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YONETICi OZETi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN Soke Degirmencilik Sanayi ve Ticaret A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN FiRMA Varlik Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S
DAYANAK SOZLESMESi TARIH/NO 09.05.2022 — 2022/004

DEGERLEME TARIiHi 06 Haziran 2022

RAPOR TARIHi 01 Temmuz 2022

RAPOR NO 20220ZELP00147

DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI Tam Miilkiyet

Bu rapor; Soke Degirmencilik Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi’ nin talebine istinaden
RAPORUN KONUSU / AMACI taginmazin 01.07.2022 tarihi itibari ile Tirk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik
hazirlanmigtir.

GAYRIMENKULE AIT BiLGILER

DEGERLEMESi YAPILAN TASINMAZLARIN Ahi Evran OSB Mahallesi, Kazakistan Caddesi, Sincan 1. Organize Sanayi Bolgesi No:8, 06935
ADRESI Sincan Osb / Sincan / Ankara

Ankara ili Sincan ilgesi, Yeni Cimsit Mahallesi, Bagkayasi Mevkii, 3022 Ada 3 no’lu parselde kain

TAPU BILGILERi OZETi ) ) o
“Kargir Un Fabrikas!” nitelikli taginmaz.

SAHIBI Soke Degirmencilik Sanayi Ve Ticaret A.S.

MEVCUT KULLANIM Un Fabrika Tesisi olarak kullaniimaktadir.

TAPU KAYIT BiLGILERi Tapu kayit bilgileri raporun “5.1.1.” maddesinde aktarilmistir.
iMAR DURUMU imar durumu bilgileri raporun “5.2.1.” maddesinde aktariimistir.
EN iYi VE EN VERIMLI KULLANIMLARI Fabrika Binasi

TAKDIR EDILEN DEGER

Taginmazin Toplam YASAL Degeri:

Pazar Degeri (KDV Harig) 69.940.000,00.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 82.529.200,00.-TL

Deger takdir edilmistir.

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

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Ahmet Turan Atim BALCI Mustafa Volkan CANTEKINLER
Degerleme Uzmani - 402326 Sorumlu Degerleme Uzmani - 403847
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VARLIK
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1. RAPOR BILGILERI

Raporu Talep Eden

Raporu Hazirlayan

Dayanak S6zlesmesi

Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor Numarasi

Degerlenen Miilkiyet Haklari

Raporun Konusu / Amaci

Raporun Hazirlanma Standartlari

Raporu Hazirlayanlar

Soke Degirmencilik Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi
Varlik Tagsinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S
09.05.2022 — 2022/004

06 Haziran 2022

01 Temmuz 2022

20 is gunu

20220ZELP00147

Tam miulkiyet

Bu rapor; Séke Degirmencilik Sanayi ve Ticaret A.$’ ye ait olan; Ankara ili Sincan ilcesi
Yeni Cimsit Mahallesi, Bagkayasi Mevkii, 3022 Ada 3 no’lu parselde kain “Kargir Un
Fabrikasi” vasfi ile kayith ana tasinmazin 01.07.2022 tarihi itibari ile Tirk Lirasi
cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiktumleri ile yine
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri l11-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari kapsaminda hazirlanmigstir.

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

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

2.1. DEGERLEMEYi YAPAN SiRKET BiLGILERIi

Sirket Unvani Varlik Tagsinmaz Degerleme ve Danigsmanlik A.S

Sirket Adresi Altunizade Mabhallesi Ord. Prof. Fahrettin Kerim Gékay Caddesi Eksi is Merkezi Blok No: 12b
Uskiidar — istanbul

Telefon No +90 (216) 336 36 85

Faks No +90 (216) 336 36 87

E Posta Adresi varlik@varliktdd.com

internet Adresi www.varliktdd.com

Kurulus Tarihi 21 Eylil 2016

Odenmis Sermayesi 1.000.000,00-TL

Ticaret Sicil No 152182-5

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

BDDK Lisans Tarihi Sirket, 10.03.2017 tarih ve 7264 sayili kararla Bankacilik Diizenleme Ve Denetleme

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

2.2. DEGERLEME TALEBINDE BULUNAN MUSTERI BILGILERI

Miisteri Unvani Soke Degirmencilik Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi

Miisteri Adresi Ahi Evran OSB Mah., Kazakistan Caddesi, Sincan 1. Organize Sanayi Bolgesi No:8, 06935
Sincan Osb/Sincan/Ankara

Telefon No 03122670724

Faks No 03122670728

internet Adresi www.soke.com.tr

Kurulus Tarihi 1963

Vergi Numarasi 7780002705

Ticaret Sicil No 399

Ticaret Sicil Memurlugu Soke Ticaret Sicili Mudurlugu

Faaliyet Konusu Tahillarin Ogitiilmesi ve Un imalati (misir unu, kepek, razmol dahil, piring unu harig)
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3. DEGER TANIMI, GEGERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi lizerine; tasinmazin 01.07.2022 tarihi itibari ile Tlrk Lirasi cinsinden Pazar degerinin tespitine yonelik
olarak hazirlanmistir. ilgili talep ile ilgili olarak sirketimiz Degerleme Uzmani Ahmet Turan Atilim Balci 06.06.2022 tarihinde
islemlere baslamis ve rapor tanzim edilmis, 01.07.2022 tarihinde sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani Mustafa Volkan
Cantekinler tarafindan kontrol edilmis ve onaylanarak islemleri tamamlanmistir. Musteri tarafindan degerleme galismasi ile ilgili
getirilen bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir:

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

e Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

e Gayrimenkulln satisi icin makul bir siire taninmustir.

e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkuliin ahm-satim islemleri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari tizerinden
gergeklestirilmektedir.

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

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

3.2. UYGUNLUK BEYANI

e Tarafimizca yapilan degerleme galismasi ile ilgili olarak;

e Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

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

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

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

Degerleme hizmetinin Onceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine yonelik olarak gelistiriimedigi ve rapor
edilmedigini,
e Degerlemenin ahlaki kural ve standartlara uygun gergeklestigini,

Degerleme Uzmaninin mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,
e Degerleme Uzmaninin milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini beyan
ederiz.
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DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN SON UC

DEGERLEMEYE iLiSKiN BIiLGILER

Sirketimiz tarafindan rapora konu gayrimenkul igin daha 6nce degerleme ¢alismasi yapilmamistir.

GAYRIMENKULUN HUKUKi TANIMI VE RESMi KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

5.1. TAPU MUDURLUGUNDE YAPILAN iNCELEMELER

5.1.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGiLERi

Tasinmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri misteriden temin 23.06.2022 tarihinde, Cevre, Sehircilik ve Kiiresel iklim Degisikligi
Bakanhgi Tapu Kadastro Genel MudiirlGga, onayh tapu kayit belgesi Gzerinden alinmis olup, ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

3022 ADA 3 PARSEL ‘

ili | Ankara Bag. Bol. Niteligi | -
ilgesi | Sincan Arsa Payi | -
Bucagi | - Blok No | -
Mabhallesi | Yeni Cimsit Kat No | -
Koéyu | - Bag. B6l. No | -
Sokagi | - Hisse Orani | 1/1
Mevkii | Bagkayasi Cilt No | 17
Yiizolglimii (m?) | 22.994,00 Sayfa No | 1958
PaftaNo | - Tapu Tarihi | 22.06.2022
Ada No | 3022 Tapu Yevmiye | 41499
Parsel No | 3 Eklentisi | -
Ana G.M. Vasfi | Kargir Un Fabrikasi Malikleri: ZOSke Degirmencilik Sanayi ve Ticaret

5.1.2. GAYRIMENKULUN TAPU TAKYiDAT BIiLGILERi

Tasinmazin takyidat ve milkiyet bilgileri misteriden temin 23.06.2022 tarihinde, Cevre, Sehircilik ve Kiiresel iklim Degisikligi
Bakanhgi Tapu Kadastro Genel MudirlGga, onayl tapu kayit belgesi Gizerinden alinmis olup, ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

Bu belgeye gore konu taginmazin tapu kaydinda asagidaki takyidatlara rastlanmistir:
Beyanlar Hanesi:

= Ankara 12. Noterliginin Tanzim Ve Tastikli Arsa Satis Sdzlesmesi Ve i¢ Yonetmelik Hiikiimleri Ve Ankara 23. Noterliginin
Tanzim Ve Tasdikli Ek Taahhltname Hikidmlerine Tabidir. (29.12.1995 Tarih, 14963 Yevmiye)

= Teferruat Listesi 21.01.2000 Tar. Ve 486 Yev. Numarasi ile Tescil Edilmis Olup Dosyasina Konulmustur. (21.01.2000
Tarih, 486 Yevmiye)

= 4562 Sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Tasinmazin icra Yoluyla Satisi Dahil Ugiincii
Kisilere Devrinde Osb Den Uygunluk Gorlsii Alinmasi Zorunludur. Bu Durumda Eski Katilimcinin Vermis Oldugu
Taahhiitler, Yeni Alici Tarafindan Da Aynen Kabul Edilmis Sayilir. (Sablon: 4562 Sayili Organize Sanayi Bélgeleri Kanununa
Gore Belirtme) (03.11.2017 Tarih, 41187 Yevmiye)

=  Diger (Konusu: Ankara Sanayi Odasi 1.0rganize Sanayi Bolgesinin Soke Degirmencilik Sanayi ve Ticaret A.S.ne satisina
bélge yonetim kurulunun uygunluk verdigine iliskin yazisi mevcuttur.) Tarih: - Sayi: - (09.06.2022 Tarih, 37944 Yevmiye)

Teferruat Bilgileri:

= 1 adet, 7628 Sistem Numaral, 551.756,68 TL Degerinde, 10.03.2006 Tarih, 5598 Yevmiyeli
Notlar:

*S6z konusu teferruat beyani degerleme galismasi sirasinda goz ardi edilmistir.
*Tapu kayitlari Gzerinde yer alan takyidatlarin, tasinmazlarin degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

*Beyanlar hanesinde yer alan takyidat ile ilgili olarak, 4562 sayili Organize Sanayi Bélgeleri Kanunun 18. maddesine gore;
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“Katilimcilara arsa tahsisi. Bakanhk tarafindan ¢ikarilacak yénetmelik hiikiimlerine gére miitesebbis heyet tarafindan yapilir.
Bakanlik gerekli gordiigii takdirde, OSB de yer tahsis edilecek ézel ya da tiizel kisilerin temel vasiflari ile istigal konularini kurulus
protokoliinde belirleyebilir. Katilimcilara tahsis veya satisi yapilan arsalar hicbir sekilde tahsis amaci disinda kullanilamaz. Bu
arsalar katilimcilar ve mirasgilari tarafindan borcun tamami 6denmeden ve tesis liretime gegmeden satilamaz, devredilemez ve
temlik edilemez. Bu husus tapuya serh edilir. Arsa tahsis ve satisinin sirket statiisiindeki katiimcilara yapilmasi halinde, borcu
6denmeden ve tesis liretime gegmeden arsanin satisini ve spekiilatif amach islemlerle miilkiyet hakkinin devrini 6nlemeye yénelik
tedbirleri almakla Bakanlik yetkilidir. Ancak, arsa tahsisi veya satisi yapilan firmanin tasfiyesi halinde, firmanin katilimci vasfini
tasiyan ortadina veya ortaklarina tahsis hakkinin devri miimkindiir. Bu konudaki islemlerin muvazaali olup olmadigini tetkikle ve
sonucuna gére gerekli tedbirleri almakla Bakanlik yetkilidir. Bu husustaki yasaklara aykiriligin mahkemece tespiti halinde, arsa
kimin tasarrufunda olursa olsun tahsis veya satis tarihindeki bedeli ile geri alinarak bir baska katilimciya tahsis ve satisi yapilir. (Ek
fikra: 23/10/2008- 5807/4 md.) Katihmcilara geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina “tasinmazin
icra yoluyla satisi dahil g¢tincii kisilere devrinde OSB’den uygunluk gériisii alinmasi zorunludur.” serhi konulur. Bu durumda eski
katihmcinin vermis oldugu taahhdiitler, yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir. OSB’lerde yer alacak sanayi
kuruluslarinin miisterek yararlarina yénelik hizmet vermek iizere. Kiigiik ve Orta Olgekli Sanayi Gelistirme ve Destekleme idaresi
Baskanligi, Sosyal Sigortalar Kurumu, Tiirk Standartlari Enstitiisii, Posta isletmesi Genel Mudiirliigi, T. Telekomiinikasyon A.S.,
Tiirk Patent Enstitiist, miitesebbis heyette temsil edilen oda gibi kurum ve kuruluslara miitesebbis heyet tarafindan miilkiyeti
OSB'de kalmak (izere arsa tahsis edilebilir.” denmektedir.

Buna gore tasinmazin olasi satis vb. durumlarinda Tapu Miidirliigii’'niin OSB Mudiirliigii’'nden goriis almasi gerekmektedir.

Aksi halde olasi olumsuzluklarin 6niine gecilmesi amaclanmistir. Bu beyan kaydinin tasinmazin degerine olumlu veya olumsuz
etkisi bulunmamaktadir.

5.1.3. GAYRIMENKULUN GYF PORTFOYUNE ALINMASINDA SPK MEVZUATINA GORE ENGEL OLUP OLMADIGI

Degerleme konusu gayrimenkuliin bu madde kapsaminda degerlendirmesi yapilmamistir.
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5.2.  BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER

5.2.1. iIMAR DURUMU

Sincan 1. Organize Sanayi Bolgesi Mudurligi’nden 24.06.2022 tarih ve 1061-010.99-179/1965 nolu yazisindan alinan bilgiler ve
incelenen belgelere gére degerleme konusu tasinmazin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani’na gére “Sanayi Alani” icerisinde
kaldig1 ve asagidaki yapilasma sartlarinda oldugu 6grenilmistir.

e EMSAL: 1,00

e Hmax: Serbest

e Cekme Mesafeleri: On — Arka :20,00 m., Yan:21,00 m.

Q0
N

5.2.2. GAYRIMENKULUN KULLANIMINA DAIR YASAL iZiN VE BELGELER

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapu senedi incelemelerinde s6z konusu parselin vasfi “Kargir Un Fabrikasi” olarak “Satig”
islemi ile “Soke Degirmencilik Sanayi ve Ticaret A.S.” adina tescil edilmiglerdir.

Sincan Belediyesi’'nde yapilan incelemelerde parsel tGizerinde bulunan yapiya ait;
imar Pafta Sureti:

Degerlemeye konu tasinmazin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Pafta Ornegi Sincan Belediyesi Planlama Biriminden temin
edilmis olup, rapor igerisinde “5.2.1- Gayrimenkuliin imar Durumu” baghgi altinda verilmistir.
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Yapi Ruhsatlar::
Sincan Belediyesi tarafindan diizenlenmis yapi ruhsatlari icerigi asagidaki gibidir:

= Tadilat Ruhsati; 03.02.1989 tarih, 113/17 sayiliolup toplam 11.434,00 m2 alanl fabrika i¢in verilmistir.
=  Tadilat Ruhsati; 13.05.1993 tarih, 151/27 sayiliolup toplam 7.639 m?fabrika icin verilmistir.,

** 03.02.1989 tarihli Yapi Ruhsati belgesi 13.05.1993 tarihli Onayl Mimari Projenin vaziyet plani kapsaminda yer alan ancak

mevcut durumda insa edilmemis olan bloklar igin alindigi diisiiniilmektedir.

Yapi Kullanma izin Belgesi:
Sincan Belediyesi tarafindan diizenlenmis yapi kullanma izin belgesi igerigi asagidaki gibidir:

= Yapi Kullanma izin Belgesi (Biten Kisim igin); 11.12.1995 tarih, 384/50 sayili olup 2 kath 9.197,00 m? alanli fabrika igin

diizenlenmistir.

* Ankara 1. Organize Sanayi Bolge Midiirliigiinde yapilan arastirmalarda 11.12.1995 tarihli Yapi Kullanma izin Belgesi'nin,
13.05.1993 tarihli Onayli Mimari Proje ve Yapi Ruhsati’na istinaden alindigi bilgisi alinmistir. Belgeler iizerinde alan olarak
hrehangi bir agiklama yazmamakta olup OSB Mudirligiinden alinan bilgiye gore silo binalarinda bazi katlarin ruhsat ve iskan

alanina dahil edilmemis olabilecegi bilgisine ulagilmistir.

Mimari Proje:
Sincan Belediyesi tarafindan onaylanan mimari projeler ve icerikleri asagidaki gibidir:

- Mimari Proje; 13.05.1993 tarih, bila sayili.

5.2.3. YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI

Degerleme konusu tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’ na tabi degildir.

5.3. TASINMAZIN SON 3 YILLIK DONEMDEKi MULKIYET VE iMAR DURUMUNDAKi DEGiSiKLIKLER

5.3.1. MULKIYET DURUMUNDAKi DEGiSiKLIKLER

Temin edilen takyidat belgesine gore gayrimenkuliin son 3 yillik donemde “Nurol Yatirim Bankasi A.S.” adina kayith iken
22.06.2022 tarih 41499 yevmiye numarasi ile “Satis” islemi dolayisiyla “Soke Degirmencilik Sanayi ve Ticaret A.S.” adina tescili
yapilmistir.

5.3.2. iIMAR DURUMUNDAKi DEGiSiKLIKLER

Degerleme konusu gayrimenkuliin degerleme tarihi itibariyle bulundugu imar planinda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik

bulunmadig tespit edilmistir. ilgili imar ve Sehircilik Midiirligi’nden alinan resmi yazi rapor eklerinde sunulmustur.
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6. EKONOMIK VERILER

EKONOMIiK GORUNUM

6.1.

VARLIK
DEGERLEME

Diinya Ekonomisi;

Dinya ekonomisinde 2022 ilk g¢eyrek
jeopolitik belirsizliklerin arttigi bir donem
olarak geride kalmistir. Rusya ve Ukrayna
arasinda sicak ¢atismaya donisen gerilim
enerji fiyatlar basta olmak lzere emtia
fiyatlarinda artisa yol agmistir. Enflasyon
goriniimi Gzerindeki yukari yonlu riskler
artarken asagl
¢ekilmistir. Uluslararasi Para Fonu (IMF)

bliyiime beklentileri
Kiresel Ekonomik Goriinim raporunda

savasin toparlanmayi yavagslattigini
degerlendirirken, 2022 yil diinya blylime
ongorulerini %4,4’ten %3,6’ya indirmistir.
Raporda, gelismis ekonomilerde
enflasyonun bir 6nceki

kiyasla 1,8 ylizde puan daha yukarida %5,7

tahminlerine

olacagini  ongoriirken, gelismekte olan
ekonomilerde enflasyonun %8,7 ile dnceki
beklentisinin 2,8 yilzde puan (zerinde
olacagini duyurmustur. Bununla birlikte,

devam eden savas, gelismis ekonomilerde

beklenen parasal sikilasma, finansal
piyasalarda oynaklik, salgin doneminde
alinan  genislemeci maliye  politikasi
adimlarinin geri  gekilmesi,  Cin’deki
yavaslama ile salginin seyri ve asiya erisim
konularini  kiresel goériinim Gzerindeki

belirleyici unsurlar olarak siralamistir.

.
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GSYH 2022 yihinin birinci ¢eyreginde yizde 7,3 oraninda
blylime kaydetmistir. Birinci ¢eyrekte tarim sektori yilzde
0,9, sanayi sektori yuzde 7,4 ve hizmetler sektorl (insaat
dahil) yuzde 9,8 oraninda blyime kaydetmistir. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindirilmis GSYH biliyiime orani yilin
dordiinct ¢eyreginde yizde 1,2 olarak gergeklesmistir. S6z
konusu doénemde toplam sabit sermaye yatirimlari (SSY)
ylzde 1,1 oraninda artarken; 6zel tiketim ve kamu tiketimi
harcamalar sirasiyla ylizde 19,4 ve yizde 0,9 oranlarinda
artmistir. Net ihracatin blylmeye katkisi ise 3,5 puan
olmustur. Toplam SSY altinda yer alan insaat yatirimlari 2022
yili birinci ¢eyreginde yizde 9,8 oraninda azalirken, makine
techizat yatirimlari ise ylzde 10,5 oraninda artmistir. Bu

donemde 6zel tiketimin blylimeye katkisi 11,6 puan olurken kamu tiiketimi ekonomik biytimeye 0,1 puan katki vermistir.
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Tiirkiye Ekonomisi Son Durumu;

2021 yihni gugli bir bliylime ile tamamlayan Tiirkiye ekonomisi 2022 yilinda sinirli bir yavaslamayla baglamistir. 2021 yili dordiinci
ceyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) verileri i¢ ve dis talebin dengeli katkisiyla giiglii biyumustir. Takvim ve mevsim etkisinden
arindirilmis verilere gére GSYH bir 6nceki déneme gore %1,5 biytrken, yillik blylime orani %9,1 ile 6nceki ¢eyrege gore
hizlanmistir. Onceki dénemlere iliskin yapilan giincellemeler sonrasi 2021 yili geneli biiyiime orani %11,0 olurken, Dolar bazinda
GSYH 2020 yilindaki 716,9 milyar dolardan 802,7 milyar dolara yiikselirken, kisi basina gayri safi yurtici hasila 9 bin 539 dolar
olarak hesaplanmistir. Yil genelinde harcamalar tarafinda biylimeye en yulksek katki 6zel sektér tiketiminden ve ihracattan
gelirken, liretim tarafinda insaat disindaki faaliyet kollarinin hepsi bliylimeye pozitif katki yapmistir.

2022 ilk geyrege iliskin 6ncii veriler ise ekonomiye iliskin karisik sinyaller vermektedir. Sanayi Uiretimi Ocak ayinda %2,4 azalirken,
Subat ayinda %4,4 oraninda biliylimUstlir. Perakende satislarda Ocak ayindaki %1,5 azalisa karsin, Subat’'ta %0,5 yikselis
kaydetmistir. isgiicii piyasasinda ise salgin ve kisitlama tedbirleri nedeniyle karisik bir tablo ortaya ¢ikmistir. Mevsimsellikten
arindirilmis verilere gére 2021 sonunda %11,4 olan issizlik orani Subat itibariyla %10,7'ye gerilerken, genis tanimli igsizlik
gostergeleri iyilesmeye eslik etmistir. Ote yandan, imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi (PMI) ilk ceyrek sonu itibariyla
49,4 ile daralma bolgesine inerken, kapasite kullanim orani giiclinii korumaktadir. Gliven endeksleri gerilerken, bankacilik sektori
kredi hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler i¢ talepteki yavaslamanin sinirli olduguna isaret etmektedir. Kiiresel egilimlerle
ve diger maliyet unsurlarinin birikimli etkileriyle enflasyonda yiikselis devam etmektedir. 2021 sonunda %36,1 olan genel tiiketici
fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Mart ayinda %61,1’e ¢ikmistir. Ayni ddnemde gekirdek enflasyon (C endeks) %31,9'dan
%48,4’e yiikselirken, gida fiyatlarinda yillik enflasyon %44,7'den %71,6’ya yikselmistir. 2021 sonunda %79,9 olan genel yurtici
Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu Mart’'ta %115,0’e cikarken, imalat sanayi UFE yillik enflasyonu %77,4’ten
%106,6'ya ulagmistir. Mart ayi verileri fiyat baskisinin bazi kalemlerde yavaslamis olmakla birlikte stirdiguni teyit etmistir.

TCMB para politikasi faizini %14’te sabit tutarken, tiim politika araglarinda yuritilen kapsamli gézden gegirmenin devam ettiginin
altini gcizmektedir. Jeopolitik gelismelerin yol actigi enerji maliyeti artiglarinin, ekonomik temellerden uzak fiyatlama olusumlarinin
gegcici etkilerinin ve kiresel emtia fiyatlarindaki artislarin olusturdugu glicli negatif arz soklarinin enflasyondaki yikseliste etkili
oldugunu degerlendirmektedir. Strdirilebilir fiyat istikrari ve finansal istikrarin tesisi i¢in atilan ve kararllikla stirdirilmekte olan
adimlarla, enflasyonda baz etkilerinin ortadan kalkmasiyla ve kiiresel baris ortaminin yeniden tesis edilmesiyle dezenflasyonist
siirecin baslayacagini 6ngérmektedir. Bununla birlikte, enflasyonda kalici diistise isaret eden gliglii gostergeler olusana ve orta
vadeli %5 hedefine ulasincaya kadar elindeki tum araglari “Liralasma stratejisi” cercevesinde kararlilikla kullanacagini
vurgulamaktadir.

2021 ikinci geyrekte diinya genelinde COVID-19 salgini hiz keserken, iilkeden Ulkeye ayrisma olsa da asilamanin yayginlastigi
gorilmistir. Bununla birlikte, bazi tlkelerde delta varyanti kaynakli olarak vaka sayilarinin artigi hizlanirken, bazi Griinlerin
Uretiminde aksamalar yasanmistir. Ote yandan, ikinci ceyrekte kiiresel dlgekte artan enflasyonist riskler gelismekte olan
ekonomilerin para politikasi faizlerinde normallesmeyi getirmistir. Bazi gelismekte olan ekonomilerde faizler artirilirken,
piyasalarda belirsizliklerin azalmasina bagl oynakliklar gerilemistir. Ancak, Haziran ayinin sonlarina dogru bazi ekonomilerde delta
varyanti ile COVID-19 yeni vaka sayilarinda hizlanma yasanirken, risk istahinda kirilgan bir gériinim ortaya ¢ikmistir.

Kiresel egilimlerle uyumlu olarak, Tirkiye’de asilama hizlanirken, COVID-19 vaka sayilari yavaglamistir. Temmuz ayinda ise yine
kiiresel egilimlerle uyumlu olarak delta varyantli COVID-19 vaka sayilarinda hizli artislar yasanmistir. ilk ceyrek biiyiime verileri
salgin suiresince sunulan parasal ve mali desteklerin devam eden etkisi ve yurtdisi talebin glictini artirarak korumasi ile giiclii bir
performansa isaret etmistir. 2021 yili ilk geyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH) gliclii biylime kaydetmistir. Takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmig verilere gére GSYH bir dnceki doneme gore %1,7 biyurken, takvim etkisinden arindiriimis yillik biiylime
hizi %7,3, arindiriilmamis verilerde %7 olarak gergeklesmistir. Bu sonuglarla yilliklandiriimis bilylime performansi %1,8’den %2,4’e
hizlanmigtir. Dolar bazinda GSYH ise 2020 sonundaki 717,4 milyar dolardan 728,5 milyar dolara yUkselmistir. Harcamalar tarafinda
blyimeye en yiiksek katki 6zel sektor tiiketiminden gelirken, faaliyet kollarinin tamaminda yillik olarak blyiime kaydedilmistir.

2021 ikinci geyrege iliskin oncl veriler ekonomideki yavaslamanin sinirl olduguna isaret etmektedirler. Sanayi Gretimi Nisan
ayinda %0,8 daraldiktan sonra Mayis ayinda %1,3 blyumustir. Ayni donemde perakende satislarda sirasiyla %5,8 ve %6,1
oraninda dislsler yasanmistir. Ote yandan, ciro endeksleri Nisan’da %1,3 daralirken, Mayis ayinda %3,3 artmistir. isglicii
piyasasinda ise salgin ve kisitlama tedbirleri nedeniyle karisik bir tablo ortaya gikmistir.

Gayrisafi Yurt ici Hasila (GSYH) 2022 yili birinci ¢eyreginde %7,3 artti

GSYH 2022 yil birinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni ¢ceyregine gore %7,3 artti
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Finans ve sigorta faaliyetleri 2022 yili birinci ¢eyreginde %24,2 artti

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2022 yili birinci ¢eyreginde bir 6nceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak;
finans ve sigorta faaliyetleri %24,2, bilgi ve iletisim faaliyetleri %16,8, hizmetler %14,9, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri
%8,9, sanayi %7,4, diger hizmet faaliyetleri %6,8, gayrimenkul faaliyetleri %5,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal
hizmet faaliyetleri %5,2 ve tarim %0,9 artti. insaat sektdrii ise %7,2 azald.

GSYI, Buinadi faaliyet kollansa goe AN diseyinde buyume Melar, L Coprek: Ocak Mart, 2002
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Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki geyrege gore %1,2 artti. Takvim etkisinden
arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yili birinci ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni geyregine gére %7,3 artti.

GSYH 2022 yilinin birinci ceyreginde cari fiyatlarla 2 trilyon 496 milyar 328 milyon TL oldu

GATH sansgion, | Copmb Ovat Mart, 3050

Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, P

2022 yilinin birinci ceyreginde cari fiyatlarla bir onceki . PR e ket - O S
yilin ayni ¢eyregine gore %79,5 artarak 2 trilyon 496 ™" s iopont ool ™~ v
milyar 328 milyon TL oldu. GSYH'nin birinci ceyrek ' il . war wa
degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 179 milyar 800 < X e e 2
milyon olarak gergeklesti. - i - s s "
Yerlesik hanehalklarinin tiketim harcamalari 2022 yil dodans i e
birinci ceyreginde %19,5 artti. Yerlesik hane halklarinin =~ wu ‘ S '~ yon o

tiketim harcamalari, 2022 yilinin birinci geyreginde bir

onceki yilin ayni gceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %19,5 artti. Devletin nihai tiiketim harcamalari %0,9, gayrisafi
sabit sermaye olusumu %1,1 artti. Mal ve hizmet ihracati 2022 yili birinci ¢eyreginde %16,8, ithalati ise %2,3 artti. Mal ve hizmet
ihracati, 2022 yilinin birinci ceyreginde bir 6nceki yilin ayni geyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %16,8, ithalati ise
%2,3 artti. isglicii 6demeleri 2022 yili birinci ceyreginde %59,7 artti. isgiicii ddemeleri, 2022 yilinin birinci ceyreginde bir dnceki
yilin ayni geyregine goére %59,7, net isletme artigi/karma gelir ise %88,1 artti. Isglici 6demelerinin Gayrisafi Katma Deger
icerisindeki payr %31,5 oldu. isgiicii demelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger icerisindeki payl gegen yilin birinci
ceyreginde %35,5 iken bu oran 2022 yilinda %31,5 oldu. Net isletme artigi/karma gelirin payi ise %45,6 iken %47,6 oldu.

Kaynak: TUIK
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6.2. ENFLASYON

TCBM Enflasyon 2022-II Genel Degerlendirme Raporuna gore;

iktisadi faaliyet 2021 yilinin dérdincii ¢eyreginde hem i¢c hem de dis talebin etkisiyle gii¢lii seyretmistir. Blyiimenin
kompozisyonunda surdurilebilir bilesenlerin payinin arttigi gézlenmektedir. 2022 yilinin ilk geyregine iliskin 6ncli gostergeler
iktisadi faaliyetin i¢ talep kaynakli olarak bir miktar ivme kaybettigine isaret etmektedir. ihracattaki olumlu performansin ve
hizmet gelirlerindeki toparlanma egiliminin slirmesine ragmen artan enerji maliyetlerinin etkisiyle cari islemler agigi artis
kaydetmistir. Gelismekte olan Ulkelerde opsiyonlarin ima ettigi doviz kuru oynakliklarinda artis gozlenmekle birlikte Turk lirasinin
ima edilen oynakhigi belirgin bir sekilde gerilemistir 2022 yilinin ilk ¢ceyreginde firmalara verilen kredilerdeki artis toplam kredi
blytumesinde belirleyici rol oynamistir. Tiketici enflasyonu 2022 yilinin ilk ¢eyreginde yillik bazda ylzde 61,14 olarak
gergeklesmis, tiim alt gruplarin yillik enflasyonunda artis gozlenmistir. Subat-Nisan doneminde, TCMB politika faizini ylzde 14
diizeyinde sabit tutmustur. Politika gozden gegirme siirecinin asli unsurlarindan birisi liralagsma stratejisidir. Liralasmanin, orta ve
uzun vadede enflasyonla micadelede para politikasi araglarina verecegi destegin li¢c kanalla gerceklesmesi beklenmektedir.
Liralasma stratejisi; yeni finansal Grlnler, teminat g¢esitlendirilmesi ve likidite yonetimi uygulamalari araciligiyla Tirk lirasinin
kullanimini merkeze alan bitlncil bir yaklasimla olusturulmaktadir.

Enflasyon ve Cikti Agaf Tahminleri® (%)
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2022 yil sonu enflasyon tahmini 19,6 puanlik glincellemeyle yiizde 23,2’den ylizde 42,8’ye ylikseltilmistir. 2023 yil sonu enflasyon
tahmini ylzde 8,2’den ylizde 12,9’a glincellenmistir.

Kaynak: TCBM
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Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) yillik %73,50, ayllk  106% aegigion consbors (5 Mg 2605
%2,98 artti. TUFE'de (2003=100) 2022 yili Mayis
ayinda bir onceki aya gore %2,98, bir dnceki yilin

0 wd g e

Aralik ayina gore %35,64, bir onceki yilin ayni - ,ﬂ,' ,‘

ayina gore %73,50 ve on iki aylik ortalamalara o A RS pre Sy W

gore %39,33 artis gergeklesti. TUFE yid Sadiole cronton (%) My 3522

Yilllk TUFE'ye gore 8 ana grup daha diisiik, 4 ana war
grup daha yiiksek degisim gosterdi. Yillik en ' ,_,-/
dislik artis %19,81 ile haberlesme ana grubunda ' /’/
gergeklesti. Bir dnceki yilin ayni ayina gore artisin ' /

disuk oldugu diger ana gruplar sirasiyla %27,48 /

ile egitim, %29,80 ile giyim ve ayakkabi ve ¥ 1m g ———

%37,74 ile saglik oldu. Buna karsilik, bir dnceki
yilin ayni ayina gore artisin yiksek oldugu ana
gruplar ise sirasiyla, %107,62 ile ulastirma,
%91,63 ile gida ve alkolsuiz icecekler, %82,08 ile
ev esyasi oldu. Aylik TUFE'ye gére 5 ana grup daha diisiik, 7 ana grup daha yiiksek degisim gdsterdi. Ana harcama gruplari itibariyla
2022 yili Mayis ayinda en az artis gosteren ana gruplar %0,41 ile egitim, %1,49 ile haberlesme ve %1,61 ile saglik oldu. Buna
karsilik, 2022 yil Mayis ayinda artisin yiksek oldugu ana gruplar ise sirasiyla, %6,53 ile alkolll igkiler ve tiitlin, %6,15 ile eglence
ve kiltlr, %5,47 ile lokanta ve oteller oldu. Mayis 2022'de, endekste kapsanan 144 temel baslktan (Amaca Gore Bireysel Tiiketim
Siniflamasi-COICOP 5'li Diizey), 9 temel bashgin endeksinde dusus gergeklesirken, 5 temel bashgin endeksinde degisim olmadi.
130 temel bashigin endeksinde ise artis gerceklesti. Ozel kapsamli TUFE gostergesi (B) yillik %61,63, aylik %3,83 artti. islenmemis
gida Uriinleri, eneriji, alkoll ickiler ve tiitiin ile altin harig TUFE'de 2022 yili Mayis ayinda bir 6nceki aya gdre %3,83, bir dnceki yilin
Aralik ayina gére %27,59, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %61,63 ve on iki aylik ortalamalara gore %34,64 artis gerceklesti. Kaynak:
TUIK

6.3. FAiZ ORANLARI VE KREDILER

TCBM Enflasyon 2022-Il Genel Degerlendirme Raporuna gore;
Gelismis Ulke merkez bankalarinin para politikasi iletisimlerinde, iktisadi faaliyet, is glicli piyasasi ve enflasyon beklentilerindeki
farkhlasan goriinime bagh olarak ayrisma gozlenmektedir. Mart ayi toplantisinda Amerikan Merkez Bankasi (FED), piyasa
beklentileriyle uyumlu olarak politika faizini 25 baz puan artirirken, parasal desteklerini de kademeli olarak azaltmaya
hazirlanacagina yonelik iletisim yapmistir. Toplanti sonrasi 2022 yili igerisinde piyasanin 6ngdrdigi faiz artis sayisi Federal Agik
Piyasa Komitesi (FOMC) Uyelerinin medyan beklentisine gore bir miktar artig gostermistir. Avrupa Merkez Bankasi (ECB) ise varlik
alim miktarini azaltmaya devam etmis; bununla birlikte destekleyici gériinimuini korumustur. Catisma nedeniyle tekrar giiglenen
arz kisitlari ve artan emtia fiyatlari gelismis tilkelerde enflasyonun hem hedeflerin hem de tarihsel ortalamalarin oldukga tUzerinde
kalmasina yol agmaktadir (Grafik 2.1.7). Bu cercevede merkez bankalariiletisimlerinde belirsizligin altini gizmekte ve degisebilecek
kosullara karsi politika esnekligini korumak Ranbalars Poalivna il Tl B T g Ly
istedikleri yoniinde séylemlerde bulunmaktadirlar, ~ “#freteriae liipkis Ginaargeier (= A TR E i . MRS Sl X i,
Nitekim, ECB son toplantisinda Haziran ayindan o NI G T ik - e
sonra tahvil alimlarina devam edip etmeyecegini o P e
iktisadi gelismelere gore degerlendirecegini ifade

Rl
L
etmistir. Japonya Merkez Bankasi ise genisletici " % Mo
politika adimlarini devam ettirmektedir. \‘- i 4
Gelismekte olan dlkelerin birgogunda da Ocak 1 ,.L

Rapor déneminde hedef tolerans araliginin diginda - Bl .

olan tiiketici enflasyonunun daha da yikseldigi & 2 = 2 £ = = 2 2 £ = fFEEcEadLEz
gorilmektedir (Grafik 2.1.8). Buna bagli olarak, bazi = Feien frue e

gelismekte olan (ilke merkez bankalari politika

faizlerini arttirmistir. Ancak, bircok gelismekte olan llkede politika faizinin enflasyonun altinda kalmaya devam ettigi
gorilmektedir. Diger taraftan, 2021 yilinin son ¢eyreginde iktisadi faaliyette yavaslama sinyalleri belirginlesen Cin’de 2022 yili igin
actklanan ekonomi programinda istikrarli ve makul bliylimeyi destekleyici bir para politikasi uygulanacagi ifade edilmistir. Bu
politika dogrultusunda borg¢ verme faiz oranlarinda ve zorunlu karsiliklarda indirime gidilmistir.

2022 yilinin ilk ceyreginde bankalarin fonlama faizleri distik seyretmistir. S6z konusu dénemde, politika faiz oraninin yiizde 14'te
sabit tutulmasi ile bankalarin yurt i¢i fonlama maliyetleri disik bir seviyede kalmistir. Bununla beraber, politika faizi ve mevduat
faizi arasinda sene basinda gozlenen ayrisma mevduat faiz oranlarinin dismesi ile azalmistir. Bu donemde sinirli bir artis gésteren
konut kredisi faiz oranlar disinda kalan kredi faizleri, mevduat faizi oranlarindaki distse eslik etmistir.

Kaynak: Enflasyon Raporu 2022 — I, Genel Degerlendirme
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6.4. GAYRIMENKUL SEKTORU

Gayrimenkul Sektoriindeki Gelismeler;
4+ Tirkiye insaat Sektorii:

Kiresel salginin etkisi hafiflese de 6zellikle Gretim yapisi, arz olanaklari ve lojistik anlaminda sikintilar devam edegelmektedir.
Salginin hafiflemesi ve kiresel tesviklerin etkisiyle artan varlik talebi iginde en 6nemli araglardan biriside gayrimenkul olmustur.
Diinya genelinde degisen talep yapisina gore gayrimenkule olan ilgi artmis, distik faiz ve bol likidite donemi de bu siirece destek
olmustur. Uygulanan genisletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021 yilinda kiiresek olarak biiyiime gliclenmis, hammadde
ihtiyaci artmis bunlarla birlikte fiyatlar genel seviyesinde de yiikselmeler gorilmistur.

2022 yiliilk Gg aylik doneminde ise 2021 yilinin genelinden aldigimiz etkiler devam etmekle birlikte kiiresel enflasyonun artik bir
tehdit olarak goriilmeye baslanmasi, neredeyse 2008 finansal krizinden bu yana devam eden dusuk faiz bol likidite déneminin
sonunu getirmeye baslamistir. Diinyanin 6nde gelen merkez bankalarinin bilango kiigliltme, faiz artirma egilimleri giderek
giclenmekte olup zaten dengesiz olan talep ve arz yapisini etkilemeye aday gorlinmektedir. Artan parasal maliyetlerin zaten ciddi
bir maliyet enflasyonu yasayan kiiresel ekonomiyi nasil etkileyebilecegi tartisma konusu olmustur. Bir yandan yuksek enflasyon
diger yandan artan parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep diisiintldiginde bati ekonomilerinde resesyon veya stagflasyon
yasanma olasili§l da bulunmaktadir. Gelismekte olan lilkelerde ise kiiresel enflasyonun lzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi
ve issizlik gibi unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler igin tehdit olusturmaktadir.

IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2022 Diinya Ekonomik Goérliinim- ‘Savas Kuresel Toparlanmayi Geciktiriyor’) raporunda
Tirkiye'nin 2022 yil biyime tahmini de yiizde 3,3’ten ylizde 2,7’ye revize etmistir. Diinya ekonomisinin gegen yil yizde 6,1
blyudigiu kaydedilen raporda, kiiresel ekonominin 2022 ve 2023’te ylizde 3,6’sar blylmesinin beklendigi bildirmistir. IMF, ocak
ayinda yayimladigi raporda, kiiresel ekonominin bu yil yiizde 4,4 ve 2023’te yiizde 3,8 biylyecegini 6ngdrmusti.

Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektdriiniin en énemli gdstergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise
durum séyledir; 2022 yilinin ilk geyregini inceledigimizde konut satislarinda momentumun korundugu gézlenmektedir. ilk ii¢ ayda
320 bin adet konut el degistirirken gecen yilin ayni donemine gore yuzde 21,7’lik bir artisi isaret etmektedir. Satis tiirlerine gére
ise en onemli artis 2021 yilinin ilk geyregine gore, ipotekli satiglarda yasanmistir. 2022 yilinin ayni doneminde ipotekli satiglar
yuzde 44,7’lik bir artis gostermis ve 68 bin ddete ulagmistir. Stiregte talebin giglii olmasinin yaninda enflasyona gore kredi
maliyetlerinin reel olarak ucuz olmasinin etkisi de gozlenmistir.

Artan talebe bagh olarak 6zellikle konut fiyatlarda kayda deger bir ylkselis yasanmistir. TCMB tarafindan agiklanan 2022 Subat
ayi verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal olarak ylizde 96.4, reel olarak ise ylizde 26,9 oraninda artis gergeklesmistir.

ingaat Maliyet Endeksi, Nisan 2022 00 ROt Myt At U Siuin il [, Sy AR

insaat maliyet endeksi, 2022 yili Nisan ayinda bir
Onceki aya gore %6,12 bir dnceki yilin ayni ayina
gbre %106,60 artti. Bir dnceki aya gore malzeme
endeksi %7,47, iscilik endeksi %1,35 artti. Ayrica bir
onceki yiin ayni ayina goére malzeme endeksi
%133,71 iscilik endeksi %43,75 artti.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir Onceki aya SOre  luyast ewtiyet sndehal yibh dodipion conm (%1 Nisan 2022
%6,39, bir dnceki yilin ayni ayina gore %103,46 arttl.  °
Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %7,92, isgilik
endeksi %1,23 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi %130,03, iscilik endeksi
%43,52 artti.

SOKE DEGIRMENCILIK SANAYI VE TICARET ANONIM $iRKETI / Rapor No: 20220ZELP00147 / Gizlidir. 15


mailto:varlik@varliktdd.com

Altunizade Mahallesi Ord. Prof. Fahrettim
Kerim Gokay Caddesi Eksi Is Merkezi Blok

No: 12b Uskiidar — istanbul VARL|K
Tel: +90 216 336 36 85 =
Faks: +90 216 336 36 87 DEGERLEME

varlik@varliktdd.com

%+ Konut Sektorii:

Turkiye genelinde konut satislari Mayis ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %107,5 artarak 122 bin 768 oldu. Konut satiglarinda
istanbul 22 bin 148 konut satisi ve %18,0 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére istanbul’u 11 bin 497 konut satisi ve
%9,4 pay ile Ankara, 7 bin 159 konut satisi ve %5,8 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 21 konut ile
Hakkari, 43 konut ile Ardahan ve 75 konut ile Bayburt oldu.
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Konut satislari Ocak-Mayis déneminde bir 6nceki yilin ayni donemine gore %37,7 artisla 575 bin 889 olarak gergeklesti.
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Konat satiy sayisi, Mayis 2022
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Tirkiye genelinde ipotekli konut satislari Mayis ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore %177,8 artig gostererek 29 bin 335 oldu.
Toplam konut satiglari iginde ipotekli satislarin payr %23,9 olarak gergeklesti. Ocak-Mayis déneminde gergeklesen ipotekli konut
satislari ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %72,3 artisla 129 bin 707 oldu.

Mayis ayindaki ipotekli satiglarin, 6 bin 161’i; Ocak-Mayis donemindeki ipotekli satislarin ise 31 bin 885”i ilk el satis olarak
gergeklesti.

Tirkiye genelinde diger konut satislari Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %92,2 artarak 93 bin 433 oldu. Toplam konut
satislariicinde diger satislarin payi %76,1 olarak gergeklesti. Ocak-Mayis déneminde gergeklesen diger konut satiglari ise bir dnceki
yilin ayni donemine gére %30,2 artisla 446 bin 182 oldu.

Satis pekline géce konut satvgt, Mayis 2022
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ilk konut satis adetleri

Tirkiye genelinde ilk el konut satig sayisi, Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %80,5 artarak 32 bin 861 oldu. Toplam
konut satislari icinde ilk el konut satisinin pay1 %26,8 oldu. ilk el konut satislari Ocak-Mayis déneminde ise bir dnceki yilin ayni
doénemine gore %28,1 artisla 163 bin 719 olarak gergeklesti.

ikinci el konut satis adetleri

Tirkiye genelinde ikinci el konut satislari Mayis ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %119,5 artis gostererek 89 bin 907 oldu.
Toplam konut satislari icinde ikinci el konut satisinin pay1 %73,2 oldu. ikinci el konut satislari Ocak-Mayis ddneminde ise bir dnceki
yilin ayni dénemine gore %42,0 artisla 412 bin 170 olarak gergeklesti.

Yabancilara 2021 yil Eylil ayi satiglan

Yabancilara yapilan konut satislari Mayis ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %235,7 artarak 5 bin 962 oldu. Mayis ayinda
toplam konut satislari igcinde yabancilara yapilan konut satisinin payi1 %4,9 oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayi 2
bin 451 konut satisi ile istanbul aldi. istanbul’u sirasiyla bin 885 konut satisi ile Antalya ve 264 konut satisi ile Mersin izledi.
Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Mayis doneminde ise bir 6nceki yilin ayni dénemine goére %70,0 artarak 26 bin 753 oldu.

Ulke uyruklarina gére en ¢ok konut satisi iran vatandaslarina yapildi

Mayis ayinda Rusya Federasyonu vatandaslari Tirkiye’den bin 275 konut satin aldi. Rusya Federasyonu vatandaslarini sirasiyla
736 konut ile iran, 617 konut ile Irak vatandaslari izledi.

Konut Fiyat Endeksi

2022 yih Nisan ayinda bir dnceki aya gore yizde 10,2 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal olarak yiizde
127,0, reel olarak ise ylzde 34,9 oraninda artmistir. Turkiye’deki konutlarin kalite etkisinden arindiriimis fiyat degisimlerini
izlemek amaciyla hesaplanan Konut Fiyat Endeksi (KFE) (2017=100), 2022 yil Nisan ayinda bir dnceki aya gore yuzde 10,2 oraninda
artarak 383,1 seviyesinde gerceklesmistir.
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Kaynak: TCBM / Konut Fiyat Endeksi
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7. GAYRIMENKULUN CEVRESI iLE iLGiLi BiLGILER

7.1. KONUMU, OZELLIKLERi, CEVRESI

ANKARA iL:

Ankara, Tirkiye'nin bir ili, bagskenti ve en kalabalik ikinci sehri, NiGfusu 2016 itibariyla 5.663.322 kisidir. Bu nifus, 25 ilgede, 1433
mahallede bulunmaktadir. il genelinde niifus yogunlugu 209'dur. Cografi olarak Tiirkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur
ve Bati Karadeniz Bdlgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, bilyiik bélimi i¢ Anadolu Bélgesi'nde yer alir. Yiizélciimii olarak tilkenin
Uglincu buyuk ilidir. Etrafi Bolu, Cankiri, Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir illeri ile gevrilidir. Ankara'nin baskent ilan
edilmesinin ardindan (13 Ekim 1923) sehir hizla gelismis ve gliniimiizde Turkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tirkiye
Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin yarisi hala tarim amach kullaniimaktadir.
Ekonomik etkinlik blyik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim ve hayvanciligin agirligi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve
civarindaki gerek kamu sektéri gerek 6zel sektor yatirimlari, baska illerden buyik bir nifus goglini tesvik etmistir. Cumhuriyetin
kurulusundan giiniimize, nifusu Glke nifusunun iki kati hizda artmistir. Niufusun yaklasik dortte Ggl hizmet sektoéri olarak
tanimlanabilecek memuriyet, ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda ¢alsir.
Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve ingaat sektorlerinde yogunlagmistir. Glinimizde ise en gok savunma, metal ve motor sektérlerinde
yatirim yapilmaktadir. Turkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, tniversite diplomal kisi orani tilke
ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nifus, teknoloji agirlikli yatirnmlarin gereksinim duydugu is gliclini olusturur. Ankara'dan

otoyollar, demir yolu ve hava yoluyla Tirkiye'nin diger sehirlerine ulasilir.

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

Ankara 2013'teki listede 38. sirada yer almaktaydi.
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Sanayi: Ankara ilinde 6zel sektériin katma deger icindeki pay! %85'in izerindedir. ilin sanayisi genel olarak kiiciik ve orta boylu
isletmelerden olusmaktadir. Bunlarin %40', savunma ve tasit Gretimi yapan buyulk kuruluslarin talep gésterdigi makine ve metal
alaninda iiretim yapmaktadir, bunun ardindan gida ve tekstil sanayileri gelir. Uretim agisindan en énemli sektérler, gida (seker,
un, makarna, siat, igki), tasit, makine (tarim araglari, tasit, traktor), savas, ¢imento ve dokumadir (yunli dokuma, trikotaj,
konfeksiyon). Ayrica tarim ilaglari, mobilya, sekercilik ve matbaacilik da énemlidir. Savunma sanayisi, yazihm ve elektronik
sektorlerinde Ankara Tirkiye'de basta gelir. Ankara Sanayi Odasi'na (ASO) kayith yaklasik 3500 sirket vardir. Turkiye'nin en blylk
500 sirketinin 48'inin ASO'ya bagli olmasiyla Ankara, 2009 yilinda Ankara'dan sonra Tirkiye'nin 2. sanayi merkezi sayilmaktadir.
Ankara'da retimin biyiik kismi Sincan, Akyurt, Cubuk ve il merkezine yakin olan ivedik ile Ortadogu Sanayi ve Ticaret Merkezi
(OSTiM) Organize Sanayi bolgelerinde gerceklesmektedir. OSTIM, Tiirkiye'nin en biiyiik kiigiik ve orta boy sanayi liretim alanidir.
2009'da Ekonomi ve Dis Politika Arastirmalar Merkezi tarafindan hazirlanan bir calismaya gore, en rekabetgi il Ankara'dir. Ankara,
"rekabetgilik" endeksini olusturan alt endeksler arasinda insani sermaye, yaratici sermaye ve sosyal sermaye endekslerinde ilk
sirada yer almistir. Universite ve &gretim Uyesi sayisinin yiiksekligi, patent ve benzeri basvurular gibi faktérler Ankara'yi dzellikle

yaratici sermaye endeksinde Tirkiye'de birinci yapmaktadir.

Cografya: Ankara ili, doguda Kirikkale, kuzeydoguda Cankiri, kuzeybatida Bolu, batida Eskisehir, glineyde Konya, glineydoguda
Kirsehir ve Aksaray ile komsudur. 1355 kilometre uzunlugu ile, tamami Turkiye topraklari tizerinde yer alan en biiylk nehir olan
Kizihrmak ilin dogusunu, 824 kilometre ile Tirkiye'deki en blyuk nehirlerden olan Sakarya Nehri ise, ilin batisini sulamaktadir.
Sakarya Nehri'nin kollarindan Ankara Cayi, il merkezinden geger. ilin giineyinde ise 1300 km? ile ilkenin en biyiik ikinci
golii[48][49], %32,4 tuz oraniyla[48] da diinyanin en tuzlu ikinci goli[50] olan Tuz Go6li vardir. Ayrica Tuz Goli'nin de iginde
bulundugu havza, Tirkiye'nin en biylk kapal havzasidir. Ovalik bir alanda kurulan ilin yizélgiminin yaklasik %50'sini tarim
alanlari, %28'ini ormanlik ve fundalik alanlar, %12'sini cayir ve meralar, %10'unu ise tarim disi araziler teskil etmektedir. ilin en
yiiksek noktasi 2015 m yiiksekligindeki Elmadag, en genis ovasi 3789 km?'lik ylizélglimii ile Polath Ovasi, en biiyik goli yaklasik
490 km?'lik yizoélglimdi ile Tuz GolU'nin il igindeki alani, en uzun akarsuyu yaklasik 151 km'lik uzunlugu ile Sakarya Nehri'nin il
icindeki bolimd, en blyuk baraji ise 83,8 km?'lik yuzélgim ile Sariyar Baraji olup, il geneli itibariyla 14 dogal gél, 136 sulama

goleti ve 11 baraj bulunmaktadir.

iklimi: ilin giiney ve orta bélimlerinde karasal iklimin soguk ve kar yagish kislari ile sicak ve kurak yazlari, kuzeyinde ise Tiirkiye'de
Karadeniz ikliminin iliman ve yagisli halleri goriilebilir. Karasal iklimin hakim oldugu bolgelerde gece ile glindiiz, yaz ile ki mevsimi
arasinda énemli sicaklik farklari bulunur. En sicak ay temmuz veya agustostur. ildeki yerine gére ortalama en yiiksek giindiiz
sicakliklari 27-31° C'dir. En soguk ay ise ocak ayidir, en diisiik gece sicakliklari ildeki yerine gore ortalama -6 ila -1 °C arasindadir.

Yagislar en ¢ok aralik, en az temmuz veya agustos ayinda diser.

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

2015 verilerine gore ilin %17,1'i ormanlarla kapli olup, yizolgimiinin %9,6'sini verimli ormanlar, %7,5'ini ise bozuk ormanlar
olusturmaktadir. Ormanlarda en ¢ok karagam, ardic ve yer yer mese gérilir. ilin kuzeyine dogru igne yaprakh ormanlar
yayginlasir. Kuzey kesimlerde saricam ormanlari da goérllmektedir. Ayrica ilin kuzeyinde, Bolu il sinirina yakin ylksek kesimlerde
az miktarda da olsa kéknar ormanlarina rastlanmaktadir. Giiney kesimde yer alan baslica ormanlar Bala ilgesinde yer alan

Beynam'da ve Kiire Dagi'nda yer almaktadir.
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Ankara'da 1362 bitki tiiri dogal olarak bulunmakta olup, bunlarin 268'i endemiktir. Ankara ¢igdemi, tiklrik otu, peygamber
cicegi gibi turler yoreye 6zgldir. Familya dizeyinde en sik gorilenler papatyagiller, baklagiller, bugdaygiller, turpgiller,
ballibabagillerdir. ilin adiyla anilan Ankara armudu ve Ankara ¢igdemi, ayrica Kalecik Karasi olarak bilinen misket {iziimii il disinda

da taninir.

Niifus Durumu: Ankara ili, Ankara sehrinin baskent olmasindan sonra hizla kalabaliklasmistir. Ozel ve kamu sektérii yatirimlari
baskent ve yoresine yogunlasmis, bunun sonucu ortaya ¢ikan ¢alisma olanaklari biiyiik bir niifus akimina yol agmistir. Ekonomi,
saglik ve egitim altyapisinin gelismisligi, su¢ oraninin diisiik olmasi, kisi bagina kamu yatiriminin ve kisi basina mevduatin yiksek
olmasi gibi nedenlerin gogii tesvik ediyor olmasi muhtemeldir. Cumhuriyet tarihi boyunca ilin niifusu tilke nifusunun iki kati hizda
artmistir. Ankara'nin nifusu higbir zaman tam olarak hesaplanamaz. Memur ve 6grenciler agirlikta oldugu igin net nifus
bulunamaz. TUIK verilerine gére niifusu 5 milyondan fazla iken gayri resmi niifusu 8 milyondur. 1927 sayiminda niifusu 404 bin
olan il Tlrkiye nufusunun %3,2'sine sahipken bugln 8 milyon niifus ile bu oran %6,3'tlir. 2007-2008 yillari arasinda ise nifus artis
hizi (%1,83), tlke nlfus artis hizinin (% 1,32) bir buguk kati olmustur. Bu biyimenin basini geken Ankara kenti aldig1 gége ragmen,
2008'de Ankara'da issizlik orani (%11,8) Tiirkiye genel issizlik oranina (%11,0) yakindir. istihdam edilenlerin %72'si hizmetler,
%26'sl sanayi, %2'si tarimda galisir (bu oranlar Turkiye igin sirasiyla %49, %27 ve %24'tur).

Ankara'nin niifusu 2020 yili itibariyla 5.663.322 kisidir. i¢c Anadolu'da bulunan ve niifuslari azalmakta olan Corum ve Yozgat,
Ankara'ya en fazla net gé¢ veren illerdir. il nifusunun tamami il ve ilge merkezlerinde yasamaktadir. Ayrica 15.608.868 kisilik i¢

Anadolu niifusunun yaklasik yarisi Ankara ilinde ikamet etmektedir.

Yillara Gore Ankara Nufusu

Yil Ankara Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2020 5.663.322 2.805.877 2.857.445
2019 5.639.076 2.793.850 2.845.226
2018 5.503.985 2.728.900 2.775.085
2017 5.445.026 2.702.492 2.742.534
2016 5.346.518 2.653.431 2.693.087
2015 5.270.575 2.621.235 2.649.340
2014 5.150.072 2.562.805 2.587.267
2013 5.045.083 2.507.525 2.537.558
2012 4.965.542 2.474.456 2.491.086
2011 4.890.893 2.439.058 2.451.835
2010 4.771.716 2.379.226 2.392.490
2009 4.650.802 2.318.633 2.332.169
2008 4.548.939 2.267.779 2.281.160
2007 4.466.756 2.225.033 2.241.723
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Sincan ilgesi: Ankara ilinin giineybatisinda konumludur. Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari
igerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki 5747 Sayili
Kanun’un 2 nci maddesi geregince ilceye bagl Yenikent ilk Kademe Belediyesi ile,
Polath ilgesine bagh Temelli ilk kademe Belediyesi tiizel kisilikleri kaldirilarak
mahalleleri ile birlikte Sincan ilcesine Katilmistir. Bdylelikle Sincan ilgesi 57 mahalleye
ulasmistir. (13 mahalle Yenikent ilk Kademe Belediyesinden, 15 mahalle ise Temelli ilk
Kademe Belediyesinden) Sincan ilgesinin beldesi ve koyl bulunmamaktadir.

il ve ilge Nufuslan, Tiirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili
Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore Ankara’nin (Ankara
Blyuksehir Belediyesi ve bagli belediyelerin sinirlari igindeki ntifus) toplam ntfusu

5.747.325 kisi olup Sincan ilgesi’nin toplam niifusu 561.411 kisi olup 286.283 kisi erkek ve 275.128 kisi kadin niifustur.

Taginmazin Ulasim Baglantilari:

Degerleme konusu tasinmaz, Ankara ili, Sincan ilgesi, Ahi Evran 1. Organize Sanayi Mahallesi sinirlari icinde kalmaktadir.
Tasinmaza ulagim Ankara Cevre Yolu lzerinde Ayas Kavsagindan gikilarak kuzeybati ylininde Ayas Ankara Asfalti kullanilarak

saglanmaktadir. Taginmazin bulundugu boélgede tim kentsel altyapi sistemleri mevcut olup, ulagim toplu tasima ve 6zel araglar

ile kolaylikla saglanmaktadir.

Esenboga Havalimani

ASTI

Anitkabir

Atakule

Tasinmazin Onemli Merkezlere Uzakliklan

64,00 km.

35,00 km

37,00 km

40,00 km
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Tasinmazin Konumu:
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7.2. GAYRIMENKULUN CEVRESININ MEVCUT DURUMU

Sincan Organize Sanayi Bolgesi; 1978 yilinda temeli atilarak 1990 yilinda iiretime baslayan Ulkemizin énde gelen Organize Sanayi
Bélgelerinden birisi olmustur. Buyiikliikleri 5.000m? ile 100.000m? arasinda degisen 335 sanayi parseline sahip Sincan OSB, toplam
1000 hektar alan tzerine kurulmus olup, bugln itibari ile 270 fabrika faaliyet gostermektedir. Bolgede, faaliyet gosteren Uyelerinin
her tlrli ihtiyaglarina cevap verilebilmesi amaciyla alt yapi tesisleri, elektrik sebekesi, su sebekesi, pis su sebekesi, yagmur suyu
sebekesi, dogalgaz sebekesi, yollari ve tesislerin ortak istifadesine sunulan bankalari, 60 tonluk tam elektronik kantari, kafeteryasi,

dispanseri, posta hizmetleri, egitim merkezleri, konferans salonu, Cevre Laboratuvari ile hizmet vermektedir.

8. GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerleme konusu gayrimenkul Ankara ili, Sincan ilgesi, Yeni Cimsit Mahallesi sinirlari igerisinde 3022 ada 3 numarali parsel olup
“Kargir Un Fabrikasi” vasiflidir. Parsel geometrik olarak dikdortgen formda, topografik olarak ise hafif egimli arazi yapisina sahiptir.
Parselin kuzey yonden Kazakistan Caddesi'ne yaklasik 150 m cephesi bulunmakta olup giiney yonden demiryolu diger yonlerden

ise komsu parseller ile sinirlidir. Parsel sinirlari beton duvar uzeri tel git ile gevrilidir.

Konu tasinmaz tzerinde “fabrika, depo, yonetim, kantar binalari, demiryolu ylikleme- bosaltma alani ve danisma” bulunmaktadir.

Parsel lizerinde yer alan bekgi kullibesi ve idari binasi tek katli prefabrik yapilar olup degerlemeye tabi tutulmamistir.

Fabrika Binalari: Yapilar A, B, C, D, E, F, G ve H blok olmak tzere 7 blok, depo, demiryolu yiikleme- bosaltma alani, yonetim, yan
Urin silo alani, kantar binasi ve danisma kisimlarindan olugmaktadir.

A Blok: Bugday bosaltma alani olarak kullaniimakta olup bodrum kat, zemin kat ve 3 normal kat olmak tzere 4 kathdir. Yapinin
yuksekligi 22 m’ dir.

B Blok: Bugday silolari yer almakta olup bodrum kat, silo alt kati ve silo Ust katindan olusmaktadir. B Blok dis cephesi sandvig
panel kaplamadir. Yapinin yiksekligi 25 m’ dir.

C Blok: Degirmen 6gutme binasi olarak kullanilma olup bodrum katta olup zemin kat ve 7 normal kat olmak lzere 9 kathdir.
Yapinin ylksekligi kismen 24 m, kismen 35 m’ dir.

D Blok: Un silolari olarak kullaniimakta olup bodrum kat, silo alt kati ve silo Ust katindan olusmaktadir. Yapinin ylksekligi 41 m’
dir.

E Blok: Paketleme binasi olarak kullaniimakta olup bodrum kat, zemin kat, 6 normal kat ve gati kati olmak tUzere 9 katlidir. Yapinin
yuksekligi 18 m’ dir.

F Blok: Laboratuvar binasi olarak kullaniimakta olup zemin kat ve 3 normal kattan olusmakta olup betonarme yapidir. Yapinin
yuksekligi 9 m’ dir.

H Blok: 3 bloktan olusmaktadir. Yigma duvarlar tzerine gelik konstriiksiyon ¢ati sistemi kullanilarak insa edilmistir. Atdlye ve
depolama amagli kullaniimaktadir. Yapinin yiiksekligi 7 m olup bir kismi 30 m’ dir.

Yénetim Binasi: Yapi tek katli 125 m? alanli olarak betonarme karkas seklinde insa edilmistir. Yerinde 2 oda, antre, kiler, banyo,
wc ve mutfak alanlarindan olugmaktadir. Herhangi bir yasal belgesi bulunmamaktadir.

Demiryolu Yiikleme Bosaltma Alani: Fabrika binalarinin giineyinde demiryolu hattina kadar devam etmekte olup celik
konstriiksiyon olarak insa edilmis sundurma alani seklindedir. Yapi sundurma seklinde oldugundan deger verilmistir.

Yan Uriin Silo Alani: Bina igerisinde sadece silolar yer almakta olup sandvi¢ panel ile kapatiimis, fabrika binalarina bitisik olarak
insa edilmistir. Yapi sundurma seklinde oldugundan deger verilmistir.

idare Binasi: Tek katl prefabrik yapi seklinde olup yénetim ile mutfak kisimlari yer almaktadir. Yapi prefabrik olmasi sebebiyle
deger verilmemistir.

Bekgi Kuliibesi: Tek kath PVC prefabrik yapidir. Yapiya ait yasal belge mevcut olmayip prefabrik tarzinda olmasi dolayisiyla
degerleme digi birakilmigtir.
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Kantar Binasi ve Danisma: Yap tek katli 45 m? alanh olup herhangi bir yasal belgesi bulunmamaktadir. Kantar kontrol odasi,

danisma ve wc yer almaktadir.

Degerleme konusu fabrika tesisinde mevcut durumda B blok, C blok ve H blok tizerinde onayli mimari projesinden farkl olarak
kat bazinda eklemeler yapildigi tespit edilmistir. Yapilarin yiksek olmasi ve igerisinde silo ve makinalar yer almasi sebebiyle
yaklasik olarak 6lgiim yapilmistir. S6z konusu fazladan eklenen katlarin emsale dahil edilip edilmediginin ise OSB MudurlGginiin

gorusd ile belli olacagi bilgisi alinmistir.

Ada-Parsel Binalar Yasal Alan (m?) Mevcut Alan (m?)
A Blok - 5 Katli (BK+ZK+3NK) 325,00
B Blok - 3 Kath (BK+ZK+1NK) 1.650,00
C Blok - 9 Katl (BK+ZK+7NK) 9.197,00 6.000,00
3022 Ada 3 D Blok - 5 Katli (BK+ZK+3NK) 1.300,00
Parsel E Blok - 9 Katli (BK+ZK+6NK+CAP) 2.400,00
F Blok - 5 Katli (ZK+4NK) 600,00
H Blok - 1 Kath (ZK) 3.775,00
Kantar Binasi ve Danisma - 1 Kath (ZK) - 45,00
Yonetim Binasi - 1 Katli (ZK) - 125,00
TOPLAM 9.197,00 16.220,00

* Tesis igerisinde 24 adet beton un silosu, 49 adet beton bugday silosu ve 22 adet gelik silo alti betonu maliyeti herhangi bir
yasal evraki olmamasi nedeniyle mevcut durum degerinde harici kisimlar kapsaminda eklenmistir.

* 590 m? beton duvar, 880 m? tel ¢it, 2.000 m? sundurma ve 97 m? trafo harici igler kapsaminda yasal degerde
degerlendirilmistir.

* Parsel giineyden demiryoluna cepheli olup parsel sinir disarisinda insa edilen sundurma alanlar degerlemeye tabi
tutulmamstir.

* jdari bina, bekgi kuliibesi yapilari prefabrik yapi oldugundan degerleme disi birakilmiglardir.

8.1.  ENIYi VE EN VERIMLI KULLANIM ANALIZi

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

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazin konumu, biyuklGgl ve mevcut durumu dikkate alinarak en iyi ve
en verimli kullanim seklinin; parsel Gzerindeki tadilat projesine uygun yapi icin tadilat projesine esas yapi ruhsat ve yapi kullanma
izin belgesinin alinmasindan sonra mevcut kullanimi olan “fabrika” seklinde kullanimi olacagi distiniimektedir.

SOKE DEGIRMENCILIK SANAYI VE TICARET ANONIM $iRKETI / Rapor No: 20220ZELP00147 / Gizlidir. 24


mailto:varlik@varliktdd.com

Altunizade Mahallesi Ord. Prof. Fahrettim

Kerim Gokay Caddesi Eksi Is Merkezi Blok

No: 12b Uskiidar — Istanbul le R L ' }<

Tel: +90 216 336 36 85

Faks: +90 216 336 36 87 ' DEGERLEME

varlik@varliktdd.com

9. VERI ANALIZi VE SONUCLAR

9.1. SWOT ANALizi
Olumlu Ozellikler;

®  Organize sanayi bolgesinde yer almasi
®  Yenibinaolmasi

®  iskanli binaolmasi

®  Anayolacepheliolmasi

®  Acik otoparkinin olmasi

" Ulasim kolayligi

Depolama ve sevkiyat igin yeterli alana ve altyapiya sahip olmasi

Olumsuz Ozellikler

" Kisith portfoy niteligine sahip olmasi
®  Parsel lGizerinde ruhsat ve proje harici kisimlarin olmasi

®  Fazladan kat eklentisi olmasi dolayisiyla statik olarak olumsuz etkilenme durumu

v Firsatlar:
= OSBsinirlariigerisinde yer almasi bolgeye olan talebi artirmaktadir.

X Tehditler:

= Global ve ulusal bazda yasanmasi muhtemel ekonomik soguma ve bunun yatirim sektori tizerindeki etkisinin ekonomik
blylmeyi de olumsuz etkileyebilecegi distinilmektedir.
. Doviz kurundaki dalgalanmalar

10. DEGERLEME YONTEMLERI

10.1. DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

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

10.2. GAYRIMENKULLERIN TEKNiK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

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

10.3. KULLANILAN DEGER TANIMLARI

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

e Pazar Yaklagimi,

o Gelir Yaklagimi,

e Maliyet Yaklagimi
Bu Ug ana yaklasimdan Rapor’a konu olan gayrimenkuliin 6zellikleri dikkate alinmak suretiyle kullanilabilir olanlar tercih edilerek
degerleme galismalari gergeklestirilmistir.
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10.3.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle
gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi
ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e  Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi,

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

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

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli
gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gercgeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:
e Degerleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lgtide benzer varliklara iliskin islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik
dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,
e  Degerleme konusu varhigin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,
. Pazar igslemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin degerleme konusu varlikla 6nemli
ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da stibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,
e  Gincel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayali, sinerji alicili,
muvazaali, zorunlu satig igeren islemler vb.),
e  Varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden tretim maliyeti veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade
pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

10.3.2. GELIR YAKLASIMI YONTEMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donustirilmesi ile belirlenmesini
saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin
buglinklii degerine dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

e Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri etkileyen cok 6nemli bir unsur olmasi,
° Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla
birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli
gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigl asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlk verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir yaklagimi ile belirlenen goésterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziyle degeri etkileyen birgok faktérden yalnizca
biri olmasi,

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

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

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

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

10.3.3. MALIYET YAKLASIMI YONTEMi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik
icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden
daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu
yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger
bigimlerde gergeklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.
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Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli
gorulmektedir:

e  Katiimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar olmaksizin
yeniden olusturabilmesi ve varhigin, katihmcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin Gnemli bir
prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

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

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

Yukarida verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli
gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki
degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e  Katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distindikleri, ancak varligin yeniden olusturulmasinin
6énuinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

e Varhgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece guvenilir kilacak kadar, yeni olugturulmus olmasi

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

10.4. DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

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

Pazar Yaklagimi Yéntemi: Degerlemeye konu tasinmazin konumlandigi bélgede yer alan benzer niteliklere sahip isyeri/diikkan,
ofis/bliro ve ticari bina emsalleri arastirilmistir. Tagsinmazin konumu, alanlari, konumlar itibari ile ticari potansiyelleri, ulasim
imkanlari, ana yola olan cepheleri, reklamasyonlari, yaya ve arag trafigi agisindan yogun konumda olup olmadiklari, kullanim alani
gibi degerine etken olabilecek olumlu/olumsuz tim &zellikleri dikkate alinarak piyasa arastirmasi yapilmistir.

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

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

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari igermektedir.

= Mulkin tapusu gegerli ve milkiyet hakki pazarlanabilirdir.

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

= Sorumlu milk sahipligi ve yetenekli milk yénetimi varsayilmigtir.

= Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin givenilir oldugu kabul edilmistir.

=  Tim mihendislik etitlerinin dogru oldugu varsayilimistir.

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

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

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

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

= Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri mulklerin bltiini icin gegerlidir. (malkin hisseli olmamasi sarti ile) Bu
degerin oransal olarak veya toplaminin béliinerek dagitilmasi, rapor igeriginde agiklanmadigi takdirde, degeri gegersiz
kilar.

= Rapor igerisinde taginmazlar igin verilen degerler, tasinmazlarin mahal durumundaki kullanim alanlari dikkate alinarak
yapilmistir. Bir kadastral 6lgim bu alanlarin dogru olmadigini ortaya koyuldugu takdirde, degerlemenin dizeltilmesi
gerekebilir.
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10.5. KULLANILAN DEGER TANIMLARI

10.5.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI iLE TASINMAZIN DEGERI

SATILIK ARSA EMSALLERI ‘

Kullanim Satis Degeri
Alani (m?) (TL)

Birim Fiyat

No Emsal Agiklamasi (TL/ m?)

Bastiirk Emlak — Goriis - 0 (552) 432 84 69: Tasinmaz ile yakin konumlu,
E:1,00, Hmaks: 9,50 m yapilasma kosullarina sahip sanayi imarh hisseli
1 |arsanin 286 m2’lik kismi 550.000 TL bedelle satiliktir. Hisseli olmasi 286
bakimindan dezavantajlidir. Alani kiiglik olmasi bakimindan da birim fiyati
yuksek gikmaktadir.

550.000 1.923

Karmate Gayrimenkul - 0 (532) 371 65 16: Tasinmaz ile yakin konumlu,
E:1,00, Hmaks: 9,50 m yapilasma kosullarina sahip sanayi imarli hisseli
arsanin 176 m2’lik kismi 265.000 TL bedelle satiliktir. Hisseli olmasi
bakimindan dezavantajhdir.

265.000 1.505

Altinsoy Emlak - 0 (534) 252 63 73: Tasinmaz ile yakin konumlu, E:0,50,
yapilasma kosullarina sahip ticari imarli hisseli arsanin 246 m2’lik kismi
400.000 TL bedelle satiliktir. Hisseli olmasi bakimindan dezavantajhidir. Alani
klglik olmasi bakimindan da birim fiyati yliksek ¢ikmaktadir.

400.000 1.626

Emsallerin Yorumlanmasi: Tasinmaza yakin konumda yer alan arsa nitelikli emsal tasinmaz arastirmasinda, yapilan
uygunlastirma sonucunda tasinmaza deder takdir edilmistir. Emsallerdeki pazarlik paylari, rayic isti fiyatlar da dikkate
alinmustir.

*Goriis / Remax - 0(537) 217 16 15: Bélgenin aktif calisan emlakgilarindan Kadir Ozmen ile yapilan gériismede tasinmaza yakin
konumlu, esdeder yapilasma kosullarina sahip arsalarin m? dederinin 1.500 TL - 1.750 TL civarinda oldudu bilgisi alinmstir.
*Goriis / Rizgar Gayrimenkul - 0 (312) 267 59 05: Bélgenin aktif ¢calisan emlakgilarindan Riizgar Gayrimenkul ile yapilan
gériismede tasinmaza yakin konumlu, esdeger yapilasma kogsullarina sahip arsalarin m? degerinin 1.500 TL - 1.750 TL civarinda
oldugu bilgisi alinmistir.

*Goriis / Altinsoy Emlak - 0 (532) 318 46 36: Bélgenin aktif ¢calisan emlakgilarindan Fatih Altinsoy ile yapilan gérismede
tasinmaza yakin konumlu, esdeder yapilasma kosullarina sahip arsalarin m? degerinin 1.500 TL — 1.750 TL civarinda oldugu
bilgisi alinmustir.

Bulunan emsaller ve alinan gériisler dogrultusunda, konu gayrimenkuliin; imar sartlari, ulasim baglantisi, alani, cephe ézellikleri,

konumu vb. ézellikleri dikkate alinarak konu tasinmazin arsasinin m? birim degerinin 1.650.-TL/m? olacagina kanaat getirilmistir.

Uyumlagtirma Tablosu (Arsalar)

Uygunlastinlmis Deger

1.826,85

1.506,00

1.626,00

Karsilagtirma Kriterleri Karsilastinlabilir Emsaller
1 2 3 4 5 & 7 2 9 10
1 Satis Br. Fiyati (TL) 192300 | 150600| 162600
2 Pazarhik Fay 10,00% 5,00% 5,00%
3 Miilkiyet Durumu -5,00% -5,00% 5,005
4 Saus Kogullan -5,00% -5,00% -5,00%
5 imar Durumu Kosullan 0,00% 0,00% 0,00%
& Piyasa Kogullarn 0,00% 0,00% 0,00%
7 Lokasyon -10,00% -10,00% 8,008
10 Kullamm Alam 15,00% 15,00% 15,00%
12 Diger 0,00% 0,00% -2,00%

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

EMSAL (PiYASA) KARSILASTIRMA YAKLASIMINA GORE TOPLAM ARSADEGERI
Bilesen Adi Alan (m?) Arsa Birim Degeri (TL/m?) Mevcut Degerleri (TL)

3033 Ada 3 Parsel 22.994,00 1.650,00 37.940.100,00
TOPLAM 37.940.100,00
YAKLASIK TOPLAM 37.940.000,00

SATILIK FABRIKA EMSALLERI
Kullanim Satig Birim Fiyat
No Emsal Agiklamasi . .
Alani (m?) | Degeri (TL) (TL)

Kermate Gayrimenkul - 0 (532) 371 65 16: Tasinmaz ile ayni bdlgede
1 | 1.0sb’deyeralan, 3.800 m? kapali alandan olusan 15 yillik fabrika 29.500.000 3.800 29.500.000 7.763
TL bedelle satiliktir. 7.012 m? acik alan bulunmaktadir.

Mirem Gayrimenkul - 0 (530) 527 61 68 Tasinmaz ile ayni bolgede 1.0sb’de
2 | yeralan, 17.500 m? alanli arsa tizerinde, 15.000 m? kapali alandan olusan 19 15.000 57.000.000 3.800
yillik fabrika 57.000.000 TL bedelle satiliktir.

Riizgar Gayrimenkul - 0 (532) 384 97 81: Tasinmaz ile ayni bolgede 1.0sb’de
3 | yer alan, 12.000 m? alanl arsa lizerinde 10.000 m? kapali alandan olusan 10 10.000 49.000.000 4.900
yillik fabrika 49.000.000 TL bedelle satiliktir.

Remax Tecriibe — 0 (532) 432 69 64: Tasinmaz ile ayni bolgede Sincan
4 | Sanayi’de yer alan, 1285 m? alanli arsa lizerinde 2.650 m? kapali alandan 2.650 15.990.000 6.034
olusan 19 yillik fabrika 15.990.000 TL bedelle satiliktir.

Emsallerin Yorumlanmasi: Emsaller dederleme konusu tasinmazla ayni OSB sinirlari ve yakin konumda yer alan fabrika
emsalleridir. Emsaller arasinda, arsa yiizélgiimi, kapali kullanim alani, fabrika niteligi dolayisiyla serefiye farkhliklari
bulunmaktadir. S6z konusu emsaller dederleme konusu tasinmaza gére yorumlanmis ve konu tasinmazin kapali alani lizerinden

birim m? degeri 6.000.-TL/m? olacadina kanaat getirilmistir.

Uyumlagtirma Tablosu (Fabrika)

Karsilastirma Kriterleri Karzilastinlabilir Em=aller
1 2 3 4 5 & 7 8 9 10
1 Satig Br. Fiyat: [TL) 3.800,00 4.900,00 6.034,00
2 Pazarlik Pay 10,00% 10,00% 10,00%
3 Milkiyet Durumu 0,00% 0,00% 0,00%
4 Satiz Kosullan 0,00% 0,00% 0,00%
5 fenileme Masraflan -15, 0% -15,00% -15,00%
& Piyaza Kosullan 0,00% 0,00% 0,00%
7 Lokasyon -5,00% -5,00% -5,00%
a2 Bina Yas [ Kalitesi -5,00% -5,00% 0,00%
10 Kullamm Alam 0,00% 5, 00% 10,00%
11 Konfor Kogullan -5,00% -5,00% -5,00%
12 Diger -15,00% -15,00% 0,00%

Uygunlagtinimis Deger

Ortalama Deger 6.011,53

*S6z konusu emsaller degerleme konusu tasinmazin mevcut alanina gére yorumlanmis ve ¢ikan sonu¢ mevcut alani igin baz
alinmistir. Konu tasinmazin yasal kullanimdaki alani (daha kiigiik oldugundan) dikkate alinarak birim fiyati kismen yiiksek
tutulmustur.
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Buna gére tasinmazin Pazar yaklasimina gére fabrika dedgeri asagidaki gibidir;

EMSAL (PiYASA) KARSILASTIRMA YAKLASIMINA GORE TOPLAM YASAL FABRIKA DEGERI
Bilesen Adi Alan (m?) Arsa Birim Degeri (TL/m?) Mevcut Degerleri (TL)

Fabrika 9.197,00 7.000,00 64.379.000,00
TOPLAM 64.379.000,00
YAKLASIK TOPLAM 64.380.000,00

EMSAL (PiYASA) KARSILASTIRMA YAKLASIMINA GORE TOPLAM MEVCUT FABRIKA DEGERI
Bilesen Adi Alan (m?) Arsa Birim Degeri (TL/m?) Mevcut Degerleri (TL)

Fabrika 16.220,00 6.000,00 97.320.000,00
TOPLAM 97.320.000,00
YAKLASIK TOPLAM 97.320.000,00

Sonug; Pazar Yaklasimi Yontemi cergevesinde degerleme konusu 3022 ada 3 numarali parselin kapali alani Gzerinden Pazar
degerinin Yasal 64.380.000,00,-TL — Mevcut 97.320.000,00,-TL olarak hesaplanmistir.

10.5.2. MALIYET YONTEMI iLE TASINMAZIN DEGERi

Maliyet Analizi Yontemine gore tasinmazin toplam degeri, tespit edilen arsa degeri ile arsa lzerindeki yatirimlarin yapisal

degerlerinin toplanmasi ile hesaplanmistir.

Arsa Uzerindeki yatirimlarin yapisal degerleri yapi cinslerine gore amortize edilmis kari havi birim degerlere gore hesaplanmistir.
Yapilarin yapi sinifi ve inga nitelikleri mevcut hallerine gore alinarak belirtilmis olup, “Amortize Edilmis Kari Havi Birim Degeri”
mahallindeki yapinin durum ve kalitesine gore piyasa rayigleri arastirilarak Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanliginin

2022 Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri’ listesinde yayinlanan birim maliyet esas alinmigs ancak sonrasinda yil icerisindeki

enflasyon artigi vb. gibi ekonomik dalgalanmalar dikkate alinarak birim bedeli giinimiiz kosullarina uyarlamak amaci ile

artirilmistir.
YAPISAL DEGER (YASAL)
. Birim Maliyet Yipranma Payi . .
2
Yapi Cinsi Yapi Alani (m?) (TL/m?) (%) Yapi Degeri (TL)
A, B, C, D,E, FveH Bloklar 9.197 4.500 30% 28.970.550,00

TOPLAM 34.525,00 28.970.550,00
CEVRE DUZENLEMESI VE HARICIi KISIMLAR (YASAL)

Nitelik Alan (m?) B'”(?L/Mrj,")yet Deger (TL)
Sundurma 1554 640 994.560,00
Tel Cit 877,5 90 78.975,00
Beton Duvar 585 250 146.250,00
Saha Betonu 9100 150 1.365.000,00
Trafo 95 1500 142.500,00

TOPLAM 2.727.285,00

TOPLAM DEGER (YASAL) (TL)
Arsa Degeri 37.940.000,00
Yapi Degeri 28.970.550,00

Cevre Diizenlemesi ve Harici Kisimlar 2.727.285,00
TOPLAM DEGER 69.637.835,00

YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER 69.640.000,00
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YAPISAL DEGER (MEVCUT)

Yapi Cinsi Yapi Alani (m?) BIrI(TLVr:ZII)yet Ylprar(lz/:)a Pay! Yapi Degeri (TL)
A Blok 325 4.500 30% 1.023.750,00
B Blok 1.650 4.500 30% 5.197.500,00
C Blok 6.000 4.500 30% 18.900.000,00
D Blok 1.300 5.000 30% 4.550.000,00
E Blok 2.400 4.500 30% 7.560.000,00
F Blok 600 4.000 30% 1.680.000,00
H Blok 3.775 4.000 30% 10.570.000,00
Kantar ve Danigma Binasi 45 3.000 30% 94.500,00
Yénetim Binasi 125 3.000 30% 262.500,00
TOPLAM 16.220,00 49.838.250,00
Nitelik Alan (m?) Blrl(?Lxszll)yet Deger (TL)
Sundurma 1554 640 994.560,00
Tel Cit 877,5 90 78.975,00
Beton Duvar 585 250 146.250,00
Saha Betonu 9100 150 1.365.000,00
Trafo 95 1500 142.500,00
24 Adet Beton Un Silosu 24*75.000 1.800.000,00
49 Adet Beton Bugday Silosu 49*75.000 3.675.000,00
22 Adet Celik Silo Alti Beton Maliyeti 22*75.000 1.650.000,00
TOPLAM 12.211,50 9.852.285,00
Arsa Degeri 37.940.000,00
Yapi Degeri 49.838.250,00
Cevre Dizenlemesi ve Harici Kisimlar 9.852.285,00
TOPLAM DEGER 97.630.535,00
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER 97.630.000,00

Sonug; Maliyet Yaklasimi Yontemi c¢ercevesinde degerleme konusu 3022 ada 3 numarali parselin Pazar degerinin yasal
69.640.000,00,-TL, mevcut 97.630.000,00,-TL, olarak alinmasinin uygun olacagi kanaatine variimistir.
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10.5.3. GELIR YAKLASIMI YONTEMi iLE TASINMAZIN DEGERI

Degerleme konusu tasinmaz igin gelir yaklasimi yontemi kullanilmamistir.

11. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

11.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA iZLENEN
YONTEMIN VE NEDENLERiNiIN ACIKLAMASI,

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri Il1-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i
dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine yluksek
seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varhigin degerlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi
kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gercgeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da goz 6niinde bulundurmasi
gerekli gorilmekte olup, ozellikle tek bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya
gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya
yontemi gerekli gorultp kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden
fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farklh yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve
birbirinden farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima
siirecinin degerlemeyi gercgeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriilmektedir.” denilmektedir.

Raporun 10. Maddesinde Kullanilan Deger Tanimlari bashkl bélimde detayh olarak aktarilan degerleme yaklasimlari tanimlarina
gore;
=  Degerlemede emsal karsilastirma ve maliyet yaklasimi yontemleri kullaniimistir.
=  Degerleme konusu tasinmazda halihazirda kapali kullanim alanina sahip fabrika yapisi yer almasi dolayisiyla proje
gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamistir.
= S&z konusu gayrimenkul igin “Mimari Projeler”, “Yapi Ruhsatlar’” ve “Yapi Kullanma izin Belgeleri” mevcut olup parsel
cins tashihi islemini gergeklestirerek yasal slirecini tamamlamistir.
= Tesisicerisinde 24 adet beton un silosu, 49 adet beton bugday silosu ve 22 adet gelik silo alti betonu maliyeti herhangi
bir yasal evraki olmamasi nedeniyle mevcut durum degerinde harici kisimlar kapsaminda eklenmistir.
= 590 m? beton duvar, 880 m? tel ¢it, 2.000 m? sundurma ve 97 m? trafo harici isler kapsaminda yasal degerde
degerlendirilmistir.
=  Parsel glineyden demiryoluna cepheli olup parsel siniri disarisinda inga edilen sundurma alanlari degerlemeye tabi
tutulmamstir.
= idari bina, bekgi kuliibesi yapilan prefabrik yapi oldugundan degerleme disi birakilmislardir.
=  Konu tasinmazin degerlemesinde fabrika kapali kullanim alani lizerinden bulunan degerde baz alinan emsallerdeki

fabrikalarin nitelikleri ve ic tefrisatlar biiyik farkhlik saglamakta olup degere direk etki etmektedir. Bu nedenle s6z

konusu yapinin kapal kullanim alani da biyiik olmasi dolayisiyla bu yontemin yaniltici bir unsur olabilecegi ihtimali

g0z Oniine alinmis, rapor icerigine bilgi amach olarak eklenerek degerlemede bu yéntemle elde edilen deger dikkate

alinmamistir.
=  Tasinmazin degerlemesinde kullanilan emsal karsilastirma ve maliyet yaklasimi yéntemlerine gore takdir edilen

toplam degerler (arsa + yapi + cevresel ve harici kisim 6zellikleri dahil) yasal durumda 69.640.000,00 TL (Yalniz Altmis
Dokuz Milyon Alt1 Yiiz Kirk Bin Tiirk Lirasi), mevcut durumda 97.630.000,00 TL (Yalniz Doksan Yedi Milyon Alti Yiiz
Otuz Bin Tiirk Lirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

11.2. ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ GEREKGELERI

Bu degerleme galismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus bulunmamaktadir.
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is bu Rapor; Séke Degirmencilik Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi yetkililerinin talebi lizerine tapuda; Ankara ili, Sincan ilgesi, Yeni
Cimsit Mahallesi, Bagkayasi Mevkii, 3022 Ada, 3 parsel numaral 22.994,00 m? yuzél¢imli “Kargir Un Fabrikasi” vasifli
gayrimenkuliin yasal ve mevcut durumunun irdelenmesi ve pazar degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

Yukarida belirtilen husular ve raporun 5.1.2. maddesinde belirtilen takyidatlar dikkate alinmaksizin tasinmaz icin takdir edilen
yasal ve mevcut degerleri asagidaki tablodaki gibidir;

Toplam YASAL degeri KDV Hari¢ 69.640.000,00 TL
Yaziyla: Altmis Dokuz Milyon Alti Yiiz Kirk Bin Tirk Lirasi

Toplam YASAL degeri KDV Dahil 82.175.200,00.-TL,
Yaziyla: Seksen iki Milyon Yiiz Yetmis Bes Bin iki Yiiz Tiirk Lirasi

olarak hesaplanmistir.

KDV orani %18 olarak alinmistir.

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

Saygilarimizla.

01 Temmuz 2022

Varlk Tasinmaz Degerleme ve Danigsmanlik A.S. ‘

EVIEVED Kontrol - Onay

Ahmet Turan Atilim Balci Mustafa Volkan CANTEKINLER
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK No: 402326 SPK No:403847

Ekler:
= Uydu Goriiniigleri
= Fotograflar
= Proje Fotograflan
= Tapu Kayit Ornekleri
= imar Durum Belgesi
= Raporu Hazirlayanlara Ait SPK Lisans Belgeleri
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13. EKLER VE FOTOGRAFLAR

13.1.
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