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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile Manas Enerji Yonetimi San ve Tic. A.S.
arasindaki hak ve yiikiimliiliikleri belirleyen 05.12.2020 tarihli dayanak sdzlesmesine istinaden,
22.12.2020 tarihinde, 2020/0425 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan sorumlu
degerleme uzmanlari Ahmet Selcuk GORGUN ve Baris BARUTCU’nun beyan1 asagida maddeler

halinde siralanmustir.

UYGUNLUK BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve a¢ikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu,

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonug¢larin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla simirli oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlart olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi
bir iliskimiz olmadigini ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

» Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

» Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir boliimiine baglh olmadigini,

» Degerleme c¢alismalarimizi  ahlaki  kural ve performans standartlarina  gore
gergeklestigimizi;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlart olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu,

» Degerleme Uzmani/Uzmanlart olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda
daha onceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalart yapmis oldugumuzu;

» Rapor iceriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlar: disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlart olarak deger bigilen miilkii ya da ona iligkin miilkiyet
hakkini etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonu¢ degerine giden yolda Uluslararas

Degerleme Standartlar: kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.

Sayfa |1



YONETICI OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Manas Enerji Yonetimi San ve Tic. A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARiHI 05.12.2020

DEGERLEME TARIiHI 21.12.2020

RAPOR TARIiHI 22.12.2020

RAPOR NO 2020/0425

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI ASO 1.0SB Ahi Evran Mahallesi Anadolu Caddesi No:25
Sincan / ANKARA

KOORDINATLARI 39.9666; 32.5330

TAPU BILGILERI TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ekli tapu kayit
belgesine gore, Manas Enerji Yonetimi San ve Tic. A.S.
miilkiyetindeki Ankara Ili, Sincan Il¢esi, Osmaniye
Mahallesi, 10644 ada 3 parseldeki arsadir.

IMAR DURUMU Bkz. Raporumuz 3.3. boliimii

CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen fabrikanin giincel rayic

degerinin tespiti i¢cin hazirlanmstir.

TL usD
Tasinmazin KDV Hari¢ Pazar Degeri 32.350.000,00 4.201.298,70
Tasinmazin KDV Dahil Pazar Degeri 38.173.000,00 4.957.532,47

Rapor tarihi itibariyle TCMB déviz satig kuru 7,70 TL kullanimuistir.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Kurul diizenlemeleri kapsaminda hazirlanmistir.

KDV oranlar giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmigstir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz par¢ast olup bagimsiz kullanilamaz.

Rapor kopyalarinin kullanimlar: halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Ahmet Selcuk GORGUN
(SPK Lisans N0:400885)

Baris BARUTCU
(SPK Lisans N0:400271)
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

v’ Bu rapordaki hi¢bir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, ozel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve swradan degerleme ¢alisaninin
bilgisinin otesinde olacak konular: agiklamak niyetiyle yapilmamgstir.

v’ Miilk ile ilgili hi¢hir bilgide degisiklik yapilmamustir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklari vb. gibi takyidatlar dolayist ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigr kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

v’ Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadart ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

v’ Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme calismast
yapmustir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmigtir.

v Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel ama¢hdwr, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, Baska hi¢hir amacgla giivenilir
referans olarak kullanilmamalidir.

V' Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece hi¢bir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

v' Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayist ile mevcut
pivasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz oniine alinarak
yapumistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
pivasa kosullarina baglhdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

v’ Bu raporda miilk iizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri goz oniine alinmamis sadece
gayrimenkuliin kendisi goz oniine alinmistir.

v' Degerlemeci miilk tizerinde veya yakinminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli veya
saghga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadigi ongériiliir. Bu konu ile hi¢chbir
sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu hakkinda yetkili ve
yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

v’ Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii ¢alismasi yapmast miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadart ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

v’ Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

V' Gayrimenkullerde zemin arastirmalart ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu konuda bir
ihtisast olmayp konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle
cevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme ¢alismast yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmanlari tarafindan 22.12.2020 tarihinde 2020/0425 rapor
numarasi ile tanzim edilmistir.
1.2. Rapor Tiirii

Is bu rapor, Manas Enerji Yonetimi San. Ve Tic. A.S. nin talebi iizerine Ankara ili, Sincan
flgesi, Osmaniye Mahallesi, 100644 ada 3 parselde arsa vasfi ile kayitli iizerinde halihazirda
fabrika binast bulunan gayrimenkuliin giincel piyasa degerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kisi — kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak sirketimiz
sorumlu degerleme uzmanlar1 Ahmet Selcuk GORGUN ve Baris BARUTCU tarafindan
hazirlanmustir.

1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve
ofis ¢alismalar1 sonucunda sirketimizin degerleme uzmanlari tarafindan 11.12.2020 tarihinde
hazirlanmstir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Ahi Evran Mahallesi, ASO 1. OSB, Anadolu Caddesi,
No: 25 Sincan/ANKARA adresindeki Manas Enerji Yonetimi San. ve Tic. A.S. igin
hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Manas Enerji Yonetimi San. ve Tic. A.S. arasindaki hak ve
yiikiimliiliiklerini belirleyen 05.12.2020 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak
hazirlanmustir.
1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu rapor, Sermaye Piyasast Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun I11-6.2.3 sayili “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1 sayili Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasast Kurulu
Karar Organt’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil1 karar1 ile Uluslararas1 Degerleme Standartlari
2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasast Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1.
Maddesinin 2. Fikras1 kapsaminda) hazirlanmistir.

1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in daha once sirketimiz tarafindan hazirlanan rapor
bulunmamaktadir.
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BOLUM 2

SIRKETi VE MUSTERIiYI TANITICI BIiLGILER

2.1.

Degerleme Sirketini Tanitic1 Bilgiler

UNVANI

ADRESI

ILETiSIM

KURULUS TARIiHI

SERMAYESI

TiCARET SiCiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

IZINLER/YETKILERI

. Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

: Icerenkdy Mahallesi Kayisdag1 Caddesi Giinbey Plaza
N0:80/3 Kat:2 D:3 Atasehir / Istanbul

: 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)

:14.04.2011
: 300.000,-TL

: 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

Yiirtirliikteki mevzuat ¢ergcevesinde her tiirli resmi, 6zel,
gercek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarini analiz
ederek, ulusal ve wuluslararast1 alanda kabul gormiis
degerleme standartlar1 ve esaslar1 ¢ercevesinde degerleme
raporlarint hazirlamak.

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” cercevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere konunun
goriisiildiigli Kurul Karar Organt’nin 16.02.2012 tarih ve 7
saylli toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca
Listeye alinmigtir. Ayrica Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayil1 Karar1
ile Sirketimize ‘“Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin = Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’in ~ 11.  Maddesi’'ne  istinaden bankalara
Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.
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2.2. Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler
UNVANI :Manas Enerji Yonetimi San Ve Tic. A.S.

ADRESI : ASO 1. OSB Ahi Evran Mah. Anadolu Cad. No:25
Sincan / ANKARA

ILETiSIM - 444 76 67 (Tel)
0 312 267 05 09 (Faks)
emre.baykus@manas.com.tr (e-posta)

KURULUS TARIHI : 1996 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU . Genis lirlin yelpazesi ve gelismis teknolojik ¢oziimleri ile
miisterilerine ¢0ziim ortagi olan Manas; gaz dagitim
sirketlerinin, belediyelerin, su idarelerinin, elektrik dagitim
sirketlerinin ve ayni zamanda 6zel ve kamu kurumlarinin
ihtiyaglarina basariyla cevap vermektedir. Manas’in,
elektro-kontrollii gaz, su, 1s1 ve elektrik sayaglarinda ayrica
AMR, M2M, AMI ve Uzaktan Saya¢ Kontrol Sistem
Coziimlerinde uzmanlig: vardir.

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir siirlama

bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL iLE iLGIiLi BILGILER

3.1.  Gayrimenkuliin Cevre ve Konumu

Rapora konu tasinmaz; Ankara Ili, Sincan ilgesi, ASO 1.0SB Ahi Evran Mahallesi,
Anadolu Caddesi tlizerinde konumlu 25 dis kap1 numarali fabrikadir.

Rapora konu taginmazin yer aldigi Ahi Evran Mahallesi Sincan ilge merkezinin
kuzeybatisinda konumludur. Mahalle Ayas Ankara Yolu Bulvariin giineyinde, Cubuk Cayinin
kuzeyinde yer almaktadir. Ankara sehir merkezinin 27 km kuzeybatisinda yer alan Ankara Sanayi
Odas1 1.0rganize Sanayi Bolgesi Sincan merkeze yaklasik 4,5 km, Ankara Cevre Yoluna yaklasik
8 km mesafededir. Tasinmazin kuzeyinde Ankara — Istanbul yiiksek hizli tren giizergahi
bulunmaktadir.

Tasinmaza ulasim; Ankara Cevre Yolu ilizerinde Optimum Outlet kavsagindan bati
yoniinde Ayas Ankara Yolu Bulvarina doniiliir ~6,50 km sonra sola A.S.O Bulvarina doniiliir
Bulvar iizerinde ~4,5 km ilerledikten sonra saga Anadolu Caddesine doniiliir. Konu tasinmaz ~1
km sonra cadde tizerinde solda konumludur.

Tasinmazin yakin ¢evresinde Dr. Nafiz Korez Sincan Devlet Hastanesi, Sincan Hayvanat
Bahgesi, Sincan Belediyesi, Sincan Sanayi Sitesi yer almaktadir.

Ankara Sanayi Odas1 1.0rganize Sanayi Bolgesi 1000 hektar alan iizerine kurulmus olup
331 adet sanayi parseline sahiptir. 277 adet fabrika faaliyet gostermektedir. Karma bir organize
sanayi bolgesidir. Bolgede mobilya, dokiim, gida, elektrik, elektronik, makine iiretimi,
aliminyum, tekstil, zirai aletler, savunma sanayi, kimya, metal isleri, madeni esya vb. alanlarda

iiretim yapilmaktadir. Bolgede heliport ve helikopter bakim-servis alan1 da mevcuttur.

Sayfa |9



Sayfa | 10



3.2.  Gayrimenkuliin Tapu Kaydi ve Miilkiyet Bilgisi
Rapora konu tasmmazin tapu kayit bilgisi TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit
belgesine istinaden diizenlenmis asagida tablo olarak gosterilmistir. S6z konusu tapu kayit belgesi

raporumuz ekinde tarafiniza sunulmustur.

I : Ankara
Tigesi : Sincan
Mahallesi : Osmaniye
Mevkii Do
Ada/Parsel : 100644/3
Yiizolciimii (m?)  : 7.894,79
Ana Tasinmaz . Arsa
Niteligi

Blok No Do-

Kat No Do-
Bagimsiz Boliim )

No

Bagimsiz Boliim Do

Niteligi

Cilt/Sayfa No : 25/2711
Arsa Pay/Payda Do-

Maliki . Manas Enerji Yonetimi Sanayi ve Ticaret A.S.
Tarih : 15.01.2014
Yevmiye No 1 1244

3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi

TKGM Tapu Kayit Bilgi Sistemi’nden 21.12.2020 tarihi itibar1 ile alinan TAKBIS
belgesine gore tasinmazin tapu kayd: iizerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir. TAKBIS belgesi
rapor eklerinde sunulmustur.

Bevanlar Boliimii

o Katilimcilara geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina
tasinmazin icra yoluyla satist dahil 3.kisilere devrinde OSB’den uygunluk goriisii alinmasi
zorunludur. Bu durumda eski katilimcinin vermis oldugu taahhiitler yeni alici tarafindan da
aynen kabul edilmis sayilir. (15/01/2014 Tarih 1244 Yevmiye No)

« 4562 sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanununun 18.maddesi uyarinca devir ve temlik
edilemez. (15/01/2014 Tarih 1244 Yevmiye No)

« 3402 Sayili Kanunun 22.maddesinin 2.fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir. (14/08/2013
Tarih 23480 Yevmiye No)

« Sanayi Bolgesi Alan1 olarak kullanilmak {izere satilmistir. Amaci disinda kullanilamaz.

(19/06/2013 Tarih 18076 Yevmiye No)
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« Organize Sanayi Bolgesi Alan1 olarak kullanilmak {izere satilmistir, amaci disinda
kullanilmayacaktir. (24/05/2012 Tarih 11989 Yevmiye No)
« Organize Sanayi Bolgesi Alan1 olarak kullanilmak iizere satilmistir, amaci disinda

kullanilmayacaktir. (04/11/2011 Tarih 29711 Yevmiye No)

Serhler Boliimii
« Vefa hakki serhi (15.01.2014 Tarih ve 1244 Yevmiye No )

Rehinler Boliimii

« Akbank T.A.S. lehine 10.000.000,00 TL bedelle 1.dereceden ipotek kaydi 16.01.2014 tarih 1390
yevmiye

« Tirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine 10.000.000,00 TL bedelle 2.dereceden ipotek kaydi
02.07.2015 tarih 23889 yevmiye

« Kredi Garanti Fonu Anonim Sirketi lehine 1.770.000,00 USD bedelle 3.dereceden ipotek kaydi
27.02.2017 tarih 8060 yevmiye

3.3.  Gayrimenkuliin imar Bilgisi

Ankara Sanayi Odas1 1. Organize Sanayi Bolgesi imar Miidiirliigiinde 12.10.2020 tarihinde
yapilan aragtirmada alinan sozlii bilgilere gore degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu
parsel, “Sanayi Alan1” i¢inde 5. Etapta kalmakta olup yapilagsma kosullari; Taks:0,70, Kaks:0,70,
Hmax:Serbest, 6n bah¢e mesafesi:13,00 m., yan bahge mesafesi:10,00/10,00 m., arka bahge
mesafesi:12,00 m. olarak belirlenmistir.

Ayrica gorevli memurdan sifahen alinan bilgilere gore; Sanayi ve Teknoloji Bakanligi
Sanayi Bolgeleri Genel Miidiirliigliniin 4562 sayili Organize Sanayi Boélgeleri Kanununun 4.
Maddesi uyarica 03.09.2020 tarih ve 2020/18-2405 sayilt Genel Miidiirlik Makaminin karari ile
onanan Ankara Sanayi Odas1 1. Organize Sanayi Bolgesi -87- paftadan ibaret 1/1000 6lcekli Ilave
ve Revizyon Uygulama Imar Plan1 Degisikligi ve -10- paftadan ibaret 1/5000 dlgekli ilave ve
Revizyon Nazim Imar Planm1 Degisikligi dahilinde Sanayi Alaninda kalmakta olup Emsal:1,00,
Yencgok:Serbest, 6n bah¢e mesafesi:13,00 m., yan bahge mesafesi:10,00/10,00 m., arka bahge
mesafesi: 12,00 m. olacak sekilde yapilasma sartlarina sahiptir. Ancak bu planlarin 1 hafta siireyle
askiya ciktig1 ve aski siirecinde yapilan itirazlarin oldugu, degerleme giinii itibariyle de itirazlarin
plan degisikligine gidilerek yiiksekligin tekrar belirlenmesi gerektigi, ancak sanayi parsellerinde
herhangi bir degisiklik olmayacagi, degerleme konusu parselin yiiksekliginin serbest olarak

kalacag belirtilmistir.
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3.4. Tasmnmazin Son U¢ Yilhk Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
3.4.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazin tapu sicilinde son ii¢ yil igerisinde
miilkiyet degisimi olmadigi tespit edilmistir.
3.4.2. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin son ii¢ yil igerisinde kadastral durumunda herhangi bir
degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
3.4.3 Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde Sanayi ve Teknoloji Bakanligt Sanayi Bolgeleri Genel
Midirligliniin 4562 sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanununun 4. Maddesi uyarinca
03.09.2020 tarih ve 2020/18-2405 sayilt Genel Midiirliik Makaminin karari ile onanan Ankara
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Sanayi Odas1 1. Organize Sanayi Bolgesi -87- paftadan ibaret 1/1000 6lcekli ilave ve Revizyon
Uygulama Imar Plan1 Degisikligi ve -10- paftadan ibaret 1/5000 &lgekli ilave ve Revizyon Nazim
Imar Plan1 Degisikligi s6z konusu oldugu, ancak degerleme giinii itibariyle plan degisikliginin

-----

3.5. Ilgili Mevzuat Geregi Alinmus Izin ve Belgeler

yap1 kullanma izin belgesi bilgileri sunulmustur.

Rapor konusu tasinmazin konumlu oldugu Fabrika ve Idari Bina Projesine ait ruhsat ve

SIRA | VERILiS | BELGE | BELGE | YAPI | KULLANIM ngiMU&IZ INSAAT | KAT
NO NEDENi TARIHI NO.SU SINIFI AMACI ADED{ ALANI | ADEDI
1| YemiYapt | 6010014 | 2014/01 g | Fabrika ve Idari 1 13.94000 | 5
Ruhsati Bina
2 Tadilat | 1) 040016 | 2016113 | 2c | Sanayh Ofisve 2 1500173 | 5
Ruhsati Isyeri
Yap1 .
3 Kullanma | 09.05.2016 |  2016/9 pc | Sanayi, Ofisve 2 1509173 | 5
‘. . Isyer1
Izin Belgesi

3.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler

Rapora konu tasinmazin yapi denetimi isleri Gen¢ Yapi Denetim Ltd.Sti. tarafindan
yapilmistir.

flgili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gerceklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmis

olup proje i¢cin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

3.7.  En Etkin ve Verimli Kullanimm
Degerleme konusu taginmazlarin konumlandigi ana taginmazlar imar plani dogrultusunda

yapilagsmis olup mevcut kullaniminin en etkin ve verimli kullanim oldugu diisiintilmektedir.

3.8.  Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Rapor konusu gayrimenkuliin ana taginmaz niteligi arsa olup iizerinde yapi kullanma izin

belgesi alinmis fabrika binasi bulunmaktadir. Parselde miisterek/boliinmiis kisimlar mevcut
degildir.
3.9. Satis Vaadi, Hasilat Paylasimi, Kat Karsihig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay

Oranlan
Tasinmaz tizerinde herhangi bir proje, satig vaadi, hasilat paylagimi, pay orani vb. mevcut

degildir.
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3.10. Gayrimenkul ile Ilgili Fiziksel Bilgiler

Rapora konu tagmmaz Ankara Ili, Sincan ilgesi, tapu kayitlarinda Osmaniye Mahallesi

100644 ada 3 parselde, ilgili idaresinde Ankara Sanayi Odasi 1. Organize Sanayi Bolgesi, Ahi

Evran

Mahallesi, Anadolu Caddesi tizerinde konumlu 25 dis kapt numarali Manas Enerji

Yonetimi Sanayi ve Ticaret A.S. idari bina ve fabrika binasidir. Taginmazin konumlu oldugu

Manas Enerji Yonetimi Sanayi ve Ticaret A.S.’ne ait bilgiler asagida sunulmustur.

Projenin Ad1 : Manas Enerji Yonetimi Sanayi ve Ticaret A.S.
Proje Baslangic Yili : 2014

Proje Bitis Yili : 2016

Insaat Tarz : Betonarme Karkas

Insaat Nizam : Ayrik

Asansor : Mevcut

Giivenlik : Mevcut

Otopark : Acgik/Kapali otopark mevcut
Jenerator - Mevcut

Yangin Tesisat - Mevcut

Havalandirma Klima : Mevcut

Hidrofor - Su Deposu : Mevcut

S6z konusu arsa lizerine giincel imar durumuna uygun olarak gaz, su, 1s1 ve elektrik
sayaglar1 iiretmek amaciyla Manas Enerji Yonetimi Sanayi ve Ticaret A.S. adinda fabrika
binasi inga edilmistir.

Ana gayrimenkul 100644 ada 3 parsel diiz engebesiz topografyaya sahip, ara konumlu
kuzeybati1 ve giineydogu cepheli, dikdortgen geometriye yakin, 7.894,79 m? kullanim alanl
arsadir.

Rapora konu parselin glineydogu yonde yaklasik 80 m. yol cephesi vardir. Fabrikaya giris
Anadolu Caddesi tizerinden saglanmaktadir.

Parsel iizerinde betonarme karkas yapi sisteminde, 2/C yap1 sinifinda, bodrum kat + zemin
kat + asma kat + 2 normal kattan olusan 1.038,66 m? kullanim alanl idari bina ve 4.479,55
m? kullanim alanli fabrika binas1 insa edilmistir.

Yap1 kullanma izin belgesine gore ortak alan dahil toplam yap1 alan1 15.091,73 m? dir.
Onayli mimari projesine gore bodrum katta kapali otopark, siginak, kazan dairesi, su
deposu, tuvalet, lavabo (4.431m?), zemin katta kapali otopark, fabrika, tiretim alani, mutfak,

kat ofisi, soyunma odalari, duslar ve tuvaletler (4.068m?), asma katta iiretim alani, kat ofisi,
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hol, 2 adet mescit, tuvaletler (1.400m?), 1.katta kapali otopark, teshin merkezi, kres-cocuk
bakim merkezi, spor tesisi, tuvaletler (4.185m?), 2.katta sekreterya, 4 adet rezerv ofis, 3
adet ofis, 2 adet genel miidiir yardimcis1 odasi, 1 adet genel miidiir odasi, arsiv, kat ofisi ve
tuvaletler (1.007m?)bulunmaktadir.

e Mabhallinde yapilan incelemede, tasinmazin projesine aykir1 olarak tiim katlarda, kullanim
amacina uygun ofis, depo, ¢alisma alani, iiretim boliimii, garaj, tuvalet, soyunma odasi gibi
boliimlerin olusturuldugu goriilmiistiir. Yapilan tadilatlar tasinmazin toplam kullanim
alaninda herhangi bir degisiklige sebebiyet vermemistir.

e Parselin etrafi beton duvar lizeri tel ¢it ile ¢evrilmistir.

3.11. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
Olumlu Ozellikler
e (Cevre yoluna yakin olmast,
e Gelismekte olan bir bolgede konumlu olmast,
e Niifus yogun kent merkezinde konumlu olmasi.
Olumsuz Ozellikler
e Kiiresel Olgcekte yasanan pandeminin ekonomi ve gayrimenkul piyasalar1 tizerindeki
etkileri,
e Alici kitlesinin az olmasi,

e Tasinmazin devrinde sektdrel anlamda OSB yonetiminden izin alinmasinin gerekli olmasi.
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BOLUM 4 DEGERLEME YONTEMLERIi, GENEL TANIMLAR

4.1. Degerleme Yontemleri'

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Konseyi’nin Yayinlamis oldugu 2017 Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gore; Asagida bahsi gecen ii¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir.

Bu yaklasimlar;
(a) Pazar Yaklagimi, (b) Gelir Yaklasimi, ve (c) Maliyet Yaklasimi seklindedir.
4.1.1. Pazar Yaklasim

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayn1 veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilagtirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi
ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmig
olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli dl¢iide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gormesi, ve/veya

(c) onemli olgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli
ve/veya anlamli agirhik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadig1r asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml1 agirlik verilebilir.

Pazar yaklasimmin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile
belirlenen  gosterge  niteligindeki  degeri  pekistirmek  amaciyla  agirhiklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna dnemli 6l¢iide benzer varliklara iligkin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6énemli 6l¢iide benzerlik tagiyan varliklarin aktif

olmamakla birlikte islem gérmesi,

12017 Uluslararas1 Degerleme Standartlar’ndan alimustir.
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(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir
varliklarin degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da
stibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gilincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

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

Bir¢ok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklar1 igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir.
Pazar yaklagimimin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali degerleme 6lg¢iitleri).

4.1.2. Gelir Yaklasim

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere doniistliriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugilinkii degerine
dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimecinin goziiyle degeri etkileyen ¢cok dnemli bir
unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iligkin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin agsagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri

etkileyen bir¢ok faktorden yalnizca biri olmasi,
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(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iligkin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi ge¢mis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak tahminlere/biitgelere
ulagamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baglamasinin
planlanmig olmas.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirimcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatirima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil
eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.

4.1.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler so6z konusu olmadikca, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig1 elde etme maliyetinden daha fazla
0deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi1 ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylariin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lciide ayn1 faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu
varligi bir an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar1 kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine &zgii niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri Orneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin

karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
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onemli ve/veya anlamhi agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda
uygulanmast  halinde, degerlemeyi gerceklestirenin  diger  yaklagimlarin  uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek
amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) katilimcilarin ayn1 faydaya sahip bir varlig1 yeniden olusturmay1 diistindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya dnemli ve/veya anlamli
bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullanilmast),
ve/veya

(c) varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece gilivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

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

yansitacaktir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler?

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2019 tarihi itibartyla bir 6nceki yila gére 1 milyon
151 bin 115 kisi artarak 83 milyon 154 bin 997 kisiye ulasti. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136
kisi olurken, kadin niifus 41 milyon 433 bin 861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun
%50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore ililkemizde ikamet eden
yabanci1 niifus(1) bir onceki yila gére 320 bin 146 kisi artarak 1 milyon 531 bin 180 kisi oldu. Bu
niifusun %50,8'ini erkekler, %49,2'sini kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artig hiz1 2018 yilinda binde 14,7 iken, 2019 yilinda binde 13,9 oldu.

Niifus ve yillik nifus artis hizi, 2007-2019

Nufus (Milyon) Artig iz (Binde)
86 r30
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Tiirkiye'de 2018 yilinda %92,3 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2019
yilinda %92,8 oldu. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin oran1 %7,7'den %7,2'ye diistii.

Istanbul'un niifusu, bir énceki yila gore 451 bin 543 kisi artarak 15 milyon 519 bin 267
kisiye ulast1. Tiirkiye niifusunun %18,66'sinin ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 639 bin 76 kisi ile
Ankara, 4 milyon 367 bin 251 kisi ile Izmir, 3 milyon 56 bin 120 kisi ile Bursa ve 2 milyon 511
bin 700 kisi ile Antalya izledi.

Tunceli, 84 bin 660 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Tunceli'yi, 84 bin 843 kisi ile
Bayburt, 97 bin 319 kisi ile Ardahan, 142 bin 490 kisi ile Kilis ve 164 bin 521 kisi ile Giimiishane
takip etti.

Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gOsteren
grafikler olarak tanimlanmaktadir. Tirkiyemin 2007 ve 2019 yili niifus piramitleri
karsilagtirildiginda, dogurganlik ve oliimliiliik hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yasli niifusun

artt1g1 ve ortanca yasin yiikseldigi goriilmektedir.

2 Demografik veriler TUIK nun yayimlamis oldugu Adrese Dayal Niifus Kay1t Sistemi Sonuclar1 raporundan almmustir.
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Nufus piramidi, 2007, 2019
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Tirkiye'de 2018 yilinda 32 olan ortanca yas, 2019 yilinda 32,4'e yiikseldi. Cinsiyete gore
incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 31,4'ten 31,7'ye, kadinlarda ise 32,7'den 33,1'e ylikseldigi
goriildii.

Calisma ¢agi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5
iken 2019 yilinda %67,8'e yiikseldi. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun oran1 %26,4'ten %23,1'e gerilerken, 65 ve daha yukar: yastaki niifusun orani
ise %7,1'den %9,1'e yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi", Tiirkiye
genelinde 2018 yilina gore 1 kisi artarak 108 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 2
bin 987 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 541 kisi ile
Kocaeli ve 364 kisi ile Izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.

Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi,
kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi 20 kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri
izledi.

Yiiz olgiimii biiyiikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 57, en kiigiik

yiiz 6l¢iimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 320 olarak gerceklesti.

5.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme®

Makro finansal goriiniim 2019 yili basindan itibaren iyilesmeye baslamis, s6z konusu
egilim Haziran ayindan itibaren belirginlesmistir. Makro finansal goriiniim 2019 yili {igiincii
ceyreginde kayda deger iyilesme sergilemis; hesaplanan endeks tarihsel ortalamanin iizerine

cikmistir. (Grafik 1.1)

3 T.C.M.B Finansal istikrar Kasim 2019 raporlarindan derlenmistir.
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Bu gelismede, kiiresel kosullarin 1limhi destegi, yurt i¢ci makroekonomik dengelenme
siireci, finansal olmayan kesimin borg¢lulugundaki azalma egilimi ve banka finansallarindaki
olumlu gidisat etkili olmustur. Banka kredilerine dair gostergeler ise, 2019 yil1 Eyliil ayina kadar
tarihsel ortalamalarina gore bir miktar olumsuz seyretmeye devam etmistir. Ancak, dniimiizdeki
donemde kredi biiylimesindeki canlanmanin ve iktisadi faaliyetteki 1limli toparlanmanin
bankacilik sektorii aktif kalitesine olumlu katki yapmasi beklenmektedir. Nitekim yiiksek frekansl
giincel verilere gore, Eyliil ayinda baglayan kredi biiylimesindeki canlanma banka gruplari ve
kredi tiirleri bazinda genele yayilarak stirmektedir.

Bir énceki donemden bu yana, gelismis iilke ve gelismekte olan iilke (GOU) biiyiime
beklentileri asagi yonlii giincellenmistir. Gelismis iilke merkez bankalari, bliylime ve enflasyon
goriinlimiindeki degisimin etkisiyle genisleyici para politikalarina yonelmistir. Kiiresel biliylimeye
iliskin endiseler, kiiresel ticaret politikalarindaki korumacilik egilimleri ve jeopolitik gelismeler,
kiiresel iktisadi politika belirsizligini artirmaktadir. Kiiresel bor¢luluk, 6zellikle artan reel sektor
ve kamu sektdrii borglulugu nedeniyle gelismis iilke ve GOU’lerde énemli bir kirilganlik unsuru
olmaya devam etmektedir. Bankacilik sektorii sermaye karliliklarinin kiiresel finansal kriz 6ncesi
doneme kiyasla genel olarak diisiik seyretmesi bir diger kirilganlik unsurudur. Gelismis tlke
merkez bankalar tarafindan uygulanan genisleyici para politikalarinin etkisiyle yataylasan getiri
egrileri, kiiresel iktisadi faaliyetteki zayiflik ile aktif kalitesi goriiniimiiniin bozulmas: gibi tilke ve
bankalara 6zgii kosullar karlilik oranlarindaki bu durum iizerinde etkili olmustur. 2019 yili ii¢lincii
ceyreginde, kiiresel finansal kosullarin 1limhi seyri ile yurt i¢i enflasyon ve enflasyon
beklentilerindeki diisiis sonucunda Tiirkiye’nin risk primi ve kur oynakligi gerilemistir. Yurt ici
iktisadi faaliyette yilin ilk yarisinda temelde net ihracat kaynakli toparlanma gozlenirken, yilin
ticlincii ¢eyreginde toparlanmanin asil siiriikleyicisi tiiketim harcamalar1 olmustur. Enflasyondaki
diisiis egilimi ve enflasyon beklentilerindeki iyilesme sonucu faiz oranlarindaki gerileme ve
finansal kosullardaki olumlu seyir iktisadi faaliyeti desteklemektedir. Tiirkiye, kiiresel biliyiime

goriiniimiindeki zayiflamaya karsin, firmalarin ihracat pazarlarmi cesitlendirme esnekligi ile dis
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ticarette rekabet giiciinii korumaktadir. Iktisadi faaliyetteki toparlanma ve kredi faizlerindeki
gerileme ile birlikte son aylarda kredi talebinde artis gozlenmistir. Banka Kredileri Egilim
Anketi’'nden (BKEA) derlenen kredilere iligkin gostergeler de, 2019 yil1 iiglincii ¢ceyreginde kredi
arz ve talep kosullarinda belirgin iyilesme olduguna isaret etmektedir (Grafik 1.2). Kredi
kosullarindaki iyilesmenin i¢ talebe yansimalarmin 2019 yili dordiincii ¢eyreginden itibaren
giiclenmesi beklenmektedir.

Makroekonomik Goriiniim
Gelismis iilke merkez bankalarinin biiyiime ve enflasyon goriinlimiiniin etkisiyle

genisleyici para politikalarina yonelmeleri kiiresel finansal kosullarda iyilesmeye katki saglamus,
GOU’lere yonelik risk istahinda artis yasanmstir. Ancak kiiresel finansal kosullardaki iyilesmeye
ragmen, kiiresel politikalardaki belirsizlikler nedeniyle GOU’lere yonelen portfoy akimlar1 dalgali
seyretmektedir. GOU hisse senedi piyasalarindan portfdy c¢ikisi, gelismis iilke tahvil
piyasalarindaki diisiik faiz ortaminda GOU tahvil piyasalarma ise sl portfdy girisi
gozlenmektedir. Kiiresel iktisadi faaliyette yasanan yavaslama, yiiksek borgluluk, kiiresel ticaret
geriliminin slirmesi, Brexit belirsizligi ve jeopolitik gelismeler kiiresel finansal istikrar {izerinde
asagl yonlii risk olusturmaya devam etmektedir. Mevcut Rapor doneminde, kiiresel finansal
kosullarin gorece olumlu seyri, yurt i¢i makroekonomik gostergelerdeki ve beklentilerdeki
iyilesme ile para politikasindaki temkinli durusun etkisiyle Tirkiye’nin risk primi ve kur
oynakligindaki gerileme egilimi siirmiistiir. Yurt ici iktisadi faaliyet, 2019 yilinin ilk yarisinda
temelde net ihracat, yilin {igiincii ¢eyreginde ise temelde tliketim harcamalar1 kaynakli olarak
thmh ve kademeli bir toparlanma sergilemistir. Enflasyondaki diisiis egilimi ve enflasyon
beklentilerindeki diizelme sonucu faiz oranlarindaki gerileme ve finansal kosullardaki iyilesme
kredi talebini ve iktisadi faaliyeti desteklemektedir. Son aylarda, basta ihtiyac ve konut
kredilerinde olmak {izere TL kredi talebinde artis gerceklesmistir. Kiiresel biiylime
goriiniimiindeki zayiflamaya karsin firmalarin ihracat pazarlarini c¢esitlendirme esnekligi ile

Tiirkiye dis ticarette rekabet giiclinii korumaktadir.
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Kiiresel iktisadi politika belirsizligi, 2019 yilinin ilk dort ayinda diisiis egilimi gosterdikten
sonra kiiresel biiyiimeye dair endiseler, artan korumaci ticaret politikalar1 ve jeopolitik risklerin
etkisiyle yeniden artis egilimi sergilemistir. ABD Merkez Bankasi (Fed) para politikasindaki
yaklasim degisikligi, Cin ile siiren ticaret gerilimi ve i¢ politika gelismeleri, ABD’nin iktisadi
politika Ongdriilebilirligi iizerinde etkili olmaktadir. Avrupa Birligi (AB) iktisadi politika
belirsizliginde ise bir dnceki Rapor doneminde goriilen diisiis egilimi, Brexit gelismeleri ve AB
ekonomisine iliskin endiselerin etkisiyle tersine donmiistiir. Fed, para politikasi durusunu
degistirerek 2019 yili Temmuz, Eyliil ve Ekim aylarinda politika faizinde toplam 75 baz puan
indirim yapmustir. Biiylimeye iliskin asagt yonlii riskler, enflasyonun seyri ve is giici
piyasasindaki gelismelere bagli olarak alinan bu kararlar ile Fed, bilango kiiciiltme siirecini de
durdurmustur. Federal A¢ik Piyasa Islemleri Komitesi (FOMC) iiyelerinin medyan politika faizi
tahminlerinde asag1 yonlii siirli bir giincelleme goriilmektedir. Ote yandan, piyasa beklentileri
politika faiz indirimlerinin siirecegine isaret etmektedir. Piyasa oyuncularmin 2020 ve 2021
yillarinda FOMC f{iyelerine gore daha fazla faiz indirimi bekledikleri goriilmektedir. Avrupa
Merkez Bankas1 (ECB), 2019 yil1 Eyliil ayinda politika faizinde indirime giderken 2018 y1l1 sonu
itibartyla sonlandirdigr varlik alim programina bu yilin Kasim aymnda tekrar baslama karari
almigtir. Yasanan politika degisiminde basta Almanya ve Fransa kaynakli olmak iizere AB
ekonomisinde biiylimeye dair endiseler, Brexit goriismelerine dair belirsizlikler ile artan kamu ve
reel sektdr borglulugunun etkili oldugu degerlendirilmektedir. Japonya ekonomisindeki 1limli
bliylimeye ragmen zayif dis talep gelismeleri ve enflasyon gériinlimii nedeniyle Japonya Merkez
Bankasi’nin genisleyici para politikasini siirdiirecegi degerlendirilmektedir. Cin Merkez Bankasi
ise biiyiime endiseleri, zayif dis talep, ABD ile yasanan ticaret gerilimine bagli olarak giimriik
tarifelerindeki degisiklikler ve artan borg¢luluk nedenleriyle zorunlu karsiliklar1 esas alan kredi

piyasasini destekleyici bir politika uygulamaktadir.
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5.3. 2020 Yih Il. Ceyrek Gayrimenkul Piyasas1*

2019 yil1 son geyregi gerek ekonomik gerekse ticari faaliyetlerin olduk¢a canli oldugu bir
donem olmustur. Siire¢ 2020 yilinin ilk iki aylik doneminde de devam etmistir. Ancak 2020 Mart
ay1 itibar ile kiiresel bir boyuta ulasan salgin diger iilkeler gibi Tiirkiye’yi de etkilemistir. Mayis
ayinda acgiklanan 2020 yili ilk ¢eyregine ait biiyiime rakamlar1 da yukarida ifade ettigimiz tespiti
dogrular nitelikte gerceklesmistir. Buna gore; GSYH 2020 yili birinci g¢eyrek ilk tahmini;
zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni geyregine gore %4,5 yiikselmistir.

GSYH’yi olusturan faaliyetler incelendiginde ise 2020 yili birinci ¢eyreginde bir dnceki
yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %12,1, bilgi ve iletisim
faaliyetleri %10,7, sanayi %6,2, kamu yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri
%4,6, hizmetler %3,4, tarim %3,0, gayrimenkul faaliyetleri %2,4, mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri %1,9 ve finans ve sigorta faaliyetleri %1,6 artt1. Insaat sektorii ise %1,5 azalmustir.

Pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanlig1 ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginca
alinan oOnlemler, proaktif yaklasimlar sektéore can suyu olmus, toparlanma egilimini
giiclendirmistir. Insaat sektoriinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan
kiigtilmelerden sonra egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektorii bu baglamda
biiylik bir yiik trenine benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger sektorlere gore biraz daha
zaman almaktadir. Ikinci ¢eyrekte sektorlerin tanimina yakini istenilen performansi gostermeseler
de alian tedbirler 6zellikle ikinci ¢eyregin sonu itibariyla gozle goriiliir bir toparlanmayi isaret
etmektedir. S6z konusu toparlanma isaretlerini konut satis rakamlarinda gézlemlenmektedir.

2019 yilinmn ilk yarisinda toplam konut satiglar1 505 bin olurken 2020 yilinin aym
doneminde 624 bin rakamina ulasarak %23,5’lik bir artis saglamistir. Artisi tetikleyen en 6nemli
unsurlar ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma siirecinin bitmesi, 0zellikle kredi faizlerinde
kamu bankalar1 6nderliginde saglanan keskin diisiis ve ertelenen

Insaat ve Gayrimenkul Sektdriine Bakis talebin etkili oldugu goriilmektedir. Diger yandan
birka¢ yildir yeni konut arzinin giderek diismesi de talebin ylikselmesinde diger bir tetikleyici
olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin talep gormesi énemli bir stok diisiisiini de
getirmigtir. Yilin ilk yarist itibariyle ipotekli konut satigt rakamlarina baktigimizda 266 bin
degerine ulastig1 goriilmektedir. S6z konusu rakam bir 6nceki yilin ayn1 dénemine gore %221°lik

bir artis1 ifade etmektedir.

4 Gyoder Gosterge, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2020 2. Ceyrek raporlarindan derlenmistir.
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2020 yilina gérece olumlu bir baslangi¢ yapan Tiirkiye ekonomisinde Mart ayi ile birlikte,
COVID-19 salginimin yayimasint sinirlamaya doniik alinan tedbirlerin etkisiyle ivme kaybi
gbzlenmistir. 2020 ilk ¢ceyrekte GSYH yillik bliylimesi %4,5 seviyesinde olusmustur.

2019 sonunda 753,7 milyar dolar olan yilliklandirilmis dolar cinsi GSYH, 2020 ilk ¢eyrek
itibariyla 758,1 milyar dolara ¢ikmustir.

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

Kisl Basi Gellr GSYH Kisl Bagi Gellr  Blyiime* On;:“"i' o
(TL (milyon Dolar) (Dolar) (%) (DolanTL)
2014 2.044 466 26.489 933 546 12112 517 2,18
2015 2.338.647 29.893 B861.487 11.019 8,09 2,71
2018 2.608.526 32.904 862.744 10.883 3,18 3,02
2017 3.110.651 38.732 852618 10.616 747 3,65
2018 3724388 45750 780.043 0.603 3,10 472
2019 4.280.381 51.834 753.693 2127 0,90 5,68
2020 1.071.088 - 176.146 - 450 8,08

GSYH 2020 yili birinci ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir énceki yilin ayni geyregine gére
%4,5 artir.

Kdmulatif olarak baktigimizda 1. geyrek sonu itibariyle zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100) bir onceki
yithin aymi dénemine gore %4 artti.

Kaynak: TUIK
*2020 1. Gayrek verisidir.
**Fincirenmiy hacim endeksi olarak (20009=100)

Oncii veriler Nisan’da iktisadi faaliyetin sert daraldiktan sonra Mayis ve Haziran aylarinda
normallesme siirecinin etkisiyle toparlanmaya basladigina isaret etmektedir. Nisan’da bir 6nceki
aya gore %30,2 daralan sanayi tiretimi, Mayis’ta %17,4 oraninda artig kaydetmistir.

Benzer sekilde, perakende satislar ve ciro endeksi Nisan’daki sert daraliglarin ardindan
Mayis’ta kademeli bir sekilde toparlanma gostermistir. Haziran ay1 ile baslayan normallesme
siirecinde ekonomik aktivitedeki toparlanma daha belirgin hale gelmeye baslamistir. Nisan’da
33,4 ile dip seviyeleri goren imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) Haziran itibariyla
53,9 ile son iki buguk yilin en yliksek seviyesine ulagsmistir. Sektorel gliven endeksleri hizmetler
ve perakendede gorece daha yavas bir toparlanma olduguna isaret ederken, insaat ve imalat
sanayinde hizli bir iyilesmeye isaret etmektedir. S6z konusu gelismede Haziran ile konut ve tagit
kredilerinde baslatilan kampanyalarin etkili oldugu degerlendirilmektedir. Uluslararasi emtia
fiyatlarindaki diisiisiin etkisiyle Nisan’da gerilemeye devam eden tiiketici enflasyonu Mayis ve
Haziran aylarinda normallesme siirecinin etkileriyle yiikselmeye baslamigtir. 2020 ilk ceyrek
sonunda %11,86 olan genel tiiketici fiyatlar1 endeksi (TUFE) yillik enflasyonu, Nisan’da
%10,94’e inmistir.
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Ancak Mayis ve Haziran aylarinda sirasiyla %11,39 ve %12,62 seviyelerine ¢cikmistir. Ote
yandan, iiretici fiyatlar1 endeksinde (UFE) enflasyon dalgal1 bir seyir izlemektedir. Mart’ta %8,50
olan genel UFE yillik enflasyonu Nisan ve Mayis’ta gerilemeye devam ederek %35,53e inmistir.
Haziran’da ise %6,17 seviyesine ¢ikmistir. Salgin siirecinde dis talebin i¢ talepten daha zayif bir
gbriiniim sergilemesiyle dis ticaret dengesinde bozulma ikinci ceyrekte de siirmiistiir. ikinci
ceyrekte dis ticaret agigi 2019°un ayni donemindeki 7,9 milyar dolardan 10,8 milyar dolara
¢ikmustur. 11k yari genelinde ise yillik bazda ihracatta %15,1 kiigiilme yasanirken, ithalat
%3,2 gerilemistir. D1g ticaret acig1 ise 2019 ilk yaridaki 13,8 milyar dolardan 2020 ilk yarida 23,8
milyar dolara genislemistir. Salginin etkilerini sinirlamak {izere Mart ay1 ile birlikte, faiz
indiriminin yaninda likidite tedbiri alan TCMB, bu adimlara ikinci ¢eyrekte yavaglayarak da olsa
devam etmistir. Nisan’daki 100 baz puanlik indirimin ardindan TCMB Mayis ayinda 50 baz puan

daha indirime gitmistir. Ancak Haziran’da enflasyon goriiniimii {izerinde artan riskleri dikkate

alarak indirimlere ara vermistir.

Yilik Enflasyon™
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Enflasyon yillik yizde 12,62, aylik yizde 1,13 artti. Enflasyonda 2020 yili Haziran ayinda bir 6nceki aya gore

%1,13, bir onceki yilin Aralik ayina gére %35,75, bir onceki yilin aym ayina gore %12,62 ve on iki aylik ortalamalara
gore %11,88 artis gerceklesti.

Kaynak: TUIK
“Bir anceki yilhin ayni ayina gore degigim

2020 yili ikinci geyrek konut satiglari, kiiresel salgin nedeniyle Nisan ve Mayis aylarinda
goriilen ekonomik durgunluga karsin bir 6nceki yilin ayn1 donemine goére yaklasik %14°lik bir
artis gostererek 283.731 adet seviyesinde kapanmustir. Ozellikle, Haziran ay1 itibariyla kamu
bankalar1 tarafindan baslatilan konut kredisi kampanyasi konut satiglarini olumlu yonde
etkilerken, kiiresel salgin nedeniyle ertelenen talebin de etkisiyle Mayis ayi itibariyla konut

fiyatlarinda aylik %6,4 ile bugiine kadarki en yliksek aylik degisim goriilmiistiir.
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2020 y1l1 ikinci ¢eyreginde 6nceki yilin ayn1 donemine gore, ilk el satiglarda %8,1 oraninda
diisiis, ikinci el satislarda ise %28,0 oraninda artis yasanmustir. IIK satislarin toplam satislar
icerisindeki orani, bir Onceki ¢eyrege gore artis gostererek ¢eyreklik bazda %31,8 olarak
gerceklesmis olsa da Haziran ayinda %30,9 ile bu oran veri setindeki en diisiikk seviyesine
gerilemistir. Ipotekli satislarda konut kredisi faiz oranlarindaki gerileme ile birlikte gegen yilin
aynt donemine gore %206,7 oraninda bir artis gerceklesirken, diger satislarda ise verilerin
aciklanmaya baslanmasindan bu yana ¢eyreklik bazda en diisiik satis sayis1 goriilmiis ve gegen
yilin ayn1 donemine gore %28,3 oraninda gerileme kaydedilmistir. Konut kredisi kampanyasi ve
ertelenen talebin etkisiyle talepte goriilen artis ikinci ¢eyrek itibariyla konut fiyatlarina olumlu
yansimis ve Mayis ay1 itibariyla reel bazda yillik %10,6 artig goriilmistiir. Nominal bazda,
gectigimiz y1l Mayis ayinda konut fiyat endeksinde yillik artis %1,5 seviyesinde iken, endeks bu
yil Mays ayinda yillik bazda 9%23,1 oraninda artis gostermistir.

Aylik Bazda Konut Satislari (adet)
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Turkiye genelinde il defa satilan konut sayrst 2020 Haziran aymda bir nceki yilin ayni ayina gore yizde 1520
gosterersk 131.380 oldu.

ey droticryle kat Kargahdy

g Vatgan) kiglor Deralinctan Ber koot Uk chafls satnirurs:
1 av adeey Kiginin bu konoby dekrar Dagk

Yabancilara yapilan satiglarin ise, i¢ talebin yiiksek olmasi, kiiresel salgin ve ugus
sinirlamalar1 nedeniyle toplam satislar i¢erisindeki orani gerilemeye devam etmis ve %0,9 olarak
gerceklesmistir. Bununla birlikte, Haziran ayinda aylik bazda %93,5 oraninda artis goriilmiistiir.
Ikinci ¢eyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %46,1 pay ile Istanbul yer alirken,
ikinci sirada %16,8 pay ile Antalya bulunmaktadir.

Mart sonunu 33.384 puandan kapatan GY O endeksi Haziran sonunda %50,12’lik bir artisla
50.118 puana yiikselmistir. GYO endeksiyle %70’in tizerinde korelasyonu olan BIST 100 endeksi
ise ayni donemde %30’luk bir artis saglamistir. Halka aciklik oraninin %52 mertebesinde oldugu
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GYO endeksinin piyasa degeri de %59’luk artisla 36,5 milyar TL’ye yiikselmistir. Bununla
birlikte 2. Ceyrekte yabanci yatirimer oraninda Borsa Istanbul’un genelinde oldugu gibi bir kayip
oldugunu ve %?2’lik bir diisiisle bu oranin %17’lere geriledigini gérmekteyiz. Ayrica bireysel ve
kurumsal yatirime1 oranlarinin da neredeyse esit oldugunu ifade edebiliriz. Bu ¢eyrekte GYO’larin
temettli dagitmadigini ancak hisselerdeki yiikselisin sonraki ceyrekler icin temettii dagitimi
anlaminda da pozitif bir yansimasinin olabilecegini sdylemek miimkiin. Yabanci yatirimer tilke
siralamasinda ABD ilk siradaki yerini korurken Bahreyn ve Kuveyt’in ilk 5 igerisine yiikseldigini
gbzlemliyoruz.

Endeksin 3. ¢eyrekte kar satislari ile birlikte bir miktar gerilemesi ve Covid-19’un seyrine
gore art1 ya da eksi yonde ivmelenmesi miimkiin. Yeni bir dalganin gelmesi tiim borsalarda
oldugu gibi GYO endeksini de olumsuz etkileyecekken salginla ilgili sinyallerinin olumlu olmasi
durumunda endeksin artig trendinin artmasi muhtemel goéziikmektedir. Faiz oranlarindaki
indirimin pozitif yansimalart doviz kurlarinin artmasiyla ve faiz oranlarinin tekrar yiikselme
trendine ge¢mesiyle birlikte ikinci g¢eyrekteki artis yerini 3. ¢eyrekte nispi bir gerilemeye
birakabilir. Endeksteki artigin kalict olmast ve iskontolu islem goren GYO’larin gercek degerini

bulabilmesi ancak uzun vadeli yabanci yatirimcilarin piyasada daha uzun siire yer almasiyla

mumkun olacaktir.

BIST GYO Endeks Performansi™
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5.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi
5.4.1 Ankara ili®

Ankara, Tiirkiye'nin I¢ Anadolu Bélgesi'nde bulunan bir ilidir. 2019 yili sonu itibariyle
A.D.N.K.S. sonuglarina gore il sinirlarindaki toplam niifus 5.69.076 kisidir.

Orta Anadolu Bolgesi’nde yer alan Ankara, doguda Kirikkale ve Kirsehir, kuzeyde
Cankir1, kuzeybatida Bolu ve batida Eskisehir, giineyde Konya ve Aksaray illeriyle ¢evrilidir.
Kizilirmak ve Sakarya nehirlerinin olusturdugu ovalarla kapli bolgede 26.897 km?’lik bir alana
sahip olan Ankara’nin deniz seviyesinden yiiksekligi ortalama olarak 890 metredir.

[lin genis arazisinde yer yer iklim farkliliklar1 goriiliir. Giineyde, i¢ Anadolu ikliminin
belirgin ozellikleri olan step iklimi, kuzeyde ise, Karadeniz ikliminin iliman ve yagish halleri
goriilebilir. Kara ikliminin hiikiim siirdiigli Ankara’da kis sicakliklar diisiik, yaz ise sicak geger.

Cumbhuriyetin ilanindan sonra Ankara, geng Tirkiye Cumhuriyeti’nin baskenti olmustur.
Idari organlarm teskilatlanmasi ve sanayinin gelismesi nedeniyle, yakin il ve ilgeler ve yurdun
diger yorelerinden gelen i¢ gog¢ ile Ozellikle de 1927-1935 ve 1950-1955 yillar1 arasinda
Ankara’nin niifusu hizla artmistir. Cumhuriyet dncesi kiigiik bir kasaba goriiniimiinde iken, bugiin
Tiirkiye’nin niifusu yogun ikinci biiylik sehri, modern bagkenti haline gelmistir.

Ankara iline bagl 25 ilce, 1 Biiyiiksehir Belediyesi, 25 il¢e belediyesi, merkez il¢elerde
683 mahalle ve 165 koy, tasra ilgelerde ise 121 mahalle ve 628 koy olmak iizere toplam 804
mahalle ve 672 adet koy vardir.

Cumbhuriyetten 6nceki Ankara, Ankara Kalesi ve ¢evresinde kurulmug 30.000 niifuslu bir
kent idi. ilin baslica geg¢im kaynaklari tarim ve hayvanciliktan ibaret oldugu igin tarimsal ve
hayvansal mallarin alim satimi ile smirli bir ticaret s6z konusu idi. Cumhuriyetin ilk yillart ile
birlikte Ankara’da bu durgun dénem sona ermeye baslamistir. Modern bir bagkentin saglamasi
gereken hizmetler i¢in zorunlu olan alt ve tist yap1 hizmetleri ticari hayati canlandirmigtir. Bunun
yani sira ingaat malzemelerini karsilamaya yonelik kii¢iik imalathaneler kurulmustur. M.K.E. ,
Etibank gibi kamu sanayi kuruluslarinin ve bunlara bagli fabrikalarin Ankara’da kurulmus olmasi,
bu fabrikalara yan sanayi olarak c¢alisan kiigiik boyutlu 6zel isletmelerin kurulmasini tesvik
etmistir.

Bu tiir gelismeler, diger yerlesim merkezlerinden Ankara’ya i¢ gogii baslatmistir. Boylece;
Ankara’da sanayilesme ve artan niifus birbirinin hem sebebi hem de sonucu olmustur. Bugiin
Ankara iilke genelindeki illerin ekonomik faaliyet konularindaki agirlig1 yoniiyle sanayi agirlikli

iller arasinda yer almaktadir.

5 11 hakkinda bilgiler ve gorseller cesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Baskent olmasi nedeniyle Ankara’ya sik sik yabanci heyetler gelmekte ve yapilan karsilikli
temaslar sonucu dig ticarette onemli gelismeler saglanmaktadir. Egitim konusunda daha genis
imkanlara sahip olmasi da isgiiciiniin mesleki hareketliligi artiran bir 6zellik sergiler.

5.4.2. Sincan Ilgesi®

Sincan'in kurulus tarihi kesin olarak bilinmemekle beraber 17. yiizyil arsiv kayitlarinda
Sincan kdyiiniin adina rastlanmaktadir. Cumhuriyetin ilk yillarinda 28 hane ve mescitten olusan
bir kdy iken Atatiirk'in Onerileri ile yurt disindan (Romanya ve Bulgaristan) gelen gogmenlerle,
1950 yilinda niifusu 1.258'e ulagsmistir. Mustafa Kemal Atatiirk'iin emriyle Sincan'a 100 hanelik
Romanya Koseabdi'den gogmenler getirilmistir. Bunlar Sincan'a gelirken lale soganlari ile birlikte
gelmislerdir. Bu nedenle de Sincan denildiginde dncelikle akla lale ve lale bahgeleri gelmektedir.
Soydaslarimizin buraya yerlestirilmeleri ile tipik bir gd¢men kdyii goriinlimiinii alan Sincan,
Istanbul-Ankara tren yolu ile Ankara-Beypazari-Ayas devlet karayolu iizerinde olmasi nedeniyle
kisa zamanda hizli bir sekilde gelismis, 1956 yilinda bucak merkezi haline getirilmis, ayni yil
merkezde belediye teskilati kurulmustur. Niifusu hizla artan Sincan bucagi 30 Kasim 1983
tarihinde ¢ikartilan 2963 sayili kanunla ilge haline getirilmis, daha sonra da 8 Mart 1988 tarih ve
88/12721 sayil1 bakanlar kurulu karariyla Biiyliksehir Belediye sinirlari igerisine alinmaistir.

Sincan, Ankara il merkezine 25 km. uzakliktadir. i¢ Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline
bagli olan Sincan'n giineydogusunda Etimesgut, kuzeydogusunda Yenimahalle,
giineybatisinda Polatli, kuzeybatisinda Ayas ilgeleri bulunmaktadir.

Sincan'da 1990 yilinda yapimi tamamlanmis olan Ankara 1.Organize Sanayi Bolgesi
bulunmaktadir. Sincan'in niifusunun artisinda en biiylik pay sahibi olan Sanayi Bolgesi'nde ¢ok
sayida yurt ici ve yurt dis1 merkezli Fabrika bulunmaktadir.

Sincan, civar ilgelere nazaran hizmet sektoriinde oldukga ileridedir. Civar ilgeler, belde ve
koyler ihtiyaglarini Sincan merkezinden karsilamaktadir. Ozellikle mobilya, dayanikli ev esyalar,
giyim, tekstil, egitim ve gida hizmetlerinde ilgenin ve civar bdlgenin aligveris merkezi

konumundadir.

6 Tlce hakkindaki bilgi ve gorseller cesitli internet sayfalarindan derlenerek hazirlanmistir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibar1 ile kullanilabilir olan ii¢ farkli ana
degerleme yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklasim”, “Nakit Akis1 (Gelir) Yaklasim”
ve “Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi” yontemleridir. Gelistirme Amaglh Miilk Degerlemesinde de
bahsi gecen bu ii¢ yaklasim dolayli olarak kullanilmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasast Kurulu Karar
Organinin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar1 ile Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlar1 ve Yontemleri 10.4. Maddesi’nde; “Degerleme calismasinda
yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Rapora konu taginmazin arsasinin degerlemesinde tek bir yontem ile gilivenilir bir karar
verilebilmesi igin yeterli bulgu bulunmasi sebebiyle Maliyet Olusumlar1 Yaklagimi kullanilmustir.
6.1. Bolge Piyasa ve Emsal Arastirmalanr

Emsal Arastirmalari:

Tasinmazin rayi¢ degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bdlgedeki
satisa sunulmus arsa ve fabrika emsalleri incelenmistir. Satisa sunulmus olan emsaller pesin satis
fiyatlarini ifade etmektedir.

1. Riizgar Gayrimenkul (532 384 97 81): Sincan ASO 1 igerisinde, Sincan, Yeni Cimsit
Mahallesi, 3022 ada 8 parsel olarak adlandirilan, 16.607,00 m? yiizol¢limlii, degerleme
konusu taginmaz ile ayn1 yapilagsma kosullarina sahip arsanin satisinin yaklasik 2 sene dnce
9.000.000.-TL oldugu bilgisi alinmistir. (Birim: 542.-TL/m?)

2. Nevin Atuguran (533 086 09 39): Sincan Osb igerisinde yer alan 19.467,00 m?
yiizol¢limlii arsa iizerinde konumlu, 28.000,00 m? atélye ve 6.000,00 m? idari binadan
olusan fabrika 49.000.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Fiyatta pazarlik payr mevcut
olup taginmazin 43.000.000.-TL bedel ile satilabilecegi diisiiniilmektedir. Emsalin 1. Bolge
olarak adlandirilan konumda olmasi ve bulvar cepheli olmasi nedeniyle m? birim fiyati ¢ok
yiksektir.

3. Atilm Ticari Miilk Yatirinm (312 386 09 29 Sincan Osb igerisinde yer alan 2.500,00 m?
ylizél¢iimlii arsa lizerinde konumlu, 2.800,00 m? atdlye ve 1.000,00 m? idari binadan
olusan fabrika 6.300.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Emsal tasinmaz Ayas Yoluna

uzak boliimde yer almakta olup benzer serefiyeye sahiptir.
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4. Ulubay Emlak (544 483 90 08): Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Aso 1 e yakin
konumda yer alan, Dumansiz Sanayi Alani igerisinde yer alan, E: 1,00, Hmax: 6,50 m
yapilagsma kosullarina sahip oldugu belirtilen, 710 m? yilizolglimlii arsa vasifli taginmaz
467.500.-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Emsalin alaninin kii¢iik olmasi sebebiyle m? birim
fiyat1 yiiksektir. (Birim: 658.- TL/m?)

Goriis 1 Sozbir Emlak (544 764 06 44): Degerleme konusu tasinmazin bulundugu
bolgeye hakim emlakgr ile yapilan goriismede, Sincan Osb igerisinde eski yerlesim yerleri
olan, Ayas Yoluna yakin kisimda yer alan ve 1. Bolge olarak adlandirilan bolgedeki
arsalarin m? birim fiyatlarinin konumlarina gére 600.-TL/m? civarinda oldugu, Ayas
Yoluna uzak kisimda yer alan ve 2. Bolge (5. Etap dahil) olarak adlandirilan bolgedeki

arsalarin m? birim fiyatlarinin ise 550.-TL/m? civarinda oldugu bilgisi alinmistir.

Goriis 2 Say Grup Gayrimenkul (532 566 19 43): Degerleme konusu tasinmazin
bulundugu bolgeye hakim emlak¢r ile yapilan goriismede, Sincan Osb igerisinde eski
yerlesim yerleri olan, Ayas Yoluna yakin kisimda yer alan ve 1. Bolge olarak adlandirilan
bolgedeki arsalarin m? birim fiyatlarinin konumlarina gore 550 — 600.-TL/m? araliginda
oldugu, Ayas Yoluna uzak kisimda yer alan ve 2. Bolge (5. Etap dahil) olarak adlandirilan
bolgedeki arsalarin m? birim fiyatlarinin ise 500 — 550.-TL/m? araliginda oldugu bilgisi

alinmastir.
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6.2. Pazar Yaklasim Ile Tasinmazin Arsasinin Deger Tespiti

Tasinmazin degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki satisa
sunulmus arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsal verileri konumlari, biyiikliikleri ve
benzer ozelikleri gergevesinde rapor konusu tasinmaz ile kiyaslanmis ve tasinmazin degerine
ulagmak i¢in bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir. Bu diizeltmeler iliskin hazirlanan

tablolar asagida sunulmustur.

Konum
Yaklasik Satisa iri P
Beyan | Diizeltilmis I%pah Tahm?ni Sunulan | Ciplak g'rjm Pazarhk [ ve | Diizeltilmis
EMSAL am o Deseri | ArsaSatig | V€8¢ [ Payr | Fiziksel Birim
Ust Yap1 g o . -
Deeri Degeri Oram | Diizeltme Fiyat
(m?) (m?) (m?) (TL) (TL/m?) Oram
Emsal 1 | 16607 16607 0] 9.000.000 | 9.000.000 542 20% 0% 650
-109 50
Emsal 2 | 19467 19467 | 34000 30.800.000 49.000.000 | 18.200.000 935| -10% 5% 799
-1009 0,
Emsal 3 2500 2500 3800 3.640.000 6.300.000 | 2.660.000 1064 -10% 0% 958
Emsal 4 710 710 0l 467.500 467.500 658 -5% 0% 626
Ortalama| 758,25
Takdir Edilen Deger || ~ 750,00

S6z konusu tabloda rapor konusu parselin birim degerine ulasmak i¢in emsal tasinmazlarin
satisa sunulun birim degerlerine emsal tasinmazlarin konu tasinmaza oranla olumlu 6zellikleri i¢in
negatif (-) diizeltme oranlari, olumsuz 6zellikleri i¢in pozitif (+) diizeltme oranlari uygulanmustir.

Elde edilen tiim bu veriler 1s1ginda rapor konusu taginmazlarin hesap ve takdir edilen KDV
hari¢ birim ve toplam degeri asagida sunulmustur.

6.3. Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi

Tasinmazin sonug¢ degerinin belirlenmesinde Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi kullanilmigtir.
Tasinmazin arsa degerinin belirlenmesinde serbest piyasa kosullarinin gegerli oldugu emsal
parsellerin konum ve reklam kabiliyetleri gozetilerek yukaridaki emsal diizeltme tablosundan
cikan sonuca gore 750TL/m? takdir edilmis, yapilarin degerinin tespitinde ise Cevre ve Sehircilik
Bakanlhiginca 10.03.2020 tarih 31064 say1 ile Resmi Gazetede yayimlanan “Mimarlik Ve
Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2020 Yili Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig” esas alinmis, amortismanlar ve deger artirici 6zellikler dikkate
alinarak belirlenen birim fiyat {izerinden gerekli diizeltmeler getirilerek hesaplamalar yapilmistir.

S6z konusu gayrimenkuliin deger tespiti mevcut yapilasma durumu, halihazir kullanim
sekli ve emsal verileri géz onilinde bulundurularak Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi ile yapilmastir.
2016 yilinda ruhsatlandirilan ve 2016 yilinda YKIB alan betonarme yapi i¢in %5 yipranma pay1

diistilmiistiir. Buna gore rapor konusu tasinmazin degeri asagidaki gibidir.
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MALIYET YONTEMI
i Kullanim Birim Fiyat Hesaplanan
Yapt - Siifi St | jam (m?) (TL/m?) Deger (TL)
Idari Bina (4B) IV-B 4.753,12 1.850,00 8.793.272,00
Uretim Alani1 (3B) 11-B 10.338,00 1.550,00 16.023.900,00
Amortisman (%5) -1.240.858,60
Cesitli Mimarlik Miihendislik, Cevre Diizenlemeleri, Maktuen 2.849.133,00
Alt Yap1 Maliyetleri
ARSA 7.894,79 750,00 5.921.092,50
32.346.538,90
GENEL TOPLAM ~32.350.000,00

6.4. Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Goriis
6.4.1. Farkh Degerleme Yontemleri Ulasilan Degerler

Rapora konu tasinmazin deger tespitinde Maliyet Olusumlari Yaklagimi kullanilmistir. Bu
yaklasimda arsa degerinin tespiti icin Piyasa Degeri Yaklasimi tercih edilmistir.
6.4.2. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin

Gerekgesi

Bu rapor Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar1 igerecek
dogrultuda hazirlanmistir. Ancak tasimnmaz Sahibinin  Gayrimenkul Yatirim Ortakligi ve
Gayrimenkul Yatirim Fonu olmamasindan dolayi e, f ve g bentleri irdelenmemistir.

6.4.3. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgeler

Raporumuz igeriginde Sayfa 15°de; “3.5. ilgili Mevzuat Geregi Alinmis izin ve Belgeler”
ve “3.6. Yap1 Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler” basliklari altinda
belirtildigi iizere tasinmazin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeleri tam ve
eksiksizdir.

6.4.4. Tapu Kayitlarina iliskin Goriis

Raporumuz igeriginde Sayfa 11 ve 12°de; “3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi” basligi
altinda belirtildigi iizere taginmazin tapu kayd: iizerinde Akbank TA.S. lehine 1.derece, Tiirkiye
Vakiflar Bankasi T.A.O lehine 2.derece, Kredi Garanti Fonu A.S. lehine 3.derecelerde ipotekler
ile OSB kisithlik beyanlar1 bulunmaktadir. S6z konusu ipoteklerin ve beyanlarin taginmazin
degerine etkisi yoktur.

6.4.5. Gayrimenkuliin Devrine Iliskin Goriis

Rapora konu tasmnmaz, Ankara ili, Sincan Ilgesi, Osmaniye Mahallesi, 100644 Ada 3
Parselde 7.894,79 m? yiiz6l¢iimlii arsa ve fabrika binasidir.

Rapora konu taginmaz tam miilkiyet olup miilkiyet hakki degerlemesi yapilmistir. Bu
degerleme raporu, gayrimenkul iist hakki veya devre miilk hakki vs. gibi 6zel haklar
icermemekte olup amaci disinda kullanilmasmi o6nlemek i¢in konulmus OSB kisitliliklar
haricinde herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC
Degerlemesi talep edilen tasinmaz tapu sicilinde Ankara ili, Sincan Ilgesi, Osmaniye
Mahallesi, 100644 Ada 3 Parselde 7.894,79m? yiiz dl¢iimii ve arsa vasfi kayitlidir. Mahallinde s6z

konusu arsa iizerinde Yap1 Kullanma Izin Belgesi alinmis 15.091,73 m?2 kapal1 alanli fabrika binasi
bulunmaktadir. Tapu sicilinde cins tashihi yapilmadigi goriilmiistiir.

Rapor konusu tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari, is¢ilik
ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim Ozellikleri dikkate alinmis ve bolgede
detayl piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna goére rapor konusu taginmaz i¢in piyasa sartlarina gore

hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida tablo olarak sunulmustur.

TL uUSD
Tasinmazin KDV Hari¢ Pazar Degeri 32.350.000,00 4.201.298,70
Tasinmazin KDV Dahil Pazar Degeri 38.173.000,00 4,957.532,47
. Rapor tarihi itibariyle TCMB doviz satig kuru 7,70-TL kullanilmistir.
. Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Kurul diizenlemeleri kapsaminda hazirlanmistir.
. KDV oranlan giincel mevzuat dogrultusunda kullanmlmigstir.
. Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargast olup bagimsiz kullanilamaz.
. Rapor kopyalarinin kullanimlar: halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.
Saygilarimizla,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Ahmet Selcuk GORGUN Baris BARUTCU
(SPK Lisans N0:400885) (SPK Lisans N0:400271)
EKLER
e Tapu Senedi Suretleri ve Tapu Kayit Belgeleri
e Imar Durumu Ornekleri ve Plan Notlar
e Yap1 Ruhsatlari
e Yap1 Kullanma Izin Belgesi
e Mimari proje/kat planlari
e Uydu Goriintiisii ve Fotograflar
e Raporu Hazirlayanlarin Ozge¢mis ve SPK Lisans Belgesi Ornekleri
e Raporu Hazirlayanlarin Tecriibe Belgeleri
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BU BELGE TOPLAM 7 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

TAPU SENEDI

Palta Mo

Possel
No.

x
=
-
2
g
+
=
i
<
o

fweblopu

ropuRun Liraye

Tarih: 21-12-2020-16:51

Kaydi Olugturan: AHMET SELGUK GORGUN

Makbuz No Dekont No ~ Bagvuru No
005320847575 20201221-2046-F05877 B4757
TAPU KAYIT BiLGISI
Zemin Tipt AnaTasinmaz Ada/Parsel: - |100644/3
Taginmaz Kimlik No; | 82524081 AT YOzblgim(m2).: 7894,79
Wilige: ANKARA/SINCAN | Bagumsiz Bolim Nitefik:
Kurum Adic Sincan ammm
Mahalle/Koy Ad: OSMANIVE Mah. YUrOlchmits:._
Mevki: Bagimsiz . .wi, Net
Cilt/Sayfa No: 2512711 L
K i Akif Ii:, h':I' i e
Kayit Durum: M<s Py >
Ana Taginmaz Nitelik: Arsa
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S8/l Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarh-|  Terkin
; ; © Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Beyan Kathmalara geri ahm hakks gethi kaldinlarak tapu verilmesi durumunda Sincan -
tapu kaydina tagmmazin icra yoluyla satigt dahil 3. kigilere devrinde osb 1501-2014 1530 -
den uygunluk gdeiish aknmasi zorunludur. Bu durumda eski katdimemin 1244
vermig oldugu taahhitler yeni alics tarafindan da aynen kabul edilmig
117
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saylw.( Sablon: 5807 S K. 4. Maddesine Giire Beyan)
Beyan 4562 Sayih Diganize Sanayi Bolgelerl Kanununun 18, maddesi uyannca (SN:1261152) Sincan -
devir ve temlik edilemez( Sablon: 4562 Sayili Organize Sanayi Bolgeleri | ANKARA SANAYI [ 15-01-2014 15:30 -
Kanununa Gore Belirtme) ODASI 1. 1244
ORGANIZE
SANAYI BOLGES]
VKN:0690049218
Seth VEFA HAKKI SERHI( Sablor: Diger) Sincan -
15-01-2014 1530 -
1244
Beyan 3402 Sayih Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina Sincan
tabidir.{ Sablon: 3402 Sayh Kadastro Kanunun 22. Md. Fikrasimin (a) 14-08-2013 09:47 -
Bendi Gereqi Belirtme.) 23480
HBeyan 3402 Sayih Kanunun 22. maddesinm 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina Sincan -
tabidir.( Sablon: 3402 Sayih Kadastro Kanunun 22, Md. Fikrasin (a) 14-08-2013 09:47
Bendi Gereqi Belinme.) 23480
Beyan 3402 Sayih Kanunun 22. maddesinin 2. ikrasinin (a) bendi uygulamasina Sincan -
tabidir.{ S$ablon: 3402 Sayih Kadastro Kanunun 22, Md. Fikrasin (a) 14-08-2013 09:47 -
Bendi Geregi Belittme.) 23480
Beyan 3402 Sayih Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasimin (a) bendi uygulamasina Sincan -
tabidir.( Sablon: 3402 Sayih Kadastro Kanunun 22, Md. Fikrasinin (a) 14.08.2013 09:47 -
Bendi Gereqi Belintme.) 23480
Beyan | 3402 Sayl Kanunun 22. maddesinin 2. fikraswin (a) bendi uygulamasina Sincan -
tabidic.( Sablon: 3402 Sayh Kadastro Kanunun 22. Md. Fikrasimin (a) 14-08-2013 09:47 -
Bendi Gereqji Belinme.) 23480
Beyan 3402 Sayih Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina Sincan -
tabidit.{ Sablon: 3402 Sayil Kadastro Kanunun 22, Md. Fikrasiun (a) 14-08-2013 00:47 -
Bendi Geredi Belintme.) 23480
Beyan 3402 Sayih Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasiin (a) bendi uygulamasmna Sincan -
tabidir.( Sablon: 3402 Sayih Kadastro Kanunun 22, Md. Fikrasimin (a) 14-08-201300:47 -
Bendi Gereqi Belirtime.) 23480
Beyan 3402 Sayih Kanunun 22, maddesinin 2. fikrasiim (a) bendi uygulamasina Sincan -
2/7
tabidir.{ Sablon: 3402 Sayili Kadastro Kanunun 22. Md. Fikrasinin (a) 1408-2013 09:47
Bendi Geregi Befirtme.) 23480
Beyan 3402 Sayth Kanunun 22, maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina Sincan -
tabidir.( Sablon: 3402 Sayill Kadastro Kanunun 22. Md. Fikrasinin (a) 14-08-2013 09:47 -
Bendi Geregi Befirtme.) 23480
Beyan SANAYI BOLGESI ALANI OLARAK KULLANILMAK OZERE Sincan -
SATILMISTIR.AMACI DISINDA KULLANILAMAZ( Sablon: Diger Beyaniar) 19-06-2013 00200 -
18076
Beyan ORGANIZE SANAY| BOLGES! ALANI OLARAK KULLANILMAK UZERE Sincan -
SATILMISTIR, AMACI DISINDA KULLANILMAYACAKTIR.( Sablon: 4706 24052012 08:27
S.Y Kapsaminda Satig Amaci Diginda Kullandamaz) 11989
Beyan ORGANIZE SANAYI BOLGES] ALANI OLARAK KULLANILMAK OZERE Sincan -
SATILMISTIRAMACH DISINDA KULLANILMAYACAKTIR.( Sablon: Diger) 04-11-2011 11:56 -
29
Serh ORGANIZE SANAY] BOLGEST ALANI OLARAK KULLANILMAK DZERE
SATILMISTIRAMACI DISINDA KULLANILMAYACAKTIR ( Sablon: Diger
Beyanlar)
Serh ORGANIZE SANAY| BOLGES| ALANI OLARAK KULLANILMAK UZERE
SATILMISTIRAMACI DISINDA KULLANILMAYACAKTIR ( Sablon: Diger
Beyanlar)
Serh ORGANIZE SANAY] BOLGEST ALANI OLARAK KULLANILMAK OZERE -
SATILMISTIRAMACI DISINDA KULLANILMAYACAKTIR.( Sablon: Diger
Beyanlar)
MULKIYET BILGILERI
(His5e) Sistem Malik EfBiligl | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No A No Payda Metrekare | SebebiTarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
257918682 (SN:6455012) MANAS ENERJI - mn 7894.79 7894.79 Satig
YONETIMI SANAYI VE TICARETAS. V 15-01-2014
1244
3/7
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MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

s/a Agiklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye m‘:&
Soyad ; T
Yevmiye
Beyan 4562 Sayih Organize Sanayi Bolgeleri MANAS | (SN:1261152) ANKARA SANAY| ODASI 1. Sincan -
Kanununun 18. maddesi uyannca devil ve ENERJI ORGANIZE SANAY| BOLGESI 15-01-2014 15:30 -
temlik edilemez YONETIMI VKN:0690049218 1244
SANAYI VE
TICARET
AS. VKN
Beyan Katlmacilara gesi ahm hakks gerhi MANAS Sincan -
kaldinlarak tapu verilmesi durumunda 1apu ENERJI 15-01-2014 15:30 -
kaydina taginmazim icra yoluyla satigi dahil [ YONETIMI 1244
3. kigilere devrinde osb den uyguniuk SANAYI VE
gortigl alnmast zorunludur, Bu durumda TICARET
eski katilimemin vermig oldudu tashhiiter | AS. VKN
yeni akct 1arafindan da aynen kabul edilmig
sayil.
MOLKIYETE AIT REHIN BILGILERI
a4/7
Ipotek
Alacakl Milgterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Swa
(SN:258) AKBANK TAS. Evet 10000000.00 TL %90 170 FBK.  Sincan-16-01-2014 1514 - 1390
VKN.0150015264
Ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Barglu Malik Mslik Borg | Tescil Tarih-Yev |  Terkin
Payda ) Sebebi
Tarih Yev
Sincan - OSMANIYE Mah. - (Aktif) mn (SN:6455012) MANAS ENERJI 10000000.00 Sincan -
- 100644 Ada - 3 Parsel YONETIMI SANAYI VE TICARET A.S. TL 16-01-2014 1514 -
\ 1390

5/7
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Ipotek
Alacakh Miigter Borg Faiz Detece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira

(SN:4123) TURKIYE VAKIFLAR Evetl 10000000.00 TL %40,00 2/0 F.B.K. Sincan-02-07-2015 14:50 - 23889
BANKASI TA.0. VKN:9220034970 DEGISKEN

Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi

Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg | Tescil Tarih-Yey |  Terkin
Payda Sehebi
Tarih Yev
Sincan - OSMANIYE Mah, - (Aktif) mn (SN:6455012) MANAS ENERJI 10000000.00 Sincan -
- 100644 Ada - 3 Parsel YONE TIMI SANAYI VE TICARET AS. 1L 02-07-201514:59 -
\'i 23889
6/7
Ipotek
Alacakh Misterek Borg Faiz Derece | Shire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sna :
(SN:6605378) KRng GARANTI FONU Evet 177000000 USD  Yillhk %25 370 FB.K. Sincan - 27-02-2017 15:45 - 8060
ANONIM SIRKETI VKN:5890053508
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tagmmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebl
Tarih Yew
Sincan - OSMANIYE Mah. - (Aktif) mn (SN:6455012) MANAS ENERJI 1770000.00 Sincan -
100644 Ada - 3 Parsel YONETIMI SANAY! VE TICARET AS. usp 27022017 15:45 -
A 8060

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programian ile agsagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) FOv-GK8pMnE kodunu Online Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Fabrika Fabrika

Fabrika Fabrika

Fabrika
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Bodrum Kat Bodrum Kat

Bodrum Kat Bodrum Kat

idari Bina idari Bina
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idari Bina idari Bina

idari Bina

Fabrika Uretim Alani Fabrika Uretim Alani
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Fabrika Uretim Alani Fabrika Uretim Alani

Fabrika Uretim Alani

Fabrika Uretim Alani Fabrika Uretim Alani
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TECRUBE

Ahmet Selcuk GORGUN

KiSISEL

Dogum Tarihi 14.06.1976
Dogum Yeri Konya
Uyrugu T.C.

T.C. NO 45538591156
Medeni Hali Bekar
Ehliyet B Sinifi

SPK Lisans No 400885

14 Nisan 2011 -

ATAK GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Yénetim Kurulu Uyesi - Sorumlu Degerleme Uzmani ( 400885)

1 Subat 2005-
28 Subat 2011

GARANTI BANKASI INSAAT MUDURLUGU AKDENIZ BOLGE EKSPERI
Antalya, Isparta, Burdur, Afyonkarahisar, Konya Mugla, Aydin illerinde ekspertiz
raporlannin hazirlanmasi.

Mayis 1999 - 20 Kasim 2000;
5 Mayis 2002- 10 Ocak 2005

HMS MUHENDISLIK SISTEMLERI

Harita MiUhendisligi,
Harita miUhendislik calismalan kapsaminda halihazir harita yapimi, plankote,
parselasyon ve imar uygulamalari,

20 Kasim 2000 -
20 Nisan 2002

HARITA GENEL KOMUTANLIGI - GPS-Nivelman Subayi

TUTGA-2001 revize c¢alsmalan kapsaminda Bah Anadolu ve Karadeniz
bolgelerinde GPS olgimleri ve bu noktalarda hassas nivelman 6lgimilerinin
yapilmasi, hesaplanmasi, arsivlierinin hazirlanmasi.

EGITIM

Y. Lisans

Lisans Yildiz Teknik Universitesi - Jeodezi ve Fotogrametri Milhendisligi- (Mayis 1999)
Lise &.M.C.Unal Fen lisesi (1990-1993)

Yabanci Dil ingilizce (iyi)

Bilgisayar Office programlarn, Netcad, Autocad, Orta dizeyde programlama bilgisi

Serfifika / Egitim

e Gayrimenkul Degerleme Esaslan - Mesleki Mevzuat ve Etik Kurallar - insaat ve
Gayrimenkul Muhasebesi — Temel Finans Matematigi — Vergi Mevzuat Egitimleri

e GIS ( Cografi Bilgi Sistemleri ), KBS(Kent Bilgi Sistemleri ve Uygulama Alanlar )

e Deprem ve Haritacilik, ORBIT ( uzaktan algilama ve uygulamalan )

e 360 derece fotograf cekimi ve bu fotograflann haritacilikta kullanimi

¢ Toplam Kalite Yonetimi

e Karapara ve Karapara ile Miicadele

e Keyif Veren Sunum

e Planlama ve Zaman Yoénetimi

e  Kiymetli Evrak Hukuku

¢ Makroekonomik Bilgiler

e Yaazl iletisim Teknikleri

e AB'ye Uyum Siirecinde Bankacilik
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I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarth - 0511 2008

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas) Kurulu'nun Seri: VIIL No:34 sayil “Sermaye Piyasasinda Fasliyette
Bulunankar igin Lisanstama ve Sicil Tutmaya lliskin Esastar Hakkinda Teblig"i uyannca

Ahmet Selcuk GORGUN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhig Lisansini almaya hak kazanmugtir

A dhton.

likay ARIKAN v edl OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

TDUB

‘-:lh ‘||Ill

MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi:27.02.2020 Belge No: 2019-01.3108

Sayin Ahmet Selguk GORGUN
(T.C. Kimlik No: 45538591156 - Lisans No: 400885 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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Bans BARUTCU

KiSISEL
Dogum Tarihi 15.09.1974 7
Dogum Yeri | Cal |
Uyrugu T.C. ‘\
1.C.NO 17014862470 ]
Medeni Hali | Evii |
Ehliyet B Sinifi j
' SPK Lisans No 400271 ‘
TECRUBE
2011 - | ATAK GAYRIMENKUL DEGERLEME A §.
Yénetim Kurulu Uyesi — Degerleme Uzmani
2005 - 2011 GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S.
Degerleme Uzmani
2000 - 2005 T. Garanti Bankasi A.S.
| Gayrimenkul Degerleme Uzmani |
1994 - 2000 Tapu Kadastro Genel MUdinigs
Besiktas Tapu Sicil MOdUrGGU — VHKI ‘
1993 - 1994 Tapu Kadastro Genel Midinigi ‘
| Ayancik Kadastro MOdUn0g0 — Kadastro Teknisyeni
EGITIM
Y. Lisans -
Lisans Yidiz Teknik Universitesi — Jeodezi ve Fotogrametri MUhendisligi
Lise Tapu ve Kadastro Meslek Lisesi
Yabanci Dil ‘ ingilizce
Bilgisayar Microsoft Office, Netcad, Autocad,
e Gayrimenkul Degerleme Esaslan — Mesleki Mevzuat ve Etik Kurallar - insaat
ve Gayrimenkul Muhasebesi — Temel Finans Matematigi — Vergi Mevzuat
— Egitimleri
Sertifika / Egitim

e GIS ( Cogrdfi Bilgi Sistemleri ), KBS(Kent Bilgi Sistemleri ve Uygulama Alanlar )
o Toplam Kalite Yonetimi

e Planiama ve Zaman Yonetimi

o Kiymetli Evrak Hukuku
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‘ TURKIYE SERMAYE PIYASASI
J ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

petmaye Plyasas: Kurulu'nun Seri: VIl No:34 sayil “Sermaye Pyasasinda Faallyette
atunaniar gin Lisanstama ve Sicil Tutmaya Higkin Esaslar Hakianda Teblig") uyannea

Baris BARUTCU

(U E IR ERE UIaRIED) S
RLR R DT e P T

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:27.02.2020 Belge No: 2019-01.3109

Sayin Bans BARUTCU
(T.C. Kimiik No: 17014862470 - Lisans No: 400271 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrube
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

7 { Arcky

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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RAPORU

7 caw

Gayrimenkul Degerleme 4.3,




Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile Manas Enerji Yénetimi San Ve Tic. A.S.
arasindaki hak ve yiikiimlilikleri belirleyen 05.12.2020 tarihli dayanak sézlesmesine istinaden,
22.12.2020 tarihinde, 2020/0429 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan
degerleme uzmanm1 Kemal AYDIN ve sorumlu degerleme uzmanlari Dilara SURMEN ve

Biilent YASAR’1n beyan1 asagida maddeler halinde siralanmaistir.

UYGUNLUK BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla
dogru oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar
ve kosullarla sinirl oldugunu,

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar: olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi
bir iliskimiz olmadigini ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

» Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir onyargimizin
olmadigini;

» Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir boliimiine baglh olmadigini;

» Degerleme c¢alismalarimizi  ahlaki  kural ve performans standartlarina gére
gerceklestigimizi;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlart olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu,

» Degerleme Uzmani/Uzmanlart olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii
konusunda daha onceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kigisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda
gerekli arastirmalari yapmig oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlar: disinda hi¢ kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlart olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet
hakkin etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug¢ degerine giden yolda Uluslararast

Degerleme Standartlart kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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YONETICi OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BIiLGILER

RAPORU TALEP EDEN

Manas Enerji Yonetimi San ve Tic. A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARiHI 05.12.2020
DEGERLEME TARIHI 21.12.2020
RAPOR TARIHI 22.12.2020
RAPOR NO 2020/0429

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Gokevler Mahallesi, 2312 Sokak No:22B Tkiz Konaklar
Projesi B Blok 74 ve 99 No.lu Bagimsiz Bolimler.
Esenyurt/iSTANBUL

KOORDINATLARI 41.0251°, 28.6307°

TAPU BILGILERI TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ekli tapu kayit
belgesine gore, Manas Enerji Yonetimi San ve Tic. A.S.
miilkiyetindeki Istanbul 1li, Esenyurt Ilgesi, Kirag
Mabhallesi, 545 ada 11 nolu parselde ikiz Konaklar1 B blok
74 ve 99 nolu bagimsiz bolimlerdir.

IMAR DURUMU Bkz. Raporumuz 3.3. boliimii

CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen Ikiz Konaklar projesinde yer

alan 2 adet bagimsiz bolimiin giincel rayi¢c degerinin
tespiti i¢in hazirlanmistir.

TL usSD
Tasinmazlarin KDV Hari¢ Pazar Degeri 1.050.000,00 136.363,63
Tasinmazlarin KDV Dahil Pazar Degeri 1.239.000,00 160.909,09

. Rapor tarihi itibariyle TCMB déviz satig kuru 7,70 TL kullanimuistir.
e Burapor ilgili Sermaye Piyasast Kurul diizenlemeleri kapsaminda hazirlanmigtir.
. KDV oranlar giincel mevzuat dogrultusunda kullanlmigstir.
. Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargast olup bagimsiz kullanilamaz.
e Rapor kopyalarmmn kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumiu degildir.
RAPORU HAZIRLAYANLAR
DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI | SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Kemal AYDIN Biilent YASAR Dilara SURMEN
(SPK Lisans N0:410614) (SPK Lisans N0:400343) (SPK Lisans N0:401437)
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

Bu rapordaki hi¢bir yorum soz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, é6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme ¢alisaninin
bilgisinin otesinde olacak konular: aciklamak niyetiyle yapilmamstir.

Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tamimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklart vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigr kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilct ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayimistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadart ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme c¢alismasi
vapmustir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve c¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, Baska hi¢chbir amacgla
grivenilir referans olarak kullaniimamalidir.

Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece hi¢bir olast yer alti zenginligi dikkate alinmamstir.
Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz oOniine
alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi
degisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk tizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri goz oniine alinmamuis sadece
gayrimenkuliin kendisi goz oniine alinmigtir.

Degerlemeci miilk tizerinde veya yakinminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saglhiga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadigi ongoriiliir. Bu
konu ile highir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii ¢alismasi yapmasit miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadart ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.
Gayrimenkullerde zemin arastirmalart ve zemin kontaminasyonu c¢alismalar:, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarimin bu
konuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak,
verinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin  ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu
gozlemlenmemistir. Bu nedenle ¢cevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme
calismasi yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmanlari tarafindan 22.12.2020 tarihinde 2020/0429
rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
1.2. Rapor Tiirii

Is bu rapor, Manas Enerji Yonetimi San. ve Tic. A.S.’nin talebi iizerine Istanbul ili,
Esenyurt Ilgesi, tapu kayitlarinda Kirag Mahallesi, ilgili idaresinde Gokevler Mahallesi, 545/11
ada/parsel, 2312 Sokak No:22B ikiz Konaklar Projesi B Blok 774 ve 99 bagimsiz boliimlerin
glincel piyasa degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kigi — kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak sirketimiz
degerleme uzmani1 Kemal AYDIN, sorumlu degerleme uzmanlar1 Dilara SURMEN ve Biilent
YASAR tarafindan hazirlanmistir.

1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler
ve ofis caligmalar1 sonucunda sirketimizin degerleme uzmanlar1 tarafindan 22.12.2020
tarihinde hazirlanmistir.
1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Ahi Evran Mahallesi, ASO 1. OSB, Anadolu
Caddesi, No: 25 Sincan/ANKARA adresindeki Manas Enerji Yonetimi San. ve Tic. A.S. igin
hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Manas Enerji Yonetimi San. ve Tic. A.S. arasindaki hak ve
yiikiimliiliiklerini belirleyen 05.12.2020 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak
hazirlanmstir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu rapor, Sermaye Piyasast Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun II1-6.2.3 sayili “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili
Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlart Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye
Piyasas1 Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun
111-62.3 sayil1 tebligin 1. Maddesinin 2. Fikras1 kapsaminda) hazirlanmistir.

1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Uc Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller i¢in daha 6nce sirketimiz tarafindan hazirlanan rapor

bulunmamaktadir.
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BOLUM 2

SIRKETi VE MUSTERIiYI TANITICI BiLGILER

2.1.

Degerleme Sirketini Tanitic1 Bilgiler

UNVANI

ADRESI

ILETiSIM

KURULUS TARIiHI

SERMAYESI

TiCARET SiCiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

iZINLER/YETKILERI

. Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

: Icerenkdy Mahallesi Kayisdag1 Caddesi Giinbey Plaza
N0:80/3 Kat:2 D:3 Atasehir / Istanbul

: 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)

:14.04.2011
: 300.000,-TL

: 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

. Yirirlikteki mevzuat ¢er¢evesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gercek  ve tizel kuruluslara ait her tiirli
gayrimenkullerin,  gayrimenkul  projelerinin  ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir tarihteki
muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi,
piyasa ve cevre kosullarini analiz ederek, ulusal ve
uluslararas1 alanda kabul gérmiis degerleme standartlar
ve esaslart  ¢ercevesinde degerleme raporlarini
hazirlamak.

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Almmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
cergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
tizere konunun gorisiildiigi Kurul Karar Organi’nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyarinca
Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica
Bankacilik  Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun
05.06.2014 tarth ve 5888 sayili Karari ile Sirketimize
“Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Y 6netmelik’in
11. Maddesi’ne istinaden bankalara Yonetmeligin 4.
Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul
projesi veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin
degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.
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2.2. Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler
UNVANI :Manas Enerji Yonetimi San Ve Tic. A.S.

ADRESI : Aso 1. OSB Ahi Evran Mah. Anadolu Cad. No:25
Sincan / ANKARA

ILETiSIM : 444 76 67 (Tel)
0312 267 05 09 (Faks)
emre.baykus@manas.com.tr (e-posta)

KURULUS TARIHI : 1996 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU . Genis lrlin yelpazesi ve gelismis teknolojik ¢oziimleri
ile miisterilerine ¢6ziim ortagi olan Manas; gaz dagitim
sirketlerinin, belediyelerin, su idarelerinin, elektrik
dagitim sirketlerinin ve ayni zamanda 6zel ve kamu
kurumlarinin ihtiyaglarina basariyla cevap vermektedir.
Manas’in, elektro-kontrollii gaz, su, 1s1 ve elektrik
sayaglarinda ayrica AMR, M2M, AMI ve Uzaktan
Sayag¢ Kontrol Sistem Coziimlerinde uzmanligi vardir.

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Is bu rapor, Manas Enerji Yonetimi San. ve Tic. A.S.’nin talebi iizerine Istanbul ili,
Esenyurt lgesi, tapu kayitlarinda Kirag Mahallesi, Ilgili idaresinde Gékevler Mahallesi, 545/11
ada/parsel, 2312 Sokak No:22B Ikiz Konaklar Projesi B Blok 774 ve 99 bagimsiz béliimlerin
giincel piyasa degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL iLE iLGILi BILGILER

3.1.  Gayrimenkuliin Cevre ve Konumu

Rapora konu tasinmazlar; Istanbul 1li, Esenyurt ilgesi, tapu kayitlarinda Kirag Mahallesi
545/11 no.lu ada/parselde, ilgili idaresinde Gokevler Mahallesi, 2312 Sokak tizerinde konumlu
Ikiz Konaklar Projesi’nde B Blokta 74 ve 99 no.lu bagimsiz béliimlerdir.

Rapora konu tagsinmazlar konumlu oldugu - belediye idari sinirlarina gore - Gokevler
Mahallesi, Esenyurt Ilgesinin, Barbaros Hayrettin Pasa, Atatiirk ve Hiirriyet Mahalleleri’ne
komsu konumdadir. Goékevler Mahallesi, Esenyurt ilge Merkezi'nin giineyinde ve E-5
Karayolunun kuzeyinde yer almaktadir.

Tasinmazlara ulasim; E-5 Karayolu iizerinde Biiylikgekmece istikametinde ilerlenirken
Beylikdiizii Kopriilii kavsagina gelinmeden E-5 Karayolu Yanyoluna girilir. Yan yol {izerinde
devam edilerek Beylikdiizii kopriilii kavsaginin yanindan saga doniildiigiinde 2312 sokaga
ulasilir. Tasinmazlarin konumlu oldugu Ikiz Konaklar1 Projesi 2312 Sokaga cephelidir.

Tasinmazlarin yakin cevresinde Autopia Avm, Perlavista Avm, Istanbul Outlet Park,
Tiirkbiikii Residence, Ayis181 Vadi Evleri, Cinar Koleyi Esenyurt Kampiisii, ihsan Murat Bilgic
Cami ve ¢ok sayida bos parseller yer almaktadir.

Rapora konu tagmnmazlar, Avrupa Otoyolu (TEM Istanbul Edirne Otoyolu)’na yaklasik
7,5 km, Esenurt Belediyesi’ne yaklasik 8 km uzakliktadir.

2\ 1 2 = N Ui =
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3.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kaydi ve Miilkiyet Bilgisi

Rapora konu tasmmazlarm tapu kayit bilgisi TAKBIS sisteminden temin edilen tapu

kay1t belgesine istinaden diizenlenmis asagida tablo olarak gosterilmistir. S6z konusu tapu kayit

belgeleri raporumuz ekinde tarafiniza sunulmustur.

ili

Tigesi

Mabhallesi
Mevkii
Ada/Parsel
Yiizol¢iimii (m?)
Ana Tasinmaz
Niteligi

Blok No

Kat No
Bagimsiz Boliim
No

Bagimsiz Boliim
Niteligi
Cilt/Sayfa No
Arsa Pay/Payda
Maliki

Tarih

Yevmiye No

. Istanbul
. Esenyurt
: Kirag

: 545/11
. 12.843,53
. Iki Blok, Betonarme Yirmi dokuz Katli Mesken, Ofis, Isyeri Binas1 ve

Arsasi

B
1 15
74

: Konut

. 427142105

: 4231/1284353*

: Manas Enerji Yonetimi Sanayi ve Ticaret A.S.
: 20.02.2017

: 11046

*Tasinmazin arsa payina diisen arsa miktar1 42,31 m2dir.

Eklenti; 315 nolu Otopark

ili

Tigesi

Mahallesi
Mevkii
Ada/Parsel
Yiizol¢iimii (m?)
Ana Tasinmaz
Niteligi

Blok No

Kat No
Bagimsiz Boliim
No

Bagimsiz Boliim
Niteligi
Cilt/Sayfa No
Arsa Pay/Payda
Maliki

Tarih

Yevmiye No

. Istanbul
: Esenyurt
: Kirag

: 545/11
1 12.843,53
. Iki Blok, Betonarme Yirmi dokuz Katli Mesken, Ofis, Isyeri Binas1 ve

Arsasi

B
20
;99

: Konut

: 427142130

. 4231/1284353*

: Manas Enerji Yonetimi Sanayi ve Ticaret A.S.
: 31.05.2017

: 11046

*Tasinmazin arsa payina diisen arsa miktar1 42,31 m?dir.

Eklenti; 325 nolu Otopark
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3.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi

TKGM Tapu Kayit Bilgi Sistemi’nden alinan 21.12.2020 tarihi itibar1 ile alinan
TAKBIS belgesine gore tasinmazin tapu kayd: iizerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir.
TAKBIS belgesi rapor eklerinde sunulmustur.

Bevanlar Boliimii

Miistereken;
« Yonetim Plani: 20/11/2014 (20/11/2014 Tarih 65152 Yevmiye No)

« ...KM’ne Cevrilmistir. (21/12/2017 Tarih 81232 Yevmiye No)

Serhler Boliimii;

Miistereken;
« 1 TL bedel karsihginda kira s6zlesmesi vardir. (tedas lehine 99 yilligi 1 tl den

kira serhi tesisi vardir. ) ( 24/10/2014 Tarih ve 59246 Yevmiye No )

Rehinler Boliimii
B Blok 74 b.b.;
« Tirkiye Ihracat Kredi Bankasi A.S. lehine 300.000,00 USD bedelle 1.
Dereceden ipotek kaydi 26.09.2017 tarih 60766 yevmiye

B Blok 99 b.b.;
. Tirkiye Halk Bankas1 A.S. lehine 1.200.000,00 TL bedelle 1. Dereceden ipotek
kaydi 26.06.2017 tarih 42073 yevmiye

Beyanlar hanesinde yer alan “... KM ne Cevrilmistir.” kayitlar1 Kat Miilkiyeti Kanunu
kapsaminda rutin uygulamalar olup satis kabiliyeti iizerinde etkisi bulunmamaktadir.

Beyanlar hanesinde yer alan Yonetim plani beyani, ana tasinmazin yonetim tarzini,
kullanma maksat ve seklini, yonetici ve denetgilerin alacaklar iicreti ve yonetime ait diger
hususlar1 ve biitliin kat maliklerini baglayan sozlesme hiikmiindeki bir belgedir. S6z konusu
beyan, taginmazin satigin1 ve/veya taginmaz iizerinde ipotek tesisi edilmesini kisitlayici bir
faktor olusturmamaktadir

Serhler hanesinde yer alan Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Miidirliigii lehine kira
serh kayd1 ana taginmaz lizerinde olup satis kabiliyeti tizerinde etkisi bulunmamaktadir.

Rehinler hanesine yer alan ipotegin hukuki risklerinin teminat dncesi dikkate alinmasi
tavsiyesi ile satis kabiliyetine etkisi bulunmamaktadir.

Rapora konu tasinmazlarin devredilebilmesi konusu ile ilgili herhangi bir smirlama

mevcut degildir.
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3.3.  Gayrimenkuliin imar Bilgisi

Esenyurt Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’'nde yapilan incelemelerde rapora
konu tasimmazlarin yer aldig1 545 ada 11 parsel; 13.09.2013 Tasdik Tarihli Esenyurt Ilgesi Tem
Giineyi 6. Etap 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan1 dahilinde T4 lejantli Ticaret Alaninda
kalmakta olup Taks: 0,40, Emsal:2,50 yapilasma sartlarina sahiptir.

34. Tasmmazin Son U¢ Yilhk Doénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki
Degisiklikler
3.4.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlarin yer aldigi projelerin iizerinde
konumlandig parsele iligkin son {i¢ yil icerisinde miilkiyet degisimi olmadig tespit edilmistir.

e Rapor konusu 545/11 ada/parsel tizerinde yer alan tasinmazlar 21.12.2017 tarihinde
kat miilkiyetine gegmistir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin son ii¢ yil icerisinde imar planinda herhangi bir

degisiklik olmadig: tespit edilmistir.
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3.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi
Yapilan incelemelerde taginmazin son ii¢ yil icerisinde kadastral durumunda herhangi

bir degisiklik olmadig: tespit edilmistir.

3.5. Tlgili Mevzuat Geregi Alinmus izin ve Belgeler

Rapor konusu tasinmazin konumlu oldugu ikiz Konaklar1 projesine ait ruhsat ve yap1

kullanma izin belgesi bilgileri sunulmustur.

SIRA | BLOK | VERILiS | BELGE | BELGE | YAPI | KULLANIM ng%i}z INSAAT | KAT
NO NO NEDENI TARIHI NO.SU SINIFI AMACI ADEDI ALANI | ADEDI
1 B Tadilat | 1) 639014 | 2014/88 V-A e 131 29.553,79 | 29
Ruhsat1 Konut
2 B venileme | 15 095014 | 2014/23429 | V-A e 131 2955379 | 29
Ruhsat1 Konut
Yapi Diikkan ve
3 B Kullanma | 27.11.2017 | 2017/14763 | V-A uxkan v 131 20553,79 | 29
.. . Konut
Izin Belgesi
3.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler

Projenin yap1 denetim isleri Indnii Mahallesi, Dogan Arashi Bulvari, 350. Sokak, Selale
Plaza, No:1 I¢ Kap1 No: 75 Esenyurt/istanbul adresinde konumlu olan Giivence Yap: Denetim
Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

flgili mevzuat uyarnca arsa iizerinde gerceklestirilen projenin gerekli tiim izinleri

alinmis olup proje icin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

3.7.  En Etkin ve Verimli Kullanimm

Degerleme konusu taginmazlarin konumlandigi ana taginmaz imar plani dogrultusunda
yapilagsmis olup mevcut kullaniminin en etkin ve verimli kullanim oldugu diisiintilmektedir.

3.8.  Gayrimenkuller ile lgili Fiziksel Bilgiler

Rapora konu tagmmazlar Istanbul 1li, Esenyurt ilgesi, tapu kayitlarinda Kirag Mahallesi
545 ada 11 parselde, ilgili idaresinde Gokevler Mahallesi, 2312 Sokak iizerinde konumlu Ikiz
Konaklar Projesi’nde B Blokta konumlu 74 ve 99 no.lu bagimsiz boliimlerdir. Taginmazlarin

konumlu oldugu Ikiz Konaklar Projesi’ne ait bilgiler asagida sunulmustur.

Projenin Ad1 : Ikiz Konaklar
Proje Baslangic Yih 12011
Proje Bitis Yih : 2016

Insaat Tarz : Betonarme Karkas
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Insaat Nizam : Ayrik

Asansor - Mevcut
Giivenlik - Mevcut
Otopark . Acik/Kapali otopark mevcut
Jenerator - Mevcut
Yangin Tesisat - Mevcut
Havalandirma Klima : Mevcut
Hidrofor - Su Deposu : Mevcut

Rapora konu tasinmazin bulundugu ikiz Konaklar 545 ada 11 nolu parsel iizerinde olup
parsel, 12.843,53 m? yiizolglimiine sahip, egimli bir topografik yapiya sahiptir.

Ikiz Konaklar Projesinde A ve B Bloklar bulunmaktadir.

Proje kapsaminda giivenlik, agik/kapali otopark, ortak alanlar, cocuk oyun alanlari, spor
salonu ticari tinite de bulunmaktadir.

Proje kapsaminda toplam bagimsiz boliim sayis1 904 dir.

Projede 268 adet konut mevcuttur.

Proje biinyesinde 2-+1, 3+1, 4+1, 5+1 daire tipleri mevcuttur.

Tasinmazin yer aldigi B blok onayli mimari projesine gore 4 bodrum kat, zemin kat, 24
normal katl1 olarak projelendirilmistir.

B blok 4. Bodrum katinda otopark, su depolar1, 3. Bodrum kat ve 2. Bodrum Katta
otopark alanlar1 ve 3 adet diikkan, 1. Bodrum katinda 5 adet diikkan, zemin katinda 10
adet diikkan, normal katlarinda konutlar bulunmakta olup, toplamda 131 adet bagimsiz
boliim bulunmaktadir.

Bloga giris zemin kattan giiney cepheden saglanmaktadir.

S6z konusu tasinmaz olan 74 nolu bagimsiz boliim, 15. Katta binanin kuzey ve dogu
cephesinde yer almaktadir.

74 nolu bagimsiz boliim mimari projesine gore 3 oda, giyinme alani, salon, mutfak,
antre, banyo, tuvalet, ebeveyn banyo ve 2 adet balkon alanlarindan olugmakta olup, briit
112 m? alana sahiptir.

S6z konusu taginmaz olan 99 nolu bagimsiz boliim, 20. Katta binanin kuzey ve dogu
cephesinde yer almaktadir.

99 nolu bagimsiz boliim mimari projesine gore 3 oda, giyinme alani, salon, mutfak,
antre, banyo, tuvalet, ebeveyn banyo ve 2 adet balkon alanlarindan olusmakta olup, briit

112 m? alana sahiptir.
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3.9.

Mabhallinde yapilan incelemede yer gosterici ile mutabik kalinarak igerisinde kullanicisi
olan tasinmazin igine virlis tedbirleri nedeniyle girilmemis olup, disaridan tespit
yapilmustir.

Disarindan tespiti yapilan tasinmazin i¢ Ozelliklerinin standart yapida oldugu

diistiniilmektedir.

Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

Projenin O-3 (TEM) baglant1 yoluna, D-100 Karayoluna yakin konumda olmasi gibi
nedenlerle karayolu ulagim imkéan ve alternatiflerinin olmasi,
Gelismekte olan bir bolgede konumlu olmasi,

Kat miilkiyetine gegmis olmasi,

Olumsuz Ozellikler

Bolgede benzer nitelikte ¢ok sayida proje bulunmasi,

Kiiresel gapta ve bolgesel olarak yasanan pandeminin neden oldugu ekonomik krizin
gayrimenkul piyasalar tizerindeki etkisi ekonomik gelismelerde yasanan dalgalanmalar.
Bankalarin yaptig1 faiz kampanyalarimin neden oldugu gayrimenkul piyasalarindaki

spekiilatif hareketler"
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BOLUM 4 DEGERLEME YONTEMLERIi, GENEL TANIMLAR

4.1. Degerleme Yontemleri'

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Konseyi’nin Yayinlamig oldugu 2017 Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gore; Asagida bahsi gecen ii¢ yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir.

Bu yaklasimlar;
(a) Pazar Yaklagimi, (b) Gelir Yaklasimi, ve (c) Maliyet Yaklasimi seklindedir.
4.1.1. Pazar Yaklasim

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni1 veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastirilmas: suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlaml1 agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig
olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6l¢iide benzerlik tasiyan varliklarin
aktif olarak islem goérmesi, ve/veya

(c) onemli dl¢lide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasgiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlaml1 agirlik verilebilir.

Pazar yaklasimmin asagidaki durumlarda wuygulanmas: halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile
belirlenen  gosterge  niteligindeki  degeri1  pekistirmek  amaciyla  agirlhiklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varlia veya buna Onemli Ol¢lide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel

olmamasi,

12017 Uluslararas1 Degerleme Standartlar’ndan alimustir.
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(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli Ol¢iide benzerlik tasiyan varliklarin
aktif olmamakla birlikte islem gormesi,

(c) pazar islemlerine iligskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir
varliklarin degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da
siibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma,
eksik bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

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

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari iceren islemlere iligkin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir.
Pazar yaklagiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda
pazara dayali girdilerin azami kullanimi1 gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri
oranlar1 gibi pazara dayali degerleme dlgiitleri).

4.1.2. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlaml1 agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen ¢cok 6nemli
bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iligkin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmast halinde, degerlemeyi gerceklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacagini ve gelir yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek

amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:
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(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri
etkileyen bir¢ok faktorden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol
giici bulunmayan bir pay sahibi ge¢mis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya hentiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirnmcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli
goriilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirimeilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.

4.1.3. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler so6z konusu olmadikc¢a, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden
iretim maliyetinin hesaplanmas1 ve fiziksel bozulma ve diger bi¢imlerde gerceklesen tiim
yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml1 agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katilimeilarin degerleme konusu varlikla dnemli 6lgiide ayn1 faydaya sahip bir
varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgli niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame

maliyetine dayanmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda
uygulanmas1  halinde, degerlemeyi gerceklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacagint ve maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagint - dikkate almasi  gerekli
goriilmektedir:

(a) katilimcilarin aymi faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diisiindiikleri,
ancak varligimm yeniden olusturulmasinin Oniinde potansiyel yasal engellerin veya Onemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklagimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi),
velveya

(c) varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar1 son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

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

iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler?

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla bir dnceki yila gore 1
milyon 151 bin 115 kisi artarak 83 milyon 154 bin 997 kisiye ulasti. Erkek niifus 41 milyon
721 bin 136 kisi olurken, kadin niifus 41 milyon 433 bin 861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle
toplam niifusun %50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayal1 Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuclarina gore iilkemizde ikamet eden
yabanci1 niifus(1) bir 6nceki yila gére 320 bin 146 kisi artarak 1 milyon 531 bin 180 kisi oldu.
Bu niifusun %50,8'ini erkekler, %49,2'sini kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artig hiz1 2018 yilinda binde 14,7 iken, 2019 yilinda binde 13,9 oldu.

Niifus ve yillik nifus artig hizi, 2007-2019

Nufus (Milyon) Artig hizi (Binde)
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Tiirkiye'de 2018 yilinda %92,3 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2019
yilinda %92,8 oldu. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin oram %7,7'den %7,2'ye
diistii.

[stanbul'un niifusu, bir énceki yila gére 451 bin 543 kisi artarak 15 milyon 519 bin 267
kisiye ulasti. Tiirkiye niifusunun %18,66'smin ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 639 bin 76 kisi
ile Ankara, 4 milyon 367 bin 251 kisi ile izmir, 3 milyon 56 bin 120 kisi ile Bursa ve 2 milyon
511 bin 700 kisi ile Antalya izledi.

Tunceli, 84 bin 660 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Tunceli'yi, 84 bin 843 kisi ile
Bayburt, 97 bin 319 kisi ile Ardahan, 142 bin 490 kisi ile Kilis ve 164 bin 521 kisi ile
Glimiishane takip etti.

Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren

grafikler olarak tanimlanmaktadir. Tirkiye'nin 2007 ve 2019 wyili niifus piramitleri

2 Demografik veriler TUIK nun yayimlamis oldugu Adrese Dayal Niifus Kay1t Sistemi Sonuclar1 raporundan almmustir.
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karsilagtirildiginda, dogurganlik ve 6liimliiliikk hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yash niifusun

artt1g1 ve ortanca yasin yiikseldigi goriilmektedir.

Nufus piramidi, 2007, 2019
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Tiirkiye'de 2018 yilinda 32 olan ortanca yas, 2019 yilinda 32,4'e yiikseldi. Cinsiyete
gore incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 31,4'ten 31,7'ye, kadinlarda ise 32,7'den 33,1'e
yiikseldigi goriildii.

Calisma cag1 olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda
%66,5 iken 2019 yilinda %67,8'e yiikseldi. Diger yandan gocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-
14 yas grubundaki niifusun orani %26,4'ten %23,1'e gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki
niifusun orani ise %7,1'den %9,1'e yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayis1", Tiirkiye
genelinde 2018 yilma gore 1 kisi artarak 108 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 2
bin 987 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 541 kisi ile
Kocaeli ve 364 kisi ile izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.

Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi,
kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi 20 kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri
izledi.

Yiiz 6l¢iimii biiyiikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 57, en kiiciik

yiiz 6l¢limiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 320 olarak gerceklesti.

5.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme®

Makrofinansal goriinim 2019 yili1 basindan itibaren iyilesmeye baslamis, s6z konusu
egilim Haziran ayindan itibaren belirginlesmistir. Makrofinansal goriinim 2019 yili {¢iincii
ceyreginde kayda deger iyilesme sergilemis; hesaplanan endeks tarihsel ortalamanin {izerine

cikmistir. (Grafik 1.1)

3 T.C.M.B Finansal Istikrar Kasim 2019 raporlarindan derlenmistir.
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Bu gelismede, kiiresel kosullarin 1limli destegi, yurt i¢i makroekonomik dengelenme
stireci, finansal olmayan kesimin bor¢lulugundaki azalma egilimi ve banka finansallarindaki
olumlu gidisat etkili olmustur. Banka kredilerine dair gostergeler ise, 2019 yili Eyliil aymna
kadar tarihsel ortalamalarina gore bir miktar olumsuz seyretmeye devam etmistir. Ancak,
onlimiizdeki donemde kredi biiylimesindeki canlanmanin ve iktisadi faaliyetteki 1limli
toparlanmanin bankacilik sektorii aktif kalitesine olumlu katki yapmasi beklenmektedir.
Nitekim yiiksek frekansli giincel verilere gore, Eyliil ayinda baglayan kredi biiylimesindeki
canlanma banka gruplari ve kredi tiirleri bazinda genele yayilarak siirmektedir.

Bir 6nceki donemden bu yana, gelismis iilke ve gelismekte olan iilke (GOU) biiyiime
beklentileri asag1 yonlii glincellenmistir. Gelismis lilke merkez bankalari, biiyiime ve enflasyon
goriiniimiindeki degisimin etkisiyle genigleyici para politikalarina yonelmistir. Kiiresel
biiyiimeye iliskin endiseler, kiiresel ticaret politikalarindaki korumacilik egilimleri ve jeopolitik
gelismeler, kiiresel iktisadi politika belirsizligini artirmaktadir. Kiiresel bor¢luluk, o6zellikle
artan reel sektor ve kamu sektdrii borglulugu nedeniyle gelismis iilke ve GOU’lerde énemli bir
kirilganlik unsuru olmaya devam etmektedir. Bankacilik sektorii sermaye karliliklarinin kiiresel
finansal kriz Oncesi doneme kiyasla genel olarak diisiik seyretmesi bir diger kirilganhk
unsurudur. Gelismis iilke merkez bankalar1 tarafindan uygulanan genisleyici para
politikalarmin etkisiyle yataylagsan getiri egrileri, kiiresel iktisadi faaliyetteki zayiflik ile aktif
kalitesi goriiniimiiniin bozulmasi gibi lilke ve bankalara 6zgii kosullar karlilik oranlarindaki bu
durum ftizerinde etkili olmustur. 2019 yil1 iiglincii ¢ceyreginde, kiiresel finansal kosullarin 1liml
seyri ile yurt i¢i enflasyon ve enflasyon beklentilerindeki diisiis sonucunda Tiirkiye’nin risk
primi ve kur oynaklig1 gerilemistir. Yurt i¢i iktisadi faaliyette yilin ilk yarisinda temelde net
thracat kaynakli toparlanma gozlenirken, yilin iiglincii ¢eyreginde toparlanmanin asil
siuiriikleyicisi tiiketim harcamalar1 olmustur. Enflasyondaki diisiis egilimi ve enflasyon

beklentilerindeki iyilesme sonucu faiz oranlarindaki gerileme ve finansal kosullardaki olumlu
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seyir iktisadi faaliyeti desteklemektedir. Tiirkiye, kiiresel biiylime goriiniimiindeki zayiflamaya
karsin, firmalarin ihracat pazarlarini cesitlendirme esnekligi ile dis ticarette rekabet giiciinii
korumaktadir. iktisadi faaliyetteki toparlanma ve kredi faizlerindeki gerileme ile birlikte son
aylarda kredi talebinde artis gozlenmistir. Banka Kredileri Egilim Anketi’nden (BKEA)
derlenen kredilere iliskin gostergeler de, 2019 yihi iigiincii ¢eyreginde kredi arz ve talep
kosullarinda belirgin iyilesme olduguna isaret etmektedir (Grafik 1.2). Kredi kosullarindaki
iyilesmenin i¢ talebe yansimalarinin 2019 yili dordiincli ¢eyreginden itibaren giiclenmesi
beklenmektedir.

Makroekonomik Goriiniim
Gelismis tlilke merkez bankalarmin biiyiime ve enflasyon goriiniimiiniin etkisiyle

genisleyici para politikalarina yonelmeleri kiiresel finansal kosullarda iyilesmeye katki
saglamig, GOU’lere yonelik risk istahinda artis yasanmustir. Ancak kiiresel finansal
kosullardaki iyilesmeye ragmen, kiiresel politikalardaki belirsizlikler nedeniyle GOU’lere
yonelen portfdy akimlar1 dalgali seyretmektedir. GOU hisse senedi piyasalarindan portfoy
cikis1, gelismis iilke tahvil piyasalarindaki diisiik faiz ortaminda GOU tahvil piyasalarina ise
simnirh portfoy girisi gozlenmektedir. Kiiresel iktisadi faaliyette yasanan yavaslama, yiiksek
borg¢luluk, kiiresel ticaret geriliminin siirmesi, Brexit belirsizligi ve jeopolitik gelismeler kiiresel
finansal istikrar tizerinde asagi yonlii risk olusturmaya devam etmektedir. Mevcut Rapor
doneminde, kiiresel finansal kosullarin gorece olumlu seyri, yurt i¢ci makroekonomik
gostergelerdeki ve beklentilerdeki iyilesme ile para politikasindaki temkinli durusun etkisiyle
Tiirkiye’nin risk primi ve kur oynakligindaki gerileme egilimi stirmiistiir. Yurt ici iktisadi
faaliyet, 2019 yilinin ilk yarisinda temelde net ihracat, yilin ii¢lincii ¢eyreginde ise temelde
tiketim harcamalar1 kaynakli olarak 1limli ve kademeli bir toparlanma sergilemistir.
Enflasyondaki diisiis egilimi ve enflasyon beklentilerindeki diizelme sonucu faiz oranlarindaki
gerileme ve finansal kosullardaki iyilesme kredi talebini ve iktisadi faaliyeti desteklemektedir.
Son aylarda, basta ihtiyag ve konut kredilerinde olmak {izere TL kredi talebinde artig
gerceklesmistir. Kiiresel biiyiime goriinimiindeki zayiflamaya karsin firmalarin ihracat

pazarlarimi ¢esitlendirme esnekligi ile Tiirkiye dis ticarette rekabet giiclinii korumaktadir.
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Kiiresel iktisadi politika belirsizligi, 2019 yilmin ilk dort ayinda diisiis egilimi
gosterdikten sonra kiiresel biiylimeye dair endiseler, artan korumaci ticaret politikalar1 ve
jeopolitik risklerin etkisiyle yeniden artig egilimi sergilemistir. ABD Merkez Bankasi (Fed)
para politikasindaki yaklasim degisikligi, Cin ile siliren ticaret gerilimi ve i¢ politika
gelismeleri, ABD’nin iktisadi politika Ongoriilebilirligi lizerinde etkili olmaktadir. Avrupa
Birligi (AB) iktisadi politika belirsizliginde ise bir 6nceki Rapor déneminde goriilen diisiis
egilimi, Brexit gelismeleri ve AB ekonomisine iliskin endiselerin etkisiyle tersine donmiistiir.
Fed, para politikas1 durugunu degistirerek 2019 yili Temmuz, Eyliil ve Ekim aylarinda politika
faizinde toplam 75 baz puan indirim yapmistir. Biiylimeye iliskin asagi yonlii riskler,
enflasyonun seyri ve is giicli piyasasindaki gelismelere bagli olarak alinan bu kararlar ile Fed,
bilango kiigiiltme siirecini de durdurmustur. Federal A¢ik Piyasa Islemleri Komitesi (FOMC)
iiyelerinin medyan politika faizi tahminlerinde asagr yonlii sinirli bir  gilincelleme
goriilmektedir. Ote yandan, piyasa beklentileri politika faiz indirimlerinin siirecegine isaret
etmektedir. Piyasa oyuncularmin 2020 ve 2021 yillarinda FOMC iiyelerine gore daha fazla faiz
indirimi bekledikleri goriilmektedir. Avrupa Merkez Bankasi (ECB), 2019 yili Eyliil ayinda
politika faizinde indirime giderken 2018 yili sonu itibariyla sonlandirdigi varlik alim
programina bu yilin Kasim ayinda tekrar baglama karar1 almistir. Yagsanan politika degisiminde
basta Almanya ve Fransa kaynakli olmak {izere AB ekonomisinde biiylimeye dair endiseler,
Brexit goriismelerine dair belirsizlikler ile artan kamu ve reel sektér borclulugunun etkili
oldugu degerlendirilmektedir. Japonya ekonomisindeki 1liml biiyiimeye ragmen zay1f dis talep
gelismeleri ve enflasyon goriinlimii nedeniyle Japonya Merkez Bankasi’nin genisleyici para
politikasini siirdiirecegi degerlendirilmektedir. Cin Merkez Bankasi ise biiylime endiseleri,
zayif dis talep, ABD ile yasanan ticaret gerilimine bagli olarak giimriik tarifelerindeki
degisiklikler ve artan borg¢luluk nedenleriyle zorunlu karsiliklar1 esas alan kredi piyasasini

destekleyici bir politika uygulamaktadir.
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5.3. 2020 Yih Il. Ceyrek Gayrimenkul Piyasas1*

2019 yil1 son ¢eyregi gerek ekonomik gerekse ticari faaliyetlerin oldukca canli oldugu
bir donem olmustur. Siire¢ 2020 yilinin ilk iki aylik doneminde de devam etmistir. Ancak 2020
Mart ayi itibari ile kiiresel bir boyuta ulasan salgin diger tilkeler gibi Tiirkiye’yi de etkilemistir.
Mayis ayinda agiklanan 2020 yili ilk c¢eyregine ait biiylime rakamlar1 da yukarida ifade
ettigimiz tespiti dogrular nitelikte gergceklesmistir. Buna gore; GSYH 2020 yili birinci ¢eyrek
ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir onceki yilin ayni g¢eyregine gore %4,5
yiikselmistir.

GSYH’yi olusturan faaliyetler incelendiginde ise 2020 yil1 birinci ¢eyreginde bir 6nceki
yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %12,1, bilgi ve iletisim
faaliyetleri %10,7, sanayi %6,2, kamu yOnetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet
faaliyetleri %4,6, hizmetler %3,4, tarim %3,0, gayrimenkul faaliyetleri %2,4, mesleki, idari ve
destek hizmet faaliyetleri %1,9 ve finans ve sigorta faaliyetleri %1,6 artt1. Ingaat sektorii ise
%1,5 azalmustir.

Pandemi sonrasi bagta Hazine ve Maliye Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginca
alinan Onlemler, proaktif yaklagimlar sektore can suyu olmus, toparlanma egilimini
giiglendirmistir. Insaat sektdriinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan
kiigiilmelerden sonra egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektorii bu baglamda
biiyiik bir yiik trenine benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger sektorlere gore biraz daha
zaman almaktadir. Ikinci ceyrekte sektorlerin tanimma yakini istenilen performansi
gostermeseler de alinan tedbirler 6zellikle ikinci geyregin sonu itibartyla gozle goriiliir bir
toparlanmay1 isaret etmektedir. S6z konusu toparlanma isaretlerini konut satis rakamlarinda
gozlemlenmektedir.

2019 yilinin ilk yarisinda toplam konut satiglart 505 bin olurken 2020 yilinin ayni
déneminde 624 bin rakamina ulasarak %23,5’lik bir artis saglamistir. Artisi tetikleyen en
onemli unsurlar ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma siirecinin bitmesi, 6zellikle kredi
faizlerinde kamu bankalar1 6nderliginde saglanan keskin diisiis ve ertelenen

Ingaat ve Gayrimenkul Sektdriine Bakis talebin etkili oldugu goriilmektedir. Diger
yandan birka¢ yildir yeni konut arzinin giderek diismesi de talebin yiikselmesinde diger bir
tetikleyici olmustur. Hélihazirda pazarda bekleyen konutlarin talep goérmesi 6nemli bir stok

diisiisiinii de getirmistir. Y1ilin ilk yaris1 itibariyle ipotekli konut satis1 rakamlarina baktigimizda

4 Gyoder Gosterge, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2020 2. Ceyrek raporlarindan derlenmistir.
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266 bin degerine ulastig1 goriilmektedir. S6z konusu rakam bir 6nceki yilin ayn1 dénemine gore
%221’lik bir artig1 ifade etmektedir.

2020 yilina gorece olumlu bir baslangic yapan Tirkiye ekonomisinde Mart ay1 ile
birlikte, COVID-19 salgininin yayilmasini sinirlamaya doniik alinan tedbirlerin etkisiyle ivme
kayb1 gozlenmistir. 2020 ilk ¢ceyrekte GSYH yillik biiytimesi %4,5 seviyesinde olusmustur.
2019 sonunda 753,7 milyar dolar olan yilliklandirilmis dolar cinsi GSYH, 2020 ilk ¢eyrek
itibartyla 758,1 milyar dolara ¢ikmustir.

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

2014 2.044 466 26.489 933 548 12112 517 2,19
2015 2.338.647 20.893 861.467 11.018 6.09 2,71
2018 2.608.526 32.904 882744 10.883 3.18 3,02
2017 3.110.651 38.732 a52.818 10.618 747 3.65
2018 3.724 388 45750 789.043 9.693 3,10 4,72
2019 4.280.381 51.834 753.893 9127 0.80 5,68
20207 1.071.098 = 176.146 = 4,50 6.08

GSYH 2020 yilh birinci ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni ceyregine gére
%4,5 aritr.

Kimulatif olarak baktigimizda 1. geyrek sonu itibariyle zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100) bir onceki
yilin ayni dénemine gére %4 artti.

Kaynak: TUIK
*2020 1. Cayrek verisidir.
**Zincidenmiy hacim endeks! ofarak (2009=100)

Oncii veriler Nisan’da iktisadi faaliyetin sert daraldiktan sonra Mayis ve Haziran
aylarinda normallesme siirecinin etkisiyle toparlanmaya basladigina isaret etmektedir. Nisan’da
bir dnceki aya gore %30,2 daralan sanayi iiretimi, Mayis’ta %17,4 oraninda artig kaydetmistir.

Benzer sekilde, perakende satislar ve ciro endeksi Nisan’daki sert daralislarin ardindan
Mayis’ta kademeli bir sekilde toparlanma gostermistir. Haziran ay1 ile baslayan normallesme
stirecinde ekonomik aktivitedeki toparlanma daha belirgin hale gelmeye baslamistir. Nisan’da
33,4 ile dip seviyeleri goren imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) Haziran
itibartyla 53,9 ile son iki buguk yilin en yiiksek seviyesine ulagmistir. Sektorel gliven endeksleri
hizmetler ve perakendede gorece daha yavag bir toparlanma olduguna isaret ederken, ingaat ve
imalat sanayinde hizli bir iyilesmeye isaret etmektedir. S6z konusu gelismede Haziran ile konut
ve tasit kredilerinde baglatilan kampanyalarin etkili oldugu degerlendirilmektedir. Uluslararasi
emtia fiyatlarindaki diislislin etkisiyle Nisan’da gerilemeye devam eden tiiketici enflasyonu

Mayis ve Haziran aylarinda normallesme siirecinin etkileriyle yiikselmeye baglamistir. 2020 ilk
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ceyrek sonunda %]11,86 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu,
Nisan’da %10,94’e inmistir.

Ancak Mayis ve Haziran aylarinda sirastyla %11,39 ve %12,62 seviyelerine ¢ikmistir.
Ote yandan, iiretici fiyatlar1 endeksinde (UFE) enflasyon dalgali bir seyir izlemektedir. Mart’ta
%3,50 olan genel UFE yillik enflasyonu Nisan ve Mayis’ta gerilemeye devam ederek %5,53’¢
inmigtir. Haziran’da ise %6,17 seviyesine ¢ikmigtir. Salgin siirecinde dis talebin i¢ talepten
daha zayif bir goriinlim sergilemesiyle dis ticaret dengesinde bozulma ikinci ¢eyrekte de
siirmiistiir. ikinci ceyrekte dis ticaret ac181 2019°un ayni1 dénemindeki 7,9 milyar dolardan 10,8
milyar dolara ¢ikmustir. {1k yar1 genelinde ise yillik bazda ihracatta %15,1 kiigiilme yasanirken,
ithalat
%3,2 gerilemistir. Di1s ticaret agig1 ise 2019 ilk yaridaki 13,8 milyar dolardan 2020 ilk yarida
23,8 milyar dolara genislemistir. Salginin etkilerini sinirlamak {izere Mart ay1 ile birlikte, faiz
indiriminin yaninda likidite tedbiri alan TCMB, bu adimlara ikinci ¢eyrekte yavaslayarak da
olsa devam etmistir. Nisan’daki 100 baz puanlik indirimin ardindan TCMB Mayis aymda 50

baz puan daha indirime gitmistir. Ancak Haziran’da enflasyon goriiniimii iizerinde artan riskleri

dikkate alarak indirimlere ara vermistir.

Yillik Enflasyon™
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Enflasyon yillik yiizde 12,62, aylik yuzde 1,13 artii. Enflasyonda 2020 yili Haziran ayinda bir 6nceki aya gore

%1,13, bir onceki yilin Aralik ayina gore %5,75, bir onceki yilin ayni ayina gore %12,62 ve on iki aylik ortalamalara
gore %11,88 artis gergeklesti.

Kaynak: TUIK
*Bir ancekl yilin ayni ayina gore degigim

2020 yili ikinci ceyrek konut satislari, kiiresel salgin nedeniyle Nisan ve Mayis
aylarinda goriilen ekonomik durgunluga karsin bir 6nceki yilin ayn1 donemine goére yaklasik

%14’liik bir artis gostererek 283.731 adet seviyesinde kapanmustir. Ozellikle, Haziran ayi
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itibartyla kamu bankalar1 tarafindan baslatilan konut kredisi kampanyasi konut satiglarini
olumlu yonde etkilerken, kiiresel salgin nedeniyle ertelenen talebin de etkisiyle Mayis ay1
itibartyla konut fiyatlarinda aylik %6,4 ile bugiine kadarki en yiliksek aylik degisim
gOriilmiistiir.

2020 yili ikinci ¢eyreginde onceki yilin ayni donemine gore, ilk el satislarda %8,1
oraninda diisiis, ikinci el satislarda ise %28,0 oraninda artis yasanmustir. {lk satislarin toplam
satislar igerisindeki orani, bir Onceki ¢eyrege gore artis gostererek ceyreklik bazda %31,8
olarak gerceklesmis olsa da Haziran aymda %30,9 ile bu oran veri setindeki en diisiik
seviyesine gerilemistir. Ipotekli satislarda konut kredisi faiz oranlarmdaki gerileme ile birlikte
gecen yilin ayn1 donemine gore %206,7 oraninda bir artis gerceklesirken, diger satislarda ise
verilerin agiklanmaya baslanmasindan bu yana ¢eyreklik bazda en diislik satis sayist goriilmiis
ve gegen yilin ayni1 dénemine gore %28,3 oraninda gerileme kaydedilmistir. Konut kredisi
kampanyas: ve ertelenen talebin etkisiyle talepte goriilen artig ikinci ¢eyrek itibartyla konut
fiyatlarina olumlu yansimis ve Mayis ayi itibartyla reel bazda yillik %10,6 artis goriilmiistiir.
Nominal bazda, gectigimiz yil Mayis ayinda konut fiyat endeksinde yillik artis %1,5
seviyesinde iken, endeks bu yil Mayis ayinda yillik bazda %23,1 oraninda artis gostermistir.

Aylik Bazda Konut Satislari (adet)
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Turkiye genelinde il defa satilan konut sayrst 2020 Haziran ayinda bir nceki yilin aymi ayina gore yuzde 152,0
arlarak 58.632 oldu. ﬁuelkwulsaﬂpan 2020 Haziran ayinda bir onceki yilin ayni ayina gore yuzde 244.9 arlig.

gasterensk 131.380 oldu.

Mayrah: TUIK
Rk Satrg: Koo droticiel terntfincen veya droticyle kat Kgrgaidy anlagan kiglor tresfincan Bir koot W ceds sabimas:

Minci of sateg: [k satigtan av aden kiginin bu koaty okrar Dagke bir kigho sstmas
v v v v v

Yabancilara yapilan satislarin ise, i¢ talebin yiiksek olmasi, kiiresel salgin ve ugus
sinirlamalar1 nedeniyle toplam satislar icerisindeki orani gerilemeye devam etmis ve %0,9

olarak gergeklesmistir. Bununla birlikte, Haziran ayinda aylik bazda %93,5 oraninda artis
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goriilmiistiir. Ikinci ¢eyrekte yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk sirada %46,1 pay ile
Istanbul yer alirken, ikinci sirada %16,8 pay ile Antalya bulunmaktadir.

Mart sonunu 33.384 puandan kapatan GYO endeksi Haziran sonunda %50,12°lik bir
artigla 50.118 puana yiikselmistir. GYO endeksiyle %70’in ilizerinde korelasyonu olan BIST
100 endeksi ise aymi donemde %30’luk bir artis saglamistir. Halka agiklik oranimnin %52
mertebesinde oldugu GYO endeksinin piyasa degeri de %59’luk artisla 36,5 milyar TL’ye
yiikselmistir. Bununla birlikte 2. Ceyrekte yabanci yatirrmer oraminda Borsa Istanbul’un
genelinde oldugu gibi bir kayip oldugunu ve %2’lik bir diisiisle bu oranin %17’lere geriledigini
gormekteyiz. Ayrica bireysel ve kurumsal yatirimci oranlarinin da neredeyse esit oldugunu
ifade edebiliriz. Bu ¢eyrekte GYO’larin temettii dagitmadigin1 ancak hisselerdeki yiikselisin
sonraki ¢eyrekler igin temettii dagitimi anlaminda da pozitif bir yansimasinin olabilecegini
sOylemek miimkiin. Yabanci yatirimcr iilke siralamasinda ABD ilk siradaki yerini korurken
Bahreyn ve Kuveyt’in ilk 5 igerisine yiikseldigini gézlemliyoruz.

Endeksin 3. g¢eyrekte kar satiglart ile birlikte bir miktar gerilemesi ve Covid-19’un
seyrine gore artt ya da eksi yonde ivmelenmesi miimkiin. Yeni bir dalganin gelmesi tiim
borsalarda oldugu gibi GYO endeksini de olumsuz etkileyecekken salginla ilgili sinyallerinin
olumlu olmasi durumunda endeksin artis trendinin artmasit muhtemel goéziikmektedir. Faiz
oranlarindaki indirimin pozitif yansimalar1 doviz kurlarinin artmasiyla ve faiz oranlarinin tekrar
yiikselme trendine geg¢mesiyle birlikte ikinci c¢eyrekteki artis yerini 3. ¢eyrekte nispi bir
gerilemeye birakabilir. Endeksteki artisin kalict olmasi ve iskontolu islem géren GYO’larin

gercek degerini bulabilmesi ancak uzun vadeli yabanci yatirimcilarin piyasada daha uzun stire

yer almasiyla miimkiin olacaktir.

BIST GYO Endeks Performansi™
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Agustos ayinda yasanan doviz kurundaki dalgalanmalarin ardindan Cumhurbaskanligi
tarafindan alinan Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma karar1 geregince kira kontratlar1 yabanci para
birimlerinden TL’ye ¢evrilmistir. Kira kontratlarinin TL’ye g¢evrilmesinin yani sira enerji ve
isgiicii maliyetlerindeki kayda deger artis nedeniyle alisveris merkezi yatirimcilarinin
giderlerinin gelirlerinden daha yiiksek bir oranda arttig1 gézlenmistir. Perakendeciler i¢in kira,
operasyon giderler, genel giderler TUFE/Enflasyon bazli artmasina karsin cirolarin tatmin edici
oranlarda artmamasi Onemli sorunlardan biri olarak on plana g¢ikmaktadir ve bu durum
siirdiiriilebilirlik acisindan risk teskil edebilmektedir. Baz1 perakendeciler; belirli ‘ciro/kira’
hedefleri belirleyerek verimsiz magazalar1 kapatma kararim1i daha agresif bir sekilde
uygulamaya baglamistir. Bu noktada cirolarin gerek perakendeci gerekse AVM yatirimcist
tarafindan dikkatli analiz ve projekte edilmesi gerekmektedir. Cirolarin takibi perakendeciler
i¢in; Ciro/(kira + ortak alan giderleri) dengesini test edebilmek, AVM yatirimeisi agisindan ise
TL’ye doniis ile birlikte ciro farki kirasi, m? ve kategori bazinda verimliligi Slgebilmesi
onemlidir.

Ayrica bu siire¢ siirdiiriilebilirlik agisindan; perakendeci igin verimsiz magazalarin
tespiti, AVM yatirimcist icin ise riskli kategori/magazalar i¢in gerekli operasyonel
miidahalelerin yapilmasi i¢in imkan saglamaktadir. Bu noktada 32 sayili tebligin AVM
yatirimcist ve kiracist agisindan etkisi belirlemek igin gerek son donemde hizla artan E-ticaret,
mevcut AVM rakipleri, insaat halinde olan gelecek AVM’ler ve Aligveris Caddeleri arasindaki
yogun rekabet dikkate alinmalidir. Sektdrdeki AVM sahibi yabanci fonlarin ve yabanci
sermayeli perakendecilerin 6zellikle 2019 yil1 i¢indeki pozisyonlart ve hamleleri 6nemle takip
edilmelidir. Bu asamada bankalarin/finans kurumlarinin AVM’nin dovize endeksli kontrat
gelirleri iizerinden kredilendime siirecini yuriittiigii bu siirecte TL ye gecis ile giincel kur
iizerinden gelir elde edemeyen ve doviz borcu igin yeniden bir yapilandirmaya gidemeyen
AVM yatirimcilari i¢in zor bir y1l olacagini sdylemek yanlis olmayacaktir.

Tiirkiye genelinde 2019 yili kasim ayr sonu itibariyle AVM sayist 454 AVM
bulunmaktadir. En fazla Aligveris Merkezine sahip iller sirasiyla; Istanbul (147 adet), Ankara
(39 adet), izmir (28 adet) seklindedir. Toplam kiralanabilir alan stoku 13 milyon 508 bin
m>*dir. Kiralanabilir alan agisinda incelendiginde, istanbul toplam stokun yaklasik %39 unu
olusturmaktadir. Tiirkiye genelinde, ortalama 1.000 kisi basina diisen kiralanabilir alan ise 162

m2’dir.
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Konut Piyasasina Genel Bakis

2020 yili ilk ¢eyrek konut satiglari, bir dnceki yilin ayni donemine gore yaklasik
%33’liik bir artig gostererek 341.038 adet seviyesinde kapanmistir. Agustos 2019 itibariyla
konut kredisi faiz oranlarinda baslayan gerilemenin yilin ilk ¢eyreginde devam etmesi konut
satiglarin1 olumlu yonde etkilerken Ocak ayi itibartyla konut fiyatlarinin reel getirisi de 29 ay
aradan sonra tekrar pozitife donmiistiir. Ancak, 11 Mart itibariyla COVID-19 salginina neden

olan viriisiin lilkemizde de goriilmesinin etkisiyle konut talebi ivme kaybetmeye baslamistir.

2020 y1l1 ilk ¢eyreginde onceki yilin ayn1 donemine gore ilk el satislarda %0,4 oraninda
diisiis, ikinci el satislarda ise %57,2 oraminda artis yasandi. ilk satiglarin toplam satislar
icerisindeki orani c¢eyreklik bazda %31,5’e gerilemis olup bu oran veri setinin agiklanmaya
baslamasindan bu yana en diisiik seviyesi oldu. Ipotekli satislarda konut kredisi faiz
oranlarindaki gerileme ile birlikte gecen yilin ayni donemine gore %238,6 oraninda bir artis
gergeklesirken, diger satislarda ise gectigimiz yilki seviyesine yakin olarak g¢eyreklik bazda

%3,0 oraninda gerileme goriildii.

Konut kredisi faiz oranlarindaki gerilemeyle birlikte birikmis talebin de etkisiyle talepte
goriilen artis ve yeni stok katiliminin yavaslamasi ilk geyrek itibariyla konut fiyatlarina olumlu
yansidi. Konut fiyat endeksinde yillik artis, gectigimiz yil subat ayinda %3,56 seviyesinde iken
bu yil subat ayinda %13,94 e yiikseldi.

Yabancilara yapilan konut satislarinda ise geg¢tigimiz yilki artis hiz kesmis olup gecen
yilin aynt donemine gore yaklasik %13,8 oraninda artis goriildii. Toplam satiglar i¢indeki pay1
ise ilk ¢eyrekte %3,2 seviyesinde gergeklesti. Ilk ceyrekte yabancilara yapilan konut
satislarinda ilk sirada %49,1 pay ile Istanbul yer alirken, ikinci sirada %19,6 pay ile Ankara yer
ald.

Ayhk Bazda Konut Satiglar (adet)

-
b 4
a .

0 dnts santar kaviut sy 2026 Mart apinda e Secehd pibn zyve ayma gone %208 zeabioh

Tilrkeye
4,085 olcks. it ¢ honuf salizlan 2120 Mart aywids bir dncek y)in aym dyis give 3228 arty gelnmak
TREAT okn)
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5.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi
5.4.1 listanbul ili®
Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyist ve Bogazici boyunca, Halig'i
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki boliimiine
Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu Yakas1 denir. lin sinirlar

icerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagli Cerkezkoy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze
ilceleri ile komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay1 birlestirir. Bogazdaki
Fatih Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler ve Yavuz Sultan Selim Kd&priileri kentin iki yakasini
birbirine baglar.

Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzanir. Iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve
buda fayin hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bélgede tarih boyunca ¢ok siddetli
depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis 6zelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi 1limandir. istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kislar1 soguk,
yagisli ve bazen karhidir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve karla karigik yagmur goriiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C
civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul ydresinde simsir, mese, ¢inar, kayin,
giirgen, akgaagag, kestane, cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir

kismi1 bu yoreye endemiktir.

5 {1 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_Yar%C4%B1madas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Karadeniz
http://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Denizi
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tekirda%C4%9F_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Saray,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tekirda%C4%9F_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87erkezk%C3%B6y,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87erkezk%C3%B6y,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87orlu,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tekirda%C4%9F_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Ere%C4%9Flisi,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kand%C4%B1ra,_Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%B6rfez,_Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Gebze,_Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Fatih_Sultan_Mehmet_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kuzey_Anadolu_Fay_Hatt%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kuzey_Anadolu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Denizi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrasya
http://tr.wikipedia.org/wiki/Afrika
http://tr.wikipedia.org/wiki/Fay
http://tr.wikipedia.org/wiki/Deprem
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0klim
http://tr.wikipedia.org/wiki/Karadeniz_iklimi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Akdeniz_iklimi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Il%C4%B1man_ku%C5%9Fak_iklimleri
http://tr.wikipedia.org/wiki/Yaz
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C4%B1%C5%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ya%C4%9F%C4%B1%C5%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kar
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C5%9Eim%C5%9Fir
http://tr.wikipedia.org/wiki/Me%C5%9Fe
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87%C4%B1nar
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kay%C4%B1n
http://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%BCrgen
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ak%C3%A7aa%C4%9Fa%C3%A7
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kestane
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87am
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ladin
http://tr.wikipedia.org/wiki/Servi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Endemik

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma goriiliir. En
yiikksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve
Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy Ilgesi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat
ceker.

20. Yiizyilda dogudan batiya biiytlik bir gd¢iin baslamasi sehirdeki gecekondulagmaya biiytlik
bir hiz kazanmistir. Kacak olarak hazine veya 0zel arazilere yapilan bu binalar, kisa slirede ve
diisiik kalitede yapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik 6l¢lide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére Istanbul'un (istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagli
belediyelerin sinirlart i¢indeki niifus) niifusu 15 milyon 519 bin 267 kisiyedir.

Istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimmdan 2019 yili verilerine gore incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip ilgesi Esenyurt (954.579), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (15.238)

olmustur.
Yillars Goee |stanbul Nofusu

Istangul Nutusu Ervek Netuss Ladn Nutusy
15.210.267

15.087.724

15.029.231

14304118

1AS5T A T M0 493 1M
1437781

14900467

13084748

1232438

12.255.588

12315158

12487084

12473854

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en biiyiik
sanayi merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istihdamimnin %20'sini karsilamaktadir. Yaklagik olarak
%38'lik endiistriyel alana sahiptir. Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahig: ve Bogaz'a

sahip olmasi nedeniyle gozde turizm merkezlerinden biridir.
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5.4.2. Esenyurt ilcesi®
1967'de de yerlesimin adi Esenyurt olarak degistirilmistir. Eskinoz Ciftligi'nde
calisanlarin olusturdugu yerli halka 1920-1938 yillarinda Romanya ve Bulgaristan' dan
gogenlerin katilimi1 ve son yillarda i¢ ve dis goclerle (Bulgaristan, Almanya, Kars, Ardahan
v.s.) gelen niifus, etnik yapinin bugiinkii halini almasin1 saglamistir.
llgede ilk  yerlesim, Merkez
Mahallesi'nde Koyici Mevkii’nde olmustur.
Bugiin hala bu alanda Romanlar
yasamaktadir. 1920-1938 Yillarinda .
bolgeye gelen Romanya ve Bulgaristan
gocmenlerinin  ikamet  ettii  Merkez
Mahallesi'nin  kuzey kesiminde bulunan
Go¢cmen Mahallesi de ilgenin en eski

yerlesim alanlarindandir.

Esenyurt, istanbul  Biiyiiksehir Belediyesi sm1riar;nda, V_Biiyiikg:ekmece flgesi’nin
semtlerinden birisi iken; 2008 yilinda Kirag Belediyesi ile birlestirilerek ilce statiisline
kavugmustur. Ilge 22.03.2008 tarih ve 26824 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yiiriirliige
giren 06/03/2008 tarih ve 5747 nolu Biiyiiksehir Belediyesi Smirlar1 Igerisinde Ilge Kurulmas:
ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanuna gore ilge olmustur.

Ilgenin dogusunda Avecilar ilgesi, batisinda Biiyiikcekmece ilgesi, kuzeyinde Basaksehir
ve Arnavutkoy ilgesi, glineyinde Beylikdiizii ilgesi ile sinirdir.

Ilgeye bagli belde, bucak ve kdy bulunmamaktadir. Ilge, Namik Kemal Mahallesi,
Atatiirk Mahallesi, Istiklal Mahallesi, Cakmakli Mahallesi, Incirtepe Mahallesi, Saadetdere
Mahallesi, Indnii Mahallesi, Fatih Mahallesi, Ornek Mahallesi, Talatpasa Mahallesi,
Mehtercesme Mahallesi, Pinar Mahallesi, Sanayi Mabhallesi, Esenkent Mahallesi, Gilizelyurt
Mahallesi, Cumhuriyet Mahallesi, Ardichievler Mahallesi, Yenikent Mahallesi, Yesilkent

Mahallesi ve Merkez Mahallesi olmak {izere yirmi mahalleden olugsmaktadir.

llgede sanayi 6nemli yer tutmaktadir. ilge simirlarmn da; Evren 1. Oto Sanayi Sitesi,
Evren 2. Oto Sanayi Sitesi, Fatih Oto Sanayi Sitesi, Alkop Sanayi Sitesi, Isiso Sanayi Sitesi,

Mimsan Sanayi Sitesi bulunmaktadir.

6 Tlge hakkindaki bilgi ve gorseller cesitli internet sayfalarindan derlenerek hazirlanmstir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibart ile kullanilabilir olan {i¢ farkli ana
degerleme yoOntemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklasim”, “Nakit Akis1 (Gelir)
Yaklasim1” ve “Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi” yontemleridir. Gelistirme Amagli Miilk
Degerlemesinde de bahsi gegen bu li¢ yaklasim dolayli olarak kullanilmaktadir.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organinin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar1 ile Uluslararas1 Degerleme
Standartlar1 2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. Maddesi’nde;
“Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir

yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,

degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi

kullanmasi1 gerekmez.” yazmaktadir.

Rapora konu tasinmazin sonu¢ degerinin belirlenmesinde tek bir yontem ile giivenilir

bir karar verilebilmesi i¢in yeterli bulgu bulunmasi sebebiyle Pazar Yaklagimi kullanilmistir.

6.1.

Bolge Piyasa ve Emsal Arastirmalari

Emsal Arastirmalari:

Tasinmazlarin rayi¢ degerinin ve aylik kira degerlerinin belirlenmesinde altlik teskil

etmesi bakimindan bolgedeki satisa ve kiralamaya sunulmus tam miilkiyet durumundaki konut

emsalleri incelenmistir. Satisa sunulmus olan emsaller pesin satis fiyatlarini ifade etmektedir.

Satisa Satisa
i | Emsal |Brit Sunufan Sunulan . iletisim
Emsal | Proje |Tip Alam . Birim | Aciklamalar gilisi L
Durumu Bedeli .. Bilgileri
(m?) (TL) Degeri
(TL/m?)
21. kat D-
ikiz 100 Ilke
1 Konaklar 3+1| Satilik 170 |640.000,00 | 3.764,71 Karayoluna | Gayrimenkul 5322305079
cepheli
Ikiz 9. katta Gold Yap1
2 Konaklar 3+1| Satilik 145 |575.000,00 | 3.965,52 konumlu Gayrimenkul 541 880 59 65
ikiz 8. kat D-100 Melares
3 3+1| Satilik 169 | 702.000,00 | 4.153,85 | Karayoluna . 542 513 13 97
Konaklar . Tirkey
cepheli
4 iz o 1| Satik | 190 |710.000,00 | 3.736,84 | 3 Katta Gnr 553 477 54 68
Konaklar konumlu Gayrimenkul
5 iz o 1| Stk | 143 |650.000,00 | 454545 |3 katta Sahibinden | 505577 32 55
Konaklar konumlu
6 | AlMird a1 Saunk | 150 |520.000,00 | 3.466,67 | > Katta Deka Emlak | 532 503 81 00
Residence konumlu
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Kiralhk Konut Emsalleri:

Aylik Kira
. . Briit Alam | Aylik Kira Birim P
Emsal Proje Tip (m?) Bedeli (TL) Degeri Hgilisi
(TL/m?)
. e . Ela Emlak
1 Fitowris Sitesi 2+1 140 2.350.00 16,79 552 939 22 92
Almira Aris Yapi
2 Residence | 2'1 . 1.800,00 16,36 542 390 67 33
Real Estate
3 Sen Ben Sitesi | 3+1 145 11,38 Biiyiik¢ekmece
1.650,00 532 702 46 31
Kardeskent Beylik Emlak
4 Sitesi S+l 160 2.050,00 12,81 555 046 89 54
Kristal Sehir Vns Sirketler Gyo
5 Sitesi 2+1 144 1.800,00 12,50 542 533 00 47
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Yapilan arastirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkul ile benzer sayilabilir 6zelliklere
sahip 5 adet kiralik emsale ulagilmistir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri, ¢evre sakinleri ve
cevre esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen alinip
aktarilan bilgilerdir. Ayrica sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve
kuruluglarindan da bilgi edinilmistir. Bulunan emsal tasinmazlarin rapor konusu tasinmaza gore
konumlarini gosterir emsal krokisi asagida sunulmustur.

.

6.2.

Pazar Yaklasim fle Tasinmazin Deger Tespiti
Tasinmazin degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bdlgedeki satisa

sunulmus konut emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsal verileri konumlari, biiyiikliikleri,
katlari, cepheleri ve benzer 6zelikleri ¢ergevesinde rapor konusu taginmazlar ile kiyaslanmis ve
taginmazlar degerine ulagsmak igin bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir. Bu

diizeltmeler iliskin hazirlanan tablolar asagida sunulmustur.

Diizeltme EsSa:tE:iit :l; i:ltl sﬁiﬂ?;ln Sl:::istaflf:ls Brlg |t r?r;an Pazarlik Sieg:: Biiyiikliik | Konum ];)iiriiz:lltl)“:‘;:r
Tablosu Alam (m?) Degeri Birim Degeri Degeri Pay (TL/m?) Diizeltmesi | Diizeltmesi (TL/m?)
(m?) (TL) (TL/m?) (TL/m?)
Emsal 1 170 | 140 | 640.000,00 3.764,71 | 457143 5% 4342,86 3% -5% 4256,00
Emsal 2 145 | 125 | 575.000,00 3.965,52 | 4.600,00 5% 4370,00 3% 0% 4501,10
Emsal 3 169 | 145 | 702.000,00 4.153,85 | 4.841,38 5% 4599,31 3% 0% 4737,29
Emsal 4 190 | 160 | 710.000,00 3.736,84 | 4.437,50 5% 4215,63 3% 5% 4552,88
Emsal 5 143 | 125 | 650.000,00 4.545,45 | 5.200,00 10% 4680,00 3% 5% 5054,40
Emsal 6 150 | 125 |520.000,00 3.466,67 | 4.160,00 5% 3952,00 3% 10% 4465,76
Ortalama Birim Degeri (TL/m?) ~4.600 -
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*Diizeltme tablosu 74 nolu b.b. dikkate alinarak yapilmistir.

S6z konusu ilk 5 adet emsal tasinmazlar ile ayn1 projede yer almakta olup, 6 nolu emsal
benzer 6zellik tasiyan sitede yer almaktadir. Emsallerin briit alanlarina bina ortak alanlarindan
dairelere diisen paylar dahil ile satildigindan diizeltme tablosunda bu alanlar emsal
tasinmazlardan yaklasik olarak diistilmiistiir.

S6z konusu tablolarda rapor konusu parselin birim degerine ulagsmak igin emsal
taginmazlarin satisa sunulun birim degerlerine emsal taginmazlarin konu tasinmaza oranla
olumlu o6zellikleri i¢in negatif (-) diizeltme oranlari, olumsuz o6zellikleri i¢in pozitif (+)
diizeltme oranlar1 uygulanmustir.

Elde edilen tiim bu veriler 1s18inda rapor konusu taginmazlarin hesap ve takdir edilen

KDYV harig birim ve toplam degeri asagida sunulmustur.

o KDYV Hari¢ Birim . .
Blok No 5;%&“%20 Kat | Briit Alan (m?) Degeri KDV }?rrll_‘;) Degeri
(TL/m?)
B 74 15 112,00 4.600,00 515.200,00
B 99 20 112,00 4.750,00 532.000,00
1.047.200,00
~1.050.000,00

6.3. Pazar Yaklasim ile Tasinmazin Kira Deger Tespiti
Tasinmazlarin Kira degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki

kiralik konut emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsal verileri konumlari, biiyiiklikleri ve
benzer Ozelikleri ¢ergevesinde rapor konusu tasinmazlar ile kiyaslanmig ve tasinmazlarin
degerine ulagsmak i¢in bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir. Bu diizeltmeler

iliskin hazirlanan tablolar asagida sunulmustur.

Kiraya Kiraya Kiraya
Y . Y Sunulan Briit Alan Kira P,

. Esas | Briit Sunulan . . . .. R, Diizeltilmis Kira
Diizeltme Briit | Alamt | Alan Avhik Alan Kira | KiraBirim | Pazarhk | Birim Biiyiikliik Konum Birim Dederi
Tablosu Alam | (m?) | Kira Dex eri Birim Degeri Pay1 Deger | Diizeltmesi | Diizeltmesi (TL. /m%

) (TL)g Degeri (TL/m?) (TL/m?)
(TL/m?)
Emsal 1 140 120 2.350,00 16,79 19,58 15% 16,65 0% 0% 16,65
Emsal 2 110 100 1.800,00 16,36 18,00 15% 15,30 0% 0% 15,30
Emsal 3 145 120 1.650,00 11,38 13,75 5% 13,06 5% 0% 13,72
Emsal 4 160 140 2.050,00 12,81 14,64 5% 13,91 5% 0% 14,61
Emsal 5 144 120 1.800,00 12,50 15,00 5% 14,25 5% -5% 14,25

Ortalama Birim Degeri (TL/m?)

~ 15,00
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*Diizeltme tablosu 74 nolu b.b. dikkate alinarak yapilmistir.

S6z konusu tablolarda rapor konusu tasinmazlarin birim degerine ulagmak i¢in emsal
taginmazlarin briit alan birim degerlerine emsal tasinmazlarin konu tasinmazlara oranla olumlu
ozellikleri ic¢in negatif (-) diizeltme oranlari, olumsuz o6zellikleri i¢in pozitif (+) diizeltme
oranlar1 uygulanmistir.

S6z konusu 5 adet emsal tasinmazlara yakin konumda benzer 6zelliklere sahip kiralik
olan emsallerdir. Emsallerin briit alanlarina ortak alanlardan denk gelen paylar ile satildigindan
diizeltme tablosunda bu alanlar emsallerden yaklasik olarak diisiilmiistiir.

Elde edilen tiim bu veriler 1s181inda rapor konusu tasinmazin hesap ve takdir edilen KDV

harig kira birim ve toplam kira degeri asagida sunulmustur.

Bagimisz Genel Birim Degeri Aylik Kira | Aylik Kira Yillik Kira
Blok No Bolim Kat | Briit Alan (TL /m% Degeri Degeri Degeri
No (m?) (TL) (TL) (TL)
B 74 15 112,00 15,00 1.680,00 1.700,00 20.400,00
B 99 15 112,00 16,00 1.792,00 1.800,00 21.600,00
6.4.  Gelir Yaklasinu ile Ulasilan Sonuc (Dogrudan Kapitilizasyon Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; Miilklerin satis degerleri ile kiralar1 arasindaki iliskiyi
ifade eder. Bu analizde "Tasmmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) / kapitalizasyon Oran1"
formiiliinden yararlanilir. Kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama donemi sonrasindaki kira
gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir.

Satilik ve kiralik emsallerin arasindaki korelasyona bakildiginda geri doniis siiresinin ortalama

~ 25 y1l, kapitilizasyon oraninin ise ort. 0,040 aralifinda oldugu tespit edilmistir.

Aylhk Kira | Ayhk
Blok BB No Alani Birim Kira Yilhk Kira |Kapitilizasyon | Toplam Degeri
No o (m?) Degeri Degeri | Degeri (TL) Oram (TL)
(TL/Ay) (TL)
74 112 15 1.700,- 20.400,- 0.040 510.000,00
99 112 16 1.800,- 21.600,- 0.040 540.000,00
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6.5.  Analiz Sonu¢larinin Degerlendirilmesi
6.5.1. Farkh Degerleme Yontemleri ile Ulasilan Degerler

Rapor konusu Ikiz Konaklar B Blok 74 ve 99 Bagimsiz Boliim Numarali tasinmazlarin
degerine “Pazar Yaklasimi Yontemi” ve Gelir Yaklagimi Yontemi” kullanilarak ulagilmaya
calistimistir. Tasinmazlarin KDV hari¢ toplam degeri ‘“Pazar Yaklasimi Yontemi” ile
1.050.000,00-TL, “Gelir Yaklasimi Yontemi” ile 1.050.000,00-TL olarak bulunmustur. Her
iki yaklasimla ulasilan sonuglar arasinda anlamli bir fark bulunmamakta olup “Gelir
Yaklagimi Yontemi” ile tasinmazlarin degerine ulasirken bir kabul, varsayim ve gelecege
dontik tahmini veriler kullanilmistir. Bu nedenle tasinmazin degeri i¢in “Pazar Yaklasimi” ile
ulagilan deger olan 1.050.000,-TL kiymet takdir edilmistir. Ayrica tasinmazin kira degeri de
irdenmistir. Taginmazin “Pazar Yaklasimi Yontemi” ile ulasilan yillik kira degeri 43.050,00-
TL kiymet takdir edilmistir.

6.5.2. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgesi

Bu rapor Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar1 icerecek
dogrultuda hazirlanmigtir. Ancak taginmaz sahibinin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi ve
Gayrimenkul Yatirim Fonu olmamasindan dolayi e, f ve g bentleri irdelenmemistir.
6.5.3. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Ahnmasi Gereken izin ve Belgeler
Raporumuz igeriginde Sayfa 15°de; “3.5. Ilgili Mevzuat Geregi Almnmis izin ve
Belgeler” ve “3.6. Yap1 Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler”
bagliklar1 altinda belirtildigi lizere tasinmazin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve
belgeleri tam ve eksiksizdir.
6.5.4. Tapu Kayitlarina iliskin Goriis

Tasinmazlarin tapu kaydi {lizerinde ipotek kaydi bulunmaktadir. Degerini dogrudan ve

onemli ol¢iide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

6.5.4. Gayrimenkuliin Fiili Kullanim, Tapu ve Devredilebilmesi Hakkinda Goriis
Rapora konu tasinmaz, Istanbul Ili, Esenyurt Ilgesi, Kirag Mahallesi, 545 Ada 11 Parsel
lizerinde konumlu, Ikiz Konaklar Projesi, B blok 74 ve 99 Bagimsiz Boliim Numaral
Konulardir.
Rapora konu taginmazlar tam miilkiyet olup miilkiyet hakki degerlemesi yapilmistir. Bu
degerleme raporu, gayrimenkul iist hakki veya devre miilk hakki vs. gibi 6zel haklari

icermemekte olup devredilebilmeleri ile ilgili herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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BOLUM 7

DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu gayrimenkuller; Istanbul ili, Esenyurt Ilgesi, Kirag Mahallesi, 545

Ada 11 Parsel iizerinde konumlu, ikiz Konaklar1 Projesi, B blok 74 ve 99 Bagimsiz Boliim

Numaral1 Konutlardir.

Rapor konusu tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari,

cephesi, iscilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim Ozellikleri dikkate

alinmis ve bolgede detayli piyasa aragtirmasi yapilmistir. Buna gore rapor konusu taginmazlar

icin piyasa sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida tablo olarak

sunulmustur.
TL USD
Tasmmazlarin KDV Hari¢ Pazar Degeri 1.050.000,00 136.363,63
Tasinmazlarin KDV Dahil Pazar Degeri 1.239.000,00 160.909,09

Rapor tarihi itibariyle TCMB déviz satis kuru 7,70- TL kullaninustir.
Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Kurulu diizenlemeleri kapsaminda hazirlanmistir.
KDV oranlar giincel mevzuat dogrultusunda kullanlmigstir.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargast olup bagimsiz kullanilamaz.

Rapor kopyalarinin kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI | SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Kemal AYDIN Biilent YASAR Dilara SURMEN
(SPK Lisans N0:410614) (SPK Lisans N0:400343) (SPK Lisans N0:401437)

EKLER

Yap1 Ruhsatlari

Mimari proje/kat planlar

Tapu Senedi Suretleri ve Tapu Kayit Belgeleri
Imar Durumu Ornekleri ve Plan Notlar

Yap1 Kullanma Izin Belgesi
Uydu Gortintiisii ve Fotograflar

Raporu Hazirlayanlarin Ozgegmis ve SPK Lisans Belgesi Ornekleri
Raporu Hazirlayanlarin Tecriibe Belgeleri
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Tarih: 21-12-2020-16:50

Kaydi Olugturan: AHMET SELGUK GORGUN

1724201647211 20201221-2046F05900 164721
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipk, KatMulkiyeti ‘Ada/Parset I ESI
Tagmmaz Kimlik No: | 87101286 AT YUz o e 1284353
_!___m ISTANBUL/ESENYURT w ] N | koNUT
Kurum Adr Esenyurt agIms: »
Mahalle/Koy Adi. KIRAG = —— -1
Mevkii: - o
Cilt/Sayta No; 42742105 : ST
%g- y/Payda; 4231/1284353
Kayit Durum; Aktif
Ana Taginmaz Nitelik: iKl BLOK BETONARME YIRMIDOKUZ
KATLI MESKEN,OFISISYERI BINASI VE
ARSAS|
TASINMAZA AT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

1/4
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Yevimiye
Beyan -.-KM ne Gevrilmigtir.( $ablon: Bu Tagmmazmal KM ye Cevrilmigtir.) Esenyun - =
21-12-2017 14:07 -
81232
Beyan Yonetim Plani © 20/11/2014( $ablon: Yonetim Planinin Befirtilmess) Esenyurt -
20-11-2014 1543 -
65152
EKLENTI BILGILERI
Sistem No Tip Tamm Tesis Kurum Tarib-Yevmiye
3380892 Diger 315 NOLU OTOPARK Esenyurt - 20-11-2014 15:43 -
65152
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistern Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metsekare | Toplam Edinme- Terkin Sebebi-
No No ¢ Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
373012195 (SN:8081015) MANAS ENERJI (Il 0.00 0.00 Satig
YONETIMI SANAYI VE TICARETA.S. V 20-02-207
11046
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S8/l Agiklama Kasitl Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
(Hisse) Ad Yevimiye Sebebl-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh 1 11 bedel kargihginda kira sozlegmesi MANAS (SN:5273) TORKIYE ELEKTRIK DAGITIM Esenyurt -
vardu. ( tedag dehine 99 yilligi 1 tl den kira ENERJI AS. (TEDAS) VKN:8790013397 2410-2014 15:07
serhi tesisi varda. ) YONETIMI 59246
2/4
SANAYI VE
TICARETAS.
VKN
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
3/4
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SANAYI VE
TICARETA §.
VKN

MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI

RN

(7N

s

N

Mahallesi

Kay

Tiirkiye Cumhuriyef

TAPU SENEDI

Niteligi

ANA GAYRIMENKULUN

Yuzdicimd
ha me | dm?

545

12,843.53 m2

Sinin Munindadir

Zemin Sigtem No 87101443

KAT MULKIYETI |

DEVRE MULK

Satig Bedall

Arsa Payl

Blok | Kat

Na. No.

320.000,00 Kowir

14211212

S434

ETDES IGE 0000

ERLENTT | 325 NOLU DTOPARK
YON PLANE:Yanetin Pl : 200112014

Edinme
Sebebi

BAGIMSIZ BOLUM

Zamam KONAK INSAAT FROJ: TAAHHUT TICARLT TURIZM ANONIM SIRKET! o i
MANAS ENEIRII YONETIMI SANAY] VE TICARETALS. s S oy 2 Kt o

NAS ENERILYONETIMESANAYEVE

Sakife
Geldisi No.

Gittisi

Cilt No. 50

) s@nnz Uygundur,
Sahife No. Mehimet Ali AINGUZEL

L Tan ;
Sira No. '_ "‘% %

1M52017

Cilt No.

Sahife No.

Sira No.

o NAAA B el

3/4
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BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

blopu

GpuUNGn Lierely

Tarih: 21-12-2020-16:50

t

Kaydi Olusturan: AHMET SELCUK GORGUN

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
1724201647211 20201221-2046-F 05900 164721
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipt: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 545/11
Taginmaz Kimlik No: 87101343 AT Yizolgiim(m2): 12843.53
Wlige: ISTANBUL/ESENYURT Bagimsiz Botim Nitelik: KONUT
Kururm Ade Esenyurt Badumisiz Bolim Briit
Mahalle/Kby Adi: KIRAG YuzOlglmix:
Mevki: Badimsiz Boom Net
Cilt/Sayfa No: 427/42130 FROI:
' ' Blok/Kat/Girig/BBNo: B/20//99
Arca Pay/Payda: 4231/1284353
Kayit Durum: Aktil
Ana Taginmaz Nitellk: |KI BLOK BETONARME YIRMIDOKUZ
KATLI MESKEN,OF IS ISYER| BINAS! VE
ARSASI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

18/ Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yewmiye Sebebl-
Tarily
1/4
Yevimiye
HBeyan —..KM ne Cewrilmigtie.{ $ablon: Bu Taginmazmal KM ye Cevrilmigtir.) Esenyurt - -
2112220071407 -
81232
Beyan Yonetim Plant: 20/11/2014( Sablon: Yonetim Planinn Belirtiimesi) Esenyurt -
20-11-2074 15:43 -
65152
EKLENTI BILGILERI
Sistem No Tip Tanm Tesis Kurum Tarif-Yevmiye
3380924 Dies 325 NOLU OTOPARK Esenywt-20-11-20714 15:43 -
65152
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birlign | Hisse Pay/ | Metrekase | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih | Tarih-Yevmiye
' Yevmiye
384036062 (SN:8081015) MANAS ENERJ 11 0.00 0,00 Satig
YONETIMI SANAYI VE TICARETA.S. V 31-05-2007
36703
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/8/ Agiklama Kizith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
(Hisse) Ad Yevimiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh 1 TL bedel kargilsinda kira stizlegmesi MANAS (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM Esenyurt -
vardir, ( tedag lehine 99 yilhide 1 1 den kira ENERJI AS. (TEDAS) VKNB790013307 24-10-2014 1507 -
serhi tesisi vardir. ) YONETIMI 50246
2/4
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SANAYI VE
TICARETAS.
VKN
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
3/4
Ipotek
Alacakh Milgterek Borg Faiz Derece | Stre Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN31) TURKIYE HALK BANKASIAS. Hayir 1200000.00 TL %30 170 FBK Esenyurt - 22-06-2017 1445 -
VKN:4560004685 DEGISKEN 42073
Ipategin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tagmmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg | Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Esenyurt - KIRAG - (Aktif) - 545 m (SNB081015) MANAS ENERJI 1200000,00 Esenyurt -
Ada- 11 Parsel - 99 nolu Bag. YONETIMI SANAYI VE TICARETAS V T 22-06-2017 1445 -
BoHim 42073

Bu belgeyl akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak,

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) BRNMjISFsQd kodunu Online Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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BUlent YASAR

KiSISEL

Dogum Tarihi 01.01.1976

Dogum Yeri iskenderun

Uyrugu T.C-

T.C.NO 37458004834

Medeni Hali Evii

Ehliyet 8 sinifi

SPK Lisans No 400343

TECRUBE
14 Nisan 2011 - ATAK GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Yonetim Kuruiu Bagkani - Sorumiu Degereme Uzman

13 Adustos 2007-8 Nisan 2011 | GEDAS GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Degereme Uzmary - Sorumiu Degereme Uzmani

01 subat 2004 - 10 Agusios

TEKNIK GAYRIMENKUL DEGERLEME A S.

2007 Srket Orag: - Degeneme Uzmani

1994 - 2006 HARKAP MUHENDISLIK MUS. TAAH. IN$. VE TiC. LTD. $Ti.
Teknik Koordingtdr = Sorumiu MOnendss

EGITIM

Y. Lisans

tisans Yiidz Tekni Universtes — Jeoaezi ve Fotogrametri MOnendisigi

Lise Tapu Ve Kagdastro Mesiek Lises:

Yabanci Dil inglizce

Bilgsayar Microsoft Offce, Microstation, Netcad, Egnas
01/2005 GIS EGitimi — isiem A5,

serfifika / Egifim 02/2005 Dogaigaz Harita Bilgisi Egitimi

01/2011 Degeneme Uzmanid: Lisons Yenieme EQitimé
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TECRUBE

Dilara SURMEN

KISISEL
Dogum Tarihi 05.08.1979
Dogum Yeri Adana
Uyrugu 1.C;
1.C.NO 29824734908
medeni Hali Evii
Ehliyet 8 sinifi
SPK Lisans No 401437

14 Nisan 2011 - Halen

ATAX GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Sirkat Ortagi ve Sorumiu Degerems Lzmani

14 Mayis 2004-08 Nisan 2011

GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S.
Degdereme Uzman

Mart 2005 - Mays 2004

DISBANK (FORTISBANK)
Bireysel Sahg Uzman

EGITIM
Y. Lisans Okan Universtesi — Kentsel Donuzum
Lisans Yildz Teknik Universites — Jeodezi ve Fotogrametr Munendisigi
Lise Hasan Poiatkan Lisesi
Yabanci Dil inglizce
Bilgisayar Microsoft Office, Microstation, Netcad, Geocad
ETKILEME VE IKNA KABILIYET - DIFBANK
SATIF TEKNIKLER] — DISBANK
TEMEL M ALZEME BiLGisi - UDEBIR
serffika / EGilim FiNANS MATEMATIC - LIDEBIR

GEOCAD - HARITA MUHENDISLER] ODASI
BEDEN DiLl VE DIKSIYON — MDC SEMINER DUNYAS!

DEGERLEME UZMANLIGH LISANS YENILEME - TURKIYE SERMAYE PIYASAS! ARACI

KURULUSLARI BiRUGI
BiLIRKIS EGITIMI VE SERTIFIKASI - HARITA MUHENDISLER] ODASI
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TECRUBE

Kemal AYDIN

KiSISEL
Dogum Tarihi 10.03.1989
Dogum Yeri istanbul
Uyrugu T.C.
T.C. NO 57694583210
Medeni Hali Evii
Ehliyet B+A2 sindi
SPK Lisans No 410614

10 Nisan 2017 - Halen

ATAK GAYRIMENKUL DEGERLEME A S.
Degerleme Uzmani

04 Nisan 2011- 01 Mari 2017

A Pozitit Gayrimenkul Degerleme A §.
Degereme Beman:

Mayrs 2010 - mart 2011

Remax ABC

Gayrimenkui Saty Dangman:

EGITIM
Y. Lsans -
usans Yiidz Teknik Universites — Envak ve Emiak Yonetimi - Anadolu Universites - igierme
Lise Kackdy Anadow Ticaret ve Mesiek Lisesi
Yabanc: Dil ingiizce
B o Microsoft Office. Autocad
serfifika / EGifim Sermaye Piyasasi Lsansioma Sici ve EGitim Kuruiugu
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'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIG!

Tarih 26417 200 No o 40542

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Myasan Xurulu'mun Sea:VIll, No-34 saph “Sermaye Myasasinda Faaliyette
Peturandar Il Uisaratoma ve Skl Tutmayas Bshin Lsasiar Maklanda Tebdg') ugannca

Biilent YASAR

Degerdeme Uzmaniegn Lisansime almava hak kacanmig.

[1hay ARIKAN

eviik Motin AYISIK
GENFL SEXKRETYR

AIRLIK BASKANT

@ TS ad W TS RS
b e e d o 4 —

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Beige Tarhi28.02. 2020 Belge No: 2019013118

Sayin Bilent YASAR
(T.C %k No. 30438094835 - Lisans No_ 400343 )
Sermaye Piyasas: Kuruly tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki

tecrubsnin kontrolune dskin belifenan ilke ve esaslar cergevesinds
“Sorumiu Degerieme Uzmani™ oimak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe

sarting sadladiginiz tespit edilmistie.
) Alyoky
| <
Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter

Bagkan
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TSPA“ TUORKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih 10U 2010 No o 01457
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Semaye Pryasasi Kurulu'nun Serd: VL No: M sayd “Semmaye Pryasasingda Fasliyette
Bulunsaly Kin Lisansbama ve Sicl Tutmaya lliskin Esastar Hakdanda Tebli@™l uyasinea

Dilara DINCYUREK

Gayrimenkul Deferleme amanhiy Lisanoim almaya hak kecanmigtr.

A bt

ikay ARIEAN Nevzat CIZTANGL Y
CIENEL SERRETTER BASCAN

m e

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi 28.02.2020 Belge No- 2015013118

Sayin Dilara SURMEN
(T . Kimitk No: 28824734508 - Lisanis No_ 401437 }
Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimankul degerleme alanindaki
tecrubenin kontrolUne iliskin belidenen ke ve ssaslar gergevesinds
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak isin aranan 5 (Sesg) yilhk mesieki tecribe
sartini sagdladiginiz tespit edimistir.

/) @;

Doruk KARSI Emn AYDOGDU
Genel Sekreter
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Q5P |

Berrwyy Myeman

Tach: 1109208 No - 410414

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermave Piyasan Kumlupun Seemaye Piyvassanda Paalivetto Bulumanlar Ign
Lisanslama ve Ssell Titmaya Hligkin Esackar Hakdanda Teblg | (VIR1287) uyannsa

Kemal AYDIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmsstir

A, S

Levent HANL2XOGLU Tuha ERTUGAY YILDIZ
LISANSTAMA VE SICH, MUDURTT GENFE MUDUR

MESLEK| TECRUBE BELGESI

Belge Tarkhi 1401 2019 Deige No 201903 3408

Sayin Kemal AYDIN
(TG Kardik NO_ ST893583210 - Lisana No: 410614 )

Sermaye Plyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlbenin kontrolUne lligkin belidenen like ve esaslar sersevesinde
“Gayrimenkul Degerieme Uzmani" olmak I¢in aranan 3 (Ug) yillik masiekl

tecrube garting sagiadigini Wepit acimigte
/Domu KARS! §inssi BAYRAKTAR
Genel Sakreter Bagkan
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RAPORU

7 caw

Gayrimenkul Degerleme 4.3,




Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile Manas Enerji Yénetimi San Ve Tic. A.S.
arasindaki hak ve yiikiimlilikleri belirleyen 05.12.2020 tarihli dayanak sézlesmesine istinaden,
22.12.2020 tarihinde, 2020/0434 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan
degerleme uzmanm1 Kemal AYDIN ve sorumlu degerleme uzmanlari Dilara SURMEN ve

Biilent YASAR’1n beyan1 asagida maddeler halinde siralanmaistir.

UYGUNLUK BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla
dogru oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar
ve kosullarla sinirl oldugunu,

» Degerleme Uzmani/Uzmanlart olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi
bir iliskimiz olmadigini ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

» Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir onyargimizin
olmadigini;

» Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagl olmadigini;

» Degerleme c¢alismalarimizi  ahlaki  kural ve performans standartlarina gére
gerceklestigimizi;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlart olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu,

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar:t olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii
konusunda daha onceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kigisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda
gerekli arastirmalari yapmig oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlar: disinda hi¢ kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlart olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet
hakkin etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug¢ degerine giden yolda Uluslararast

Degerleme Standartlart kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.

Sayfa |1



YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BIiLGILER

RAPORU TALEP EDEN

Manas Enerji Yonetimi San ve Tic. A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARiHI 05.12.2020
DEGERLEME TARIiHI 21.12.2020
RAPOR TARIHI 22.12.2020
RAPOR NO 2020/0434

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI

Gokevler Mahallesi, Adnan Kahveci Bulvar1 Kristal Sehir
Projesi 3F kap1i nolu 1 Blok 198 nolu, 4D kap1 nolu 5/A
Blok 108 wve 113 nolu Bagmsiz Bolumler.
Esenyurt/ISTANBUL

KOORDINATLARI

1088/1; 41.0231° , 28.6357°

TAPU BILGILERI

TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ekli tapu kayit
belgesine gore, Manas Enerji Yonetimi San ve Tic. A.S.
miilkiyetindeki Istanbul 1li, Esenyurt Tlgesi, Kirag
Mahallesi, 1088 ada 1 parselde Kristal Sehir Projesi 1
Blok 198 nolu, 5/A blok 108 ve 113 nolu bagimsiz
boliimlerdir.

IMAR DURUMU

Bkz. Raporumuz 3.3. bolimii

CALISMANIN TANIMI

Yukarida lokasyonu belirtilen Kristal Sehir Projesinde yer
alan 3 adet bagimsiz bolimiin giincel rayi¢ degerinin
tespiti i¢in hazirlanmistir.

TL uUSD
Tasinmazlarin KDV Hari¢ Pazar Degeri 1.220.000,00 158.441,56
Tasinmazlarin KDV Dahil Pazar Degeri 1.439.600,00 186.961,04

. Rapor tarihi itibariyle TCMB déviz satig kuru 7,70 TL kullanimuistir.
. Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Kurul diizenlemeleri kapsaminda hazirlanmistir.
. KDV oranlar giincel mevzuat dogrultusunda kullanlmigstir.
e Busayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz par¢ast olup bagimsiz kullanilamaz.
. Rapor kopyalarinin kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.
RAPORU HAZIRLAYANLAR
DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI | SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Kemal AYDIN Biilent YASAR Dilara SURMEN
(SPK Lisans N0:410614) (SPK Lisans N0:400343) (SPK Lisans N0:401437)

Sayfa | 2




Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

v’ Bu rapordaki hi¢hir yorum soz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, ézel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme ¢alisaninin
bilgisinin otesinde olacak konular agiklamak niyetiyle yapilmamstir.

v’ Miilk ile ilgili hi¢hir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklart vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigr kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

v’ Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadar ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

v’ Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismasi
yapmustir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmigtir.

v’ Kullanmilan harita, sekil ve c¢izimler sadece gorsel amaghdwr, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, Baska hi¢bir amagla
giivenilir referans olarak kullaniimamalidir.

V' Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece hi¢hir olasi yer alti zenginligi dikkate alimmamistir.

v" Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayist ile mevcut
pivasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz Oniine
alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi
degisen piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

v' Bu raporda miilk tizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri goz oniine alinmamis sadece
gayrimenkuliin kendisi goz oniine alinmigstir.

v’ Degerlemeci miilk iizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saglhga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yvapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadigr ongoriiliir. Bu
konu ile highir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

v’ Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanmmin zemin kirliligi etiidii calismast yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

v’ Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

v’ Gayrimenkullerde zemin arastirmalart ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak,
verinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin  ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu
gozlemlenmemigtir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme
caligsmast yapilmistir.

Sayfa | 3



Icindekiler
BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI ..........cccococooiiiiiiiiieiiicn 6
1.1, Rapor Tarihi Ve NUMIAFAST .......c...cccouiiiiiiiiiiie it ssiee e siee sttt bne e 6
O 077 7o) 1 ST RUPRPR 6
1.3, Raporu HAzirlQyanlQr .................cccccoooiiiiiiiiiiiiei e 6
L4, DeGerleme TAFIRI ............cccouiouiiiiiiii it 6
1.5, DAYANAK SOZIESIESI ..ot 6
1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin AGUKIAMA ................cccccooiiiiiiiiiiiiiie e 6
1.7.  Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son Ug¢ Degerlemeye Iliskin Bilgiler ...............cccccovvoiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e 6
BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER .........c.cocoovoeeeeeeveeerereeeeerererennans 7
2.1.  Degerleme Sirketini Tanitici BilGiler ...............cccccociiiiiiiiiiiiiiiiciiie s 7
2.2, Miisteriyi Tanitict Bil@Iler...........c.cooooiioiiiiiiiiiiiie e 8
2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar ................ccccooveeeeiiennnnnn. 8
BOLUM 3 GAYRIMENKUL ILE ILGILI BILGILER ...........cocouvnivniininnineisirsinsissiees 9
3.1, Gayrimenkullerin Cevre Ve KONUMU ............cccccoiiuiiiiiiiiieiisese e 9
3.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kaydi ve Muilkiyet BilGiSi ..........cccccoooiviiiiiiiiiiiiieiie e 10
3.2.1.  Gayrimenkullerin Takyidat BilgiSi .........c.ccuiiiiriiiiiiiisisiseseeee e 11
3.3, Gayrimenkuliin Imar BilGiSi ...........c..ccccouvveueriveiseeeieissssesseesessess s ese s s 12
3.4. Tasinmazin Son U¢ Yillik Donemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler ... 13
341  Tapu Miidiirliigii INCElemesi...............ccooveeueveeereeeeeeeresseeeeeeee e, 13
342 Belediye INCELEMES ............c.cooeeeeeeeeeeeeeeieeieeeeeeee e, 13
3.4.3.  Kadastro Miidiirliigii INCEIEMESi ...............c..coveveeesreeieeeeeereeeeeeeeeeeeesee e eresneean, 13
3.5.  Ilgili Mevzuat Geregi Alinmis Izin ve Belgeler ..............ccoouivieeieciiiesisissiieesessnns 13
3.6.  Yap: Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler ....................c..c........ 13
3.7.  En Etkin ve Verimli KullQnumi ..............cccococciiiiiiiiiiiii e 14
3.8.  Gayrimenkuller Ile IIgili Fiziksel BilGiler..............ccccovusriieiesiiesiisessessssesesessssnas 14
3.9.  Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler ...............ccccoceinnnnnn. 16
BOLUM 4 DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR..............ccccoccoouurneranne. 17
4.1, Degerleme YONIEMIETD .............ccccouuoiiiiiiiiiiiieii i 17
A.1.1.  Pazar YAKIASIMI..........c..cccouiiiiis ittt saa e ae et sraa e ssaa e snaee e nnnee e 17
A.1.2.  Gelir YAKIASIMI .........c.ooeeoieeeiie ettt se e sae e e snae e nnaae e 18
4.1.3.  Maliyet YakIAFIMI .........ccocoveiiiiiiiiiii i 19

Sayfa | 4



BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER .........coooeeeeeeeeeeeeeeeeeer e, 21

5.1, Tiirkive Demografik Veriler ............ccccoiviiiiiiiiiiiiiici e 21
5.2.  Ekonomik Durum Genel Degerlendirme ...............c.ccccoooiviiiiiiiiiciiiiiiieiese e 22
5.3. 2020 Yili II. Ceyrek Gayrimenkul Piyasasi............ccccouviiieiiiiiiiiieiiieieeiese e 26
5.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin ANQLIZI .............cccccoooooiiiiiiiiiiiiiesc e 33
BAL  ISIANBUL Ii.ooooeeeeeeeeeeeeeeeeee e ettt 33
542, ESCHYUIT IIGEST ..o 35
BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI ......................... 36
6.1.  Bolge Piyasa ve EMSAl Arastirmalart..............cc.ccooeoeiiiiiiiiiiiiiiiisceeeee s 36
6.2. Pazar Yaklasimi Ile Tasinmazin Deger Tespiti..............ccccueeeeeeseesereeisesesssssesessssnns 39
6.3. Pazar Yaklasimi Ile Tasinmazin Kira Deger Tespiti ...........c.cooeeveveeveeerevessseresessnns 40
6.4.  Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonug (Dogrudan Kapitilizasyon Yontemi) ........................ 41
6.5.  Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi.................ccccooviviiiiiiiiiiiicii 41
6.5.1.  Farkli Degerleme Yontemleri ile Ulasilan Degerler ................cccooovvviiiiniiiiinnnnnnn, 41
6.5.2.  Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer
AlMadiklarinin GerekQeSi.........cuuuuiiiiiiiiiiiiii it 41
6.5.3.  Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgeler ........ 42
6.5.4.  Tapu Kayitlaring IliKin GOVUS........c.coceeveveeeeereieeeeeeeeresesee e 42
6.4.4.  Gayrimenkuliin Fiili Kullanim, Tapu ve Portfoy Niteligi Hakkinda Goriis .............. 42
BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC .......ocoovereesirerirsssiinnns 43

Sayfa |5



BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmanlari tarafindan 22.12.2020 tarihinde 2020/0434
rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
1.2. Rapor Tiirii

Is bu rapor, Manas Enerji Yonetimi San. ve Tic. A.S.’nin talebi iizerine Istanbul ili,
Esenyurt Ilgesi, tapu kayitlarinda Kirag Mahallesi, ilgili idaresinde Gokevler Mahallesi, 1088/1
ada/parsel, Adnan Kahveci Bulvari Kristal Sehir Projesi 3F kap1 nolu 1 Blok 198 nolu bagimsiz
boliim, 4D kapi nolu 5/A Blok 108 ve 113 no.lu bagimsiz boliimiin giincel piyasa degerlerinin
tespiti i¢in hazirlanmistir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kisi — kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak sirketimiz
degerleme uzmani1 Kemal AYDIN, sorumlu degerleme uzmanlar1 Dilara SURMEN ve Biilent
YASAR tarafindan hazirlanmistir.

1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler
ve ofis caligmalar1 sonucunda sirketimizin degerleme uzmanlar1 tarafindan 22.12.2020
tarihinde hazirlanmistir.
1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Ahi Evran Mahallesi, ASO 1. OSB, Anadolu
Caddesi, No: 25 Sincan/ANKARA adresindeki Manas Enerji Yoénetimi San. ve Tic. A.S. igin
hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Manas Enerji Yonetimi San. ve Tic. A.S. arasindaki hak ve
yiikiimliiliiklerini belirleyen 05.12.2020 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak
hazirlanmstir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu rapor, Sermaye Piyasast Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun I11-6.2.3 sayil1 “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile aymi tebligin ekinde yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili
Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye
Piyasas1 Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasast Kurulu’nun
111-62.3 sayil1 tebligin 1. Maddesinin 2. Fikras1 kapsaminda) hazirlanmistir.

1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Uc Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul i¢in daha once sirketimiz tarafindan hazirlanan rapor

bulunmamaktadir.
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BOLUM 2

SIRKETi VE MUSTERIiYI TANITICI BiLGILER

2.1.

Degerleme Sirketini Tanitic1 Bilgiler

UNVANI

ADRESI

ILETiSIM

KURULUS TARIiHI

SERMAYESI

TiCARET SiCiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

iZINLER/YETKILERI

. Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

: Icerenkdy Mahallesi Kayisdag1 Caddesi Giinbey Plaza
N0:80/3 Kat:2 D:3 Atasehir / Istanbul

: 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)

:14.04.2011
: 300.000,-TL

: 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

. Yirirlikteki mevzuat ¢er¢evesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gercek  ve tizel kuruluslara ait her tiirli
gayrimenkullerin,  gayrimenkul  projelerinin  ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir tarihteki
muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi,
piyasa ve cevre kosullarini analiz ederek, ulusal ve
uluslararas1 alanda kabul gérmiis degerleme standartlar
ve esaslart  cergevesinde degerleme raporlarini
hazirlamak.

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Almmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
cergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
tizere konunun goriisiildigli Kurul Karar Organi’nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyarinca
Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica
Bankacilik  Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun
05.06.2014 tarth ve 5888 sayili Karari ile Sirketimize
“Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Y 6netmelik’in
11. Maddesi’ne istinaden bankalara Yonetmeligin 4.
Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul
projesi veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin
degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.
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2.2. Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler
UNVANI :Manas Enerji Yonetimi San Ve Tic. A.S.

ADRESI : Aso 1. OSB Ahi Evran Mah. Anadolu Cad. No:25
Sincan / ANKARA

ILETiSIM - 444 76 67 (Tel)
0 312 267 05 09 (Faks)
emre.baykus@manas.com.tr (e-posta)

KURULUS TARIHI : 1996 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU . Genis iriin yelpazesi ve gelismis teknolojik ¢oziimleri
ile miisterilerine ¢6ziim ortagi olan Manas; gaz dagitim
sirketlerinin, belediyelerin, su idarelerinin, elektrik
dagitim sirketlerinin ve ayni zamanda 6zel ve kamu
kurumlarinin ihtiyaglarina basariyla cevap vermektedir.
Manas’in, elektro-kontrollii gaz, su, 1s1 ve elektrik
sayaglarinda ayrica AMR, M2M, AMI ve Uzaktan
Saya¢ Kontrol Sistem Coziimlerinde uzmanligi vardir.

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Is bu rapor, Manas Enerji Yonetimi San. ve Tic. A.S.’nin talebi iizerine Istanbul ili,
Esenyurt Ilgesi, tapu kayitlarinda Kirag Mahallesi, Ilgili idaresinde Gékevler Mahallesi, 1088/1
ada/parsel, Adnan Kahveci Bulvar1 Kristal Sehir Projesi 3F kap1 nolu 1 Blok 198 nolu bagimsiz
boliim, 4D kap1 nolu 5/A Blok 108 ve 113 no.lu bagimsiz boliimiin gilincel piyasa degerlerinin
tespiti i¢in hazirlanmistir.

Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL ILE iLGIiLi BILGILER

3.1.  Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu

Rapora konu tagimazlar; istanbul ili, Esenyurt Ilgesi, tapu kayitlarinda Kirag Mahallesi
ilgili idaresinde Gokevler Mahallesi, 1088/1 ada/parselde, ilgili idaresinde Gokevler Mahallesi,
Adnan Kahveci Bulvar iizerinde konumlu Kristal Sehir Projesi’'nde 1 Blokta 198 no.lu
bagimsiz boliim, 5 Blokta 108 ve 113 no.lu bagimsiz bdliimlerdir.

Rapora konu taginmazlar konumlu oldugu - belediye idari sinirlarina gére - Gokevler
Mahallesi, Esenyurt Ilgesinin, Barbaros Hayrettin Pasa, Atatiirk ve Hiirriyet Mahalleleri’ne
komsu konumdadir. Goékevler Mahallesi, Esenyurt ilge Merkezi’nin giineyinde ve E-5
Karayolunun kuzeyinde yer almaktadir.

Tasinmazlara ulasim; E-5 Karayolu iizerinde Biiylikgekmece istikametinde ilerlenirken
Beylikdiizli Kopriilii kavsagina gelinmeden E-5 Karayolu Yanyoluna girilir. Yan yol {izerinde
devam edilerek Beylikdiizii kopriilii kavsaginin yanindan saga doniildiigiinde 2312 sokaga
ulagilir. Taginmazlarin konumlu oldugu Kristal Sehir Projesi 2312 Sokaga cephelidir.

Tasinmazlarin yakin cevresinde Autopia Avm, Perlavista Avm, Istanbul Outlet Park,
Tiirkbiikii Residence, Ayis181 Vadi Evleri, Cinar Koleyi Esenyurt Kampiisii, [hsan Murat Bilgig
Cami ve ¢ok sayida bos parseller yer almaktadir.

Rapora konu tasinmazlar, Avrupa Otoyolu (TEM istanbul Edirne Otoyolu)’na yaklasik
7,5 km, Esenurt Belediyesi’ne yaklasik 8 km uzakliktadir.

B s \ 3 ==

--dt?l?l,%mul e
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3.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kaydi ve Miilkiyet Bilgisi

Rapora konu tasmmazlarm tapu kayit bilgisi TAKBIS sisteminden temin edilen tapu

kay1t belgesine istinaden diizenlenmis asagida tablo olarak gosterilmistir. S6z konusu tapu kayit

belgeleri raporumuz ekinde tarafiniza sunulmustur.

Il

Tlcesi

Mahallesi
Mevkii
Ada/Parsel
Yiizol¢iimii (m?)
Ana Tasinmaz
Niteligi

Blok No

Kat No
Bagimsiz Boliim
No

Bagimsiz Boliim
Niteligi
Cilt/Sayfa No
Arsa Pay/Payda
Maliki

Tarih

Yevmiye No

: Istanbul
. Esenyurt
: Kirag

: 1088/1
1 142.796,98
: 21ve 18 Blok Tamam 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,19 ve

20 nolu Blok Natamam, Betonarme Ofis, isyeri Binas1 ve Arsasi

o1
1 22
;198

: Konut

. 268/26361

. 3418/14279698*

. Manas Enerji Yonetimi Sanayi ve Ticaret A.S.
: 08.12.2015

1 76042

*Tasinmazin arsa payina diisen arsa miktar1 34,18 m?dir.

Eklenti; 108 nolu Kapali Otopark

ili

Tigesi
Mabhallesi
Mevkii
Ada/Parsel
Yiizol¢iimii (m?)
Ana Tasinmaz
Niteligi

Blok No

Kat No

Giris

Bagimsiz Boliim No

Bagimsiz Boliim
Niteligi
Cilt/Sayfa No
Arsa Pay/Payda
Maliki

Tarih

Yevmiye No

. Istanbul
- Esenyurt
: Kirag

: 1088/1
1 142.796,98
. 21 ve 18 Blok Tamam 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,19 ve

20 nolu Blok Natamam, Betonarme Ofis, Isyeri Binas1 ve Arsasi

5
114
A
: 108

Konut

. 277/27317

: 2901/14279698*

: Manas Enerji Yonetimi Sanayi ve Ticaret A.S.
: 04.11.2015

. 67756

*Tasinmazin arsa payina diisen arsa miktar1 29,01 m?dir.

Eklenti; 4659 no. Kapali Otopark
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Tlcesi

Mahallesi
Mevkii
Ada/Parsel
Yiizol¢iimii (m?)
Ana Tasinmaz
Niteligi

Blok No

Kat No

Giris

Bagimsiz Boliim
No

Bagimsiz Boliim
Niteligi
Cilt/Sayfa No
Arsa Pay/Payda
Maliki

Tarih

Yevmiye No

. Istanbul
. Esenyurt
: Kirag

: 1088/1
1 142.796,98
: 21ve 18 Blok Tamam 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,19 ve

20 nolu Blok Natamam, Betonarme Ofis, isyeri Binas1 ve Arsasi

5
15
A
;113

: Konut

: 277/27322

: 2901/14279698*

: Manas Enerji Yonetimi Sanayi ve Ticaret A.S.
1 04.11.2015

1 67756

*Taginmazin arsa payina diisen arsa miktar1 29,01 m?dir.

Eklenti; 4664 no. Kapali Otopark

3.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi
TKGM Tapu Kayit Bilgi Sistemi’nden alinan 21.12.2020 tarihi itibar1 ile alinan

TAKBIS belgesine gore tasinmazin tapu kaydi iizerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir.

TAKBIS belgesi rapor eklerinde sunulmustur.

Bevanlar Boliimii

Miistereken;

« Yonetim Plani: 11/11/2011 (10/05/2012 Tarih 16119 Yevmiye No)
o ...KM’ne Cevrilmistir. (23/07/2018 Tarih 45516 Yevmiye No)
« ...KM’ne Cevrilmistir. (28/03/2019 Tarih 19424 Yevmiye No)

Serhler Boliimii

Miistereken;

« 1 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. ( 99 yilligina 1 tl bedel ile Tedas
Genel miidiirliigi lehine kira serhi ) ( 12/06/2015 Tarih ve 39158 Yevmiye No )
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Rehinler Boliimii
1Blok 198 b.b.;
. Tirkiye Halk Bankas1 A.S. lehine 1.000.000,00 TL bedelle 1. Dereceden ipotek
kaydi1 21.12.2015 tarih 79074 yevmiye

5Blok 108 ve 113 b.b.;
« Tirkiye Halk Bankasi A.S. lehine 1.250.000,00 TL bedelle 1. Dereceden ipotek
kaydi 21.12.2015 tarih 79079 yevmiye

Beyanlar hanesinde yer alan “...KM ne Cevrilmistir.” kayitlar1 Kat Miilkiyeti Kanunu
kapsaminda rutin uygulamalar olup satis kabiliyeti {izerinde etkisi bulunmamaktadir.

Beyanlar hanesinde yer alan Yoénetim plani beyani, ana taginmazin yonetim tarzini,
kullanma maksat ve seklini, yonetici ve denetcilerin alacaklar1 iicreti ve yOnetime ait diger
hususlar1 ve biitiin kat maliklerini baglayan s6zlesme hiikmiindeki bir belgedir. S6z konusu
beyan, tasinmazin satisini ve/veya tasinmaz iizerinde ipotek tesisi edilmesini kisitlayict bir
faktor olugturmamaktadir

Serhler hanesinde yer alan Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Mudiirliigii lehine kira
serh kayd1 ana taginmaz tlizerinde olup satis kabiliyeti tizerinde etkisi bulunmamaktadir.

Rehinler hanesine yer alan ipotegin hukuki risklerinin teminat 6ncesi dikkate alinmasi
tavsiyesi ile satis kabiliyetine etkisi bulunmamaktadir.

Rapora konu taginmazlarin devredilebilmesi konusu ile ilgili herhangi bir simirlama
mevcut degildir.

3.3. Gayrimenkuliin imar Bilgisi

Esenyurt Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’'nde yapilan incelemelerde rapora
konu parseller olan 1088/1 ada/parsel; 13.09.2013 Tasdik Tarihli Esenyurt Iigesi Tem Giineyi
6. Etap 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan1 dahilinde T4 lejantli Ticaret Alaninda kalmakta
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3.4. Tasmmazin Son U¢ Yilhk Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki
Degisiklikler
3.4.1 Tapu Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlarin yer aldigi projelerin tizerinde
konumlandigi parsele iliskin son {i¢ yil igerisinde miilkiyet degisimi olmadig tespit edilmistir.

e Rapor konusu 1088/11 ada/parsel iizerinde yer alan tasinmazlar 23.07.2018 ve
28.03.2019 tarihinde kat miilkiyetine gegmistir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin son ii¢ yil igerisinde imar planinda herhangi bir
degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
3.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazin son ii¢ yil icerisinde kadastral durumunda herhangi

bir degisiklik olmadig: tespit edilmistir.

3.5. Ilgili Mevzuat Geregi Alinmus izin ve Belgeler
Rapor konusu tasinmazin konumlu oldugu ikiz Konaklar1 projesi ve Kristal Sehir

Projesine ait ruhsat ve yap1 kullanma izin belgesi bilgileri sunulmustur.

BAGIMSIZ

SIRA | BLOK | VERILiS | BELGE BELGE | YAPI | KULLANIM BOLUM | INSAAT | KAT
NO NO NEDENIi TARIHI NO.SU SINIFI AMACI ADEDI ALANI | ADEDI
1 Yeni Yapt | 41 159010 | 2010/25474 | 5 A Diikkan ve 268 3957185 | 36
Ruhsati Konut
1 Tadilat | ) 109011 | 2011/22664 | 5A Diikkan ve 268 4309938 | 36
Ruhsati Konut
1 venileme | 6909013 | 2013126879 | 5 A Ditkkan ve 268 3273767 | 36
Ruhsati Konut
Yap1 Diikk
1 Kullanma | 21.08.2015 | 2015/9447 | 5A ukkan ve 268 32.737,67 | 37
. . Konut
Izin Belgesi
5 YeniYapt | 59159010 | 2010/25472 | 5A Konut 236 26.085,37 | 21
Ruhsati
5 Tadilat | 5, 169011 | 2011/22665 | 5A | Konut+Otopark 245 37.411,09 | 22
Ruhsati
5 venileme | 6959013 | 2013126879 | 5 A Konut 245 29.64854 | 22
Ruhsati

3.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler

Rapora konu tasinmaz ile ilgili Esenyurt Belediyesi Yap1 Kontrol Miidiirliigi’nden
alinan bilgiye gdre rapor konusu taginmazlarin konumlu oldugu projenin yapi miiteahhidinin
Esenyurt Belediyesi oldugu, kamu kurulusu olmasi sebebi ile yaptirilacak yapilarin fenni
mesuliyeti 3194 sayili imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya

kurulusta gorevli meslek adamlarinca ayr1 ayr tistlenildigi bilgisi alinmagstir.
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Ilgili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gerceklestirilen projenin gerekli tiim izinleri

alinmis olup proje i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

3.7.  En Etkin ve Verimli Kullanim
Degerleme konusu tasinmazlarin  konumlandigi ana tasinmazlar imar plani
dogrultusunda yapilagsmis olup mevcut kullanominin en etkin ve verimli kullanim oldugu

diistiniilmektedir.

3.8.  Gayrimenkuller ile lgili Fiziksel Bilgiler

Rapora konu tasinmazlar Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, tapu kayitlarinda Kirag Mahallesi
1088 ada 1 parselde, ilgili idaresinde Gokevler Mahallesi, Adnan Kahveci Bulvari iizerinde
konumlu Kristal Sehir Projesi’nde 1 Blokta konumlu 198 no.lu bagimsiz boliim ve 5 blokta
konumlu 108 ve 113 no.lu bagimsiz boliimlerdir. Taginmazlarin konumlu oldugu Kristal Sehir

Projesi’ne ait bilgiler asagida sunulmustur.

Projenin Adi : Kristal Sehir
Proje Baslangic Yih 12011

Proje Bitis Y1l : 2015

Insaat Tarz : Betonarme Karkas
Insaat Nizamm : Ayrik

Asansor - Mevcut

Giivenlik - Mevcut

Otopark . Agik/Kapali otopark mevcut
Jenerator : Mevcut

Yangin Tesisat - Mevcut
Havalandirma Klima : Mevcut

Hidrofor - Su Deposu : Mevcut

e Rapora konu tasinmazin bulundugu Kristal Sehir Projesi 1088 ada 1 nolu parsel iizerinde
olup, parsel 142.796,98 m? yiizél¢limiine sahip, egimli bir topografik yapiya sahiptir.

e Kristal Sehir Projesinde 20 adet blok bulunmaktadir.

e Proje kapsaminda giivenlik, agik/kapali otopark, ortak alanlar, cocuk oyun alanlari, spor
salonu, cafe, ticari unite de bulunmaktadir.

e Proje kapsaminda toplam 4.655 adet konut, 18 adet ofis, 82 adet diikkan /magaza
bulunmaktadir.

e Proje biinyesinde 1+1, 2+1, 3+1 daire tipleri mevcuttur.
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Tasinmazin yer aldig1 1 blok onayli mimari projesine goére 3 bodrum kat, zemin kat, 33
normal katl1 olarak projelendirilmistir.

1 blok bodrum katlar ortak alanlar ve otopark alanlari, zemin katinda 20 adet diikkan,
normal katlarinda konutlar bulunmakta olup, toplamda 268 adet bagimsiz boliim
bulunmaktadir.

Bloga giris zemin kattan dogu cepheden saglanmaktadir.

S6z konusu tasinmaz olan 198 nolu bagimsiz boliim, 22. Katta binanin kuzey cephesinde
yer almaktadir.

198 nolu bagimsiz boliim mimari projesine gore 2 oda, salon, mutfak, camasirlik,
koridor, giris holi, banyo ve ebeveyn banyo alanlarindan olugmakta olup, briit 105 m?
alana sahiptir.

5 blogun A ve B olarak iki adet girisi bulunmaktadir. 5 bodrum katlar ortak alanlar ve
otopark alanlari, 1. Bodrum, zemin ve 18 normal katlarinda konutlar bulunmakta olup,
toplamda 2245 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir.

Bloga giris 1.bodrum kattan kuzey cepheden saglanmaktadir.

S6z konusu taginmaz olan 108 nolu bagimsiz boliim, 14. Katta binanin kuzey cephesinde
yer almaktadir.

108 nolu bagimsiz béliim mimari projesine gére 2 oda, salon+mutfak, koridor, giris
holii, banyo ve ebeveyn banyo alanlarindan olugmakta olup, briit 82 m? alana sahiptir.
S6z konusu taginmaz olan 108 nolu bagimsiz boliim, 14. Katta binanin kuzey cephesinde
yer almaktadir.

S6z konusu taginmaz olan 108 nolu bagimsiz boliim, 15. Katta binanin kuzey cephesinde
yer almaktadir.

113 nolu bagimsiz bdliim mimari projesine gore 2 oda, salon+mutfak, koridor, giris
holii, banyo ve ebeveyn banyo alanlarindan olugmakta olup, briit 82 m? alana sahiptir.
Mabhallinde yapilan incelemede yer gosterici ile mutabik kalinarak igerisinde kullanicisi
olan tasinmazin igine virlis tedbirleri nedeniyle girilmemis olup, disaridan tespit
yapilmistir.

Disarindan tespiti yapilan tasmmmazin i¢ Ozelliklerinin standart yapida oldugu

diistiniilmektedir.
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3.9. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

e Projenin O-3 (TEM) baglanti yoluna, D-100 Karayoluna yakin konumda olmas1 gibi
nedenlerle karayolu ulagim imkan ve alternatiflerinin olmast,

e Gelismekte olan bir bolgede konumlu olmasi,

e Kat miilkiyetine gegmis olmasi,

Olumsuz Ozellikler

e Bolgede benzer nitelikte ¢ok sayida proje bulunmasi,

e Kiiresel ¢apta ve bolgesel olarak yasanan pandeminin neden oldugu ekonomik krizin
gayrimenkul piyasalari tizerindeki etkisi ekonomik gelismelerde yasanan dalgalanmalar.

e Bankalarin yaptig1 faiz kampanyalarinin neden oldugu gayrimenkul piyasalarindaki

spekiilatif hareketler"
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BOLUM 4 DEGERLEME YONTEMLERIi, GENEL TANIMLAR

4.1. Degerleme Yontemleri'

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Konseyi’nin Yayinlamig oldugu 2017 Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gore; Asagida bahsi gecen ii¢ yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir.

Bu yaklasimlar;
(a) Pazar Yaklagimi, (b) Gelir Yaklasimi, ve (c) Maliyet Yaklasimi seklindedir.
4.1.1. Pazar Yaklasim

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastirilmasit suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml1 agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son déonemde satilmig
olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6l¢iide benzerlik tasiyan varliklarin
aktif olarak islem gormesi, ve/veya

(c) onemli dl¢lide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasgiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml1 agirlik verilebilir.

Pazar yaklasimmin asagidaki durumlarda wuygulanmas: halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagint ve pazar yaklasimi ile
belirlenen  gosterge  niteligindeki  degeri  pekistirmek  amaciyla  agirliklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varlia veya buna Onemli Olglide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel
olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna dnemli 6l¢iide benzerlik tasiyan varliklarin

aktif olmamakla birlikte islem gormesi,

12017 Uluslararas1 Degerleme Standartlar’ndan alimmustir.
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(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtirilabilir
varliklarin degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da
stibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma,
eksik bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

(e) varligin degerini etkileyen onemli unsurun varligin yeniden iiretim maliyeti veya
gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Birg¢ok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir.
Pazar yaklagiminin kullanilmadigt durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda
pazara dayali girdilerin azami kullanim1 gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri
oranlar1 gibi pazara dayal1 degerleme olgiitleri).

4.1.2. Gelir Yaklasim

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasit ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml1 agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimecinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok dnemli
bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iligkin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda
uygulanmas1 halinde, degerlemeyi gerceklestirenin  diger yaklagimlarin  uygulanip
uygulanamayacagini ve gelir yaklasim ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek
amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilmcinin goziiyle degeri
etkileyen bir¢ok faktorden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iliskin

onemli belirsizliklerin bulunmasi,
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(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol
giicii bulunmayan bir pay sahibi ge¢mis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baglamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirnmcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasiin gerekli
goriilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.

4.1.3. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikc¢a, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden
iiretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim
yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

(a) katilmecilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6l¢iide ayni faydaya sahip bir
varhigi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmast halinde, degerlemeyi gerceklestirenin  diger yaklagimlarin  uygulanip

uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
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pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagimi  dikkate almasi gerekli
goriilmektedir:

(a) katilmecilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diisiindiikleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasimin Oniinde potansiyel yasal engellerin veya Onemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagiminin diger yaklagimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullanilmast),
velveya

(c) varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecen
siireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve
katilimcilarin, varligin, tamamlandigindaki degerinden varligt tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine

iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler?

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla bir dnceki yila gore 1
milyon 151 bin 115 kisi artarak 83 milyon 154 bin 997 kisiye ulasti. Erkek niifus 41 milyon
721 bin 136 kisi olurken, kadin niifus 41 milyon 433 bin 861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle
toplam niifusun %50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayal1 Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuclarina gore iilkemizde ikamet eden
yabanci1 niifus(1) bir 6nceki yila goére 320 bin 146 kisi artarak 1 milyon 531 bin 180 kisi oldu.
Bu niifusun %50,8'ini erkekler, %49,2'sini kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artig hiz1 2018 yilinda binde 14,7 iken, 2019 yilinda binde 13,9 oldu.

Niifus ve yillik niifus artig hizi, 2007-2019

Nufus (Milyon) Artig hizi (Binde)
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Tiirkiye'de 2018 yilinda %92,3 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2019
yilinda %92,8 oldu. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin oram %7,7'den %7,2'ye
diistii.

[stanbul'un niifusu, bir énceki yila gére 451 bin 543 kisi artarak 15 milyon 519 bin 267
kisiye ulasti. Tiirkiye niifusunun %18,66'sin1n ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 639 bin 76 kisi
ile Ankara, 4 milyon 367 bin 251 kisi ile izmir, 3 milyon 56 bin 120 kisi ile Bursa ve 2 milyon
511 bin 700 kisi ile Antalya izledi.

Tunceli, 84 bin 660 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Tunceli'yi, 84 bin 843 kisi ile
Bayburt, 97 bin 319 kisi ile Ardahan, 142 bin 490 kisi ile Kilis ve 164 bin 521 kisi ile
Glimiishane takip etti.

Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren
grafikler olarak tanimlanmaktadir. Tiirkiye'nin 2007 ve 2019 wyili niifus piramitleri
karsilagtirildiginda, dogurganlik ve dliimliiliik hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yaslh niifusun

arttig1 ve ortanca yasin yiikseldigi goriilmektedir.

2 Demografik veriler TUIK nun yayimlamis oldugu Adrese Dayal Niifus Kay1t Sistemi Sonuclar1 raporundan alinmustir.
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Nufus piramidi, 2007, 2019
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Tirkiye'de 2018 yilinda 32 olan ortanca yas, 2019 yilinda 32.4'e yiikseldi. Cinsiyete
gore incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 31,4'ten 31,7'ye, kadinlarda ise 32,7'den 33,1'e
yiikseldigi gorildii.

Calisma cag1 olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda
%66,5 iken 2019 yilinda %67,8'e yiikseldi. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-
14 yas grubundaki niifusun orani %26,4'ten %23,1'e gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki
niifusun orani ise %7,1'den %9, 1'e yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi", Tiirkiye
genelinde 2018 yilma gore 1 kisi artarak 108 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 2
bin 987 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. istanbul'dan sonra 541 kisi ile
Kocaeli ve 364 kisi ile Izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.

Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi,
kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi 20 kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri
izledi.

Yiiz ol¢limii biiytikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 57, en kiiciik

yiiz 6l¢iimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 320 olarak gerceklesti.

5.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme®

Makrofinansal goriiniim 2019 yili1 basindan itibaren iyilesmeye baslamis, s6z konusu
egilim Haziran aymdan itibaren belirginlesmistir. Makrofinansal goriiniim 2019 yili {iglincii
ceyreginde kayda deger iyilesme sergilemis; hesaplanan endeks tarihsel ortalamanin {izerine

cikmistir. (Grafik 1.1)

3 T.C.M.B Finansal istikrar Kasim 2019 raporlarindan derlenmistir.
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Bu gelismede, kiiresel kosullarin
ilimhi destegi, yurt i¢i makroekonomik dengelenme siireci, finansal olmayan kesimin
bor¢lulugundaki azalma egilimi ve banka finansallarindaki olumlu gidisat etkili olmustur.
Banka kredilerine dair gostergeler ise, 2019 yil1 Eyliil ayina kadar tarihsel ortalamalarina gore
bir miktar olumsuz seyretmeye devam etmistir. Ancak, Oniimiizdeki donemde kredi
biliylimesindeki canlanmanin ve iktisadi faaliyetteki 1limli toparlanmanin bankacilik sektorii
aktif kalitesine olumlu katki yapmasi beklenmektedir. Nitekim yiiksek frekansh giincel verilere
gore, Eylil ayinda baglayan kredi biiylimesindeki canlanma banka gruplari ve kredi tiirleri
bazinda genele yayilarak stirmektedir.

Bir 6nceki donemden bu yana, gelismis iilke ve gelismekte olan iilke (GOU) biiyiime
beklentileri asag1 yonlii glincellenmistir. Gelismis tilke merkez bankalari, biiyiime ve enflasyon
goriiniimiindeki degisimin etkisiyle genigleyici para politikalarina yonelmistir. Kiiresel
biiyiimeye iliskin endiseler, kiiresel ticaret politikalarindaki korumacilik egilimleri ve jeopolitik
gelismeler, kiiresel iktisadi politika belirsizligini artirmaktadir. Kiiresel bor¢luluk, 6zellikle
artan reel sektor ve kamu sektdrii borglulugu nedeniyle gelismis iilke ve GOU’lerde énemli bir
kirilganlik unsuru olmaya devam etmektedir. Bankacilik sektorii sermaye karliliklarinin kiiresel
finansal kriz Oncesi doneme kiyasla genel olarak diisiik seyretmesi bir diger kirilganhk
unsurudur. Gelismis iilke merkez bankalar1 tarafindan uygulanan genisleyici para
politikalarmin etkisiyle yataylasan getiri egrileri, kiiresel iktisadi faaliyetteki zayiflik ile aktif
kalitesi goriiniimiiniin bozulmasi gibi iilke ve bankalara 6zgii kosullar karlilik oranlarindaki bu
durum ftizerinde etkili olmustur. 2019 yil1 iiglincii ¢eyreginde, kiiresel finansal kosullarin 1liml
seyri ile yurt i¢i enflasyon ve enflasyon beklentilerindeki diisiis sonucunda Tiirkiye’nin risk
primi ve kur oynaklig1 gerilemistir. Yurt i¢i iktisadi faaliyette yilin ilk yarisinda temelde net
thracat kaynakli toparlanma gozlenirken, yilin {iglincii c¢eyreginde toparlanmanin asil
stiriikleyicisi tiiketim harcamalari olmustur. Enflasyondaki diisiis egilimi ve enflasyon
beklentilerindeki iyilesme sonucu faiz oranlarindaki gerileme ve finansal kosullardaki olumlu

seyir iktisadi faaliyeti desteklemektedir. Tiirkiye, kiiresel biiyiime goriiniimiindeki zayiflamaya
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karsin, firmalarin ihracat pazarlarii cesitlendirme esnekligi ile dis ticarette rekabet giiciinii
korumaktadir. iktisadi faaliyetteki toparlanma ve kredi faizlerindeki gerileme ile birlikte son
aylarda kredi talebinde artis gozlenmistir. Banka Kredileri Egilim Anketi’nden (BKEA)
derlenen kredilere iliskin gostergeler de, 2019 yili iigiincii ¢eyreginde kredi arz ve talep
kosullarinda belirgin iyilesme olduguna isaret etmektedir (Grafik 1.2). Kredi kosullarindaki
iyilesmenin i¢ talebe yansimalarinin 2019 yili dordiincii ¢eyreginden itibaren giiclenmesi
beklenmektedir.

Makroekonomik Goriiniim
Gelismis iilke merkez bankalarinin biiylime ve enflasyon goriiniimiiniin etkisiyle

genisleyici para politikalarina yonelmeleri kiiresel finansal kosullarda iyilesmeye katki
saglamis, GOU’lere yonelik risk istahinda artis yasanmustir. Ancak kiiresel finansal
kosullardaki iyilesmeye ragmen, kiiresel politikalardaki belirsizlikler nedeniyle GOU’lere
yonelen portfdy akimlari dalgali seyretmektedir. GOU hisse senedi piyasalaridan portfoy
cikis1, gelismis iilke tahvil piyasalarindaki diisiik faiz ortamida GOU tahvil piyasalarmna ise
sinirht portfoy girisi gdzlenmektedir. Kiiresel iktisadi faaliyette yasanan yavaslama, yiiksek
borg¢luluk, kiiresel ticaret geriliminin siirmesi, Brexit belirsizligi ve jeopolitik gelismeler kiiresel
finansal istikrar tlizerinde asagi yonlii risk olusturmaya devam etmektedir. Mevcut Rapor
doneminde, kiiresel finansal kosullarin gorece olumlu seyri, yurt ici makroekonomik
gostergelerdeki ve beklentilerdeki iyilesme ile para politikasindaki temkinli durusun etkisiyle
Tiirkiye’nin risk primi ve kur oynakligindaki gerileme egilimi siirmiistiir. Yurt ici iktisadi
faaliyet, 2019 yilinin ilk yarisinda temelde net ihracat, yilin ii¢lincii ¢eyreginde ise temelde
tiketim harcamalar1 kaynakli olarak 1limli ve kademeli bir toparlanma sergilemistir.
Enflasyondaki diisiis egilimi ve enflasyon beklentilerindeki diizelme sonucu faiz oranlarindaki
gerileme ve finansal kosullardaki iyilesme kredi talebini ve iktisadi faaliyeti desteklemektedir.
Son aylarda, basta ihtiyag ve konut kredilerinde olmak {izere TL kredi talebinde artig
gerceklesmistir. Kiiresel biliylime goriiniimiindeki zayiflamaya karsin firmalarin ihracat

pazarlarini ¢esitlendirme esnekligi ile Tirkiye dis ticarette rekabet giiciinii korumaktadir.
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Kiiresel iktisadi politika belirsizligi, 2019 yilmin ilk dort ayinda diisiis egilimi
gosterdikten sonra kiiresel biiylimeye dair endiseler, artan korumaci ticaret politikalar1 ve
jeopolitik risklerin etkisiyle yeniden artig egilimi sergilemistir. ABD Merkez Bankasi (Fed)
para politikasindaki yaklasim degisikligi, Cin ile siiren ticaret gerilimi ve i¢ politika
gelismeleri, ABD’nin iktisadi politika Ongoriilebilirligi lizerinde etkili olmaktadir. Avrupa
Birligi (AB) iktisadi politika belirsizliginde ise bir 6nceki Rapor doneminde goriilen diisiis
egilimi, Brexit gelismeleri ve AB ekonomisine iliskin endiselerin etkisiyle tersine donmiistir.
Fed, para politikas1 durugunu degistirerek 2019 yili Temmuz, Eyliil ve Ekim aylarinda politika
faizinde toplam 75 baz puan indirim yapmistir. Biiylimeye iliskin asagi yonlii riskler,
enflasyonun seyri ve is giicli piyasasindaki gelismelere bagli olarak alinan bu kararlar ile Fed,
bilango kiigiiltme siirecini de durdurmustur. Federal A¢ik Piyasa Islemleri Komitesi (FOMC)
iiyelerinin medyan politika faizi tahminlerinde asag yonli smirli bir gilincelleme
goriilmektedir. Ote yandan, piyasa beklentileri politika faiz indirimlerinin siirecegine isaret
etmektedir. Piyasa oyuncularmin 2020 ve 2021 yillarinda FOMC iiyelerine gore daha fazla faiz
indirimi bekledikleri goriilmektedir. Avrupa Merkez Bankasi (ECB), 2019 yili Eyliil ayinda
politika faizinde indirime giderken 2018 yili sonu itibartyla sonlandirdigr varlik alim
programina bu yilin Kasim ayinda tekrar baglama karar1 almistir. Yagsanan politika degisiminde
basta Almanya ve Fransa kaynakli olmak {izere AB ekonomisinde biiylimeye dair endiseler,
Brexit goriismelerine dair belirsizlikler ile artan kamu ve reel sektér borclulugunun etkili
oldugu degerlendirilmektedir. Japonya ekonomisindeki 1liml biiyiimeye ragmen zay1f dis talep
gelismeleri ve enflasyon goriinlimii nedeniyle Japonya Merkez Bankasi’nin genisleyici para
politikasini siirdiirecegi degerlendirilmektedir. Cin Merkez Bankasi ise biiylime endiseleri,
zayif dis talep, ABD ile yasanan ticaret gerilimine bagli olarak giimriik tarifelerindeki
degisiklikler ve artan bor¢luluk nedenleriyle zorunlu karsiliklar1 esas alan kredi piyasasini

destekleyici bir politika uygulamaktadir.
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5.3. 2020 Yih Il. Ceyrek Gayrimenkul Piyasas1*

2019 yili son geyregi gerek ekonomik gerekse ticari faaliyetlerin oldukga canli oldugu
bir donem olmustur. Siire¢ 2020 yilinin ilk iki aylik doneminde de devam etmistir. Ancak 2020
Mart ayi itibari ile kiiresel bir boyuta ulasan salgin diger tilkeler gibi Tiirkiye’yi de etkilemistir.
Mayis ayinda agiklanan 2020 yili ilk c¢eyregine ait biiylime rakamlar1 da yukarida ifade
ettigimiz tespiti dogrular nitelikte gerceklesmistir. Buna gore; GSYH 2020 yili birinci ¢eyrek
ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir onceki yilin ayni g¢eyregine gore %4,5
yiikselmistir.

GSYH’yi olusturan faaliyetler incelendiginde ise 2020 yil1 birinci ¢eyreginde bir 6nceki
yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %12,1, bilgi ve iletisim
faaliyetleri %10,7, sanayi %6,2, kamu yOnetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet
faaliyetleri %4,6, hizmetler %3,4, tarim %3,0, gayrimenkul faaliyetleri %2,4, mesleki, idari ve
destek hizmet faaliyetleri %1,9 ve finans ve sigorta faaliyetleri %1,6 artt1. Ingaat sektorii ise
%1,5 azalmustir.

Pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginca
alman Onlemler, proaktif yaklasimlar sektdre can suyu olmus, toparlanma egilimini
giiglendirmistir. Insaat sektdriinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan
kiiglilmelerden sonra egilim degisiminin ilK isareti olarak adlandirilabilir. Sektorii bu baglamda
biiyiik bir yiik trenine benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger sektorlere gore biraz daha
zaman almaktadir. Ikinci ceyrekte sektorlerin tanimma yakini istenilen performansi
gostermeseler de alinan tedbirler 6zellikle ikinci ¢eyregin sonu itibartyla gozle goriiliir bir
toparlanmay1 isaret etmektedir. S6z konusu toparlanma isaretlerini konut satis rakamlarinda
gozlemlenmektedir.

2019 yilinin ilk yarisinda toplam konut satiglart 505 bin olurken 2020 yilinin aym
doneminde 624 bin rakamina ulasarak %23,5’lik bir artis saglamistir. Artis1 tetikleyen en
onemli unsurlar ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma siirecinin bitmesi, 6zellikle kredi
faizlerinde kamu bankalar1 6nderliginde saglanan keskin diisiis ve ertelenen

Ingaat ve Gayrimenkul Sektdriine Bakis talebin etkili oldugu goriilmektedir. Diger
yandan birka¢ yildir yeni konut arzinin giderek diismesi de talebin yiikselmesinde diger bir
tetikleyici olmustur. Hélihazirda pazarda bekleyen konutlarin talep goérmesi 6nemli bir stok
diisiisiinii de getirmistir. Y1ilin ilk yaris1 itibariyle ipotekli konut satis1 rakamlarina baktigimizda
266 bin degerine ulastig1 goriilmektedir. S6z konusu rakam bir 6nceki yi1lin ayn1 donemine gore

%221°lik bir artis1 ifade etmektedir.

4 Gyoder Gosterge, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2020 2. Ceyrek raporlarindan derlenmistir.

Sayfa | 26



2020 yilmma gorece olumlu bir baslangic yapan Tirkiye ekonomisinde Mart ay1 ile
birlikte, COVID-19 salgininin yayilmasini siirlamaya doniik alinan tedbirlerin etkisiyle ivme
kayb1 gozlenmistir. 2020 ilk ¢eyrekte GSYH yillik biiyiimesi %4,5 seviyesinde olusmustur.
2019 sonunda 753,7 milyar dolar olan yilliklandirilmis dolar cinsi GSYH, 2020 ilk ceyrek
itibariyla 758,1 milyar dolara ¢ikmustir.

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

Kisl Basi Gellr GSYH Kisl Bagi Gellr  Blyiime* On;:“"i' o
(TL (milyon Dolar) (Dolar) (%) (DolanTL)
2014 2.044 466 26.489 933 546 12112 517 2,18
2015 2.338.647 29.893 B861.487 11.019 8,09 2,71
2018 2.608.526 32.904 862.744 10.883 3,18 3,02
2017 3.110.651 38.732 852618 10.616 747 3,65
2018 3724388 45750 780.043 0.603 3,10 472
2019 4.280.381 51.834 753.693 2127 0,90 5,68
2020 1.071.088 - 176.146 - 450 8,08

GSYH 2020 yili birinci ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir énceki yilin ayni geyregine gére
%4,5 artir.

Kdmulatif olarak baktigimizda 1. geyrek sonu itibariyle zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100) bir onceki
yithin aymi dénemine gore %4 artti.

Kaynak: TUIK
*2020 1. Gayrek verisidir.
**Fincirenmiy hacim endeksi olarak (20009=100)

Oncii veriler Nisan’da iktisadi faaliyetin sert daraldiktan sonra Mayis ve Haziran
aylarinda normallesme siirecinin etkisiyle toparlanmaya basladigina isaret etmektedir. Nisan’da
bir 6nceki aya gore %30,2 daralan sanayi liretimi, Mayis’ta %17,4 oraninda artis kaydetmistir.

Benzer sekilde, perakende satislar ve ciro endeksi Nisan’daki sert daralislarin ardindan
Mayis’ta kademeli bir sekilde toparlanma goéstermistir. Haziran ay1 ile baslayan normallesme
stirecinde ekonomik aktivitedeki toparlanma daha belirgin hale gelmeye baslamistir. Nisan’da
33,4 ile dip seviyeleri goren imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) Haziran
itibariyla 53,9 ile son iki buguk yilin en yiiksek seviyesine ulagmistir. Sektorel giiven endeksleri
hizmetler ve perakendede gorece daha yavas bir toparlanma olduguna isaret ederken, insaat ve
imalat sanayinde hizli bir iyilesmeye isaret etmektedir. S6z konusu gelismede Haziran ile konut
ve tagit kredilerinde baglatilan kampanyalarin etkili oldugu degerlendirilmektedir. Uluslararasi
emtia fiyatlarindaki disiisiin etkisiyle Nisan’da gerilemeye devam eden tiiketici enflasyonu
Mayis ve Haziran aylarinda normallesme siirecinin etkileriyle ylikselmeye baglamistir. 2020 ilk
ceyrek sonunda %11,86 olan genel tiiketici fiyatlar1 endeksi (TUFE) yillik enflasyonu,
Nisan’da %10,94’e inmistir.
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Ancak Mayis ve Haziran aylarinda sirastyla %11,39 ve %12,62 seviyelerine ¢ikmistir.
Ote yandan, iiretici fiyatlar1 endeksinde (UFE) enflasyon dalgal1 bir seyir izlemektedir. Mart’ta
%8,50 olan genel UFE yillik enflasyonu Nisan ve Mayis’ta gerilemeye devam ederek %5,53’¢
inmistir. Haziran’da ise %6,17 seviyesine ¢ikmistir. Salgin siirecinde dis talebin i¢ talepten
daha zayif bir goriinlim sergilemesiyle dis ticaret dengesinde bozulma ikinci ceyrekte de
siirmiistiir. ikinci ceyrekte dis ticaret ag181 2019’un ayn1 dénemindeki 7,9 milyar dolardan 10,8
milyar dolara ¢ikmustir. i1k yar1 genelinde ise yillik bazda ihracatta %15,1 kii¢iilme yasanirken,
ithalat
%3,2 gerilemistir. Dis ticaret agig1 ise 2019 ilk yaridaki 13,8 milyar dolardan 2020 ilk yarida
23,8 milyar dolara genislemistir. Salginin etkilerini sinirlamak {izere Mart ay1 ile birlikte, faiz
indiriminin yaninda likidite tedbiri alan TCMB, bu adimlara ikinci ¢eyrekte yavaslayarak da
olsa devam etmistir. Nisan’daki 100 baz puanlik indirimin ardindan TCMB Mayis ayinda 50

baz puan daha indirime gitmistir. Ancak Haziran’da enflasyon gériiniimii {izerinde artan riskleri

dikkate alarak indirimlere ara vermistir.
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Enflasyon yillik yizde 12,62, aylik yizde 1,13 arti. Enflasyonda 2020 yili Haziran ayinda bir 6nceki aya gore

%1,13, bir onceki yilin Aralik ayina gére %35,75, bir onceki yilin aym ayina gore %12,62 ve on iki aylik ortalamalara
gore %11,88 artis gerceklesti.

Kaynak: TUIK
*Bir ancekl yilin ayni ayina gore degisim

2020 yili ikinci g¢eyrek konut satiglari, kiiresel salgin nedeniyle Nisan ve Mayis
aylarinda goriilen ekonomik durgunluga karsin bir onceki yilin ayn1 dénemine gore yaklasik
%14°liik bir artis gdstererek 283.731 adet seviyesinde kapanmistir. Ozellikle, Haziran ayi
itibartyla kamu bankalar1 tarafindan baglatilan konut kredisi kampanyast konut satiglarim

olumlu yonde etkilerken, kiiresel salgin nedeniyle ertelenen talebin de etkisiyle Mayis ay1
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itibariyla konut fiyatlarinda aylik %6,4 ile bugiline kadarki en yiiksek aylik degisim
gOriilmiistiir.

2020 yili ikinci ¢eyreginde onceki yilin ayni donemine gore, ilk el satislarda %8,1
oraninda diisiis, ikinci el satislarda ise %28,0 oraninda artis yasanmustir. IIk satiglarin toplam
satislar icerisindeki orani, bir dnceki ceyrege gore artis gostererek ceyreklik bazda %31,8
olarak gerceklesmis olsa da Haziran aymda %30,9 ile bu oran veri setindeki en diisiik
seviyesine gerilemistir. Ipotekli satislarda konut kredisi faiz oranlarindaki gerileme ile birlikte
gegen yilin ayni donemine gore %206,7 oraninda bir artis gerceklesirken, diger satiglarda ise
verilerin agiklanmaya baslanmasindan bu yana ¢eyreklik bazda en diisiik satis sayis1 goriilmiis
ve gecen yilin ayni donemine gore %28,3 oraninda gerileme kaydedilmistir. Konut kredisi
kampanyasi ve ertelenen talebin etkisiyle talepte goriilen artig ikinci geyrek itibartyla konut
fiyatlarina olumlu yansimis ve Mayis ay: itibartyla reel bazda yillik %10,6 artis goriilmiistiir.
Nominal bazda, gectigimiz yil Mayis aymda konut fiyat endeksinde yillik artis %1,5
seviyesinde iken, endeks bu y1l Mayis ayinda yillik bazda %23,1 oraninda artis géstermistir.

Aylik Bazda Konut Satislari (adet)
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arlarak 58.632 oldu. Ikinci el konut satiglan 2020 Haziran ayinda bir onceki yilin ayni ayina gore yiizde 244.9 arhig.
gostererck 131.380 oldu.

Konut droticisl terstfmchen veys deoticiyle kat kargady eafincian BN kontln W chnls satirurs:

g (I smbigtan av aden kiginin bu koot fekrar Dagk

Yabancilara yapilan satislarin ise, i¢ talebin yiiksek olmasi, kiiresel salgin ve ugus
sinirlamalar1 nedeniyle toplam satislar igerisindeki orani gerilemeye devam etmis ve %0,9
olarak ger¢eklesmistir. Bununla birlikte, Haziran ayinda aylik bazda %93,5 oraninda artis
goriilmiistiir. Tkinci ¢eyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %46,1 pay ile
Istanbul yer alirken, ikinci sirada %16,8 pay ile Antalya bulunmaktadir.
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Mart sonunu 33.384 puandan kapatan GYO endeksi Haziran sonunda %50,12°lik bir
artisla 50.118 puana yiikselmistir. GYO endeksiyle %70’in iizerinde korelasyonu olan BIST
100 endeksi ise ayni donemde %30’luk bir artis saglamistir. Halka agiklik oraninin %52
mertebesinde oldugu GYO endeksinin piyasa degeri de %59’luk artisla 36,5 milyar TL’ye
yiikselmistir. Bununla birlikte 2. Ceyrekte yabanci yatirimci oraninda Borsa Istanbul’un
genelinde oldugu gibi bir kayip oldugunu ve %2’lik bir diisiisle bu oranin %17’lere geriledigini
gormekteyiz. Ayrica bireysel ve kurumsal yatirimci oranlarinin da neredeyse esit oldugunu
ifade edebiliriz. Bu ¢eyrekte GYO’larin temettii dagitmadigini ancak hisselerdeki yiikselisin
sonraki geyrekler i¢in temettii dagitimi anlaminda da pozitif bir yansimasinin olabilecegini
sOylemek miimkiin. Yabanci yatirimcr iilke siralamasinda ABD ilk siradaki yerini korurken
Bahreyn ve Kuveyt’in ilk 5 igerisine yiikseldigini gézlemliyoruz.

Endeksin 3. geyrekte kar satiglari ile birlikte bir miktar gerilemesi ve Covid-19’un
seyrine gore artt ya da eksi yonde ivmelenmesi miimkiin. Yeni bir dalganin gelmesi tiim
borsalarda oldugu gibi GYO endeksini de olumsuz etkileyecekken salginla ilgili sinyallerinin
olumlu olmasi durumunda endeksin artis trendinin artmasi muhtemel goziikmektedir. Faiz
oranlarindaki indirimin pozitif yansimalar1 déviz kurlarinin artmasiyla ve faiz oranlarinin tekrar
yiikselme trendine geg¢mesiyle birlikte ikinci ceyrekteki artis yerini 3. ceyrekte nispi bir
gerilemeye birakabilir. Endeksteki artigin kalic1 olmasi ve iskontolu islem géren GYO’larin

gercek degerini bulabilmesi ancak uzun vadeli yabanci yatirimcilarin piyasada daha uzun siire

yer almastyla miimkiin olacaktir.

BIST GYO Endeks Performansi™
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birimlerinden TL’ye ¢evrilmistir. Kira kontratlarinin TL’ye ¢evrilmesinin yan1 sira enerji ve

isglici maliyetlerindeki kayda deger artis nedeniyle aligveris merkezi yatirimeilarinin
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giderlerinin gelirlerinden daha yiiksek bir oranda arttig1 gézlenmistir. Perakendeciler i¢in kira,
operasyon giderler, genel giderler TUFE/Enflasyon bazli artmasina karsin cirolarin tatmin edici
oranlarda artmamasi Onemli sorunlardan biri olarak on plana g¢ikmaktadir ve bu durum
siirdiiriilebilirlik acisindan risk teskil edebilmektedir. Bazi perakendeciler; belirli ‘ciro/kira’
hedefleri belirleyerek verimsiz magazalar1 kapatma kararim1i daha agresif bir sekilde
uygulamaya baglamistir. Bu noktada cirolarin gerek perakendeci gerekse AVM yatirimcist
tarafindan dikkatli analiz ve projekte edilmesi gerekmektedir. Cirolarin takibi perakendeciler
icin; Ciro/(kira + ortak alan giderleri) dengesini test edebilmek, AVM yatirimcisi agisindan ise
TL’ye doniis ile birlikte ciro farki kirasi, m? ve kategori bazinda verimliligi 6lgebilmesi
onemlidir.

Ayrica bu siireg siirdiiriilebilirlik agisindan; perakendeci igin verimsiz magazalarin
tespiti, AVM yatirimcist icin ise riskli kategori/magazalar i¢in gerekli operasyonel
miidahalelerin yapilmasi i¢in imkan saglamaktadir. Bu noktada 32 sayili tebligin AVM
yatirimcist ve kiracist agisindan etkisi belirlemek igin gerek son déonemde hizla artan E-ticaret,
mevcut AVM rakipleri, insaat halinde olan gelecek AVM’ler ve Aligveris Caddeleri arasindaki
yogun rekabet dikkate alimmalidir. Sektdrdeki AVM sahibi yabanci fonlarin ve yabanci
sermayeli perakendecilerin 6zellikle 2019 yili igindeki pozisyonlar1 ve hamleleri 6nemle takip
edilmelidir. Bu asamada bankalarin/finans kurumlarinin AVM’nin dovize endeksli kontrat
gelirleri tizerinden kredilendime siirecini yiiriittiigii bu siiregte TL ye gegis ile giincel kur
iizerinden gelir elde edemeyen ve ddviz borcu i¢in yeniden bir yapilandirmaya gidemeyen
AVM yatirimcilari i¢in zor bir y1l olacagini sdylemek yanlis olmayacaktir.

Tiirkiye genelinde 2019 yili kasim ayr sonu itibariyle AVM sayist 454 AVM
bulunmaktadir. En fazla Alisveris Merkezine sahip iller sirasiyla; Istanbul (147 adet), Ankara
(39 adet), izmir (28 adet) seklindedir. Toplam kiralanabilir alan stoku 13 milyon 508 bin
m>*dir. Kiralanabilir alan agisinda incelendiginde, istanbul toplam stokun yaklasik %39 unu
olusturmaktadir. Tiirkiye genelinde, ortalama 1.000 kisi basina diisen kiralanabilir alan ise 162
m?’dir.

Konut Piyasasina Genel Bakis

2020 yili ilk ¢eyrek konut satiglari, bir dnceki yilin ayni donemine gore yaklasik
%33’liik bir artis gostererek 341.038 adet seviyesinde kapanmistir. Agustos 2019 itibariyla
konut kredisi faiz oranlarinda baglayan gerilemenin yilin ilk ¢eyreginde devam etmesi konut
satiglarin1 olumlu yonde etkilerken Ocak ayi itibartyla konut fiyatlarinin reel getirisi de 29 ay
aradan sonra tekrar pozitife donmiistiir. Ancak, 11 Mart itibariyla COVID-19 salginina neden

olan viriisiin lilkemizde de goriilmesinin etkisiyle konut talebi ivme kaybetmeye baslamistir.
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2020 y1l1 ilk ¢eyreginde onceki yilin ayni donemine gore ilk el satislarda %0,4 oraninda
diisiis, ikinci el satislarda ise %57,2 oraminda artis yasandi. ilk satiglarin toplam satiglar
icerisindeki orani ¢eyreklik bazda %31,5’e gerilemis olup bu oran veri setinin agiklanmaya
baslamasindan bu yana en diisiik seviyesi oldu. Ipotekli satislarda konut kredisi faiz
oranlarindaki gerileme ile birlikte gegen yilin ayni donemine gore %238,6 oraninda bir artis
gerceklesirken, diger satislarda ise gegtigimiz yilki seviyesine yakin olarak c¢eyreklik bazda

%?3,0 oraninda gerileme goriildii.

Konut kredisi faiz oranlarindaki gerilemeyle birlikte birikmis talebin de etkisiyle talepte
goriilen artis ve yeni stok katiliminin yavaslamasi ilk ¢eyrek itibariyla konut fiyatlarina olumlu
yansidi. Konut fiyat endeksinde yillik artis, gegtigimiz yil subat ayinda %3,56 seviyesinde iken
bu yil subat ayinda %13,94 ¢ yiikseldi.

Yabancilara yapilan konut satiglarinda ise gectigimiz yilki artis hiz kesmis olup gegen
yilin aynt donemine gore yaklasik %13,8 oraninda artis goriildii. Toplam satislar igindeki pay1
ise ilk ceyrekte %3,2 seviyesinde gerceklesti. ilk ceyrekte yabancilara yapilan konut
satislarinda ilk sirada %49,1 pay ile Istanbul yer alirken, ikinci sirada %19,6 pay ile Ankara yer
aldi.

Ayhk Bazda Konut Satiglan (adet)

Tivkaye W dats sahtar ko sy 2060 Mart apinda b Seceld pikn zyve ayma gne %22 8 axaiuok
34,009 oicks. it & konuf sahzlar X020 Mart aywte bir Soceki yiin aym sy gove %225 arky gosleak
TRE8T ol
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5.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi
5.4.1 listanbul ili®
Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyist ve Bogazici boyunca, Halig'i
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki boliimiine
Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu Yakas1 denir. lin sinirlar

icerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagli Cerkezkoy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze
ilceleri ile komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay1 birlestirir. Bogazdaki
Fatih Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler ve Yavuz Sultan Selim Kopriileri kentin iki yakasini
birbirine baglar.

Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzanir. Iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve
buda fayin hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti1 nedeniyle bélgede tarih boyunca ¢ok siddetli
depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis 6zelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi 1limandir. Istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kislar1 soguk,
yagisli ve bazen karhidir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve karla karisik yagmur goriiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C
civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul ydresinde simsir, mese, ¢inar, kayin,
giirgen, akgaagag, kestane, cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir

kismi1 bu yoreye endemiktir.

5 11 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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http://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Denizi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bo%C4%9Fazi%C3%A7i
http://tr.wikipedia.org/wiki/Hali%C3%A7
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C4%B1talararas%C4%B1_%C5%9Fehir
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Asya
http://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_B%C3%BCy%C3%BCk%C5%9Fehir_Belediyesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_Yar%C4%B1madas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_Yar%C4%B1madas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Karadeniz
http://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Denizi
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tekirda%C4%9F_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Saray,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tekirda%C4%9F_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87erkezk%C3%B6y,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87erkezk%C3%B6y,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87orlu,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tekirda%C4%9F_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Ere%C4%9Flisi,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kand%C4%B1ra,_Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%B6rfez,_Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Gebze,_Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Fatih_Sultan_Mehmet_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kuzey_Anadolu_Fay_Hatt%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kuzey_Anadolu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Denizi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrasya
http://tr.wikipedia.org/wiki/Afrika
http://tr.wikipedia.org/wiki/Fay
http://tr.wikipedia.org/wiki/Deprem
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0klim
http://tr.wikipedia.org/wiki/Karadeniz_iklimi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Akdeniz_iklimi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Il%C4%B1man_ku%C5%9Fak_iklimleri
http://tr.wikipedia.org/wiki/Yaz
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C4%B1%C5%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ya%C4%9F%C4%B1%C5%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kar
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C5%9Eim%C5%9Fir
http://tr.wikipedia.org/wiki/Me%C5%9Fe
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87%C4%B1nar
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kay%C4%B1n
http://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%BCrgen
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ak%C3%A7aa%C4%9Fa%C3%A7
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kestane
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87am
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ladin
http://tr.wikipedia.org/wiki/Servi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Endemik

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma goriiliir. En
yiikksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve
Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy Ilgesi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat
ceker.

20. Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gd¢iin baslamasi sehirdeki gecekondulagmaya biiytik
bir hiz kazanmistir. Kacak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve
diisiik kalitede yapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik 6l¢lide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére Istanbul'un (istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagli
belediyelerin sinirlart i¢indeki niifus) niifusu 15 milyon 519 bin 267 kisiyedir.

Istanbul'un 14'ii Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimmdan 2019 yili verilerine gore incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip ilgesi Esenyurt (954.579), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (15.238)

olmustur.
Yillars Goee |stanbul Nofusu

Istangul Nutusu Ervek Netuss Ladn Nutusy
15.210.267

15.087.724

15.029.231

14304118

1AS5T A T M0 493 1M
1437781

14900467

13084748

1232438

12.255.588

12315158

12487084

12473854

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en biiyiik
sanayi merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir. Yaklasik olarak
%38'lik endiistriyel alana sahiptir. Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahig ve Bogaz'a

sahip olmasi nedeniyle gozde turizm merkezlerinden biridir.

Sayfa | 34


http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Levent,_Be%C5%9Fikta%C5%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Mecidiyek%C3%B6y,_%C5%9Ei%C5%9Fli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Maslak,_%C5%9Ei%C5%9Fli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kad%C4%B1k%C3%B6y,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kozyata%C4%9F%C4%B1,_Kad%C4%B1k%C3%B6y
http://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%B6%C3%A7
http://tr.wikipedia.org/wiki/Gecekondula%C5%9Fma
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http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1

5.4.2. Esenyurt ilcesi®
1967'de de yerlesimin adi Esenyurt olarak degistirilmistir. Eskinoz Ciftligi'nde
calisanlarin olusturdugu yerli halka 1920-1938 yillarinda Romanya ve Bulgaristan' dan
gocenlerin katilimi ve son yillarda i¢ ve dis goglerle (Bulgaristan, Almanya, Kars, Ardahan
v.s.) gelen niifus, etnik yapinin bugiinkii halini almasin1 saglamistir.
llgede ilk  yerlesim, Merkez
Mahallesi'nde Koyici Mevkii’nde olmustur.
Bugiin hala bu alanda Romanlar
yasamaktadir. 1920-1938 Yillarinda .
bolgeye gelen Romanya ve Bulgaristan
gocmenlerinin  ikamet  ettii  Merkez
Mahallesi'nin  kuzey kesiminde bulunan
Go¢cmen Mahallesi de ilgenin en eski

yerlesim alanlarindandir.

Esenyurt, istanbul  Biiyiiksehir Belediyesi s1n1riar;nda, V_Biiyiikg:ekmece flgesi’nin
semtlerinden birisi iken; 2008 yilinda Kirag Belediyesi ile birlestirilerek ilce statiisline
kavugmustur. Ilge 22.03.2008 tarih ve 26824 sayili Resmi Gazetede yaymlanarak yiiriirliige
giren 06/03/2008 tarih ve 5747 nolu Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlar1 Icerisinde Ilge Kurulmas:
ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanuna gore ilge olmustur.

Ilgenin dogusunda Avecilar ilgesi, batisinda Biiyiikcekmece ilgesi, kuzeyinde Basaksehir
ve Arnavutkoy ilgesi, glineyinde Beylikdiizii ilgesi ile sinirdir.

Ilgeye bagli belde, bucak ve kdy bulunmamaktadir. Ilge, Namik Kemal Mahallesi,
Atatiirk Mahallesi, Istiklal Mahallesi, Cakmakli Mahallesi, incirtepe Mahallesi, Saadetdere
Mahallesi, Indnii Mahallesi, Fatih Mahallesi, Ornek Mahallesi, Talatpasa Mahallesi,
Mehtercesme Mahallesi, Pinar Mahallesi, Sanayi Mabhallesi, Esenkent Mahallesi, Gilizelyurt
Mahallesi, Cumhuriyet Mahallesi, Ardichevler Mahallesi, Yenikent Mahallesi, Yesilkent

Mahallesi ve Merkez Mahallesi olmak {izere yirmi mahalleden olugmaktadir.

llgede sanayi 6nemli yer tutmaktadir. ilge simirlarmn da; Evren 1. Oto Sanayi Sitesi,
Evren 2. Oto Sanayi Sitesi, Fatih Oto Sanayi Sitesi, Alkop Sanayi Sitesi, Isiso Sanayi Sitesi,

Mimsan Sanayi Sitesi bulunmaktadir.

6 Tlge hakkindaki bilgi ve gorseller cesitli internet sayfalarindan derlenerek hazirlanmstir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibart ile kullanilabilir olan {i¢ farkli ana
degerleme yoOntemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklasim”, “Nakit Akis1 (Gelir)
Yaklasim1” ve “Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi” yontemleridir. Gelistirme Amagli Miilk
Degerlemesinde de bahsi gegen bu li¢ yaklasim dolayli olarak kullanilmaktadir.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organinin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar1 ile Uluslararas1 Degerleme
Standartlar1 2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlar1 ve Yontemleri 10.4. Maddesi’nde;
“Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi
kullanmas1 gerekmez.” yazmaktadir.

Rapora konu tasinmazin sonu¢ degerinin belirlenmesinde tek bir yontem ile giivenilir
bir karar verilebilmesi i¢in yeterli bulgu bulunmasi sebebiyle Pazar Yaklagimi kullanilmistir.
6.1. Bolge Piyasa ve Emsal Arastirmalari

Emsal Arastirmalari:

Tasinmazlarin rayi¢ degerinin ve aylik kira degerlerinin belirlenmesinde altlik teskil
etmesi bakimindan bolgedeki satisa ve kiralamaya sunulmus tam miilkiyet durumundaki konut

emsalleri incelenmistir. Satiga sunulmus olan emsaller pesin satis fiyatlarini ifade etmektedir.

Satisa
Emsal Briit Satisa Sunulan ] iletisim
Emsal | Proje Tip DUrUMU Alam | Sunulan Birim | Agiklamalar Ngilisi Bil isleri
(m?) |Bedeli (TL) | Degeri g
(TL/m?)
Kristal | 5.9 | satmk | 98 | 355.000,00 |3.622,45 | 8- kat Tiga Istanbul | 5a9 574 97 gg
Sehir konumlu Konut
Kristal | 51 | Sanhk | 120 | 420.000,00 |3.500,00 |10: Kattasite | Aydogdu | g5a5 451599
Sehir i¢ine bakan Insaat
Kristal 15. katta Kristalsehir
Sen | 2*L | Saulk | 114 | 400.00000 | 350877 |\ > i@ || HERRISLE 1632 426 65 08
Kristal | 51 | Satik | 125 | 440.000,00 |3.520,00 | 12- katta Kristal City | 505 118 43 10
Sehir konumlu
Kristal 151 | Sauik | 115 | 365.000,00 |3.173,91 | 12 kat@ Index | 533157 90 02
Sehir konumlu Gayrimenkul
Studio 7. katta
Life | 2+1 | Sauhk | 105 | 430.000,00 409524 | 8 Menar Yap: | 534 390 47 07
Sitesi onumiu

Sayfa | 36




Kiralhk Konut Emsalleri:

Emsal Proje Tip Tzll);il:l(f;)ﬁ t BAg'dlgﬁ I((.Il_lf) Ag;;gl{;ﬁ:::)n Tigilisi
. ' Vns Sirketler
1 Kristal Sehir | 2+1 144 1.800,00 12,50 i 5%)?(000 s
2 | Kristal Sehir |2+1 135 175000 12,96 g;g%isgzn;’gg
3| pevtenee |21 145 2.100,00 1448 | 435 805 81 00
_ o V_ezir
4 Twinpark Sitesi | 2+1 105 2.000,00 19,05 5(:3;;)/2“9)28;;2'9
5 Cumhuriyet |, 135 14,81 Gayr'iAr;r;nkul
Aile Sitesi 2.000,00 ’ 532 659 51 01
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Yapilan arastirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkul ile benzer sayilabilir 6zelliklere
sahip 5 adet kiralik emsale ulagilmistir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri, ¢evre sakinleri ve
cevre esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen alinip
aktarilan bilgilerdir. Ayrica sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve

kuruluslarindan da bilgi edinilmistir. Bulunan emsal tasinmazlarin rapor konusu tasinmaza gore

konumlarini gosterir emsal krokisi asagida sunulmustur.
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6.2. Pazar Yaklasim ile Tasinmazin Deger Tespiti

Tasinmazin degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki satiga
sunulmus konut emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsal verileri konumlari, biiyiikliikleri,
katlar1, cepheleri ve benzer 6zelikleri ¢ergevesinde rapor konusu tasinmazlar ile kiyaslanmis ve
tasinmazlar degerine ulasmak icin bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir. Bu

diizeltmeler iligkin hazirlanan tablolar agagida sunulmustur.

Satisa

Satisa Esas

. Satisa .. Briit Alan L. RPN
Diizeltme Eiii flral:ntl Sunulan Bréxitr.;&nl]an Birim Pazarhk sg.'z: Biiyiikliik Konum ];)i?izrﬁl;)ﬂgg

Tablosu . Degeri o . Degeri Pay1 & , | Diizeltmesi | Diizeltmesi zg

Alanm (m?) (TL) Degeri (TL/m?) (TL/m?) (TL/m?)

(m?) (TL/m?

Emsal 1 98 80 355.000,00 3.622,45 4.437,50 5% 4215,63 0% 5% 4426,41
Emsal 2 120 95 420.000,00 3.500,00 4.421,05 5% 4200,00 3% 5% 4536,00
Emsal 3 114 90 400.000,00 3.508,77 4.444,44 5% 4222,22 3% 0% 4348,89
Emsal 4 125 100 | 440.000,00 3.520,00 4.400,00 5% 4180,00 3% 0% 4305,40
Emsal 5 115 80 365.000,00 3.173,91 4.562,50 5% 4334,38 0% 0% 4334,38
Emsal 6 105 85 430.000,00 4.095,24 5.058,82 10% 4552,94 0% -5% 4325,29
Ortalama Birim Degeri (TL/m?) ~4.400 -

*Diizeltme tablosu 5/A Blok 108 nolu b.b. dikkate alinarak yapilmustir.

S6z konusu ilk 5 adet emsal tasinmazlar ile ayn1 projede yer almakta olup, 6 nolu emsal

benzer 6zellik tasiyan sitede yer almaktadir. Emsallerin briit alanlarina bina ortak alanlarindan

dairelere diisen paylar dahil ile satildigindan diizeltme tablosunda bu alanlar emsal

tasinmazlardan yaklasik olarak diistilmiistiir.

S6z konusu tablolarda rapor konusu parselin birim degerine ulagsmak i¢in emsal

tasinmazlarin satisa sunulun birim degerlerine emsal tasinmazlarin konu tasinmaza oranla

olumlu o6zellikleri i¢in negatif (-) diizeltme oranlari, olumsuz o6zellikleri i¢in pozitif (+)

diizeltme oranlar1 uygulanmistir.

Elde edilen tiim bu veriler 1s1ginda rapor konusu taginmazlarin hesap ve takdir edilen

KDV harig birim ve toplam degeri asagida sunulmustur.

Bagimisz ) KDYV Harig .Birim KDV quig
Blok No Béliim No Kat Briit Alan (m?) Degeri Degeri
(TL/m?) (TL)

198 22 105,00 4.750,00 498.750,00

5 108 14 82,00 4.400,00 360.800,00

5 113 15 82,00 4.400,00 360.800,00
1.220.350,00
1.220.000,00~
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6.3.  Pazar Yaklasim ile Tasinmazin Kira Deger Tespiti

Taginmazlarin Kira degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimidan bdlgedeki
kiralik konut emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsal verileri konumlari, biiytikliikleri ve
benzer ozelikleri cercevesinde rapor konusu taginmazlar ile kiyaslanmis ve tasinmazlarin

degerine ulagsmak i¢in bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir. Bu diizeltmeler

iliskin hazirlanan tablolar asagida sunulmustur.

. Kiraya .
Kiraya Briit S}fjlnrjl); Sunulan Br:'(ti :ialan Kira Diizeltilmis
Diizeltme | Esas Briit Al Alan Aviik Alan Kira Birim Pazarhik | Birim Biiyiikliik Konum Kira Birim
Tablosu Alam (“2:21;1 Ki;‘;De):;ri Birim Deseri Pay1 Deger Diizeltmesi | Diizeltmesi Degeri
(m?) & Degeri ser (TL/m?) (TL/m?)
(TL) (TL/m?)
(TL/m?)
Emsal 1 144 120 1.800,00 12,50 15,00 5% 14,25 5% 0% 14,96
Emsal 2 135 105 1.750,00 12,96 16,67 5% 15,83 5% 0% 16,63
Emsal 3 145 120 2.100,00 14,48 17,50 5% 16,63 5% -5% 16,63
Emsal 4 105 85 2.000,00 19,05 23,53 10% 21,18 0% -10% 19,06
Emsal 5 135 90 2.000,00 14,81 22,22 10% 20,00 0% -10% 18,00
. . L )
Ortalama Birim Degeri (TL/m?) ~17,00

*Diizeltme tablosu 5/A Blok 108 b.b. dikkate alinarak yapilmistir.

S6z konusu tablolarda rapor konusu tasinmazlarin birim degerine ulasmak i¢in emsal

taginmazlarin briit alan birim degerlerine emsal tasinmazlarin konu tasinmazlara oranla olumlu

ozellikleri icin negatif (-) diizeltme oranlari, olumsuz ozellikleri i¢in pozitif (+) diizeltme

oranlar1 uygulanmaistir.

S6z konusu 5 adet emsal tasinmazlara yakin konumda benzer 6zelliklere sahip kiralik

olan emsallerdir. Emsallerin briit alanlarina ortak alanlardan denk gelen paylar ile satildigindan

diizeltme tablosunda bu alanlar emsallerden yaklasik olarak diigtilmiistiir.

Elde edilen tiim bu veriler 1s181inda rapor konusu tasinmazin hesap ve takdir edilen KDV

harig kira birim ve toplam kira degeri asagida sunulmustur.

Blok | Bagimsiz Bolim Genel Briit Alan Birim Aylik Kira Aylik Kira
No No Kat (m?) Degeri Deger1 Degeri
(TL/m?) (TL) (TL)
1 198 22 105,00 18,00 1.900,00 1.900,00
5 108 14 82,00 17,00 1.394,00 1.400,00
5 113 15 82,00 17,00 1.394,00 1.400,00
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6.4.  Gelir Yaklasim ile Ulasilan Sonu¢ (Dogrudan Kapitilizasyon Yéntemi)
Dogrudan kapitalizasyon yontemi; Miilklerin satis degerleri ile kiralar1 arasindaki iliskiyi

ifade eder. Bu analizde "Tasmnmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) / kapitalizasyon Oran1"
formiiliinden yararlanilir. Kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi sonrasindaki kira
gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir.

Satilik ve kiralik emsallerin arasindaki korelasyona bakildiginda geri doniis siiresinin ortalama

~ 22 y1l, kapitilizasyon oraninin ise ort. 0,045 araliginda oldugu tespit edilmistir.

Aylhk Kira | Ayhk
Blok BB. No Alam Birim Kira Yillik Kira | Kapitilizasyon | Toplam Degeri
No o (m?) Degeri Degeri | Degeri (TL) Oram (TL)

(TL/AY) (TL)

1 198 105 19 1.900,- 22.800,- 0.045 506.000,00
5 108 82 17 1.400,- 16.800,- 0.045 373.000,00
5 113 82 17 1.400,- 16.800,- 0.045 373.000,00

6.5. Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi
6.5.1. Farkh Degerleme Yontemleri ile Ulasilan Degerler

Rapor konusu Kristal Sehir Projesi 1 Blok 198 no.lu, 5 Blok 108 ve 113 Bagimsiz
Boliim Numarali taginmazlarin degerine “Pazar Yaklagimi Yontemi” ve Gelir Yaklagimi
Yontemi” kullanilarak ulasilmaya calisilmistir. Tasinmazlarin KDV hari¢ toplam degeri
“Pazar Yaklasimi Yontemi” ile 1.220.000,00-TL, “Gelir Yaklasimi Yontemi” ile
1.252.000,00-TL olarak bulunmustur. Her iki yaklagimla ulasilan sonuglar arasinda anlamli
bir fark bulunmamakta olup “Gelir Yaklasimi Yontemi” ile tasinmazlarin degerine ulasirken
bir kabul, varsayim ve gelecege doniik tahmini veriler kullanilmistir. Bu nedenle taginmazin
degeri i¢in “Pazar Yaklasimi™ ile ulagilan deger olan 1.220.000,-TL kiymet takdir edilmistir.
Ayrica tasinmazin kira degeri de irdenmistir. Tasinmazin “Pazar Yaklasimi Yontemi” ile
ulasilan yillik kira degeri 56.400,00-TL kiymet takdir edilmistir.

6.5.2. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekcesi

Bu rapor Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar1 igerecek

dogrultuda hazirlanmigtir. Ancak taginmaz sahibinin Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi ve

Gayrimenkul Yatirim Fonu olmamasindan dolayi e, f ve g bentleri irdelenmemistir.
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6.5.3. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Ahnmasi Gereken izin ve Belgeler
Raporumuz igeriginde Sayfa 15°de; “3.5. Ilgili Mevzuat Geregi Almmus Izin ve

Belgeler” ve “3.6. Yap1 Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler”

basliklar1 altinda belirtildigi iizere tasinmazin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve

belgeleri tam ve eksiksizdir.

6.5.4. Tapu Kayitlarina iliskin Goriis
Tasinmazlarin tapu kaydi {izerinde ipotek kaydi bulunmaktadir. Degerini dogrudan ve

onemli Olgtide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

6.4.4. Gayrimenkuliin Fiili Kullanim, Tapu ve Portfoy Niteligi Hakkinda Goriis
Rapora konu tasinmaz, Istanbul ili, Esenyurt Ilgesi, Kirag Mahallesi, 1088 Ada 1 Parsel
tizerinde konumlu, Kristal Sehir Projesi, 1 blok 198 no.lo, 5 Blok 108 ve 113 Bagimsiz
Boliim Numarali Konutlardir.
Rapora konu tasinmaz tam miilkiyet olup miilkiyet hakki degerlemesi yapilmistir. Bu
degerleme raporu, gayrimenkul iist hakki veya devre miilk hakki vs. gibi 6zel haklar

icermemekte olup herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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BOLUM 7

DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu gayrimenkul; istanbul Ili, Esenyurt ilgesi, Kiragc Mahallesi, 1088
Ada 1 Parsel {izerinde konumlu, Kristal Sehir Projesi, 1 Blok 198 no.lu, 5 Blok 108 ve 113

Bagimsiz B6liim Numarali Konutlardir.

Rapor konusu tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari,

cephesi, iscilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim Ozellikleri dikkate

alinmis ve bolgede detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna goére rapor konusu tasinmazlar

icin piyasa sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida tablo olarak

sunulmustur.
TL USD
Tasmmazlarin KDV Hari¢ Pazar Degeri 1.220.000,00 158.441,56
Tasinmazlarin KDV Dahil Pazar Degeri 1.439.600,00 186.961,04

Rapor tarihi itibariyle TCMB déviz satis kuru 7,70-TL kullaniimistir.
Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.
KDV oranlar giincel mevzuat dogrultusunda kullanlmigstir.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargast olup bagimsiz kullanilamaz.

Rapor kopyalarinin kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Kemal AYDIN
(SPK Lisans N0:410614)

Biilent YASAR
(SPK Lisans N0:400343)

Dilara SURMEN
(SPK Lisans N0:401437)

EKLER

Yap1 Ruhsatlari

Mimari proje/kat planlar

Tapu Senedi Suretleri ve Tapu Kayit Belgeleri
Imar Durumu Ornekleri ve Plan Notlar

Yap1 Kullanma Izin Belgesi
Uydu Gortintiisii ve Fotograflar

Raporu Hazirlayanlarin Ozgegmis ve SPK Lisans Belgesi Ornekleri
Raporu Hazirlayanlarin Tecriibe Belgeleri
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8U BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR

fweblopu

TapURen Fuayes

Tarih: 21-12.2020-16:49

Kayds Olugturan: AHMET SELGUK GORGUN

Makbuz No Dekont No ‘Bagwur No
1724201647451 20201221 2046-F05931 104745
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipk: Katirtifaki Ada/Paiset 1088/1
Taginmaz Kimlik No. | 77731142 AT Yazdlgan{m2): 14270698
Wiige: ISTANBUL/ESENYURT Bagimsiz Boim Nitelikc | KONUT
Kurum Adr: Esenyurt Bafumarz Baim Brit
Mahalle/Kdy Adi KIRAG gﬁlwmik
[ - o UM\W. et
Cil/Sayfa No: 277/273V7 - ;
' ) Blok/Kat/Girig/BENo: 514/A108
Aisa Pay/Payda: 2901/14279698
Kayn Durum: Aketif
Ana Taginmaz Nitelk: 21 VE 18. BLOK TAMAM
1,234567891011,12,13141516,17
.19 VE 20 NOLU BLOK
NATAMAM BE TONARME OFIS,ISYERI
BINASI VE ARSASI
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
| seed | Aciklama | Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarib | - Teskin |
1/4
Yavmiye Sebebi-
- Tarih-
Yeymiye
Beyan ..KM ne Cevnlmagtir ( Sablon: Bu Taginmazmel KM ye Cevrilmigtir) Esenyurt - -
28-03-201913:56 -
19424
Beyan .KM ne Cevrilmigtir ( Sablon: Bu Taginmazmasl KM ye Cevrilmigtir ) Esenyurt -
2307-20181138-
45516
Serh 1 TL bedel kargilmda kira sozlegmesi vardr. { 99 yilhgina 1 TL Bedel ile (SN:6314731) Esenyurt -
TEDAS Genel mOdiribgd lehine kira serhi ){ Sablon: Kira Serhd) TEDAS GENEL | 120620151628 -
MUDORLOGU A S. 39158
VKN.:8790013397
Beyan Yénetim Plani : 11/11/2011( Sablon: Yoaetim Planinin Belirtilmesi) Esenyurt -
100520121657
16119
EKLENTI BILGILERI
Sistem No Tip ~ Tanm_ Tesis Kurum Tarih-Yevmiye
3169059 Gara| 4664 NO.KAPALI OTOPARK Esenyurt - 10052012 16:57 -
16119
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBIrigi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrokate | Sebebi-Tarih- | Torih-Yevmiye
L E Yavmiye
318781439 (SN:-7935473) MANAS ENERJI mn 0.00 0.00 Salig
YONETIMI SANAYI VE TICARET 04-11-2015
ANONIM SIRKETI V 67756
2/4
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MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI

3/4
Ipotek
Alacekh Misterek Borg Faiz Derece | Slre Tesss Tarth- Yev
Mi? Sira
{SN:31) TURKIVE HALK BANKASIAS.  Hayir 1250000.00 TL %36 0 FBK. Esenyurt - 21-12-2015 1310
VKN:4560004685 79079
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tagmmaz Hisse Pay/ Borghu Malik Malik Borg | Tescil Tarih- Yev | Terkin
Payda Sebehi
Tarih Yev
Esenyurt - KIRAG - (Aktif) - 1088 " (SN:7935473) MANAS ENERJ| 1250000.00 Esenyurt - -
Ada- 1 Parsel - 113 nolu Bag YONETIMI SANAYI VE TICARET T 21-12-201513.10 -
Bolum ANONIM SIRKET| V 79079
Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programiar ile agadidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) F0z_00d3VT kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
4/4
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BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

Tarily: 21-12-2020-16:48

4

&

Kaydi Olusturan: AHMET SELGUK GORGUN

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
1724201647451 20201221-2046-F05931 164745
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipl: Katlrtifaki Ada/Parsel: 1088/1
Tagmmaz Kimik No: 77731147 AT Yizolgim(ma2): 142796.98
illge: ISTANBUL/ESENYURT Bagims:z BIim Nitelik: KONUT
Kurum Ade Esenyurt Badumaz Balim Briit
Mahalle/Koy Adr: KIRAG YizOighimiy: pt
Mevkii: - Bafimsiz BoIim Net
Cilt/Sayfa No: 277427322 'mlcu"mf, - VT
Atsa Pay/Payda: 2901/14279698
Kayit Durum: Akt
Ana Tagmmaz Nitelik: 21 VE 18, BLOK TAMAM

1.234,56,7891011,12,13,141516,17

19 VE 20 NOLU BLOK
NATAMAM BE TONARME OFISISYERI
BINASI VE ARSASI
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
| smei | Agiklama | Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin |
1/4
Yavmiye Sebebi-
. Jarih-
Ve
Beyan ... KM ne Cevnlmagtir ( Sablon: Bu Tagivmazmal KM ye Cevrlimigtir) Esenyurt - -
28-03-201913:56 -
19424
Beyan KM ne Cevrilmigtic ( Sablon: By Tagimmazmial KM ye Gevrilmigtir) Esenyurt -
23907-20181138-
45516
Serh 1 TL bedel kargilijmda kira sozlegmesi vardir. { 99 yilhgina 1 TL Bedel ile (SN:6314731) Esenyurt -
TEDAS Genel modirilbgd lehine kira serhi ){ Sablon: Kira Serhd) TEDAS GENEL [ 120620151628 -
MUDORLOGU AS. 39158
VKN.8790013397
Beyan Yénetim Plani: 11/11/2011( Sablon: Yoaetim Planinin Belictilmesi) Esenyurt -
10052012 16:57 -
16119
EKLENTI BILGILERI
Sistem No Tip Tamm Tesis Kurum Tarih-Yevmiye
3168309 Gara| 108 NOLU KAPALI OTOPARK Esenyurt - 10-05-2012 16:57 -
16118
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBIrigi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Seboebi-Tarih- | Torih-Yevmiye
Yevmiye
322948433 (SN:-7935473) MANAS ENERJI mn 0.00 0.00 Satig
YONETIMI SANAYI VE TICARET 08-12-2015
ANONIM SIRKETI V 76042
2/4
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MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI

Ipotek
Alacakl Migterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarlh - Yev
Mi? Sira
(SN:=31) TURKIYE HALK BANKASIAS. Hayw 1250000.00 TL %36 0 FBK. Esenyurt - 21-12-2015 13:10 -
VKN:4560004685 79079
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgis!
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescll Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Esenyurt - KIRAG - (Aktif) - 1088 m”n (SN:7935473) MANAS ENERJI 1250000.00 Esenyurt -
Ada -1 Parsel - 113 nolu Bag. YONETIMI SANAY] VE TICARET 1 21-12-201513:10-
Boltm ANONIM SIRKETI V 79079

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlar ile agagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) wp2SzcVtkZP kodunu Online Islemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

414
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BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

‘weblopu

T LT

Tarih: 21-12-2020-16:49

¢

Kaydi Olugturan: AHMET SELCUK GORGUN

Makbuz No Dekont No ~ Bagvuru No
1724201647451 20201221-2046-F05931 164745
TAPU KAYIT BiLGISI
Zemin Tipk: Katlrtifaki Ada/Parsel: 1088/1
Taginmaz Kimiik No: 77730163 AT Yizolgm(m?2).! 142796.98
Iilge:; ISTANBUL/ESENYURT Bagimsiz Bolim Nitelik: KONUT
Mahalle/Ky Adr: KIRAG YuzOigmis:
Mevkii: . Badumsiz BOKIm Net
Cilusayfa No: 268/26361 A
Blok/KaU/Girig/BBNO: 1/22//198
Atsa Pay/Payda; 3418/14279698
Kayn Durum: Aktif
Ana Taginmaz Nitelik: 21 VE 18. BLOK TAMAM

1,23456,7891011,02

1314151617

.19 VE 20 NOLU BLOK
NATAMAM BETONARME OFIS ISYERI
BINASI VE ARSASI
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
| smen | Agiklama |  MalikzLehtar | Tesis Kurum Tarib-|  Terkin |
1/4
Yavmiye Sebebi-
 Jarih-
Yevmiye
Beyan .. KM ne Cevnlmagtir ( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Cevrlimigtir) Esenyurt - -
28-03-201913:56 -
19424
Beyan . KM ne Cevrilmigti ( Sablon: By Taginmazmasl KM ye Cevrilmigtir) Esenyurt -
23407-20181138-
45516
Serh 1 TL bedel kargilfmda kira sozlegmesi vards. { 99 yilhgina 1 TL Bedel ile (SN:6314731) Esenyurt -
TEDAS Genel modiribad lehine kira serhi ) Sablon: Kira Serhi) TEDAS GENEL [ 12-06-201516:28 -
MUDORLOGU AS. 39158
VKN:8790012397
Beyan Yénetim Plani: 11/11/2011( Sablon: Yoaetim Planinin Belictilmesi) Esenyurt -
10052012 16:57 -
16119
EKLENTI BILGILERI
Sistem No Tip Tanm Tesis Kurum Tarih-Yevmiye
3169054 Gara| 4659 NO.KAPALI OTOPARK Esenyurt - 10052012 16:57 -
16118
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBifigi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Sebebi-Tarih- | Torih-Yevmiye
Yevmiye
318781440 (SN:-7535473) MANAS ENERJI m 0.00 0.00 Salig
YONETiMI SANAYI VE TICARET 04-11-2015
ANONIM SIRKETI V 67756
2/4
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MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI

3/4
Ipotek
Alacaklh Mugterek Boig Faiz Derece | Stre Tesis Tarih - Yev
Mi? Sia
(SN:31) TURKIYE HALK BANKAS| A5, Hayu 1000000.00 TL %36 o FBK. Esenyurt - 21-12-2015 13:07 -
VKN:4560004685 79074
Ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Boigiu Malik Malik Borg | Tescil Tarih - Yev Tetkin
Payda Sebebi
Tarih Yey
Esenyurt - KIRAG - (Aktif) - 1088 mn (SN:7935473) MANAS ENERJI 1000000.00 Esenyurt -
Ada - 1 Parsel - 198 nolu Bag) YONETIMI SANAYI VE TICARET TL 21-12-201513:07 -
aslom ANONIM SIRKETI V 79074

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 37K6rYMOuSm kodunu Online Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

4/4
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BUlent YASAR

KiSISEL

Dogum Tarihi 01.01.1976

Dogum Yeri iskenderun

Uyrugu T.C-

T.C.NO 37458004834

Medeni Hali Evii

Ehliyet 8 sinifi

SPK Lisans No 400343

TECRUBE
14 Nisan 2011 - ATAK GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Yonetim Kuruiu Bagkani - Sorumiu Degereme Uzman

13 Adustos 2007-8 Nisan 2011 | GEDAS GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Degereme Uzmary - Sorumiu Degereme Uzmani

01 subat 2004 - 10 Agusios

TEKNIK GAYRIMENKUL DEGERLEME A S.

2007 Srket Orag: - Degeneme Uzmani

1994 - 2006 HARKAP MUHENDISLIK MUS. TAAH. IN$. VE TiC. LTD. $Ti.
Teknik Koordingtdr = Sorumiu MOnendss

EGITIM

Y. Lisans

tisans Yiidz Tekni Universtes — Jeoaezi ve Fotogrametri MOnendisigi

Lise Tapu Ve Kagdastro Mesiek Lises:

Yabanci Dil inglizce

Bilgsayar Microsoft Offce, Microstation, Netcad, Egnas
01/2005 GIS EGitimi — isiem A5,

serfifika / Egifim 02/2005 Dogaigaz Harita Bilgisi Egitimi

01/2011 Degeneme Uzmanid: Lisons Yenieme EQitimé
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TECRUBE

Dilara SURMEN

KISISEL
Dogum Tarihi 05.08.1979
Dogum Yeri Adana
Uyrugu 1.C;
1.C.NO 29824734908
medeni Hali Evii
Ehliyet 8 sinifi
SPK Lisans No 401437

14 Nisan 2011 - Halen

ATAX GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Sirkat Ortagi ve Sorumiu Degerems Lzmani

14 Mayis 2004-08 Nisan 2011

GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S.
Degdereme Uzman

Mart 2005 - Mayis 2006

DISBANK (FORTISBANK)
Bireysel Sahg Uzman

EGITIM
Y. Lisans Okan Universtesi — Kentsel Donuzum
Lisans Yildz Teknik Universites — Jeodezi ve Fotogrametr Munendisigi
Lise Hasan Poiatkan Lisesi
Yabanci Dil inglizce
Bilgisayar Microsoft Office, Microstation, Netcad, Geocad
ETKILEME VE IKNA KABILIYET - DIFBANK
SATIF TEKNIKLER] — DISBANK
TEMEL M ALZEME BiLGisi - UDEBIR
serffika / EGilim FiNANS MATEMATIC - LIDEBIR

GEOCAD - HARITA MUHENDISLER] ODASI
BEDEN DiLl VE DIKSIYON — MDC SEMINER DUNYAS!

DEGERLEME UZMANLIG! LISANS YENILEME - TURKIYE SERMAYE PIYASAS! ARACI

KURULUSLARI BiRUGI
BiLiRKiS EGITIMI VE SERTIFICASI - HARITA MUHENDISLERT ODASI
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Kemal AYDIN

KiSISEL
Dogum Tarihi 10.03.1989
Dogum Yeri istanbul
Uyrugu , B
1.C.NO 57674583210
Medeni Hali Evii
Ehliyet B+A2 Sind
SPK Lisans No 410614
TECRUBE
10 Nisan 2017 - Halen ATAK GAYRIMENKUL DEGERLEME A.§.

Degerieme Uzmani

04 Nisan 2011- 01 Mart 2017 A Pozifif Gayrimenkul Deéeﬁeme AS.
Degereme Beman:

Mays 2010 - Mart 2011 Remax ABC
Gayrimenkul Saty Dangman
EGITIM
Y. Lisans -
Lisans Yidz Teknk Universites — Emak ve Emigk Yonetimi - Anadolu Universites - ijletme
Lise Kaoxdy Anadowu Ticaret ve Mesiek Lises
Yabanci Dil ingiizce
Bilgisayar A
Igisay Microsoft Office. Autocad
serfifika / EGifim Sermaye Piyasasi Lisansiama Sici ve Egitim Kuruiugu
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ISPA TORKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIG!

Tarih : 26417 20K No dGaa

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Myasan Xurulu'mun Sea:Vill, No-34 saph “Sermaye Myasaninda Faaliyette
Peturaedar ki Uisarsborma v Skl Tutmayas Behin Lsashar Maklanda Tebdg') ugannca

Biilent YASAR

Diegerdeme Urmanle Lisansim almava hak kacanmgir,

llhay ARIKAN eviik Motin AYIHR
GENFL SEKRETYR AIRLIK BASKANT

TS Gl W TS s
b o b A d ——

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge No: 2019-01.3115
Saymn Bulent YASAR
(TC. Mk No. 30438004835 - Lisans No_ 400343 )

Sermaye Piyasss: Kurulu tarafindan gayrmenkul dederleme alanindaki
tecrubsnin kontrolune dskin belifenan ilke ve esaslar cergevesinds

“Sorumiu Degerieme Uzmani™ oimak i¢in aranan 5<bq) yillik mesleki tecrabe

&

Encan AYDOGDU
Bagkan
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]’spnm TUORKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih . I US2010 No 01457

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Semaye Pryasas Kurulu'nun Serd: Vi, No: 3 sayd “Sermaye Pryasasinga fasllyerte
Bulunsaly Kin Lisansbama ve Sial Tutmaya lliskin Esastar Haldanda Tebli@ 1 uyasninca

Dilara DINCYUREK

Gayrimenkul Deferleme 1amanhiy Lisaaim almaya hak kecanmigur,

At

ikay ARIEAN Nevzat CIZTANGLY
CIENPL SERRETTER BASCAN

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi 28022020 Belge No- 2015013118

Sayin Dilara SURMEN
(TG Ktk No: 29824734508 - Lisans No. 401437 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecrubenin kontroluns iliskin belidenen ilka ve ssaslar cergevesinds
“Sorumlu Degerleme Uzmant” olmak isin aranan 5 (bes) yilhk mesieki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edimistir.

O

EMAVDOGDU
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Q@5PL

Berrayy Pvn

Tacih: 1109208 No 410614

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermave Piyasan Kumlupun Seemaye Piyvassanda Faalivetto Bubumanlar I¢ln
Lissnslama ve Seclf Tutmaya Higkin Esadkar Hakdanda Tebl " (VIE1287) iyannca

Kemal AYDIN

Gayrnimenkul Degerleme Lisansimi almaya hak kazanmsstir

AAE S 44

Levent HANL2OGLLU Tuha ERTUGAY YILDIZ
LISANSEAMA VE SICH, MUDURT GENFL MUDUR

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi 1401 2019 Deige No 2019637 3488

Sayin Kemal AYDIN
(TG Kardik No_ ST893583210 - Lisans No: 310614 )

Sermaye Plyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki

tecrlbenin kontrolline iligkin belidenen iike ve esasiar cersevesinde
“Gayrimenkul Degeriame Uzmani" olmax i¢in aranan 3 (Gg) yillik masiakl

tecrube gartini sagladigin Weepit adlimiglr
74 G lobouppatisvs
/Doml KARSI $inssl BAYRAKTAR
Genel Sakreter Bagkan
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