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1.5. RAPORUN TURU

1.6. RAPORU HAZIRLAYAN
1.7. SORUMLU DEGERLEME UZMANLARI

1.8. DAYANAK SOZLESME TARIH/ NUMARASI

1.9. RAPORUN KURUL DUZENLEMELERIYLE

ILiSKist

1.10. SON UC YIL ICINDE MUSTERIYE VERILEN

HIZMETLER

1.11. DEGERLEMEYE KONU VARLIK VE
MUSTERI ILE OLAN LiSKi

28.11.2023
. 31.12.2023
- OZEL-2023-86

. 1-8.12.2023

Fabrika Binasi, Depo ve Arsalar igin Piyasa Rayig

. Deger tespiti.

M. Kemal Ketrez — 400 423

: Dedgerleme uzmani
: Cem ERKAN - 400 369

: 27.11.2023 / 2023-0004

Raporun kurul diizenlemeleriyle iligkisi vardir.

Son Ug yil iginde musteriye hizmet verilmemistir.

Ankara ili, Sincan Ilcesi, Yeni Cimsit Mahallesi 3032
ada 3 parselde yer alan Fabrika binasi, depo,
ekbina, arsa ve Ahi Evren Mahallesi 3032 ada 11
parselde yer alan arsa. Dederleme galismasi disinda
musteriyle iligki yoktur.

2.DEGERLEME KONUSUNUN TARAFLARI

2.1. DEGERLEME SiRKETI

ANREVA Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Dam;manllkA S.
Glivenevler Mah., Farabi Sokak, No : 32 / 11, Cankaya/ANKARA

Sirketimiz;

*Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 14.05.2008 tarih ve B.02.1.SPK.0.15.496 sayili yazisi

ile SPK mevzuati cercevesinde dederleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

*Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu’ nun (BDDK) 04.07.2011 tarih ve B.02.1.BDK.0.13.00.0-
140.38-15892 sayili yazisi ile bankalara “Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagl
hak ve faydalarln degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.

2.2. DEGERLEMEY] TALEP EDEN

SEGMEN KARDESLER GIDA URETIM VE AMBALAJ SANA YI A.S.

1. OSB, Osmanl Caddesi, No: 3, Sincan/ANKARA

ANREVA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
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2.3. MUSTERI TALEBININ KAPSAMI :

Ankara ili, Sincan lgesi, 1. OSB de bulunan, 3032 ada 3 parselde yer alan fabrika binasi, depo, ek bina
ve arsa; 3032 ada 11 parselde bulunan arsanin degerleme tarihi itibariyleminin mevcut piyasa kosullari
altinda piyasa rayic degerlerinin tespiti ve sonuclarin tiirkce olarak raporlanmasidir.

2.4. MUSTERI TARAFINDAN GETIRILEN SINIRLAMALAR
Dederlemeyi talep eden firma tarafindan getirilmis herhangi bir kisitlama veya 0Ozel talep
bulunmamaktadir. Dederleme raporunu etkileyecek olumsuz bir unsur séz konusu olmamistir.

2.5. RAPOR KAPSAM ICERiGI :

Dederleme calismasi, Sermaye Piyasasi Kurulunun III.62-1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Tebligi” geregi Uluslararasi Dederleme Standartlari (UDS) kapsamina uygun
olarak hazirlanmigtir.

Rapor iceriginde kullanilan yaklasim, yer alan bilgiler givenilir kaynaklardan temin edilerek adil ve
makul olduklar tespit edilip rapor igeriginde sunulmus, Piyasa ydntemi/Emsal karsilastirma analizine
gore arazi dederleri takdir edilmis olup rapor iceriginde sunulmustur.

Ulasilmasi ongorilen tutarli veriler cercevesinde rapor iceriginde kullanilan yaklasim ve yontemlerin
degerleme amacina uygun oldugunu beyan ederiz.

3.DEéERI:EME KONUSU o
3.1. GAYRIMENKULU TANITICI BILGILER
3.1.1. GAYRIMENKULLERIN YERI, KONUMU VE TANIMI

Degerleme konusu tasinmazlar; Ankara Ili, Sincan Ilcesi, Ahi Evran OSB Mahallesi, Hazar Caddesi,
3032 ada 3 parsel , dis kapi no:1 fabrika; dis kapi no:1/1, i¢ kapi no:1 ofis ve is yeri, no:1/1, ic kapi
no:2 sanayi ve 3032 ada 11 parsel adresinde yer almaktadir. Tasinmazlar Sincan ilce merkezine ~4
km., Ankara — Ayas D140 yoluna ~1,7 km., Ankara-istanbul E89 yoluna ~11 km., Ankara Kizilay kent
merkezine ~30 km mesafededir. Tasinmaz Ankara Sanayi Odasi 1. Organize Sanayi Bolgesinde yer
almaktadir. Ankara Sanayi Odas! 1. Organize Sanayi Bolgesi; 24 Ekim 1981 yilinda temeli atilarak 1990
yiinda Uretime baslayan llkemizin énde gelen Organize Sanayi Bolgelerinden birisi olmustur. Bolge
karma bir organize sanayi bdlgesidir. Bolgede mobilya, doékiim, gida, elektrik, elektronik, makine
Uretimi, aliminyum, tekstil, zirai aletler, savunma sanayi, kimya, metal isleri, madeni esya vb.
alanlarda Gretim yapiimaktadir. Modern sanayi ortaminin en dogru orneklerinden biri olan Ankara
Sanayi Odasi 1.0rganize Sanayi Bolgesi, llke ekonomisine ciddi bir katki sunmanin yani sira ulagim,
altyapi, haberlesme, enerji dagitim ve bakim hizmeti gibi alanlarda sanayicilere sagladigi kolayliklar,
ucuz enerji, ucuz su gibi ekonomik goziimlerle de ilkemizin en &nemli ve cagdas organize sanayi
bolgelerinden biridir. Blyuklikleri 5.000m2 ile 100.000m2 arasinda degisen 333 sanayi parseline sahip
ASO 1. OSB, vyaklagik 2000 hektar alan (zerine kurulmustur. Bugiin 281 fabrika faaliyet
gostermektedir.Bolgede faaliyet gdsteren Uyelerin her tiirlii ihtiyaglarina cevap verilebilmesi amaciyla;
altyapi tesisleri, elektrik, icme suyu, pis su, yagmur suyu, dogalgaz, haberlesme sebekelerinin yani sira
tesislerin ortak istifadesine sunulan bankalar, 60 tonluk tam elektronik kantarlari, kafeterya, dispanser,
cami, posta hizmetleri, egitim merkezleri, konferans salonlari, cevre laboratuari, spor tesisleri gibi
alanlar da yer almaktadir. Ayrica bélgede heliport ve helikopter bakim-servis alani mevcuttur.

ANREVA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SEGMEN KARDESLER GIDA URETIM
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B
ANREVA

DESE.RLEMEk usu o
{ SINM

A r‘& : DEGERLEME Kom.us\y,:.j adol
fﬁ.x 2 rAsﬁNn_u_szAR

&3‘&

V TASINMAZLARIN YER ALDIGI ANKARA SANAYi ODASI 1. ORGANIZE SANAYi BOLGESI

ANREVA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SEGMEN KARDESLER GIDA URETIM
VE AMBALAJ SANAYI A.S.




E
ANREVA

LEME KONUSU TASI

Taginmazin ulasim sorunu bulunmamaktadir. Bolgede kentsel altyapi tamamlanmistir. Konu arazi
miicavir alan sinirlarinda kalmakta olup belediye hizmetlerinden yararlanmaktadir.

>

DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARIN CEVRE ILLERE OLAN MESAFES]

ANKARA 30
ISTANBUL
iZMIR
ANTALYA
GAZIANTEP
ERZURUM
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3.1.2. TAPU BILGILERI (ANA TASINMAZ TAPU BiLGILERI)

iLi

ANKARA

iLCESi

SINCAN

MAHALLE/KOYU

YENI CIMSIT MAHALLESI

ADA NUMARASI

3032

PARSEL NUMARASI

3

YUzZOLCUMU

31.509,00 m?

NITELiGI

KARGIR FABRIKA BIR ADET DEPO VE EK BINA

MEVKIii

BAGKAYASI

CILT ve SAYFA NUMARASI

35/3748

MALIK

SEGMEN KARDESLER GIDA URETIM VE AMBALAJ SANAYI ANONIM
SIRKETI

ARSA PAYI

TAM

iLl

ANKARA

ILCESI

SINCAN

MAHALLE/KOYU

AHI EVRAN MAHALLESI

ADA NUMARASI

3032

PARSEL NUMARASI

11

YUZOLCUMU

3.974,42 m?

NITELiGi

ARSA

MEVKii

CILT ve SAYFA NUMARASI

1/32

MALIK

SEGMEN KARDESLER GIDA URETIM VE AMBALAJ SANAYI ANONIM
SIRKETI

ARSA PAYI

TAM

ANREVA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SEGMEN KARDESLER GIDA URETIM
VE AMBALAJ SANAYi A.S.
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Tarih: 30-11-2023-11:46

t

BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

topunun kisayole

Kaydi Olusturan: MUSTAFA KEMAL KETREZ ( Anreva Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. )

Makbuz No
0053231072698

Dekont No
2023-11-30-11.29.41.035202

Bagvuru No
107269

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi:
Tasinmaz Kimlik No:
W/ilge:

Ada/Parsel:
AT Yiizdlgim(m2):
Bagimsiz Bolim Nitelik:

3032/3
31509.00

AnaTasinmaz
50767258
ANKARA/SINCAN

Kurum Adi:
Mahalle/Koy Adi:
Mevkii:
Cilt/Sayfa No:
Kayit Durum:

Sincan

YENI CIMSITM
BAGKAYASI
35/3748

Aktif

Bagimsiz Bolum Brit
YiizOlgimdi:
Bagimsiz Bolim Net
YuzOletmi:
Blok/Kat/Giris/BBNo:
Arsa Pay/Payda:

Ana Tasinmaz Nitelik:

KARGiR FABRIKA BIR ADET DEPO VE
EK BINA

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

Malik/Lehtar Terkin
Sebebi-
Tarih-

Yevmiye

Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye

S/B/i Agiklama

ARSA OFiSI GENEL MUDURLUGUNUN SATTIGI ARSALARI ENGEG 2 SENE

1/4

ICINDE TASDIKLI IMAR PLANINA UYGUN INSAAT YAPMAK
ZORUNDADIRLAR, BU ARSALAR UZERINE TASDIKLI IMAR PLANINA
UYGUN INSAAT YAPILMADIKCA 3.SAHISLARA SATILAMAZ,
DEVREDILEMEZ VE HACIZ EDILEMEZ.( Sablon: 1164 Sayili Arsa Uretimi
ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanununun 10. Maddesi Geregince
Serh(On Alim Hakki))

Sincan -

Diger (Konusu: -TASINMAZIN ICRA YOLUYLA SATISI DAHIL UGUNCU
KISILERE DEVRINDE 0SB DEN UYGUNLUK GORUSU ALINMASI
ZORUNLUDUR . BU DURUMDA ESKIi KATILIMCININ VERMIS OLDUGU
TAAHHUTLER, YENI ALICI TARAFINDAN DA AYNEN KABUL EDILILMIS
SAYILIR ) Tarih: -22/02/2010 Say:: -13/005-467( Sablon: Diger)

(SN:1261152)
ANKARA SANAYI
ODASI 1.

ORGANIZE
SANAYI BOLGESI
VKN:0690049218

25-02-2010 09:39 -
6225

1164 SAYIL| ARSA OFISi KANUNUN 11 MADDESI iLE YONETMELIGIN 58.
MADDESI GEREGiNCE ENGEG 2 SENE IGINDE TASDiKU IMAR PLANINA
UYGUN INSAAT YAPMAK ZORUNLULUGU,TASTIKLI IMAR PLANINA
UYGUN INSAAT YAPILMADIKGA SATILAMAZ, DEVREDILEMEZ VE HACIZ
EDILEMEZ.08/05/1981 Y 1317( Sablon: 1164 Sayili Arsa Uretimi ve
Degerlendiriimesi Hakkinda Kanununun 11. Maddesine Gore Serh)

(SN:3486) T.C.
CEVRE
SEHIRCILIK VE
IKLIM DEGISIKLIGI
BAKANLIGI
TOPLU KONUT
IDARESI
BASKANLIGI
(TOKI)
VKN:8150014332,
(SN:3486) T.C.
GEVRE
SEHIRCILIK VE
IKLIM DEGISIKLIGI
BAKANLIGI
TOPLU KONUT
IDARESI
BASKANLIGI
(TOKI)
VKN:8150014332,
(SN:5015264)
ANKARA SANAYI
0DASI

Sincan -
08-05-1981 00:00 -
1317

ANREVA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
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VKN:0690045940,
(SN:5015264)
ANKARA SANAYi
0DASI
VKN:0690045940

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye

311582802 (SN:8325776) SEGMEN KARDESLER s m 31509.00 | 31509.00 Satig
GIDA URETIM VE AMBALAJ SANAY| 19-08-2015
ANONIM SIRKETI V 28659

MULKIYETE AiT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/B/I Agiklama Kisith Malik Malik/Lehtar
(Hisse) Ad
Soyad

Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye

4562 Sayili Organize Sanayi Bolgeleri SEGMEN | (SN:1261152) ANKARA SANAY| ODASI 1. Sincan -
Kanununun 18. maddesi uyarinca devir ve | KARDESLER ORGANIZE SANAYI BOLGESI 19-08-201511:38 -
temlik edilemez GIDA VKN:0690049218 28659
URETIM VE
AMBALAJ
SANAY|
ANONIM
SIRKETI VKN
Katilimeilara geri alim hakki gerhi SEGMEN Sincan -
kaldinlarak tapu verilmesi durumunda tapu | KARDESLER 19-08-201511:38 -
kaydina taginmazin icra yoluyla satigi dahil GIDA 28659
3. kigilere devrinde osb den uygunluk URETIM VE

goriisi alinmasi zorunludur. Bu durumda AMBALAJ
eski katilimcinin vermis oldugu taahhtitler SANAY|
yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmig | ANONIM
sayilir. SIRKETI VKN

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) BvszUCmGhI7 kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

ANREVA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SEGMEN KARDESLER GIDA URETIM

VE AMBALAJ SANAYI A.S.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 30-11-2023-11:46
P

‘weblopu i

-
topunun Aisaro

Kaydi Olusturan: MUSTAFA KEMAL KETREZ ( Anreva Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. )

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
0053231072688 2023-11-30-11.31.59.800735 107268

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 3032/11
Taginmaz Kimlik No: 114164454 AT Yiizblgiim(m?2): 3947.42
W/ilge: ANKARA/SINCAN Bagimsiz Béliim Nitelik:
Kurum Adi: Sincan Bagimsiz Bolum Brit
Mahalle/Koy Adi: AHI EVRAN M Yiz0lglim:

Mevkii: Bagimsiz Bolim Net

Cilt/Sayfa No: -1/32 YiizOlgtimdi:
—— i Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayit Durum: Aktif

Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik:

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarh- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
600521939 (SN:8325776) SEGMEN KARDESLER - 171 3947.42 3947.42 Satig
GIDA URETIM VE AMBALAJ SANAYI 16-08-2021
ANONIM SIRKETIV 41805

MULKIYETE AiT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERI

$/B/| Agiklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin

(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-

Yevmiye

Tasinmazin icra yoluyla satisi dahil Uglinct SEGMEN Sincan -
kigilere devrinde OSB den uygunluk gorusu | KARDESLER 16-08-2021 15:00 -
alinmasi zorunludur. Bu durumda eski GIDA 41805
katilimeinin vermis oldugu taahhiitler yeni | URETIM VE
alici tarafindan da aynen kabul edilmis AMBALAJ
sayilir. SANAYI
ANONIM
SIRKETI VKN

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) _djE-324Im8 kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

ANREVA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SEGMEN KARDESLER GIDA URETIM
VE AMBALAJ SANAYI A.S.
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3.1.3. DIGER MULKIYET HAKLARI
Yukarida tapu kayitlari verilen mevcut tasinmazlarin tamami, dederleme tarihi itibariyle tapu sicil
midirliga kayitlarinda gecen ve yukarida belirtilen malik adina kayith olup baskaca miilkiyet hakki olan
kisi ya da kurum yoktur.

3.2. TAPU TETKIKI

3.2.1. TAKYIDAT BILGILERI
30.11.2023 tarihinde Webtapu portalindan yapilan incelemeler sonucunda asadida, verilen belgedeki
takyidat kayitlarina ulasiimistir.

3032 ada 3 parsel;

Tasinmaza Ait Serh Beyan irtifak Bilgileri

*Serh: Arsa Ofisi Genel Midirliginin sattigi arsalari enge¢ 2 sene icinde tasdikli imar planina uygun
insaat yapilmadikca 3. Sahislara satilamaz, devredilemez ve haczedilemez.(Sablon:1164 sayili Arsa Uretimi
ve Dederlnediriimesi Hakkinda Kanununun 10. Maddesi Geregince Serh(On Alim Hakki))

* Beyan: Tasinmazin icra yoluyla satisi dahil Gglincl kisilere devrinde OSB den uygunluk gorisi alinmasi
zorunludur. Bu durumda eski katiimcinin vermis oldudu taahiitler, yeni alic tarafindan da aynen kabul
edilmis sayilir.(Lehtar: Ankara Sanayi Odasi 1. Organize Sanayi Boélgesi)( Tarih:25.02.2010 -
Yevmiye:6225)

* Serh: 1164 sayili Arsa oFisi Kanunun 11 Maddesi ile yonetmeligin 58. Maddesi geredince engec 2 sene
icinde tasdikli imar planina uygun insaat yapmak zorunlulugu, tastikli imar planina uygun insaat
yapiimadik¢ca satilamaz, devredilemez ve haciz edilemez. (Lehtar: Gevre Sehircilik Ve Iklim Degisikligi
Bakanligi Toplu Konut Idaresi Bagkanligi, Ankara Sanayi Odasi)( Tarih:08.05.1981 - Yevmiye:1317)
Miilkiyete Ait Serh Beyan irtifak Bilgileri

*Beyan: 4562 Sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanununun 18. Maddesi uyarinca devir ve temlik
edilemez.(Lehatar: Ankara Sanayi Odasi 1. Organize Sanayi Bolgesi) (Tarih:19.08.2015 - Yevmiye: 28659)
*Beyan: Katiimcilara geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina tasinazin
icra yoluyla satisi dahil 3. Kisilere devrinde OSB den uygnluk goériisii alinmasi zorunludur. Bu durumda eski
katiimcinin vermis oldugu taahdtler yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir.

3032 ada 11 parsel;

Mlkiyete Ait Serh Beyan Irtifak Bilgileri

* Beyan: Tasinmazin icra yoluyla satisi dahil tglinct kisilere devrinde OSB den uygunluk goriisii alinmasi
zorunludur. Bu durumda eski katiimcinin vermis oldugu taahiitler, yeni alicl tarafindan da aynen kabul
edilmis sayilir. ( Tarih:25.02.2021 — Yevmiye:41805 )

3.3. SON UC YIL ICINDE GERGEKLESEN ALIM — SATIM VE HUKUKI DURUM
DEGiSIKLiKLERi

Webtapu portalindan yapilan incelemede 3032 ada 11 parselin milkiyeti 16.08.2021 tarihlerinde
dederleme tarihindeki malige satis yapilarak gegmistir ve son (g yilda gerceklesen baska herhangi bir
alim-satim islemi yoktur, hukuki durumunda herhangi bir dedisiklik olmamistir. 3032 ada 3 parselin
milkiyetinde son (g yilda gergeklesen herhangi bir alim satim iglemi yoktur.
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3.4. IMAR DURUMU

Ankara ili, Sincan Ilcesi, Ankara Sanayi Odasi 1. Organize Sanayi Boélgesinde, 3032 ada 3 parselde yer
alan toplam 31.509,00 m2 alana sahip tasinmazin OSB imar midirligi ile yapilna gériismede Emsal:
1.00, Hmax: Serbest, Cekme mesafeleri 6n: 25 m., yan: 15 m., arka:20 m., yapilasma sartlari oldugu
ifade edilmistisir.

ASO 1 0SB imar mudurligi ile yapilan goérismede, 3032 ada 11 parselin mevcut imar paftasinda park
alaninda kaldigi fakat 3032 ada 3 parsel ile tevhid yapiimasi igin Bakanlida basvuruldugu, siirecin devam
ettigi ifade edilmis olup yapilasma sartlarinin 3032 ada 3 parsel ile ayni yapilasma sartlarina sahip olacadi
ifade edilmistir.
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Imar Durumu

Ankara Sanayi Odasi 1. Organize Sanayi Bolgesi
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3.5. GAYRIMENKULUN KULLANIMINA DAIR YASAL iZIN VE BELGELER
3.5.1. GEREKLI YASAL BELGELERIN DURUMU
Dederleme konusu tasinmazlardan 3032 ada 3 parsel ve 3032 ada 11 parsel igin;

Tapu senedi:

Degerleme konusu 3032 ada 3 parsel tasinmazin tapu senedindeki vasfi “Kargir Fabrika Bir Adet Depo ve
Ek Bina” olup tamami “Segmen Kardesler Gida Uretim Ve Ambalaj Sanayi Anonim Sirketi” adina
19.08.2015 tarih, 28659 yevmiye ile tescil edilmistir.

Degerleme konusu 3032 ada 11 parsel tasinmazin tapu senedindeki vasfi “Arsa” olup tamami “Segmen
Kardesler Gida Uretim Ve Ambalaj Sanayi Anonim Sirketi” adina 16.08.2021 tarih, 41805 yevmiye ile
tescil edilmistir.

Yapi Ruhsati, Tadilat Ruhsati, Isim Degisikligi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin belgesi:

3032/3 06.06.1989 Yeni Yapi Ruhsati Fabrika

Yeni Yapi Kullanma

izin Belgesi IS

3032/3 11.12.1990

Fabrika

3032/3 10.11.1992 Tadilat Ruhsati
Mesken

Depo

3032/3 13.08.1997 Tadilat Ruhsati (EK Bina)

Yapi Kullanma izin
3032/3 16.12.1997 Belgesi
Biten Kismi Igin

Depo
(Ek Bina)

Sanayi

3032/3 06.04.2017 2017-21 Yeni Yap! Ruhsati iR et

16641,88

Isim Degisikligi Sanayi

3032/3 24.10.2017 2017-44 Ruhsaty Ofis ve fsyeri

16641,88

Yapi Kullanma 1zin Sanayi

3032/3 29.06.2018 2018-11 Belgesi Ofis ve fsyeri

16641,88

Mimari Projeler:

e 09.11.1992 tarihli, bila sayili mimari Tadilat Projesi; 10.11.1992 tarihli, 146-8 numaral ruhsata
bagldir.
06.06.1989 tarihli, bila sayil Statik Proje.
31.07.1997 tarihli, bila sayil, 06.06.1989 tarihli mimari projeye ait Tadilat Projesi; 13.08.1997
tarihli, 221-27 numarali ruhsata baglidir.
30.03.201_ tarihli, bila sayili Ilave Mimari Uygulama Projesi, 06.04.2017 tarih, 2017/21 numarali
ruhsata bagldir.
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e 3.5.2. SPK MEVZUATINA GORE GYO PORTFOYU YONUNDEN INCELENMESI
SEGMEN KARDESLER GIDA URETIM VE AMBALAJ SANAYI A.S. icin yapilan dederleme calismasi; konu
tasinmazin  GYO portfdyline alinmasi amaciyla yapilmamistir. Dederleme galismasi, bahsi gegen
tasinmazlarin piyasa rayic deder tespiti icin yapiimistir.

3.5.3. YAPI DENETIM BILGILERI
Degerleme konusu parsel Uzerinde yer alan Ilave Fabrika-2 yapisi Cinnah Cad. Vali DR. Resit Sok.
NO:10/8 Cankaya/ANKARA adresinde yer alan Bulut Yapi Denetim LTD.STI. denetim sirketi tarafindan
denetlenmektedir.

3.5.4. BELIRLI PROJE DEGERLEMESI ICIN GEREKLI ACIKLAMA
Calismasinin kapsami, gayrimenkuliin dederleme tarihindeki piyasa rayic dederinin tespiti ve calismanin
raporlanmasidir.

3.6. DEGERLEME CALISMASI ESNASINDA ELDE EDILEN BELGELER

Dederleme calismasi sirasinda, 06.06.1989 tarihli 113-45 numarali Yeni Yapi Ruhsatinin bagli oldugu
mimari uygulama proje harici asgari elde edilmesi gereken biitiin belgelere ulagiimistir. Sincan Belediyesi
ve ASO 1 OSB de yapilan gériismede Mimari Proje arsivde bulunamamistir. Taginmaza ait statik proje
bulunmakta olup mahallinde yapilan élgimlerle uyumludur.

4.DEGERLEME CALISMASININ ANALIZI
4.1. ILGILI BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER
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Ankara, Tirkiye'nin bir ili, baskenti ve en kalabalk |k|nC| sehri, Nifusu 2023 itibariyla 5.782.285 k|§|d|r
Bu niifus; 25 ilce ve bu ilgelere bagli 1425 mahallede yasamaktadir. Il genelinde niifus yogunlugu 215'tir.
Codrafi olarak Tirkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan
kuzey kesimleri haric, bilyiik bélimi Ic Anadolu Bdlgesi'nde yer alir. Yiizélgiimii olarak dilkenin Gglinci
biyuk ilidir. Etrafi Bolu, Cankiri, Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir illeri ile gevrilidir.
Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan (13 Ekim 1923) sehir hizla gelismis ve ginimizde
Turkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tirkiye Cumbhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve
hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin yarisi hald tarim amach kullaniimaktadir. Ekonomik etkinlik biyiik
oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim ve hayvancilidin adirhidi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve
civarindaki gerek kamu sektori gerek 6zel sektor yatinmlar, baska illerden biyiik bir niifus gogiini tesvik
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etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan giinimize, nifusu Ulke nifusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun
yaklasik dortte gl hizmet sektorl olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim, haberlesme ve ticaret
benzeri islerde, dértte biri sanayide, %?2'si ise tarim alaninda calisir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve insaat
sektorlerinde yogunlasmistir. Giiniimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektorlerinde yatirim
yapilmaktadir. Tirkiye'nin en gok sayida Universiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, Universite diplomali
kisi orani lilke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli niifus, teknoloji agirlikli yatinmlarin gereksinim duydugu
is gliciini olusturur. Ankara'dan otoyollar, demir yolu ve hava yoluyla Tirkiye'nin diger sehirlerine ulasilir.

Ekonomi: Ankara nifusunun dortte gl hizmet sektdriinde calisir ve bu sektér ilin gayrisafi hasilasinda
en biiylik paya sahiptir. Sektoriin bu kadar gelismesinin nedeni, gocle gelen niifusa istihdam sadlayacak
kadar biiyiik sanayinin bulunmamasidir. il, Tirkiye gayrisafi milli hasilasinin %9'una sahiptir. Ulkenin
toplam vergi gelirlerinin %12'si, biitce gelirlerinin %12,3'G buradan toplanir; buna karsilik ilin Ulke
biitcesinden aldidi pay %6,4'tlir. 2006 yilinda Ankara biitce vergi gelirlerine 16,5 milyar TL, toplam biitce
gelirlerine de 21,1 milyar TL katkida bulunmusg, bitceden ise 11,3 milyar TL pay almistir. 2001 yili
itibariyla gayrisafi yurt igi hasilasinin Ankara'ya diisen kisminin %45'i ticaretten, %23'U ulastirma ve
haberlesmeden, %14'l devlet hizmetinden kaynaklanmaktaydi. Pricewaterhouse Coopers’in “Diinyada En
Buylik Sehir Ekonomileri Hangileri ve Bu 2020 Yilinda Nasil Degisecek” raporuna gére diinyanin en blyiik
100 kenti arasinda 2005 yilinda 94. olan kent, 2008'de 80. siraya yerlesmistir. ilin 2020 yilinda diinya
kentleri siralamasinda 115 milyar $ gelirle 74. siraya yerlesmesi planlanmaktadir. Brookings Institution ve
JP Morgan'in 2014 yili baz alinarak olusturulan, ekonomide yiikselen kentler siralamasinda Ankara 300
sehir arasinda 9. siray! aldi. Ankara 2013'teki listede 38. sirada yer almaktaydi.

134.864.806 37.533
141.707.186 41.608
150.903.209 47.146
156.745.695 53.159
158.357.530 60.879
165.789.877 71.039

175.102.252 84.767
192.213.718 116.933
TUIK VERILERINE GORE ANKARA iLI GELIR ISTATISTIKLERI

Sanayi: Ankara ilinde 6zel sektoriin katma deder icindeki payr %85'in iizerindedir. ilin sanayisi genel
olarak kiglik ve orta boylu isletmelerden olusmaktadir. Bunlarin %40'i, savunma ve tasit tretimi yapan
bliylik kuruluslarin talep gosterdigi makine ve metal alaninda Gretim yapmaktadir, bunun ardindan gida ve
tekstil sanayileri gelir. Uretim agisindan en énemli sektérler, gida (seker, un, makarna, siit, icki), tasit,
makine (tarim araglari, tasit, traktér), savas, gimento ve dokumadir (ylinli dokuma, trikotaj, konfeksiyon).
Ayrica tarim ilaglan, mobilya, sekercilik ve matbaacilk da &nemlidir. Savunma sanayisi, yazilm ve
elektronik sektorlerinde Ankara Tiirkiye'de basta gelir. Ankara Sanayi Odasi'na (ASO) kayith yaklasik 3500
sirket vardir. Turkiye'nin en biliylik 500 sirketinin 48'inin ASQO'ya bagh olmasiyla Ankara, 2009 yilinda
Ankara'dan sonra Turkiye'nin 2. sanayi merkezi sayllmaktadir. Ankara'da Uretimin biyik kismi Sincan,
Akyurt, Cubuk ve il merkezine yakin olan Ivedik ile Ortadogu Sanayi ve Ticaret Merkezi (OSTIM) Organize
Sanayi bélgelerinde gerceklesmektedir. OSTIM, Tiirkiye'nin en biiyiik kiiglik ve orta boy sanayi uretim
alanidir. 2009'da Ekonomi ve Dis Politika Arastirmalar Merkezi tarafindan hazirlanan bir calismaya goére, en
rekabetgi il Ankara'dir. Ankara, "rekabetcilik" endeksini olusturan alt endeksler arasinda insani sermaye,
yaratici sermaye ve sosyal sermaye endekslerinde ilk sirada yer almistir. Universite ve égretim (yesi
sayisinin yiksekligi, patent ve benzeri basvurular gibi faktorler Ankara'yi Ozellikle yaratici sermaye
endeksinde Tiirkiye'de birinci yapmaktadir.
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Cografya: Ankara ili, doguda Kirikkale, kuzeydoduda Cankiri, kuzeybatida Bolu, batida Eskisehir,
gineyde Konya, giineydoguda Kirsehir ve Aksaray ile komsudur. 1355 kilometre uzunlugu ile, tamami
Tirkiye topraklari Uzerinde yer alan en bliyik nehir olan Kizihrmak ilin dodusunu, 824 kilometre ile
Tirkiye'deki en biyilk nehirlerden olan Sakarya Nehri ise, ilin batisini sulamaktadir. Sakarya Nehri'nin
kollarindan Ankara Cayi, il merkezinden gecer. ilin giineyinde ise 1300 km?2 ile {lkenin en biiyiik ikinci
goli[48][49], %32,4 tuz oraniyla[48] da diinyanin en tuzlu ikinci goéli[50] olan Tuz GOli vardir. Ayrica
Tuz Goli'niin de iginde bulundugu havza, Tirkiye'nin en biyiik kapali havzasidir. Ovalik bir alanda
kurulan ilin ylizélgimindn yaklasik %50'sini tarim alanlari, %28'ini ormanlik ve fundalik alanlar, %12'sini
cayir ve meralar, %10'unu ise tarm digi araziler teskil etmektedir. ilin en yiiksek noktasi 2015 m
yuksekligindeki EImadag, en genis ovasi 3789 km2'lik yiizélcimii ile Polath Ovasi, en biyiik goli yaklasik
490 km?2'lik yiiz6lgim ile Tuz G&li'ndin il igindeki alani, en uzun akarsuyu yaklasik 151 km'lik uzunlugu ile
Sakarya Nehri'nin il icindeki bélim, en bulyik baraj ise 83,8 km?2'lik yizdlgim ile Sariyar Baraji olup, il
geneli itibariyla 14 dodal g_]él, 136 sulama géleti ve 11 baraj bulunmaktadir.
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ANKARA iLi DEPREM HARITASI-POLATLI ILCESI 4. DERECE DEPREM BOLGESINDEDIR.

Iklimi: ilin giiney ve orta bélimlerinde karasal iklimin soguk ve kar yagish kislari ile sicak ve kurak
yazlari, kuzeyinde ise Tirkiye'de Karadeniz ikliminin ihman ve yadish halleri gorilebilir. Karasal iklimin
hakim oldugu bdlgelerde gece ile glindiiz, yaz ile kis mevsimi arasinda énemli sicaklik farklari bulunur. En
sicak ay temmuz veya adustostur. Ildeki yerine gére ortalama en yiiksek giindiiz sicakliklari 27-31° C'dir.
En soduk ay ise ocak ayidir, en diisiik gece sicakliklari ildeki yerine gore ortalama -6 ila -1 °C arasindadir.
Yadislar en gok aralik, en az temmuz veya agustos ayinda dser.

Bitki Ortiisii: Ankara'nin iklim sartlari ve topografik yapisi nedeniyle, ilde bitki ortiisii olarak bozkir ve
orman bulunur. Bozkir bolgelerde agac hemen hemen hic bulunmaz, bir tek akarsu kiyilarinda igde, sogiit
ve kavak adaglar bulunur. Bozkirda genelde dikenli galilar ve otlar vardir. Ayrik otu, geven, sorgug otu,
lzerlik, katirtirnadi, yabani arpa, piskilli brom, yavsan otu, gelincik, papatya, hatmi, kekik, siitlegen,
ballibaba, kusburnu ve bdgiirtlen burada bulunan baslica otlar arasinda sayilabilir. 2015 verilerine gore ilin
%17,1'i ormanlarla kaph olup, ylizélciminin %9,6'sini verimli ormanlar, %7,5'ini ise bozuk ormanlar
olusturmaktadir. Ormanlarda en cok karacam, ardic ve yer yer mese goriiliir. ilin kuzeyine dogru igne
yaprakli ormanlar yayginlasir. Kuzey kesimlerde sarigam ormanlari da goriilmektedir. Ayrica ilin kuzeyinde,
Bolu il sinirna yakin yiksek kesimlerde az miktarda da olsa kdknar ormanlarina rastlanmaktadir. Giiney
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kesimde yer alan baslica ormanlar Bala ilgesinde yer alan Beynam'da ve Kire Dagi'nda yer almaktadir.
Ankara'da 1362 bitki tiirii dodal olarak bulunmakta olup, bunlarin 268'i endemiktir. Ankara cigdemi,
tikirik otu, peygamber cicedgi gibi tirler yoreye oOzglidiir. Familya diizeyinde en sik gorilenler
papatyagiller, baklagiller, bugdaygiller, turpgiller, ballibabagillerdir. ilin adiyla anilan Ankara armudu ve
Ankara cigdemi, ayrica Kalecik Karasi olarak bilinen misket tiziim il disinda da taninir.

Niifus Durumu: Ankara ili, Ankara sehrinin bagkent olmasindan sonra hizla kalabaliklagmistir. Ozel ve
kamu sekt6rii yatinnmlari baskent ve yoresine yodunlasmis, bunun sonucu ortaya ¢ikan galisma olanaklari
biylk bir nifus akimina yol acmistir. Ekonomi, saglik ve editim altyapisinin gelismisligi, su¢ oraninin
disuk olmasi, kisi basina kamu yatinminin ve kisi basina mevduatin yiiksek olmasi gibi nedenlerin géci
tesvik ediyor olmasi muhtemeldir. Cumhuriyet tarihi boyunca ilin niifusu llke nifusunun iki kati hizda
artmistir. Ankara'nin niifusu hicbir zaman tam olarak hesaplanamaz. Memur ve 6grenciler agirlikta oldugu
icin net niifus bulunamaz. TUIK verilerine gére niifusu 5 milyondan fazla iken gayri resmi niifusu 8
milyondur. 1927 sayiminda niifusu 404 bin olan il Tiirkiye niifusunun %3,2'sine sahipken bugiin 8 milyon
nifus ile bu oran %6,3'tlir. 2007-2008 yillari arasinda ise nifus artis hizi (%1,83), llke nlfus artis hizinin
(% 1,32) bir bucuk kati olmustur. Bu biiyiimenin basini ceken Ankara kenti aldigi goce ragmen, 2008'de
Ankara'da issizlik orani (%11,8) Tirrkiye genel issizlik oranina (%11,0) yakindir. Istihdam edilenlerin
%?72'si hizmetler, %26'sI sanayi, %?2'si tarimda calisir (bu oranlar Turkiye igin sirasiyla %49, %27 ve
%24'tlr).

Ankara'nin niifusu 2022 yili sonu itibariyla 5.782.285 kisidir. i¢c Anadolu'da bulunan ve niifuslari azalmakta
olan Corum ve Yozgat, Ankara'ya en fazla net goéc veren illerdir. Il niifusunun tamami il ve ilce
merkezlerinde yasamaktadir. Ayrica 15.608.868 kisilik I¢c Anadolu niifusunun yaklasik yarisi Ankara ilinde
ikamet etmektedir.

SINCAN ILCESI :

Kentte ilk yerlesim merkezinin ne zaman kuruldugu kesin olarak bilinmemektedir. Ancak, 17.
ylzyll arsiv kayitlarinda Sincan'in bir kéy olarak adina rastlanmaktadir. Yérede 31.12.1982 tarihinde ilk
tren istasyonu kurulmustur. Cumhuriyetin ilk yillarinda 28 evden ibaret kiigiik bir yerlesim birimi olan yore,
1956 yilina kadar Etimesgut ilcesine bagh bir kdy olarak kalmistir. 1956 yilinda yorede Belediye teskilati
kurulur. Bir yil sonra Yenimahalle ilge olarak yeniden &rgitlenince Etimesgut ilgesinden ayrilimig ve
Yenimahalle ilgesine badl bir belde haline gelmistir. Yenikent Beldesi: Beldede Zir Vadisi bulunmaktadir.
Bir zamanlar 1000 haneden olusan, carsisi, camisi, hamami olan Biiyik Istanoz ilcesi, gecimini sof
isleyerek saglamaktaydi. Gliniimizde gecimini kismen tarim ve sebzecilik ile saglayan bir yerlesim
bélgesidir. Yenikent kavun ve karpuzuyla (nlidir.Temelli Beldesi: Ankara Eskisehir yolunun 45.
kilometresinde yer alan kiiglik bir beldedir. 1925 yilinda Bulgaristan ve Romanya'dan gelen gé¢menleri
icin Atatiirk tarafindan secilmis bir yerlesim alani olup Cumhuriyet déneminde kurulan ilk planli kéydir.
Polatli ilcesinin ilk kurulusundaki ki nahiyeden biri olan Samutlu (Temelli) Nahiye Miidiirliigii 1928 yilinin
Temmuz ayinda kurulmustur.

SINCAN ILGESI
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Cografya: Sincan, Ankara il merkezine 25 km uzakliktadir. I¢ Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagl olan
Sincan'in  giiney, dodu, glineydogusunda Etimesgut;  kuzey, kuzeydogusunda Yenimahalle;
glineybatisinda Polatli; bati, kuzeybatisinda Ayas ilceleri bulunmaktadir.Ilce daglik alanlarla kusatilmis olup
daha cok orta kesimlerde tektonik ¢okiintli olan diiz alanlar vardir. Miirted Ovasi diye anilan bu alan dogu
ve batida iki fay cizgisi ile sinirlanir. Kuzeydogu kesimini Karyagdi Dadi'nin bati uzantilari, dogusunu Ayas
Dadi'nin uzantilari hakimdir. Ilce topraklarini Sakarya'nin kollarindan Ankara Cayi sular. Yiizdlglimii
420 km? dir.

Ekonomi: Sanayi sektdrii acisindan baktigimizda; Ankara 2023 Baskent Ankara Nazim Imar Planina ait
Aciklama Raporu’nda Ankara’da Ilcelerin sektorel olarak istihdam sayisi ele alindifinda en fazla sanayi
calisanina sahip ilcelerin Altindag ve Sincan oldugu belirtiimektedir. Burada, Altindag, Sincan ve
Golbasi'nin, sanayinin gligli ulagim badlantilar izerindeki ilgelerle is ve iskan iligkisi kurdugu gorilmekte
oldugu ve Sincanin, ASO 1. Organize Sanayi Bolgesi'ne komsu olmasi nedeniyle, énemli bir sanayi
istihdamina sahip oldugu ifade edilmektedir. Buna ek olarak, yatirimlarin arttigi calisma alani ve gevresine
bakildiginda sosyal donati anlaminda biyiik parklardan birisi olan Harikalar Diyar’'nin 2004 vyilinda
faaliyete gectigi gortlmektedir. Ayrica, 1989 Yilinda Ankara Numune Hastanesine bagl bir Semt Poliklinigi
olan Sincan Devlet Hastanesi, 1998 yilinda bir hastane olarak agilmis ve hizmet vermeye baslamistir.
Calisma alani ve cevresine bakildidinda, yapilan bir diger yatinm ise metro hattinin olusturulmasi olup;
KizilayBatikent Metrosu’nun devami olarak Batikent-Sincan (Térekent) arasinda yeni bir hattin
olusturulmasi olmustur. Bu hattin yapim calismalarina ise, 2001 yilinda baslanmistir. Anadolu-Baddat
Demiryolu’nun altyapisinda hizmet veren diger bir hat, 37 km uzunlugundaki Sincan-Kayas banliyo hatti
olup; 1929 yiinda Ankara-Kayas arasinda ilk yolcu tasimacili§ina baslamis ve bugiin Sincan-Kayas
arasinda hizmet vermeye devam etmektedir. Sincan Ilcesi'nin énde gelen sektérleri hizmetler ve sanayi
olup; Ilce’de planli alanlarin; %33.6'sini konut alani, %27’sini organize sanayi, %2’sini sanayi alanlari,
%9'unu sosyal acik ve yesil alanlar, %?2'sini egitim tesis alanlari, %0.3'Un{ ibadet alanlar, %0.3'Un{
saglik tesisi alanlari, %0.3'lni sosyal ve kiltiirel tesis alanlari olusturmaktadir. %24.8 oraninda ise diger
alanlar yer almaktadir. Iice, Istanbul-Ankara tren yolu ile Ankara-Beypazari-Ayas karayolu tizerinde olmasi
sebebiyle kisa silirede hizla gelismistir. Temelli-Yenikent baglanti yolunun tamamlanmasi ile birlikte de
Iice'deki sanayinin hizla gelismesi beklenmekte ve sdz konusu yolun ayni zamanda, bir sanayi koridoru
olarak gelisecedi dngdriilmektedir. Sincan ilge niifusunun yapilan niifus projeksiyonuna gére; 2038 yilinda
Sincan Ilge niifusu, 2015 yilindaki 506.950 Kkisilik niifusundan 908.752 kisilik bir niifusa yiikselecegi
Ongorulmektedir. 1/100.000 olgekli Cevre Dlzen Plani ile; yeni sanayi ve depolama bdlgelerinin
olusturulmasi ile katma degeri yiiksek ileri teknolojiye dayall sanayinin gelistirilmesi, Sincan-Ayas, Sincan-
TemelliPolath, Sincan OSB-Saray banliyd hatlari ile metro hatlari ulasim badlantilarinin gelistirilmesi
hedeflenmektedir. Sanayi bélgelerine yakin olan Sincan, Fatih, Etimesgut, Ostim, Demet ve Karsiyaka, is
yerlerine yakin olmasi sebebiyle, ézellikle sanayi bélgelerinde calisan iscilerin ve ailelerinin tercih ettigi ve
dolayisiyla da alt gelir gruplarinca tariflenen konut piyasalardir. Dolayisiyla genel olarak bakildiginda,
Tice'de yer alan niifusun adirlikli sanayi ve hizmetler sektérlerinde caligtiklari Tablo 3'te de gériilmektedir.
Bu noktada, 24 Ocak 2018 tarihinde T.C. Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanligi Sanayi Bolgeleri Genel
Mudarlaga ile yapilan yiz ylize goriismeden elde edilen verilere gore; Ankara Sanayi Odasi 1. Organize
Sanayi Bolgesi 814 hektar biyiikligiinde olup, 400 hektarlik alan kredilendirilmistir. Altyapi insaati
tamamlanan OSB'ler igerisinde yer alan OSB, 1991 yilinda tamamlamistir. Bdlgedeki; 334 adet sanayi
parselinin 333 adedi tahsis edilmistir. Tahsis edilen parsellerin; 303 adedi tretim, 23 adedi ingsaat, 7 adedi
proje asamasindadir. 1 adet parsel tahsis edilmemistir. Proje doluluk orani %98'dir. Uretime gecen
parsellerde yaklasik 40.000 kisi istihdam edilmektedir. Agirlikli sektor grubu; ana metal sanayi, bagka
yerde siniflandiriimamis makineekipman imalati ve elektrikli teghizat imalati sanayidir. Elektrik ve dogalgaz
dagitim sebekesi ingaati tamamlanmistir. Bunlarla birlikte Bolge, Ayas Karayoluna 1 km, Sincan OSB TCDD
Istasyonuna 1 km, Istanbul Limanina 430 km ve Esenboga Havaalanina 46 km uzakliktadir

Niifus: ilce baglisi olarak merkez haric olmak lizere ilce merkezine bagli; 2 dis semt (Temelli ve Yenikent)
ve 57 mahalleden olusmaktadir.En kalabalik mahallesi 2022 sayimina gore 44.668 niifusu olan Pinarbasi
Mahallesi'dir. Sirasiyla; Mustafa Kemal, Maresal Cakmak, Malazgirt, Tandogan, Selcuklu, mahalleleri
30.000'den fazla niifuslariyla Sincan'in en kalabalik mahallelerini olusturmaktadirlar.
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572.609 293.292 279.317
561.411 286.283 275.128
549.108 279.108 270.000
535.637 272.962 262.675
518.893 264.482 254.411
524.222 267.660 256.562

4.2. MEVCUT EKONOMIK, GAYRIMENKUL PIYASASI KOSULLARI, MEVCUT TRENDLER
VE DAYANAK VERILER

Genel Ekonomik Goriiniim

2023 yih Gglncl ceyregi itibariyla, kiresel ekonomik gelismeleri goz oniine alindiginda enflasyonist
baskiyl azaltmak amaciyla basta gelismis tlke merkez bankalari olmak Gzere bircok merkez bankasi siki
para politikalarina devam etmislerdir. Bu siire¢ bir yandan kiresel kaynak maliyetlerinin artmasina yol
acarken bir yandan da global biylime hizinda gerileme goriilmeye baslanmistir. Yilin ilk yarisinda Fed'in
aldig1 6nlemler ile ABD enflasyonu geri ¢ekilmeye baslamis, istihdam kaybinin ¢ok az olmasi, talebin
dengeli seyretmesi durumu ortaya cikmistir. ABD’de slire¢ biyime kaybinin az oldugu ekonomik bir
yaplya evirilerek yumusak inis senaryosunu giindeme tasimistir. Buna ragmen basta Fed olmak (izere
ECB ve BoE gibi merkez bankalari para politikalarini siki tutmaya devam edeceklerine dair mesajlari
piyasa ile paylasmislardir. Gelismekte olan tlkelerde ise klresel enflasyonun Uzerinde seyreden fiyatlar
genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler igin
risk olusturmaya devam etmektedir. Gelismekte olan lilkelerde kendi iclerinde farkli ekonomi politikalari
uygulayarak hem i¢ hem de dis kaynakli sorunlarini ¢gozmeye ¢alisma ugrasi icine girmislerdir. Farklilasma
uygulanan para ve enflasyonu 6nleme politikalarinda daha da belirginlesmistir. 2023 yilinda dogrudan
ekonomik olmayan ancak dnemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tiim iktisadi siiregleri etkileyen
jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiiresel gériinimi olumsuz etkilemeye adaydir. Devam edegelen
Ukrayna-Rusya savas! diger yandan Ortadogu’da yasanan ¢ok olumsuz gelismeler, basta emtia fiyatlar
Uzerinden olmak kaydiyla, ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru olarak dikkat
¢ekmektedir. Yukaridaki sartlar 1siginda kiresel bliyiime rakamlarinin egilimi genel olarak énemli bir
karar alma araci olarak kullanilabilir. IMF tarafindan yayinlanan (Ekim-2023 Diinya Ekonomik Goriinim
Raporu- ‘Kiiresel Farhliklarda Gezinme’) raporunda Tirkiye ekonomisine iliskin biiyiime beklentilerinde
bu yil ve gelecek yil igin yukari yonlii revizyona gitti. Tlrkiye’nin 2023 yilina iliskin biiyiime tahmini ylzde
4, 2024 yili buyimesi yluzde 3,5 olarak tahmin edilmistir. IMF Temmuz (2023) ay1 Diinya Ekonomik
Gorinim Raporu'nda Tirkiye ekonomisinin 2023'te yizde 3 ve 2024'te ylizde 2,8 blylyecegi
Ongorulmustl. Yeni revizyonda hem 2023 hem de 2024 de bliyiime hizinin artirilmis olmasi dikkat ¢ekici
gortinmektedir. Uluslararasi Para Fonu, kiresel ekonomik bliylime tahminini bu yil icin ylizde 3 diizeyini
korurken, 2024 yih icin ylzde 3’ten ylizde 2,9’a indirmistir. Kiiresel enflasyonun ise 2022'deki yizde 8,7
seviyesinden 2023'te ylizde 6,9'a ve 2024'te ylizde 5,8'e istikrarli bir sekilde diiseceginin ongéruldigu,
ancak enflasyon tahmininin bu yil icin 0,1 ve gelecek yil icin 0,6 puan artirildigl, cogu durumda 2025'e
kadar enflasyon hedeflerine dénilmesinin beklenmedigi ifade edildi. S6z konusu raporda; ekonomik
faaliyetin, Ozellikle yikselen piyasalarda ve gelismekte olan ekonomilerde hala salgin dncesi seyrinin
gerisinde kaldigi vurgulanarak, bolgeler arasinda genisleyen farkliliklara isaret edildi. Cesitli gelismelerin
toparlanmayi engelledigi belirtilen raporda, bunlardan bazilarinin, salginin, Ukrayna'daki savasin ve artan
jeoekonomik ayrismanin uzun vadeli sonugclarini yansittigi aktarildi. Bliytume ile ilgili yapilan dngérilerde
gerek enflasyon gerekse kiiresel risk unsurlarinin ne yéne hareket edebilecegi ile ilgili beklentiler etkili
olmus goriinmektedir. Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki
goreceli bir geri cekilme yasansa da yaz aylari itibariyla enflasyonda ylikselme egilimi artmistir. Eylll ay
TUFE dikkate alindiginda yillik artis orani yiize 61,53 olarak gerceklesmistir. Ayni dénemde ki UFE artisi
ise yluzde 47,44 dizeyinde artis kaydetmistir. Bunlarla birlikte yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda
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yapilan vergi, fiyat artislari fiyatlar genel dizeyini yukari baskilamaktadir. Eylil ayinda yayinlanan Orta
Vadeli Planda 2023 yil sonu enflasyon beklentisi ylizde 65, 2024 yilinda ise ylzde 33 olarak ifade
edilmistir. Enflasyonun yiliksek stiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiketici davranislari Gzerinde etki
yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne ¢cekilmesi bazi sektérlerde 6nemli bir canlilik
yaratiysa da bu talebin siirdirtlebilir olamayabilecegi unutulmamalidir. Kredi ve fon bulma
maliyetlerinin de yukari ¢ikiyor olmasi ekonomik aktivite de yavaslamayi getirebilecektir. Parasal
stkilastirma siirecinin devam edecegi beklentisi de ekonomide sogumaya isaret etmektedir. Tlrkiye de
insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina
baktigimizda ise durum soyledir; 2023 ilk dokuz aylik doneminde toplam 900 bin adet konut satiimistir.
2022 yilinin ayni déneminde ise satislar 1 Milyon 57 bin adet olarak gerceklesmisti. Bu da bir dnceki yila
gore satislarda ylzde 14,9 diizeyinde bir disusl isaret etmektedir. Satis tirlerine gore ise farlilik ipotekli
satislarda yasanmistir. 2022 yilinin ilk dokuz aylik doneminde 228 bin adet ipotekli konut satisi yapilirken
bu yilin ayni ddneminde ise yiizde 29,6’lik bir diisiis ile 160 bin adet diizeyinde gerceklesmistir. ipotekli
satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis
gorlilmektedir. Yabancilara yapilan konut satislari 2023 yili Eylil doneminde bir 6nceki yilin ayni
dénemine gore ylizde 42 azalarak 2 bin 930 olmustur. Ocak-Eylil déneminde ise bir 6énceki yilin ayni
donemine goére ylzde 43,5 azalarak 28 bin 64 adet satis gerceklesmistir. Talebin glicli olmasi ve
enflasyonist egilimden kacis ¢abasiyla konut fiyatlarinda kayda deger bir yikselis yasanmistir. Ancak bu
artis egiliminde yavaslama isaretleri goriilmeye baslanmistir. TCMB tarafindan aciklanan 2023 Agustos
ay! verilerinde; bir 6nceki yilin ayni ayina gére nominal olarak ytzde 90,3, reel olarak ise ylizde 21,9
oraninda artis gerceklesmistir. Turkiye genelinde birim metrekare fiyati 27,840 TL'ye ulasmistir. En
yiiksek metrekare fiyati ise istanbul da gerceklesmis olup 41,766 TL olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

* insaat maliyet endeksi (Agustos-2023) TUIK verilerine gore yillik olarak yiizde 66,46 artmistir. Endeksin
alt kirlhmlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni donemde yilizde 52,18, iscilik maliyetlerinin de
ylzde 113,27 olarak yiikselmistir. S6z konusu maliyet artislari yeni konut fiyatlari basta olmak lizere tim
ingaat sektodrundeki fiyatlari yukari geken bir etmen olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

¢ Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektori ve bilesenleri ¢alismakta
olup, 6ntimiizdeki 3-4 yillik sirecte bu bdlgelerin yeniden imari sektor icinde izlenmesi gereken bir
degisken olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

¢ Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak lzere tim gayrimenkul c¢esitlerine
olan talebi oldukga artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan yavaslama gerekse
gayrimenkul edinimi i¢in kullanilacak tasarruflarin azalmasi talebi torplilemektedir. Tasarruf amagl
konut alimlarinda 2023 yili alti ayhk donemi itibariyla bir azahs oldugu soylenebilir.

e Secgimlerden sonra uygulamaya konulan enflasyonu onleme politikalarinin etkisi ile artan finansal
maliyetler ve reel getiri arayisindaki tasarruf sahiplerinin mevduata ydnelmeleri de gayrimenkul
piyasasinda olusan fiyatlarin dengelenmesine neden olmaktadir.

e Yakin cografyalardaki gelismelerinde etkisiyle yabanci talebi azalarak devam etmekte olup 6zellikle
vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar icin siirmesi goéreceli olarak canliligl artirmaktadir.

e Arz ve talebin dengelenmesinin silire alabilecegi dikkatlerden kag¢mamalidir. Ancak yukaridaki
nedenlere dayanarak da fiyatlarin devaml yukari gitmesi stirdiirilebilir bir durumda degildir.

e insaat ve gayrimenkul sektorii gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu baglamda
yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak amaciyla hukuki diizenlemelerden finansal arag ve
kurumlara kadar bazi diizenlemelerin yapilmasi yerin de olabilecektir. insaat ve gayrimenkul sektérimiiz
hem istihdam hem de Uretim anlaminda kiiresel bir biyilklige ulasmis olup silirecin daha sirdurulebilir

olmasi icin elinden gelen ¢cabayi da gostermektedir.
Kaynak:GYODER(Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2023 3. Ceyrek Raporu)
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Tiirkiye Ekonomisi Son Durumu;

Turkiye ekonomisi 2023 ikinci ¢eyrekte beklentilerden glicli bir blylime kaydetmistir. 2023 yil ikinci
ceyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine ragmen i¢ talebin katkisiyla
blylmistir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere gére GSYH ¢eyreklik bazda %3,5 artarken,
yillik bazda GSYH biylmesi %3,8 seviyesinde gergeklesmistir. 2023 yili ilk ¢eyrek sonunda 970,4 milyar
dolar olan yilliklandirilmis GSYH ikinci ceyrekte 1022,2 milyar dolara ylkselmistir. Yurticinde 2023
ticlincli ceyrek dncii verileri ekonomik aktivitenin hiz kestigini géstermektedir. Ote yandan, imalat sanayi
satin alma yoneticileri endeksi (PMI) Eylll ayinda 49,6’ya yikselse de son li¢ ayda daralma bdlgesinde
kalmistir. Kapasite kullanim orani son ¢ ayda yataya yakin seyrederken, sektorel gliven endeksleri
dalgali bir seyir izlemektedir. Bankacilik sektéri kredi hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler ise bir
miktar yavaslamaya isaret etmektedir. Uciincii ceyrekte dis dengede bozulma yavaslayarak ta olsa
sirmistir. ihracatta zayif seyir siirerken, enerji kalemindeki gerilemeyle ithalat ve dis ticaret acig
gerilemektedir. Turizmde toparlama yavas olsa devam ederken, tasimacilik tarafindaki daralma cari
dengedeki iyilesmeyi sinirlamaktadir. TUIK verilerine gore, ilk dokuz ayda ihracat 2022’nin ayni
doénemine gore %0,5 azalirken, ithalatta %1,2 artis gerceklesmistir. Bundan dolayr 2022 ilk dokuz ayinda
83,1 milyar dolar olan dis ticaret acigi 87,2 milyar dolara ulasmistir. 2022 OcakAgustos doneminde 35,0
milyar dolar olan cari agik 2023’(in ayni déneminde 43,1 milyar dolara genislemistir. Doviz kurlarindaki
dalgalanma, bazi vergi kalemlerindeki yikselis ve Ucret artislari ile Gglincl ¢eyrekte enflasyonda artis
yasanmistir. 2023 ikinci ¢eyrek sonunda %38,2 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu Ekim ayinda %61,4’e ¢ikmistir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE)
yilhk enflasyonu %40,4’ten %39,4’e sinirli gerilemistir. Ayrica birikmis maliyetler ve beklentilerdeki
bozulma da enflasyon (izerindeki yukari yonli riskleri beslemektedir. Haziran’da %8,50 olan politika
faizini %15,00’a ¢ikaran TCMB artirimlara Temmuz, Agustos, Eylil ve Ekim toplantilarinda da devam
etmistir. Son toplantisinda haftalik repo faizini 500 baz puan artirarak %35,0’a ¢ikarirken, enflasyon
gorinimiinde belirgin iyilesme saglanana kadar parasal sikilastirmanin gerektigi zamanda ve gerektigi
Olcide kademeli olarak gliclendirilecegini tekrarlamistir.

Kaynak:GYODER(Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2023 3. Ceyrek Raporu)

3.133.704 39.019 852.618 10.696
3.758.773 46.167 797.124 9.792
4.317.787 52.316 760.355 9.213
5048.567 60.541 717.092 8.599
7256142 85.759 807.924 9.549
15.011.776 176.654 905.814 10.659
7.356.436 86.263 295.815 3.469

HARCAMALAR YONTEMIYLE CARI FIYATLARLA GAYRI SAFi YURT iCi HASILA
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2023 yil Eyliil ayinda bir nceki aya gbre %4,75, bir énceki yilin Aralik ayina gére
%49,86, bir 6neceki yilin ayni ayina gore %61,53 ve on iki aylik ortalamalara gore %55,30 olarak gergeklesti.

Kaynak TUIK
*Bir onceki yihin aymi ayina gore degigim
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2023 yilimin 2. ceyregini 25,87 ile kapatan dolar 2023 Eyliil ayinda 27,43'e yiikselmis, 2023 yili 2.¢eyregini 28,20 ile
kapatan Avro se 2023 Eyliil ayinda 29,08 yiikseldi.

Kaynak TCMB
*Her ayin son gunli doviz satig verlleri esas alinmigtir.
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uSektér Payl (%) = Bir Oncekl Geyrege Gére Dedisim (%)
Uretim Yontemiyle Insaat sekicriindn cari fiyatlarla GSYH'den aldigr pay 2023 3 Ceyrek donem itibariyle %5,3 oldu.
Ayni donemde ingaat sektord buyime orani %107,4 oldu.

Kaynak TUIK
2023 3.ceyrek verisidit

ORETIM YONTEMIYLE INSAAT SEKTORUNUN CARI FIYATLARLA GSYH DAN ALDIGI PAY
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minsaat Sektoni Baydime Orani

URETIM YONTEMIYLE INSAAT SEKTORUNUN CARI FIYATLARLA GSYH DAN ALDIG| PAY
Kaynak:GYODER(Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2023 3. Ceyrek Raporu)
Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023

insaat maliyet endeksi, 2023 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gére %2,20 artti, bir dnceki yilin ayni
ayina gore %65,93 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %2,43 artti, iscilik endeksi %1,67
artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %52,00 artti, iscilik endeksi %113,47
artti.
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insaat maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Ekim 2023
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iINSAAT MALIYET ENDEKSI YILLIK DEGiSiM ORANI, EKiM 2023

Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %2,45 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gore
%65,02 artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %2,82 artti, iscilik endeksi %1,61 artti. Ayrica
bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %50,28 artt, iscilik endeksi %113,31 artti.

Bina insaati maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Ekim 2023

114,49
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BiNA iINSAATI MALIYET ENDEKSI YILLIK DEGiSiM ORANI, EKiM 2023

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %1,43 artti, bir dnceki yilin ayni
ayina gore %68,88 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %1,28 artty, iscilik endeksi %1,85 artti.
Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %57,30 artty, iscilik endeksi %114,04 artt..
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Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Ekim 2023
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BiNA DISI YAPILAR iCiN iNSAATI MALIYET ENDEKSI YILLIK DEGiSIM ORANI, EKiM 2023

insaat maliyet endeksi yillik degisim oranlari(%), Ekim 2023
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iINSAATI MALIYET ENDEKSI YILLIK DEGiSiM ORANLARI, EKiM 2023
KAYNAK: TUIK
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insaat maliyet endeksi aylik degisim oranlari(%), Ekim 2023
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iNSAATI MALIYET ENDEKSI AYLIK DEGiSiM ORANLARI, EKiM 2023
4.3. DEGERLEME ISLEMiINi OLUMLU VE OLUMSUZ ETKILEYEN FAKTORLER

OLUMLU OZELLIKLER

Organize Sanayi Bolgesi igerisinde yer almasi,

Ana ulasim artellerine yakin konumda olmasi,

Parsel alaninin sanayi tesisleri icin tercih edilen blylkllkte olmasi.

OLUMSUZ OZELLIKLER

Proje digi tadilatlar,
Sektorel bazda talep gorecek olmasi.

FIRSATLAR

ASO 1 OSB den Ankara-Ayas yoluna gikip, 1.2 km Yenikent yontinde ilerledikten sonra, Yeregiren
Ciftligi yolunun tamamlanmasi ile E90 - Anadolu Otoyoluna ve Saray Sanayi Sitesine ulagimin,
mevcut glizergaha gore sehir trafigi yogunlugunun diisiik ve mesafenin daha kisa olmasi.

TEHDITLER
Mevcut piyasa kosullari sebebiyle gayrimenkul piyasasinda meydana gelen dalgalanmalar.
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4.4. GAYRIMENKULUN FizZIKSEL VE TEKNIiK OZELLIKLERI ILE DEGERLEMEDE BAZ
ALINAN VERILER

2 id
L

DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR
3032 ada 3 parsel; 31.509,00 m2 alana sahiptir. Amorf yapidadir. Altyapilari tamamlanmistir. Uzerinde 2
adet fabrika, fabrika binalari icinde idari bélimler, 2 adet depo ve su deposu bulunmaktadir. Parselin
Hazar Caddesine 113 m cephesi bulunmaktadir. 3032 ada 11 parsel; 3.947,42 m2 alana sahiptir. Amorf
yapidadir. Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Hazar Caddesine 8 m cephesi bulunmaktadir.
Parseller bir arada kullaniimakta olup cevre diizenlemesi ve peyzaji tamamlanmistir. Parsel etrafi tel 6rgi
ile gevrili olup Hazar Caddesi lizerinden kontollii giris saglanmaktadir.

Fabrika: 31.07.1997 tarihli, bila sayil, 06.06.1989 tarihli mimari projeye ait Tadilat Projesinde
Fabrikanin kat planlari bulunmaktadir. Fabrika mimari projeye gére zemin kat ve asma kattan
olusmaktadir. Mimari projesine gére Idari bdlim Zemin katta teshir, biiro ve bekgci evi
hacimlerinden olusmakta olup mahallinde kullanim amacina godre projeye aykiri bdlimlere
ayrilmistir. Zemin seramik duvarlar saten boyalidir. Pencere kasalari aliiminyum cift camdir.
Kapilar ahsap panel kapidir. Islak hacimler zeminden tavana sermik kaplidir. Mimari projesine
gore Asma katta idare bolimi, GM odasi, miidir yardimcisi odasi, biiro, toplanti odasi, arsiv ve
wc hacimleri bulunmakta olup mahallimde kullanim amacina goére projeye aykiri bdliimlere
ayrilmistir. Zeminler laminant parke duvarlar saten boyadir. Islak hacimler zeminden tavana
seramik kaplidir. Asma tavan bulunmaktadir. Mimari projesine ve mahallinde yapilan 6lglimlere
gore idari bolim, zemin kat ~472 m2, asma kat 472m2 olup toplam 944 m2 briit alandan
olusmakatadir. Fabrika Zemin katta mimari projesine gore, kalorifer odasi, depo, kaplama
deposu, bakim, metal atélyesi, lavobo, wc, dus, giyinme odasl, hirdavat odasi, boya odasi ve cila
atolyesinden olusmakta olup mabhallinde kullanim amacina goére projeye aykirni bélimlere
ayrilmistir. Zeminler seramik, duvarlar kismi seramik kismi saten boyalidir. Pencereler PVC
isicamdir. Fabrika gelik konstriiksiyon lizeri sanayi tipi panel ¢ati bulunmaktadir. Mimari projesine
ve yerinde yapilan 6lglimlere gore ~6.968 m2 briit alandan olusmaktadir. Mahallinde fabrika;
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depo, kaplama deposu, bakim, metal atolyesi, lavobo, wc, dus, giyinme odasi, hirdavat odasi,
boya odasi ve cila atélyesi Ustiine, projeye aykiri olarak asma kat insa edilmis olup kullanim
amacina goére boélimlere ayriimistir. Mahallinde yapilan 6lglimlerde ~822 m2 briit alana sahiptir.

Depo: 31.07.1997 tarihli, bila sayil, 06.06.1989 tarihli mimari projeye ait Tadilat Projesi;
13.08.1997 tarihli, 221-27 numaral ruhsata badlidir. Mimari projesine gore; idare ve depo
hacminden olusmakta olup ~854 m2 briit kullanim alanina sahiptir. Zemin beton duvarlar saten
boyadir. Depo celik konstriiksiyon Uizeri sanayi tipi panel gati bulunmaktadir. Projeye aykir olarak
H ve I akslar arasi kapali hacime dahil edilmistir. Mahallinde yapilan 6lglimlerde ~943 m2 br(it
kullanim alanina sahiptir.

Su deposu: 09.11.1992 tarihli, bila sayil mimari Tadilat Projesi; 10.11.1992 tarihli, 146-8
numarall ruhsata baglidir. Mimari projesine gore; mesken(eklenti) nitelikli olup otuma odasi, yatak
odasi, mutfak, kiler, wc ve giris hacimlerinden olugsmkata olup ~86 m2 briit alana sahiptir.
Mahalinde projeye aykiri su deposu olarak kullanilmaktadir. Kapisi kilitili oldugu icin ic yapi
Ozellikleri gérulememigtir.

Ilave Fabrika-2: 30.03.201_ tarihli, bila sayili flave Mimari Uygulama Projesi, 06.04.2017 tarih,
2017/21 numarall ruhsata baglidir. Idari bina; zemin kat, 1. Kat, asma kat ve 2. Kat olmak (izere
toplam 4 kattan olusmaktadir. Zemin kat; yemekhane, mutfak, gériisme odasi, hol, wc ve
soyunma odalar hacimlerinden olusmakta olup ~340 m2 briit alana sahiptir. Zeminler seramik
duvarlar saten boyalidir. Pencereler aliiminyum gerceve i1sicamdir. ic kapilar ahsap panel kapidir.
Asma tavan bulunmaktadir. 1. Kat; GM odasi, bekleme alani, 2 ofis, gm odasi, 2 wc hacimlerinden
olusmakta olup ~340 m2 briit alana sahiptir. Antre zeminleri seramik duvarlar saten boyalidir.Oda
zeminler laminant parke duvarlar saten boyalidir. Islak hacimler zeminden tavana seramik
kapldir. Pencereler aliiminyum cerceve isicamdir. Ic kapilar ahsap panel kapidir. Asma tavan
bulunmakatdir. Asma kat; 4 ofis, bekleme alani, 2 wc hacimlerinden olusmakta olup ~340 m?2
briit alana sahiptir. Antre zeminleri seramik duvarlar saten boyalidir. Oda zeminler laminant parke
duvarlar saten boyalidir. Islak hacimler zeminden tavana seramik kaplidir. Pencereler aliiminyum
cerceve i1sicamdir. Ic kapilar ahsap panel kapidir. Asma tavan bulunmaktadir. 2. Kat; 4 ofis
bekleme alani, 2 wc hacimlerinde olusmakta olup ~340 m2 briit alana sahiptir. Antre zeminleri
seramik duvarlar saten boyalidir.Oda zeminler laminant parke duvarlar saten boyalidir. Islak
hacimler zeminden tavana seramik kaplidir. Pencereler aliminyum cerceve i1sicamdir. ic kapilar
ahsap panel kapidir. Asma tavan bulunmakatdir. Idari bina toplam ~1360 m2 briit alana sahiptir.
Ilave Fabrika-2 zemin kat; siginak, mescit, tesisast alani ve fabrika hacimlerinden olusmakta olup
mahallinde kullanim amacina gére bolimlere ayrilmigtir. Toplam 7.111 m2 briit alana sahiptir.
Zemin mukavemetli beton, duvarlar saten boyalidir. Ilave Fabrika-2 1. Kat; fabrika hacminden
olusmakta olup 7.111 m2 briit alana sahiptir. Zeminler mukavemetli beton, duvarlar saten
boyaldnr. Celik konstriiksiyon Uizeri sanayi tipi panel ¢ati bulunmaktadir. Ilave fabrika-2 toplam
14.222 m2 briit alana sahiptir.

Depo: Ruhsat ve mimari projesi bulunmayan depo mahallinde yapilan dlgimlerde uzunlugu 51 m
genigligi 18,3 m olup 935 m2 briit alana sahiptir. Yapi iskeleti celik konstriiksiyon olup sanayi tipi
panel gati bulunmakatadir. Zemin beton, duvarlar kismi sandvig panel kismi saten boyadir.

ANREVA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SEGMEN KARDESLER GIDA URETIM
VE AMBALAJ SANAYI A.S.




ANREVA

4.5. KULLANILAN DEGERLEME TEKNiKLERI VE KULLANILMA NEDENLERI

Tasinmazin Arsa Deder tespitinde emsal olabilecek yeterli sayida ve glincel piyasa verisine ulasiimasi
neticesinde Emsal Karsilastirma (Piyasa) Yontemi, farkli cins yapilarin deder tespitinde ise Maliyet Yontemi
kullanilarak dederleme yapilmistir. Arsa dederi ve Maliyet Dederi toplanarak dederleme konusu
tasinmazlarin nihai degerine uasiimistir.

3023 ada 3 parsel lizerinde birden fazla cinste yapi olmasi ve bolgede benzer 6zellikte satilik/satiimig
veya kiralik emsal olmamasi, satilik/kiralik emsallerin tek Unite depo/fabrika olmasi ve arsa biyiikliiklerinin
degerleme konusu tasinmaza gore cok daha kigclk olmasindan, tasinmazin tamami igin Emsal
Karsilastirma (Piyasa) Yontemi ve Gelir Yontemi kullaniimasi yaniltici olacaktir. Dederlemede bu iki yontem
kullaniimamistir.

4.6. EMSALLERIN KARSILASTIRILMASI ( PIYASA ) YONTEMI :

Piyasa Yaklasimi,dncelikle bir gayrimenkuliin yeni satiimis olan diger benzer gayrimenkuller ile yapilan bir
mukayesesine ve ayrica cari fiyat talebi ve tekliflerine dayanir, bdylece sdézkonusu gayrimenkule karsi
piyasanin gosterdigi reaksiyon Olciilmis olur. Gayrimenkuller arasindaki farki gdstermek icin mukayese
surecinde ayarlamalar genellikle para birimi veya ylizde olarak gayrimenkullerin gercek satis bedelleri
Uzerinden yapilir. Fonksiyonel ve ekonomik sapmalar ile birlikte fiziksel varyasyonlar (degisimler) da
dikkate alinarak ayarlamalar bunlara uygun olarak yapilmalidir. Ornegin; zayif zemin plani olan veya bir
benzin istasyonuna bitisik konumdaki bir konut ile bu olumsuz 6zelliklere sahipolmayan bir ev sliphesiz
tam olarak karsilastinlamaz. Satilan gayrimenkullerin birbirleriyle karsilastirimasi cesitli ayarlamalar igin
siklikla en mantikli temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bdlgesel, fiziksel ve lokasyon ozellikleri bakimindan bulunan
emsaller ile bunlarin farkhliklar kalibre edilerek nihai piyasa rayic dederine ulasiimaya calisiimaktadir.
Emsal alinan gayrimenkullerin goklugu piyasa rayi¢ fiyatina ulasmadaki standart sapmalari minimum
diizeye cekmektedir. Emsallerin karsilagtiriimasi yonteminde temel ; deger tespiti yapilacak gayrimenkul
ile ayni bolgede ve yakin 6zellikteki emsal miilklerin, Konum, Alan, Sekil, Egim, Yol cephesi, Altyapi, vb.
gibi olumlu yada olumsuz farkliliklari ortaya konularak, piyasa rayic dederine etkileri degerlendirilmesidir.

4.7 EMSALLERIN KARSILASTIRILMASI ( PIYASA ) ANALIZI

Piyasa Yaklasimi,oncelikle bir gayrimenkuliin yeni satiimis olan diger benzer gayrimenkuller ile yapilan bir
mukayesesine ve ayrica cari fiyat talebi ve tekliflerine dayanir, bdylece sézkonusu gayrimenkule karsi
piyasanin gosterdigi reaksiyon Olciilmis olur. Gayrimenkuller arasindaki farki gdstermek icin mukayese
siirecinde ayarlamalar genellikle para birimi veya ylzde olarak gayrimenkullerin gercek satis bedelleri
lzerinden yapilir. Fonksiyonel ve ekonomik sapmalar ile birlikte fiziksel varyasyonlar (degisimler) da
dikkate alinarak ayarlamalar bunlara uygun olarak yapiimalidir. Ornegin; zayif zemin plani olan veya bir
benzin istasyonuna bitisik konumdaki bir konut ile bu olumsuz 6zelliklere sahipolmayan bir ev siiphesiz
tam olarak karsilastirlamaz. Satilan gayrimenkullerin birbirleriyle karsilastirilmasi gesitli ayarlamalar igin
siklikla en mantikli temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul egsizdir ancak bolgesel, fiziksel ve lokasyon o6zellikleri bakimindan bulunan
emsaller ile bunlarin farklliklari kalibre edilerek nihai piyasa rayi¢ dederine ulagiimaya cgalisiimaktadir.
Emsal alinan gayrimenkullerin ¢oklugu piyasa rayi¢ fiyatina ulasmadaki standart sapmalari minimum
dizeye cekmektedir. Emsallerin karsilastiriimasi yonteminde temel ; deder tespiti yapilacak gayrimenkul
ile ayni bolgede ve yakin 6zellikteki emsal miilklerin, Konum, Alan, Sekil, Egim, Yol cephesi, Altyapi, vb.
gibi olumlu yada olumsuz farkliliklari ortaya konularak, piyasa rayic dederine etkileri degerlendirilmesidir.
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4.8. NAKIT / GELIR AKIMLARI ANALizi

Tasinmazlar her ne kadar gelir getiren miilk olsa da gelir yoéntemi ile elde edilen verilerin kisith olmasi ve
mevcut piyasa kosullarindaki dalgalanmalar sebebiyle ve bélgede tasinmazla benzer 6zellikte kiralik
emsaller olamdidi icin degerleme calismasinda Nakit /Gelir akimlari analizi yontemi kullanilmamistir.

4.9. MALIYET OLUSUMLARI ANALIiZi

Bu yb6ntemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim
dederi ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, "Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir dederi vardir" seklinde tanimlanmaktadir. Bu yontemde gayrimenkuliin
onemli bir kalan ekonomik Omiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin
degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden
insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir. Emsallerin karsilastirilmasi ya da gelir yontemi ile
piyasa rayic dederine ulasilan arazi degerinin Ustiine ilave edilecek olan yapili taginmaz degeri, imalatta
kullanilan tim maliyet, 6zel imalat ve sistemler yipranma paylariyla birlikte dikkate alinarak
hesaplanmaktadir. Benzer bir gayrimenkulle mukayese edilerek s6z konusu gayrimenkul dederinin bir
tahminine ilave olarak, gelismeleri artirici cari gider tahminini, ve s6z konusu iyilestirmelerin ne 6élglide
amortismana udradiginin  bir tahminini gerektirir. Yeniden Uretim giderinden amortisman bedeli
disuldiikten sonra benzer gayrimenkul ile karsilastirilan ilgili tasinmaz piyasa dederinin ilave edilmesiyle
bulunan meblag, maliyet yaklasimi ile elde edilen gayrimenkuliin deder gostergesidir. Yeni maliyet dederin
Ust sininni tayin etme edilimindedir. Amortisman nedeniyle deder kaybi s6z konusu yaklasimlarin her
birinde dikkate alinmalidir. Bir yaklasimdan saglanan bilgiler baska bir yaklasimda kullanilabilmektedir.
Ornegin, benzer tasinmazlarin son satislariyla mukayese edilen piyasa yaklasiminda saglanan gayrimenkul
bedeli, maliyet yaklasimi icin tasinmaz bedeli tahminini verir. Gelir yaklasimindaki analizlerden cikarilan
gelir/gider ve nakit akim tablolari genellikle maliyet yaklasiminda ve hatta piyasa yaklasiminda, deger
tahminlerine baz tegkil eder. Bu yaklagimlarin konseptinin lehindeki en dnemli argiiman sudur: ilgili
kategorilerden birinde veya birden fazlasinda yeterli piyasa bilgilerinin bulunmamasi halinde bu bilgiler
baska birinde bulunabilir ve glivenilir bir deder tahmininin sunulmasi icin bu {ic deger gdstergeleri buna
gore birbirleriyle iliskilendirilebilirler. Béylece nihai bir deder tahminine ulasmada, icinde en inandirici ve
gergekgi bilgiler bulunan yaklasim veya yaklasimlara genellikle en biiyiik agirlik verilecektir.

4.10. EMSALLER VE BUNLARIN SEGILME NEDENLERI

EMSAL 1 -

Kahramankazan ilgesi, Saray mahallesinde, 5.000 m2 alanli, Emsal:0.60, sanayi imarli arsa nitelikli
tasinmaz 55.000.000.-TL bedelle pazarlanmaktadir. Dederleme konusu tasinmazlara ~8 km mesafede
Sanayi sitesindedir. Bolgede benzer ozellikte cok sayida bos parsel ve satilik oldudu igin pazarlik pay
bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmaza gére Iimar durumunun Emsal:0.60 olmasi birim fiyati negatif
yonde etkilemektedir. Dederleme konusu tasinmazin OSB icinde yer almasi, sehir merkezine ve ana
ulasim arterlerine yakin olmasi, emsal taginmaza gére lokasyon avantaji saglamaktadir.

(Birim deger: 11.000,00-TL/m2)

(Kosovali Emlak : 0 533 377 13 74)
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EMSAL 2 —

Kahramankazan ilgesi, Saray mahallesinde, 30.000 m2 alanh, Emsal:0.60, sanayi imarli arsa nitelikli
tasinmaz 240.000.000.-TL bedelle pazarlanmaktadir. Dederleme konusu tasinmazlara ~8 km mesafede
Sanayi sitesindedir. Bolgede benzer 6zellikte gok sayida bos parsel ve satilik oldudu icin pazarlik payi
bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmaza gére Imar durumunun Emsal:0.60 olmasi birim fiyati negatif
yonde etkilemektedir. Dederleme konusu tasinmazin OSB icinde yer almasi, sehir merkezine ve ana
ulasim arterlerine yakin olmasi, emsal tasinmaza gore lokasyon avantaji saglamaktadir.

(Birim deger: 8.000,00-TL/m2)

(Kubat Arsa Emlak : 0 532 333 36 66)

EMSAL 3 —

Kahramankazan ilgesi, Saray mahallesinde, 4.361 m2 alanli, Emsal:0.60, sanayi imarli arsa nitelikli
tasinmaz 39.000.000.-TL bedelle pazarlanmaktadir. Dederleme konusu tasinmazlara ~8 km mesafede
Sanayi sitesindedir. Bolgede benzer biiyiikliikte ve konumda ¢ok sayida bos parsel ve satilik oldugu igin
genis pazarlik payl bulunmaktadir. Dederleme konusu tasinmaza gére Imar durumunun emsal:0.6 olmasi
birim fiyati negatif yonde etkilemektedir. Dederleme konusu tasinmazin OSB icinde yer almasi, sehir
merkezine ve ana ulasim arterlerine yakin olmas;, emsal tasinmaza gdre lokasyon avantaj
saglamaktadir.

(Birim deger: 8.943,00-TL/m2)

(Selami Sentiirk Emlak : 0 532 062 88 99)

EMSAL 4 —

Kahramankazan ilgesi, Saray mahallesinde, 4.050 m2 alanli, Emsal:0.60, sanayi imarli arsa nitelikli
tasinmaz 45.000.000.-TL bedelle pazarlanmaktadir. Dederleme konusu tasinmazlara ~8 km mesafede
Sanayi sitesindedir. Bolgede benzer biiyiikliikte ve konumda ¢ok sayida bos parsel ve satilik oldugu icin
genis pazarlik pay! bulunmaktadir. Degerleme konusu taginmaza gére Imar durumunun emsal:0.6 olmasi
birim fiyati negatif ydonde etkilemektedir. Dederleme konusu tasinmazin OSB icinde yer almasi, sehir
merkezine ve ana ulasim arterlerine yakin olmasi, emsal tasinmaza gére lokasyon avantaij
saglamaktadir.

(Birim deder: 11.111,00-TL/m2)

(Baskaya Emlak : 0 536 673 80 80)

EMSAL 5 -

Kahramankazan ilgesi, Saray mahallesinde, 6.939 m2 alanli, Emsal:0.60, sanayi imarli arsa nitelikli
tasinmaz 59.500.000.-TL bedelle pazarlanmaktadir. Dederleme konusu tasinmazlara ~8 km mesafede
Sanayi sitesindedir. Bolgede benzer Ozellikte ¢ok sayida bos parsel ve satilik oldudu icin pazarlik payi
bulunmaktadir. Dederleme konusu tasinmaza gére Imar durumunun emsal:0.6 olmasi birim fiyati negatif
yonde etkilemektedir. Dederleme konusu tasinmazin OSB iginde yer almasi, sehir merkezine ve ana
ulasim arterlerine yakin olmasi, emsal taginmaza gore lokasyon avantajl saglamaktadir.

(Birim deder: 8.575,00-TL/m2)

(Remax Sunset : 0 532 449 27 32)

EMSAL 6 —

Sincan Ilgesi ASO 1 OSB icinde yer alan, arsa alani 5.000 m2, yapi alani 2.500 m2 olan sanayi tesisi
66.000.000.TL bedelle pazarlanmaktadir. Dederleme konusu tasinmaza gore arsa ve yap! alanin kiglik
olmasi emsal tasinmazin degerini negatif yonde etkilemektedir.

Yapi Sinifi (3A) : 7.500,00 TL/m2, Yapi Alani: 2.500 m?2
Bina yas! 8 olup, yillik Amortisman maliyeti %8 olarak hesaplanmistir.
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Bolgede az sayida bos parsel ve satilik ilan olmasindan dolayi pazarlik payi %2 olarak hesaplanmistir.
Yap! Maliyeti: 7.500,00 TL x 0,92 x 2.500 m2 = 17.250.000.-TL

Arsa Degeri :(66.000.000. TL x 0,98(pazarlik payr) — 17.250.000. TL = 47.430.000.-TL

Arsa Birim m2/TL Degeri: 47.430.000.TL / 5.000 m2 = 9.486.-TL/m?2

(XRE Real Estate : 0 533 743 68 60)

Yukarida belirtilen 1,2,3,4,5 nolu emsaller , dederleme konusu tasinmazlarin yakin bdlgesinden secilmis,
benzer Ozellikte olan arsalardir. Emsaller konu tasinmazlara gore giiclii ve zayif yanlan dogrultusunda
irdelenmis bu durum emsal aciklamalarinda belirtilmistir. Emsallerin konu tasinmazlara gére temel
farkhliklari OSB icinde olup olmadidi, yerlesim merkezine, ana artellere uzakliklari ve parsel biyiikliikleri
olarak ortaya cikmaktadir. Konu tasinmazlar da kendi iclerinde temelde bu 6zellikleri ile deder konusunda
farkllasmaktadir. Pazarlik paylari bulunduklari lokasyona gore ilgilileri ile yapilan gériismeler sonucu % 2
ve %15 arasinda oldudu distindlmiistiir. Yukarida verilen emsaller dogrultusunda uyumlastirma sonucu
emsal ortalamasi 10.790,57-TL/m2 olarak olusmustur. Bolgede yapmis oldugumuz arastirmalar,
tespitler, parsel konumlari, daha Onceki dederleme calismalari ve mesleki deneyimimize dayanarak;
dederleme konusu tasinmazin en disik 10.000,-TL/m2 en yiksek 11.000,-TL/m2 fivat aralidinda
olabilecedi disiinilmektedir. Tasinmazin net fiyatlari nihai deder takdiri bélimiinde verilmistir.

Karsilastirma Kriteri Karsilastirilabilir Emsal
1 2 3 4 5 6
Satis Birim fiyati(TL/m?) £11.000,00 | 48.000,00 | £8.943,00 (411.111,00 | £8.575,00 | % 9.486,00
Pazarlik Payi 10,00% 5,00% 10,00% 10,00% 10,00% 0,00%
Mulkiyet Durumu 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Satis Kosullari 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
imar Durumu Kosullari -10,00% -10,00% -10,00% -10,00% -10,00% 0,00%
Piyasa Kosulari 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Lokasyon -10,00% -10,00% -10,00% -10,00% -10,00% -10,00%
Kullanim Alani -5,00% 0,00% -5,00% -5,00% -5,00% -5,00%
Diger 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

O |0 (N[ | |[WIN (-
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4.11. MALIYET YONTEMI ILE TASINMAZIN DEGER]

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla goésterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varlidin cari
ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.
Maliyet yaklasimi yéntemi ile tasinmaz dederi hesaplanirken asadida agiklamalar yer alan kabuller esas
alinmistir:

Maliyet yontemi esaslari cercevesinde, dederleme konusu gayrimenkuliin lizerinde yer alan yapilarin insai
Ozellikleri dikkate alinarak ingaat maliyetleri hesaplanmis ve yapilarin yapim yili esas alinmak ve yipranma
payl disllmek suretiyle hesaplanan yapi maliyet dederi, Pazar yaklasimi ydntemi igin segilen arsa
emsallerinden bulunan arsa degerine ilave edilerek Gayrimenkuliin Toplam Degerine ulagiimistir.

Emsal Karsilastirma Yontemi ile Arsa Birim Fiyati:

Ada-Parsel Alanlar(m?) Arsa Birim Degeri(TL/m?) Arsa Degeri(TL)
3032 Ada 3 Parsel 31509,00 £ 10.790,57 % 340.000.000

Toplam ‘

YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER 340.000.000,00 TL

Ada-Parsel Alanlar(m?) Arsa Birim Degeri(TL/m?) Arsa Degeri(TL)
3032 Ada 11 Parsel 3947,42 £ 10.133,20 £ 40.000.000

Toplam ‘
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER 40.000.000,00 TL

3032 ada 11 parsel ASO 1 OSB imar bélimd ile yapilan gériismede imar paftasinda park alanin da kaldig
fakat 3032 ada 3 parsel ile tevhid islemi icin bakanlida basvuru yapildidi ve siirecin devam ettidi, tevhid
isleminden sonra 3032 ada 3 pasel ile ayni yapilasma sartlarina sahip olacad: ifade edilmistir. Imar
paftasindaki mevcut durumundan dolayi arsa birim dederi 3032 ada 3 parsele gbre negatif yénde kalibre
edilmistir.
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Bina Yapi Dederi asadidaki gibidir:

insaat
Seviyesi
(%)
FABRIKA (3A) 6968 8.127,00 32% 100% | % 38.507.676,48
iDARI BiNA (3B) 944 9.752,00 32% 100% % 6.260.003,84
DEPO(2C) 854 5.797,00 25% 100% % 3.712.978,50
MESKEN(SU DEPO)(1B) 86 1.679,00 32% 100% % 98.187,92
FABRIKA-2(3A) 14222 8.127,00 6% 100% | % 108.647.262,36
iDARI BINA (3B) 1360 9.752,00 6% 100% | % 12.466.956,80
'Toplam Yapi Maliyeti ~~ $169.693.065,90
 Cevre Diizenlemesi, Bina Disi Maliyetler ve Jerefye £ 35.306.934,10
TOPLAMINSAATMALIYETI  $205.000.000,00

insaat
Seviyesi
(%)
FABRIKA (3A) £ 8.127,00 32% 100% | 4 43.050.344,44
iDARI BiNA (3B) £ 9.752,00 32% 100% % 6.260.003,84
DEPO(2C) % 5.797,00 25% 100% % 3.712.978,50
MESKEN(SU DEPO)(1B) £ 1.679,00 32% 100% £ 98.187,92
FABRIKA-2(3A) £ 8.127,00 6% 100% | % 108.647.262,36
iDARI BiNA (3B) £ 9.752,00 6% 100% | % 12.466.956,30
DEPO(2C) £ 5.797,00 10% 100% % 4.878.175,50
‘Toplam Yapi Maliyeti ~ $179.113.909,36
'Cevre Diizenlemesi, Bina Disi Maliyetler ve jerefye & 35.886.090,64
TOPLAM INSAATMALIYETE  §215.000.000,00

Toplam Maliyet
TL

insaat Maliyeti Birim Fiyati | Yipranma

Alan(m?) (TL/m?) Orani(%)

Toplam Maliyet
TL

insaat Maliyeti Birim Fiyati | Yipranma
(TL/m3) Orani(%)

(*) llgili amortisman orani tasinmazin yapim yili esas alinarak yipranma payi diisiilmek sureti ile mevcut ic ve dis
dekorasyon 6zellikleri/yapi kalitesi de dikkate alinarak belirlenmistir. Tasinmazin vyapi birim maliyeti Cevre,
Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan yayinlanan 12.08.2023 tarihli tabloda Fabrika icin 3A, idari bina
icin 3B ve su deposu icin 1B ve Depo icin 2C olarak belirlenip belirtilen degerler lizerinden enflasyon farki g6z
6niinde bulundurularak fabrika icin 8.127 TL/m?, idari bina icin 9.752 TL/m?, su deposu icin 1.679 TL/m?, depo icin
5.797TL/m? birim deger takdir edilmistir.

(**) Cevre diizenlemesi ve bina disl maliyetler tasinmazin degerine etki edecek serefiye unsurlari (diger vapilar,

saha betonu, tel/cit vb.) olarak belirtilmistir.
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Maliyet Yaklasimina gére Arsa + Yapi Dederi asagidaki gibidir:

TOPLAM ARSA DEGERI (TL) 340.000.000,00
TOPLAM YAP| DEGERI (TL) 205.000.000,00
TOPLAM ARSA + YAPI DEGERI (TL) 545.000.000,00

TOPLAM ARSA DEGERI (TL) 340.000.000,00
TOPLAM YAPI DEGERI (TL) 215.000.000,00
TOPLAM ARSA + YAPI DEGERi (TL) & 555.000.000,00

Raporun 4.5. Maddesinde KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERI VE KULLANILMA NEDENLERI baslikl
boliimde detayl olarak aktarilan dederleme yaklasimlari tanimlarina gore;

= SOz konusu tasinmazlar icin proje alani lizerinden yasal dederi ve mevcut kullanim alani (zerinden
mevcut dederi takdir edilmistir. Tasinmazin dederlemesinde Piyasa Yaklasimi Yontemi ve Maliyet
Yontemlerine rapor iceriginde yer verilmistir.

» Taginmazlar her ne kadar gelir getiren milk olsa da gelir ydntemi ile elde edilen verilerin kisith olmasi,
degerleme konusu tasinmazla bezer 6zellikte kiralik yapilarin bulunmamasi ve mevcut piyasa
kosullarindaki dalgalanmalar sebebiyle, Piyasa Dederi Yontemi ve Maliyet Yontemi ile ulasilan veriler
Uzerinden nihai deder kabul edilmis, buna gbre rapora konu tasinmazlarin arsa dahil toplam yasal degeri
545.000.000,00.-TL, arsa dahil toplam mevcut dederi 555.000.000,00.-TL olarak belirlenmistir.

= Arsa (zerindeki yatinmlarin yapisal dederleri yapi cinslerine gore hesaplanmistir. Yapinin yapim kalitesi
ve isciligine gore piyasa dediskenleri de gdz 6niine alinarak gergekgi piyasa dederleri dikkate alinmigtir.

« Parsel iizerindeki mevcut yapilarin yapi birim maliyetinde Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi
tarafindan yayinlanan deger (izerinden enflasyon farki géz oniinde bulundurularak m2 dederi takdir
edilmistir.

4.12. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALizi
Gayrimenkul ve buna bagl haklarda hukuki bir problem bulunmamaktadir.

4.13. BOS ARAZI VE GELISTIRILMiS PROJE DEGER]
Konu parsellerin mevcut imar lehjantlarinin arsa projeksiyonuna uygun lejant olmamasi sebebi ile
dederleme konusu parseller (izerinde proje gelistirilmemistir.

4.14. EN YUKSEK VE EN 1YI KULLANIM DEGERI

Bir midlkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli
kullanimi belirleyen temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.

Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasiligi var mi?

Milk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?

Onerilen kullanim finansal yénden gerceklestirilebilir mi?

Ik dért sorusunu gecen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim, arazinin
gergekten en verimli kullanimidir.
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Gayrimenkul sektoriniin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlari
Ulkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gosterememekte ve bu
revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriinim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin
dodal bir sonucu olarak bir gayrimenkul Gzerinde mali ve teknik acidan en yiiksek verimliligi saglayacak ve
bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum segenedin uygulama safhasina konulamamasi
gibi istenmeyen vakalar sektériimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, (ilkemiz kosullarinda
en iyi proje en yiiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en milkemmel sonuglari saglayan secenek
dedil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir. Tim bu hususlar dikkate
alindiginda tasinmazlarin mevcut kullanimi en etkin ve verimli kullanimlarini yansitacaktir.

5.ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESi
5.1. DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiz SONUCLARININ

5.1.1. UYUMLASTIRILMASI
Dederlemeye konu bélgede tespit edilen ve piyasa rayi¢ fiyatlarini en iyi ifade eden emsaller ile bu
emsallere badl olarak gilincel deder tespitine ulasiimistir. Bolgede yer alan emlakgilar, yerel halk, yerel
idareciler ile yapilan gérigsme neticesinde arazi m2 birim fiyatlan tespit edilmistir. Emsaller ile tespit edilen
degerler, konu tasinmazlarin, Konum, altyapi, fiziksel &zellikler, imar durumlari, potansiyelleri vb. gibi
farklliklar ile kalibre edilmistir. Farkli ozellikleri itibariyle birbirine uyumlu hale getirilebilen emsaller
raporumuzda dederlendirmeye alinmistir.

5.1.2. iZLENEN YONTEM

Calisma kapsaminda, arsa dederinin tespitinde temel olarak “Emsallerin (Piyasa) karsilastiriimasi” ydntemi
kullanilmistir. Bulunan emsaller bélge ve tarihlerine gore analiz edilerek deder artis oranlari ve birbirleriyle
iliskileri tespit edilmistir. Analiz sonuglarina gére, degerlemeye konu tasinmazlarin emsallere gore farklilik
ve benzerlikleri dogrultusunda gerekli kalibrasyonlar yapilarak deder takdiri gerceklestirilmistir. Arsa
Uzerindeki yapilarin dederleri icin “Maliyet Yontemi” ile dederleme yapilmis. “Emsal Karsilastirma”
yontemi ile bulunan Arsa Dederine, “Maliyet Yontemi” ile bulunan arsa Uzerindeki Yapilarin Degeri
eklenerek nihai degere ulasiimistir.

5.1.3. NEDENLERI
Piyasa rayic degerine ulasmaktaki en temel ve dogru veri, miimkiin olan en yakin tarih ve en yakin
lokasyonlarda yapilan gercek satis ve pazarlama emsalleri olacaktir. Gayrimenkullin niteligi bakimindan,
benzer 6zellikte pazarda olan reel satis emsalleri bulundugundan deger takdirinde Piyasa Yontemi dncelikli
olarak baz alinmistir. Arsa (izeridneki farkli cins yapilar iginse Maliyet Yontemi ile dederleme yapilmistir.

5.2. MEVCUT OLMAYAN ASGARI BILGILERIN YER VERILMEME NEDENLERI

Dederleme calismamizda Uluslararasi degerleme standartlarina gore yer verilmesi gereken tiim asgari
bilgiler mevcuttur. Resmi olmayan ya da sozli olarak tespit edilen emsaller, takdir edilen fiyati
desteklemesine ragmen, raporumuzda kullaniimamistir.

5.3. YASAL GEREKLERIN VE BELGELERIN MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Rapor’un 3.5. Maddesinde, GAYRIMENKULUN KULLANIMINA DAIR YASAL iZiN VE BELGELER béliimiinde
detaylar verildigi lizere;

-Yerinde yapilan incelemelerde mimari projesine gore farkliliklar bulunmakta olup yapilan biyimeler
mevcut durum dederinde dikkate alinmistir. Yapinin lzerinde satis potansiyelini kisitlayici olumsuz evrak
bulunmamaktadir.
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5.4. GAYRIMENKULOUN, BAGLI HAK VE FAYDALARIN SPK MEVZUATINA GORE GYO
PORTFOYUNE UYGUNLUGU YONUNDEN GORUS
Dederleme calismasi SPK mevzuatina tabi olan GYO portfoyleri icin diizenlenmemistir.

6.SONUC

Rapor icerisinde incelenen piyasa yontemi ve maliyet yaklasimi sonucu, dederleme konusu tasinmaz igin
ulagilan sonuclar asadida verilmistir. Elde edilen veriler, dederleme uzmanlarinin deneyimleri, bolgede
daha 6nce yapilan dederleme calismalari, gayrimenkuliin kullanildigi sektoriin genel durumu ve dlkenin
genel konjonktiiri cercevesinde, asadida ulasilan sonuclar analiz edilerek raporun ilgili bolimiinde nihai
deder takdiri yapilmistir.

6.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI
Dederleme konusu tasinmaz icin yapilan dederleme calismasi neticesinde, tasinmaz icin tespit edilen

hukuki ve fiziki durumlar ortaya konulmustur. Tasinmaz icin yapilan incelemeler ve bdlgede yapilan
arastirmalar neticesinde tasinmazin; Lokasyonu, Yol cephesi, Ulasim durumu, yerlesim yeri ve ana yola
uzakhdi ve rapor icinde bahsedilen olumlu-olumsuz ozellikleri ile firsatlar-tehditler dikkate alinmistir.
Dederleme konusu tasijnmazlarin bu o6zellikleri ile piyasada bulunan emsaller karsilastiriimis, arazinin
gelecek potansiyelleri de dikkate alinarak gerekli kalibrasyonlar yapilmis ve normal piyasa kosullar altinda
gerekli verilere ulasilarak gayrimenkullerin dederleme tarihindeki nihai piyasa rayic dederine ulasiimistir.
Tasinmaz, bolgedeki diger benzer tasinmazlar gibi hitap ettigi kisith alici kitlesi nedeniyle, mevcut piyasa
kosullari altinda ve takdir edilen deger iizerinden satis kabiliyeti “Alicisi Az/Ozel” niteliktedir.
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6.2. NIHAI DEGER TAKDIRi

. . . TAKDIR EDILEN TAKDIR EDILEN
IL ILGE MAH./KOY PARSEL YASAL DEGER (TL) | MEVCUT DEGER (TL)

545.000.000,00.-TL | 555.000.000,00.-TL
40.000.000,00.-TL 40.000.000,00.-TL
TOPLAM | 585.000.000,00.-TL 595.000.000,00-TL

ANKARA | SINCAN | YENI CiMSIT 3
ANKARA | SINCAN | AHiEVRAN 11

% 20 KDV HARIGC YASAL DURUM TOPLAM PiYASA RAYiC DEGERI
585.000.000,00.-TL
BESYUZSEKSENBESMILYON TURK LIRASI

% 20 KDV DAHIL YASAL DURUM TOPLAM DEGERI (*) (**)
702.000.000,00.-TL
YED1YUZIKIMILYONTURK LIRASI

% 20 KDV HARIG MEVCUT DURUM PiYASA RAYIiC DEGERI
595.000.000,00.-TL
BESYUZDOKSANBESMILYON TURK LIRASI

% 20 KDV DAHIL MEVCUT DURUM TOPLAM DEGERI (*) (**)
714.000.000,00.-TL
YEDIYUZONDORTMILYON TURK LIRASI

% 20 KDV HARIC YASAL DURUM TOPLAM DEGERI
19.836.358,- $ 17.926.858,- €

% 20 KDV HARIG MEVCUT DURUM TOPLAM DEGERI
20.175.441,- $ 18.233.300,- €

29.12.2023 Tarihli T.C. Merkez Bankasi Déviz Satis Kurlari

1$=29.4913/1€ =32.6326
(*) KDV dahil toplam deder bilgi amagh olarak verilmistir.

(**) Tarla ve Arsa nitelikli gayrimenkuller igin uygulanan kapsamda degerleme konusu tasinmazlar igin % 20 KDV
uygulamasi yapilmistir.

DEGERLEME UZMANI
KEMAL KETREZ
SPK LISANS NO: 400 423

SORUMLU DEGERLEME UZMANI
CEM ERKAN
SPK LISANS NO: 400 369
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7. RAPOR GECERLILIK SARTLARI

Ulke genel ekonomik kosullarinda makro degisiklikler olmamasi,

Ulke siyasi yapisinda blyiik degisiklikler olmamasi,

Dogal afetler sonucu gayrimenkulde ve bdlgede zarar olusmaasi,

Toplumsal hareketler sonucu gayrimenkulde ekonomik ve fiziksel zarar olusmamasi,

Degerlemeden sonra ana gayrimenkulde ve bagimsiz boélimde herhangi bir hasar meydana
gelmemesi,
= Degerlemeden sonra ilgili bdlgede imar planinda degisiklik olmamasi,
= Alicinin kimligi, cevreyi kirletici maddelerin varligi veya mulki yeniden gelistirebilme olasiligi gibi 6zel,
olagandisi veya olaganUsti varsayimlarin dikkate alinmamasi hallerinde rapor tarihi itibariyle
uygulanabilir ve gegerlilik stresi tg aydir.

8. FAYDALANILAN KAYNAKLAR

ASO 1 OSB Resmi Web Sitesi,

Cevre ve Sehircilik Bakanligi Resmi Web Sitesi,

Sincan Belediyesi Resmi Web Sitesi,

Sincan Kaymakamhgi

Sincan Tapu Mudurliga,

Ankara 2023 Baskent Ankara Nazim imar Plani, Plan Agiklama Raporu, 2006
ANFA Genel Mudirligia Web Sitesi

2038 Ankara Cevre Duzeni Plani, 2017

2038 Ankara Cevre Duzeni Plani Agiklama Raporu, 2017

Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanhgi, 2014.

2038 Ankara Cevre Duizeni Plani Agiklama Raporu, 2017, s. 509.

Tirkiye Istatisk Kurumu (TUIK)

Piyasa emsalleri, bdlgede faaliyet gdsteren emlak komisyonculari ve yerel yoneticiler
Gegmis dénemde bolgede yapilan dederleme galismalari ve mesleki tecriibeler
Ankara Il Niifus Miidirliigii Resmi Web Sitesi,

GYODER web sitesi

Ankara Ticaret Odasi resmi web sitesi

9. UYGUNLUK BEYANI
Yapilan degerleme galismasinin SPK mevzuatlarina ve UDES Uluslararasi Dederleme Standartlarina
uygun olarak gerceklestirildigi ve asagidaki hususlarin teyidi ile saglandigi beyan olunur.
Raporda sunulan bulgular degerleme uzmaninin sahip oldugu tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.
Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle herhangi bir ilgisi yoktur.
Degerleme uzmaninin Ucreti raporun herhangi bir b6limune bagh degildir.
Degerleme, ahlaki kural ve standartlarina, mesleki gereklere gore gergeklestirilmistir.
Degerleme uzmani mesleki egitim sartlarin haizdir.
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiri konusunda daha dnceden deneyimi
vardir.
= Degerleme uzmani mulkl kisisel olarak denetlemistir.
= Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢c kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamistir.

10. IZIN BEYANI

Rapor SPK mevzuati kapsaminda hazirlandigindan, raporun kullaniimasina ve musterinin kamuyu
aydinlatma zorunluluklar sebebiyle, internet sitesinde yayinlanmasina degerleme uzmanlari tarafindan
izin verilmistir.
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11.EKLER
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11.1. DEGERLEME ILiSKIN, DEGERLEME

KONUSU GAYRIMENKULLERE

CALISMASINDA TOPLANAN BELGE ORNEKLERI

ANKARA 1L - & 5

ScAn tgssl SINCAN RTURDIFE BagianLsy S e e
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TN BATILI YAGANIN 1. B vw 25 ell MADOELEMINE  GDSE MATRANMIS VAP BUHSATIDIR. ot
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YAPI KULLANMA IZIN BELGES!
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Befd Errae
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FABRIKA ICIN DUZENLEN 06.06.1989 TARIHLI RUHSAT 11.12.1990 TARIHLI YAPI KULLANMA iZiN BELGESI

E
ONGERILI LI BETON 85 avil AS

MERCE? .2n ; LR
z 1 i Sil'fege

DOMSA

TEMEL PLANI

89_Sil/0l

06.06.1989 TARIHLI STATIK PROJE KAPAGI
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TEMEL PLANI

> Cpunn

Mimarhk
Muhendislik
Burosu

lgeei Puzar Oad.
S E T = w

117583
R | 89

Selanattin 1LREY

WA Meltem mok. 17/2 SLNGAN

MESKEN(EKLENTT) iCIN DUZENLENEN 10.11.1992 TARIHLI RUSHSAT PROJE KAPAK
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YAP! KULLANMA IZIN BELGES| _

DEPO(EKBINA) ICIN 13.08.1997 TARIHLI TADILAT RUHSATI

.. Ywathli Mirmart Projosive
letinaden Tadilst Yopdmiglir.

SNCAN BELEDIYTISE

| OO, DGRAd, uot,  Cape L G lad)

Taeh Sin &, Hod 4 4@y (63655 |

1L 31493 e

PROJE KAPAK
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FABRIKA ASMA KAT PLANI

FABRIKA ZEMIN KAT PLANI
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ILAVE FABRIKA 06.04.2017 TARIHLI RUHSATI 29.06.2018 TARIHLI YAPI KULLNAMA iZIN BELGESI

ANKARA SANAYI ODASI W
1. ORGANIZE SANAYI BOLGESI
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SEGMEN KARDESLER A.S.
ASO 1. ORGANIZE SANAYI BOLGESI

IMARIN 3032 ADA 3 PARSELINE AIT ILAVE MIMARI UYGULAMA PROJESI

VAZIYET PLAN]
OLCEKR 14500

VAZIYET PLANI

ILAVE FABRIKA-2 ZEMIN KAT

-

< LHOL »

< 2HOL >

LHOL >

41,90 Koty

ZEMIN KAT PLANI
OLGEK: 1/100

ZEMIN KAT PLANI
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ILAVE FABRIKA-2 | KAT

%

< 2HOL >

< 3HOL >»

1. KAT PLANI

(+5.00 Kotu)
ASMA KAT PLANI
OLCEK: 1/100

D =

+13.00 Kotu)

ASMA KAT VE 2. KAT PLANI
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KESITLER

11.2. DEGERLEME UZMANLARININ LiSANS ORNEKLERI

‘l'spAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih ;: 22.11.2006 No 400423

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasast Kurulu nun Seri:VIll, No:34 sayil “Sermaye Plvasasinda Faallyette

Bulunaniar Igin Lisanstama ve Sicll Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig™| uyannca

Mustafa Kemal KETREZ

Degerleme Uzmanhi@ Lisansine almaya hak kazanmigtir

A bt

llkay ARIKAN eviik Metin AYISIK
GENEL SEKRETER HIRLIK HBASKANI
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]'sPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 26.09.2006 No : 400369

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:VIIL, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunaniar icin Lisanslama ve Sicll Tutmaya lliskin Esaslar Hakiunda Teblig"i uyannca

Cem ERKAN

Degerleme Uzmanli@i Lisansint almaya hak kazanmistir.

likay ARIKAN | Tevfik Metin AYISIK
GENEL SEKRETER A BIRLIK BASKANI

11.3. TASINMAZ ICIN DUZENLENEN SON UC DEGERLEME RAPORUNA AiT BiLGILER

Dederleme konusu tasinmaz igin daha 6nce firmamizca dederleme raporu diizenlenmemistir.
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