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Bu raper; Yigit AKD Malz. Nak. Tur., Ing. San. ve Tlc. A.§.’nin talebine Istinaden tasinmazlann
RAPORUN KONUSU f AMACI 22.05.2023 tarihl Mibarl lle Tlrk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine ydnellk

hazirlanmmgtir,

GAYRIMENKULE AlT BILGILER

DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZLARIN
ADRES|

Ahl Evran 0SB Mahalles!, Ofuz Caddesl, No:10 ve 10B Sincan/Ankara (100018 ada 8 parsel)
Ahl Evran 0SB Mahalles!, Ural Caddes), No:20 Sincan/Ankara {100029 ada 12 parsel)

Ankara lli, Sincan flges, Osmanlye Mahalles|, 200011 Ada 8 nolu parselde kaln “Baton Fabrika”

TAPU BILGILER] OzETI nitelikll ve Ankara lli, Sincan ligesl, Osmanlye Mahailesl, 100029 Ada 12 nolu parselde kaln “4
Kath Prefabrik Sanayl Blnasi, Ofis [syerl ve Arsest” nitelikli taginmazlar,
SAHIB! Yigit AkD Malzemelerl Nakllyat Turizm Ingaat Sanayl ve Ticaret Anonim $irket
MEVCUT KULLANIM Igyeri/Fabrika olarak tasarlanmis olup faal durumdedir.
TAPU KAYIT BILGILERI Tapu kayit biigller raporun #5.1.1.” maddesinde aktanimistir,
IMAR DURUMU Imar dururnu bilglleri raporun “5.2.1.* maddesinde aktariimisti,
EN I¥] VE EN VERIMLI KULLANIMLARI Isveri/Fabrika
TAKDIR EDILEN DEGER

Taginmazin Toplam Pazar Degeri:
=

100011 ADA B PARSEL
YASAL DEGER

KOV HARIC

100011 ADA B PARSEL
MEVCUT DEGER

KDV HARIC

defar takdir edlimligtir.

307.900.000,00 TL
15.530.111,97 USP

14.355.583,94 EURO

323.800.000,00 TL
16.332.089,18 USD
15.096.908,35 EURO

e
100029 ADA 12 PARSE| e
7.099.263,59 USD

YASAL DEGER
6.562.352,84 EURO

KDV HARIC

149.300.000,00 TL
7.530.515,48 USD
6.960.989,55 EURO

10025 ADA 12 PARSEL

MEVCUT DEGER
KDV HARIC

Degierlema ile iiglll detay bllgileri raporun *10.7 “11.” ve "12.” maddelerinda verlimigtir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Ahmet Turan Atilrm BALCI
Degierleme Uzmani - 402326

Mustafa Volkan CANTEKINLER
Sorumiu Degerlemea Uzmani - 403847
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Raporu Talep Eden YI§it AkQ Malz. Nak. Tur. Ins. San. ve Tic. A.S.
Raporu Hazirlayan Varlik Taginmaz Deferleme ve Danismanlik A.§
Dayanak S&zlegmesi 11.05.2023 - 2023/010

Dagerleme Tarihl 22 Mayis 2023

Rapor Tarlhl 05 Hazlran 2023

Raporiama Slresl 1015 glind

Rapor Numaras: 20230ZELP00129

Deerlanen Milikiyet Haklar Tam milkiyet

Bu rapor; Yigit Akl Malz. Nak. Tur. Ins. San. ve Tic. A.$.'ye alt olan; Ankara ili, Sincan
lices], Osmaniye Mahalles/, 100011 Ada 8 nolu parselde kaln “Beton Fabrika” nitellkil
ve Ankara Ili, Sincan liges], Osmanlye Mahalles], 100029 Ada 12 nolu parselde kaln “4

Raporun Konusu / Amaci Kath Prefabrik Sanayl Binas, Ofls lsyeri ve Arsasi” vasfi lle kayrth ana taginmaziarin
22.05.2023 tarihl itibari lle TOrk Uras! cinsinden pazar dedierinin tespitine ySnelik
hazidanmigtir.

Bu rapor, Sermaye Plyasasi Kurulu'nun 11I-62.3 sayili "Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Tebli§" hakimleri lle yine
Sermaye Plyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Sert l1-62.1 sayill "Sermaye Plyasasinda
Degerleme Standartlar Hakkinda Teblig” i dofrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlan kapsarminda hazifanmigtir.

Raporun Hazirlanma Standartlan

Ahmet Turan Atilim BALCI, Degerleme Uzmani — SPK No: 402326

Raporu Hetirayaniar Mustafa Volkan CANTEKINLER, Sorumlu Degerleme Uzmani — SPK No: 403847

YIGIT ARD MALE. NAX, TUR. NG, SAN. VE TIC. A$. / Rapor No: 20230ZELPO0129 / Giadidir, 3



2. SIRKET VE MUOSTERIYI TANITICE BILGILER]

21. DEGERLEMEY] YAPAN SIRKET BILGILERI

§irket unvam
Sirket Adresl

Telefon No

Faks No

E Posta Adres!
Intarnet Adres
Kurulug Tarlhi
Odenmis Sermayesi
Ticaret Sicll No

SPK Lisans Tarlhi

BDDK Lisans Tarth|

Milgteri Unvam
Milsterl Adresi

Telefon No

Faks No

internet Adresl

Kurulug Tarihl

Vergl Numarasi

Ticaret Sicll No

Ticaret Sicll Memuriugu
Faallyet Konusu

22. DEGERLEME TALEBINDE BULUNAN MUSTERI RILGILER)

Varlik Taginmaz Degierleme ve Danismanlik A.S

Altunizade Mahalles! Ord. Prof. Fahrettin Kerim Gékay Caddes! Eksl ls Merkez| Blok No; 128
Osktidar/lstanbul

+90 (216) 336 36 85

+90 {216) 336 36 87

varlik@varliktdd.com

www.varllktdd.com

21 Eylal 2016

1.000.000,00-TL

152182-5

§lrket, 03.01.2017 tarth ve 89 sayili karala Sermaye Plyasasi Kurulunun (SPK) Degerleme
Hizmet! verebllecek firmalar listesine alinmigtir.

Sirket, 10.03.2017 tarlh ve 7264 sayii kararla Bankacilik Diizenleme Ve Denetleme
Kurulunun (BBDK], Bankalara Degerleme Hizmeti verebilecek firmalar listesine alinmigtir,

Yigit Akdl Malz, Nak. Tur. Ing. San. ve Tic, AS.

Organlze Sanayl B3lgesi Oguz Caddesl No: 2 Sincan/ANKARA
490 312 267 02

+90 312 267 0B 61

www.ylgitaku.com.tr

10.04.1990

9800034685

47901

Ankara Ticaret Odasi

Akl ve akl(l malzemeleri imalat

vlnrrud’smu.mmmmwﬂr_ufmrmmnmmnucwmr. 4



3. DEGER TANIMI, GECERLILIK ROSULLARI VE UYGUNLUK BEYAMI
Bu rapor, misterinin talebi zerine; taginmazin 22.05.2023 tarlhi itibari lle TOrk Liras: cinsinden Pazar degerinin tespitine ybnelik
olarak hazifanmugtir. ligill talep Ite ilglll olarak sirketimiz Degerleme Uzmami Ahmet Turan Atiim BALCI 22.05.2023 tarihinde
islemlere baglamg ve rapor tanzim edilmls, 05.06.2023 tarlhinde sirketimlz Sorumiu Degerleme Uzmani Mustafa Volkan
CANTEKINLER tarafindan kontrol edlimls ve onaylanarak Iglemleri tamamlanmigtir. Magter! tarafindan degerleme calismas! ile
ilgill getirilen bir simifama bulunmamaktadir,

Pazar deger], bir varlik veya yilkUmI0I0g0n, uygun pazarlama faallyetieri sonucunda, Isteklt bir satict ve Istekli bir alic arasinda,
taraftann bliglli ve basiretll bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettiklerl, muvazaasiz bir iglem ile degerlema tarihl
Itibariyla el de@tistirmesinde kullaniimas: gerekll gbrillen tahmini tutardir.

Bu deferleme calismasinda asafidaki hususlanin gegerlillg! varsayimaktadir:

*  Anallz edilen gayrimenkullin tlrdi lle ligil olarak meveut bir pazarin varh pesinen kabul edlimigtir,

s Aliti ve satict makul ve mantikl hareket etmektedirler.

o  Taraflar gayrimenkul fle her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azaml fayday saflayacak sekilde hareket
etmektedirler.

¢  Gayrimenkuliln satigi igin makul bir stire taminmistir.

¢ {deme nakit veya benzerl araclarla pesin olarak yaptimaktadir.

®  Gayrimenkuldn alim-satim Islemleri sirasinda gerekebllecek finansman, plyasa falz oranlan Gzerinden
gerceklestirlimektedir,

e Gayrimenkuldn makul sartlarda elde edllebllecek en olasi deger] takdir edilmektedir.

*  Takdir edilen deger; defferleme tarfhi Itibari lle belidenmis olup degerleme tarlhine Szgidir,

s Tarafimizca yapilan degerleme galismasi ile ligil olarak;

* Raporda sunulan bulgulanin Deferleme Uzmaninin bildigl kadariyla dogiru oldugunu,

» Rapor edilen anallz, fikir ve sonuglarm yalnizca varsayimlar ve sinirlayics kosullar tarafindan kisitlanmig oldugu ve kigise,
tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustufunu,

s Deflerleme Uzmaninin, degerleme konusunu olugturan gayrimenkul ve ilgili taraflarla herhangl bir kigisel ilg) veya
Snyargismimn olmadigini,

» Degerleme hizmetinin kargilifinin, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuglardan yola gikilarak ortaya konulabllecek haraket
ve olaylara ba§li olmadigini,

¢ Deferleme hlzmetinin 8nceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine ybnellk olarak geligtirlimedii ve rapor
ediimedigini,

¢ Degerlemenin ahlaki kural ve standartlara uygun gergeklestigini,

¢ Degerleme Uzmaninin mesiek| egitim sartlarina halz oldujiunu,

*= Degerleme Uzmaninin milka kisisel olarak denetledigini,

* Raporda belrtienlerin haricinde hig kimsenin bu raporun haziflanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigim beyan
ederlz.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKLILUN $SIRKETIMIZ TARAFINDAN DAHA ONCEK] TARIMLERDE YAPILAN SON g

BEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

$irketimiz tarafindan konu gayrimenkullerle alakah daha 8nce ekspertiz raporu hazirlanmamigtir,

mrrmmu.uummmwﬂc.n.s.jmwuuumwuwmar. b



GAYRIMENKULUN HUMUKI TANIMI VE RESMITCURGMLARDA YAPILAN INCELEMELER

51, TAPL MUPURLUGUNDE YAPILAN INCELEMELE it

5.1.1. GAYRIMENKULUN TAPU KaYIT BILGILERI

Taginmazlarin takyldat ve millkiyet bligilert 18,05.2023 tarihinde, Gevre, Sehircllik ve [klim Degisikilgl Bakanh@ Tapu Kadastro
Genel MUdOri0gG, Webtapu portah Ozerinden temin edlien dijital tapu kayit belgesl tizerinden alinmig olup, ilglll belgeler ekte
sunulmaktadir.

LOGOT T ADA B PARSEL

Il | Ankara Bag. BDI. Nitellgr | -
ltcest | Sincan Arsa Payr | -
Bucajh | - ) Bigk No | -
Mahallesi | Osmanlye KatNo | -
Kayl | - Baf. BéL No | -
Sol - Hisse Oram | 1/1
Mevkil | - CiltNo | 22
Yiiz8lglimi (m?) | 19.467,00 Sayfa No | 2454
PaftaNo | - Tapu Tarihi { 24.06.2021
Adas No | 100011 Tapu Yevmiye | 31977
ParselNo | 8 Eldentls! | -
Yigit Akt Malzemeleri Nakllyat Turfzm
Ana G.M. Vasfi | Beton Fabrika Malkert | 1 e e RS ks

00025 ARA 17 PARSE

Il | Ankara _Bag. BAI. Niteligl | -
ltcas! | Sincan Arsa Pay | -
Bucads | - BlokNo | -
Mahallesi | Osmaniye KatNo | -
Kiyi | - Ba}. B4l No | -
Sokagh | - Hisse Orami | 1/1
Mevkll | - Clit No | 26
YizdlghmO {m®) | 9.196,95 Sayfa No | 2809
PaftaNo | - Tapu Tarfhl | 12.12.2018
Ada No | 100029 Tapu Yevmlye | 44405
Parsel No | 12 Eldentis! | -
4 Katli Prefabrik Sanayi Binasi, Ofls Yiglt AkQ Malzemeler] Nakllyat Turlzm

Ana G.M. Vasf) Malikleri:

Isyerl ve Arsas Ingaat Sanayl ve Ticaret Anonim Slrketi

5132 GAYRIMENKULUN TAPU TAKYIDAT BILGILER]

Tasinmazlann takyidat ve milikiyet bilglleri 18.05.2023 tarihinde, Cevre, Sehircilik ve ikilm Degisikligi Bakanlig Tapu Kadastro
Genel MOd{rl0gG Webtapu portalt Ozerinden alinmig olup, ligill belge ekte sunulmaktadir, Bu belgeye gire konu taginmazin tapu
kaydinda agafidaki kayrtlara rastlanmistir:

100011 Ada & Parsel
Beyanlar Hanesinda:
®  Difer {Konusu: -taginmazin icra yoluyla satisi dahil Gglincl Kisllere devrinde osh den uyguniuk gérisll alinmasi
zorunludur . Bu durumda eski katilimcinin vermig oldugiu taahhitler, yeni alici tarafindan da aynen kabul edililmls sayilir)
Tarih: -22/02/2010 Sayi: -13/005-467 (25-02-2010 tarih, 6225 yevmiye)
Rehinler Hanesinde:

®  Denizbank A.S. lehine 200000000.00 TL bedelle 1.derece Ipotek, {31-03-2022 tarih, 20836 yevmlye}

YIGIT AKI MALZ. NAK. TUR. INS. $AN, VB TIC. A§. / Rapor No: 20230ZELP00129 / Gilidtr, 6
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100029 Ada 12 Parsel
Beyanlar Hanesinde:
®  ORGANIZE SANAYI BOLGESI ALANT OLARAK KULLANILMAK OZERE SATILMISTIR, AMACI DISINDA KULLANILMAYACAKTIR.
ablon: Diger) (04-11-2011 tarih, 29711 yevmiye)
*  Katiimeilara gerf ahm hakki serhl kaldirilarak tapu veriimes! durumunda tapu kaydina tasinmazin icra yoluyla satisi dahil

3. Kisllere devrinde osb den uyguniuk gérisii alinmasi zorunludur. Bu durumda eski katilimainm vermis oldugu
taahhatler yenl alict tarafindan da aynen kabul ediimig sayilir. {12-12-2018 tarih, 44405 yevmiye)

Rehinlar Hanesinde:
= Denizbank A.5. lehine 240000000.00 TL bedelle 1.derece ipotek. (03-05-2023 tarih, 29119 yevmiye)

Irtifak Hanesinde:

*  Irtifak hakki vardir. (Gzel Kogullar : TEIAS GENEL MUDURLO&O LEHINE 556,84 M2.ILK SAHADA DAIMI IRTIFAK HAKKI
TESIS! ){ sablon: Diger Irtifak Hakks) (02-06-2014 tarih, 15597 yevmlye)

52  BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

56z konusu gayrimenkuller igin Sincan ASO 1. OSB Yénetimi Imar MudriGgu'nden 24.05.2023 tarih 1061-010.99-218/1784 sayili
alinan Imar bilgllere g&re 1/1000 4lgekli Uygulama Imar Flanmnda “Sanayl” alaninda kaimakta olup Emsal: 1.00, Hmax: Serbest
yapilasma sartlarina sahlptir.

1/1000 8igekl] Uygulama Imar Plani

VIGIT AK( MALZ. NAK. TUR. INS, SAN. VE TiC, A, / Rapor No: 2023025LP00129 / Ghalidir., 7



Qi \RLH

S22 GAYRIMENKULUIN KULLANIMINA DAIR YASAL [2IN VE BELGELER

Tapu sened|; 100011 ada & parselde konu taginmaz ‘Beton Fabrika’ vasf lle kayrth durumdadir. Taginmaz, ‘Satig’ igleml lle “Yigit
Akl Malzemeler] Naklivat Turizm Insaat Sanayi ve Ticaret Anonim Sirket!” adina tescil edilmistir. 100029 ada 12 parseide konu
taginmaz ‘4 Kath Prefabrik Sanayl Blnasi,Ofis Igyeri ve Arsast’ vasfi ile kayith durumdadir. Taginmaz, “Satig’ iglemt ile “Yigit AkO
Malzemeler] Nakliyat Turlzm Ingaat Sanayi ve Ticaret Anonim girket!” adina tescll edlimistir,

Imar Pafta Sureti;

Deglerlemeye konu taginmazlarin konumlandifs parsellere alt Ankara lli Sincan ligesl ASO 1.Organlze Sanayl Bdiges! Imar
Mudariogi’nden 1/1000 Sigekil Uygulama Imar Plani temin edlimis olup, rapor igerisinde "5.2.1- Gayrimenkultn Imar Durumu®
basli altinda verilmistir.

100011 ADA 8 PARSEL
YAPI RUHSATI / YAPI KULLANMA 1ZIN BELGESI / MIMAR| PROJE

Fabriks Binasi
Ortak Alan
Vapihubau | 20003/8 | Vaniver [ 16052008 | zomyas | (iimortak 9790 (1412 | 1700 [ me 11042008
ﬂml!
TOPLAM 20,950
Slnﬂ i 14.738
Ortak Alan —
(bina il iapalt | - | 5200 Alg kapilan Igh verlimigr,
Ortak Alan .
VapAuheati | 100013/8 |  Tedlst | 20082020 | 2000006 |  oina it . 65 |12 | 2240 | 1B '?ﬁfﬂﬁﬁ;ﬁf‘ 11082010
ﬁ':’k bafirtizn slaplar toplam 28,981
a
Teslsat Ocdas - 3878 m" olarsk hasaplanmigtr.
Ind
TOPLAM®*® 28.581
Yapt Ruhsat 100011/8 Yani Yapr* 29.03.2010 | 2010/07 mﬂlr:lr:ﬂl:l i A.595 [ 1+3=4 24.80 A BMhﬂﬂll’”ﬂanﬂrﬂl’. 11032010
Yapi Ruhsats | 100011/8 | Yenien® | 24.10.2076 | 301/35 | Ofisva 1| 456 [nem | w0 | e 5 11032010
Yap: Ryhsoti | 100011/5 | Tsim Defiyiki® | 1.11.2me | 3016/36 | Ofvelppar | 1 | 4596 | teat | 2080 | e - 11082010
Ofuz Caddes] 10 dig kaps
Yap:i Ruhsat) | 100011/8 Yenilema® - - 1 4596 | 143=4 | 2480 WA | nurnareli binamin B i kapilan igin | 11.03.2010
verigr

Baige _:::‘_::’:::‘::l_ll Wiliky Rimes: R b e & :.:I... :. ikt 1 ':::I. Atk il Apikinn
Oriak Alan
Pt | - | 9200 Algkapilan lgin verlimig,
Yapi Ortak Alan
Kullanma | 100011/8 Tadllat 6082010 | 2090/17 {bina Ig! - 568 {is1=2 [ 2240 | 4B "gm.:lm;wm
hin Beige ——:ﬁ{ bellrtilan alsniar toplamy 28.381
Teslset Ocdas . 2878 m? charak hasaplanmigtr,
fhina Igt)
TOMLAM®S 28.381
Piiija L des o T AT TR PR | Wil &raan
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*100029 ada 12 parseida yapilan incelemelerde fabrika yapisinda asma katinda 30 m?, zemin katinda 30 m? blylime yapildir,
Idarf binanin teras katinin kapatilarak 410 m* biytime sajlandif gdrOimagtQr. Parsel sinirdan Igerisinde de kuzeybat: kisnunda
80 m® alanhi sundurma, glineybats kisminda 250 m* alanh ¢elik konstriiksiyon ayrica 35 m? giivenlik kullibes! yapildig
g5rllimistiir. Toplamda 885 m? bilylime yapildigh tespit ediimistir.

YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLER

55z konusu 100011 ada 8 parsel lizerindeki yapilar Esen Yapi Denetim Ltd. Stl, tarafindan, 100029 ada 12 parsel dzerlndekl apilar
Geng Yap! Denetim Ltd. $tl. tarafindan denetlenmistir.
TASINMAZIN SON 3 VILLIK DONEMOERT MOLKIYET VE IMAR DURUMUNDAK DEGISIRLIKLER

¥
5.3.

231, MULKIYET DURUMUNDAK] DEGISIKLIKLER

Temin edllen takyidat belgesine giire;
100011 ada 8 parsel 24.06.2021 tarih 31977 yevmiye ‘Satis’ Isleml lle, 100029 ada 12 parsel 12.12.2018 tarih 44405 yevmiye
‘Satig’ Iglemi lle “Yigit Ak Malzemeler| Nakliyat Turizm Ingaat Sanayl ve Ticaret Anonim Sirketl” adina tescil ediimistir.

532, IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Degterleme konusu gayrimenkuliin degerleme tarihi itibarlyle bulundugu imar planinda son 3 yil Igerisinde herhangi bir degisiklik
bulunmadifi sifahen greniimistir.
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b.  EKONOMIK VERILER

1 EXONCMIK GORLINGM

[-ip

Diinya Ekonomisl;

Cin'dekl ekonomik aktivitenin, Pekin'de ve diger yogun niifusiu bdigelerde tekrarlayan Kovid-19 salgini nedeniyle d&rdlinch
geyrekte yavaglamasi, artan klresel enflasyonu dizginleyeblimek icin kiresel diizeyde atilan para politikasi adimlan ve Rusya'nin
Ukrayna'y: Isgall sonrasinda Avrupa'daki yasam mallyetlerinin artmasi ve ekonomik faallyetleri engelleyen ciddl bir ener]i krizl
yasanmasi, 2022 yili genelinde ve son ceyrefiinde kliresel ekonomik gdrOnim0 bellrleyen temel unsurlar almugtur. 2022 yilimin
Uglincd geyrefiinde, beklenenden gigld gelen Ig talep artiginin yaninda dngdrilenden daha fazla saglanan mall destekler
sonucunda, ABD, Avro Bblgesl ve baglica gelismekte olan (lke ekonomiler olumiu bir géritnlim sergllemistir. Bununia birlikte, 2022
yilinin ddrdlincd ceyreginde, tim( clmasa da birgok bilyilk ekonominin blylme hizinda ivme kaybi tahmin edilmektedir. Birgok
gelismis ve gellsmekte olan iiikenin, ylikselen enflasyon karsisinda para politikasini sikilagtirma seviyesinin yani sira Ukrayna'dakl
savagin akibetinin, 2023 wiinda kiresel ekonomik aktiviteyl sekillendirmeye devam etmesi beklenmektedir. Gnilmizdeki
ddnemde kiresel bir durgunluk beklentlsl netlesmemekle beraber, 2023 ve 2024 yillaninda kiresel biiyOmenlin tarlhsel {2000-
2018} yilhk ortalama olan yOzde 3,8'In altinda seyredeceg| tahmin edilmektedir. UNCTAD verllerine gére 2022 yilinda uluslararas
ticaretin olumiu gérliniminde biybk 8lglide emtla fiyatlarindakl artis, yakin zamanda Imzalanan ticaret anlagmalarn ve lo]istlk
sorunlannin ¢dzlimes! etkii olmustur. Bu olumlu g5riindme ragmen ekonomlk blyldmedeki yavaslama, kiresel tedarlk
zincirlerinde devam eden scrunlar, kiresel enflasyon artis endigesl ve Rusya-Ukrayna savag gibl kétllesen ekonomlk kosullar ve
artan belirsizlikier 2022 yilinin dbrdiincll ceyrefiinde kiiresel ticareti olumsuz etkilemigtir. Dlinya mal ticaretinin 2023'te nispeten
durgun seyretmes| beklenmektedir. Kiiresel Blgekte artan resesyon endigeler, ylikselen enflasyona karg kiiresel milcadelede
atilan parasal sikilagtirma adimlan, Rusya’nin Ukrayna’dakl isgall ve Cin’de Kovid-19'un yeniden canlanmasi 2022 yilinin son
geyreginde emtia flyatlarindakl gériinlimi belirleyen temel faktorier olmustur. Bu dénemde, emtia fiyatlar halen salgin 8ncesi
dénem fiyatlaninin lizerinde seyrederken, RusyaUkrayna savagi 8ncesl seviyelerinde gdzlenmektedir. 2022 yil Ikincl yansindan
itibaren emtia fivatlannin gogunda, kilresel dlgekte yavaglayan blyiime nedenfyle ciddi oranda gevseme gbrilmdstlr. Kiresel
enflasyon kisa vadell riskler icerisinde hala g&rell 8nemini korumaktadir. 2023’'0n Ik geyreginin sonuna yaklasirken kiiresel
gdrintim bir Sncekl yilin son geyreftine gére belirgin dizeyde iyllesmigtir. Bununla birllkte enflasyonla micadele igin kGresel
dtizeyde alinmasi gereken daha ¢ok mesafe bulunmakta ve bu da riskleri beraberinde getirmektedir. Kovid-19 salgini sonrasi "yeni
normal"e dénils, Ukrayna'da savasin ortaya gikmasiyla kesintlye ugramis, basta gida lle ener]l alanlarinda olmak Uzere diinya
ekonomisinde yenl bir dizl sorun ortaya gikmigtir. 2023 yil bagladifinda ise dinyada enflasyon, gelismekte olan pazarlardan
sermaye cikislari, sosyal sorunlar, devam eden ticaret savagfari, jeopolitik catisma ve Rusya-Ukrayna savas gibl "eskl" riskler
varlifini korurken blylk dlgekll dogal afetler ve kuraklik gibl sorunlar da kiiresel istikrari tehdit etmektedir. Grece lyllesen safilik
ve talep kosularinin sayesinde ortaya ¢ikan son ddnemdekl iyllesme Isaretierine rafmen, Rusya- Ukrayna savaginin gdigesinde
tniim{zdekl Ikl yl boyunca kliresel ekonomlk toparlanmanin ilimh olmasi beklenmektedir. Bu gergevede, genel gbriniim
kinlganhim korumakta ve asa@fi y6nlll riskler agir basmaktadir. Son dénemde diinyada finansal kurumlar, konut plyasalar: ve
digk ve yilksek gelirli (lkeler de dahil olmak Ozere finansal kirdganlikiara liiskin endiseler artmigtir. Bu kogullar altinda sert bir
durgunluk olmasa dahl kiiresel ekonomik toparlanmanin afir aksak olmas: beklenebllecektir.

Enflasyonla mlcadele kapsaminda para politikalan flyat artiglarini gdreli olarak dizginlemis olsa da ABD ve lsvigre’de gdrillen
banka ifias ve sikintilar: olasi bir kiiresel finansal kriz riskini glindeme getirmistir. Bagta ABD olmak Uzere devamlilik arz eden falz
artiglan bankalarin bilangolarin falz defisimlerine karsi daha duyarl hale getirmekte ve likidite y8netimini gliclestirmektedir.
Kaynak: TCBM - Strateji ve Bltce Baskanhth — Diinya Ekonomisindeki Son Gelismeler Bilten! - 2022-IV.Ceyrek |Ekim-Araitk}

Tilrklyas Ekonomisl Son Durumu;

2022 yih dérdiincd geyregiinde GSYH bilyme hizi yiizde 3,5 craninda gergeklegmistir. Btylelikle Tlrkiye ekonomisi 2022 yilimin
tamaminda ylzde 5,6 orani ile Orta Vadell Program {OVP) (2023-2025) tahminl olan ylizde 5’in Gzerinde giicld bir biylime
kaydetmistir. Bununla birllkte, 2022 yihnin dBrdiinchi ceyrefinde mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmig GSYH yiizde 0,9
oraninda artrigtir. DSrdncli ceyrekte blylime Oretim ydniinden incelendifinde asafidaki tespitler yapiimaktadir. — Sanayl
sektériinde katma degier yilin dSrdlincll ceyreginde ylzde 3,0 oraminda azalmigtir. Sanayi sektérl yilin dirdiincd geyreginde
ekonominin genelindek ylizde 3,5 oramindaki-blylimeye ylzde 0,1 puan negatif katki yapmigtir. Sanayl katma degerl ylizde 3,0
oraninda daralma kaydederken, 8ncil gdsterge niteligindeki sanayl (retim endeksinin ise ddrdlincQ ceyrekte yilzde 0,4 oraninda
artig gosterdlgi gbzlenmigtir.

Hizmetler sektdril {Ingaat dahil) katma degierl dbrdiincl ceyrekte yizde 6,3 oraninda artarak GSYH bilylimesine ddrdlincit
geyrekte 4,0 puan katkida bulunmustur, Hizmetler sekt8randin alt bllesenler] Incelendifinde, insaat faaliyetler| ydzde 2,0, Ticaret,
ulagtirma ve konaklama faallyetleri yGzde 8,6, Bilgl ve iletisim faallyetler! ylizde 5,2, Finans ve sigortacilik faaliyetlerl yilzde 13,4,
Gayrimenkul faallyetleri yizde 4,8, Mesleki, idarl ve destek hizmet faallyetieri ylizde 9,1, Kamu yBnetiml, egitim, saglik ve sosyal
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hizmet faaliyetleri ydzde 4,7, Difer hizmet faaliyetlerinin ise ylizde 6,2 oraninda bllyGme kaydettigi gorlimektedir. Bu dnemde,
2021 yilimin diglinci) geyreginden itibaren daraima kaydeden insaat sektériindin ilk kez blyiime bilgesine gectigi gbzlenmistir.

Tanm sektdrl katma defferi ise ddrdlncl g¢eyrekte yOzde 0,3 oraninda azalmigtir. DBrddned ¢eyrekte blylime harcamalar
yéniinden incelendiginde agagidakl tespitler yapilmgtir. 2022 yilimin drdiined geyregiinde dzel tiketim harcamalan ylizde 16,0
oraninda artarak ekonomik bllylimeye 10,4 puan katki yapmigtir. D&rd(inch ceyrekte tiketimdeki bu artista hizmetlere yapilan
harcamalardaki artis {yOzde 18,7) ve dayanikli tilketim mallarina yapilan harcamalardaki artig (ylizde 22,0) etkill almugtur, Kamu
tliketim harcamalan 2022 yilinin dérdiincil ceyreginde ylizde 9,0 oraminda artmigtir. Biylece kamu tOketim harcamalari ekonomik
bilyUmeye 2022 yili son geyrefinde 1,2 puan katki yapmistir. Toplam tlketim 2022 yilinin dérd@incl ceyrefinde ylzde 14,8
oraninda artarken, biylmeye katkisi 11,6 puan olmustur. 2022 yihinin dérdiincO ¢eyrefiinde ylzde 2,6 oraninda artan toplam
sabit sermaye yatinm harcamalan ekonomik bilydmeye 0,6 puanlik katki yaprmgtic. Insaat yatinmlarn son geyrekte ylizde 0,3
oraninda artmistir {Bllydmeye katlisi 0,03 puan). Makine teghizat yatirimlan 12 geyrektir sGren artigini devam ettirmis ve yGzde
2,3 oraninda artmigtir (Blylmeye katkisi 0,3 puan). Net mal ve hizmet lhracati 2022 yilinin ddrdiincil ceyreginde bilylmeye
negatif katki yapmistir (negatif 3,1 puan). Stok defismeleri 2022 yihimn d8rdincl ceyreginde ekonomik bllylmeye daraltici yénde
5,6 puan etki yapmustir.

2022 yilinin ddrdlncl ceyrefinde GSYH deflatdril ylizde 99,1 artmistir. — 2023 yihnin itk ceyregiine iliskin dncl gistergeler dis
talebe kiyasla daha canh Ig talebe ve bOyOmede yukar y8nli efilime Isaret etmekteyken, & Subat’ta meydana gelen depremler
sonucunda, OVP (2023-2025)'de 2023 wih Igin dngbrlllen yllzde S5 oranindaki blytimeye liskin asagh yonlQ bazi risklerin
olugabtleceff] tahmin edilmektedir. Depremlerin 2023 yiliun 1k ceyrefinin ortasinda gerceklestigl ve yol actif hasarin olumsuz
etkilerinin en yogun olarak taklp eden aylarda gbrilebllece$i dikkate alindiginda, yilin llk yansinda bllymenin haflf ivme
kaybedebilecegi; kisa vadede, depremin yol agty$i maddi hasarin telafisinde artan kamu harcamalan ve yatinmlar gz 8nlnde
bulundurulduiunda, orta ve uzun vadell projekslyonda depremin genel makroekenomik performans (zerinde sinirh baski
clusturaca Gngdérilimektedir. — Difer taraftan, kiresel ekonomik aktivitenin, 2023 yilinda devam eden arz sorunlar, jeopolitik
gelismeler ve kilresel para politikasi kararlan [le finansal piyasalarda yaganan gelismelerin etkllerlyle gbrece zayif hir gérilniim
sergilemesl beklenmektedir. Ayrica, Tlirklye'nin en biylk ticaret ortag olan Avrupa’da yasanabilecek ekonomlk gelismeler, Gilke
ekonomisini ihracat kanaliyla etkileyerek GSYH artig hizi Gzerinde bask: olugturabilecektir.

Kaynok: TCBM - Strateji ve Biltge Baskanhth — Ekonomik Gelismeler — 2022-1V.Ceyrek |Ekim-Arahk

Donemsel Gayrisafl Yurt Igi Hasila, IV, Ceyrak: Ekim -  55mi n, . payrak: Ekim- Arabk, 2022

Aralik, 2022 Carl Bysliartn Coifpulinly  Tisiierwnly besim
] (L] Jo8yon 7Ly pasyont} Sogsksl _ Ousfighe orsm ()
mM Tl TR TR nrm "7 wA
Gayrisafl Yurt Igl Hasila {GSYH) 2022 yiindla %5,6 artt h i — oy el
L oz 100 bos 11 n2
Uretim y3ntemine gdre dért ddnem toplamiyla elde : ;:: :: :;'; ::
edilen yillk GSYH, zincirenmls hacim endeks! olarak o Ty T s 1]
{2009=100), 2022 yilinda bir 8ncekl yila gire %5,6 artt1. = — = s .
[ 4mE Fal mA 448
Oretim yBntemine gdre cari fiyatlarla GSYH, 2022 prrsmami o s T I 2

vilinda bir &nceki yila gbre %107,0 artarak 15 trllyon 6
millyar 574 milyon TL oldu.

Kigl bagina Gayrisafi Yurt Igl Hasila 2022 yihnda 176 589 TL oldu

2022 yilinda kisl bagina GSYH carl fiyatlarla 176 589 TL, ABD dolan cinsinden 10 655 olarak hesa piandll.

Finans ve sigorta faaliyetier] 2022 yilinda %21,8 artt

GSYH'yi olugturan faallyetler Incelendifinde; 2022 yilinda bir Sncekl yila gbre zincirlenmlg hacim endeksl olarak; finans ve sigorta
faallyetler! topfam katma degerl %21,8, hizmet faallyetleri %11,7, meslekl, Idari ve destek hizmet faaliyetleri %9,9, bilgl ve lletisim

faaliyetierl %8,7, dier hizmet faallyetleri %5,8, kamu ydnetimi, eglitim, Insan sagli) ve sosyal hizmet faallyetler] %4,8, gayrimenkul
faallyetlerl %4,3, sanayl %3,3 ve tanim sektér0 %0,6 artt1, [ngaat sektdrl) Ise %8,4 azald:.
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GSYH, lkdead| faaliyet kollanna gére A101 dilzeyinde bilytime hizlan, 2022
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A BCDE L MN OPQ R8T
= A10 d0zeyinde blydme hiz ——=GSYH blylime a

1) A-Tanm, anaancikk vo bafticabk, BCDE Sanayl, Fingaat, GHI- Hizmelier, J-Bigl ve Rellgim, K-Finans va migoria fanliyslierl, L-Gayrimankul
foaliyeliac], M- Mosiakl, idarl vo deelok hizmed faaliysSed, GPQ- Kamu yinatimi, obifin, insan safiidh ve sosyal hizmet fasiivelion, RYT- Dier hirmad
Fadliynleri

GSYH 2022 il ddrdiincd geyreginde %3,5 arth

GSYH dbrdinca geyrek ik tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2022 yilinin diérdOncli geyrefiinde bir &ncekl yilin ayni
ceyreBine gdre %3,5 artt.

Mevsim ve takvim etkllerinden anndinimig GSYH zincirlenmiy haclm andeksl, bir 3ncekl geyreie gre %0,9 artt:

Mevsim ve takvim etkllerinden arindinimig GSYH zinclrlenmig hacim endeks|, bir 8ncekl ceyrege gdre %0,9 artti. Takvim etkisinden
arindirilmig GSYH 2incirlenmis hacim endeks!, 2022 yih ddrdincli geyrefinde bir &nceki yilin ayni ceyrefiine gbre %3,5 arth.
GSYH 2022 wilinin dirdOnell ceyrefinde carl fiyatlarla 4 trilyon 800 milyar 717 milyon TL oldu

Oretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt Igi Hasila tahminl, 2022 yilinin dérdlinet ceyrefiinde carl fiyatlaria bir 8ncekl yilin ayni ceyrefine
gdre %106,2 artarak 4 trilyon 800 milyar 717 milyon TL aldu. GSYH'nin dérdlinc(l geyrek defierl cari fiyatlarla ABD dolar bazinda

262 milyar 669 mllyon olarak gergeklesti.
Kaynak: TOIK - Dénemsel Gayrisaft Yurt Ic! Hasila, IV. Ceyrek: Ekim - Aralik, 2022 ~ Yayim TArihi: 28 Subat 2023
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TCBM Enflasyon 2023-11 Genel Degerlendirme Raporuna gbre;

Tlketici yithk enflasyonu 2023 yili ilk ceyreginde 13,8 puan gerlleyerek yiizde 50,5 olmus, nisan ayinda da ylzde 43, 7'ye dliserek
yavaglama eflliminl sUrdOrm0stdr. Tiketic! fiyatlan geyrekilk artisi ener]l fiyatfanndaki timh garinlime ragmen, hizmet ve gida
gruplarindaki geligmeler neticesinde bir dnceki déneme kiyasla yliksells kaydetmistir. Yillik tOketlc) enflasyonundaki yavaglama
efflliml Ise devam etmigtir. Mevcut Rapor dneminde ener]i bagta olmak Gzere ufuslararasi emtia fiyatlar, tedarlk kogullan ve Tark
lirasindakl Istlkrarll seyir yillik enflasyondaki yavaglama siirecini desteklemistir. Yurt Il fiyatiar Uzerindeki mallyet etkiler] subat
sonrast ddnemde Snemll Slclide zayiflamistir, Enflasyon beklentileri yatay bir seyir IzZlemistir. Kdresel gida ve tarimsal emtia
fiyatlarinda siiregelen gerllemeye karsin et ve sit OrOnleri flyatlariin Snemll Slghde yOkselmesl, asgarl Geret artigl ve talep
kosullan bagta hizmetler olmak tzere flyatlar (izerinde baski olusturmustur. DBnemsel fiyatlama davranigina sahlp, gecmis
enflasyona endeksleme effilimi glcld olan kalemlerin ve ynetilen/ydnlendirilen gruplarin etkisile bu dénemde hlzmet
fiyatianinin artii belirgin olmus, bu grubun taketici enflasyonuna olan katkisi difer gruplann aksine gbrece yatay seyretmistir.

Graflk 2.4.1: TOFE, Yi-OFE, B Endeksiva € Grafik 2.4.2: ¥illik Tiketicl Enflasyonuna Katia
Endaksi* (Yillk % De3lsim} % Puan)
e Tamal Mallar .
—TUFE e C vl Ao pacuis, oy ve Al
v Enarfi
200 Hizmex
150
100
)

]
S R § § § 8§ 8 R
388338883
Kaynak: TObC
* 8 endelat: fenmemis gia, snerji, alkedl eoaides va
+0tBn Ue sitan degi TOFE. € andeks!: Goda ve alkolslz
igacaidar, enarjl, alkoMEtDn ve aken dip TOFE.

Cekirdek gdstergelerin aylik artis oranlan ccak ayinda kaydettifl yuksek seviyeden sonra lzleyen dénemde yavasglamig,
glstergelerin yillik enflasyon oranlan gerilemigtir. Mevsimseliikten arindirimig verilerle, B ve C endekslerinin aylik artisi ocak
ayinda belirgin olmuy, ancak Izleyen aylarda yavaglayarak Bncekl egllimine gerl dénmaostdr. Bu dénemde mevsimsellikten
anndinimis ceklirdek gdstergelerin aylik artiglarr EKim 2021’den bu yana kaydedilen en distik seviyelere gerilemistr. Alternatif
gostergeler de benzer bir egllim sergileyerek bu g&rOnima teyit etmistir. B endeksini olusturan alt gruplar Incelendifinde, ocak
ayinda enflasyonda kaydedilen gligld artigin ana sdrikleyicisinin hizmet sektérd oldufu gézlenmektedir. Hizmet grubunda fiyat
artislan bir 8ncekl ceyrede kivasla alt gruplar genelinde belirgin olarak ylikselmigtir. Ceyrekilk bazda en yiksek fiyat artigi lokanta-
otel grubunda kaydedilmistir. Bu gellsmede, basta kirmizi et olmak lzere gida fiyatlanna ve asgarl icret gelismelerine duyarhiif
yaksek olan yemek hizmetler] etkili olmustur. Bu ddnemde &ne gikan bir diger alt grup olan diger hizmetler enflasyonu Uzerinde,
malzeme ve igglich giderlerini de kapsayan bakim onarim, endeksleme davranisinin yaygin oldugu egitim ve saghk hizmetlerinin
yani sira yeniden deferlemeye bagh kalemler ve eglence-kitiir hizmetlerinin etkisi hissediimigtir, 6 Subat Kahramanmarag
merkezli depremlerin de yansimalannin Izlendifl kirada ceyrekilk enflasyon bir 8ncek! dSneme kiyasla gliclenmigtir. Ulagtirma
hizmetlerinde fiyatlar blyilk 8iclde ocak ayindaki ydnetilen hizmetler Sncilligunde artarken haberlesme hizmetlerindeki fiyat
artisinda Internet ve cep telefonu gdrlisme dcretlerinin etkisi 8ne giknistir. Temel mallar grubunda flyat artrgi B endeksini
olusturan diger alt kalemlere kiyasla daha ihmli seyretmigtir. Bu dSnemde emtia flyatlarindaki gerlleme ve Tork lirasindaki istikrarl
seyir lle birlikte dis flyatlar enflasyondakl diislisO desteklemistir. Bu gériiniim altinda, dayanikli tOketim mallan Ozerinde kur ve
emtla fiyatlannin rolll zayiflarken ig talep kaynakh etkilerde artis gbzlenmistir. Bu grupta garillen fiyat artiginl temelde emek yogun
bir sektdr olan mobilya lle satislan canli seyreden otomobll kaleml stiriiklemistir. Diger taraftan, glyim ve ayakkabi grubu fiyat
artislan bu geyrekte de yavaglamaya devam etmistir. B endeksini olusturan bir diger alt kalem olan Islenmls gidada’ise Ik ceyrekte
yliksek artig e§fliml sitrmig, grup flyatlan Gzerinde kirmizi etteki gbrtiniime bagh olarak Iglenmis et Oriinleri, sOt ve stit Orinleri lle
ekmek-tahillarin etkisf belirgin olmustur.

Gekirdek ghstergelerin ayhk arhis oranlan son geyrekte de yavaglamaya devam etmis, yilik enflasyon oranlari bir Snceki gayrege
kiyasla belirgin dizeyde gerilemistir. Mevsimselllkten anndirifmis verller, B ve C endeksleri aylik artiglarindaki yavaslama
efilliminin silrd00ne Isaret etmigtir. Alternatif gstergeler de enflasyonun ana egilimindek lyllesmeyi teyit etmistir. B endeksini
olusturan alt gruplar incefendifinde, aylik flyat artislari tim alt gruplarda hiz kesmistlr. Temel mallar grubunda alt gruplar
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genelinde flyat artiglan yavaglamigtir. Dayanikh mallar (zerinde Snceki ceyredle kiyasla ithalat flyatlari ve kur kaynakl etkllerin
rolli zayiflarken, ig talep kaynakh etkller hissedlimeye devam etmistir. Dayanikh mal grubunun alt kalemlerine bakildiginda, son
ceyrekte fiyat artistannin otomobilde matrah dilzenlemesl lle yavagladigi, mobilya ve beyaz esyada Ise &nceki ceyrefe kiyasla
hiziand:§) izlenmistir. Dayanikh mallarda Oretlci fiyatlarindak giiglt artis efflliminin ig talep kosullarndaki gérece olumiu seyrin de
desteffiyle kisa siire zarfinda tliketici fiyatlarina neredeyse tamamen yansidifi degerlendirimektedir. Bu dnemde Islenmis gida
fiyatlan yilksek bir oranda artmig, grup flyatlan Ozerinde ¢i§ st referans flyat ayarlamasinin ve birikimii girdl maliyetierinin
yansimalari izlenmigtir, Atalet e§iliml glicli olan hizmet grubunda, 2021 yili sonundan itibaren gl¢clenen fiyat artiglan dérdined
geyrekte bir miktar yavaglamigtir, Akaryakt flyatlanindakl ddsls ulagtirma hizmetleri fiyatlarint olumiu ySnde etkilemistir. Kira
artigi bir dncekl geyrege kiyasla yavaglamakla bitlikte ylksek seyrinl korumustur. Gida enflasyonundaki goérlinGme paralel olarak
yemek hizmetlerinin stirtikled|}i lokanta-otel grubunda ise fiyat artisi bu d3nem bir miktar glglenmistir.

Graflk 2.4.3: B va € Endekalar? Graflk 2.4 4: Toroed Enflasyon Grafik 2.4.5: B Encele Alt @ruplan
(Mevsimsaliiktan Anncinfmes, Aviik % Gistergeled SATRIM* ve Medyan** {Mevsimsailikten Annd:nimig, Avik %
Degigir) (Aylk % Degigim) Do)
omuwe Hizmat
B o e SATRIM v Methyan anm Tamal Mal
- s iy Gudla®

lag
?

* SATRIM: Mawtineialifiten oo ifadahiveg varlads * |glanmig pite gruburils mavlsdal and
hesapiboan budanong ortslama eafidyen. Desksnrnamaktachr.

Ener]i yillik enflasyonu uluslararas! ener]l flyatianndaki dlisiist) takiben yavaslamaya devam etmistir. 2022 yilinin [kinci yanisinda
oldukca yavaglayan yurt ici enerjl fiyatlan artisi, yilin ilk geyrefiinde de iimh bir seyir izlemistir. 2022 yil aralik ayinda ortalamada
81 ABD dolan dilzeyinde olan ulusiararasi Brent tipl ham petrol fiyatlar, mart ayini ortalama 79 ABD dolan seviyesinde
tamamlamigtir. Tdrk lirasi da bu ddnemde ABD dolan karsisinda istlkrarli bir seyir izlemigtir. 58z konusu gelismeler] takiben
akaryakt fiyatlanndaki artis gérece thmh olmustur. 2022 yili son ceyrefiinde RusyaUkrayna Savag! Oncesi seviyelere gerlleyen
uluslararasi enerfi fiyatlar, diisds egiliminl yilin Ik geyreginde de korumustur, Bu gdrinimde, Avrupa’da daha bellrgin olmak
Uzere, stoklarin seyr! ve liman hava kogullarinin etkislyle Snemll dlgOde gerlleyen dogfal gaz flyatlan dne gikan kalem olmus, bunu
uluslararasi kbmr flyatlarindakl belirgin gerl ceklime takip etmigtir. Bu gelismeler dogrultusunda, yurt iginde tOketicl dofal gaz
ve kdmr flyatlan gerilemistir. Elektrlk flyatlan [k ceyrekte yatay seyrettikten sonra, bu kalemde nisan ayinda Indirime gidilmistir,
Differ taraftan, sebeke suyu fiyatlarinda gdrdlen artiglar enerfide daha olumiu bir gorlinim0 simrlarmighir. Bu gellsmeler
sonucunda, ener]l yillik enflasyonu nisan ayi itibariyla ylizde 21,19’a gerllemis ve ana gruplar arasinda yillk enflasyonu en fazla
ditss kaydeden harcama kalemi olmugtur.
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Enflasyonun Bellrleyiciler!

Tark liras: Istikrarl seyrini sirdUrmistUr. Nominal sepet kur 2023 yili ilk ceyregtinde Tiirk lirast kargisinda yizde 2,4 lle simirh bir
sekilde ylkselmlstir, Déviz kurunda g8zlenen ilimli seyrin ceyrek boyunca devam etmeslyle ddnemilk oynakhk dilsils kaydetmistir.
Tark lirasinda hakim olan grlindm kilresel emtia fiyatlarindaki gerileme lle birleserek mallyet y8nl0 baskiarin hafiflemesini
salamigtir. Bu gdritnOmle uyumlu olarak, kura duyarih@ yaksek olan gruplarda fivat artiglar daha smirh gergeklesmis ve genel
enflasyon gbriindima bu durumdan olumlu etkilenmistir,

Grafik 2.4.10: Sepet Kur* (Ceyreidik % Degisim)  Grafik 2.4.11: Tketicl Enflasyonu
Baklentileri* (%)
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Kaynale TCMB, Kaynak: TCMB.
* ABD dolar va surc et ajwriid. * TCMB tarafindan resl sektdr va finansal saktsr

wmaliclerl lie profesyonstiarden olugan katbmeilara
uygulanar Plyasa Katkmalan Anketi verileridir,

Enflasyon beklentilerinde eyilll ayinda baglayan ditsils efllimi ocak avi He birlikte yerlnl yatay bir gbriintime birakmigtir, Nisan ay
Piyasa Katilimeilan Anketi verilerine gére 12 ay sonrasina lliskin enflasyon beklentlsi bir 8nceki Enflasyon Raporu ddnemine kiyasla
0,58 puan yukari ydnli glincellenmig ve yiizde 31,02 clmustur, 24 ay sonrasina Hliskin enflasyon beklentisi 0,36 puan artigla yOzde
17,54, 5 il sonrasina {liskin enflasyon beklentis! Ise 0,36 puan yiksellsle yilzde 9,03 olarak diglilmistr. 12 ay sonrasi TUFE
enflasyon beklentis sorusuna verilen yanitiardan elde edllen dagilim, ylzde 20 lle 40 arasinda genls bir dafilim gdstermekte ve
gelismelere gbre cok hizh deisim gbsterebilmektedir. Meveut Rapor ddneminde, dogfal gaz basta olmak tzere uluslararast emtia
fiyatlarinda g&zlenen imh seyir ve Istikrarli kur ile birllkte temel mallarda vayiim endeksl ocak ayinda yilkseldlkten sonra takip
eden aylarda dlisls g8sterirken hizmet sektdriine yanellk yayiim endeksinin ylksek seviyesini korudugu [zlenmigtir, Asgar dcret
dizenlemesl, gida fiyatlarindaki artiglarin yemek hizmetlerine yansimasi ve geriye dénik dénemsel fiyat uyarlamalan, hizmet
sektbriinde flyat deffigtirme sikligmda daha olumiu bir gbranimo simrlayan ana unsurlar olarak ne glkmigtir.

Kaynak: TCBM - Enflasyon Raporu 2023-If {04 May:s 2023
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6.3.  FAIZ ORANLARI VE KREDILER

TCBM Enflasyon 2023-! Genel Degerlendirme Raporuna gbre;

Bankacilik  sektorinde  ortaya  grkan rafik 2.1.3: Kirasel Enfiasyon® (niic % Grafik 2,1.4: Gellpmakee Clan Oficalards
kinlganhklar nedenlyle gelismis Olke merkez  Dediem) ma’.:;‘mamumr.m-rnmum
bankalan poiitika faizlerinl artirsa da politlka e

metinlerinde daha iimii bir sbylem terclh etmlg et el

ve finansal Istikran korumaya ybBnellk thk?ﬁhﬁdml

destekleylel polittkalar uygulamglardir. Mart
ayinda ABD’de 1ki bankanin iftasi ve bu lflasiarin
kiiresel Bigekte yansimalar nedenlyle gelismis
Glke merkez bankalannin, flyat Istikran ve
finansal Istlkran birllkte g&zeten bir politika
bilegimine ybneldikler! izlenmistir. Amerlkan
Merkez Bankasi, mart ayinda politika falzini bir
Onceki Enflasyon Raporu  dénemindeki
beklentilerin altinda belirleyerek 25 baz puan
yikseltirken gelecek dénemlere dair faiz karar) ydnlendirmesinde daha ilimli bir sdylem tercih etmigtir. Avrupa Merkez Bankasi,
mart ayindaki toplantisinda politika falzini 50 baz puan artirirken gelecek dénemlere dair falz karan yénlendirmesini igeren
cOmleyl karar metninden gikarmis ve 2023 yil mart ayindan itlbaren varlik satin alim programinin 8igtild ve 8ngbrilebllir bir hizda
dagdrilecegi lletigiminl tekrarlamigtir. Gte yandan, Japonya Merkez Bankast orta dBnemde enflasyon hedefine ulasmak amaciyla
politka falzinl degistirmezken tahvil alim programlanna devam etmektedir. Cin Merkez Bankasi politika faizinde defislikiige
gitmemls, reel ekonomiyl ve finansal Istlkran desteklemek amaciyla hedefi poiitikalar uygulamaya devam etmistir, Gellsmekte
olan Olkelerin gofunda ise tdketicl enflasyonu hedef tolerans aralifinin disinda olmaya devam etse de bu ceyrekte faiz artis hizlan
Gnemll Siglide yavaglamugtir.

Gelismls llkelerde artan finansal riskler sonucunda gellsmekte olan llkelerden portfdy cikigi olurken nisan ayinda risk Istahinin
toparlanmastyla gellsmekte olan ilkelere tekrar portfdy girislerl gazlenmistir. Ocak ve subat aylarinda finansal kogullara dalr
lyllesen beklentl lle gellsmekte clan Glkelerin hem hisse sened| hem borglanma senedl fonlarina girigler devam etmigtir. te
yandan, mart ayinda gelismls [lke ekonomilerinde artan finansal riskler sonucunda finansal plyasalardaki oynakhklar artmis,
gellsmekte olan tlkelerden portfy cikiglan géizlenmistir. Nisan ayinda ise finansal galkantimin durulmasi ile risk Istahi ylikselmis
ve portfdy glriglerl gerceklesmistir. OnOmilzdekl ddnemde, Jeopolitik gellsmelerin seytl, kiiresel finansal plyasalardakl gelismeler
ile gelismis tlke merkez bankalarnin para politikalanna liiskin bekleyisler kiresel risk Istahi ve portfby hareketlerl Uzerinde etklli
olmay sirdlirecektr.
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Yilin Itk ceyreginde benzer Ulkelere kiyasla dOsOk seviyelerinl sOrdiiren Tark Hrasinin kisa vadell opsiyonlanin ima ettifl kur
oynakiiginda nisan ay ftlbanyla artis gdzlenmis, buna karsin kur seviyes! Istikrarl seyrini korumusgtur. ABD dolar endeksinin
gerilemeslyle gelismekte olan Qlkelerde opsiyonlann ima ettigi ddviz kuru oynaklikian istikrarl seyretmistir, Tark lirasinin kur
oynakiif yilin ilk ceyrefinde benzer Glkelere kiyasla olumlu performans sergileyerek oldukga dlstik seviyelerinl strdiirmQstir.
Nisan ayinda Ise kisa vadell opsiyonlann ima ettl§l kur oynaklifinda arty gdzlenmis, buna kargin kur sevlyes istikrarl seyrini
sOrdirmUstlr. TCMB’nin menkul kiymet tesisi, likidite ve teminat y8netiml uygulamalarinin olusturduiv yapisal talebin de
etkisiyle 2022 yihnin fkinci yanisindan lttbaren tiim vadelerde bellrgin oranlarda gerileyen DIBS getirilerl subat ayindan sonra bir
miktar artis kaydetse de disUk seviyelerinl korumustur.

Yilin lk geyreginde kredllerdeki artig bireysel Graffic 2.2.5: Krad] Bliylmaest {13 Haftalik Grafiic 22.& Kred| TOrlre GBre S0ylme
kredller 8nctilOjinde hizlanmistir. 2022 [ ‘ririTis BGyOme, K Eiinden ool T
yibimin [kincl ¢eyreginde anl bir ivmelenme =Eln&| J——— JE——
gisteren ticarl kredl blylmes|, hayata e B ~Ihaiya —Tag (Sol Eisen)
gegirilen makrolhtlyati tedbirlerin etkisiyle €00
Oglned geyrekte hiz .kesmig, yilin son 452
geyrefinde Ise imh bir seyir [zlemistir.
Mevcut Rapor dbneminde Ise yabanc para Wg

-100

kredilerdeki disds egllimi sQrerken TL ticari
kredllerdeki biyiime glclenerek devam
etmistir. [htiyag kredisi ve bireysel kred
kartlan &ncliftnde bireysel kredilerdeki glicili artis afilimi sOrmastir. Reeliestiriimig kred! degisimlerine bakildifinda ise firma
ve bireysel kredilerin uzun ddnem ortalamalarinun {zerindeki seyirlerini strdrdtkler! gérQlmektedir. Banka Krediferl Egilim

VIGET AKl MALZ. NAR, TUR, IN§. SAN. VE Ti¢, A8, / Raper Noi 20230ZELP00129 / Gislidir, 16



Anketl'ne gbre 2023 y ikinci ceyregiinde kredi standartlarinin genel olarak aymi kalmasi ve ticari kredi tzlebinin gliclenmesl
beklenmektedir.

Grafik 2.2.7: Kred| Degigimi* (4 Haftahk Ortalama, Kur Etkisinden Arindinlme, Reel, Standart Deger)

e Firmid o Tiiketicl = Tiiketlcl ve Kradl Kart
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Kaynalz TCMB.

* Kur etfdsinden anndinimis hatalik kred| degizimien firma kredBer igin Vi-FE, tokatid kradileri igin TOFE kullarslarak

reeliegtiimigtir. Haftalik rest degigimiar standardize ediidikten sonra -haftalik ortalama alinmigtr. Serilerin artalama ve

standart sapmaian 20062019 ddnem| eses alnarak hesaplanmestr,
Hedefll kredi politika adimlan lle lhracat ve yatirim krediler| ife KOBI kredilerinin TL ticarl krediler igindekl pay: yliksak seviyelerini
korumugtur. TCMB fonlama faizinde gerileme devam ederken mevduat falzlerinde artis gbzlenmigtir. Kredi faizlerinin 2622 yilinin
Ikinel ¢eyreginde politlka falzinden ayrismasi izerine parasal aktarim mekanlzmasinin etkinligini desteklemek amaciyla atilan
adimlarin sonucunda belirgin bicimde politika faizine yakinsayan ticarl kredi faizler! iliml seyrini sirdOrm0stdr. Tasit kredis! faizier]
yatay bir seyir izlerken ihtlyag kredisi faizleri artmig, konut kredisi faizleri 1se bir miktar gerilemistir. $te yandan, Liralagma Strate)is!
kapsaminda kredllerin potansiyel blylime ve cari dengeyi desteklemesi amaciyla atilan hedefli kred| politika acimlari sonucunda,
2022 yihind2 8nemll dlgitde artan yatirim ve Ihracat kredileri lle KOBI krdilerinin toplam TL ticarl kredller Igindeki pay yilksek
seviyelerinl korumugtur.
Kaynak: TCBM - Enflasyon Raporu 2023-11 |04 Mayis 2023
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6.4,  GAYRIMENKULSEKTORL

Gayrimenkul SektSrlindek] Gallgmeler;
% Tilrkiye Ingaat Sektsri:

Depremin BSlgesinde Yenlden imar/Ingaat Maliyet! 70,8 Milyar Dolara Yukseldl

T.C. Cumhurbagkaniif Strateji ve Blitce Bagkaniifi hazirladii kapsamh rapor iie deprem bblgesindeki kayip/ihtiyag ve mallyet
verilerini agiklamigtir. Rapor 6 Mart 2023 tarthine kadar yapilan hasar tespitierine dayanmaktadir. Raporda yer alan verllere gire
deprem bdlgesindeki yeniden imar/Ingaat Islerinin maliyeti 70,8 milyar dolar olarak hesaplanmigtir. Yeniden Imar/ingaat ihtlyaci
4 ana grupta toplanmaktadir. Bunlardan Ikl konut, igyerl, tanm binalart ve turizm binalarinin yeniden ingas! ve onanimidir. Bu
grupta yer alan konutlar kcin yeniden inga maliyeti 54,7 milyar dolar olarak hesaplanmigtir. Isyerlerinin yeniden Ingasi igin 2,0
milyar dolar ve binalarin onanmi igin de 0,7 milyar dolar maliyet 8ngérilmistlr, Kamu binalan Ikinci grubu olugturmaktadir.
Belediye binalari lle effitim ve saglik binalannin yeniden Ingasi ve bakim/onarimi kgin toplam mallyet 8,2 milyar dolardir. Altyap
hizmetleri I¢in gerekli olan yeniden inga ve onarim maliyeti 5,23 milyar dolardir, Yeni yapilagma Icin alt yapi/su/kanalizasyon Inga
mallyet] 2,65 milyar dolar olarak hesaplanmistir. Ulagtirma sektrindeki onarim/bakim maliyeti ise 1,69 milyar dolardir. Toplam
yeniden imar/inga/onanim mallyeti 1,38 trllyon TL veya 70,8 milyar dolar olarak 8ngdrilimektedir,

Deprem bélgesinde faallyet gdsteren Imalat sanayl de depremden etkilenmistir. Sanayl ve Teknolojl Bakanli# Girighmel Bilgi
Slstem! verilerine gdre depremin yagandi@i tarihte 11 lide faallyet gésteren Imalat sanayl firma sayis1 47.581'dir. Bunlarin 42.789'u
mikro Isletme, 3.676's1 kigik Slgekli isletme, 77%u orta 8lgekli isletme ve 314’0 Ise blylk Blcekli isletmedir, 11 ilde toplam 38
organize sanayl bSlges| ve 116 adet kiiglik sanayl sitesi bulunmaktadir. Deprem sonrasinda Sanayi ve Teknolo]l Bakanhg 11 ilde
kapsamli bir anket agimasi yaparak Imalat sanayindeki hasar tespitini yapmigtir. Buna géire bSlgedekl imalat sanayinde toplam
8,2 milyar dolar veya 154,74 milyar TL tutarinda hasar tespit edilmistir. Hasarin 58,3 milyar TL’si bina hasar), 37,6 milyar TL'si Ise
makine ve ekipman hasaridir, Stok hasari da 36,57 milyar TL olmugtur.

Ingaat sektdrli gliven endeks yenl yile nemill bir artig e baglamg, subat ayinda Ise deprem etkis! lle simrli Siciide gerllemisti.
Endeks 2023 Mart ayinda Ise bir &nceki aya gbre 1,5 puan ylkselmistir. Segimler 8nces! sektore ydnellk olarak agiklanan destekler
lle deprem bdlgesinde Ilan edilen imar faallyetlerinin yaratacag katki ingaat sektériinde glvenl olumlu etkilemistir. Depremin
yarattifa llk sokun atfatilmaya baglandii gériiimektedir. Bununia birllkte deprem b8lgesindeki Ingaat faallyetlerinin finansmani ve
daifilimi glivene ySnelik etkide belirleyicl difer unsurlar olacaktir,

Mevcut Isler seviyes! yenl yila mevsimseliige ramen artig lle baglamigt:. Mevcut Ingaat isleri seviyesl subat ayindan sonra mart
ayinda da Bnemii bir disds gdstermistir. Mart ayinda meveut Isler seviyes bir &nceki aya gbre 3,6 puan azalmistir. Mevcut Isler
seviyes! mart ayinda daha ¢ok depremin yarath etki alinda kalmighr. Depreme dayaniklilik konusu yeniden dne gikmaktadir ve
tUm Islerde nceilkil talep kriter| olacaktir. Bu nedenle yenl ig baslangiclarinin duragianlastid ve biten islerin de etkislyle meveut
Ingaat Igler] seviyesinin azalmakta olduju gériiimektedir. Bu eBilim bir sQre daha devam edecektir.

Alinan yeni I3 siparigleri yeni yila hizli bir artis Ile baglamis, subat ayinda depremin etkisi lfe bir 8ncekl aya giire 1,6 puan azalmigti.
Mart ayinda Ise alinan yenl ingaat Isler] seviyesi 0,5 puan yilkseimistir. Yeni alinan s sipariglerinde belirieylci depreme dayanikhilik
olarak 8ne ¢ikacaktir. Bu nedenle Snlimlizdeki dSnemde yenl alinacak Is siparislerinde kademeil ve sinirl artrs olacaktir.

Ingaat malzemeleri sanayl tretiml 2022 yili Ik ceyrekte ylizde 4,4, [kincl ceyrekte ise yOzde 2,1 oraninda artis gdstermistl. Insaat
malzemelerl sanayi lretiml O¢linclt geyrekte ylizde 3,3 ve dérdOnci) geyregiinde ylzde 3,4 daralmist. Bu geyrek dbnem
gergeklesmeler! ardndan ing2at malzemeler! sanayl Gretiml 2022 yili genelinde sadece yiizde 0,2 artis gistermistir. Sanayl Gretiml
2022 ythimn Ikincl yansinda daraima egllimine girmist. Ic taiep gbrecell olarak devam ederken dis taleptekl yavaslama yilin ikinel
yarisinda dretimde daralmaya yol agmisti. 2023 yihnin ilk ayinda Ise Ingaat malzemelerl sanayl Uretimi gegen yilin ocak ayina gére
yiizde 12,2 artrmigtir, 2022 Ocak ayinda yasanan enerji kusintis nedenlyle Oretimde gerilameler yaganmigsti. Bu nedenle ocak ayinda
Uretimde kuwvetli bir baz etkisi olusmustur. 2023 Ocak ayinda 18 alt sektSrde Uretim gecen yin ayni ayina gdre artarken, 4 alt
sektdrde Gretim gerllemistir. 2023 Ocak ayinda en ylksek Uretim artisi yizde 58,0 lle hazir betonda, yizde 51,2 lte metalden kapi
ve pencerelerde gergeklesmigtir, Tufla ve kiremit Uretimi yiizde 37,2, shsap Ingaat malzemeler GOretimi ylizde 24,2 ve plastlk
ingaat malzemeler| liretimi Ise yOzde 31,4 artmighr. lzleyen 9 sektérde Giretim artigi gift haneli gergeklesmigtir. Uretimde gerlleme
yaganan alt sektdrler Icinde demir celik Ingaat Uriinlerinde {retim ylOzde 8,2 dilgmdlstOr.

2023 yih ocak ayinda ingaat malzemelerl Ihracati gegen yiln ocak ayina gdre ylzde 6,3 gerflemis ve 2,24 milyar dolar olarak

gergeklegmigtir. ihracat 2022 yihnin son d&rt ayindaki gerilemestni yenl yilin Itk ayinda da stirdiirmiistar. 2023 yili ocak ayinda son
12 ayin en diigilk aylik Ihracat: gerceklegmistir. [hracat pazarlanmizda Ingaat sektdrlerinde yasanan kil¢lime nedeniyle Insaat
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malzemeleri ihracati gerlleme siirecinde kalmaya devam etmektedir. Zayif Euro-dolar paritesi lle emtia-metal flyatlarmndaki
gerilemeler de [hracatta dlsilse yol agan diger nedenlerdir.

2023 yih ocak ayinda yiiksek ithalat artist sirmiistir. Ocak ayinda Ingaat malzemeler! ithalat gegen yilin aymt ayina gbre ylizde
22,7 artarak 892 milyon dolar olmustur. Ocak ayinda yine yOksek aylik Ithalat gergeklesmistir. Ingaat sektdrilne verllen destekler
lle ingaat faallyetlerinde hareketlilik beklenmektedir. Buna bagth olarak yiiksek ithalat artii siirecektir.

Ingaat maizemeleri villik (son 12 ayitk} Ihracati 2022 agustos ayinda 34,73 miltyar dolar lle en ylksek seviyesine gikmis, ardindan
yilin son dért ayindaki gerileme lle yillik ihracat 33,74 milyar dolar olarak gergeklesmistl. 2023 yilimin ilk 2yinda ise yillk Ihracat
ylzde 0,5 azalarak 33,59 milyar dolara Inmistir. Yeni yilda Ihracat pazarlarindaki durguniuk le déviz kurfarinda yasanan duraganlik
Ingaat malzemeleri sanayl thracatini olumsuz etkilemigtir.

Ingaat malzemeleri Ithalat: 2022 yilinin tamaminda artis egilimi Iginde olmugtu. 2023 Ocak ayinda da ithalat artigi sGrmisttie. Buna
bagh olarak yillik ingsat malzemeleri ithalat ocak ayinda ylizde 2,6 artmig ve 10,64 mllyar dolar olmustur. Déviz kurlarindaki
duraganhik ithalatin cazibesini artirmaktadir. Bazi Ithal Orlinler yurtigl fivatlara gére avantajli gelmektedir. Insaat sektdriinde
deprem afetl sonrasi |5 beklentilerindek! artis da Ithalati destekleyacektir.

Kaynak: Tarklye imsad Ayilk Sektér Raporu — 2023 Mart

Ingaat Mallyet Endeksl, Mart 2023
Ingaat maliyet endeks! yillik %60,70, aylik %2,16 artt
Insaat mallyet endeksl, 2023 yill Mart ayinda bir 8nceki aya gbre %2,16, bir ncekl yilin aymi ayina gére %60,70 artti, Bir Sncek!

aya gbre malzeme endeksi %2,31, Iscillk endeks! %1,76 artti. Ayrica bir 8ncekl yilin ayni ayina gbre malzeme endeks! 948,21, Ischlk
endeksi 9%105,09 arttr.

Ingaat mallyet andeks yilik deglgim orani (%), Mart 2023
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Bina ingaat mallyet endeksl yillik %62,94, aylik %2,04 artti
Blna ingaat: mallyet endeksl, bir ncekl aya gbre %2,04, bir 8ncekl yilin ayni ayina gdre %62,94 artty. Bir Sncekl aya gbre malzeme

endeks! %2,18, iggliik endeksl %1,68 artti. Ayrica bir 8ncek yilin ayni ayina gdre malzeme endeks] %50,49, Isgiilk endeks! % 105,16
artti.
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Bina Ingoat: mallyet endeksi yillik degjlgIm oran: (%), Mart 2023
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Bina digi yapilar I¢gin ingaat mallyet endeksl yillik %53,57, aylik %2,54 artt:
Bina digi yapilar Igin ingaat mallyet endeksl, bir $ncek! aya gdre %2,54, bir 8nceki yilin ayni ayina gbre %53,57 artti. Blr 8nceki aya

gtire malzeme endeksl 92,71, isclllk endeksi %2,06 artti. Ayrica bir 8nceki yilin ayni ayina g8re malzeme endeksi %41,27, Isgliik
endeks| %104,83 artt:.

s Konut Sektiéird:
Konut Satis Istatistikler], Nisan 2023
Tarkiye genelinde Nisan ayinda 85 bin 652 konut satilch
TOrkiye genelinde konut satiglan Nisan ayinda blr 8nceki yilin ayti aytna gbre %35,6 azalarak 85 bin 652 oldu. Konut satiglarinda
Istanbul 13 bin 944 konut satigi ve %16,3 lle en yiksek paya sahip oldu. Satig sayilarina gre [stanbui'u 10 bin konut satisi ve %11,7

pay lle Ankara, 4 bin 960 konut satisi ve %5,8 pay lle lzmir izledl. Konut satig sayisinin en az oldugiu iller sirasiyla 22 konut Ile
Ardahan ve Hakkarl, 53 konut lle Bayburt oldu,

Konut satigi, Nlsan 2023
(Adel)
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Konut satiglan Ocak-Nisan ddneminde %18,6 azald

Konut satiglan Ocak-Nlsan déneminde bir 8ncekl yilin ayni dénemine gére %18,6 azaligla 368 bin 867 olarak gergeklest!.

Ipotekil konut satiglar 21 bin 769 olarak gergeklagt]

Turklye genelinde ipotekli konut satiglan Nisan aymda bir 8nceki yihn ayni ayina géire %32,0 azalis géstererek 21 bin 769 oldu.
Toplam konut satiglar: icinde Ipotekll satiglarin pay! %25,4 olarak gerceklestl. Ocak-Nisan dSneminde gergeklesen Ipotekil konut
satiglan  ise bir Oncekl yiin  aym  ddnemine gbre %19,7 azahgla 80 bin 591  oldu

Nisan ayindakl ipotekil satiglarin 7 bin 388'; Ocak-Nisan d&nemindeki ipotekil satislann ise 25 bin 552'sl ilk el satis olarak
gergeklestl.

Difer sati tiirleri sonucunda 63 bin konut el deglstird!

Tirklye genelinde diger konut satiglan Nisan ayinda bir 8nceki yilin ayni ayina gdre %36,8 azalarak 63 bin 883 oldu. Toplam konut
satislan Iginde diger sabiglarin pay %74,6 olarak gerceklegtl. Ocak-Nisan dneminde gergekiesen diger konut satiglar Ise bir 8nceki
yilin ayni dénemine glre %18,3 azaligla 288 bin 276 aldu.

Satig gekilna giire konut satigi, Nisan 2023

(Adet)
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= Ipoteidi satigiar == Difjor subglar

itk el konut satig sayis) 26 bin 952 olarak gergelkdest!

Tirklye genelinde Ilk el konut satis sayisi, Nisan ayinda bir 8nceki yilin ayni ayina gére %26,0 azalarak 26 bin 952 oldu. Toplem
konut satiglari iginde flk el konut satiginm payi %31,5 oldu. Ik el konut satiglan Ocak-Nisan d8neminde Ise bir Snceki yilin ayni
d8nemine gdre %15,3 azalisla 110 bin 859 olarak gergeklest!.

ikinci ol konut satiglarinda 58 bin 700 konut el defistindl
Tirkive genelinde Ikincl el konut satiglari Nisan ayinda bir 8ncekl yilin ayr ayina gére %39,3 azalis gistererek 58 bin 700 oldu.

Toplam konut satiglan icinde Tkinci el konut satisinin pay: %668,5 oldu, Ikincl el konut satislan Ocak-Nisan d3nemihde Ise bir 8ncekl
yilin ayni ddnemine gire %199 azaligla 258 bin 8 olarak gerceklegt!.
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Satig durumuna gtire konut satigi, Nisan 2023

(Adet)
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Yabancilara Nisan ayinda 2 bin 557 konut satisi gergeklegt!

Yabancilara yapilan konut satislan Nisan ayinda bir &ncekl yilin ayni ayina gore %60,3 azalarak 2 bin 557 oldu. Nlsan ayinda toplam
konut satiglan Iginde yabancilara yapilan konut satiginin pay %3,0 oldu. Yabancilara yapilan konut satiglarinda llk sirayr bln 24
konut satigi ile Antalya alch. Antalya'yi sirasiyla 792 konut satisi fle Istanbul ve 186 konut satigi lle Mersin 1zledi.

Yabancilara yapilan konut satige, Nisan 2023
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Yabancilara yapilan konut satiglar: Ocak-Nisan déneminde ise bir dncekl yilin ayni dBnemine g&re %35,1 azalarak 13 bin 483 oldu.
Olke uwyruklanna gore en gok konut satis Rusya Federasyonu vatandaglanna yapild

Nisan ayinda Rusya Federasyonu vatandaglan Turklye'den 817 konut satin aldi. Rusya Federasyonu vatandaglanni sirastyla 377
konut lle ran, 136 kanut [le Ukrayna ve 124 konut ile Irak vatandaglari izled!.

Kaynak: TOIK = Konut Sotis Istatikler] — Nisan 2023 — 16 Mayis 2023

YIGIT AKO MALZ. NAK. TUR IN$. AN, VE TIC. A3, / Rapor Ko: 20230ZELPOO129 / Giatidir. 22



Q‘ VARLII

W] Frpd ! bnbens | (@ STILD l

Konut Fiyat Endeks! (KFE)

2023 yi Mart ayinds bir 8nceki aya géire yizde 5.4 oramunda artan KFE, bir Bneeld yilm ayme ayina gire
nominal olarsk wilzde 1328, reel olarak ise ylzde 55,4 oramnda artmegter.

e e i
) ] T ——

i T ey
R gy, St |
Y

Tablo 1* : Konut Fiyat Endeksler! (2017=100) ve Birim Fiyatiar

Konut Yon! Konutier ~ YeOI OUTRYAN gy, e
FystEndeksi  FiyatEndelal  “omter Py (T/mA»
Endeksi
eV AO9,3 8339 79,5 TS
. mk (%1328) (%134,3) ™%132,1)
Sk e 7227 az7,1 17,0
[T (%127.3} (%1309 (%125,0) Ecrc iR
785,2 9959 7702 160358 &
"‘f}:‘ (%1352) 314200 (1353) o,
8493 950.7 8343
»L-A %1334} %137.2) ®132.7) 255606 8

= —al

Adiysman, Malatys, Hatay, Kahramanmarag va Osmaniye lletinda deprema bajjli olarak vari sayinu yatersiz olmas nadanivie
£i% konusu illerda 2023 Subat va Mart ays sndeksleri sabit kabul edilmigtir.

*Konut Flyat Endeksi, Yen! Kanutlar Flyst Endeks] ve Yani Olmayan Konutiar Fiyat Endeiz], hasaptama yontemi gerefincs, farkh
arnakiem ve fardi tabaka yapim kullandarak Oretilen birbifinden bafimee endekslerdir.

*4Birikn Fiyat Tabalalanne) Ortanca Fyat yontemiyie hessplanmigty.

Parantezigindaki dederier yilik ylrde dadisimlan gostermaktadir.
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Grafik 1: Konut Fiyat Endeksl (Seviye, 2017=100)

Tarkdye'dekl konutizrm kalite
etidsinden anndinimeg fyat
degigimlerinl ldemak amaayls
hesaplanan Korut Ayst Endelsl (KFE)
(2017=100), wlk Mart ayinda bir
Bnceki aya gbre ylzde 54 orninda
ariarak 809,3 seviyesinde
gergekdegmistr.
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Grafik 2: Konut Flyat Endeksl (Yillic % Deglsim)

® Nominal B Reel (TUFE e Dxeebilneg)

Bir Snceld yiiin ayru syna giire yizde
1328 oramnda aran KFE, aym
danemde reel olarak yizde 55,4
oranmda artr gistermigtir,

btanbul, Ankara ve bomirin konut
fiyst endekderndeli geligneler
dederisndiridiginde, 2023 y Mart
ayinda hir dncald aya gre, Brasiyla
4,7, &5 ve &1 oraplannda arhi
ﬁeu,mr' s el

e, istanbul
Arkira va s sradyts yGade
127,3, 135,2 ve 133,4 oranlannda
amg gostermistr.
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Kaout Fiyst Endeksl Rasmi letatistik Progran {RIP) kapsaimends yiyrilanmaldace. o
Ruaal diliscomier, h kuliandan veel cati fo uyumiu olacsk He bir dnosld ve bir soncald E
mm ssaplamada “h:nplll?:n u ; gokiide Bgik 3y he bir wa bir alann

Kaynak: TCBM / Konut Flyat Endeksi / Mart 2023
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7.  GAYRIMENKULLN CEVRESH ILE (bGiLi BILGILER

7.1 KONUMU, OZELUKLERI, CEVRES

Ankara, Tarklye'nln bir lil, bagkent! ve en kalabalik ikincl sehrl, NOfusu 2022 itibarryla 5.782.285 kisidir. Bu nlfus; 25 lice ve bu
ligelere bagh 1425 mahallede yagamaktadr. Il genelinde niXfus yoBunlugu 215'tir. Cografl olarak Tlirkiye'nin merkezine yalan bir
konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bilgesi'nde kalan kuzey kesimler! harig, biylk balim( l¢ Anadolu Bdigesi'nde yer alir.
Y0z3lgUmU olarak lilkenln fgiincl biyik illdir. Etrafi Bolu, Cankri, Kinkkale, Kirsehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir flleri lle cevrilidir,
Ankara'nin bagkent llan ediimesinin ardindan (13 Ekim 1923} sehir hizla gellsmig ve giniimizde Tirklye'nin Kincl en kelabalk Ii
olmustur. Tdrklye Cumhuriyeti'nin Itk yillarinda ekonomisi tanm ve hayvanciliga dayanan llin toprakiarinin yarist hal3 tarim amagl
kullaniimaktadir. Ekonomlk etkinltk blyik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tanm ve hayvancilifin agirl Ise giderek
azalmaktadir. Ankara ve clvanndaki gerek kamu sektirli gerek Szel sekttr yatirimlari, bagka lllerden bylk bir nufus g8clind tesvik
etmistir. Cumhurlyetin kurulugundan glinGmize, nilfusu Glke nifusunun iki kati hizda artmigtir. Niffusun yaklagik dértte Ogl
hizmet sektbril olarak tanimlanabllecek memurlyet, ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri Islerde, dértte birl sanayide, %2'si Ise
tanm alaninda galigir. Sanayl, 8zelllkle tekstil, gida ve Ingaat sektérlerinde yofunlasmistir. GOnlim{zde ise en cok savunma, metal
ve motor sekiSrlerinde yatinm yapiimaktadir. Tirklye'nin en ¢ok sayrda Oniversiteye sahlp Il olan Ankara'da ayrica, Oniversite
diplomali kigt orant Olke ortalamasinin Ikl katidir. Bu egitimil niifus, teknolojl afirlikl yatinmlarin gereksinim duydugu I5 gictind
olusturur. Ankara'dan otoyollar, demir yalu ve hava yoluyla Torkiye'nin diger sehirerine ulagilir,

Ekonoml: Ankara niifusunun dbrtte (g0 hizmet sektdrtinde cahisir ve bu sektdr llin gayrisafi hasilasinda en bliylik paya sahiptir.
Sektdrin bu kadar gelismesinin nedeni, gbcle gelen niifusa Istihdam saglayacak kadar biiyk sanayinin bulunmamasidr. I, Tarklye
gayrisafi milit hasifasinin %9'una sahiptir. Gikenin toplam vergl gellrlerinin %12'sl, bitge gelirlerinin %12,3'U buradan toplamr;
buna kargilik ilin Glke bitgesinden aldif pay %6,4't0r. 2006 yilinda Ankara blitge vergi gelirlerine 16,5 milyar TL, toplam biitge
gelirlerine de 21,1 milyar TL katkida bulunmusg, biitgeden Ise 11,3 milyar TL pay almistir, 2001 yili Itibariyla gayrisafi yurt ici
hasilasivin Ankara'va diigen lasminin %45' ticaretten, %23'0 ulastirma ve haberlesmeden, %140 deviet hizmetinden
kaynaklanmaktaydi. Pricewaterhouse Coopers’in “Dlinyada En Biylk Sehir Ekonomilerl Hangllerl ve Bu 2020 Yinda Nasil
Degiyecek” raporuna gbre diinyanin en bilyiik 100 kentl arasinda 2005 yilinda 94. olan kent, 2008'de 80. siraya yerlegmistir. llin
2020 yilinda dinya kentfer| siralamasinda 115 milyar $ gelirle 74. siraya yerlesmesi planlanmaktadir. Brookings Institution ve JP
Morgan'in 2014 yili baz alinarak olugturulan, ekonomide yllkselen kentler siralamasinda Ankara 300 sehir arasinda 9. sirayr aldr.
Ankara 2013'teki listede 38. sirada yer almaktayd:.

Sanayl: Ankara llinde dzel sektdriin katma deger Igindekl payl %85'in (izerindedir. llin sanayls genel olarak kliclik ve orta boylu
isletmelerden olusmaktadir. Bunlarin %40', savunma ve tagit liretiml yapan bily(k kuruluglanin talep gésterdigl makine ve metal
alaninda Gretlm yapmaktadir, bunun ardindan gida ve tekstil sanayileri gelir. Uretim agisindan en énemli sektBrer, gida (seker,
un, makarna, siit, Igkl), tagit, makine {tanm araglar, tagit, traktdr), savas, cimento ve dokumadir {ylOnll dokuma, trikota),
konfekslyon). Aynca tarim ilaglari, mobilya, sekercillk ve matbaaciik da Snemlidir. Savunma sanaylsl, yaziim ve elektronlk
sektdrlerinde Ankara Tlirkiye'de bagta gelir. Ankara Sanayl Odasi'na (ASO) kayith yaklastk 3500 girket vardir. Tarklye'nin en blyDk
500 slrketinln 48'inin ASO'va bagli olmasiyla Ankara, 2008 yilinda Ankara'dan sonra Tilrklye'nin 2. sanayl merkez! sayilmaktadir.
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Ankara'da Gretimin bilyiik kismi Sincan, Akyurt, Gubuk ve 1l merkezine yakin olan lvedik lle Ortadogu Sanayi ve Ticaret Merkez|
{OSTIM) Organize Sanayl bélgelerinde gerceklesmektedir. OSTIM, Tlrklye'nin en bly0k kiclik ve orta boy sanayl dratim alanidir.
2009'da Ekonoml ve Dig Polltika Aragtirmalar Merkezi tarafindan hazirfanan bir calismaya gére, en rekabetg! [| Ankara'dir. Ankara,
"rekabetgllik” endeksini olusturan alt endeksler arasinda Insanl sermaye, yaratici sermaye ve sosyal sermaye endekslerinde Ik
sirada yer almistir. Onlversite ve d8retim Uyes! sayisinin yliksekll§l, patent ve benzeri basvurular gibl faktérler Ankara'y Bzelllkle
yaratici sermaye endeksinde TOrkiye'de birinci yapmaktadir.

Cofirafya: Ankara lll, dofuda Kinkkale, kuzeydoguda Cankiri, kuzeybahida Bolu, batida Eskisehir, glneyde Konya, gineydoguda
Kirsehir ve Aksaray ile komgudur. 1355 kilometre uzunlugu lle, tamami Terkiye toprakfan (zerinde yer alan en bdydk nehir clan
Kiziirmak Jlin dofusunu, 824 kilometre lle TOriklye'deki en blylik nehirlerden olan Sakarya Nehrl Ise, ilin batisini sulamaktadir.
Sakarya Nehri'nin kollarindan Ankara Cayl, 1| merkezinden geger. llin giineyinde ise 1300 km? ile Olkenin en blytk ikinci
g5I0[48][49], %32,4 tuz oraniyla[48) da diinyanin en tuzlu ikinci gbld[50] olan Tuz Galii vardir. Ayrica Tuz G8li'nlin de Icinde
bulundugu havza, Tirkiye'nin en biylk kapah havzasidir. Ovalik bir alanda kurulan llin yiz8l¢imdntn yaklagik %S0'sinf tanm
alanlan, %28'Int ormanlik ve fundalik alanlar, %12'sIni ¢ayir ve meralar, %10'unu Ise tarm digi arazller tegkll etmektedir. llin en
yiksek noktast 2015 m yuksekligindek! EImadag, en genis ovast 3789 km?Ilk yliz8lcima ile Polath Qvas), en byik gbl0 yaklagik
490 km?lik ylzdIgimd ile Tuz GBH'ntn il igindeki alani, en uzun akarsuyu yaklagik 151 km'lik uzunlugu lle Sakarya Nehri'nin Il
Igindek! bsldmd, en blylk barali Ise 83,8 km?'lik ylzbigtima lle Sariyar Bara]i olup, Il geneli Itibanyla 14 dogal g5l, 136 sulama
gbleti ve 11 bara] bulunmaktadir.

Ikliml: llin gliney ve orta b&limlerinde karasal iklimin soguk ve kar yagish kislar: lle sicak ve kurak yazlar), kuzeyinde ise Tirkiye'de
Karadeniz lkliminin ihman ve yagish haller! gérQOlebllir. Karasal Iklimin hikim oldugu b3lgelerde gece lle giindiiz, yaz lle kis mevsim|
arasinda &nemli sicakhik farklari bulunur. En sicak ay temmuz veya ajustostur. lideki yerine g6re ortalama en yOksek glndiz
sicakliklani 27-31° C'dir. En sofjuk ay [se ocak ayidir, en diis0k gece sicakliklari lidek yerine gére ortalama -6 la -1 *C arasindadir,
Yagislar en ¢ok aralik, en az temmuz veya agustos ayinda diger.

Bitki Ortlist: Ankara'nin [klim sartlar ve topoirafik yapis) nedenlyle, lide bitkl 8rtiisil olerak bozkir ve orman bulunur. Bozkir
bdlgelerde agag hemen hemen hig bulunmaz, bir tek akarsu kiyilarinda Igde, s830t ve kavak agaclar bulunur. Bozkirda genelde
dikenll califar ve otlar vardir. Ayrik otu, geven, sorgug otu, zerlik, katirtirnagh, yabani arpa, plisk(ilitd brom, yavsan otu, gelinclk,
papatya, hatmi, kekik, sOtlegen, ballibaba, kugsburnu ve bgtirtlen burada bulunan baglica otlar arasinda sayilablillr.

2015 verllerine g&re ilin %17,1'i ormanlarla kaph olup, ylzélgOmaniin %29,6'sim verimll ormanlar, %7,5'Inl Ise bozuk ormanlar
olusturmaktadir. Ormanlarda en gok keracam, ardic ve yer yer mese gdriiliir. llin kuzeyine dogru Igne yapraklh ormanfar
yayginlasir. Kuzey kesimlerde sangam ormanlan da gdrliimektedir. Aynca llin kuzeyinde, Bolu H simirina yakin yliksek kesimlerde
az miktarda da olsa k8knar ormaniarina rastianmaktadir. Gliney kesimde yer alan baslica ormanlar Bald licesinde yer alan
Beynam'da ve Kiire Dagi'nda yer almaktadir.

Ankara'da 1362 bitki tird dofal olarak bulunmakta olup, bunlarin 268' endemiktir. Ankara gifdeml, tikiirlk otu, peygamber
¢clcegi gibi trler ydreye Gzgldlr. Famllya diizeyinde en sik gbrllenler papatyaglller, baklagiller, bugdaygliler, turpgiller,
ballibabaglllerdir. llin adiyla anilan Ankara armudu ve Ankara gldemi, ayrica Kaleclk Karasi olarak bilinen misket dizim il diginda
da taninir.

NOfus Durumu: Ankara Ili, Ankara gehrinin bagkent olmasindan sonra hizla kalabaliklagmistir. &zel ve kamu sektsr( yatirtmian
bagkent ve ybresine younlasmis, bunun sonucu ortaya ¢ikan ¢aligma olanaklar bilytik bir niifus akimina yol agrmistir. Ekonoml,
saglik ve efiitim altyapisinin gelismislil, sug oranmin ddstk olmas, kigl bagina kamu yatinminin ve kil bagina mevduatin yiiksek
olmasi gibl nedenlerin gbcd tesvik ediyor olmasi muhtemeldir. Cumhuriyet tarthl boyunca Hlin nifusu Glke nifusunun ikl kati hizda
artmigtir. Ankara'nin nifusu higbir zaman tam olarak hessplanamaz. Memur ve dgrencller agirhkta oldugu Igin net nifus
bulunamaz, TUIK verllerine gre niifusu 5 milyondan fazla lken gayrl resmi nifusu 8 milyondur, 1927 sayiminda nifusu 404 bin
olan ll Thrkiye nOfusunun %3,2'sine sahipken bugiin 8 milyon niifus lle bu oran %6,3't0r. 2007-2008 yillar arasinca Ise niifus artig
hiz1 {%1,83), Glke nilfus artrg hizinen (% 1,32) bir buguk kat olmustur, Bu bllyimenin bagini ceken Ankara kent! aldif gBge ragimen,
2008'de Ankara'da Igsizllk oram {9%611,8} Tlrkive genel igsizilk oranina (%11,0) yakindir. Istthdam edilenlerin %72'si hizmetler,
%26's1 sanayl, %2'sl taimda galisir {bu oranlar Tlirklye iin sirasiyla %49, %27 ve %24't{r).

Ankara'nin ntfusu 2022 yih sonu itlbaryla 5.782.285 kigldir. I¢ Anadolu'da bulunan ve niifuslar azalmakta olan Corum ve Yozgat,
Ankara'ya en fazla net gtg veren lllerdir. |l ndfusunun tamamit il ve lige merkezlerinde yasamaktadir. Aynca 15.608.868 kisllik ic
Anadolu nlifusunun yaklagik yarisi Ankara llinde ikamet etmektedir.
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Sincan ligasl: Sincan, Ankara il merkezine 25 km uzakliktadir. Ig
Anadolu Bblgesi'nde Ankara lline bagh olan Sincan'in gliney, dogu,
glineydofusunda Etimesgut; kuzey, kuzeydogusunda Yenimahalle;
glneybatisinda  Polath; bati, kuzeybatisinda Ayas liceleri
bulunmaktadir.

lige dajlik alanlarla kusatiimig olup daha gok orta kesimlerde tektonlk
¢Bkiintil olan dilz alanlan vardir, Milrted Ovasi diye anilan bu alan dofu
ve batida ki fay glzglsi lle simrlanir. Kuzeydofu kesiminl Karyafd
Dagi'min bati uzantiar, dogusunu Ayag Dagi'nin uzantilan h8kimdir.
lige topraklarini Sakarya'nin kollarindan Ankara Gawi sular. Y0z28l¢tm
420 km?dir.

Ekonom!: lige Tirkiye ekonomisini gok az olarak bitkisel Oretim ve hayvancilik ile karsilarsa da burada yasayanlar calismak
amacryla her glin gehlr merkezine giderler. Ayrica ligade sanayl tesisler] ve kombinalar bulunmaktadir. ligedeki kil yataklan da
igletlimektedir. Ankara Sanayi ve Ticaret Odasi tarafindan kurulmusg olan Qrganlze Sanayl Bblges! Sincan’da bulunmaktadr.

Sincan'da 1990 yilinda yapimi tamamlanmg olan Ankara 1. Organlze Sanayl Bdlgesl bulunmaktadir, Sincan'in nOfusunun artisinda
en bllylik pay sahlbl olan Sanayl Bélgesi'nde gok sayida yurt igl ve yurt disi merkezil fabrika bulunmaktadir. Ayrica 8nceden Polath
ligesine baglh Temelll beldesinin de sonradan Sincan’a bajflanmasiyla ASQ 2, ve 3, Organize Sanayi Béigelerl ile Bagkent Organize
Sanayl béigelerl de kurulmug ve ligedekl fabrika sayisi oldukga artrmgtir,

Sincan, clvar ligelere nazaran hizmet sektdriinde ofdukea ileridedir. Civar ligeler, belde ve kByler Ihtiyaglannt Sincan merkezinden
kargilamaktadir. Ozelllkle mobllya, dayanikli ev esyalan, giyim, tekstil, egitim ve gida hizmetlerinde figenin ve clvar bigenin
aligverls merkezi konumundadir.

Sincan, Ipek Yolu'na yakin olusundan 8t0rQ tarihf caglarda 8nem kazanmistir, Asya'da da ayni ismi tastyan bazi yerlesim alanlan
bulunmaktadir. Etimolo]ik olarak bakidifinde da Sincan; "sen, canli Insanlarin yurdu® anlamina gelmektedir.

NUfus: lige baglisi olarak merkez haric olmak Gzere iige merkezine bagh; 2 dis semt (Temelll ve Yenlkent} ve 59 mahalleden
olusmaktadir. En kalabalik mahallesi 2022 sayimina gbre 44.668 niifusu clan Pmarbagi Mzhallesi'dir. Sirasiyla Mustafa Kemal,
Marasal Gakmak, Malazgirt, Tandofan, Selguklu, Plevne mahalleleri 29.839'dan fazla nifuslanyla Sincan'in en kalabahk
mahallelerinl olugturmaktacdiriar.

[lge vasfini kazanmasindan ve 1. Organize Sanayll BSlges!'nin agiimasindan sonra siirekll olarak yenl kenutlarla yapilagmas artan
balgenin nifus artiy hizi, Ankara nifus artis hizinin Ozerindedir.

Taginmazin Ulagim Baglantilar:

Deerleme konusu taginmaz, Ankara Ili, Sincan liges], Ahl Evran 0SB Mahallesl, Torkmenlistan Caddesi, No: 23 adresinde yer
almaktadir. Taginmaza ulagim Ankara Organize Sanayl Bulvan (izerinde kuzeydogu y8ninde llerlerken Sincan 1. OSB ySnine saga
déndllr ve ~900 metre lleride solda degerleme konusu taginmaza ulagilir. Konu taginmazin oldugu bdige sanayl amagh kullanimin
yogun olduiu bir bblgedir. Taginmaz Sincan ASO 1. OSB igerisinde yer almakta olup, alt yapi hizmetlerinden faydalanmaktadir.
Yakin gevresinde benzer tarzda sanayl yapilari ve bog parseller yer almaktadr.

Taginmazin Onemil Merkezlers Uzakliklan
sincan lip= Marker] : 31,80 km
Ankara Yol : 2,25 km
BArkara Metkedd H 28,90 km
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Taginmazlarin Konumu:

Degerleme konusu taginmazlar, Ankara lli, Sincan lIgesi, Ahi Evran OSB Mahalles|, Ofuz Caddesl, No:10 ve 108 (100018 ada
parsel) ve Ural Caddesl, No:20 (100029 ada 12 parsel) adresinde yer almaktadir. Taginmaz Sincan ASO 1 0SB [gerisinde yer almakta
olup, alt yapi hizmetlerinden faydalanmaktadir. Yakin gevresinde benzer tarzda sanayi yapilari ve bog parseller yer almaktadir.

VIGIT AKD MALZ. NAK. TUR. IN§. SAN. VE TiC. A§, / Rapor No: 20230ZELP00129 / Gialidir. 28



¢

8. GAYRIMENKLILUN TANIMI

100011 Ada & Parsel

Deferleme konusu taginmaz imarin 100011 ada 8 numarali parselini tegkll etmekte olup 19.467,00 m? ylz8lgimane sahiptir.
Parsel geometrik olarak yamuk formdadir. Parselin gliney ydnden Oguz Caddesine yaklagik 172 m., bat1 ydnden Ozbekistan
Caddesine yaklasik 182 m cephesi bulunmaktadir. Kuzey yénden trafo ve komsu parsel, dofu ydnden ise komgu parsel ile simirlidir.

Parsel Ozerinde betonarme olarak Insa ediimis olup imalathane/fabrika ve Idarl bina bulunmaktadir. Parsel Ozerindekl yapilara
fligkin mimari proje bilgilerl agagidakl tabloda aynntili olarak gbsterlimistir.

Toplam Alsn

Kuliatm Hacimlear

[ Yasal/Maveut)

Bodrum Toplant, yemek salonu, bodrum
Bodrum Asma Wcler
idari Bina Zemin 4596 Showroom, 3 adet toplant odasi, wcler, danisma, girls |
1.Normal acik ofls, weler
2.Normal acik ofls, wcler
Cati Arasr acik ofls, 289 m? agik teras, wcler
Bodrum otopark, sifinak, imalathane, yemekhane, tesisat,
Imalathane 28.381 bulagikhane, servls, bay/bayan wec-dug, depo
Bodrum Asma ’ Imalathane, tesisat kati
Zemin Imalat, muhasebe, pazarlama, bay/bayan wc

Parsele girister Ofuz Caddes] Ozerinden safflanmaktadir. Parsel gevresl beton duvar Uzeri tel brglyle cevrelenmigtir.

Idar! bina girigi gliney cepheden zemin kat seviyesinden saglanmaktadir. Yerinde yapilan Incelemelerde Idari binanin kaba Ingaat
halinde natamam durumda oldugu ve yaklasik %40 insaat seviyesine sahip oldugu griiimiigtir.

Imalathane yiUkleme/bogalima kisimlan gliney yénden saflanmaktadir. Bira zeminler| sertlegtiriimis tesviye betonla kapli,
duvartar betonarme, tavanlar ise prefabrik ¢cats kirig Ozerl panel kaplidir.

100028 Ada 12 Parsel
Degerleme konusu taginmaz imann 100029 ada 12 numarah parselinl tegkil etmekte olup 9.196,95 m? ylizdlgtimine sahiptir.

Parsel geometrik olarak yamuk dikddrtgen formdadir. Parselin kuzey y6nden Ural Caddesine yaklagik 94 m., dogu ynden tall yola
cephesl bulunmaktadir. Bati ve giiney yinden 1se komgu parsel lle sinirlidir.

Parsel Gzerinde betonarme olarak inga edlimis olup Imalathane/fabrika ve Idari bina bulunmaktadir. Parsel {izerindekl yapilara
Hiskin mimarl proje bligileri ve mevecut durumdaki bilgiler agagidakl tabloda aynintil olarak gdsterlimlgtir.

Sarilip Toplam

Tarik Heifiapiem Kol Srip Hariem s
|anal)

imalathane, depo, su deposu, hidrofor odas), sifinak |

AR

1,Bodrum atopark, Imalathane, depo
Imalathane o 11.220,00 | 11.330,00 S adetofis
Zamin Imalathane
-f11/2018 LBodrum revir, pusntor, kirllftemiz scyunma odalan, we, dug, kazen dalresl, ups
Asma yemekhane, servis, haziriama, kller, su deposu, depo
- Idari Bine Zamin 1.640,00 | 2.050,00 n soyunma odalan, ofis, g.odasi
LNormal 4 adet ofis, weler, 2 adet ganal middr odas
Terns depo, we ve agik teras
Gilvenllk KulObesl Zemin - 35,00 Glvenlik Kulabesi
Callk Konstriksiyon Zemin - 250,00 Caftk Konstritkslyon
Sundurma Zamin - 80,00 Sundurma
TOPLAM 12.860,00 | 13.745,60

Parsele girlsler Ural Caddesi (zerinden saglanmaktadir. Parsel cevresl beton duvar fizeri tel 8rgliyle gevrelenmistir.

Idari bina girisl kuzey cepheden zemin kat seviyesinden saglanmaktadir. Bina dig cephesi cam giydirme ve kompozit kaplama,
zeminlerl granit kaplama, duvarlan algi siva Ozeri boyalidir.
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Imalathane girls kisimlar kuzey ve dofiu ytnden saglanmaktadir. Blna zeminleri sertlestirllmis tesviye betonla kapli, duvarlar
betonarme, tavanlar Ise prefabrik ¢at: king Ozerl panel kaphdir.

*100029 ada 12 parselde yapilan incelemelerde fabrika yapisinda asma katinda 30 m?, zemin katinda 80 m? bilylime yapildig,
idar! binamin teras katinin kapatilarak 410 m? bliylime saflandif: gdriilmdgttr. Parsel sinirlan fgerisinde de kuzeybati kisminda 80
m? alanl sundurma, gineybati kisminda 250 m? alanh gelik konstriksiyon ayrica 35 m? giivenlik kulllbesi yapiidi§i g8rillmigtir.
Toplamda 885 m? blylime yapifdii tespit ediimlgtir.

S&z konusu yapi savunma sanayi sistemine hizmet vermekte olup bu nedenie detayl fotograf cekimine Izin verilmemigtir.
B.1 EN Y| VE EN VERIMLI HULLANIM ANALIZ]

En iyl ve en verimli kullamm, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olarak ve en ylksek ddzeyde
kullanimdir. En iyi ve en verimli kullanim, bir varlifin mevcut kullanirmnin devarmi ya ad alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu,
bir Pazar katiimc:sinin varhk Igin teklif edecedi fiyat: hesaplarken varlik i¢in planladi@ kullanima gdre belirlenir.

Yukandaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazin konumu, bliyUkl0g0 ve meveut durumu dikkate alinarak en iyi ve
&n verimil kullanim sekiinin meveut kullanim olan sanayl yapisi olarak kullanimi olacagh disinGimektedir,

B.  VERI ANALIZI VE SONUCLAR

8.1 SWOT ANALIZI

Gilclll Yanlar:
»  Parselin tek miilkiyete sahlp olmasi

= 08B simirlari Icerisinde yer almasi
= Ulasim imkaniarinin lyi oimasi
*  Yapi kullanma Izin belgesi bulunmasi

Zavd Yanlar:
= |darl binamin natamam durumda olmasi ve yasal stireglerini tamamiamamig olmasi (100011 ada 8 parsel)
®  Proje haricl Imalatlar bulunmasi {100029 ada 12 parsel)
= 100029 ada 12 parseldekl yap! savunma sanayl sistemine hizmet vermekte olup bu nedenle detayli fotograf cekimine

izin verlimemilstir.

v Firsatlar:
*  Degerleme konusu tasinmazin OSB sinurlan Igerisinde ve serefiyes] ylksek konumda yer almasi

X Tehditler:
= ilge merkezine uzak konumu
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10! DEGERLEME YONTEMLER]

10.1:  DEGERLEME ISLEMINI DLUMSLUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumswut yonde stkileyen faktar bulunmamaktadir,

102, GAYRIMENKULLERIN TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degterleme konusu gayrimenkule alt teknik &zellikler ve degerleme ¢alismasinda baz alinan verilere Rapor'un 8. Maddesinde
detayl olarak yer verilmigtir.

10.3. KULLANILAN DEGER TANIMLARI

Degerleme yaklasimlannin uygun ve degierlenen varliklanmin igerigi ile iliskill olmasina dikkat edilmesl gerekir. Asagida tanimlanan
ve agiklanan U¢ yaklasim deferlemeda kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin tima, fiyat dengesl, fayda beklentisi veya ikame
ekanoml llkelerine dayanmaktadir. Temel deferleme yaklagimlan asafidaki gibidir:

® Pazar Yaklagimi,

e Gellr Yaklagimi,

» Mallyet Yaklagimi
Bu lic ana yaklasimdan Rapor’a konu olan gayrimenkuliin 8zelliklerl dikkate alinmak suretiyle kullanilabilir olanlar tercih edilerek
degerleme calismalan gergeklestirilmigtir.

10.3.1. PAZAR YARLASIM| YENTEM)
L AL e e A% v syt | L o 118

Pazar yaklagimi varlifin, fiyat bligisi elde edilebllir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilagtinimas: suretiyle
gdsterge nitellgindeki degerin bellirlendI¥i yaklagimi ifade eder. Agafida yer verilen durumlarda, pazar yaklagimimin uygulanmasi
ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamh agirlik verlimesl gerekli goriilmektedir:

»  Degerleme konusu varlifin deger esasina uygun bir bedelle son d6nemde satiimrs olmasi,

*  Degerleme konusu varliin veya buna 8nemll Slghde benzerlik tagiyan varliklann aktif olarak Islem gdrmesl ve/veya

o Onemli dlglide benzer varhklar lle ilgili sik yapilan ve/veya glincel gbzlemlenebillr Islemlerin s&z konusu olmas:.

Yukanda yer verllen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 8nemli ve/veya anlamli agirlik verlimesl gerekll
gortlmekle birlikte, sz konusu kriterlerin kargilanamadhf1 agagidakl lfave durumlarda, pazar yaklagim: uygulanzbllir ve bu
yaklagima Bnemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yakiagiminin agagidaki durumlarda uygulanmas) halinde, degerlemeyl
gergeklegtirentn difier yaklagimlann uygulanip uygulanamayacaini ve pazar yaklagimi lle bellrlenen gdsterge niteligindekl degerl
pekistirmek amaciyla agirliklandirilip aghriiklandinlamayacagin dikkate almasi gerekl gériiimektedir:
¢  Defferleme konusu varliga veya buna &nemli $igdide benzer varliklara iliskin iglemlerin, pazardaki aynakitk ve hareketlilik
dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamas,
¢ Defierleme konusu varligin veya buna 8nemli 8lclide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olmamakia birllkte Islem gérmesl,
s Pazar islemlerine iligkin bllgl elde edilebllir olmakla birlikte, kargilagtinlabilir varliklarin degerleme konusu varlikla 8nemill
ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisryla da sObjektif dilzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,
s  Glncel iglemlere yanellk bilglierin glivenllir olmamasi {8megin, kulaktan dolma, ekslk bilgive dayal, siner]l alicili,
muvazaali, zorunlu satig ieren Islemler vb.},
& Varl@in degerini etkileyen 8nemll unsurun varlifin yeniden dretim mallyeti veya gelir yaratma kablliyetinden zlyade
pazarda iglem gSrebilecefi fiyat olmas.
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10.3.2. GELIR YAKLASIMIT YONTEMI

Gelir yaklagimi, gtisterge niteli#indeki defierin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir carl degiere ddniistariiimes! lle belirlenmesini
saflar. Gelir yaklagiminda varlifin degerl, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin veya maliyet tasarruflarinin
buglinkil defferine dayanilarak tespit edilir. Asaffida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemili ve/veya anlamh agirhk verlimesl gerekil gbriimektedir:

¢ Varligin gelir yaratma kablliyetinin katiimeinin gbz{yle deger| etkileyen ¢ok 8nemll bir unsur olmasi,
e« Degerleme konusu varlikla ligili gelecektek! gelirin miktar ve zamanlamasina lligkin makul tahminler meveut olmakla
birlikte, liglll pazar emsalterinin varsa blle az sayida olmasi

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 8nemil ve/veya anlamh agirlik verilmesl gerekli
goriilmekle birlikte, s6z kenusu kriterlerin karsilanamadiy asagidaki llave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu
yaklagima &nemll ve/veya anfamii agirik verltebilir. Gelir yaklagiminin agagndakl durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyl
gerceklegtirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacagini ve gellr yaklagimi lle belirlenen gtsterge nitelifindekl degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandirihp agirhiklandinlamayacagini dikkate almasi gerekll gbriiimektedir:

¢ Degierleme konusu varlifin gellr yaratma kabliliyetinin katiimecinin g5zOyle degerl etkileyen birgok faktBrden yalnizca
biri olmasi,

¢ Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina lliskin 3nemll belirsiziikierin bulunmasi,

¢  Dejterleme konusu varlikla liglli bliglye erigimsizligin bulunmasi {8rnegin, kontrol glicll bulunmayan bir pay sahlbl gegmis
tarihil finansal tablolara ulagabllir, ancak tahminlere/batcelere ulasamaz), ve/veya

o Degierleme konusu varlifiin gelir yaratmaya henliz baglamamasi, ancak baslamasinin planlanmig olmas:.

Gelir yaklagimtnin temelini, yatinmeilann yatrimlanndan getlri elde etmeyl beklemeleri ve bu getirinin yatinma lliskin algilanan
risk seviyesini yansitmasinin gerekll gbriiimes| teskil eder. Genel olarak yatirmeilarin sadece sistemnatik risk {*pazar riski” veya
“gesitlendirmeyfe giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getirl elde etmeler beklenir.

110.3.3. MALIYET YAKLASINI YONTEMI

Mallyet yaklagimi, bir ahicinin, gereksiz kilifet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikea, belll bir varlik
Igin, Ister satin alma, Isterse yapim yoluyla edinlimis ofsun, kendisine eslt faydaya sahip baska bir varlifi elde etme mallyetinden
daha fazla Sdeme yapmayacaft ekonomik llkesinin uygulanmasiyla gosterge nftelifindeki degerin belirlendiffl yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varligin carl Tkame mallyetinin veya yenlden (retim mallyetinin hesaplanmasi ve fizlksel bozulma ve diger
bicimlerde gergeklesen tliim yipranma paylarinin dilsiiimesl suretiyle gdsterge niteligindek! deger belirlenmektedir.

Asafida yer verilen durumlarda, mallyet yaklasiminin uygulanmast ve bu yaklagima Snemli ve/veya anlamli afiirlik verlimes| gerekli
gorlilmektedir:

o  Katihmcilann deferleme konusu varlkla 8nemli Siglide ayni faydaya sahip bir varlifi yasal kisitlamalar olmaksizin
yeniden olugturabilmes| ve varlifin, katdimcilarin degerleme konusu varlifh bir an evvel kullanablimeleri Igin 8nemll bir
prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir sirede yeniden olugturulabilmesl,

*  Varhiin dofrudan gelir yaratmamast ve varlifin kendine 8zg niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklagimimi
olanaksiz kilmasi ve/veya

¢  Kullamlan defer esasinin temel olarak ikame degerl 8rneginde oldugu gibi lkame maliyetine dayanmasi.

Yukarida verilen durumlarda maliyet yaklagimimn uygulanmasi ve bu yakiasima 8nemll ve/veya anlamh afirik veriimesl gerekli
gérlimekle birllkte, stz konusu kriterlerin karsdanamadii asagidaki llave durumlarda, maliyet yaklagirm uygulanabilir ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamli agirlk verilebllir. Mallyet yaklagiminin asagiidakl durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin difer yaklasimlann uygulanip uygulanamayacagini ve mallyet yaklagimi ile belirlenen gdsterge nitell§indeki
degeri pekigtirmek amaciyla agiriklandirilip agirhklandinlamayacagin dikkate almasi gereklt gbriilmektedir:

s  Katihmcilarin ayni faydaya sehlp bir varlif yeniden olugturmayi dilgtindlikler], ancak varlifin yeniden olusturulmasinmn
dnlinde potanslyel yasal engellerin veya énemll ve/veya anlamli bir zaman [htlyacinin bulunmasi,

s Mallyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi {trnegin, maliyet yaklagiminin,
degerlemesi igletmenin strekliligi varsayimryla yapilan bir Isletmenin tasfiye esasinda daha degerll olup olmadiginin
teyit ediimesl amaciyla kullanilmasi), ve/veya

e  Varhgn, mallyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar, yenl olusturulmus olmas:

Kismen tamamlanmis bir varifin degerl genelllkle, varligin olusturulmasinda gegen slireye kadar katlanilan mallyetleri {ve bu
mallyetlerin deffere katki yapip yapmadifini} ve kablimeilarin, varligin, tamamlandifindaki degerinden varlif tamamlamak Igin
gereken maliyetler lle kir ve riske gdre yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine lligkin bekientilerini

yansitacalktir.
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104, DEGERLEMEDE KULLAMILAN YONTEMLERIN ANALLZI

Taginmazin deger tespltinde Pazar yaklasimi yBntemI, Mallyet Y8ntemi ve Gelir Y8ntemi kullanilarak deZerleme yapilmistir.

Pazar Yaklagimi Ynteml: Defierlemeye konu tasinmazin konumlandig bélgede yer alan benzer nitellklere sahlp Isyeri/dOkkén,
ofis/biiro ve ticari bina emsaller] arastinlmigtir. Tasinmazlann konumu, alanlari, konumlan itibari ile ticar! potansiyelleri, ulagim
Imk4niari, ana yola olan cephelerl, reklamasyonlan, yaya ve arag trafi§l agisindan yogun konumda olup olmadiklari, kullanim alam
g1bl degierine etken olabilecek olumiufolumsuz tim Bzellikleri dikkate alinarak plyasa aragtirmas) yapilmigtir.

Maliyet Yaklagimi Yéntaml: Degerlemeye konu taginmazin konumlandifh bSlgede yer alan benzer Imar gartlarina sship arsa
emsallerl aragtirilmistir. Pazar yaklagimi ydnteminde segllen ticarl bina emsallerinden bina cikarma Isleml| yapilarak yaklagik arsa
degerine ulagiimaya caligimistir. Bu yaklasimda, bir varliin cari lkame mallyetinin veya yeniden (iretim mallyetinin hesaplanmasi
ve fizlksel bozulma ve difer bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin dligliimes!| suretlyle gBsterge nitelifindeki deger
belilenmektedir.

Gelir Yaklagin Yéntemi: Bu yaklagimin kapsaminda yer alan direkt kapitalizasyon yéntemi kullamimigtir. Yéntemin kullaniimasina
yénellk tasinmazin plyasa kira bedell tespitl yapiimistir. Bu amacla yakin ¢evrede tasinmaza benzer nitellktekl ve Szeillktekl
gayrimenkuldn plyasa kira bedeller] aragtiriimistir. Gellr ySntem| kapsaminda Tasinmazin 1 yiflik kira gelirl dikkate alinmig olup,
kapitalizasyon orani, plyasa arastirmasindan temin edilen kira ve satis defferlerl dikkate alinarak hesap edlimistir,

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlan icermektedir.

*  MlkQn tapusu gecerli ve millkivet hakki pazarlanabilirdir.

= Milk, (zerinde var ise alacak ve teminat haklar dikkate alinmadan degerlendirlimigtir.

= Sorumiu miilk sahipligl ve yetenekli milk y&netimi varsayiimigtir.

= Bagkalar tarafindan sagilanan bilgilerin gvenliir oldufu kabul edlimigtir.

= Tim miihendisfik etUtlerinin dogru olduju varsayilmigtir.

= Miilkdl daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakh, aslkar olmayan sartlar)
icermedigf varsayiimestir.

= MlkOn, tapu ve kadastroda kayitlari ile belediye ve dier resmi dalrelerdekl kayitlan lle uyguniuk iginde oldufu kabul
edlimigtir.

=  Gerekli tim ruhsat, yapi kullanma izin belgesl, Izinler, diger yasal ve Idari belgelerin, resmi ve &izel kuruluglardan, bu
raporda deger takdirinin dayandiriidift herhangi bir kullanim gin elde edildigi veya edllebllecei veya yenilenebllecegi
varsaylmgtir.

= Buraporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin hakkin vermez.

= Raporda belirtilen herhangl bir deffer takdiri mQlklerin biitin0 Igin gecerlidir. (milkiln hisseli olmamasi garti ile) Bu
degerin oransal ofarak veya toplaminin bdllinerek dagitiimasi, rapor icerifinde agiklanmadigi takdirde, degterl gegersiz
kilar.

*  Rapor igerisinde taginmazlar Igin verilen degerler, tasinmaziarin mahal durumundakl kullanim alanlan dikkate alinarak
yapilmigtir. Bir kadastral 8lgdm bu alanlarin dogru olmadifin ortaya koyulduBu takdirde, degerlemenin d0zeltiimesl
gerekebilir,
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105, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

10.5,1. PAZAR YARKLASIMI YONTEMI ILE TASINMAZIN DEGERI

Kubanim | SatyDeeri | Birim Fiyat

No Emsal Acklamas: * Alani {m?) m T/ )

Emlak Ofisl: ASO 1.05B yakininda yer alan 2.000 m? alanl arsa Sanayi lejanth
ve E:0,5 yapilagma kosullanna sahlp arsa 11.200.000 TL pazariikh bedelle
satiliktir. 2 hafta &nce llana gikilan taginmazin baglangig fiyatinin 10.380.000
TL oldugu bllinmektedir.

Emlak Ofisl: ASO 1.05B yakininda yer alan 2,065 m? alanh arsa Sanayi lejantl
ve E:0,5 yapilasma kogullarina sahip arsa 14.000.000 TL pazarlikli bedelle
2 satiiktir. 1 hafta 8nce ilana gikilan tasinmazin baglangig fiyatinin 20.000.000 083 4000000 =760

TL oldugiu bllinmektedir.

Emlak Oflsl: ASO 1.0SB yakininda yer alan 735 m? alanl arsa Sanayi lejanth
8 |ve E:1 yapllasma kosullarina sahip arsa 4.390.000 TL pazarlikh bedeile 735 4.390.000 5.973
satihktir,

2.000 11.200.000 5.600

Emsallerin Yorumlonmase: Defjerieme konusu tasinmazin bulundudiu site icerisinde benzer Szelflklere sahip bos arsa emsall
meveut olmadidindan yakin cevrede benzer lefanttaki arsa emsalfer! Incelenmistir. 58z konusu emsallerin kullamm olam
bakimindan kiicitk olmastmin getirdi§! alonsal birim defer farkhhdi gbze carpmakta olup buna karsihk Imar durumu ve konum
balirmindan dilsdk serefiyell olduklari kanoatine varirms ayrica genel ekonomik dinamikierin etkisivle mal sahipler! tarafindan
da her pegen giln Istenen fiyatiorda artis ediltm! bulundudiu ancak gerceklesen sotis oranlarmin distik olduiu g6rilimistr,
Yapilan kiyaslemalar sonucunda; 106011 ada 8 parsef ve 100029 ada 12 parsel m? birim fivati 3.650.-TL/m? hesaplanrmistir.

100011 Ada 8 Parsel ve 100029 Ada 12 Parsel

Kurplastrma Krisriar labllir Emsaliar
1 2 3 4 5 & 7 8 »
1 Suty . Fynts {T1) 5600 5760 5973
2 Pazarlik Pays 10,00% 25,008 30,00%
a MOlkiyet Durumu 0,008 0,00%| 0,00%
a SatyKoullan 5,000 x,00%]| 5,00%)
5 Imar Dunimu Kogullie: ag00n]  -u,00u] 0,008,
& Phmxs Kogullan 10,00% 10.00% 10,00%,
7 Lekmsyon 0,00% 0,008
a —] 15,00% 15,008 20,00%|
P Diksr ogox| 000k 0,00%)
100011 Ada B Parsel
ARLASIN I TOR i
Bilegen Ad Area Birim Deged (TL/m7) Arsa Degeri (TL)
100011 _#rd:i B Parsel " 3.650,00 71,054,550,00
TOPLAM 71,054 550,00
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER [TL] 71.055,000,00
100029 Ada 12 Parsal
PAZAR YAKLASINING GURE TOPLAM ARSA OEGER
Bilesen Adi Alanlar Arsa Birim Degeri (TL'm™) Arsa Degeti (TL)
100029 Ada 12 Parupe! 9.196,95 | 3.650,00 33.568.867,50

TOPLAM 33,568.867,50

YUVARLATILIVIS TOPLAM DEGER [TL) 33.570,000,00
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SATILIK FABRIKA EMSALLERT

Emsal Agiklamas:

¢ Iiu_lilmm
Alar ()

e"

T/ )

Blrim Flyat

Emlak Ofisi: ASC 1.05B simirlan Igerisinde yer alan 4.200 m? alani arsa
Gzerinde 2,700 m? kapal alani bulundugu beyan edilen fabrika 47.500.000 TL
bedel ile satihiktir.

Yap: Defferl; 2.700 m* x 6.000.-Tl/m? = 16.200.000 TL

Cevre DOzenlemesi: 2.430.000 TL

Arsa Defjerl: 47.500.000 TL - 16.200.000 TL. — 2,430.000 TL = 28.870.000 TL
Arsa M? Dedferl: 28.870.000 TL / 4.200 m*® = 6,874.-TL/m*. (pazariksiz hall)

2.700

47.500.000

17.593

Emlak Ofisl: ASO 1,0SB sinirlari igerisinde yer alan 9.500 m? alanh arsa
UOzerinde 7.000 m? kapali alard bulundugiu beyan edllen fabrlka 105.000.000
TL bedel ile satiliktir.

Yap: Defferi: 7.000 m? x 6.000.-TL./m? = 42.000.000 TL

Cevre Diizenlemesi: 6.300.000 TL

Arsa Defjeri; 105,000,000 TL — 42.000.000 TL — 6.300.000 TL = 56.700.000 TL
Arsa M? Dedieri: 56.700.000 TL / 9.500 m* = 5.968.-TL/m2 (pazariksiz hali)

105.000.000

15.000

Emlak Ofisl: ASO 1.08B simirlari Igerisinde yer alan 5.000 m? alank arsa
zerinde 2.500 m? kapal alan bulundugu beyan edllen fabrlka 44.000.000 TL
bedel lle satiliktir.

Yap Deferi: 2.500 m? x 6.000.-TL/m? = 15.000,000 TL

Cevre Dizenlemes!: 2.250.000 TL

Arsa Defferl: 44.000.000 TL — 15.000.000 TL - 2.250.000 TL = 26.750.000 TL

Arsa M? Defjerl: 26.750.000 TL / 5.000 m? = 5.350.-TL./m? {pazarhisiz hali)

2,500

44.000.000

17.600

Emsallerin Yorumlanmasi: Belirtilen emsaller deerleme konusu tasinmaz ile ayni OSB siniriari icerisinde yer almaktadir. Site
icerisinde halthazirda satilik bog arso emsali bulunamomigtir. Bu nedenle bulunan fabrika emsalleri Uzerinden arsa + bina
aynstirmasi vapimis, bina maliyet] Istenen defferden disiilerek arsaya kalon fiyat bulunmaya golisimistr, Yapian
hesaplamalara gdre arsa birim fiyatinin 5.350.-TL lle 6.874.-TL aralifinda deljistiyi, istenen rakemliar arasinda arsa birim
fiyatinin 6.000.-TL/m? civanndy ¢ikctifji da (crkan rakam gergekel olmadiffi dasintimektedir.) psriimistOr.
Bulunan emsallerden yapilan ayrigtirmalar neticesinde ulagilan arsa rakamlar: ve gergekgl satis dederler! ve pazarik flyatiar da
g6z dniinde bulundurularak konu tasinmaziorin arsa m? birim flyat: igin 4.000.-TL/m* gikmakta olup emsol karsiostirma
yontemini destekledifi gbrilimistir. Yapilan hesaplamalar sonucu ise fabrike/imalothane kopah alar Ozerinden;
100011 Ada 8 Parsel Uzerindeki yaps m? birim fiyat: Igin yasal durumda 10.850.-TL/m?, mevcut durumda 9.765.-TL/m*
100029 Ada 12 Parsel Uzerindeki yap: m? birim fiyat: Icin 10.850.-TL/m?® edebilecedi 3ngdriilmastar.

gy n mje S$E1LE

it #fl e

YIGIT AKD MALE. NAK. TUR, INg, $AN, VE TIC. A§. / Rapor No: 20230ZELPO0129 / Gistdir,

Karplagtrma 1 Kargilngtinintslilr Eman|inr
1 1 3 4 5 & 7 s 8
1 SanigBe. Fyat1L) 6474 5.958 5.350
2 Pazurhik Pay 15,00% 15,000
5 llklywe Durumy o.m| ml nml
4 Baty Kogulten 0,004 W[ oy00n|
A Yanlieme Masrsfian 0,008 0,00% 004
6 Piyssa Kogullan 5,00% 5,00 5,00
? Lokaspon osu| oo °ﬂ|
g B Yapi fitalivey) __ oo 0,000 10,000
. _Kullaymoatany 10,008 10,008 10,0008
w Kontor Koguilan 0,00%, 0,00% 0,00%)|
11 0.0
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100011 Aca 8 Parsel
Uwsritassibsna: Tobldou | abdilal
Kurpilngtmma KHLIHIH E@lﬂnl!blllrﬁlllor
1 2 3 4 5 5 7 8 9

1 Swtag . Fiyan [FL} 17,883 15,000 17.600

2 Pamrlik ey 15,00% 15,00% 20,00%

3 Mlkdyat Durumu ,00% 0,00 0,00%

+ Satsg Kogulisn ooow|  ooow|  ooom

s Yenllsms Mearsfian 0,008] o,00m] 0,008|

6 Piyass kogullan soms|  soow|  soos

? loasyon ooon]  ooow| oo

s Bina Yag / Ksilzaal 0,008 aoos| 1000

1] Kullamm Alum ﬂm n,ml 15,000
10 Konfor Kagulan ooox|  aooxl 0,008
1 Difar £.008] .00 5.00%,

100011 Ada 8 Parsel

Bilegen Ad:

Imalathane ___307.933.850,00

BRI i 3 . ! ';&E.Q-Q ||
YUVARLATILMIS TOPLAMBEGER (TL) 307.915.000,00

PAZAR YAKLASIMINA GORETOFLAM IMALATHANE GECGERITMEVCLIT)

Bilagan Adi Birim Degerl (TL/m?)

Imalathare + dari Bina 9.765.00 322.020.405,00
TOFLAM 322.020.405,60
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (TL) 322.020,000,00

S8z konusu 100011 Ada 8 Parselln pazar yaklagimina gbre yasal degerl 307.395.000,00 TL, meveut durum degeri 322.020.000,00
TL olarak hesaplanmigtir.

100029 Ada 12 Parsel
1 Setn Sr. Fyais (1L} 17591 15800 17600
2 [ 15.00%; 15,00% 2000%
2 S ilBdyet Durars: ml 0.00%) 10,008
4 P — 0,005 0.00%| 0,00%
5 i 9.00% [ 00N
L My boyulan S.00% A0a% Spw
7 ol 0,00% 0,00%] 000%
1 ina Yoy / Kbl nml ml :mqs|
] Kullanun Slan 15.00% 15,00% 15,00
10 Koafor Keyalen __too% 6,00%! 0.00%
11 Dl £ 00K £ D £ 005
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100029 Ada 12 Parsel
PAZARY . ¢ :
Bilesen Adi Alanlar Blnm Dt'éerl {TL/m3) Deger (TL)
Tesis 12.860,00 10.850,00 " 139.531,000,00

TOPLAM 139.531.000,00
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER [TL) 139,530,000,00

PAEAR YAKLASIMINA GORE TOPLAN IMALATHANE DEGER [MiEviit)

Alaniar Birim Deferl (TL/m?} Degeri (TL)

13,745,00 .850, 149.133.250,00
TOPLAM 189.133.250,00
YUVARLATILMIS TORLAM DEGER (T1) 199,135,000, 00

S8z konusu 100029 Ada 12 Parselin pazar yaklagimma gdre yasal durum dejerl 139.530.000,00 TL, mevcut durum degerl
149.135.000,00 TL olarak hesaplanmgtir,

10.5.2. MALIVET YONTEMI ILE TASINMAZIN DEGERI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilifet doguran zaman, elverlgsizilk, risk gibl etkenler sbz konusu olmadikga, belli bir varlik
igin, Ister satin alma, Isterse yapim yoluyla edinlimis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir variig elde etme mallyetinden
daha fazla 8deme yapmayaca ekonomik llkesinin uygulanmasiyla gtisterge nitellfindeki degerin belirlendigl yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varlifin cari ikame mallyetinin veya yeniden (retim mallyetinin hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve diger
bigimlerde gergeklesen tm yipranma paylarinin diistimesi suretiyle gbsterge niteligindekl deger belirlenmektedir.

Maliyet yaklagimi yntemi lle taginmaz deger! hesaplanirken agaffida agiklamalari yer alan kabuller esas alinmigtir:

Yapi Defieri; Arsa Ozerindekl yatinmlarin yapisal degerlerl yap cinslerine gére hesaplanmistir. Yapinin yapim kalltesi ve Iscllifine
gbre plyasa de@lskenlerl de gz &nilne alinarak gergekg! piyasa degerleri dikkate alinmis ve yipranma oranlari da degerlemede ghz

Sniinde bulundurulmugtur.

100011 Ada 8 Parsal
Maliyet Yakiagimina Gire Tesisin Yap Deger) (Yasal)

Ingaat Mailyet: Birim Yipranma ingaar Taplam Mallyst
Fiyat (TL/m?} Orani (%) | Seviyes) (%) (T
Imalathane . 8.300 100,00% | 217.114.650,00 |
Taplam Yapl Maliyet 217,114.650,00

Maliyat Yaklaginuna Gore Testsln Yap Degen (Meveut) * *ldar Bing Insaat Seviyel Hal

Alan (m?) Ingaat Mallyeti Birlm Yipranma Ingaat Toplam Maliyet

Flyat {TL/m?) Oran) (%) | Seviyesl {%) {TL)
Imalathane 28.381,00 8.500 10% 100,00% | 217.114.650,00
[darl Bina 4,596,00 10.000 0% 40.00% 18.384.000,00

Toplim Yap Maliyetl 2354548 650,00
_ J1.774.932.50
TOPLAM INSAAT MALIYETI I
YUMARLATILAMIS TOPLAM INSAAT MALIYET] (TL) 247 ._2 3_ 5_.pu| ,00
{*) Yap: siif grupian meveut durum ve ingaot kalltelerine giire bellrienmis, gercek ingoat matlyetier! Grerinden dederiemeye
tabl tutuimugtur.

{**) Cevre didzeniemesi ve bina dis: maliyetier tasinmazin deferine etki edecek serefiye unsurlan (diger yapiar, soha betonu,
tel/cit vb.) olarak belirtiimis ve yap: maliyetierinin %5 araminda 8ngdrilimOstor.
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100011 Ada 8 Parsel
ARSH » VAP DEGER] (Yaeal f A+ malathang)
TOPLAM ARSA DEGERI {TL)
TOPLAM YAP| DEGERI (TL)

PEPLAM ARSA « YAPYDEGERI{TL)

RITTMevedr/ Imalathante-darl Bina) *=idarl Binainga:

TOPLAM YAPI DEGERI (TL)
TOPLAN BRSA + YA DEGERI{TL

Sonug olarak;
S8z konusu 100011 Ada 8 Parselin mallyet yaklasgimina gdre yapi deeri toplami yasal durumda 302.430.000,00 T1, mevcut
durumda 321.735.000,00 TL olarak hesaplanmugtir,

100029 Ada 12 Parsel

Wraliyet Yaklagimina Gore Tesisin Yapi Degeri [Yasal)

Alan {m?) Ingaat Mallyet! Birim Flyat Yipranma Insaat Toplam Mallyet
{TL/m?} Orani (%) | Seviyesl (%) {TL)
Imalathane 11,220,00 8.500 10% 100,00% 85.833.000,00
Idari Bina 1.640,00 10.000 | 0% | 14.760.000,
F_ﬁﬁ_ﬂmﬁﬁm‘__“ - ﬁ 1 iuiﬁ. G | v Ll
Cevre Dlizenlemes! ve Bina Disi Mallyetler

TOPLARINGAAT MALIYETI 1A% @22 650,04
YUVARLATILAAIS TOPLARM INSAAT MALIYETE(TL) 105,625 000,04

Maliyet Yaklasimina Gore Tesisin Yap: Degerd (Meveout)

Alsn (m?) Ingaat Mallyet! Birim Fiyat | Yipranma ingaat | Toplam Mallyet

{TL/m?) Orani (%) | Seviyes (%) {TL)
Imalathane 11.330,00 8.500 10% 100,00% 86.674.500,00
Idari Bina 2.050,00 10.000 10% 100,00% 18.450.000,00
Givenlik KulUbesi 35,00 5.000 10% 100,00% 157.500,00
Celik Konstriikslyon 250,00 5.000 10% 100,00% 1.125.000,00
Sundurma 80,00 1.200 10% 100,00% £6.400,00

Toplam Yap Maliyeti 13.745,00 106.493.400,00

Gevre Dizenlemesive Bina D Malvetier || 53286700

TOPLAM INSAAT MALIYETI 11181867000
YUVARLATILMIG TOPLAM INGAAT MALIYETI|TL) 111 820.000,00
(*} Yap: simf grupiarn mevcut durum ve ingaat kalitelerine glire befirlenmis, gergek insaat mallyetier! lzerinden defjerlemeye
tabi tutuimugtur,

{**) Cevre dOzenlemesi ve bina digi mallyetier tasinmaznin deferine etkl edecek serefiye unsuriar: (dijer yapiar, saha betonu,
tel/cit vb.) olarak bellrtiimis ve yapi maliyetierinin %5 oramindo 8ngOriimigtiir.

100029 Ada 12 Parsel

ARSA $ YAPI TIEGERI [Yasal)
TOPLAM ARSA DEGERI (TL) 35.180.000,00
TOPLAM YAPI DEGER] [TL) 105.625.000,00

TOPLAM ARSH 4 YARI DEGERI (TI) 140,805 DO0,00

ANSA = YAPLDESERT [Mevcut]

| TOPLAM ARSA DEGERI {TL) 35,180,000,00
111,820,000,00

| TORLAM YARI DEGER (TL)

TOPLAM ARSA « VAR DEGENN(TL) 1A 00N, 003,00
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S8z konusu 100029 Ada 12 Parselin maliyet yaklapgmina gtre vapi degert toplami yasal durumda 140.805.000,00 TL, mevcut
durumda 147.000.000,00 TL olarak hesaplanmistir,

10,5.3. GELIR YAKLASIMI YONTEMI ILE TASINMAZIN DEGERI

$5z konusu imalathane gelir getirebllecek millk olup ayni sanayl sltesi igerisinde mevcut kiralik fabrikafimalathane emsallerl
bulunmaktadir. Ancak halthazirda satiia konu edllip ayrica kira defieri belirtllen emsale ulagilamadifindan OSB Igerisindek
kapitallzasyon orani hakkinda bilgi edinilememistir.

KIRALIK FARRINA EMSALLER]

= . Kullanim | Kira Deger} Fiyat
s EMI_ME“T’L. | Ifﬁﬂl’(fﬁﬂ\l}' ) : m?/2y)

1 I

Emla; Ofl_sl_ Asa 1.0S8 sinirlart igerisinde yer alan 14.500 m? alanh arsa
1 | Gzerinde 20.000 m* kapah alani bulundugu beyan edilen fabrika 350.000 | 10.000 390.000 39
TL/ay bedel lle kirahktir.

Emilak Ofisl: Degerleme konusu taginmaza yakin konumda 3.500 m? kapali

2 alan bulundugu beyan edllen fabrika 250.000 TL/ay bedel lle kiralktir.

3.500 250.000 71

Emsallerin Yorumianmasi: Belirtlien emsaller dederleme konusu tasinmaz Hle ayni sanayl sitesl iginde / yokin konumda yer
aimaktadir. Buna talep edifen birlm kira dederlerinin 39-71-Ti/m3/ay civarinde olduffu gérdimistilr. Aym site icerisinde
kiralhik/satihk emsal sayist kisith oldugundan kapitailzasyon oran: haklondo tespit yapilamamistir. Ancak béige emlakcrian He
yapilen gériismelerde kira getiriler] dzerinden 18-22 yil arolidindak getirinin satis deferini yansitabiiecedf! sifahen belirtilmigtir.
Buno gére bulunan emsaller konu tasinmoza gére yorumianmis, yapiin tamamianmasi halindeki dngdrdien;

* 100011 Ada 8 Farseldekl yap: igin yasal durum kira m? birim fiyat: 46.-TL/ay/m® mevcut durum 41,40.-TL/ay/m?,

* 100029 Ada 12 Parseldeki yapi igin kira m? birim fiyat: 46.-Tt /ay/m? olarok alinmigtir.

100011 Ada 8 Parsel
Karplagtirma Kricarfar] Karglaganiabllir Emaaliar
1 2 5 & 7 B 9

1 Samy e, Fynt (113 » 7
2 PaxacikPay 5,00%{ 10,008
] ME!ktyst Durumy 0,00% 0,00%
4 Saty Kogullan aoow|  ocoom
5 Yan!|ema biasraflan wl 0,000
[ Piyuss Kopan aoox| __ ogow
7 Lotassen ogos| 0008
8 Bine Yap f Kulttas] wl __0,00%
] Kyll Alan: 5,00%) 15,00%
10 Konfor Kogullan 0,008 0.00%

Dika <10k <A1 00

Blrim Degar| Deiter (TL)
el | N Aylik Kira * Villik Kira * 20 i
Imalathane A45,00 | 1,305 526,00 313.326.240,00
TOPLAM 313.326.240,00
YUMARLATILMIS TOELAM

Bllesen Adi

313:325.000,00

BESER (TU)

GELIR YAKLASIMINA GORETOPLAM IMALATHANE DEGER] (MEVEUT)
Birim Degor Degan (TL)
{Thfm?] Aylik Kira * Villik Kira * 20 ¥il
imalathana + (dari Bina | 32.577.00 41,40 1,365,247 .80 317.659.472,00
TOPLAM 327.659.472,00

Bileseh Ad) Alantar Aylik Kiras
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YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER [TL) 37.660.000,00

S8z konusu 100011 Ada 8 Parselln gelir yaklasimina gore yasal durum degerl 313.325.000,00 TL, mevcut durum degerl
327.660.000,00 TL ofarak hesaplanmigtir.

100029 Ada 12 Parsel

Kelabar KoyimyvwistiNle Oyl
&

-
W
]
»
w

oy . Pt 1 1 1
Paawish Pap 5005 10,00%

MilNiyet Durymy e ml
Setg Koyalim

i
i

Birim Degerl Degerl (TL)
Bilesen Adi Alanlar (TL/md) Avlik Kirasi Ayhk ¥{ra ® Yillik Kira * 20 i
Tesis 12.860.00 45,00 591.560.01 141.974.400,00

TOPLAM 141.974.4040,00
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER [TL) 141.975.000,00

GELIA YAKLASIWUNA GORE TREUAM IMALATHANE DEGERI

Degeri [TL)

Bllegen Ad) Alanlar Al Kivas1 Ayl Kira * Yillik Kiea * 20 Wil

Tesis | 13.745,00 632.270,00 151. 744 800,00
TOPLANM 155744, 800,00
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (1) 151.745,000,00

S8z konusu 100029 Ada 12 Parselin gellr yaklasimina gbre yasal durum deferl 141.975.000,00 TL, mevcut durum degerl
151,.745.000,00 TL plarak hesaplanmigtir.
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11, ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES]

111, FARKL DEGERLEME METOTLARINING VE ANALIZ] SOMUCLARININ UYLIMLASTIRILMAST VE BL, AMACLA, |ZLENEN

YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMAS,

Sermaye Piyasas! Kurulw'nun 01.02.2017 tarlh Serl l11-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”l
dofiruttusunda Uluslararas) Degerleme Standartlari UDS 105 Defierleme Yaklagimi ve Ydntemleri Madde 10.4’e gére "Degerleme
calismasinda yer alan bligller ve sartlar dikkate alindiginda, dzelikle tek bir ydntemin dogruluguna ve gilvenilirii}ine yiksek
seviyede itimat duyuldugu hallerde, deferlemeyi gerceklestirenlerin bir varhgn deferlemesi Igin birden fazla degerleme ybnteml
kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitll yaklagim ve ySntemler! kullanmay da gbz dnlinde bulundurmasi
gerekli gbriimekte olup, Szelllkle tek bir y&ntem lle givenllir bir karar verilebilmesi Igin yeterll bulguya dayali veya
gbzlemlenebilen girdinin meveut olmadif hallerde, bir degierin belirleneblimesi amaciyla birden fazla deierleme yaklagimi veya
yéntem| gerekll g&rildp kullanlabllir. Birden fazla defferleme yaklasimi veya y@nteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden
fazla yéntemin kullanildigi hallerde, stz konusu farkh yaklasim veya ydntemlere dayall degler takdirinin makul olmasi ve
birbirinden farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulagtinima
siirecinin degerlemeyi gercekiestiren tarafindan raporda agiklanmas gerekli gdriimektedir.” denlimektadir.

Raporun 10. Maddesinde Kullamlan Deger Taimlar baslikl bdlimde detayl olarak aktarilan defferleme yaklasimiari tanimlarina

gire;
*  Degerleme konusu tasinmazlann yer aldigh 1.05B sinirlani: Igerisinde halihazirda OSB tarafindan var Ise, veya Ikinci el

piyasasinda satilik bog arsa emsaline ulagilamamigtir. Bu nedenle yakin konumdaki benzer ieJanth arsa emsaller| lie
1.05B sinirlani Igerisindekl satihk tesls alanlar izerinden istenen bedel dikkate aknarak bina malivet] + ¢evre
diizenlemesi/diger maliyetler dikkate alinarak ayristirma yapilmis, arsa fiyatina ulagilmig, ulasitan sonuglanin birbirini
destekledigl gdrilmugtr.

" 58z konusu tesls Igin mevcuttakl satilik tesis emsalleri dikkate alinarak kapali alani Gzerinden Pazar degeri, maliyet degerl
ve gellr yaklagimi yéntemlerine rapor igeriginde yer verilmigtir. S8z konusu ybntemler lle hesaplanan analiz sonuglan
deeriendiflimis ve ulagilan verilerin aritmetlk ortalamasi ahnarak nihai deger takdir edlimistir. Gellr yaklagimi
yénteminde de OSB igerlsindekl kapltalizasyon oranina ulagilamamis blge emlakgitanndan amort! stirelerl hakkinda
genel bilgilendirme alinarak yaklastk gellr yaklagimi hesabi yapilmigtir.

®  Degerlemede emsal kargilastirma y&ntemi, bog arsa deglerl tesplti ve mallyet yntemine gre defer bilesenlerinden
olan arsa degerinin tespltinin yapiimas) amaci ile kullanidmistir.

" Arsa dzerindekl yatinmlann yapisal degerlerl yapi cinslerine gbre hesaplanmistir. Yapinin yapim kalitesi ve iscili§ine gbre
plyase degiskenleri de gbz 8niline alinarak gercekcl plyasa deferleri dikkate alinmis ve yipranma oranlar da
degerlemede gz énlinde bulundurulmugtur.

" Yapmig olduffumuz kebul ve hesaplamalardan elde edilen verilerin bir arada neticesinde, Pazar, maliyet ve gellr
yaklagimlarinin ortalamasi alinarak 100011 ada 8 parsel Igin yasal durumda 307.900.000,00 TL, mevcut durumda
323.800.000,00 TL; 100029 ada 12 parsel igln yasal durumda 140.750.000,00 TL, meveut durumda 149,.300.000,00 TL
olarak takdir ediimistir.

100011 ADA B PARSEL

Embsal Yakiagimi 307.935.000,00 Emal Yaklayimi 322.020.000,00

Maliyet Yaklasmm 302.430.000,00 Myt Maliyet Yakkssam 321.735.000,00

313.325.000,00 | el i a e bt e 327.660.000,00

ORTALAMA (TL) 307.900.000,00 ORTALAMA (TL) 323.800.000,00
100029 ADA 12 PARSEL

Ermsal Yaklasirmi 139,530.000,00 Emsal Yaklasmmi 149.135.000,00

Yacal Matiyet Yaldagmm 140.805.000,00 Meviot ftaliyet Yakiagomi 147.000.000,00
Durum Galir Yakiaginu 141.975.000,00 Durum Galir Yaklagim 151.745.000,00
ORTALANA (TL) 140.750.000,00 ORTALAMA (TL) 149.300.000,00

11.2.  ASGAR} BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NICIN YER ALMADIKLARININ GEREKCELER]

Bu degerleme galismasinda, asgarl bllgilerden raporda yer verilmeyen herhangli bir husus bulunmamaktadir.
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113 YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIG) VE MEVZUAT LIYARINCA ALINMASI GEREKEN 12iN VE BELGELERIN

TAM VE EKSIKSIZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIG]) HAKKINDA GORUSLER

Rapor’un 5. Maddesinde, Gayrimenkul(in Hukukl Tamimi Ve Resml Kurumlarda Yapilan Incelemeler b&limande detaylan verildigl
Qzere;

» 100011 ada 8 parsel Ozerindekl Imalathaneye ait yapi ruhsat), yapi kullanma zin belgesi ve mimari proje bulunmakta
olup yasal sOreglerinl tamamlamis durumdadir. Aymi parsel Uzerinde yer alan Idarl bina Ise yerinde yapilan
Incelemelerde yaklagik %40 Insaat seviyesine sahlp olup yenl yapi, yeniden, isim delglkligf ve yenlleme ruhsati ve
mimarl projeye konu edlimls, yapi kullanma Izin belges! bulunmamaktadir. idarl binanin ruhsat siires! doimus olmasi,
natamam durumda olmasi yasal slireclerinl tamamlamamis olmasi dikkate alinarak yasal durum deferinde dikkate
alinmamig, mevcut durum deferinde natamam hali Gzerinden degjerl rapor Igerifiinde gdsteriimigtir.

» 100029 ada 12 parselde yapilan incelemelerde fabrlka yapisinda asma katinda 30 m?, zemin katinda 80 m? blylime
yapildigi, idarl binanin teras katinin kapatilarak 410 m? blylme saglandi gdrGimistar. Parsel sinirlan igerisinde de
kuzeybatt kisminda 80 m? alanli sundurma, glineybati kisminda 250 m? alanli gellk konstrlkslyon ayrica 35 m? gilvenlik
kullibes! yapildigh gBrdimdstir. Toplamda 885 m? blylime yapildii tespit edlimigtir.

12. S0NUC

Is bu Rapor; Yigit AkQ Malz. Nak. Tur. Ins. San. Ve Tic. A.§.'nin talebl Uzerine tapuda; Anlkara |ll Sincan llcesi Osmaniye Mahallesi,
100011 Ada 8 no'lu parselde kaln “Beton Fabrika” nitellkll ve Ankara [l Sincan lices] Osmanlye Mahallesi 100029 Ada 12 no’lu
parselde kain "4 Kath Prefabrik Sanayi Binasi, Ofis Isyerl ve Arsasi” taginmazin ve {zerindek! tesisin Pazar degerinin tespitine
yinellk olarak hazirlanmistir.

Yukanda belirtilen hususlar ve raporun 5.1.2. maddesinde belirtilen takyldatlar dikkate alinmaksizin taginmaz Igin takdir edilen
Pazar degerl asagidaki gibldir;
100011 ADA B PARSEL 307.900,000,00 T, 100079 ADA 12 PARSEL RS
YASAL DELER 15.530.111,97 USD YASAL DEGER 7.098.263,59 USD
KDV HARIC 14.355.583,94 EURO KDV IHARIC 6.562.352,84 EURO

323.800.000,00 TL 149.300.000, T
100011 ADA 8 PARSEL d 100025 A0A 12 PARSEL L
MEVCUT DEGER 16.332.089,18 USD MEVCLT DEGER 7.530.51548 USD
KDV HARIT KOV HARI
H 15.096.908,35 EURO > 6.960.989,55 EURO

olarak hesaplanmistir.
#18.05.2023 tarlhli TCMB kur degerleri (efektif satis); 1.-USD=19,8260.-TL, 1.-EURO=21.4481.-TL"dir.

KDV oram %18 olarak alinmistir.

Isbu degerleme raporu 1 adet orljinal olarak dizenlemigtir.
Bligilerinize Sunulur,

Saygilanmizla.
05 Haziran 2023
Vorhk Tasmmar Degerleme ve Damsmaniik /.5
Harwrlsyan Kantrol - Onay
Ahmet Turan Atillim BALCI Mustafa Volkan CANTEKINLER
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK No: 402326 SPK No:403847
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13.1.  UYDU GORUNTUSL va EMSAL HARITASI
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13.3.  PROIE FOTOGRAFLARI

100011 ADA 8 PARSEL

DOKU MIMARLIK LIMITED SIRKETI

IRAN GADDESI 17 B | 804 KAVAKLIDERE ANKARA
TELQ.312420 4284-85 FAX0,312457 7078

CAG-BAY LTD. 8Tl dosk  frarm
MIMAR UYGULAMA PROJES oy [mumw
Mg ‘-__m |% loga |% ’lmnn_l

_ MiaaRI AL YURBUN | e bl -~y

BTATIK | i ]

TESISAT !

ELECTRK | l

R e e |
S L e i A S

viza - oy ’
.
B Vi
55l WL AT Yam be o] I Hw
L = Lol -
""‘7@:‘-.’:-%“"" fm%*“
sangl = CAGBAY LTD. §TL - .
KULLANMA AMAG! FABRIA |
ARSANIN BULUNDUBU
R lige |man. [paha  |ade [perest |imar duromu
ANKANA hﬁm I'l.ull.ulluol.ul ﬁ - e |8 .

ODALAR ARASI ORTAK ESASLARA GORE YAFINN

T S

CR2i Vi TADARIADA KULLARSLAN YABLIMLARAACAD 2000 SERI NO: mmmﬂmxmnuﬂ
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i ok ’ VARLIK
DEGERLEM!

n : ANKARA

hCE : SINCAN

MAHALLE : 1.OR. 8aN, BOLGESI
ADA : 100011

PARSEL ]

) ) ; NOT : YAP) TEK BASIMBIZ BOLOMDOR,
] { o~ - 4000 KOTU = 708,00 KOTUNDAN ALINMIETIR
et Wit B Mg | ALAN — A A I
FABNIKA, [NSAAT ALAML = 28,800.80 m*
; TOPLAM INSAATALAN = 32,007.00m®
— ) TAXE = 0.55 TEN 10.467.00 x 0.65 = 10,708.05 m*
: FABR'KADA KULLANILAN TABAN ALAN! = $858.00 m
L ; IDAR] BINDA KULLANILAN TABAN ALANI = 74050
TOPLAM KULLANILAN TABAN ALANI = DEG5.S0 ot
ARSA ALANI : 16,467.00 gt
EM3AL % 0.70 = 19087.7 x D.71) = 45,028,00 m*
FABRIKADA KULLAMLAN KAPALL ALAN = 10.288.40 m*
IDAMR BINADA KLLLANILAN KAPALI ALAN = 3281.30
TOPLAM KULLANILAN EMSAL ALAN = 13,820.80

T

OTOPARK HEBAB| :
1B457.0 / 200 = §7.3 OTO

85.0TO KAPAL| GARAS YARILMISTIR.
100TO ACIK GARAJ Y,

SINNAK HEBAB ;

10487.0x 0.03 = 584.01 m®

%.ﬁg;-mim-m-mm

HAFRIYAT HESAB) :
CIKAN TOPRAK DOLGUDA KULLANLACAKTIR,
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s
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o
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"
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TARL KAYIT OANEKLER] ve TAPU SURETI

QF‘

BUBELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILG| AMACLIDIR. Tarth: 18-5-20231 540
¢ 7
weblapu -
Kaydi Glugturan: MAHMUT YIBIT ( VISIT AKD MALZEMELER] NAKLIVAT TURIZM INSAAT SANAYI VE TICARET
ANONIM $IRKET]
Tapu Kayd: (Aktif Mallkler igin Detayl - §81 var)
TAPU KAYTT BiLGISi
Zorin Tipl: AnaTasinmaz Ada/Parsel; 10001378
Tagnmez KImik Nec | 50767270 AT YizBicim{may. 19467.00
Wlice ANKARA/SINCAN Bafymsiz BOHIM Nitel:
Kurum Ade: Sincan Balkmerz BOGM 20t |
Mahalie/KDy Al OSMANIYE Mah, YoOwclomo.
Mevid: - Bafhmez Boiom et -
Cat/Seyfa No: 2572450 ziNodive
ot = Blot:/Kat/Giris/BBN:
Arsa Pay/Payda;
Ana Tagmmaz Niteilk: BETON FABRIKA
TAGINMAZA AIT SERH BEVAN IRTIFAK BiLGILER!
SmA Apkiama Mali/Lehiar | Tesie KurumTarh-| Terkin
Yovmiye Sebebl-
Tarth-
Yevmiya
D : -TASINMAZIN [CRA YOLUYLA SATISI DAHIL OCONCO 1261 Stncen -
- ii"ldr nm‘ﬁ'nsossnmwwnuxadﬁsﬂmnm m(slamsnﬁ?vl 25022010 09:39 -
ZORUNLUDUR . BU DURUMOA ESKI KATILIMCININ VERMIS 0LOUEY ODASI 1. 6225
TAAHHOTLER, YENI ALICI TARARINDAN DA AYNEN KABLA. EDILILMIS DRGANIZE
178
SAVILIR ) Tartir -22/02/2010 Sayr: -18/005-367( Seblom: Diger) SANAY! a0LGES]
VKN1660049218
MOLKNET RiL@iuem
(Hisae) Sistem Mainc EIBURY) | Hisse Pay/ | Metrekam | Toplam |  Famme | Terin Sebebr
No No - Payda Matrekan Ssbﬂbl-Tal:m- Thrlll-\’lvlm
. Yovmiye .
539416007 {5N:8319864) YIGIT AKD - 17 19467.00 | 19467.00 -
mmamﬂmrm mmm
INSAAT SANAY! VE TICARET ANONIM 31977
SIRKETIV
MOLKIYETE AIT REHIN BILGILER
2/3
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Alacak Milgterek Borg Falz | Derece| Sire “Tesis Tarin-Yev
Mi? Sra
(SN-152) DENIZBANK AS. Hayr  200000000C0TL YIMk%60 1/0 FBK Slncan- 31082022 1058 - 20836
VKN:2920084496,(SN-152)
DENIZBANK A.5. VKN2920084496
Ipotefin Konubdufu Hisss Bilolsl
Taginmaz Hisse Pay/ Borciu Maik Malik Borc | Tescl Tarm-Yev | Taridn
Peyda Sabebl
Tarth Yov
Sincon - OSMANIVE Mah. - (Akt) 171 (SN:B319864) YISIT AXD 200000000.00 Sincan-
-100011 Ada - & Parsel MALZEMELER NAKLIYAT TURIZM n 31-03-2022 10:58 -
INGAAT SANAYF VE TICARET 20836
ANONIM SIRKET] v

Bu belgeyi akill) telefonunuzdan karekod tarama programlan lle agadidald barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (hittps:/webtapu.tkgm.gov.ir adresinden) wWdWUX20rjE kodunu Online Iglemler
alanina yazarak doJrulayabliireintz.

3/3

BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLE AMAGLIDIR. Tarih: 18-5-2023-16:48

reblopu &

Kayd: Ofugturan: MAHMUT Yi8IT ( YIGIT AKD MALZEMELER) NAKLIVAT TURLZM INSAAT SANAY] VE TICARET
ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - §81 var)

TAPU KAYIT BiLals!
ZominTipk: AneTasinmaz Ada/Parset * [100029112
Tagnmaz Kimik No: | 85880207 AT YizSicim{m2k ~  {919695
Tirtice: ANKARA/SINCAN Badimsz BSKIm Nitelk;

: - \'_._ _\_JIF
[ N
tl- - Lr:\
e
! | " ' ‘.
Kurum Adr. Sincan Bafimsz B3Gm Brilt
Mahalle/K0y Adr OSMANIVE Mah YzOictmi:
Mevki: E Bafms:z B0m Net
Ci/Sayfa No: 2672800 YOl -
Kaytt Deram: Akl Dol /eArte/BBMo:
Arsa Pay/Payde:
Ana Taguraz Nkell: 4 Koth Piefabrix Senayl Binas,Ofs
Igyer v Arcam

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK Blt GILER]
St Arikiama Malk/Lohisr | Tesls Kurum Tarih-
Yevmive

4
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Tarih-
. :
irttfak [ Irtifak haida verow. (Dzel Kogukar - THIAS GENEL MUDORLUB0 LEHINE 950723 Sincan-
5ss.amzlmsm{-|mnmnmnmxmmlsn(m:nw %) 02-06-2014 16:13-
Itifak Haikia) ELEXTRIK ILETIM 155097
ANONIM SIRKET]
VKN 04314
Beyan ORGANIZE SANAY! BOLOES] ALANI OLARAK KULLANILMAK UZERE Sincan-
summsnn,mmmsmmmumumvmmmsamnmeu “"?3;.}1““'
MOLKIYET BiLGILER]
isse) Sistem Malik BB | Hisse Pay/)| Metrakare | - Topiam Edinme | Terkin Sebebr
‘Ha)m Bn:’upa;:fm Sebebl-Tarm- | Tarih-Yewniye
— I '.\ ¥ 'b"'-"-_' * m“m
451360146 (SN:B151148) VIGIT AKD - " 919695 | 9196.95 Sahg -
MALZEMELER] NAKLIVAT TURIZM 12122018
NSAAT SANAY] VE TICARET ANONIM 44405
SIRKETIV
MOLKIVETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERF
T Agikdama " m&m Malik/Lohtar Tasls Kureen Tardh-|  Terkin
L AN ™ Yevmiye mm
- # i i Yevmiye
Beyan Katimatlara gea) ahm hakia serhi YISk ax * Sinoan -
keldinfarak tapu veriimesi durumunda tapu |MALZEMELE 12-12-2018 16:04 -
larydma taginmazn lom yoluyla sahy dsh | | NAKLIVAT 44405
3. kighiere devrinde 0sb den uygunik TURIZM
274
br0pl aknmas: zorunudur. Bu dunmda INSAAT
@ski katibmomn vermig oldufu tashhltier | SANAYI VE
m-numnnmmmmmn
sayir. ANDNIM
SIRKETI VKN
MOLKIVETE AlT REHIN BlLGILER]
374
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Ipotek
Alacakh MOgterck Borg Falz [Derece| Sire Tesls Tarth - Yev
M? Sira
(SN:8357732) TORKIYE KALKINMA VE Haywr 24000000000 TL wIK%25 10 FBK. Sincan - 03-05-2023 11:30- 29119
YATIRIM BANKAS! ANONIM SIRKET]
VKN:8790029936
Ipotndin Konubdul: Hissa Bilglal
Tagnmaz Hisge Pay/ Borgiu Makk MallkBore | Tascl Tarly- Yoy Terkin
Payda - Sebebl
—_ i Tarh Yav
Sincan- OSMANIYE Msh. - (Akti; 171 1511 iTAKD 240000000.00 Sincan- -
- 100029 Ada - 12 Parsel u?&%”m%mmm 1B 03052623 11:30-
INSAAT SANAY] VE TICARET 20myg
ANONIM SIRKETIV

Bu belgeyl akilli telefonunuzdan karekod tarama programian ile agadrdaki barkodu tarataralk

veya Web Tapu anasayfasindan (httpe:/fwebtapu.tkgm.gowir adresinden) ioMRcWq_uwA kodunu Oniine lglemler
alanina yazarak do3rulayabllirainiz.
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13,5 IMAR PAFTALARI VEIMAR DURUM BELGESH

i
ir fOSB ANRARA SANAY! ODASI
4 LLORGANIZE SaNAYI BOLGES]
Say t 1061-01099-218/1784 24.05,2023

Konu ¢ hmar Durom Belpesi

YIGHT ARO MAL7 1Ak Ms

]
g 3 24.052023 tarih ve noly Yeziniz Nt

M

185 ) il
Tigllt yozmszda frmansza et 3012 ada$2-phi U] ada B parsel, 100012 rda 1 parsel
e 100029 ada 12 parsel igin imar dunmms bildirihnesi tale}s edilmektedir,

. Bu parseller imarh sanayi parselt olup Jm lmg;’a‘l_ll:: TAKS~1.00: Emsal=1.00 °,‘,"f,,,’f
gelme smudar ipersinde yamlayma kogullarma sshiptic. Binn yilksekligi ise tdkmolojinin gerelnindigi
vitkseklik olup (h) serbesttic. Aynica imar daruum belgeleri ckie yor shmatedir

Bilpilerinize ve geradini tica ederim,

Bl
AYNISIDIR

Ek : 1.lmar Duenmp Belpesl (4 Ad )

ot 070 sk elelrirrush imaw barrontanm J, Madbew gl be belitr oheisson e i msberupty,

Evuah Deseidions : % m!mim indvnneliaccaaCotemty RiTbAAE LIl IO T i OF
1 W K= 1 o

'&% 1 Wearasbegic [ ] . klpaageab oy

[ | ] nut.llsl‘ TelshaNe = 0313 20790100 i

ddras  : AN Evian OSE Mab ASO Dub ap Mo:L . 06035 « SucenyAnkor. DabliMan 1 4 g
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F MNEGEDI Eiit

ARININ DEGERLEME LISANS BELGESI ORNERLER]

QPL

P I [or et manet

13.6

DEGERLEMEYI YAPAN DEGERLEME UZMANL

Torih 26842013 Np: jozaas

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLICT LISANS?

manrapy Mrasn hamlbrae San 4 hogs sapl “fenraya Fiyssannds Faal gona
Buharkeibir boin Lixthue v Skl Totmuya Migkin Tounir 1 skiands Tehlli uyannza

Ahmet Turan Atlun BALCI
Gayrhmendou) Dufferdense Usmnanbiy Lisamarn altayn hak karanmigtr,

Serkon KARARACAX,
GENEL MITDOR YARDIMCIS,

ﬂt‘.h'mmmmmmwﬂcuinpnrmm:muunmr.
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LRl T =T
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Tarth : 03.03.2015 No : 403847

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Iiyasasi Kurdunun "Sermaye Piyasssinda Fagliyette Bulunanlar lgin
Lisanslama ve Sicll Tutmaya Tligkin Esaslar Hakkanda Teblig"i (V11-128.7) uyarinca

Mustafa Volkan CANTEKINLER

Gayrimenku! Degerleme Lisansim almaya hak kazanmigr.

Agar

LISANSLAMA VE SiciL MODORD
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e—
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