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

LALDEGERLEME

it

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

TURKIYE / MANISA / TURGUTLU / CEPNIDERE
Rapor No: 2022 SPM-BALAT 011
Rapor Tarihi: 02.03.2022

LAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE MUSAVIRLIK A.S.

Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok
Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel: 0312 236 26 10 - Faks: 0312 236 26 80
Web: www.laldegerleme.com.tr
E-posta: info@laldegerleme.com.tr

Bu belge *rsss
kimlik numarali
A EBRU Oz
EBRU OZ (DENETMEN)

(DENETMEN tarafindan elektrciiik

) Olarak imzalanmigir.

Tarih: 02/03/2022 |6:
52



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
2022 SPM-BALAT 011-02.03.2022 Sayfa |l

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

(Yonetici Ozeti)
MUSTERI ADI - BALATACILAR BALATACILIK SANAYi VE TICARET A.S.
UNVANI
RAPOR TARIHI 02.03.2022

RAPOR NUMARASI 2022 SPM-BALAT 012

IL/ILCE/MAHALLE | MANISA/TURUTLU/CEPNIDERE

ZgFTA /ADA/ PARSEL L19-A-04-A-1-C PAFTA 1722 ADA 5 PARSEL
ADRES Selvilitepe OSB Mahallesi OSB 171. Cadde No:12/1 — 12/12A

Turgutlu / MANISA

CINSI (TAPU KAYDI) | ARSA

Parsel tizerinde A ve B Blok olmak tizere 2 fabrika binasi

KULLANIMI bulunmaktadir.

ARSA ALANI 14.796,32 m?

BAGIMSIZ BOLUM

NO VE BAGIMSIZ Bagimsiz Boliim Icermemektedir

BOLUM VASFI
19.10.2021 tarih onayli 1/1.000 Olgekli Uygulama Plan1 kapsaminda

IMAR DURUMU Sanayi Alaninda kalmakta olup KAKS: 1.00, Hmaks: Serbest yapilagsma
sartlarina sahiptir.

DEGERLEMENIN SPK Mevzuati Kapsaminda Rapor Konusu Tasmmazlar Igin Giincel

AMACI Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi

Pazar Degeri (KDV 16.290.000,00.-TL

Haric):

Pazar Degeri (KDV 19.222.200,00.-TL

Dahil):

(is bu degerleme raporunda belirtilen degerler raporun diizenleme tarihi itibariyle uygulanabilirdir.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor icerigi ile birlikte bir biitiindiir
bagimsiz kullanilamaz.)
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1 RAPOR BIiLGILERIi

Rapor Tarihi 02.03.2022
Degerleme Tarihi 31.12.2022
Rapor Numarasi 2022 SPM-BALAT 012

Dayanak Sozlesmenin
Tarih ve Numarasi

31.12.2021

Raporu Hazirlayan
Uzmanlar

Nafia KARAMAN (SPK lisans no:403435/09.01.2015)

Sorumlu Degerleme
Uzman

Ebru OZ(SPK lisans no: (400222/31.01.2005)

Degerlemenin Amaci

SPK Mevzuati Kapsamida Rapor Konusu Tasinmazlar I¢in Giincel
Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi

Raporun Kurul Diizenlemeleri Dogrultusunda Tebligin Birinci Maddesi Ikinci Fikrasi
Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp Hazirlanmadigina fliskin Aciklama

Is bu rapor asagida siralanan tebli§ ve diizenlemeler cercevesinde hazirlanmis olup Kurul
diizenlemeleri dogrultusunda Tebligin 1. Maddesi 2. Fikras1 kapsaminda diizenlenmistir.

31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete'de, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
yayimlanan; III-62.3 Sayili, "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslart Hakkinda Teblig" hiikiimleri uyarinca, "Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi1 Gereken Asgari Hususlar"

Sermaye Piyasasi Kurulundan 01.02.2017 tarih, 29966 sayili Resmi Gazetede yayimlanan III-
62.1 sayil1 “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig”

Kurul Karar Organt’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 say1l1 karari ile uygun goriilen Uluslararasi
Degerleme Standartlar (2017)

Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Kurul
Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanan Son U¢ Rapora iliskin Bilgiler

Sorumlu Degerleme Tasmmazin v
Sira Rapor Tarihi Rapor No 5 Hari¢ Toplam Pazar
Uzmam o .
Degeri
1 Konu tasinmaz i¢in firmamiz tarafindan daha 6nce SPK Mevzuati kapsaminda herhangi bir

degerleme raporu hazirlanmamustir.
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2 FIRMA-MUSTERI BILGILERI VE DEGERLEME TANIMI

2.1 Degerleme Firmasi Unvam ve Adresi
Halihazirda Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9.Km. No:266 B Blok Kat:5 No0:58 06510
Cankaya/ANKARA acik adresinde faaliyetini siirdiiren Lal Gayrimenkul Degerleme Miis. A.S,
14.03.2007/6765 tarih/sayili Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine
gore ekspertiz, degerleme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur.

Sermaye Piyasast Kurulunun Seri: VIII, No:35 sayili ‘Sermaye Piyasast Mevzuati Cergevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’ cercevesinde, Kurul Karar Organi’nin 21.09.2007 tarih ve 34/982
sayili toplantisinda, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeye alinmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK)27.01.2011 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 {incii
maddesi kapsamina giren ‘gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

Sirketimiz, TURKAK Onayli 05.01.2011 tarihli 1SO 9001 2008 ve 05.01.2018 tarihli ISO 9001 2015
Kalite Yonetim Sistemi Belgesine ve 04.05.2018 tarihli TURKAK onayli ISO 27001 Bilgi Giivenligi
Yonetim Sistemi Belgesine sahiptir.

2.2 Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler ve Adresi
Bu degerleme raporu, Konak Mahallesi Cumhuriyet Bulvar1 Giimriik I3 Merkezi No:38; Daire: 708
Konak — IZMIR posta adresinde konumlu BALATACILAR BALATACILIK SANAYI VE TICARET
A.S. (BERKA BALATA SANAYI TIiCARET A.S.), icin iki asil niisha (Tiirkge) olarak
hazirlanmustir.

Sirketin baglica amag ve konusu: 1988 tarihinde Tiirkiye' de kurulmus, balata {iretimi ve ticareti yapan
halka agik, ¢ok ortakli, Sermaye Piyasas1 Kurulunun denetimine tabi bir sirkettir.

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami —Varsa Getirilen Sinirlamalar
Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, Balatacilar Balatacilik Sanayi ve Ticaret A.S.

ile konu Sirketin ortaklik yapisinda yer alan Berka Balata Sanayi Ticaret A.S. kullanimindaki, Manisa
Ili, Turgutlu ilgesi, Cepnidere Mahallesi 1722 Ada 5 Parselde konumlu “Arsa” vasfi ile tapuya kayith
tasinmazin 31.12.2021 tarihli piyasa degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir. Rapor kapsaminda
misteri tarafindan herhangi bir simirlandirma olmamistir. Tapu kayit belgesindeki varsa teferruat
listesinin degerlemesi is bu rapora konu degildir.

2.4 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Simirlandiran Faktorler
Rapor konusu taginmazlar i¢in yapilan degerleme ¢alismalarinda degerleme islemini olumsuz yonde

etkileyen veya sinirlayan faktér bulunmamaktadir.

2.5 Degerlemenin Tanim —isin Kapsami ve Varsayimlar
Bu degerleme raporu; Manisa 1li, Turgutlu ilgesi, Cepnidere Mahallesi, 1722 Ada 5 Parsel konumlu
“Arsa” vasifli tasinmazin 31.12.2021 tarihli piyasa degerinin tespitine esas olarak diizenlenmistir.

Degerleme raporu hazirlanmasinda gayrimenkul piyasasinin ve iilkedeki sosyo-ekonomik kosullarin
mevcut durumu, gayrimenkuliin bulundugu yer, bolgenin yapilasma tarzi, alt yapt ve ulasim

imkanlar1, caddeye olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, is¢ilik ve malzeme
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kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim Ozellikleri, tiim olumlu ve olumsuz
faktorler, dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa arastirtlmasi yapilmig, miisteriden-resmi
kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek tasinmazin
Pazar degeri takdir edilmistir. Is bu tanim asagida aciklanmustir.

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

Deger takdir edilirken asagidaki kosullarin gecerliligi kabul edilmistir:

e Raporlanan gayrimenkuliin tiirli ile ilgili olarak mevcut bir pazar bulunmaktadir ve serbest
piyasa kosullar1 gecerlidir.

e Alict ve satic1 satisin gergeklesmesi icin isteklidirler, makul ve mantikli, iyi niyetle ve
kendilerine azami fayda saglayacagi sekilde hareket etmektedir.

e Alic1 ve satict gayrimenkul ve piyasa ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve bu nedenle
zaman Onemli bir faktor degildir.

e Alic1 ve satici baski halinde degildir ve gayrimenkule serbest piyasa kosullar1 disinda bir fiyat
verilmesine neden olacak bir iligkileri yoktur.

e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkuliin alim-satimi icin gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar1 iizerinden
gerceklesecektir.

e Miilkiyetin sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu,

e Miisteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun, dogru ve
giivenilir oldugu,

e Konu calisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgi olmadig,

e Raporda aksi belirtilmedik¢e miilk iizerindeki uygulamalarin tiim yasa ve yonetmeliklere, imar
planlarina, yasal ve teknik kisitlamalara uygun oldugu,

e Gerekli tiim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya 6zel
kurum-kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi kullanimlar i¢in alindigi ve
yenilenebilecegi,

e Raporda aksi belirtilmedikge, arazi tizerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlar i¢inde kaldigi
ve herhangi bir tecaviiz olmadig,

e Miilk daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakli
veya goriiniir olmayan sartlar1 icermedigi,

e Vergi vb. sorununun bulunmadigi, varsayilmistir.

e Raporda agiklanan konular diginda aksi beyan edilmedik¢e miilkiin tapusu pazarlanabilir ve
gegerli oldugu,

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu,

e Secilen karsilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, giiniimiiz
sosyo-ekonomik kosullarinin gegerli oldugu,

e Doviz kurlar sabit ve enflasyon etkisinde oldugu kabul edilmistir.

e Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel degisiklikler rapordaki
analizlerin, takdir edilen degerlerin ve yorumlarin degismesine yol acabilir.
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e Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasimi, arsalar
ve ingai yatirimlarin ayr1 ayri satigina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip taginmazin
toplam degerinin olusumuna 151k tutmak iizere verilmis fiktif biiyiikliiklerdir. Arazi ve
yapilandirmalar i¢in tahsis edilen ayr1 degerler herhangi baska bir degerleme icin
kullanilmamalidir.

e Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri aksi raporda belirtilmedik¢e miilkiin biitiinii i¢in
gecerlidir. Bu degerin oransal olarak, boliinerek dagitilmasi, rapor igeriginde agiklanmadigi
takdirde, degeri gegersiz kilar.

e Degerleme firmasinin onayr ve rizasi olmadan bu rapor igeriginin timii veya bir kismi
(6zellikle degere iligkin sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi, bagl oldugu firma) reklam,
halkla iligkiler, haberler veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip yaymlanamaz.

e Hicbir yasal tanim veya teknik 6l¢iim verilmediginde, degerleme uzmani miilkiin arsa alan1 ve
fiziksel boyutlari i¢cin kamu kuruluglarinin ¢izimlerine bagvurur. Bir kadastral 6l¢iim bu
bilginin dogru olmadigini ortaya koydugu takdirde, degerlemenin diizeltilmesi gerekebilir.

e Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamli ve istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik gostergelere gore degisiklik
gosterebilir.

e Rapora dahil edilen tablo ve ekler gorselligini arttirmak i¢in kullanilmistir. Bu tiir bilgilerin
baska amacla kullanilmamasi1 gerekmektedir.

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogrudur.

e Rapordaki analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sinirlayict kosullarla
kisitlanmustir.

e Rapor tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz fikir ve sonu¢lardan olugsmaktadir.

e Raporun 6nceden belirlenmis sonuclarin elde edilmesine yonelik olarak hazirlanmamuistir.

e Raporda belirtilenler disinda hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamastir.

e Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.

e Degerleme Uzmaninin raporu hazirlatanlarla, miilk sahibi ile ve rapor kullanicilar ile kisisel
bir ilgisi ve baglantis1 bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmanmin raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflar
hakkinda higbir 6n yargis1 bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmaninin iicreti raporun herhangi bir boliimiine, analiz ve fikir sonuglarina bagh
degildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

e Degerleme Uzman1 LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miis. A.S. nin belirttigi asgari mesleki
egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden
deneyimlidir.

e Degerleme Uzmani, miilkii, ¢cevreyi ve bolgeyi kisisel olarak incelemis ve denetlemistir. Rapor
gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi, kurum ve kuruluslardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir.
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e Bu degerleme raporu; Uluslararasi1 Degerleme Standartlarni (UDS) dogrultusunda
hazirlanmstir.

Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda miilkiyetle veya yasal tanimlarla ilgili
herhangi bir hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya kisitlama olmadigi, bu tiir bir sorun
varsa dahi bu sorunlarin ¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap
analizi asamasinda bu tip hukuki problemler g6z ardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri
yapilmustir.
Rapor iginde aksi belirtilmedigi siirece miilkiin i¢inde veya c¢evresinde herhangi bir tehlikeli,
cevreye zararli madde mevcudiyeti veya gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadigi
varsayilarak degerleme c¢alismasi yapilmistir. Degerleme uzmani bu gibi maddeleri meydana
cikartmak i¢in gerekli niteliklere sahip degildir. Miilkiin i¢inde depolanan veya miilkiyetteki
binalarin pargast durumundaki tehlikeli veya ¢evreye zararli maddeler miilkiin degerini
etkileyebilir.
Depremsellik incelemesi (laboratuar ortaminda) rapor incelemesi dis1 hipotetik kosul olarak
kabul edilmistir.

3 GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA iLISKIiNBILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Konumu Adresi ve Ulasim

Degerlemeye konu tasinmaz; Selvilitepe OSB Mahallesi OSB 171. Cadde No:12/1 — 12/12A Turgutlu
/ MANISA adresinde konumludur.

Konu taginmazlara ulagsmak i¢in bolgede yer alan OSB Ticaret ve Sanayi Odast Bulvari’nda giiney
istikametine dogru ilerlenirken sola dogru OSB 1299. Caddeye dogru doniiliir. OSB 1299. Caddeden
OSB 1071. Caddesine devam edilir. Konu tasinmaz OSB 1071. Cadde iizerinde sol kolda yer
almaktadir.

3.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélge ve Yakin Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Selvilitepe OSB Mahallesi OSB 171. Cadde No:12/1 — 12/12A Turgutlu /
MANISA posta adresinde yer almaktadir. Konu tasinmazin konumlu oldugu Turgutlu OSB;izmir-
Ankara E-96 karayolu iizerinde 2,5 Km cephesi bulunan Bolgemiz Turgutlu ilge merkezine 7 Km,
Manisa il merkezine 26 Km, Izmir limanma 45 Km, Izmir Adnan Menderes Hava Limanina 60 Km,
[zmir — Istanbul otobam baglant: noktasina 3 Km, Turgutlu DDY Istasyonuna 4 Km mesafede olup
ulagim ydniiyle yerli ve yabanci yatirim i¢in tercih edilen merkezi bir konumdadir.

Tasinmazin bulundugu Turgutlu OSB; 1996 yilinda Turgutlu’ya 3 Km mesafede bulunan Cepnidere
mevkiinde, kurulmustur. OSB igerisinde gida, makine, seramik ve yapi elemanlari, metal islemesi
ambalaj malzemeleri, elektrik malzemeleri, saglik iriinleri ve agac Uriinler1 gibi bir¢ok sektdrden
firmalar yer almaktadir.
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3.3 Tapu Kayitlarna iliskin Bilgiler
3.3.1 Tapu Bilgileri

Il : MANISA

flgesi : TURGUTLU
Mahallesi :CEPINDERE Mah.
Mevkii -

Pafta No : L19-A-04-A-1-C
Ada No 1722

Parsel No 5

Alani :14.796,32 m?

Ana Gayr. Niteligi :ARSA
Bagimsiz Bolim No -
Blok -

Kat -
Arsa Pay1 11

Bagimsiz Bol. Niteligi : -

Sahibi ‘MANISA TURGUTLU BIRINCI ORGANIZE SANAYI BOLGESI V
(/1)

Yevmiye No 9343

Cilt No 11

Sayfa No : 1054

Tapu Tarihi : 11.07.2011 — Imar (TSM)

Not: Tasinmazin tapu kayitlarina gore miilkiyet OSB uhdesinde goriinmektedir.Miisteri ile yapilan
goriismede tahsis ve satin alma stireci ile ilgili 6demelerin tamamlandig1r ancak iskanli yapi alani
olarak OSB yonetmeligi sartlar1 heniiz saglanmadigindan miilkiyet devir isleminin heniiz yapilmadig:
bilgisi alinmistir. Taginmazin imar arsiv evraklarindan yapilan incelemede parsel lizerindeki yapilarin
misteri sirket adma oldugu tespit edilmis olup bu dogrultuda tasinmaz i¢in degerleme caligmasi
yapilmistir.
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3.3.2 Tapu Takyidat Bilgileri

13.01.2022 tarih, 10:38 saatleri arasinda Tapu Kadastro Genel Midiirligii WebTapu Portali’ndan
temin edilen tapu kayit belgelerinden yapilan incelemeye gore degerleme konusu tasinmaz {izerinde
miistereken;

Teferruat Hanesinde:

-TEFERRUAT LISTESI 01.05.1995 TARIH 3033 YEVMIYE ILE 590 SAYFALI DOSYADA
MEVCUTTUR. (Bila tarih ve 000 yevmiye no ile)

Beyanlar Hanesinde:

-4562 Sayil1 Organize Sanayi Bolgeleri Kanununun 18. maddesi uyarinca devir ve temlik edilemez(30-
05-2013 tarih ve 7598 yevmiye no ile)

- 4562 Sayil1 Organize Sanayi Bolgeleri Kanununun 18. maddesinde yer alan Bu arsalar katilimcilar ve
mirascilar1 tarafindan borcun tamami 6denmeden ve tesis iiretime gecmeden satilamaz, devredilemez
ve temlik edilemez (03-02-2016 tarih ve 1585 yevmiye no ile)

Ipotekler Hanesinde:

-TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine 750000000000.00 ETL ile 1.dereceden ipoteklidir. (14-06-
2004-4086)

3.3.3 Tasmmmazin Devredilmesine iliskin Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Konu taginmaz i¢in Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii WEB TAPU Sisteminden temin edilen tapu kayit
belgesinde parsel {izerinde bulunan Diger(Konusu: tasinmazin icra yoluyla satisi dahil {igiincii kisilere
devrinde OSB den uygunluk goriisii alinmas1 zorunludur.” beyan: ile ilgili OSB Miidiirliigii’nden
alinan bilgiye gore: Beyanin OSB’de gayrimenkul devrini kontrol edebilmek adina tapu kayitlarina
eklenmis oldugu, tasinmaz ile ilgili herhangi bir tasarruf s6z konusu oldugunda OSB’den uygunluk
gorlisli alinarak islemlerin yapilabilecegi, OSB’nin faaliyet konusu disinda bir isletmenin taginmaz ile
ilgili tasarruf hakki (alim-satim-kredilendirme-leasing islemi vb.) talep etmesi durumunda bu taleplerin
reddedilebilecegi, tasinmazin tasarrufu konusunda istekli firmalarin OSB’nin faaliyet konusu ile ilgili
bir isletme/firma olmasi gerektigi bilgisi alinmistir. OSB’den uygunluk goriisii alindiktan sonra
tasinmazin devredilmesine iliskin sinirlama bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul fle Tlgili Varsa Son Uc¢ Yilik Dénemde
Gerceklesen Alm-Satim  Islemlerine Ve Gayrimenkuliin  Hukuki
Durumunda (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma vb.)
Meydana Gelen Degisikliklere iliskin Bilgiler

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Turgutlu OSB Yonetiminde, Tapu kayit belgelerinde
yapilan incelemeye gore konu tasimmazlarin son ii¢ yil igerisinde herhangi bir alim-satim islemine
konu olmadig1, hukuki durumunda bir degisiklik olmadig: bilgisi edinilmistir.
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3.5 Tasmnmaz ve Yakin Cevresi imar Plani1 — Imar Durumu Bilgileri

Turgutlu OSB Yonetiminde yapilan incelemede rapora konu Cepnidere Mahallesi, L19-A-04-A-1-C
pafta, 1722 ada, 5 parsel numarasinda kayith 14.796,32 m? yiiz6l¢iimlii “Arsa “ nitelikli ana tasinmaz
19.10.2021 tarih onayli 1/1.000 Olgekli Uygulama Plani kapsaminda Sanayi Alaninda kalmakta olup
KAKS: 1.00, Hmaks: Serbest yapilagma sartlarina sahiptir.

3.6 Proje — Ruhsat — iskian — Kadastro Bilgileri

Tasinmaz ile ilgili Turgutlu Organize Sanayi Bolge Miidiirliigii Arsivi'nde yapilan incelemede
04.03.2021 tarihli A Blok tadilat projesi, 04.03.2021 tarihli B Blok mimari projesi ve ¢esitli ruhsat ve
yap1 kullanmaz izin belgesi oldugu tespit edilmis olup, konu evraklar agagida liste halinde verilmistir.

Belge Tiirui Ada Parsel Verilis Nedeni Belge Tarihi Belge No. Yapi Alani
1 Yapi Ruhsati Sanayi Binalari-Ortak Alanlar| - | 1722 5 Yeni Yapi 16.02.2012 73 2.818,00 m?
2 Yapi Ruhsati Sanayi Binalan-Ortak Alanlar | - | 1722 5 Diger 31.01.2013 84 2.818,00 m?
3 Yapi Ruhsati Sanayi - | 1722 5 Yeniden 25.05.2015 159 5.088,00 m?
4 Yapi Ruhsati Sanayi - | 1722 5 Yenileme 29.12.2015 188 5.088,00 m?
5 Yapi Ruhsati Fabrika - | 1722 5 Yeniden 17.07.2019 188 5.088,00 m?
6 Yapi Ruhsati Sanayi B | 1722 5 Yeni Yapi 5.03.2021 335 1.835,00 m?
7 Yapi Ruhsati Fabrika A | 1722 5 Tadilat 11.03.2021 336 2.818,00 m?
8 | Yapi Kullanma izin Belgesi Fabrika A | 1722 5 Tadilat 13.05.2021 168 2.818,00 m?

3.7 Gayrimenkul icin Allnmis Durdurma Karar1 Yikim Karar Riskli Yapi Tespiti
vb. Durumlara Iliskin Ac¢iklamalar

Konu tagimmaz ile ilgili, Turgutlu OSB Miidiirliigii'nde gorevli memurlardan sozlii olarak edinilen
bilgilere gore tasinmaz i¢in herhangi bir durdurma, yikim karari, riskli yapi tespiti bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkul Ile ilgili Yapilmis Sozlesmelere Tliskin (Gayrimenkul Satig
Vaadi, Kat Karsihigi Insaat veya Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri vb.) Bilgiler

Konu taginmaz ile ilgili Tapu Kayit Belgesi ve Turgutlu OSB Miidiirliigii'nde yapilan incelemede
yiriirliikte olan satis vaadi, kat karsilig1 veya hasilat paylasimi v.b. sézlesmesi bulunmamaktadir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak Yap: Denetim Kurulusuna
fliskin Bilgiler ve Tasimnmaz ile Tlgili Olarak Gerceklestirilen Denetimler
Hakkinda Bilgiler

Degerlemeye konu taginmazin yapt denetimi; 4690501875 Vergi Kimlik Numarali Icen-Megiina
Denetim Ticaret LTD. STI. tarafindan yiiriitiilmiistiir.

3.10 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Konu taginmaza ait BEP TR belge tiiriinde Y2445A214EAD3 belge no.lu B siifi enerji kimlik belgesi
bulunmaktadir.
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3.11 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye Iliskin
Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir Projenin Uygulanmas1 Durumunda Bulunacak
Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Aciklama

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Turgutlu OSB Miidiirliigi’'nde ve taginmazin bulundugu
konum ve ¢evresinde gerekli arastirma ve incelemeler yapilmistir. Tasinmazin mevcut imar-yapilagsma
haklar1 ve mevcut kullanim 6zellikleri dogrultusunda degerlendirilmistir. Arastirma ve incelemelerimiz
disinda taginmazi ile ilgili hazirlanmisg, tarafimiza ibraz edilmis ayrica bir plan/proje bulunmamaktadir.
Bu ¢ergevede tasinmaz ile ilgili hazirlanan is bu degerleme raporu tasinmazin mevcut 6zelliklerine
iliskindir. Farkli bir plan/proje uygulanmasi durumunda analiz ve degerleme sonuglari farkl
olabilecektir.

3.12 Tlgili Mevzuat Uyarinca Ahnmasi Gerekli Tiim izinlerin Almp Alinmadigina
ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi
Tasinmaz ile ilgili ulasilan biitiin yasal izin belgeleri madde 3.6’da listelenmis olup tasinmazin genel

olarak ruhsat ve projeye uygun olarak insa edildigi tespit edilmistir.

4 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR - GAYRIMENKUL PIiYASASI VE
DEGERLEMESi YAPILAN TASINMAZLARIN BULUNDUGU BOLGEYE
ILISKIN ANALIZLER

41 Mevcut Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasimin Analizi, Mevcut
Trendler Ve Dayanak Veriler

Insaat ve Gayrimenkul Sektdrii 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan etkilenmis
olmasina ragmen 2021 bas itibariyla toparlanmaya baglamistir. Diger sektorlerde oldugu gibi insaat ve
gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse talep yonlii olarak salgindan etkilenmistir. Talep
yapisinin degisimi ile iiretim siireclerinin aksamasi karsimiza kiiresel olarak yasanan tedarik ve lojistik
sorunlarini ¢ikarmistir. Bununla birlikte hammadde maliyetlerinin artmasi ve oldukca dalgali bir seyir
izlemesi diinya genelinde maliyet enflasyonunu artirmistir. Salgin ve buna bagli asilama siireci
ekonomi yonetimleri ile finansal karar alicilar ag¢isindan ¢ok dikkatli izlenmesi gereken bir durum arz
etmektedir.

Salgina kars1 yapilan asilama calismalarinin etkinliginin arttig lilkelerde oldukca hizlanan ekonomik
geri doniis ve biiyiime egilimi kayda deger bir bigimde artmistir. S6z konusu iilkelerde ertelenmis talep
ve artan ihtiyaclar ekonomileri oldukca ivmelendirmistir. Buna bagl siirece iiretim ve ulagtirma ayni
elastikiyetle cevap verememistir. Ulkelerin pek ¢ogu ekonomik faaliyetleri desteklemek amaciyla
aldig tedbirler talep yanli goriilmektedir. Bunun sonucu olarak iiretim bacaginda yasanan aksamalarin
giderilmesinin biraz daha zaman alacagi diisiiniilebilir. Salginin gerek kiiresel ekonomiye gerekse
sosyal hayata etkisinin bir siire daha devam edecegi net bir sekilde goriilmektedir.

Durumu en iyi Ozetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biiyiime’ rakamlar1 karsimiza
cikmaktadir. Siirecin ne yone evirildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin gerekse salgin
oncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle kiiresel olarak biiylime
oldukca sorunlu bir hal almistir.

Uluslararas1 Para Fonu(IMF)1, Diinya Ekonomik Goriinlim Raporu’nun Ekim 2021 sayisin1 “Salgin
Sirasinda Toparlanma: Saglik Sorunlari, Arz Kesintileri ve Fiyat Baskilar1” baglig ile yayimlanan
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sayisinda kiiresel ekonomik toparlanmanin devam ettigine vurgu yapilmistir. Ancak salginin
toparlanma {izerinde etkili oldugu ve zaman zaman bliyiimeyi asag1 ¢ektigi ifade edilmistir

Raporda, kiiresel ekonominin 2021°de yiizde 5,9, 2022’de yilizde 4,9 biiylimesinin beklendigi
kaydedilmistir. IMF, temmuz ayinda yayimladig1 tahminlerde, kiiresel ekonominin bu yil yiizde 6 ve
2022’de yiizde 4,9 biiyliyecegini dngdrmiistii.

2021 yilma iligkin biiylime tahmininde yapilan asag1 yonlii revizyonun gelismis ekonomilerde kismen
arz kesintileri kaynakli diisiisii yansittig1 belirtilen raporda, gelismekte olan ekonomilerde ise biiyiik
Olciide kotiilesen salgin dinamiklerini yansittigi ifade edildi. Diger yandan, ekonomik beklentilerde
iilkeler arasindaki “tehlikeli ayrismanin” endise kaynagi olmaya devam ettigi belirtildi.

IMF’nin raporuna gore, Tirk ekonomisinin 2021 yilina iliskin biiylime tahmini yiizde 5,8’den yiizde
9’a yiikseltilirken, 2022 i¢in biiylime beklentisi yiizde 3,3’te sabit tutulmustur. Tiirkiye’de ortalama
enflasyonun ise 2021°de yiizde 17 ve 2022’de yiizde 15,4 seviyelerinde gergeklesecegi Ongoriildii.
Ulkede issizlik oraninin da 2021°de yiizde 12,2, 2022°de yiizde 11 olacag: tahminine yer verildi.

Gerek IMF gerek diger pek cok kurulusun dikkat ¢ektigi nokta ise gelir adaletsizliginin artmasi ve
salginin yarattig1 durumun istihdam kayiplari ile bu siireci daha kotii noktaya getirebilecegi uyarisidir.
Tiim diinyada yasanan bu tip dengesizliklerin hem talep hem de is yapis seklinde 6nemli degisiklikler
getirebilecegi de unutulmamalidir.

Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en onemli gostergelerden birisi olan ‘konut satig’
rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2020 yilinda gerek salginin etkilerini azaltmak gerekse
gayrimenkul sektOriiniin ¢arpan etkisinden yararlanarak ekonomik biiyiimeye destek vermek amaciyla
yapilan konut kredi faiz indirimleri etkisiyle toplam satiglar 1 milyon 499 bin adet olarak
gerceklesmistir. Satiglarin 573 bin adedinin ipotekli olarak gerceklesmesi kredi faizlerinin indirilmesi
ile yasanan artig1 gosterir niteliktedir.

2021 yilinin dokuz aylik donemine baktigimizda konut satiglarinin bir miktar hiz kaybetmis oldugunu
gormekteyiz. 949 bin adetlik toplam satis bir onceki yilin ayn1 doneminde 1 milyon 161 bin adet
olarak gerceklesmisti. Asil kayda deger diisiis ise kredi faizlerindeki yiikselmeye paralel olarak
ipotekli satiglarda yasanmistir. 2020 yil1 dokuz aylik doneminde 508 bin adet olan satiglar 2021 yilinin
ayni doneminde ylizde 64 azalarak yaklasik 181 adet olarak gerceklesmistir.

Satiglarda yasanan dalgalanmay1 tetikleyen unsurlar ise sOyle ifade edilebilir; mevsimsel etkilerden
kaynakli kis aylarinda yasanan gerileme, salgin etkisiyle yasanan talep dalgalanmasi ve farklilagmasi,
artan faizlerin/dovizin yarattigi alternatif maliyet ile son olarak ekonomik beklentilerin etkisi olarak
Ozetlenebilir. Ticari gayrimenkullerde ise uzunca bir siiredir yasanan zayiflik devam ediyor
goriinmektedir. Bu siirecte degisen ticaret anlayisi, salginin etkileri ve arzin goreceli olarak fazla
olmasinin etkileri bulunmaktadir.

Gerek arz sikintis1 gerekse artan maliyetlerle birlikte devam edegelen dogal talep ozellikle konut
fiyatlarda kayda deger bir yiikselisi tetiklemistir. TCMB tarafindan agiklanan 2021 Agustos ay1
verilerinde; bir Onceki yilin ayni aymna gére nominal olarak yiizde 33.4, reel olarak ise ylizde 11,9
oraninda artis gerceklesmistir. Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, artigta talebin gii¢lii olmas1 kadar,
gecmis yillarda reel olarak yiikselemeyen fiyatlarin dengelenmesi olarak da yorumlanabilir.

2021 yili dokuz aylik siireci itibartyla sektor agisindan kisa bir degerlendirme yapildiginda; kiiresel
olarak son 100 yildir goriilmeyen bir salgin siirecinin etkileri, satistan, insa sistemine, mekanlarin
yapisindan, kullanilan malzemeye, tiiketici davraniglarindan, genel egilimlere kadar pek cok unsuru
kokli bir sekilde degistirmistir.

Sektor hem yurtdist hem de yurtici yasadigt deneyimler ve bilgi birikimi ile gerekli elastikiyeti biiyiik
oOlgiide saglayarak sartlarin gore davranabilmektedir. Ancak bu siiregte, risk ve fon yonetimi ile sosyo-
psikolojik etkenlerin en az makroekonomik degiskenler kadar 6nem kazandigi anlasilmis bu
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konulardaki yapilanma eksikligi dikkat ¢ekmistir. Bu asamada sektoriin siirdiiriilebilir bir biiylime
egilimi i¢in ¢evreye duyarli bir yapisal doniisiim gecirmesinde fayda olacaktir.

Tiirk insaat ve konut sektorii biiyliyen Tiirkiye’'nin lokomotif sektorlerinden biri olmaya devam
edecektir. Demografik ve ekonomik gelismeler goz oniline alinip diinya ile kiyaslandiginda sektoriin
daha ¢ok potansiyel icerdigi goriilmektedir.

Sektorel Doniisiim icin Oneriler:

Sektoriin siirdiiriilebilir ve kalic1 bir bigimde biiyiiyebilmesi i¢in bu giine kadar pek ¢ok yasal ve
uygulamaya yonelik diizenleme yapilmistir. Bu baglamda sektoriin standartlarinda 6nemli kazanimlar
saglanmistir. Belli bir siirecte asagida ifade edilen noktalarda yapilacak diizenlemelerin hem ekonomin
geneli hem de sektor acisindan fayda getirmesi s6z konusu olabilecektir.

e Uzun vadeli gayrimenkul finansmani amaciyla kurulup bu amacgla ‘gayrimenkule dayali
menkul kiymetler’ ¢ikaran ve konuyla ilgili diger kurumlar iginde piyasa yapicisi olabilen 6zel
amacli bir bankaya ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu yolla hem tiiketicinin simdikinden ¢ok daha uzun
vadede daha diisiik maliyetle fonlanmasi saglanacak hem de sektor ile bilesenleri igin
ongoriilebilirlik artacaktir.

e Insaat ve gayrimenkul sektorii ile alt bilesenlerinin, daha gevreci, karbon salminmi daha az ve
iklim dostu caligsmas: ile ilgili gerekli sartlarin hazirlanmasi 6nem tagimaktadir. Bu baglamda
sektoriin her tiirlii imalatindan nihai kullanim asamasina kadar belli standartlarin saglanmasi
gelecek donem igin hayatiyet tagimaktadir. Ulusal iklim standartlarinin gelistirilip ¢evreci bir
hassasiyetle uygulanmas siirdiiriilebilirlik agisindan yararli olacaktir.

e Sektoriin karbon alim satimi buna dayali haklar konusunda da gelismeye ihtiyact oldugu
aciktir. Bu amacla gerek kamu gerekse konuyla ilgili kuruluslarla yapilacak is birliktelikleri
onem kazanacaktir.

e Kentsel doniisiim ve depreme dayanikli binalarin yapilmasi amaciyla hem yukarida ifade edilen
yeni kurulacak banka yolu ile finansman modelleri/liriinlerinin gelistirilmesi hem de
bolge/mahalle bazli yapisal ¢oziimlerin ivedilikle {iretilmesi yerinde olabilecektir.

e Artan girdi maliyetleri ve enflasyonist baskinin azaltilmasi amaciyla onlemler alinmasi hem
sektor hem de alt sektorler acindan hayatiyet tasimaktadir.

Kaynak: GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektiorii 2021-3.Ceyrek Raporu
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T.C Cumhurbagkanligi Strateji ve Biitce Baskanligi 2021 Yili 2. Ceyrek Secilmis Ekonomik Veriler
Tablosu asagidaki gibidir.

Donem 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 | 2021
imalat Sanayi Uretim Endeksi Haziran 58 10,3 2,3 -2,6 1,7 -10,7 20,1 24,6
Ocak-
(2015=100) (% Degisme) (1) Haziran 77 54 6,8 3,7 7,0 -5,0 -5,9 25,8
Haziran 75,6 77,6 78,0 79,0 78,3 77,1 66,0 76,6
imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (%) Ocak-
Haziran 74,9 75,7 77,0 77,8 77,9 75,2 69,5 75,5
Haziran 47.278 67.766 71.111 66.164 41.225 36.024 57.067 62.348
Toplam Otomobil Satis1 (Adet) Ocak-
Haziran 225.773 | 327.846 | 338.482 | 305.924 | 275.870 | 156.378 | 203.595 [ 310.325
Yurt i¢i Uretici Fiyatlar1 Endeksi (2003=100) Haziran 0,06 0,25 0,41 0,07 3,03 0,09 0,69 4,01
Ocak-
(Genel) (% Degisme) Haziran 5,12 5,49 3,19 7,82 15,52 8,09 6,89 22,04
imalat Sanayi Fiyatlar1 Endeksi(2003=100) Haziran 0,13 0,41 0,29 0,05 3,16 -0,45 0,51 3,78
Ocak-
(% Degisme) Haziran 6,41 6,17 4,12 8,23 15,15 8,16 7,16 22,77
Tiiketici Fiyatlar1 Endeksi (2003=100) Haziran 0,31 -0,51 0,47 -0,27 2,61 0,03 1,13 1,94
Ocak-
(Genel) (% Degisme) Haziran 5,70 4,76 3,63 5,89 9,17 5,01 5,75 8,45
Dolar Kuru (TL /$) Haziran 2,1157 2,7012 2,9170 3,5190 4,6282 5,8119 6,8088 8,5967
Euro Kuru (TL / EUR) Haziran 2,8758 3,0267 3,2774 3,9487 5,4070 6,5569 7,6624 | 10,3712
Toplam ihracat (Milyon $) Haziran 13.555 12.606 13.466 13.672 13.657 11.635 13.460 19.775
Ocak-
Haziran 84.421 77.140 74.916 80.764 86.600 88.364 75.059 | 104.945
Toplam ithalat (Milyon $) Haziran 21.554 18.735 19.867 19.570 19.543 15.064 16.318 22.628
Ocak-
Haziran 124.714 | 110.181 | 101.950 | 110.577 | 128.254 | 102.152 | 98.952 | 126.111
Ocak-
Merkezi Yonetim Biitce Gelirleri (Milyon TL) (1) Haziran 210.481 | 237.465 | 275.001 | 299.200 | 353.601 | 402.984 | 455.411 | 630.821
Ocak-
Merkezi Yonetim Biitce Vergi Gelirleri (Milyon TL) (1) Haziran 168.095 | 194.670 | 216.553 | 246.071 | 294.820 | 307.743 | 335.948 | 496.940
Ocak-
Merkezi Yonetim Biitce Harcamalari (Milyon TL) (1) Haziran 213.857 | 236.661 | 273.852 | 324.435 | 399.691 | 481.567 | 564.862 | 663.360
Ocak-
Merkezi Yonetim Biitce Dengesi (Milyon TL) Haziran -3.375 804 1.149 -25.235 | -46.091 | -78.583 | -109.450 | -32.540
Ocak-
Merkezi Yonetim Biitcesi Nakit Dengesi (Milyon TL) Haziran -3.032 1.135 1.703 -19.372 | -45.299 | -80.805 | -105.708 | -13.330
Emisyon Hacmi (Milyon TL.) Haziran 81.527 96.033 116.872 | 130.137 | 146.787 | 141.322 | 221.057 | 213.901
1.128.00 | 1.272.17 | 1.505.78 | 1.807.87 | 2.160.94 | 3.012.65 | 3.778.15
M2 (Milyon TL.) Haziran 944.784 0 9 1 7 7 7 6
1.060.90 | 1.318.77 | 1.472.42 | 1.809.72 | 2.196.22 | 2.341.38 | 3.005.93 | 3.601.66
Net Kredi Hacmi (Milyon TL.) Haziran 2 9 6 6 8 0 2 2
Merkez Bankasi Uluslararasi Rezervleri (Altin Haric,
Milyon $) Haziran 111.864 | 100.757 | 101.684 | 90.193 75.549 73.474 47.277 57.162
Borsa istanbul Haziran 785 822 768 1.004 965 965 1.165 1.356

4.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler
MANISA ILi

Yiiz Ol¢iimii:13.339 km?
Niifus: 1.440.611(2019 yih)
il Trafik No: 45

Manisa, Bati Anadolu’nun denize kiyist bulunmayan
fakat kiytya en yakin ilidir. 27 08' ve 29 05' dogu
boylamlari ile 38 04' ve 39 58' kuzey enlemleri arasinda
yer alir. Dogudan Usak ve Kiitahya, Batidan Izmir,
kuzeyden Balikesir, giineyden Aydin, giineydogudan
Denizli illeri ile gevrilidir. Yiiz6l¢timii 13.810 km2 dir.
Yikselti ise 50 metre ile 850 metre arasinda
degismektedir. 11 merkezinden doguya gidildikge
yiikselti artmaktadir.
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Cografya:

Manisa’da arazinin ana ¢izgilerini, dogu-bat1 dogrultusunda uzanan ve kuzey-giiney ve gilineydogu-
kuzeybati dogrultularina catallanan oluk sekilli ¢ukurlar olusturmaktadir. Bunlardan Gediz ovasi
Manisa ilinin Ege Boliimiinii boydan boya yarmakta, Akhisar ve Alasehir kollartyla da I¢ Bati
Anadolu’nun il simirlart igindeki kenari boyunca uzanmaktadir. Bu kenarin dogusunda ise il
toraklarinin 6nemli bir kismini olusturan Kula- Gordes platosu yer almaktadir. Ege denizine dikey
olarak uzanan dag siralar1 arasindaki il topraklarinda, birbirinden kesin ¢izgilerle ayrilabilen ii¢ degisik
yeryiizii sekli vardir. Bunlardan ilki daglik ve sarp alanlar, ikincisi tepelik ve dalgali kesimler,
ticlinciisii de taban topraklar ve diizliiklerdir. Daglik ve sarp alanlar ilin dogu, gliney ve kuzeyinde
bulunmaktadir: batiya gidildik¢e yiikseltisi azalan daglar, dere ve ¢aylarla kesilmektedir. Manisa ilinin
dogu kisimlari, daha dogusunda yer alan i¢ Anadolu genis ¢canagi ile ege boliimiinde yer alan Gediz ve
Kumgay1 ovalar1 arasinda giineydogu-kuzeybat1 eksenli bir esikte yer almaktadir. Ilin giineyindeki
Bozdaglar kuzeye dogru, yani Gediz vadisi iizerine olduk¢a dik inmektedir. Manisa’da yerylizii
sekillerinin biitlin bigimlerine rastlanabilmektedir. Fakat agirlik il alaninin %54.3 inii kaplayan
daglarmdir. Ikinci sirada %27.8 ile platolar ve iigiincii sirada %17.9 ile ovalar yer almaktadir.

iklim:

Manisa’da Akdeniz iklimi ile beraber I¢ Anadolu’nun karasal iklim 6zellikleri hakimdir. Ovalar ve
ovalart ¢evreleyen vadilerde karasal nitelikli Akdeniz iklimi goriiliirken, yiiksek daglik bolgeler ve
platolar ile kuzey ve kuzeydogusundaki daglar ve platolarda i¢ anadolunun karasal nitelikli ikliminin
etkileri gortliir.

Manisa ovalarina hakim olan iklim, Akdeniz kara iklim tipi olarak da adlandirilir. Yaz aylarinda
sicaklik yiikselirken yagislar kig aylarinda yogunlasir. Ovalarin g¢evresindeki daglar deniz etkisini
kesecek kadar yliksek olmadigindan ve denize dik konumlarindan dolay1 denizin etkisi batidan dogu
dogru azalan Olciide hissedilir. Ovalik kesimlerin ikliminde denize yakinlik nedeniyle yumusama sz
konusudur. Ancak Manisa sehri Manisa daginin etkisi altindadir. Dagin sehre bakan ¢iplak ve sarp
yiizii yazin yanici, kisin dondurucu bir etki yapmaktadir.

Yaz aylar1 oldukga sicak geger. Manisa merkezde yilda ortalama olarak 162 giin yaz giinii olarak tespit
edilmistir. Sicakligin sifirin altina diistiigii yillik ortalama gilin sayis1 26 dir. Yillik ortalama sicaklik
17.5° C dir.

Bat1 Anadolu bolgesi, Akdeniz iklim tipinin yagis 6zelliklerini tasir. Yagislar genellikle kis aylarinda
goriiliirken, yazlar kurak geger. Yillik ortalama 82 giinii yagish gecmektedir. Ortalama yagis miktari
713.6 kg'dir. il topraklarinda yiikselti ve yeryiizii sekillerine bagl olarak iklim sartlar1 degisiklik
gosterdiginden ovalar vadilerde ender goriilen kar yagist daglik ve yiliksek kesimlerde daha fazla
gergeklesmektedir.

Ulasim:

Izmir’in en 6nemli hinterland1 olan Manisa, kara ve demiryolu baglantilar1 ile ulasimini saglamaktadr.
Toplam 1092 km il (512 km) ve karayolu (580 km) vardir. Izmir- Istanbul karayolu, Kum Cay1 vadisi
boyunca gilineybati-kuzeydogu istikameti boyunca Manisa yerlesim merkezi ile Kenan Evren Sanayi
Sitesi boyunca sehrin kenarindan geger. Izmir-Ankara E 23 Karayolu il sirlar1 iginden dogu-bati
yoniinde Turgutlu, Ahmetli, Salihli, Kula ilgelerinden gecer. Ayrica Alasehir-Sarigél ilgeleri baglantist
ile Denizli’ye, Salihli-Demirci karayolu ile Kiitahya’ya, Akhisar-Bergama, Manisa, Menemen
baglantilartyla Canakkale illerine ulagiimaktadir.

Demiryolu ulasiminda Manisa 6nemli bir kavsak noktasidir. Bandirma-Balikesir demiryolu ile Usak-
Manisa demiryolu il merkezinde birlesirler. Bu yollardan Bandirma baglantisi ile feribot baglanti
saglanarak Istanbul’a ulasilmaktadir. Balikesir iizerinden ise Kiitahya, Eskisehir, Ankara demiryolu
baglantis1 saglanmaktadir.
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Giinliik olarak Manisa’dan Ankara’ya gecen Mavi Tren, Izmir Ekspresi, Eskisehir’e Ege Ekspresi,
Bandirma’ya Marmara Ekspresi ve Usak’a Usak Ekspres seferleri bulunmaktadir. Ayrica Diyarbakir’a
kadar giden posta treni de Manisa’dan gegmektedir.

Hava yolunu kullanmak isteyenler icin Izmir Adnan Menderes Hava Liman1 idealdir.

Karayolu: Otobiis Terminali, kent  merkezine 600 - 700 m. uzakliktadir.
Demiryolu: Tren Istasyonu, kent merkezine 600 - 700 m. uzakliktadir. Manisa-Ankara, Manisa-izmir,
Manisa-Bandirma demiryolu baglantilar1 mevcuttur.

Ekonomi ve Sanayi :

Manisa ili, 2018 y1l1 verisine gore gayri safi yurt ici
hasila bakimindan 63,4 Milyar TL ile iilkenin on
birinci biiyiik ilidir. Kisi basina diisen gelirde ise
44631 TL ile on dordiincii sirada yer
almaktadir.2013 yili Insani Gelisme Endeksi verisine
gére Manisa, elde ettigi 0,496 puanla otuz
dokuzuncu sirada yer aldu.

Tiirkiye'nin gelismis organize sanayi bolgelerinden
birine sahiptir. Liman, tren yolu gibi ulasim yollarina
olan yakinligindan dolay1 pek ¢ok sanayi sirketinin
iiretim tesisi kurdugu sehir, 2005 yilinda Financial Times tarafindan diinyanin en iyi yatirnm kenti
secilmistir. Bu nedenle Vestel, Indesit, Bosch, Schneider, E.C.A., Eczacibasi, Ulker, Keskinoglu,
Ferrero gibi bir¢ok marka ve firma, Tiirkiye'deki iiretim tislerini Manisa'da kurmustur. Manisa, Ege
Bolgesi'nin Izmir'den sonra ikinci biiyiik sanayi ve ticaret merkezidir. Manisa, 2011 yilinda
gergeklestirdigi 7.116.049.087 TL ihracatla Tiirkiye'nin en ¢ok ihracat yapan 7. sehri konumuna
gelmistir.

5 TASINMAZLARIN OZELLIiKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

5.1 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz, Manisa Ili, Turgutlu Ilgesi, Cepnidere Mahallesi'nde 1722 ada 5
parselde bulunan ‘Arsa’ vasfi ile tapuya kayith taginmaz olup 14796,32 m? alana sahiptir. Parsel dogu
cephesinden imar yoluna cephe durumda olup konu imar yollar1 agiktir. Tasinmaz diiz bir alanda olup
geometrik olarak amorf sekildedir. Tasinmazin bulundugu bolge 1. Derece Deprem Bdlgesinde yer
almaktadir. Tasinmaz halihazirda balata fabrikasi olarak kullanilmaktadir. Giris ve ¢ikislar tek
noktadan kontrollii olarak saglanmaktadir.

Tasinmaz iizerinde ¢esitli biiylikliik ve yapi1 Ozelliklerinde insa edilmis yapilarin oldugu tespit
edilmistir. Yap1 alanlar1 disinda kalan alanlarin bir kismi beton zemin bir kismu dogal zemin olarak
bulunmaktadir. Tasinmazda elektrik, sehir suyu, jenerator, hidrofor, 24 saat giivenlik, cevre
aydinlatma sistemi bulunmaktadir. Yapilar klima ile isitilmaktadir. Parsel {izerindeki yapilar
ozellikleriyle birlikte asagida detayli olarak verilmistir.

A Blok Fabrika Binasi: 2/C smifinda, ayrik nizamda, prefabrik yapi sisteminde, iki katli olarak
projelendirilmis ve insa edilmis 1 adet binadan olugsmaktadir. Toplam 2.818,00 m? alanli olup bodrum
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kat 718 m? alan lizerine otopark ve siginak mahallinden, zemin kat 2100 m? alan iizerine fabrika
mahallinden olugsmaktadir. Zeminler sap betonu olup sandvig panel ¢atis1t mevcuttur.

B Blok Fabrika Binasi: 2/C simifinda, ayrik nizamda, prefabrik yapi sisteminde, tek katli olarak
projelendirilmis ve insa edilmis 1 adet binadan olusmaktadir. Toplam 1835 m? alan iizerine fabrika
mahallinden olugmaktadir. Zeminler sap betonu olup, c¢atist mevcut degildir. Tasinmaz ingaat
seviyesindedir. Tasinmaz %58 insaat seviyelidir.

5.1.1 Bagmsiz Béliimlere iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ana tasinmaz niteliginde olup herhangi bir kat irtifaki bulunmamakta,
bagimsiz boliim icermemektedir.

5.2 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla Kullamildig,
Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yap1 Bulunup
Bulunmadig1 ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullamldigi Hakkinda
Bilgi

Rapor tarihi iti%ariyle konu tasinmaz “Arsa” vasfi ile tapuda kayitli olup, Balata Fabrikasi Tesisi
olarak faaliyet siirdiirmektedir.

5.3 Varsa Mevcut Yapiyla Veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen
Ruhsata Aykir1 Durumlara iliskin Bilgiler

Parsel lizerinde yer alan yapilarin mimari projeye gore genel olarak uyumlu olduklar1 goriilmiistiir.

54 Ruhsat Ahnmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar
Kanununun 21.Maddesi kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim Gerektirir
Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Konu taginmazin 3194 Sayili Imar Kanununun 21.Maddesi kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirir Degisiklikler olmadig1 goriilmiistiir.

6 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER,
VARSAYIMLAR VE NEDENLERI

6.1 Pazar Yaklasinm
Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aymi veya karsilastirilabilir (benzer)

varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Bir¢ok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayn1 veya benzeyen
varliklart igeren islemlere iligkin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamma gelir. Pazar
yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayal
girdilerin azami kullanimi1 gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar1 gibi pazara
dayali degerleme Olgciitleri).

Karsilagtirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya O6nemli 6l¢iide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilagtirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu
karsilagtirmali analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gergeklestirenlerin  diizeltmelerin  gerekceleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.
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6.2 Gelir Yaklasim
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarmin tek bir cari degere

dontstiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirimcilarin yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirima iliskin 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.

Gelir Yaklasimi Yontemleri

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

Indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) Yontemi

INA yonteminde, tahmini nakit akislar1 degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varhigin
bugilinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Uzun Omiirlii veya sonsuz Omiirlii varliklarla ilgili bazi
durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri
icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek
basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.

6.3 Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z

konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig1 elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu
yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bi¢cimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarimin diisiilmesi suretiyle
gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

a) Katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide aymi faydaya sahip bir varligi asal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilar: degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar: kadar,
kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

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

c) Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri orneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

6.4 Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Sec¢ilmesinin Nedenleri
Degerlemede; konu tasinmazlara benzer 6zelliklerde karsilastirilabilir satilik tasinmaz emsalleri tespit

edilmistir. Degerleme konusu tasinmazlara emsal olabilecek tasinmaz bilgilerine ulasilabiliyor olmasi,
yakin cevresindeki taginmazlarin pazar yaklagimi yontemine gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir. Taginmazlarin yakin g¢evresindeki emsalleri incelenmis,
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bolge emlak temsilcileri ve ilgili idarelerden alinan bilgiler emsal veri olarak degerlendirilmis, konu
tasinmaz pazar yaklasimi degerleme yontemine gore degerlendirilmistir.

6.5 Gayrimenkuliin Degerini Olumlu/Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumlu faktorler:
e Taginmazin Turgutlu OSB iginde yer almalari
e Tasinmazin bakimli olmasi
e Fabrika binasinin halihazirda isler vaziyette bulunmasi
e Tasmmazn iskanl olmasi

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumsuz faktorler:
o Sinirl sayida alict Kitlesine hitap etmesi
e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk

6.6 Pazar Yaklasimina Gore Degerleme Analizi

Bolgeden temin edilen emsal verilerin incelenmesi, bolge emlak temsilcileri ve idarelerden edinilen
bilgilerin yorumlanmasi, taginmazin yerinde ve ¢evresinde yapilan incelemeler sonucunda taginmaz
ile ilgili yapilan degerleme calismasi asagidaki tabloda verilmistir.

6.6.1 Degerlemede Esas Ahnan Emsal Veriler ve Bu Verilerin Kaynagna Iliskin Bilgiler
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Emsal 1 Degerleme konusu taginmaza yakin bolgede 8.200 m? alanli sanayi imarli ana yola cepheli
(Satilik arsa 8.500.000 TL bedel ile satiliktir. (1.036,58 TL/m?)
Arsa) Merkez Emlak- Tel:0 507 311 42 32
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Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede 11.500 m? alanl sanayi imarl arsa 11.500.000
Emsal 2 | 11 pedel ile acil olarak satiliktir. (1.000,00 TL/m?)

,(Asrz'lsté;lk Merkez Emlak- Tel:0 507 311 42 32

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede tapunun Manisa ili Turgutlu ilgesi Cepnidere
Emsal 3 Mahallesi 2436 ada 1 parselinde konumlul8.727 m? alanli sanayi imarl arsa 28.000.000 TL
(Satihk bedel ile satiliktir. (1.495,16 TL/m?)

Arsa) Rant Gida Gayrimenkul- Tel:0 533 1307214

Degerlemeye konu taginmaz i¢in Turgutlu OSB Yonetimi ile gergeklestirilen gdriigmede
Emsal 4 tasinmazin pesim olarak 576,47 TL/m? taksitli olarak 619,71 TL/ m? satildigi bilgisin
(Beyan) alinmugtir.

Turgutlu OSB - Tel: 0 (236) 314 69 69

Bolgeye hakim emlakgi ile gergeklestirilen goriismede konu tasimaz ile ayni1 bolgede yer alan

Emsal 5
(Beyan) sanayl imarma sahip arsalarin birim degerinin 800 TL/m? olabilecegi bilgisi alimmuistir.
(800,00 TL/m?) Giiler Emlak - Tel: 0 (555) 882 47 49
Degerlemeye konu taginmaz ile ayn1 bolgede yer alan 35.000 m? arsa alani tizerine 8.500 m?
Emsal 6 kapal1 alana sahip fabrika 45.000.000 TL bedel ile satiliktir. (872,85 TL/m?)
(Satilik Bina Degeri: 8.500 m? * 1.700 TL/m? = 14.450.000 TL
Faab'ri'ka) Arsa Degeri: 45.000.000 TL- 14.450.000 TL = 30.550.000 TL

Arsa Birim Degeri: 30.550.00 TL / 35.000 m? = 872,85 TL/m?
Savtak Endiistriyel Gayrimenkul Danismahg: Tel: 0 (532) 342 08 78

6.6.2 Emsallerin Secilme Nedenlerine iliskin Aciklama:

Degerleme ¢alismasinda yukarida verilen emsaller incelenmis, emsaller tasinmazlarin degerlemesine
emsal teskil edecek sekilde yorumlanmigtir. Emsal veriler 6ncelikle degerleme konusu tasinmazlara
yakinlig1 sebebiyle tercih edilmistir. Emsallerin tasinmaz ile benzer imar 6zelliklerinde olmasi gibi
ozelliklerine dikkat edilmis, emsaller bu ¢ercevede secilmis 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 boliimlerinde sunulmustur. Konu taginmazin bulundugu bolgede yapilan
incelemeler, bolge emlak temsilcileri ile yapilan goriismelerden edinilen bilgiler ve konu taginmazlarin
bulundugu ¢evredeki satilik emsal veriler incelenerek tasinmazlar i¢in degerleme ¢alismasi yapilmistir.
Bolgede yapilan incelemelerde tasinmaz ile benzer ozelliklere sahip 18. madde uygulamasi
yapilmamis satilik emsal verilerin oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal veriler degerleme konusu
tasinmazlarin Gzelliklerine gore serefiyelendirilmis, tasinmazlarin sahip olduklar1 degiskenler ile
rapora konu emsaller karsilastirilarak birim degere ulasilmistir. Emsal serefiyelendirmesinde kullanilan
degiskenler ve serefiyelendirme tablolar1 asagida verilmistir. Ayrica parsel bazinda birim degerleri de
hesaplanarak asagidaki tablolar da sunulmustur. Degisken olarak; pazarlik pay1, konum serefiyesi, alan
biiyiikliigli, imar durumu belirlenmistir. Emsal analiz tablosu asagidaki gibidir;
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Emsal igin Emsal i¢in istenen Pazarhk Pay: Konum Alan Biiyiikligii |imar Durumu Emsal Duzetlr.n?s1
Tasmmazlar istenen Deger Birim Deger Pazarlik Payi) - Uygulanmis Serefiyesi Serefiyesi Serefiyesi Uygulanmis Birim
g g Birim Deger Y Y Y Deger
EMSAL 1 OZELLIKLERIL | g 51 00 00 T | 1,036.59 TL/m? bl 932.93 TL/m? MTE E20000 ) S]] 559.76 TL/m?
EMSAL 1 DUZELTMESI 10% 20% 20% 0%
Y ry ) 2
EMSAL 2 OZELLIKLERI |\, 504 000,00 71 | 1,000.00 TL/m2 var 800.00 TL/m? Benzer 11,500.00 m Benzer 680.00 TL/m?
EMSAL 2 DUZELTMESI 20% 0% 15% 0%
EMSAL 3 OZELLIKLERI | o0 1 000,00 7L | 1,495.17 TL/m? bYdl 1,046.62 TL/m? | —Luksek L8270/ Betie 732.63 TL/m?
EMSAL 3 DUZELTMESI 30% 30% 0% 0%
Ty ry ) 2
EMSAL 6 OZELLIKLERL | 5, oo 000,00 7L | 872.86 TL/m var 654.64 TL/m* Benzer 35,0000 m Benzer 654.64 TL/m®
EMSAL 6 DUZELTMESI 25% 0% 0% 0%
EMSAL DUZELTMEST UYGULANMIS ORTALAMA BIRIM DEGERI| _ 636.76 TL/m*
YUVARLATILMIS BiRiM DEGERI 655.00 TL/m?

6.6.4 Pazar Yaklasimina Gore Deger Hesabi
1722 ada 5 parsel de genel 6zellikleri ve agiklamalar1 verilen emsaller ile ilgili listte verilen emsal analiz
tablosu hazirlanmistir. Emsal analiz ve Serefiyelendirme sonucglarina goére emsallerin birim deger
ortalamasi alinmis, ortalama arsa birim degeri lizerinden tasinmazlarin degerlemesine esas arsa birim
degeri belirlenmistir. Buna gore tasinmazlarin cadde cepheli olmasi {izerinde yap1 yer almasi ve mevcut
durum Ozellikleri itibari ile arsa birim degeri 655,00.-TL/m?olarak hesaplanmistir.

Ustte verilen analizler dogrultusunda tasinmazin arsa/arazi degerleri asagidaki tabloda hesaplanmustir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN DEGER HESABI

Toplam Degeri | Toplam Degeri
(KDV HARIC) | (KDV DAHIL)
Cepnidere [1722| 5 |14796,32 m? Arsa 655,00 TL/n?| 9.691.589,60 TL | 11.436.075,73 TL

Mabhalle | Ada |Parsel|Yiizol¢iimiim| Tasinmazn Niteligi | Birim Degeri

6.1 Maliyet Yaklasimina Gore Degerleme Analizi
Degerleme konusu taginmazdan 91 ada 8 parsel ilizerinde mermer fabrikasi tesisi bulunmaktadir.

Degerleme calismasinda; konu parsel iizerinde konumlu mevcut yapilarin maliyeti “Maliyet Yontemi”
ile, arsa degerini olusturacak veriler ise yakin ¢evredeki satilik tasinmaz, bolge emlak temsilcilerinden
ve resmi kurumlardan edinilen bilgiler kullanilarak “Pazar Yaklasimi1” ile elde edilmis ve bu degerler
toplanarak taginmazin pazar degeri hesaplanmaigstir.

6.1.1 Degerlemede Esas Ahnan Veriler ve Bu Verilerin Kaynagina iliskin Bilgiler

Degerleme calismasinda yukarida verilen emsaller incelenmis, emsaller taginmazin degerlemesine
emsal teskil edecek sekilde yorumlanmistir. OSB igerisinde satilik arsa ve fabrika emsali
bulunamamis olup, Manisa 1li igerisinde satilik fabrika ve OSB’ ye yakin konumda yer alan satilik
arsalar incelenmis, yapilan serefiyelendirme c¢alismasi ile nihai degere ulasilmistir. Ulagsilan arsa
degerleri maliyet yaklagiminda kullanilmistir.

6.1.2 Maliyet Yaklasimina Gore Deger Hesab1

Degerleme konusu taginmazlarin yerinde yapilan incelemeler ve resmi kurumlardan edinilen bilgi
ve belgeler raporun ilgili boliimlerinde sunulmustur. Konu taginmazlarin bulundugu bélgede yapilan
incelemeler, bolge temsilcileri ile yapilan goriismelerden edinilen bilgiler ve tasinmazlarin yakin
cevresindeki emsal veriler incelendiginde tasinmazlar ile birebir Ozellik gdsteren emsal veriye
ulagilamamistir. Bu nedenle tasinmazlarin piyasa deger tespitinde Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi
Degerleme Yontemi Kullanilmistir.

Tasinmazlarin degerleme calismasi maliyet olusumlar1 yaklasimi yontemine gore yapilmistir. Konu
yontemde arsa degerleri, yukarida pazar yaklasimina gore ulasilan arsa degerleri esas alinarak
hesaplanmistir. Yapilarin degerlemesinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 18 Subat 2022 tarih
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ve 31754 Sayr ile Resmi Gazetede yayimlanan “Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak 2022 Yili Yapr Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig den”
yararlanilmig, yapilarin asinma payr hesabinda ise 02.12.1982 tarih 17886 Sayili Resmi Gazetede
yayimlanan “Asimma Paylarina Iliskin Oranlari Gésteren Cetvel” kullanilmistir. Yap1 yaklasik birim
maliyetleri Subat 2022 tarihinde agiklanmistir. Ayrica yap1 degerlerine Harici ve Miiteferrik Maliyetler
(Istinat duvari, bahge duvarlar1, zemin saha betonu, peyzaj, aydinlatma vb. maliyetler) de eklenmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN DEGER HESABI
Subat 2022

Tasinmaz Alan Hisse le\‘/ll’z;l?;:tlim InsaatOZeVIyeSl Toplam Degeri Yuvarlatilmis

(TL/m?) Toplam Deger
Arsa 14,796.32 m? 1/1 655.00 TL/m? - 9,691,589.60 TL 9,690,000.00 TL
A Blok 2,818.00 m? 1/1 1,700.00 TL/m? 100% 4,790,600.00 TL 4,790,000.00 TL
B Blok 1,835.00 m? 1/1 1,700.00 TL/m? 58% 1,809,310.00 TL 1,810,000.00 TL
Toplam Deger 16,290,000.00 TL

7 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUSLER

7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonu¢larinin Uyumlastirilmas1 Ve
Bu Amacla Izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Ac¢iklamasi

Degerleme konusu tasinmazin deger tespit c¢alismasinda pazar yaklasimi kullanilmigtir. Pazar
yaklagiminda kullanilan birim degere ulasmak i¢in bdolgeden temin edilen emsal verilerden
yararlanilmigtir. Taginmaz tek degerleme yontemine gore degerlendirildigi i¢in analiz sonuglarinin
uyumlulagtirilmasina iligkin herhangi bir ¢aligmaya ihtiya¢ duyulmamastir.

7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin

Gerekceleri
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadr.
7.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip-Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca

Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup-Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu Parsel lizerinde mermer fabrikasi tesisi yer almaktadir. Parsel iizerindeki yapilar ile
ilgili detayli bilgi raporun 3.6 maddesinde verilmistir. Parsel iizerinde yer alan yapilarin ruhsat ve
mimari projeye gore genel olarak uyumlu olduklar1 goriilmiistiir.

7.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile Ilgili Goriis

13.01.2022 tarih, 10:38 saatinde Tapu Kadastro Genel Miidiirliigi WEB TAPU sisteminden temin
edilen tapu kayit belgelerinden yapilan incelemeye gore degerleme konusu taginmaz iizerinde herhangi
biralim-satim1 kisitlayici etken bulunmamaktadir.

7.4.1 Tasinmazin Devredilmesine Iliskin Simirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Konu taginmaz i¢in Tapu Kadastro Genel Miidiirliigi WEB TAPU Sisteminden temin edilen tapu kayit
belgesinde parsel lizerinde bulunan Diger (Konusu: tasinmazin icra yoluyla satis1 dahil iigiincii kisilere
devrinde OSB den uygunluk goriisii alinmasi1 zorunludur.” beyani ile ilgili OSB Miidiirliigii’nden
alinan bilgiye gore: Beyanin OSB’de gayrimenkul devrini kontrol edebilmek adina tapu kayitlarina
eklenmis oldugu, tasinmaz ile ilgili herhangi bir tasarruf s6z konusu oldugunda OSB’den uygunluk

goriisli alinarak islemlerin yapilabilecegi, OSB’nin faaliyet konusu disinda bir isletmenin tasinmaz ile
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ilgili tasarruf hakki (alim-satim-kredilendirme-leasing islemi vb.) talep etmesi durumunda bu taleplerin
reddedilebilecegi, tasinmazin tasarrufu konusunda istekli firmalarin OSB’nin faaliyet konusu ile ilgili
bir isletme/firma olmasi gerektigi bilgisi alinmistir. OSB’den uygunluk goriisii alindiktan sonra
tasinmazin devredilmesine iligskin sinirlama bulunmamaktadir.

-Hazar, Karaman, Istanbul Anadolu Vergi Daireleri lehine Icrai haczi bulunmakta olup konu serh
tasinmazin tasarrufunu kisitlayan niteliktedir.

7.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin
Degerini Dogrudan ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlar1 Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir

Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi
Konu tasinmazlarin devredilebilmesi konusunda herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7.6  Degerleme Konusu Arsa veya Arazi Ise Almindan itibaren Bes Y1l Ge¢mesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunulup Bulunulmadigi Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu parsel tizerinde halihazirda Balata Fabrikasi tesisi bulunmakta olup proje gelistirme
caligmasi yapilmamustir.

7.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre
Miilk Hakkimn Devredilebilmesine Iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran
Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi
Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz iist hakki veya devre miilk hakki degildir.

7.8 Gayrimenkul Yatirim Ortakhklar1 ve Gayrimenkul Yatirim Fonlarma fligkin
Degerlendirmeler

7.8.1 111-48.1 Sayih Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin Ilgili
Maddeleri Kapsaminda Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

S6z konusu tasinmazin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin
birbiriyle uyumlu olmas1 dikkate almarak 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iliskin
Esaslar Tebligi”nin “MADDE 22 — (Degisik:RG-23/1/2014-28891) (b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643)
Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yapt kullanma izninin alinmig
ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.”, r bendinde yer alan-“(Degisik: RG-17/1/2017-
29951) Ortaklik portfoyiine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin
ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.” Ibareleri yer almakta olup bu
esaslar dikkate alinarak iskanli yapilarin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfdyiine alinmasinda bir
engel bulunmamaktadir.

7.8.2  111-52.3 Sayih Gayrimenkul Yatirim Fonlarina Iliskin Esaslar Tebliginin ilgili Maddeleri

Kapsaminda Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

S6z konusu taginmazin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin
birbiriyle uyumlu olmasi dikkate almarak III-52.3 sayili “Gayrimenkul Yatirim Fonlarina Iliskin

Esaslar Tebligi”nin “MADDE 18 — 1. Fikra (b) bendinde yer alan “Fon portfoyiine alinacak her tiirlii
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bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapt kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmig
olmast zorunludur.” —4. Fikrasinda yer alan “(EK:RG-20/12/2018-30631) 3194 sayili Imar
Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapt kayit belgesi alinmis olmasi, birinci fikranin (b)
bendinde yer alan yapt kullanma izninin alinmis olmast sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul
edilir”, (c) bendinde yer alan “Fon bilgilendirme dokiimanlarinda yer almasi sartiyla iizerinde ipotek
bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olan bina, arsa,
arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklar fon portfoyiine
alinabilir. Bu hususta, 19 uncu maddenin birinci fikrasinin (c) bendi saklidir.” Ibareleri yer almakta
olup bu esaslar dikkate alinarak iskanli yapilarin Gayrimenkul Yatirim Fonu portfoyiine alinmasinda

bir engel bulunmamaktadir.

8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc¢ Ciimlesi
Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili yapilan arastirmalar, temin edilen bilgi ve belgeler raporun ilgili

boliimlerinde verilmistir. Ekspertize konu gayrimenkul Manisa ili’nin Turgutlu Ilgesinde, Turgutlu
Organize Sanayi Bolge Miudiirliigii igerisinde yer almaktadir. Tasinmaz sanayi alani imarlhdir.
Degerleme konusu tasinmazdan 1722 ada 5 parsel ilizerinde balata fabrikas: tesisi bulunmaktadir.
Degerleme calismasinda; konu parsel iizerinde konumlu mevcut yapilarin maliyeti “Maliyet Yontemi”
ile, arsa degerini olusturacak veriler ise yakin ¢evredeki satilik tasinmaz, bolge emlak temsilcilerinden
ve resmi kurumlardan edinilen bilgiler kullanilarak “Pazar Yaklasimi” ile elde edilmis ve bu degerler
toplanarak tasinmazin pazar degeri hesaplanmaistir.

8.2 Nihai Deger Takdiri
Gayrimenkul piyasasinin ve ekonomik kosullarin mevcut durumu, gayrimenkullerin degerine etki

eden olumlu olumsuz faktorler, misteri-resmi kurumlardan edinilen sifahi ve onayl bilgi ve
belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek, yapilan hesaplamalar dogrultusunda,
bugiine kadar yapmis oldugumuz degerleme c¢aligsmalarimizdan edinilen bilgi ve tecriibelerden de
yararlanilarak nihai degere ulasilmigtir.Is bu nihai deger is bu raporun diizenlenme tarihi itibariyle
uygulanabilir olup tasinmazlarin pesin satis fiyati esas alinarak, Tirk Lirasi cinsinden nihai deger
takdiri yapilmistir.

Manisa ili, Turgutlu lcesi, Cepnidere Mahallesi, 1722 Ada 5 Numarah Parselde “Arsa” vasfiyla
tapuda kayith tasinmazin, Pazar Degeri olmak iizere giiniimiiz piyasa sartlarinda toplam degeri KDV
hari¢ 16.290.000,00.-TL (OnAlt:iMilyonikiYiizDoksanBin Tiirk Lirasi) deger takdir edilmistir.

Ayrica Nihai Deger Takdir Tablosunda tasinmazin KDV hari¢ ve dahil degerleri kiymet tahmin ve
takdir edilmistir. Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.
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8.3 Nihai Deger Takdir Tablosu ve Tasinmazlarin Satis Kabiliyeti

Tasinmazin mevcut durumu, imar ozellikleri, degerleri itibariyle kisithi bir alict portfoyiine hitap
edebilecekleri kanaatine varilmis olup, satis kabiliyetleri “ALICISI AZ” olarak belirlenmistir.
Tasinmazlarin nihai deger takdir tablosu asagida verilmistir.

Pazar Degeri (KDV Haric): 16.290.000,00.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil): 19.222.200,00.-TL
Satilabilirlik: [1 Satilabilir ‘ B Alcas: Az ‘I:l Satis1 Gii¢ ’D Satilamaz
Degerleme Uzmani SorumluDegerlemeUzmani
Nafia KARAMAN Ebru OZ
Cografyaci Mimar
(SPK lisans n0:403435/09.01.2015) (SPK lisans n0:400222/31.01.2005)
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8.4 Rapor Hakkinda Ek Bilgiler

e Bu rapor inceleme yapildig: tarihteki mevcut bulgular1 yansitmaktadir.

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

e Vergi Kanunlarimin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin
0zel hiikiimleri dikkate alinmamustir.

e Burapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

e Degerleme kurulusunun yazili onay1 olmaksizin rapor tamamen veya kismen yayimlanamaz.

e Rapor veya raporda yer alan degerleme rakamlar1 ya da degerleme faaliyetinde bulunan
personel adlar1 veya mesleki nitelikleri referans verilemez.

e s bu rapor toplam 65 sayfadan ibaret olmak iizere Tiirk¢e olarak hazirlanmustir.

| 31.12.2021 Tarihi itibariyle TCMB Déviz Kurlari

I
| Diviz Cinsi [l Als (TL) || Satis (TL) |
[Dolar Il 13.3363 [] 13.3603 |
[Euro ] 15.1049 ] 15.1321 |
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8.5 Uygunluk Beyani

UYGUNLUK BEYANI

Rapor No: 2022 SPM-BALAT-011

Rapor Tarihi: 02.03.2022

Hazirlanan Kurum: BALATACILAR BALATACILIK SANAYI VE TiCARET
A.S.

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler ¢ercevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlar: (UDS) dogrultusunda hazirlanmstir.

-Raporda sunulan bilgiler Degerleme Uzmaninin sahip oldugu tiim bilgiler
cercevesinde dogrudur.

-Analizler ve Sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
-Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle degerleme hizmeti
disinda herhangi bir iliskisi yoktur.

-Degerleme Uzmaninin iicreti raporun herhangi bir boliimiine bagh degildir.

-Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
-Degerleme Uzmani mesleki egitim sartlarina haizdir.
-Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha

onceden deneyimi vardir.

-Degerleme Uzmani, miilkii Kkisisel olarak denetlemistir.

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

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Nafia KARAMAN Ebru OZ

Cografyaci Mimar
(SPK lisans n0:403435/09.01.2015) (SPK lisans no0:400222/31.01.2005)
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8.6 1Izin Beyam

I1ZIN BEYANI

Rapor No: 2022 SPM-BALAT-011

Rapor Tarihi: 02.03.2022
Hazirlanan Kurum: BALATACILAR BALATACILIK SANAYi VE

TICARET A.S.

Bu degerleme raporu Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (UDS)
dogrultusunda hazirlanmistir.

Degerleme Uzmaninin yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun
tamamen yada kismen yayinlanmasi veya raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlarinin veya degerleme uzmaninin mesleki niteliklerinin

referans verilmesi yasaktir.

Degerleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmant

Nafia KARAMAN Ebru OZ

Cografyaci Mimar
(SPK lisans no:403435/09.01.2015) (SPK lisans no:400222/31.01.2005)
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RAPOR EKLERI

9.1 Tapu Kayit Ornekleri

BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 13-1-2022-10:38

‘weblopu &

fapunun kisayoly

Kaydi Olugturan: CELALETTIN YAVAS

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
024322013552 20220113-1537-F00815 1355
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 1722/5

Tasinmaz Kimlik No: 52121538 AT Yiiz6lgim(m2): 14796.32

il/ilge: MANISA/TURGUTLU Bagimsiz Bolim Nitelik:

Kurum Adt: Turgutlu Bagimsiz Bolum Briit

Mahalle/Ky Adi: CEPNIDERE Mah. YiizOlgimd:

Mevke: R Baggmsuz Bo6lim Net

Cilt/S -yf N 11/1054 i GbIcuR:

ilt/Sayfa No:
- Blok/Kat/Girig/BBNo:

Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: ARSA

TEFERRUAT BILGILERI

Sistem No Tip Tanim Adet Deger | Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye
149848 TEFERRUAT LISTESI 01.05.1995 TARIH 3033 TEFERRUAT 1 0 Eski Turk 2
YEVMIYE ILE 590 SAYFALI DOSYADA MEVCUTTUR. LISTESI Lirasi

01.05.1995 TARIH
3033 YEVMIYE ILE

590 SAYFALI
DOSYADA
1/4
| [ MEVCUTTUR.
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
147193378 (SN:8103491) MANISA TURGUTLU = 7,1 14796.32 | 14796.32 imar (TSM)
BIRINCi ORGANIZE SANAYi BOLGESI V 11-07-2011
9343
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/i Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- [ Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan 4562 Sayili Organize Sanayi Bolgeleri MANISA Turgutlu -
Kanununun 18. maddesi uyarinca devir ve | TURGUTLU 30-05-2013 13:55 -
temlik edilemez BIRINCI 7598
ORGANIZE
SANAYi
BOLGESI
VKN
Beyan 4562 Sayili Organize Sanayi Bolgeleri MANISA Turgutlu -
Kanununun 18. maddesinde yer alan Bu | TURGUTLU 03-02-2016 12:00 -
arsalar katiimeilar ve mirasgilar tarafindan | BIRINCI 1585
borcun tamami 6denmeden ve tesis ORGANIZE
Uretime gegmeden satilamaz, SANAYI
devredilemez ve temlik edilemez BOLGESI
VKN
2/4

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
2022 SPM-BALAT 011-02.03.2022

Sayfa |33

MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI

Ipotek
Alacakl Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:31) TURKIYE HALK BANKASI A S. Hayir 750000000000.00 7 1/0 FBK  Turgutlu - 14-06-2004 00:00 - 4086
VKN:4560004685,(SN:31) TURKIYE ETL
HALK BANKASI A.S. VKN:4560004685
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Turgutlu - GEPNIDERE Mah. - 71 (SN:8103491) MANISA TURGUTLU 750000000000 Turgutlu -
(Aktif) - 1722 Ada - 5 Parsel BIRINCi ORGANIZE SANAYi BOLGESI .00 ETL 14-06-2004 00:00 -
\Y 4086

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 83Uy_CHhBWgq kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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9.3 Yapi Ruhsat ve Iskan Belgeleri
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9.4 imar Durumu
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9.5 Mimari Proje
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9.6 Adres Kodu

© MANISA/ TURGUTLU / SELVILITEPEOSB MAHALLESI / OSB 1071. (Cadde) / 12/12A - Bina Ana Girig - Iskan / Kullanim Amaci : Fabrika - Tip : Ozel - Durum : skan

Kimiik No Ads Parsel Patta Posts Kod Numarata) Tipi Site Adi ApartmaniBiok Adt D13 Kapi Kimisk No g Kaps Kullansm Amaca e Ourum Tapu No

275859296 1722 5 - - Bina Ana Girtg. - - 121124 3226327272 - Fabria Ozel iskan -

# Bagimsiz Bolum Kimlik No : 3226327272
©Q MANISA/ TURGUTLU / SELVILITEPEOSB MAHALLESI / OSB 1071, (Cadde) / 12/1 - Bina Ana Girig - Ingaat / Kullanim Amac : Sanayi - Tip : Ozel - Durum : Ingaat

Kimitk No A Parsel Para Posta Kod Numarataj Tip! Site Acy Apartman/Blok Adi Dr3 Kap Kimitk No g Kaps Kullamm Amaci Tip Durum Topu No

4r1692098 2 s - - Bina Ana Girlg - - 21 4007217732 - sanayi ozl Ingaat - Dodrile

A Bagimsiz Bolum Kimlik No : 4007217732
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ENERJI KiMLIK BELGESI

binag enerji
performans

Binann _______________|Belgenin Binanin Gériintisi

Tipi: Isyeri Binasi

ingaat Ruhsat Tarihi:  31.1.2015 Varikig Tarihi: 12.5.2020

Tadilat Tarihi: Gegerlibk Tarihi: 12.5.2030

Toplam Alan: 2.790,00 Performans Sintfi: B

Ada/Parsel/Pafta:  1722/5/L19-A-04-A-" Emisyon Sinefr; B

Adi: BERKA BALATA SAN. VE TIC. AS.

Adresi: SELVILITEPEOSE MAH. 0SB 1071.CAD.NO: 12 /12A
TURGUTLU/MANISA

Sahibinin Ady Soyady: BERKA BALATA SAN.VE TIC. AS.

SERA GAZ] EMISYONU

EQE.F:JI PERFORMANS]
Ly A 0-39)

#EXED
)l C 8099

ORAN

ORAN

»
# CEED
# [ D
# B
PHE o )

# ETETED

YENILENEBILIR ENERJI/KOJEN. ENERJI

SISTEMLER

0,00

Toplam 211.212,70 625176 0,00 B
lsitma 118.330,61 350251 0,00 0,00 B
Sihhi Sicak Su 0,00 0,00 0,00 0,00 D
Sogutma 0-09 X 0,00 0,00 0,00 D
Havalandirma 154,09 456 C
Aydinlatma 92.728,00 274469 B
Kojenazasyon 0,00 0,00 0,00 0,00 —
Fotovoltaik = e 0,00 0,00 e—
Belge Dizenieyerin
Numarasi: Y2445A214EAD3 Adi Soyadi:  SULEYMAN AKSOZEK ' T L
Verilis Tarihi: 1252020 Firmasi: SULEYMAN AKSOZEK
Son Gegerlilik Tarihi: 1252030
iptal Edilen EKB No: Sertifika No: EMO-35-0360
imza:
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9.8 Insaat Seviye Tablosu
B BLOK ICIN INSAAT SEVIYESI TABLOSU
Migteri Adi: BALATACILAR
Tarih: 21.02.2022
Fabrika Tipi 4
Agalpdaii fiplerdan birinl saginiz
Bitmiglik Orani (%) 58.34
TiP 1 TiP 2 TiP 3 TiP 4 TiP5
YERINDE DOKME
YERINDE DOKME BETONARME BETONARME m PREFABRIK KOLONLAR GELIK KOLONLAR - imatatin
KOLONLAR - PREFABRIK CATI KOLONLAR - KOLONLAR- GELIK - PREFABRIK GATI (h:8 GELIK GATI {n:6 m) Tamamiznm Agiklama =
{h:em) PREFABRIK GATI m) 2 orant (%)
CATI {h:6m) L
{h:9m)
Toprak igleri j<az sien « soprak
niakil - parl GOl - sisnize dogu - | TOPrak iglen Toprak igleri Toprak igleri Toprak igleri
sans ssyie) 100
Betonarme karkas isleri Betonarme karkas|Betonarme karkas |Betonarme karkas |Betonarme karkas
(Fabrika temelleri j igleri (Fabrika igleri (Fabrika igleri (Fabrika igleri (Fabrika
kolonlar) temelleri + temelleri + temelleri + yan temelleri + yan
kolonlar) kolonlar) parapetleri} parapetler) 100
Zemin betonu igleri 20 em
kalinliginga S5 20 gdsama batonu~ . 4 g . > 4 S . 4 3 o C
SRS e E N ] Zemin betonu igleri | Zemin betonu isleri |Zemin betonu isleri Zemin betonu igleri
sarmiargTrcl = halkooier pasan ) 0
s st Prefabrik karkas Celik karkas igleri
Prefabrik iist yapi (Prefabrik :’;f:::;;:‘k“tgap' ge';:‘k‘”tt}"p' (Prefabrik kolonlar |(Celik kolonlar ve
gabkonstnkeiydnu) konstrﬂ(s'qznu) konstr?;(si onu)) it pekioa
y Y konstriksiyonu) konstriksiyonu) 100
Alt yapi igleri (2150 arantiex e
drens) yapiimas| Q 0 rogar = = S elleas s : = =
i S s e Alt yape igleri Alt yaps igleri Alt yaps igleri Alt yape igleri
205 adey Sy oigian ) 20
Gati kaplamasi igleri
(Gainanize sac sancvic panel. 0.40 g
e Gz 535 = 40-50 7en g‘:ﬁ“ph"’“ Gats kaplamas: isleri| Cab kaplamas: igleri | Gat kaplamas: igleri
polidrasan doigu 1St yshitimi = 0.50 =
£ gavnanz gas 20
ts o | Cab deresi Catr deresi Cati deresi zolasyon | Cah deresi zolasyon
(ati deresi izolasyon igleri | 1 cvonisleri  |zolasyon isleri igleri iskeri 0
Cephe kaplamasi Cephe kaplamas: |Cephe kaplamasi  [Cephe kaplamasi Cephe kaplamas:
tagiyicilan (gelik) tasnncilan (celik)  [tasnncilan (celik) tasnyncilan (celik) tasnyncilan (celik) 0
Cephe kaplamasi igleri
(Gehenze 320 Sa70uic pe0e O 40 M| Cephe kaplamas:  |Cephe kaplamasi | Cephe kaplamasi Cephe kaplamas:
GEAIREE S06 # 40S0 M DOWACE |itent igleri igleri igleri
goigu 151 yahitimi = 0SO mmganaen | ¢ . < )
a2 '3
Diger igler (aommyum pancersiar
- Sekstyone] kepiler servis kepiier: - | Diger igler Diger igler Diger igler Diger igler
alaicrk isier- tasisat isier! - o) 0

* imaiat tamamen tamamianan ingast kaiemier! iCin 100 deger! girkir.
“~ Balirmlien Insas: Kalami %100 den eksk isa acikiayiniz
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9.9 Parsel Sorgu
) a
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9.10 SPK Lisans Belgesi (Degerleme Uzmani)

D SPL

Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 09.01.2015 No : 403435

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Nafia KARAMAN

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmagtir.

ST w
Levent HANLIOGLU Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE SiCiL. MUDURU GENEL MUDUR (V)
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9.11 SPK Lisans Belgesi (Sorumlu Degerleme Uzmani)

N
O
E
=

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Bulunantar Iin Lisanslama ve Sicll Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"! uyar - =

Tarih : 31.01.2005
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9.12 Mesleki Tecriibe Belgesi — Degerleme Uzmanm

TURKS MANLARI BIRLIG
THE T CIATION OF APPRAISERS

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:02.01.2020 Belge No: 2019-01.2828

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

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrtbenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar gercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

il

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

9.13 Mesleki Tecriibe Belgesi — Sorumlu Degerleme Uzmam

\\\

; 24
DuB

TURKIYE DEGERLEME LOMANLAL BRLIG]

mP\\N

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 12.12.2019 Belge No: 2019-01.2650

Sayin Ebru 02
(T.C. Kimlik No: 10450244336 - Lisans No: 400222 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecrlibenin kontroltne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()
[

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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