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YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden ADRA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

Rapor Tarihi 30.06.2023

Rapor No SPK-2023-71

Talep Tarihi 19.06.2023

Tasinmaz inceleme Tarihi 19.06.2023

Degerleme Konusu Miilke Ait MUSTAFA KEMAL MAH.KERVAN YOLU CAD.NO:106 TURGUTLU -
Bilgiler MANISA

Galismanin Konusu MANISA iLi, TURGUTLU iLGESI, YEDIEYLUL MAHALLESI 1323 ADA

38 PARSEL “KARGIR KONSERVE FABRIKASI VE MUSTEMILATI”
NITELIKLI TASINMAZIN PiYASA DEGERI TESPITI

Cinsi(Tapu Kaydi) KARGIR KONSERVE FABRIKASI VE MUSTEMILATI

Degerleme Konusu ARSA ALANI: 44977,00 m?

Gayrimenkuliin Kullanim Alani

Degerleme Konusu Ayrik Nizam, Sanayi Alani, E:0.50, Hmax: 6.50 m yapilasma
kosullarina sahiptir.

**Bahse konu plan Manisa 2.idare Mahkemesi 2021/59 esas
nolu ve 2022/288 karar nolu dava dosyasi ile iptal edilmis olup,
izmir Bolge idare Mahkemesinde temyiz siireci devam
etmektedir.

Degerleme raporunda mevcut imar durumu kullanilmistir. Yeni
imar plan calismalari devam etmektedir.

Gayrimenkuliin imar Durumu

TASINMAZIN PAZAR DEGERI YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI : 148.425.000,00 TL

(KDV HARIC)

DEGERLEMEDE GOREV ALANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani : OlcayUSTA

Gayrimenkul Degerleme Uzmani : Nejat DINCER

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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1. BOLUM RAPOR BiLGILERI

1.1 RAPOR TARIHI

Bu rapor 19.06.2023 tarihinde talep edilmistir.

1.2 RAPOR NUMARASI

Bu rapor 30.06.2023 tarihinde SPK-2023-71 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.3 RAPOR TURU

Tasinmazlarin ginUmiz piyasa kosullarinda Tirk Lirasi (TL) cinsinden nakit ve/ya karsilig
Pazar Degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1.4 RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu rapor; tasinmazlarin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkl degerleme yéontemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Sirketimiz Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Nejat DINCER tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Olcay
USTA tarafindan kontrol edilmistir. Raporu hazirlayan ve kontrol eden degerleme

uzmanlarina ait lisans belgeleri rapor ekindedir.

1.5 DEGERLEME TARIHi : 19.06.2023

1.6 DAYANAK SOZLESME TARIiHi : 19.06.2023

1.7 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cercevesinde ve Sermaye Piyasasi Kurulu’ndan 01.02.2017 tarih, 29966 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan I11-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda
Teblig” hiikimleri esas olmak tzere hazirlanmistir.

1.8 SON UC DEGERLEME CALISMASINA iLiSKiNBILGILER

Degerleme konusu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan; 03.03.2023 tarihinde, SPK-2023-47
nolu bir degerleme raporu hazirlanmistir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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2. BOLUM DEGERLEME SiRKETi VE MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENiIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 DEGERLEME SiRKETi UNVANI, ADRESi VE SiRKET BiLGILERi

DEGERLEME SIRKETININ UNVANI: BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

SIRKETIN ADRESI: CEViZLIDERE MAHALLESI, 1243. SOKAK, PALMIYE iS MERKEZI
NO:4/19 CANKAYA/ANKARA

ILETISIM: info@baskenttd.com.tr

KURULUS TARIiHI: 21.09.2017

SERMAYESI: 1.000.000 TL

TICARET SIiCIL NO: 412467

FAALIYET KONUSU: GAYRIMENKUL DEGERLEME

iZIN/YETKILER: Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 22.03.2018 Tarih 14/417 Sayih
Karariyla, Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’i
cercevesinde gayrimenkul degerleme hizmeti vermek (zere listeye alinmistir. Sirketimize,
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu Baskanligi’'nin 26.07.2018 Tarih ve 7890 Sayili
Karari ile Bankalarin Degerleme Hizmeti Almalari ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeliginin 11. Maddesine istinaden
Bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren ‘Gayrimenkullerin, Gayrimenkul
Projelerinin veya Bir Gayrimenkule Bagli Hak ve Faydalarin Degerlemesi’ kapsaminda hizmet
verme yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERI UNVANI, ADRESI VEBILGILERI

MUSTERININ UNVANI: ADRA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

MUSTERININ ADRESIi: CAYBASI MAH., iZMIiR AYDIN CD. NO: 51 TORBALI/izZMIR

SIRKET AMACI: Adra Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S., yatinm amacl gayrimenkuller,
stoklar ve gayrimenkule dayali haklar gibi portfoyu isletmek amaciyla paylarini ihra¢c etmek

Uzere kurulan bir sermaye piyasasi kurumudur. Gayrimenkul projeleri ve diger varlik ve haklar
da dahil olmak lizere sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen faaliyetleri ylritmektedir.
Sirket'in takip ettigi stoklar arasinda tamamlanmamis konut projeleri de yer almaktadir.

SERMAYESI: -.- TL  HALKA ACIKLIK: -

ILETISIM: +90 232 865 15 55— info@adragyo.com.tr

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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2.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI (VARSA GETIRILEN KISITLAMALAR)

Bu degerleme raporu musterinin talebi dogrultusunda, MUSTAFA KEMAL MAH.KERVAN

YOLU CAD.NO:106 TURGUTLU - MANISA adresinde yer alan gayrimenkuliin misterinin talebi
dogrultusunda glincel pazar degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.

3.

10.

11.

12.

13.
14.

BOLUM - RAPORUN HAZIRLANMASINDA KULLANILAN KABULLER, BEYANLAR VE VARSAYIMLAR

3.1 KABULLER
Raporun hazirlanma kosul ve sartlarini hangi amagla kim tarafindan kullanilabilecegiile raporu
hazirlayan ve kullananlarin hak ve mikellefiyetlerini agiklar.

Degerleme raporu icinde aksi beyan edilmedikce, miulkin gecerli yasalar ve cevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk iginde oldugu varsayilmistir.

Bu rapordaki hicbir yorum, hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari
ve siradan degerleme calisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle
yapilmamistir.

Degerleme raporunda ilgili Kadastro Mudirligl, Tapu Sicil Madurligli ve Belediye
yetkililerinden alinan bilgilerin glivenilir olduguna inanilmaktadir. Bilgi ve belgeler bu
kurumlardan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.

Mulkiin, takdir edilen degerde degisiklige yol acabilecek zemin alti veya yapisal sorunlari
icermedigi varsayllmistir. Uzmanhgimiz disindaki bu husus, zeminde ve binalarda yapilacak
aletsel gozlemlemeler ve hesaplamalar ile statik projelerindeki incelemeler sonucu agiklik
kazanabilecek ayri bir ihtisas konusudur. Bu tliir miihendislik etiit gerektiren sartlar veya
bunlarin tespiti igin hi¢cbir sorumluluk alinmaz.

Mulk Gzerinde yer alan ipotek, haciz, hak ve kisitlayici serhler ve takyidatlar dikkate
alinmamis, bunlarin  milki  pazarlamasinda bir mani olmadigi kabul edilerek
degerlendirilmistir.

Vergisel ve diger mali sorumluluklarin rapor kapsami disinda kalacagi varsayilmistir.

Miilk Gizerindeki alacak ve teminat haklari TAKBIS kayitlari incelenmek suretiyle dikkate
alinmugstir.

Degerleme uzmaninin onayi veya rizasi olmadan bu rapor igeriginin timi veya bir kismi
reklam, halkla iliskiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip
yayinlanamaz.

Tapu milkiyetineiliskin konular icin hicbir sorumluluk kabul edilmez. Aksi beyan edilmedikce,
mulkin tapusu pazarlanabilir ve gecerlidir.

Degerleme raporuna dahil edilen glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep
faktorleri ve siarekli istikrarli bir ekonomiye dayahldir. Dolayisiyla, bu sartlar gelecekteki
sartlara bagl olarak degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik
degisikliklerin raporda belirtilen fikir ve sonuclari etkilemesinden 6tlirti sorumluluk alinmaz.
Bu raporda aksi beyan edilmedikce, milkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan goézlemlenmemistir. Takdir edilen deger, deger
kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin milkiin icinde ve disinda bulunmadigi
varsayimina dayalidir.

Degerleme uzmani, 6nceden bir anlasma saglanmadigi takdirde, bu degerleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda
degildir.

Resmi dairelerde gayrimenkuliin arastirmasina yonelik olarak yapilan temaslarda bazi
bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarina
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dayal oldugu ve yazili bir dokiimanla desteklenmedigi igin ilgili resmi kurulusun sonraki
beyanlarinda farkhliklar s6z konusu olabilir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden
saptanmis olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki bir
olayin olusmasina bagh degildir.

Bu rapor ADRA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. talebi dogrultusunda hazirlanmis
olup, baska kurum ve kuruluslar tarafindan rapor igeriginin kullanilmasi Baskent Tasinmaz
Degerleme A.S. ‘nin yazili izni ile mimkindur.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve tecriibelerim dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederim:

1.

~

0.

Raporda sunulan bulgular, Degerleme Uzman’inin sahip oldugu tiim bilgiler ¢cergevesinde
dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Degerleme Uzman’inin degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya
gelecege donik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikari
veya On yargisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzman’inin bu gorevle ilgili olarak verdigi hizmet ve aldig licret, misterinin
amaci lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin
meydana gelmesine bagli degildir.

Degerleme Uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gergeklestirmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.
Degerleme Uzmani, bu raporun konusu olan miulki sahsen incelemistir.

Degerleme Uzman’inin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden
deneyimi vardir.

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu

degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir. Beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Nejat DINCER Olcay USTA
¢ /‘_\JL[)\,:;JJJ = - » )
. \ <-wik;§>>.\
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4. BOLUM - GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGILERI

SPK-2023 -71

ili MANISA

ilcesi TURGUTLU
Mahallesi/Kéyii YEDIEYLUL MAH.
Mevkii -

Pafta No Dl

Ada No 1 11323

Parsel No : 38

Ana Gayrimenkul Niteligi

KARGIR KONSERVE FABRIKASI VE MUSTEMILATI

Alani

44.977,00 m2

Blok No

Kat No

Bagimsiz Béliim No

Bagimsiz Béliim Niteligi

Sahibi-Hissesi

ADRA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM

* SIRKETI V (1/1)

Cilt No 63

Sayfa No : 16135
Yevmiye No : 16650

Tapu Tarihi : [15/03/2023

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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www.baskenttd.com.tr



BASKE NT SPK-2023 -71

TASINMAZ DEGERLEME A.S.

4.2. GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELIKLERI

Rapora konu fabrika Manisa ili, Turgutlu ilcesi, Mustafa Kemal Mahallesi (Tapu kayitlarinda
YedieylUl Mahallesi olarak gegmektedir.), Kervan Yolu Cad. No:106 (UAVT: 1042970903) posta
adresinde N: 38,505510 E: 27,701936 cografi koordinatlarda konumludur. Yakin gevresinde
Konut ve isyeri fonksiyonlu dort bes katli binalar bulunmaktadir. Sosyoekonomik olarak orta
gelir kesimin yasadigl boélgede bulunmaktadir. Tasinmaz Turgutlu sehir merkezinde, Kervan
Yolu Caddesi, Nigbolu Sokak, 2.Cam Sokak ve Tukas Cikmazi Sokaga cepheli, Turgutlu

Belediyesine 750 m mesafede yer almaktadir.

10
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4.3. ULASIM BAGLANTILARI

Konu tasinmaz Kervan Yolu Caddesi ile Cam Sokak kesisiminde konumlu olup, toplu tasima
araglari Kervan Yolu Caddesi lizerinden ge¢mektedir.

4.4. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, iMAR, SEMA VB. BILGILER VE DOKUMANLAR

Turgutlu Belediyesi imar Mudirliigiinde yapilan incelemelerde ve ekte sunulan imar
durumu belgesine gére ; 05.06.2012 Tarih 1/1000 6lcekli Turgutlu Revziyon Uygulama imar
Planlarinda E:0,50 Hmax:6,50 m yapilasma sartlarina gére “SANAYi ALANI’'NDA” kalmaktadir.

Turgutlu Belediyesi ve Manisa Biyiiksehir imar Midirligiinde yapilan incelemelerde;
“Manisa Blyliksehir Belediye Meclisinin 14.07.2020 tarih 341 sayili karar ile kabul edilen,
03.09.2020 ile 05.10.2020 tarihleri arasinda ilan edilen, gelen itirazlar neticesinde Turgutlu
Belediyesi'nin 06.04.2021 tarih 31 sayili karari ile ve Manisa Biyulksehir Belediye Meclisinin
13.07.2021 tarih 400 sayili karari neticesinde kesinlesen 1/1000 &lgekli ilave ve Revizyon
Uygulama imar Plani sinirlari icerisinde "Emsal:2.75 Yencok:21.50 m yollardan 5 metre yapi
yaklasma mesafeli Ticaret ve konut (TiCK) alani, Emsal:2.75 Yen¢ok:21.50 m yollardan 5 metre
yapi yaklasma mesafeli konut alani, bitisik nizam 4 katl konut alani, Emsal:1.20 Yengok:15.00
m yollardan ve park alanindan 5 metre yapi yaklasma mesafeli 6zel okul alani, park alani, trafo
alani, 15 metrelik arag yolu, 10 metrelik ara¢ yolu, 10 metrelik yaya yolu, 7 metrelik yaya yolu
alaninda" kalmakta oldugu goriilmektedir.

Bahse konu plan Manisa 2.idare Mahkemesi 2021/59 esas nolu ve 2022/288 karar nolu

dava dosyasi ile iptal edilmis olup, izmir Bolge idare Mahkemesinde temyiz siireci devam

etmektedir.

**Degerleme giinii itibari ile dava siireci devam etmekte olup, dava sireci hakkinda bilgi
verilmemistir.

Degerleme raporunda mevcut imar durumu kullaniimistir. Yeni imar Plan calismalari devam
etmektedir.

Ruhsat-iskan-Proje Bilgileri

* Turgutlu Belediyesi imar Mudirligiinde yapilan incelemelerde; 27 Temmuz 1994 tarih
391 onay sayili 3 depo igin tanzim edilmis 2,710 m? alanin onaylandigi yapi ruhsati eki mimari
proje gorulmdistur. Diger binalara ait herhangi bir proje bulunmamaktadir.

**Tasinmazlar igin alinmis herhangi bir durdurma karari, yikim karari bulunmamaktadir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr

11



BAsKE NT SPK-2023 71

TASINMAZ DEGERLEME A S,

-~ e TOPLAM
YAPI UNITESI RUHSAT TARIHI / RUHSAT NO IS KULLANIM
ALANI (M2)
IMAR AFFI KAPSAMINDA
z YAPI RUHSATI + YAP! KULLANMA IZIN BELGESI p
FABRIKA (BITMIS YAPI) 1 14,543 m
2.8.1984 C:25:2D:134%
: YAPI RUHSATI (EK BINA) 5
3 DEPO BINASI AT o 1 2,710 m
2 YAP] KULLANMA IZIN BELGESI 2
PO Bi 2 z
HTER A 281994 C:65:22 . il
YAPI RUHSATI (EK BINA) :
DEPO 4 91950 1 1,824m
] YAPI RUHSATI (EK BINA) 3
HA 18.4.1975 £ o
- YAPI RUHSATI (EX BINA) =
BINA eB At 1 174,03 m
YAPI RUHSATI (EX BiNA) 2
DEPO 10.5.1978 1 H000m
YAPI RUHSATI (EX BINA) s
p :
DERO 30.5.1979 o .

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UG YILLIK DONEMDE
GERGEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLERE (iIMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLER,
KAMULASTIRMA iSLEMLERI, VB.) iLiSKiN BILGI

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Turgutlu Tapu Mudirligl, Web Tapu Sistemi
Uzerinde yapilan incelemeler ve misteriden temin edilen bilgi ve belgelere gére konu tasinmaz
15.03.2023 tarih ve 6650 yevmiye ile satis gormuis ve tasinmazin maliki degismistir. Hukuki
durumlarinda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

4.6. GAYRIMENKULUN TAPU iNCELEMESi VE TAKYIDAT BIiLGILERI

19.06.2023-tarih, 22:53 saatinde Tapu Kadastro Genel Midirligl Portalindan temin edilen
tapu kayit belgesinden yapilan incelemeye gére degerleme konusu tasinmazin tapu kaydi

Uzerine asagidaki takyidatlar mevcuttur;

-Bila tarih ve yevmiye numarasi ile KROKIDE A iLE GOSTERILEN BiNA ERCAN KELES E AITTIR

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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4.7. DEGERLEMESi YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLi TUM
iZINLERININ ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, iNSAATA
BASLANMASI iCiN YASAL GEREKLiLiGi OLAN TUM BELGELERIN TAM VE DOGRU
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGINA ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI
CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin (111-48.1) 22. Maddesinin birinci
fikrasinin (r) bendine gore “gayrimenkullerin (zerindeki yapilar metruk halde, ekonomik
omrini tamamlamis, herhangi bir gelir getirmeyen ve tapuda mevcut goérlinmelerine ragmen
bazi binalarin yikilmis bazilarinin ise yikilacak durumda olmalari sebebiyle (b) bendi hikmii
aranmaz ve gayrimenkul “Arsa “ olarak porfoye alinabilir ve (c) bendine gére“lizerinde ipotek
bulunmayan ve gayrimenkuliin degerinin dogrudan ve 6nemli 6lclide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller dahil edilebilir” kapsaminda ”Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi portféyline alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi Portféyline arsa olarak
alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.

4.8. DEGERLEMESi YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.06.2001 TARiH VE 4708 SAYILI
YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM
KURULUSU (TiCARi UNVANI, ADRESI, VB.) VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL
iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Degerleme konusu tasinmaz lGizerinde yeni herhangi bir insaat faaliyeti olmadigindan dolayi
herhangi bir Yapi Denetim Sirketi Tarafindan denetlenmemektedir.

4.9. EGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
iLiISKiN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN ACIKLAMA,

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Turgutlu Belediyesi imar Mudirliginde ve
tasinmazin bulundugu konum ve cevresinde gerekli arastirma ve incelemeler yapilmistir.
Tasinmaz mevcut imar-yapilasma haklari ve mevcut kullanim 6zellikleri dogrultusunda
degerlendirilmistir. Arastirma ve incelemelerimiz sonucunda tasinmaz ile ilgili hazirlanmis,
herhangi bir farkli proje bulunmamaktadir. Bu cercevede tasinmaz ile ilgili hazirlanan is bu
degerleme raporu tasinmazin Fabrika nitelikli olarak tasinmaz degeri olusturulmustur.

4.10. ENERJi VERIMLILIK SERTIFiKASI HAKKINDA BILGi

Degerleme konu tasinmazin enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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BOLUM DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER MANISA
iLi

Yuzolgima: 13.339 km?
Nifus: 1.43 milyon (2019 Yili valilik Sonuglari)
il Trafik No: 45

Manisa Tanitim

Manisa, Bati Anadolu’nun denize kiyisi bulunmayan fakat kiyiya en yakin ilidir. 27 08' ve 29
05' dogu boylamlari ile 38 04' ve 39 58' kuzey enlemleri arasinda yer alir. Dogudan Usak ve
Kitahya, Batidan izmir, kuzeyden Balikesir, giineyden Aydin, giineydogudan Denizli illeri ile
cevrilidir. Manisa ili 13096 km? yuzolgcime sahip alani ile Glkemizin blyuk illeri arasinda yer
(17.sirada) almaktadir. Ege Bolumi’nde ise Afyonkarahisar’dan (13927 km? ) sonra 2. sirada
bulunmaktadir. Manisa il alaninin genel cizgilerini belirleyen 6zelliklerin basinda vadiler ve bu
vadiler Uzerindeki ovalar gelmektedir. Denize dik uzanan daglarin arasinda kalan ¢okinti
alanlarinda akarsular tarafindan derince yarilmis genis vadiler bulunmaktadir. Manisa’nin il
merkezi yakinlarinda birlesen vadiler, giineydogu yoniinden gelen Alasehir vadisiyle birlesen
Gediz ve kuzeydogudan gelen Kumcayi vadileridir.

Daglik ve sarp alanlar ilin dogu, gliney ve kuzeyinde bulunmaktadir: batiya gidildikce
ylkseltisi azalan daglar, dere ve caylarla kesilmektedir. Manisa ilinin dogu kisimlari, daha
dogusunda yer alan i¢c Anadolu genis ¢canagi ile ege boélimiinde yer alan Gediz ve Kumcayi
ovalari arasinda giineydogu-kuzeybati eksenli bir esikte yer almaktadir. ilin giineyindeki
Bozdaglar kuzeye dogru, yani Gediz vadisi Gzerine oldukga dik inmektedir. Manisa’da yeryuzi
sekillerinin butiin bigcimlerine rastlanabilmektedir. Fakat agirlik il alaninin %54.3 inl kaplayan
daglarindir. ikinci sirada %27.8 ile platolar ve liglincii sirada %17.9 ile ovalar yer almaktadir.

Manisa il Nifusu: 1.440.611'dir (2019 sonu). ilin yiizélgiimii 13.340 km?'dir. ilde km?'ye 108
kisi dismektedir. (Yogunlugun en fazla oldugu ilge: 332 kisi ile Sehzadeler) ilde yillik niifus artis

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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orani % 0,77 olmustur. Nifusu en ¢ok artan ilge: Yunusemre (%2,97) Niifusu en ¢ok azalaniilge:
Kirkagac (-%3,35) 4 Subat 2020 TUIK verilerine gére 17 ilge ve belediye, bu belediyelerde
toplam 1.088 mahalle bulunmaktadir. Komsu illere gére (Aydin, izmir, Denizli, Usak, Balikesir)
ylzélcimi bakimindan 2. sirada yer alan Manisa, niifus bakimindan da izmir’den sonra 2.
sirada bulunmaktadir. Niifus yogunluklari degerlendirildiginde km?ye 346 kisi ile izmir’in en
fazla niifus yogunluguna sahip il oldugu dikkat cekmektedir. izmir'i 104 kisi ile Manisa ili
izlemektedir. Diger komsu iller incelendiginde Balikesir’in ylizélgimunln fazla (14583 km? ),
Usak’in ise en az nifusa (349459 kisi) sahip oldugu goruliir. Bu nedenle Usak ilinde km?ye
disen kisi sayisi diger illere gore diistiktir.

Manisa ili; kisi basina diisen gelir diizeyi, sanayilesme derecesi, ihracat ve ithalata katkisi,
sanayi istihdaminin yiksekligi, ekonomik faaliyetin gesitliligi ve zenginligi agisindan Tirkiye'nin
en gelismis illeri arasinda olup, 2016 yili sosyo-ekonomik gelismislik siralamasinda 81 il
arasinda yirmi besinci sirada yer almaktadir. Manisa'da gevre illere ulasim ilin igerisinden
gecen bircok kara yolu ve demir yolu hatlari ile saglanmaktadir. Sehir icerisinde ise toplu
tasima ilgelerin kendi icinde ve ilgeler arasinda olmak UGzere hem Manisa blylksehir
Belediyesine ait araglarla hem de Ozel Toplu Tasima araglari ile 300'den fazla hat iizerinden
Manisa Kart adi verilen elektronik kart sistemi ile il genelinde yapilmaktadir.

Cagdas sanayilesmenin tiim gereklerini yerine getiren Manisa Organize Sanayi Bolgesi, hem
Ulke ekonomisi icin hem de yoresel gelisme icin istihdami arttirici bir 6zellige sahiptir. Katma
deger yaratmasi ve yan sanayi olanaklarinin gelismesine paralel olarak ciddi bir ekonomik
faaliyet kaynagi olmasi sebebiyle yatirimcilarin gézde yatirnm noktasi haline gelmistir. Bolge
slirekli devam eden yatirim taleplerine cevap verebilmek icin tevsii alanlarla blylimis ve
blylimeye devam etmektedir. Manisa Organize Sanayi Bolgesi, 450 hektarlik tevsii alanin 2007
yili basinda yapilasmaya acilmasiyla toplam 960 hektar lizerinde sanayilesme esigini coktan
asmis, Avrupa ve dinya ekonomileriyle baglarini kurmus, sanayi odakl, kalici ekonomik
gelisme stratejisine ve buna uygun politikalari olusturma ve uygulama becerisine erismis bir
Organize Sanayi Bolgesidir. Tirkiye’'nin en 6nemli sorunu olan “lretim-ihracat-istihdam
Uclasund gelistirmek” konusundaki calismalarda 6nemli pay sahibi olan Manisa Organize
Sanayi Bolgesi, yeni tevsii alanlarinda da, mevcut yatirnmlarinda oldugu gibi ¢cevre normlarina
uygun Uretim yapan, yuksek nitelikli isglict kullanan, Ar-Ge’ye 6nem veren, teknoloji Greten
ve uluslararasi pazarlarda yerini alabilecek sanayi yapilarina yer vermektedir.

Bolgede sektorlerinde bir numara olan ve (lkemizin en blylk sirketleri arasinda yer alan
bircok firma bulunmaktadir. Manisa Organize Sanayi Boélgesi’'nin hizmet anlayisi belirlenen
hedefleri gelisen glindemle birlikte siirekli olarak gilincelleyerek, istikrarli yonetimi sayesinde
sanayi tesislerinin girdi maliyetlerini asagi cekmege yonelik kararlari almak ve mevcut sartlarini
sirekli iyilestirerek sanayicisinin rekabet giclini arttirmaya destek vermek {zerine insa
edilmistir. Sanayi yelpazesi, tek ya da birkac klasik sektore gore degil ileri teknoloji ve yliksek
katma deger odaklidir. Saruhanli, Manisa il merkezine 19 km uzaklikta yer alan ilgedir. Deniz
seviyesinden 43 metre yikseklikte kurulmus olan Saruhanli’nin genel niifusu 55.340, merkez
nufusu ise 21.209’dur. 890 km? yuzdlciimiine sahip ilcenin 8’i merkezde 42’i tasrada olmak
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Uzere 50 mahallesi bulunmaktadir. Nifusun % 73’G merkez dahil 14 belde merkezinde, geri
kalani kdylerde yasamaktadir. Saruhanh nifusunun % 60’1 Bulgaristan, Yunanistan, Yugoslavya,
Arnavutluk gogmenidir. %35'i yerli halktan, %5’i ise dogu ve glineydogudan go¢ eden
vatandaslardan olusmaktadir. Nifusu tarim mevsiminde disaridan gelen isgiler nedeniyle
gegici olarak artmaktadir. Osmanlilar zamaninda 150 haneli bir kdy olan Saruhanli, 1956 yilinda
Manisa’ya bagli bir ilce haline geldi. ilce halkinin biyiik bir kismini Balkan Yarimadasi’'ndan
gelen gdcmenler olusturur. ilgedeki halkin ¢cogu gelirini tarimla saglamaktadir. Bélgede en ¢ok
cekirdeksiz Gzim, zeytin, misir ve tatln Urdnleri yetismektedir. Tlrk Patent Enstitlisu
tarafindan “Uziimiin Baskenti” olarak tescillenen Saruhanl’da 112 bin dekar alanda lziim
tretimi yapilmakta ve 19 milyon civarinda asma agaci bulunmaktadir. Uziim, yérenin temel
gecim kaynagidir. Diinya’da her yil 850 bin ton kuru Gziim Gretimi yapilmakta, bunun 250 —
320 bin tonu Ege bdlgesinde, 40 — 45 bin tonu da Saruhanli’da uretilmektedir. Ulkemiz, kuru
Uzlm Gretimi ve ihracatinda 154 yildir diinya lideri konumundadir. Saruhanli ise kuru Gzim
pazarinda yuzde 13’lik paya sahiptir. Saruhanl’da 4 adet (izim isletmesi bulunmakta, bu
isletmelerde yaklasik 1.250 kisi istihdam edilmektedir. ilcedeki isletmelerin yillik Giretim ve
ihracat miktari 80 bin tondur. Burada islenen tziimler ingiltere, Almanya, Hollanda, italya,
Fransa ve Rusya gibi pek cok Avrupa iilkesine ihra¢ edilmektedir. Uziim ilce ekonomisine her
yil ortalama 360 milyon lira katma deger saglamaktadir. Bu noktada hem ciftci, hem isletmeci,
hem de arazi ve isletmelerde istihdam edilen is¢i ve emekgiler evinin gegimini saglamaktadir.
Gediz Havzasinin bereketli topraklarina sahip olan Saruhanli’da Gizimun yani sira 122 bin dekar
zeytin, 62 bin dekar hububat, 34 bin dekar misir, 15 bin dekar titiin, 14 bin dekar domates ve
8 bin dekar biber arazisi bulunmaktadir.

5.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIzi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER
5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

OECD ve Diinya Bankasi Haziran ayinda yayimladiklari raporlarinda kiresel ekonomi icin
2023 yilina iliskin bliyime tahminlerini yiikseltti. Nihai verilere gére ABD ekonomisi 2023’(in
ilk ¢eyreginde yilliklandiriimis olarak %2 ile piyasa beklentisinin Uzerinde buyladad. Ayni
dénemde bir dnceki ceyrege gore %0,1 kigulen Euro Alani ekonomisi, art arda iki ¢eyrek
daralarak teknik resesyona girdi. Gelismis ekonomilerde PMI verileri imalat sektoriinde
olumsuz gériinimiin devam ettigine isaret etti. imalat PMI ABD’de 46,3 ile esik degerin
altindaki seyrini surdiirtirken, Euro Alani’'nda 43,4 ile Mayis 2020°den bu yana en disik
seviyesine indi. Haziran’da yillik TUFE enflasyonu ABD ve Euro Alanr’'nda sirasiyla %4 ve %5,5
seviyelerine gerilese de Fed ve ECB’nin orta vadeli hedeflerinden uzak kalmaya devam etti.
Haziran’da Fed faiz artis dongusline ara vererek politika faizini %5-%5,25 araliginda tutarken,
ECB referans faiz oranlarini 25 baz puan artirdi. Cin Merkez Bankasi ise 1 ve 5 yillik ana kredi
faiz oranlarini 10’ar baz puan disirdi. Haziran’da dalgali bir seyir izleyen Brent tiirii ham
petrolln varil fiyati ay1 %3,1 yikselis ile 74,9 USD seviyesinde tamamladi. OECD Haziran ayi
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Ekonomik Gorinim Raporu’nda 2023 vyilina iliskin kiiresel biyime beklentisini Cin
ekonomisinde beklenen toparlanmayi ve enflasyonun yavaslamasini gerekce gostererek
%2,6’'dan %2,7’ye revize etti. Raporda, ABD ve Cin igin 2023 biiyime tahminleri 0,1’er puan
artirilarak sirasiyla %1,6 ve %5,4 seviyelerine yiikseltildi. Bununla birlikte, cekirdek
enflasyonun halen yiksek seyrettiginin ve kiresel toparlanmanin uzun slreceginin altini gizen
Kurulus 2024 yilina iliskin kiresel biiyiime beklentisini %2,9 dizeyinde korudu. Diinya Bankasi
da Kiresel Ekonomik Beklentiler Raporu’nda 2023 igin kiresel biyime tahminini %1,7
seviyesinden %2,1’e ylkseltti. Kurulus, devam eden parasal sikilasma siireci ve jeopolitik
riskler nedeniyle 2024 yilina iliskin blylime beklentisini ise %2,7'den %2,4’e duslirdi. Gelismis
ulkeler igin 2023 biylime beklentisinin %0,7 olarak revize edildigi raporda, s6z konusu
Ulkelerde ekonomik biyiimenin 2024 yilinda da zayif seyredecegi vurgulandi. OECD ve Diinya
Bankasi raporlarinda yilkselen faiz oranlari sebebiyle gelismekte olan tilke ekonomilerindeki
finansal risklerin arttigina dikkat gektiler. Kuruluslar, Tiirkiye ekonomisi igin de 2023 yilina
iliskin GSYH biiylime tahminlerini yukari yénlii revize etti. Ote yandan, OECD 2024 yilina iliskin
buylime tahminini %3,8'den %3,7’ye disurirken, Dinya Bankasi %4’ten %4,3 dizeyine
yukseltti.

(Kaynak: Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler; Tiirkiye is Bankasi, Temmuz 2023)

5.2.2. Tiirkiye’de Genel Ekonomik Durum

TUFE degisim oranlari (%), Haziran 2023

T TUFE'deki (2003=100) degisim 2023

onceki aya gore dedigim orani 392 495 194
1977 4235 845
3821 7862 17.53
59.95 4454 14,55

yili Haziran ayinda bir onceki aya gore

ge @R
8R 28

%3,92, bir onceki yilin Aralik ayina gore

TUFE yillik degisim

nlar (%), Haziran 2023

%19,77, bir 6nceki yilin ayni ayina gore
%38,21 ve on iki aylik ortalamalara gore
%59,95 olarak gergeklesti.

o 38 8888388
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TUFE ana harcama gruplarina gére yillik degisim oranlari (%), Eyliil 2022

o 07 Bir 6dnceki yilin ayni ayina gore en az
Egitim - | :6 59 . .
Gymve s 05 artig gosteren ana grup %14,76 ile konut
Eglence ve kiltir I 0
o ——— 0 oldu. Buna karsilik, bir dnceki yilin ayni
Gegitli mal ve hizmetler | 7 . . o
o ayina gore artisin en yiksek oldugu ana

grup ise %67,22 ile lokanta ve oteller
oldu.
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TUFE ana harcama gruplarina gére aylik degisim oranlan (%), Eyliil 2022

Ana harcama gruplari itibariyla 2023 yili Haziran ayinda
bir 6nceki aya gore en az artig gosteren ana grup %1,21 ile
saghk oldu. Buna karsilik, 2023 yili Haziran ayinda bir dnceki
aya gore artisin en yuksek oldugu ana grup ise %11,13 ile
alkolll igecekler ve titiin oldu.

Endekste kapsanan 143 temel basliktan (Amaca Gore
Bireysel Tuketim Siniflamasi-COICOP 5'li Diizey) 2023 yih

10 15 20

Grup Kapsam

ayagore  aynagore  ayna gore gore Endeks

A Mevsimlik Granler hari TUFE

B Iglenmemis gida drileri enefji, ali
ile attm harig TUFE

C  Enerji gidave alkolsizigecekler, alkolld ickiler il titin

Grinleri ve altin harig TUFE

D lslenmemis gida, alkolli iceceider ve titin drlinlen

hari¢ TUFE

E  Alkolldieceker ve titin hari¢ TUFE

F  Yonetilen-yonlendirilen fiyatiar hari¢ TUFE 392 2511 429 59,88

Haziran ayi itibariyla, 20 temel basligin endeksinde disus
K1} 2003 3852 6269 144400

gerceklesirken, 6 temel bashgin endeksinde degisim

olld ickaler ve titin

wooax o en ww 1mx | olmadl. 117 temel bashgin endeksinde ise artis gerceklesti.

Ozel kapsaml TUFE gostergesi (B) yillik %46,63, aylik %3,45
oldu. (KAYNAK :TUIK)

384 251 a3 5503 101129

15 1655 135 5874 120999

366 1964 313 6010 131711

insaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasasi

139328

Diinya genelinde en 6nemli risk unsuru olarak ortaya
¢ikan pandemi ve etkileri nispeten hafiflemis olsa da sonbahar itibariyla vakalarin olasi artisi
ekonomik siiregleri etkileyecek gibi gériinmektedir. Gegtigimiz bir yillik siire boyunca salginin
hafiflemesi ve kiiresel tesviklerin etkisiyle artan varlik talebi icinde en 6nemli araglardan birisi
de gayrimenkul olmustur. Diinya genelinde degisen talep yapisina gére gayrimenkule olan ilgi
artmis, dislik faiz ve bol likidite donemi de bu siirece destek olmustur. Varlik fiyati anlaminda
benzer siire¢ 2022 yili ilk yarisi boyunca da hissedilmistir. Ancak yilin ikinci yarisi itibariyla basta
ABD olmak Uzere gelismis Ulkelerde parasal kisitlama tedbirleri alinmaya baslamistir. Bu
surecin basta riskli finansal varliklar olmak tizere gayrimenkul ve tiirevlerinde de negatif etki
yaratabilecegi unutulmamaldir.

2022 wyili ilk yarisinda 2021 yilinin genelinden aldigimiz etkiler devam etmekle birlikte
kiiresel enflasyonun artik bir tehdit olarak goriilmeye baslanmasi, neredeyse 2008 finansal
krizinden bu yana devam eden distik faiz bol likidite doneminin sonunu getirmeye baslamistir.
ABD’den AB’ye kadar pek cok lilke ve bolgede enflasyon son 40 yilin en yiiksek seviyesine
cikmistir. Basta FED (ABD Merkez Bankasi) olmak lzere pek cok para otoritesi enflasyonun
yaratacagl olumsuzluklara karsi blylime ve istihdam kaybini géze alir bir tutum sergilemeye
baslamistir. Diinyanin 6nde gelen merkez bankalarinin bilanco kiicliltme, faiz artirma egilimleri
giderek giiclenmekte olup zaten dengesiz olan talep ve arz yapisini etkilemeye aday
gorinmektedir. Artan parasal maliyetlerin hali hazirda ciddi bir maliyet enflasyonu yasayan
kiresel ekonomiyi nasil etkileyecegi tartisma konusu olmustur. Bir yandan yuksek enflasyon
diger yandan artan parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep distndldiginde bati
ekonomilerinde durgunluk veya stagflasyon yasanma olasiligi da bulunmaktadir. Gelismekte
olan Ulkelerde ise kiiresel enflasyonun lizerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve igsizlik gibi
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unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler igin tehdit
olusturmaktadir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘bliyime’ rakamlari kargimiza
¢ikmaktadir. Stirecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin gerekse
salgin Oncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle kiiresel
olarak biiylime oldukga sorunlu bir hal almistir. Bliyiimenin saglikh ve slirdirilebilir olmasi glin
gectikce zor bir hal almaktadir.

IMF tarafindan yayinlanan (Haziran-2022 Diinya Ekonomik Goriiniim- ‘Kasvetli ve Daha
Belirsiz’) raporunda Tiirkiye ekonomisinde 2021 yilinda yizde 4, 2022 yilinda ise yuzde 3,5
blylme tahmini yapilmigtir. IMF Turkiye tahminini Nisan ayinda yayinladigi rapora gore 2021
icin ylzde 1,3 2022 iginse ylzde 0,5 arttirmistir. Dlinya ekonomisinin gegen yil ylizde 6,1
blyudigu kaydedilen raporda, kiiresel ekonominin bu yil ylizde 3,2 ve gelecek yil yiizde 2,9
blylmesinin beklendigi bildirilmistir. IMF, nisan ayinda yayimladig raporda, kiresel
ekonominin 2022 ve 2023’te ylzde 3,6 bliylyecegini 6ngérmista.

Yasanan asagl yonli revizyonda enflasyonun onlenmesi igin atilan sikilastirici tedbirler,
hammadde ve lojistik sorunun azalsa da devam ediyor olmasi ve siiregelen Ukrayna- Rusya
savasinin etkisi olmustur.

incelemede 6zellikle dikkat ceken nokta ise kiiresel dengesizliklerin daha da artirabilecegi
ve enflasyonist egilimin gelir dagilimini daha da bozmasi olasiliginin artigidir. Tim diinyada
yasanan bu tip dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis seklinde onemli degisiklikler
getirebilecegi de unutulmamahdir.

Ulkemizde enflasyonun yiiksek seyretmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici davranislari
Uzerinde etki yaratmaktadir. Blylmenin canli olmasi bir avantaj olsa da fiyat istikrarinin
saglanmasi da tlim sektorleri olumlu yonde etkileyecektir.

Turkiye’de insaat ve gayrimenkul sektériiniin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut
satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2022 yilinin ilk yarisinda konut satislarinda
momentumun korundugu goézlenmektedir. Alti aylik slirecte 726 bin adet konut el degistirirken
gecen yilin ayni dénemine gore ylzde 31,4’llk bir artisi isaret etmektedir. Satis tirlerine gore
ise en 6nemli artis 2021 yilinin ilk yarisina gore, ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinin ayni
doneminde ipotekli satislar ylizde 63,5’lik bir artis gostermis ve 170 bin adete ulasmistir.
Surecte talebin glicli olmasinin yaninda enflasyona goére kredi maliyetlerinin reel olarak ucuz
olmasinin etkisi de gozlenmistir. Ancak haziran ayindan sonra uygulamaya alinan makro
ihtiyati dnlemler kredi faizlerini yukari cekmeye baslamistir. Artan talebe bagli olarak 6zellikle
konut fiyatlarinda kayda deger bir ylkselis yasanmistir. TCMB tarafindan agiklanan 2022 Mayis
ayi verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal olarak yliizde 145,5, reel olarak ise yuzde
41,1 oraninda artis gergeklesmistir.

5.3. DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumlufaktorler:

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr

19



BASKE NT SPK-2023 -71

TASINMAZ DEGERLEME A.§.

e Turgutlu merkezde olmasi
e Altyapi hizmetlerinden tam yararlanmasi

e imar calismalarinin tamamlanmak iizere olmasi

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumsuz faktorler:

e Sinirh bir alici kitlesinin olmasi

5.4. GAYRIMENKULUN KULLANIM AMACI, YAPISAL VE iINSAAT OZELLIKLERI

Konum Ozelligi : Kent merkezi
Yapilagma Yogunlugu : %85
Cevresel Gelisim Hizi : Dusuk
Yapilasma Tiru : Sanayi Alani
imarhdir.

insaat Tarzi : Betonarme
insaat Nizami : Ayrik nizam
Binanin Kat Adedi 1

Yapi Sinifi :2C

Deprem Bolgesi : 1. Derece
Deprem Hasar Durumu : Yok
Onarim/Glglendirme : Yok

Kat irtifaki : Yok

Toplam B.Bolim Sayisi -

iskan Belgesi : Var
Yasi : 59
Malzeme Durumu : Kota
iscilik Durumu : Kot
Elektrik : Var
Su :Var
Kanalizasyon :Var
Isitma Sistemi : Yok
Otopark :Var
Asansor : Yok
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Jenerator : Yok
Guvenlik : Yok
Yangin Merdiveni : Yok
Kullanim Durumu : Halihazirda kullanilmayan fabrika binasi
Kullanim Sekli : Halihazirda kullanilmayan fabrika binasi

5.4.1. Ana gayrimenkul Ozellikleri
1323 ADA 38 PARSEL;

Tasinmaz Manisa ili, Turgutlu ilcesi, Mustafa Kemal Mahallesi, Kervan Yolu Caddesi No:106
posta adresinde 1323 Ada 38 Parsel 44,977.00 m? arsa lzerinde konumlu, kapali ve harap
vaziyetteki Turkiye’nin taninmis markalarindan eski TUKAS sebze ve meyve konserve
fabrikadir. Gayrimenkuliin mahallinde yapilan tespitlerde; Tesis 1962 yilinda kurulmus olup
hali hazirda, fiziksel, fonksiyonel ve ekonomik olarak démriinii doldurmus durumdadir. Tesisin
icindeki binalar harabe vaziyette olup kullanilmayacak durumdadir. Eski binalar takribi toplam
17.329 m? kapali alana sahiptirler.

BINALAR MEVCUT ALAN m? YASAL ALAN m?
1 NOLU DEPO 943 943
2 NOLU DEPO 1.400 1.000
2 NOLU DEPO 1.400 1.000
4 NOLU DEPO 2.050 2.050
5 NOLU DEPO 2.050 2.050
& NOLU DEPO 2.777 2777
7 NOLU DEPO 1998 1998
& NOLU DEPO 1.560 1.560
2 NOLU DEPO 267 267
10 NOLU DEFPO 815 815
11-JENERATOR ODAS! 215 215
12-SOSYAL TESIS 1.295 875
13-IDARI BINA 559 559
14-ARITMA, KANTAR, TAMIRHANE, SUNDURMALAR
BINALAR TOPLAMI [ 17.329 ] 16.109
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5.4.2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz bagimsiz bolime konu degildir.

5.5. FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu tasinmazin nihai degerinin belirlenmesinde Piyasa degeri yaklasimi
varsayim yontemi kullanilmistir. Karsilastirmada esas alinan veriler, yapilan piyasa
arastirmalarina dayanmaktadir. Piyasa arastirmasi sonucunda elde edilen veriler, piyasa
kosullarina gore makul seviyededir. Secilen 6rneklerin ayni bolgede ve benzer 6zelliklerde
oldugu bilgisi kabul edilmistir. Rapor igeriginde 0zellikleri belirtilen degerlemeye konu
tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde konumuna, bilyukligine, mevcut kullanim
sartlarina, cevrede yapilan piyasa arastirmalarina boélgede daha Once yapilan ekspertiz
calismalarina gore guinimuz ekonomik kosullarindaki m? birim degeri, emsallerin pazarlik
paylari da dikkate alinarak tahmin ve takdir edilmistir.

5.6. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
VARSA RUHSATA AYKIRI YAPILANMALAR

Degerlemeye konu tasinmazin teknik ozellikleri yerinde yaptigimiz incelemeler ve
yetkililerinin beyanlari dogrultusunda diizenlenmis olup, 5.4 ve 5.5 numaral bagslklarda
actklanmustir.
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5.7. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Degerleme isleminde herhangi bir varsayim kullaniimamustir.

5.8. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN SECILME
NEDENLERI

Degerleme calismasinda, konu miulk i¢in en uygun yontem olan, arsa icin Emsal

Karsilagtirma Yontemi uygulanmistir.

MALIYET ANALIzi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinlimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin degerinin
arazi ve binalar olmak tzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Yontemde
gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi gbz 6niine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkullin buglinkii yeniden insa ya da yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢cikar veya kazang varsa ekledikten sonra,
asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi ile
yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim
degeri ise, “Hicbir sahis ona karsl istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek
bir degeri vardir “ seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine

eklenmesi sureti ile milkin degeri belirlenmektedir.

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI:

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda mulkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme donemi icin analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkuliin
gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugiinki
degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkh metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bollinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi
sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir
modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile bugiinkii degerine getirilerek
gayrimenkuliin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller ozellikleri itibari ile gelistirilecegi distintlerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile saglayacagi net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden distlerek bulunan net gelirleri dikkate alinir,
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muteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin
buglinki degerine ulasilir. Degere esas teskil eden ¢calismalar ve analizler uzmanda saklh kalir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI
Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan
ve yeni satilmig olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin
uygulanmasi ve karsilastirilabilir satis fiyatlarinda gesitli diizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda
izlenen prosedirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon, gorilebilirlik, fonksiyonel kullanim,
blylklik, imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri
yapilir. Piyasa degeri yaklasimi; yaygin ve karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en
¢ok tercih edilen metottur.
isyeri tiirindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercek¢i yaklasim piyasa
degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle
ortak temel Ozelliklere sahip karsilastirabilir 6érnekler incelenir. Piyasa Degeri Yaklagimi
asagidaki varsayimlara dayanir.
¢ Analiz edilen gayrimenkulln tiru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhigi
pesinen kabul edilir.
e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadig kabul edilir.
e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre i¢in kaldigi
e kabul edilir.
e Secilen karsilagtirilabilir drneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak
temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.
o Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin
yapilmasinda giiniimiiz sosyo - ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

5.9. UZERINDE PROJE GELiSTiRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI
Konu calisma tizerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi degildir.

5.10. NAKIT / GELIR AKIMLARIANALIZzi
indirgenmis nakit akimlari analizi, sirketin gelecekte yaratacagi nakit akimlarinin iskonto

edilerek net buglinkii degeriyle ifadesidir. Sirketin gelisme trendini fiyatlara yansitabiliyor
olmasi sebebiyle, diger yaklasimlara gore Ustlinlikleri bulunmakta olup, diinyada genel kabul
gormis ve yaygin olarak kullanilan bir analiz yontemidir.

Faaliyetlerden elde edilen nakit akimi sirketin nakit girisleri ile nakit cikislari arasindaki
farkin nakit olarak 6denecek vergiler ile diizeltilmesi sonucu bulunur. Sirketin nakit akimini
saglamasi icin hazirladigi isletme stratejisini destekleyecek isletme sermayesi ve sabit kiymet
ilaveleri icin gerekli yatirimlar nakit cikislarina dahil edilmelidir. Vergi sonrasi net nakit akimi
sirketin alacaklilarina yapilacak olan édemeler igin hissedarlarina 6denecek kar paylari (veya
yapilacak yeniyatirimlar ) icin elde bulunan nakdi gosterir. Bu analiz yontemi kullanilarak sirket
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degerlemesi gergeklestiriimesine yonelik uygulamalarda, ti¢ temel degisken kullaniimaktadir.

Bunlar;

o Sirketin gelecekyillarda gergeklestirecegi nakit akimlari,
e iskontoorani

e Devam edendegerdir.
Sirketin devam eden degeri asagidaki sekilde hesaplanmistir:

Sirketin devam eden degerinin hesaplanmasinda sirketin Aralik 2016 yilindan sonra faiz
Oncesi vergi sonrasi karinin sonsuza kadar ayni kalacagi varsayllmakta ve asagidaki formiile
gore hesaplanmaktadir.

Sonsuza kadar devam edecegi varsayilan yillik nakit akim Devam eden Deger = (Iskonto
orani - Bliylme orani)

Bu islem sonucu ortaya ¢ikan deger normal metot kullanilarak iskonto edilerek cari degere
indirgenmistir.

Sirketin, gelecekte yaratmasi beklenen serbest nakit akimlarinin belirlenebilmesi igin bes ya
da on yil gibi uzun dénemli projeksiyonlar yapilmakta ve elde edilen nakit akimlari, sirketin,
sektoriin ve ekonominin tasidigi risk seviyesine gore belirli bir iskonto orani ile indirgenerek,
sirketin buglinkii degeri hesaplanmaktadir. Nakit akimi modelinde, iskonto edilen nakit akimi
asagidaki gibi tanimlanmuistir.

Faaliyet Kari(+)
Cari yil amortismani(+) Karsihklar (+)
Nakit ¢ikisi gerektirmeyen diger giderler(+) Sabit kiymet yatirimlari (-)

Net isletme sermayesindeki artis yada azalislar(+/-) +

Faaliyet Nakit Akimi

5.11. DEGERLEMEDEESASALINANBENZERSATISORNEKLERININ TANIMVE SATISBEDELLERI iLE
BUNLARIN SECILME NEDENLERI

Yakin cevredeki ticari Unite piyasasinda yapilan arastirmalarda tespit edilen pazar
bilgilerinin konum, gorilebilirlik, kullanim fonksiyonu, buyiklik ve ticari potansiyel gibi
kriterleri degerleme calismasinda esas olarak alinmistir. Bu tespitlerden hareketle rapora konu
tasinmazin piyasa degeri, bulunan emsallerle tasinmazin sahip oldugu olumlu ve olumsuz

etkenler karsilastirilarak belirlenmistir.

EMSAL KROKIi
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Bolgede yapilan piyasa arastirmalarinda tespit edilen bilgilerden bazilari asagida yer

almaktadir;

)k ML) R
DEGERLEME KONUSU B
TASINMAZ
.

ARSA EMSALLERI
EMSAL-1- CENGIiZ EMLAK 0 (536) 678 36 87

Degerleme konu tasinmaza bagh bulundugu mahalleye komsu mahalle, 9.Mintika
Mabhallesi sinirlari icerisinde, 2920 ada 1 parselde konumlu, Sanayi imarli (E:0.50), 3392
m2 kullanim alanl arsa nitelikli tasinmaz 16.960.000,-TL bedel ile pazarlanmaktadir.
Emsal konusu taginmaz alan olarak daha kiigiik olmasi sebebi ile TL/m2 birim fiyati daha
yiiksek olup daha iyi konumdadir.

EMSAL-2 — MERKEZ EMLAK 0 (507) 311 42 32

Degerleme konu tasinmaza yakin konumda, Mustafa Kemal Mahallesi sinirlari igerisinde,
Sanayi imarli (E:0.50), 4350 m2 kullanim alanli, arsa nitelikli oldugu beyan edilen tasinmaz
14.000.000,-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Yapilan goriismede tarafimiz ile ada/parsel
bilgisi paylasiimamis olup; degerleme konusu tasinmazin daha iyi konumda oldugu
beyan edilmistir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr

26



BASKE

NT

TASINMAZ DEGERLEME A.§.

EMSAL-3 -YAMAN EMLAK 0 (507) 703 27 83
Degerleme konu tasinmaza bagli bulundugu mahalleye komsu mahalle, Atatriik Mahallesi
sinirlar icerisinde, Sanayi imarl (E:0.50), 2430 m2 kullanim alanh arsa nitelikli oldugu
beyan edilen tasinmaz 9.500.000,-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Yapilan goriismede
tarafimiz ile ada/parsel bilgisi paylasiimamis olup; degerleme konusu tasinmaz ile

benzer konumda oldugu beyan edilmistir.

BEYAN

BEYAN-1- AKTIF EMLAK 0 (555) 314 33 33

Bolgeye hakim emlakgi ile yapilan gorismede degerleme konu tasinmazin bulundugu,
degerleme konu tasinmazin arsasinin 2500-3000,-TL/m2 aralginda olabilecegi bilgisi

alinmistir.

BEYAN-2- DURAK EMLAK 0 (538) 741 26 69

Bolgeye hakim emlakgi ile yapilan gorismede degerleme konu tasinmazin bulundugu,
degerleme konu tasinmazin arsasinin 2600-3200,-TL/m2 araliginda olabilecegi bilgisi

SPK-2023 -71

alinmistir.
ARSA EMSAL ANALIzi
. EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3
DUZELTMELER (* KONU TASINMAZ
) AS 5.000,00 TL/m2 3.218,00 TL/m2 3.909,00 TL/m2
Konum -10% -10% 0%
iIMAR DURUMU 0% 0% 0%
ALAN -5% -5% -5%
SEREFIYE 0% 0% 0%
Pazarlik Pay1 % -5% -5% -10%
-20% -20% -15%

AYARLANMIS SERBEST PiYASA SATIS FiYATI (TL/m?)

TOPLAM DUZELTME

4.000,00 TL/m2

2.574,40 TL/m2

3.322,65 TL/m2

3.299,02 TL/m2
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5.12. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUM ANALIZi
Gayrimenkul ve buna bagh haklarin hukuki durumunun analizi rapor igeriginde ilgili basliklar

altinda yapilmistir. Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili mevcutta herhangi bir hukuki problem
teskil edilecek unsur bulunmamaktadir.

5.13. EN iYi KULLANIM DURUMU ANALIZzi
Rapora konu gayrimenkuliin imar plani dogrultusunda mimari projesine gore insa edilmesi

durumunda konu miilkiin en etkin ve verimli kullanilacaktir. Degerleme ¢alismasinda, bos arsa
icin emsal karsilastirma yontemine gore degerleme yapilmis olup ayrica bir proje degeri
hesaplanmamistir. En Verimli Ve En lyi Kullanim Analizi: Bir miilkiin fiziki olarak mimkiin,
finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi yapilan mulki en
yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir. Ustte verilen tanim cercevesinde rapor konusu
tasinmazlar degerlendirildiginde: Tasinmazlarin en iyi ve faydal kullaniminin mevcut imar
durumuna uygun proje gelistirilerek, yapilasma ile birlikte projenin satisa sunulmasi oldugu
distnidlmektedir.

5.14. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi
Konu tasinmaz igerisinde misterek veya bolinmis kisimlar bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz icin bir bitln olarak degerleme analizi yapilmistir.

5.15. HASILAT PAYLASIMIVEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE EMSAL
PAY ORANLARI
Tasinmazlarin degerlemesinde herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligl analizi

yapitlmamistir.

6. BOLUM ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1. DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGCLA
IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLANMASI

Tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte satis gormds, satista olan gayrimenkuller ve
bolgedeki gayrimenkul firmalarinin gorisleri dikkate alinarak arsalarin hisseli olup olmamasi,
yola cepheli olup olmamasi gore arsanin deger takdirinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”
kullantimistir.

Yapilan ¢alismada;
e Bolgede yer alan tasinmaza emsal arsalarin satilik m? birim fiyat aralig 2600—
3400 TL/m? olarak tespit edilmistir. HESAP DETAYI EKTE SUNULMUSTUR.

e (Cevre diizenlemesi arsa degerinde dikkate alinmistir.

e Parsel lizerindeki yapilar atil durumda olmasi, ekonomik 6mrii ve degeri

olmamasi sebebiyle degerlemede dikkate alinmamistir.
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6.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ

GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

6.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI

Tasinmazlar ile ilgili ulagilan bitiin yasal izin belgeleri madde 4.4’de listelenmistir.

6.4. DEGERLEMESi

YAPILAN GAYRIMENKULUN,

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI GERGEVESINDE HERHANGI BiR
ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin portféyline alinmasinda SPK Mevzuati gergevesinde

herhangi bir engel bulunmamaktadir.

7. BOLUM SONUC

7.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklar sonuglara katiliyorum.

Tasinmazin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden, arsa icin “Emsal

Karsilagtirma Yontemi”nin segilmesini tavsiye etmekteyiz.

Bilgilerinize saygiyla sunariz.

(isbu rapor ekleri ile birlikte 51 (Elli Bir) sayfadir ve diizenlendigi tarih itibariyla

muteberdir.)

7.2 NiHAi DEGER TAKDIRi

YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI

ALANI/YUZ 6LCUMU BR.FiYAT .
ADA | PARSEL VASFI AMORTISMAN DEGER (TL YUV.DEGER (TL|
(m2) (TL/M2) T (o)
1323 38 ARSA 44.977,00 3.300,00 1,00 148.424.100,00 148.425.000,00

YASAL DURUM DEGERI (TL)

148.425.000,00

RAPOR TARIHi iTiBARi iLE DOViz KURU DEGERI(DOLAR)| $ 5.700.300,71
RAPOR TARIHi iTiBARi iLE DOVizZ KURU DEGERIi(DOLAR)| € 5.237.851,57
1DOLAR| & 26,0381
1EURO | % 28,3370
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TL TL
(KDV HARIC) (KDV DAHIL)
148.425.000,00 178.110.000,00

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme
Nejat DINCER

Olcay USTA

—

\ \

—

Ekler:

- Lisans belgesi
- Fotograflar

- imar Durumu
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LiSANS BELGESI

@SPL

Sermaye Piyasasi

Tarih : 28.07.2017 No : 407179

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Olcay USTA

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.

ALK 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR
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LiSANS BELGESI

W SPL

Sormaye Pyarew

Tarih : 07.02.2018 No : 408439

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulunun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarninca

Nejat DINCER

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmgtir.

St S 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICiL. MUDURU GENFEL MUDUR
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MESLEKi TECRUBE BELGESi

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02.3244

Sayin Nejat DINGER
(T.C. Kimlik No: 15475835996 - Lisans No: 408439 )
Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroltne iligskin belirlenen ilke ve esaslar ¢gergevesinde

“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 3 (ug) yilhk mesleki
tecribe sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

5 Lol b

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan

TURKIYE DESERLEME UZMANLARI BiR
THE TORNISH ASSOCIATION OF APPRAISERS

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:03.01.2020 Belge No: 2019-01.2847

Sayin Olcay USTA
(T.C. Kimlik No: 33400548254 - Lisans No: 407179 )

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

)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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TAKBIS BELGESI

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGi AMAGLIDIR.

tweblopu

fapunun kbisayoly
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Tarih: 19-6-2023-22:53

¢

Kaydi Olugturan: CEM OKULLU ( ADRA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi:

AnaTasinmaz

Ada/Parsel:

1323/38

Tasinmaz Kimlik No:

30376388

AT Yiizolgim(m?2):

44977.00

i/ilge:

MANISA/TURGUTLU

Bagimsiz Bolim Nitelik:

Kurum Adi: Turgutlu
Mahalle/Kdy Adi: YEDIEYLUL Mah.
Mevkii: -

Cilt/Sayfa No: 63/6135

Kayrt Durum: Aktif

MUHDESAT BILGILERi

Bagimsiz BoIUm Briit
YiizOlgtimi:

Bagimsiz Bolim Net
YiizOlgtimii:

Blok/Kat/Giris/BBNo:

Arsa Pay/Payda:

Ana Taginmaz Nitelik:

KARGIR KONSERVE FABRIKASI VE
MUSTEMILATI

Sistem No Tip Tanim Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
433914 Konut KROKIDE A ILE GOSTERILEN BIiNA ERCAN KELES E AITTIR
172
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
736774310 (SN:8450388) ADRA GAYRiME‘NKUL. /1 44977.00 | 44977.00 Satig
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 15-03-2023
\ 6650

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) KRIWIsDznnx kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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W gw JENERATOR ODASI (11)
_‘,,'v'“ L ﬁ SOSYALTESIS (12)
e 2 8 IDARI BINA (13)

o W 3 iy ARITMA, KANTAR, TAMiRHANE,

Na _1? SUNDURMALAR (14)

of | 1\4.&” J
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T.C.
MANISA Bovnﬁm BELEDIYE BASKANLIGI
(ﬂ'é KARARI
Karar No: 20201341 Dairest: Imar ve $ehireilik Duiresi Bagkanlin
Karar Tarih: 14/07/2020 Konu: Imar Plans

Ozet: Turgutlu Kent Merkezi 171000 dlgekli ilave ve Revizyon Uygulama [mar Plam lle
07.01.2020 tarih 10 sayih Turguelu Belediyesi Meclis Kararimn degierlendirilmesi

Manisa Bilyilkschir Belediye Meclisinin 2'nei Segim Dénemi 2'inci Toplantt Yilt,
Temmuz ay! topiantismun |'inel birlegim 2, Otururu 14 Temmuz 2020 Sah giini saat | 9.00da
Belediye Meclis Bagkan'nin bagkank gmda Kiltlir Sitesi Lale Salonunda yapildi.

Karer:

Turgutlu Kent Merkezi 1/1000 Blgekli ilave ve Revizyon Uygulama [mar Plam {le
07.01.2020 tarih 10 saytlt Turgutiu Belediyesi Meclis Kararinin deferlondirilmesi” ile ilgili
raporunun anahtar pafia agiklama listesinin 52, Maddesinin degierlendinlmesi teklifi Bliyiksehir
Belediye Meclisinin 14.07.2020 tarihli toplantisinda incelenerek rapora baglanmak dzere 275
sayilt meclis karan ile imar ve Bayindirhik Komisyoruna bavale edilustir.

Turgutlu Kent Merkezi 1/1000 dlgekli ilave ve Revizyon Uygulama fmar Plam {le
07.01.2020 tarik 10 sayili Turgutlu Belediyesi Meclis Karacmn dederlendinlmest” e ilgili
raporunun Manisa Blytkgehir Belediye Meclisi® nin 09.06.2020 tarih ve 205 Sayih Karannca
tekrar goriiglilmek dzere [mar ve Bayindirhik Komisyonune inde edilen anahtar pafia agiklama
tistesinin 52, Maddesinin, [mar ve Baymdirlik Komisyonunun 14.05.2020 tarih ve 45 sayili
raporuna istinaden “Sanayi Alammn Konut, TICK-T, Park, Yol Aluni ve Ozel Egitim Alanina
dindstiniimesi ve yapilasma kogullennm; Konut, TICK-T alanlarinda; E; 2.75, Yengok: 21.50 m,
‘Ozel Egitim Alam'nda E:1 .20, Yengok:15.00 m. olmass, 5216 sayih Bilyikgehir Belediyesi
Kanunu'nun 7/b. ve 14. maddeleri, 3194 sayili Imar Kanunun 8/b. maddesi, Oopark
Yonetmeligi'nin, Planh Alanlar Imar Yénetmeliginn ve Mekansal Phanlar Yapun Ydnetme ligmin
ilgili maddeleri geregince dilzenlenen 14.07.2020 tarib ve 2 sayih raporun kabuliine
Mechisimizee Oygokluzu ile kerar verildi.

Fedayi KOZAN
KATIP OYE
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TURGUTLU BELEDIYE BASKANLIGI
MECLIS KARARI
Sayfal/l
KararNo  : 10 Konusu : flave ve Revizyon imar Plam
Karar Tarihi : 07/01/2020 Saati : 18:00
Evrak No :EA475 Dénemi : OCAK- 2020
Gelig Tarihi : 07/01/2020 Toplanti No : 1
Dairesi : Imar ve Sehircilik Md. Birlesim No : 1
Birimi : Imar Mudtrlign OturumNo : 1
KARARA KATILANLAR
Meclis ve Belediye Bask. ‘CETIN AKIN
Meclis Katibi :SERHAT SEYHAN, VEYSEL BASCI

KARARIN OZU
Turgutlu Kent Merkezi 1/1000 Olgekli [lave ve Revizyon Imar Plan:

MECLIS KARARI

KARAR: Imar ve Schircilik Mudirligintn 07/01/2020 tarih ve E.475 sayili yazilan ile
02/01,2020 ve 06/01/2020 tarihlerinde toplanan Imar Komisyon raporunun géritgiilmesi sonunda;

Belediyemiz Meclisinin 05/11/2019 tarih 74 sayih karan ile imar komisyonuna havale
edilen, Turgutlu Kent merkezi 1/1000 &lgekii Tlave ve Revizyon Imer Plam teklifi incelendigi,
Turgutlu ligesi, Kent Merkezi 1/5000 5lgekli flave ve Revizyon Nazim imar Planinmn 10.07.2018
tarih 407 sayil Manisa Biylksehir Belediyesi Karar ile onaylanmis oldugu, 13.092018 ile
13.10.2018 tarihleri arasinda ilan edilmis oldugu ve 15.10.2018 tarihinde aski sirecinin
tamamlanmug oldu@u ve ilgili plana 11 adet itirazin geldigi belidendigi, 11.12.2018 tarih 728 sayih
Manisa Biiyiikgehir Belediyesi Meclis Karan ile; "Manisa Biyiiksehir Belediye Meclisi'nin
10/07/2018 tarih 407 sayih meclis karan ile onaylanan Turgutlu ilgesi smilar iginde 1/5000
algekli flave ve Nazim Imar Plamna gelen itirazlann reddedilmis oldufu ve planin kesinlegmis
oldugu belirtildigi, 05/11/2019 tarih 74 sayili Turgutlu Belediyesi Meclis Karan ile imar
komisyonuna sunulan Turgutlu Kent Merkezi 1/1000 dlgekli ilave ve Revizyon Imar Plan: teklifi,
10.07.2018 tarih 407 sayth Manisa Bilyitkgehir Belediyesi Karar ile onaylanan Turgutiu figesi,
Kent Merkezi 1/5000 8leekli llave ve Revizyon Nazm Imar Planina uypun olarak hazidanmis
oldugu belirlendigi, ckte yer alan anahtar pafta ve detay plan paftalan dzerindeki simrlar (82 adet
ana baglik altinda 290 baglikte) icerisindeki degisikliklerin kabulfi ve bu siirlar disansinda kalan
kisimlann meveut plandaki hali ile korunmasiun kabul#t (Revizyon Imar Plam Paflalan, Plan
Notlar ve Plan Agiklama Reporu) imar komisyonunun uygun gorilsil dogrultusunda, 3194 sayils
Imar Kanunu'nun 8/b meaddesi ile Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin ilgili maddeleri
gereginee, oyland, oy birligi ile kallul edildi.
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