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ADA 13 PARSELDE KONUMLU, “KARGIR YAG VE YEM FABRIKASI
VE iKi DAMLI SEBZE BAHCESI BAG VE TARLA” NIiTELIKLI
TASINMAZ

Calismanin Konusu

MANISA iLi, SEHZADELER iLCESI, YARHASANLAR MAHALLESI, 931
ADA 13 PARSELDE KONUMLU, “KARGIR YAG VE YEM FABRIKASI
VE iKi DAMLI SEBZE BAHCESI BAG VE TARLA” VASIFLI
TASINMAZIN PiYASA DEGERI TESPITI

Cinsi(Tapu Kaydi)

ARSA

Degerleme Konusu

Gayrimenkuliin Kullanim Alani

26543,09 m?

Degerleme Konusu

Gayrimenkuliin imar Durumu

Ayrik Nizam, Ticaret +Konut Alani, E:3.00, 15 Kat (Hmax: 45.50
m), On Bahce Cekme Mesafesi:10 m, Yan Bahge Cekme
Mesafesi:5 m yapilasma kosullarina sahiptir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI
(KDV HARIC)

YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERi:  904.430.000,00 TL

DEGERLEMEDE GOREV ALANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

: OlcayUSTA
: Nejat DINCER
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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-2023-70 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; daha 6nce herhangi bir degerleme
raporu hazirlanmamistir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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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.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
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2.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI (VARSA GETIRILEN KISITLAMALAR)

Bu degerleme raporu misterinin talebi dogrultusunda, Manisa ili, Sehzadeler ilgesi,

Yarhasanlar Mahallesi, 931 ada 13 parselde konumlu “KARGIR YAG VE YEM FABRIKASI VE iKi
DAMLI SEBZE BAHCESI BAG VE TARLA” vasifli gayrimenkuliin misterinin talebi dogrultusunda

glincel pazar degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.

3.

10.

11.

12.

13.

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 miikellefiyetlerini agiklar.

Degerleme raporu icinde aksi beyan edilmedik¢e, miulkin gecerli yasalar ve c¢evre
yonetmelikleriyle tam bir uygunlukicinde oldugu varsayilmistir.

Bu rapordaki hicbir yorum, hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari
ve siradan degerleme c¢alisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle
yapitlmamistir.

Degerleme raporunda ilgili Kadastro MudurlGgl, Tapu Sicil Madirligh 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 tlir miihendislik etiit gerektiren sartlar veya
bunlarin tespiti icin hi¢cbir sorumluluk alinmaz.

Milk Gzerinde yer alan ipotek, haciz, hak ve kisitlayici serhler ve takyidatlar dikkate
alinmamis, bunlarin  milkii  pazarlamasinda bir mani olmadigl kabul edilerek
degerlendirilmistir.

Vergisel ve diger mali sorumluluklarin rapor kapsami disinda kalacagi varsayilmistir.

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

Degerleme uzmaninin onay! veya rizasi olmadan bu rapor iceriginin timu 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 sirekli 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 6tiirli sorumluluk alinmaz.
Bu raporda aksi beyan edilmedikce, milkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan gozlemlenmemistir. Takdir edilen deger, deger
kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin milkiin iginde ve disinda bulunmadig
varsayimina dayahdir.

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

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

14. Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden

15.

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 mimkindr.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve tecriibelerim dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederim:

1.

~

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

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan 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, musterinin
amaci lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin
meydana gelmesine baglh degildir.

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

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

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

9.  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 s’ )
= ‘ (Lssaae

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



BAsKE NT SPK-2023 -70

TASINMAZ DEGERLEME A S,

4. BOLUM - GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGILERI

ili : | MANISA
ilgesi . | SEHZADELER
Mahallesi/Kéoyii : | YARHASANLAR MAH.
Mevkii : | FATIS TIMARI
Pafta No Dl

Ada No 11931

Parsel No 0 113

Ana Gayrimenkul Niteligi | : | ARSA

Alani : 126543,09 m2
Blok No D

Kat No D

Bagimsiz Boliim No Dl-

Bagimsiz Béliim Niteligi | : |-

Sahibi-Hissesi : |OKULLU INSAAT ANONIM SIRKETI V (1/1)
Cilt No 2127

Sayfa No : 12601

Yevmiye No : 122808

Tapu Tarihi : 107/12/2022
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4.2. GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELIKLERI

Degerleme konusu tasinmaz; Manisa ili, Sehzadeler ilgesi, Yarhasanlar Mahallesi, 931 ada
13 parselde konumlu “KARGIR YAG VE YEM FABRIKASI VE iKi DAMLI SEBZE BAHCES| BAG VE
TARLA” vasifli tasinmazdir. N: 38.620810 E: 27.422425 cografi koordinatlarda konumludur.
Tasinmaza ulasim icin, Devlet Bahceli Kavsagl yoniinden bolgenin ana arterlerinden olan; bati
yonde bulunan Cengiz Aytmatov Caddesine girilir. Degerleme konusu tasinmaz bu cadde
Uzerinde ~500 m sonra sol tarafta konumludur. Tasinmazin yakin ¢evresinde; Cocuk Sanat ve
Kiltiir Merkezi, Manisa Devlet Hastanesi, Ahmet Bedevi ilkokulu bulunmaktadir. Degerleme
konusu gayrimenkulin bulundugu bolge gelisimini sirdirmekte olup, yeni yapilasma hizinin

dislik yogunlukta oldugu bolgedir.
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4.3. ULASIM BAGLANTILARI

Konu tasinmaz Cengiz Aytmatov Caddesine konumlu olup, toplu tasima araglari bu cadde

Uzerinden gegmektedir.
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4.4. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, IMAR, SEMA VB. BIiLGILER VE DOKUMANLAR

Sehzadeler Belediyesi imar Midirligiinde yapilan incelemelerde ve ekte sunulan imar
durumu belgesine gore; degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel, 20.06.2022
onay tarihli 1/1000 &lcekli Sehzadeler ilcesi Meskun Alan Giiney Etabi Uygulama imar Plani
kapsaminda, “Ticaret + Konut Alani” lejantinda, Ayrik Nizam, E:3.00, 15 kat (Hmax:45.50m),
6n cephe:10 m, yan cephe:5 m, arka cephe:10 m yapilasma kosullarina sahiptir. **Plan Ozel
Notu: TICARET + KONUT ALANLARI: Konut fonksiyonu tek basina yer almamak kayduyla, is
merkezleri, ofis, blro, ¢arsi, ¢cok katl magazalar, lokanta, kamu veya 6zel kath otoparklar, otel
ve diger konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, mize, kitlphane, sergi salonu gibi sosyal ve
kiiltlrel tesisler, ydnetim binalari, banka, finans kurumlari, gibi ticaret ve hizmetler sektoriine
iliskin yapilar yer alabilir. Ticaret + konut alanlarinda batin katlar ticaret olarak
dizenlenebilecegi gibi zemin kat ticaret, st katlar konut alani olacak sekilde diizenleme
yapilabilir. konut alanlarinin toplam insaat alani igindeki orani %901 gegemez.

Ruhsat-iskan-Proje Bilgileri: Degerlemeye konu tasinmaz “KARGIR YAG VE YEM FABRIKASI
VE iKi DAMLI SEBZE BAHCESI BAG VE TARLA” niteliginde olup; Manisa ili Sehzadeler Tapu
Madurliglinde yapilan incelemelerde tasinmaza ait herhangi bir yasal evrakinin bulunmadigi
bilgisi alinmistir. Manisa ili, Sehzadeler Belediyesi imar Mudirligii Arsivinde yapilan
incelemelerde; degerleme konusu tasinmaza ait 20.03.2023 tarih 2023/4 sahife numarali
Yikim Ruhsati, 05.05.2023 tarih 2023/5 sahife numarali Yanan ve Yikilan Yapilar Ruhsati
bulunmaktadir.

Degerleme giinii itibari ile parsel iizerinde A,B,C bloklar olarak adlandirilan yapilara ait
ruhsat basvuru yapildigi ancak onaylanmadigi onay asamasinda oldugu bilgisi alinmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UG YILLIK DONEMDE
GERGEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGIiSIKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGIiSIKLIKLER,
KAMULASTIRMA iSLEMLERI, VB.) iLiSKiN BILGi

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Tapu Madurligli Web Tapu Sistemi Uzerinde
yapilan incelemeler ve misteriden temin edilen bilgi ve belgelere goére konu tasinmaz
07.12.2022 tarih ve 22808 yevmiye ile Satis islemi ile “Okullu insaat Anonim Sirketi V* olarak
tescil edilmistir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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4.6. GAYRIMENKULUN TAPU iNCELEMESi VE TAKYIDAT BIiLGILERI

19.06.2023 tarihinde saat 22:50 itibariyle Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu
Sisteminden, miilk sahibi tarafindan temin edilen ve tarafimiza ibraz edilen tapu kayit
belgesine gore degerleme konusu tasinmazin tapu kaydi Uzerine asagidaki takyidatlar
mevcuttur;

Beyan Hanesinde:

- TEFERRUAT 24/12/2001 Y:7957 (Tar: 24-12-2001 Yev: 7957)

- MUVAKKAT INSAAT RUHSATI 20/10/1958 YEV: 5387 (Tar: 20-10-1958 Yev: 5387)

Teferruat Hanesinde:

- 18 ANA MADDEDE 22.922.474.94 TL KIYMETLI TEFERRUAT 06/01/1977 YEV:72

(Tar: - Yev: -)

- TEFERRUAT 24/12/2001 Y:7957 (Tar: - Yev: -)

4.7. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLI TUM
iZINLERININ ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, iINSAATA
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 (izerindeki 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 gayrimenkulliin degerinin dogrudan ve 6nemli 6l¢lide 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 Portfoyline 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 DENETiIM YAPAN YAPI DENETIM
KURULUSU (TiCARi UNVANI, ADRESI, VB.) VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL
ILE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTiRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

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

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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4.9. EGER BELIRLI BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKIN
DETAVYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
iLISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN ACIKLAMA,

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili Sehzadeler Belediyesi, Sehzadeler Tapu
Madurligi, Sehzadeler Kadastro Midurltgli ve tasinmazlarin bulundugu konum ve cevresinde
gerekli arastirma ve incelemeler yapilmistir. Rapora konu parsel izerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

Degerleme giinii itibari ile parsel iizerinde A,B,C bloklar olarak adlandirilan yapilara ait
ruhsat basvuru yapildigi ancak onaylanmadigi onay asamasinda oldugu, s6z konusu proje
icerisinde 3 adet blok igerisinde 628 adet mesken ve 15 adet isyeri bulundugu, proje hali
hazirda ilgili belediyede tescil edilmedigi bilgisi sifahen alinmigtir.

4.10. ENERJi VERIMLILIK SERTiFiKASI HAKKINDA BIiLGi

Degerleme konu tasinmazin enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

5. BOLUM DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER
5.1. _GAYRiMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER MANISA
iLi
Yiizélgimii: 13.339 km?
Nifus: 1.49 milyon
(2019 Yih 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
Kiitahya, Batidan izmir, kuzeyden Balikesir, giineyden Aydin, giineydogudan Denizli illeri ile
cevrilidir. Manisa ili 13096 km? yuzolgciime 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 ¢okiinti
alanlarinda akarsular tarafindan derince yarilmis genis vadiler bulunmaktadir. Manisa’nin il
merkezi yakinlarinda birlesen vadiler, glineydogu yoniinden gelen Alasehir vadisiyle birlesen
Gediz ve kuzeydogudan gelen Kumcayi vadileridir.

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

Manisa il Niifusu: 1.440.611'dir (2019 sonu). ilin yizélgiimii 13.340 km?'dir. ilde km?'ye 108
kisi diismektedir. (Yogunlugun en fazla oldugu ilge: 332 kisi ile Sehzadeler) ilde yillik niifus artis
orani % 0,77 olmustur. Nifusu en gok artan ilge: Yunusemre (%2,97) Niifusu en ¢ok azalan ilge:
Kirkagac (-%3,35) 4 Subat 2020 TUIK verilerine gére 17 ilce 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 yogunluklar 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 yuzolgimunin fazla (14583 km? ),
Usak’in ise en az nufusa (349459 kisi) sahip oldugu gorulir. Bu nedenle Usak ilinde km?'ye
dusen kisi sayisi diger illere gore diistiktir.

Manisa ili; kisi basina disen gelir diizeyi, sanayilesme derecesi, ihracat ve ithalata katkisi,
sanayi istihdaminin yiksekligi, ekonomik faaliyetin gesitliligi ve zenginligi agisindan Tiirkiye'nin
en gelismis illeri arasinda olup, 2016 yili sosyo-ekonomik gelismislik siralamasinda 81 il
arasinda yirmi besinci sirada yer almaktadir. Manisa'da g¢evre illere ulasim ilin igerisinden
gecen bircok kara yolu ve demir yolu hatlari ile saglanmaktadir. Sehir icerisinde ise toplu
tasima ilgelerin kendi icinde ve ilceler arasinda olmak Ulzere hem Manisa bilylksehir
Belediyesine ait araclarla hem de Ozel Toplu Tasima araglari ile 300'den fazla hat {izerinden
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 gozde yatirim noktasi haline gelmistir. Bolge
sirekli devam eden yatirim taleplerine cevap verebilmek icin tevsii alanlarla blylmuis ve
blylimeye devam etmektedir. Manisa Organize Sanayi Bolgesi, 450 hektarlik tevsii alanin 2007
yil 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
uglistinl gelistirmek” konusundaki galismalarda 6nemli pay sahibi olan Manisa Organize
Sanayi Bolgesi, yeni tevsii alanlarinda da, mevcut yatirimlarinda oldugu gibi ¢cevre normlarina
uygun Uretim yapan, yiksek nitelikli isglici kullanan, Ar-Ge’ye 6nem veren, teknoloji Greten
ve uluslararasi pazarlarda yerini alabilecek sanayi yapilarina yer vermektedir.

Bolgede sektorlerinde bir numara olan ve (ilkemizin en biyik sirketleri arasinda yer alan

bircok firma bulunmaktadir. Manisa Organize Sanayi Bolgesi’'nin hizmet anlayisi belirlenen
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hedefleri gelisen glindemle birlikte strekli olarak glincelleyerek, istikrarli ydnetimi sayesinde
sanayi tesislerinin girdi maliyetlerini asagi cekmege yonelik kararlari almak ve mevcut sartlarini
surekli 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 uzaklkta yer alan ilgedir. Deniz
seviyesinden 43 metre ylkseklikte kurulmus olan Saruhanli’nin genel nifusu 55.340, merkez
nufusu ise 21.209’dur. 890 km? yizdlgimine sahip ilgenin 8’i merkezde 42’i tasrada olmak
uzere 50 mahallesi bulunmaktadir. Nifusun % 73’G merkez dahil 14 belde merkezinde, geri
kalani kdylerde yasamaktadir. Saruhanli 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 isciler nedeniyle
gegici olarak artmaktadir. Osmanlilar zamaninda 150 haneli bir kdy olan Saruhanl, 1956 yilinda
Manisa’ya bagli bir ilce haline geldi. ilce halkinin biiyiik bir kismini Balkan Yarimadasi’'ndan
gelen gdcmenler olusturur. ilcedeki halkin cogu gelirini tarimla saglamaktadir. Bélgede en cok
cekirdeksiz Gzlim, zeytin, musir ve tatln drinleri yetismektedir. Turk Patent Enstitlisi
tarafindan “Uziimiin Baskenti” olarak tescillenen Saruhanl’da 112 bin dekar alanda (izim
tretimi yapilmakta ve 19 milyon civarinda asma agaci bulunmaktadir. Uziim, yoérenin temel
gecim kaynagidir. Diinya’da her yil 850 bin ton kuru Gzim Uretimi yapilmakta, bunun 250 —
320 bin tonu Ege bolgesinde, 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 lzlim isletmesi bulunmakta, bu
isletmelerde yaklasik 1.250 kisi istihdam edilmektedir. ilcedeki isletmelerin yillik Gretim ve
ihracat miktari 80 bin tondur. Burada islenen ziimler ingiltere, Almanya, Hollanda, italya,
Fransa ve Rusya gibi pek cok Avrupa tilkesine ihrac edilmektedir. Uziim ilge 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 gecimini 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 titin, 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’ln
ilk ¢eyreginde yilliklandiriimis olarak %2 ile piyasa beklentisinin Uzerinde buyludid. Ayni
donemde bir dnceki ceyrege gore %0,1 kigllen 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
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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 Alani’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 dongiisline 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 tirl ham
petroliin varil fiyati ay1 %3,1 yikselis ile 74,9 USD seviyesinde tamamladi. OECD Haziran ayi
Ekonomik Gorinim Raporu’nda 2023 vyilina iliskin kiiresel biyime beklentisini Cin
ekonomisinde beklenen toparlanmayi ve enflasyonun yavaslamasini gerekge gostererek
%2,6’'dan %2,7’ye revize etti. Raporda, ABD ve Cin igin 2023 biiyime tahminleri 0,1’er puan
artinlarak sirasiyla %1,6 ve %5,4 seviyelerine yukseltildi. Bununla birlikte, cekirdek
enflasyonun halen yliksek seyrettiginin ve kiresel toparlanmanin uzun siireceginin altini ¢izen
Kurulus 2024 yilina iliskin kiresel biiyime beklentisini %2,9 diizeyinde korudu. Diinya Bankasi
da Kiresel Ekonomik Beklentiler Raporu’nda 2023 igin kiresel biylime tahminini %1,7
seviyesinden %2,1’e yulkseltti. Kurulus, devam eden parasal sikilasma siireci ve jeopolitik
riskler nedeniyle 2024 yilina iliskin blylime beklentisini ise %2,7'den %2,4’e diistirdi. Gelismis
Ulkeler icin 2023 biylime beklentisinin %0,7 olarak revize edildigi raporda, s6z konusu
Ulkelerde ekonomik blylimenin 2024 yilinda da zayif seyredecegi vurgulandi. OECD ve Diinya
Bankas! raporlarinda ylikselen faiz oranlari sebebiyle gelismekte olan llke ekonomilerindeki
finansal risklerin arttigina dikkat gektiler. Kuruluslar, Tiirkiye ekonomisi icin de 2023 yilina
iliskin GSYH biiyiime tahminlerini yukari yénlii revize etti. Ote yandan, OECD 2024 yilina iliskin
blylime tahminini %3,8'den %3,7’ye duslrirken, Diinya Bankasi %4’ten %4,3 diizeyine
yukseltti.

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

5.2.2. Tiirkiye’de Genel Ekonomik Durum

TUFE deglisim oranlan (%), Haziran 2023

T TUFE'deki (2003=100) degisim 2023
o o 2| yih Haziran ayinda bir 6nceki aya gore

Bir onceki aya gore dedigim orani

o P . ..
TUFE yillik degisim oranlan (%), Haziran 2023 43’92’ blr Oncek| yllln Arallk aylna gore

%19,77, bir 6nceki yilin ayni ayina goére
%38,21 ve on iki aylik ortalamalara gore

%59,95 olarak gergeklesti.
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TUFE ana harcama gruplarina gére yillik degisim oranlari (%), Eyliil 2022
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Ozel kapsamii TUFE gostergeleri ve degjisim oranlari (%), Haziran 2023

Dedigim orani (%)

Bironceki  Bironceki  Oniki ayhk
Bironceki yhinArallk  yilinaymi oralamalara

Grup Kapsam 3yagore aynagore ayinagore gore  Endeks
A Mevsimiik drinler harig TUFE 391 20,03 3852 6269 144400
B Iglenmemig gida drinleri, enerji, alkolld igkler ve tiin

ile altin harig TUFE 345 2364 4683 5018 117558
C  Enerji, gidave alkolsizicecekler, alkolld ickiler ile titin

Uriinleri ve altin harig TUFE 384 2551 a3 5503 101129
D Islenmemis gida, alkolli icecekler ve titin Urdnlen

hari¢ TUFE 356 16,56 435 5874 120999
E  Alkolld igeceider ve titin hari¢ TUFE 366 1964 3813 6010 131711
F  Yonetilen-yonlendirilen fiyatiar haric TUFE 392 211 429 5088 139328

insaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasasi

SPK-2023 -70

Bir dnceki yilin ayni ayina goére en az
artig gosteren ana grup %14,76 ile konut
oldu. Buna karsilik, bir énceki yilin ayni
ayina gore artisin en yiksek oldugu ana
grup ise %67,22 ile lokanta ve oteller
oldu.

Ana harcama gruplari itibariyla 2023
yili Haziran ayinda bir 6nceki aya gore en
az artig gosteren ana grup %1,21 ile
Buna karsihk, 2023 il
Haziran ayinda bir 6nceki aya gore

saglk oldu.

artisin en yiksek oldugu ana grup ise
%11,13 ile alkolli icecekler ve tutin
oldu.

Endekste kapsanan 143 temel basliktan
(Amaca Bireysel  Tuketim
Siniflamasi-COICOP 5'li Dizey) 2023 yih
Haziran ayi itibariyla, 20 temel bashgin

Gore

endeksinde disuts gerceklesirken, 6
temel bashgin endeksinde degisim
olmadi. 117 temel bashgin endeksinde
ise artis gerceklesti. Ozel kapsamh TUFE
gostergesi (B) yillik %46,63, aylik %3,45

oldu. (KAYNAK :TUIK)

Diinya genelinde en 6nemli risk unsuru olarak ortaya ¢ikan pandemi ve etkileri nispeten

hafiflemis olsa da sonbahar itibariyla vakalarin olasi artisi ekonomik sirecleri etkileyecek gibi

goriinmektedir. 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, disik faiz ve bol likidite

donemi de bu sirece destek olmustur. Varlik fiyati anlaminda benzer siire¢ 2022 yili ilk yarisi

boyunca da hissedilmistir. Ancak yilin ikinci yarisi itibariyla basta ABD olmak lizere gelismis

Ulkelerde parasal kisitlama tedbirleri alinmaya baglamistir. Bu slrecin basta riskli finansal
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varliklar olmak Uzere gayrimenkul ve tirevlerinde de negatif etki yaratabilecegi
unutulmamalidir.

2022 yili ilk yarisinda 2021 yilinin genelinden aldigimiz etkiler devam etmekle birlikte
kiresel enflasyonun artik bir tehdit olarak gorilmeye baslanmasi, neredeyse 2008 finansal
krizinden bu yana devam eden diistik faiz bol likidite doneminin sonunu getirmeye baslamistir.
ABD’den AB’ye kadar pek ¢ok Ulke ve boélgede enflasyon son 40 yilin en yliksek seviyesine
¢ikmistir. Basta FED (ABD Merkez Bankasi) olmak (izere pek ¢ok para otoritesi enflasyonun
yaratacagl olumsuzluklara karsi bilylime ve istihdam kaybini gdze alir bir tutum sergilemeye
baslamistir. Dliinyanin 6nde gelen merkez bankalarinin bilanco kiicliltme, faiz artirma egilimleri
giderek gliclenmekte 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 yiksek enflasyon
diger yandan artan parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep disinildigliinde bati
ekonomilerinde durgunluk veya stagflasyon yasanma olasiligl da bulunmaktadir. Gelismekte
olan ulkelerde ise kiiresel enflasyonun lzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi
unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler igin tehdit
olusturmaktadir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘bliyime’ rakamlari karsimiza
¢tkmaktadir. Slirecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin gerekse
salgin Oncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle kiresel
olarak biiylime oldukga sorunlu bir hal almistir. Bliyiimenin saglikh ve slirdirilebilir olmasi giin
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 Tirkiye tahminini Nisan ayinda yayinladigi rapora gore 2021
icin ylzde 1,3 2022 icinse yilizde 0,5 arttirmistir. Diinya ekonomisinin gecen vyil yiizde 6,1
blyldigu kaydedilen raporda, kiiresel ekonominin bu yil yliizde 3,2 ve gelecek yil ylizde 2,9
blylimesinin beklendigi bildirilmistir. IMF, nisan ayinda yayimladigi raporda, kiresel
ekonominin 2022 ve 2023’te yizde 3,6 bliylyecegini 6ngérmista.

Yasanan asagl yonli revizyonda enflasyonun 6nlenmesi icin 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 6nemli degisiklikler
getirebilecegi de unutulmamahdir.

Ulkemizde enflasyonun yiiksek seyretmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici davranislari
Uzerinde etki yaratmaktadir. Biylimenin canli olmasi bir avantaj olsa da fiyat istikrarinin

saglanmasi da tiim sektoérleri olumlu yonde etkileyecektir.
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Tlrkiye’de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut
satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2022 yilinin ilk yarisinda konut satislarinda
momentumun korundugu gozlenmektedir. Alti aylik stiregte 726 bin adet konut el degistirirken
gecen yilin ayni donemine gore yizde 31,4’lik bir artisi isaret etmektedir. Satis tirlerine gére
ise en 6nemliartis 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 gl¢lii olmasinin yaninda enflasyona gore kredi maliyetlerinin reel olarak ucuz
olmasinin etkisi de gozlenmistir. Ancak haziran ayindan sonra uygulamaya alinan makro
ihtiyati onlemler kredi faizlerini yukari gekmeye baslamistir. Artan talebe bagli olarak 6zellikle
konut fiyatlarinda kayda deger bir ylkselis yasanmistir. TCMB tarafindan agiklanan 2022 Mayis
ayi verilerinde; bir 6nceki yilin ayni ayina gére nominal olarak ylizde 145,5, reel olarak ise ylizde

41,1 oraninda artis gergeklesmistir.

5.3. DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Gayrimenkulliin degerini etkileyen olumlufaktorler:

e Merkezi konumda yer almasi
e Tamamlanmis altyapi olanaklari

e Egimsiz arazi yapisi

Gayrimenkullin degerini etkileyen olumsuz faktorler:

e Sinirh bir alici kitlesinin olmasi

5.4. GAYRIMENKULUN KULLANIM AMACI, YAPISAL VE INSAAT OZELLIKLERI

Konum Ozelligi : Kent merkezi

Yapilasma Yogunlugu 1 %85

Cevresel Gelisim Hizi : Dasuk

Yapilasma Tiru : Ticaret + Konut Alani imarhdir.
insaat Tarzi -

insaat Nizami -

Binanin Kat Adedi 1 -
Yapi Sinifi -

Deprem Bolgesi : 1. Derece

Deprem Hasar Durumu i -
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Onarim/Glglendirme i
Kat irtifaki -
Toplam B.B&lim Sayisi -
iskan Belgesi : -
Yasl :-
Malzeme Durumu :-

iscilik Durumu : -

Elektrik : Bolgede Var
Su : Bolgede Var
Kanalizasyon : Bélgede Var

Isitma Sistemi -
Otopark -
Asansor -
Jenerator -
Guvenlik -
Yangin Merdiveni -
Kullanim Durumu : Halihazirda Bos Arsa

Kullanim Sekli : Halihazirda Bos Arsa

5.4.1. Ana gayrimenkul Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Manisa ili, Sehzadeler ilcesi, Yarhasanlar Mahallesi, 931 ada
13 parselde kayith “KARGIR YAG VE YEM FABRIKASI VE iKi DAMLI SEBZE BAHCESI BAG VE
TARLA” niteliginde olup; mahallinde yapilan incelemelerde parsel lzerinde cins tashihine
konu, daha 6nceden var olan yapilarin, 20.03.2023 tarih 2023/4 sahife numarali Yikim Ruhsati
ile yikilmis ve hafriyatlari kaldiriimis oldugu “BOS ARSA” durumunda oldugu tespit edilmistir.
Tasinmaz 26543.09 m? yiiz 6lgiimiine sahip olup; geometrik olarak amorf formda, topografik
olarak egimsiz bir arazi yapisina sahiptir. Parsel kuzey yonden ~255 m Cengiz Aytmatov
Caddesine, dogu yonden ~60 m 2330. Sokaga, gliney yonden ~250 m 2327. Sokaga dogu
yonden ise ~150 m 2334. Sokaga cepheli durumdadir. Parsel sinirlarini belirleyici herhangi bir
unsur bulunmamaktadir. Degerleme gini itibari ile parsel Ulzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.
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5.4.2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz “KARGIR YAG VE YEM FABRIKASI VE iKi DAMLI SEBZE BAHGESI
BAG VE TARLA” niteliginde olup; mahallinde yapilan incelemelerde parsel iizerinde cins
tashihine konu olan yapilarin 20.03.2023 tarih 2023/4 sahife numarali Yikim Ruhsatiile yikilmis
ve hafriyatlari kaldirilmis oldugu halihazirda “BOS ARSA” durumunda oldugu tespit edilmis
olup bagimsiz bélime konu degildir.

5.5. FiZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu tasinmazin nihai degerinin belirlenmesinde arsa i¢in Emsal Karsilastirma
Yoéntemi (Piyasa Degeri Yaklasimi), Gelir indirgeme Yéntemi (indirgenmis Nakit Akisi INA)
uygulanmistir.

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 Konu parseller lzerinde herhangi bir

yap! bulunmamaktadir. Bu sebeple ruhsat ve projeye aykiri durumu bulunmamaktadir.

5.7. DEGERLEME iSLEMiNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

S6z konusu parsel Gizerinde direk gelir getirici bir yapi bulunmamaktadir. Elde edilen veriler
dogrultusunda imar kosullarina istinaden yapilabilecek toplam insaat alani Gizerinden, projenin
tamamlanma slresi ve tamamlanma ylzdeleri dikkate alinarak nakit girisi ve ¢ikisi
hesaplanarak projenin bugiinkii degeri hesaplanmistir. 36 aylik siirecte 3 dénemde projenin
nakit giris cikislari hesaplanmistir. 2023 yili itibariyle projenin ilk yil %10, ikinci yil %45 ve
Uclincl yilda projenin tamamlanacagi 6ngorulmustir. Proje insaat maliyetleri ilk yil icin Cevre
ve Sehircilik Bakanhgi 2023 yili yapi yaklasik birim maliyet cetveline gore 10.650 TL/m2, takip
eden yillarda ise %25 artislarla devam edecegi kabul edilmistir. insaat maliyetleri haricinde her
yil toplam cironun %2,5’u oraninda satis ve genel gider orani insaat maliyetlerine eklenmistir.
Projenin ilk yil konut satis orani, bolge genelinde nitelikli ve markal konut talebi dogrultusunda
ilk yil %10, ikinci yil konut satis orani %45, son yil olan 2025 yili igin ise de %45’lik bir oran ile
son yila girilecegi ve satislarin tamamlanacagi 6ngoriulmistir. Konut satis birim degeri 2023
yili igin 36.750 TL, takip eden yillarda ise %30’luk artiglarla devam edecegi kabul edilmistir.
Ticari gayrimenkullerde ise ilk yil satis orani %10, ikinci yil orani %50, son yil olan 2025 yili igin
ise sitenin tamamlanmasi ile birlikte olusacak ticari hareketlilikten dolay1 %40’lik bir satis orani
ile satislarin tamamlanacagi varsayilmistir. Ticari Unite satis birim degeri 2023 yili icin 92.000
TL, takip eden yillarda ise %30’luk artislarla devam edecegi kabul edilmistir. Ug yillik
projeksiyon siresi sonunda projenin net buglinkl degeri ve net buglinkil kari hesaplanmistir.

Tasinmazin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandigi bolgede kat karsiligi oranlarinin
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%40-%50 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %40-%50 oranlarinda
gerceklesebilecegi 6n goriulmektedir. Toplam hasilat Gzerinden %50’lik kismin arsa sahibine
disen deger olacagl 6ngorilmis ve bu durumun sonunda yapilan hesaplamalar neticesinde
gelistirilmis arsa degeri hesaplanmis olup, gelistirilmis arsa degerinin % 90' inin bugiinkil arsa
degeri oldugu ( bolgede yapilan projelerde ortalama %10 - 20 kar elde edildigi, buradan
hareketle gelistirilmis arsa degerinin proje buylkligi de goz 6niinde bulundurularak buglinki
arsa degerinin % 10 kar edilmis degeri oldugu tespit ve kabul edilmistir ) ve bu kabule istinaden
elde edilen veriler asagida madde 6.1 ‘de tablolarda gosterilmistir.

5.8. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN SECILME
NEDENLERI

Degerleme calismasinda, konu milk igin en uygun yontem olan, Emsal Karsilastirma
Yéntemi, Gelir indirgeme Yéntemi (INA) uygulanmuistir.

MALIYET ANALIZi:

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiiz 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 6nemli bir kalan ekonomik dmir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi gbz 6niine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinkii yeniden insa ya da yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar 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 karsli 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 miulkin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme dénemi icin analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkuliin
gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugilinki
degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkh metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina boliinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢carpilmasi
sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; goétiirii bedeli uygulanarak gelir
modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglinkii degerine getirilerek
gayrimenkulin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibari ile gelistirilecegi disunilerek degerlendirilmeleri
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gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistiriimesi nedeni ile saglayacagl net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden disilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir,
miuteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin
buglinki degerine ulasilir. Degere esas teskil eden calismalar ve analizler uzmanda sakh kalir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI (Piyasa Degeri Yaklasimi):

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan
ve yeni satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin
uygulanmasi ve karsilastirilabilir satis fiyatlarinda gesitli diizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda
izlenen prosedurlerdir. 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 turiindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklasim piyasa
degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle
ortak temel Ozelliklere sahip karsilastirabilir 6rnekler incelenir. Piyasa Degeri Yaklasimi
asagidaki varsayimlara dayanir.

o Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi
pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin dnemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre i¢in kaldigi
kabul edilir.

e Secilen karsilasgtirilabilir drneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak
temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat dizeltmelerinin
yapilmasinda giniimiiz sosyo - ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

5.9. UZERINDE PROJE GELiSTiRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI

Sehzadeler Belediyesi imar Arsivinde gorevli memurdan alinan bilgiye gore degerleme
glinii itibari ile parsel lizerinde A,B,C bloklar olarak adlandirilan yapilara ait ruhsat bagvuru
yapildigi ancak onaylanmadigi onay asamasinda oldugu, s6z konusu proje igerisinde 3 adet
blok icerisinde 628 adet mesken ve 15 adet isyeri bulundugu, proje hali hazirda ilgili
belediyede tescil edilmedigi, A blok toplam ingaat alani 39132,79 m2, B blok 68514,41 m2
ve C blok 25920,91 m2 toplamda 133715,40 m2 oldugu bilgisi sifahen alinmistir. Sifahi alinan
toplam ingsaat alanina gore nakit akislari diizenlenmistir. Daha sonra bu nakit akislarinda
toplam proje cirosu hesaplanmak sureti ile arsanin bugiinki degerine ulasilmaya c¢alisiimistir.
Parsel Gzerine yapilmasi muhtemel projenin nakit akisi yontemi ile tespit edilen arsa degeri
904.430.000,00 TL olarak tespit edilmistir. Projenin toplam hasilati 3.178.110.456,96 TL olarak
belirlenmistir. Toplam insaat maliyeti ise 2.009.387.135,70 TL olarak tespit edilmistir. Net
bugiinkii kar ise 2.378.522.766,78 TL olarak hesaplanmistir. insaat (proje) alani bilgileri
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raporun 5.3 maddesinde detayli anlatiimistir.

5.10. NAKIT / GELIR AKIMLARIANALIZi

indirgenmis nakit akimlari analizi, sirketin gelecekte yaratacagi nakit akimlarinin iskonto
edilerek net bugiinkii degeriyle ifadesidir. Sirketin gelisme trendini fiyatlara yansitabiliyor
olmasi sebebiyle, diger yaklasimlara gore Ustilinlikleri bulunmakta olup, diinyada genel kabul
gormis ve yaygin olarak kullanilan bir analiz yontemidir.

Faaliyetlerden elde edilen nakit akimi sirketin nakit girisleri ile nakit ¢ikislari arasindaki
farkin nakit olarak 6denecek vergiler ile diizeltiimesi sonucu bulunur. Sirketin nakit akimini
saglamasi icin hazirladigl isletme stratejisini destekleyecek isletme sermayesi ve sabit kiymet
ilaveleri igin gerekli yatirimlar nakit ¢ikislarina dahil edilmelidir. Vergi sonrasi net nakit akimi
sirketin alacaklilarina yapilacak olan 6demeler icin hissedarlarina ddenecek kar paylari (veya
yapilacak yeni yatirimlar ) icin elde bulunan nakdi gésterir. Bu analiz yontemi kullanilarak sirket
degerlemesi gerceklestiriimesine yonelik uygulamalarda, li¢ temel degisken kullaniimaktadir.
Bunlar;

e Sirketin gelecekyillarda gergeklestirecegi nakit akimlari,
e iskontoorani

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

Sirketin devam eden degerinin hesaplanmasinda sirketin Aralik 2022 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 - Buylime orani)

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

Sirketin, gelecekte yaratmasi beklenen serbest nakit akimlarinin belirlenebilmesi icin 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 tanimlanmistir.

Faaliyet Kari(+)

Cari yil amortismani(+) Karsiliklari (+)

Nakit ¢ikisi gerektirmeyen diger giderler(+) Sabit kiymet yatirimlari (-)
Net isletme sermayesindeki artis yada azaliglar(+/-) +

Faaliyet Nakit Akimi
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Parsel lizerinde insa edilmesi durumda asagida yer alan nakit akislari diizenlenmistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (Ulke riski), spesifik endlstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde
risksiz menkul kiymetler Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha
sonra spesifik yatirim risklerinin géz online alinmasi icin bu orana ilave primler elde
edilmektedir. Riskleri toplama vyaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde

hesaplanmaktadir

Risksiz Getiri Orani
Risksiz getiri orani olarak 10 yil vadeli TL Devlet tahvillerinin getiri oranlarinin son 1 yildaki
ortalamasi olan yaklasik % 20,00 orani risksiz getiri orani olarak dikkate alinmistir.

Risk Primi

Eklenen risk primi tilke, bolge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur.
Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin
tespiti amaciyla hareket edilmistir. Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkuliin finansal
varliklara nazaran daha dustk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin
kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma siresine ve o siire icinde yoksun kalinan karin
tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatirimlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya
mevduat sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen

hasilanin karsilastiriimasi ile olcilebilir.

S6z konusu projenin insaata baslamamis olmasi, tercih edilen bdlgede yer almasi vb.
ozellikleri ile ortaya cikabilecek her tiirli (yonetimsel, ekonomik ve donemsel) riskler de

dikkate alinarak risk primi %3 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz
asagidaki sekilde belirlenmistir:

% 20,00 Risksiz Oran

+ % 3 Risk Primi

= % 23 iskonto orani

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi igin yukaridaki faktorlere gére ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani yillik %23 olarak kabul
edilmistir
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5.11. DEGERLEMEDEESASALINANBENZERSATISORNEKLERININ TANIMVE SATISBEDELLERI iLE
BUNLARIN SECILME NEDENLERI

Yakin c¢evredeki ticari Unite piyasasinda yapilan arastirmalarda tespit edilen pazar
bilgilerinin konum, gorilebilirlik, kullanim fonksiyonu, buyuklik ve ticari potansiyel gibi
kriterleri degerleme galismasinda esas olarak alinmistir. Bu tespitlerden hareketle rapora konu
tasinmazin piyasa degeri, bulunan emsallerle tasinmazin sahip oldugu olumlu ve olumsuz
etkenler karsilastirilarak belirlenmistir.

EMSAL KROKi

Bolgede yapilan piyasa arastirmalarinda tespit edilen bilgilerden bazilari asagida yer
almaktadir;

EMSAL BOLGESI

ARSA EMSALLERI
EMSAL-1- MULK SAHIBI 0 (532) 213 67 58

Degerleme konu tasinmaza baglh bulundugu mahalleye komsu, Kegilikdy Mahallesi
sinirlari igerisinde, ayrik nizam, 7 kat, konut alani imar durumuna sahip oldugu beyan
edilen, 319 m? alanli arsa nitelikli tasinmaz 7.090.000,-TL bedel ile pazarlanmaktadir.
Emsal konusu taginmaz alan olarak daha kiigiik olmasi sebebi ile TL/m? birim fiyati daha
yiiksektir. Ayrica degerleme konu tasinmaza gére konum olarak serefiyesi disuktiir.
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EMSAL-2 — SEHITLER EMLAK 0 (507) 711 40 21

Degerlemeye konu tasinmaza komsu Anafartalar Mahallesi sinirlari icerisinde, bitisik
nizam, 5 kat, konut + ticaret alani, imar planina sahip 57 m? arsa lizerinde, yaklasik 15 —
20 yillik, 57 m? taban oturum alanli, bodrum + zemin + 1 normal kat olmak lizere toplam
3 katli, 171 m? alanl konut oldugu beyan edilen, arsa nitelikli tasinmaz i¢in 4.050.000,TL
bedel istenmektedir. Emsal konusu taginmaz alan olarak daha kiigiik olmasi sebebi ile
TL/m? birim fiyati daha yiksek durumda ve ticari fonksiyonu gelismis bir bolgede
konumludur. (Yapi: 171 m? x 7000 TL/ m? = 1.197.000 TL, Arsa: 4.050.000TL -1.197.000
TL=2.853.000 TL Arsa degeri)

**Cevre Sehircilik Bakanlig 2023 ingaat birim maliyetinde yaklasik ingsat maliyeti 6825,-
TL/m2 oldugu, bolge emlakgilar ile yapilan goriismede bdlgede insaat birim
maliyetlerinin 8000-9000,-TL/m2 arahiginda oldugu gériisgleri alinmigtir. Emsallerde bina
maliyetleri ortalama 7000,-TL/m2 alinarak arsa degerine ulagilmistir.

EMSAL-3 -YUNUSEMRE EMLAK 0 (507) 703 27 83

Degerlemeye konu tasinmaza komsu Peker Mahallesi sinirlari igerisinde, bitisik nizam, 5
kat, konut + ticaret alani, imar planina sahip 200 m? arsa uzerinde, yaklasik 8 — 10 yillik,
200 m? taban oturum alanli, bodrum + zemin + 4 normal kat olmak Gzere toplam 5 katli,
1200 m? alanli konut oldugu beyan edilen, arsa nitelikli tasinmaz icin 17.400.000,TL bedel
istenmektedir. Emsal konusu tasinmaz alan olarak daha kiigiik olmasi sebebi ile TL/m?
birim fiyati daha diisiik yiiksek durumda ve ticari fonksiyonu gelismis bir bodlgede
konumludur. (Yapi: 1200 m? x 7000 TL/ m? = 8.400.000 TL, Arsa: 17.400.000TL -8.400.000
TL=9.000.000 TL Arsa degeri)

**Cevre Sehircilik Bakanligi 2023 ingaat birim maliyetinde yaklasik ingat maliyeti 6825,-
TL/m2 oldugu, bolge emlakgilann ile yapilan goriismede boélgede insaat birim
maliyetlerinin 8000-9000,-TL/m2 araliginda oldugu gériisleri alinmigtir. Emsallerde bina
maliyetleri ortalama 7000,-TL/m2 alinarak arsa degerine ulagiimistir.

KONUT EMSALLERI

EMSAL-4- TERUT EMLAK 0 (552) 413 56 65

Degerlemeye konu olan tasinmazin bulundugu bdélgede, ayrik nizamda yeni insa edilmis
site icerisinde, 5 katli binada, 4.normal katta konumlu, 120 m? alanli oldugu beyan edilen,
115 m? kullanim alani oldugu distinilen, 3+1 mesken nitelikli tasinmaz icin 3.000.000TL

bedel istenmektedir. Pazarlik payr mevcuttur.
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EMSAL-5- RUZGAR EMLAK 0 (507) 994 73 24

Degerlemeye konu olan tasinmazin bulundugu bdlgede, ayrik nizamda yeni insa edilmis
site icerisinde, 5 kath binada, 4.normal katta konumlu, 115 m? alanh oldugu beyan edilen,
110 m? kullanim alani oldugu disunilen, 3+1 mesken nitelikli tasinmaz i¢cin 2.990.000TL
bedel istenmektedir. Pazarlik payl mevcuttur.

EMSAL-6- SELFA EMLAK 0 (507) 232 27 69

Degerlemeye konu olan tasinmazin bulundugu bdélgede, ayrik nizamda yeni insa edilmis
site icerisinde, 4 katl binada, 4.normal katta konumlu, 80 m? alanli oldugu beyan edilen,
70 m? kullanim alani oldugu dustnilen, 2+1 mesken nitelikli tasinmaz igin 2.100.000TL
bedel istenmektedir. Pazarlik payl mevcuttur.

EMSAL-7- ARMA EMLAK 0 (555) 655 48 59

Degerlemeye konu olan tasinmazin bulundugu bolgede, ayrik nizamda yeni insa edilmis
site icerisinde, 5 kath binada, 5.normal katta konumlu, 140 m? alanh oldugu beyan edilen,
130 m? kullanim alani oldugu dusuntlen, 4+1 dubleks mesken nitelikli tasinmaz igin
3.600.000TL bedel istenmektedir. Pazarlik payr mevcuttur.

DUKKAN & MAGAZA EMSALLERI
EMSAL-8- DULKADIR EMLAK 0 (506) 971 00 22

Degerlemeye konu olan tasinmazin bulundugu bolgede, ayrik nizamda yeni insa edilmis
binada, zemin katta konumlu, 65 m? alanli oldugu beyan edilen, 50 m? kullanim alani
oldugu dustnilen, dikkan nitelikli tasinmaz icin 3.800.000TL bedel istenmektedir.
Pazarlik payl mevcuttur.

EMSAL-9- ENISTE EMLAK 0 (543) 472 15 26

Degerlemeye konu olan tasinmazin bulundugu bolgede, bitisik nizamda, insa edilmis 25-
30 yillik binada, zemin katta konumlu, 60 m? alanli oldugu beyan edilen, 45 m? kullanim
alani oldugu disundlen, diikkan nitelikli tasinmaz icin 3.100.000TL bedel istenmektedir.
Pazarlik payr mevcuttur.

EMSAL-10- DOGUS EMLAK 0 (552) 462 45 04

Degerlemeye konu olan tasinmazin bulundugu bdélgede, ayrik nizamda yeni insa edilmis
binada, zemin katta konumlu, 350 m? alanh oldugu beyan edilen, 300 m? kullanim alani
oldugu disundlen, dikkan nitelikli tasinmaz igin 21.000.000TL bedel istenmektedir.
Pazarlik payr mevcuttur.
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ARSA EMSAL ANALIZi
o EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3
*

DUZELTMELER () KONU TASINMAZ 22.225,00 TL/m2| 50.052,00 TL/m2 45.000,00 TL/m2

Konum 10% -15% -20%

IMAR DURUMU 15% 10% 10%

ALAN 10% 10% 10%

SEREFIYE -10% -5% -10%

Pazarlk Pay1 % -10% -10% -10%

0, - 0, - 0,

TOPLAM DUZELTME 15% 10% 20%
AYARLANMIS SERBEST PIYASA SATIS FIYATI (TL/m?) 25.558,75 TL/m2| 45.046,80 TL/m2 36.000,00 TL/m2
35.535,18 TL/m2

KONUT EMSAL ANALIZi
. . EMSAL 4 EMSAL 5 EMSAL 6 EMSAL 7

DUZELTMELER (*) KONU TASINMAZ 26.086,00 TL/m2| 27.181,00 TL/m2 30.000,00 TL/m2 27.692,00 TL/m2

Konum 5% 5% 5% 5%

NITELIK 0% 15% 15% 15%

YAPIYASI 0% 0% 0% 5%

SEREFIYE 20% 20% 10% 10%

Pazarlk Payl % -5% -5% -5% -5%

; 20% 35% 25% 30%

TOPLAM DUZELTME
31.303,20 TL/m2| 36.694,35 TL/m2 37.500,00 TL/m2 35.999,60 TL/m2
AYARLANMIS SERBEST PiYASA SATIS FiYATI (TL/m?)

35.374,29 TL/m2
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DUKKAN EMSAL ANALizi

ooy | cowmewws | SEAE [ ges [ eman
Konum 0% 0% 0%
BUYUKLUK 0% 0% 0%
ALAN 10% 10% 5%
SEREFIYE 30% 30% 30%
Pazarlk Payl % -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME 30% 30% 25%
AYARLANMIS SERBEST PIYASA SATIS FIYATI (TL/m?) 98.800,00 TL/m2 89.554,40 TL/m2 87.500,00 TL/m2

| 91.951,47 TL/m2]

5.12. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUM ANALIZi

Gayrimenkul ve buna bagli haklarin hukuki durumunun analizi rapor iceriginde ilgili basliklar
altinda yapilmistir. Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili mevcutta herhangi bir hukuki problem
teskil edilecek unsur bulunmamaktadir.

5.13. EN iYi KULLANIM DURUMU ANALIzi

Rapora konu gayrimenkullin imar plani dogrultusunda konut + ticaret alani olarak insa
edilmesi durumunda konu miilkiin en etkin ve verimli kullanilacaktir. En Verimli Ve En lyi
Kullanim Analizi: Bir milkin fiziki olarak miimkin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan,
yasalarca izin verilen ve degerlemesi yapilan milkii en yiliksek degerine ulastiran en olasi
kullanimidir. Ustte verilen tanim gergevesinde rapor konusu tasinmazlar degerlendirildiginde:
Tasinmazlarin en iyi ve faydali kullaniminin mevcut imar durumuna uygun proje gelistirilerek,

yapilasma ile birlikte projenin satisa sunulmasi oldugu dislintlmektedir.
5.14. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Konu tasinmaz icerisinde misterek veya bollinmis kisimlar bulunmamaktadir. Degerleme
konusu tasinmaz icin bir bitln olarak degerleme analizi yapilmistir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
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5.15. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE EMSAL
PAY ORANLARI

Degerleme konusu tasinmaz igin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsihgl sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsilig
yontemi direkt olarak kullanilmamistir. Boélgedeki genel veriler dikkate alinarak nakit akisi
yonteminde varsayimsal olarak hasilat paylasimi 6ngorilmustir. Tasinmazin bulundugu il
genelinde ve o6zellikle konumlandigl bolgede kat karsiligi oranlarinin %40-%50 oraninda
degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %40-%50 oranlarinda gerceklesebilecegi 6n
gortlmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin buyiklUgl, proje kapsam ve toplam getirisi,

yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gbstermektedir.

6. BOLUM ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1. DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA
IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLANMASI

Emsal Karsilastirma Yoéntemi ve bilgi amagh Gelir indirgeme Yontemi (iNA)
uygulanmistir.
Emsal Karsilastirma Yontemi (Piyasa Degeri Yontemine) gore yapilan ¢alismada;
e Bolgede yer alan tasinmaza emsal arsalarin satilik m? birim fiyat araligi 34.000
—38.000 TL/m? olarak tespit edilmistir.

ARSA SATIS DEGERI

Birim Satis Deger

(TL/m2) Tasinmaz Degeri (TL)

Tasinmaz Arsa Alani (m?)

931 ADA 13 PARSEL 26.543,09 £34.074,00 £904.429.327,36

Gelir indirgeme Yéntemi (indirgenmis Nakit Akisi) gére yapilan ¢calismada;

e Konu tasinmazin bulundugu boélgede yapilan arastirma ve incelemelerde
bolgedeki mesken TL/m? birim fiyat araligi 33.500 — 37.000 TL/m? olarak, ticari
dikkan nitelikli tasinmazlarin ise TL/m? birim fiyat aralig1 86.400 — 93.900 TL/m?
tespit edilmis olup mesken nitelikli tasinmazlar icin 36.750 TL/m?, dikkan
nitelikli tasinmazlar igcin 92.000 TL/m? birim deger 6ngorilmustur.

e Konu gayrimenkuliin ruhsat dogrultusunda konut + ticaret alani olarak insa
edilmesi kosullarina istinaden yapilabilecek toplam insaat alani (zerinden
hesaplanmistir.

e Yap! maliyetleri hesaplanmasinda miteahhit kari dahil olarak belirlenen Cevre
ve Sehircilik Bakanhgi 2023 yili yapi yaklasik birim maliyet cetveline gére 10.650
TL/m2 olarak hesaplanmistir.

e Sehzadeler Belediyesi imar Arsivinde gérevli memurdan alinan bilgiye gére

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
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degerleme giinii itibari ile parsel lizerinde A,B,C bloklar olarak adlandirilan

yapilara ait ruhsat basvuru yapildigi ancak onaylanmadigi onay asamasinda

oldugu, s6z konusu proje igerisinde 3 adet blok icerisinde 628 adet mesken ve

15 adet isyeri bulundugu, proje hali hazirda ilgili belediyede tescil edilmedigi,
A blok toplam ingaat alani 39132,79 m2, B blok 68514,41 m2 ve C blok
25920,91 m2 toplamda 133715,40 m2 oldugu bilgisi sifahen alinmistir. Proje
gelistirmede bu alan dikkate alinmistir.

imar Durumu

PROJE ALANI EMSAL HESABI/ FONKSIYON DAGILIMI

TICARET + KONUT

TAKS 0,35

KAKS 3

Konut Alani (m?) 71406,87

Ticaret (Dikkan) Alani (m?2) 12112,44

Ortak Alan (m?) 50196,04

Toplam insaat Alani (m?) 71337154

Dénemler Toplam

Arsa Alani (m2) 26.543,09 2023 2024 2025
Emsal Yapilagma Sarti 3,00 Satig Tam. Orani (Konut) 10% 45% 45% 100,00%
Emsale Esas Alan (m?) 79.629,27 Satilan m? 7.140,69 32.133,09 32.133,09
Emsal Harici Satilabilir Alan Orani 4,89% Fiyat Artigi 0% 30% 30%
Satilabilir Konut Alani (m?) 71.406,87 m? Fiyati £36.750,00 £47.775,00 £62.107,50
Satilabilir Ticari Alani (m?) 12.112,44 Hasilat £262.420.247,25| 41.535.158.446,41| #£1.995.705.980,34| %3.793.284.674,00
Toplam Satilabilir Alan (m?) 83.519,31
Toplam insaat Alani (m?) 133.568,11 Satig Tam. Orani (Ticari) 10% 50% 40% 100,00%
Satis ve Genel Gider Orani / Toplam Hasilat 2,50% Satilan m? 1.211,24 6.056,22 4.844,98
Proje Toplam Hasilat $5.382.339.902,48 Fiyat Artisi 0% 30% 30%
Proje Toplam ingaat Maliyeti $2.099.387.135,70 m? Fiyati £92.000,00 +£119.600,00 +£155.480,00
Arsa Maliyeti (Pazar Yaklagimi Degeri) £904.430.000,00 Hasilat $111.434.448,00 $724.323.912,00 $753.296.868,48| $1.589.055.228,48

Proje Toplam Maliyet

$3.003.817.135,70

Proje Sonu Toplam Hasilat

PROJE NET BUGUNKU DEGER

£2.009.842.949,68

Proje Net Kar $2.378.522.766,78 insaat Tam. Orani 10% 40% 50% 100,00%
Proje Net Bugtlinkii Kar £2.009.842.949,68 ing. Mal. Artisi 0% 25% 25%

m? maliyet £10.650,00 £13.312,50 £16.640,63

insaat Gideri £142.250.037,15 £711.250.185,75| #1.111.328.415,23| £1.964.828.638,13

Satis ve Gen. Gid.

£9.346.367,38]

£56.487.058,96]

4568.725.071,22' £134.558.497,56

Kat Karsiligi Orani

50,00%

Gelistirilmis Arsa Degeri

+£1.004.921.474,84

Bog Arsa Degeri (%90)

£904.430.000,00

6.2. ASGARI

GEREKCELERI

BILGILERDEN RAPORDA YER

Net Nakit Akisi

£222.258.290,72] £1.491.745.113,70] $1.568.949.362,36]

+3.282.952.766,78

iskonto Kts.

0,23]

0,23]

0,23]

Net Bugtinkii Deger

$180.697.797,33

$986.016.996,30

$843.128.156,05 £2.009.842.949,68

VERILMEYENLERIN NiCIN YER ALMADIKLARININ

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
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6.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETiRiLMEDIiGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI

Tasinmaz ile ilgili ulasilan biitlin yasal izin belgeleri madde 4.4’de listelenmistir.

6.4. DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE HERHANGI BiR
ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin portféylne 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 ulastiklari sonuglara katiliyorum.
Tasinmazin niteliginin “KARGIR YAG VE YEM FABRIKASI VE iKi DAMLI SEBZE BAHCESI BAG VE
TARLA” niteliginde olup; mahallinde yapilan incelemelerde parsel (izerinde cins tashihine konu
olan yapilar yikilmis, hafriyatlari kaldirilmis olup “Bos Arsa” durumunda olmasi, kullanim sekli
ve amaci vb. her tiirli etkenler dikkate alinmistir. Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere
degerleme yapilirken taginmaza ayri ayri analiz yapilmis ve taginmazlarin degerine ulagilmistir.
Emsal karsilastirma yaklasimi (Piyasa Degeri Yaklasimi) ile arsalarin bélgedeki emsallere gére
degeri tespit edilmistir. Proje gelistirme analizi ile de arsalar Uzerine yapilacak proje
ongorisitnden proje degerlerine ulasiimistir. Proje gelistirme yontemi ile tespit edilen arsa
degerine ulasirken, genellikle varsayimlar ve kabuller veri olarak kullanildigindan Emsal
karsilastirma yaklasimi (Piyasa Degeri Yaklasimi) yontemi ile tespit edilen arsa degeri
tasinmazlarin hali hazir degeri olarak kabul edilmistir. Proje gelistirme ile tespit edilen arsa
degerleri de Emsal karsilastirma yaklasimi (Piyasa Degeri Yaklasimi) ile tespit edilen degerleri
destekler niteliktedir. Bu durum dikkate alinarak halihazirda arsa niteliginde olan tasinmaz icin
“Emsal Karsilastirma Yaklasimi (Piyasa Degeri Yaklasimi)” secilmesini tavsiye etmekteyiz.

Bilgilerinize saygiyla sunariz.

(isbu rapor ekleri ile birlikte 42 (KIRKIKi) sayfadir ve diizenlendigi tarih itibariyla
muteberdir.)
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7.2 NiHAi DEGER TAKDIRi

1DOLAR| & 26,8878
1EURO | £ 30,1356

Portfoyliine dahil edilecek konu milk icin Emsal karsilastirma yaklasimi (Piyasa Degeri
Yaklagimi) ile deger verilmesi uygun gorilmuis ve bu durumda gilincel nihai deger; 931 ada 13

parsel; yasal ve mevcut durum degeri 904.430.000 TL (DOKUZYUZDORTMILYON
DORTYUZOTUZBIN TURKLIRASI) olarak takdir edilmistir.

TL TL

904.430.000,00 1.085.316.000,00

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme
Nejat DINCER

Olcay USTA
Ekler:

- Lisans belgesi
- Fotograflar

- Imar Durumu
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LISANS BELGESI

p S

Sermaye Piyasasi

Tarih : 28.07.2017 No : 407179

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Olcay USTA

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmustir.

AABS

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 kontrolltne iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 3 (Ug) yilhk mesleki
tecribe sartini sagladiginiz tespit edilmigstir.

F ol jrobils

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan

TURKIYE DESERLEME UZMANLARI BiR
THE TORKISH 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
tecrubenin 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 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGUIDIR.

‘weblopu

tAR VNN LECYS

SPK-2023 -70

Tarih: 19-6-2023-22:50

Kayd: Olusturan: CEM OKULLU ( ADRA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI

Tapu Kayd: (Aktif Malikler igin Detayh - $Bi var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 93113
Taginmaz Kimlik No: 125840025 AT Yizolgim{m?2): 26543.09
il/hige: MANISA/SEHZADELER Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adt: Sehzadeler Bagimsz Bollm Brit
Mahalle/ Koy Adc YARHASANLAR Mah. Yz OlgUmu:
Mevkii: FATIS TIMARI Bagimsiz Bolim Net
Cilt/Sayfa No- 2772601 S
o AR Blok/Kat/Girig/BBNo:
2 Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: KARGIR YAG VE YEM FABRIKASI VE
IKi DAMLI SEBZE BAHCESI BAG VE
TARLA
TASINMAZA AT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
s/l Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan TEFERRUAT 24/12/2001 Y:7957( Sablon: Diger) Manisa
1.Bolge(Kapatildi)
1/3
-24-12-2001 00:00
- 1957
Beyan MUVAKKAT INSAAT RUHSATI 20/10/1958 YEV: 5387( Sablon: Gegici (SN:7832403) Manisa
Yapilann Belirtiimesi) MANISA 1.Bolge(Kapatildi)
BUYUKSEHIR |- 20-10-1958 00:00
BELEDIYESI - 5387
VKN:6120013699
TEFERRUAT BILGILERI
Sistem No Tip Tamim Adet Deger | Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye
1196172 18 ANA MADDEDE 22.922 474.94 TL KIYMETLI 18 ANA MADDEDE 18 Eski Turk
TEFERRUAT 06/01/1977 YEV:72 2292247494 TL Liras:
KIYMETLI
TEFERRUAT
06/01/1977
YEV:72
1196173 TEFERRUAT 09/05/2001 YEV: 2770 TEFERRUAT Eski Turk
09/05/2001 YEV: Lirast
2770
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Mallk El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebl-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
713530001 (SN:8290454) OKULLU INSAAT - mn 26543.09 | 26543.09 | Tevhitiglemi
ANONIM SIRKETI V (TSM)
07-12-2022
22808
2/3
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