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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

(Yonetici Ozeti)
MUSTERI ADI - BERKA BALATA SAN. TiC. A.S
UNVANI
RAPOR TARIHI 18.01.2024
RAPOR NUMARASI 2023 SPM-BERKA 211
IL /ILCE / MAHALLE | MANISA/TURGUTLU/CEPNIDERE
ZgFTA /ADA/ PARSEL L19-A-04-A-1-CPAFTA1722 ADA 5 PARSEL
ADRES Selvilitepe OSB Mahallesi OSB 1071. CaddeNo:12/1 — 12/12A

Turgutlu / MANISA

CINSI (TAPU KAYDI) | ARSA

Parsel tizerinde A ve B Blok olmak lizere 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 Plani kapsaminda

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

DEGERLEMENIN SPK Mevzuati Kapsaminda Rapor Konusu Tasmmazlar Igin Giincel

AMACI Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi

Pazar Degeri (KDV 97.870.000,00.-TL

Haric):

Pazar Degeri (KDV 117.444.000,00.-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 18.01.2024

Degerleme Baslangic ve
Bitis Tarihi

08.01.2024 — 17.01.2024

Rapor Numarasi 2023 SPM-BERKA 211

Dayanak Sozlesmenin
Tarih ve Numarasi

29.12.2023

Raporu Hazirlayan
Uzmanlar

Nafia KARAMAN(SPK lisans n0:403435/09.01.2015)

Sorumlu Degerleme
Uzman

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

Degerlemenin Amaci

SPK Mevzuati Kapsaminda 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
yaymmlanan; 111-62.3 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 umn es Hari¢c Toplam Pazar
Uzmam o .
Degeri
Ebru OZ
2022 SPM- . _
1 02.03.2022 BALAT-011 Mimar(SPK lisans 16.290.000,00.-TL
n0:400222/31.01.2005)
Ebru OZ
2022 SPM- . _
2 19.01.2023 BALAT-213 Mlmar(SPK lisans 45.000.000,00.-TL
n0:400222/31.01.2005)
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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 No: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 S6zlesmesine
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, Akdeniz Mahallesi Akdeniz Caddesi, No:5 D:715 Akdeniz Ishani
Alsancak/IZMIR posta adresinde konumlu BERKA BALATA SANAYI TICARET A.S.,icin iki asil
niisha(Tiirkge) olarak hazirlanmistir.

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 Simirlamalar
Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, Berka Balata Sanayi Ticaret A.S.

kullanimindaki,Manisa ili, Turgutlu Ilgesi, Cepnidere Mahallesi 1722 Ada 5 Parselde konumlu “Arsa”
vasfi ile tapuya kayitli tasinmazin giincel tarihli piyasa degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir. Rapor
kapsaminda miisteri tarafindan herhangi bir siirlandirma olmamustir. 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 ¢aligmalarinda degerleme islemini olumsuz yonde

etkileyen veya sinirlayan faktér bulunmamaktadir.

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

Degerleme raporu hazirlanmasinda gayrimenkul piyasasinin ve iilkedeki sosyo-ekonomik kosullarin
mevcut durumu, gayrimenkuliin bulundugu yer, bdlgenin yapilasma tarzi, alt yapt ve ulasim
imkanlari, caddeye olan cephesi, alan ve konumu, yapinin ingaat sistemi, yasi, iscilik ve malzeme
kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim Ozellikleri, tiim olumlu ve olumsuz

faktorler, dikkate almmis, mevkide detayli piyasa arastirilmasi yapilmis, miisteriden-resmi
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kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek tasinmazin
Pazar degeri takdiredilmistir. Is bu tanim asagida agiklanmistir.

Pazar degeri: Bir varlik veya yiikiimliiliiglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satic1 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:

Raporlanan gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazar bulunmaktadir ve serbest
piyasa kosullar1 gecerlidir.
Alic1 ve satict satisin gerceklesmesi igin isteklidirler, makul ve mantikli, iyl niyetle ve
kendilerine azami fayda saglayacagi sekilde hareket etmektedir.
Alic1 ve satict gayrimenkul ve piyasa ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve bu nedenle
zaman onemli bir faktor degildir.
Alict ve satict baski halinde degildir ve gayrimenkule serbest piyasa kosullar disinda bir fiyat
verilmesine neden olacak bir iligkileri yoktur.
Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
Gayrimenkuliin alim-satim1 i¢in gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari iizerinden
gerceklesecektir.
Miilkiyetin sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu,
Miisteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun, dogru ve
giivenilir oldugu,
Konu c¢alisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgi olmadig,
Raporda aksi belirtilmedik¢e miilk iizerindeki uygulamalarin tiim 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 6zel
kurum-kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi kullanimlar igin alindigi ve
yenilenebilecegi,
Raporda aksi belirtilmedikge, arazi lizerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlari iginde kaldig:
ve herhangi bir tecaviiz olmadigi,
Miilk daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakli
veya goriiniir olmayan sartlar1 icermedigi,
Vergi vb. sorununun bulunmadigi, varsayilmistir.
Raporda agiklanan konular disinda aksi beyan edilmedik¢e miilkiin tapusu pazarlanabilir ve
gecerli oldugu,
Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu,
Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, gliniimiiz
sosyo-ekonomik kosullarinin gegerli oldugu,
Déviz kurlar sabit ve enflasyon etkisinde oldugu kabul edilmistir.
Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel degisiklikler rapordaki
analizlerin, takdir edilen degerlerin ve yorumlarin degismesine yol acabilir.
Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasimi, arsalar
ve ingai yatirimlarin ayri1 ayri satisina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip tasinmazin
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toplam degerinin olusumuna 1s1k tutmak iizere verilmis fiktif biiyiikliiklerdir. Arazi ve
yapilandirmalar i¢in tahsis edilen ayr1 degerler herhangi bagka 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 iliskin sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi, bagh oldugu firma) reklam,
halkla iliskiler, haberler veya diger medya yoluyla kamuoyuna ag¢iklanip yaymlanamaz.

e Hicbir yasal tanim veya teknik 6l¢iim verilmediginde, degerleme uzmani miilkiin arsa alan1 ve
fiziksel boyutlar1 icin kamu kuruluslarinin ¢izimlerine basvurur. 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, glincel
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 kullanilmamasi 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 sonuglardan olugsmaktadir.

e Raporun 6nceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine yonelik olarak hazirlanmamistir.

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

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 baglh
degildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

e Degerleme Uzmani 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, ¢evreyi ve bolgeyi kisisel olarak incelemis ve denetlemistir. Rapor
gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi, kurum ve kuruluslardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir.

e Bu degerleme raporu; Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (UDS) dogrultusunda
hazirlanmstir.
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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 gevresinde 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 parcast durumundaki tehlikeli veya cevreye zararli maddeler miilkiin degerini
etkileyebilir.

Depremsellik incelemesi (laboratuar ortaminda) rapor incelemesi dis1 hipotetik kosul olarak
kabul edilmistir.

3 GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA iLISKiNBILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Konumu Adresi ve Ulasim

Degerlemeye konu taginmaz; 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 Odasi 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 taginmaz Selvilitepe OSB Mahallesi OSB 171. Cadde No:12/1 — 12/12A Turgutlu /
MANISA posta adresinde yer almaktadir. Konu tasimazin 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 yoniiyle 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 triinleri gibi bir¢cok sektorden
firmalar yer almaktadir.
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URGUTLU ORGANIZE
SANAYI BOLGESI
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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 1 14.796,32m?

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

Kat -
Arsa Pay1 11

Bagimsiz Bol. Niteligi : -

Sahibi :‘BERKA BALATA SANAYI VE TICARET ANONIM SiRKETI(1/1)
Yevmiye No 1 23344

Cilt No 11

Sayfa No : 1054

Tapu Tarihi 1 26.09.2023 — Imar (TSM)
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3.3.2 TapuTakyidat Bilgileri

11.01.2023 tarih, 10:11 saatleri arasinda Tapu Kadastro Genel Midirligiic Web Tapu Portali’ndan
temin edilen tapu kayit belgelerinden yapilan incelemeye gore degerleme konusu taginmaz iizerinde
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 Sayili 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 gegmeden satilamaz, devredilemez
ve temlik edilemez (03-02-2016 tarih ve 1585 yevmiye no ile)

Serhler Hanesinde:

-Taginmazin icra yoluyla satis1 dahil iiclincii kisilere devrinde OSB den uygunluk goriisii alinmast
zorunludur. Bu durumda eski katilimcinin vermis oldugu taahhiitler yeni alict tarafindan da aynen
kabul edilmis sayilir. (26.09.2023 - 23344)

-Icrai Haciz: Izmir 19. Icra Dairesi nin 27/10/2023 tarih 2018/6171 sayili Haciz Yazis1 sayili yazilari
ile 609594.38 TL bedel ile Alacakli : Levent Odabasoglu lehine haciz islenmistir. (30.10.2023-26304)

3.3.3 Tasmmmazin Devredilmesine iliskin Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Konu taginmaz i¢in Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii WEB TAPU Sisteminden temin edilen tapu kayit
belgesinde parsel iizerinde bulunan Diger(Konusu: tasinmazin icra yoluyla satis1 dahil ticilincii kisilere
devrinde OSB den uygunluk goriisii alinmas: zorunludur.” beyani ile ilgili OSB Miidiirliigii’nden
alman 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
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 Ile ilgili 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 Tasmmaz 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 taginmaz
19.10.2021 tarih onayli 1/1.000 Olgekli Uygulama Plani kapsaminda Sanayi Alaninda kalmakta olup
KAKS: 1.00, Hmaks: Serbest yapilasma 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 agsagida liste halinde verilmistir.

Belge Tiirii Blok 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 Binalari-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 - |1722f 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?
9 Yapi Kullanma izin Belgesi Fabrika B |1722 5 Tadilat 19.12.2022 190 1.835,00 m?

3.7 Gayrimenkul icin Allnms Durdurma Karar1 Yikim Karar Riskli Yap: Tespiti
vb. Durumlara Iliskin Ac¢iklamalar

Konu tagimmaz ile ilgili, Turgutlu OSB Miidiirliigii'nde gorevli memurlardan sozli 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 Satis
Vaadi, Kat Karsihg: Insaat veya Hasilat Paylasin Sozlesmeleri vb.) Bilgiler

Konu taginmaz ile ilgili Tapu Kayit Belgesi ve Turgutlu OSB Miidiirliigii'nde yapilan incelemede
yiiriirliikte olan satis vaadi, kat karsiligi veya hasilat paylasimi v.b. s6zlesmesi bulunmamaktadir.

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

Degerlemeye konu tagmmazin yapi denetimi; 4690501875 Vergi Kimlik Numarali igen-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 Farkl Bir Projenin Uygulanmasi 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. Taginmazin mevcut imar-yapilagsma
haklar1 ve mevcut kullanim 6zellikleri dogrultusunda degerlendirilmistir. Arastirma ve incelemelerimiz
disinda taginmazi ile ilgili hazirlanmig, 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 Almip 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’dalistelenmis 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 Sektoriine Bakis

Gelismis iilke merkez bankalari, enflasyonist baskiy1 azaltmak amaciyla birkag yildir siki para
politikas1 izlemeye baslamislardir. Kiiresel fon kaynak maliyetlerinin arttigt bu dénemde iilke
biliylimelerinde de yavaslamalar goriilmiistiir. Bir yandan yiiksek enflasyon, diger yandan artan
parasal maliyetler ile azalmasi beklenen talep diisiiniildiiglinde bati ekonomilerinde resesyon
yasanma olasilig1 giindeme gelmistir. Yilin ilk yarisinda Fed’in aldigi1 6nlemlerle ABD enflasyonu
geri ¢ekilmeye baglamis, istthdam kaybinin ¢ok az olmasi talebin dengeli seyretmesi durumunu
ortaya ¢ikmistir. ABD’de bu siireg, biiylime kaybinin az oldugu ekonomik bir yapiya evirilerek
yumusak ini§ senaryosunu giindeme tasimistir. Buna ragmen basta Fed olmak {izere ECB ve BoE
gibi merkez bankalar1 da para politikalarini siki tutmaya devam edeceklerine dair mesajlari piyasa
ile paylasmislardir. Gelismekte olan lilkelerde ise kiiresel enflasyonun iizerinde seyreden fiyatlar
genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte, dis kaynaga ulasma maliyetinin artmasi
ekonomiler igin risk olusturmaya devam etmektedir. Gelismekte olan iilkelerde, kendi iglerinde
farkli ekonomi politikalar1 uygulayarak hem i¢c hem de dis kaynakli sorunlarini ¢c6zmeye calisma
ugrasisi i¢cine girmislerdir. Bu farklilasma, uygulanan para ve enflasyonu 6nleme politikalarinda
daha da belirginlesmistir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken ise ‘biiylime’ rakamlar1 olarak karsimiza
cikmaktadir. Siirecin ne yonde degisime ugradigini analiz etmek yerinde olacaktir. 2022 y1l1 ikinci
yarisindan itibaren gelismis lilke merkez bankalar1 politikalart ve yukarida belirtilen risk
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unsurlarinin artmasi ile kiiresel biiylime oranlarinda ivme kaybi1 yasanmaya baglamis, bu etki
ozellikle son ceyrekte iyiden iyiye hissedilmistir. Benzer bir yavaslamanin 2023 boyunca siirme
beklentisi devam etmekle birlikte ABD ekonomisindeki goreceli olarak giiglii biiylime egilimi,
gelismekte olan tilkelerdeki kiiresel yavaslama beklentisini azaltmistir.

IMF tarafindan yayimlanan (Temmuz-2023 Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu - ‘Kisa Vadeli
Dayaniklilik, Kalic1 Zorluklar’)1 raporunda Tiirkiye’nin 2023 yilina iligkin bliylime tahmini yiizde
3, 2024 yil1 biiylimesi ylizde 2,8 olarak tahmin edilmistir. IMF Nisan (2023) ay1 Diinya Ekonomik
Gortinim Raporu’nda Tiirkiye ekonomisinin 2023’te ylizde 2,7 ve 2024’te ylizde 3,6 biiyiiyecegi
Oongoriilmiistii. Yeni revizyonda 2023 biiylime hizinin arttigi, 2024 biiyiime hizinin ise azaldigi
dikkat ¢ekmistir.

IMF kiiresel ekonomik biiyiime tahminini bu yil i¢in yiizde 2,8’den yiizde 3’e yiikseltirken, 2024
yili i¢in yiizde 3 oraninda sabit birakmistir. S6z konusu raporda hala yiiksek olan enflasyonun,
hane halkinin satin alma giiclinli asindirmaya devam ettigi, merkez bankalariin enflasyona kars1
politika siRaporda, oOzellikle diinyanin en fakir iilkeleri ig¢in salgin Oncesi tahminlerle
karsilastirildiginda ¢iktt kayiplarinin biiyilk olmaya devam ettigi vurgulandi. Ters riizgarlara
ragmen kiiresel ekonomik aktivitenin, yilin ilk ¢eyreginde hizmet sektoriiniin etkisiyle direncli
olduguna deginilen raporda, imalat da dahil hizmet dis1 sektorlerin zayiflik gosterdigi ve ikinci
ceyrege iliskin yiiksek frekansli gostergelerin, faaliyette daha genis bir yavaslamaya isaret ettigi
bildirildi.

Biiyiime ile ilgili yapilan 6ngoriilerde gerek enflasyon gerekse de kiiresel risk unsurlarinin ne yone
hareket edebilecegi ile ilgili beklentiler etkili olmus goriinmektedir.

Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki goreceli bir
geri cekilme yasanmustir. Haziran ayr TUFE dikkate alindiginda yillik artis oram yiize 38,21
olarak gerceklesmistir. Ayn1 dénemde ki UFE artis1 ise yiizde 40,42 diizeyinde artis kaydetmistir.
Bunlarla birlikte yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda yapilan vergi, fiyat artiglar1 fiyatlar genel
diizeyini yukar1 baskilamaktadir. TCMB’nin Temmuz ayinda yaptig1 enflasyon raporu sunumunda
enflasyon beklentisi ylizde 58 diizeyine yiikseltilmistir.Enflasyonun ytiksek siiregelmesi ise hem
maliyetler hem de tiiketici davraniglar1 iizerinde etki yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri
nedeniyle talebin one ¢ekilmesi bazi sektorlerde onemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin
strdiirtilebilir olamayabilecegi unutulmamalidir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukari
cikiyor olmasi ekonomik aktivitede yavaslamay1 getirebilecektir.

Tiirkiye’de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2023 ilk alt1 aylik doneminde toplam 565 bin adet
konut satilmigtir. 2022 yilinin ayn1 doneminde ise satiglar 726 bin adet olarak gergeklesmisti. Bu
da bir onceki yila gore satiglarda ylizde 22,1°lik bir diisiisii isaret etmektedir. Satis tiirlerine gore
ise farklilik ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinin ilk alti aylik doneminde 170 bin adet
ipotekli konut satis1 yapilirken bu yilin ayn1 doneminde ise yilizde 28,6’lik bir diisiis ile 121 bin
adet diizeyinde gergeklesmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut
fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis goriilmektedir.

Yabancilara yapilan konut satiglar1 Ocak-Haziran doneminde bir 6nceki yilin ayni donemine gore
ylizde 45,5 azalarak 19 bin 275 olmustur.
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Talebin giiclii olmasi ve enflasyonist egilimden kacis ¢abasiyla konut fiyatlarinda kayda deger bir
yiikselis yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde yavaslama isaretleri goriilmeye baslanmistir.
TCMB tarafindan agiklanan 2023 Mayis ay1 verilerinde; bir 6nceki yilin ayn1 ayma gore nominal
olarak yiizde 103,6, reel olarak ise yiizde 45 oraninda artis gergeklesmistir.2 Tiirkiye genelinde
birim metrekare fiyat: 23,573 TL’ye ulasmistir. En yiiksek metrekare fiyati ise Istanbul da
gerceklesmis olup 36,004 TL olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

« Ingaat maliyet endeksi (Mayis-2023) TUIK verilerine gore yillik olarak yiizde 47,95 artmustir.
Endeksin alt kirilimlaria baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayn1 dénemde yiizde 33,55, is¢ilik
maliyetlerinin de yiizde 104,83 olarak yilikselmistir. S6z konusu maliyet artiglar1 yeni konut
fiyatlar1 basta olmak {izere tiim ingaat sektoriindeki fiyatlar1 yukari ¢eken bir etmen olarak
karsimiza ¢ikmaktadir.

* Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektorii ve bilesenleri
caligmakta olup, dniimiizdeki 3-4 yillik siirecte bu bolgelerin yeniden imar1 sektor iginde izlenmesi
gereken bir degisken olarak karsimiza ¢gikmaktadir.

 Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayis1 basta konut olmak {izere tim gayrimenkul
cesitlerine olan talebi oldukca artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan yavaslama
gerekse gayrimenkul edinimi i¢in kullanilacak tasarruflarin azalmasi talebi torpililemektedir.
Tasarruf amachi konut alimlarinda 2023 yili alti aylik donemi itibartyla bir azalis oldugu
sOylenebilir.

* Yakin cografyalardaki gelismelerin de etkisiyle yabanci talebi azalarak devam etmekte olup
ozellikle vatandaglik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar icin siirmesi goreceli olarak
canlilig1 artirmaktadir.

* Arz ve talebin dengelenmesinin siire alabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki
nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukar gitmesi siirdiiriilebilir bir durum degildir.

o Iklim ve cevreye baglh dinamikler giderek gayrimenkul sektorii igin de ©nem tasimaya
baslayacak olup hem yiiklenicilerin hem de talep edenlerin bu egilimlere gore hareket etmelerinde
fayda bulunmaktadir.

» Konut basta olmak iizere erisilebilir ve siirdiiriilebilir yapim i¢in daha dnceki raporlarda siklikla
dile getirdigimiz yapisal diizenlemelerin hayata gecirilmesi (Gayrimenkul ve haklar ile ilgili 6zel
bir bankanin kurulmasi, menkul kiymetlestirmeye dayali iiriinlerin ¢esitlendirilmesi gibi) yerinde
olacaktir.

* Bu baglamda insaat sektorii paydaslarinin finansal sistemin klasik unsurlar1 yerine sermaye
piyasalarinin etkin oldugu bir yapiya kavusmalar1 da énem tasimaktadir. Insaat ve gayrimenkul
sektorii gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu baglamda yasanan ve
yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlar ise siirdiiriilebilir bir hale
doniistiirebilmek icin hukuki diizenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara kadar bazi
diizenlemelerin yapilmas: yerinde olabilecektir. insaat ve gayrimenkul sektdriimiiz hem istihdam
hem de iiretim anlaminda kiiresel bir biiylikliige ulasmis olup siirecin daha siirdiiriilebilir olmasi
icin elinden gelen ¢abay1 da gostermektedir.
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Pandemi ve Depremin Gayrimenkul Sektoriine Etkisi

Tiirkiye uzun ve yipratici bir pandemi donemini geride birakti ve ardindan Kahramanmarag
merkezli son yillarin en yikict depremini yasadi. Bu siirecin, toplumun belleginde ve sosyal
yasamda biraktig1 ciddi izler oldugu gibi gayrimenkul piyasalarina da etkileri oldu. Bu etkilerin bir
kism1 gecici bir siire gayrimenkul piyasasinda yer ederken bazilari ise kalici oldu. Pandeminin
yansira Ozellikle Marmara bolgesinde beklenen deprem dolaysisiyla Ontimiizdeki siiregte
kullanicilarin  gayrimenkul tercihleri ve gelistirilen projelerin de etkilenerek gayrimenkul
piyasasinda kalici yeni izler birakmasi kag¢inilmaz goriiniiyor. Bu yazida gayrimenkul piyasasinin
farkli segmentlerinde pandeminin kalic1 olarak biraktigi izleri ve yakin zamanda meydana gelen
depremlerin tiiketici tercihlerine ve gayrimenkul piyasasina olasi etkilerini kisaca degerlendirmeye
calisacagim.

Ofis

. Genel olarak, ozellikle daha yeni jenerasyondaki calisanlar tam zamanli olarak ofise
donmek istemiyorlar. Is giiniiniin belirli giinlerinde ofis icerisinde, belirli giinlerinde ise ofis
disinda calisma seklinde uygulanan hibrit calisma diizeni yayginlasarak kalic1 hale geldi.

. Uzaktan ¢calismanin yayginlasmasiyla ve ofislerdeki ¢alisma alani azalirken, ¢alisanlar i¢in
ayrilan sosyal ve ortak kullanim alanlari artti. Calisanlarin beklentisi dogrultusunda ofisler,
caligma alan1 fonksiyonu yanina sosyallesme alani kavramini da ekledi. Ancak, kisi basina diisen
ideal briit ofis alaninda azalma oldu.

. Uzaktan ¢alisma aligkanliginin olusmasi, firmalar1 daha esnek hale getirdi. Esnek ¢aligma
ve hazir ofislere olan talebin artmasiyla hazir ofis arzinda ciddi bir artis oldu.

o Firmalar, pandemi ve depremden sonra Istanbul ve deprem riski olan alanlara alternatif
lokasyonlara yoneldiler. Istanbul’daki bazi firmalar Ankara’da da ofis agtilar. Pek ¢ok firma da
olas bir Istanbul depreminde sehirden tahliye ve minimum kesintiyle uzaktan veya baska ilden
caligmay1 saglayacak afet risk senaryolarini ¢alisiyor.

. Merkez ofisi Istanbul’da olup uzaktan calisma modeliyle sehir disindan ve &zellikle
giineydeki bolgelerden calisanlarin sayisi artti.
° Oniimiizdeki dénemde yeni ofis binalarinin ESG (Enviromental, Social, Governance -

Cevresel, Sosyal, Yonetisim) kriterlerini karsilayacak sekilde insa edilmesi ve eski ofis binalarinin
da depreme dayanikli ve ESG kriterlerini karsilayacak sekilde modernizasyonu giindemdeki konu
olacak.

. Firma ve cgalisanlarin tercihleri dogrultusunda zemini daha saglam olan bdlgeler ve
depreme dayanikli oldugu diisiiniilen ofis projelerinin 6n plana ¢ikmasi bekleniyor.

Perakende Alsveris Merkezi

* Pandemi doneminde olusan belirsizlik durumuna déviz artisi ve enflasyon da eklenince sabit kira
sOzlesmelerinin agirlig1 azalirken ciro bazl kira s6zlesmelerinin agirlig artti. Hatta bazi aligveris
merkezleri (AVM), sadece ciro bazli kira uygulamasina gecti.

* Pandemi doneminde AVM’lerin toplayamadiklar1 ortak alan giderleri payr artmisti. Bunu
iizerinde bir de 2022 yilinda ¢ikan yonetmelikle yonetim giderleri ve reklam giderlerinin ortak
alan giderlerine dahil edilmemesi eklenince, AVM’lerin toplayamadiklar1 ortak alan giderlerini
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daha da arttirdi. Bazi AVM’lerde toplanamayan/ mal sahibi tarafindan karsilanan ortak alan
giderlerinin pay1 %50 seviyelerinin de {izerine ¢ikti.

» Pandemi doneminde hizli bir sekilde artan e-ticaretin genel ticaret igindeki pay1, pandemi sonrasi
donemde de yiiksek seyrini siirdiirdii. Ticaret Bakanliginin Elektronik Ticaret Bilgi Sistemi
(ETBIS) verilerine gore 2019 yilinda e-ticaretin genel ticarete oran1 %9,8 seviyesindeyken, bu
oran 2022 yilinda %18,6’ya yiikseld.i.

*E-ticaretin genel ticaret igindeki paymnin artmasi, geleneksel perakende kategorisinde yer alan
AVM’lerin gii¢ kaybetmesine sebep oldu. Bu durum da AVM’lerin doniisiim ihtiyacini
beraberinde getirdi. AVM’ler degisen tiiketici aligkanliklariyla beraber cazibelerini yitirmemek
icin donlismeye baslayarak saglik, egitim ve medikal gibi kategorileri de konseptleri ile
biitlinlestirmeye basladilar.

« Oniimiizdeki siiregte teknolojiyle biitiinlesmis ve tiiketicilerin tiim gereksinimlerini karsilamaya
yonelik magaza karmasi olugturan AVM’ler 6n plana ¢ikacak.

Endiistrivel Gayrimenkul

* E-ticaretin geligimi lojistik merkezi ve sehir i¢i son kilometre lojistigin (last-mile) hizla artmasin
sagladi. « Pandeminin tedarik zincirinde yarattig1 sorunlardan sonra, firmalar tedarik zincirlerini
cesitlendirmeye gittiler. Firmalar, yakin cografyada tedarik zincirlerinin piyasa talebine/
tiiketicilere (near-shoring) yakinlastig1 pazarlarda iiretime yoneldiler veya yerinde iiretime gectiler
(on-shoring). Tirkiye, cografi konumu ve kokli iiretim tecriibesiyle Cin’e alternatif olarak 6n
plana ¢ikt1.

* Lojistik ve endiistriyel tesislerdeki bosluk oranlar1 hizla diiserken, kira ve satig fiyatlar1 hizla
arttr. Endiistriyel arsa stoku azaldi ve arsa fiyatlar artarak yakin cografyadaki en pahali rakamlar
haline geldi.

» Rusya-Ukrayna savasi sonrasi, Avrupa iilkeleri lojistik kanallarini ¢esitlendirerek biiyiik boliimii
Rusya’dan gecen Trans-Sibirya demiryoluna alternatif gilizergahlara yonelmeye basladilar.
Cin’den baslayip Tiirkiye tizerinden Avrupa’ya giden, deniz ve demiryolu projesi olan Middle-
Corridor’un 6nemi artt1.

« Oniimiizdeki siiregte artan talebin etkisiyle Tiirkiye’de yeni sanayi/depolama imarli alanlarin
diizenlenmesi ve lojistik/ liretim tesisi arzinin artmaya devam etmesi bekleniyor.
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Otel

* Pandemi doneminden en fazla etkilenen sektdrlerden olan turizm sektorii, pandemi donemi
sonrasi hizli bir toparlanma yasadi.

» Pandemi kisa vadede tiiketicilerin tatil aligkanliklarinin degismesini sagladi. Yogunlugu daha
diisiik olan oteller veya daha izole olan tekne, karavan, miistakil villa gibi alternatif kullanimlarin
toplam konaklama/ tatil igerisindeki pay1 artti. Bu donemde daha diisiik yogunluklu tatil imkani
sunan liiks otel segmenti ve airbnb gibi kanallardan kiralanan miistakil ev/ villa 6n plan ¢ikt1.

» Pandemi sonrasindaki donemde de alternatif tatil ve konaklama tercihi olarak tekne, karavan ve
miistakil villa segenekleri cazibesini korumaya devam ediyor. Bu kullanimlar, geleneksel otellerin
oda fiyatlar1 ve doluluklari iizerinde baski olusturuyor.

+ Oniimiizdeki donemde tema bazli veya ziyaretgilerine farkli konsept ve deneyim sunan oteller
icin piyasada firsatlar oldugu diisiiniiliiyor.

Konut Sektorii

* Faiz indirimi kampanyalar1 ve artan gog¢ sebebiyle pandemi doneminden en az etkilenen sektdr,
konut sektorii oldu.

» Pandemi donemi sonrasinda artan enflasyondan korunmak isteyen yatirimcilarin da etkisiyle
yesil ve sosyal alani fazla olan projeler basta olmak iizere konuta yonelik yogun bir talep artisi
oldu.

Uzaktan ¢alisma modeli dolayasiyla giineydeki bolgelerde yaz sezonu disinda da yerlesik kisi
sayisinin artmasima sebep oldu. Bu bolgelerde artan taleple beraber konut kira ve satig
fiyatlarindaki artis Tiirkiye ortalamasinin {izerinde oldu.

* Pandemi donemi ve sonrasinda ekonomik olarak daha uygun olmasindan dolayr “Tiny House”
tarz1 tarim alani veya orman vasfini yitirmis alanlara yapilan yapilarin sayisi hizli bir sekilde artt.

* Sehir hayatindan uzak, doga ile i¢ ice butik konut projeleri ve arsalar ilgi gekmeye basladi.
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* Bazi biiyiik konut gelistiricileri konut gelistirip yap-sat modeli yerine, arsa gelistirerek arsa satisi
modeline gectiler. Artan konut maliyetleriyle beraber arsa gelistirip satma modelinin daha da
yayginlagmasi bekleniyor.

» Deprem sonrasinda tiiketicilerin, 2000 yil1 sonrasina yapilan konutlara talebi artti. Bu donemde
tilketicilerin konut alirken en merak ettigi konularin basinda bdolgenin zemini, deprem
yonetmeligine uygun yapilip yapilmadigi, yapida hangi tiir betonun kullanildig1 geliyor.

« Oniimiizdeki siirecte 6zellikle deprem agisindan riskli sehirlerde yer alan konut kullanicilarinimn
zemini daha saglam bdlgelerdeki yeni yapilara taleplerinin devam etmesi bekleniyor. Bu donemde
merkezi lokasyonlardaki eski konut stogunun yenilenmesi gelistiriciler i¢in firsatlar sunuyor.

Kaynak: GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2023-2.Ceyrek Raporu

4.2 Dayanak Verilerin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Raporun hazirlandig: tarih itibariyle; Tiim Diinya’da etkisini gosteren Covid-19 kiiresel salgin ile

sosyal ve ekonomik diizen ciddi sekteye ugramistir. Sosyal mesafe kavrami ile kent yasamlari durma
noktasima gelmistir. Bu durum; ekonomik kosullar1 olduk¢a zorlayici hale getirmistir. Pandemi ile
miicadele kapsaminda; hiikiimetlerin belirledigi politikalar ile ekonomik canlilik saglanmaya
calisilmistir. Gayrimenkul sektorii olarak; 2020 yilinin ikinci yarisinda kamu bankalarin diisiik faiz
oranlar1 ile konut kredisi sunmalar ile gayrimenkul sektorii olduk¢a ivme kazanmistir. Bu durum;
gayrimenkul el degistirme sayilarini arttirmis, bu da gayrimenkul degerini arttirmistir. 2020 yil1 son
ceyreginde faiz oranlarinin yeniden ylikselmesi ile gayrimenkul piyasasi yeniden duraganlagmis,
pazarlama stireleri uzamis, gayrimenkule olan ilgi ivme kaybetmistir.

4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullamilan Veriler
MANISA ILi

Yiiz Ol¢iimii:13.339 km?
Niifus: 1.440.611(2019 yil1)
11 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, glineydogudan
Denizli illeri ile gevrilidir. Yiiz6l¢tiimii 13.810 km2 dir.
Yikselti ise 50 metre ile 850 metre arasinda
degismektedir. 11 merkezinden doguya gidildikge
yiikselti artmaktadir.

Cografya:

Manisa’da arazinin ana ¢izgilerini, dogu-bat1 dogrultusunda uzanan ve kuzey-giiney ve giineydogu-
kuzeybatt dogrultularina gatallanan oluk sekilli ¢ukurlar olusturmaktadir. Bunlardan Gediz ovasi
Manisa ilinin Ege Boliimiinii boydan boya yarmakta, Akhisar ve Alasehir kollariyla da I¢ Bati
Anadolu’nun il sinirlarn i¢indeki kenari boyunca uzanmaktadir. Bu kenarn dogusunda ise il
toraklarinin 6nemli bir kismini olusturan Kula- Gordes platosu yer almaktadir. Ege denizine dikey
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olarak uzanan dag siralar1 arasindaki il topraklarinda, birbirinden kesin ¢izgilerle ayrilabilen ti¢ degisik
yeryiizii sekli vardir. Bunlardan ilki daglik ve sarp alanlar, ikincisi tepelik ve dalgali kesimler,
ticiinciisii de taban topraklar ve diizliiklerdir.Daglik ve sarp alanlar ilin dogu, giiney 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
Kumcay1 ovalar1 arasinda giineydogu-kuzeybati eksenli bir esikte yer almaktadir. Ilin giineyindeki
Bozdaglar kuzeye dogru, yani Gediz vadisi ilizerine oldukca dik inmektedir. Manisa’da yeryiizii
sekillerinin biitlin bigimlerine rastlanabilmektedir. Fakat agirlik il alaninin %54.3 iinii kaplayan
daglarmdir. Tkinci 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 &zellikleri hakimdir. Ovalar ve
ovalar1 ¢evreleyen vadilerde karasal nitelikli Akdeniz iklimi goriiliirken, yliksek daglik bolgeler ve
platolar ile kuzey ve kuzeydogusundaki daglar ve platolarda i¢ anadolunun karasal nitelikli ikliminin
etkileri goriliir.

Manisa ovalarina hakim olan iklim, Akdeniz kara iklim tipi olarak da adlandirilir. Yaz aylarinda
sicaklik yiikselirken yagislar ki aylarinda yogunlasir. Ovalarin ¢evresindeki daglar deniz etkisini
kesecek kadar yiiksek olmadigindan ve denize dik konumlarindan dolayr denizin etkisi batidan dogu
dogru azalan 6lciide hissedilir. Ovalik kesimlerin ikliminde denize yakinlik nedeniyle yumusama séz
konusudur. Ancak Manisa sehri Manisa daginin etkisi altindadir. Dagin sehre bakan ¢iplak ve sarp
yiizll 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 diistiigli yillik ortalama giin 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 baglh olarak iklim sartlar1 degisiklik
gosterdiginden ovalar vadilerde ender goriilen kar yagist daglik ve yiiksek kesimlerde daha fazla
gerceklesmektedir.

Ulasim:

[zmir’in en 6nemli hinterlandi olan Manisa, kara ve demiryolu baglantilari ile ulasimini saglamaktadir.
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 sirlar iginden dogu-bati
yoniinde Turgutlu, Ahmetli, Salihli, Kula il¢elerinden geger. Ayrica Alasehir-Sarig6l ilgeleri baglantisi
ile Denizli’ye, Salihli-Demirci karayolu ile Kiitahya’ya, Akhisar-Bergama, Manisa, Menemen
baglantilariyla Canakkale illerine ulasilmaktadir.

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

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 gecmektedir.

Hava yolunu kullanmak isteyenler i¢in izmir Adnan Menderes Hava Limani idealdir.
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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 yil1 verisine gore gayri safi yurt i¢i
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 yil1 Insani Gelisme Endeksi verisine
gore Manisa, elde ettigi 0,496 puanla otuz
dokuzuncu sirada yer aldi.

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

5 TASINMAZLARIN OZELLIKLERIi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

5.1 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz, Manisa ili, Turgutlu Ilgesi,CepnidereMahallesi’nde1722 ada 5 parselde
bulunan ‘Arsa’ vasfi ile tapuya kayith tasinmaz 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. Taginmazin bulundugu bdlge 1. Derece Deprem Bolgesinde yer
almaktadir. Tasinmaz halihazirda balata fabrikasi olarak kullanilmaktadir. Giris ve c¢ikislar tek
noktadan kontrollii olarak saglanmaktadir.

Tasinmaz iizerinde ¢esitli biiylikliik ve yap1 Ozelliklerinde insa edilmis yapilarin oldugu tespit
edilmistir. Yap1 alanlar1 disinda kalan alanlarin bir kismi beton zemin bir kism1 dogal zemin olarak
bulunmaktadir. Tasinmazda elektrik, sehir suyu, jeneratdr, hidrofor, 24 saat gilivenlik, cevre
aydinlatma sistemi bulunmaktadir. Yapilar klima ile 1sitilmaktadir. Parsel {izerindeki yapilar
ozellikleriyle birlikte asagida detayli olarak verilmistir.

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

B Blok Fabrika Binasi: 2/C siifinda, ayrik nizamda, prefabrik yapi sisteminde, tek katli olarak
projelendirilmis ve insa edilmis 1 adet binadan olusmaktadir. Toplam 1835 m? alan {izerine fabrika
mabhallinden olugsmaktadir. Zeminler sap betonu olup sandvi¢ panel ¢atis1t mevcuttur.
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5.1.1 Bagimsiz Boliimlere Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz ana taginmaz 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 Yap: Bulunup
Bulunmadig1 ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullamildigi Hakkinda
Bilgi

Rapor tarihi itig‘]bariyle konu tasinmaz “Arsa” vasfi ile tapuda kayithh olup, Balata Fabrikasi Tesisi
olarak faaliyet stirdiirmektedir.

5.3 Varsa Mevcut Yapiyla Veya ingsaati Devam Eden Projeyle Ilgili Tespit Edilen
Ruhsata Aykir1 Durumlara iliskin Bilgiler

Parsel iizerinde yer alan yapilarin mimari projeye gore genel olarak uyumlu olduklari goriilmiistiir.

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

Konu tasinmazin 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 Yaklasim
Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aymi veya karsilastirilabilir (benzer)

varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya benzeyen
varliklart igeren islemlere iligkin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamma gelir. Pazar
yaklagiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayali
girdilerin azami kullanimi gerekli gériilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlari gibi pazara
dayali degerleme olgiitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli Ol¢lide benzeriyle iligkili olmamasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmas1 gerekir. Bu
karsilagtirmali analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmast ve degerlemeyi gerceklestirenlerin  diizeltmelerin  gerekgeleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

6.2 Gelir Yaklasim
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere

dontistlirtilmesi 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.
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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 bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir.

Indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) Yontemi

INA yonteminde, tahmini nakit akislar1 degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligm
bugilinkii degeriyle sonucglanmaktadir. 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, elverissizlik, risk gibi etkenler soz

konusu olmadikga, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig1 elde etme maliyetinden daha fazla 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 bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarmin diigiilmesi suretiyle
gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

a) Katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varligi asal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilart degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar1 kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

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

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

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

edilmistir. Degerleme konusu taginmazlara emsal olabilecek tasinmaz bilgilerine ulasilabiliyor olmast,
yakin cevresindeki taginmazlarin pazar yaklagimi yontemine gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Maliyet Yaklagimi1” uygulanmistir. Taginmazlarin yakin ¢evresindeki emsalleri incelenmis,
bolge emlak temsilcileri ve ilgili idarelerden alinan bilgiler emsal veri olarak degerlendirilmis, konu
tasinmaz pazar yaklagimi degerleme yontemine gore degerlendirilmistir.

6.5 Gayrimenkuliin Degerini Olumlu/Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumlu faktorler:

e Tasmmazin Turgutlu OSB i¢inde yer almalari
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e Tasinmazin bakimli olmasi
e Fabrika binasinin halihazirda isler vaziyette bulunmasi
e Tasmmazn iskanl olmasi

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumsuz faktorler:
e Simirhli sayida alici kitlesine hitap etmesi
e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk

6.6 Maliyet Yaklasimina Gore Degerleme Analizi

Maliyet yaklasimi yontemi tasinmazin degerlemesinde kullanilmistir. Konu yontemde arsa/arazi degeri
bolgeden temin edilen satilik arsa/arazi emsalleri, bolge temsilcileri ve ilgili idare c¢alisanlarindan
edinilen beyanlardan hareketle belirlenmistir. Yap1 maliyeti ise Cevre ve Sehircilik Bakanligi yapi
maliyetleri tablosundan faydalanarak deger takdir edilmistir.

6.6.1 Degerlemede Esas Ahnan Emsal Veriler ve Bu Verilerin Kaynagina iliskin Bilgiler

Emsal — 1 Degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgede Turgutlu OSB igerisinde yer alan,
(Satilik Arsa) 35.437 m? alanl, E: 1.00, sanayi alan1 imar haklarina sahip arsa 185.000.000 TL bedel
ile pazarlikli satiliktir.(5.220 TL/m?) Coldwell Banker 360 Tel: 05340205474
Ermsal — 2 Pegerleme konusu. taginmazla ayni1 bolgede yer. alan, 71.500 m? alanli, sanayi alanm
(Satilik Arsa) imar haklarina sahip arsa 429.000.000 TL bedel ile pazarlikli satiliktir.
(6.000.00 TL/m?) Ran Emlak Tel: 0532 427 64 08
Emsal —3 | Degerleme konusu taginmazla ayni bdlgede yer alan, 41.500 m? alanli, sanayi alani
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(Satihik Arsa) | imar haklarina sahip arsa 249.000.000 TL bedel ile pazarlikli satiliktir.
(6.000.00 TL/m?) Ran Emlak Tel: 0532 427 64 08

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede yer alan, 9.700 m? alanl, E: 0.50, sanayi

( Sitrrlflflgria) alan1 imar haklarina sahip arsa 53.350.000 TL bedel ile pazarlikl satiliktir.
(5.515 TL/m?) Median EmlakTel: 05413742034
Emsal -5 Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede Bagyurdu OSB igerisinde yer alan,
5.000 m? alanli, E: 1.00, sanayi alan1 imar haklarina sahip arsa 44.000.000 TL bedel
(Satilik Arsa)

ile pazarlikli satiliktir.(5.220 TL/m?) Coldwell Banker 360 Tel: 05340205474

6.6.2 Emsallerin Secilme Nedenlerine iliskin A¢iklama:

Degerleme calismasinda yukarida verilen emsaller incelenmis, emsaller tasinmazlarin degerlemesine
emsal teskil edecek sekilde yorumlanmistir. Emsal veriler oncelikle degerleme konusu tagsinmazlara
yakilig1 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 Aciklamalari

Degerleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan incelemeler ve miisteri tarafindan tarafimiza temin
edilen belgeler raporun ilgili béliimlerinde sunulmustur. Konu taginmazin bulundugu bélgede yapilan
incelemeler, bolge emlak temsilcileri ile yapilan goriismelerden edinilen bilgiler ve konu taginmazlarin
bulundugu ¢evredeki satilik emsal veriler incelenerek tasinmazlar igin degerleme ¢alismasi yapilmistir.
Bolgede yapilan incelemelerde tasinmaz ile benzer oOzelliklere 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 payi, konum serefiyesi, alan
biiyiikliigii, imar durumu belirlenmistir. Emsal analiz tablosu asagidaki gibidir;

Degerleme Konusu Taginmaz 0SB 14,796.32 m? Seeyi Al
EMSAL 1 OfELLIKLERI. 185,000,000.00 TL 522053 TL Var 4,698.48TL OSB Igi 35,437.00 m Sanayi Alani 3,993.71 TL
EMSAL 1 DUZELTMESI 10% 0% 0% 0%
— - - 5 -
EMSAL 2 OZELLIKLERL 1 119,000,00000 TL|  6,000.00 TL var 5,400.00 TL OB Dy Lk 4,050.00TL
EMSAL 2 DUZELTMESI 10% -10% 0% 0%
- = o 3 .
EMSAL 3 OgELLIKI.ERI_ 180,000,000.00 TL 6,000.00 TL Var 5,400.00 TL OSB Disl 30,000.00 m Sanayi Alani 4,050.00 TL
EMSAL 3 DUZELTMESI 10% -10% 0% 0%
— - - > -
EMSAL 4 OEELLIKLERI. 53,350,000.00 TL 5,500.00 TL Var 4,950.00 TL OSB Disi 9,700.00 m Sanayi Alani 4,257.00TL
EMSAL 4 DUZELTMESI 10% -10% 11% 0%
= o 7 -
EMSAL 5 6§ELLIKLERI. 44,000,000.00 TL 8,800.00 TL Var 7,920.00 TL 0SB Dis! 5,000.00 m Sanayi Alani 7,128.00 TL
EMSAL 5 DUZELTMESI 10% -10% 15% 0%
EMSAL DUZELTMESi UYGULANMIS ORTALAMA ARSA BiRiM DEGERI 4,695.74 TL

6.1 Maliyet Yaklasimina Gore Degerleme Analizi
Degerleme konusu tasinmazdan 1722 ada 5 parsel iizerinde balata fabrikasi tesisi bulunmaktadir.

Degerleme calismasinda; konu parsel lizerinde 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 elde edilmis ve bu degerler toplanarak tasinmazin
pazar degeri hesaplanmistir.
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6.1.1 Degerlemede Esas Alinan Veriler ve Bu Verilerin Kaynagna iliskin Bilgiler

Degerleme calismasinda yukarida verilen emsaller incelenmis, emsaller tasinmazin degerlemesine
emsal teskil edecek sekilde yorumlanmistir. OSB igerisinde satilik arsa ve fabrika emsali
bulunamamis olup, Manisa Ili icerisinde satilik fabrika ve OSB’ ye yakin konumda yer alan satilik
arsalar incelenmis, yapilan serefiyelendirme c¢aligmasi ile nihai degere ulasilmistir. Ulasilan arsa
degerleri maliyet yaklasiminda kullanilmistir.

6.1.2 Maliyet Yaklasimina Gore Deger Hesabi

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

Tasinmazlarin degerleme ¢alismasi maliyet olusumlar1 yaklasimi yontemine gore yapilmistir. Konu
yontemde arsa degerleri, yukarida pazar yaklagimina gore ulasilan arsa degerleri esas alinarak
hesaplanmistir. Yapilarin degerlemesinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 12Agustos 2023
Sali tarih ve 32277 Sayi ile Resmi Gazetede yayimlanan “Mimarlik ve Miihendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2023/3 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda
Teblig’den” yapilarin asinma payr hesabinda ise 02.12.1982 tarih 17886 Sayili Resmi Gazetede
yayimlanan “Asmma Paylarma Iliskin Oranlar1 Gosteren Cetvel” kullanilmistir. Ayrica yapi
degerlerine Harici ve Miiteferrik Maliyetler (Istinat duvari, bahge duvarlari, zemin saha betonu, peyzaj,
aydinlatma vb. maliyetler) de eklenmistir.

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN DEGER HESABI
Tasinmaz Alan Sl bk e Ul;::lszx);:);l(s)]l:;:i; Yipranma Toplam Degeri
(TL/m?) o Orani (%) Yuvarlatilms
Deger %20 o

Toplam Deger
Arsa 14796.32 m? 4,700.00 TL/m? - 69,542,704.00 TL 69,545,000.00 TL
A Blok 2,818.00 m? 5,350.00 TL/m? 6,420.00 TL/m? 10% 16,282,404.00 TL 16,280,000.00 TL
B Blok 1,835.00 m? 5,350.00 TL/m? 6,420.00 TL/m? 10% 10,602,630.00 TL 10,605,000.00 TL
Harici ve Miiteferrik Maliyetler (Tasmabilir Yapilar, Bahce diizenleme, peyzaj, aydinlatma vb.) 1,440,000.00 TL
Toplam Deger| 97,870,000.00 TL

7 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUSLER

7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuc¢larinin Uyumlastirilmas1 Ve
Bu Amacla izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Ac¢iklamasi

Degerleme konusu tasinmazin deger tespit ¢alismasinda pazar yaklasimi kullamilmistir. Pazar
yaklasiminda kullanilan birim degere ulasmak icin bolgeden temin edilen emsal verilerden
yararlanilmigtir. Taginmaz tek degerleme yontemine gore degerlendirildigi i¢in analiz sonuglarnin
uyumlulastirilmasina iligkin herhangi bir ¢calismaya ihtiya¢ duyulmamaistir.

7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin
Gerekceleri
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
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7.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip-Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup-Olmadig1 Hakkinda Gdoriis

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

7.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Tlgili Goriis

11.01.2024 tarih, 10:11 saatinde miisteri tarafindan Tapu Kadastro Genel Miudiirliigi WEB TAPU
sisteminden temin edilen tapu kayit belgelerinden yapilan incelemeye gore degerleme konusu taginmaz
iizerinde herhangi biralim-satimi kisitlayici etken bulunmamaktadir.

7.4.1 Tasmmazin Devredilmesine iliskin Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Konu tasinmaz i¢in Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii WEB TAPU Sisteminden temin edilen tapu kayit
belgesinde parsel lizerinde bulunan Diger(Konusu: tasinmazin icra yoluyla satis1 dahil iiclincii kisilere
devrinde OSB den uygunluk gériisii alinmas1 zorunludur.” beyam ile ilgili OSB Miidiirliigii’nden
alinan bilgiye gore: Beyanin OSB’de gayrimenkul devrini kontrol edebilmek adina tapu kayitlarina
eklenmis oldugu, taginmaz ile ilgili herhangi bir tasarruf s6z konusu oldugunda OSB’den uygunluk
goriisii 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 alinmigtir. OSB’den uygunluk goriisii alindiktan sonra
tasinmazin devredilmesine iliskin 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 Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlar1 Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Simirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Konu taginmazlarin devredilebilmesi konusunda herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise Almindan itibaren Bes Yil Ge¢mesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunulup Bulunulmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu parsel tizerinde halihazirda Balata Fabrikasi tesisi bulunmakta olup proje gelistirme
caligmas1 yapilmamustir.

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

Degerleme konusu tasinmaz iist hakki veya devre miilk hakki degildir.
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7.8 Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar1 ve Gayrimenkul Yatirnm Fonlarmna Iliskin
Degerlendirmeler

7.8.1 111-48.1 Sayih Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarma iliskin Esaslar Tebliginin ilgili
Maddeleri Kapsaminda Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

S6z konusu taginmazin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin
birbiriyle uyumlu olmas1 dikkate aliarak 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarmna iliskin
Esaslar Tebligi’nin “MADDE 22 — (Degisik:RG-23/1/12014-28891) (b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643)
Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yapt kullanma izninin alinmaig
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 Ortaklig1 portfoyiline alinmasinda bir
engel bulunmamaktadir.

7.8.2 111-52.3 Sayih Gayrimenkul Yatirim Fonlarna iliskin Esaslar Tebliginin flgili 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 alinarak III-52.3 sayili “Gayrimenkul Yatirrm Fonlarma [liskin
Esaslar Tebligi’nin “MADDE 18 — 1. Fikra (b) bendinde yer alan “Fon portféyiine alinacak her tiirlii
bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmisg ve kat miilkiyetinin tesis edilmis
olmasi zorunludur.” —4. Fikrasinda yer alan “(EK:RG-20/12/2018-30631) 3194 sayili Imar
Kanununun gegici 16 nct maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmig olmasi, birinci fikranin (b)
bendinde yer alan yapt kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul
edilir”, (c) bendinde yer alan “Fon bilgilendirme dokiimanlarinda yer almas: 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 portfGyiine alinmasinda

bir engel bulunmamaktadir.

8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmanimin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme konusu taginmaz ile ilgili yapilan arastirmalar, temin edilen bilgi ve belgeler raporun ilgili

boliimlerinde verilmistir. Ekspertize konu gayrimenkul Manisa 1li’nin Turgutlu Ilgesinde, Turgutlu
Organize Sanayi Bolge Miidirliigli icerisinde yer almaktadir. Taginmaz sanayi alani imarhidir.
Degerleme konusu tasinmazdan 1722 ada 5 parsel iizerinde balata fabrikasi tesisi bulunmaktadir.
Degerleme calismasinda; konu parsel lizerinde konumlu mevcut yapilarin maliyeti “Maliyet Y ontemi”
ile, arsa degerini olusturacak veriler ise yakin ¢evredeki satilik tasinmaz, bolge emlak temsilcilerinden
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ve resmi kurumlardan edinilen bilgiler kullanilarak “Pazar Yaklagimi” ile elde edilmis ve bu degerler
toplanarak taginmazin pazar degeri hesaplanmustir.

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,
bugiline kadar yapmis oldugumuz degerleme calismalarimizdan edinilen bilgi ve tecriibelerden de
yararlamlarak nihai degere ulasilmistir.is bu nihai deger is bu raporun diizenlenme tarihi itibariyle
uygulanabilir olup tasinmazlarin pesin satis fiyati esas alinarak, Tiirk Lirasi cinsinden nihai deger
takdiri yapilmistir.

Manisa ili, Turgutlu Ilgesi, CepnidereMahallesi, 1722 Ada 5 Numarah Parselde “Arsa” vasfiyla
tapuda kayith tasinmazin, Pazar Degeri olmak iizere giinlimiiz piyasa sartlarinda toplam degeri KDV
hari¢ 97.870.000,00.-TL (DoksanYediMilyonSekizYiizYetmisBin Tiirk Liras1) deger takdir
edilmisgtir.

Ayrica Nihai Deger Takdir Tablosunda taginmazin KDV hari¢ ve dahil degerleri kiymet tahmin ve
takdir edilmistir. Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.

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): 97.870.000,00.-TL
Pazar Degeri (KDV Daihil): 117.444.000,00.-TL
Satilabilirlik: [1 Satilabilir |H Alicis1 Az ‘I:l Satis1 Gii¢ ’D Satilamaz
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmant
Nafia KARAMAN Ebru OZ
Cografyaci Mimar
(SPK lisans n0:403435/09.01.2015) (SPK lisans no:400222/31.01.2005)
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8.4 Rapor Hakkinda Ek Bilgiler

e Burapor inceleme yapildig: tarihteki mevcut bulgular1 yansitmaktadir.

e Yazi ile 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 bagka 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 rakamlari ya da degerleme faaliyetinde bulunan
personel adlar1 veya mesleki nitelikleri referans verilemez.

e s bu rapor toplam 69 sayfadan ibaret olmak iizere Tiirk¢e olarak hazirlanmustir.

| 10.01.2024 Tarihi itibariyle TCMB Déviz Kurlari

I
| Déviz Cinsi Il Alis (TL) || Satis (TL) |
[Dolar Il 29.8926 || 30.0124 |
[Euro ] 32.7011 |l 32.8321 |
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8.5 Uygunluk Beyani

UYGUNLUK BEYANI

Rapor No: 2023 SPM-BERKA 211
Rapor Tarihi: 18.01.2024
Hazirlanan Kurum:BERKA BALATA SAN. TiC. A.S.

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler ¢cercevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlar:1 (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 Kisisel 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 no:403435/09.01.2015) (SPK lisans n0:400222/31.01.2005)
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8.6 1Izin Beyam

I1ZIN BEYANI

Rapor No: 2023 SPM-BERKA 211
Rapor Tarihi: 18.01.2024
Hazirlanan Kurum: BERKA BALATA SAN. VE TiC.A.S.

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

Degerleme Uzmaninin yazili onayl olmaksizin herhangi bir sekilde raporun
tamamen yada kismen vayinlanmasi veya raporun veya raporda ver alan
degerleme rakamlarinin veya degerleme uzmaninin mesleki niteliklerinin

referans verilmesi yasaktir.

DegerlemeUzmant Sorumlu Degerleme Uzmani
Nafia KARAMAN Ebru OZ

Cografyaci Mimar
(SPK lisans no:403435/09.01.2015) (SPK lisans no:400222/31.01.2005)
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9 RAPOR EKLERI
9.1 Tapu Kayit Ornekleri

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGi AMAGLIDIR.

(weblopu

tapunun kisayoly

Tarih: 11-1-2024-10:11

Kaydi Olusturan: ALi GAKIROGLU ( BERKA BALATA SANAYi VE TICARET ANONIM SiRKETi TURGUTLU FABRIKA

SUBESI
Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - S$Bi var)
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 1722/5
Taginmaz Kimlik No: 52121538 AT Yuzolgim(m2): 14796.32
il/ilge: MANISA/TURGUTLU Bagimsiz B6lim Nitelik:
Kurum Ad: Turgutlu Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kéy Adi: CEPNIDERE Mah. YuzOlgUmd:
Mevkii: o Bagimsiz Bolim Net
C'It/Sa> fa No 11/1054 PRI
I G
y : Blok/Kat/Giris/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 Eski Tlrk
YEVMIYE ILE 590 SAYFALI DOSYADA MEVCUTTUR. LISTESI Lirasi
01.05.1995 TARIH
3033 YEVMIYE ILE
590 SAYFALI
DOSYADA
1/3
[ [ [ MEvcuTTUR.
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
772571591 (SN:8478811) BERKA BALATA SANAYI - 1/1 - - Satig -
VE TICARET ANONIM SIRKETI V 26-09-2023
23344
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 BERKA Turgutlu -
Kanununun 18. maddesi uyarinca devir ve BALATA 30-05-2013 13:55 -
temlik edilemez SANAYI VE 7598
TICARET
ANONIM
SIRKETI VKN
Beyan 4562 Sayili Organize Sanayi Bolgeleri BERKA Turgutlu -
Kanununun 18. maddesinde yer alan Bu BALATA 03-02-2016 12:00 -
arsalar katiimcilar ve mirasgilan tarafindan | SANAYi VE 1585
borcun tamami 6denmeden ve tesis TICARET
uretime gegmeden satilamaz, ANONIM
devredilemez ve temlik edilemez SIRKETI VKN
Serh Katilimcilara tahsis veya satisi yapilan BERKA (SN:8103491) MANISA TURGUTLU Turgutlu -
arsalar hicbir sekilde tahsis amaci disinda BALATA BIRINCi ORGANIZE SANAYiI BOLGESI | 26-09-2023 15:47 -
kullanilamaz. Bu arsalar katiimcilar ve SANAYI VE VKN:6450051901 23344
2/3
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mirasgilar tarafindan borcun tamami TiCAR!ET

odenmeden ve tesis Uretime gegmeden ANONIM

satilamaz, devredilemez ve temlik SIRKETI VKN
edilemez
Serh | Tasinmazin icra yoluyla satisi dahil Gglincu BERKA Turgutlu -
kisilere devrinde OSB den uygunluk gorisu BALATA 26-09-2023 15:47 -

alinmasi zorunludur. Bu durumda eski SANAYI VE 23344

katiimcinin vermis oldugu taahhiitler yeni TiCAR!ET
alici tarafindan da aynen kabul edilmis ANONIM

saylir. SIRKETI VKN
Serh icrai Haciz:  izmir 19. icra Dairesi nin BERKA Turgutlu -
27/10/2023 tarih 2018/6171 sayil Haciz BALATA 30-10-2023 08:48 -
Yazisi sayili yazilariile  609594.38 TL SANAYI VE 26304
bedel ile Alacakli : Levent Odabasoglu TICARET
lehine haciz iglenmistir. ANONIM
SIRKETI VKN

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) cC6YmamLB_K 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:

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 imzalanmustir.
2023 SPM-BERKA 211- 18.01.2024 Sayfa |66

9.8 Parsel Sorgu
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9.9 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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9.10 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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9.11 Mesleki Tecriibe Belgesi — Degerleme Uzmam

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

9.12 Maesleki 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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