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YONETICi OzETi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

Saray Matbaacilik Kagitcilik Kirtasiyecilik Ticaret Ve Sanayi Anonim Sirketi

RAPORU HAZIRLAYAN FiRMA

Varlik Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S

DAYANAK SOZLESMESi TARIH/NO

16.10.2023 - 2023/020

DEGERLEME TARIiHi

22 Kasim 2023

RAPOR TARiHi 28 Kasim 2023
RAPOR NO 20230ZELP00291
DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI Tam Miilkiyet

RAPORUN KONUSU / AMACI

Bu rapor; Saray Matbaacilik Kagitgilik Kirtasiyecilik Ticaret ve Sanayi A.$'nin talebine
istinaden tasinmazin 22.11.2023 tarihi itibari ile Tirk Lirasi cinsinden pazar degerinin
tespitine yonelik hazirlanmistir.

GAYRIMENKULE AiT BILGILER

DEGERLEMESi YAPILAN TASINMAZLARIN ADRESi

Balikhisar Mahallesi, Yildirim Beyazit Cad. NO:60 Akyurt/ANKARA

TAPU BILGILERI OZETi

Ankara ili Akyurt ilgesi Balikhisar-imar Mahallesi, 1646 Ada 9 no’lu parselde kain “Dért Kath
Ticari Depo ve Arsasi” nitelikli tasinmaz.

SAHIBI

SARAY MATBAACILIK KAGITCILIK KIRTASIYECILIK TICARET VE SANAYi ANONIM SiRKETi

MEVCUT KULLANIM

Depo olarak tasarlanmis ana tasinmaz olup mahallinde isyeri binasi olarak kullaniimaktadir.

TAPU KAYIT BILGILERI

Tapu kayit bilgileri raporun “5.1.1.” maddesinde aktariimigtir.

iMAR DURUMU

imar durumu bilgileri raporun “5.2.1.” maddesinde aktariimistir.

EN iYi VE EN VERIMLi KULLANIMLARI

isyeri

TAKDIR EDILEN DEGER

Taginmazin Toplam Pazar Degeri:
Yasal Degeri

(KDV Harig)

Mevcut Degeri

(KDV Harig)

Yasal Degeri

(KDV Dahil)

Mevcut Degeri

(KDV Dahil)

Deger takdir edilmigtir.

215.750.000,00 TL
7.451.526,22 usD
6.805.156,46 EURO

230.400.000,00 TL
7.957.504,71 usD
7.267.244,72 EURO

258.900.000,00 TL
8.941.831,47 usD
8.166.187,76 EURO
276.480.000,00 TL
9.549.005,66 usD
8.720.693,67 EURO

Degerleme ile ilgili detay bilgileri raporun “10.” “11.” ve “12.” maddelerinde verilmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Ahmet Turan Atilim BALCI
Degerleme Uzmani - 402326

Mustafa Volkan CANTEKINLER
Sorumlu Degerleme Uzmani - 403847
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1. RAPOR BILGILERi

Raporu Talep Eden

Raporu Hazirlayan

Dayanak S6zlesmesi

Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor Numarasi

Degerlenen Miilkiyet Haklar

Raporun Konusu / Amaci

Raporun Hazirlanma Standartlari

Raporu Hazirlayanlar

Saray Matbaacilik Kagitcilik Kirtasiyecilik Ticaret ve Sanayi A.S
Varlk Tasinmaz Degerleme ve Danismanhk A.S

16.10.2023 — 2023/020

22 Kasim 2023

28 Kasim 2023

5isgunu

20230ZELP00291

Saray Matbaacilik Kagitcilk Kirtasiyecilik Ticaret Ve Sanayi Anonim Sirketi

Bu rapor; Saray Matbaacilik Kagitgilik Kirtasiyecilik Ticaret ve Sanayi A.S ye ait olan Ankara ili
Akyurt ilcesi Balikhisar-imar Mahallesi, 1646 Ada 9 no’lu parselde kain “Dért Kath Ticari Depo ve
Arsasi” nitelikli ana taginmazin 22.11.2023 tarihi itibari ile Turk Lirasi cinsinden pazar degerinin
tespitine yonelik hazirlanmigstir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette

o

Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiktumleri ile yine
Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme

Standartlari kapsaminda hazirlanmistir.

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

Mustafa Volkan CANTEKINLER, Sorumlu Degerleme Uzmani — SPK No: 403847
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2. SIRKET VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILERi

2.1. DEGERLEMEYi YAPAN SiRKET BiLGILERi

Sirket Unvani Varlk Tasinmaz Degerleme ve Danismanhk A.S

Sirket Adresi Altunizade Mahallesi Ord. Prof. Fahrettin Kerim Gékay Caddesi Eksi is Merkezi Blok No: 12B
Uskiidar/istanbul

Telefon No +90 (216) 336 36 85

Faks No +90 (216) 336 36 87

E Posta Adresi varlik@varliktdd.com

internet Adresi www.varliktdd.com

Kurulus Tarihi 21 Eylil 2016

Odenmis Sermayesi 1.000.000,00-TL

Ticaret Sicil No 152182-5

SPK Lisans Tarihi Sirket, 03.01.2017 tarih ve 89 sayili karala Sermaye Piyasasi Kurulunun (SPK) Degerleme
Hizmeti verebilecek firmalar listesine alinmistir.

BDDK Lisans Tarihi Sirket, 10.03.2017 tarih ve 7264 sayil kararla Bankacilik Dizenleme Ve Denetleme

Kurulunun (BBDK), Bankalara Degerleme Hizmeti verebilecek firmalar listesine alinmistir.

2.2. DEGERLEME TALEBINDE BULUNAN MUSTERI BiLGILERIi

Miisteri Unvani Saray Matbaacilik Kagitcilik Kirtasiyecilik Ticaret ve Sanayi A.S$

Miisteri Adresi Esenboga Yolu 22. Km. Balikhisar Mah.Balikhisar K&y ici No:692 Akyurt / Ankara

Telefon No +90(312) 527 2890-91-92

Faks No +90312) 527 28 88

internet Adresi www.saraymatbaa.com.tr

Kurulus Tarihi 12.07.1988

Vergi Numarasi 745037876600014

Ticaret Sicil No 65-AKYURT

Ticaret Sicil Memurlugu ANKARA TiCARET SiCiL MUDURLUGU, GALIP VERGI DAIRESI

Faaliyet Konusu Ansiklopedi, Sozluk, Kitap, Kitapgik, Miizik Eserleri ve Miizik El Yazmalari, Atlas, Harita, vb.

Basim Hizmetleri

Saray Matbaacilik Kagiteihk Kirtasiyecilik Ticaret ve Sanayi A.$/ Rapor No: 20230ZELP00291/ Gizlidir. 4
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3. DEGER TANIMI, GEGERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, Saray Matbaacilik Kagitcilik Kirtasiyecilik Ticaret Ve Sanayi Anonim Sirketi talebi Gzerine; tasinmazin 22.11.2023 tarihi
itibari ile Tirk Lirasi cinsinden Pazar degerinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir. ilgili talep ile ilgili olarak sirketimiz
Degerleme Uzmani Ahmet Turan Atilim BALCI 22.11.2023 tarihinde islemlere baslamis ve rapor tanzim edilmis, 28.11.2023
tarihinde sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani Mustafa Volkan CANTEKINLER tarafindan kontrol edilmis ve onaylanarak islemleri
tamamlanmistir. Misteri tarafindan degerleme galismasi ile ilgili getirilen bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar degeri, bir varlik veya yukimlaltgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda,
taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi
itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen tahmini tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir:

e Analiz edilen gayrimenkulin tiird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilmistir.

e  Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

e Taraflar gayrimenkul ile her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak sekilde hareket
etmektedirler.

e  Gayrimenkulln satisi igin makul bir siire taninmistir.

e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e  Gayrimenkulin alim-satim islemleri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari Gizerinden
gergeklestirilmektedir.

e Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.

e Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibari ile belirlenmis olup degerleme tarihine 6zgudiir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

e Tarafimizca yapilan degerleme galismasi ile ilgili olarak;
e Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglarin yalnizca varsayimlar ve sinirlayici kosullar tarafindan kisitlanmis oldugu ve kisisel,
tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

Degerleme Uzmaninin, degerleme konusunu olusturan gayrimenkul ve ilgili taraflarla herhangi bir kisisel ilgi veya

onyargisinin olmadigini,

e Degerleme hizmetinin karsihiginin, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuglardan yola cikilarak ortaya konulabilecek hareket
ve olaylara bagh olmadigini,

e Degerleme hizmetinin 6nceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine yonelik olarak gelistiriimedigi ve rapor
edilmedigini,

e Degerlemenin ahlaki kural ve standartlara uygun gergeklestigini,

e Degerleme Uzmaninin mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

o Degerleme Uzmaninin milki kisisel olarak denetledigini,

e Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini beyan

ederiz.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN SON UC

DEGERLEMEYE iLi$KiN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan konu gayrimenkulle alakali daha 6nce ekspertiz raporu hazirlanmamistir.
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GAYRIMENKULUN HUKUKi TANIMI VE RESMi KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

5.1. TAPU MUDURLUGUNDE YAPILAN iNCELEMELER

5.1.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGILERIi

Tasinmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri 20.10.2023 tarihinde, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig Tapu Kadastro Genel

Midurlagia, Webtapu portali Gzerinden temin edilen dijital tapu kayit belgesi Gzerinden alinmis olup, ilgili belge ekte
sunulmaktadir.

1646 ADA 9 PARSEL ‘

Ili | Ankara Bag. Bol. Niteligi | -
ilgesi | Akyurt Arsa Payi | -
Bucagi | - Blok No | -
Mabhallesi | Balikhisar- imar Kat No | -
Koéyu | - Bag. B6l. No | -

Sokagi | - Hisse Orani | 1/1
Mevkii | - CiltNo | 7

Yiizolglimii (m?) | 19.440,00 Sayfa No | 624

Pafta No | - Tapu Tarihi | 10.10.2023
Ada No | 1646 Tapu Yevmiye | 17503
ParselNo | 9 Eklentisi | -
Ana G.M. Vasfi | Dort Kath Ticari Depo ve Arsasi Malikleri: Saray‘Mat‘t?aat?lllk Kagiteilk .
Kirtasiyecilik Ticaret ve Sanayi A.S

5.1.2. GAYRIMENKULUN TAPU TAKYiDAT BIiLGILERi

TKGM Web Tapu Portalindan alinan 23.11.2023 tarihli takbis belgelerinden hareketle rapora konu taginmazlar tizerinde agagidaki
takyidatlarin bulundugu tespit edilmistir.

Beyanlar béliimii;

e Diger (Konusu: Bu parsel 5403 Sayili Kanunun 14.Maddesi geregince Bakanlar Kurulu Karari ile ilan edilen Buyiik ova
koruma alaninda kalmaktadir. Tarim ve Orman Bakanhginin izni olmadan bitkisel Gretim amacinin disindan kullanilamaz.
) Tarih: - Sayi: E.2162726(Baslama Tarihi: 17.07.2019- Bitis Tarihi:17.07.2019, Sire:-) 17-07-2019 - 5192

Serhler béliimii;

e 1TLbedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. ( TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A.S. GENEL MUDURLUGU lehine 06/02/2013
tarihinde yillig1 1,00TL. den 99 yilligina Trafo ve Yeri (40m2) olarak kullaniimak {izere kira serhi. ) (01.03.2013 tarih 1000
yevmiye)

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

GYO tebliginin 22. Maddesi (c) bendine gére GYO portfdyline ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller dahil edilebilmektedir. Bu
hususta tebligin 30. maddesi hikiimleri saklidir.

Konu tasinmazin tapu kayitlarinda biyiik ova koruma alaninda kaldigina dair beyan bulunup beyan baslama/bitis tarihine gére
gecerliliginin kalmadigi distiniilmektedir. Ayrica taginmaz mevcut kullanim niteligi Gzerinden iskanhidir.

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin Gzerinde tasinmazin devredilebilirligini etkileyecek sekilde herhangi bir haciz, ipotek ya da
kisitlayici serh bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portféylinde “Binalar” baghgi altinda yer almasinda sakinca bulunmamaktadir.
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5.1.3. GAYRIMENKULUN GYF PORTFOYUNE ALINMASINDA SPK MEVZUATINA GORE ENGEL OLUP OLMADIGI

Gayrimenkullerin GYF portféyiine alinmasinda SPK mevzuatina gore engel bulunmamaktadir.

Yatinmlara iligkin Esaslar

MADDE 18 — (1) Fon kurucusu ve portfoy yoneticisi, bu Tebligdeki sinirlar sakli kalmak (izere fon adina asagidaki islemleri yapabilir:
a)Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park,
hastane ve benzeri her tirli gayrimenkuli satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad
edebilir.

b)Fon portfoyiine alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte fona ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri bélimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde
etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.

c)Fon bilgilendirme dokiimanlarinda yer almasi sartiyla Gizerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklar fon
portfoyline alinabilir. Bu hususta, 19 uncu maddenin birinci fikrasinin (c) bendi sakhdir.

(3) (Ek:RG-30/11/2016-29904) Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanlg, iller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagl
ortakliklar, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gésterme imtiyazinin bulundugu sirketler tarafindan gergeklestirilen ingaat
ruhsati alinmis projeler kapsamindaki bagimsiz boliimler, insaatin tamamlanma oranina bakilmaksizin, fon portfoytine dahil
edilebilir.

Fon Portfdyiine iligkin Sinirlamalar

MADDE 19 — (1) Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkul yatirimlarinin yonetiminde asagidaki portféy sinirlamalarina uyulur:

¢) 18 inci maddenin birinci fikrasinin (c) bendinde belirtilen gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklarin degeri fon toplam
degerinin %30’unu asamaz.

Kredi Kullanma Siniri

MADDE 23 — (1) Fonlar, fon toplam degerinin azami %50’si oraninda kredi veya faizsiz finansman kullanabilirler. Bu oranin, kredi
veya faizsiz finansman kullaniminin gercgeklestigi hesap dénemi ve sonrasindaki hesap donemleri sonunda aciklanan fiyat
raporlarinda saglanmasi gereklidir. Kredi veya faizsiz finansman kullanilmasi halinde bunlarin niteligi, tutari, faizi, 6denen
komisyon ve masraflar, alindigi tarih ve kurulus ile geri 6dendigi tarihe iligskin bilgiler hesap dénemini takip eden 30 giin iginde en
uygun haberlesme vasitasiyla katilma payi sahiplerine bildirilir.

(2)Birinci fikra kapsaminda alinacak kredilerin temini amaciyla portféydeki varliklar Gzerinde rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis
edilebilir. 18 inci maddenin birinci fikrasinin (c) bendi sakli kalmak kaydiyla, portféydeki varliklarin Gzerinde bu amaglar disinda
higbir suretle tglnci kisiler lehine tasarrufta bulunulamaz. Kredilerin temini amaciyla portféydeki varliklar {izerinde tesis edilen
rehin ve diger sinirli ayni haklar 19 uncu maddenin birinci fikrasinin (c) bendinde yer alan %30’luk sinirin hesaplanmasinda dikkate
alinmaz.

Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar tebligi 18. Maddesi birinci fikrasi (a) bendinde belirtilen hiikiimler geregince s6z
konusu tasinmaz fon portfoyilinde yer alabilir.

Teblig degisikliklerine iliskin liste:

- 31/12/2014 tarihli ve 29222 (4.miikerrer) sayili Resmi Gazete’de Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi (111-52.3)'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (I11-52.3.a)
yayimlanmistir.

- 30/11/2016 tarihli ve 29904 sayili Resmi Gazete’de Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iligkin Esaslar Tebligi (111-52.3)'nde Degisiklik Yapiimasina Dair Teblig (111-52.3.b) yayimlanmistir.

- 30/06/2018 tarihli ve 30464 sayili Resmi Gazete’de Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iligkin Esaslar Tebligi (111-52.3)'nde Degisiklik Yapiimasina Dair Teblig (111-52.3.c) yayimlanmistir.

- 20/12/2018 tarihli ve 30631 sayill Resmi Gazete’de Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iligkin Esaslar Tebligi (111-52.3)'nde Degisiklik Yapiimasina Dair Teblig (111-52.3.¢) yayimlanmistir.

- 6/7/2019 tarihli ve 30823 sayili Resmi Gazete’de Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi (111-52.3)'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (111-52.3.d) yayimlanmustir.

. 01.12.2021 tarihli ve 31676 sayili Resmi Gazete’de Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi (111-52.3)'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (I11-52.3.e)

yayimlanmistir.
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5.2.  BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER

5.2.1. iMAR DURUMU

Akyurt Belediyesi imar Miidirliigii imar durum biirosundan 10.11.2023 tarih ve E25673682-115.99-15809 sayili resmi imar
yazisindan alinan bilgilere gére s6z konusu taginmazin, 13.02.2008 tasdik tarihli, Akyurt (Ankara) Fuar Alani- Balikhisar Sanayi-
Giizelhisar 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda,

=  Sanayi Depolama Alani'nda,

= E:1(+20) (Parsel buyukligi 10.000m?2 ‘yi asmasi nedeni ile)

= Hmaks: Serbest

= Maximum Mania kodu:993m
yapilagsma sartlarinda oldugu bilgisi alinmistir. Parselin yola terki olmadigi beyan edilmistir.

SANAY| VE D

1.00
Hmax=Serbest

15

E=1.00
Hmax=Serbest
«

A4
77 “’\
SANAYI VE DEPOLAMA ALANI
E=1.00 * >
Hmax=Serbest

2XC)

° o
IBADET YERI ' \\.
E=0.50
\ Hmax=Serbest =Y
20
2t
SANAY| VE DEPOLAMA
E=1.00
Hmax=Serbesl
-
=
11

1/1000 blgekli Uygulama imar Plani
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FUAR ALANI -BALIKHISAR SA

VARLIK

Q

glAYl -GUZELHISAR

UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI

ONAY TARIHLERI ’
caifolicod AKYURT BELEDIYES!: 07.00,2007/62
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5.2.2. GAYRIMENKULUN KULLANIMINA DAIR YASAL iZiN VE BELGELER

Tapu Senedi:

S6z konusu tasinmazin tapu senedindeki vasfi “Dort Katli Ticari Depo ve Arsasi” olup 6361 S.Y.Gore Devreden Adina Devir islemi
ile tamami “Saray Matbaacilik Kagitgilk Kirtasiyecilik Ticaret ve Sanayi Anonim Sirketi V” adina 10.10.2023 tarih, 17503 yevmiye
ile tescil edilmistir.

imar Pafta Sureti:

Degerlemeye konu tasinmazin konumlandigi parsele ait Akyurt Belediyesi imar Miidiirliigi’nden 1/1000 Olgekli Uygulama imar
Plani temin edilmis olup, rapor igerisinde “5.2.1- Gayrimenkuliin imar Durumu” bashg altinda verilmistir.

Yapi Ruhsati ve isim Degisikligi Ruhsat:

1646/9 14.05.2012 20/12 Yeni Yapi Ruhsati Ticari Depo - 2C 17.446,00 -1+3 Kat
isim Degisikligi Ticari Depo

1646/9 13122012 103/12 sim Degisficiet o 2C 1744600  -1+3Kat
Ruhsati
Yapi Kullanma izin Ticari Depo

1646/9 26.12.2013 155/2013 Belgesi - 2C 17.446,00 -1+3 Kat

= Yeni Yapi Ruhsati; 14.05.2012 tarih, 20/12 sayili. Belge; yol kotu alti 1 kat, yol kotu Ustl 3 kat, 2C yapi sinifi, ticari depo
17.446,00m? alan icin diizenlenmistir.

=  isim Degisikligi Ruhsati; 13.12.2012 tarih, 103/12 sayili. Belge; yol kotu alti 1 kat, yol kotu Ustii 3 kat, 2C yapi sinifi, ticari
depo 17.446,00m? alan icin diizenlenmistir.

Yapi Kullanma izin Belgesi:

= 26.12.2013 tarih, 155/2013 sayili. Belge; yol kotu alti 1 kat, yol kotu Ustii 3 kat, 2C yapi sinifi, ticari depo 17.446,00m?
alan igin diizenlenmistir.

Mimari Projeler:
Akyurt Belediyesi imar Miidirligi arsivinde incelenen 10.05.2002 tarih, bila sayili mimari projesine gére; idari bina; bodrum +
zemin + 2 normal kattan, depo binasi; bodrum kat + zemin kattan olusmaktadir.

idari Bina:

Yerinde yapilan incelemede onayli mimari projesinden farkl olarak; 1.normal kati ve 2.normal katinda brit 210’ar m? depo
binasina dogru genisletildigi ve i¢ hacimlerde kullanim amacina yonelik degisiklikler yapildigi tespit edilmistir. Onayli mimari
projesinde yer alan asansoériin insa edilmedigi tespit edilmigtir.

Depo Binasi:

Yerinde yapilan incelemede onayli mimari projesinden farkli olarak, depo binasinin icinde malzeme deposu olarak kullanilan alan
Uzerinde ~141,00 m?, depo binasinin igcinde depo olarak kullanilan alan tzerinde ~74,00 m?, depo binasinin dis giineybati
cephesine brit ~480,00 m? acik sundurma, ~275,00 m? yemekhane hacmi ve 50m2 atik deposu insa edildigi tespit edilmistir.

(*)Yapi kullanma izin belgesine gore toplam igyeri alani 17.446,00 m? olup projesi Uzerinden tasinmaz 17.032,00m2 olarak
Olgllmistiir. Tasinmazin yasal alan degerlemesinde projeden hesaplanan alanlar dikkate alinmistir. Mahallinde yapilan
blyUimeler mevcut degerlemede dikkate alinmistir. Tasinmaz mahallinde brit 17.801,00m2 kapali, 480m2 agik sundurma ve
50m?2 atik deposu olarak degerlendirilmistir.
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5.2.3. YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI

SOz konusu parsel tizerinde yer alan yapi Sevkat Mahallesi Cumhuriyet Caddesi No:2/11 Kegidéren/Ankara adresinde yer alan Uz
Yapi Denetim Ltd. Sti. yapi denetim sirketi tarafindan denetlenmektedir.

5.3. TASINMAZIN SON 3 YILLIK DONEMDEKi MULKIiYET VE iMAR DURUMUNDAKi DEGiSIKLIKLER

5.3.1. MULKIYET DURUMUNDAKi DEGiSiKLiKLER

S6z konusu tasinmaz Saray Matbaacilik Kagitgilik Kirtasiyecilik Ticaret ve Sanayi Anonim Sirketi V adina 10.10.2023 tarihinde
17503 yevmiye ile 6361 S.Y. Gore Devreden Adina Devir islemi ile tescillidir.

5.3.2. iIMAR DURUMUNDAKi DEGiSiKLIKLER

Akyurt Belediyesi imar Mudiirliigli imar durum biirosundan 10.11.2023 tarih ve E25673682-115.99-15809 sayili resmi imar
yazisindan alinan bilgilere gore s6z konusu tasinmazin, 13.02.2008 tasdik tarihli, Akyurt (Ankara) Fuar Alani- Balikhisar Sanayi-
Giizelhisar 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani kapsaminda; Hmaks: Serbest, E:1,20 (Parsel biyiikligi 10.000m2 ‘yi asmasi
nedeni ile), Sanayi Depolama Alani'nda oldugu bilgisi alinmistir. Parselin yola terki olmadigi beyan edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin degerleme tarihi itibariyle bulundugu imar planinda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik
bulunmadigi tespit edilmistir. ilgili imar ve Sehircilik Mudiirligi’nden edinilen resmi yazi rapor eklerinde sunulmustur.
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6. EKONOMIK VERILER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

Diinya Ekonomisi;

Cin'deki ekonomik aktivitenin, Pekin'de ve diger yogun nifuslu bolgelerde tekrarlayan Kovid-19 salgini nedeniyle dérdinci
ceyrekte yavaslamasi, artan kiresel enflasyonu dizginleyebilmek igin klresel diizeyde atilan para politikasi adimlari ve Rusya'nin
Ukrayna'yi isgali sonrasinda Avrupa'daki yasam maliyetlerinin artmasi ve ekonomik faaliyetleri engelleyen ciddi bir enerji krizi
yasanmasi, 2022 yili genelinde ve son geyreginde kiresel ekonomik goriiniimi belirleyen temel unsurlar olmustur. 2022 yilinin
Uglincl ¢eyreginde, beklenenden gliglii gelen i¢ talep artisinin yaninda ongoriilenden daha fazla saglanan mali destekler
sonucunda, ABD, Avro Bolgesi ve baslica gelismekte olan llke ekonomiler olumlu bir goriiniim sergilemistir. Bununla birlikte, 2022
yilinin dérdlncii ceyreginde, timu olmasa da birgok biyiik ekonominin biiylime hizinda ivme kaybi tahmin edilmektedir. Birgok
gelismis ve gelismekte olan llkenin, ylikselen enflasyon karsisinda para politikasini sikilastirma seviyesinin yani sira Ukrayna’daki
savasin akibetinin, 2023 yilinda kiiresel ekonomik aktiviteyi sekillendirmeye devam etmesi beklenmektedir. Oniimiizdeki
donemde kiresel bir durgunluk beklentisi netlesmemekle beraber, 2023 ve 2024 yillarinda kiiresel biyimenin tarihsel (2000-
2019) yillik ortalama olan yiizde 3,8'in altinda seyredecegi tahmin edilmektedir. UNCTAD verilerine gére 2022 yilinda uluslararasi
ticaretin olumlu goériinimiinde bulyik ol¢lide emtia fiyatlarindaki artis, yakin zamanda imzalanan ticaret anlasmalari ve lojistik
sorunlarinin ¢oézulmesi etkili olmustur. Bu olumlu gérinime ragmen ekonomik biliyimedeki yavaglama, kiresel tedarik
zincirlerinde devam eden sorunlar, kiiresel enflasyon artisi endisesi ve Rusya-Ukrayna savasi gibi kotiilesen ekonomik kosullar ve
artan belirsizlikler 2022 yilinin dordiinci ¢eyreginde kiiresel ticareti olumsuz etkilemistir. Diinya mal ticaretinin 2023'te nispeten
durgun seyretmesi beklenmektedir. Kiiresel dlgekte artan resesyon endiseleri, ylikselen enflasyona karsi kiiresel miicadelede
atilan parasal sikilastirma adimlari, Rusya’nin Ukrayna’daki isgali ve Cin’de Kovid-19’un yeniden canlanmasi 2022 yilinin son
ceyreginde emtia fiyatlarindaki gortinimii belirleyen temel faktorler olmustur. Bu dénemde, emtia fiyatlari halen salgin 6ncesi
donem fiyatlarinin Gzerinde seyrederken, RusyaUkrayna savasl 6ncesi seviyelerinde gozlenmektedir. 2022 yili ikinci yarisindan
itibaren emtia fiyatlarinin ¢ogunda, kiresel dlgekte yavaslayan biylime nedeniyle ciddi oranda gevseme gorilmistir. Kiresel
enflasyon kisa vadeli riskler igerisinde hala goreli 6nemini korumaktadir. 2023’{in ilk geyreginin sonuna yaklasirken kiiresel
gorinim bir 6nceki yilin son ¢eyregine gore belirgin dizeyde iyilesmistir. Bununla birlikte enflasyonla miicadele igin kiresel
diizeyde alinmasi gereken daha ¢ok mesafe bulunmakta ve bu da riskleri beraberinde getirmektedir. Kovid-19 salgini sonrasi "yeni
normale donis, Ukrayna'da savasin ortaya g¢ikmasiyla kesintiye ugramis, basta gida ile enerji alanlarinda olmak lzere diinya
ekonomisinde yeni bir dizi sorun ortaya ¢ikmistir. 2023 yili basladiginda ise diinyada enflasyon, gelismekte olan pazarlardan
sermaye cikiglari, sosyal sorunlar, devam eden ticaret savaslari, jeopolitik ¢catisma ve Rusya-Ukrayna savas gibi "eski" riskler
varligini korurken biyik 6lgekli dogal afetler ve kuraklik gibi sorunlar da kiiresel istikrari tehdit etmektedir. Gorece iyilesen saglik
ve talep kosularinin sayesinde ortaya ¢ikan son dénemdeki iyilesme isaretlerine ragmen, Rusya- Ukrayna savasinin golgesinde
onlmuzdeki iki yil boyunca kiresel ekonomik toparlanmanin ilimli olmasi beklenmektedir. Bu gercevede, genel gorinim
kirilganhgini korumakta ve asagi yonli riskler agir basmaktadir. Son dénemde diinyada finansal kurumlar, konut piyasalari ve
disik ve yiksek gelirli tlkeler de dahil olmak tzere finansal kirilganliklara iliskin endiseler artmistir. Bu kosullar altinda sert bir
durgunluk olmasa dahi kiresel ekonomik toparlanmanin agir aksak olmasi beklenebilecektir.

Enflasyonla miicadele kapsaminda para politikalari fiyat artislarini géreli olarak dizginlemis olsa da ABD ve isvigre’de gériilen
banka iflas ve sikintilari olasi bir kiresel finansal kriz riskini glindeme getirmistir. Basta ABD olmak tizere devamlilik arz eden faiz
artislar bankalarin bilangolarini faiz degisimlerine karsi daha duyarli hale getirmekte ve likidite yonetimini gliglestirmektedir.
Kaynak: TCBM — Strateji ve Biitce Baskanligi — Diinya Ekonomisindeki Son Gelismeler Biilteni — 2022-1V. Ceyrek | Ekim-Aralik

Tiirkiye Ekonomisi Son Durumu;

2023 yil birinci ¢eyreginde Tirkiye ekonomisi ylzde 4,0 oraninda blyimistlr. Bununla birlikte, 2023 yilinin birinci ceyreginde
mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH yiizde 0,3 oraninda artmistir. Birinci ¢eyrekte blylime Uretim yoniinden
incelendiginde asagidaki tespitler yapilmaktadir. Sanayi sektoriinde katma deger yilizde 0,7 oraninda azalmistir. Boylece sanayi
sektori yilin birinci ceyreginde ekonominin genelindeki yiizde 4,0 oranindaki blylimeye daraltici yonde yizde 0,1 puan negatif
katki yapmistir. Sanayi liretim endeksinin birinci geyrekte yizde 0,5 oraninda kiglilme kaydetmesi gbz dniine alindiginda, bu
donemde sanayi katma degerinin yizde 0,7 oraninda daralma kaydetmesi sanayi Uretim endeksiyle katma deger arasindaki
iliskinin glclendigine isaret etmektedir. Hizmetler sektori (insaat dahil) katma degeri birinci ceyrekte ylzde 5,1 oraninda artarak
GSYH biiyiimesine birinci ¢eyrekte 3,3 puan katkida bulunmustur. Hizmetler sektdriiniin alt bilesenleri incelendiginde, insaat
faaliyetlerinin yizde 5,1, Ticaret, ulastirma ve konaklama faaliyetlerinin ylzde 12,4, Bilgi ve iletisim faaliyetlerinin yiizde 8,1,
Finans ve sigortacilik faaliyetlerinin ylzde 11,2, Gayrimenkul faaliyetlerinin ylzde 1,4, Mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetlerinin ylizde 12,0, Kamu yonetimi, egitim, saglik ve sosyal hizmet faaliyetlerinin yiizde 3,6, Diger hizmet faaliyetlerinin ise
yiizde 7,8 oraninda biiyiime kaydettigi gériilmektedir. insaat sektériiniin iki geyrektir tist tiste biiyiime kaydetmesi, sektériin
toparlanma emareleri sergiledigini gdstermektedir. Tarim sektdri katma degeri ise birinci geyrekte ylizde 3,8 oraninda azalmistir.
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Birinci ceyrekte bliyime harcamalar yoniinden incelendiginde asagidaki tespitler yapilmistir. 2023 yilinin birinci ceyreginde 6zel
tiketim harcamalari ylizde 16,2 oraninda artarak ekonomik biyiimeye 10,9 puan katki yapmistir. o Birinci gceyrekte tiiketimdeki
bu artista dayanikli mallara yapilan harcamalardaki artis (ylizde 29,6) ve yari dayanikli tiketim mallarina yapilan harcamalardaki
artis (yuzde 28,8) etkili olmustur.

Kamu tiiketim harcamalari 2023 yilinin birinci ¢eyreginde yizde 5,3 oraninda artmistir. Boylece kamu tiiketim harcamalari
ekonomik biytimeye 2023 yili birinci geyreginde 0,7 puan katki yapmistir. Toplam tiiketim 2023 yilinin birinci ¢ceyreginde ylzde
14,4 oraninda artarken, biytimeye katkisi 11,6 puan olmustur. 2023 yilinin birinci ¢ceyreginde ylzde 4,9 oraninda artan toplam
sabit sermaye yatirim harcamalari ekonomik biiyiimeye 1,2 puanlik katki yapmistir. insaat sektdrii yatirimlari birinci ¢eyrekte
yluzde 1,3 oraninda artarken, makine-techizat yatirmlari 13 geyrektir sliren yikselis ivmesini devam ettirmis ve yizde 8,0
oraninda blyUmustir. (Buyimeye katkisi 1,0 puan). Net mal ve hizmet ihracati ekonomik biylimeye 2023 yilinin birinci
ceyreginde daraltici yonde 2,8 puan katki yapmstir. Stok degismeleri 2023 yilinin birinci geyreginde ekonomik biyiimeye negatif
6,0 puan etki yapmistir. 2023 yilinin birinci ¢eyreginde GSYH deflatoriindeki artis yizde 77,3 olmustur. Subat ayinda yasanan
deprem felaketi ve azalan dis talebe ragmen, 2023 yili birinci geyrek verisi blylimenin artis egilimini siirdirdigiline isaret
etmektedir. Biyime harcamalar yoniyle incelendiginde, en yiksek katkinin yine 6zel tiiketimden geldigi gozlenirken zayif dis
talebin biyiimeyi sinirladigi anlasilmaktadir. iktisadi faaliyet kollarina gére biiyiime verisi incelediginde ise, hizmetler sektériiniin
hafif ivme kaybetmekle beraber yine suriikleyici sektor olarak 6n plana ¢iktig1 gézlenmektedir. Tarim ve sanayi sektorleri negatif
ayrisirken 2022 yilinin son ¢eyreginde biylime bdlgesine gegen insaat sektorinin bu donemde de pozitif katma deger artisi
sergilemesi goze ¢arpan bir gelisme olmustur. Boylelikle, ingaat sektériindeki toparlanmanin belirginlestigi ve hizmetlerin
yavaslamakla birlikte bilyiimede itici giic oldugu teyit edilmistir. ikinci ceyrege iliskin ®ncii verilerden Satin Alma Yéneticileri
Endeksi PMI, Nisan ayinda 51,5 seviyesinde gercekleserek imalat sanayi sektoriinde 2021 yili Aralik ayindan bu yana en belirgin
iyilesmeye isaret etmektedir. Diger taraftan, otomotiv ve beyaz esya sektorlerindeki tretimin ivme kaybettigi gozlenmekte olup
beyaz esya sektdrii Giretiminde ve ihracatinda dis talepteki zayiflama ile belirgin oranda daralma kaydedilmistir. Ote yandan,
imalat sanayii kapasite kullanim oranlari Nisan ve Mayis aylarinda gecgen yilin ayni donemlerine kiyasla azalan bir seyir izlese de
mevsimsellikten arindirilmig verilerde hafif iyilesme gozlenmektedir. Bu dogrultuda, yilin geri kalaninda tiketim ve yatirm
kararlarinda iyimserligin hakim olmasi beklenirken dis talepteki zayiflamanin blyimeye iliskin asagi yonli bir risk unsuru
olusturabilecegi degerlendirilmektedir. Avrupa’da veya kiresel ¢capta yasanabilecek ekonomik durgunluk, ihracat kanaliyla GSYH
artis hizi Gizerinde baski olusturabilecektir.

2023 yil Mart ayinda tiketici fiyatlari blylk oranda gida fiyatlarindaki gelismelerin ve hizmet fiyatlarindaki katihgin etkisiyle ylizde
2,29 oraninda artmis, yillik enflasyonda ise diisiis gdzlenmistir. TUFE yillik enflasyonu 2023 yili Mart ayinda bir 8nceki aya kiyasla
4,67 puan azalarak ylizde 50,51 olarak gergeklesmis, gida grubunun yani sira lokanta ve otel ile kira fiyatlari 6nciiliglinde hizmet
fiyatlari Mart ayi enflasyonunda belirleyici olmustur. Turk lirasindaki istikrarl seyir ve ithalat fiyatlarindaki olumlu gériinimin
etkisiyle, temel mal grubunda aylk fiyat artisi yavaglamistir (yizde 1,24). Enerji grubu fiyatlari, kur ve emtia fiyatlarindaki
goriiniime paralel olarak ihmli seyretmeye devam etmistir (yizde 0,38). Gida fiyatlari bu donemde temelde kirmizi et ve islenmis
et Urlnleri dnclliginde artis kaydetmistir (ylizde 3,84). Aylik tiketici enflasyonunun seyrinde dne ¢ikan bir diger kalem olan
hizmet grubunda buyuk 6lgtide kira (ytizde 4,89) ile lokanta ve otel (ylizde 3,85) alt gruplarindaki artislar belirleyici olmustur. Yillik
enflasyona en biiyiik etki 17,12 puanla Gida ve Alkolsiiz icecekler, 8,03 puanla Konut ve 5,08 puanla Lokanta ve Oteller ile
Ulastirma gruplarindan gelmistir. TUFE yillik degisim orani Mart ayinda bir 6nceki aya gére 4,67 puan azalmistir. S6z konusu
gelismenin eksi 1,71 puani g¢ekirdek enflasyondaki fiyat hareketlerinden kaynaklanirken, diglananlar endeksindeki fiyat
hareketlerinin etkisi ise eksi 2,96 puan olmustur. TUFE’deki yillik artisin degisimine etkide; Temel Mallarin pay! eksi 1,35 puan,
Hizmetlerin payi eksi 0,37 puan, Enerjinin payi eksi 1,98 puan, Gida ve Alkolsiiz iceceklerin payi eksi 0,60 puan olurken, Alkol,
Titln ve Altinin paylari ise eksi 0,38 puan asagi yonli olmustur.

Mart ayinda iiretici fiyatlari aylik artisi eneriji fiyatlarinda belirginlesen gerilemenin destegiyle oldukga zayiflamistir. Yi-UFE Mart
ayinda yiizde 0,44 oraninda artmis ve Yi-UFE yillik artis orani yiizde 62,45 olarak gerceklesmistir. Bu gelismede, déviz kuru
gelismeleri ile basta enerji olmak lizere emtia fiyatlarindaki seyir nemli bir paya sahiptir. imalat fiyatlari Mart ayinda yiizde 2,02
oraninda artmistir. Buna gore yillik degisim orani ylizde 55,19 olarak gergeklesmistir. Elektrik, gaz ve buhar fiyatlari ise Mart ayinda
ylzde 13,28 oraninda azalmistir. Buna gore yillik degisim orani yiizde 95,46 olarak gerceklesmistir. Ara mali fiyatlari Aralik ayinda
yuzde 1,86 oraninda artmistir. Bir dnceki yilin ayni ayina gére ara mali fiyatlarinda ylzde 46,96 oraninda artis kaydedilmistir.
TCMB Banka Kredileri Egilim anketine gore, 2023 yilinin ilk geyreginde, bankalarin genel olarak isletme kredilerine uyguladiklari
standartlardaki sikilasma yonla seyrin beklentilerle uyumlu sekilde zayiflayarak devam ettigi gortilmektedir. 2023 yilinin ikinci
ceyregiicin beklenti, isletme kredilerine uygulanan standartlarin temelde ayni kalacagi yéniindedir. isletme kredilerine olan talep
incelendiginde, genel olarak isletmelere verilen kredilere olan talepteki azalis, yilin ilk geyreginde yerini artisa birakmistir. ikinci
ceyrek icin beklenti, genel olarak isletmelere verilen kredilere olan talepteki artisin giiglenerek devam edecegi yonindedir.
Glgli seyreden bankacilik sektorl karlilig sermayeyi desteklemeye devam etmektedir. 2023 yili basindan itibaren sermaye
yeterlilik rasyosu (SYR) hesaplamasinda 2021 yil sonu yerine 2022 yil sonu déviz kurlarinin kullanilmaya baslamasiyla bankalarin
SYR’lerinde bir miktar gerileme gozlenmistir. Mart 2023 itibariyla bankacilik sektoriiniin SYR'si bir 6nceki ceyrege gore azalarak
ylzde 19,5ten ylizde 17,7 seviyesine gerilemistir. Mart ayinda kamu mevduat bankalarina sermaye artirimi yapilmis olup kamu
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bankalarinin SYR’si 2023 yilinin ilk ceyreginde artis gostererek dnceki seviyesine yikselmistir. Sektoriin sermaye yeterlilik orani
BDDK’nin uygulamakta oldugu yasal sinir olan ylizde 12 seviyesinin ve Basel kriterlerine gére asgari sinir olan yiizde 8’in oldukga
izerinde bulunmaktadir. Tahsili gecikmis alacak (TGA) bakiyesindeki yatay seyir ile kredi hacminde siiregelen artisin etkisiyle bir
suredir azalmakta olan TGA oranlari, 2023 yilinin ilk geyreginde de azalmaya devam etmistir. Bu donemde ticari TGA orani ylizde
2,2'den ylizde 2'ye, tlketici TGA orani ylizde 2'den yiizde 1,8’e, kredi kartlari TGA orani ylizde 1,5’ten yizde 1,3’e gerilerken
sektoriin TGA orani da ylizde 2,1’den yiizde 1,9’a gerilemistir.

Kaynak: TCBM — Strateji ve Blitge Baskanligi — Ekonomik Gelismeler — 2023-1.Ceyrek

6.2. ENFLASYON

TCBM Enflasyon 2023-1Il Genel Degerlendirme Raporuna gore;

Tuketici yillik enflasyonu 2023 yili ikinci geyreginde 12,3 puan dususle ylzde 38,2 seviyesine gerilerken haziran ayi itibariyla aylk
fiyat artislari yeniden gii¢c kazanmistir. Mevcut Enflasyon Raporu déneminde hizmet sektori enflasyonunda gorilen katilik ve gida
fiyatlarindaki olumsuz seyir aylk fiyat artislarinda éne ¢ikmis, nisan ve mayis aylarinda Tirk lirasinda gozlenen goérece istikrarli
seyir haziran ayiyla birlikte yerini belirgin deger kaybina birakmistir. Enerji fiyatlarinda nisan ayinda gergeklesen disus, bir ay
siiresince tiketiciye saglanan dogal gazin bedelsiz olarak sunulmasi ile mayis ayinda belirginlesmis ve manset enflasyonu olumlu
etkilemistir. Yilin ikinci geyreginde, emtia fiyatlari ve kiresel tagimacilik maliyetlerindeki diislis devam etmis ve arz kisiti
gostergeleri tarihsel ortalamalarinin altindaki seyrini korumustur. Buna ek olarak bazi mal ve hizmetlerde afetlerin yol agtigi arz-
talep uyumsuzluklarinin kisa siireli oldugu gézlenmistir. i¢ talep canli seyrederken krediler geyrek boyunca talep kosullarini
destekleyici olmugtur. S6z konusu gelismelerle uyumlu olarak fiyatlar mayis ayinda yatay seyrederken haziran ayinda gtiglii bir
artis sergilemistir. B ve C gostergelerinin mevsimsellikten arindirilmis aylik artislari ise ¢eyrek boyunca yikselme egiliminde
olmustur. Enflasyonun 2023 yili sonunda yiizde 58 olarak gergeklesecegi, 2024 yili sonunda yiizde 33 ve 2025 yili sonunda ise
ylzde 15 seviyesine gerileyerek azalis egilimi gosterecegi tahmin edilmektedir. Mevcut Enflasyon Raporu doneminde 2023 yili
icin yapilan 35,7 puan tahmin giincellemesi diger Enflasyon Raporu dénemlerine gére daha yiiksek olmustur. Oncelikle, Tiirk
lirasindaki deger kayiplari ile licret ve vergi ayarlamalarinin yaratacagi maliyet ve talep baskilari enflasyonu 6nemli dlglide yukari
¢ekmistir. Ayrica, 6zellikle para politikasinin etki alani diginda olan islenmemis gida fiyatlari kaynakli olmak tizere gida enflasyonu
varsayimi bir 6nceki Enflasyon Raporu donemine gore giicli bir bicimde yukari yonla giincellenmistir. Tahmin sapmasi ve tahmin
yaklasimimizdaki degisim de bu gilincellemede etkili olmustur. Diger taraftan, kiiresel biiyime ve emtia fiyatlari gibi varsayimlar
bir 6nceki Enflasyon Raporu donemiyle uyumlu gergeklesmistir. Bu baglamda, gliclii talep ve maliyet baskilarinin da etkisiyle
enflasyonun 2023 yilinin geri kalan doneminde ylikselecegi ancak enflasyonda belirgin iyilesme saglanana kadar kademeli olarak
sikilastirilan parasal durus ile 2024 yilinda digsls egilimine girecegi ongorilmektedir. Enflasyon tahminleri giincellenirken
enflasyonu orta vadede yiizde 5 hedefine yakinsatacak parasal durusun kararlilikla uygulanacagi bir politika gergevesi esas
alinmistir. Parasal sikilagstirma ile birlikte mevcut mikro- ve makroihtiyati cergevenin kademeli olarak sadelestirilmesi stireciyle
parasal aktarim mekanizmasinin iyilesecegi degerlendirilmistir. Yilin kalaninda turizmde gigll bir seyir 6ngorilirken, ihracatin
yatay seyredecegi, bliyimenin de tarihsel ortalamalarina yakin gerceklesecegi dusiinilmektedir. Fiyat istikrari Gizerinde baski
yaratacak sekilde dengesiz talep olusumuna izin vermeyecek bir para politikasi durusu, enflasyon beklentilerinin ¢ipalanmasi ve
fiyatlama davranislarindaki bozulmanin kontrol altina alinmasini miimkiin kilacaktir. Kredilerin biiyiime hizi ve kompozisyonunun
fiyat istikrari ve finansal istikrari temin edecek sekilde olusacagi; boylece finansal kosullarin enflasyonda ongoérilen disis
suireciyle uyumlu hareket edecegi bir cergeve esas alinmistir. Kademeli olarak giiglendirilen parasal sikilastirmaya esgidumli
olarak gergeklestirilecek mikro- ve makroihtiyati ¢ercevenin sadelestirilmesi slreci, piyasa mekanizmalarini daha etkin hale
getirecek ve parasal aktarimi guiglendirecektir. Bu baglamda makro finansal istikrarin fiyat istikrarini destekleyecegi bir para
politikasi gériinimii esas alinmaktadir. iktisadi faaliyet 2023 yilinin ilk ceyreginde deprem kaynakl etkilere ragmen yurt ici talebin
destegiyle giiciinii korumustur. ilk ceyrekte GSYiH, deprem kaynakli etkilere karsin yillik bazda yiizde 4,0, mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmis verilerle ise bir 6nceki ceyrege kiyasla yiizde 0,3 oraninda artmistir. Bu dénemde yillik biylimenin temel
belirleyicisi 6,8 puan katki ile yurt ici talep olurken net ihracat blylimeyi 2,8 puan azaltici etkide bulunmustur. Zayif seyreden dig
talebin etkisiyle sanayi sektori yillik bazda biylimeye 0,1 puan negatif katki vermis, hizmetler sektori ise 5,2 puan katki ile Gretim
tarafindan bliyimenin temel belirleyicisi olmustur.

ikinci geyrege iliskin gstergeler i¢ talebin dis talebe kiyasla daha giiclii seyrini siirdiirdiigiine isaret etmektedir. Mayis ayi itibariyla
sanayi Uretimi ilk ¢eyrege kiyasla ylzde 1,4 oraninda artarak depremin Uretim faaliyeti Uzerindeki olumsuz etkilerinin telafi
edildigini gdstermistir. Ote yandan, perakende satis hacim endeksi mayis ayi itibariyla gceyreklik bazda yiizde 4,6 oraninda kuvvetli
artmis, reellestirilmis olarak yerli kartla yapilan harcamalardaki artis egilimi ise ikinci geyrekte hizlanarak siirmistiir. ilk ceyrekte
afetin etkisiyle yavaglayan istihdam artisi ikinci ¢eyrekte hizlanmis ve mayis ayi itibariyla mevsimsellikten arindirilmis olarak
istihdam ceyreklik bazda yiizde 0,9 oraninda (298 bin kisi) artarak deprem 6ncesi seviyesini ge¢mistir. isgiiciine katilim orani ise
bir 6nceki ceyrege gore 0,3 puan artarak yiizde 53,7 diizeyinde gergeklesmistir. Boylece, issizlik orani ¢eyreklik bazda 0,2 puan
azalmis ve ylzde 9,8 seviyesine gerilemistir. Hizmetler dengesindeki glicli seyir ve enerji ithalatindaki gerilemeye karsin, yiiksek
altin ithalati ve dis ticaret agigindaki yiikselisin etkisiyle yilliklandirilmis cari islemler agigi artmaya devam etmistir. ikinci ceyrekte
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dis talepteki nispeten yatay seyirle birlikte mevsimsellikten arindirilmis olarak ihracattaki ¢eyreklik artis yiizde 0,5 ile sinirli
gerceklesmistir. Glincel veriler afetin ihracat Gzerindeki etkisinin blylk 6lglide ortadan kalktigini géstermektedir. Mevsimsellikten
arindirilmis olarak ithalat ise gerileyen enerji ithalatiyla uyumlu sekilde ¢eyreklik bazda azalmistir. Eneriji ithalati, yilin ilk yarisinda
gegen yilin ayni donemine gore ylzde 24,6 oraninda azalisla 36 milyar dolar seviyesine gerilemistir. Diger taraftan, yiksek altin
ithalati ve glgli ic talebin destekledigi kuvvetli tiketim mallari ithalati geyreklik bazda ithalat azalisini sinirlandirmistir. Nitekim
altin ithalati, ilk yarida gegen yilin ayni donemine gore 11,4 milyar dolar artarak 16,6 milyar dolara ulasmistir. Bu donemde,
tiiketim ve yatirnm mallari ithalati gegen yilin ayni dénemine goére sirasiyla ylizde 62,3 ve 33,9 oraninda yikselmistir. Seyahat ve
tasimacilik gelirlerinin katkisiyla glgli seyrini koruyan hizmet gelirlerinin cari islemler dengesine destegi yil geneline yayilarak
devam etmistir. Seyahat ve tasimacilik gelirleri yilin ilk bes ayinda bir énceki yilin ayni donemine goére sirasiyla 2,5 ve 1,5 milyar
dolar artarak 14,1 ve 13,8 milyar dolar seviyesine ulasmis, yilliklandiriimis olarak ise tarihi en ylksek seviyelerine yiikselmistir.
Kiresel enflasyon mevcut Enflasyon Raporu déneminde gelismis ve gelismekte olan tilkelerde disis egilimini sirdirmekle birlikte
yuksek seviyelerini korumakta, cekirdek gostergelerdeki katilik ise disus egiliminin 6nimuzdeki donemde hiz kesecegi
beklentilerini desteklemektedir. Gelismis ve gelismekte olan ekonomilerin tiiketici enflasyonlari bir 6nceki Enflasyon Raporu
donemindeki ylzde 5,65 ve yizde 6,90 seviyelerinden sirasiyla ylizde 4,24 ve yiizde 5,11 seviyelerine gerilemistir. S6z konusu
dislise ragmen enflasyon gelismis Ulkelerde yuzde 2, gelismekte olan Ullkelerde ise ortalama ylzde 3,5 olan hedef oranlarin
belirgin olarak tizerinde seyretmeye devam etmektedir. isgiicii piyasalarinin giiglii seyri ve i¢ talep nedeniyle katilik sergileyen
cekirdek enflasyon ise mevcut Enflasyon Raporu doneminde gelismis llkelerde ylizde 5,10 seviyesinden yizde 4,83’e, gelismekte
olan ulkelerde ise yiizde 6,85 diizeyinden yiizde 5,61’e gerilemistir. Kiiresel enflasyonun olumlu seyreden enerji ve emtia fiyatlari
nedeniyle son donemde sergiledigi disls egilimine karsin istihdam piyasalarindaki gliglu seyir Gcret baskilarini ve kiiresel talebi
canli tutmakta, cekirdek enflasyon géstergelerindeki gerilemenin sinirli kalmasi ise merkez bankalarinin siki duruslarini daha uzun
sure koruyacaklari beklentisini desteklemektedir. Sikilasma adimlarinin piyasa kosullarina yansimasiyla beraber merkez
bankalarinin finansman ve kredi kosullarindaki sikilasmaya yonelik vurgulari gliclenmistir. ABD Merkez Bankasi, Mart 2022’'de
baslayan parasal sikilasma politikasinda ilk kez haziran toplantisinda politika faizini sabit tutma karari almistir. Bu kararin faiz
artirim siirecinin devam edecegine ancak faiz artirim hizinin yavasladigina isaret ettigi vurgulanmistir. Avrupa ve ingiltere Merkez
Bankalari da mayis ve haziran toplantilarinda sirasiyla toplam 50 ve 75 baz puanlik faiz artislari yaparak siki para politikasi
duruslarini sirdirmustir. Kiiresel biiylimeye iliskin yatay gortiniim devam ederken gelismis iilkelerde para politikasinda sikilagsma
surecinin beklenenden yavas olacagina iliskin sinyaller kiresel oynakliklari sinirlandirmigtir. Risk istahindaki toparlanmaya paralel
olarak gelismekte olan ulkelerde risk primi gostergeleri gerilerken Tiirkiye’de ise yurt igi belirsizliklerin etkisiyle mayis ayinda 703
baz puana ylikselerek bu yilin zirve seviyesine ulasan CDS primi, haziran ayindan itibaren hizli bir diigiis egilimine girerek 25
Temmuz 2023 itibariyla 435 baz puan diizeyine gerilemistir. Bununla birlikte Tlrkiye’nin CDS primi son 10 yillik ortalamasi olan
350 baz puanin belirgin lizerinde seyretmeye devam etmistir. Tirk lirasinin 1 ay ve 12 ay vadeli kur oynakliklari mayis ayinda
sirasiyla 56,87 puan ve 46,77 puana kadar yiikseldikten sonra 25 Temmuz 2023 itibariyla 20,18 ve 29,99 puana gerilemistir. Mayis
ayinda 98,5 milyar ABD dolari seviyesine gerileyen TCMB briit uluslararasi rezervleri haziran ayindan itibaren giglu bir artis
egilimine girerek 14 Temmuz 2023 itibariyla 113,1 milyar ABD dolari seviyesine yilikselmistir. Bir dnceki Enflasyon Raporu
déneminde ivmelenen kredi bilyiimesi 2023 yilinin ikinci ¢eyreginde giiclii seyrini stirdiirmiistiir. i¢ talebi artirarak enflasyon
Gzerinde risk olusturan kredi bliyimesi ticari krediler dnciligiinde haziran ayinda sergiledigi ivme kaybina ragmen ikinci ceyrekte
bireysel krediler dncilliglinde tarihsel ortalamalarin stlinde gerceklesmistir. Bireysel kredi yillik biylime orani yizde 80’lere
ulasmistir. Son donemdeki bireysel kredi biylimesinin yillik yiizde 186,6 bliyiime oranina ulasan kredi karti harcamalari agirhkl
oldugu gérilmektedir. Ote yandan, bankalarin TL mevduat pay ile yabanci para mevduattan TL mevduata déniisiim oranina gére
belirlenen menkul kiymet tesisi diizenlemesinin etkisiyle artan mevduat faizleri ve TCMB agirlikli ortalama fonlama faizi arasindaki
fark, Haziran PPK toplantisi haftasi ylizde 22,17 ile ulastigi zirve seviyesinden 14 Temmuz itibariyla yiizde 12,83’e diismustdr.

Enflasyonun Belirleyicileri

Bir 6nceki Enflasyon Raporu déneminden sonra Tiirk lirasinda belirgin deger kaybi yasanmistir. Nominal sepet kur 2023 yili ikinci
ceyreginde Tirk lirasi karsisinda yiizde 22,29 oraninda artis kaydetmistir (Grafik 2.4.10). i¢ talebin canli seyri kisa siirede
gerceklesen belirgin deger kaybinin, kura duyarliigi yiksek olan kalemler onciliigiinde fiyatlara hizh ve glicli bir sekilde
aktarilmasina neden olmugtur. Bu baglamda otomobil basta olmak lizere dayanikli mal fiyatlarindaki artislarin yilin ikinci
ceyreginde glc kazandigi gozlenmistir. Turk lirasinda yasanan deger kaybinin, ithal girdi maliyetlerini yukariya ¢ekerek yilin kalan
kisminda genele yayilan fiyat artislarini beraberinde getirecegi 6ngorilmektedir.
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Grafik 2.4.10: Sepet Kur* (Ceyreklik % Degisim)  Grafik 2.4.11: Tiiketici Enflasyonu
Beklentileri* (%)
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Enflasyon beklentileri temmuz ayiyla birlikte yeniden ylikselise ge¢mistir. Hizmetler yayihm endeksi atalet sergileyerek sektor
geneline yayilan fiyat artislarinin siirdigline isaret etmistir. Temmuz ayi Piyasa Katilimcilari Anketi verilerine gore 12 ay sonrasina
iliskin enflasyon beklentisi bir 6nceki Enflasyon Raporu dénemine kiyasla 2,19 puan ylkselmis ve ylzde 33,21 olarak
gergeklesmistir. 5 yil sonrasina iliskin enflasyon beklentisi ise temmuz ayindaki yukari yonlla glincellemeye ragmen bir 6nceki
déneme kiyasla 0,17 puan disiisle yiizde 8,86 seviyesine gerilemistir (Grafik 2.4.11). 12 ay sonrasi TUFE enflasyon beklentisi
sorusuna verilen yanitlardan elde edilen dagilimda gozlenen goklu zirve yapisi, enflasyon belirsizligindeki ylksek seviyelerin
korunduguna isaret etmistir (Grafik 2.4.12). Son (¢ aylik donemde, hizmet ve temel mal sektorleri yayilim endeksleri farkh seyir
izleyerek fiyatlama davranisinda sektorler arasindaki ayrismayi ortaya koymustur. Asgari licret, emtia ve kur kaynakl gelismelerin
etkilerinin hafiflemesiyle temel mal yayilim endeksi ikinci geyregin ilk iki ayinda énemli 6lglide gerilemis, ancak kur gelismelerini
takiben haziran ayinda yeniden yikselise gegmistir. Donemsel fiyatlama ve geriye dogru endeksleme davranisinin daha baskin
oldugu hizmetler sektoriinde ise yayillim endeksi yilin ilk yarisi boyunca atalet sergilemis ve genele yayilan fiyat artislarinin sektor
genelinde slrdigini gostermistir. S6z konusu gerceklesme, sektoériin soklarin etkisini zamana yayma 0Ozelligini teyit etmistir
(Grafik 2.4.13). Yayilim endeksi hizmetler sektoériinde yiiksek seviyelerini korurken ve temel mallarda yeniden artisa gegerken,
enflasyon belirsizliginin de ylksek olmasi fiyatlama davranisi kanal Gzerinden enflasyon gériiniimu tizerinde risk olusturmaktadir.
Bu gelismelere ek olarak, Tirk lirasinda son donemde gerceklesen deger kayiplari, licret diizenlemeleri ve agiklanan vergi artislari,
hizmet sektoriindeki katiliklarin yilin kalan kisminda stirmesi ihtimalini canli tutmaktadir.

Kaynak: TCBM - Enflasyon Raporu 2023-1ll [27 Temmuz 2023

6.3. FAiZ ORANLARI VE KREDILER

TCBM Enflasyon 2023-Ill Genel Degerlendirme Raporuna gore;

Kiresel buylimeye iliskin yatay goriinim devam ederken gelismis Ulkelerde para politikasinda sikilagsma siirecinin beklenenden
yavas olacagina iligkin sinyaller kiresel oynakliklari sinirlandirmistir. Fed’in para politikasi faizini 10 toplanti Ust Uste artirdiktan
sonra haziran ayi toplantisinda faiz artirimlarina ara vermesi ve yil sonuna kadar beklenen faiz artirrm miktarinin gerilemesi kirresel
risk istahini desteklemistir. Risk istahindaki toparlanmaya paralel olarak gelismekte olan Ulkelerde risk primi gostergeleri
gerilerken Turkiye’de ise yurt igi belirsizliklerin etkisiyle mayis ayinda 703 baz puana yikselerek bu yilin zirve seviyesine ulasan
CDS primi, TCMB’nin para politikasina yonelik sikilastirici sdylemlerinin de etkisiyle haziran ayindan itibaren hizli bir disis
egilimine girerek 25 Temmuz itibariyla 435 baz puan diizeyine gerilemistir. Bununla birlikte Turkiye’nin CDS primi son 10 yillik
ortalamasi olan 350 baz puanin belirgin lizerinde seyretmeye devam etmistir. Mevcut Enflasyon Raporu dénemi genelinde,
Tirkiye hisse senedi piyasasina 0,84 milyar ABD dolari net yabanci girisi olurken DIBS piyasasindan 0,03 milyar ABD dolari
seviyesinde net yabanci cikisi gerceklesmistir. Haziran ayindan itibaren ise net portféy girisi 0,07 milyar ABD dolari DiBS piyasasina
ve 1,48 milyar ABD dolari hisse senedi piyasasina olmak lizere toplam 1,55 milyar ABD dolarina ulagmistir.

Saray Matbaacilik Kagiteihk Kirtasiyecilik Ticaret ve Sanayi A.$/ Rapor No: 20230ZELP00291/ Gizlidir. 16


mailto:varlik@varliktdd.com

Altunizade Mahallesi

Ord. Prof. Fahrettin Kerim Gokay Caddesi

Eksi Is Merkezi Blok No: 12B ’ VARLIK
Uskudar/Istanbul -

Tel: +90 216 336 36 85 DEGERLEME
Faks: +90 216 336 36 87

varlik@varliktdd.com

Grafik 2.2.1: Tiirkiye ve Gelismekte Olan Ulke Grafik 2.2.2: Tirkiye ve Gelismekte Olan
CDS Primleri* Ulke Portfdy Hareketleri (4 Haftalik
Ortalama, Milyar ABD Dolan)
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Kaynak: Bloomberg. Kaynak: TCMB, IIF.
* Gelismekte olan ulkeler: Brezilya, Endonezya, Filipinler, G. * Tiirkiye verisi hisse senedi ve DIBS piyasasina yonelen
Afrika, Kolombiya, Malezya, Meksika, Sili. portfiy akimlarini kapsamaktadir. DIBS verisine repo
kalemi dahildir.

Turk lirasinin opsiyonlarin ima ettigi kur oynakhgi mayis ayinda yurt ici belirsizliklerin etkisiyle yikselmis, ancak haziran ayindan
itibaren hizla gerilemistir. Mevcut Enflasyon Raporu déneminde kiiresel risk istahindaki olumlu seyrin etkisiyle gelismekte olan
ilke paralari ABD dolari karsisinda sinirl oranda deger kazanirken Tirk lirasi kayda deger oranda deger kaybetmistir. Buna karsin,
Turk lirasinin kur oynakligi benzer tlke para birimlerine kiyasla olumlu performans sergilemistir. Tiirk lirasinin 1 ay ve 12 ay vadeli
kur oynakliklari mayis ayinda sirasiyla 56,87 puan ve 46,77 puana kadar yukseldikten sonra 25 Temmuz itibariyla 20,18 ve 29,99
puana gerilemistir.

TCMB rezervleri mayis ayinda hizla gerilerken haziran ayindan itibaren giiclii bir artis egilimine girmistir. Mayis ayinda 98,5 milyar
ABD dolari seviyesine gerileyen TCMB briit uluslararasi rezervleri haziran ayindan itibaren guiglu bir artis egilime girerek 14
Temmuz itibariyla 113,1 milyar ABD dolari seviyesine ylkselmistir. Brit rezervlerde yil basindan itibaren gozlenen toplam disus
15,7 milyar ABD dolari olmustur (Grafik 2.2.5). Yurt igi belirsizliklerin etkisiyle mayis ayinda oldukga dalgali bir seyir izleyerek
yiikselen DIBS getirileri ise azalan risk primleriyle birlikte kisa ve orta vadelerde gerilemistir. Uzun vadeli DIBS getirileri ise artig
egilimini stirdiirerek kisa ve orta vadeli DiBS getirilerinin {izerine gikmistir.

Grafik 2.2.5: TCMB Briit Uluslararasi Rezerv Grafik 2.2.6: DIBS Getirileri (%)
Gelisimi (Haftalk, Milyar ABD Dolan)
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Kaynak: TCMB. Kaynak: Bloomberg.

Bir 6nceki Enflasyon Raporu déneminde ivmelenen kredi bilyiimesi 2023 yilinin ikinci ceyreginde giiclii seyrini sirdirmistiir. ig
talebi artirarak enflasyon tizerinde risk olusturan kredi blyiumesi, ticari krediler dnciligiindeki haziran ayinda sergiledigi ivme
kaybina ragmen ikinci geyrekte bireysel krediler onciligiinde tarihsel ortalamalarin Gstiinde gergeklesmistir. Mayis ayinda ylzde
140 seviyesine ulasan bireysel kredilerin 13 haftalik yilliklandiriimig bliylime orani 14 Temmuz itibariyla yuzde 84,8'e gerilemis,
ticari kredilerin bliylimesi oraniise ayni donemde yizde 50,2’den ylzde 10,4’e gerilemistir (Grafik 2.2.9). Bununla beraber bireysel
kredi yillik blyime orani yiizde 80’lere ulasmistir. Son donemdeki bireysel kredi blyimesinin yillik yizde 186,6 biiyime oranina
ulasan kredi karti harcamalari agirlikli oldugu gorilmektedir (Grafik 2.2.10). Reellestirilmis kredi degisimlerine bakildiginda, 2023
yilinin ikinci ceyreginde ticari ve bireysel kredilerin uzun dénem ortalamalarinin tizerinde blyudigi gézlemlenmektedir (Grafik
2.2.11). Ote yandan, Banka Kredileri Egilim Anketi’'ne gore liclincii ceyrekte kredi talebinin giiglenmesi beklenmektedir.
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Grafik 2.2.9: Kredi Biiylimesi (13 Haftalik Grafik 2.2.10: Bireysel Kredi Tiiriine Gére
Yilhiklandirilmis Buyame, Kur Etkisinden Biiylime Oranlar (12 Haftalik Yilliklandinlmis
Arnndinilmus, %) Blylme, %)
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Kaynak: TCMB. Kaynak: TCMB.
Grafik 2.2.11: Kredi Degisimleri* (Ceyreklik, Reel, Standart Deger)
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Kaynak: TCMB.
* Seriler TUFE kullamilarak reellestirilmigtir. Serilerin ortalama ve standart sapmalan 2006-2019 donemi esas alinarak
hesaplanmigtir. Haftalik reel degisimler standardize edildikten sonra ceyreklik ortalamalan alinmigtir.
Grafik 2.2.12: Kredi Standartlar ve Kredi Talebi
Ticari Krediler Konut Kredisi ihtiyag Kredisi
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Kaynak: TCMB BKEA.

* Bankalarin beklentisini gostermektedir. Kredi Standartlar ve Kredi Talebi endekslerinin hesaplama yontemi su
sekildedir: Bankalara kredi standartlannin (kredi talebinin) gegen (¢ ayda ne yonde degistigi sorulmaktadir. Yanitlanin
yuzdeleri kullamlarak hesaplanan net efilimler kredi standartlanndaki (talebindeki) degisimin yonini gdstermektedir.
Endeksin sifinn dzerinde olmasi kredi standartlanindaki gevsemeyi (kredi talebindeki artigi) ifade etmektedir.

Kaynak: TCBM - Enflasyon Raporu 2023-1ll |27 Temmuz 2023
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6.4. GAYRIMENKUL SEKTORU

Gayrimenkul Sektoriindeki Gelismeler;
% Tirkiye ingaat Sektorii:

Gelismis tlke merkez bankalari, enflasyonist baskiyr azaltmak amaciyla birkag yildir siki para politikasi izlemeye baglamislardir.
Kiresel fon kaynak maliyetlerinin arttigi bu donemde lke biylimelerinde de yavaslamalar gorilmustiir. Bir yandan yiiksek
enflasyon, diger yandan artan parasal maliyetler ile azalmasi beklenen talep diisiinildiigiinde bati ekonomilerinde resesyon
yasanma olasilig1 glindeme gelmistir. Yilin ilk yarisinda Fed’in aldigi 6nlemlerle ABD enflasyonu geri ¢ekilmeye baslamis, istihdam
kaybinin ¢ok az olmasi talebin dengeli seyretmesi durumunu ortaya ¢ikmistir. ABD’de bu siireg, biyime kaybinin az oldugu
ekonomik bir yapiya evirilerek yumusak inis senaryosunu glindeme tasimistir. Buna ragmen basta Fed olmak lzere ECB ve BoE
gibi merkez bankalari da para politikalarini siki tutmaya devam edeceklerine dair mesajlari piyasa ile paylasmiglardir. Gelismekte
olan Ulkelerde ise kiresel enflasyonun (zerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte, dis kaynaga
ulagma maliyetinin artmasi ekonomiler igin risk olusturmaya devam etmektedir. Gelismekte olan tlkelerde, kendi iglerinde farkli
ekonomi politikalari uygulayarak hem i¢ hem de dis kaynakli sorunlarini ggzmeye ¢alisma ugrasisi igine girmislerdir. Bu farkhlagsma,
uygulanan para ve enflasyonu 6nleme politikalarinda daha da belirginlesmistir. Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken
ise ‘buylime’ rakamlari olarak karsimiza gtkmaktadir. Siirecin ne yonde degisime ugradigini analiz etmek yerinde olacaktir. 2022
yili ikinci yarisindan itibaren gelismis tilke merkez bankalari politikalari ve yukarida belirtilen risk unsurlarinin artmasi ile kiiresel
blylime oranlarinda ivme kaybi yasanmaya baslamis, bu etki 6zellikle son geyrekte iyiden iyiye hissedilmistir. Benzer bir
yavaglamanin 2023 boyunca siirme beklentisi devam etmekle birlikte ABD ekonomisindeki goreceli olarak gliclii biiylime egilimi,
gelismekte olan ulkelerdeki kiiresel yavaslama beklentisini azaltmistir. IMF tarafindan yayinlanan (Temmuz-2023 Diinya Ekonomik
Goriniim Raporu - ‘Kisa Vadeli Dayaniklilik, Kalici Zorluklar’)1 raporunda Tirkiye’nin 2023 yilina iliskin biytime tahmini yizde 3,
2024 yili buylmesi yluzde 2,8 olarak tahmin edilmistir. IMF Nisan (2023) ayi Dinya Ekonomik Gorinim Raporu’nda Tirkiye
ekonomisinin 2023’te yizde 2,7 ve 2024'te yiizde 3,6 blyliyecegi ongorilmistil. Yeni revizyonda 2023 biyime hizinin arttigi,
2024 bliyime hizinin ise azaldigi dikkat ¢ekmistir. IMF kiiresel ekonomik blyime tahminini bu yil icin ylzde 2,8'den yilizde 3’e
yukseltirken, 2024 yili igin ylizde 3 oraninda sabit birakmistir. S6z konusu raporda hala yiiksek olan enflasyonun, hane halkinin
satin alma gliclinl asindirmaya devam ettigi, merkez bankalarinin enflasyona karsi politika sikilastirmasinin, borglanma maliyetini
yukselterek ekonomik aktiviteyi sinirladigl ifade edilmistir. Raporda, 6zellikle diinyanin en fakir Ulkeleri igin salgin dncesi
tahminlerle karsilastirildiginda gikti kayiplarinin biiyiik olmaya devam ettigi vurgulandi. Ters riizgarlara ragmen kiiresel ekonomik
aktivitenin, yilin ilk ceyreginde hizmet sektorinin etkisiyle direngli olduguna deginilen raporda, imalat da dahil hizmet disi
sektorlerin zayiflik gosterdigi ve ikinci ceyrege iliskin yliksek frekansli gostergelerin, faaliyette daha genis bir yavaslamaya isaret
ettigi bildirildi. Biylime ile ilgili yapilan 6ngorilerde gerek enflasyon gerekse de kiresel risk unsurlarinin ne yéne hareket
edebilecegi ile ilgili beklentiler etkili olmus gériinmektedir. Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel
seviyesindeki géreceli bir geri cekilme yasanmistir. Haziran ayr TUFE dikkate alindiginda yillik artis orani yiize 38,21 olarak
gerceklesmistir. Ayni dénemde ki UFE artisi ise yiizde 40,42 diizeyinde artis kaydetmistir. Bunlarla birlikte ydnlendirilen ve
yonetilen fiyatlarda yapilan vergi, fiyat artislari fiyatlar genel dlzeyini yukari baskilamaktadir. TCMB’nin Temmuz ayinda yaptigl
enflasyon raporu sunumunda enflasyon beklentisi ylizde 58 diizeyine yukseltilmistir.

Enflasyonun yiksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiketici davraniglari Uzerinde etki yaratmaktadir. Enflasyon
beklentileri nedeniyle talebin ©6ne cekilmesi bazi sektdrlerde 6nemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin siirdirilebilir
olamayabilecegi unutulmamaldir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukari ¢ikiyor olmasi ekonomik aktivitede yavaslamayi
getirebilecektir. Tirkiye'de insaat ve gayrimenkul sektoriniin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina
baktigimizda ise durum soéyledir; 2023 ilk alti aylhik doneminde toplam 565 bin adet konut satilmistir. 2022 yilinin ayni déneminde
ise satislar 726 bin adet olarak gergeklesmisti. Bu da bir dnceki yila gore satiglarda ytizde 22,1’lik bir diistist isaret etmektedir.
Satis tirlerine gore ise farklilik ipotekli satiglarda yaganmistir. 2022 yilinin ilk alti aylik ddneminde 170 bin adet ipotekli konut satisi
yapilirken bu yilin ayni déneminde ise yiizde 28,6’lik bir disis ile 121 bin adet diizeyinde gergeklesmistir. ipotekli satislardaki
azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis gorllmektedir. Yabancilara yapilan konut
satislari Ocak-Haziran déneminde bir dnceki yilin ayni ddnemine gére ylzde 45,5 azalarak 19 bin 275 olmustur. Talebin gigli
olmasi ve enflasyonist egilimden kagis cabasiyla konut fiyatlarinda kayda deger bir ylikselis yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde
yavaslama isaretleri gorilmeye baslanmistir. TCMB tarafindan agiklanan 2023 Mayis ayi verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina
gbre nominal olarak ylzde 103,6, reel olarak ise ylizde 45 oraninda artis gerceklesmistir.2 Turkiye genelinde birim metrekare
fiyat1 23,573 TL'ye ulasmustir. En yiiksek metrekare fiyati ise istanbul da gerceklesmis olup 36,004 TL olmustur. Fiyat dinamikleri
ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir. ® insaat maliyet endeksi (Mayis-2023) TUIK verilerine gére yillik olarak yiizde 47,95
artmistir. Endeksin alt kirilimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni ddnemde yiizde 33,55, iscilik maliyetlerinin de yiizde
104,83 olarak ylkselmistir. S6z konusu maliyet artiglari yeni konut fiyatlari basta olmak tizere tim insaat sektoriindeki fiyatlari
yukari gceken bir etmen olarak karsimiza gikmaktadir. ¢ Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat
sektori ve bilesenleri ¢calismakta olup, dnlimuzdeki 3-4 yillik siiregte bu bélgelerin yeniden imari sektér iginde izlenmesi gereken
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bir degisken olarak karsimiza gikmaktadir. e Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak lizere tiim
gayrimenkul cesitlerine olan talebi oldukga artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan yavaslama gerekse
gayrimenkul edinimi icin kullanilacak tasarruflarin azalmasi talebi torpiilemektedir. Tasarruf amagli konut alimlarinda 2023 yili alt
ayhk donemi itibariyla bir azalis oldugu soylenebilir. ® Yakin cografyalardaki gelismelerin de etkisiyle yabanci talebi azalarak devam
etmekte olup 6zellikle vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar igin sirmesi goreceli olarak canhhgi artirmaktadir. e
Arz ve talebin dengelenmesinin siire alabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki nedenlere dayanarak da fiyatlarin
devamli yukari gitmesi siirdiiriilebilir bir durum degildir. * iklim ve gevreye baglh dinamikler giderek gayrimenkul sektéri icin de
6nem tasimaya baslayacak olup hem yiklenicilerin hem de talep edenlerin bu egilimlere gore hareket etmelerinde fayda
bulunmaktadir. e Konut basta olmak Gzere erisilebilir ve srdirtlebilir yapim icin daha 6nceki raporlarda siklikla dile getirdigimiz
yapisal diizenlemelerin hayata gegirilmesi (Gayrimenkul ve haklari ile ilgili 6zel bir bankanin kurulmasi, menkul kiymetlestirmeye
dayali Grinlerin gesitlendirilmesi gibi) yerinde olacaktir.

Bu baglamda insaat sektori paydaslarinin finansal sistemin klasik unsurlari yerine sermaye piyasalarinin etkin oldugu bir yapiya
kavusmalari da dnem tasimaktadir. insaat ve gayrimenkul sektorii gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlari ise sirdurilebilir bir hale
donustirebilmek igin hukuki duzenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara kadar bazi dizenlemelerin yapilmasi yerinde
olabilecektir. insaat ve gayrimenkul sektdriimiiz hem istihdam hem de iiretim anlaminda kiiresel bir biyiiklige ulasmis olup
siirecin daha surdirilebilir olmasi igin elinden gelen gabayi da gostermektedir.

Kaynak: GYODER / Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii / 2.Ceyrek Raporu - Sayi:33

insaat Maliyet Endeksi, Temmuz 2023
insaat maliyet endeksi yillik %62,25, aylik %15,67 artti
insaat maliyet endeksi, 2023 yili Temmuz ayinda bir dnceki aya gére %15,67, bir dnceki yilin ayni ayina gére %62,25 artti. Bir

onceki aya gére malzeme endeksi %9,76, iscilik endeksi %31,66 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi
%47,01, iscilik endeksi %111,68 artti.

ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Temmuz 2023
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Bina insaati maliyet endeksi yillik %62,55, aylik %14,68 artti
Bina ingaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %14,68, bir dnceki yilin ayni ayina gore %62,55 artti. Bir 6nceki aya gore

malzeme endeksi %8,18, iscilik endeksi %31,62 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %46,64, iscilik
endeksi %111,74 artti.
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Temmuz 2023
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Bina digi yapilar i¢in ingaat maliyet endeksi yillik %61,31, aylik %18,96 artti

Bina disi yapilar igin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %18,96, bir dnceki yilin ayni ayina gére %61,31 artti. Bir 6nceki
aya gore malzeme endeksi %14,76, iscilik endeksi %31,83 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %48,15,
iscilik endeksi %111,47 artt.

Bina dig1 yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Temmuz 2023
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Kaynak: TUIK — insaat Maliyet Endeksi — Temmuz 2023 — Yayim Tarihi: 12 Eyliil 2023
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%+ Konut Sektorii:
Konut Sats istatistikleri, Agustos 2023
Tiirkiye genelinde Agustos ayinda 122 bin 91 konut satildi

Turkiye genelinde konut satiglari Agustos ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %1,1 azalarak 122 bin 91 oldu. Konut
satislarinda istanbul 17 bin 408 konut satisi ve %14,3 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére istanbul'u 11 bin 7
konut satisi ve %9,0 pay ile Ankara, 6 bin 504 konut satisi ve %5,3 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller
sirastyla 39 konut ile Ardahan, 67 konut ile Hakkari ve 139 konut ile Artvin oldu.

Konut satisi, Agustos 2023
(Adet)
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Konut satiglari Ocak-Agustos doneminde %15,5 azaldi

Konut satislari Ocak-Agustos doneminde bir 6nceki yilin ayni donemine gore %15,5 azaligla 797 bin 418 olarak gergeklesti.
ipotekli konut satislari 16 bin 375 olarak gerceklesti

Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglari Agustos ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %26,1 azalis gostererek 16 bin 375 oldu.
Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin payl %13,4 olarak gergeklesti. Ocak-Agustos doneminde gergeklesen ipotekli

konut satiglari ise bir dnceki yilin ayni ddnemine gore %28,0 azalisla 152 bin 438 oldu.

Agustos ayindaki ipotekli satiglarin, 3 bin 762'si; Ocak-Agustos dénemindeki ipotekli satiglarin ise 46 bin 894'(i ilk el satis olarak
gerceklesti.

Diger satis tiirleri sonucunda 105 bin 716 konut el degistirdi
Tirkiye genelinde diger konut satislari Agustos ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %4,3 artarak 105 bin 716 oldu. Toplam

konut satislari iginde diger satislarin pay1 %86,6 olarak gerceklesti. Ocak-Agustos doneminde gergeklesen diger konut satiglari
ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %11,9 azalsla 644 bin 980 oldu.
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Satis sekline gore konut satisi, Agustos 2023
(Adet)
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e [potekli satiglar === Diger satiglar
ilk el konut satis sayisi 35 bin 310 olarak gergeklesti

Tirkiye genelinde ilk el konut satig sayisi, Agustos ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %9,5 azalarak 35 bin 310 oldu. Toplam
konut satiglari icinde ilk el konut satisinin payi %28,9 oldu. ilk el konut satiglari Ocak-Agustos déneminde ise bir 6nceki yilin ayni
dénemine gore %13,8 azalisla 238 bin 109 olarak gergeklesti.

ikinci el konut satislarinda 86 bin 781 konut el degistirdi

Tirkiye genelinde ikinci el konut satiglari Agustos ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore %2,7 artis gostererek 86 bin 781 oldu.
Toplam konut satislari iginde ikinci el konut satisinin pay1 %71,1 oldu. ikinci el konut satislari Ocak-Agustos déneminde ise bir
onceki yilin ayni donemine gore %16,2 azalisla 559 bin 309 olarak gerceklesti.

Satis durumuna gore konut satigi, Aqustos 2023
(Adet)
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Yabancilara Agustos ayinda 3 bin 58 konut satisi gerceklesti

Yabancilara yapilan konut satiglari Agustos ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %42,0 azalarak 3 bin 58 oldu. Agustos ayinda
toplam konut satislari iginde yabancilara yapilan konut satisinin pay1 %2,5 oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayi
bin 66 konut satisi ile istanbul ald. istanbul'u sirasiyla 919 konut satisi ile Antalya ve 248 konut satisi ile Mersin izledi.

Yabancilara yapilan konut satisi, Agustos 2023
(Adet)
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Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Agustos déneminde ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %43,6 azalarak 25 bin 134
oldu.

Ulke uyruklarina gore en ¢ok konut satig Rusya Federasyonu vatandaslarina yapildi

Agustos ayinda Rusya Federasyonu vatandaslari Turkiye'den 733 konut satin aldi. Rusya Federasyonu vatandaslarini sirasiyla 342
konut ile iran, 220 konut ile Irak ve 141 konut ile Kazakistan vatandaslari izledi.

Kaynak: TUIK — Konut Satis Istatikleri — AGustos 2023 — Yayin Tarihi: 15 Eyliil 2023
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Korut Fiyat Endeksi | Afustas 2003 I

Konut Fiyat Endeksi (KFE)

2023 yih Afustos ayinda bir dnceki aya gore yuzde 5,5 oraninda artan KFE, bir onceki yolhn aym ayina
gare nominal olarak ylzde 90,3, reel olarak ise yuzde 21,9 orarenda artmistir.

B En yuksek wlhkdegizim gosteren duzeyler

TREN (Fonguidak, TRA2 (candr, TRAZ [Afir. Arciahan,
Karabik, Baron] Kastamonu, Sinap) Kars. B

Table 1* : Konut Fiyat Endeksleri (2017=100) ve Birim Fiyatlar

Yeni Olmayan

Flyaﬁr::ltnltsl :Ty“aitﬁndfl::; "“"'E':‘d‘::‘;‘?-“ -mjmn;'}w
1;;,,1 ' o0 %947 03 278406 4
—— :Qﬁgﬁr tﬂgﬁz l:%;’:, 417661 %
pmlay | gme e ems g,
pems

Adryarman, Malatya, Hatay, Kahramanmarag ve Osrmaniye illefinde deprerme bagh olarak veri sayisanan yetersiz olmas
redeniyle Sor konusy illerde 2023 yih Subat aywdan itibaren endekslers sabit kabul edilmigtir.

*Konut Fiyat Endeksi, Yeni Korutlar Fiyat Endeksi ve Yeni Olmayan Kenutlar Fiyat Endeksi, hesaplama yontemi
geredince, farkh Srnekdem ve farkl tabaka yapms: kullarilarak Gretilen birbirinden bagimsiz endekslerdir.

**Hirim Fiyat Tabakalsnmig Ortanca Fiyat yontermiyle hecaplantigtic.

Paraniter igindeki deferler yllik yhode degigimberi piatermektedir.
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Kot Fiyat Endeksi | Afustes 7023 H

Grafik 1: Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2017=100)
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Grafik 2: Konut Fiyat Endebsi (Yillik % Degisim)
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Kot Fiyat Endelai Resmi latatistik Pragrarr (RIP) kapdaminda yayamlanimaktadic.
Reel defmirmler, hesaplamada kullamlan veri seti ile uyurnbu olacak gekilde ilgili ay ile bir Greeki ve bir sonrakd aylann
TUFE yallik % dhefigirnledinin ortalarmnas kullarlarak hesaplanmaktadir.

Kaynak: TCBM / Konut Fiyat Endeksi / AGustos 2023
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ELLiKLERi, CEVRESI

Ankara, Turkiye'nin bir ili, bagkenti ve en kalabalik ikinci sehri, NGfusu 2023 itibariyla 5.782.285 kisidir. Bu niifus; 25 ilge ve bu
ilcelere bagl 1425 mahallede yasamaktadir. il genelinde niifus yogunlugu 215'tir. Cografi olarak Tiirkiye'nin merkezine yakin bir
konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biyiik bélimii i¢ Anadolu Bélgesi'nde yer alr.
Yliz6lgimu olarak tlkenin tigtincli buyuk ilidir. Etrafi Bolu, Cankiri, Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir illeri ile gevrilidir.
Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan (13 Ekim 1923) sehir hizla gelismis ve glinimuzde Tarkiye'nin ikinci en kalabalik ili
olmustur. Tlrkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin yarisi hala tarim amagh
kullanilmaktadir. Ekonomik etkinlik biyik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim ve hayvancihigin agirligi ise giderek
azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektori gerek 6zel sektor yatirimlari, baska illerden blyik bir niifus gocuini tesvik
etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan giniimize, nifusu Glke nifusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun yaklasik dortte lgu
hizmet sektori olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulagsim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise
tarim alaninda galisir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve ingaat sektorlerinde yogunlagmistir. Ginlimizde ise en ¢ok savunma, metal
ve motor sektorlerinde yatirim yapilmaktadir. Tlrkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, Universite
diplomali kisi orani tilke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nifus, teknoloji agirlikli yatinnmlarin gereksinim duydugu is gliciini
olugturur. Ankara'dan otoyollar, demir yolu ve hava yoluyla Tirkiye'nin diger sehirlerine ulasilir.

Ekonomi: Ankara nifusunun dortte gl hizmet sektoriinde calisir ve bu sektér ilin gayrisafi hasilasinda en biyik paya sahiptir.
Sektériin bu kadar gelismesinin nedeni, gécle gelen niifusa istihdam saglayacak kadar biiyiik sanayinin bulunmamasidir. il, Tirkiye
gayrisafi milli hasilasinin %9'una sahiptir. Ulkenin toplam vergi gelirlerinin %12'si, biitce gelirlerinin %12,3'i buradan toplanir;
buna karsilik ilin Glke butgesinden aldigi pay %6,4'tlr. 2006 yilinda Ankara bitge vergi gelirlerine 16,5 milyar TL, toplam biitce
gelirlerine de 21,1 milyar TL katkida bulunmus, biitgeden ise 11,3 milyar TL pay almistir. 2001 yili itibariyla gayrisafi yurt igi
hasilasinin Ankara'ya disen kisminin %45'i ticaretten, %23'lQ ulastirma ve haberlesmeden, %14'i devlet hizmetinden
kaynaklanmaktaydi. Pricewaterhouse Coopers’in “Diinyada En Biyik Sehir Ekonomileri Hangileri ve Bu 2020 Yilinda Nasil
Degisecek” raporuna gore diinyanin en bilyiik 100 kenti arasinda 2005 yilinda 94. olan kent, 2008'de 80. siraya yerlesmistir. ilin
2020 yilinda diinya kentleri siralamasinda 115 milyar $ gelirle 74. siraya yerlesmesi planlanmaktadir. Brookings Institution ve JP
Morgan'in 2014 yili baz alinarak olusturulan, ekonomide ytikselen kentler siralamasinda Ankara 300 sehir arasinda 9. sirayi aldi.
Ankara 2013'teki listede 38. sirada yer almaktaydi.

Sanayi: Ankara ilinde 6zel sektériin katma deger icindeki payl %85'in Gizerindedir. ilin sanayisi genel olarak kiigiik ve orta boylu
isletmelerden olusmaktadir. Bunlarin %40'i, savunma ve tasit Uretimi yapan buyik kuruluglarin talep gosterdigi makine ve metal
alaninda iretim yapmaktadir, bunun ardindan gida ve tekstil sanayileri gelir. Uretim agisindan en 6nemli sektérler, gida (seker,
un, makarna, siat, icki), tasit, makine (tarim araglari, tasit, traktor), savas, ¢imento ve dokumadir (yunli dokuma, trikotaj,
konfeksiyon). Ayrica tarim ilaglari, mobilya, sekercilik ve matbaacilik da 6nemlidir. Savunma sanayisi, yazihm ve elektronik
sektorlerinde Ankara Tirkiye'de basta gelir. Ankara Sanayi Odasi'na (ASO) kayith yaklasik 3500 sirket vardir. Tirkiye'nin en blylk
500 sirketinin 48'inin ASO'ya bagli olmasiyla Ankara, 2009 yilinda Ankara'dan sonra Tirkiye'nin 2. sanayi merkezi sayllmaktadir.
Ankara'da iretimin biyiik kismi Sincan, Akyurt, Cubuk ve il merkezine yakin olan ivedik ile Ortadogu Sanayi ve Ticaret Merkezi
(OSTiM) Organize Sanayi bélgelerinde gerceklesmektedir. OSTiM, Tiirkiye'nin en biiyiik kiigiik ve orta boy sanayi Giretim alanidir.
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2009'da Ekonomi ve Dis Politika Arastirmalar Merkezi tarafindan hazirlanan bir calismaya gore, en rekabetgi il Ankara'dir. Ankara,
"rekabetgilik" endeksini olusturan alt endeksler arasinda insani sermaye, yaratici sermaye ve sosyal sermaye endekslerinde ilk
sirada yer almistir. Universite ve &gretim Uyesi sayisinin yiiksekligi, patent ve benzeri basvurular gibi faktérler Ankara'yi dzellikle
yaratici sermaye endeksinde Tiirkiye'de birinci yapmaktadir.

Cografya: Ankara ili, doguda Kirikkale, kuzeydoguda Cankiri, kuzeybatida Bolu, batida Eskisehir, glineyde Konya, glineydoguda
Kirsehir ve Aksaray ile komsudur. 1355 kilometre uzunlugu ile, tamami Tirkiye topraklari Gzerinde yer alan en biyik nehir olan
Kizilirmak ilin dogusunu, 824 kilometre ile Tirkiye'deki en biyik nehirlerden olan Sakarya Nebhri ise, ilin batisini sulamaktadir.
Sakarya Nehri'nin kollarindan Ankara Cayi, il merkezinden geger. ilin giineyinde ise 1300 km? ile ilkenin en biyik ikinci
go6lu[48][49], %32,4 tuz oraniyla[48] da dinyanin en tuzlu ikinci goli[50] olan Tuz Golu vardir. Ayrica Tuz Goli'nin de iginde
bulundugu havza, Tirkiye'nin en blyiik kapal havzasidir. Ovalik bir alanda kurulan ilin yizélgimiinin yaklasik %50'sini tarim
alanlari, %28'ini ormanlik ve fundalik alanlar, %12'sini cayir ve meralar, %10'unu ise tarim disi araziler teskil etmektedir. ilin en
yiiksek noktasi 2015 m yiiksekligindeki Elmadag, en genis ovasi 3789 km?'lik ylizélciimii ile Polath Ovasi, en buyiik goli yaklasik
490 km?'lik yuzélgimi ile Tuz Gélu'nin il icindeki alani, en uzun akarsuyu yaklasik 151 km'lik uzunlugu ile Sakarya Nehri'nin il
icindeki balimdi, en blyik baraji ise 83,8 km?'lik yiizélcimii ile Sariyar Baraji olup, il geneli itibariyla 14 dogal gél, 136 sulama
goleti ve 11 baraj bulunmaktadir.

iklimi: ilin giiney ve orta bélimlerinde karasal iklimin soguk ve kar yagisli kislari ile sicak ve kurak yazlari, kuzeyinde ise Tiirkiye'de
Karadeniz ikliminin ihman ve yagisl halleri gorilebilir. Karasal iklimin hakim oldugu bolgelerde gece ile giindiiz, yaz ile kis mevsimi
arasinda dnemli sicaklik farklari bulunur. En sicak ay temmuz veya agustostur. ildeki yerine gére ortalama en yiiksek giindiiz
sicakhklari 27-31° C'dir. En soguk ay ise ocak ayidir, en diislik gece sicakliklari ildeki yerine gore ortalama -6 ila -1 °C arasindadir.
Yagislar en gok aralik, en az temmuz veya agustos ayinda diser.

Bitki Ortiisii: Ankara'nin iklim sartlari ve topografik yapisi nedeniyle, ilde bitki értiisii olarak bozkir ve orman bulunur. Bozkir
bolgelerde aga¢ hemen hemen hi¢ bulunmaz, bir tek akarsu kiyilarinda igde, s6git ve kavak agaglari bulunur. Bozkirda genelde
dikenli galilar ve otlar vardir. Ayrik otu, geven, sorgug otu, tzerlik, katirtirnagi, yabani arpa, puskilli brom, yavsan otu, gelincik,
papatya, hatmi, kekik, sttlegen, ballibaba, kusburnu ve bégiirtlen burada bulunan baslica otlar arasinda sayilabilir.

2015 verilerine gore ilin %17,1'i ormanlarla kapli olup, yizolglimiinin %9,6'sini verimli ormanlar, %7,5'ini ise bozuk ormanlar
olusturmaktadir. Ormanlarda en ¢ok karacam, ardic ve yer yer mese goriilir. ilin kuzeyine dogru igne yaprakli ormanlar
yayginlasir. Kuzey kesimlerde sarigam ormanlari da gorilmektedir. Ayrica ilin kuzeyinde, Bolu il sinirina yakin yiksek kesimlerde
az miktarda da olsa kdknar ormanlarina rastlanmaktadir. Giiney kesimde yer alan baslica ormanlar Bala ilgesinde yer alan
Beynam'da ve Kiire Dagi'nda yer almaktadir.

Ankara'da 1362 bitki tirt dogal olarak bulunmakta olup, bunlarin 268'i endemiktir. Ankara gigdemi, tukirik otu, peygamber
cicegi gibi turler yoreye 6zgldir. Familya dizeyinde en sik gorilenler papatyagiller, baklagiller, bugdaygiller, turpgiller,
ballibabagillerdir. ilin adiyla anilan Ankara armudu ve Ankara cigdemi, ayrica Kalecik Karasi olarak bilinen misket Gizimi il disinda
da taninir.

Niifus Durumu: Ankara ili, Ankara sehrinin bagkent olmasindan sonra hizla kalabaliklasmistir. Ozel ve kamu sektéri yatirimlari
baskent ve yoresine yogunlasmis, bunun sonucu ortaya g¢ikan ¢alisma olanaklari blyuk bir nifus akimina yol agmistir. Ekonomi,
saglik ve egitim altyapisinin gelismisligi, su¢ oraninin diisiik olmasi, kisi basina kamu yatiriminin ve kisi bagina mevduatin yiiksek
olmasi gibi nedenlerin gogi tesvik ediyor olmasi muhtemeldir. Cumhuriyet tarihi boyuncailin niifusu tlke nifusunun iki kati hizda
artmigtir. Ankara'nin nifusu hicbir zaman tam olarak hesaplanamaz. Memur ve 06grenciler agirlkta oldugu icin net nifus
bulunamaz. TUIK verilerine gére niifusu 5 milyondan fazla iken gayri resmi niifusu 8 milyondur. 1927 sayiminda niifusu 404 bin
olan il Turkiye niifusunun %3,2'sine sahipken bugiin 8 milyon niifus ile bu oran %6,3'tlir. 2007-2008 yillari arasinda ise niifus artis
hiz1 (%1,83), Ulke nifus artis hizinin (% 1,32) bir buguk kati olmustur. Bu biylimenin basini ceken Ankara kenti aldig1 gbge ragmen,
2008'de Ankara'da issizlik orani (%11,8) Tiirkiye genel issizlik oranina (%11,0) yakindir. istihdam edilenlerin %72'si hizmetler,
%26'sI sanayi, %2'si tarimda ¢alisir (bu oranlar Turkiye icin sirasiyla %49, %27 ve %24'tlr).

Ankara'nin niifusu 2022 yili sonu itibariyla 5.782.285 kisidir. i¢ Anadolu'da bulunan ve niifuslari azalmakta olan Corum ve Yozgat,
Ankara'ya en fazla net gég veren illerdir. il nifusunun tamami il ve ilce merkezlerinde yasamaktadir. Ayrica 15.608.868 kisilik i¢
Anadolu nifusunun yaklasik yarisi Ankara ilinde ikamet etmektedir.
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Akyurt ilgesi: Ankara’nin ilcelerinden biridir.

ilce merkezi Cankiri, Kastamonu ve Sinop'u Ankara'ya baglayan Devlet
karayolu Uzerinde olup, Baskente uzaklig 32 km'dir. Daha 6nce Cubuk
ilgesine bagl bir belde iken 20.05.1990 bakanlar kurulu ile Cubuk'tan 15
koy Kalecik'ten koy ile ayrilarak ilge oldu.

Yiizélgimii 258 km?, denizden yiiksekligi ise 960 metredir. ilgenin
kuzeyinde Kalecik'e baglanan yol Ulzerinde Tekebeli dag (1250 m),
giineyinde Hiseyin Gazi tepesi (1415 metre), dogusunda ise idris dag

j/ (1985 m) bulunmaktadir.

Ekonomi: ilgenin ekonomisi Tarim ve Hayvanciliga dayanmaktadir. 1995 yilindan itibaren ilge ekonomisi hayvanciliktan daha ¢ok
sanayiye kaymistir. Tarim da bulylik 6lcide makinelesmistir. Elektronik, Gida, Lojistik, Tekstil, Otomotiv, Elektrik, Mobilya
sektorlerinde faaliyet gosteren firmalar ilgede faaliyet gostermektedir. Sanayi tesislerinin ¢oklugu nedeniyle glindiiz niifusu 50
bin i asan ilcede irili ufakli 300’e yakin sanayi kurulusu yer almakta ve bu sanayi kuruluslari AKSIAD (Akyurt Sanayici ve Is insanlari
Dernegi) catisi altinda bir araya gelmislerdir. Ulker, ASELSAN, MAN, CASA, Yakupoglu, Nabay, Nurus gibi firmalar yatirimlarinin
blyuk bir kismini ilgeye yapmislardir. Ankara ya yakinligi ve ulasim kolayhgi nedeniyle yatirimlarini Akyurt’a yapan tesisler; ilcede
yasayan binlerce kisinin istihdamina ve ilgenin gelisimine 6nemli katkilar saglamislardir. Bu firmalarin yurt disina yaptiklar yiz
milyonlarca dolarlik ihracat sebebiyle yaklasik 30 bin kisilik istihdam saglamasiyla beraber tlke ekonomisine de 6nemli katkilar
saglamaktadir.

Uluslararasi Esenboga Havalimanin ilgede bulunmasi, gelecekte planlanan yolcu kapasitesinin 10 Milyon’a gikarilmasi sonucu
Akyurt-Esenboga, Esenboga-Ankara arasi bélinmis yol calismalari da tamamlanmistir, ilcemizde uluslararasi alanda faaliyet
gosterecek bir fuar alani ingasina devam edilmektedir. Yapimi tamamlandiginda fuar alani bu alanda diinyanin en buyuk
merkezlerinden birisi olacaktir.

Niifus: Akyurt’un Nifusu 31.12.2022 tarihi itibariyle Toplam 40.625 kisidir. Bu Nifusun 20.932’si erkek ve 19.693’U kadindan
olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %51,52 erkek, %48,48 kadindir.

Yillara Gore Akyurt Niifusu

Yih Erkek Niifusu | Kadin Niifusu | Toplam Niifus
2022 20.932 19.693 40.625
2021 19.711 18.877 38.588
2020 19.128 18.328 37.456
2019 18.462 17.661 36.123
2018 17.555 17.033 34.588
2017 16.778 16.085 32.863
2016 16.068 15.473 31.541
2015 15.388 14.857 30.245
2014 14.925 14.478 29.403
2013 14.456 13.893 28.349
2012 13.858 13.343 27.201
2011 13.683 13.097 26.780
2010 13.186 12.820 26.006
2009 12.930 12.471 25.401
2008 12.676 12.310 24.986
2007 11.902 11.452 23.354
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Taginmazin Ulagim Baglantilari:

Degerleme konusu tasinmaz Ankara ili, Akyurt Ilgesi, Balikhisar Mahallesi Y1ldirim Beyazit Caddesi No:60 posta adreslidir. Bolge
sanayi alani ozelliginde gelismistir. Bolgede ¢ok sayida sanayi yapisi ve bos arsalar yer almaktadir. Taginmaz, Akyurt Belediyesi
sinirlart igerisinde yer almakta olup bélgenin (yol, su, elektrik, dogalgaz, kanalizasyon) altyapist tamamlanmistir. S6z konusu
taginmaza ulagim bolgenin ana arterlerinden olan Cankirt Bulvari {izerinde Ankara istikametinde ilerlerken sag kolda yer alan
Yildirim Beyazit Caddezi istikametinde doniiliir ve yaklagik 26km ilerlenerek yolun sag kolunda yer alan taginmaza ulagilir.

Tasinmazin Onemli Merkezlere Uzakhklar

Sincan ilce Merkezi : 65,9 km.
Ankara Eskisehir Yolu : 6,00 km
Ankara Merkezi : 41,6 km

Tasinmazin Konumu:

tech Enerji’lt

Uydu Goriintiisii
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6.6. GAYRIMENKULUN CEVRESININ MEVCUT DURUMU

Degerleme konusu tasinmaz Ankara ili, Akyurt ilcesi, Balikhisar Mahallesi Yildirim Beyazit Caddesi No:60 posta adreslidir. Yakin
cevresinde CP Yem Ankara Fabrikasi, Hastlirk Gida, Aselsan A.S Akyurt Tesisleri gibi yapilar yer almaktadir.

7. GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu 1646 ada 9 parsel, 19.440,00 m? yiizélciimiine sahip olup, orta egimli bir
topografik yapiya sahiptir. Parsel geometrik olarak yamuk sekle sahip olup, parselin etrafi 1 metre beton duvar lzeri tel 6rgi ile
cevrilidir. Parsel glineyde imar yoluna, kuzeyden 6 ve 7 parsellere, dogudan 8 parsele ve batidan 10 parsele cephelidir.

Degerleme konusu tasinmaz, 1646 ada 9 parsel (izerine betonarme yapi cinsinde insa edilmistir. Bina girisi zemin kat seviyesinden
Yildirim Beyazit Caddesinden saglanmaktadir. Degerleme konusu " Dort Katli Ticari Depo ve Arsasi" nitelikli taginmaz onayli mimari
projesine gore; idari bina; bodrum + zemin + 2 normal kattan, depo binasi; bodrum kat + zemin kattan olugmaktadir.

idari Bina:

Depo binasi igerisinde ve deponun gilineydogusunda, zemin + 1. normal kat + 2. normal kat olarak betonarme yapi tiriinde insa
edilmistir. Projesine gére idari binanin zemin kati briit; 620,00 m2, 1. normal kati ve 2. normal kati briit; 413,00 m? olmak iizere
bina toplam briit; 1.446,00 m? alanlidir. Yerinde yapilan incelemede onayli mimari projesinden farkl olarak; 1.normal kati ve
2.normal katinda briit 210’ar m? depo binasina dogru genisletildigi ve i¢c hacimlerde kullanim amacina yénelik degisiklikler yapildig
tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmazda yapilan mimari proje disi eklemeler mevcut durum degeri takdir edilirken goz
onlinde bulundurulmustur. Onayli mimari projesinde yer alan asansoriin inga edilmedigi tespit edilmistir.

Onayl Mimari Projesine gore;

Zemin katta; bina girisi, 2 adet ofis, mutfak, bulasikhane, yemekhane, depo+ kiler, bay-bayan soyunma odalari, bulasikhane, bay-
bayan WC, 1. normal katta; 8 adet ofis, bay-bayan WC, mutfak nisi, arsiv 2. normal katta; 2 adet ofis, 2 adet dinlenme odasi, 2
adet dug-WC yer almaktadir.

Mevcut Duruma gore;
Zemin katta; bina girisi, 2 adet ofis, bay-bayan soyunma odalari, bay-bayan WC, 1. normal katta; 6 adet ofis, WC, mutfak, server
odasl, depo, 2. normal katta; 7 adet ofis, 2 adet WC, mutfak yer almaktadir.

Zemin katinda zeminler seramik kaplama, duvarlar algi siva tizeri saten boyali, tavanlar asma tavandir. 1. normal kat ve 2. normal
katlarda antre, hol zeminleri seramik kaplama, ofis ve toplanti odasi hacimlerin zeminleri laminant parke kaplama olup, bu
mekanlarin duvarlari algi siva Uzeri saten boyali, tavanlari asma tavandir. Mutfak, wc zeminleri seramik, duvarlari fayans
kaplamadir. Taginmazin i¢ kapilari panel kapi olup, pencereler aliminyum dogramadir. Merdivenler mermer kaplamadir.

Depo Binasi:
Projesine gore 1. bodrum kat ve zemin kattan ibarettir. Bodrum kat brit 5.400,00 m? kullanim alanli, zemin kat brit 10.186,00

m? kullanim alanlidir. Depo binasi prefabrik betonarme tasiyicili, tugla duvarl olarak insa edilmistir. Catisi; prefabrik betonarme
makas kirig Gzeri sandvig panel kaplamadir. Fabrika binasinin zeminleri beton kaplama, duvarlari sivasizdir. Bina dis cephesi sivasiz
durumda olup Depo binasi icinde 2 adet yik asansori bulunmaktadir. Yerinde yapilan incelemede onayli mimari projesinden
farkli olarak, depo binasinin icinde malzeme deposu olarak kullanilan alan Gzerinde ~141,00 m?, depo binasinin iginde depo olarak
kullanilan alan Gzerinde ~74,00 m?, depo binasinin dis glineybati cephesine brit ~480,00 m? agik sundurma ve ~275,00 m?
yemekhane hacmi insa edildigi tespit edilmistir. Yapilan mimari proje disi eklemeler mevcut durum degeri takdir edilirken goz
oniinde bulundurulmustur.

Yemekhane zemini seramik, duvarlari fayans kaplama, pencereleri aliminyum dogramadir. Isitma kati yakitli soba ile
saglanmaktadir.

7.1.  ENIYi VE EN VERIMLI KULLANIM ANALIZi

En iyi ve en verimli kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olarak ve en yiiksek diizeyde
kullanimdir. En iyi ve en verimli kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya ad alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu,
bir Pazar katilimcisinin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gore belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu taginmazin konumu, blyikligi ve mevcut durumu dikkate alinarak en iyi ve
en verimli kullanim seklinin mevcut kullanimi olan sanayi yapisi olarak kullanimi olacagi disiiniilmektedir.
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8. VERIi ANALiZi VE SONUCLAR

8.1. SWOT ANALizi

Giicli Yanlar:
= iskanli ve cins tashihli yapi olmasi

= Cankiri Bulvarina yakin olmasi
= Ulasimin kolay olmasi
Zayif Yanlar:
= Ankara sehir merkezine uzak olmasi
= Proje disi imalatlarin olmasi
v Firsatlar:
= Degerleme konusu tasinmazin ticari potansiyelin yiksek oldugu bolgede konumlanmasi

X  Tehditler:

=  jlge merkezine uzak konumu.
=  Ekonomik piyasalarda yaganan dalgalanmalarin sektdre olumsuz etkisi

9. DEGERLEME YONTEMLERI

9.1. DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ilgili olarak degerleme c¢alismalarini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.

9.2. GAYRIMENKULLERIN TEKNiK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu gayrimenkule ait teknik ozellikler ve degerleme c¢alismasinda baz alinan verilere Rapor’un 8. Maddesinde
detayli olarak yer verilmistir.

9.3. KULLANILAN DEGER TANIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan
ve aciklanan Ug yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlari asagidaki gibidir:

e Pazar Yaklagimi,

o Gelir Yaklagimi,

e Maliyet Yaklagimi
Bu U¢ ana yaklasimdan Rapor’a konu olan gayrimenkuliin 6zellikleri dikkate alinmak suretiyle kullanilabilir olanlar tercih edilerek
degerleme ¢alismalari gerceklestirilmistir.

9.3.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla karsilastirilmasi suretiyle
gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi
ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

o Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

e  Onemli 8lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli
gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:
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e Degerleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lgtide benzer varliklara iliskin islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik
dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

e  Degerleme konusu varhigin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazarislemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin degerleme konusu varlikla 6nemli
ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da stibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e  Gincel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayali, sinerji alicili,
muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e  Varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden tretim maliyeti veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade
pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

9.3.2. GELIR YAKLASIMI YONTEMi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere dénistirilmesi ile belirlenmesini
saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin
buglinkli degerine dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
o6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:
e Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri etkileyen cok 6nemli bir unsur olmasi,
e  Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla
birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli
gorulmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle degeri etkileyen birgok faktérden yalnizca
biri olmasi,

e  Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin 6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicti bulunmayan bir pay sahibi gegmis
tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak tahminlere/butgelere ulasamaz), ve/veya

e Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baglamasinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirimcilarin yatirrmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu getirinin yatirima iliskin algilanan
risk seviyesini yansitmasinin gerekli gorilmesi teskil eder. Genel olarak yatirnmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya
“cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.

9.3.3. MALIYET YAKLASIMI YONTEMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik
icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig1 elde etme maliyetinden
daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu
yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger
bigimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli
gorilmektedir:

e  Katilimcilarin degerleme konusu varlikla énemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar olmaksizin
yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir
prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir sirede yeniden olusturulabilmesi,

e  Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini
olanaksiz kilmasi ve/veya

e  Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarida verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli
gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki
degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:
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e Katimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distndikleri, ancak varligin yeniden olusturulmasinin
oniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e  Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullaniimasi (6rnegin, maliyet yaklasiminin,
degerlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi), ve/veya

e Varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece glivenilir kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu
maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin, varligin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak igin
gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

9.4. DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALiZi

Tasinmazin deger tespitinde Pazar yaklasimi yontemi, Maliyet Yontemi ve Gelir Yontemi kullanilarak degerleme yapilmistir.

Pazar Yaklagimi Yontemi: Degerlemeye konu taginmazin konumlandigi bolgede yer alan benzer niteliklere sahip arsa, fabrika,
ticari bina arastirilmistir. Tasinmazlarin konumlari, alanlariitibari ile ticari potansiyelleri, ulasim imkanlari, ana yola olan cepheleri,
reklamasyonlari, yaya ve arag trafigi acisindan yogun konumda olup olmadiklari, kullanim alani gibi degerine etken olabilecek
olumlu/olumsuz tiim 6zellikleri dikkate alinarak piyasa arastirmasi yapilmistir.

Maliyet Yaklagimi Yontemi: Degerlemeye konu tasinmazin konumlandigi bolgede yer alan benzer imar sartlarina sahip arsa
emsalleri arastirilmistir. Ancak bolgede bos arsa emsali bulunmamakta olup, Pazar yaklagimi yonteminde segilen ticari bina
emsallerinden bina ¢ikarma islemi yapilarak yaklasik arsa degerine ulagilmaya ¢alisiimistir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame
maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin digtilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Gelir Yaklagimi Yontemi: Bu yaklasimin kapsaminda yer alan direkt kapitalizasyon yontemi kullanilmistir. Yontemin kullaniimasina
yonelik tasinmazin piyasa kira bedeli tespiti yapilmistir. Bu amagla yakin ¢evrede tasinmaza benzer nitelikteki ve 6zellikteki
gayrimenkuliin piyasa kira bedelleri aragtiriimistir. Gelir ydntemi kapsaminda Tasinmazin 1 yillik kira geliri dikkate alinmis olup,
kapitalizasyon orani, piyasa arastirmasindan temin edilen kira ve satis degerleri dikkate alinarak hesap edilmistir.

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari icermektedir.

= Milkiin tapusu gegerli ve miilkiyet hakki pazarlanabilirdir.

= Miilk, Gzerinde var ise alacak ve teminat haklari dikkate alinmadan degerlendirilmistir.

= Sorumlu milk sahipligi ve yetenekli milk yonetimi varsayilmigtir.

=  Bagkalari tarafindan saglanan bilgilerin guivenilir oldugu kabul edilmistir.

=  Tim mihendislik etitlerinin dogru oldugu varsayilimistir.

= Mulki daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakl, asikar olmayan sartlari
icermedigi varsaylimistir.

= Miulkin, tapu ve kadastroda kayitlari ile belediye ve diger resmi dairelerdeki kayitlari ile uygunluk icinde oldugu kabul
edilmistir.

= Gerekli tim ruhsat, yapi kullanma izin belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve 6zel kuruluslardan, bu
raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim icin elde edildigi veya edilebilecegi veya yenilenebilecegi
varsayllmistir.

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

=  Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri milklerin bltiind icin gegerlidir. (malkln hisseli olmamasi sarti ile) Bu
degerin oransal olarak veya toplaminin boliinerek dagitilmasi, rapor iceriginde agiklanmadigi takdirde, degeri gecersiz
kilar.

= Rapor igerisinde tasinmazlar icin verilen degerler, taginmazlarin mahal durumundaki kullanim alanlari dikkate alinarak
yapilmistir. Bir kadastral 6lgim bu alanlarin dogru olmadigini ortaya koyuldugu takdirde, degerlemenin dizeltilmesi
gerekebilir.
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9.5.  KULLANILAN DEGER TANIMLARI

9.5.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI iLE TASINMAZIN DEGERI
SATILIK ARSA EMSALLERI ‘

Kullanim | Satig Degeri | Birim Fiyat

No Emsal Agiklamasi Alani (m?) (L) (TL/ m?)

Net Global Emlak: 0 (312) 236 13 53 Degerleme konusu taginmazin yakin bolgede,
Cankirt Bulvari’na 600 m mesafede, ayni imar durumuna sahip, Emsal: 1,20
1 | (Parsel biiyiikligii 10.000m2’yi geg¢mesi nedeni ile) H: Serbest, sanayi 10.725 59.950.000 5.589
depolama lejantli 10.725 m? alanli arsa 59.950.000.-TL bedelle satiliktir. (1642
ada 9 parsel)

Sahibinden: 0 (532) 426 77 54 Degerleme konusu taginmazin yakin bdlgede,
Yildirim Beyazit Caddesi’ne 220m, Cankir1 Bulvari’na 1.000 m mesafede, ayn1
2 | imar durumuna sahip, Emsal: 1,20 (Parsel biiyiikliigi 10.000m2’yi gegmesi 10.000 60.000.000 6.000
nedeni ile) H: Serbest, sanayi depolama lejantli 10.000 m? alanh arsa
60.000.000.-TL bedelle satiliktir. (1609 ada 4 parsel)

Bozkus Emlak: 0 (542) 117 30 24 Degerleme konusu taginmazin yakin bolgede,
Yildirim Beyazit Caddesi’ne 800m, Cankirt Bulvari’na 1.500 m mesafede,
3 | Emsal: 1,00 H: Serbest, sanayi depolama lejantli 9.300 m? alanli kose bast arsa 9.300 35.000.000 3.763
35.000.000.-TL bedelle satiliktir. (1879 ada 1 parsel) Konum ve emsal olarak
dezavantajlidir.

Tower Emlak: 0 (533) 515 10 06 Degerleme konusu tasinmazin yakin bolgede,
Cankir1 Bulvari’na cepheli Emsal: 1,00 H: Serbest, sanayi depolama lejantl
4 | 7.000 m? alanl arsa 55.000.000.-TL bedelle satiliktir. (1666 ada 6 parsel) 7.000 55.000.000 7.857
Konum olarak avantajli, emsal olarak dezavantajlidir. Istenilen fiyatin yiiksek
oldugu diistiniilmektedir.

Gériis- Remax Tower: 0 (533) 515 10 06 Degerleme konusu taginmazin yer aldigi
bolgede emlak isleri ile ugrasan emlak yetkilisi ile yapilan goriismede

> degerleme konusu tagmmazin arsasinin m2 fiyatinin  4.000-4.500.-TL i i i
araliginda olabilecegini ifade etmistir.
Uzman Gayrimenkul: 0 (544) 456 03 92 Degerleme konusu taginmazin yer aldigi

6 bolgede emlak isleri ile ugrasan emlak yetkilisi ile yapilan goriigmede ) i )

degerleme konusu tagmmazin arsasinin m2 fiyatinin  4.500-5.000.-TL
araliginda olabilecegini ifade etmistir.

Emsallerin Yorumlanmasi: Belirtilen emsaller degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélge igerisinde ve/veya yakin konumda yer
almaktadir. Yapilan hesaplamalara gére satis bedellerinin 3.765-7.855 TL/m? araliginda degistigi gériilmiistir. Emsaller
tasinmazlarda beyan edilen satis fiyatlarindan pazarlik payr disiilmistiir. Tasinmazin konumuna, serefiyesi, biyikligi ve

yapilasma sartlarina+* gére diizeltmeler yapilmistir.

Bulunan emsallerden yapilan ayristirmalar neticesinde tasinmaz igin ~4.155.-TL/m? arsa birim degeri alinmasi uygun

gorilmdstiir.
Karsilastirma Kriterleri Karsilastirilabilir Emsaller
1 2 B] 4 5 6

1 Satig Br. Fiyati (TL) 5.589 6.000 3.763 7.857 4.000,00 4.500,00
2 Pazarlik Payi 10,00% 15,00% 5,00% 20,00% 0,00% 0,00%
3 Milkiyet Durumu 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
4 Satis Kosullari 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
5 imar Durumu Kosullari 0,00% 0,00% -5,00% -5,00% 0,00% 0,00%
6 Piyasa Kosullari 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
7 Lokasyon 10,00% 10,00% -10,00% 15,00% 0,00% 0,00%
8 Kullanim Alani 5,00% 5,00% 5,00% 8,00% 0,00% 0,00%
9 Diger 0,00% 0,00% 0,00% 10,00% 0,00% 0,00%

Uygunlastirilmig Deger 4.200 3.951

Ortalama Deger
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Buna gére tasinmazin Pazar yaklasimina gére arsa dederi asadidaki gibidir;

PAZAR YAKLASIMINA GORE TOPLAM ARSA DEGERI

Bilesen Adi Alanlar Arsa Birim Degeri (TL/m?2) Arsa Degeri (TL)
1646 Ada 9 Parsel 19.440,00 4.154,76 80.768.469,60
TOPLAM 80.768.469,60
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (TL) 80.750.000,00
Pazarhkh L
N EmsallAaKlamas) Kullanim Satis Dedter| Birim Fiyat
° el e Alani (m2) a S(lege (TL/ m?)

Tower Emlak: 0 (533) 515 10 06 Degerleme konusu taginmazin yer aldigi bolgede
1 |5.400m? arsast bulunan 4.150 m? kapali alanl depo 62.000.000.-TL bedelle 4.150 59.000.000 14.939
satiliktir.

Vav Emlak - 0 (532) 156 20 19 Degerleme konusu taginmazin yer aldigi bolgede 1
yillik 4.500 m? kapali alanli depo 72.000.000.-TL bedelle satiliktir. Pazarlik
fiyatinin 68.000.000.-TL olabilecegi diisiiniilmektedir. Yeni olmast nedeni ile
avantajlidir.

4.500 72.000.000 16.000

Remax Lot Alacaath - 0 (535) 983 93 80 Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi
bolgede 14.592 m? arsa iizerinde 3.250 m? kapali alana sahip 30 yillik fabrika
3 |49.500.000 TL bedelle satiliktir. Tlan sahibiyle yapilan goriismede binanimn yas1 3.250 49.500.000 15.230
itibariyle eski olmasi ve konumlu oldugu arsanin imar durumunun avantaji géz
ontinde bulundurularak bu fiyattan satiga ¢ikarildig1 belirtilmistir.

Mirem Gayrimenkul - 0 (530) 527 61 68 Cinar Mahallesi siirlar1 dahilinde 3000
4 | m?arsa lizerinde 2000 m? kapali alandan olusan 6 yillik fabrika 29.350.000 TL 2000 29.350.000 14.675
bedelle satiliktir. Emsal kat miilkiyetlidir.

Emsallerin Yorumlanmasi: Belirtilen emsaller, degerlemesi istenen tasinmazin bulundugu GCankiri Bulvari ve (st bélgesini
kapsayan alanda, benzer vasiflara sahip, benzer alici kitlesi tarafindan tercih edilebilir olan tasinmazlardir. Bélgede halihazirda

satilik olan ticari depo nitelikli tasinmazlarin sayisi oldukca kisitlidir. Bélgede ikamet eden ve bélge gayrimenkul degerleri

hakkinda bilgisi olan sahislarin gériisleri ve uyumlastirilmis emsal depo ve fabrika satis birim fiyatlari dikkate alinarak tasinmaz

icin tavan ve taban birim deder tespit edilmistir.

*Yakin cevreden elde edilen verilere gére; satilik bina m? birim fiyatlarinin konumlari, kullanim alanlari, ézellikle yaya ve arag
trafigi agisindan cepheli olduklari sokadin yogunlugu, konumlu oldugu arsanin imar durumu gibi dederine etki eden
olumlu/olumsuz durumlari itibari ile diizeltilmis dederleri depo igin 12.399TL/m2 fabrika igin 15.140 TL/m? birim deder takdir
edilmistir.

*Satilik bina (depo/fabrika) emsali tasinmaza gére yorumlanmis ve pagalda satis degeri olusturulmustur.
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Uyumlastirma Tablosu (Fabrika-Depo)

Kargilagtirma Kriterleri Kargilastirilabilir Emsaller
1 2 3 4 6 7 8 9
1 SatigBr. Fiyati (TL) 14.939 16.000 15.230 14.675
2 Pazarlk Payi 7,00% 10,00% 10,00% 10,00%
3 Mulkiyet Durumu 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
4 SatigKosullar 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
5 Yenileme Masraflar 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
6 Piyasa Kosullar 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
7 Lokasyon -5,00% -10,00% 0,00% 0,00%
8 Bina Yasi / Kalitesi 0,00% -15,00% -5,00% -5,00%
9 Kullanim Alani 15,00% 10,00% 10,00% 10,00%
10 Konfor Kosullari 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
11 Diger 0,00% -20,00% 0,00% 0,00%

20.000 12.946

12.399

12.474

Uygunlastirilmis Deger

Ortalama Deger Fabrika

PAZAR YAKLASIMINA GORE YASAL DEGERI

TOPLAM

Bilesen Adi Alanlar Birim Degeri (TL/m?) ingaat Seviyesi (%) Degeri (TL)
Depo 15.586,00 12.399 100% 193.256.580,82
idari Bina 1.446,00 15.140 100% 21.892.078,50

215.150.000,00

215.148.659,32

YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (TL)

PAZAR YAKLASIMINA GORE MEVCUT DEGERI

TOPLAM

14.003,00

Bilesen Adi Alanlar Birim Degeri (TL/m?) insaat Seviyesi (%) Degeri (TL)
Depo 16.076,00 12.399 100% 199.332.272,12
idari Bina 1.866,00 15.140 100% 28.250.773,50
D'ger(szg(;‘;;ma’ atik 530,00 2.480 100% 1.314.333,22

228.897.378,84

YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (TL)

228.900.000,00

KiRALIK FABRIKA/DEPO EMSALLERI

Kullanim Satig Degeri | Birim Fiyat
No Emsal Agiklamasi
Alani (m?) (TL) (TL/Ay/m?)
Emlak Ofisi - 0 (544) 456 03 92 Degerleme konusu taginmazin yer aldigi
1 | bolgede 5.000 m? kapali alanli depo 395.000.-TL/Ay bedelle kiraliktir. Yeni 5.000 395.000 79,00
bina olmasi nedeni ile avantajlidir.
Vav Gayrimenkul - 0 (532) 156 20 19 Bugdiz Mahallesi sinirlari igerisinde
2 | 5000 m? arsa Uzerinde 3200 m? kapal alandan olusan depo 200.000 TL 3.200 200.000 62,5
bedelle kiraliktir.
Uzman Gayrimenkul - 0 (544) 456 03 92 Akyurt Sanayi icerisinde 500 m? arsa
3 | lzerinde, 1.300 m? kapali alana sahip fabrika 86.000 TL bedelle kiraliktir. 1.300 86.000 66,15
Tasinmaz 15 yilliktir. Arsa alani kiiglik olmasi nedeni ile dezavantajhdir.
Coldwell Banker — 0 (530) 641 77 38 Akyurt Aselsan karsisi 2000 m? kapali
4 | alana sahip fabrika 249.000 TL bedelle kiraliktir. Konum ve kullanim alani 2.000 249.000 124,5
acisindan avantajlidir.

Emsallerin Yorumlanmasi: Belirtilen emsaller, degerlemesi istenen tasinmazin bulundugu Gankiri Bulvari ve iist bélgesini
kapsayan alanda, benzer vasiflara sahip, benzer alici kitlesi tarafindan tercih edilebilir olan tasinmazlardir. Bélgede halihazirda
satilik olan ticari depo nitelikli tasinmazlarin sayisi oldukga kisitlhidir. Bélgede ikamet eden ve bdlge gayrimenkul degerleri
hakkinda bilgisi olan sahislarin gériisleri ve uyumlastirilmis emsal depo ve fabrika satis birim fiyatlari dikkate alinarak tasinmaz
i¢in tavan ve taban birim deder tespit edilmistir.

*Yakin gcevreden elde edilen verilere gére; satilik bina m? birim fiyatlarinin konumlari, kullanim alanlari, 6zellikle yaya ve arag

trafigi agisindan cepheli olduklari sokadin yogunlugu, konumlu oldugu arsanin imar durumu gibi degerine etki eden
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olumlu/olumsuz durumlari itibari ile diizeltilmis degerleri depo icin 50,68TL/ay fabrika icin 64,01 TL/ay birim deger takdir
edilmistir.

*Kiralik bina (depo/fabrika) emsali tasinmaza gére yorumlanmis ve pagalda satis degeri olusturulmustur.

* Bélge emlakgilari ile yapilan gériismelerde kira getirileri tizerinden 17-20 yil araligindaki getirinin satis dederini yansitabilecegi
sifahen belirtilmistir.

Uyumlastirma Tablosu (Kiralik Fabrika/Depo)

Karsilastirma Kriterleri Karsilastirilabilir Emsaller
1 2 g 4 5 6 7 8 9
1 Satis Br. Fiyati (TL) 79,00 62,50 66,15 124,50
2 Pazarlk Payi 5,00% 5,00% 5,00% 10,00%
3 Miilkiyet Durumu 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
4 SatigKosullar 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
5 Yenileme Masraflari 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
6 Piyasa Kosullar 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
7 Lokasyon 0,00% 0,00% 0,00% 10,00%
8 Bina Yagi /Kalitesi 10,00% 0,00% 0,00% 0,00%
9 Kullanim Alani 5,00% 10,00% 15,00% 15,00%
10 Konfor Kosullari 10,00% 0,00% 0,00% 0,00%
11 Diger 5,00% 5,00% -10,00% 10,00%

Uygunlastiriimig Deger 50,00 59,54 68,48

Ortalama Deger 50,68 Fabrika

PAZAR YAKLASIMINA GORE TOPLAM YASAL DEGERI

Bilesen Birim Degeri . Degeri (TL)
Adi Alanlar (TL/m?) Atk Kirast | e Kira * Yillik Kira * 20 Vil
Depo 15.586,00 50,68 789.820,55 189.556.932,00
idari Bina | 1.446,00 6401 9255123 22.212.295,20

TOPLAM 211.769.227,20

YUVARLATILMIS
TOPLAM DEGER (TL)

PAZAR YAKLASIMINA GORE TOPLAM MEVCUT DEGERI

211.750.000,00

B”:jue " Alanlar B'T?u[:z?e” Ak Kirast | g KiraD*e \gmir.:((;:_r; * 20 Vil
Depo 16.076,00 50,68| 814.651,30 195.516.312,00

idari Bina | 1.866,00 64,01| 119.43333 28.663.999,20
Diger 530,00 10,14 5.371,55 1.289.172,00

TOPLAM 225.469.483,20

TOPLAM DEGER (TL) 225.450.000,00

Pazar Yaklasimi Yonteminde Yapilan Kabuller:

1. Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis érneklerine ait verilen satis fiyatlari piyasa kosullarina gére makul seviyededir.
2. Karsilastirabilir érnekler icin kullanilan veriler piyasa arastirmasindan baglanan sifahi bilgilere dayanmaktadir.

3. Bélgede emsal gayrimenkuller dikkate alindiginda degerleme konusu tasinmazlarin degerleri yukarida gésterildigi sekilde
hesap ve tespit edilmistir.

4. Konu tasinmazin kullanim alaninin biiyiik kismi depo alanindan olusup degerlemede bu durum géz 6niinde bulundurularak

degerleme islemi yapilmistir. Bélgede satilik fabrika tesisleri liretim ve idare béliimlerinden olusup konu tasinmaza gére daha

kiglik kullanim alanina sahiptirler. Bu nedenler tasinmazin depo ve idare béliimii igin ayri ayri birim degerler takdir edilip
mevcut durumda tasinmaza ilave edilen sundurma ve atik depo alani kapali alana dahil edilmeyip bu béliimlere depo alanina ile
yapilan serefiyelendirme sonucuna gére birim deger takdir edilmistir.

9.5.2. MALIYET YONTEMi iLE TASINMAZIN DEGERI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik
icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig1 elde etme maliyetinden

daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu
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yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger
bigimlerde gergeklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Maliyet yaklagimi yontemi ile tasinmaz degeri hesaplanirken asagida agiklamalari yer alan kabuller esas alinmigtir:

Maliyet yontemi esaslari gercevesinde, degerleme konusu gayrimenkuliin Gzerinde yer alan yapilarin insai 6zellikleri dikkate
alinarak insaat maliyetleri hesaplanmis ve yapilarin yapim yili esas alinmak ve yipranma payi diistilmek suretiyle hesaplanan yapi
maliyet degeri, Pazar yaklasimi yontemi icin secgilen arsa emsallerinden bulunan arsa degerine ilave edilerek Gayrimenkulin

Toplam Degerine ulasiimistir.

Emsal Karsilastirma Yontemi ile Arsa Birim Fiyati:

PAZAR YAKLASIMINA GORE TOPLAM ARSA DEGERI

Bilesen Adi Alanlar Arsa Birim Degeri (TL/m?) Arsa Degeri (TL)

1646 Ada 9 Parsel 19.440,00 4.154,76 80.768.469,60
TOPLAM 80.768.469,60
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (TL) 80.750.000,00

Bina Yapr Degeri asagidaki gibidir:

Maliyet Yaklagimina Gore Tesisin Yapi Degeri (Yasal)

insaat Maliyeti Birim Fiyat Yipranma insaat Toplam
Alan (m?) a L .
(TL/m?) Orani (%) Seviyesi (%) Maliyet (TL)
Depo (20) 15.586,00 7.500 10% 100,00% 105.205.500,00
idari Bina (3A) 1.446,00 12.500 5% 100,00% 18.074.999,95

Toplam Yapi Maliyeti 123.280.499,95
Cevre Diizenlemesi ve Bina Disi Maliyetler 12.328.050,00
TOPLAM iNSAAT MALIYETI 135.608.549,95
YUVARLATILMIS TOPLAM iNSAAT MALIYETi (TL) 135.600.000,00

Maliyet Yaklasimina Gore Tesisin Yapi Degeri (Mevcut)
) insaat Maliyeti Birim Fiyat Yipranma insaat Toplam
Alan (m?) 5 o .
(TL/m?) Orani (%) Seviyesi (%) Maliyet (TL)
Depo 16.076,00 7.500 10% 100,00% 108.513.000,00
idari Bina 1.866,00 12.500 5% 100,00% 22.158.750,00
Atik depo 50,00 1.500 5% 100,00% 71.250,00
Sundurma 480,00 1.500 5% 100,00% 684.000,00

Toplam Yapi Maliyeti 131.427.000,00

Cevre Diizenlemesi ve Bina Digi Maliyetler _ 19.714.050,00

TOPLAM iNSAAT MALIYETI 151.141.050,00

YUVARLATILMIS TOPLAM iNSAAT MALIYETi (TL) 151.150.000,00

(*) ligili amortisman orani tasinmazin yapim yil esas alinarak yipranma pay: diisiilmek sureti ile mevcut i¢ ve dis dekorasyon
ozellikleri/yapt kalitesi de dikkate alinarak belirlenmistir. Tasinmazin yapt birim maliyeti Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanligi tarafindan yaymlanan tabloda depo icin 2C, idari bina i¢in 3B ve sundurma ve atik deposu icin 14 olarak belirlenip
belirtilen degerler iizerinden enflasyon farki goz oniinde bulundurularak depo icin 7.500 TL/m? idari bina icin 12.500 TL/m?
sundurma ve atik deposu igin 1.500 TL/m? birim deger takdir edilmistir.

(**) Cevre diizenlemesi ve bina disi maliyetler tasinmazin degerine etki edecek serefiye unsurlari (diger yapilar, saha betonu,
tel/cit vb.) olarak belirtilmigtir.

Saray Matbaacilik Kagiteihk Kirtasiyecilik Ticaret ve Sanayi A.$/ Rapor No: 20230ZELP00291/ Gizlidir. 39


mailto:varlik@varliktdd.com

Altunizade Mahallesi

Ord. Prof. Fahrettin Kerim Gokay Caddesi

Eksi Is Merkezi Blok No: 12B ' VARLIK

Uskudar/Istanbul -
DEGERLEME

Tel: +90 216 336 36 85

Faks: +90 216 336 36 87
varlik@varliktdd.com

Maliyet Yaklasimina gore Arsa + Yapi Degeri asagidaki gibidir:

ARSA + YASAL YAPI DEGERI
TOPLAM ARSA DEGERI (TL)

80.750.000,00

TOPLAM YAPI DEGERI (TL)
TOPLAM ARSA + YAP| DEGERI (TL)

ARSA + MEVCUT YAPI DEGERI
TOPLAM ARSA DEGERI (TL)

135.600.000,00
216.350.000,00

80.750.000,00

TOPLAM YAPI DEGERI (TL)
TOPLAM ARSA + YAPI DEGERI (TL)

151.150.000,00
231.900.000,00

9.5.3. GELIR YAKLASIMI YONTEMI iLE TASINMAZIN DEGERI

Direkt kapitalizasyon yontemi; gelir yaklasimina gore degerlemenin bir alt tiri olup, gelir getiren milklerin bir yillik gelir
beklentisinin piyasadan turetilen bir kapitalizasyon oranina bolinmesi ile bir deger gostergesine ulasmasi proseduridir.
Kapitalizasyon orani gayrimenkul ¢evresinden elde edilen emsal satislar ve satis goren gayrimenkuliin gelir durumu goéz 6niine
alinarak belirlenir. Geliri belirleyebilmek icin gayrimenkuliin kullanim tiri ve tlrdeki kullanimlarin gelirlerinin analizi
gerekmektedir.

Degerlemeye konu tasinmazlar gelir getiren milk oldugundan degerlemede gelir indirgeme yontemi de kullaniimistir. Gelir
indirgeme yontemi, direkt kapitalizasyon ve indirgenmis nakit akiglari olmak tzere iki sekilde uygulanmakta olup, tasinmazin
deger tespitinde direkt kapitalizasyon yontemi uygulanmistir. Yontem kapsaminda Tasinmazin gelirleri (1 yillik kira gelirleri),
piyasa verilerine gore belirlenen kapitalizasyon orani ile kapitalize edilerek satis degerleri tespit edilmistir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi;

Depo:

Talep edilen ortalama m? satis degeri: 12.399 TL/m?

Ortalama m? kira degeri: 51,35 TL/m?/ay

Satis Degeri / kira degeri: 12.399 TL/m? / 51,35 TL/m?/ay = 241,46 ay (20,12 yl)
Buna gore Kapitalizasyon orani: 100 / 20,12 = % 4,97=~0,050 olarak belirlenmistir.

Fabrika:

Talep edilen ortalama m? satis degeri: 15.140 TL/m?

Ortalama m? kira degeri: 64,01 TL/m?/ay

Satis Degeri / kira degeri: 15.140 TL/m? / 71,88TL/m?/ay = 236,53 Ay (19,71 yil)
Buna gore Kapitalizasyon orani: 100 / 17,55= % 5,07} ~0,050 olarak belirlenmistir.

Piyasada yapilan ve tasinmaza emsal teskil eden milklerin kira ve satis degeri dikkate alindiginda taginmaz icin uygulanacak
kapitalizasyon orani depo igin yaklasik ortalama 0,050, fabrika icin yaklasik ortalama 0,050 olarak takdir edilmistir. Bu oran
hesaplanirken, satilik emsaller bélimiinde verilen, satis ve kira bedelleri esas alinmistir. Bu hesaplamalar neticesinde rapora konu
tasinmazlar igin takdir olunan aylik kira ve satis degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

GELIR YAKLASIMINA GORE TOPLAM YASAL iSYERI DEGERI

Bilesen Adi Alanlar Birim Degeri Yillik Kirasi Kapitalizasyon Orani Degeri (TL)
(TL/m?)
Depo 15.586,00 12.162,00 9.477.846,60 0,050 189.556.932,00
idari Bina 1.446,00 15.361,20 1.110.614,76 0,050 22.212.295,20

211.750.000,00
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GELIR YAKLASIMINA GORE TOPLAM MEVCUT iSYERi DEGERI

Bilesen Adi Alanlar Bir(i::/ifz?eri Yillik Kirasi Kapitalizasyon Orani Degeri (TL)
Depo 16.076,00 12.162,00 9.775.815,60 0,050 195.516.312,00

idari Bina 1.866,00 15.361,20 1.433.199,96 0,050 28.663.999,20

idari Bina 530,00 2.432,40 64.458,60 0,050 1.289.172,00

225.450.000,00

10.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGCLA iZLENEN

YONTEMIN VE NEDENLERiNiIN ACIKLAMASI,

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i
dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine yiksek
seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varhigin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi
kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da géz 6niinde bulundurmasi
gerekli gorulmekte olup, oOzellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya
gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya
yontemi gerekli goriliip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden
fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve
birbirinden farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima
siirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriilmektedir.” denilmektedir.

EMSAL ANALIZiNE GORE YASAL DEGER

Alanlar Birim Degeri (TL/m?) Degeri (TL)

Yasal Alan 17.032,00 12.632 215.150.000,00

YAKLASIK DEGER 215.150.000,00

EMSAL ANALiZiNE GORE MEVCUT DEGER

Alanlar Birim Degeri (TL/m?) Degeri (TL)

Mevcut Alan 18.472,00 12.392 228.900.000,00
YAKLASIK DEGER 228.900.000,00
ARSA + YASAL YAPI DEGERI

TOPLAM ARSA DEGERI (TL) 80.750.000,00
TOPLAM YAPI DEGERI (TL) 135.600.000,00

TOPLAM ARSA + YAPI DEGERI (TL) 216.350.000,00

ARSA + MEVCUT YAPI DEGERI

TOPLAM ARSA DEGERI (TL) 80.750.000,00

TOPLAM YAPI DEGERI (TL) 151.150.000,00

TOPLAM ARSA + YAPI DEGERI (TL) 231.900.000,00
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GELIR YAKLASIMINA GéRE TOPLAM YASAL iSYERI DEGERI

' VARLIK
DEGERLEME

Alanlar

Birim Degeri (TL/m?)

Yillik Kirasi

Kapitalizasyon
Orani

Degeri (TL)

Yasal Alan 17.032,00

12.432

10.588.461,36 0,050

GELIR YAKLASIMINA GORE TOPLAM MEVCUT iSYERi DEGERI

211.750.000,00

211.750.000,00

Alanlar

Birim Degeri (TL/m?)

Yillik Kirasi

Kapitalizasyon
Orani

Degeri (TL)

Mevcut Alan 18.472,00

12.205

11.273.474,16 0,050

225.450.000,00

MiHAI (YASAL) DEGER TAKDIRI, TL

225.450.000,00

NiHAI (MEVCUT) DEGER TAKDIRI, TL

Emsal Kargilagtirma 215.150.000,00 Emsal Kargilagtirma 228.900.000,00
Maliyet Yaklagimi 216.350.000,00 Maliyet Yaklagimi 231.500.000,00

Gelir indirgeme Yaklagimi 211.750.000,00 Gelir indirgeme Yaklagimi 235.450.000,00
Pazar Degeri 215.750.000,00 Pazar Degeri 230.400.000,00
Yuvarlatilmig Nihai Deger 215.750.000,00 Yuvarlatilmis Nihai Deger 230.400.000,00

Raporun 10. Maddesinde Kullanilan Deger Tanimlari bashkl bélimde detayh olarak aktarilan degerleme yaklasimlari tanimlarina
gore;

=  Degerlemede emsal karsilastirma yontemi, maliyet yontemine gore deger bilesenlerinden olan arsa degerinin tespiti ve
maliyet yaklagimina gore bulunan degerin saglamasinin yapilmasi amaci ile kullaniimigtir. Segilen ticari bina nitelikli
emsallerden indirgeme yapilarak emsal karsilastirma yontemi ile tasinmaza yaklasik pacal birim deger takdir edilmistir.

= S6z konusu tasinmazlar igin proje alani Gzerinden yasal degeri ve mevcut kullanim alni Gizerinden mevcut degeri takdir
edilmistir. Tasinmazin degerlemesinde Pazar Yaklagimi Yontemi, Maliyet Yontemi ve Gelir Yaklasimi Yontemlerine
rapor igeriginde yer verilmistir.

= Yapmis oldugumuz kabul ve hesaplamalardan elde edilen verilerin neticesinde, pazar yaklasimi yontemi, gelir
yaklagimi yontemi ve maliyet yontemi ile hesaplanan analiz sonuglari degerlendirilmis ve ulasilan verilerin birbirini
destekledigi gorilmistlr. Taginmazlar her ne kadar gelir getiren milk olsa da agirlikh ortalamada gelir yontemi ile
elde edilen verilerin kisitl olmasi ve mevcut piyasa kosullarindaki dalgalanmalar sebebiyle, Pazar Degeri Yontemi ve
Maliyet Yontemi ile ulasilan verilerin aritmetik ortalamasi nihai deger kabul edilmis, buna gore rapora konu
tasinmazlarin arsa paylari dahil toplam yasal degeri 215.750.000,00 TL, arsa paylari dahil toplam mevcut degeri
230.400.000,00 TL olarak belirlenmistir.

= Degerlemede emsal karsilastirma yontemi, maliyet yontemine gore deger bilesenlerinden olan arsa degerinin tespiti ve
yapinin kira ve satis degeri tespiti yapilmasi amaci ile kullaniimistir.

= Arsa Uzerindekiyatirimlarin yapisal degerleri yapi cinslerine gore hesaplanmistir. Yapinin yapim kalitesi ve isgiligine gore
piyasa degiskenleri de gbz 6niine alinarak gergekgi piyasa degerleri dikkate alinmistir.

= Parsel {izerindeki mevcut yapilarin yapi birim maliyetinde Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan
yayinlanan deger Gizerinden enflasyon farki g6z 6niinde bulundurularak m? degeri takdir edilmistir.

10.2. ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ GEREKGELERI

Bu degerleme galismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus bulunmamaktadir.
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10.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRiLiP GETIRILMEDIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN

TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUSLER

Rapor’un 5. Maddesinde, Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi Ve Resmi Kurumlarda Yapilan incelemeler béliimiinde detaylari verildigi
Uzere;
»  Yerinde yapilan incelemelerde mimari projesine gore farkliliklar bulunmakta olup yapilan biiyiimeler mevcut durum
degerinde dikkate alinmigtir. Yapinin iizerinde satig potansiyelini kisitlayici olumsuz evrak bulunmamaktadir.

is bu Rapor; Saray Matbaacilik Kagitcilik Kirtasiyecilik Ticaret ve Sanayi Anonim Sirketi’nin talebi iizerine tapuda; Ankara ili Akyurt
ilcesi Balikhisar-imar Mahallesi, 1646 Ada 9 no’lu parselde kain “Dért Kath Ticari Depo ve Arsasi” nitelikli tasinmazin ve lizerindeki
tesisin 20.10.2023 tarihli Pazar degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

Yukarida belirtilen hususlar ve raporun 5.1.2. maddesinde belirtilen takyidatlar dikkate alinmaksizin taginmaz igin takdir edilen
Pazar degeri asagidaki gibidir;

215.750.000,00 TL BV 255.900.000,00 T
7.451.526,22  USD )00 S 8.941.831,47  USD
6.805.156,46  EURO LN 5.166.187,76  EURO

YASAL DEGER
(KDV HARIC )

230.400.000,00 TL NP 276.480.000,00 TL
7.957.504,71  USD W31 9 9.549.005,66  USD
7.267.244,72  EURO LOLLUR 5720.693,67  EURO

MEVCUT DEGER
(KDV HARIC )

olarak hesaplanmistir.

*27.11.2023 tarihli TCMB kur degerleri (efektif satis); 1.-USD=28,9538.-TL, 1.-EURO=31,7039.-TL dir.

KDV orani %20 olarak alinmistir.

isbu degerleme raporu 1 adet orijinal olarak diizenlemistir.
Bilgilerinize Sunulur,

Saygilarimizla.

28 Kasim 2023

Varlk Tasinmaz Degerleme ve Danigsmanlk A.S. ‘

Hazirlayan Kontrol - Onay

Ahmet Turan Atihm BALCI Mustafa Volkan CANTEKINLER
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK No: 402326 SPK No:403847

Ekler:

= Uydu Goriiniigleri

= Fotograflar

= Proje Fotograflari

= imar Durum Belgesi

® Raporu Hazirlayanlara Ait SPK Lisans Belgeleri
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12.4. TAPU KAYIT ORNEKLERIi ve TAPU SURET

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler icin Detayh - SBI var + Pasif Malikler)
Zemin Tiph : Asa Tagmmax AdaTarsel : 16469
Zemin No OC . mm2s36 Vaabigim 1 1948000 m2
11 te CN : ANKARAAKYURT Ana Tag. Nitelik : DORT KATLI TICARI DEFO VE ARSASI
Kurum Adu o 1 Akyurt TM
Mahalle /Koy Adi ' : BALIKHISAR-IMAR Mah
Mevkii 0! g
iy .

Git/SnfaNe o : 7/6M
Kayit Dursm s Akmf

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK

sBi  Acklsma Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebedi - Tarih - Yev

Diper (Kosesu. Bu parsel $403 Sayrhs Kanumn 14 Maddesi gesegince Bakasia TARIM REFORMU GENEL MODORLOGO 17072019 - 5192 -

Kuruls Karan ik ilss efilen Boyok ova korema alamnda kalmaktadir. Tanm ve
Orman Bakanhpmin wm olmadan bitkisel Oretim amacnm digindan
kullandamaz ) Tarih: - Sayr: E 2162726 (Baglama Tarih: 17/07/2019 Bitis
Taih 17072019 - Sare)

MOLKIVET BILGILERI 1
Elbirligi No  Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev.

TS bbb b

WY

i ST Tmar- N T1-333

FAM IO AAO I Ging Bt OWOAASH—3338- 6361 5.V, Gore Devir Ve Finansal
Kiralama Sozlegmesi Serhi -
03052017 - 3253

Famt s S5V Gobee Devar Ve Famansal  Tazel Kigaitderss Univan Depiidips - |

Kiralama Sozlesmesi $erhi - 03052017 02/10/2023 - 17090

TN THAA0,00- X = 6361 5.Y Gore Devreden Adwna Devir -
02/1072023 - 17050- 10102023 - 17503
[TISSIEIE SARAY MATBACILIK RACHTCILIK RIRTASIVECILIK TAM ToA0.00 EI8T S.Y Goee Devreden Adina Devir - - -
TICARET VE SANAY] ANONIM §IRKETI 10V10/2023 - 17503-
sBl Acikdama Malik / Lebdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
It - ——————
Sah 1 T1. bedel kargilipnda kua soziegmes: varder (mkﬁvEmTﬁﬁmHAs,ﬂm iﬁ:ﬁwlﬁ 01032013 - 1000 -

MODORLOGU iehine 064272013 tarihinde yitligs 1,00TL. den 99 yilliina Trafo ve Yeri (40m2) DAGITIM ANONIM SIRKETI
olarsk kullaniimak Gzeve kira gerhs )

Wapon Tarde | Saats 2311 2078 %48
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iMAR PAF RI VE iIMAR DURUM BELGESI

T.C. *
AKYURT BELEDIYE BASKANLIGI (-
Plan ve Pl'()_iL‘ I\All(lllllllgll TURITY Comatamivr 11 W YE2UACH YR
Sayr : E-25673682-115.99-15809 10.11.2023

Konu : Imar Durumu (Balikhisar 1646/9)

Sayin SARAY MATBAACILIK KAGITCILIK KIRTASIYECILIK TICARET VE SANAYI A. S,
flgi:  07.11.2023 tarihli ve 9898 sayili dilekgeniz.

ilgi dilekgede Balikhisar Mahallesi 1646 ada 9 numarali parselin imar durumu hakkinda bilgi
istenmektedir,

Soz konusu parsel 1/1000 dleekli uygulama imar planinda Kullamm Amaci: Sanayi ve Depolama
Alam, Emsal: 1.00 (+0.20), Yengok: Serbest (Maksimum Mania Kotu 993 m.) olarak planlanmistir.

Bilgilerinize rica ederim.

Hiiseyin DEMIREL
Belediye Bagkan Yardimeist

EK :
1- Imar Durum Krokisi
2- Plan Notu

Bu belge. glvenli elektronik imza ile imzalanmigti
Dogrulama Kodu: OTIOAn-kL9yWk-z1dpEu-xMiSLK-gh460DV/ Dogrulama Linki: https://www.turkiye gov.tr/icisleri-belediy e-cbys

Beyazit Mah. 9 Mayis 90 Cad. No:34 Akyurt / Ankara Bilgi igin: Eda TAVUKC'U EI3%
Telefon No: (312)844 18 44 Dahili: 3710 - 3720 Faks No; (312)844 10 10 Harita Kadastro Tek, Mg
e-Posta; planprojedakyurt bel tr internet Adresi: hitp:/www.akyurt.bel.tr Telefon No:
Kep Adresi: akyurthelediyesi@hs01 keptr

1/1
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AKYURT (ANKARA
'FUAR ALANI -BALIKHISAR SA

VARLIK

Q

zlAYl -GUZELHISAR

UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI

ONAY TARIHLERI
FLAN NOTLARI AKYURT BELEDIYES!: 07 09.2007/82
1 GENEL HOKOMLER ANKARA BSB: 13,02.2008/462

ENTSEL TASARIM PROJELERI, PEYZA) PROJELER], ARAZI TESVIYE
PHQIEL!N Mm‘ H::)JElER VE ?&WAP tERiNW ONERILEN HER TORLO
PLAN OZERINDE GO! EN VOLLARMm" GENEL OTOPARKI AR,
DINI TEDIB KARN(OL ILK VE ORT/ ETIM KAMU EI.INE GECMEDEN INSAAT
rllﬂ?A VUM TERNK M‘W‘l. 3'“ GAYILI IMAR KANUNUN 23 MADDESINE VE
lGl xcmu K\RUI.%RW& KNIK 5 TANDARTLARA UYGUN OLARAK. YAPILMADAN

IWA VAPlLACAK YAPILARA (ISTINAT DUVARLARI D)
EA AIT LABORATUAR EVLERlNE VAI 1 JEO‘FlW WN
GiLt ILCE lE.EDNESl TARAFINDAN UYGUN APILAMAZ

IOAN(
L B APILARIN % N DAHIL EN
UST NOKTASINI IFADE ETMEKTE OLUP MANA \NINDAK] FKLK[HR ESAS ALINARAK

EL ZEMIN KOTU 5 M 1A F/ vuxs:ulxnn VAPKACM
WIAR k;ln ' GAVIL HAVALILIC GENEL MOGOR GON RUNLUDL

IN
|A PLANLARI SINIRLARI DAHILINDE YAPILACAK 10M VAP[M!N GAll
mma OZEL lkl)l MAL ILAMAZL

LY aw?&:gmmmmwmw

GORDI MEDEN PROJ
TA.PLAN ONAMA BINIRLARE Iﬁenlu»oﬁnl YER ALAN Mivcw vmw(wt By
PLAN ILE OLLS! YEN| PARSEL SINIRIARI Iﬁnum KAYOIYLA MEVCUT DURUM IMAR
DURUMUDUR. YIKILIP YENIDEN YAPIRMASI MALINDE BU PLAN HOKOMLERINE UYULAGAKTIR.
1 SINIRLARI DAHILINDE YAPILACAK VN’ILMDA 8
YOKSEK! [ILEN "GATI on v

VONUIK" YONETMELIGI CERGEVESINDE YAF UMBNE INALARDA GUR(!
ONLEYICI MALZEME KULLANICMAS) Z0RUNL
1.8, PLANLAMA ALANINDAKI HI Ww WKBEI@IKLERL OMVU MAN

PLANINDA VERILEN YOKSEKLIKLERE, PARSELASYON PLANL Vi GME
aElr-.olveamc NACAK KENTSEL TASAHRIM PROJELER] luhunecem R Kenteer
TASARIM PROJULERI HAZIRLANMADAN VE BELEDIVE MECLISINCE ONAYLANMADAN IMAR GAPY VE
INSAAL HUHSAIL VERIEMYZ

meusv PLANI YAPIMI
i BINALI VEYA BINASIZ PARSELLERDE MOSTAKIL IMASE PARSELI

Imefmmm ILE, 3200 SAYILI YASANIN EK-1 MADDESING GORE UYGULAMA VE

M vmum
AR, IMAR YO YDA EGITIM TESIS! ALANI,
ﬁxo%‘ﬁ“m vestulaum ORTA OGRETIM T |meom ALANI VE
m ARAX DUZENLENEN KULLANIMLAR IMAR UYGULAMASINDA E ORTAKLIK PAYINA

\T EMSA| LMNAM (TIYLA: KONUT ADALARINDA DEGIgIK

MWk VE Nh’E YER Mm o
= O'Ml W FORMU um:s}m ] AR:‘Blu :AGIMBIZ BOLOM

2.3, ADA BAZINDA CO% KATLI !ll ER DOZENI.%NMEBI HALINDE; ADADAKI KA

ONUTLARDAK] OAIRE ICIN MIN. 20 MZ PARK, COCUK BAHGES! VB N"BI.INND!

LANIMI YER ALAMAZ. ANCM MA OINDS TOPLAM

INDA
(YOZDE BE TINL ASMAMAK. Ki PROUESINDE
w TIM NRIM.IRI GOMDK IHTIVACA
amc oulmm wm v: (5LE]
VE KAPICILAR 63 ONITELER I
YER'A R B KULLANILAR EMSALE o
5. ADA BAZINDA YAPACAK UYGULAMALARDA; DUBLEKS KONUTLAR IGIN ) DAIRES|
JATLL KONUTLARDA, TORLAN DAIRE SAYISININ AUA BOLUNMESIYLE £LDE
YAPILACAKTIR.
NIZAMI KONUT ALANLARINDA E=0. mém-uo M. VE MINIMUM m«sa
»-otu,nlam'ﬁlgez ERINE GORE HESAPLANAGAK T
KAYDI HOEN FAZLA YAFT YAPLABILIR
IDA TAKS-KAKS DEGERLERI 0.26.0.76, MIN PARSEL
M2 DIR. BU ALANLARDA ADA BAZINDA UYGULAMA YAPILMASI HALINDE
wwus- REES

58 vau:x YOGUNLUKLU KONUT ALANLARINDA E=1,00, HMAKS«SERIVES TOIR
BU ADA BAZ A

INDA UYGH HAL 21,20, HMAKS= DIR.
3.0. ADA BAZ( ILAN i COILE] PLYZAI PROJESININ
ONERDICERI DISINDA PARSELLER ARASINDA AYIRICI , GIT VB. TEBISLER

JAPLAMAL VE KENTSEL TASAN INE YAP! ;
KENTSEL TASARIM PHOJELERI; AKYURT BELEDIVESININ ILGILI MODORLOGUNON ONAYI L E
TLERLIK KAZANIR.

NOMLT SAVIY VH. YABLAGMA KOSULLARI SARBEAABYO SLAA
DFERINE SERY HERH KONULMAK SURETIVLE IGLENECE

4. YAPI YAKLASMA MESAFELERI
4.1 KONUT VI BAG BAHCE ALANLARINDA
PARSEL

INDA IMAR PARSELLENMES! HALINDE,
SINIRLARINA YAPI YAKLAGMA MESAFES|

NG MDIR.
4.2 3000 m'YE KADAR OLAN SANAY, LOJISTIK VE KENTSEL SERVIS ALANLARINDA KOMSU
CERI&MEGAFEBISII 3000 v 0STO PARSELLERDE 7 M. DIR

1 VE LPG IBIMVOM ARINDA, PLANDA YAPI YAKLAGMA MESAF
Bﬁlhw m PARSELLERL M»\mm YAPI YAKLASMA ueweal 0 MDR.
g ALANINDA PARSELLENMES| PARSEL

ADALAR
MESAFES| 10 M. DIR
Aj FUARIA.:ANWIN:‘ARN ENMEN INDE, PARSEL SINIRLARINA YAM YAKLAGMA

MES:EE IN.20 M
6. FMSSI Bﬁf PMA VAI'I YAPILMASE HALINDE PARSEL SINIRLARINA YAPH
Y N A1 VE 432 BELIRTILEN IYULACAK

RE
»lr | MESAFE, IKI KITLENIN YOKSEKLIKLERININ TO%WN IKIVE
Onmes! ILe !LD! mkugl‘ GERDIR

UYGULAMALARDA, FARK
SOZENLENMES) HALINDE YAPILAR ARAS! MESAFE, K1 KITLENIN vuumﬂi
1m.mmm IKIYE BOLONMESI luz FLDE FDILEN

LNAN VE U PLAN KARAR L GETl I.LN YAPE

4 B, MEV LARI YAKLASMA
DFN VAP!IMDA MEVCUT BURW DURUMUDUR. YIKILIP YENIDEN

4 B 0K ‘ ev"ﬁ R’g ‘m@mﬂ{m ADALARI, YALNIZCA OK

ISARETININ BULUNDUGU YONDEN
6. 0.00 KOTUNUN BELIRLENMES!

51 ADA BAZI UYGULAMA YAPILACAK HONUT ALANLARINDA (00 KOTU, mLE Ko
ALAMASIDIR. ADANIN NENVIEL TASARIMA DAYALI OLARAK PH( FI IR MES
NMJNDI YAPILAR YOLDAM TAD 76 IN OAN VEYA ADA {
ULACAK SERVIS YOLLARINDAN KOTLAM)IM‘
'C!l YM'M PROJELERINDE ARAZININ MAX. 1.50 M’VE D(XW

ESINE 12IN VERILEBILIR
6.2, DIGER ALANLARDA, BELEDIYESINCE YO PROJESINE GORE KOT VERILECEKTIR

6 KENTSEL GALISMA ALANLARI
0.1 UNITE MERKEZLERI (OM),

INLUK IHTIVAGLARIN NDE TISARET
BIKIMLER] 1L HZME TLER SEKIORUNE YONELIK |EE|8LEN%&R u:&lu BU ALANDA 0ST
KATLARDA KONUT KULLANIMI YER ALAMAZ EMEAL=0 60, HMAX=8 50M. DIR,

6.2. BANAYI VE DEPOLAMA ALANLARI
DUMANSIZ, KOKUSUZ, ATIK VE ARTIK BIRAKMAYAN VE CEVRE
YONONDEN TEMLIKE YARATMAYAN MA‘MLER YER ALABILIR. SANAVI BOLGEBNM YAPI

EMSAL £#1.00, | 2 DIR ANCAK MMAE IKLE]
BELIRLENECEKTIR. MINUMUM PARSEL BO) GO 3000 M7, MINUMUM c&mw 30 M
DIR. ANGAK OZERINDE MEVCUT TESIS DLUP IBKANI BULUNAN PARSELL ER IGIN BU SART

PARGEL AUYUKLUGD 10,000 M! Yl ASAN PARSELLER IGIN EMSAL DEGERI 020
PUAN ARNRMW 120 OLARAK UVW'M SANAYI ALANLARINDA EMSAL DEGERINE DAHIL

L
W YOI ILE SANAY| TESISININ [HTIYAGING KARSILAMAYA
m%m vE YAL TESISLER VARILABILIR
:ﬁ TICAR| REKREASYON N.AM.M'

A, R A, SINEMA TIYATRO VD, EGLENGE YERLERI,
SPOR VE 'TEBI!.ERI BOtO!N\N IHTI VAC'NI ILAYACAK TICARI FONKSIYONLAR
VCR :l‘ DU ALANLARDA KENTSEL TASARIM P LERI ONAYLANMADAN UYGULAMAYA

. PARSEL BOYOKLOGU 3000 M* ‘DIR. HMAX PROJE OZELLIKLERINE GORE
IEIJWEK' R

|

G4, KENTSEL SERVIS

KAMU RUM wu 1ICARET VE 15 MERKEZLERI, TURIZM TESISLERI,
uouln VE: SAGLIK l:slmm 50! nmrm TESISLER, :mence nmmm& VE
LSISLERT ILE RE: Dal 15INDA

ENIN GON VE
vm Nmuxmun« ut'nu 12,08 1 uowvr nu‘u\mu'ﬁ E
KiAL BL!TMEL!?‘IN lﬁktlve' KOLIN« ITIBARIYLE SINIF ND\RI

IReT 4,3, 4 VE 5. GRUPLARDA YE|
DUMANSEZ, KOKUSUZ, A"IK VE AR"( BIWMY VE GEVRE SAGLIGI VONDNDEN TEHLIKE
YARATMAYAN ARI 8L MMJ.EMEDEN EGYA ORETENLEN.
MONTAJ, lm. I‘N( LEME VE AMIM.MMA TLAYICI,

LAYIGH VE YANICH

juapoe I ulaen ILE YUKSEK TEKNOLOJIVE BAVALL PARL nuL

GLETMELER VER ALADIIR B ALAKLARDA. & 100, HNAX-BEROEGT, MMM PARBEL

BOYOKLOGO 2000 M, M"IJMLM PARSEL CE"NM) 40 MBIR

7. SOEYAL DONATILAR

7.1, BGITIM TESISI ALANI

.3 ALANLARDA ILKOGHETIM OR'AOOFG"M. MESLEKI VE TEXNIK OORETIM TRSISLERI i
KSEK OGRETIM smenl LR

10 ALANLARDA. EMSAL<0 80, RadAKe-

w:u( Tesms ALANI &,
aﬁl K OCAGH, DOGUM EVI, DISPANSER, K, KAPY
NM II’A.!VON M!ll(l' FRI VB I51EVLERLE NI?MFT VERECEK “EBlBlEN YAPILAD ‘%
au 1rul|urn WIGHIR BEKILOE BASKA KLULLANIM AMAGLI YERUERDE / PARSFLLERDE
OAOUK TEGIB) ALANINDA EMBAL#0.00, HMAKS<SERDESTOIN.
7: BOSYAL VE K&;&?& 8 Auwl
U ALANLARDA Jﬁr R, YURTLAR, GOCUK YUVALAR), YASLILAR BAKIM
Evt h'r.gx EGITIM ‘T:mill omm: SINEMA, TIYATRO, KONSER SALONLARI VB
I ALANLARDA EMSAL=0.80, HMAKS=SERBESTDIR.
7.4 SPOR TESIE| ALANI
BPOR Imlv ummwiétummmw | ILE FUTROL, ASKETHOL, VOLEYBOL, TENIS,
| VR ACIK VE KAPALI, KENTSEL VE DOLGESEL BOYOK GPOR
Tsslm.emm DE YAPILABILECEGI ALANIARDIR
BU ALANL GERFKLI SPOR VE OYUN ALANLARY ILE BIRLIKTE SPORTIF EGITIM VE

DINLENME TE! DE Y/ IR,
BU ALANLARDA EMSAL®D 30, HMAKS=3SERBESTDIR.

TUREL-TIGARET MER| N.AN
FURR FE% SERGI vz AN w%gcm {3{5&
EBLENCE Ve LR SNEMA, TIVATRO, AME(TIVAT ouson
:g}o gﬁ %m mmmw«e xomen&e SALONU Gl8l KULTUREL m@m‘ n’
BU ALANDA EMSAL= 0,50, HMAX = SERBESTDIR. BU ALANDA 200000 M* DEN KOGOK
OLAMAMAK VE IMAR YOLUNA CEPHES! DLMAK KAYDI ILE IFRAZ YAPTLABILIC
9 AGIK VE YESIL ALANLAR

Eime vmmmsyé{ B ORTUSO VE DINLENWE IHTIVACLARINA CEVAR VERFN

|ung
AkNl BUFELER, ARIN OYLNU
& mnwmmlm mwnvaa»nw%m?:‘m v

% [T mnsmnnlnﬁem-x BELEDIYESINGE UYGUN GORULEN AGIK SFOR
SISLERI ONAYLY PROJESINE GORE YAPILABIIN

ALJ\:' "NTIAGH E"% UZERE, KENT CVALSINOE
VONELIK, Emgjﬁ. DINLENME, P I ra?
KULLANIM VE rs Auum

Km kLERi

PROSE V”V ) #R 8u
xuu.#um;\ TRNIG, YOZME, WN GOLF, A&AVMM Ghl #SRT R 8i
FAALIYETLERIN YER ALABILIR,

mnm YAPI EMSALIZ0,05 DIR. YAP! YOKSEKLIKLER| PROJE OZELLIKLERINE GORE

wﬂk OLARAK YAPILMASI GEREKEN BEKC| KULUBES. BA) DEPOSU,
WO %K YAPILARIN INSM‘! Auwuw 250 MYl GEGEMENEK KAYDI L]

. DEGIL DI
£ HAZIRLANACAK KENTSEL TAS, PROJE KOGULLARINA
UVGUN oumn 10000 MZ DEN AZ OLMAMAK KAYDIYLA IFRAZ EDILESIL!

10. YOLLAR VE OTOPARKLAR
10.1. VAVR YOLLARI GEREKTIGINDE YANGIN, GOP VIS KULLANIGLAR VI DINALARA OTOPARK.

ﬁl AMACIYLA

m Oﬁagzam GEREKEINIMI YURURLOKTEK] OTOPARK YONETMELIG! DOGRULTUSUNDA
!

103, KONUTLAR 35M VE GENIS YOLLARDAN SERVIS ALAMAZ
TIKNK

i Eusm mnw vs KORUMA KO ummm A0 119000 GON VE 24246 SAYILI

AYINLANAN * FLEKTRIK | AKIM TESISUERT YONETMELIGI NE

INuLACMﬂlﬂ

11.2. ENERJI NAKIL MTIQRIDBM U&KI.NHN!M GEZINTI YOLLARI, BOFELER, OTURMA

YEI IZENLEMELER YAPILAMAZ

RLERI, m Gl
PLANLAMA YEER ALAN TRAFOLARIN CEVRE GOVENLIGI BEDAS TARAFINDAN
IACAKTI WO;I.N o1y CEPHESI GORSEL A?Dm ESTETIK OLMAK UZERE DUVAR VEYA

!;Eé:: ALGAZ RE l.EGK fe oﬁfﬂBYWN CEVAE GENEng EM G!N!l. MUD(N.OGD

DUVAR VEVA TEL
115 HTIVAG DUYULMASI ﬁ&ﬁ«?ﬁ“ Bl IBTASYONU, TRAFO, 60 pErosy v
(LAR ONGELIKLE DU PLAN ILAN TEXNIK ALTVAR AL

K L)
DURUMUNDA YAP| Y/ MESAFELER| 10“ | Y/ IARANMMNN
OUMMM KWULIM.A REKREASYO! Eﬂiﬂ(‘l‘

HMU A ALANI R‘E‘NDEN ILEﬂEK VEN E NATTNMNJN

GUN GORULECEK GUZERGAHLARADA ER ALTINDA
YAPIL

2 TARIM ALANLARI
?MlM ALANLARINOA ISKAN DIGI ALANLARDAK| YAFIL, mﬁ KOJULLARI RLIDIR.
ALANLARDA Y/ IFRAZLARDAN SON| £ mo M' DEN KOC(](
ARSELLERIN T/
9 Bl VG.A VEYA . YAPILAN

oAz BU
ELINE GE [ wNM

] IRLUDUR. MASELDEN TERK SURETT us vm. OLUSTURGLANA? VEN
YERLFGIM ALA | IFRAZ T!Ml mmuuz KAT smsl

T
MBAL) % & DI:N T OLMAMAK. Aot : ALANLARI TO
FT Gl SAGAX SEVI | ZEMINDEN YOKSEKLIG) a%o Wi dh {m
LA VE FARSEL SINIRLARMOA & METREDEN FAZLA Y £ alR
Al OTURMASINA susmvs BAYFIYE EVLER, KIR KAWVEST, LOKANTA VE BU
TESISLERIN MUSTEMILAL HINALARI A:’Itlh( BU ALANDA [ARIMSAL DRETIME DONOK YEM
VE-HUBOEAT DEPOSU. BALI 01T TEQIBLERI MAKEG ALDIGI YOLA 10 MDEN | PARBEL
HU YAK PARSELOE BULUNAN BUTUN YAPILARA ATT
4 munue 850 MYT VE 2 KATI AS AMAVAK
i R
KOGOKBAZ HAYVAN BESHANES], GOBRE VE SLAI cmmuu VAP

13. PLANDA ISUSLARDA ANKAMA Lfvmqmn nl:u:oi\rsal IMAR
¥ KANUNU VI ILGILT MEVZUAT GEGERLIDIR.

LIRTILMEYEN
LE 3104 8AYILY
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12.6. DEGERLEMEYi YAPAN DEGERLEME UZMANLARININ DEGERLEME LiSANS BELGESi ORNEKLERI

"QjSP

Sarmays Pyanan
U B BT T TR

Tarih : 26042013 No : 402326

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kunila'ean Sen VI Necda sayill “Seracave Piyasasinda Faalipetre
Buturmanlar Ign Lisanshma ve Sial Tutmays ligkin Baisar Hakkoda Teblig') oyannca

Ahmet Turan Atilhm BALCI
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhig Lisansiu almaya hak kazanmgtr,

M M 9{ ?’- .
Serkan KARABACAK Bekir Yener YILDIRIM

GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR
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—_— . .

Q5P

ScrmayePlyasasn
LIS3SamMa Eiitim Kun

Tarih : 03.03.2015 No : 403847

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya ligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyarinca

Mustafa Volkan CANTEKINLER

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmigtir.

a8 LeveEnt HAQIOCLU S

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU

GENEL MUDUR (V)
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