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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 2.12.2024
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHiI 3.12.2024
DEGERLEME

BITiS TARIHi 31.12.2024
RAPOR TARIHi 6.01.2025
RAPOR NO RYGYO0-2410153

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)

S.Seda YUCEL KARAGOZ - Degerleme Uzmani (Lisans No: 405453)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)

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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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 icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarinlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin 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 - Tasinmazin 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 Degerlendiriimesi

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

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 Mulkiyet 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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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

UYGUNLUK BEYANI

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

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde 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 bdlimune bagl olmayip,
*  de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki editim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkin yeri ve tarl 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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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 Kuruluglari Hakkinda Teblig “in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde 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 sézlesmesinde 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 buginki degerinin
belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
R Bt
DEGERLEME

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz icin RYGY0-2410153 numaral rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Ozan ALDOGAN Degerleme Uzmani olarak raporun hazirlanmasinda, S.Seda YUCEL
KARAGOZ Degerleme Uzmani olarak raporun kontrol edilmesinde, Berrin KURTULUS SEVER
Sorumlu Degerleme Uzmani olarak raporun onaylanmasinda gérev almigtir.

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

1.5

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi RYGYO-2310110
Rapor Tarihi 30.12.2023

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

Rapor Konusu

Ozan ALDOGAN
S.Seda YUCEL
KARAGOZ
Eren KURT

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 295.015.000
(TL) (KDV Haricg)
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

415 ADA 30 PARSEL
ili . ANKARA
iigesi - SINCAN
Bucagi
Mahallesi : AHI EVRAN
Koyu
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
V (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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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri 01.11.2024 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 Uzerinde;

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

Serhler Hanesinde:

- 0.01 TL bedel karsiliginda 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
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son g yillik dénemde 01.03.2022
tarih ve 12725 yevmiye ile Kat irtifaki tesisi yapiimigtir.
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin 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.

,-'.._ % 2 : . H
. Plan No : K.SANAYI Evrak No : 18209 {

T.C.

' Pafta No : 128A02D1C SINCAN BELEDIYESI {Makbuz No - 9553
I Cap No :282 ELANYEPROJE MODURLOGU I Makbuz Ta:'i_hi : 23/08/2021 .
TSEMT:SINCAN _ MAHALLE: AHIEVRAN ~ SOKAK: 242 |
) NO.L_A"RPARSELNO AANm' . PLANTARIHI  PARSELASYON TARIrgP,‘:gd s #S}S;MCL Q:S:L'— — !

415 | 0 13847 m* | 26/05/1981 _| - 17.08.2041 tarih splicasy o

IMAR DURUMU _

) ON 10 INSAAT NIZAMI . AYRK

MESAFELER] | YAN 3 " PARSELKULLANMI___:©  KOGOK SANAYI 3

(M) “ARKA(mi) 30 BINA YOKSEKLIGIKAT! :  2KAT

_ INSAAT CEPHES| (engok)  — _lvaks , . 050 o
__ INSAAT DERINLIG] (en gok)  — ' _KAKSIEMSAL : 1.00
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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.,

Ancal 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 Yillik 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
icin 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
igin 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
icin 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
go6rulmastir. Genel olarak kaba insaat tamamlanmis, dogramalari takilmis, ince isgiliklerin
devam etmekte oldugu goériimustar. Alinan bilgiler, yerinde yapilan incelemeye goére ortalama
fiziki ilerleme yuzdesi yaklasik %99 olarak belirlenmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Yeni Ronesans Yapi Denetim Limited Jirketi
Yenicag Mahallesi, Ragip Tizin Caddesi, Alemdar Iis Merkezi, No: 136/116
Yenimahalle/Ankara

Projeye iligkin Detayli 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.

RYGYO0-2410153 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 Gzere 3 kat ve 96 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.

RYGY0-2410153 SINCAN 12
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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
blyukliklerine bagli olarak, kiguk ve orta oélcekli isletmeler tarafindan kigiuk sanayi atolyeleri
veya sirket merkezi amacgh olarak talep goérmektedir. Ayas Ankara Yoluna yakin olmasi,
Anadolu Otoyoluna baglanti kolayligi, 6zellikle Gst gelir gruplarindan yatinm amagh talep
goérmektedir. Dederlemeye konu taginmazin yer aldidi boélgede imar yollari agiimis olup altyapi
ve ulasim sorunu bulunmamaktadir.

TASINMAZIN
KONUMU
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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
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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 6lgiimuiine 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 briit 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 bagimsiz bolimler asma katli
imalathane, 13 ve 14 numarali bagimsiz bdlumler imalathane niteligindedir.

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

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

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

Tasinmazlar i¢in alinmis olan ruhsat belgesinin 5 yillik siresinin 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. Yizdlgimi olarak Glkenin Ugtinci blydk ilidir. YUzdélgimi 30.715 km? olan
Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yuksekligi 890 m.’dir. Bolu, Cankiri, Kirikkale,
Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile gevrilidir.

Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
ginimizde Tarkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tilrkiye 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 sektdr yatirimlari, baska illerden biyik bir nifus gogini tesvik etmistir. Cumhuriyetin
kurulugundan giinimize, nifusu 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
insaat sektorlerinde yodunlasmistir. Gunimuizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor
sektorlerinde yatinm 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 Turkiye'nin diger sehirlerine
ulagilir.

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 olugsturdugu 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 gundur.
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 soguk 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 yiizélgtimii (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 yuzdlgiimu 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 - Camhidere - Evren - Gldil - Haymana - Kizilcahamam -
Nallihan - Polath - Sereflikoghisardir. Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu
2023 yi Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina goére
Ankara'nin Toplam Nifusu 5.803.482 kisidir.

Ankara nifusunun dortte Ugl hizmet sektériinde calismaktadir ve bu sektér ilin gayrisafi
hasilasinda en buylk paya sahiptir. Bu sektoriin bu kadar gelismesinin nedeni, gécgle 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, $.
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,
aycicegi yetistirilir. Meyvacilik pek yaygin degilse de armut, elma, kayisi, kiraz, visne, erik ve
ceviz gibi meyvalar yetigtirilir. En ¢ok yetistirilen meyve Gzimdur.

4.1.2 - Sincan llgesi

Sincan, cografi konum olarak Ankara‘nin kuzeybatisinda yer almaktadir. Kuzeydogusunda
Kazan; dodusunda Yenimabhalle ile Etimesgut; glineyinde 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 bagslar. Sincan c¢evresinde yapilan bazi kazlarda
Selguklulara ait eserlerin bulunmasi XI. Yizyilda Sincan ve ¢evresinde yerlesim olduguna dair
onemli ipuglari vermektedir. 1926 Devlet Demir Yollari arsivlerinde Hattin devaminda 8-10
hanelik bir kdy, hatta yakin olan bir de cami var seklinde yazilmaktadir.

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 g6écmen ailesinin yerlestirimesi ile baglamaktadir. 1950 yilinda nufusu 1258’e
ulagsmistir.

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 ilgesine bagli Bucak Merkezi haline dénustiiriimis ve ayni yil iginde de Belediye
teskilati kurulmustur. 30.11.1983 tarih ve 2963 Sayili Yasa ile Sincan llge haline
donusturdlmustiur Bakanlar Kurulu’'nun 08.03.1988 glin ve 88/12721 sayili karari ile Ankara
Biyiksehir Belediyesi sinirlari igine alinmigtir. 2023 yili TUIK verilerine gére Sincan niifusu
2023 yihina gore 571.889. Bu niifus, 292.836 erkek ve 279.053 kadindan olusmaktadir.

Yizde olarak ise: %51,21 erkek, %48,79 kadindir.
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Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari igerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasi Hakkindaki 5747 Sayili Kanunun 2 nci maddesi geregince ilgeye bagli Yenikent ilk
Kademe Belediyesi ile, Polatli iigesine bagli 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 Géstergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Tarkiye'nin orta vadede mali ve gelir politikalarinin ve gelecek projeksiyonlarinin iyilesecegine
dair beklentiler, enflasyon ile miicadelede siki para politakalarinin uygulanma devam etmesi ve
iki secim doneminin geride birakilimasiyla 2.¢eyrek 2024’te de giglenmeye devam etmistir.

» Tarkiye’'nin kredi notunu Moody’s Temmuz'da B3'ten B1’e, Fitch Eylil'de B+ten BB-'ye
yukseltirken, 2021 yilinda Mali Eylem Gérev Gucu (FATF) tarafindan gri listeye alinan Tarkiye,
bu iyilesme ortamindan yararlanarak gri listeden cikariimistir. Gelismis Ulkelerde siki para
politikalarinin gevsetiimesine yonelik atilan adimlar orta vadede Turkiye'ye sermaye akisini
hizlandirabilir.

* 2024 yilinin ilk yedi ayinda Turkiye’ye yapilan toplam DYY(Dogrudan Yabanci Yatirim) girigleri
gegen yil ile benzer seviyede kaydedilirken, gayrimenkule yapilan DYY(Dogrudan Yabanci
Yatirim) girisleri %23,5 disusle toplam yatirimlar icinde %31 pay almistir.

» Gayrimenkul yatinnm islemlerinde perakende sektdrt en ylksek payi alirken, son dénemlerde
yukselise gegen ofis yatinmlari sirayl takip etmistir. Yiksek finansman maliyetleri yatirim
faaliyetlerinde en 6nemli zorluk olmaya devam etmektedir. (VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazar Verileri)

I Enflasyon I Doviz Kurlar, dénem ortalamas:
TUFE @ UFE 35,62 TRY 36,97 TRY
villvk %57 97 wilirk %635, 75 villek 245 A valleke 25 4
Agustos 224 Agustos 2024 Agustos 2024 Agustos 2024
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GSYH 2024 yili ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore %2,5 artti.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yili ikinci ¢eyreginde bir dnceki yila gére
zincirlenmis hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %7,4, insaat %6,5, tarim sektori ile
gayrimenkul faaliyetleri %3,7, bilgi ve iletisim faaliyetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri %3,4,
kamu yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,2, hizmetler %2,9, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri %0,6 artti. Sanayi sektéri ise %1,8 azald..

Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2024 yilinin ikinci geyreginde cari fiyatlarla
bir énceki yilin ayni ¢eyregine gére %78,6 artarak 9 trilyon 949 milyar 792 milyon TL oldu.
GSYH'nin ikinci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 308 milyar 158 milyon olarak
gergeklesti. (TUIK, Dénemsel Gayrisafi Yurt ici Haslla, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024)
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GSYH sonuglarn, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlaria Zincirlenmig hacim
¥il Ceyrek (Milyon TL) (Milyon %) endeksi Degigim oram (%)
2022 Yillik 16 011 776 905 814 210,9 5,6
1 2519789 181 490 186,9 7.8
1} 3 424 670 219 665 201,68 76
1 4273133 242 4186 2238 41
A" 4794179 262 243 2312 33
2023 Yillik 26 545 722 1130 009 221,86 51
M 4 G&T 492 245 416 1953 45
e 5571 440 274 905 2109 4.6
' 7 759 106 293 760 2384 55
e 5 527 633 307 925 2419 45
2024 m 4 858 091 286 728 205,7 53
1l 9 949 792 303 158 2161 25
(r) lgili ceyreklerde revizyon yapilmigtir.

TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Eyliil ayinda bir énceki aya gére %2,97, bir dnceki yilin
Aralik ayina goére %35,86, bir dnceki yilin ayni ayina gére %49,38 ve on iki aylik ortalamalara
gore %63,47 olarak gerceklesti.

Bir 6nceki yilin ayni ayina gbre en az artis gosteren ana grup %26,60 ile ulastirma oldu. Buna
karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina gore artisin en yiksek oldugu ana grup ise %97,87 ile konut
oldu. (TUIK, Tiketici Fiyat Endeksi, Eylil 2024

TUFE yillik degisim oranlan (%), Eyliil 2024
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Ulkede TUFE enflasyonundaki diisiis egilimi AJustos’ta devam etti. Bu dénemde TUFE aylik
bazda %0,2 artis kaydederken, yilik TUFE enflasyonu %2,5 ile Subat 2021’den bu yana en
dusuk duzeyinde gerceklesti. Ayni ddnemde, Fed’in para politikasi kararlari i¢cin yakindan takip
ettigi cekirdek kisisel tiiketim harcamalari (PCE) fiyat endeksi aylik bazda %0,1, yillik bazda da
%2,7 ile beklentilerin altinda artis kaydetti. S6z konusu veri akisi Ulkede enflasyonist baskilarin
hafiflemeye devam ettigine isaret etti.

OECD Eylil ayinda yayimladigi Ekonomik Goérinim Raporu’nda kiresel ekonominin 2024
yilinin ilk yarisinda direngli kaldigini ve enflasyonun ihml seyrini strdirdiguna belirtti. Kurulus,
kuresel ekonomik buyime tahminini 2024 yil icin Mayis ayinda 6ngoérdigu %3,1 seviyesinden
%3,2’'ye yukseltirken, 2025 yili igin %3,2 olarak korudu. OECD, Turkiye ekonomisi igin 2024 ve
2025 yillarina iliskin buyime tahminlerini ise asagi yonlu revize ederek sirasiyla %3,2 ve %3,1
olarak acikladi. Kiresel enflasyon beklentilerini asagi yonli revize eden OECD, Turkiye'ye
iliskin enflasyon tahminlerini ise bir miktar yikseltti. Satin alma gicinin bir¢ok tlkede henlz
pandemi oncesindeki seviyelere ulasamadigina isaret edilen raporda, kiiresel ekonomi igin risk
faktorleri olarak hizmet enflasyonun yiksek seviyesi, finansal kosullarin beklenenden uzun sire
siki kalma ihtimali ve gelismekte olan lkelerdeki yiksek borgluluk oranlari belirtildi___

| f £ ¢ e/ Tm

RYGYO0-2410153 SINCAN 20



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Mevsim etkisinden arindiriimig verilere goére issizlik orani Haziran ayindaki hizli yikselisinin
ardindan Temmuz'da 0,4 puan azalarak %8,8 seviyesine indi. Bu gelismede, ilgili ddnemde
isglciindeki 123 bin kisilik artisa karsilik, issiz sayisinin 112 bin kisi azalmasi etkili oldu.
Boylece, isgucune katilma ve istihdam oranlari Temmuz'da sirasiyla %54,4 ve %49,6
diizeylerine yikseldi. Bu donemde, en genis tanimli issizlik orani olarak kabul edilen atil isglict
orani da bir dnceki aya gore 2,7 puan azalarak %26,5 oldu.

2025-2027 dénemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 Eylil'de agiklandi. Fiyat istikrarinin
saglanmasinin oncelikli hedef olarak belirlendigi programda, 2024-2026 vyillar icin GSYH
buyime tahminleri énceki yilin OVP tahminlerine goére 0,5 puan asagi yonlu revize edilerek
siraslyla %3,5, %4,0 ve %4,5 olarak aciklandi. Ayni dénem igin yilsonu TUFE enflasyonu
ongoruleri ise TCMB’nin son Enflasyon Raporu'nda agikladigi tahmin aralidinin iginde kalacak
sekilde yukari yonli revize edilerek sirasiyla %41,5, %17,5, %9,7 ve %7,0 seklinde belirtildi.
Program, butge agiginin GSYH’ye oraninin bu dénemde sirasiyla %4,9, %3,1, %2,8 ve %2,5
duzeylerinde olmasini éngoriyor.

TCMB, 19 Eylil'de gergeklestirdigi toplantisinda politika faizini beklentiler paralelinde
degistirmeyerek %50 seviyesinde tuttu. Toplantinin ardindan yayimlanan karar metninde,
Agdustos ayinda aylik enflasyonun ana egiliminin belirgin bir degisim sergilemedigi belirtilirken,
hizmet enflasyonundaki iyilesmenin son ¢eyrekte gergeklesmesinin beklendigini ifade edildi.
Enflasyon beklentileri ve fiyatlama davraniglarinin dezenflasyon sureci agisindan risk
olusturmaya devam ettigi yonindeki degerlendirme TCMB’nin ihtiyath durusunu korudugu
yonlinde algilandi. Bununla beraber, enflasyonda belirgin ve kalici bir bozulma 6ngdrilmesi
durumunda “para politikasi durusunun sikilastirilacagl”” yénundeki ifadenin “para politikasi
araglari etkili sekilde kullanilacaktir” seklinde degistiriimesi, TCMB’nin énimuizdeki dénemde
mevcut durusunu gbézden gegirebilecegi yonindeki beklentileri destekledi. TCMB 21 EylilI'de
parasal aktarim mekanizmasini desteklemek amaciyla zorunlu karsilik uygulamasinda bazi
degisiklikler yapti. Buna gore, zorunlu karsilik oranlari kisa vadeli TL mevduat igin %12’den
%15’e, uzun vadeli TL mevduat igin %8’den %10’a ¢ikarilirken, YP mevduat i¢in TL tesis orani
%8den %5’e dustrildi. (Dinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Turkiye is
Bankasi)

Eylil ayinda ECB yilin ikinci faiz indirimine giderken, Fed de para politikasinda gevseme
doéngusund hizli bir faiz indirimiyle baglatmis oldu. Bu adimlarin yani sira Cin Merkez
Bankasi’'nin i¢ ve dis talep kosullarindaki zayif seyir ile gayrimenkul piyasasindaki sikintilari
asmak amaciyla agikladigi genis kapsamli tesvik paketinin Ulke ve dinya ekonomisi tizerindeki
etkileri Snimuzdeki dénemde yakindan takip edilecek. Mevcut ortamda politikalari diger baglica
merkez bankalarindan ayrisgan BoJ'un ise Japonya iktidar partisinde gergeklesen goérev
degisiminin ardindan nasil bir yol izleyecedi merak ediliyor. Ote yandan, son giinlerde artan
jeopolitik risklerle birlikte yoninl yukari geviren petrol fiyatlar ise enflasyon tzerindeki risklerin
halen canl oldugunu gdsteriyor.

Enflasyonun en 6nemli gindem maddesi olmaya devam ettigi yurt icinde, éncl veriler atilan
sikilagsma adimlarinin ekonomik aktivite Gizerindeki etkilerinin belirginlestigine isaret ediyor. Ote
yandan, turizm sektoérindeki olumlu gérinim cari agiktaki iyilesmenin devamini saglarken,
yabanci yatirrmcilarin devlet i¢c borglanma senetleri kanaliyla yurt ici piyasalara girisinin
surmesiyle birlikte finansman tarafinda da olumlu gérinimin devam ettigi gézleniyor. Eylul
ayinda yillik enflasyondaki gerileme baz etkisiyle sirse de, aylik gerceklesmeler beklentilerin ve
fiyatlama davraniglarinin enflasyon izerinde halen risk unsuru olmaya devam ettigini gosteriyor.
Kuresel enerji fiyatlarinin seyrinin yani sira TCMB’nin yilin son ¢eyredinde hizmet enflasyonunda
o6ngordigu iyilesmenin ne dizeyde gergeklesecedi yurt iginde enflasyon goérinimu agisindan
yakindan takip edilecek. (Diinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Turkiye Is
Bankasi)
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Gayrimenkul Sektorii:

Tiarkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en énemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satiimistir. Bu da bir énceki yila gore satiglarda yizde 17,5 dizeyinde bir disusi isaret
etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satiglari 279.604 adet olarak gergeklesirken bir énceki
yilin ayni dénemine goére ylze 1,3 diizeyinde clz'i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni
dénemde gergeklesen ipotekli satiglar 27.622 olmus bu rakamda bir énceki yilin ayni dénemine
gére yiize 53'lik keskin bir disiisi isaret etmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis gériimektedir.

ik el satiglarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir dnceki yilin ayni dénemine gore
seneye gore yuzde 5,2’lik bir ylkselisle 88.256 duzeyinde gergeklesmistir. Birinci el konut
satiglarinda yapilan kampanyalarin etkisi gdzlenmistir.

Konut satiglari 2024’tn ikinci ¢eyreginde yillik bazda %6 gerileyerek talep kosullarindaki zayif
seyrin devam ettigine isaret etmistir. S6z konusu dists 2024’Un ilk yarisi itibariyla da yilhk
bazda %3,7 diizeyinde gergeklesmistir. Konut satiglari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile hizh
bir artis kaydetmistir. Temmuz'da s6z konusu olumlu gériiniimiin ortaya ¢cikmasinda istanbul,
Ankara ve Izmirdeki artiglarin yani sira Adana, Antalya ve Mersin’deki konut satiglarindaki artis
da etkili olmustur. Subat ayindan itibaren diisme egilimine giren reel bazda konut fiyatlari yilin
ikinci ¢eyreginde %213,1 gerilerken, s6z konusu duslis Temmuzda 14,3 dizeyinde
gerceklesmistir. Temmuz'da Ulke genelinde nominal olarak yillik bazda konut fiyatlarindaki en
diisiik artis istanbul’da gerceklesmistir.

TUIK’in diizenledigi insaat Sektdriinde Faaliyetleri Kisitlayan Temel Faktérler anketinin Temmuz
sonuglari incelendiginde sektdr Uzerindeki baskilayici faktorlerin etkisini artirdigi gézlenmistir.
Buna goére sektor faaliyetlerini kisitlayan faktér yok diyenlerin orani aylik bazda 1,5 puan
azalirken; isgucu eksikligi, malzeme ve ekipman eksikligi ile finansman sorunlarindan etkilenen
isletmelerin oranlarinda artislar izlenmistir. Ote yandan, talep vyetersizliginden etkilenen
isletmelerin oraninda Haziran'da kaydedilen 1,8 puanlik artisin ardindan Temmuz'da 1 puan
dugls yasanmasi talep kosullarinin firmalar agisindan istikrarsiz bir gérinim olusturduguna
isaret etmektedir.

Sektérde yasanan finansman sorunlarina ¢ézim Uretilebilmesi, kentsel donlisim ile konut
retiminin hizlandirilabilmesi gibi saiklerle “Gayrimenkul Yatinrm Fonlarina iliskin Esaslar
Tebligi’nde degisiklik yapilmis ve s6z konusu degisiklik 17 Temmuz 2024 tarihli Resmi
Gazete'de yayimlanarak yurarliage girmistir. Degisiklikle birlikte agirhdi konut nitelikli bagimsiz
boélimlerden olusacak projelerin de GYF kapsamina alinabilmesinin  6ni acgilimistir.
Duzenlemeden o6nce GYF’lerin portféyine arsa ve araziler ile kat mdalkiyeti kurulmus
gayrimenkuller dahil edilebilmekte, ancak riskli gérilmesi sebebiyle ingaat ruhsati almamig veya
henuz proje ya da hafriyat asamasindaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.

insaat Sektorii Giiven Endeksi Temmuz'da 87,1 diizeyine gerileyerek art arda tgiincii ayinda
da dusus kaydetmistir. Son U¢ aylik dénemde ingaat faaliyetleri alt endeksinin 3,9 puan
gerilemesi dikkat cekmis, alinan kayith sipariglerin mevcut diizeyi ve gelecek u¢ aylik ddnemde
toplam calisan sayisi beklentisi alt endeksleri de sirasiyla 0,8 ve 0,9 puan dismustur. Gelecek
u¢ aylk donemde satis fiyatlari beklentisi alt endeksi ise Haziran'da kaydettigi 9,6’'lik hizh
gerilemenin ardindan Temmuz’da 0,7 puan ile sinirli bir artis kaydederek nispeten yatay bir
seyir izlemistir. S6z konusu gostergeler sektdr temsilcilerinin énimuizdeki dénemde insaat
faaliyetlerinde ivme kaybi yasanabilecegini bekledigine isaret etmektedir. Subat 2024’ten
itibaren yeni konut fiyatlarindaki yillik artisin, bina insaati maliyetindeki yillik artisin altinda
kalmasi 6nimuzdeki dénemde insaat firmalarinin karlihginin olumsuz etkilenebilecegine isaret
etmektedir.(Sektérel Giincel Gelismeler, 2.Ceyrek, iktisadi Arastirmalar Bélimi, Tirkiye is
Bankasi)
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Lojistik Pazarina lligkin Veri ve Analizler

Pandemi etkilerinin azalmasiyla birlikte 2022 yilinda baslayan kiralama ve satin alma
faaliyetlerindeki canhlik 2024 yilinin ilk yarisinda da 2023 yilina benzer bir sekilde seyretti.
Pandemi 6ncesi seviyelere ulasan Uretim faaliyetleri ve 6zellikle 2022 yilinda baglayan e-ticaret
hacmindeki buyiimenin 2024 yilinda da 2023 yilindakine benzer bir egilim ile devam

etmesiyle birlikte, tretim tesislerine ve sehir lojistigine (son kilometre lojistigi) olan talep artmaya
devam ediyor. Bu gelismeler i1siginda Turkiye, Cin’e alternatif bir Gretim merkezi olarak 6ne
¢ilkmaya devam ediyor.

Endiistriyel piyasa arastirmamiz, istanbul ve yakin gevresinde 8 alt bdlgede incelenmektedir.
incelenen bélgeler, Asya Yakasr'nda Dudullu ve Tuzla, Avrupa Yakasrnda Esenyurt-Kirag ve
Silivri bolgeleridir. Ayrica Gebze ve Dilovasi ilgelerini iceren Kocaeli ili ile Cerkezkdy ve Corlu
ilgelerini iceren Tekirdag ili de endustriyel bdlgeler i¢cinde incelenmektedir.

istanbul ve yakin gevresi endistriyel piyasasinda mevcut stokun %58’sini toplam 5.714.551m?
blyukligindeki kiralanabilir alan olusturuyor. Toplam stokun %32’'si Gebze bdlgesinde
bulunurken; bu bdlgeyi %28 ile Esenyurt-Kirag ve %17 ile Tuzla bolgeleri takip ediyor. (Colliers
Arastirma Raporu, 2024 ik Yari)

Ortalama Arsa Satis Rakamlari ($/m2)*
$1.600 -
$1.400 $1.350
$1.200 -
$1.000 - s$87s s$87S s800
$77S5
S800
S$600 - sa7s
$400 - $275 $275
=] . l
S50
= = = = = = =
= = =2 =2 = g g =
= = = = = =] = =
=1 = % = =
(i) =)
= =
=
<
=
&=
istanbul Asya istanbul Avrupa Kocaeli Tekirdag
*veriler Temmuz 2024 tarihine aitir.
Kaynak: Colliers Torkive
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imalat PMI endeksi, yilin ikinci ceyregi boyunca nétr 50 degerinin altinda seyrederek, zayiflayan
talebin Uretim, istihdam ve satin alma faaliyetlerini azaltmasiyla Agustos 2024’te 47,8 olarak
kaydedilmisgtir.

+ istanbul ve Kocaeli lojistik pazarlarinda mevcut arz gegen yilin ayni dénemine gére %2,4
oraninda sinirli bir artis gostererek, 11,3 milyon m2 seviyesine ylukselmistir.

» Sessiz gegen ilk geyredin ardindan, devam eden miuzakerelerin sonuglanmasiyla, toplam
lojistik depo kiralama islem hacmi, ¢ kattan fazla artis gostererek yaklasik 189 bin m2 olarak
kaydedilmistir. 3. Parti Lojistik sirketleri toplam kiralama islemlerinde %55 pay ile ilk siraya
yerlesirken, beyaz esya kategorisi %24 ve perakende %21 pay ile siralamay: takip etmistir.

* Yuksek ingaat ve arsa maliyetleri, gu¢lu talebin yaninda kira gelirlerinde suregelen yukselise
ragmen, gelistiricilerin getiri beklentisi Gzerinde baski olusturmaya devam etmektedir. Diger
yandan, kiracilarin daha blydk alanlara yonelik gugli talebi paralelinde 2024'Un ilk yarisinda
kiralanan alanlarin ortalama blyUkligu yaklasik 27.000 m? seviyesinde gerceklesirken, son 5
yilin ortalamasi olan 14.500 m#nin oldukga Uzerinde kaydedilmistir. (VS Partners Arastirma, 2C
2024 Gayrimenkul Pazari Verileri)

ISana}fi T [Faey I imalat PMI Ilstanbul& Kocaeli Lojistik Depo Arzi. m
L
l yillk 5, 7 ﬁ;u 11,3 milyon Iﬁ 480 bin
Haziran 2024 Meveut Arz ingaat Halinde

I Dis Ticaret

yillk %26~ yallik %84 ~
ihracat ithalat

Orak-Haziran 2024

I Ticari Lojistik Depo Arzi, m?

7.5 milyon !j 480 bin
% Mevout Arz ingaat Halinde

Az Samn Alma ¥ aneticilen Endaks
Kaynak: TUiK Kaynake [stanbul Sanayi Odasi

Kaynak: V& Fartnars

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Herhangi bir kisitlayici faktdor 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.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Tek bir mulkiyetinin bulunmasi

*  Ana yollara ulagiminin bulunmasi
*  imarli alanda yer almasi

* Gelismekte olan bdlgede yer almasi

X Kat irtifakli 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
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
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 gayrimenkullin bina degerinin, higcbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yénteminde yeni insa edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diistrilerek 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 yilhik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;

Tasinmazin degerinin tespitinde

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

6.1 - Pazar Yaklagimi

ARSA EMSALLERI
Satilik Emsaller

1 Ozkog Sinan Emlak
Tel 0541 807 97 88

Konu taginmaz ile ayni bulvar tGizerinde yer alan 418 Ada 10 Parsel E:0,70, kicik sanayi alani
imarh 1.488 m? yizoélgimine sahip arsanin 788 m?lik hissesi 10.000.000,00 TL istenilmektedir.

SATILIK 788 .-M? 10.000.000 .-TL 12.690 .-TL/M?
2 Sahibi
Tel 0533 016 06 69

Aksemsettin Mahallesinde, Ayas Ankara Yoluna cepheli konumda yer alan 4037 Ada 8 Parsel
E:0,50, konut disi ¢alisma alani imarl 10.730 m?2 yizélgimune sahip arsaya 211.000.000,00 TL
istenilmektedir.

SATILIK 10730 .-M*  211.000.000 .-TL 19.664 .-TL/M?

3 Remax Key
Tel 0530281 1303
Konu taginmaza yakin konumda, yer alan 102488 Ada 8 Parsel E:1,00, ki¢uk sanayi alani
imarli 503 m? yuzdlgimulne sahip arsaya 7.950.000,00 TL istenilmektedir. Emsalin konumu
daha kotudur.

SATILIK 503 .-M2 7.950.000 .-TL 15.805 .-TL/M?

4 Golbagi Emlak

Tel 0532618 36 85

Konu tasinmaza yakin konumda yer alan 792 Ada 16 Parsel E:1,05, Konut alani imarli 410 m?
yuzoélcimiine sahip arsaya 10.000.000,00 TL istenilmektedir.

SATILIK 410 .-Mm? 10.000.000 .-TL 24.390 .-TL/M?
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5 Altinsoy Emlak
Tel 0537 406 40 57

Konu tasinmaza yakin konumda yer alan E: 1,00, kiigik sanayi alani imarl 877 m? yuzdlgimUne
sahip arsaya 9.000.000,00 TL istenilmektedir. Emsal taginmazin konumu ve alani itibariyle
tercih edilirliginin distk olacagi kanaatine variimistir.

SATILIK 877 .-M? 9.000.000 .-TL 10.262 .-TL/M?

6 Say Grup Gayrimenkul
Tel 0554 700 09 97

Konu tasinmaza yakin konumda yer alan E: 1,00, kiiglik sanayi alani imarl 1.609 m?
yuzoélgimuine sahip arsaya 18.750.000,00 TL istenilmektedir.

SATILIK 1609 .-M?2 18.750.000 .-TL 11.653 .-TL/M?

SATILIK DUKKAN / IMALATHANE EMSALLERI

1 Sahibi
Tel 0532 351 29 53

Konu tasinmaz ile ayni bulvar izerinde Oto Mahal Projesi igerisinde bulvara cephe ve kdse
konumda yer alan, zemin kat 85 m? asma kati 55 m? olmak uzere toplam 140 m?
bayukligundeki dikkan i¢in 13.000.000,00 TL istenilmektedir. Uzun siredir satigta oldugu

bilinmektedir.
SATILIK 140 .-M? 13.000.000 .-TL 92.857 .-TL/M?
2 Sahibi
Tel 0530 409 38 95

Konu tasinmaz ile ayni bulvar Gizerinde Oto Mahal Projesi igerisinde yer alan, zemin kat 80 m?
asma kati 50 m? olmak Uzere toplam 130 m? blyukligundeki dikkan i¢in 6.000.000,00 TL
istenilmektedir.

SATILIK 130 .-M? 6.000.000 .-TL 46.154 -TL/M?

3 Hisar Premium
Tel 0507 152 53 63

Konu tasinmaz ile ayni bulvar Gzerinde Oto Mahal Projesi igerisinde yer alan, zemin kat 80 m2
asma kati 50 m? olmak Uzere toplam 130 m? blyukligindeki dikkan igin 5.690.000,00 TL
istenilmektedir.

SATILIK 130 .-M? 5.690.000 .-TL 43.769 .-TL/M?
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4 New West Gayrimenkul
Tel 0507 016 99 03

Konu tagsinmaz ile ayni bdlgede, Sehas Aren Projesi icerisinde, yer alan 80 m2 buyukligindeki
imalathane / dikkan i¢in 7.500.000,00 TL istenilmektedir.

SATILIK 80 .-M? 7.500.000 .-TL 93.750 .-TL/M?

5 Minaris Gayrimenkul
Tel 0532564 18 91

Konu tagsinmaz ile ayni bolgede, Sehas Aren Projesi igerisinde, yer alan 81 m?2 biyUkligundeki
imalathane / dikkan i¢in 6.000.000,00 TL istenilmektedir.

SATILIK 81 .-Mm? 6.000.000 .-TL 74.074 -TL/M?
6 Kartal Gayrimenkul
Tel 0536 664 56 57

Konu tasinmaz ile ayni bélgede, Sehas Aren Projesi icerisinde, 1. katta yer alan 65 m?
blyikligundeki imalathane / dikkan igin 2.650.000,00 TL istenilmektedir.

SATILIK 65 .-M?2 2.650.000 .-TL 40.769 .-TL/M?

7 Aryas Gayrimenkul
Tel 0532 213 3761

Konu taginmaz ile ayni bélgede, Sehas Aren Projesi icerisinde, zemin katta yer alan 100 m?
blyukligindeki imalathanenin aylik kirasi igin 45.000,00 TL istenilmektedir.

KIRALIK 100 .-Mm? 45.000 .-TL 450 .-TL/M?
8 Sahibi
Tel 0 532 658 51 86

Konu tasinmaz ile ayni bolgede, Sehas Aren Projesi icerisinde, zemin katta yer alan 80 m?
blyukligindeki imalathanenin aylik kirasi igin 45.000,00 TL istenilmektedir.

KIiRALIK 80 .-M?2 45.000 .-TL 563 .-TL/M?

RYGYO0-2410153 SINCAN 29



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

— - 0 4 >
ARSA EMSAL KROKISI ’\nuo

EatihiMetrolistasyonu

) S MANLY E e
y ‘.—\ _—

] A v i
oty S NDICEN

£Gim

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 bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“lyi/kiguk” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "kotU/blyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gore farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gésterilmisti. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyuk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani dngorulurken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tiim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI

COK KOTU COK BOYUK 20% Uzeri

KOTU BUYUK 11% - 20%

ORTA KOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%

BENZER BENZER 0%

ORTA1Yi ORTA KUGUK| -10% - (-1%)
Py KUCUK -20% - (-11%)

COK 1YI 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 (6)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 10.000.000 211.000.000 7.950.000 10.000.000 18.750.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 13.847,00 788 10.730 503 410 1.609
BIRIM M2 DEGERI 12.690 19.664 15.805 24.390 11.653
ALANA ILISKIN
DUZELTME -18% 0% -20% -20% -12%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
NITELIGINE
ILISKIN
m--,7§, TME 0% 0% 0% 0% 0%
) E=1.00 E=1.00 E=0.50 E=1.00 E=1.05 E=1.00
IMAR DURUMU KUCUK KUGUK SAN. K.D.K.C. KUGUK SAN. KONUT KUGUK SAN.
IMAK DURUIVMIUNA SAN.
ILISKIN . . . . )
Oi7el ThE 0% 15% 0% 15% 0%
KONUM
KONUMA ILISKIN ) o . . )
DUZELTME 0% -5% 20% 15% 20%
DIGER BILGILER HISSELI
DIGER BILGILERE
ILISKIN 359
DUZELTME 0
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -8% -8% -8% -8% -5%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, -0, 0, 0,
DOZELTME 9% 2% 8% 2% 3%

DUZELTILMiS

DEGER 17.060

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. Tagsinmazin arsa degeri icin bolgedeki
arsa emsalleri incelenmis olup, yola cephesi bulunan arsa emsalleri tercih edilmistir. (Bu
nedenle Emsal 1-2-3-4-6 nolu emsaller tercih edilmistir.) Emsal dizeltme tablosuna goére
kullanim alaninin biyik olmasi nedeniyle 415 ada, 30 parselin, arsanin birim m? degerinin
17.060,00 TL/m? oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

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 17.060 236.229.820,00
PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 236.230.000,00
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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 ~17.060.-TL/M? olabilecegi kabul edilmistir.

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

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

Farkli resmi kurumlarca agiklanan gesitli yapi birim maliyetleri bulunmaktadir. Ancak bu yapi
birim maliyetleri yapilacak insaatlar igcin 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¢cok 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 dngortlmustr.

Yapinin yiksekligi ve insa kalitesi dikkate alinarak birim maliyet 25.000.-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 25.000 -TLM2 |X|  16.446,56\M2 |=| 411.164.000 .-TL

415 Ada 30 Parsel igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti|=| 411.164.000| .-TL

Cevre duzeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam insaat maliyetinin yaklasik % 5i olacagi
varsaylimistir.

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

Genel giderlerin Girisimci kari, projenin 6zellikleri, buytkligu, 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 (gelistirici kari), bolgede insaat yapan firmalarla yapilan gérismeler,
projenin nitelidi, il genelindeki diger degisik 6zellikteki projeler ve mesleki tecriibeler sonucu elde
edilen veriler analiz edilerek toplam maliyetin (arsa + bina) %15'i oraninda olacagdi kabul
edilmigtir.
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Projenin Tamamu igin Ongdriilen Maliyet

Ongériilen Maliyet

(TL)
ingaat Maliyeti|=|  411.164.000
Cevre dlizeni, peyzaj (%5)|= 20.558.200
Projenin Toplam ingaat Maliyeti (a)|= 431.722.200
Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%3) (B)|= 21.586.110
Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti (A+B)|= 453.308.310
Satis- Pazarlama GidSr?enriel( S’i:g)e?g; = 21.586.110
Proje igin Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C))|= 474.894.420
ingsaat Tamamlanma Orani = 99,00%
GERGEKLESMiS INSAAT MALIYETI 4 448.775.227

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri

415 ada 30 parsel Arsa Degeri

236.230.000 TL

Projenin Toplam ingaat Maliyeti

453.308.310 TL

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

21.586.110

Proje Gelistirme Maliyeti-Girisimci kari

((Arsa+ingaat Maliyeti)*%15)|~

103.430.747 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger

814.555.167 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii|
Yuvarlatilmig Deger| ™

814.560.000 TL

Gergeklesmis Maliyet

Proje igin Gergeklesmesi Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

453.308.310 TL

Projenin ingaat Seviyesi

99,00%

Projenin Gergeklesmis Toplam inga Maliyeti

448.775.227 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 103.430.747 .-TL

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani 98,50%

GERGCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETi[=  101.883.170 .-TL

TOPLAM ONGORULEN GENEL GIDER MALIYETI 21.586.110 .-TL

Gergeklesmis Genel Gider Maliyeti Orani 98,50%

GERGEKLESMIS GENEL GIDER MALIYETi|= 21.263.129 .-TL

PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI 236.230.000 .-TL

GERCEKLESMIS MEVCUT INSAAT MALIYETI = 448.775.227 .-TL

GERCEKLESMIS GENEL GIDERLER =  21.263.129 .-TL

GERGCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI (GIRISIMCIi KARI)

101.883.170 .-TL

MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (TL) [= 808.151.527 .-TL

MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN YUVARLATILMIS

TOPLAM DEGER (TL)|~ 808.000.000 .-TL

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

Projenin Tamamlaanas_l Durumundaki Toplam 814.560.000
Degeri (.-TL)
Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 808.000.000
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

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

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi 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
onlne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gdstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi on yillik
devlet tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Son Gg¢ yilin ortalamasi olarak ~%20,00 civarindadir.
Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bodlge, proje ve yénetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yOnetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkullin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulliin piyasada bulunma slresine ve o sire iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
kargilastiriimasi ile 6lgulebilir.

S6z konusu parsel Gzerinde henlz insaat faliyetlerinin tamamlanmamis olmasi, tercih edilen
bolgede yer almasi vb. 6zellikleri ile ortaya ¢ikabilecek her tirli (yonetimsel, ekonomik ve
doénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %7,00 olarak kabul edilmistir.

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

% 20,00 Risksiz Oran
+ % 5,00 Risk Primi
= % 25,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani ina tablosunda %25,00
olarak kabul edilmigtir
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu tasinmaz Omerli ilgesi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planinda, kiigiik
sanayi fonksiyonunda kalmakta olup, yapilasma kosullari Emsal:1.00, hmax: 2 kat olarak
belirlenmistir.

Parsel igin ruhsat alinmis olup, insaat alanlari ve proje incelenmis, satilabilir alanlar ruhsatta yer
alan sanayi alani dikkate alinarak belirtilmistir.

Gelir Yonteminde Kullanilan Genel Kabuller

Nakit akisinda ortalama birim m? degeri hesaplanmistir. Tasinmazlar igin yatirnm sireci 36 ay
olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1
doénem olarak kabul edilmigtir.

Net buglnki degere ulasilirken 3 farkh indirgeme orani alinmistir. Nihai indirgeme orani %
25,00 olarak kabul edilmistir.

Projedeki sanayi alani satisinin dikkate alinarak 1. dénemde 74.000.-TL/M? ile gergeklesecegi,
2. dénem bir 6nceki yila goére enflasyon orani da dikkate alinarak %35 ve 3. dénem bir 6nceki
yila gore %35 oraninda artacagi varsayiimistir.

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

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
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 ~1.275.760.238-TL olarak hesaplanmig olup, net bugunki dederi icin %25,00
indirgeme orani kabul edilmesi uygun gorilmustir. Projenin tamamlanmasi durumundaki net
bugunku deger olarak ~810.840.000.-TL olarak 6ngéralmustur.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net

Bugiinkii Toplam Degeri (TL) 810.838.94809 | -TL
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Yuvarlatilmig Net Bugiinkii Toplam Degeri 810.840.000,00 ~TL
L)
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NAKIT AKISI

YATIRIM SURECT

36

TOPLAM SATILABILIR ALANI (m?)

12.753,84 m?

REEL

DEGERLEME

Fizibilite

Gayrimenkul Proje

1. donem

2. donem

NAKIT GIRISLERI

Satiglarin Yillara Dagilim Orami (Sanayi)

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 Fiyati (Sanayi)

74.000,00 TL/m?

99.900,00 TL/m?

134.865,00 TL/m?

Artig Orani

35,00%

35,00%

Satis Geliri (Sanayi)

377.513.664 TL

382.232.585 TL

516.013.989 TL | 1.275.834.899,23

Satis Gelirleri ( Toplam )

377.513.664 TL

382.232.585 TL

516.013.989 TL| 1.275.760.238 TL

Nakit Akim

377.513.664 TL |

382.232.585 TL |

516.013.989 TL| 1.275.760.238 TL

Net Bugiinkii Deger (NPV)

823.679.658 TL

810.838.948 TL

798.333.783 TL

INDIRGEME ORANI

24,00%

25,00%

26,00%

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

Projenin Tamamvlan.ma5| Durumundaki 1.975.760.238
Degeri (.-TL)
Projenin Tamamlanm?5| Purumunda Net Buguinku 810.840.000
Degeri (.-TL)

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

gore

Tasinmazin en etki ve verimli kullaniminin projesine uygun olarak, proje niteligine
kullaniimasinin uygun olacagi dusunulmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m |Pazar Yaklagimi Yontemine Goére Tagsinmazin Degeri;

ARSA DEGERI (.-TL) 236.230.000 TL

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

PROJENIN MEVCUT DURUM

TOPLAM DEGERI (.-TL) 808.000.000 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

BUGUNKU DEGERI (.-TL) 814.560.000 TL

= |Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

BUGUNKU DEGERI (.-TL) 810.840.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlasgtiriimasi 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 Standartlari
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 kullanmayr da g6z dniinde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya
dayali veya goOzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilup kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli 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 yirutmesi 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 hikumleri 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 tutarl ve daha az yaniltici oldugu kanaatine variimasi
nedeni ile sonug bélimiine mevcut dederi takdirinde maliyet yaklasimi yontemi ve tamamlanmasi
durumudaki degerin takdirinde gelir ydntemin ile elde edilen degerin, yazilmasinin daha uygun
oldugu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Parsel Uzerinde kat irtifaki kurulmus olup, heniz 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
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

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

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

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlar i¢cin kira emsalleri arastinimis olup bdlgedeki dukkan, imalathane emsalleri
incelenmistir. Dederleme konusu taginmaz Uzerinde 96 adet bagimsiz boélim yer almaktadir.
Tasinmazlarin tamamlanarak kiraya verilmesi halinde ortalama 265.-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:iz:l:;l{il:?ku Aylik
AYLIK KIRA DEGERI J
12.753,84 265 TL/m? 3.380.000 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 lligkin 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 Gayrimenkulln, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklan Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9 -

Rapora konu tagsinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecedi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mdulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsihgi arsa satisi sézlesmeleri 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 alinmig, 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 "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgtide 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."
hiakimleri yer almaktadir. Taginmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde degderlemeye konusu
tasinmaz Uzerinde portféye alinmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi
goralmagtar.

Tasinmazin Gayrimenkul Yatirrm Ortakligr portféyinde "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 de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu taginmazlarin

31.12.2024 tarihli toplam degeri i¢im;
808.000.000 .-TL
(Sekiz Yuz Sekiz Milyon TurkLirasi )
Katma Deger Vergisi Dahil degeri igin;
969.600.000 .-TL  kiymet takdir edilmistir.

415 ADA 30 PARSELDEKI PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI
TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
808.000.000 969.600.000
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA NET BUGUNKU DEGERI
TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
810.840.000 973.008.000
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

)X
ALy
Ozan ALDOGAN S.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 409553 Lisans No: 405453 Lisans No: 401732

* 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 hiikimleri dikkate
alinmamistir.

* 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.
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