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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite

Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 3.11.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 5.11.2025
DEGERLEME

BITIS TARIHI 26.12.2025
RAPOR TARIHi 30.12.2025
RAPOR NO RYGYO-2510113

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

96 ADET BAGIMSIZ BOLUMDEN OLUSAN PROJE

DEGERLEME ADRESI

AHI EVRAN MAHALLESI, AHI MESUD BULVARI, NO: 291
SINCAN/ANKARA

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Ozan ALDOGAN- Degerleme Uzmani (Lisans No: 409553)
Gizem GEREGUL EVLEK - Degerleme Uzmani (Lisans No: 409558)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarinlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye liligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Taginmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yoéntemleri
5.1 - Pazar ( Emsal Karsilastirma) Yaklasimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar (Emsal Karsilastirma ) Yaklasimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Climlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

Ek 2 Mdulkiyet Listesi

Ek 3 - Ruhsat - iskan

Ek 4 - Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 5 - Tapu Sureti

Ek 6 - Imar Durumu (kopya)

Ek 7 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler gergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler gcergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bolimadne bagli olmayip,
* degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Deg@erleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkin yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kigisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 96 adet bagimsiz bélimden olusan projenin
degerleme tarihindeki pazar degerinin ve tamamlanmasi durumundaki buglinki degerinin
belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Kiiclik Camlica Mah. Erkan Ocakli Sok. No:11 PK:34696 Uskiidar / istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 96 adet bagimsiz bdlimden olusan projenin
degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin ve tamamlanmasi durumundaki bugiinkid degerinin
belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin RYGY0-2510113 numaral rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Ozan ALDOGAN Degerleme Uzmani olarak raporun hazirlanmasinda, Gizem GEREGUL
EVLEK Degerleme Uzmani olarak raporun kontrol edilmesinde, Eren KURT Sorumlu
Degerleme Uzmani olarak raporun onaylanmasinda gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
S0z konusu tasinmazlar igin daha onceki tarihlerde sirketimiz tarafimizdan hazirlanan rapor
bilgileri asagidaki gibidir.

15

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

RYGYO-2310110

RYGYO-2410153

Rapor Tarihi

30.12.2023

6.01.2025

Rapor Konusu

96 adet bagimsiz
bolimden olusan
projenin degerleme
tarihindeki pazar
degderinin ve
tamamlanmasi
durumundaki
bugtinki degeri

96 adet bagimsiz
bolimden olusan
projenin degerleme
tarihindeki pazar
degderinin ve
tamamlanmasi
durumundaki
bugtinki degeri

(TL) (KDV Haricg)

Ozan ALDOGAN | Ozan ALDOGAN
Raporu Hazirlayanlar S YU--CEL g YU--CEL
KARAGOZ KARAGOZ
Eren KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 295.015.000 808.000.000
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

415 ADA 30 PARSEL
il : ANKARA
iigesi - SINCAN
Bucagi
Mabhallesi : YENI CiMSIT
Koyl
Sokagi
Mevkii
Pafta No . 73
Ada No . 415
Parsel No .30
Alani : 13.847,00 m?
Vasfi . ARSA
Sinin
Sahibi REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Vv (1/1)
Tipi . Kat irtifaki
Blok
Kat
Bagimsiz Bal.
Niteligi
Arsa Pay : EK-1 MULKIYET LISTESI
Yevmiye
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri 05.11.2025 tarih ile Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Tapu
Kadastro Genel Mudurligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Gzerinden musteri tarafindan
alinmis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Tasinmazlarin tamami lzerinde;

Beyan Hanesinde:
- Yonetim Plani : 16/02/2022( Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi) 01.03.2022 tarih ve 12725
yevmiyelidir.

Serhler Hanesinde:

- 0.01 TL bedel karsihginda kira sézlesmesi vardir. ( ELEKTRIK DAGITIM TESISI(TRAFO YERI
(40.00 m2 )KABLO GUZERGAHLARI VE MUSTEMILATLARI) ) (30.10.2024 tarih, 66784
yevmiye)

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikkiimler cercevesinde ilgili beyanin tasinmazlarin devrine ve
deg@erine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan taginmazlarin son g yillik dénemde 01.03.2022
tarih ve 12725 yevmiye ile Kat irtifaki tesisi yapiimigtir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Sincan Belediyesi'nden alinan imar durumuna gore 415 Ada 30 Parsel; 26.05.1981 onay
tarihli, 1/1.000 dlgekli Uygulama imar Plani kapsaminda, “Kiigiik Sanayi Alani, KAKS: 1,00,
TAKS: 0.50, Hmax: 2 Kat” bigimindedir.

‘,—"— Z 3 . i H
. Plan No : K.SANAYI Evrak No : 18209 {

TG

' Pafta No : 128A02D1C SINCAN BELEDIYESI {Makbuz No  : 9553
o — | Pw VE PROJE MUDURLOGU | Maicouz Tanni: 230082021

SEMT: SINCAN MAHALLE: AHIEVRAN ~ SOKAK: 242 ] |
‘l mw"‘—f-"?m NG AUNM . PLANTARIHI  PARSELASYON rmu;::g‘ i .‘.."o;g%““t:c':fa?jw.. !
© 415 | 30 13847 m* | 26/05/1981 _| - 17.08 2021 tariti piikasy : gor.
) iIMAR DURUMU _
R ON 10 INSAAT NIZAM) . ARK

MESAFELERI  YAN 3 | PARSEL KULLANMI : KOGUK SANAYI 3

(M) " ARKAmin) 30 BINA YOKSEKLIGIKATY :  2KAT i

INSAAT CEPHESI (engok)  — » TAKS ) % 050 ) ]

 INSAAT DERINLIGI (en gok)  — ‘ _ KAKS/EMSAL _ © 100

RYGY0-2510113 SINCAN 9



1-
2=
3~

4-

5

RYGY0-2510113 SINCAN 10

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

REEL
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KUCUK SANAYI ALANI IMAR PLANI PLAN NOTLARI

Binalar cephe aldigr yoldan kot alacaktir.
Lbélgedeki parsel alanlar: plandaki gibidir, kiiciiltiilemez, birlestirme yapilabilir.
Lbélgedeki yapr adalarmda énden ve yandan cekme mesafeleri halihazir durum
gozetilerek plandaki gibidir. (BU BOLGEDE ARKA BAHCE 0.00 MT.DIR.)
+ 0.00 kotundan itibaren sacak seviyesi 9.50 metredir, ancak sanayi yapisinin
SJonksiyonu ve teknolojisi kule yapiyr gerektirdigi takdirde insaat alamt kat sayisim
asmamak kosuluyla belediyece izin verilebilir.
Lbolge disindaki dort tarafi yolla cevrili adalarda parsel alant minimum 500 maksimum
600m? “dir diger alanlarda minimum parsel alami 1000 m?’dir.Bu adalarda talebe gore
daha biiyiik parsel yapilabilir.
01.07.1009 tarihve 21624 Sayili resmi gazetede yayinlanan otopark yonetmeliginin
gecici 5. maddesi uyarinca belirtilen uygulama esaslarimin 5’inci ve &’inci
maddelerinde degisiklik yapilmast hakkindaki uygulama esaslarunn 1. maddesindeki
esaslara uyulacaktrr.,

Ancalk konut disi kentsel calismma alanlarinda zemin alanuun ticaret amach
kullanmunda on bahgeler otopark olarak diizenlenemez.

“Kiiciik Sanayi ve konutdisi kentsel calisma alanlarinda 1.00x1.20 mit ebetiarinda
dusa kabin yapimast zorunludur.” SBMK 08.07.1995/55

2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yilik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son Ug yil igerisindeki imar planinda degisiklik bulunmamaktadir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerlemeye konu parsel Uzerinde yer almakta olan yaplilara ait;

- 15.12.2021 tarih ve 2021/496 sayili yeni yapi ruhsati bulunmaktadir. Yeni yapi ruhsati sanayi
amaciyla 96 bagimsiz bolim yol alti 1, yol Gstl 2 olmak Uzere 3 kat ve 16.343,64 m? kapali alan
igin verilmistir.

- 18.05.2022 tarih ve 2022/271 sayil isim degisikligi yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsat sanayi
amaciyla 96 bagimsiz bolim yol alti 1, yol Gstl 2 olmak (izere 3 kat ve 16.343,64 m? kapali alan
icin verilmistir.

- 06.11.2023 tarih ve 2023/446 sayili tadilat ruhsati bulunmaktadir. Tadilat ruhsati Depo
amaciyla 96 bagimsiz bolim yol alti 1, yol Gstl 2 olmak Uzere 3 kat ve 16.446,56 m? kapali alan
igin verilmistir.

* Onayli mimari projesi Sincan Belediyesinden temin edilmis ve incelenmistir.




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RUHSAT BELGESi BiLGiLERi

- BAGIMSIZ )

ADA / - VERILiS | KuLLaNiM | ...~ " | YOLKOTU | YOLKOTU | TOPLAM SANAYi TOPLAM
TARIHI | SAVISI . BOLUM . YAPI SINIFI

PARSEL NO NEDENi| AMACI — ALTI USTO | KAT SAvVISI ALANI ALANI (M2)

415/30 15.12.2021 | 2021/496| Yeni Yapi Sanayi 96 12.753,84 3.589,80 16.343,64

415/30 18.05.2022 |2022/271 | Isim Deg. Sanayi 12.753,84 3.589,80 16.343,64

415/30 6.11.2023 |2023/446| Tadilat Sanayi 12.753,84 3.692,72 16.446,56

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Parsel lizerinde insa edilecek proje icin tadilat yapi ruhsati bulunmaktadir. Mevcut insaat
go6rulmustir. Genel olarak kaba insaat tamamlanmis, dogramalari takilmis, ince isgiliklerin
devam etmekte oldugu goériimustar. Alinan bilgiler, yerinde yapilan incelemeye gdre ortalama
fiziki ilerleme yuzdesi yaklasik %99 olarak belirlenmisgtir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Yeni Ronesans Yapi Denetim Limited Sirketi
Yenigag Mahallesi, Ragip Tizin Caddesi, Alemdar Is Merkezi, No: 136/116
Yenimahalle/Ankara

Projeye iligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Proje icin takdir edilen deger tamamen mevcut projeye iliskin olup, projede degisiklik yapilmasi,
farkl bir projenin uygulanmasi durumunda deger degisebilecektir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.

RYGY0-2510113 SINCAN 11
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; Ankara ili, Sincan ilgesi, Ahi Evran Mahallesi, 415 ada 30 parsel
13.847 m? yuz olgimine sahiptir. Ana gayrimenkul "ARSA" niteligindedir. Parsel Uzerinde
bodrum, zemin ve 1 normal kat olmak Uzere 3 kat ve 96 adet bagimsiz bélimden olugsmaktadir.

! F- \} \
Siyah Lale Soka98
Rt p

st
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3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bdlge, genel itibariyle ayrik nizamh 1-2 kath sanayi
alani tarzi yapilasmalarin mevcut oldugu bolge igerisinde yer almaktadir. Bdlge; isyeri
bayukliklerine bagli olarak, kiguk ve orta oélcekli isletmeler tarafindan kiguk sanayi atolyeleri
veya sirket merkezi amacgh olarak talep gdérmektedir. Ayas Ankara Yoluna yakin olmasi,
Anadolu Otoyoluna baglanti kolayligi, 6zellikle Ust gelir gruplarindan yatinm amagh talep
gormektedir. Degerlemeye konu tasinmazin yer aldigi bolgede imar yollari agiimis olup altyapi
ve ulasim sorunu bulunmamaktadir.

N Ty A : . ' S TASINMAZIN
Lol o Y ZsVnepP histun £ L / :
¥ Mescidi & £ /. K
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmaz, Ankara ili, Sincan ilgesi, Ahi Evran Mahallesi, Ahi Mesud Bulvari, No:291 adresinde,
415 ada 30 parsel Uzerinde yer almaktadir. Taginmaz konum olarak; Ankara Ayas Yoluna 2,77
km, Anadolu Otoyoluna, Ahi Evran Organize Sanayi Sitesine ve Sincan Merkezine yakin
mesafede yer almaktadir.

TASINMAZIN
KONUMU

RYGY0-2510113 SINCAN 14



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Ankara ili, Sincan ilgesi, Ahi Evran Mahallesi, 415 ada 30 parsel
13.847 m? yliz 6lgimuine sahiptir. Ana tasinmaz "Arsa" niteligindedir.

Projesine gore parsel Gzerinde bodrum, zemin ve 1 normal kattan olusmakta olan 3 katli yapi
bulunmaktadir. Yapi projesine gore toplam yaklasik brit 16.446,56 m? alana sahip olup, Binada
96 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Zemin katta yer almakta olan 1 ila 12, 15 ila 54 numarali badimsiz bdélimler asma katl
imalathane, 13 ve 14 numarali bagimsiz bélumler imalathane niteligindedir.

1. Normal katta yer almakta olan 55 ila 80 numarali bagimsiz bélimler imalathane niteligindedir.
Bodrum katta yer almakta olan 81 ila 90 numarali bagimsiz bélimler imalathane niteligindedir.

Parsel Uzerinde yer almakta olan yapi ingaat halinde olup, alinan bilgiler, yerinde yapilan
incelemeye gore ortalama fiziki ilerleme ylzdesi yaklasik %99 olarak belirlenmistir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar i¢in alinmis olan ruhsat belgesinin 5 yillik suresinin dolmamis olmasi nedeniyle
mevzuat kapsaminda 3194 Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat
alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.1.1 - Ankara ili

Ankara, Turkiye'nin bagkenti olan ildir. Cografi olarak Tirkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik bélimi i¢ Anadolu
Bolgesi'nde yer alir. Yuzoélgimi olarak Glkenin Gglinct buyik ilidir. Yizolgimi 30.715 km? olan
Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yuksekligi 890 m.’dir. Bolu, Cankiri, Kirikkale,
Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskigehir illeri ile ¢evrilidir.

Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
glinimizde Turkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Turkiye Cumbhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciiga dayanan ilin topraklarinin yarisi hald tarim amagh
kullaniimaktadir. Ancak, ekonomik etkinlik blyik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve
hayvancihidin agirligi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektoru gerek
Ozel sektor yatirimlari, baska illerden biyik bir nifus gogini tesvik etmistir. Cumhuriyetin
kurulugsundan giinimize, nufusu tlke nifusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun yaklasik dortte
Ucl hizmet sektorl olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-haberlesme ve ticaret benzeri
islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda g¢alisir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve
ingaat sektorlerinde yodunlasmistir. Gunimizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor
sektorlerinde yatirrm yapilmaktadir. Turkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani Ulke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nifus,
teknoloji agirlikli yatinmlarin gereksinim duydugu is giiciini olusturur. ilin ulagim altyapisi
baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Tarkiye'nin diger sehirlerine
ulasihr.

Ankara, doguda Kirsehir ve Kirikkale; batida Eskisehir; kuzeyde Cankiri; kuzeybatida Bolu ve
glineyde Konya ve Aksaray illeri ile gevrilidir. Ankara, Orta Anadolu’nun kuzeybatisinda bulunan
Kizilirmak ve Sakarya nehirlerinin kollarinin olusturdugu ovalarla kapli bir bélgedir. Bu bélgede
orman alanlari ile step ve bozkir alanlarini bir arada gérmek mumkindir. Akarsu boylarinda
siralar halinde gérilen igde, s6gut ve kavak agaclar step icerisinde yer alir. Genel olarak
Karasal iklimin hikim sirdigi Ankara'da, kiglar soguk ve kar yagisl, yazlar ise sicak ve
kuraktir. Yagislar en ¢ok ilkbahar mevsimindedir. Karin yerde kalma suresi ortalama 62 gindur.
Gece ile glindiiz, yaz ile kis mevsimi arasinda 6nemli sicaklik farklari bulunur. En sicak aylar
Temmuz (ortalama 23,4 °C) ve Agdustos (ortalama 23,9 °C), en soduk aylar ise Ocak (ortalama
0,6 °C) ve Subat (ortalama 1 °C) olarak belirlenmistir.

Harita 1 - Ankara'nin Konumu
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ilin, en yiiksek noktasini 2.015 m. yiiksekligindeki Elmadag Dagi, en genis ovasini 3.789 km?'lik
yizélglimii ile Polath Ovasi, en biyiik géliini yaklasik 490 km?2lik yiizélglimii (il ici) ile Tuz Géli,
en uzun akarsuyunu yaklasik 151 km.lik (il i¢i) uzunlugu ile Sakarya Nehri, en biyiik barajini
83,8 km2.lik yuzdlgimu ile Sariyar Baraji olusturmakta olup, il geneli itibariyla 14 dogal gél, 136
sulama géleti ve 11 baraj bulunmaktadir. ilgeleri Akyurt - Altindag - Ayas - Bala - Cankaya -
Cubuk - Elmadag - Etimesgut - Gdlbas! - Kalecik - Kazan - Kegidéren - Mamak - Pursaklar -
Sincan - Yenimahalle - Beypazari - Camhdere - Evren - Gldil - Haymana - Kizilcahamam -
Nallihan - Polath - Sereflikoghisardir. Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu
2024 yi Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina goére
Ankara'nin Toplam Nifusu 5.864.049 kisidir.

Ankara nifusunun dortte Ggl hizmet sektoriinde calismaktadir ve bu sektér ilin gayrisafi
hasilasinda en buylk paya sahiptir. Bu sektoriin bu kadar gelismesinin nedeni, goécle gelen
nifusa isthidam saglayacak kadar blyidk sanayinin bulunmamasidir. Ankara il genelinde
topraklarin %60" tarim alani olarak kullaniimaktadir. Ankara’da yapilan tarim daha ¢ok tarla
drGnlerine dayanir. Konya’dan sonra Turkiye’nin ikinci blyik tahil (bugday) ambaridir. Genis
ekim alanina sahiptir. Bugdaydan baska, yulaf, arpa, baklagiller, sanayi bitkileri, seker pancari,
yumru bitkiler, sebze ve meyve cesitleri, patates olduk¢a c¢ok yetistirilir. Sakarya ve buna
dokilen akarsularin vadilerinde piring ekilir. Armudu ve Gzimud meshurdur. Polatli, Haymana, S.
Kochisar, Bala ve Cubuk’ta bugday ekimi yaygindir. Arpa, yulaf, sekerpancari, kavun, karpuz ve
sebze Uretimi de tarimda ¢ok Onemli bir yer tutar. Fasulye, yem bitkileri, mercimek, celtik,
aycicedi yetistirilir. Meyvacilik pek yaygin degilse de armut, elma, kayisi, kiraz, visne, erik ve
ceviz gibi meyvalar yetigtirilir. En ¢ok yetistirilen meyve Gzimdir.

4.1.2 - Sincan llgesi

Sincan, cografi konum olarak Ankara‘nin kuzeybatisinda yer almaktadir. Kuzeydogusunda
Kazan; dodusunda Yenimabhalle ile Etimesgut; gineyinde Yenimahalle, glineybatisinda Polatl,
glneydogusunda Golbasi; bati, kuzeybati ve kuzeyinde de Ayas ilgeleri ile sinirlanmig
durumdadir. Sincan’in ilk yerlesik tarihi ve ugradigi degisimler hakkinda belgeye dayanan kesin
bilgiler bulunmamaktadir. Sincan ile ilgili ik belge 31.12.1892 yilinda istanbul-Bagdat tren
yolunun Sincan kdyden gecmesi ile baslar. Sincan c¢evresinde yapilan bazi kazlarda
Selguklulara ait eserlerin bulunmasi Xl. Yizyllda Sincan ve ¢evresinde yerlesim olduguna dair
onemli ipuclari vermektedir. 1926 Devlet Demir Yollari arsivlerinde Hattin devaminda 8-10
hanelik bir kdy, hatta yakin olan bir de cami var seklinde yaziimaktadir.

Cumhuriyetin ilk yillarinda 28 hane ve 1 mescitten ibaret olan Sincan 1935 Yilinda yapilan nifus
sayiminda Sincan’in nifusu 305 kisi olarak tespit edilmistir. Sincan’in bilinen tarihi ise 1936
yilinda Ankara Valiligi tarafindan drnek kdy olarak planlanip, 1938 yilinda ise Romanya’dan
gelen 100 gdécmen ailesinin yerlestirimesi ile baglamaktadir. 1950 yilinda nufusu 1258’e
ulagmistir.

Sincan istanbul-Ankara Tren yolu ile Ankara-Beypazari-Ayas Devlet Karayolu iizerinde olmasi
nedeniyle kisa zamanda hizli bir sekilde gelismis olup buna paralel olarak 1956 vyilinda
Yenimahalle iigesine bagli Bucak Merkezi haline dénustiirilmis ve ayni yil iginde de Belediye
teskilati kurulmustur. 30.11.1983 tarih ve 2963 Sayili Yasa ile Sincan llge haline
donlstirdlmastir Bakanlar Kurulu’nun 08.03.1988 glin ve 88/12721 sayili karari ile Ankara
Buylksehir Belediyesi sinirlari igine alinmistir. 2024 yil TUIK verilerine gére Sincan niifusu
2024 yihna gore 590.309 Bu niifus, 303.337 erkek ve 286.972 kadindan olugsmaktadir.

Ylzde olarak ise: %51,21 erkek, %48,79 kadindir.
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SINCAN ILCESI
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Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari icerisinde Ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapiimasi Hakkindaki 5747 Sayili Kanunun 2 nci maddesi geregince ilgeye bagh Yenikent ilk
Kademe Belediyesi ile, Polath ilgesine bagh Temelli ilk kademe Belediyesi tiizel kisilikleri
kaldirilarak mahalleleri ile birlikte Sincan ilgesine Katilmigtir.(Ayni yasanin gegici 2.maddesi
geregince tiizel kisiligi ilk Mahalli idareler Genel secimi yapilan.29.03.2009 tarihi itibari ile sona
ermigtir.) Boylelikle Sincan ilgesi 57 mahalleye ulasmistir (13 mabhalle Yenikent ik Kademe
Belediyesinden, 15 mahalle ise Temelli ilk Kademe Belediyesinden) .
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dinya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yilinin Gglncl ¢eyredinde sinirli bir toparlanma
gériiliirken, (lkeler bazinda ayrisma siirliyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagsmalari ve
ABD’nin Agustos ayi itibariyla uygulamaya koydugu yeni tarife oranlari ile kiresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak énimuizdeki dénemde kiresel ticaret hacminde ve
blylme oranlarinda yavaslama goérllebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegdiyle kiresel risk istahi ylksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Uzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gortlen zayiflamanin etkisiyle Eylul ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecedine dair isaretler
verdi. Yukselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
one cikiyor. ABD dolarina olan glivenin gbrece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed’in
faiz indirimlerini surdurecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda yuikselis goruluyor.

Tarkiye ekonomisinde 2025 ikinci geyrekte bir miktar hizlanma goérildi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma surdi. 2025 ikinci geyrekte biyumeyi i talep suriklerken, net

dis talep buyumeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 tglinci ¢eyrek éncu verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inisli ¢ikigli bir grafik gizerek Eylul'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmayi surdirdi. Kapasite kullanim orani son
U¢ ayda gerileme kaydederken, sektorel given endekslerinde dalgali bir seyir goruldu.

Uglincii geyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildi. ihracatta toparlanma sirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gerceklesti. Ticaret Bakanligi éncu verilerine gore, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’Gn ayni dénemine gbre %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 yukselis
gerceklesti. Bundan dolayr 2024 Ocak-Eylil déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret agigi
2025’in ayni déneminde 67,0 milyar dolara c¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’te 19,2 milyar dolar olan 12
aylik toplam cari agik Temmuz 2025’te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gdstergeleri 2025 Uguncu ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladidina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon Eylil
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE)
gére yilik enflasyon %24,5ten %26,6’ya ylkseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon
tahminlerin Gzerinde gergeklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gérdlda.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim sirecini bagslatirken, Eylul ayinda adimlarin
blyukligund azaltarak da olsa indirimi sirdirdd. Son donemde tahminlerden yiksek gelen
veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonla risklerin artmasi nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini strdurse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi dusunuliyor. (Kaynak:
Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtigi

GSYH Eisi Bap Gelir GSYH Kisi Baga Gelir Binyiime ¥ul Ici Ortalama
(milyon TL) (L) (milyon Daolar) {Dodar) (%) Kur (Dofar/TL)

2020 5.048.567 60541 T17.092 5559 1,90 F.04
2021 7.156.142 85.759 B07.924 9.549 1140 298
2022 15.011.776 176.654 905.814 10.65% 5.50 16,57
2023 27 .091.469 305570 1.153.241 13.008 500 23,49
2024 44 587275 503.076 1.358.755 15.325 3,30 3283
1725 12.493.445 - 345.695 - 2.30 -
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(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek))
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla ke ekonomileri icin ¢ogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektori ayri bir 5neme sahiptir. Zira giinimuizde ingaat, yalnizca gevrenin
insa edilmesini degil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuni
icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve
yurtdisindan gdgler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle surdirdlebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktlire goére artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini dinya genelinde artirmis gézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin 6zellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagl olarak devam ettigidir. Buna
karsihk basta kamu olmak Uzere orta gelir dizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi igin
calismalar devam ettiriimektedir. Gayrimenkul sektérinin énemli gdstergelerinden birisi de
konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk sekiz aylik déneminde toplam satislar 978.070 adet olarak
gerceklesmistir. 2024 yilinin ayni dénemine gére %21,3 dolayinda bir artis gorulmustar. Ayni
dénemdeki satiglarin 141.227 adeti ipotekli olarak gergeklesirken, bir énceki yilin ayni dénemine
gére %84,6'lik bir artis s6z konusudur. ilgili ddnemde birinci elden satiglar 295.524 adet, ikinci
elden satiglar ise 682.546 adet olarak kayitlara gegmistir.

Yilin ilkk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canlihdin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi, buna bagh
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatinm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi gibi
unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kigilerin Turkiye’den 2025 yilhinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Agustos déneminde bir dnceki yilin ayni
dénemine goére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu Kigilere
tasinmaz satigiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baglamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu diizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gézlemlenen gugli trend son birka¢ yildir oldukca
zayiflamis goériinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dig konjonktiirde goriilen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yuksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise gegmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Tirk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan acgiklanan 6demeler
dengesi verilerine gore, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptigi gayrimenkul alimlarinda
6dedigi tutar 2024'te bir dnceki yila gére %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolayhgi, egitim, gdreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirimin geri dénus suresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu ydénli devam etmesi durumunda yabancilarin Turkiye'den tasinmaz alislarindan
daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette doviz azaltici
bir siire¢ yasanabilecektir.
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Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla miicadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artigin sirmesine kargin reel fiyatlarin

hala enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda
olsa da egilime baktigimizda reel anlamda degerleme sirecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yili agustos ayinda bir dnceki aya goére %2,5 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni
ayina gére nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
buyik sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili ajustos ayinda bir 6énceki yilin ayni
ayina gére, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis
g6zlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gegtigimiz yil yagsanan yavaglamayla birlikte
insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir digiis gézlenmistir. TUIK
verilerine goére, insaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir 6énceki aya goére %1,41
artmig, bir dnceki yilin ayni ayina gore %22,98 yukselmistir. Bir 6énceki aya gdre malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 ylkselmistir. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 ylukselmistir.

Gayrimenkul sektéri ve ekonominin baska énemli bir géstergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektériin ekonomik ve Uretim kaynakli egilimini dlgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine goére, 2025 yil ikinci ¢eyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yuz dlgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore,
2025 yil ikinci geyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisi %44,3 ve yuz 6lgim %30,2 artmigtir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel dénusim nedeniyle artmis gorinmektedir.
Yapi kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir siire sonra artmasi beklenebilir.

Tlrkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektdrt olmak tzere diger tim sektdrlerde sirdurilebilir karlilik ve risk ydnetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktlriinde goérilen bas déndurici
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken ulke igcinde de yuratilen ekonomik programin etkileri
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gdsterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle insaat Sektbrinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay
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(Kaynak: Gyoder 41.Gdésterge, 2025 3.Ceyrek)

Lojistik ve Sanayi Sektériine lligkin Veri ve Analizler

Uretim ve lojistik alaninda 2025 3. ceyrekte yavaslayan talep ve artan maliyet baskilari éne
ctkmaktadir. Dinyada ihracat blylmesi %Z2'nin altinda gerceklesirken, kritik bilesenlerin
dzellikle Cin kaynakl az bulunan ve kiymetli madenler ihracatinda gerileme gézlenmistir. Ote
yandan, ABD’nin Cin’den gelen sanayi Urlnlerine yonelik tarifeleri yeniden yikselmekte ve
lojistik aglarinda alternatif Us arayisi ivme kazanmaktadir. Lojistik sirketlerinde birlesme—satin
alma faaliyetlerinde daralma goérilmekte, naviun ve kapasiteler acisindan da kapasite fazlasi
riski dogmaktadir.

Agustos 2025 déneminde ihracat ticaret hacmi, bir dnceki yilin ayni ayina gére %1,2 gerileme
gOstererek ABD$21,7 milyar olarak gerceklesmistir. Ocak — Agustos 2025 ddneminde ise
ihracat hacmi, gegen yilin ayni dénemine kiyasla %4,3 oraninda artisla toplam ABD$178,1
milyar seviyesinde kaydedilmistir. Ithalat ticaret hacmi, Adustos ayinda yillik %3,9 azalisla
ABD$25,9 milyar olarak gergeklesirken, Ocak — Adustos doneminde ise ithalat hacmi gegen
yilin ayni dénemine gdre %5,6 artisla ABD$238 milyar seviyesine ulagsmistir. Bu dénemde dis
ticaret acgigi %9,7 oraninda artti, ABD$54,8 milyardan ABD$60,1 milyara ylkselmistir. EylUl
ayinda Tirkiye Imalat PMI degeri 46,7 seviyesine gerileyerek azalmaya devam etti. Mayis
Adustos ayina kiyasla uretimde dusus seyretmeye devam ederken, sanayi uretimindeki ivme
kaybi net bir sekilde devam etmektedir. Buna karsilik, kiresel imalat PMI ise Eylil ayinda aylik
bazda 2,7 puan artigla 50,3’ten 53,0 seviyesine yukselmigtir
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Mevcut verilere gére, istanbul ve cevresi A sinifi depo kiralama faaliyetlerinde 2025 yilinin
Uclncl ceyreginde 78.900 m? islem gergekleserek yilin ilk U¢ ¢eyredinde toplam 199.848 m?2
kiralama islemi gergeklesmistir. Gegtigimiz yihn ayni dénemine kiyasla islem hacmi %4’lUk bir
artis yasanmistir. Yikselen ingaat ve isletme maliyetleri gelistirme faaliyetlerini yavaslatirken,
talep gigli, arz sinirli kalmis; bu durum Istanbul birincil kira degerlerinde dolar bazinda %5'lik
yillik artisla sonuglanmistir.

Yilin Gglincl geyreginde kategori bazinda énemli kiralama islemleri lojistik ve yapi market
sektorlerinde faaliyet gosteren firmalardan olusmaktadir. 2025 yilinin tGglincl geyreginde A sinifi
depolarda gerceklesen blyilk kiralama islemleri arasinda bir lojistik firmasi (54.889 m?2,
istanbul/Tuzla), yine bir lojistik firmasi (20.000 m?, Kocaeli/Gebze) ve bir firmanin Avrasya
OSB’de (5.000 m?, Yalova/Ciftlikkdy) gergeklestirdigi islemler yer almaktadir.

KUZEY MARMARA LOJISTIK BOLGELERI BiRINCIL KiRALAR

BiRINCIL LOJISTIK KIRALAR - EYLUL 2025

b ABDS$ <
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insaat maliyetlerinin yiiksekligi ve yeni stok (iretimindeki yavaslama nedeniyle mevcut tesislere
olan talep guclu seyrini korumaktadir. Yeni insaat arzi sinirli kalirken, stok azhidi ve mevcut
kiracinin ¢cikmamasi sebebiyle bosalan alanlarda kira beklentileri yliksek seyretmistir. Bu
nedenle lojistik sirketleri ve biiyiik hacimli lojistik kullanicilari, istanbul gevresinde daha diisiik
maliyetli, uzak lokasyonlara yonelmigtir.

Likidite sikigikhgi ve finansman maliyetlerindeki artig, arsa fiyatlarinda dolar bazinda sinirli
disUslere yol agmistir. Piyasa genel olarak “alici lehine” (buyers’ market) bir yapiya gegmis,
buna ragmen gugli finansal yapiya sahip eczacilik, gida ve perakende sektorlerinden kigik ve
orta Olgekli depo satin alimlari gézlemlenmistir

2025’in Uglincl geyreginde Turk tekstil sektorl, zayif Avrupa talebi ve artan Gretim maliyetleri
nedeniyle baski altinda kalmistir. Tirkiye ihracatcilar Meclisi (TIM) verilerine gdre, hazir giyim
ve konfeksiyon ihracatt bu dénemde %6 oraninda gerilemisti. Markalar yeni magaza
acihiglarina ragmen karlihkta zorlanmakta; finansman sikisikhgr ve yuksek isgilik maliyetleri
Ozellikle orta olgekli Ureticileri konsolidasyona yoneltmektedir. Yesim Tekstil, Sahinler Holding
ve Eroglu Holding (Colin’s) gibi firmalar, maliyet avantaji sadlamak amaciyla Uretim
faaliyetlerinin bir kismini Misir ve Kuzey Afrika’daki tesislerine kaydirmistir. Bu egilim, sektortn
artan rekabet baskisi kargisinda daha dugtk maliyetli Gretim merkezlerine yonelme

surecini hizlandirmaktadir. (Kaynak:TR International, Cushman & Wakefield)

Mevcut veriler itibariyla, birincil lojistik pazarlar olan istanbul-Kocaeli bélgesinde yaklagik

11.4 milyon metrekare toplam depo stokunda 7.9 milyon metrekare ticari kullanim amagli

lojistik arzi gergeklesmistir. ingaat halindeki projelerin hacmi ise yaklagik 471.000 metrekare
olarak kayit altina alinmistir ve s6z konusu projelerin tamamina yakini ticari kullanim amagli
projelerden olugsmaktadir.

Pazarda ylksek talep dogrultusunda gergeklesen depo kiralama iglem hacmi 2025 Gglincu
ceyrekte 114.000 metrekare olarak kayit altina alinirken, yil toplaminda yaklasik 170.000
metrekareye ulasmistir. Her ne kadar yilin Uglinci ¢eyredinde onemli bir islem hacmi
gergeklesse de yil toplaminda islem hacmi gecen senenin ayni dénemine goére %16 oraninda
disUs gostermistir.

2025 Gglncl geyrekte bosluk oranlari sirasiyla istanbul Avrupa pazarinda %1,9, istanbul Asya
pazarinda %1,3 ve Kocaeli pazarinda %1,8 seviyesinde kaydedilmistir. 2025 UGglncu
ceyrekte lojistik depo birincil kiralari 11,25 ABD dolari/metrekare /ay seviyesine yukselerek
gecen yila kiyasla %15,4 oraninda artis gostermistir. TL bazinda ise gecen yilin ayni ddnemine
gore %41,5 oraninda artis gostererek 470 TL/metrekare/ay seviyesine yukselmigtir.

Birincil pazarlarda kira fiyatlari Gzerindeki yukari yonli baskinin mevcut arzin kisith olmasi
nedeniyle 6nimuzdeki dénemlerde de devam etmesi beklenmektedir. Yiksek insaat ve arsa
maliyetleri, gelistirme faaliyetleri agisindan énemli bir zorluk olmaya devam etmektedir. (Kaynak:
Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Lojistik Toplam Stok (A, B, C Simifi (Sin m?))

Ticari Kullamim Amach Lojistik Stok
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Sincan Belediyesi imar Mudurliigi ile yerinde
yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Tek bir milkiyetinin bulunmasi

*  Ana yollara ulagiminin bulunmasi

*  imarli alanda yer almasi

* Gelismekte olan bdlgede yer almasi

*  Kat irtifakl olmasi

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Niteligi nedeni ile kisitli alici kitlesine hitap ediyor olmasi
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar ( Emsal Karsilagtirma) Yaklasimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma ydnteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger tzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen taginmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya cikan degerden; amortisman bedeli digurilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulagilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek gayrimenkulin dederi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme galismasinda;

Tasinmazin degerinin tespitinde

- Pazar Yaklasimi yoéntemi, Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi yontemi ve Gelir
Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon) kullaniimisgtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

ARSA EMSALLERI
Satilik Emsaller

1 Ulubay Emlak
Tel 0 (544) 483 90 08

Konu tasinmaza yakin konumda 224. Cadde izerinde kdse konumda yer alan 424 Ada 14
Parsel E:1,10, kuguk sanayi alani imarli 710 m2 yuzdlgimine sahip arsa 21.600.000,00 TL
istenilmektedir.

SATILIK 710 .-M? 21.600.000 .-TL 30.423 .-TL/M?

2 Altinsoy Emlak
Tel 0 (532) 318 46 36

Konu tasinmaza yakin konumda sanayi yapilasma icgerisinde yer alan 3087 Ada 11 Parsel
E:0,50, Konut Disi Kentsel Calisma alani imarli 1.196 m?2 yuzélcimine sahip arsa
24.000.000,00 TL istenilmektedir.

SATILIK 1196 .-M? 24.000.000 .-TL 20.067 .-TL/M?

3 Ulubay Emlak
Tel 0 (544) 483 90 08

Konu tasinmaza yakin konumda gelismekte olan sanayi yapilagsma alani igcerisinde yer alan
103007 Ada 6 Parsel E:1,00, kiiglik sanayi alani imarli 550 m? ylizélgimune sahip arsa
10.500.000,00 TL istenilmektedir.

SATILIK 550 .-M? 10.500.000 .-TL 19.091 .-TL/M?

4 GYM Gayrimenkul
Tel 0 (506) 750 06 35

Konu tasinmaza yakin konumda gelismekte olan sanayi alani igerisinde yer alan E:0,50, Konut
Disi Kentsel Calisma alani imarli 893 m? yiizolgimiine sahip arsaya 17.500.000,00 TL
istenilmektedir.

SATILIK 893 .-Mm? 17.500.000 .-TL 19.597 .-TL/M?

RYGY0-2510113 SINCAN 28




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

5 Yilsar Gayrimenkul

Tel 0 (543) 415 43 69

Konu taginmaza yakin konumda yer alan 717 ada 1 ve 2 parseller, E:1,05 konut alani imarl 900
m? yliz6élgimiine sahip arsaya 13.500.000,00 TL istenilmektedir. Emsal tagsinmazin konumu ve
alani itibariyle tercih edilirliginin disik olacagi kanaatine variimistir.

SATILIK 900 .-Mm? 13.500.000 .-TL 15.000 .-TL/M?

6 Biens Baglica
Tel 0 (505) 934 43 82

Konu tasinmaza yakin konumda gelismekte olan sanayi bdlgesi icerisinde yer alan E:0,50,
Konut DigI Kentsel Calisma alani imarli 2.100 m? ylizélgimiine sahip arsaya 31.000.000,00 TL
istenilmektedir.

SATILIK 2100 .-Mm? 31.000.000 .-TL 14.762 .-TL/M?

SATILIK DUKKAN / IMALATHANE EMSALLERI

1 SKY Yatirm
Tel 0 (533) 926 78 57

Konu taginmaz ile ayni bulvar Gzerinde Oto Mahal Projesi icerisinde bulvara cephe ara
konumda yer alan, zemin kat 85 m? asma kati 55 m? olmak uzere toplam 140 m?
bayukligundeki dikkan i¢in 9.000.000,00 TL istenilmektedir. Uzun siredir satigta oldugu

bilinmektedir.
SATILIK 140 .-M? 9.000.000 .-TL 64.286 .-TL/M?
2 Sahibi
Tel 0532 332 57 64

Konu tasinmaz ile ayni bulvar izerinde Oto Mahal Projesi igerisinde yer alan, zemin kat 85 m?
asma kati 55 m? olmak Uzere toplam 140 m? blyukligundeki dikkan i¢in 8.500.000,00 TL
istenilmektedir.

SATILIK 140 .-Mm2 8.500.000 .-TL 60.714 .-TL/M?

3 Elya Gayrimenkul
Tel 0 (542) 326 76 69

Konu tasinmaz ile ayni bélgede, Sehas Arena Projesi icerisinde, yer alan 60 m? blyukligindeki
imalathane / dikkan i¢in 5.750.000,00 TL istenilmektedir.

SATILIK 60 .-M?2 5.750.000 .-TL 95.833 .-TL/M?
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4  Sahibi
Tel 0546 400 10 10

Konu tasinmaz ile ayni bélgede, Sehas Arena Projesi icerisinde, yer alan 91 m2 buyukligindeki
imalathane / dikkan i¢in 7.490.000,00 TL istenilmektedir.

SATILIK 91 .-Mm? 7.490.000 .-TL 82.308 .-TL/M?
5 Kule Gayrimenkul

Tel 0 (532) 655 09 42

Konu tasinmaz ile ayni bdlgede, Sehas Arena Projesi igerisinde, yer alan 70 m2 biyUkligundeki
imalathane / dikkan i¢in 5.750.000,00 TL istenilmektedir.

SATILIK 70 .-M? 5.750.000 .-TL 82.143 .-TL/M?

6 Doganoglu Gayrimenkul
Tel 0 (507) 016 53 45

Konu tasinmaz ile ayni bolgede, Sehas Arena Projesi igerisinde, zemin kat 90 m? asma kati 90
m? olmak Uzere toplam 180 m? buyukligindeki imalathane / dikkan icin 9.450.000,00 TL
istenilmektedir.

SATILIK 180 .-M2 9.450.000 .-TL 52.500 .-TL/M?

7 Karakaya Grup Gayrimenkul
Tel 0 (532) 738 94 94

Konu tasinmaz ile ayni bélgede, Sehas Arena Projesi icerisinde, zemin katta yer alan 70 m?
buyiklugindeki imalathanenin aylik kirasi igin 42.000,00 TL istenilmektedir.

KIiRALIK 70 .-M? 42.000 .-TL 600 .-TL/M?

8 Elya Gayrimenkul
Tel 0 (542) 326 76 69

Konu tagsinmaz ile ayni bolgede, Sehas Arena Projesi icerisinde, zemin kat 90 m? asma kati 90
m? olmak Uzere toplam 180 m? buyukligindeki imalathane / dikkan aylik kirasi i¢in 45.000,00
TL istenilmektedir.

KiRALIK 180 .-M? 45.000 .-TL 250 .-TL/M?

RYGY0-2510113 SINCAN 30



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

{ TASIN &) sy

1o llamir D =

(.)Vf" ;_'4 ""9

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &éncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara go6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kliglk” olarak belirtiimigsken (-) diizeltme, "koti/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilagstirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asa@idaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iligkin yapilacak duzeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan ozellikleri kargilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BOYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA1Yi ORTA KUGUK| -10% - (-1%)
Py KUCUK -20% - (-11%)
COK Y COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA - 415 ADA 30 PARSEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 21.600.000 24.000.000 10.500.000 17.500.000 13.500.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 13.847,00 710 1.196 550 893 900
BIRIM M2 DEGERI 30.423 20.067 19.091 19.597 15.000
ALANA iLiSKiN
DUZELTME -12% -10% -12% -10% -10%
NITELIGI RUHSATI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
NITELIGINE AL|NM|$
iLISKIN
oK PIRELE 10% 10% 10% 10% 10%
) E=1.00 E=1.10 E=0.50 E=1.00 E=0.50 E=1.05
IMAR DURUMU KUCUK KUGUK SAN. K.D.K.C. KUGUK SAN. K.D.K.C. KONUT
IVIAR DURUNMUNA SAN.
ILISKIN . . . . .
D17l TME 0% 25% 0% 25% 0%
KONUM
KONUMA iLiSKIN . ) . . .
DUZELTME 15% 20% 30% 25% 35%
. L TEK
DIGER BILGILER MOLKIYET
DIGER BILGILERE
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUZELTME ? ° 0 0 °
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
T 8% 41% 24% 46% 31%

DUZELTILMiS

DEGER

Degerleme konusu tasinmaz depo binasi nitelikli olup, benzer nitelikteki sanayi depolama imarli
arsa degerleri hesaplanmak sureiyle tasinmazlarin olumlu/olumsuz 6zellikleri karsilastirilarak
yukaridaki emsal karsilastirma tablosu hazirlanmistir. Tasinmazin arsa degeri icin boélgedeki
arsa emsalleri incelenmis olup, yola cephesi bulunan arsa emsalleri tercih edilmistir. (Bu
nedenle Emsal 1-2-3-4-5 nolu emsaller tercih edilmistir.) Emsal dizeltme tablosuna goére
kullanim alaninin biyiuk olmasi nedeniyle 415 ada, 30 parselin, arsanin birim m? degerinin
26.590,00 TL/m? oldugu tahmin ve takdir edilmigtir.

TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)
» | Birim m? - S
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Degeri Parselin Degeri (.-TL)
415 30 13.847,00 26.590 368.191.730,00
PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 368.192.000,00
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6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bolgede piyasa yaklasimi icin kullanilabilecek emsaller arastiriimistir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin,
degerleme konusu parsel igin ~26.620.-TL/M? olabilecegi kabul edilmistir.

Bu takdire bagh olarak elde edilen arsa degerinin Uzerine, mevcut durumda gergeklesen fiziksel
insaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degere ulasiimistir.

Tasinmaza ait ruhsatlar incelendiginde "llIA" yapi sinifinda ruhsat alindigi gérilmustdr.

Farkh resmi kurumlarca aciklanan cesitli yapi birim maliyetleri bulunmaktadir. Ancak bu yapi
birim maliyetleri yapilacak insaatlar icin genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup, bu
birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bdlgede, farkli 6zelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki insaatin yapilacagi bolge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha bir¢gok degiskenler
bina maliyetini 6nemli derecede etkileyebilmektedir. Ayrica insaat maliyetlerinin déviz kuruna
endeksli olmasi ve déviz kurundaki ani dalgalanmalar nedeni ile piyasa kosullarinin kurumlarca
belirli dénemlerde belirlenen yapi birim maliyetlerinden ¢ok farkh oldugu goérilmektedir. Tim bu
hususlar dikkate alindiginda, yapilan piyasa arastirmalarinda guncel bina maliyetleri dikkate
alinarak asagidaki gibi 6ngoérulmustar.

Yapinin yiksekligi ve ingsa kalitesi dikkate alinarak birim maliyet 39.000.-TL/m? olarak
ongorulmustar.

| INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

TASINMAZ BIRIM M2 DEGER ALAN ON?SS:’I&E\T_;{?;:'AM
BINA 39.000 -TLM2 |X|  16.446,56\M2 |=| 641.415.840( .-TL

415 Ada 30 Parsel igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti|=| 641.415.840| .-TL

Cevre duzeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam ingaat maliyetinin yaklasik % 5i olacagi
varsaylmistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Mihendislik Bedeli Danismanlik ve Yasal izin Harglar' bedelinin
toplam ingaat maliyetinin yaklasik %3 U olacagi varsayiimistir.

Genel giderlerin Girisimci kari, projenin 6zellikleri, buylklugu, hedeflenen kar marjlari, satis hizi,
ve piyasa kosullari ile yUklenici firmanin marka gicd, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.
Proje 6zellikleri, yiklenici firmanin marka gucu, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagli
olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve st dizey gelir grubuna hitap eden konut
projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet igerisinde %1 - %10 araliginda bir
yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje i¢in ise ingaat maliyetinin %5 oraninda genel gider
olarak satis & pazarlama maliyeti hesaplanmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin (geligtirici kari), bdlgede ingsaat yapan firmalarla yapilan gérismeler,
projenin niteligi, il genelindeki diger degisik dzellikteki projeler ve mesleki tecribeler sonucu elde
edilen veriler analiz edilerek toplam maliyetin (arsa + bina) %15'i oraninda olacagi kabul
edilmistir.
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Projenin Tamamu igin Ongdriilen Maliyet

Ongériilen Maliyet

(TL)
ingaat Maliyeti|=|  641.415.840
Cevre dlzeni, peyzaj (%5)|= 32.070.792
Projenin Toplam ingaat Maliyeti (a)|= 673.486.632
Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%3) (B)|= 33.674.332
Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti (A+B)|= 707.160.964
Satig- Pazarlama GidSrleenr‘iel( E;:g;%?g; = 33.674.332
Proje igin Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C))|= 740.835.295
ingsaat Tamamlanma Orani = 99,00%
GERGEKLESMiS INSAAT MALIYETI 4 700.089.354

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri

415 ada 30 parsel Arsa Degeri

368.192.000 TL

Projenin Toplam ingaat Maliyeti

707.160.964 TL

Genel Giderler
Satis- Pazarlama Giderleri ( %5) (C)

33.674.332

Proje Gelistirme Maliyeti-Girisimci kari
((Arsa+ingaat Maliyeti)*%15)

161.302.945 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger

1.270.330.240 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii
Yuvarlatilmig Deger

1.270.330.000 TL

Gergeklesmis Maliyet

Proje igin Gergeklesmesi Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

707.160.964 TL

Projenin ingaat Seviyesi

99,00%

Projenin Gergeklesmis Toplam inga Maliyeti

700.089.354 TL
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Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Hesabi

X=Ingaat Tamamlanma Orani ve Y=Gergeklestirmis Gelistirme Maliyeti Orani iken X ve Y
degerleri arasindaki iligski x*(3/2)=y olarak tanimlanmigstir. Buradan hareketle degerleme konusu
projenin gergeklesmis gelistirme maliyeti asagidaki gibi hesaplanmistir.

Projenin Tamami igin ingaat Tamamlanma Orani (x) = 99,00%

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani (y) = 98,50%

TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETI 161.302.945 .-TL

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani 98,50%

GERGCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI 158.889.459 .-TL

TOPLAM ONGORULEN GENEL GIDER MALIYETI 33.674.332 -TL

Gergeklesmis Genel Gider Maliyeti Orani = 98,50%

GERGEKLESMi$ GENEL GIDER MALIYETI 33.170.482 .-TL

PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI

368.192.000 .-TL

GERCEKLESMIS MEVCUT INSAAT MALIYETI = 700.089.354 .-TL

GERCEKLESMIS GENEL GIDERLER =  33.170.482 .-TL

GERGCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI (GIRISIMCIi KARI) 158.889.459 .-TL

MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (TL) |= 1.260.341.295 .-TL

MEVCUT DURUM iCiN TAKDIR EDILEN YUVARLATILMIS

TOPLAM DEGER (TL) = 1.260.000.000 .-TL

= Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gére;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

Degeri (.-TL) 1.270.330.000

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 1.260.000.000
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Parsel Uzerinde geligtiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Elde edilebilen veriler
dogrultusunda imar kosullarina istinaden yapilabilecek toplam insaat alani hesaplanarak
asagida yer alan nakit akiglari dizenlenmistir. Daha sonra bu nakit akiglarinda toplam proje
cirosu hesaplanmak sureti ile bolgedeki hasilat paylasimi oranlari dikkate alinarak arsanin
degerine ulasiimaya calisiimistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
Onune alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin géstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi on yillik
devlet tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Son Ug¢ yilin ortalamasi olarak ~%23,00 civarindadir.
Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmigtir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma silresine ve o silre iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

S6z konusu parsel Gzerinde heniiz ingaat faliyetlerinin tamamlanmamis olmasi, tercih edilen
bdlgede yer almasi vb. dzellikleri ile ortaya ¢ikabilecek her tarli (yonetimsel, ekonomik ve
doénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %4,00 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 23,00 Risksiz Oran
+ % 4,00 Risk Primi
= % 27,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapiimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani ina tablosunda %27,00
olarak kabul edilmistir

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiisti Kosullar

Parsel icin alinmig olan son tadilat ruhsat belgesine gére toplam sanayi insaat alani 12.753,84
m? ortak alan 3.692,72 m?, toplam insaat alani da 16.446,56 m? olarak diizenlenmistir.

Nakit akigi calismasinda bu alanlar dikkate alinmistir.
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Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %27,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amagclanmistir.

Gelir Yonteminde Kullanilan Genel Kabuller
Tasinmaz igin yatinm sureci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Projedeki ticari alanlarin satisinin 1. donemde 118.700.-TL/M? ile gergeklesecegdi 2. donem bir
onceki yila gore enflasyon orani da dikkate alinarak %35, 3. dénem bir 6énceki yila gére %35
oraninda artacagi varsayilmistir.

Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandidi varsayiimistir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemistir.

632 - Nakit Akigi Yaklagimina Goére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
e Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin dederine olan etkisinin gézlenmesi amaclanmigtir. Daha sonra edinilen tecribeler
ve verilerin gézoéninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin ~2.046.388.382-TL olarak hesaplanmig olup, net bugunki dederi icin %27,00
indirgeme orani kabul edilmesi uygun gorilmustir. Projenin tamamlanmasi durumundaki net
bugunku deger olarak ~1.261.030.000.-TL olarak éngoérulmuagtir.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net

Bugiinkii Toplam Degeri (TL) LZSLOEDELREY | Tl

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
Yuvarlatilmig Net Bugiinkii Toplam Degeri 1.261.030.000,00 ~TL
L)
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NAKIT AKISI
YATIRIM SURECT 36
TOPLAM SATILABILIR ALANI (m?) 12.753,84 m?
TOPLAM
1. donem 2. donem 3. donem
NAKIT GIRISLERI
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Sanayi) 100% 40,00% 30,00% 30,00% 100%
Satilan Briit Alan (Sanayi) 5.101,54 m? 3.826,15 m? 3.826,15 m? 12.753,84
Ortalama Birim Satis Fiyat: (Sanayi) 118.700,00 TL/m? 160.245,00 TL/m?|  216.330,75 TL/m?
Artis Orani 35,00% 35,00%
Satis Geliri (Sanayi) 605.552.323 TL 613.121.727TL | 827.714.332TL| 2.046.463.043,16
Satis Gelirleri ( Toplam ) 605.552.323 TL 613.121.727 TL 827.714.332TL| 2.046.388.382 TL
Nakit Akim 605.552.323 TL 613.121.727TL 827.714.332 TL | 2.046.388.382 TL
Net Bugiinkii Deger (NPV) 1.280.570.541 TL| 1.261.030.905TL| 1.241.992.506 TL
INDIRGEME ORANI 26,00% 27,00% 28,00%

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

Projenin Tamamvlan_ma5| Durumundaki 2 046.388.382
Degeri (.-TL)

Projenin Tamamlanma;\5| Purumunda Net Buguinku 1.261.030.000
Degeri (.-TL)

6.4

Tasinmazin en etki ve verimli kullaniminin projesine uygun olarak, proje niteligine

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

kullaniimasinin uygun olacagi dusuniimektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m |Pazar Yaklagimi Yontemine Goére Taginmazin Degeri;

ARSA DEGERI (.-TL) 368.192.000 TL

= |Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemine gére;

PROJENIN MEVCUT DURUM

TOPLAM DEGERI (.-TL) 1.260.000.000 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

BUGUNKU DEGERI (.-TL) 1.270.330.000 TL

= |Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

BUGUNKU DEGERI (.-TL) 1.261.030.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri lI-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig"i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve guvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gergeklestirenlerin bir varhdin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklagim ve yodntemleri kullanmay! da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya
dayali veya go0zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkl degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastirima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukc¢a
uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel olarak uygun
bulunmadigindan, degderlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler ylUritmesi gerekli gérilmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin yaklasimlardan/yéntemlerden biriyle daha iyi ve
daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hukumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gérulmektedir." denmektedir.
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Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimistir. Pazar
yaklasimi yonteminde degerleme konusu parselin arsa degeri takdir edilmistir. Maliyet ydontemi ile
tasinmazin mevcut durum degeri takdir edilmistir. Gelir indirgeme yéntemine goére dikkate alinan
kosullarin her an degisebilecegdi ihtimali g6z 6ninde bulundurularak tebligdeki 10.3 nolu maddeye
istinaden kilavuz hiikiimleri tekrar degerlendiriimek sureti ile maliyet yaklagimi yénteminde mevcut
degere ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine variimasi
nedeni ile sonug¢ bélimine mevcut degeri takdirinde maliyet yaklasimi ydntemi ve tamamlanmasi
durumudaki degerin takdirinde gelir ydntemin ile elde edilen degerin, yazilmasinin daha uygun
oldugu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Parsel Uzerinde kat irtifaki kurulmus olup, henliz kat mulkiyetine gegilmemistir. Bu nedenle
tasinmazin deger takdiri proje kapsaminda tamami igin yapiimistir.

Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlari

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsihgi sézlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Gorus

Parsel icin ruhsatlar alinmis olup, kaba ingaat tamamlanmis, ince isgilikler yapilmaktadir. ingaat
seviyesi %99 durumundadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlar icin kira emsalleri arastinimis olup bdlgedeki dukkan, imalathane emsalleri
incelenmistir. Dederleme konusu taginmaz Uzerinde 96 adet bagimsiz bélim yer almaktadir.
Tasinmazlarin tamamlanarak kiraya verilmesi halinde ortalama 392.-TL/m?/ay olabilecegi
6ngdrulmus, tamami igin kira aylik kira 6ngoérisi asagidaki gibi yapiimistir.

. Projenin Tamamlanmasi
Ortalama Birim

PROJENIN TOPLAM Kiralanabilir Alan M2 Degeri Durumun:i?I:DBeuvgel:inku Ayhk
AYLIK KiRA DEGERI d
12.753,84 392 TL/m? 5.000.000 TL
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Parsel Gzerinde yapi bulunmaktadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmaz bu kapsam digindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultn, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklan Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

6.5.9 -

Rapora konu tagsinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimigtir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecegi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mdulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsihgi arsa satisi sdzlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Gzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecedi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gercgeklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tum izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata baslanmasi icin yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir.

Degerleme konusu 415 ada 30 parsel i¢in yapi ruhsatlari alinmis, kat irtifaki kurulmustur. Kat
mulkiyeti kurulana kadar tasinmazlarin "proje" portféyl kapsaminda portféyle bulunmasinin
uygun olacagi kanaati olusmustur.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli Olgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hudkumleri sakhidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hiukdmleri yer almaktadir. Taginmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu
tasinmaz Uzerinde portfoye alinmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi
goralmuastar.

Tasinmazin Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi portféyiinde "PROJE" bashgi altina alinmasinda
herhangi bir engel bulunmadigi distnulmektedir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, gcalisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa aragtirmalari, giniimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu taginmazlarin

30.12.2025 tarihli toplam degeri i¢im;
1.260.000.000 .-TL
(Bir Milyar iki Yiiz Altmis Milyon TiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi Dahil degeri igin;
1.512.000.000 .-TL  kiymet takdir edilmigtir.

415 ADA 30 PARSELDEKi PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI
TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
1.260.000.000 1.512.000.000
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA NET BUGUNKU DEGERI
TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
1.261.030.000 1.513.236.000
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
£ . o REEL "
SIP @‘ '“.A»ZDZ“/‘ 23
Ozan ALDOGAN Gizem GEREGUL EVLEK Eren KURT
Lisans No: 409553 Lisans No: 409558 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri dikkate
alinmamustir.

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.

/-'— .: L
RYGY0-2510113 SINCAN 42 I Jmaas:



		2025-12-30T12:52:24+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	REEL RYGYO-2510113 Elektronik İmza


	

		2025-12-30T13:01:54+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	REEL RYGYO-2510113 Elektronik İmza


	

		2025-12-30T13:07:43+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	REEL RYGYO-2510113 Elektronik İmza


	



