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kullanilamaz, gogaltilamaz, dagitilamaz
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20230ZELP00130




DEGERLEMEY TALEP EDEN Ylit Akl Malz. Nak. Tur. Ing. San, Ve Tic. A5,
RAPORU HAZIRLAYAN FIRMA Varlik Taginmaz Dej§erleme ve Damgmanlik A.S
DAYANAK SO2LESMES] TARIH/NO 11.05.2023 - 2023/010
DEGERLEME TARIHI 22 Mayis 2023
RAPOR TARIHI 02 Haziran 2023
RAPOR NO 20230ZELPO0130
DEGERLENEN MULKIVET HAKLARI Tam MOlkiyet
Bu rapor; Yi§it Akl Malz. Nak. Tur. Ing. San, Ve Tie. A$.nin taleblne Istinaden taginmazin
RAPORUN KONUSU / AMACI 22,05.2023 tarhl Itibarl fle Tork Urasi cinsinden pazar degierinin tespitine yBnellk
hazirlanmgtr.
GAYRIMENKULE AlT BILGILER

DEGERLEMES| YAPILAN TASINMAZLARIN

ADREs! Ahl Evran OSB Mzhalles!, Ofuz Caddesl, No:2 Sincan/Ankara

Ankera M Sincan [iges! Sincan Mahallesi, 100012 Ada 1 no'lu parselde kain “Prefabrik Fabrlkasi

TAPU BAGMEN Binast” nitellkll taginmaz.

SAHIBl Yigit Akl Maiz. Nak. Tur. Ing, San. Ve Tig. A.§.
MEVCUT KULLANIM Fabrika binasi ve idarl bina olarak kullandmaktadir.
TAPU KAYTT BILGILERI Tapu kayrt bilgiler! raporun “5.1,1.” meddesinde aktanimigtrr.
IMAR DURUMU Imar durumu biigiler] raporun “5,2.1.” maddesinde aktanimigtr.
EN vl vE EN VERIMU KULLANIMLAR! Fabrika

TAKDIR EDILEN DEGER
Taginmazn Tonlam Pazar Defar);

: 348.250.000,00 TL

(KDY Hark) 17.565.318,27 USD
16.236.869,47 EURO

Mevcut Degen 376.050.000,00 TL
(DY Motk | 18.967.517,40 USD

17.583.021,57 EURO

Degler takdir adiimistir.
Dejerleme lle liglii datay bilgller! raporun “10.” "11.” ve “12.” maddelerinde verimistir.

‘RAPORU HAZIRLAYANLAR

Ahmet Turan Atilm BALCI Mustafa Volkan CANTEXINLER
Degerleme Uzman - 402326 Sorumlu Degferleme Uzman - 403847
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1, '‘RAPOR BlLGILER

Raporu Talep Eden
Raporu Haziflayan
Dayangk Stizlesmesl
Defieriema Tarihi
Rapor Tarihl
Raporlama Silres!
Rapor Numaras:

Degerlensn Mllklyet Haklan

Raporun Konusu / Amaci

Raporun Hazirlanma Standartlan

Raporu Hazirlayaniar

YIgit Ak Malz, Nak. Tur. ing. San. Ve Tic. A.S.
Varhk Taginmaz Degerleme ve Damsmanlik A.$
11.05.2023 - 2023/010

22 Mayis 2023

02 Haziran 2023

09 [5 glinl
202307ZELP00130

Tam milldyet

Bu rapor; Yigit Akl Malz, Nak. Tur. Ins. San. Ve Tic. A.$.'ye alt olan; Ankara Il Sincan
ligesi Temelli/Alci Mahallesi, 100012 Ada 1 no'lu parselde kain “Prefabrik Fabrikas|
Blnasi” vasfi lle kayith ana taginmazin 22.05.2023 tarihi Itibarl lle Ttrk Lirasi cinsinden
pazar degerinin tespitine yénellk hazirlanmigtir.

Bu rapor, Sermaye Plyasas Kurulu’nun 111-62.3 saylli “Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblig” hitkOmlerl lle yine
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarlh Serf lli-62.1 sayill “Sermaye Plyasasinda
Dejerleme Standartian Hakkinda Tebli” 1 dofirultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlan kapsammda hazirlanmistir,

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

Mustafa Volkan CANTEKINLER, Sorumiu Defferleme Uzmani — SPK No: 403847

nﬂrmmmmlumwﬂcn.”mpwm: 20230ZELPOO1S0 / Gixlidir, 3
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HIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BitGILER)

&1 DEGERLEMEY! YAPAN SIRKET BliGiLERI

§Sirker unvani
Siricet Adres|

Telefon No

Faks No

E Posta Adres]
Internet Adrasl
Kurulug Tarihl
Odenmis Sermayesi
Ticaret Sicll No

SPK Lisans Tarihi

BDDK Lisans Tarlhl

2.2,

Misgterl Unvam
Milsterl Adresi

Telefon No

Faks No

internet Adresi

Kurulug Tarlhl

Vergl Numaras:

Ticaret Sicil No

Ticaret Slell Memuriugu
Faallyet Konusu

DEGERLEME TALEBINDE BULUNAN MUSTER] BILGILER

Varlik Taginmaz Degerieme ve Danigmanlik AS

Altunizade Mahalles| Ord. Prof. Fahrettin Kerim Gokay Caddesi Ekgi Is Merkez! Blok No: 128
Uskidar/istanbul

+90 {216) 336 36 85

+90 (216) 336 36 87

varlik@varilktdd.com

www.varliktdd.com

21 Eylt) 2016

1.000.000,00-TL

152182-5

Sirket, 03.01.2017 tarih ve 89 sayili karala Sermaye Plyasasi Kurulunun (SPK) Degerleme
Hizmet! verebllecek firmalar listesine alinmistir.

§irket, 10.03.2017 tarih ve 7264 sayih kararla Bankacik Dizenleme Ve Denetleme
Kurulunun {BBDK), Bankalara Defierleme Hizmeti verebllecek firmalar listesine almmigtir,

Yigtt Akl Malz. Nak. Tur. Ing. San. Ve Tic. A.S.

Organize Sanayi B8lgesl Ofuz Caddesi No: 2 Sincan/ANKARA
+90 312 267 02 80

+90 312 267 08 61

www.ylgitaku.com.tr

10.04.1990

9800034685

47901

Ankara Ticaret Odas

AkQ ve akli malzemeleri Imalati

vlcl'rmmmmIns.mvsﬂc.n.s./mmznnmmnwwmr. 4



3. DEGER TANINI, GECERLILIK KQSULLARIVE UYGUNLUN BEYANI

31 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLAR

Bu rapor, migterinin talebi Gzerine; taginmazin 22.05.2023 tarihi itibar| ite Tiirk Lirasi cinsinden Pazar degerinin tespitine y&nelik
olarak hazirlanmgtir. ligill talep lle ligii olarak sirketimlz Dejerleme Uzmami Ahmet Turan Atihm BALC| 22.05.2023 tarihinde
Islemlere  baslamig ve rapor tanzim edilmis, 02.06.2023 tarihinde girketimiz Sorumiu Degierleme Uzmam Mustafa Volkan
CANTEKINLER tarafindan kontrol ediimly ve onaylanarak Iglemieri tamamianmigtir. MOsteri tarafindan degerleme caligmasi ile
liglli getirilen bir sinrlama bulunmamaktadir.

Pazar deglerl, bir variik veya yUkUmIGIOg0On, uygun pazarlama faalivetieri sonucunda, Istekll bir satier ve istekll bir alici arasinda,
taraflanin bligii ve baslretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikler], muvazaasiz bir Islem lle degferleme tarfhi
ltibarryla el deglstirmesinde kullaniimas: gerekll géritien tahmini tutardir.

Bu degerleme caligmasinda asafidak] hususlarin gecerllligi varsayiimaktadir:

e Analiz edilen gayrimenkuliin torg ile lIglll olarak meveut bir pazarin varlig peginen kabul edlimIgtir,

s Ahc ve satic) makul ve mantikl hareket etmektedirler.

¢ Taraflar gayrimenkul lle her konuda tam bilgl sahibldirler ve kendllerine azami fayday! sagilayacak sekilde hareket
etmektedirler,

®  Gayrimenkultin satigi icin makul bir stire taninmigtir.

«  Odeme nakit veya benzerl araclarla pesin clarak yapilmaktadir,

*  Gayrimenkuln alim-satim Islemler sirasinda gerekebllecek finansman, plyasa falz oranlar: Gzerinden
gercekiegtirimektedir.

*  Gayrimenkullin makul sartiarda elde edilebilecek en olast degerl takdlr edlimektedir.

*  Takdir edilen deger; deflerleme tarihi itibari ile bellrlenmis olup degerleme tarihine Szglidir,

ARSI e A s o0 )

* Tarafimizca yapilan degerleme galismas: lle iigili olarak;

* Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmantnn biidig! kadanyla dogiru oldugunu,

* Rapor edilen anallz, fikir ve sonuglarin yalnizca varsayimlar ve sinirlayicr kogullar tarafindan kisttlanmeg oldugu ve kisisel,
tarafsiz ve Snyargisiz profesyonel anallz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

* Degerleme Uzmaninin, degerleme konusunu olugturan gayrimenkul ve ligill tarafiarla herhangl bir kigisel ilgl veya
dnyargisimin olmadigini,

® Degerleme hizmetinin karsilifinin, bu rapordaki anallz, fikir ve sonuclardan yola gikilarak ortayz konulabilecek hareket
ve olaylara bagl olmadifini,

¢ Defierleme hizmetinin Bnceden belirfenmis sonuglarin elde edilmesine yonellk olarak gelistirimedigl ve rapor
edlimediinl,

¢ Deferlemenin ahlakl kural ve standartiara uygun ger¢eklegtigini,

® Degerleme Uzmanimin meslekl egitim sartlarina halz oldugunu,

¢ Degerleme Uzmammin malka kdgisel olarak denetlediginl,

* Raporda belirtilenlerin harlcinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda meslek! bir yardimda bulunmadigini beyan
ederiz,

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIRKETIMIZ TARAFINDAN DAMA ONCEXI TARIHLERDE YARILAN SON Uc

DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

Sirketimiz tarefindan konu gayrimenkulle alakah daha 8nce ekspertiz raporu hazirlanmarmistir,

YIBIT AND MALZ, NAK, TUR. IN5. SAM. VETIC. A1, / Raper Nou 20270ZELPO0150 / Glxlidir, 5
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TAPL MUDURLUGUNDE YAPILAN INCELEMELER

GAYRIMENKULUN TAPL KAYIT BILGILERI

GAYRIMENKULUN HUKUR TANINMI VE RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

Taginmazmn takyidat ve millkiyet bilglleri 18.05.2023 tarthinde, Cevre, Sehircllik ve Iklim Degislkligi Bakanh Tapu Kadastro Genel

Mdadirligl, Webtapu portali Uzerinden temin edilen dijital tapu kayrt belgesl tizerinden alinmig olup, ilglll belgeler ekte
sunulmaktadir.
I | Ankara Ba§. BEI. Nitelii | -
lteest | Sincan Arsa Payr | -
Bu - BlokNo | -
Mazhalles! | Sincan KatNe | -
Koyl | - Baj. B5L No | -
Sokad | - Hisse Orami | 1/1
Mevkil | - ClitNo | 321
Yilz8lgma {m?) | 36.720,00 Sayfa No | 31985
Pafta No | - Tapu Tarlkl | 29.05.2009
Adgs No | 100012 Tapu Yavmiye | 14657
ParselNo | 1 Eklentisi | -
YIGIT AKD MALZEMELERI NAKLIYAT
Ana G.M. Vash | Prefabrik Fabrikas: Binasi Mallklerf: | TURIZM INSAAT SANAY] VE TICARET
ANONIM SIRKETI

512 GAYRIMENKULON TAPU TARYIDAT BiLGILERI

Taginmazmn takyldat ve mlkiyet bilgller] 18.05.2023 tarihinde, Gevre, Sehircilik ve Iklim Degisikll§l Bakanlig Tapu Kadastro Genel
MUdarlago Webtapu portal lizerinden alinmig olup, ligll belge ekte sunulmaktadir. Bu belgeye gire konu taginmazin tapu
kaydinda asa@idakl kayitiara rastlanmigtir:

Beyanlar Hanesinde:
®  Diger (Konusu: -TASINMAZIN ICRA YOLUYLA SATISI DAHIL OCUNCO KISILERE DEVRINDE OSB DEN UYGUNLUK GOROSO
ALINMASI ZORUNLUDUR , BU DURUMDA ESK] KATILIMCININ VERMIS OLDUGU TAAHHOTLER, YENI ALICI TARAFINDAN
DA AYNEN KABUL EDILILMIS SAYILIR ) Tarlh: -22/02/2010 Say:: -13/005-467( Sablon: Diger} {25.02.2010 Tarih, 6225
Yevmiye No)
Rehinler Hanesinde:

= Tarkiye ls Bankasi lehine, 1.dereceden, 135.000.000 TL tutarinda ipotek mevcuttur. (28.11.2012 Tarlh, 28240 Yevmiye
No)

Detierlemede ligill kayrtlar dikkate alinmamgtir.

YiGHT Akl MALZ, NAK. TOR. INF. SAN. VE TIC, A5, / Rapor Ko 202330ZELPO013¢ / Gixtidir, 6




5.2 BELEDIYEDE YAPILAN iINCELEMELER

A

Stz konusu gayrimenkul igin Sincan ASO 1, OSB Yénetimi Imar Madrug'nden alinan 24.05,2023 tarfh ve 1061-010.99-218/1784
sayih yaziya gére 1/1000 8lgekli Uyguiama Imar Planmnda "Sanayl” alaninda kaimakta olup Emsal: 1, Hmax: Serbest yapilasma
sartlanna sahiptir.

o AYNISIDIR

1/1000 Blgekii Uygulama Imar Plani

vIGl'rmlnl.:.mnr.wnmm.nﬂcu/mwummammun:m. 7



5.2.2. GAYRIMENKULDN KULLANIMINA DAIR YASAL 12IN VE BELGELER

Tapu senedi: Deerlemeye konu tasinmaz ‘Prefabrik Fabrikas: Binasi’ vasfi ile kayith durumdadir. Taginmaz, ‘Satig’ iglemi ile “Yigit
Akl Malzemelerf Nakllyat Turizm Insaat Sanay] ve Ticaret Anonim Sirketi® adina tescll ediimigtir.

Imar Pafta Suret:

Deferlemeye konu taginmazin konumlandifi parsele ait Ankara ili Sincan ficesl Aso 1.Organize Sanayl Bdliges! Imar
Modarligt’nden 1/1000 Olgekil Uygulama Imar Plani temin edlimis olup, rapor Igerisinde “5.2.1- Gayrimenkulin imar Durumu®
basli# altinda verlimigtir.

Yapi Ruhsats:

®  Yenl Yap: Ruhsati; 05.02.2007 tarih 2007/10 ve § sayiir. (liglli bligHer tadilat ruhsatian Uzerinden edinilmigtir).

*  Tadllat Ruhsats; 23.12.2009 tarlh 2009/11 sayili. Belge; yol Ustd 3 kat, yol alti 1 kat oimak Ozere toplam 4 kat, 1 adet
Idar| Isler icin kullanian bing 6.692 m? + ortak slan 1.293 m? oimak (izere toplam 7.985 m? alan Igin ve 3B yap: sinifi
dizenlenmigtir. Yap yliksekligi yol Uzer! 14,05 m’dr.

"  Tadilat Ruhsats; 23.12.2009 tarih 2009/12 sayih. Belge; yol lstii 2 kat, 1 adet fabrka binas) 17.629 m alan Igin ve 4A
yapi sinifi dilzenlenmigtir. Yap: ylksekligi vol Ozerl 13 m’dir.

*  Yanl Yapi Ruhsaty; 23.12.2009 tarlh 2009/13 sayili, Belge; yol {istit 1 kat, listede ver almayan diger binalar (bina disinda)
3.272 m? alan Igin ve 4A yapi sinifi diizenlenmigtir. Yapi yilksekli§l yol Gzerl 5 m’dir.

*Ruhsatl alanlar toptam 28.886 mdir.

Yapi Kullanma [zin Belgesi:

®  Tadllat Ruhsatina Esas Belge; 18.03.2011 tarlh 2011/05 sayih. Beige; yol Gstd 3 kat, yol alt 1 kat olmak Gzere toplam 4
kat, 1 adet |dar] isler icin kullamlan bing 6.692 m? + ortak alan 1.293 m? olmak Ozere toplam 7.985 m? alan igin ve 38
yapi sinifi dzenlenmigtlr. Yap ydksekligl yol tizert 14,05 m‘dir.

*  Tadilat Ruhsatina Esas Belge; 18.03.2011 tarih 2011/06 sayih. Belge; yol Uistd 2 kat, 1 adet fabrika binasi 17,628 m? alan
Icin ve 4A yapi sinifi dizenlenmistir. Yapi ylksekilgi yol lizerl 13 m’dir.

®  Yenl Yapi Ruhsatina Esas Balge; 18.03.2011 tarth 2011/07 sayili. Belge; yol (sl 1 kat, Ii
3.272 m? alan igin ve 4A yapi sinifi diizenlenmigtir. Yapi yitksekli§i yol Uzerl 5 m*dir.
*|skanl| alaniar toplan 28.886 m¥dir.

Mimarl Projeler: )
*  Blla tarlhll anayh mimari proje; zemin + 2 normal kat + teras kattan olugan ~7.181,93 m? alanl: dari bina ve zemin kattan
{ylksek tavan) olusan 17.452,34 m? alanh fabrika binasi olmak Uzere toplam 24.634,27 m? alan igin dizenlenmistir.
(projede idar! bina kismunda 2.normal + teras kat kismi gdsterlimemistir, Ancak m* cetvell detay kisminda pleniar
gasterfimistir.)
= 18.12.2009 tarihll mimarl proje; zemin + 2 normal kat + teras kattan olugan ~7.181,93 m? alanl idar! bina ve zemin
kattan {yOksek tavan) olugan 17.452,34 m? ailanli fabrika binas ve 10 adet differ yapi igin diizenlenmistir,

523 YAPIDENETIM KURULUSU VE DENETIMLER]

Stz konusu parsel OzerInde yer alan yapinin yapi denetiminin bila tarih ve sayil onayli mimari projesinin kapag (zerinde belirtilen
bilgive gére Bulut Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan gergeklestirildi§l tespit ediimistir,

TASINMAZIN SON 3 ¥ILLIK DONEMDER] MULKIVET VE IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

5.3,

531 MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Temin edllen takyidat belgasine g8re gayrimenkul son 3 yifik dénemde milkiyet durumunda herhang! bir defislkilk olmamigtir.,
29.05.2008 tarlh ve 14657 yevmiye ile ‘Satig’ Isleml lle “Yi§lt Akl Malzemeleri Nakllyat Turlzm Ingaat Sanayi ve Ticaret Ancnim
girket!” adina tescll ediimigtir.

IMAR DURUMUNDAK] DEGISIKLIKLER

Degerleme konusu gayrimenkulin degerleme tarihl [tibarlyle bulunduliu imar planinda son 3 yil Igerisinde herhang! bir deflsiklik
bulunmadi®) sifahen frenlimistir.

vigiT AkD MALL NAK, TUR. IN§. SAN. vE TIC A S,/ Rapor Noc 202302ELPO0130 / GisHdir, 8
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L
B, ERONOMIK VERILER

Diinya Ekonomlsl;

Cin'dek! ekonomik aktivitenin, Pekin'de ve difer yofun nilfuslu balgelerde tekrarlayan Kovid-19 salgini nedeniyle ddrdGnc(
¢eyrekte yavaglamasi, artan kiiresel enflasyonu dizginleyeblimek igin kiresel dizeyde atilan para politikasi adimian ve Rusya'nin
Ukrayna'yi Isgall sonrasinda Avrupa'dakl yasam maliyetlerinin artmas) ve ekonomik faallyetierl engelleyen clddl bir ener}i krizi
yaganmas, 2022 yih genelinde ve son ceyreglinde kiiresel ekonomik g5rindmii belirleyen temel unsurlar olmustur. 2022 yilinin
Uglnch ceyreffinde, beklenenden glglti gelen Ig talep arbginin yaninda 8ngdrilenden daha fazla saglanan mall destekler
sonucunda, ABD, Avro Blgesi ve baglica gelismekte olan dlke ekonomiler olumiu bir gdrintm sergilemistir. Bununla birlikte, 2022
yiinin drd0ned geyraginde, tOmo olmasa da bircok biiyiik ekonominin btiydme hizinda lvme kaybi tahmin edliimektedir, Blrgok
geligmis ve gelismekte olan Olkenln, yiikselen enflasyon kargisinda para politikasini sikilagtirma seviyesinin yani sira Ukrayna’daki
savagin akibetinin, 2023 yilinda kiresel ekonomik aktiviteyl seklllendirmeye devam etmesi beklenmektedir. Onamazdeki
ddnemde kiiresel bir durgunluk beklentis| netlesmemekle beraber, 2023 ve 2024 yillarinda kidresel blylimenin tarihsel {2000-
2018) yilhk ortalama olan ytizde 3,8°In alinda seyredeceg! tahmin edlimektadir. UNCTAD verilerine g0re 2022 yilinda uluslararas)
ticaretin olumlu gdriindmande biylk 8lglide emtla fiyatlanndakl artis, yakin zamanda imzalanan ticaret anlagmalan ve lojistik
sorunlarinin ¢bz0lmes| etkiii olmustur. Bu olumiu gbriinOme ragmen ekonomik blylmedekl yavaglama, klresel tedarik
zincirlerinde devam eden sorunlar, ktiresel enflasyon artisi endises] ve Rusya-Ukrayna savasi gibl kétdlesen ekonomik kogullar ve
artan belirsiziikler 2022 wvilinin d8rdiines geyreginde kiiresel ticaret! olumsuz etkilemistlr. Diinya mal ticaretinin 2023'te nispeten
durgun seyretmes! beklenmektedir. Kiresel Slgekte artan resesyon endiseleri, yikselen enfiasyona kargi kiiresel miicadelede
atilan parasal stkilastirma adimlari, Rusya’nin Ukrayna'dakl isgall ve Cin'de Kovid-19'un yeniden canlanmasi 2022 yilimin son
ceyrefinde emtfa fiyatlanindakl gdrlintima bellrleyen temel faktérler olmustur. By ddnemde, emtla flyatlan halen salgin dneesl
dénem fiyatlaninin Gzerinde seyrederken, RusyaUkrayna savagi Bncesi seviyelerinde g&zlenmektedir. 2022 il ikincl yarisindan
ltibaren emtia fiyatlannin cofunda, kiiresel Glcekte yavaglayan biylime nedeniyle ciddi oranda gevseme gorilmastlr. Kresel
enflasyon kisa vadeli riskler Igerisinde hala gérell 8neminl korumaktadir, 2023'tin Nk ceyrefiinin sonuna yakiagirken kiresel
g5raniim bir dncekl yilin son ceyrefiine gdre belirgin dizeyde lyflesmistir. Bununla birlikte enflasyonla miicadele Igin kiresel
dlizeyde alnmas) gereken daha gok mesafe bulunmakta ve bu da riskleri beraberinde getirmektedir. Kovid-19 salgini sonras) "yen|
normal"e dénls, Ukrayna'da savagin ortaya cikmasiyla kesintiye ugramis, basta gida lle ener)l alanlaninda olmak tizere dinya
ekonomisinde yeni bir dizf sorun ortaya ckmistir. 2023 yili bagladifinda lse diinyada enflasyon, gelismekte olan pazarlardan
sermaye ¢ikiglar,, sosyal sorunlar, devam eden ticarat savaslari, Jeopolitik catisma ve Rusya-Ukrayna savas gibi "eski" riskler
varhigini korurken blyiik Slgekll dogal afetler ve kurakik glbl soruniar da kilresel istikrari tehdit etmektedir, Girece iyllesen saglik
ve talep kosulannin sayesinde ortaya cikan son ddnemdeki iyllesme isaretierine ragmen, Rusya- Ukrayna savaginin golgesinde
Snilmizdekl Iki yil boyunca kiiresel ekonomik toparlanmanin thmh olmasi beklenmektedir. Bu gercevede, genel gdrinim
kinlganlifini korumakta ve asa@ y8ni0 riskler agir basmaktadir. Son dénemde diinyada flnansal kurumlar, kenut plyasalar ve
digiik ve yUksek gelirli Olkeler de d8hil olmak Gzere finansal kirilganiiklara lliskin endigeler artrigtir. Bu kosullar altinda sert bir
durgunlfuk olmasa dahl kiiresel ekonomik toparlanmanin agir aksak olmasi beklenebilecaktir.

Enflasyonla micadele kapsaminda para politikalar: flyat artiglartni girell olarak dizginlemis olsa da ABD ve lsvigre’de g8rillen
banka Hflas ve sikintilari clasi bir kilresel finansal kriz riskini glindeme getirmigtir. Basta ABD olmak lizere devamiilik arz eden falz
artiglan bankalarin bilangolarini faiz degisimlerine kars: daha duyarli hale getirmekte ve likidite ydnetimini gliglestirmektedir.
Kaynak: TCBM - Strateji ve Bitge Bagkanhfi - Diinya Ekonomisindeki Son Gellsmeler Billten! — 2022-1V.Ceyrek | Ekim-Arahk)
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Tlrklye Ekonomls! Son Durumu;

2022 yih dérdlincdl geyreginde GSYH bdyiime hizi ylizde 3,5 oraninda gerceklesmistir, Béylellkle Tiirkiye ekonomis| 2022 yilinin
tamaminda yiizde 5,6 orani lle Orta Vadel Program {OVP) (2023-2025) tahmini olan ylzde 5'in Uzerinde gligld bir biyitme
kaydetmigtir. Bununla blrlikte, 2022 yihinin dérdiincd ceyrefinde mevsim ve takvim etkilerinden arndirimis GSYH ylzde 0,9
oraninda artmigtir. Dérdlincd ceyrekte bliylme Oretim ySntinden Incelendiginde asagidaki tespitier yapllmaktadir. — Sanayi
sektdriinde katma deger vilin dérdincl ¢eyreginde yQzde 3,0 orannda azalmigbr, Sanayl sektSrti yilin ddrdinca ceyreginde
ekonominin genelindek! yilzde 3,5 oranindaki bliyimeye yilzde 0,1 puan negatif katka yapmigtir. Sanayl katma defler! yiizde 3,0
oraninda daralma kaydederken, Bncil Blsterge niteliindek! sanayi Gretim endeksinin ise ddrdiincl geyrekte yUzde 0,4 oraninda
artig gdsterdifl g8zlenmigtir.

Hizmetler sektdril (Ingaat dahll) katma dejeri dirdincl geyrekte yiizde 6,3 oraminda artarak GSYH blyiimesine d8rdincti
ceyrekte 4,0 puan katkida bulunmugtur, Hizmetler sektSrlniin alt bilegenleri Incelendiginde, Ingaat faaliyetler ylizde 2,0, Ticaret,
ulastirma ve konaklama faaliyetieri ytizde 8,6, Bigi ve lletigim fealiyetlerl yiizde 5,2, Finans ve sigortacilik faallyetler] yllzde 13,4,
Gayrimenkul faallyetler! ylizde 4.8, Mesleki, Idarl ve destek hizmet faallyetler] ylzde 9,1, Kamu yonetiml, efiitim, saghk ve sosyal
hizmet faallyetier| ylizde 4,7, Diger hizmet faallyetlerinin Ise yizde 6,2 oraninda bdydme kaydettigi gdriimektedir. Bu dinemde,
2021 yiirin dgainel ceyrefiinden Ittbaren daralma kaydeden Ingaat sektérlinin [k kez bilylime béigesine gegti#l goézlenmigtir,

Tarim sektdrll katma deferi Ise dérdlincd ¢eyrekte ylzde 0,3 oraninda azalmigtir. DSrdined geyrekte biytime harcamalar
ydninden Incelendiginde asagidaki tespitler yapilmigtir. 2022 yilinin d8rdaned ceyralinde dzel tlketim harcamalan ylizde 16,0
oraninda artarak ekonomlk bllylmeye 10,4 puan katki yapmigtir. D8rdtincil ceyrekte tiketimdeki bu artista hizmetlere yapitan
harcamalardakl artig (ylizde 18,7) ve dayanikh tiketim mallarina yapilan harcamalardaki artis [ylizde 22,0) etkllf olmugtur, Kamu
tOketim harcamalan 2022 yilinin dérdined ¢eyreginde ylzde 9,0 crapinda artmistir. B8ylece kamu tlketim harcamalari ekonomlk
bilydmeye 2022 yili son ceyreginde 1,2 puan katkr yapmigtir. Toplam tiketim 2022 yilinin d8rdiineii geyrefinde ylzde 14,8
oraninda artarken, biylimeye katkisi 11,6 puan olmustur. 2022 yiinin drdiincl ceyrefiinde ylizde 2,6 oraninda artan toplam
sablt sermaye yatinm harcamalari ekonomik bliyimeye 0,6 puanlik katki yapmustir, Ingaat yatinmlan son geyrekte yOzde 0,3
oraninda artmigtir (BdyOmeye katkisi 0,03 puan), Makine techlzat yatirnmlan 12 ceyrektir slren artisini devam ettirmls ve ylizde
2,3 oreninda artmistir (Blylimeye katkis) 0,3 puan). Net mal ve hizmet lhracat: 2022 yiinin ddrdned geyreginde blylmeye
negatif katki yapmigtir (negatif 3,1 puan). Stok deffismelert 2022 yilinin dérdiincd ceyreginde ekonomlik blylimeye daraltici ybnde
5,6 puan etki yapmistir.

2022 yiltnin ddrdilnei geyreginde GSYH deflatéra yOzde 99,1 artrgtir, — 2023 yilinin 1k ceyrefine lliskin Snch gBstergeler dis
talebe kryasla daha canli I talebe ve baylmede yukart y5nld egilime isaret etmekteyken, 6 Subat'ta meydana gelen depremler
sonucunda, OVP (2023-2025)'de 2023 yili icin 8ngdrillen ylzde 5 oranindaki bilyimeye lliskin agag ydnll bazi risklerin
olusabllecei tahmin edlimektedir. Depremierin 2023 yilimin llk ¢eyreginin ortasinda gerceklestifl ve yol acti hasarin clumsuz
etkllerinin en yofun olarak taklp eden aylarda gérilebilecegi dikkate alindiginda, wilin ik yanisinda bdylimenin haflf lvme
kaybedebilecegi; kisa vadede, depremin yol agtif maddi hasarn telafisinde artan kamu harcamalari ve yatinmlar gbz Gnilinde
bulunduruldugunda, orta ve uzun vadeli projeksiyonda depremin genel makroekonomik performans Gzerinde sinirh bask
olugturacag Sngbrliimektedir. — Diger taraftan, kiiresel ekonomlk aktivitenin, 2023 yilinda devam eden arz soﬁunlarl, jeopoiltik
gellsmeler ve kbresel para politikasi karariar jle finansal plyasalarda yaganan gelismelerin etkileriyle gdrece zayr bir g8rlintim
sergilemesi beklenmektedir. Ayrica, Tarklye’nin en bliytk ticaret ortag olan Avrupa’da yasanabilecek ekonomik gelismeler, tlke
ekonomisinl thracat kanaliyla etkileyerek GSYM artig hizt Ozerinde bask olusturabilecektir.

Kaynak: TCBM - Stratef ve Biitce Bagkanitji — Ekonomik Gellsmeler - 2022-)V, Ceyrek [Ekim-Araltk)

Dénemsel Gayrisafl Yurt igl Hasila, IV. Ceyrek: Ekim - G8YH sonupian, IV, Cayrein Exim Araii, 2622

Aralik, 2022 i
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Oretim ydntemine gore carl flyatiarla GSYH, 2022 T T T —

yilinda bir 8nceki yila gsre %107,0 artarak 15 trityon 6
milyar 574 milyon TL oldu.
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Kigl bagina Gayrisafl Yurt lg Hasila 2022 yilinda 176 589 TL oldu

2022 yilinda kist bagina GSYH carl flyatlarla 176 589 TL, ABD dolan cinsinden 10655 olarak hesaplandi.

Finans ve sigorta faallyetier] 2022 yilinda %24,8 arth

G5YH'yl olugturan faaliyetler incelendiginde; 2022 yilinda bir &incek! yila gére zincirlenmig hacim endeksi olarak; finans ve sigorta
faaliyetieri toplam katma defier| %21,8, hizmet faaliyetlerl %11,7, mesleki, Idarl ve destek hizmet faallyetler] %9,9, bllgl ve lletisim

faallyetler! 98,7, dier hizmet faallyetler! %5,8, kamu ydnetimi, effitim, Insan sajflif) ve sosyal hizmet faallyetier %4,8, gayrimenkul
faaliyetleri %4,3, sanayl %3,3 ve tanm sektdrd %0,5 arttr. Ingaat sektdri ise %8,4 azaldh,

GSYH, lisisad! faallyst koliarma gdre A0 dizeyinde biyDma hizlan, 2022
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G5YH 2022 yili ddrdiineli ceyregiinde %3,5 artti

GSYH dbrddnch geyrek Ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksl olarak, 2022 yilinin d&rdQned ceyreginde bir Sncekl yilin ayni
ceyrafine gbre %3,5 artti.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmeg GSYH zincirlenmis hacim endeks], bir nceki ceyrefie gire %0,9 artt:

Mevsim ve takvim etkllerinden arindiriimig GSYH tincirlenmis hacim endeksi, bir ncek ceyregie gre %0,9 artti. Takvim etkisinden
arindirrimig GSYH zincirlenmis hacim endeksl, 2022 il d8rdlncll ceyreginde bir 8ncekl yilin ayni ¢eyregine gire %3,5 artti,
GSYH 2022 wimin ddrdincl  cayrefinde cari fiyatrla 4 wllyon 800 milyar 717 milyon TL oldu

Oretim y8ntemiyle Gayrisafl Yurt It Hasila tahminl, 2022 yilinin dérdiincl ceyredinde cari flyatlarla bir Snceki yilin ayni ceyrefine
E0re %106,2 artarak 4 trilyon 800 mllyar 717 milyon TL oldu. GSYH'nin drdincd ceyrek degerl cari fivatlarla ABD dolari bazinda
262 milyar 669 milyon olarak gerceklest!.

Kaynak: TUIK - Dénemsel Gayrisafi Yurt gl Hasda, V. Ceyrek: Ekim - Aralik, 2022 - Yayim TArlhi: 28 Subat 2023)

YIRIT AKD MALZ. NAK, TUR. IN, SAN. VE TIC, A 5. / Rapor Noi 20230ZELPO01S0 / Gaalldir, 11



'\,

TCBM Enflasyon 20231l Genel Degerlendirme Raporuna gtire;

Taketlcl yillik enflasyonu 2023 yili {1k ceyreginde 13,8 puan gerileyerek ylzde 50,5 olmus, nisan ayinda da yiizde 43,7’ye diserek
vavaglama effiliminl stirdGrmustir. Tiketlcl fiyatlan geyrekilk artisi enerjl fiyatiarindakl limii gbrinlime ragmen, hizmet ve gida
gruplanindakl gelismeler neticesinde bir Snceki ddneme kiyasla yOksells kaydetmistir. Yilhk toketlei enflasyonundakl yavaglama
efiilml Ise devam etmistir. Mevcut Rapor d8neminde ener]i bagta olmak tizere uluslararasi emtla flyatlan, tedarlk kosullan ve Tork
Hirasmdakl Istikrarh seyir yillk enflasyondaki yavaglama slrecini desteklemigtir. Yurt icl fiyatlar Uzerindekl mallyet etkileri subat
sonras: dénemde Snemli Siglide zayiflamigtir. Enflasyon beklentiler] yatay bir seylr izlemigtir, Kiirese! gida ve tanmsal emtia
fiyatlarinda siiregelen gerllemeye kargin et ve siit drlinler! fiyatiarmin Bnemill dlclide yiikselmesi, asgar! ticret artigi ve talep
kogullari bagta hizmetler olmak Uzere fiyatlar Ozerinde baskr olugturmustur, Danemsel fiyatlama davranigina sahip, gecmis
enflasyona endeksleme effilimi glclti olan kalemierin ve ynetilen/ydnlendirilen gruplann etkislyle bu d8nemde hizmet
flyatlarinin artis belirgin olmus, bu grubun tOketicl enflasyonuna olan katkisi diger gruplarin aksine gorece yatay seyretmistir.
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Cekirdek gdstergelerin aylik artis oranlar ocak ayinda kaydettlfi yiksek seviyeden sonra izleyen dénemde yavaslamis,
gbstergelerin yillik enflasyon oranlan gerllemigtir. Mevsimsellikten anindinlmig verllerle, B ve C endekslerinin aylk artis1 ocak
aymda belirgln olmug, ancak Izleyen aylarda yavaglayarak &nceki eifimine gerl dénmistlir, Bu dBnemde mevsimselllkten
anndirilmig gekirdek géstergelerin aylik artiglan Ekim 2021’den bu yana kaydedilen en disik seviyelere gerilemistir. Alternatif
gostergeler de benzer bir egllim serglleyerek bu 80rlinUm0 teylt etmigtir. B endeksini olusturan alt gruplar Incelendigiinde, ocak
ayinda enflasyonda kaydedilen gilglt artigin ana sdriikleylcisinin hizmet sektéirl) oldugu gbzlenmektedir, Hizmet grubunda fiyat
artislar bir 8nceki ceyrege kiyasla alt gruplar genelinde belirgin olarak yilkselmigtir. Ceyrekllk bazda en ylksek flyat artigi lokanta-
otel grubunda kaydedilmistir. Bu gelismede, bagta kirmizi et oimak Gzere gida flyatlarina ve asgari Ucret gelismelerine duyarlilg
yiiksek olan yemek hizmetler! etkili olmugtur. Bu ddnemde &ne gikan bir digter alt grup olan diger hizmetler enflasyonu (zerinde,
malzeme ve Isglchl glderlerinl de kapsayan bakim onanm, endeksleme davranminin yaygin oldugu egiitim ve saghk hizmetlerinin
yani sira yeniden degerlemeye bagh kalemler ve efilence-kGitir hizmetlerinin etkis| hissedlimigtir. 6 Subat Kahramanmaras
merkezll depremlerin de yansimalaninin zlendigi kirada ceyreklik enflasyon bir 8nceki déneme kiyasla glclenmistir. Ulagtirma
hizmetlerinde fiyatlar biyiik Sictide ocak ayindakf ybnetilen hizmetler 8ncll0§inde artarken haberlesme hizmetlerindeki fiyat
artiginda internet ve cep telefonu gdriisme Gcretlerinin etkisl dne ctkmighir, Temel mallar grubunda fiyat artisi B endeksinl
olugturan digier alt kalemlere kiyasla daha imii seyretmistir, Bu ddnemde emtia fiyatlarindaki gerlleme ve Tlrk lirasindaki Istikrarli
seyir ile birlikte dig fiyatlar enflasyondaki d0sost desteklemistir. Bu gbriiniim altindg, dayanikh tiketim mallan Ozerinde kur ve
emtia flyatlarinin rold zayiflarken g talep kaynaki) etkilerde artig gbzienmigtir. Bu grupta gdriien flyat artisini temelde emek yogiun
bir sektdr olan mobllya lle satiglari canh seyreden otomobil kaleml sGriklemistir. Diger taraftan, giyim ve ayakkabi grubu flyat
artiglan bu geyrekte de yavaslamaya devam etmistir, B endeksin] olugturan bir digier alt kalem olan islenmis gidada ise ilk ceyrekte
viksek artis eflliml stirmas, grup fiyatiar iizerinde kirmiz etteki gorintme bajh clarak Islenmis et Griinler], sOt ve sOt Uriinler] fle
ekmek-tahillarin etkis! belirgin olmugtur.

Cekirdek géistergelerin aylik srtis oranian son ceyrekte de yavaglamaya devam etmls, yillik enflasyon oranlan bir 8ncek geyrefie
kiyasla belirgin dizeyde gerilemistir. Mevsimsellikten arindirdmis verller, B ve C endeksleri aylik artiglanindakl yavaglama
eglliminin sOrddjlne Isaret etmigtir, Alternatif gOstergeler de enflasyonun ana egilimindeki lyilesmeyl teyit etmigtir. B endeksin!
olusturan alt gruplar incelend|ginde, aylik flyat artiglan tim alt gruplarda hiz kesmigtir. Temel mallar grubunda alt gruplar
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genelinde flyat artiglan yavaglamistir. Dayamkii maliar {zerinde Bnceki ceyrefe kiyasla ithalat fiyatian ve kur kaynakii etkilerin
rolil zayiflarien, ig talep kaynakh etkiler hissedilmeye devam etmistir. Dayanikl mal grubunun alt kalemlerine bakidiginda, son
¢eyrekte flyat artislartnin otomoblide matrah diizenlemesi ile yavagladig, mobllya ve beyaz egyada Ise ncekl ceyrege Kkiyasla
hizlandi: Izlenmistir. Dayanikl mallarda tireticl fiyatlanndaki giicld artis eglliminin Ig talep kosullarindak! gérece olumlu seyrin de
destepilyle kisa siire zarfinda t{keticl fiyatlarina neredeyse tamamen yansidigh degerlendiriimektedir, Bu ddnemde islenmis gida
fiyatlan yiksek bir oranda artmig, grup fiyatlan GOzerinde ¢l§ sit referans flyat ayarlamasimin ve birikimll girdi maliyetlerinin
yensimalari lzlenmigtir. Atalet efilimi giicld olan hizmet grubunda, 2021 yih sonundan Ribaren glglenen fiyat artiglan dérdiinct
geyrekte bir miktar yavaslamigtir. Akaryakit fivatlarndaki diigls ulasttrma hizmetler fiyatlarini olumiu ydnde etkilemistir. Kira
artigi bir 8nceki ceyrege kiyasla yavaslamakla birlikte yaksek seyrini korumugtur. Grda enflasyonundakf gSrinime paralel olarak
yemelk hlzmetlerinin siirGkledigl lokanta-otel grubunda ise flyat artist bu ddnem bir miktar glglenmigtir.
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Ener)i yillik enflasyonu ulustararas ener]| flyatlarindakl dogdsi takiben yavaslamaya devam etmistir. 2022 yiliin ikinei yanisinda
oldukea yavaslayan yurt icl ener]i fiyatlar artis), yilin fik ceyreginde de iliml bir seylr lzlemistir. 2022 yili aralrk ayinda ortalamada
81 ABD dolari diizeyinde olan uluslararasi Brent tipt ham petrol flyatlan, mart ayimi ortalama 79 ABD dolan seviyesinde
tamamiamigtir. Tdrk lirasi da bu dénemde ABD dolar karsisinda istikrarh bir seyir izlemistir. S&z konusu gelismeler! takiben
akaryalat fiyatlarindakl artis gérece iiml olmugtur. 2022 yili son geyreginde RusyaUkrayna Savagi &ncesi seviyelere gerlleyen
uluslararas: enerjl fiyatlar, dilgls efiliminl yihin Ik geyreginde de korumugtur. Bu gérdntimde, Avrupa’da daha belirgin olmak
lizere, stoklarin seyr! ve iiman hava kogullarimin etkislyle 8neml! 8lgtide gerlleyen dogal gaz fiyatiar 6ne gikan kalem olmus, bunu
uluslararasi k8milr fiyatlarindakl bellrgin geri cekilme takip etmigtir. Bu gelismeler dogrultusunda, yurt Iginde tlketici dogal gaz
ve k3mdr flyatlan gerilemlstir. Elektrik flyatlan ik ceyrekte yatay seyrettikten sonra, bu kalemde nisan ayinda Indirime gldlimistir.
Difer taraftan, sebeke suyu fiyatlannda gYrQlen artiglar enerjide daha olumlu bir goriintml sinirlamistir. Bu gelismeler
sonucunda, enerjl yilltk enflasyonu nisan ayi itibartyla ylizde 21,19'3 gerllemls ve ana gruplar arasinda yillik enflasyonu en fazla
digis kaydeden harcama kaleml olmustur.
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Tiirk lirasi Istikrarh seyrin sOrddrmsttr. Nominal sepet kur 2023 yih Ik geyregiinde Trk liras: karsisinda ylzde 2.4 ile simirl bir
sekilde ylkselmigtir. Ddviz kurunda gdzlenen iiimh seyrin ceyrek boyunca devam etmeslyle dnemiik oynakiik d0gds kaydetmistir.
Tark lirasinda hakim olan gértinam kilresel emtla fiyatlarindaki gerileme ile birlegerek maliyet yonld baskifanin haflflemesini
safilarmigtir, Bu g&rtinlimle uyumlu olarak, kura duyarlilif: yiiksek olan gruplarda fivat artislart daha sinirl gergeklesmis ve genel
enflasyon gérliindmi} bu durumdan olumlu etkllenmistir,

Enflasyonun Belirleylcileri

Grafik 2.4.10: Sepet Kur® (Ceyrekilk % Deglsim)  Grafik 2.4.11: Thketicl Enflasyonu
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Kaynak: TCMB, Kaynak: TEME.
* ABD dofari ve suro et afrkid. * TCMB arafindan resl selelir va finansal sektdr

tamsiiclier lle profasyonstisrden olugan kanbmelara
uygulanan Plyasa Katibmalzn Anketi verilecidir.

Enflasyon beklentHerinde eyllil ayinda baglayan disls egfliml ocak ayi lle birlikte yerini yatay bir gdrlinlme biraknigtir, Nisan ay
Plyasa Katiimeilan Anketi verllerine gbre 12 ay sonrasina Hiskin enflasyon beklentls! bir 8nceki Enflasyon Raporu ddnemine kiyasla
0,58 puan yukari y&nli gincellenmig ve yiizde 31,02 olmugtur. 24 ay sonrasina iligkin enflasyon beklentisl 0,36 puan artigla ylizde
17,54, 5 yil sonrasma lligkin enflasyon beklentis! lse 0,36 puan ylksellsle ylzde 9,03 olarak 8lcOimastilr. 12 ay sonrasi TUFE
enflasyon beklentis! sorusuna verilen yanitlardan elde edilen dadilim, ylizde 20 ile 40 arasinda genls bir dagilim gistermekte ve
gelismelere gére gok hizh defisim gdsterebilmektedir. Mevcut Rapor ddneminde, dogal gaz bagta olmak fizere ulusiararas: emtia
fiyatlarinda gdzlenen imli seyir ve istikrarh kur ile birllkte temel mallarda yayiim endeksi ocak ayinda yokseldlkten sonra takip
eden aylarda dillis g8sterirken hizmet sektdrlne ydnellk yayilim endeksinin yilksek seviyesini korudugu Izlenmigtir, Asgari ticret
dOzenlemes], gida fiyatiarnindzkl artislann yemek hizmetlerine yansimast ve geriye ddnlk dbnemsel fiyat uyariamalan, hizmet
sektériinde flyat deglstirme siklifinda daha olumlu bir g8rin0ma sinilayan ana unsurlar olarak Sne glkmigtir.

Kaynak: TCBM - Enflasyon Raporu 2023-i1 |04 Mayis 2023)
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63, FAIZ ORANLARIVE KREDILER

TCBM Enflasyon 2023-1l Genel Degferlendirme Raporuna gire;

Bankack  sektdrdnde  ortaya  gikan rafii 2.1.5: KOresa! Enfinsyons {Yilik % Grafik 214 Gallgmekte Oian Dikslerde
kiniganlikiar nedenlyle gellsmis Olke merkez  Defisim) Tolatics Enflasyonu (Hedef, Tolerans Aralih ve

Gargekiegme, %)
bankalan politika falzlerini artirsa da politika i

v (el Glicnler Mangat Tolerams Arabd
metinlerinde daha ilimli bir sdylem tercih etmis = Galtymelae Olan Oktiar Manget :Humomuo:u
ve finansal Istikran korumaya ydnellk === Galigmelts Oian lkaler {okindek “ -mwm’

destekleyici politikalar uygulamiglardir. Mart
ayinda ABD’de Iki bankanin Hlasi ve by iflaslarin
kiresel Sigekte yansimalan nedeniyle gellsmis
Olke merkez bankalarinin, flyat istlkran ve
finansal Istikran birllkte gdzeten bir politika
bilegimine ybneldiklerl lzlenmistlr. Amerikan
Merkez Bankasi, mart ayinda pollitika faizinl bir
6neekd Enflasyon Raporu  ddnemindeki
beklentilerin altinda belirleyerek 25 baz puan
yikseltirken gelecek dnemlere dair faiz karan yonlendirmesinde daha iliml bir s3ylem tercih etmigtir. Avrupa Merkez Bankasi,
mart ayindaki toplantisinda politika faizinl 50 baz puan arbinrken gelecek dSnemlere dair faiz karar y8nlendirmesin Igeren
climley! karar metninden gikarmig ve 2023 vl mart ayindan itlbaren varlik satin alm programinin 8lgdiil ve Ongdriilebllir bir hizda
digtrOlecedi Hetigimini tekrarlamigtrr. Ote yandan, Japonya Merkez Bankast orta dnemde enflasyon hedefine ulagmak amacryla
politika falzinl degistirmezken tahvil alim programlanna devam etmektedir. Cin Merkez Bankas) poiittka faizinde degisiklife
gitmemils, reel ekonomiyl ve finansal Istikrar desteklemek amaciyla hedefli polltikalar uygulamaya devam etmistlr. Gelismekte
olan llkelerin cofunda Ise tiketicl enflasyonu hedef tolerans araliginin diginda olmaya devam etse de bu geyrekte falz arhis hizlan
dnemll Siclde yavaslamistir.

Gellsmlg Ulkelerde artan finansal riskler sonucunda gelismekte olan dlkelerden portfdy gikist olurken nisan aymda risk Istahmm
toparlanmastyla gellsmekte olan Olkelere tekrar portfdy girigler! gdzlenmigtir. Ocak ve subat aylannda finansal kosullara dair
lyllesen beklentl lle gelismekte olan Glkelerin hem hisse senedi hem borglanma senedl fonlarina girisler devam etmistlr. Ote
yandan, mart ayinda gellsmis Gike ekonomilerinde artan finansal risklar sonucunda finansal plyasalardaki aynakliklar artms,
gelismekte olan Glkelerden portfdy cikislan gdzlenmistir. Nisan ayinda Ise finansal calkantinin durulmasi lle risk Istahi ylkselmls
ve portidy girlsler! gergeklesmistir. Snamizdeki dénemde, Jeopolitik gelismelerin seyri, kiiresel finansal plyasalardaki gelismeler
lle gelismis Glke merkez bankalannin para politikalarina lliskin bekleyigler kilresel risk istah) ve portfdy hareketler tizerinde etkill
olmay stirdlirecektir.

. N L
.':s:.t-.‘.-‘z

I}

CuneSERNRY

Yilin ilk ceyrefiinde benzer (ilkelere kiyasla diistk seviyelerinl stirdliren Tdrk lirasinin kisa vadelt opsiyonlarn ima etti#l kur
oynaklifinda nisan ayi tibaryla artig gizlenmls, buna karsin kur seviyes Istikrarl seyrinl korumustur. ABD dolar endeksinin
gerilemesiyle gelismekte olan filkelerde opsiyonlann ima ettifl dbviz kuru oynakliklar Istikrarli seyretmistir. Tark firasinin kur
oynakhgi yiln llk ceyrefinde benzer dilkelere kiyasia olumlu performans serglleyerek oldukga diigiik seviyelerinl sOrddrmistar,
Nisah ayinda ise kisa vadeli opslyonlann Ima ettifi kur oynakhifinda artig gdzlenmily, buna karsin kur seviyesi istikrarl seyrinl
sirdGrmtstdr, TCMB'nin menkul kiymet tesisi, likidite ve teminat yonetiml uygulamalarinin olusturdugu yapisal talebin de
etkisiyle 2022 yilinin IkInel yanisindan [tibaren tiim vadelerde belirgin oranlarda gerileyen DIBS getirileri subat ayindan sonra bir
miktar arbig kaydetse de diigik seviyelerini korumugtur,

Yilin Ik ceyreginde kredilerdekl arti bireysel Geaflk 225 Kredi Btylimesl (13 Haftalik Grafik 22.6 Krad] TdrGne GBre Boylime
krediler &nctliginde hizlanmistir. 2022 f:m:""'“ﬁm""'“"m ﬁﬁﬁmﬂrﬂm"m Bilylime,
yilinun [kincl ceyreginde ani bir ivmelenme =E1Eel ——Frma e
gdsteren ticarl kred bOyOmesl, hayata = -Amanon, Thetysg '—T"'“““""’m
gecirilen makrolhtiyatl tedbirlerin etkislyle 60 160
UgOnch ceyrekte hiz kesmis, vilin son 1 00 .’: 120
ceyrefinde ise timh bir seyir lzlemistir. N 7 e b :
Mevcut Rapor dﬁnemlnde Ise yabanci para g 2\ 0 1°g 5
kredilerdek! digis eglliml siirerken TL ticari ] -100 N 40
kredllerdekd blylime glglenerek devam 5383 S3SSHYNSAY PEEEFREREEELE
Keynak: TCMS, Kaynakc TCMB.

etmistir. [htlyag kredisi ve bireysel kredi
kartlar 8ncalagonde bireysel kredilerdek! giglt arti egillmi strmigtlr. Reellestirlimis kred! degisimlerine bakildiginda ise firma
ve bireysel kredllerin uzun dénem ortalamalannin Uzerlndeki seyirlerinl sitrdirdOkleri gérQlmektedir, Banka Krediler Eitflim
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Anketi'ne gre 2023 yil) ikine! ceyrefinde kredi standartlarinin genel olarak aym kalmasi ve ticari kredi talebinin glclenmesi
beklenmektedir,

Grafik 2.2.7: Kred| Defiigimi* (4 Haftalik Ontalama, Kur Etidsinden Anndirdms, Reel, Standart Deger)

== Eirma o Tilketii  mme Tiiketlel ve Kradi Karh
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Hedefli kred! politika adimiari ile Thracat ve yatinm kredilerf ile KOBI kredilerinin TL ticar] krediler icindekl payr yiiksek seviyelerini
korumugtur. TCMB fonlama falzinde gerlleme devam ederken mevduat faizlerinde arhs gBzienmistlr. Kred! falzlerinin 2022 yilinin
Ikincl geyreffinde politika falzinden ayrismasi (zerine parasal aktarim mekanlzmasimin etkinlifini desteklemek amacwla atlan
adimlanin sonucunda belirgin bicimde politika falzine yakinsayan ticarl kred| faizler] iimh seyrinl stirdOrmust0r. Tasit kredlsi faizler]
yatay bir seyir lzlerken Ihtiyac kredisi faizleri artmig, konut kredisl faizler Ise bir miktar gerilemistir. Ote yandan, Liralagma Stratejis!
kapsaminda kredilerin potansiyel blylime ve cari dengeyi desteklemes amacryla atilan hedefi] kredi politika adimlan sonucunda,
2022 yilinda dnemii &iglide artan yatinm ve lhracat krediler] ile KOBI kredilerinin toplam TL ticarl kredller Igindeki payi yUksek
seviyelerinl karumustur,

Kaynak: TCBM - Enfasyon Raporu 2023-I |04 Mayis 2023)

B3, GAYRIMENKUL SERTORL

Gayrimenkul Sektériindeki Gellsmeler;
%  ToOrklye ingaat Sektsr:

Depremin Blgesinde Yeniden Imar/insaat Mallyetf 70,8 Mllyar Dolara Yiksald]

T.C. Cumhurbagkanligi Strate]l ve Bitce Bagkanlii hazirladigh kapsamli rapor fle deprem bdigesindeki kayip/ihtivag ve mallyet
verllerini ag:klamgtr, Rapor § Mart 2023 tarihine kadar yapilan hasar tespltierine dayanmaktadir. Raporda yer alan verilere gére
deprem bbigesindekl yeniden imar/Ingaat iglerinin maliyeti 70,8 milyar dolar olarak hesaplanmugtir. Yenicen imar/ingaat Ihtivaci
4 ana grupta toplanmaktadir. Bunlardan ilki konut, igyer], tanm binalar ve turlzm binalarinin yeniden Ingasi ve onanmidir. Bu
8rupta yer alan konutlar igln yeniden Inga mallyetl 54,7 milyar dolar olarak hesaplanmigtir. lsyerierinin yeniden Insasi i¢in 2,0

Beledlye binalan le efitim ve saghk binalaninin yeniden ingas ve bakim/onanmi igin toplam maliyet 8,2 milyar dolardr. Altyap:
hizmetleri igin gerekil olan yeniden Inga ve onanm maliyeti 5,23 milyar dolardir. Yeni yapilasma igin alt yapi/su/kanalizasyon Inga
maliyeti 2,65 milyar dolar olarak hesaplanmigtir. Ulagtirma sekt&rGndeki onarim/bakim maliyeti Ise 1,69 milyar dolardir. Toplam
yeniden imar/insa/onarim mallyetl 1,38 trilyon TL veya 70,8 milyar dolar olarak 8ng8rillmektedir.

Deprem béigesinde faaliyet gésteren Imalat sanayl de depremden etkilenmigtir. Sanayl ve Teknolojl Bakanl Glrigimel Bilgl
Sisteml verllerine gére depremin vasandi tarihte 11 lde faallyet gésteran imalat sanayl firma sayis147.581’dIr. Bunlarin 42,789y
mikro Igletme, 3.676'si kiglik Blgekli Isletme, 779°u orta Olgekil Isletme ve 314°[ [se boylk 8lgekl! isletmedir. 11 [ide toplam 38
organize sanayl bilgesi ve 116 adet kiicdk sanayl sites! bulunmaktadir. Deprem sonrasinda Sanayl ve Teknolo]l Bakanli@: 11 Ade
kapsamh bir anket agiimasi yaparak Imalat sanayindekl hasar tespitinl yapmustir, Buna gére bélgedeki imalat sanayinde toplam
8,2 milyar dolar veya 154,74 milyar TL tutannda hasar tesplt edilmistir. Hasarin 58,3 milyar TL's! bina hasan, 37,6 milyar TUsi Ise
makine ve ekipman hasandir. Stok hasari da 36,97 milyar TL olmusgtur.
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ingaat sektdri} pliven endeksi yenl yila Bnemli bir artrs ile baglamis, subat ayinda ise deprem etkisi fle sinwh Slgide gerilemigtl.
Endeks 2023 Mart ayinda ise bir 6ncekl aya gbre 1,5 puan ylkselmlgtir. Secimler 8nces| sektbre yBnelik olarak agiklanan destekier
lle deprem hélgesinde llan edilen imar faallyetlerinin yaratacafii katki Ingaat sektérinde gliven! olumiu etkllemigtir. Depremin
varattif ilk sokun atiatiimaya baslandig g8rilmektedir. Bununla birlikte deprem bdligesindeki ingzat faaliyetlerinin finansmani ve
dagilim: glivene y3nellk etkide belirleyici diger unsurlar olacaktir,

Mevcut Isler seviyes! yent yila mevsimsellife ragmen arti5 lle baglamigt. Meveut ingaat islerl seviyes! subat ayindan sonra mart
ayinda da Snemli bir digls gbstermigtir, Mart ayinda mevcut Isler seviyes| bir bnceki aya gbre 3,6 puan azalmgtir. Meveut Iler
sevlyes| mart ayinda daha gok depremin yaratti@) etkl altinda kalmigtir. Depreme dayaniklilik konusu yeniden Sne ctkmaktadir ve
tam Iglerde Sncellkil talep kriter] olacaktir, Bu nedenle yenl Is baglangiclarinin duraganiagtilh ve biten islerin de etkislyle meveut
Ingaat igleri seviyesinin azalmakta oldugu gbrilmektedir. Bu egllim bir stire daha devam edecektir.

Alinan yeni g siparigleri yeni yila hizli bir artig lle baglamig, subat ayinda depremin etklsi lle bir 8ncekl aya gdre 1,6 puan azalmist),
Mart ayinda Ise alinan yeni Insaat Isleri seviyes! 0,5 puan yUkselmigtir. Yeni alinan |5 siparislerinde belirieylcl depreme dayanikiik
olarak ne cikacaktir. Bu nedenle 8nOmuzdeki dsnemde yenl alinacak I siparislerinde kademell ve sinirh artig olacaktir.

Ingaat maizemeleri sanayl tiretimi 2022 yil (lk ceyrekte ylizde 4,4, ikincl ceyrekte ise yUzde 2,1 oraninda artig gdstermigtl. Insaat
malzemelerl sanayl dretiml {glinclt geyrekte yizde 3,3 ve dérdinci ceyreffinde ylzde 3,4 daralmist. Bu ceyrek dénem
gergekiesmelerl ardindan insaat malzemeler! sanayi dretimi 2022 yill genelinde sadece yiizde 0,2 arti gBstermistir. Sanayl (retiml
2022 yilinin lkincl yansinda daralma effilimine girmistl. i talep gérecell olarak devam ederken dig talepteki yavaglama yilin Ikinci
vansinda dretimde daralmaya yol agmugti. 2023 yiliin ilk ayinda Ise Insaat malzemelerl sanayi Gretimi gecen yilin ocak ayna gore
ylizde 12,2 artmigtir. 2022 Ocak ayinda yasanan enerjl kisintisi nedenlyle Oretimde gerllemeler yaganmisti. Bu nedenle ocak ayinda
Oretimde kuvvetll bir baz etkisl olusmustur. 2023 Ocak ayinda 18 alt sektérde Gretim gegen yilin ayni ayina gbre artarken, 4 alt
sektdrde Oretim gerllemigtir. 2023 Ocak ayinda en yltksek (retim artigi yUzde 58,0 [le hazir betonda, yilzde 51,2 lle metalden kepi
ve pencerelerde gergeklesmistir, Tugla ve kiremit dGretim! ylzde 37,2, ahsap Ingaat malzemeler! Oretimf yOzde 34,2 ve plastik
ingaat malzemeler| Uretimi ise ylizde 31,4 artrmigtrr, lzleyen 9 sektdrde tretim artisi cift hanell gerceklesmigtir. Oretimde gerileme
yaganan alt sektdrier icinde demir ellk Ingaat Grinlerinde Gretim ylzde 8,2 duigmQgtar.

2023 il ocak ayinda Ingaat malzemeler! ihracati gegen yilin ocak ayina gdre yiizde 6,3 gerllemls ve 2,24 milyar dolar olarak
gergeklegmigtir. lhracat 2022 yilinin son d&rt ayindakl gerilemesini yeni ydin Ik ayinda da slrdGrmiigttr. 2023 yili ocak ayinda son
12 ayin en digilk aylik ihracat: gerceklesmistir, lhracat pazarlanimizda Insaat sektdrlerinde yaganan kiiclilme nedenlyle ingaat
malzemelerl ihracati gerlleme slrecinde kalmaya devam etmektedir, Zayif Euro-dolar parites! ile emtia-metal flyatlarindaki
gerilemeler de Ihracatta dilslse yol acan difer nedenlerdir.

2023 yih ocak ayinda ylksek Ithalat artigi stirmigt(r, Ocak ayinda ingaat malzemeler] Ithalat: gecen yihn ayni ayina gbre yiizde
22,7 artarak 892 milyon dolar olmugtur. Ocak ayinda yine yilksak aylik Ithalat gergeklesmistir. Ingaat sektdriine verilen destekler
le Ingaat faallyetierinde hareketlilik beklenmektedir. Buna baih olarak yliksek Ithalat artis stirecektir,

Ingaat malzemeleri yillik {son 12 aylik) ihracati 2022 agustos ayinda 34,73 milyar dolar ile en yilksek seviyesine gikmig, ardindan
yilin son dbrt ayindaki gerlleme ile willik thracat 33,74 milyar dolar olarak gergeklesmisti, 2023 yilinin ilk ayinda ise villik hracat
ylzde 0,5 azalarak 33,59 milyar dolara Inmigtir. Yen! yilda lhracat pazarlarindaki durgunluk ile déviz kurlarinda yasanan duraganlik
Ingaat malzemelerl sanayl thracatini olumsuz etkilemistir.

Ingaat malzemelerd Ithalat: 2022 yilinin tamaminda artis egilimi fginde olmustu. 2023 Ocak ayinda da Ithalat artigi stirm{stir. Buna
bagh olarak yillik ingaat malzemeler! ithalat: ocak ayinda yUzde 2,6 artmrg ve 10,64 milyar dolar olmugtur, Déviz kurlanndaki
duraganlik Ithalatin cazibesinl artrmaktadir. Baz: lthal Orinler yurticl flyatlara gbre avantajli gelmektedir. Ingaat sekt&riinde
deprem afetl sonrasi 15 beklentllerindeki artis da Ithalat destekleyecektir.

Kaynak: Titrklye Imsad Ayllk Sekt8r Raporu — 2023 Mart
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Ingaat Maliyet Endelksl, Mart 2023
Ingaat maliyet endeksl yilik %60,70, aylrk %2,16 artts
Ingaat mallyet endeksi, 2023 yil Mart ayinda bir &ncekl aya gbre %2,16, bir Sncekl yilin ayni ayina gdre %60,70 artt, Blr nceki

aya gére malzeme endeksl %2,31, Is¢llik endeksl 91,76 artt. Ayrica bir Bnceki yilin ayni ayina gbre malzeme endeks] %48,21, isclllk
endeksi %105,09 artti.

Ingaat mallyet endeksi ylik deglgim orani (%), Mart 2023
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Bina ingaati mallyat endeks! yillik %62,94, aylik %2,04 artt

Bina Ingaat mallyet endeksl, bir ncekl aya gdre %2,04, bir 8ncekl yilin ayni ayina gdre %62,94 artt:, Blr 8ncekl aya gore malzeme
endeksi 962,19, igcllik endeksi %1,68 artt), Ayrica bir Sneekl yilin ayn1 ayina gére malzeme endeksi %50,49, iscllik endeks! %105,16

artti.

Bine ingeat mallyet endeks| yilitk degigtm orant (%), Mart 2023
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Bina disi yapilar igin Insaat maliyet endeks] yillik %53,57, aylik %2,54 artt)
Bina digi yapilar fgin Ingaat mallyet endeksi, bir énceki aya gdre 92,54, bir &ncekl yilin ayni ayina gbre %53,57 artti. Bir 8ncekl aya

gbre malzeme endeks] %2,71, iggliik endeks! %2,06 artt. Ayrica bir Bnceki yilin ayri ayina gre malzeme endeks! %41,27, Iscllik
endeksl %104,83 artt.
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+ Konut Sektdril:
Konut Satig Istatistikieri, Nisan 2023
Thrklye genelinde Nisan ayinda 85 bin 652 konut satild;
TUrkiye genelinde konut satislan Nisan aymda bir 8nceki yilin ayni ayina gire %35,6 azalarak 85 bin 652 oldu. Konut satislannda
Istanbul 13 bin 944 konut satisi ve %16,3 ile en yilksek paya sahip oldu. Sahs sayilarina gbre Istanbul'u 10 bin konut satigl ve %11,7

pay lle Ankara, 4 bin 960 konut satisi ve %5,8 pay lle fzmir Izledi, Konut satig sayisinin en az olduiu lller sirasiyla 22 konut lle
Ardahan ve Hakkarl, 53 konut lle Bayburt oldu.

Konut satrgi, Nlsan 2023
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Konut satiglan Ocak-Nisan ddneminde %18,6 azald)

Konut satiglari Ocak-Nisan déneminde bir dncekl yilin ayni dénemine gdire %18,6 azalisla 368 bin 867 olarak gergeklest!.

Ipotekil konut satiglan 21 bln 769 olarak gergekdest]
Tlrklye genelinde Ipotekli konut satislan Nisan ayinda bir &ncekl yilin aym ayina gére %32,0 azalis gstererek 21 bin 769 oldu.

Toplam konut satislar: icinde ipotekli satistann Payr %25,4 olarak gergeklestl. Ocak-Nisan d8neminde gergeklesen ipotekll konut
satislan Ise  bir &ncekl yln  ayn  dBnemine gire %197 azalgla 80 bin 591 oldu.

Nisan ayindaki ipotekli satrslann 7 bin 388'l; Ocak-Nisan ddnemindek| ipotekli satigianin Ise 25 bin 552'si Ik el satis olarak
gerceklestl.

Diger satig tlirler] sonucunda 63 bin 883 konut el degistirdi
Tirkiye genelinde diger konut satislar Nisan ayinda bir &nceki yilin ayni ayina gére %36,8 azalarak 63 bin 883 oldu. Toplam konut

satiglar) Iginde diger satiglarin pay! %74,6 olarak gergeklestl. Ocak-Nisan déneminde gerceklesen diger konut satislan ise bir 8ncekl
yihn ayni dénemine gdre %18,3 azalisla 288 bin 276 oldu.
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Satig gekline gbre konut satigi, Nlsan 2023
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Ik el konut satij sayrst 26 bin 952 olarak gereklegt]

Tlrkiye genelinde Ilk el konut satis sayisi, Nisan ayinda bir Snceki yilin ayni ayina gdre %26,0 azalarak 26 bin 952 oldu. Toplam
konut satiglan icinde ilk el konut satiginin pay1 %31,5 oldu. lIk el konut satiglan Ocak-Nisan d3neminde ise bir dnceki yihn ayni

ddnemine gére %15,3 azalisla 110 bin 859 olarak gerceklegtl,

Ikini el konut setiglaninda 58 bin 700 konut el degigtird]

Tirklye genelinde ikincl el konut satiglan Nisan ayinda bir 8ncek vilin aymi ayina gére %39,3 azalig gdstererek 58 bin 700 oldu.
Toplam konut satrglar Iginde lkinci el konut satisinin payr %68,5 oldu. Ikinci el konut satislart Ocak-Nisan ddneminde ise bir 8ncekl

yilin ayni dénemine gore %19,9 azahgla 258 bin 8 olarak

Satiy durumuna gbre konut satiy, Nisan 2023
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Yabancilara Nisan ayinda 2 bin 557 konut satigi gergeklegt!

|1|oz|oalo4'

Yabancilara yapilan kenut satislari Nisan ayinda bir 8nceki yilin ayni ayina glire %60,3 azalarak 2 bin 557 oldu. Nisan ayinda toplam
konut satislan iginde yabancilara yapilan konut satisinin pay1 %3,0 oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda Ik siray1 bin 24

konut satigt lle Antalya aldi. Antalya'y sirasiyla 792 konut satisi lle Istanbul ve 186 konut satigi lle Mersin Izledi.
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Yabancilara yapilan konut satigi, Nisan 2023
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Yabancilara yapilan kanut satislart Ocak-Nisan dBneminde Ise bir 8nceki yilin ayni ddnemine géire %35,1 azalarak 13 bin 483 oldu.

Olke uyruklanna gore an gok konut satigi Rusya Federasyonu vatandaglanna yapild

Nisan ayinda Rusya Federasyonu vatandaglan Tlrkive'den 817 konut satin ald). Rusya Federasyonu vatandaglarini sirasiyla 377
konut lle fran, 136 konut ile Ukrayna ve 124 konut lle Irak vatandaslari izledI.

Kaynak: TUIK - Konut Satis Istatikier! - Nisan 2023 - 16 Mayis 2023

Korut Fymt Endeka | art 2023 ]

Konut Fiyat Endeksi (KFE)

yilMutlylndlHrﬂnuklly-ghemummlhn#!.bbmﬁplmlyumgu
nominal olarak yizde 152,8 ree! clarak ise ylizde 35,4 oramnda artmegt.

[ e r| T

] Y PR

LS
T, —
| R T

PHE P s Sbpm=e= | TRCZ [Dyarbalor;
Tanz gy | arisurie}

M Wil w53

| T

Falen iy Loy g |

¢

YT AKD MALZ, NAK. TUR, INF. SAN. VE TIC. AS. / Rapor No: 20230ZELPD0130 / Glxldiy, 21



»

Tablo 1° : Konut Fyst Endekslari (2017=100) ve Birim Flyatlar
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Grafik 2: Konut Flyst Endaksl (¥illk % Dejigim)
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Kaynak: TCBM / Konut Flyat Endeks! / Mart 2023
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7. GAYRIMENKULUN CEVRES) ILE |LGIL! BILGILER

7.1 KONUNLE, GZELLIRLER), CEVRES]

ANKARA ILI:
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Ankara, Tlirktye'nin bir Ili, bagkent] ve en kalabalik fkinci sehri, Nifusu 2023 itibariyla 5.782.285 kisldir. By nifus; 25 lige ve bu
iigelere bafh 1425 mahallede yasamaktadir. Il genelinde nlifus yogunlugu 215%ir. Cografi olarak Tirkiye'nin merkezine yakin bir
konumda bulunur ve Bati Karadeniz Boigesi'nde kalan kuzey kesimlerl harlg, boyik b8liml lg Anadolu BBlgesI'nde yer alir.
Yitzblgtmil olarak Ulkenin figlinct bayok illdlr. Etrafi Bolu, Cankir), Kinkkale, Kirsehlr, Aksaray, Konya ve Eskigehir iller! lle cevrilidir,
Ankara'nin bagkent flan edilmesinin ardindan (13 Ekim 1923} sehir hizla gellsmig ve glintimazde TOrkiye'nin Ikinci en kalabalik il
olmustur. Tdrklye Cumhurlyeti'nin llk yillarinda ekonomisl tarim ve hayvancilia dayanan llin topraklarinin yarisi hala tanm amagh
kullaniimaktadir. Ekonomik etkinlik blylk oranda ticaret ve sanaylye dayalidir. Tanm ve hayvancihgin agirhd ise glderek
azalmaktaciir. Ankara ve civarindakl gerek kamu sektdril gerek Szel sektdr yatinmlari, bagka lllerden blylik bir ndfus goglnd tegvik
etmigtir. Cumhurlyetin kurulusundan glinimize, niifusu tlke nifusunun iki kat! hizda artmigtir. NGfusun yaklagik dartte Gicd
hizmet sekt8ri olarak tanimlanabllecek memurlyet, ulagim, haberlesme ve ticaret benzeri Islerde, dérite birl sanaylde, %2's| [se
tarim alaninda galisir, Sanayi, Gzellikle tekstil, gida ve Ingaat sektarlerinde yogunlagmigtr, GUniimazde Ise en gok savunma, metal
ve motor sektdrlerinde yatinm yapitmaktadir. Tilrkiye'nin en gok sayida dniversiteye sahip Il olan Ankara'da ayrica, finiversite
diplomalr kigi orani (ke ortalamasinin Ik katidir. Bu e§itimli nufus, teknoloji afrlikh yatinmiarin gereksinim duydu@u is glicind
olugturur. Ankara'dan otoyollar, demir yolu ve hava yoluyla TOrkiye'nin diger sehirlerine ulasilir,

Ekonoml: Ankara niifusunun dértte gl hizmet sektSriinde caligir ve bu sektar llin gayrisafl hasilasinda en bhylk paya sahlptir.
Sektdriln bu kadar gelismesinin nedeni, gégle gelen nlifusa Istihdam saglayacak kadar btyok sanayinin bulunmamasidir. li, Trkiye
gayrisafl milll hasifasinin %9'una sahiptir. {lkenin toplam vergi gelirlerinin %212's], bitge gelirlerinin %12,3'0 buradan toplamir;
buna kargilik llin Ulke birtgesinden aldi@r pay %6,4't0r. 2006 yilinda Ankara blite vergi gelirlerine 16,5 milyar TL, toplam bitce
gellrlerine de 21,1 milyar TL katiada bulunmus, bOtgeden ise 11,3 milyar TL pay atmistir. 2001 yili itibariyla gayrisafl yurt Igl
hasilasinin Ankara'yva digen kisminin %45' ticaretten, %23') ulagtirma ve haberlesmeden, %140l devlet hizmetinden
kaynaklanmaktaydi. Pricewaterhouse Coopers’in “Dinyada En Bay(k $ehir Ekonomileri Hangilerl ve Bu 2020 Yilinda Nasil
Degisecek” raporuna gbre diinyanin en biiylik 100 kenti arasinda 2005 yilinda 94. olan kent, 2008'de 80. siraya yerlesmistir. llin
2020 yiinda diinya kentlerl siralamasinda 115 milyar § gelirle 74, siraya yerlegmesi pianlanmaktadir. Brookings Institution ve JP
Morgan'in 2014 yil baz alinarak olugturulan, ekonomide yilkselen kentler siralamasinda Ankara 300 sehir arasinda 9. siray aldi.
Ankara 2013'teki Hstede 38. sirada yer almaktayd..

Sanayl: Ankara llinde 3zel sektdriin katma deger icindeki pay) %85'in Ozerindedir. liin sanayls| genel ofarak kigilk ve orta boylu
Isletmelerden clusmaktadir. Bunlarin %40", savunma ve tagit Uretiml yapan biyiik kuruluglann talep gisterdigl makine ve metal
alaninda tUretim yapmaktadir, bunun ardindan gida ve tekstll sanayiler! gelir, Oretim acisindan en $nemh sektSrler, gida (geker,
un, makama, sGt, ickl), tagit, makine (tanm araglarn, tasit, traktdr), savas, ¢imento ve dokumadir (vinli dokuma, trikotal,
konfekslyon). Ayrica tarim llaglan, mobllya, sekereillk ve matbaacilk da dnemlidir. Savunma sznayisi, yaziim ve elektronlk
sektdrlerinde Ankara TOrklye'de bagta gelir. Ankara Senayl Odasi'na {ASO) kaytl yaklagik 3500 sirket vardr. Tirklye'nin en bayhk
500 girketinin 48'inin ASO'ya bagh olmasiyla Ankara, 2009 yilinda Ankara'dan sonra Tarkiye'nin 2. sanayl merkezi sayilmaktadir,
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Ankara'da Oretimin biylik kismt Sincan, Akyurt, Cubuk ve il merkezine yakin olan lvedik lle Ortadogu Sanayl ve Ticaret Merkezi
{OSTIM) Organize Sanayl bblgelerinde gergeklesmektedir. OSTIM, Turkiye'nin en blytk kiigOk ve orta boy sanay! tiretim alanidir.
2009'da Ekonomi ve Drs Polittka Aragtirmalar Merkezi tarafindan hazirfanan bir galsmaya gore, en rekabetgi Il Ankara'dir, Ankara,
"rekabetglllk" endeksini olusturan alt endeksler arasinda insani sermaye, yaratici sermaye ve sosyal sermaye endekslerinde ilk
sirada yer almigtir. Oniversite ve &gretim Uyesi sayisinin yOksekllg, patent ve benzerl bagvurular gibi faktSrier Ankara'y: &zelllkle
yaratict sermaye endeksinde Tirkiye'de birinci yapmaktadir,

Cofirafya: Ankara ill, douda Kinkkale, kuzeydoguda Canlar, kuzeybatida Bolu, batida Eskigehlr, glineyde Konya, glineydoguda
Kirsehir ve Aksaray lle komsudur. 1355 kilometre uzuniugu ile, tamami Tlirklye topraklar) Gzerinde yer alan en blyUk nehlr olan
Kiziirmak Hin dogusunu, 824 kilometre lie Tlirklye'deki en bilyilk nehirlerden olan Sakarya Nehrl Ise, Ilin batisini sulamaktadir.
Sakarya Nehrl'nin kollarindan Ankara Cayi, il merkezinden geger. llin glneyinde Ise 1300 km? ile GUlkenin en blylk lkincl
£bla[48][49], %32,4 tuz oraniyla[48] da diinyanm en tuziu ikinc| g3lG[50] olan Tuz G&Id vardir, Ayrica Tuz G5li'nin de iginde
bulundugiu havza, Tarkiye'nin en blyilk kapall havzasidir. Ovalik bir alanda kurulan ilin yliz8lcimOnin yaklagtk %50'sini tarim
alanlari, %28'Inf ormanlik ve fundahk alanlar, %12'sini gayir ve meralar, %10'unu Ise tanm digi araziler teskil etmektedir. [lin en
yliksek noktas: 2015 m yOksekligindeki Elmada}, en genfs ovasi 3789 km®'ik yliz&lclima lle Polatl Ovasi, en biyk g5 yaklagik
430 km™Ilk ytiz8leGmd ile Tuz GSI0'n0N 1l Icindeki alami, en uzun akarsuyu yaklagik 151 km'ilk uzunlugu fle Sakarya Nehri'nin il
icindek! b&idmi, en bliydk baraji Ise 83,8 km®ik yUzbleOma Ne Sanyar Baraji olup, il genell Ribanyla 14 dogal g8l, 136 sulama
golet! ve 11 baraj bulunmaktadir. ‘

{idimi: liin glney ve orta bbldmlerinde karasal iklimin sofiuk ve kar yagish kislar lle sicak ve kurak yazlari, kuzeyinde Ise Tirklye'de
Karadeniz [kliminin iliman ve yagish haller| giritlebillr. Karasal Iklimin hikim oldufiu bdigelerde gece lle glindtz, yaz le kig mevsiml
arasinda dnemll sicaklik farklari bulunur. En sicak ay temmuz veya agustostur. lideki yerine gdre ortalama en yitksek glindiz
sicaklikiarr 27-31° C'dir. En sofuk ay Ise ocak ayidir, en diigtik gece sicakliklar lideki yerine gire ortalama -6 lla -1 °C arasindadir,
Yaffiglar en cok aralik, en az temmuz veya agustos ayinda diser.

Bitki Orthisti: Ankara'nin Iklim gartlan ve topografik yapisi nedenlyle, lide bitkl &rtl)sd olarak bozkir ve orman bulunur. Bozkir
bdlgelerde afac hemen hemen hig bulunmaz, bir tek akarsu kiilarinda ikde, sbEt ve kavak afaclan bulunur. Bozkirda genelde
dikenll calilar ve otlar vardir. Ayrik otu, geven, sorgug otu, Uzerllk, katirtima, yabanl arpa, pliskallti brom, yavsan otu, gelinelk,
papatya, hatmi, kekik, sdtlefen, bailibaba, kusburnu ve béglrtlen burada bulunan baghca otlar arasinda sayilabllir.

2015 verllerine gdre llin %17,1'1 ormanlarla kapl olup, y0zslgGmiinin %9,6'in1 verimli ormanlar, %7,5'In Ise bozuk ormanlar
olusturmaktadir. Ormanlarda en cok karagam, ardic ve yer yer mese gordlar. llin kuzeyine dogru Igne yaprakl ormanlar
yaygmiagir. Kuzey kesimlerde saricam ormanlari da gorllmektedir. Ayrica liin kuzeyinde, 8olu il sininng yakin ylksek kesimierde
az miktarda da olsa kéknar ormanlarina rastlinmaktadir, Glney kesimde yer alan baghca ormanlar Bald Hgesinde yer alan
Beynam'da ve Kire Dagi'nda yer almaktadir.

Ankara'da 1362 bitkl tdrl dogfal olarak bufunmakta olup, bunlann 268" endemiktir. Ankara gigdemi, tikDrak otu, peygamber
cicegl gibi tOrler ybreye Szgndr. Famllya dlzeyinde en sik gdriilenler papatyagliler, baklagiller, bugdavygiller, turpgiller,
ballbabagiilerdir. llin adryla anilan Ankara armudu ve Ankara ¢lgdeml, aynica Kaleclk Karast olarak bilinen misket Uzlmdi |l diginda
da taninir.

Nitfus Durumu: Ankara lil, Ankara sehrinin bagkent ¢lmasindan sonra hizla kalabaliklasmigtir, 8zel ve kamu sektéri yatinmian
baskent ve yBresine yogunlagmis, bunun sonucu ortaya ¢ikan calisma olanaklan biryk bir ndfus akimina yol agmustir. Ekonom,
saighik ve egitim altyapisinin gellsmisligl, sug orammin dogok oimas), kigl bagina kamu yatinmimn ve kisl bagina mevduatin yiksek
olmasi gibi nedenlerin gdcil tegvik ediyor olmasi muhtemeldir. Cumhurlyet tarihi boyunca ilin ndfusu Qlke ndfusunun iki kati izda
artmigtir. Ankara'nin nlifusu highir zaman tam olarak hesaplanamaz. Memur ve Sfrencller afiirikta oldugu kgin net nifus
bulunamaz. TUIK verllerine gbre nifusu 5 milyondan fazla ken gayrl resmi niifusu 8 milyendur. 1927 sayiminda niifusu 404 bin
olan Il Tiirkiye ntifusunun %3,2'sine sahipken bugiin 8 milyon niifus lle bu oran 966,3't0ir. 2007-2008 yillan arasinda Ise nifus artis
hizi {%1,83), Qlke niifus artis hrzinin {9 1,32) bir buguk kati olmugtur, Bu blyGmenin bagim geken Ankara kenti aldig gBce ragmen,
2008'de Ankara'da Igsizlk oram {9%:11,8) Tirkiye genel Igsizlik oranina (%11,0) yakindw. Istihdam edilenlerin %72'si hizmetler,
9626's1 sanayl, %2'sl tarimda galisir {bu aranlar Tirkiye Igin sirasiyla %49, %27 ve 9%624't0r).

Ankara'nin nilfusu 2022 yili sohu Itibartyla 5.782.285 kisidir. I¢ Anadolu'da bulunan ve niifusiar azalmakta olan Corum ve Yozgat,
Ankara'ya en fazla net gbc veren ilierdir. il nGfusunun tamami I ve lice merkezierinde yasamaktadir. Ayrica 15.608.868 kisillk I¢
Anadolu niifusunun yaklagik yarisi Ankara llinde ikamet etmektedir,
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Sincan ligesl: Sincan, Ankara Il merkezine 25 km uzakliktadir. Ig
Anadolu BélgesI'nde Ankara lline bagl olan Sincan'in glney, doju,
gineydogusunda Etimesgut; kuzey, kuzeydofusunda Yenimahalle;
gUneybatisinda  Pelath; bat, kuzeybatisinda Ayag licelerl
bulunmaktadir,

lige dafilik alanlarla kusatilmis clup daha gok orta kesimlerde tektonik
¢Okinti olan diiz alanlan vardir. Murted Ovas diye anilan bu alan doju
ve batida 1kl fay cizglsl ile simirlarur. KuzeydoBu kesiminl Karyagdi
Daf'nin bati uzantilari, dogusunu Ayag Daf'min uzantilan hakimdir.
lige topraklarini Sakarya'nin kollarindan Ankara Cayi sular. Yuzélgiimd
420 kmdir.

Ekonoml: lice Tiirkiye ekonomisini gok az olarak bitkisel tretim ve hayvanciik lle kargilarsa da burada yasayanlar cahsmak
amaciyla her glin sehir merkezine giderler. Ayrica figede sanayl tesisleri ve komblinalar bulunmaktadir. licedeki kil yataklan da
Isletlimektedir. Ankara Sanayi ve Ticaret Odasi tarafindan kuruimus olan Organize Sanayl B8lges Sincan’da bulunmaktadir.

Sincan'da 1590 yilinda yapimi tamamlanmis ofan Ankara 1. Organize Sanayi Balgesi bulunmaktadir. Sincan'in ntfusunun artisinda
en bilylk pay sahibi olan Sanayl Bélgesi'nde ¢ok sayida yurt icl ve yurt digi merkezll fabrika bulunmaktadir. Ayrica dnceden Polath
ilcesine bagl Temelll beldesinin de sonradan Sincana baglanmasiyla ASO 2. ve 3. Organize Sanay| Bélgeler lle Bagkent Organize
Sanayi bbigeler! de kurulmus ve licedeki fabrlka saysi oldukga artmistir.

Stncan, civar ligelere nazaran hizmet sektdriinde oldukga ileridedir. Civar iiceler, belde ve kdyler Intivaglarini Sincan merkezinden
kargilamaktadir. &zelllkle mokbllya, dayanikh ev egyalari, glyim, tekstil, efitim ve gida hizmetlerinde Hgenin ve civar bélgenin
ahsveris merkezl konumundadir.

Sincan, Ipek Yeolu'na yakin olusundan 8tdril tarthi cagfarda 8nem kazanmistir, Asyz'da da ayni Isml tagiyan baz yerlesim alanlan
bulunmaktachr. Etimolo]ik olarak bakidiginda da Sincan; "gen, canh Insanlarin yurdu" anlamina gelmektedir.

Nifus: lice bagisi olarak merkez harig olmak Uzere fice merkezine bajth; 2 dis semt (Temelll ve Yenlkent) ve 59 mahalleden
olusmaktadir. En kalabalik mahallesi 2022 sayimina gére 44.668 niifusu olan Pinarbast Mahaliesi'dir. Sirasiyla Mustafa Kemal,
Maragal Cakmak, Malazgirt, Tandogan, Selgukly, Plevne mahalleleri 29.839'dan fazla nifuslariyla Sincan'in en kalabalik
mahallelerinl olugturmaktadiriar.

lige vasfini kazanmasindan ve 1. Organlze Sanayit Béigesi'nin agilmasindan sonra stirekii olarak yent konutlarla yapilasmasi artan
bolgenin nifus artis hizi, Ankara nifus artis hizinin Oizerindedir.

Taginmazin Ulagim Bajantilar:

Degerleme konusu taginmaz, Ankara ili, Sincan ligesl, Ahi Evran 0SB Mahalles], Ofuz Caddesi, No: 2 adresinde yer almaktadir.
Taginmaza ulagim Hazar Caddesl’'nde dogu ySndinde ilerlenirken caddenin baginda sa§ kolda kenumiudur. Konu tasinmazin oldugu
bélge sanayl amagh kullanimin yogun oldugu bir bilgedir. Taginmaz Sincan ASO 1. OSB [cerisinde yer almakta olup, alt yap:
hizmetlerinden faydalanmaktadir. Yakin cevresinde benzer tarzda sanayl yapilan ve bog parseller yer almaktadir.

Taginmazin Onemil Merkezlera Uzakiklan

Sirtan lpe Mevhes : ~33 km

Ay Yolu : ~6 kn
Ankara Misrkes : ~30 km
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Taginmazin Konumu:

Degerleme konusu taginmaz, Ankara Ili, Sincan ligesl, Ahi Ervan OSB Mahallesl, O3u
Taginmaz Sincan ASO 1. OSB Igerisinde yer almakta olup,
sanayl yapilan ve bog parseller yer almaktadir.

2 Caddesl, No: 2 adresinde yer almaktadir.
alt yapi hizmetlerinden faydalanmaktadir. Yakin cevresinde benzertarzda
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B  GAYRIMENKULIN TANINI

Degerleme konusu taginmaz 100012 ada 1 parselde konumlu clup 36.720,00 m? alanlidir, 562 konusu parselin dogu cephede
Organize Sanayl Bulvar’'na yaklagik 175 m, kuzey cephede Hazar Caddesi'ne yaklasik 230 m, bati cephede Ofuz Caddesi’ne
yaklagik 265 m ve gliney cephede yaklagk 113 m oimak lizere tGm cepheler! yo! cephelidir. 18.22.2009 tarlhll mimar! projeye gbre
parsel Gzerinde idarl bina, fabrika binasi ve 10 adet dier bina olmak Gzere birbirine bitigik toplamda 26.566,28 m? alanh yapilar
bulunmaldachr.

Idar| Bina:

Zemin kat + 2 normal kat + teras kattan olusmakta olup toplam 7181,93 m? alanhdir.
®  Zemin kat; siginak, girls hollerl, seminer salonu, toplant: adalan, depo, teknlk alanlar ve idari hacimlerden clugmakta
olup 2.640,25 m? alanhdr.
®  Normal kat; sosyal alan, yemekhane, wetdus, soyunma odalan, ofisler ve Idari hacimlerden olusmakta olup 2.654,81
m? alanlidir. 2.Normal kat; teras alanlary, teknik alantar, ofisler ve idarl hacimlerden olusmakta olup 1.216,47 m?
alanhdir.
=  Teras katy; teras alanlarindan olusmakta olup 670,40 m? alanlidir.

abrika Binas:
Yoksek tavanli zemin kattan olusmakta olup projesine giire 17.452,34 m?alanhdir. Imalathane ve hol hacimierinden olusmaktadir,
Yerinde yapilan incelemelerde ve harita Gzerinden vapian Glglimlerde Imalathane kisminin yaklagik 20.000 m? alanh oldufu
gbriimUstor,
Parselde dofalgaz, elektrik, haberlesme, pls/temiz su altyapisi bulunmaktadir.

o Toplam

Kullanim Kat Alam Mevout
Yaszl Alam
Al

Toplam

Zemin 2.640,25
1.Normal 2.654,81
idar Blna 2.Normal 1.216,47 7.181,93 7.181,93
Teras 670,40
Fabrika Zemin 17.452,34 17.452,34 20.000,00
1 Nolu Bina-Gavenllk Zemin 47 47 47
2 Nolu Bina-Gitvenlik Zemin 60 60 60
3 Nolu Bina Zemin 402 402 402
2.Bodrum 83
4 Nolu Bina-Atiksu Aritma Havuz 1.Bodrum 17 133 133
Zemin 33
5 Nolu Bina Zemin 160 160 160
6 Nolu Bina-Depolama Alanlar Zemin 250 250 250
7 Nolu Bina-Transfer Zemin 87 87 87
8 Nolu Bina-Trafo Merkez Blnasi Zemin 504 504 504
9 Nolu Bina-Ofis&Laboratuar8.Argiv Zemin 5 179 179
Asma a3
Zemin 51
10 Nolu Bina-We-Lvb&Ofls Asma 50 111 111
Sundurma Zemin 1.350 - 1.350

55z konusu parselde bati cephede yaklasik 1350 m? alanii sundurma alanlin maveut oiup bu kisimlar meveut durum defferinde
dikkate alinmigtir.

EN i¥i VE EN VERIMLI KULLANING ANALIZI

81

En Iyfve en verimli kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak Izin verllen ve finansal olarak karli olarak ve en ylksek diizeyde
kullaimdir, En iyi ve en verimli kultanim, bir varlifin meveut kullaniminin devami ya ad alternatif bagka bir kullanim olabllir. By,
bir Pazar katihmaisinin varlik Igin teklif edecei flyat! hesaplarken varlik icin planiadi kullanima gére belirlenir.
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Yukandaki tammdan hareketle degerleme konusu taginmazin konumuy, bilytkliig0 ve meveut durumu dikkate aiinarak en iyi ve
en verimli kulianim geklinin meveut kullammi olan sanayl yapisi olarak kullanimi olacag dlstinulmektedir.

= Parselin tek milklyete sahip olmasi
=  1.0SB sinirlan igerisinde yer almasi
= TOm cephelerinin yol cephell olmas:
= Iskanli clmast

Zovif Yanlar:

*  Proje harlci Imalatlarin olmasi

v Firsatlar:
*  Degierleme konusu taginmazin OSB simirlan Icerisinde ve serefiyes] yilksek konumda yer almasi

X Tehditer:
= llge merkezine uzak konumu.

LINTEMLERL.

10.1

DEGERLEME ISLEMINI OLURMSUZ YONDE ETRILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Deglerlemeye konu olan gayrimenkul lle ilghi olarak d_eﬁerleme cahsmalanm olumsuz ySnde etklleyen herhangl bir faktor
bulunmamaktadir.

10,2, GAYRIMENKULLERIN TEKNIK OZELLIKLERT VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu gayrimenkule ait teknik tzellikler ve degerleme calismasinda baz alinan verilere Rapor'un 8. Maddesinde
detayh olarak yer verilmlstir.

10,3,  KULLANILAN DEGER TANIMLAR

Degerleme yaklagimlannin uygun ve degerlenen varliklannin Icerigl ile lligkili olmasina dikkat edilmesi gerekir, Asagida tanimlanan
ve agiklanan iig yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir, Bunlarin tlma0, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya lkame
ekonomi llkelerine dayanmaktadir. Temel deferlame yaklagimlan agafhidlaki gibidir:

& Pazar Yaklagim,

* Gelir Yaklagimi,

s Maliyet Yaklasimi
Bu (g ana yaklasimdan Rapor'a konu olan gayrimenkultin dzellikler] dikkate alinmak suretiyle kullznilabifir olanlar terclh edllerek
degerleme caligmalart gerceklestiriimistir,

10:3.1. PAZAR YAKLASINI YONTEM|

Pazar yaklagirm varligin, fiyat bilgis! elde edllebliir olan ayni veya kargilagtirilabtiir (benzer) varhiklaria kargilagtnimasi suretiyle
gosterge nitelifindeki degerln belirlendigi yaklagimi ifade eder. AgaRida yer verllen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmas:
ve bu yaklagima Bnemli ve/veya anlamh agirlik veriimesl gerekli gbriilmektedir:

& Dejerleme konusu varlifin deger esasina uygun bir bedelle son ddnemde satilmig olmas:,

s Delerleme konusu varliin veya buna 8nemli Slclide benzerllk tasiyan varliklarin aktif olarak islem gbrmesi, ve/veya

¢ Oneml diglide benzer varliklar ile liglli sik yapilan ve/veya giincel gbzlemlenebilir Islemlerin sdz konusu olmasi.

Yukarida yer verflen durumlarda pazar yaklasimtnin uygulanmasi ve bu yaklasima 8nemli ve/veya antamh afirhk verlimesl gerekll
goriimekle birlikte, sBz konusu kriterlerin kargilanamadi asagiidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabliir ve bu
yaklagima Snemli ve/veya anlamh agirlik verilebllir. Pazar yaklagiminin asagidakl durumlarda uygulanmas halinde, deferlemeyi
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gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklagimi lle belirlenen gtsterge niteligindekl degerl
pekistirmek amaciyla agirhklandmiip agirhilandinlamayacafini dikkate almas: gerekli gbrillmektedir;
®  Degerleme konusu varlifa veya buna neml| Siglide benzer varliklara lligkin Iglemlerin, pazardaki oynakitk ve hareketlili
dikkate almak adina, yeter! kadar glncel olmamasi,
®  Degerleme konusu varlifin veya buna Snemll dlciide benzerllk tasiyan variiklarin aktlf olmamakla birllkte Islam gérmest,
®  Pazarlglemlerine lligkin bilgl eide edilebilir olmakla birlikte, karsilastintabilir varliklarin degerieme konusu varlikla Bnemli
ve/veya anleml farkliliklarinin, dolayisiyla da silbjektif dozeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,
*  Glncel iglemlere ydnellk bilgllerin gtivenllir olmamas: (8rnein, kulaktan dolma, ekslk bllgiye dayali, sinerll alici,
muvazaali, zorunlu satig iceren Islemier vb.),
s Varligin degerini etkileyen 8nemll unsurun varhfiin yeniden iretim maliyet veya gelir yaratma kablliyetinden zlyade
pazarda igslem gdrebllecegi fiyat olmas.

10.3.2. GELIR YARLASING YONTEMI

Gelir yaklagimi, gésterge nitelifindeld degerin, gelecektekl nakit akiglarinin tek bir carl degere ddnlgtdrilimesi lle belilenmasin|
safilar. Gelir yaklasiminda varligin defier, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya mallyet tasarruflarimm
buglinkti degerine dayanarak tespht ediilr, Asagida yer verllen durumiarda, geilr yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
dnemll ve/veya anlamlr afiriik veriimes| gerekil gortimektedir:

®  Varlifin gellr yaratma kablliyetinin kathmeinin £6zlyle degerl etklleyen cok nemli bir unsur olmas,
¢ Degerleme konusu varlikla ligill gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina illskin makul tahminler mevcut olmakia
birlikte, ilgil pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi

Yukarida yer verllen durumiarda gellr yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 8nemll ve/veya anlamh agirhk verlimesi gerekll
glrlimekle hirllkte, s8z konusu kriterlerin kargilanamadifh agafidakl llave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabllir ve bu
yaklagima 8nemli ve/veya anlami agiritk verilebllir. Gellr yaklasiminin agafidakl durumiarda uygulanmas halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir yaklagimi ile bellrlenen gbsterge niteligindekl degerl
pekigtirmek amaciyla agirliktandirilip afirliklandinlamayacagim dikkate aimas) gerekil gorilmektedir:

«  Degterleme konusu varlgin gelir yaratma kabillyetinin katilimeinin gdziiyie degeri etkileyen birgok faktBrden vaimzca
birl olmas;, '

¢ Degerleme konusu varlikia ilgill gelecektek gelirin miktan ve zamanlamasina lligkin Snemli belirstzilklerin bulunmas),

*  Defierleme konusu variikia liglli bilgiye erisimsizli3in bulunmasi {Brnegin, kontrol glict bulunmayan bir pay sahibi gegmis
tarihli finansal tablolara ulagabilir, ancak tahminiere/biitcelere ulasamaz), ve/veya

o Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya hendz baglamamasi, ancak baglamasinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelinl, yatinmellann yatinmlarindan getirl elde etmeyi beklemeler! ve bu getirinln yatinma Iligkin algilanan
risk seviyesini yansitmasinin gerekil gorlimest teskll eder. Genel olarak yatinmeirlanin sadece sistematik risk (“pazar riski* veya
“cesitlendirmeyle glderllemeyen risk” olarak da bilinir} igin ek getir elde etmeler! bekienir.

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet dofuran zaman, elverigsizlik, risk gibl etkenler s8z konusy olmadikga, belli bir varlik
Igin, Ister satin alma, Isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendlisine eslt faydaya sahip bagka bir varlifi elde etme maliyetinden
daha fazla 8deme yapmayaceg ekonomik lkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin belirlendigl yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir variffin carl Ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasr ve fiziksel bozulma ve diger
bigimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarimin diigliimesl suretiyle gdsterge nitelifindek! defier belilenmektedir.
Asagida yer verllen durumlarda, mallyet yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklagima &neml! ve/veya antamh agirhk verilmesi gerekli
gbrilimektedir:
¢ Ketilimcilarin degerleme konusy varlkla Snemii Slglide aymi faydaya sahip bir varhi yasal kistlamalar oimakszin
yenlden olusturablimesi ve varligin, katihmerlarin degerleme konusu varlif bir an evvel kullanablimeler! igin 8nemil bir
prim 8demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulablimes|,
s Varlfin dogrudan gellr yaratmamasi ve varlfin kendine 82g0 nitellginin gellr yaklagimini veya pazar yaklegiming
oianaksiz kilmas! vefveya
*  Kullanilan deger esasinin temel olarak [kame degterl Brnejinde oldugu glbi Ikame mallyetine dayanmas:.

Yukarda verllen durumlarda mallyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamii agirik verlimesi gerekil
goriimekle birlikte, s5z konusu kriterlerin kargilanamadifi agafidaki llave durumlarda, mallyet yaklagimi uygulanabillr ve bu
vaklagima 8nemll ve/veya anlaml agirtik verilebilir. Mallyet yaklagrminin agadidaki durumlarda uygulanmas) halinde, deferfemeyl
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gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacafini ve maliyet yaklagimi lle belirlenen gdsterge niteligindeki
degeri pekistirmek amaciyla airhklandirilip agiriklandirilarmayacagini dikkate almasi gerekil gbrliiimektedir:

*  Katimeiarin ayni faydaya sahip bir varlig yeniden olusturmay ddsOndakleri, ancak varli§in yeniden olugturulmasinin
tn0nde potansiyel yasal engellerin veya 8nemli ve/veya anlamli bir zaman Ihtiyacinin bulunmas,

*  Mallyet yaklagmimin diger yaklagimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullanilmasi {Srnegin, maliyet yaklasiminmn,
defierlemes! isletmenin stirekilligi varsayimiyla yapilan bir lsletmenin tasfiye esasinda daha degerll olup olmadifinin
teyit ediimes! amaciyla kullanilmasi), ve/veya

*  Varh¥mn, mallyet yaklagimmda kullanilan varsayimlan son derece gilvenilir kilacak kadar, yenl olusturulmus olmas)

Kismen tamamlanmis bir varligin deger! ganellikle, varligin olusturulmasinda gecen streye kadar katlarulan mallyetlerl (ve bu
mallyetlerin degere katki yapip yapmadijfin) ve katilimeilanin, varli§in, tamamiandifindaki defierinden varlifi tamamlamak lgin
gereken mallyetler ile kir ve riske gére vapilan uygun dilzeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine ligkin beklentilerinl
yansitacaktir.

104, DEGERLEMEDE KULLANILAN YORTEMLERIN ANALEZ

Taginmazin defler tespitinde Pazar yaklagimi ybnteml, Mallyet Yéntemf ve Gellr Yéntemi kullanilarak degderleme yapilmistir.

Pazar Yaklagimi Y3nteml; Dejferlemeye konu taginmazin konumlandif béigede yer alan benzer nitellklere sahlp igyeri/diikkan,
ofis/bilro ve ticarl bina emsaller| arastiriimistir, Taginmazin konumu, alani, konumu Itfbari Ile ticar! potansiyell, ulagim Imkanlan,
ana yola olan cephesl, reklamasyonu, yaya ve arag trafigl agisindan yogun konumda olup olmachff, kullanim alani gibl degerine
etken olabllecek olumlufolumsuz tiim Szelilkleri dikkate alinarak plyasa araghrmas yapilmigtrr,

Mallyet Yaklagimi Ydntemd: Degerlemeye konu tasinmazin konumlandig: boigede yer alan benzer imar sartfarina sahlp arsa
emsaller] aragtinlmistir, Ancak sitede bog arsa emsali kisith olup, Pazar yaklagimi yénteminde segllen ticari hina emsallerinden
bina gikarma Iglemi yapilarak yaklagik arsa defferine ulagiimaya gcaligimistir, Bu yaklagimda, bir varhign carf lkame mallyetinin veya
yenlden firetim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergekiegen tim yipranma paylaninin digtimesl
suretlyle gsterge nitelifindek! deger belirlenmektedir,

Gelir Yakiagim Y8nteml: Bu yaklagimm kapsaminda yer alan direkt kapltalizasyon yénteml kullanilmistir. Y8ntemin kullanilmastna
ynellk taginmazin plyasa kira bedel! tespiti yapilmistir. Bu amagla yakin cevrede tasinmaza benzer nitelliteki ve Ozelliktekl
gayrimenkullin plyasa kira bedellerf aragtinimistir, Gellr yontem| kapsaminda Tasinmazin 1 villik kira gelirl dikkate alinmis olup,
kapltalizasyon orani, plyasa aragtirmasindan temin ediien kira ve satis degerler| dikkate alinarak hesap edlimigtir.

Bu degerleme raporu agagidaki genel varsayimiar icermektedir.

¥ Mulkdn tapusy gegerli ve millkiyet hakki pazarlanabillrdir.

* Mk, Ozerinde var ise alacak ve teminat haklar dikkate alinmadan degerlendiriimistir.

®*  Sorumlu miilk sahiplIf ve yetenekll miilk ydnetimi varsayllmistir.

®  Bagkalar tarafindan sagfanan bllgilerin giivenilir oldugu kabui edlimigtir.

" TUm mihendislik etGtlerinin dogru oldugu varsayilmigtir.

®  MIlkd daha degerli veya daha az degerll kilabllecek, mitlkiin zemin altinin veya yapilarm sakh, aslkir olmayan sartlan
IgermedIg] varsayilmigtir.

= Muikiin, tapu ve kadastroda kayrtiari ile belediye ve diger resml dalrelerdeki kayitlan lle uyguniuk iginde oldugu kabul
edlimistir.

*  Gerekll tm ruhsat, yap: kuilanma izin beigesi, lzinler, diger yasal ve Idarl belgelerin, resml ve 8zel kuruluglardan, bu
raporda deger takdirinin dayandinidigi herhangl bir kullanim igin elde edildifi veya edilebllecefl veya yenllenebileceg!
varsayilmigtir.

*  Buraporu veya kopyasint elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

®  Raporda belirtllen herhangl bir degier takdiri malklerin batand icin gegerlldir. {milkUn hissell olmamas: sart1 lle) Bu
degerin oransal olarak veya toplaminin béliinerek da@itilmasi, rapor Igerigtinde agiklanmadifh takdirde, deger! gegersiz

kilar.
*  Rapor Icerisinde taginmazlar iin verilen degerler, tasinmazlarin mahal durumundski kullamim alanian dikkate alinarak

yapimigtir, Bir kadastral 8l¢tim bu alanlarin dogiru olmadifim ortaya koyuldugu takdirde, degerlemenin dizeltiimesi
gerekebilir,
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10:5.  WULLANILAN DEGER TANIMLARI

U0.5.1, PAZAR YAKLASINI YONTEMI ILE TASINMAZIN DEGER]

SATILIK ARSA EMSALLER]

3 F—

Kullanim
L) T Aama(m) | M|

Emlak Oflsl: ASO 1.05B yakininda yer alan 2.000 m? afanh arsa Sanayl lejanth
ve E:0,5 yapilagma kogullarna sahlp arsa 11.200.000 TL pazarhkh bedelle
satrliktir. 2 hafta énce ilana gikilan taginmazin baglangig fiyatinin 10.380.000
TL aldugu biinmektedir.

Emiak Ofisiz ASC 1.058B yakininda yer alan 2,065 m? alanh arsa Sanay! lejantlt
ve E:0,5 yapilasma kosullanna sahlp arsa 14.000.000 TL pazarhkli bedelie
satihkuir. 1 hafta 8nee ilana gikilan tasinmazin baglangig fiyatinin 10.000.000
TL olduiiu billnmektedir,

Emlak Ofisl: ASO 1.0SB yakininda yer alan 735 m? alanli arsa Sanayi leJanth
8 |ve E:1 vaplasma kogullanna sahip arsa 4.390.000 TL pazarlikh bedelle 735 4,390.000 5973
satiiktir,

Emsalierin Yorumfanmas:: Defferleme konusu tasinmazin bulundufu site icerisinde benzer tzelllklere sahip bos arsa emsoll
meveut olmadifindan yokin cevrede benzer lejonttaki arsa emsalleri incelenmistir. 58z konusu emsallerin kullanim alan
bakimindan kiicik olmasinin getirdigii aiansal birim deder farkiiifi gbze carpmakta olup buna karsilik Imar durumu ve konum
bakimindan dagik serefiyell olduklart kanaatine variimus ayrica genel ekonomik dinamikierin etkislyle mol sahipler! tarafindan
ta her gecen glin istenen flyatiarda artis egiiiml bulundudiu ancak gerceklesen satis oraniorinm diishk oldutiu gdriimdstor.
Yapian kiyaslamalar sonucunda parsel m? birim fiyat: 3.850.-TL/m? hesaplanmistrr.

2.000 11.200.000 5.600

2.065 14.000.000 6.780

1 2 a 4 5 & 7 8 s

1 SstzpBe. Fiysta {11 __E600 6.280 5873

2 Poraik Pay 1000% 35,008 10,000
3 o — 0,00% 0,008 00|
4 St Kogull 5,00% 5,008 5,000
5 Imst Dunums Kogutiar 3000w 10,00 0,00%]
5 Plyss Kogullury woon| 000 10,0m|
? r— 3 aoox|  3.00]
8 Kullsnim Alani 15,00% 15,008 20,00m)
9 Dilar 0.00% anox 0,00%

PAZAR YAREASIMINA GORETORIAM ARSA DECER

Bilegen Adi Yasal Alanlar Arsa Birim Degeri (TW/'m?) Arsa Degeri (TL)

100012 Ada 1 Parsel 36.720,00 3:850,00 141,372 000,00
TOPLANM 1AL 372.000,00
TUVARLATILMIS TOPLAM DEGER [TL) 181 370,000,000
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SATILIE FARRIRA ENMSALLER]

No Emsal Agiklamas: Al::::::::) s“"n':,"‘" ";32’;'

Emlak Ofisl: ASO 1.08B sinirlar Igerlsinde yer alan 4.200 m? alanh arsa
Uzerinde 2.700 m? kapali alani bulundugu beyan edilen fabrika 47.560.000 TL
bedel lle satiliktir.

1 | Yopi Defieri: 2,700 m3 x 6.000.-Tl/m? = 16.200.000 TL 2.700 47.500.000 12.593
Cevre Dizenlemest: 2.430.000 TL

Arsa Defleri: 47.500.000 T — 16.200.000 TL. - 2.430.000 7L = 28.870.000 TL
Arsa M? Dedleri: 28.870.000 T1. / 4.200 m? = 6.874.-TL/m>. (pazariksiz hall)
Emlak Ofisl: ASO 1.0SB simirlan Igerisinde yer alan 9.500 m? alanli arsa
Uzerinde 7.000 m? kapali alani bulund ugu beyan edllen fabrika 105,000,000
TL bedel ile satihiktir,

2 | Yopi Defierl: 7.000 m? x 6.000.-Ti/m? = 42.000.000 TL 7.000 105.000.000 15.000
Cevre Dlizenlemesi: 6.300.000 TL

Arsa Deflerl: 105.000.000 TL - 42.000.000 TL~6.300.000 TL = 56.700.000 TL
Arsa M* Defierl: 56,700.000 TL/ 9.500 m? = 5.968.-TL/m*. (pazariiksiz hali)
Emlak Ofisl: ASO 1.05B smirlan icerisinde yer alan 5,000 m? alanlr arsa
tizerinde 2.500 m? kapali alani bulundugu beyan edilen fabrika 44.000.000 TL
bedel ite satrhiktir.

3 | Yapt Deders: 2.500 m* x 6.000.-TL/m*=15.000.000 TL 2.500 44.000.000 17.600
Cevre Dlizenlemesi: 2.250.000 TL

Arsa Dederl: 44.000.600 TL - 15.000.000 TL-2.250.000 TL = 26.750.000 TL
Arsa M? Deferl: 26.750,000 TL / 5.000 m* = 5.350.-Ti/m>. {pazariksiz halj)
Emsalierin Yorumianmasi: Belirtllen emsailer dederleme konusu tosinmar lle ayni O5B sinirlar icerisinde yer almaktadir, Site
Ieerisinde haithazirdo sotik bos arsa emsali bulunomaorustir. By nedenle bulunon Jabrika emsalleri Ozerinden arsa + biny
ayristirmas: yopimis, bina malivet! Istenen deferden disllierek arsaya kalan fiyat bulunmaya cahsimustir. Yopilan
hesaplamalara gére arsa birim flyatinin 5.350.-TL ile 6,874.-TL arahffinda dedistil, istenen rakamiar arasinda arsa birim
Jflyatinn 6.000.-TL/m? civarinda giktiils da (cikan rakam gercekel olmaditfi distinimektedir.] g8raimustir,

Bulunon emsallerden yapilan aynstirmator neticesinde ulagilan arsa rakamiars ve gercekgi satig dedjerieri ve pazariik fvatian da
g6z 6ninde bulundurularak konu tasmmaziann arsa m3 birim fiyat: igin 4.000.-TL/m* cikmakta olup emsof karsiastirmg
vintemini destekledill g8rilimastar, Yapilan hesaplamalar sonucu ise fabrika/imalathane kapali alam Ozerinden yoapr m? birim
Sfiyatr igin yasal durumda 13.350,00.-TL/m?, mevcut durumda 12.682,50.-Tt/m’ edebileced] dngdriimastar.

Karpiagtirma Kriterlsct ak ilr Erm
1 F} E] 4 5 & 7 ] | J

1 Satig Br. Flyan 5874 53568 5.350

i Pamrlk Fay 15,00 18,000 20,000,

3| wikyen o.00%)

P SatigKogulinn 0,008 Q.00% 00|

5 Yanflme M ooon| o0

s Piysse kogutian 5,00 5,00%|

? Lok 0,00% o,00%) 00

s Birs Yap /Ralltusi | o00m| Tsn_ij

| ] Kudh Alnm lml

10 Konfor Kogullsr 0,00m 0,00% ,00]

11 Qa0 0,008 o.008]
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lllllllltll‘mll_l‘lllﬂll‘l Kuryilnganishilir g
1 2 3 4 5 s ) P s
1 Satig Br. Fiyati [TL) 17.583 15.000 17.600
2 Praariik Pay 15,00% 16,00%] 20,008
3 Molkiyat D oo o0m 0,00%]
s Seugopilam q1~+ 0,00 *ﬂf
5 Yaniiama Masraflan_ _g.00% _c.00%
s Phyass kol 500N 500w 5,00n]
7 tokesyon goou|  coox|  goou]
8 Biny Yap{Kalitesi 0,00 aoon]  20,00m|
P Huliaram Alany 3 1 _15,00]
10 Konfor Kogullan 0,008 0,00%) 0,00%/
1 4500 ool 15000

PAZAR Y ARLASIMINA GORE TOPLAM TASAL DURLIM YA DEGERI
Bllesen Ad Yasal Alantar Birim Dagarl {TL/m?) Degeri (TL)
Tiim Yapilar 26,566,28
TOPLAM 354, 559,804,63
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER [TL) 354.660,000,00

S

"PAZAR YAKLASIMINA GORE TOPLAT CUT DURUMYAPIDECIRIT T

Bilesien Ad Meawcut Alan|ar Birim Degerl (TL/m?) Deder (TL)

Tam Yapilar 30.463,94 13.682,50 3B6.358.887,34
TOPLAM i86.358.887,34
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (TL) 386.360, 000,00

Sonug olarak;:

58z konusu gayrimenkuliin pazar yaklagimina gore yasal durum degerl 354.660.000,00 TL, mevcut durum deger! 386.360.000,00
TL olarak hesaplanmugtir.

.2, MALIYET YGNTEMI ILE TASINMAZIN DEGER]

Mailyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiffet doguran zaman, elverigsizlik, risk &ibl etkenler s8z konusu olmadikca, belll bir varik
igIn, ister satin alma, Isterse yapim yoluyla edinilmlg olsun, kendisine e5lt faydaya sahip baska bir variig elde etme maliyetinden
daha fazla 8deme vapmayacag ekonomik Tlkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindekl degerin bellrlendigl yaklasimdrr. Bu
yaklagimda, bir varifin cart ikame maliyetinin veya yenlden Oretim mallyetinin hesaplanmasi ve fizlksel bozulma ve diger
bigimlerde gergeklegen tiim yipranma paylaninin dsllmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belidenmektedir,
Mallyet yaklagimi ydnteml ile taginmaz degerl hesaplanirken agagida agiklamalart yer alan kabuiler esas alinmigtir:

Yapi Degerl; Arsa Uzerindekl yatinmiarin yapisal degerler! yapi cinslerine géire hesaplanmigtir. Yapinin yapim kaiitesl ve Isciliine
gbre piyasa defiskenleri de g6z nlOne ahnarak gercekei piyasa degerler! dikkate alinmig ve yipranma oranian da degierlemede géz
SnOnde bulunduruimugtur.
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Maliyet Yaldagiminad Gore Tesiun Yap) Degerl [Yasal Durum)

Alan {(m?) Ingast M‘f';‘s;‘:'g""“ R ‘gf:::‘(’;"; Toplam Mallyet (TL)
Idari Bina 7.181,93 10.000 10% 64.637.370,00
Fabrika 17.452,34 8.500 10% 133.510.401,00
1 Nolu Bina-Giveniik 47 5.000 10% 211.500,00
2 Nolu Bina-Giiveniik 60 5.000 10% 268.380,00
3 Nolu Bina 402 5.000 10% 1.806.507,50
4 Nolu Bina-Atsksu Aritma Havuz 133 5.000 10% 599.501,25
5 Nolu Bina 160 5.000 10% 718.200,00
6 Nolu Bina-Depolama Alanlar, 250 5.000 10% 1.125.000,00
7 Nolu Blna-Transfer &7 5.000 10% 391.297,50
8 Nolu Bina-Trafo Merkez Binasi 504 5.000 10% 2.268.000,00
9 Nolu Bina-Ofis&Laboratuar&Arsiv 179 5.000 10% 805.207,50
10 Noiu BIna-Wc-Lvb&.Ofls 111 5.000 10% 500.040,00

C E et} . 206841804,
Toplam Yap Maliveti 26/566,28 0684180475

Dilzznlzmesi ve Bina Disi Maliyetier
HOBEAMINSAAT MALIVETT 7 e e e H7153 89098

YUVARLATILMIS TOPLAN INSAAT MALIVETI TL) FL7.A85 000,00

Maliyer Yakiagimuna Gore Tasisin Yap Degen (Meveut Durum)

Alan {(m?) Ingaat Mmglﬂm Fiyat gf::r‘r;g Toplam Maliyet (TL)
Idari Bina 7.181,93 10.000 10% 64.637.370,00
Fabrika 20.000,00 8.500 10% 153.000.000,00
1 Nolu Bina-Givenlik 47,00 5.000 10% 211.500,00
2 Nolu Bina-Giivenilk 59,64 5.000 10% 268.380,00
3 Nolu Bina 401,54 5.000 10% 1.806.907,50
4 Nolu Bina-Atiksu Artma Havuz 133,22 5.000 10% 599.501,25
5 Nolu Bina 159,60 5.000 10% 718.200,00
6 Nolu Bina-Depolama Alanlari 250,00 5.000 10% 1.125.000,00
7 Nolu Bina-Transfer 86,96 5.000 10% 391.297,50
Nolu Bina-Trafo Merkez Binas 504,00 5.000 10% 2.268.000,00
9 Nolu Bina-Ofis&Laboratuar&Arsiv 178,94 5.000 10% 805.207,50
10 Nolu Bina-Wc-Lvb&Ofls 111,12 5.000 10% 500.040,00
Sundurma 1.350,00 1.200 10% 1.458.000,00
Gavre Dizenlemesi ve Bina Digt Mafiyetier 11.385.470,15

i

{*)cemdﬁzenlemeslwblmdmmﬂnﬂerw;mmm deierheeﬂladeuk%ummnfmmdur, saha betonu,
tel/cit vb.) olarak belirtiimistir,
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ARSA = YAPLOEGERI Y ASAL DURLIM]
TOPLAM ARSA DEGER| [TL)
TOPLAM YAPI DEGER| (T1)
TOPLANM ARSA =Y AR DEGERL[TL)

141.370.000,00
217.185.000,00 |

ARSA ¢ YAP| DEGERE |RAEVCUT DURLIM|

TOPLAM ARSA DEGERI [TL)
TOFLAM YAP| DEGER| {TL) 239.180.000,00
TCrRLAN ARSA ¢ YAPI DESERI [TL 380 550

Sonug olarak;

58z konusu gayrimenkultin maliyet yaklagimina gére arsa ve yasal durum yapi deferi toplami 358.555.000,00 TL, arsa ve meveut
durum yapi dejfer| 380.550.000,00 TL olarak hesaplanmistir.

10.5.3. GELIR YAKLASINI YONTER| ILE TASINMAZIN DEAER]

§8z konusu imalathane gellr getirebliecek malk olup ayni sanayi sites! icerisinde meveut kiralik fabrika/imalathane emsaller

bulunmaktadir. Ancak halthazirda satiha konu edilip ayrica kira degeri belirtilen amsale ulagilamadigindan‘ OSB icerisindeki
kaphallzasyon orani hakkinda bilgi edinilememistir.

KIRALIK FABRIKA EMSALLER|

— — Kullanim | Kira Deerl! | Bifim Fiyat
No| ~ EmsalAgkames L R v
e | = — - p— g g ..—_4—..4‘-—'*—_1_:—_—1—:,' -=¢‘!-.:l.*.'-::.!:: 0ol |IF_“T|—;.-
Emlak Ofisl: ASO 1.0SB sinwrlan igerisinde yer alan 14.500 m? alanh arsa
1 | Ozerinde 10.000 m? kapali alani bulundugu beyan edilen fabrika 350.000| 10.000 390.000 39

TL/ay bedel lle kirahktir.

Emlak Ofisl: Defferleme konusu taginmaza yakin konumda 3.500 m? kapali
- alani bulundugu beyan edllen fabrika 250.000 TL/ay bedel ile kiraliktir. s = w

Emsalierin Yorumlanmas:: Belirtilen emsalier degierleme konusu tagmmaz lle ayn sanayf sitesl icinde / yakin konumda yer
aimaktadir. Buna talep edllen birim kirg dederierinin 39-71-Ti/m*ay cvarmda oldufu gbrlilimdastar. Aymi site Icerisinde
kiralik/satiltk emsal sayisi kisith oldugundan kapltalizasyon orani hakkinda tespit yapilamanistir. Ancok biige emlakcilan lle
yapian gériismelerde kira getiriferi Dzerinden 15-22 yil aralifindaki getirinin sotis defierini yansitablieced! sifahen belirtiimistir.

Buna gdre bulunan emsaller konu tasmmaza @dre yorumlanns, kira m* birim fiyat: yasal durumda 52.-TL/ay/m® mevcut
durumda 49,40.-TL/ay/m* olarak alnmistir.

Karpilagurms Kritariari __KargilagtinlabiilrGmsaller
1 2 5 6 7 & g

1 _Seugbe. Fyan{T) 39 71

2 PasarikPayy 5,00 10,00%
1 Wimoums | oom| oo
4 Satyg koguliar ooos| o0
5 Yoniloms M 0,008 a,00%
5 _Pivasa oqulian 0,00% ml
7 Lokasyun PEe mq
8| smvwp/eers | oom| oo

3 - 5,00%| 18, 00m
10 Kantor Kogulian 0,00 0,00%]
1 Diflar anoos|  -20,00%
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Birim Degerl Degzri {TL)
_ (TL/m2) Ak K Aylik Kira * Villik Kira * 20 ¥i
Tim Yapilar 26.566,28 1.381.446,43 331.547.143,20 |
TOPLAM 331,547 143,70

YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (TL) 331,545.000,00

Bilesen Adi Yasal Alunlar

GELIR YARLASININA GORE TOPLAM YAR) DEGERI (Mavout Durfaim)

Birim Dagesi | Dagerl {TL)
Bilzgen A Mevcut Alanlar (TL/m) Aylik Kirasi Ay Kirs * Yillik Kira * 20 il |
Tam Yepilar 30.463 94 49,40 1 5045918,51 361.180.443,00

TOPLAM 361,180 443,00
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (TL) 361.180.000.00

11. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES]

11.1. FARKU DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZI SONUCLARININ UYURMLASTIRILMASI VE BU AN ACLA IZLEMNEN

YONTEMIN VE NECENLERININ ACIKLAMASE

Sermaye Piyasas) Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Serl lil-62.1 sayill “Sermaye Plyasasinda Degerleme Standartlar Hakkincla Teblig"1
dogruhtusunda Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaldasmm ve Y8ntemlerl Madde 10.4'e gbre “Defferleme
caligmasinda yer alan biigller ve gartlar dikkate alindifinda, &zellikle tek bir ydntemin dogrulufuna ve givenilirligine ylksek
sevivede Itimat duyuldugu hallerde, degerlemey! gerceklestirenlerin bir varlifin degerlemesl igin birden fazla degerleme yéntemi
kullanmasi gerekmez, Ancak, defierlemeyi gergeklestirenin gegitll yaklasim ve y8ntemlerl kullanmayi da gz 3ntinde bulundurmas:
gerekll gdrdimekte olup, Sz2eliikle tek bir ySntem ile guvenllr bir karar verileblimes! Igin yeterll bulguya dayal veya
gbzlemlenebllen girdinin meveut olmadif hallerde, bir degerin belirleneblimes] amacryla birden fazla degerleme yaklagimi veya
ybntemi gerekil g&raldp kullarulabilir. Birden fazla deferleme yaklagim: veya ydnteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden
fazla ydntemin kullaniidigi hallerde, s8z konusu farkl yvaklagim veya ySntemlere dayall deger takdirinin makul olmasi ve
birbirinden farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgelerl belirtlimek suretlyie tek bir sohuca ulastiriima
slrecinin deferlemey! gergeklestiren tarafindan raporda aciklanmast gerekll gbrillmektedir.” deniimektedir.

Raporun 10. Maddesinde Kullanilan Deger Tamimlan baghkl bélimde detayl olarak aktanlan degerleme yaklagimlar: tanimlarina
gbre;

"  Deperleme konusu taginmazin yer aldiff) 1.08B sinwrlart Igerisinde hallhazirda OSB tarafindan var Ise, veya Ikinci el
piyasasinda sathik bos arsa emsaline ulagilamaristir. Bu nedenle yakin konumdaki benzer lejanth arsa emsalleri Ile
1.058 siirlan icerisindeki satilik tesis alanlari Gzerinden Istenen bedel dikkate alinarak bina mallyeti + gevre
didzenlemesi/diger maliyetier dikkate alinarak ayrighrma yapilmig, arsa fiyatina ulagilmis, ulagilan sonuglarin ortalamasi
alinarak nihal arsa deferf takdir eclimistlr,

" 582z konusu tesls igin mevcuttaki satilik tesls emsalleri dikkate alinarak kapal alani Uzerinden Pazar degieri ve gelir
yaklagimi yéntemlerine rapor igerlginde yer verilmigtir. Gelir yaklasimi ydnteminde de 0SB igerisindekl kapitallzasyon
oranina ulagilamamis bdlge emlakgilarindan amort! sGrelerl hakkindz genel bilgilendirme alinarak yaklastk gelir
yaklagimi hesabr yapilmistir.

*  Gelir yaklagimi y8nteminde de OSB igerisindekl kapitalizasyon oranina ulagiiamamis bbige emlakglarindan amorti
slirelerl hakkinda genel bligllendirme alinarak yaklasik gelir yakiasimi hesabi yapilmistir.

=  Arsa Ozerindeki yatirimlarm yapisal degerlerl yapi cinslerine gére hesaplanmigtir. Yapinin yapim kalltes] ve Is¢ligine gdre
plyasa degiskenlerl de gBz &nline alinarak gerceke! piyasa degerleri dikkate ahnmig ve yipranma oranlan da
degerlemede gbz 8niinde bulundurulmugtur.

" Yapmis oldugun'!uz kabul ve hesaplamalardan elde edllen verilerin bir arada neticesinde, yapilan kiyaslamalara gére
deferleme ybntemieri lle ulagilan verllerin ortalamas; alinarak nihai yasal durum deferi 348.250.000,00 TL, mevcut
durum degeri 376.050.000,00 TL olarak takdir ediimigtir,

Emeal Yaklagmm 354.560.000,00 Emsal Yaklasim 386.360,000,00

Mallyet Yaklaymm: 358.555.000,00 Meveit ialivet Yakiasimi 380.550.000,00
Gelir Yakizgim 331.545.000,00 Durum Gelir Yakiagmmi 361.180.000,00
ORTALAMA [TL) 348.250.000,00 ORTALAMA (TL) 376.050.000,00
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"\

ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NI CIN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI

11.2

Bu degefleme caliymasinda, asgari biigilerden raporda yer veriimeyen herhang bir hiosus bulunmamakiadir,

113, YASALGEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT UYARINCA

TAM VE EKSIKSIZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGT HAKKIND A GORUSLER

ALINMASI GEREKEN 121N VE BELGELE Rin

Rapor'un 5. Maddesinde, Gayrimenkultin Hukuki Tamimi ve Resmi Kurumlarda Yapilan incelemeler bliminde detaylan verlldigi
Uzere;
»  ADS 1.0SB Midirigt’nde yapiian Incelemelerde taginmazin dosyasi icerisinde mevcut yapilara iliskin mimarl proje,
veni yapi ruhsati, yenileme ruhsati ve yapi kullanma Izin belgelerine ulagilmistir,
»  Yerinde yapilan incalemeierde ve harita tizerinden vapilan 8icOmilerde Imalathane kisminin mevcutta 20.000 m? alanl
oldugu tespit edlimistir. Aynca Imalathanenin bat: kisminda yaklagik 1350 m? alanh sundurma alanlar mevcut elup bu
kisimlar mevcut durum degferinde dikkate alinmigtir.

Is bu Rapor; Yigit Ak Malz. Nak. Tur. Ing. San, Ve Tic. A.3.nin talebl Uzerine tapuda; Ankara lll Sincan ligesi, Sincan Mahaliesi,
100012 Adz 1 no’lu parselde kain “Prefabrik Fabrlkasi Binasi” nitelikll taginmazin ve Gzerindeki tesisin Pazar degerinin tespitine
ydnellk olarak hazirlanmigtr.

Yukanda bellrtllen hususiar ve raporun 5.1.2. maddesinde belfrtllen takyldatlar dikkate alinmakszin taginmaz igin takdir edilen
Pazar degerl asa@idaki gibidir;

348.250.000,00 TL
17.565.318,27 USD
16.236.869,47 EURO

YASAL DURLIM
KOV HARIT)

376.050.000,00 TL
18.967.517,40 UsD
17.533.021,57 EURO

MEVCUT DURUM
(KDY HARIC)

olarak hesaplanmigtir,

*18.05.2023 tarihli TCMB kur degerler! {efektif satis); 1.-UsD=19,8260.-TL, 1.-EURO=21,4481.-TL dir.
1 9618 olarak ghnmigtir.

Isbu degerleme raporu 1 adet orilinal olarak diizenlemistir.
Bilgilerinize Sunuiur,

Saygilanmizla.

02 Haziran 2023

Varlik Taginmaz Degerleme ve Dangmaniik A5,

Harnrtayan Kontrol - Clhay

Ahmet Turan Atilim BALCI Mustafa Volkan CANTEKINLER
Degerleme Uzmani Sorumiu Dejerleme Uzmani
SPK Ne: 402326 SPK No:403847
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Eklar:

= Uydu Gériinliglari

= Fotofraflar

* Proje Fotografian

* Tapu Kayrt Ornakieri

® imar Burum Belgesi

" Raporu Hazirlayanlara Alt SPK Lisans Belgeler
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