohupls satiy 430 deonel | KATMERCL Sincan-
Kiglare dewringa 0S8 den upgunuk 9 ie ER 07112019 1633 -
alamas 20menlvts Bu durenda eshi ARAGDSTD 42554
KALAMCren verns caudu aantiams yeni | EKIPMAN
ahct 1aranngan o3 gmen kabul edimy SANAYIVE
sapin TICARET
ANONIM
SIRKETH V&N

Bu belgeyi akdli telefonunuzdan karekod tarama programlan e agaduiaki barkodu 1aratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (hitps/webtapa.tkgm.gov. i adresingen) L-FBKHIZel kodunu Onfine Iglemier
alanmna yazarak dogrulayabilicginiz.

202
B4 BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILOI AMACUDIR Tank 11120013722
‘weblopu t
Kaydi Olugturan: 0ZAN KOLCUOGLUY
Maicbuz No Dakoot No Bagwuru No
005321018173 20210111-1753-F05730 1817
TAPU KAYIT BRLGIS
Zomin Tip- AnaTazinmaz AdafParset 310010
Taanmaz Kimik Na:* | 103812009 AT Yaaiigin w2y 1842000
Nge: ANKARA/SINCAN Bajdmsiz B Nl
Kurum A Sincan Badmsa Bm Bt
MKy Bl TEMELL/MALIKDY Mih YOk,
Ct/SavfaNo: 55/5492 T—— S “,
Kayn Curum ARt s PPt
Ana Tagrmaz Nialk: 1 Kath Prafabrk Sanayl Bnasi ve
Arsaz
MULKIYET BILGILER| 7
(Hiszo) Sistom X Mk B Erigl | Hisze Pay! | Matrekam | Topiam Ednme | Terkn Sababh
[ No Payda Motrekass | SebobiTarh. | Tarih-Yovmiye
L. e
$66066307 (SNID3Z55Z) KATMEROLER 3 11 16620.00 | 1662000 Satig
173
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ARACUSTU EKIPRMAN SAMAYE WE 10401-2019
TICARET ANDMIM SIREET] Y 314
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILER
=En Apuciama K1t Malis ML ehtar Tesis Kurum Tarin- | Terkin
(a8 Ad YTy Sebeh|-
Sewyad Tari-
Yenmie
flapan KANIFNCEATA QBT 20T Nkl sl AT ERTL Srcan -
faldritzrak apu verdmes: duramunda fapa ER. A0 -20% 1620 -
kaydma lagmmann ko yousyla Satigidani | ARACUSTU u19
3. kizdere devrmde osb den uygunisk ERIPratisd
gonlsl anmas ronniudur. Bu duumda | SAMAY] VE
aski katduncien varnis cldudo taahhilties TICARET
yeni ahel tarafindan da ayoen kabal poimis | AROKEA
sy SIRSETI WEN
MOLKIYETE AIT REHIN BILGILERI
273
Iprek
Blacain rirsteek i Faiz g | S TEEH-]‘H‘h-'H‘I
M Sifa
{5M-1E50) TORKIVE CLMHLRIYET] Hepr  300DD000 G0 TL (e M FBX  Sincan- 2-01-2008 TEAR- 1992

ZHHANT BAMEAS] A%

WEN- 2330063575
Iportesfin Koraddugu Hsse Bilgisi
Tagemas Higza Pay Bed{iu I3 Mtk Borg Tiesl Tarkn - ey Terkin
Payda Sabebn
Tari Faw
Sincan - TEMELLIMALIEDY Mah 11 (5N 2032552) KATMERCILER 0000000 00 Srean-
- Akt - 310 A5 - 10 Parcsd ARACTIET EXIPMI AN SAN &Y VE T 21-m1-20132 X 48 -
TICARET ANCNIN SIAKETI Y 1992

Bu belgeyi akall telefonunuzdan kareked tarama programian ile asafidaki barkadu taratanak;

weya Web Tapu anasayfasindan (hHps:Peebtapu thgmopowir adresimden) MbJuSinbLgh kodunu Online [slemies
glamng yazerak dofrulayabilissinlz.

313
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OU HELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAXTADIR BILGI AMAGLIDS

‘weblopu

Tard 11-1-2021-1722

&

m Ohvturm' OZAN KOLCUOGLY
Mskbuz No Dakant Na - Bagwunibe
QOS321018173 202101 ¥1-Y753-F06730 1817
TAPY KANT BLGIS
Z2éemin Tipi: AnaTasinmaz A Pasel 335120
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GATRIMINA LY DEGIALIAN

Ek 6: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi

Merve COLAK

Dogum Yeri, Tarihi

Ankara, 04.05.1991

Meslegi

Harita Mihendisi, Degerleme Uzmani

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. — Degerleme Uzmani

Egitim Durumu

Lisans
Selcuk Universitesi / Mihendislik Fakiltesi / Harita Mihendisligi / 2014
Yiiksek Lisans

Selguk Universitesi, Harita Miihendisligi (2015-...)

07.2017- ;Sé(B Gayrimenkul Degerleme Degerleme Uzmani
Is Tecriibesi 05.2016-05.2017 Giinka Harita Harita Miihendisi

01.2015-07.2015 Akaray insaat Harita Mihendisi
Sertifikalar SPK Lisansi, No: 409249

Yabanci Diller

ingilizce

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

Bilge SEVILENGUL

Dogum Yeri, Tarihi

Gilmishane, 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-

is Tecriibesi

TSKB Gayrimenkul Degerleme

2019- AS Yénetici /Ozel Projeler
2016-2019 TSKB Gayrimenkul Degerleme Yon'et|C| Yardimcisi/Ozel
AS Projeler

TSKB Gayrimenkul Degerleme | Kidemli Degerleme
2013-2016 AS Uzmani/Ozel Projeler
2010-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme Degerleme Uzmani/Ozel
AS Projeler

Sertifikalar

SPK Lisansi, N0:402484

Yabanci Diller

ingilizce

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

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.

70



Bu beige 5070 sayii Elekironik imza Kanunu cercevesinde e-Lrmza ile imzalanmisty
Belge icariginin dogruluguny belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyif edebilirsiniz

5B

GATROMIANA LY DIGIALL

Adi ve Soyadi Ozan KOLCUOGLU

Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981

Meslegi Elektrik Muhendisligi, Lisansli Degerleme Uzmani

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

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

Egitim Durumu istanbul Universitesi, MBA, 2007

Sertifika Programi

University of Florida / Yenilebilir Enerji ve Strdirilebilirlik / 2014

2015- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Genel Miudir 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 bilgi
verilememektedir. Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Ek 7: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

oo A=

Tarih ; 05.04.2018

AASEE L

Levent HANLIOGLU
LISANSLAMA VE SiCil. MOUDURU

-

No ; 409240

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

Merve COLAK

Gayrimenkul Degerleme Lisansimi almaya hak kazannugtir.

4

Tuba ERTUGAY YILDIZ
GENEL MUDUR
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'fg.'b SPL

Sermaye Piyasasi

isanelama Sicil ve Egitim Kurulusu

Diizenlenme Tarihi: 2.09.2019 Belge No: 402484

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

BILGE SEVILENGUL

Gayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmigtir.

AL,

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SICiL MUDURD GENEL MUDOR VE YONETIM KURULU OYESI
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TDOUB

R O T

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Beige Tarihi 03,01.2019 Belge Ne: 2019-02,3389

Sayin Merve COLAK
(T.C. Kimilk No: 22117928978 - Lisans No: 409249 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecrlbenin kontrollne lligkin belirenen like ve esasiar ¢ercevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” oimak icin aranan 3 (Uc) yillik masleki
tecriube sartini sagiadiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARS! Sinasl BAYRAKTAR
Genel Sekreter Bagkan
TDUB
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Torihi: 19.11.2019 Belge No: 2019-01.2295

Sayin Bilge KALYONCU
(T.C. Kamik No- 204445955 14 - Lsans No: 40248¢ )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gaynmenkul degerleme alanindakl
tecribenin kantroline lligkin belifenen llke ve esaslar ¢ergevesinds
“Sorumiu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesiexi tecriibe
sartim sajladiginiz tespit edilmigtir,

4

/
Doruk KARS| Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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TDUB

MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 09.12.2018 Belge No: 2019.01.2684

Sayin Ozan KOLCUOGLU
(T.C. IGmilk No: 13289431654 - Lisans No: 402293 )

Sermaye Piyasas: Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolliine iligkin belirienen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesieki tecribe

sartini saglachginiz tespit edilmigtir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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