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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.
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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.
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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.

Sayfa | 27



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

Sayfa | 40



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

idari Bina

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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