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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

(Yonetici Ozeti)

MUSTERI ADI - UNVANI | Tanim Kredi Holding A.$

RAPOR TARIHI 30.12.2022

RAPOR NUMARASI 2022 SPM-DBTAR 181

L /ILCE /MAHALLE MANISA/TURGUTLU/CEPNIDERE

PAFTA /ADA/ PARSEL NO | 1,19-A-03-B-2D PAFTA 1728 ADA 1 PARSEL

ADRES Sc?_lvi_litepe 0SB Mh., OSB 1453 Cd., No:15 Turgutlu, Manisa /
Tirkiye

CINSI(TAPU KAYDI) Betonarme ve Prefabrik Fabrika Binasi ve Arsas

KULLANIMI Bog Fabrika

ARSA ALANI 26.835,83 m?

BAGIMSIZ BOLUM NO VE o gy .

BACIMSIZ BOLUM VASFI Bagimsiz Boliim Igermemektedir
Turgutlu OSB Imar Miidiirligiinde yapilan incelemede rapora konu
Cepnidere Mahallesi, 1728 ada 1 parsel numarasinda kayith
19.10.2021 tarih onayh 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plam

iMAR DURUMU kapsaminda Sanayi imarh, TAKS: 1.00, E:1.00, yol cepheleri 20
metre ¢ekme mesafesi, sa yan cephe 12 mefre ¢ekme mesafesi,
arka cephe 20 metre ¢ekme mesafesi yapilagma sartlarma sahip
oldu@u bilgisi alinmstir.

DEGERLEMENIN AMACT S?K Mev%uaF1 .Kapsan.'unda% Rap(‘Jr Konusu Taginmazlar I¢in Giincel
Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi

TASINMAZINTOPLAM 85.330.000,00.-TL (KDV Haric)

PAZAR DEGERI 95.059.481,53.-TL (KDV Dahil)

LAL Gasrimanl
Tepe Prime Plaza Es e s oo 266 B Blok Kat: 5 No:58 Canki#iAnkara
Tel o’

(is bu degerleme raporunda belirtilen degerler raporun diizenleme tarihi itibariyle uygulanabilirdir,

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrlmaz bir parcasidir, rapor igerigi ile birlikte bir biitiindiir

bagimsiz kullamlamaz.)
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I RAPOR BILGILERI

Rapor Tarihi 30.12.2022 ]
' Deerleme Tarihi (2502202 - -

Rapor Numarasi | 2022 SPM-TARKIM 181 _'
_Dayanak Stézlesmenin ]

19.11.2022
| Tarih ve Numarasi

Raporu Hazirlayan

NaﬁaKARAMAN(SPK lisans no:403435/09.01.2015)
Uzmanlar

Sorumlu Degerleme

Ebru OZ(SPX lisans no: (400222/31.01.2005)
Uzmani

SPK Mevzuati Kapsaminda Ranr Konusu Tagmmazlar I¢in Giincel

Degerlemenin A : G it Edi i
cgerieme maci Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi

Raporun Kurul Diizenlemeleri Dogrultusunda Tebligin Birinci Maddesi Ikinci Fikrasi
Kapsannda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin A¢iklama |

b rapor asafida smwalanan tebliy ve dizenlemeler cergevesinde hazirlanms olup Kurul
zen emeleri dogrultusunda Tebligin 1. Maddesi 2. Fikras: kapsaminda diizenlenmistir.

o 351.08.2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete'de, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
yayunlanan; III-62.3 Sayil, "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglan Hakkmda Teblig" hiikiimleri uyarinca, "Degerleme Raporlarinda |
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”

¢ Sermaye Piyasas: Kurulundan 01.02.2017 tarih, 29966 sayith Resmi Gazetede yayimlanan 111-

‘ 62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlarn Hakkinda Teblig”

* Kurul Karar Orgami’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile uygun gdriilen Uluslararass

Degerleme Standartlari (2017)

Degerleme Konusu Gayrimenkul I¢in Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Kurul

Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanan Son Ug Rapora Iliskin Bilgiler |

Sorumlu Degerleme Taginmazin KDV |
Sua [ Rapor Tarihi Rapor No ‘ E Hari¢ Toplam Pazar
Uzmam :
Degeri

Konu tasinmaz i¢in ﬁrmamlz tarafindan daha ¢nce SPK Mevzuatt kapsammda herhangi bir
| degerleme raporu hazirlanmannstir.

r‘.‘ )/\ /L/(\

Tepe ane Pieza E3 a ’66BBlok Kat 5No 58 CankayafAnkara
T2 1 ? 7Fa‘: 0312.236 26 80
Z:rleme.com.tr
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2 FIRMA- YJFUSTERI BILGILER! vE DECERLEME TANIMI

2.1 Degerleme Firmasi Unvani ve Adresi
Hilihazirda Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9.Km. No:266 B Blok Kat:5 No:58 06510
Cankaya/ANKARA acik adresinde faaliyetini siirdiren Lal Gayrimenkul Degerleme Miis. A.S,
14.03.2007/6765 tarib/sayill Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine
gore ekspertiz, degerleme olarak tanimlanan i ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur.

Sermaye Piyasast Kurulunun Seri: VIII, No:35 sayili ‘Sermaye Piyasasi Mevzuat Cergevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig® ¢ercevesinde, Kurul Karar Organt’nm 21.09.2007 tarih ve 34/982
sayil toplantisimda, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek tizere listeye almnmstur.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK)27.01.2110 tarih ve 4030 sayili karar; ile
Sirketimize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara Yonetmeligin 4 iincii
maddesi kapsamina giren ‘gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve
ravdalarm degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

$irkerimiz. TURKAK Onayli 05.01.2110 tarihli ISO 9001 2008 ve 05.01.2018 tarihli ISO 9001 2015
'~ilte Yonetim Sistemi Belgesine ve 04.05.2018 tarihli TURKAK onayh 1SO 27001 Bilgi Giivenligi
" Znzam Sistemi Belgesine sahiptir.

2.2 Miisteriyi Tamtict Bilgiler ve Adresi
Bu degerleme raporu, Gatih Sultan Mehmet Mahallesi Poligon Caddesi No:8A Buyaka?2 Sitesi Kule-1
Kat:11 I¢ Kap: No: 42, 34771 Umraniye/Istanbulposta adresinde konumly Tanm Kredi Holding
A.$.i¢in iki asil niisha(Tiirkge) olarak hazirlanmustir,

Tarim Kredi Holding A.S,kurulusu Mithat Pasa tarafindan 1863 yilinda kurdugu Memleket
Sandiklari’na dayanir. Sermayesinin tamami Tiirkiye Tarim Kredi Koopertafileri’ne ait olan Tarim
Kredi Holding’in 800.000 ¢ifi¢i ortagn bulunmaktadr.

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsam -Varsa Getirilen Smirlamalar
Bu degerleme raporu miigterinin talebi dogrultusunda, Manisa [li, Turgutlu flgesi, Cepnidere Mahallesi

1728 Ada 1 Parselde konumlu “Betonarme ve Prefabrik Fabrika Binasi ve Arsas:” vasfi ile tapuya
kayith taginmazin giincel pazar degerinin tespiti amaciyla hazirlanmstir. Rapor kapsaminda miisteri
tarafindan herhangi bir sinirlandirma olmamustir, Tapu kayit belgesindeki varsa teferruat listesinin
degerlemesi is bu rapora konu degildir.

2.4 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veyaSinirlandiran Faktorler
Rapor konusutaginmazigin yapilan degerleme caligmalarinda deferleme islemini olumsuz yinde

etkileyen veya smirlayan faktér bulunmamaktadir.

2.5 Degerlemenin Tanimi —Isin Kapsam ve Varsayimlar
Bu degerleme raporu; Manisa IH, Turgutlu ilgesi, Cepnidere Mahallesi, 1728 Ada 1 Parsel konumlu
tasinmazin glincel pazar degerinin tespid icin hazirlanmustir.

Degerleme raporu hazirlanmasinda gayrimenkul piyasasuun ve iilkedeki sosyo-ekonomik kosullarin
meveul durumu, gayrimenkuléin evur:ogu ver, bblgenin yapilasma tarzi, alt yapr ve ulagim
imkénlan, caddeye olan cephesi. aiir =2 Tonumu, yapimn insaat sistemi, yast, iscilik ve malzeme
kalitesi, tesisat durumu gibi degerire :t..2n olabzlecek tim ozelhk’eu L,_rm glumln ve 1h.|msuz

Tepe Prime Plaza Ex o: 266 B Blok Kat: 5 No:S8.6, |Laya/ﬁxr .'11‘1 "L/{
Tel.0317 234 2 -~ Fax.0312.236 26
cierleme.com.tr
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faktorler, dikkate alinmis, mevkide deta | J-= crasunlmass yapilmus, miisteriden-resmi
kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliir.: sreun e dogru oldugu kabul edilerek tasinmazin
Pazar degeri takdiredilmistir. Is bu tanim asagilz o7 Llanmisur.

Pazar degeri: Bir variik veya ylikiimliiltiziin, uvgun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istek} bir
satict ve istekli bir alici arasmda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altmnda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibaniyla el degistirmesinde
kullarulacak tahmini tutardur.
Deger takdir edilirken asagidaki kosullarin gegerliligi kabul edilmigtir:
¢ Raporlanan gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak meveut bir pazar bulunmaktadir ve serbest
piyasa kosullarl gecerlidir.
* Alict ve satici satisin gerceklesmesi igin isteklidirier, makul ve mantikli, iyi niyetle ve
kendilerine azami fayda saglayacagi sekilde hareket etmektedir.
* Alici ve satici gayrimenkul ve piyasa ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve bu nedenle
zaman nemli bir faktér degildir.
¢ Ahcr ve satier baski halinde degildir ve gayrimenkule serbest piyasa kosullar: disinda bir fiyat
verilmesine neden olacak bir iligkileri yoktur. -
¢ Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapimaktadir,
¢ Gayrimenkuliin alim-satimi igin gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan {izerinden
verceklesecektir,
*« Miilkiyetin sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu,
* Miisteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun. dogru ve
giivenilir oldugu,
* Konu ¢alisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgi olmadij,
* Raporda aksi belirtilmedikge miilk tizerindeki uygulamalarin tiitn yasa ve yonetmeliklere. imar
planlarina, yasal ve teknik kisitlamalara uygun oldugu,
®  Gerekli tiim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya tzel
kurum-kuruluglardan, bu raporda deger takdirinin dayandirddigr kullanimlar i¢in alindig ve
yenilenebilecegi,
¢ Raporda aksi belirtilmedikge, arazi iizerindeki yapilandirmalarin parsel simirlar icinde kaldif
ve herhangi bir tecaviiz olmadig,
¢ Milk daha degerli veya daha az degerli kalabilecek, miilkiin zemin altuun veya yapilarin sakl
Veya goriintir olmayan sartlar icermedigi,
s Vergi vb. sorununun bulunmadig, varsayilmstir,
* Raporda agiklanan konular disinda aksi beyan edilmedik¢e milkin tapusu pazarlanabilir ve
gegerli oldugu,
* Segilen kargilagtimlabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel Gzelliklere
sahip oldugu,
* Secilen kargilastirilabilir drneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapimasinda, giintimiiz
susyo-chunomik kosullaiinn sevii Oldugu,
* Déviz kurlari sabit ve enflasyon etkisinde oldugu kabul edilmistir.
* Rapor tarihinden sonra mevdana oelebilecek ekonomik veva fiziksel degisiklikler rapordaki
analizlerin, takdir edilen degerlerin ve vorumlarin degismesine yol agabilir.
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Bu raporda tahmin edilen toplam degerin ersz +e vapilandirmalar arasmdaki paylasimi, arsalar
ve ingai yatinmlarin ayri ayn satisma esas ahinabilecek degerler anlaminda olmay1p tagmmazin
toplam deferinin olusumuna 1tk tnmak fizere verilmis fiktif biiyiikliklerdir. Arazi ve
yapllandirmalar igin tahsis edilen ayn degerler herhangi baska bir degerleme igin
kullamlmamalidir.

Raporda belirtilen hethangi bir deger takdiri aksi raporda belirtilmedikge miilkiin biitiind icin
gegerlidir. Bu degerin oransal olarak, boliinerek dagitilmasi, rapor igeriginde aciklanmadig
takdirde, degeri gecersiz kilar.

Degerleme firmasinin onay! ve rizast olmadan bu rapor igeriginin tiimii veya bir kismi
(bzellikle degere iliskin sonuglar, degerleme uzmanmnm kimligi, bagli oldugu firma) reklam,
halkla iligkiler, haberler veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklamip yaymlanamaz.

Higbir yasal tanim veya teknik dl¢lim verilmediginde, degerleme uzmani milkiin arsa alam ve
fiziksel boyutlari i¢in kamu kuruluslannin gizimlerine bagvurur. Bir kadastral dlelim bu
bilginin dogru olmad:fmni ortaya koydugu takdirde, degerlemenin diizeltilmesi gerekebilir.
Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, giincel
nivasa sartlart, beklenen kisa vadeli arz-talep faktdrleri, devaml ve istikrarlt bir ekonomiye
davahdir. Dolayisiyla bu sartlar, gelecekieki ekonomik gostergelere gbre  degisiklik
gOsterebilir.

Rapora dahil edilen tablo ve ekler gorselligini arttirmak igin kullamlmmsgtir. Bu tiir bilgilerin
baska amacla kullanilmarnasi gerekmektedir.

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmanmmn bildigi kadariyla doZrudur.

Rapordaki analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sinirlayicr kosullarla
kisitlanmagtir.

Rapor tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz fikir ve sonuglardan olugmaktadir.

Raporun dnceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine yénelik olarak hazirlanmamustir,
Raporda belirtilenler disinda hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmarmstir.

Degerleme Uzmanimn degerleme konusunu olugturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.
Degerleme Uzmanimin raporu hazirlatanlarla, mitlk sahibi ile ve rapor kullanicilar ile kisisel
bir ilgisi ve baglantisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmamnmn raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflar
hakkinda higbir 6n yargis1 bulunmamaktadir,

Degerleme Uzmammnmn ticreti raporun herhangi bir béliimiine, analiz ve fikir sonu¢lanina bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmam LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miis. A.S.’nin belirttigi asgari mesleki
egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha dnceden
deioyhuiidii.

Degerleme Uzmam, miilki, ¢evreyi ve bolgeyi kisisel olarak incelemis ve denetlemigtir. Rapor
eayrimenkul mahallinde vamlan incel meler sonucunda fleili kisi. kurum ve kuruluslardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak haz:rlanmistir.
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* Bu degerleme raporu; Uluslararas: Deiorlome Standartlann (UDS) dogrultusunda
hazirlannmgtrr.

herhangi bir hukuki sorun, takyidat, alacak. ayni hak veva kisitflama olmadigi, bu tiir bir sorun
varsa dahi bu sorunlarin ¢oziilece§i varsavimui ile yapilmustir. Bu nedenle degerleme hesap
analizi asamasinda bu tip hukuki problemler géz ardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri
yapilmistir.

Rapor iginde aksi belirtilmedigi stirece miilkiin icinde veya cevresinde herhangt bir tehlikeli,
¢evreye zararlt madde mevcudiyeti veya gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadi
varsayllarak degerleme ¢alismasi yapilmstir. Degerleme uzmani bu gibi maddeleri meydana
¢ikartmak i¢in gerekli niteliklere sahip degildir. Miilkiin iginde depolanan veya miilkiyetteki
binalarin pargast durumundaki tehlikeli veya cevreye zararli maddeler milkin degerini
ctkileyebilir.

Depremsellik incelemesi (laboratuar ortaminda) rapor incelemesi digi hipotetik kosul olarak
Liabul edilmigtir.

GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA ILISKINBILGILER

21 Gayrimenkuliin KonumuAdresi ve Ulasim
:Zerlemeve konu tasmmaz; Selvilitepe OSB Mahallesi, OSB 1453, Cd, No:15 Turgutlu
2sb Turguilo‘Manisa adresinde konumiudur,

Konu tasinmazaulasmak igin bdlgede yer alan Izmir Usak Yolundan dogu istikamete dJdogru
ilerlenirken safja OSB 1453. Caddeyedéniiliir. Konu tasinmaz bu cadde lizerinde sag kolda ver
almaktadar.

3.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélge ve Yalkan Cevre Ozellikleri

Konu tagmmazin yer aldigi Turgutlu Organize Sanayi Bolgesi, hem iitke ekonomisi i¢in hem de
voresel gelisme igin istihdamu arttiric1 bir 6zellife sahiptir. Katma defer yaratmasi ve yan sanayi
olanaklarinin gelismesine paralel olarak ciddi bir ckonomik faaliyet kaynagi olmas: sebebiyle
vaurimeilarin gézde yatinm noktas: haline gelmistir. Bolge siirekli devam eden yatirim taleplerine
cevap verebilmek icin tevsii alanlarla biiylimiis ve biiyiimeye devam etmektedir, Bolge diiz topografik

vapiya sahiptir. Ulasimi kolaydir,

LAL eme ve Misavi

Tepe Prime Plaza =3/ “im. No: 266 B Blok Kat: 5 No:

Tel.iri - Fax.0312.236 2
ceerleme.com.tr




—_——
«

SO dEdIdSddddIdTITTTITITIdTTIIITE

2022 SPM-TARKIM 181— 30.12.2022 [ 11

AV DECERLEME
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3.3 Tapu Kayitlarina Iliskin Bilgiler
3.3.1 Tapu Bilgileri

I : MANISA

Tlgesi : TURGUTLU

Mahallesi :CEPNIDERE Mah.

Mevkii -

Pafta No :L19-A-03-B-2D

AdaNo 11728

Parsel No 1

Alam 1 26.835,83 m?

Ana Gayr. Niteligi - Betonarme Ve Prefabrik Fabrika Binast Ve Arsast

Bagimsiz Bélim No -
Blok -
Kat 1.
Arsa Payt : 11

Bagimsiz Bol. Niteligi : -

Sahibi TARKIM BITKi KORUMA SANAYI VE TICARET ANONIM
SIRKETI V (1/1)

Yevmiye No : 1940

Cilt No 112

Sayfa No 11094

Tapu Tarihi :21.01.2022 — Satis

LAL Gavrimeshel Degerieme ve Miisavikd i el
Tepe Prime Plaze © 0o . fo No: 266 B Blok Kat: 5 No:38 [ankayd: An
Tel 8312 334 26 10 - Fex.0312.236 2630 )
.= _zerfeme.com.tr
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3.3.2 Tapu Takyidat Bilgileri

07.12.2022 tarih, 16:07 saatleri arasinda Tapu Lalasiro Genel Miidiirliigi WebTapu Portali’'ndan
temin edilen tapu kayit belgelerinden yapilan incelemese gére defierleme konusu taginmaz {izerinde
miistereken;

Beyanlar Hanesinde:

-TASINMAZ MALIN ICRA YOLUYLA SATISI DAHIL UCUNCU KISILERE DEVRINDE OSB
DEN UYGUNLUK GORUSU ALINMASI ZORUNLUDUR. 15/09/2009 TARIH YEV:12512(
Sablon: Diger Beyanlar.) (15-09-2009 tarih ve 12512 yevmiye no)

3.3.3 Tasinmazm Devredilmesine Iliskin Stmrlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Komu taginmaz i¢in Tapu Kadastro Genel Miidiirliizii WEB TAPU Sisteminden temin edilen tapu kayit
belgesinde parsel iizerinde bulunan Katilimeilara geri alim hakki serhi kaldmlarak tapu verilmesi
durumunda tapu kaydina taginmazin icra yoluyla satist dahil 3. kisilere devrinde osb den uygunluk
¢Orlighi alinmas) zorunludur. Bu durumda eski katihimecinin vermis oldugu taahhiitler yeni alict
sralindan da aynen kabul edilmis sayilir.” beyam ile ilgili OSB Miidiirltigli'nden ahnan bilgiye gore:
Zevanin OSB’de gayrimenkul devrini kontrol edebilmek adina tapu kayitlarina eklenmis oldugu,
s:inmaz ile ilgili herhangi bir tasarruf s6z konusu oldugunda OSB’den uygunluk gorfisii alinarak
-emlerin yapilabilecegi, OSB’nin faaliyet konusu disinda bir isletmenin tasinmaz ile ilgili tasarruf
o (ahim-satim-kredilendirme-leasing  iglemi vb.) talep etmesi durumunda bu taleplerin
reddedilebilecedi, tasinmazin tasarrufu konusunda istekli firmalarn OSB’nin faaliyet konusu ile ilgili
bir isletme/firma olmasi gerektigi bilgisi alinmugtir. OSB’den uygunluk gbrissii alindikian sonra
taginmazin devredilmesine iligkin siurlama bulunmamaktadir.

<ty

3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul fle ilgili Varsa Son Ue¢ Yilhk Dénemde
Gergeklesen Alm-Satim  Islemlerine Ve Gayrimenkuliin ~ Hukuki
Durumunda (imar Planmda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma vb.)
Meydana Gelen Degisikliklere iliskin Bilgiler

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Turgutlu OSB Yonetiminde, Tapu kayit belgelerinde
vapilan incelemeye gore konu tasinmazin 21.01.2022 tarihinde alim-satim islemine konu oldugubilgisi
edinilmigtir.

3.5 Tasmmaz ve Yakin Cevresi imar Plani — imar Durumu Bilgileri

Turgutlu OSB Imar Miidtrltigiinde vapilan incelemede rapora konu Cepnidere Mahallesi, 1728 ada 1
parsel numarasmda kayith 19.10.2021 tarih onaylr 1/1000 8lekli Uygulama Imar Plani kapsarmnda
Sanayi imarli, TAKS: 1.00, E:1.0 &. vl cepheleri 20 metre ¢ekme mesafesi, sa yan cephe 12 metre
¢ekme mesafesi, arka cephe 17 metre cekme mesafesi yapilasma sartlarma sahip oldugu bilgisi
almmstir,

] ¥
Tepe Prime u’"66BB]0k Kat 5N05ﬁ Cm%@»JMk\ara\\ 1’
- Fax.0312.236 2ri 80
czerleme.com.tr Y
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3.6 Proje ~ Ruhsat — Iskin — Kadastro Bilgileri

Taginmaz ile ilgili Turgutln Organize Sanayi 50lze witiditrligi Arsivi'nde yapilan incelemede
Tasinmaza ait bila tarih onaylimimari projesi, 7742.27 m* A Blok Zemin i¢in almmg 31.12.2004 tarih
ve 12 sayili yeni yapi ruhsatt, toplam 776,77 m* yapt icin (Idari Balim 653,77 m?, Si1gmak 40 m?, Su
Deposu 83 m?) alinmg 14.09.2005 tarih ve 16 sayili ilave yapr ruhsati ve toplam 8519,00 m? yap icin
(A Blok Zemin 7742,23 m?, idari Bélim 653.77 m2, Siginak 40 m? Su Deposu 83 m?*) alinmig

29.12.2005 tarih ve 7 sayil yap: kullanma izin belgesi oldugu tespit edilmisgtir.

3.7 Gayrimenkul igjn Alnmis Durdurma Karar: Yikim Karar: Riskli Yaps Tespiti
vb. Durumlara Iliskin Aciklamalar

Konu taginmaz ile ilgili, Turgutlu OSB Miidtrlugii’nde gorevli memurlardan sozlii olarak edinilen
bilgilere gére taginmaz i¢in herhangi bir durdurma, yikim karari, riskli yap: tespiti bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkul ile ilgili Yapilmis Sozlesmelere fliskin (Gayrimenkul Satiy
Vaadi, Kat Karsihg Ingaat veya Hasilat Paylagimm Sozlesmeleri vb.) Bilgiler

Konu taginmaz ile ilgili Tapu Kayit Belgesi ve Turgutle OSB Midirliigi'nde yapilan incelemede
viiriirliikte olan satig vaadi, kat kargilifs veya hasilat paylagimi v.b. sézlesmesi bulunmamaktadir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak Yap1 Denetim Kuruluguna
iliskin Bilgiler ve Tagmmaz file flgili Olarak Gergeklestirilen Denetimler
Hakkmda Bilgiler

Degerlemeye konu taginmazin yap: denetimi; Lale Yapi Denetim Ticaret LTD. STI. tarafindan
yiriitiimiigtir.
3.10 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas Hakkinda Bilgi

Konu taginmaza ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

3.11 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapihyorsa, Projeye iligkin
Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
Tliskin Clduguna Ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degeri.. Farkh Olabilecegine iligkin Aciklama

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Turgutln OSB Miidiirligii'nde ve taginmazin bulundugu
konum ve ¢evresinde gerekli aragtirma ve incelemeler yapilmistir. Taginmazin meveut imar-yapilasma
haklar ve meveut kullanim zellikleri dogrultusunda degerlendirilmigtir. Araghrma ve incelemelerimiz
disinda tasinmaz: ile ilgili hazirlanmis. tarafimiza ibraz edilmis ayrica bir plan/proje bulunmamaktadir.
Bu ¢ercevede tasinmaz ile ilgili hazirlanan is bu defierleme raporu taginmazim meveut gzelliklerine
iliskindir. Farkh bir planproje uvgulanmasi durumunda analiz ve degerleme sonuglan farkhi
olabilecektir.

3.0z llgili vevzaar Ljarica sunmast Gereki Lim izinterin Alnmip Aunmacigina
ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dofru Olarak Mevcut Olup
Ohlmadigs Haklninda RBilaf
Taginmaz ile ilgili ulagilan L
olarak ruhsat ve projeye uygur

~elgeleri madde 3.6°dalistelenmis olup taginmazin genel
2313131 tespit edilmigtir.
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4 MEVCLUT EKONOMIK KOSULL Al W WRIMENKUL PiYASASl1 VE
DEGERLEMESI YAPILAN TASINA 47 L4 1%IN BULUNDUGU BOLGEYE
ILISKIN ANALIZLER

41 Meveut Ekonomik Kosullar Ve Gavrimenkul Piyasasimin Analizi, Meveut
Trendler Ve Dayanak Veriler

insaat ve Gayrimenkul Sekitriine Bakis

2020 yili itibariyla diinyada yayilimn artiran Covid-19 salgim hemen hemen her ekonomik ve sosyal
depisken iizerinde etkili olmugtur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiiresel is yapis sekillerinden
karar alma siireclerine kadar pek ok ydnetsel siirec yeni gartlara gore sekillenmek zorunda kalmistir.
Bu tilr, *siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik geniy etki alanli olaylarin, sektorleri de tesir
altina almast kacimlmaz bir sonug olarak kargtmiza ¢ikmaktadir, Difer sekitrlerde oldugu gibi insaat
ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse de talep yonlil bu olumsuz siirecten etkilenmigtir.

Salgin ve buna bagli agilama siireci, ekonomi ySnetimleri ile finansal karar alicilar agisindan ¢ok
dikkatli izlenmesi gereken bir durum ortaya ¢ikarmaktadir. 2020 yili sonuna dogru ag1 ¢alismalarmin
lmzlanmasi, bunu takiben diinyada ve Tiirkiye’de ag1 uygulamalarmin baslamas: salgimn Bnlenebilmesi
:dina son derece dnemli bir geligme olarak nitelendirilebilir. Bu dogrultuda agilamanin baglamas:
<o zomik ve sosyal hayatta normallesebilme siirecinin hizlanacagi beklentisini yiikseltmistir. Ancak
2021 vih Ocak ayt itibartyla viriisiin daha hizli bulagan mutasyonlara ugramast basta AB ve
ingiltere”de kapanma dozunu artirarak ekonomileri yeniden tehdit etmeye baglamistir.

Salginin 2021 ikinci ¢eyreginden sonra daha ¢ok kontrol altina aliabilecegi ve buna bagh kiiresel
ekonomik faaliyetlerin normale yaklasacafi beklentisi hakimdir. Durumu en iyi Odzetleyen
makroekonomik degisken olarak ise ‘bliylime’ rakamlan kargimiza gikmaktadir. Siirecin ne yone
evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin gerekse salgm oncesi uluslararasi ticaret ile
politikada yasanan rahatsizhiklarin da etkisiyle kiiresel olarak bilylime oldukga sorunlu bir hal almistir.
Diinya Bankasi, Kiirese! Ekonomik Beklentiler Raporu'nun Ocak 2021 sayisinin da yeni tip korona
viriis salgint nedeniyle kiiresel ekonominin 2020°de %4,3 kiictilmesinin, 2021 *de %4 ve 2022°de %3,8
biiylimesinin beklendigi belirtilmigtir. Diinya Bankasi, Haziran 2020°de yayimladig: rapprda kiiresel
ekonominin 2020°de %35,2 daralacags, 2021°de ise %4,2 bilyliyecedi tahmininde bulugmugtu. Diger
vandan, IMF tarafindan yaymlanan (Ekim-2020 Dinya Fkonomik Gorliniim) raporunda Tirk
ekonomisinin 2021 yilinda %S5 biiyiiyecegi tahmininde bulunurken, Ocak 2021°de kurumun yaptigt
gdzden gegirme sonucunda bilyiime tahmini %6°ya revize edilmigtir.

TUIK tarafindan Kasim ayimda agiklanan tilkemize ait biiylime rakamuna baktifumzda ise; GSYH
2020 y1li iigiincii geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yihn ayni ¢eyredine
gore %6,7 artmistir. Bu artis da salgim stireci boyunca ahnan canlandirict tedbir ve tesviklerin énemli
bir rolii oldugn unutulmamahdir. 2020 vili son geyrek verileri hentiz agiklanmamig olup ythin pozitif
bir biiyiime ile kapatilacagi anlagiimakiadir. 2020 yili baginda pek ¢ok kurumun %35-6 civarinda
kiigiilme Lekiedigi Tirk ehoiomdslnly ues o W@ oluinsuz garia ragmen poziiif bir biythue beerist
gdstermesi dikkat ¢ekicidir.

CSYINyi olugturan faaliveo 1. o, .0 2120 yili dgliacth geyreginde bit Onecki yila glie
zincirlenmis hacim endeksi olarzic “nins e sigorta faaliyetleri %41,1, bilgi ve iletisim faaliyetleri
%15,0, sanayi %8.,0, ingaat 3.2. diger hizmetler faalisetleri %6,0, gayrimenkul
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faaliyetleri %2,8, kamu yOnetimi, egitim, insan s220 2 ¢ susyal hizmet faaliyetleri %02,4 ile hizmetler
%60,8 artrmstir.

Satislarda artisi tetikleyen en Snemli unsurlar ise: salgin nedeniyle yasanan kapanma siirecinin
hafiflemesi (yaz aylan boyunca), ozellikle kredi faizlerinde kamu bankalar &nderliginde saBlanan
keskin diisiis ve ertelenen talebin etkili oldugn gériilmektedir. Diger yandan birkag yidir yeni konut
arzinin giderek diismesi de talebin vilkselmesinde diger bir tetikleyici olmugtur. Halihazirda pazarda
bekleyen konutlarin talep gormesi onemli bir stok digliglinil de getirmistir. Difer yandan ticari
gayrimenkuller, konut kadar harcketli bir donem yasamanuglardir. Bu siirecte degisen ticaret anlayisi,
salgimin etkileri ve arzin gdreceli olarak fazla olmasinin etkileri bulunmaktadir.

2020 yihmin sektér agisindan kisa bir degerlendirmesi yapildiginda; kiiresel olarak son 100 yildir
goriilmeyen bir salgm stirecinin etkileri, satistan, inga sistemine, mekanlarin yaprsindan, kullamlan
malzemeye, tiketici davramslarindan, genel egilimlere kadar pek cok unsuru kokli bir gekilde
depistirmistir. Sektor iilkemizde yasadigt deneyimler ve bilgi birikimi ile gerekli elastikiyeti bilyitk
&lciide saglayarak sartlarin gerektigi dlgiide davranmaktadir. Ancak bu siirecte, risk ve fon y&netimi ile
sosvo-psikolojik etkenlerin en az makroekonomik degiskenler kadar dnem kazandifi anlagilmis bu
konulardaki yapitanma eksikligi gideriimeye ¢alistimistir. 2021 ve 2022 yilarinda gerek degisen talep
-apist gerek kurumsallasmada yapilacak ¢aligmalarla sektor kendisini hizla topariama kabiliyetine
sehiprir.

I zsaat ve Gayrimenkul Sektoriinde Dniisiim

Hem insaat hem de gayrimenkul sektdriinde hizmet veren igletmelerin kurumsallasmasi ve risk
vonetimine daha fazla 6nem vermeleri geregi ortadadir. Sirketlerimizin imalat yapmak disinda ¢ok
daha ciddi finansal yonetim siiregleri konusunda yapisal bir déniigtim i¢inde olmalan hem sekidriin
hem de alt sektorierin saghg1 agisindan biiyiik nem tasimaktadir. insaat ve Gayrimenku! sektdri de
diinyadaki bu degisimlere bagh olarak kendisine yol ¢izmek durumundadir.

Insaat sektoril degiskenterinin gok dikkatli bir bigimde ve belli bir vadede analiz edilmesi gerekliligi
acikti. Bu nedenle piyasanm dinamikleri ve beklentilerinde analizler iginde diigtiniiimesi
gerekmektedir.

Diger yandan sektdriin sadece yapim ve iretim agamasindan ibaret oldufu disiiniilmemeli alt
sektorleri ile ciddi bir ekonomik biiyiiklige ulastipt unutulmamahdir. Oyle ki imalat ve sanayi
tiretimleri de insaat sektdriintin genel egilimleriyle birlikte hareket etmektedir. Keza istithdam yaratma
ve igsiziipi 6nleme agisindan da sektdriin makroekonomik olarak ¢ok ciddi katk: sagladigi ortadadir.

Ulkemizde makroekonomik istikrarin saglanmasi amaciyla ahnan enflasyon onleyici politika ve
uygulamalar kisa vadede talep ve malivetler {izerinde bask: unsuru olusturabileceginden sektoriin ilgili
durumdan etkilenmesi kacinilmazdir. Ancak orta vadede enflasyonun hedeflenen noktaya cekilmesi
durumunda bu sartlardan en olumlu etkilenecek sektorlerin basinda da ingaat ve gayrimenkul sektoril
gelmektedir. Ote yandan ‘7" kusag: ve zonrasina ait degisen begeniler, efilimler artik karar alma

sitreclerini giderek daha fazla =7 Hla=pli=¥r Dinlavigivla her sektérde oldngu gibi titketict sarflarina
gore depisimin etkisi gayrimeniu! selz¢ril ve bilesenlerini de etkileyecektir. Bagka dikkat geken bir
gelisme de ‘salgin’ nedenivle Jjeiizer iivac ve tilketim egilimidir, Bu nedenle, bina yapisindan,
mimariye, kullantian teme. =00 . oooreve duyarhihpa kadar pek gok unsur ariik sdz konusu

degisim gézetilerek yatirim k- hr
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B - Tiirk ingaat ve konut sektdrii bilyiiyen Tirkiy= lihemotif sektdrlerinden biri olmaya devam
F == edecektir. Demografik ve ekonomik gelismeler g3z duiine alinip diinya ile kiyaslandifinda sektoriin
ﬁi-' -9 daha ¢ok potansiyel icerdigi gorilecektir. Dolayisi ile gerek {ilkemiz ile ilgili gerekse sektérle ilgili
‘__, -3 istikrar ve dinamik yap: devam ettikce orta vadede egilim biiylime y6ntinde olacaktir.
?I'._’ Insazt ve Gayrimenkul Sektorii le Ilgili Oneriler
hr"j Sektoriin sirdiriilebilir ve kalici bir bigimde biiyiiyebilmesi i¢gin bu giine kadar pek ¢ok yasal ve
;—' ¥ uygulamaya yonelik diizenleme yapilimistir. Bu baglamda sektériin standartlarinda énemli kazanimiar
F-‘ﬂi saglanmugtir, Belli bir siiregte agafida ifade edilen noktalarda yapilacak diizenlemelerin hem

r;- -9 ekonominin geneli hem de sektdr agisindan fayda getirmesi s6z konusu olabilecektir.

- e Uzun vadeli gayrimenkul finansmam amaciyla kurulup bu amacgla ‘gayrimenkule dayal:
h e menkul kiymetler® ¢ikaran ve konuyla ilgili diger kurumlar igin de piyasa yapicist olabilen 6zel
ﬁ 3 amacli bir bankaya ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu yolla hem titketicinin simdikinden ¢ok daha uzun

vadede daha diisiik maliyetle fonlanmas1 saflanacak hem de sektdr ile bilegenleri igin

ongoriilebilirlik artacaktir.

e Insaat ve gayrimenkul sektérii ile alt bilesenlerinin, daha gevreci, karbon salinirm daha az ve
iklim dostu ¢alismasi ile ilgili gerekli sartlarnin hazirlanmasi dnem tagimaktadir. Bu baglamda
sektoriin her tirlii imalatindan nihai kullanim agamasina kadar belli standartlarin saglanmasi
gelecek donem igin hayativet tasimaktadir. Ulusal iklim standartlarmn gelistirilip ¢evreci bir
hassasiyetle uygulanmas: stirdliriilebilirlik agisindan yararl: olacaktir,

PRy

dddd0ddd

e Kentsel doniistim ve depreme dayamkli binalarin yapilmasi amactyla hem yukanida ifade edilen
yveni kurulacak banka yolu ile finansman modellerifiiriinterinin gelistirilmesi hem de
bilge/mahalle bazli yapisal ¢oziimlerin ivedilikie diretilmesi yerinde clabilecektir.

2020 Son Ceyrekte Tiirkiye Ekonomisi Stmrh Olciide Yavasladi

COVID-19 salgm nedeniyle duraksamanin yasandigy 2020 ikinci ceyrekte sert daralan Tiirkiye
ekonomisi iiglincii geyrekte giiclii bir toparlanma kaydetmistir. 2020 tglincli ceyrekte, mevsim ve
takvim etkisinden arindirlyms gayri safi yurti¢i hasila (GSYH) bir dnceki doneme kiyasla %15,6
biiyiirken, takvim etkisinden arindinlmis GSYH’de yilhk bazda biiylime %6,5 olarak gergeklesmistir.
Anndinlmarmusg verilere gére GSYH de yillik bazda biiylime %5,5 olan piyasa ortalama beklentisinin
{izerinde %6,7 seviyesinde gelmistir. Ekonomideki bu toparlanmada &zel sektdr tiketiminin ve yatinm
harcamalarinin etkili oldugu goriiliirken, net dig talep biiylimeyi simrlamistir. Uretim tarafindan
bakildiginda ise genele yayilan artiglar gdzlenmistir. Bu sonuglarla, 2020 Ocak-Eyliil déneminde
GSYH 2019°un aym dénemine gire 90,5 biiylimistiir. 2020 ikinci ¢eyrekte 743,9 milyar dolar olan
yliklandirilmig dolar bazinda GSYH. 2020 {igiinci ¢eyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine inmistir.

lddedddd

Doviz kurlanndaki oynaklik ve normallesme siirecinin yol agtifi kapasite kisitlarimin yanminda gida
fivatlarindaki izl artiglarla enflasyon vikselis egilimini siirdiirmektedir. Eylil’de %11,7 olan genel
titkketici fiyatlar: endeksi (TUFE) yillik enflasvonu Aralk ayi itibaniyla %14,6 seviyesine yiikselmistir.
Ru dénemde cekirdek enflacynr oficraraalerinde diviz kurtammn gerikmeli etkilerivie yiikselisler
devam etmistir. Bununla birlikte. déviz kuru ve uluslararas: emtia fiyatlarindaki geligmelerin yol actifi1
malivet baskisiyla yurtici firetici fivatlan endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu Eylul’deki %14,3ten
Bkim’de %618,2°ye, Kasim'aa vz, ¢ ve sreax’ia %e23,17e ulagmigir.

——
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Enflasyon gorimiimiindeki artan riskler {izerine 1L MB 7y slitika faizini yikseltirken, para politikas
cercevesinde sadelesme adimlart atmugtir. Ekim oy 10 plannsinda faizleri degistirmeyen TCMB Gnce
Kasim ay1 toplantisinda %10,25 olan haftalik repe laizini %15,00°a yiikseltmig, ardindan bu oram
Aralik aymda %17ye ¢ikarmistir. Bununla birlikee, pivasamn fonlamas1 haftalik repo ihaleleriyle
karsianmaya baglanmigtir. Aym zamanda TCMB reel kredi biiyiimesine dayall ve sektdrel bazda
ayrigan zorunlu karsihk sistemini sonlandirarak sadelesmeye gitmistir. Bu kapsamda efekiif olarak
zorunlu karsiliklarda yikselise gidilerek finansal kogullar stkilagturlarak enflasyonla miicadeleyi
giiglendirmek amactyla parasal aktarim mekanizmasi desteklenmistir.

Son olarak Ocak toplantisinda faizleri degistirmezken, soz1G yonlendirmesinde yaptig1 degisikliklerle
gerekmesi halinde ilave sikilastirma yapilabilecepini ve siki durugun uzun siire korunacagni
vurgulamistir. Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu salgin doéneminde alman tedbirleri
kademeli olarak geri cekmeye baslamugtir. Bu kapsamda Aktif Rasyosu (AR) uygulamasinn yil
sonundan itibaren sonlandirilmasina karar verilmistir. Aym zamanda yurtdigi yerlesiklerle yapilan
islemlere yonelik kisttlamalar hafifletilmistir. Son donemde finansal piyasalar COVID-19a kars:
welistirilen agilara yonelik olumlu gelismeler ile baglayan aglama faaliyetleri, artan vaka sayilari ve
dinva genelinde agklanan makrockonomik verilerle y&n bulmustur. Gelismis ekonomilerde
lesteklevici para ve maliye politikalar korunurken, agiklanan veriler kiiresel ekonominin artan vaka
savtlanivla bir miktar iz kesmis olabilecegine igaret etmistir. COVID-19"a kars1 gelistirilen agilara
relik olumlu haberler orta vadede salgiun kontrol altina almma ihtimalini giiclendirmektedir.
TTluslararast kuruluglar bu gelismeler sonrasi kiiresel goriiniime iligkin beklentilerini bir miktar
ivilestirse de risklerin siirdiigtinii hatirlatmaktadir.

T.C Cumhurbaskanh: Strateji ve Biitge Baskanligi 2020 Yih 4. Ceyrek Secilmis Ekonomik Veriler
Tablosu asagidaki gibidir.

Tablo: L.1- Segilmis Ekonomik Gistergeler
Tahble: L.1- Selacted Economic Indicators

Bénem 214 2018 201i% 207 2018 2019 2020

Imalat Sanayi Uredim Endeksi Aralik 9,0 73 0,7 11,1 -10,8 10,5 13,1
(2018=100) (% Deflisms 1) Qaak-Aralik 8,5 5,6 3.4 8.0 1.0 0,7 2.5
Imalat Sanayl Kaepasits Kullanum Oram {%} - Arahk 755 78,1 781 79,0 741 770 75,6
Ocak-Aralik 75,0 76,8 77,4 785 768 759 71.9

Toplam Otomabil Satig! {Adet} Arallk 110.054 114.340 108.044 99.694 60.843 70.829 80.721
— Ocak-Arall 587.331 725596 756.938 722769  4B6.32t  387.256  610.109

Yurt lgl Wiretial Flyatian Endeksi {2003=100} Arabk -0.76 -0,33 2,88 1.37 -2,22 0,69 236
|Geneli |'% Deflgme) Ocak-Aralik 8,36 5.71 9,94 15,47 33,64 7,36 25,15
imalat Szna;i Fiyatlar Endeksi{2003=100) Aralik -0,52 -0,27 3.28 1.34 -1,56 0,83 2,67
(% Degigme} - Ooak-Aralik 7.63 6.38 12,07 16,64 31,11 6,98 27.32
Titketlsl Fiyatlan Endeksi {2003=100) Aralik 0,44 0,23 1.64 0,69 -0,40 0,74 1,25
|Genel| (% Defilama) Ooak-Aralik B,17 8.81 8,53 11,92 20,30 14,84 14,60
Dolar Kuru [TL/ §) o Araiik 2,2178 2,5838 2,8917 3,6659 3,8809 54419 7,7211
Euro Kumu {TL ! EUR) Aralik 3,0858 2,8047 3,2063 39158 4,7855 56,1580 9.3B42

Tablo: 1.1- Segilmis Ekonomik Gostergeler (Devam)
Tahble: 1.1- Selected Economic Indicators |Continued)

Dénem 204 2016 2016 2017 2018 2019 2020

Toplam ihracat {Milyon $) Araitk 15.432 13.216 13.384 15.076 16.338 15.886 17.847
Ooak-Aralix 42.198 38.973 36.280 39.458 43.245 118.360 169.858

Toplam ithalat (Milyen $} Arahk 21.285 19.529 18.253 19.443 22.262 20.835 22.386
Cecak-Aralik 60.263 54.366 48.002 51.801 64.317 156.182 219.514

Merkezi Yénetim Biilge Gelirleri [Miljor: TLii QOcak-Arallk 425,283 482.780 554.140 630.490 757.996 675.280  1.029.493
Merkesi Yanelim Bitce Vergi Gefirer! (FAilyon. 7L 17| Ocer-orallt 352504 407616 _ 459.007__ 536.617 621536 673860 B33.062
Merkez] Yénetim Biiioe Harcamalar jMiigen TL! 11 Qeoar-Aralk 448.7862 506.305 584.071 B678.269 830.808 1.006.027 1.202.236
tire Blige Denges! (Milyon TL| Ocak-Arahk 53.370  -23.525 20032 47779 -72.813 -124.747 172743

Markezi Yonetirn Binpesi Nakit Dengesi iMEg=s TL) Desk-Arahk -20.985  -19.478 -37.047 -54.839 -88.465 125610 -172.798
Ermnisysn Haoma (Mily=n TL.} = Sraas 78.581 90.526  102.955 123.766 131.437 132.517 188.3689
M2_(Milyon Th.) = pr== = 938.064 1,073,491 _1.231.397 _1.441.643 1676.936 2.088.388 3325046
Net redt Haomi [Milgon Th.g —tho T a5.du1  1.246.839  1.421.454  1.720081 2.008.0520 2.310.428 3.320 086
Merkez Bankas! Ulusl ast Rezervieri {Albn Hass 885 1 2opd 106.807 92.927 92.06¢ 84.193 72.898 78.609 50.038
Eursa Istanbul iigiw 857 717 781 1.153 913 1.144 1.477
(1) Genal butge, 9zel biitge lle duzenleyici ve de=z e == gzrzsdadis ] _’\'\\ . t
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42 Meveut Ekonomik Kosullar, Gavrimenkul Piyasas,, Meveut Trendler Ve
Dayanak Verilerin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Raporun hazirflandify tarih itibariyle; Tim Dinya'da etkisini gdsteren Covid-19 kiiresel salgim ile

sosyal ve ekonomik diizen ciddi sekteye ugramustir. Sosyal mesafe kavram ile kent yagamlan durma
noktasina gelmistir. Bu durum; ekonomik kosullart oldukga zorlayicl hale getirmistir. Pandemi ile
miicadele kapsaminda; hitkiimetlerin belirledigi politikalar ile ekonomik canlilik saglanmaya
calipimugtir. Gayrimenkul sektorii olarak; 2020 yihmn ikinci yarisinda kamu bankalarinin disiik faiz
oranlart ile konut kredisi sunmalan ile gayrimenkul sektorii oldukga ivime kazanmistir. Bu durum;
gayrimenkul el degistirme sayilarm arturmig, bu da gayrimenkul degerini arturmugtir. 2020 yih son
ceyreginde faiz oranlarimin yeniden yiikselmesi ile gayrimenkul piyasasi yeniden durafanlasnus,
pazarlama stireleri uzamtg, gayrimenkule olan ilgi ivme kaybetmistir.

4.3 .G_ayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler
MANISA LI

Yiiz Ol¢iimii:13.339 km?
Witfus: 1. 440.611(2019 ydu)
11 Trafik No: 45

{inisa. Bau Anadolunun denize kiyist bulunmayan
akar kiviva en yakin ilidir. 27 08' ve 29 05' dogu
bovlamlar: ile 38 04' ve 39 58' kuzey enlemleri arasinda
yer alir. Dogudan Usak ve Kiitahya, Batdan Izmir,
kuzeyden Balikesir, giineyden Aydin, giineydogudan
Denizli illeri ile gevrilidir. Yiizél¢limii 13.810 km2 dir.
Yikselti ise 50 metre ile 850 metre arasinda
degismektedir. I merkezinden doguya gidildikge
yiikselti artmaktadir.

Cografya:

\anisa’da arazinin ana gizgilerini, dogu-bati dogrultusunda uzanan ve kuzey-giney ve glineydogu-
kuzevban dogrultularina gatallanan oluk sekilli ¢ukurlar olusturmaktadir. Bunlardan Gediz ovasi
“anisa ilinin Fge Bolimiinii boydan boya yarmakta, Akhisar ve Alagehir kollaryla da I¢ Bat
Anadolunun il simrlan igindeki kenari boyunca uzanmaktadir. Bu kenarin dogusunda ise il toraklarmin
snemli bir kismim olugturan Kula- G&rdes platosu yer almaktadir. Ege denizine dikey olarak uzanan
dag siralan arasindaki il topraklarinda, birbirinden kesin gizgilerle ayrilabilen ti¢ degisik yeryiizii sekli
vardir. Bunlardan ilki daglik ve sarp alanlar, ikincisi tepelik ve dalgali kesimler, Uictinciisii de taban
topraklar ve diizlikklerdir.Daglik ve sarp alanlar ilin dogu, giiney ve kuzeyinde bulunmaktadir: batrya
gidildikce yiikseltisi azalan daglar, dere ve gaylarla kestlmektedir. Manisa ilinin dodu kisimlar, daha
dogusunda yer alan i¢ Anadolu genis ¢anagi ile ege bolimiinde yer alan Gediz ve Kumg¢ay: ovalan
acasiuda glneydogu-Kuzeybat chsendi bit eplhte yer whnakiadir. lin glneyindeki Bozdaglar Kuzeye
dogru, yani Gediz vadisi tzerine oldukca dik inmektedir. Manisa'da yeryizi sekillerinin biitiin
bicimlerine rastlanabilmektedir. Fakat agirhk il alaminn %54.3 tnil kaplayan daglarindur. Ikinci sirada
9027.8 ile platolar ve Gglineil sirada ol 7. ite ovalar yer almaktadir.
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Iklim:

Manisa’da Akdeniz iklimi ile beraber I¢ Anadeiunun karasal iklim ozellikleri hakimdir. Ovalar ve
ovalar gevreleyen vadilerde karasal nitelikli Akdeniz iklimi goriltirken, yiksek daghk bolgeler ve
platolar ile kuzey ve kuzeydogusundaki daglar ve plaiolarda i¢ anadolunun karasal nitelikli ikliminin
etkileri gdriliir.

Manisa ovalarina hakim olan iklim, Akdeniz kara iklim tipi olarak da adlandirlir. Yaz aylarinda
sicaklik yitkselirken yagiglar kis aylarinda yogunlasir. Ovalann cevresindeki daglar deniz etkisini
kesecek kadar yilksek olmadigindan ve denize dik konumlarindan dolayr denizin etkisi batidan dogu
dogru azalan 6lgiide hissedilir. Ovalik kesimlerin ikliminde denize yakinlik nedeniyle yumusama sz
konusudur. Ancak Manisa schri Manisa daginin etkisi altindadir. Dagin sehre bakan ¢iplak ve sarp
ylizil yazin yamei, kigin dondurucu bir etki yapmaktadir.

Yaz aylan oldukga sicak geger. Manisa merkezde yilda ortalama olarak 162 giin yaz giinii olarak tespit
edilmistir. Sicakligim sifinn altma ditstiigi yillik ortalama giin sayist 26 dir. Yillik ortalama sicakhk
17.5°C dir.

Bat Anadolu bolgesi, Akdeniz iklim tipinin yafus dzelliklerini tasir. Yagislar genellikle kig aylannda
goritlirken, yazlar kurak geger. Yilhk ortalama 82 giinit yagish gecmektedir. Ortalama yagis miktari
713.6 kg'dir. 1! topraklarinda yikselti ve yerytizii sekillerine baglt olarak iklim sartlan degisiklik
sosterdiginden ovalar vadilerde ender gorillen kar yafisn daghk ve yliksek kesimlerde daha fazla
cerceklesmektedir.

Llasim:

zmirin en Snemli hinterland: olan Manisa, kara ve demiryolu baglantilar ile ulagimini saglamakiadir.
Toplam 1092 km il (512 km) ve karayolu (580 km) vardir. Izmir- Istanbul karayolu, Kum Cay1 vadisi
bovunca giineybati-kuzeydogu istikameti boyunca Manisa yerlesim merkezi ile Kenan Evren Sanayi
Sitesi boyunca sehrin kenarndan geger. lzmir-Ankara E 23 Karayolu il simirlan icinden dogu-bau
yoniinde Yunusemre, Ahmetli, Salihli, Kula ilgelerinden geger. Ayrica Alagehir-Sarigol ilgeleri
baglantis1 ile Denizli'ye, Salihli-Demirci karayolu ile Kiitahya'ya, Akhisar-Bergama. Manisa,
Menemen baglantilanyla Canakkale illerine ulagiimaktadar.

Demiryolu ulasiminda Manisa Snemli bir kavsak noktasidir. Bandirma-Balikesir demiryolu ile Usak-
Manisa demiryolu il merkezinde birlesirler. Bu yollardan Bandirma baglantisi ile feribot baglanti
saglanarak Istanbul’a ulagilmaktadir. Balikesir iizerinden ise Kiitahya, Eskisehir, Ankara demiryolu
baglantis saglanmaktadir.

Giinlitkk olarak Manisa’dan Ankara’ya gecen Mavi Tren, Izmir Ekspresi, Eskischir’e Ege Ekspresi,
Bandirma’ya Marmara Ekspresi ve Usak’a Ugak Ekspres seferleri bulonmaktadir. Ayrica Diyarbakit'a
kadar giden posta treni de Manisa’dan gegmektedir.

Hava yolunu kullanmak isteyenler igin lzmir Adnan Menderes Hava Limam idealdir.
Karayolu: Otobiis Terminali, kent merkezine 600
- 700 m. uzakhiktadur.
Demiryolu: Tren Istasyonu, kent merkezine 600 -
700 m. wzaklhktadir. Manisa-Ankara, Manisa-
{zmir, Manisa-Bandirma demirvolu baglantilar:
meveuttur.

Ekonomi ve Sanayi :

Manisa iii, 2018 yili verisine gore gupt
i¢i hasila bakimindan 63.4 Milyar TL ile dlkenin
on birinci bliyik ilidir. K_1:§1 bagsina ditgen gelirde

L 22ks jJlan
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ise 44.631 TL ile on dordiincti srada yer almzio .13 yil Insani Geligme Endeksi verisine gbre
Manisa, elde ettigi 0,496 puanla otuz dokuzur.cuv sirela ver aldi.

Tiirkiye'nin gelismis organize sanayi bélgelerinden birine sahiptir. Liman, tren yolu gibi ulagim
yollarina olan yakinhigindan dolay1 pek gok sanavi sirketinin iiretim tesisi kurdugu sehir, 2005 yilinda
Financial Times tarafindan ditnyamn en iyi vaunm kenti secilmigtir. Bu nedenle Vestel, Indesit,
Bosch, Schneider, E.C.A., Eczactbagi, Ulker, Keskinoglu, Ferrero gibi birgok marka ve firma,
Ttrkive'deki tiretim tslerini Manisa'da kurmustur. Manisa, Ege Bolgesi'nin [zmir'den sonra ikinci
bityiik sanayi ve ticaret merkezidir. Manisa, 2110 yilinda gergeklestirdigi 7.116.049.087 TL ihracatla
Tiirkiye'nin en ¢ok ihracat yapan 7. gehri konumuna gelmisgtir.

5 TASINMAZLARIN OZELLIKLERIi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER
5.1 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve Insaat Ozellikleri

Degerlemeye konu taginmaz, Manisa {li Turgutlu Ilgesi CepnidereMahallesi’nde 1728 ada 1 parselde
bulunan ‘Betonarme ve Prefabrik Fabrika Binasi ve Arsasivasfi ile tapuya kayith tasinmaz olup
26.835.83 m? alana sahiptir. Parselkuzey cephesinden imar yoluna cephe durumda olup konu imar
vollan agiktir. Tasinmaz diz bir alanda olup geometrik olarak amorf sekildedir. Taginmazin
~ulundugu bélge 1. Derece Deprem Bélgesinde yer almaktadir. Taginmaz hélihazirda bos fabrika
slarak kullamlmaktadir, Giris ve ¢ikiglar tek noktadan kontrollii olarak saglanmaktadir.

Tasinmaz {izerinde cesitli biiyiiklik ve yapi ozelliklerinde insa edilmis yapilarm oldufu tespit
edilmistir. Yap alanlan disinda kalan alanlann hepsi beton zemin olarak bulunmaktadir. Taginmazda
elektrik, sehir suyu, jeneratdr, hidrofor, 24 saat giivenlik, ¢cevre aydmlatma sistemi bulunmaktadir.
Parsel iizerindeki yapilar dzellikleriyle birlikte agsagida detayh olarak verilmigtir.

—— YASAL YAPI
~— MEVCUT YAPI
1-FABRIKA BINASH

2- iDARI BINA

3-KAZAN DAIRESI

4- SU DEPOSU-SIGINAK
5.DEPO

6- SIGINAK

7- YAPI
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1-Fabrika Binasi: asinmaz 7.500,00 m? alan Gzer ~: ¢l tath olmak tizere, betonarme yap: tarzinda,
4-A yapt simfinda inga edilmistir, Yapis A-B-C 21,k ol mal: Gizere 3 boliimden olugmaktadir.

2-Idari Dina: Tagimmaz 1.789,00 m? alan iizerine zemin ve 1 katl: olmak tizere, betonarme yapi
tarzinda, 4-A yap1 simifinda inga edilmistir. Tasinmazin zemin kati; 10 oda depo, sahip numune odast,
Arge ve Kalite Laboratuvari, giris holii, Mikro Biyoloji Laboratuvari, malzeme ambari, bayan
soyunma ve dug, bay soyunma dus, 2 we-lavabo mahallerinden, 1. katit 7 oda, miidir odasi,
yemekhane, mutfak, kile, we mahallerinden olusmaktadir.

3-Buhar Kazam: Tasinmaz 120 m? alan tizerine tek katli olmak tizere, basit yap: tarzinda, [-B yapi
sinifinda insa edilmigtir.

4-Su Deposu- Sigmak: Tasinmaz 162 m* alan lizerine tek kath olmak {izere, basit yap: tarzinda, I-B
vap1 simfinda inga edilmistir.

5-Depo: Taginmaz 110 m? alan iizerine tek kath olmak {izere, basit yap tarzinda, I-B yap1 sinifinda
insa edilmigtir. Ilgili alanlar basit yap1 simfinda olup Harici ve Miiteferrik Maliyetler sekmesinde
dikkate alinmugtrr.

5- Sundurma: Tasmmaz 875 m? alan {izerine tek kath olmak {izere, basit yap: tarzinda, [-A vapi
antiinda inga edilmigtir. Tlgili alanlar basit yap simfinda olup Harici ve Miiteferrik Maliyetler
:e mesinde dikkate abimugtir.

"= Yaps: Tasinmaz 25 m? alan tzerine tek kath olmak lizere, basit yap tarzinda, 1-B yapr sinrfinda
inga edilmistir. Ilgili alanlar basit yap1 simifinda olup Harici ve Miiteferrik Maliyetler sekmesinde
dikkate alinmstir.

5.1.1 Bagunsw Boliimlere iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ana tasmmaz niteliginde olup herhangi bir kat irtifaki bulunmamakia,
bafimstz bolim igermemekiedir.

52 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amacla Kullamldig,
Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapr Bulunup
Bulunmadit ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigy Hakkinda
Bilgi

Rapor tarihi itibariyle konu tasinmaz “Betonarme ve Prefabrik Fabrika Binasi ve Arsasi” vasfi ile
tapuda kayith olup, Bos Fabrika olarak faaliyet siirdirmektedir.

53 Varsa Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen
Ruhsata Aykiri Durumlara liskin Bilgiler

Parsel lizerinde yer alan yapilarin mimari projeve gére genel olarak uyumlu olduklan gériilmiistiir.

54 Ruhsat Allmmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar
Kanununun 21.Maddesi kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim Gerektirir
Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Konu taginmazin 3194 Sayili Imar Fosinunun 21 Maddesi kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim
Gerektirir Degigiklikler olmadigr ¢ 0imiialr
a3 o
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6 DEGERLEME ISLEMI NI  LLANILAN YONTEMELES

VARSAYIMLAR VE NEDENL L #1

6.1 Pazar Yaklasim
Pazar yaklasimt varlifin, fivat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargtlastinlabilir (benzer)

varltklarla karsilastirilmas: suretiyle gsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimu ifade eder.

Bir¢ok varlifin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aym veya benzeyen
varliklar iceren islemlere iliskin bir kamtin genelde bulunamayacad: anlamina gelir. Pazar
yaklasiminin kullamlmadigs durumlarda dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayah
girdilerin azami kullammi gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara
dayali degerleme Ol¢iitleri).

Karsilagtirdlabilir pazar bilgisinin varhigin tipatip veya dnemli 6lciide benzeriyle iligkili olmamas:
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilagtinlabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkiiliklarin kargilagtirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu
karsilastirmali analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtivag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi1 ve degerlemeyi gergeklestirenlerin - diizeltmelerin  gerekgeleri  ile  nasil
zavisallastiniidiklanna raporlarinda yer vermeleri gerekir.

6.2 Gelir Yaklasiom
Gelir yaklasimi, gosterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarimin tek bir cari degere

Joniigtiirtilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varlifin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarimin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagimimin temelini, yatinmeilarin yatiimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasimn gerekli goriilmesi teskil eder.

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

Gelir Yaklasimi Yontemleri

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina kargin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugitinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir.

Indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) Yéntemi

INA yonteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varlifin
bugiinkii deferiyle sonuclanmaktadir. Uzun Omiirli veya sonsvz Omiirlii varhklarla ilgili baz:
durumlarda, INA, varligin kesin 1ahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri
igerebilir. Diger durumlarda. varhigin degeri kesin tahmin stiresi bulunmayan bir devam eden deger tek
basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.

6.3 Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklagimi, bir alicimn. gereisiz hiilfer doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler soz

konusu olmadik¢a, belli bir oo ,.m. ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip Hus. 121 2lde etme maliyetinden daha fazla deme yapmayacagi
ckonomik ilkesinin v ... - Jhigindeld deferin belirlendii yaklasundie. Bu
vaklasimda, bir varhgin car . sinin veva veniden iretim maliyetinin hesaplanmasi ve
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fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gercell:scn um vipranma paylarmmn diistilmesi suretiyle
gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagimaénemli ve/veya
anlamh agirlik verilmesi gerekli gérillmektedir:

a) Katihmcilarin degerleme konusu varlikla onemli él¢lide aym faydaya sahip bir varlign asal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlifnn, kauhmetlari degerleme konusu varlifa bir
an evvel kullanabilmeleri i¢in dnemtli bir prim ddemeye razi olmak duromunda kalmayacaklar: kadar,
kisa bir stirede yeniden olugturulabilmesi,

b) Varhigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimim veya
pazar yaklagimmi olanaksiz kilmast,

¢) Kullanilan deger esasiun temel olarak ikame degeri drnefinde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

6.4 Uygun Girillen Degerleme Yéntemlerinin Secilmesinin Nedenleri

egerlemede; konu taginmazlara benzer dzelliklerde kargilagtinlabilir satilik taginmaz emsalleri tespit
3 imigtir. Degerleme konusu taginmazlara emsal olabilecek taginmaz bilgilerine ulasilabiliyor olmast,
cuim cevresindeki tagimazlann pazar yaklasimi y®ntemine gre el degistiriyor olmas: dikkate
slmarak “Pazar Yaklagmm” uygulanmustir, Taginmazlann yakin cevresindeki emsalleri incelenmis,
a0lge emlak temsileileri ve ilgili idarelerden alman bilgiler emsal veri olarak degerlendirilmis. konu
aginmaz pazar yaklagimi degerleme yontemine gore degerlendirilmistir.

6.5 Gayrimenkuliin Degerini Olumlu/Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler
Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumlu faktirler:
¢ Tagmmazin Turgutlu OSB i¢inde ver almas
¢ Tasinmazin isk&nh olmasi

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumsuz faktsrler:
e Simrh sayida alic: kitlesine hitap etmesi
* Gayrimenkul piyasasinda yaganan durgunluk
¢ Fabrikanmn kullanilmamas:

6.6 PazarYaklasimina Gore DeZerleme Analizi

Bolgeden temin edilen emsal verilerin incelenmesi, bdlge emlak temsilcileri ve idarelerden edinilen
bilgilerin yorumlanmasi, taginmazin yerinde ve gevresinde yapilan incelemeler sonucunda tasinmaz
ile ilgili yapilan degerleme ¢aligmas: asagidaki tabloda verilmistir.

F .
ne ve Misavirlfh 4.5,
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6.6.1 Degerlemede Esas Abman Emsal Veviler vo U | evilerin KaynaZima iliskin Bilgiler

- !‘I_ TE ' -.-;-_-1*—;

Emsal—1 | Degerleme konusu taginmazla aym bélgede yer alan, 11.500 m* alanli, sanayi alani
(Satihik imar haklarina sahip arsa 35.000.000 TL bedel ile pazarlikh satihktir.
Arsa) (3.043 TL/m?) Merkez Emlak Gayrimenkul Tel: 0507 311 42 32
Emsal -2 | Degerleme konusu tasinmazla ayni balgede yer alan, 30.000 m? alanli, sanayi alan1
{Satihk imar haklarina sahip arsa 85.000.000 TL bedel ile pazarhikh satnhktr,
Arsa) (2.833 TL/m?) Durak Emlak Tel: 05387412668 :
Emsal — 3 Degerleme konusu tasmmazin bulundugu bolgede Turgutlu OSB igerisinde yer
alan, 18.800 m? alanh, E: 0.50, sanayi alani imar haklarina sahip arsa 48.880.000
(Satilik .
Arsa) TL bedel ile pazarlikli satlh-ktlr.
(2.600 TL/m?) Rotam Gayrimenkul Tel: 05339272141
Fmsal — 4 Degerleme konusu taginmazin bulundugu bélgede Turgutiu OSB igerisinde yer
alan, 18.000 m? alanl, E: 0.50, sanayi alam imar haklarina sahip arsa 46.800.000
{Satihk .
Arsa) TL bedel ile pazarlikli sat111lkt1r.
(2.600 TL/m?) Rotam Gavrimenkul Tel: 533 927 21 41
Emsal—5 | Degerleme konusu tasinmazla aym bélgede yer alan, 7.300 m? alanh, E: 0.50, |
(Satilik sanayi alam imar haklarina sahip arsa 22.000.000 TL bedel ile pazarlikli satiliktir.
Arsa) (3.013 TL/m®) Tokhog u Gayrimenkul Tel: 05325827883 ‘
Em;— p | Turgutlu OSB ilc sercelhi -_3 irilen gortgmede 2022 yil icin OSE igerisinde ycr alan '
(Beyan arsa m? satis fivatlar nesin 1112 TL/m?, taksitli 1334 TL/m* olarak belirlendii
£ ys2) bilgisi alinmisur.
o | Turgutlu OSB el Zo0 2= 09 69 |
n'[ GEREL
LAL Gas A leme ve MﬁsavirlLi:"“. 3 :
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6.6.2 Emsallerin Secilme Nedenlerine [liskin +ciklama:

Degerleme ¢aligmasinda yukarida verilen emsu/’=r "noelenmis, emsaller tasinmazlari defierlemesine
emsa] teskil edecek sekilde yorumlanmistir. Emse. veriler dncelikle degerleme konusu tasinmazlara
yakmhg sebebiyle tercih edilmistir. Emsallerin taginmazile benzer imar &zelliklerinde olmas: gibi

ozelliklerine dikkat edilmis, emsaller bu cergevede se¢ilmis ve yorumlanmustir.

6.6.3 Emsal ve Serefiyelendirme/Diizeltme Aciklamalar:

Degerleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan incelemeler ve miisteri tarafindan tarafimiza temin
edilen belgeler raporun ilgili béltiimlerinde sunulmustur. Konu tagimmazin bulw.dugu bélgede yapilan
incelemeler, bolge emlak temsileileri ile yapilan gérismelerden edinilen bilgiler ve konu taginmazlarin
bulundugu ¢evredeki satilik emsal veriler incelenerek taginmazlar igin degerleme ¢aligmasi yapitmigtir,
Bolgede yapilan incelemelerde taginmaz ile benzer Szelliklere sahip 18. madde uygulamas

vapimamngs satihlk emsal verilerin oldufu bilgisi edinilmistir. Emsal veriler degerleme konusu
tasinmazlarin Ozelliklerine gore serefiyelendirilmis, taginmazlann sahip olduklar degiskenler ile
rapora konu emsaller kargilastinlarak birim defere ulagilmigtir. Emsal serefivelendirmesinde kullanilan
degiskenler ve gerefiyelendirme tablolan agagida verilmistir. Ayrica parsel bazinda birim degerleri de
hesaplanarak asagidaki tablolar da sunulmustur. Degisken olarak; pazarlik pay1, komwm serefiyesi, alan
niivikligd. imar durumu belirlenmistir. Emsal analiz tablosu asagidaki gibidir;

b ; 053 2683585 o | o i | Zresa e
~ EMSAL 1 DZELLIKLER] Var =1 1140000 m* | SanasiAlant | Emsal:0.50 e i
35.000,000.0G TL. 043 68 et . = e
T T 3,043.487) 2,739.13TL S = 2 o = 232826
| EMSAL 2 DZELLIKLER] et 0 Oy 30.000.00 m? | Sanayi Alam | Emsal: 0,50 Tin
e T 85,000,000.00 TL 23333 TL 550,007 20 : e A22E0 T
EMSAL Z DilzELTMES > im x L 1AL 0% % -15% (] AL
EMSAL 3 OZELLIKLES War 1t = 18.800.00 m* | SanaplAlam | Emsak 050 e
43,880,000, 601 ¥ el 2507
AT LOCO.00TL | 2,600.00 TL 2,470.00TL —— i e “= 18525071
EMSAL & OZELEINLER! var | TR g 1800000 m? | SenagiAlam | fmsal 050 rax
e SRR 45,800,006.00 TL 600,00 ! ' - = :
_EMSAL 8 DUZELTMES] e e Zaratom | = -10% 0% 15% i seszsorL |
" EMSAL 5 BZELUKLER] v 0S8 D 7300.00 m¢ | SanayiAlam | imesif s 1
= 22,000,000.00 TL 3,013.7010 ), A S —— et .
EMSAL 5 DUZELTMESK . E 2712330 0% -20% [ ] ] i |
s = ~ EMSAL BOZELTMES] UYGULANRA

6.6.4 Pazar Yaklagimma Gore Deger Hesabi
3525 ada 5 parsel de genel ozellikleri ve agiklamalar: verilen emsaller ile ilgili {istte verilen emsal analiz
tablosu hazirlanmighr. Emsal analiz ve Serefiyelendirme sonuglanna gére emsallerin birim deger
ortalamas: almrmms, ortalama arsa birim degeri iizerinden taginmazlarin degerlemesine esas arsa birim
degeri belirlenmistir. Buna gére tagimmmazlarin cadde cepheli olmast fizerinde yap: yer almasi ve mevcut
durum &zellikleri itibari ile arsa birim degeri 2.100,00.-TL/m?olarak hesaplanmgtir.

Ustte verilen analizler dogrultusunda tasimmazin arsa/arazi degerleri agagidaki tabloda hesaplanmustir.

Yapi Yipranima Oran
o Birim Ceger  Vipranma Uygulanmig Yuvarlanmis
S’\I'T Yapi/Kullamm | Alan{m?) pray e Oram (%) |  Birim Deger Toplam Deger (TL} Toplam Deger (1)
| Ty m?) _=_=
1 Arsa | 26,835.837L | 2 angadTL 0% 2,100.G0 TL 56,355,243.00 TL 56,350,000.00 TL
=] s %
r Lt ¢ EGERLEME
L i eme Ve l\ll’isavirli-l\’{;’\.‘i kM ]
Tepe Prime | “o: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Crfila LR T £yt
! E} Fax.0312.236 26 80 St
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6.1 Maliyet Yaklasimina Gore Degerleme 4nalizi
Degerleme konusu tagmmazdan 3525 ada 3 parsel iizerinde g¢elik fabrikas tesisi bulunmaktadir.

Degerleme ¢alismasinda; konu parsel iizerinde konumlu meveut yapilarin maliveti “Maliyet Yomtemi”
ile, arsa degerini olusturacak veriler ise yakin gevredeki satilik taginmaz, bolge emlak temsilcilerinden
ve resmi kurumlardan edinilen bilgiler kullanilarak *Pazar Yaklasimi” ile elde edilmis ve bu degerler
toplanarak tasinmazin pazar degeri hesaplanmistir.

6.1.1 Degerlemede Esas Alman Veriler ve Bu Verilerin Kaynagma iliskin Bilgiler

Degerleme ¢aligmasinda yukanida verilen emsaller incelenmis, emsaller tagmmazin deferlemesine
emsal teskil edecek sckilde yorumlanmistir.OSB igerisinde satilik arsa ve fabrika emsali bulunamamig
olup, Manisa Ili igerisinde satilik fabrika ve OSB’ ye yakin konumda yer alan satilik arsalar
incelenmis, yaptlan serefivelendirme galismas: ile nihai degere vlasiimistir. Ulagilan arsa degerleri
maliyet yaklasiminda kullanilmistrr.

6.1.2 Maliyet Yaklagimna Gore Deder Hesab

Degerleme konusu taginmazlarin yerinde yapilan incelemeler ve resmi kurumlardan edinilen bilgi
ve belgeler raporun ilgili boliimlerinde sunulmustur. Konu taginmazlarin bulundugu bélgede yapilan
incelemeler, bolge temsileileri ile yapilan goriigmelerden edinilen bilgiler ve tagmmmazlann yakin
cevresindeki emsal veriler incelendiginde tasmmazlar ile birebir zellik gOsteren emsal veriye
ulasilamamustir. Bu nedenle taginmazlarin piyasa deger tespitinde Maliyet Olugumlarn Yaklagimi
Deperleme Yontemi Kuliamimagtir.

Tasinmazlarin degerleme ¢alismasi maliyet olusumlar yaklagimi yontemine gdre yapilmistir. Konu
yontemde arsa degerleri, yukanda pazar yaklagimma gére ulamlan arsa degerleri esas almarak
hesaplanmgtir. Yapilann degerlemesinde Cevre ve Sehircilik Bakanligy tarafindan 13Eyliil 2022 tanih
ve 31952 Say1 ile Resmi Gazetede yayimlanan “Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda  Kullamlacak — 2022/3Yili Yapt  Yaklasik  Birim  Malivetleri  Hakkinda
Teblig 'den “yararlanilmis, yapilarin aginma pay1 hesabinda ise 02.12.1982 tarih 17886 Sayili Resmi
Gazetede yayimlanan “‘Asimmma Paylarina Hiskin Oranlari Gésteren Cetvel "kullanilmstir. Yapi
yaklasik birim maliyetleri Eyliil 2022 tarihinde agiklanmugtir. Ayrica yapi degerlerine Harici ve
Miiteferrik Maliyetler (Istinat duvar, bahge duvarlari, zemin saha betonu, peyzaj, aydinlatma vb.
maliyetler) de eklenmistir.

Yipranma Orans
Yal: Sir Yapi/Kutlanim Alan (m?) BUiin peper Yipegqina Uygulanmig Birim Toptam Deger {TL)
o {TL/m?) Orani {%) Deter [TL/m?)
1 Fabrikap 7.500.00 m? 2,685.00 TL 10% 2,416.50 TL 18,123,750.00 T
2 idari Bina 1,785.00 m? 4,950.00 TL 10% | 4,455.00 TL 7,969,995.00 TL
3 Buhar Kazant 120.00 m? 990.00 TL 10% 891.00 TL 106,920.00 TL
q Su Deposu- Sifanak 162.00 m? S80.00 TL 10% 891.00 TL 144,342.00 TL
Harici ve Miitefarrik Maliyetler {Sundurma, Bahge diizenteme, peyzaj, aydinlatma vb.) 2,634,500.70 TL
Bina Toplam Degeri 28,979,507.70 TL|
..... Yuvarlanmis Bina Toplam Degeri _28,980,000.00 TL
Arsa+Bina Yuvarlatiimis Toplam Degeril 85,330,000.00 TL
A
Lal Crayfioe
LaL L egerieme ve Migavirbidogh i §
Tepe Prime Plazz Zs0 0 <, Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Céhkay
Te I 12 o l0 - Fax.0312.236 26 80
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ANALIZ SONUCLARININ DEGLILENDIRTEMESI VE GORUSLER

71 Farklt Degerleme Metotlarsmn Ve Analiz Sonuclarimin Uyumlastirimass Ve
Bu Amagcla Izlenen Yonfemin Ve Nedeanlerinin Actklamasy

Degerleme konusu taginmazin deger tespit ¢alismasinda pazar yaklagimi kullamlmistir. Pazar
yaklagiminda kullanilan birim degere ulagmak igin bdlgeden temin edilen emsal verilerden
yararlamlmigtir. Tasinmaz tek degerleme yontemine gore degerlendirildifi icin analiz sonuglarinin
uyumlulastinilmasina iligskin herhangi bir calismaya ihtivac duyulmarmustir.

7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin

Gerekeeleri
Asgart bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

73 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip-Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken 1zin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup-Olmadig) Hakkinda Goriis

Degerleme konusu Parsel tizerinde mermer fabrikas: tesisi yer almaktadir. Parsel {izerindeki yaplar ile
ilgili detayh bilgi raporun 3.6 maddesinde verilmigtir.Parsel {izerinde yer alan yapilann ruhsat ve
mimari projeye gore genel olarak uyumlu olduklar goritlmiistiir.

7.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile Ilgili Goriis

11.11.2022 tarih, 09:39 saatinde Tapu Kadastro Genel Midiirliigi WEB TAPU sisteminden temin
edilen tapu kayit belgelerinden yapilan incelemeye gore deferleme konusu taginmaz tizerinde herhangi
biralim-satimi kisttlayici etken bulunmamaktadur.

7.4.1 Tasinmazin Devredilmesine fliskin Sumrlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Konu taginmaz i¢in Tapu Kadastro Genel Miidiirlitgii WEB TAPU Sisteminden temin edilen tapu kayit
belgesinde parsel iizerinde bulunan Katilimeilara geri alim hakk: gerhi kaldinlarak tapu verilmesi
durumunda tapu kaydina tasinmazin icra yoluyla satipn dahil 3. kisilere devrinde osb den uygunluk
goriigit almmasi zorunludur. Bu duwrumda eski katlimcimin vermis oldugu taahhiitler yeni ahc
tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir beyan: ile ilgili OSB Mudiirliigli'nden alinan bilgiye gore:
Bevamn OSB’de gayrimenkul devrini kontrol edebilmek adma tapu kayilarina eklenmis oldugu,
taginmaz ile ilgili herhangi bir tasarruf sz konusu olduunda OSB’den uygunluk gériisii alinarak
islemlerin yapilabilecegi, OSB’'nin faaliyet konusu diginda bir isletmenin taginmaz ile ilgili tasarruf
hakk:r (alim-sattm-kredilendirme-leasing iglemi vb.) talep etmesi durumunda bu taleplerin
reddedilebilecegi, tasinmazin tasarrufu konusunda istekli firmalarin OSB’nin faaliyet konusu ile ilgili
bir isletme/firma olmast gerektifi bilgisi alinmustir OSB’den uygunluk gorigi alindiktan sonra
tasinmazin devredilmesine iligkin simirlama bulunmamaktadar.

7.5 Degerleme Konwmen avrimenkuoliip, TTzerinde ﬁpmek veys frapvrimenkuliin
Degerini Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikie Herhangi Bir
Takyidat Bulunmast Durumlarnn Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Surlatwaya Tub: Ciap Ulimadi@r Hakkinda Bilgi

Konu taginmazlann devredilebilmesi konusunda herhangi bir sinirlama bulunmamaktadar.
@
) R RLEWM
Tepe Prime Plazz Zst1er % K. N0266 B BlokKat SNDSSI .\{rkaya.'LAﬂk—.l ff[ ,riil
Tel 0F1L 270 28 10 - Fax.0312.236 26 sk xS —
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7.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise Alumindan Itibaren Bes Y1l Gegmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunulop Bulunulmadig Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu parsel fizerinde halihazirdatesis bulunmakta olup proje gelistirme caligmast
yapilmamistir.

7.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre
Miilk Hakkmin Devredilebilmesine Iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran
Sozlesmelerde Ozel Kapun Hiikiimlerinden Kayrnaklananlar Hari¢ Herhangi
Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaz tist hakk: veya devre miilk hakka degildir.

7.8 Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan ve Gayrimenkul Yatinm Fonlarna fliskin
Degerlendirmeler

7.8.1 iI1-48.1 Sayii Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarma fliskin Esaslar Tebliginin Ilgili
Maddeleri Kapsaminda Portfiye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadig)
Hakkinda Goriis

Sz konusn tasinmazin tapudaki niteliginin, fiili kullamm seklinin ve portfdye dahil edilme nitelifinin
birbiriyle uyumlu olmas: dikkate alinarakITl-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iligkin
Esaslar Tebligi"nin “MADDE 22 ~ (Degisik: RG-23/1/2014-28891) (b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643)
Portfovierine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapr kullanma izninin alinnug
ve kar milkivetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.”, ¥ bendinde yer alan-"(Degisik: RG-17/1/2017-
29951) Ortaklik portféyiine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullamm seklinin
ve portfiye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumiu olmasi esastir.” Ibareleri yer almakta olup bu
esaslar dikkate alinarak iskanli yapilarin Gayrimenkul Yatirim Ortaklify portfoyiine almmasinda bir
engel bulunmamaktadir.

7.8.2 11§-52.3 Sayih Gayrimenkul Yatirnm Fonlarma iliskin Esaslar Tebliginin ilgili Maddeleri

Kapsamnda Portfoye Ahnmasinda Herhangi Bir Sakimca Olup Olmadii Hakkinda
Gaorils

S6z konusu taginmazn tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin
birbiriyle uyumlu olmas: dikkate alinarak I11-52.3 sayili “Gayrimenkul Yatirim Fonlarna ligkin
Esaslar Tebligi"nin""MADDE 18 — 1. Fikra (b) bendinde yer alan “Fon portfdyiine alinacak her tiirli
bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapr kullanma izninin alinms ve kat miflkiyetinin tesis edilmis
olmasi zorunludur.” -4. Fikrasmda yer alan “(Ek:RG-20/12/2018-30631) 3194 sayii Imar
Kanunurnun gecici 16 nct maddesi kapsanunda yapr kayit belgesi alinmis olmasy, birinci fikranmn (b)
bendinde yer alan yapt kullanma izninin alinmig olmast sartian yerine getirilmesi icin yeterli kabul
edilir”, (c) bendinde yer alan “Fon bilgilendirme dokiimanlarinda yer almasi sartiyla iizerinde ipotek
bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikie herhangi bir takyidat serhi olan bina, arsa,
arazi ve buna benzer nitelikieki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayal haklar fon portfoyiine

alinabiliv. Bu fuisusia, 1Y ancn maduenin oirine fikrasiin (¢ bendi saklwar.” fbareleri yer ulmakia

olup bu esaslar dikkate alinarakiskanh vapilann Gayrimenkul Yatinm Fonu ortfoyune ah”masmda

bir engel bulunmamaktadir. A

Tepe Prime Plaza Sstisshir Y u 3. K. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 GaskayaiA
Tel B312 2346 26 10 — Fax.0312.236 26 8§
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmamimin Sonug Ciimlesi
Degerleme konusu taginmaz ile ilgili yapilan arasurmalar, temin edilen bilgi ve belgeler raporun ilgili

bélimlerinde verilmigtir.Fkspertize konu gayrimenkul Manisa Ili'nin Turgutlu Ilcesinde, Turgutlu
Organize Sanayi Bolge Midiirligi icerisinde ver almaktadir. Tasmmmaz sanayi alam imarlidir.
Degerleme konusu taginmazdan 1718 ada 1 parsel Gizerinde bos fabrika tesisi bulunmaktadir.
Degerleme ¢alismasinda; konu parsel tizerinde konumlu mevcut yapilann maliyeti “Maliyet Yoéntemi”
ile, arsa degerini olugturacak veriler ise yakin ¢evredeki satihk tasinmaz, blge emlak temsilcilerinden
ve resmi kurumlardan edinilen bilgiler kullamlarak “Pazar Yaklasimi” ile elde edilmis ve bu degerler
toplanarak taginmazin pazar degeri hesaplanmuisgtir.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkul piyasasmin ve ekonomik kosullarin meveut durumu, gayrimenkullerin degerine etki
eden olumlu olumsuz faktdrler, miisteri-resmi kurumlardan edinilen sifahi ve onayh bilgi ve
belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek, yapilan hesaplamalar dogrultusunda,
bugiine kadar yapmis oldugumuz degerleme ¢alismalanmizdan edinilen bilgi ve tecritbelerden de
vararlamlarak nihai degere ulagilmigtir.[s bu nihai deiier is bu raporun diizenlenme tarihi itibarivle
uveulanabilir olup tasmmazlann pesin satis fivati esas alinarak. Tiirk Lirasi cinsinden nihai defier
rakdiri vamilmistar,

Manisa ili, Turgatlu ilcesi, Cepnidere Mahallesi, 1728 Ada 1 Numarah Parselde “Betonarme ve
Prefabrik Fabrika Binast ve Arsasi”vasfiyla tapuda kayitli taginmazin, Pazar Degeri olmak iizere
giniimiiz ~ piyasa sartlarinda toplam degeri KDV harig 85.330.000,00.-TL
(SeksenBesMilyon UcYiizOtuzBin Tiirk Lirasi) deger takdir edilmistir.

Aynica Nihai Defer Takdir Tablosunda taginmazin KDV harig ve dahil degerleri kiymet tahmin ve
takdir edilmigtir. Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.

LA L i e Misavirlik W5 W
Tepe Prime Plaza Es i W No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Teb 0202 200 2- 31 — Fax.0312.236 26 80
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8.3 Nihai Deger Takdir Tablosu ve Tasim mazlarin Satis Kabiliyeti
Tasinmazlarinmeveut durumu, imar szellikleri, degerleri itibariyle kisith bir ahet portfdytine hitap

edebileceklerikanaatine vartlous olup, satig kabiliyetleri “ALICISI AZ” olarak belirlenmistir.
Tagmmazlarm nihai deger takdir tablosu agagida verilmisgtir.

[Pazar Deferi (KDV Harig): | T 85.330.000,00.-TL
“Pazar Degeri (KDV Dahil): - 95.059.481,53.-TL |
Satilabilirlik: [] Satdabilir |M Ahcis1 Az |[] Satiss Giig \L1Satilamaz
Degerleme Uzman Sorumlu Degerleme Uzmam
Nafia KARAMAN Ebru OZ
Cografyaci Mimar
(SPK lisans no:403435/09.01.2015) (SPK lisans no:400222/31.01.2003)

8.4 Rapor Hakkinda Ek Bilgiler

» Bu rapor inceleme yapildi@ tarihteki meveut bulgular: yansitmaktadir.

e Yaz ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

e Vergi Kanunlarimn Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin
ozel hitkiimleri dikkate alinmamisgtir.

» Bu rapor, talep eden kurum disinda bagka bir kurum ya da kisi tarafindan kullamlamaz.

s Degerleme kurulugunun yazili onay1 olmaksizin rapor tamamen veya kismen yayimlanamaz.

e Rapor veya raporda yer alan degerleme rakamlan ya da defierleme faaliyetinde bulunan
personel adlar: veya mesleki nitelikleri referans verilemez.

« Is bu rapor toplam 99sayfadanibaret olmak fizere Tiirkge olarak hazirlanmigtir.

| 26.12.2022 Tarihi itibariyle TCMB Ddviz Kurlar

i Doviz Cinsi B Al (TL) I Satis (TL)

[ Euro 'i 19.8324 T 198681
I Dolar 1] 18.6649 1 18.6986

Lal Peferleme ve Mﬁsaviu(:ik
Tepe Prime Plaza 250 0o ¢ 70 # Km. Na 266 B Blok Kat: 5 No:3

Te, 0i 1 i+ I510 - Fax.0312.236 26 80
legerieme.com.tr
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85 Uygunluk Beyam

UYGUNLUK BEYANI

Rapor No: 2022 SPM-TARKIM 181

Rapor Tarihi: 30.12.2022

Hazirlanan Kurum:Tarmm Kredi Holding A.S

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, Uluslararasi Degerleme

Standartlar (UDS) dogrultusunda hazirlanmistir.

-Raporda sunulan bilgiler Degerleme Uzmanmin sahip oldugu tiim bilgiler|
cercevesinde dogrudur. |
-Analizler ve Sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla ssmrhdir.
-Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle degerleme hizmeti’
disinda herhangi bir iliskisi yoktur.

-Degerleme Uzmanmin iicreti raporun herhangi bir biliimiine bagh degildir.
-Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
-Degerleme Uzmam mesleki egitim sartlarma haizdir.

-Degerleme Uzmannin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi vardir.

-Degerleme Uzman, miilkii kisisel olarak denetlemistir.

-Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki”
bir yardimda bulunmamstir.

Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmani |
Nafia KARAMAN Ebru OZ '
Cografyac Mimar !

(SPK lisans no:403435/09.01.2013) (SPK lisans no:400222/31.01.2005)

. ALD KLEME
|'r J ; oA : Lj

(R L
LA » ve Misavirtih A,
Tepe Prime Plaza : Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 (ankays
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8.6 Izin Beyam

iZiN BEYANI

| .
Rapor No: 2022 SPM-TARKIM 181
|
Rapor Tarihi: 30.12.2022

Hazirlanan Kurum: Tarim Kredi Holding A. §.

! Bu degerleme raporu Uluslararas: Degerleme Standartlan (UDS) dogrultusunda §

hazarlanmistr.

degerleme rakamlarmmn veya degerleme uzmaninin mesleki mtehklerlnm

referans verilmesi yasaktir.

Degerleme Uzmamn Sorumiu Degerleme Uzmani
Nafia KARAMAN Ebru OZ
Cografyaci Mimar
(SPK lisans no:403435/09.01.20135) (SPK lisans no:400222/31.01.2005)
ol

| l b :.I_" e

Ll PEGERLEMLE
L Cusi LA
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9 RAPOR EKLEERE
9.1 Tapu Kayit Ornekleri
BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR Tarih: 7-12:2022-16:07
Kayd Olusturan: CELALETTIN YAVAS
l Makbuz No Dekont No — Bayria o
024322399037 20221207-1537-F 02563 39803
TAPU KAYTT BiLGISH
| Zerwin Tipk: AnsTasinmaz Ada/Parsel: T728/1
Taginmaz Kimlik No: 52121523 = AT Yuzdighinmim2): 26835.83
Ityilge: MANISA/ TURBUTLY Badimsiz Botim Nitelik
Kurum Adr: Turgutly | | Bagmsiz Balim Brilt
Mahalle/Kdy Adr: CEPNIDERE Mah. YiizOlglimni:
— Bafimsiz Bolim Net
I::?f:;y'f Na: 12/1004 Pisteting
— — — || BlokrKat/Girig/BBNa:
o= Assa Pay/Payda:
Ana Tagnmaz Nitelik: BETONARME VE PREFABRIK FABRIKA
| BINASI VE ARSASI |
! TASINMAZA AT SERH BEYAN [RTiFAK BILGILERI
l | s/l Agiklama T Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarh-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
| Tarik
| 142
l 4 | | Yavmiye | |
Beyan TASINMAZ MALIN ICRA YOLUYLA SATISt DAHIL OGUNCU KISILERE Turgutiu - i
DEVRINDE 0SB DEM UYGUNLUK GGRUSI ALINMASE ZORUNLUDUR. 15-09-2009 09:45-
15/09/2009 TARIH YEV:12512( Sablon: Diger Beyanlar.) 12512
MOLKIYET BILGILER}
| (Hisse) Sistem Tetalih El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Topfam Edinmne Terkin Sebebi-
| No Ner Payda Metrekare | Sebebi-Tarn- | Tarh-Yevmive
| = A Yevmiye
637467914 | (SN:6480285) TARKIM BITK| KORUMA n 25835.83 | 26325.83 Satg
SANAV}VE TICARET ANONIM SIRKETI 21-01-2022
v | 1940 |
Bu belgeyi akifli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (hitps://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 59nt-pstnfH kodunu Online iglemier
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
272
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9.2 Tagsinmaz ve Yakin Cevresinden Fotograflar

E4™ 9y
B
LAL Gawrimenhn ederieme ve Mibsavinkiken

Tepe Prime Plazz 2o
T= p2.2 3 - Fax.0312.236 26

sZ2rleme.com.tr
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LAL Gajrim ' Pergecleme ve Mitgavi

Tepe Prime Plam Esagcher ¥ m No: 266 B Blok Kat: 5 No
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9.3 Yapi Ruhsat ve Iskan Belgeleri
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9.4 Mimari Proje
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LAL Gasrimenkul Degerleme ve Masavin[iRNCI U g )l
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. “o: 266 B Blok Kat: 5 No:5f Cankgja/Arkara
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LAL Gayrimenkul Degevieme ve Miisavrli
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LAL Gayrimenkut Deferieme ve Miigsavirfilk
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yelu 9, Km. vo: 266 B Blok Kat: 5 No::

Tel.0312.236 26 1v - Fax.0312.236 2§ 89

www.latdegerleme.com.tr




2022 SPM-TARKIM 181 30.12.2022

Tepe Prime Plaza Eskigehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Can
Tel.0312.236 26 10 - Fax.0312.236 26 40
www.laldegerleme.com.tr




5-'4

L . e

L

-

-

D A . B w

3308443434848 8880083¢8

=

2022 SPM-TaRKIM 181~ 30.12.2022

L d
9.6, Adres ilodu
LOAMIGA ] - T LR 12 BTl I m* B
oy
Kines Wy »ay e +ar Pos K1 e, N et ATz ok At fuy g e Pt
T W 1 A | P TR TI ] 1* TR I .
5, KL SESEPREN

£.AL Gayrimenkul PDegerleme ve Migavir

Tepe Prime Plaza Eskigehir Yolu 9. Kim. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Gax

Tel.0312.236 26 10 - Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.t{r

» 55 o RSl
ATt G
T - L] D Tapa
ons v lspen oM e

ElaALDEGES
Lal

[yl medsdi =

R LK
» B

midld)il




PIPPIIIIIIDIIIQPG

T T D G D B i i it il sl el il i il sl e il il i i el sl s B W

2
i e i

-

iy 5
b 1T

3

B0 d3ddd IR IIDIDR

2022 SPRi-TAR 00 181-30.12.2022 o | 53

9.6 SPK lLisans Belgesi (Degerleme Jzmam)

h S

Sermaye P:yasas;

Tarth : 09.01.2015 No: 403435

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “"Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar fgin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Haklanda Teblig"i (VII-128.7) uyarnca

Nafia KARAMAN

Gayrimenkul Degerleme Lisansiu almaya hak kazanmugtir.

p f L ; # ‘ ,
¢Q7%T%Jx v
LeVent HANLIOGLU Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE SICIL. MUDURD GENEL MUDUR (V)

DA LDEGE RLRY

sl eqefh. = MU‘I\MI" A%

LAL Gayrimenkul Deflerleme ve Misavirlik
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Canki
Tel.0312.236 26 10 - Fax.0312.236 26 B0
www.laldegerleme.com.tr
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9.7 SPK Lisans Belgesi (Sorumlu Degerleme Uzmanm)

e e e

a

Ebru O7

nun Ser:VIIL No:34 sayih “Sermaye Plyasasinda Faallyetre

Butunaniar koin Lisanstama ve Sicl Tutrmays Miskin Esastar Makkanda Tebiig™) uyannea

DEGERLEME UZMANLICI LISANSI
Lisansin aimaya hak kazanrmistr.

Sermaye Phvais Kuruly'

Tasih . 31 0L 2005

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Misavirlik 5.
Tepe Prime Plaza Eskigehir Yolu 9. Kim, No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 1 fnkaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 - Fax.0312.236 26 §0O
www.laldegerleme.com.tr
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9.8 Mesleki Tecriibe Belgesi — Begerleme Uzmam

pTDUB

MESLEKI TECRUBE BEIGESI i

Belge Tarihi:02.01.2020 Betge No: 2019-01.2828

Sayin Nafia KARAMAN
{T.C. Kimlik No: 17729530442 - Lisans No: 403435 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degetleme alanmdaki
tecrQbenin kontroliine iliskin beliflenen ilke ve esasiar ¢ergevesinde
“Sorumiu Dederleme Uzmam” olmak igin aranan 5 {beg) yilitkk mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

o,
&/
W 7 &
[
o
Doruk KARSH Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

9.9 Mesleki Tecriibe Belgesi — Sorumlu Degerleme Uzmam

MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 12.12.2019 Belge No: 2019-01.2650

Saymn Ebru 02
{T.C. Kimlik No: 10450244336 - Lisans No: 460222 4

14
»
*
i
i

‘ Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki

| tecribenin kontrolline lliskin belidenen itke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmary™ olmak Igin aranan 5 (bes) yilhk mesleki tecriibe

‘ sartint saglacdiginiz tespit edilmistir.

| v /L Fydy
tsdvr(f}. |:.'I . ,#)'—/
| !.-':" LN i
Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

AL Gayrimenkul Degerleme ve Misavirii 1
Tepe Prime Plaza Eskigehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 - Fax.0312.236 26 80
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