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SPK-2023-2

YONETICi OZETI

Degerlemeyi Talep Eden

Kurum/Kisi

OFiS YEM GIDA SANAYi TICARET ANONiM SIRKETI

Raporu Hazirlayan Kurum

Bagkent Taginmaz Degerleme A.S.

Rapor Tarihi 12.01.2023
Rapor No SPK-2023-2
Talep Tarihi 27.12.2022
Tasinmaz inceleme Tarihi 03.01.2023

Degerleme Konusu Miilke Ait

Bilgiler

Manisa ili, Salihli ilgesi, Cokelek Mahallesi, 126 Ada 5 Parsel

Calismanin Konusu

126 Ada 5 Parselde Bulunan “TARLA” Nitelikli Tasinmazin
Degerinin Tespiti

Cinsi(Tapu Kaydi)

TARLA

Degerleme Konusu

Gayrimenkulln Kullanim Alani

33.076,72 m?

Degerleme Konusu

Gayrimenkuliin imar Durumu

Parsel 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani ve K&y Yerlesik Alani
disinda kalmakta olup plansiz alanlar yonetmeligine tabidir.
1/100.000 6lgekli cevre diizeni planinda bolge tarimsal nitelikli
alan igerisinde oldugu bilgisi alinmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI
(KDV HARIC)

8.270.000,00 TL

Rapor tarihi itibari ile

DEGERLEMEDE GOREV ALANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

*1 dolar 18,75.-TL *1 euro 20,22.-TL

: OlcayUSTA
: Halit KARAGOZLU

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

www.baskenttd.com.tr
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TASINMAZ DEGERLEME A.S.

BOLUM RAPOR BILGILERI

1.1 RAPOR TARIHi

Bu rapor 12.01.2023 tarihinde talep edilmistir.

1.2 RAPOR NUMARASI

Bu rapor 12.01.2023 tarihinde SPK-2023-2 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.3 RAPOR TURU

Tasinmazin ginimz piyasa kosullarinda Turk Lirasi (TL) cinsinden nakit ve/ya karsilig
Pazar Degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1.4 RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu rapor; tasinmazin mahallinde vyapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkli degerleme yontemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Sirketimiz Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Halit KARAGOZLU 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 :12.01.2023

1.6 DAYANAKSOZLESMETARIHI :27.12.2022

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” hiikiimleri 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” hiikiimleri esas olmak Uizere hazirlanmistir.
1.8 SON UC DEGERLEME CALISMASINA iLiSKiNBILGILER

Degerleme konusu tasinmaz i¢in sirketimiz tarafindan daha dnceki tarihlerde herhangi
bir degerleme raporu hazirlanmamistir.
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2. BOLUM DEGERLEME SiRKETi VE MUSTERI BiLGILER], DEGERLEMENIN 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 i$ MERKEZI
NO:4/19 CANKAYA/ANKARA

ILETISIM: info@baskenttd.com.tr

KURULUS TARIHi: 21.09.2017
SERMAYESI: 1.000.000 TL

TICARET SICIL 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 (izere listeye alinmistir. Sirketimize,
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu Baskanligi’'nin 26.07.2018 Tarih ve 7890 Sayil
Karari ile Bankalarin Degerleme Hizmeti Almalari ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin 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: OFiS YEM GIDA SANAYi TICARET ANONIM SiRKETI

MUSTERININ ADRESI: Ankara yolu 6. km. Cubuk/ANKARA

SIRKET AMACI: Ofis Yem Gida Sanayi Ankara merkezli anonim sirketidir. Resmi internet
sayfasinda belirtildigi Gzere buylkbas ve kiicliikbas hayvan yemi Uretiminde Ulkede sayili
firmalar arasinda yer almaktir. Bunun icgin fabrikalarda son teknoloji ile kullanilarak,
makinelerin siirekli yenilenerek, merkez ofisten online kontrol ile tiim stireclerin dikkatle takip
edilerek kaliteden taviz verilmeden tretimin yapilmasidir. Ankara, Manisa ve Kars bolgelerinde
fabrikalarin bulundugu, diger bélgelerde de fabrika icin calismalarin siirecegi 6ngérilmektedir.
Bunun yaninda ulkenin 11 farkh bélgesinde bolge middurlikleri olusturulmus boylece hizmetin
kalitesinin artirilmasi amag edinilmistir.

SERMAYESI: .- TL  HALKA ACIKLIK: -

ILETISIM: +0312 837 06 22 — info@ofisyem.com

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, Salihli ilcesi, Cokelek
Mahallesi, 126 ada 5 parsel adresinde yer alan gayrimenkuliin misterinin talebi dogrultusunda
glncel pazar degerini tespiti amaciyla hazirlanmis olup herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

3. BOLUM -RAPORUN HAZIRLANMASINDA KULLANILAN KABULLER, BEYANLAR VE VARSAYIMLAR
3.1 KABULLER
Raporun hazirlanma kosul ve sartlarini hangiamagla kim tarafindan kullanilabilecegiile raporu
hazirlayan ve kullananlarin hak ve miikellefiyetleriniaciklar.

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

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

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

4. Milkin, takdir edilen degerde degisiklige yol acabilecek zemin alti veya yapisal sorunlari
icermedigi varsayilmistir. Uzmanhgimiz disindaki bu husus, zeminde ve binalarda yapilacak
aletsel gozlemlemeler ve hesaplamalar ile statik projelerindeki incelemeler sonucu agiklik
kazanabilecek ayri bir ihtisas konusudur. Bu tir mihendislik etit gerektiren sartlar veya
bunlarin tespiti icin hicbir sorumluluk alinmaz.

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

6. Vergisel ve diger mali sorumluluklarin rapor kapsami disinda kalacagi varsayilmistir.

7. Milk Gizerindeki alacak ve teminat haklari TAKBIS kayitlari incelenmek suretiyle dikkate
alinmistir. Degerleme uzmaninin onayi veya rizasi olmadan bu rapor igeriginin timu veya bir
kismi reklam, halkla iliskiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip
yayinlanamaz.

8. Tapu miilkiyetineiliskin konular icin hi¢cbir sorumluluk kabul edilmez. Aksi beyan edilmedikge,
milkiin tapusu pazarlanabilir ve gecerlidir.

9. Degerleme raporuna dahil edilen gilincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep
faktorleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bu sartlar gelecekteki
sartlara bagli olarak degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik
degisikliklerin raporda belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tirl sorumluluk alinmaz.

10. Bu raporda aksi beyan edilmedikce, miilkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir. Takdir edilen deger, deger
kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin milkiin icinde ve disinda bulunmadigl
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varsayimina dayalidir.

Degerleme uzmani, dnceden bir anlasma saglanmadig takdirde, bu degerleme nedeniyle
danismanhk 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 vyetkililerin
beyanlarina dayah oldugu ve yazili bir dokiimanla desteklenmedigi igin ilgili resmi kurulusun
sonraki beyanlarinda farkhliklar s6z konusu olabilir.

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

Bu rapor OFIS YEM GIDA A.S. talebi dogrultusunda hazirlanmis olup, baska kurum ve
kuruluglar tarafindan rapor igeriginin kullanilmasi Baskent Tagsinmaz Degerleme A.S. ‘nin
yazili izni ile mimkindir.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve tecriibelerim dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederim:

1.

Raporda sunulan bulgular, Degerleme Uzman’inin sahip oldugu tim bilgiler ¢cercevesinde
dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonugclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonucglardan olusmaktadir.

Degerleme Uzman’inin degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya
gelecege donik hicbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikari
veya on yargisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzman’inin bu gorevle ilgili olarak verdigi hizmet ve aldigi licret, misterinin
amaci lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin
meydana gelmesine bagli degildir.

Degerleme Uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina goére
gerceklestirmistir. Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir. Degerleme Uzmani,
bu raporun konusu olan mulki sahsen incelemistir.

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

7.  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

Halit KARAGOZLU Olcay USTA

S
\‘)\W&J\ (i:f_‘ié\fxx\ =
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4. BOLUM - GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER
4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BILGILERI
ili Manisa
ilgesi Salihli
Mahallesi/Koyii Cokelek
Mevkii K&y civari
Pafta No K20-D-23-A-4
Ada No 126
Parsel No 5
Ana Gayrimenkul Niteligi TARLA
Alani 33.076,72
Blok No -
Kat No -
Bagimsiz Béliim No D r
Tasinmaz kimlik No : 1103752776
Sahibi-Hissesi . | OFiS YEM GIDA SANAYi TICARET ANONIM S$iRKET (1/1)
Cilt No 122
Sayfa No 12317
Yevmiye No : 117041
Tapu Tarihi : 116.07.2021

4.2. GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE GEVRE OZELIKLERI

Degerlemeye konu tasinmaz Cokelek Mah. Koy civari Mevkii, 126 ada 5 parsel,
Salihli/MANISA adresinde konumludur.

Tasinmaza ulasim: Degerleme konusu tasinmaz Akhisar-Salihli karayolu lGzerinde, Salihli
ayriminin yaklasik 2 km batisinda bulunmaktadir. Tasinmaz Salihli ilge merkezine 7,6 km,
Manisa il merkezine yaklasik 75 km mesafede yer almaktadir. Tasinmaz Akhisar — Salihli
karayolu Uzerinde bulunmaktadir. Tasinmazin vyakin c¢evresinde, tarimsal araziler
bulunmaktadir.

4.3. ULASIM BAGLANTILARI

Konu tasinmaz Salihli Akhisar ana karayolu Ulzerinde olup ilce merkezine ulasim mevcut
karayollari ile saglanmaktadir. Salihli ilce merkezinden kalkan kdy dolmuslari ve 6zel araglar
ile tasinmaza ulasim rahatlikla saglanabilmektedir.
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4.4. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, IMAR, SEMA VB. BIiLGILER VE DOKUMANLAR

Salihli Belediyesi imar Midirlugii'nden edinilen sifahi bilgiye gére séz konusu parsel,
guncel olarak 1/1.000 6lgekli uygulama imar plani ve kdy yerlesik alani disinda kalmakta olup
plansiz alanlar yénetmeligine tabidir. 1/100.000 &l¢ekli izmir Manisa cevre diizeni planinda
tarimsal nitelikli alan igerisinde oldugu bilgisi alinmistir.

Ruhsat-iskan-Proje Bilgileri
Degerleme konusu tasinmaz, tarla nitelikli olup parsel Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamakta dolayisi ile tasinmaza ait herhangi bir yasal evrak (ruhsat, iskan ve mimari

proje) bulunmamaktadir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM iISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER,
KAMULASTIRMA iSLEMLERI, VB.) iLiISKIN BiLGI

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Salihli Belediyesi, Tapu Midurligi ve Kadastro
Madurligd’nde yapilan incelemeler ve misteriden temin edilen bilgi ve belgelere gére konu
tasinmaz son Ug yillik donemde herhangi bir alim-satim islemine konu olmamis, 16/07/2021
tarih ve 17041 yevmiye ile tasinmazda Tizel Kisilik Unvan Degisikligi yapilmis, maliki
degismemistir. Hukuki durumlarinda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

4.6. GAYRIMENKULUN TAPU iNCELEMESi VE TAKYIDAT BILGILERi

11.01.2023-tarih, 14:19 saatinde Tapu Kadastro Genel Mudurligli Portali’'ndan temin
edilen tapu kayit belgesinden yapilan incelemeye gére degerleme konusu tasinmaz lizerinde
asagida kayitlar yer almaktadir.

Beyan: 22/A YENILEME KADASTRO MAHKEMESINDE DAVALIDIR. (Tarih: 27.12.2018
Yevmiye: 22146)

Beyan: Kadastro Kanununun 41. Maddesine gore diizeltme vardir. (Sablon: Teknik
Hatalarin Duzeltilmesine Dair Belirtme (3402 S.Y.nin 41. Maddesi)) (Tarih: 29.12.2016
Yevmiye: 18745)

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



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

B ASKE NT SPK-2023 -2

TASINMAZ DEGERLEME A.S.

4.7. DEGERLEMES|I 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 BIiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGINA ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERi GERGEVESINDE
BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili Salihli Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi
Arsivinde yapilan incelemede tasinmazin imar arsiv dosyasinin bulunmadigi tarafimiza
bildirilmistir. Degerleme konusu tasinmazin, Sermaye Piyasasi Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve
28660 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan Seri lll, 48.1.A numaral GYO tebliginin 22.b maddesi,
22.c maddesi ve 22.r maddesi uyarinca;

22.b) “Portfoylerine alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak miulkiyeti tek basina
ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari
depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya boliimlerinin yalnizca kira geliri
elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi
yeterli kabul edilir.”

22.c) “Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve onemli olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller il gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.”

22.r) (Degisik: RG-9/10/2020-31269) Ortakhgin milkiyetinde olan gayrimenkuller
Uzerinde metruk halde veya ekonomik omrini tamamlamis veya herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kitlglnin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin
bulunmasi veya tapuda mevcut goérinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z
konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi
ve varsa s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki
niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hiikmi
aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklk portféyiine dahil edilebilir.”

Degerleme konusu tasinmazin Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi Portféyline yapilar ve 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 lzerinde yeni, devam eden herhangi bir insaat faaliyeti
olmadigindan dolayi herhangi bir Yapi Denetim Tarafindan denetlenmemektedir.
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4.9. EGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKIN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
iLISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN AGIKLAMA,

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Salihli Belediyesi, Manisa il Cevre Sehircilik
Maduirligla, Tapu Muddarlagi, Kadastro MidirlGglu ve tasinmazin bulundugu konum ve
cevresinde gerekli arastirma ve incelemeler yapilmistir. Taginmaz mevcut imar-yapilasma
haklari ve mevcut kullanim 6zellikleri dogrultusunda degerlendirilmistir. Arastirma ve
incelemelerimiz  sonucunda tasinmaz ile ilgili hazirlanmis, herhangi bir proje
bulunmamaktadir. Bu cercevede tasinmaz ile ilgili hazirlanan is bu degerleme raporu
tasinmazin Tarla nitelikli olarak degerlendirilmis s6z konusu parsel lzerinde proje gelistirme

yontemi uygulanmamistir.

4.10. ENERJi VERIMLILIK SERTiFiKASI HAKKINDA BILGi

Rapor konusu parsel konusu parsel tarla nitelikli olup parsel lizerinde herhangi bir yapi
bulunmamakta olup, bu cercevede enerji verimlilik sertifikasi incelemesi gerekliligi

bulunmamaktadir.

5. BOLUM DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIzi VE KULLANILAN VERILER MANISA
iLi

Yuzolgima: 13.339 km?
Nufus: 1.456.626 (2021 Yih)
il Trafik No: 45
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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? yzdlgciime sahip alani ile Glkemizin biydk illeri arasinda yer
(17.sirada) almaktadir. Ege Bélum{’nde ise Afyonkarahisar’dan (13927 km? ) sonra 2. sirada
bulunmaktadir. Manisa il alaninin genel gizgilerini 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, gliney ve kuzeyinde bulunmaktadir: batiya gidildikge yukseltisi
azalan daglar, dere ve ¢aylarla kesilmektedir. Manisa ilinin dogu kisimlari, daha dogusunda yer
alan i¢c Anadolu genis canagi ile ege béliminde yer alan Gediz ve Kumcayi ovalari arasinda
giineydogu-kuzeybati eksenli bir esikte yer almaktadir. ilin glineyindeki Bozdaglar kuzeye
dogru, yani Gediz vadisi Gizerine oldukca dik inmektedir. Manisa’da yeryizi sekillerinin bitin
bicimlerine rastlanabilmektedir. Fakat agirlik il alaninin %54.3 tini kaplayan daglarindir. ikinci
sirada %27.8 ile platolar ve (i¢linci sirada %17.9 ile ovalar yer almaktadir.

Manisa il Nifusu: 1.440.611'dir (2019 sonu). ilin yiizélcimi 13.340 km?'dir. ilde km?'ye 108
kisi dismektedir. (Yogunlugun en fazla oldugu ilge: 332 kisi ile Sehzadeler) ilde yillik niifus artis
orani % 0,77 olmustur. Nifusu en ¢ok artan ilce: Yunusemre (%2,97) Nifusu 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) yiizélciimi 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 yuzolgimunln fazla (14583 km? ), Usak’in ise en az nufusa (349459 kisi) sahip
oldugu gorulir. Bu nedenle Usak ilinde km?*ye disen kisi sayisi diger illere gore distktir
Manisa ili; kisi basina disen gelir diizeyi, sanayilesme derecesi, ihracat ve ithalata katkisi,
sanayiistihdaminin ylksekligi, 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 cevre illere ulasim ilin icerisinden gecen bircok kara yolu ve demir yolu hatlari ile
saglanmaktadir. Sehir icerisinde ise toplu tasima ilgelerin kendi icinde ve ilgeler arasinda olmak
lizere hem Manisa biiyiiksehir Belediyesine ait araglarla hem de Ozel Toplu Tasima araclari ile
300'den fazla hat Gzerinden Manisa Kart adi verilen elektronik kart sistemi ile il genelinde
yapiimaktadir.

Cagdas sanayilesmenin tim gereklerini yerine getiren Manisa Organize Sanayi Bolgesi, hem
Ulke ekonomisi icin hem de yoresel gelisme icin istihdami arttirici bir 6zellige sahiptir. Katma
deger yaratmasl ve yan sanayi olanaklarinin gelismesine paralel olarak ciddi bir ekonomik
faaliyet kaynagi olmasi sebebiyle yatirimcilarin gézde yatirrm noktasi haline gelmistir. Bolge
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surekli devam eden yatirim taleplerine cevap verebilmek igin tevsii alanlarla blylimus ve
blylimeye devam etmektedir.

Manisa Organize Sanayi Bolgesi, 450 hektarlik tevsii alanin 2007 yili basinda yapilasmaya
acllimasiyla toplam 960 hektar lizerinde sanayilesme esigini coktan asmis, Avrupa ve dlinya
ekonomileriyle baglarini kurmus, sanayi odakli, kalici ekonomik gelisme stratejisine ve buna
uygun politikalari olusturma ve uygulama becerisine erismis bir Organize Sanayi Bolgesidir.
Turkiye’'nin en o©nemli sorunu olan “Uretim-ihracat-istihdam (gclUsini gelistirmek”
konusundaki ¢alismalarda 6nemli pay sahibi olan Manisa Organize Sanayi Bolgesi, yeni tevsii
alanlarinda da, mevcut yatirrmlarinda oldugu gibi ¢evre normlarina uygun Uretim yapan,
yuksek nitelikli isglici kullanan, Ar-Ge’ye 6nem veren, teknoloji Ureten ve uluslararasi
pazarlarda yerini alabilecek sanayi yapilarina yer vermektedir. Bolgede sektorlerinde bir
numara olan ve Glkemizin en blyk sirketleri arasinda yer alan bir¢ok firma bulunmaktadir.
Manisa Organize Sanayi Bolgesi’'nin hizmet anlayisi belirlenen hedefleri gelisen giindemle
birlikte stirekli olarak glincelleyerek, istikrarli yonetimi sayesinde sanayi tesislerinin girdi
maliyetlerini asagi cekmege yonelik kararlari almak ve mevcut sartlarini siirekli iyilestirerek
sanayicisinin rekabet glicini arttirmaya destek vermek (izerine insa edilmistir. Sanayi
yelpazesi, tek ya da birkac klasik sektore gore degil ileri teknoloji ve yliksek katma deger
odakhdir.

Salihli, izmir-Ankara (E-96) karayolu ve izmir-Usak-Afyon demiryolu {zerindedir. Ayrica
istanbul-Antalya Karayolu ile izmir-Ankara Karayollari, Salihli'nin dogu cikisindaki képriilii
kavsakta kesisir. Yapimi devam eden Ankara-izmir hizli tren hattinin ilceden gecmesi ve burada
da bir istasyonun yapilmasi planlanmaktadir. Proje asamasinda olan Ankara-izmir Otoyolunun
da ilceden ge¢mesi planlanmaktadir. Manisa il merkezine 72 km ve izmir il merkezine yaklasik

96 km uzakhkta olan ilcenin, batisinda Ahmetli, kuzeybatisinda Gélmarmara,
kuzeyinde Gordes ve Képriibasi, kuzeydogusunda Demirci, dogusunda Kula,
giineydogusunda Alasehirve  giineyinde Odemis ilceleri bulunur. Salihli ilgesinin

glneyi Bozdaglar Silsilesi  (2.157 m), kuzeyi Gediz _Ovasiile kapli olup, ovanin
kuzeyinde Dibek Daglari (1.120 m), kuzeydogusunda Usiimiis Daglari (2095 m) bulunmaktadir.
Kentin nifusu 2018 yilina gore 161.562'dir. Bu nifus, 80.022 erkek ve 81.540 kadindan
olusmaktadir. Ylizde olarak ise: %49,53 erkek, %50,47 kadindir. 1973'te 67.000 olan nifusu
1990'da 83.861'e, 2000'de 96.600'e, 2007'de 101.000'e g¢ikmis, 2013 yilinda Manisa'nin
biylksehir olmasi sonrasi niifusu 156.330'a ulagmistir.

ilce ekonomisinde, tarim ve tarima dayali ticaret ve sanayi agirliktadir. Baslica yetistirilen
tarimsal Grlinler cekirdeksiz tizim, bugday, arpa, pamuk, titiin ve misirdir. Ayrica gesitli sebze
ve meyve yetistiriimekte olup, bunlardan G6kkoy ve Allahdiyen kdylerinde yetistirilen kiraz
cevrede "Napolyon" kirazi, Universitelerde de "Salihli kirazi" adiyla literatlire gegmistir.
Hayvancilik da 6nemli gelir kaynagi olup, 2000'li yillardan sonra besicilik sayisinda artis
gorulmustir.

ilce merkezindeki sanayi ¢arsisina ek olarak, Salihli-Alasehir-Kula ticgeninde 111 hektarlik alan
Uzerinde kurulan Salihli Organize Sanayi Bolgesi'nin Salihli'nin ekonomik yasamina dnemli
olclde katki saglayacagi diislintilmektedir.
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ilcede bircogu 2001'den sonra acilmis 32 adet tugla ve kiremit fabrikasi, 2 adet un fabrikasi, 2
adet valeks fabrikasi, 10 adet pamuk-circir fabrikasi, 2 adet iziim isleme tesisi, 2 adet yem
fabrikasi, 1 adet tlp fabrikasi, 1 adet salca fabrikasi, 4 adet zeytinyagi fabrikasi, 2 adet
mesrubat fabrikasi, 2 adet salamura gida fabrikasi, 3 adet ham pamuk yagi fabrikasi, 1 adet su
siseleme fabrikasi, 1 adet maden suyu fabrikasi ve 1 adet zimpara tasi fabrikasi bulunmaktadir.
ilce topraklarinda tugla, kiremit hammaddesi iceren yataklari ile altin ve uranyum iceren
cevher yataklari da vardir. Yeralti zenginliklerinden maden suyu kaynaklari, sicak su kaynaklari,
kaplica turizmi agisindan yoresel 6nem tasir.

Sicak  su  kaynaklarinin  turizme  donUstlridlmeye  ¢ahsildigi  (Salihli  Belediyesi
denetiminde) Kursunlu Kaplicalari ve Camur__Banyolari; romatizmal hastaliklar, siyatik,
lumbago, kireglenmelerde, nevrit, nevralji gibi hastaliklarda, kirik ¢ikik sekeleri, gesitli cilt
hastaliklarinda, bazi kadin hastaliklarinda, bébrek rahatsizliklari ile tas ve kum dokiimiinde yarar
saglamaktadir. Ayrica bu sicak su kaynaklari sayesinde Salihli kentinin jeotermal eneriji ile
isitilmasi projesi baslamig, kentin bir kismina baglanan sistem galismalari devam etmektedir.

Ayrica, Salihli'ye ihlas Holding tarafindan 2009 yilinda faaliyete gececek, Tiirkiye'nin en biyiik
maden tesisi kurulmasi kararlastiriimistir. Mersindere koyl mevkiinde 111 milyon 541 bin (21
tonu altin) rezerve sahip bu alana kurulacak
tesiste, altin, krom, kursun, cinko, titanyum, zirkonyum, magnezyum ve kuvars islenecektir.

Salihli Organize sanayi bolgesinde 42 fabrika bulunup bunlarin icinde Gnli fabrikalar da
vardir. Bunlar Sardes Gida, Tukas, Frida Maden Suyu, Okyap, Bimisblok, Unalan Kolektif, Ozbas
Demir Celik, Keskinoglu Rusya Beyaz Et ihracat AS vb sirketlerdir. Ayrica Tiirkiye'nin en biyik
modern serasi olan Lider Gida Sera isletmeleri burada bulunur.

Salihli ilgesi; konumu, is giicli, dogal kaynaklari ve diger imkanlari itibariyla Ege'nin birgok il
ve ilcesine gore yatirima daha elverislidir. ilcede kurulan her sektérden firma icin gerekli
"egitimli personel" rahatlikla temin edilebilmektedir. ilcenin elde edilen Griiniin bolge, iilke
ve dlinya pazarina sunulmasi igin gerekli nakliye yollarini ihtiva etmesi, liretim maliyetlerini
onemli 6lglide distrmekle birlikte pazar alanini da genisletmektedir. Salihli'de halen gida,
otomotiv, turizm ve tarim basta olmak lizere birgok sektorden firmalar is hayatina devam
etmektedir.

Bunun yaninda Alasehir yolu Uizerine kurulan Organize Sanayi Bélgesinin kullanima agilmasi
ile eski sanayi bolgesinde bulunan isyerlerinin tasinma siireci 2012 yili itibariyla devam
etmektedir. Halihazirda Turkiye'nin tugla-kiremit ihtiyacinin 6nemli bir bolimini
karsilamakta, tarim agisindan da taninmis "Bahgecik Kirazi" Salihli'de yetismektedir. Ayrica
Kursunlu bolgesinde ¢ikarilan jeotermal su, kolaylik saglamasi nedeniyle bolgede yeni sera
alanlarinin kurulmasinda etkili olmustur. Kurulan sera alanlarinin buyukligl nedeniyle
seracilik, ilcenin ekonomisine yakin gelecekte 6nemli katkilarda bulunacak gibi
gorinmektedir.

Salihli'nin ulasimdaki en biiyiik artisi izmir-Ankara karayolu ve izmir-Usak (daha sonra dogu-
giineydogu hattiyla da baglandi.) demir yolu tizerinde olmasidir. ilceye en yakin deniz ve
hava limanlari ise 96 km'lik uzakliktaki izmir'dedir.

Ayrica Salihli Giiven Turizm'de izmir'e her giin belirli saatlerde sefer diizenlemektedir.
Minibuslerle sehir ici calistigi gibi glinde birkag kez de kdylere sefer dlizenlemektedir.

Kent icinde ise, Ozel Halk Otobdsleri siirekli hareket halindedir.

Salihli'de Akdeniz iklimi hakimdir. Yilhk sicaklk ortalamasi 16,4 °C dir (kis: 3-4 °C, yaz:
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17 °C). istisnalar haricinde sicaklik yil boyu 5 °C ile 30 °C arasinda seyretmektedir. Cephe

sistemlerinin bazen fazlaca etkili olmasi durumunda bahar aylarinda giinde 4 mevsim

yasanabilmektedir. En yiksek nem, Ocak, Subat aylarinda, en diisik nem ise, Temmuz,

Agustos aylarinda olgulur. Yillik ortalama yagis miktari 500 mm civarindadir. Akdeniz

yagis rejiminde olmasi dolayisiyla yagisin %48'i kis, % 27'si ilkbahar, %8'i sonbahar, %7'si

de yaz mevsiminde dusmektedir. Ancak bazi yaz aylarinda hi¢ yagis dismedigi de

gorilebilmektedir.

5.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIizi, MEVCUT

TRENDLER VE DAYANAK VERILER

5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

ABD TOFE ve Fed Politika Faizi

2P0 TUFE, ik
—— e cd Politika Eaiz

IMF BadyGme Projeksiyonlar (yilhk % degisim)
2020 2021 2022

Danya 3,5 5,5 4,2

Gelismis Ulkeler 4,9

ABD 3,4 P |

Euro Alam 7,2 4,2 316

Gelismekte olan Olkeler 2,4 6.3

Turkive 1,2

IMF yayimladigi Ekim ay1 “Diinya Ekonomik
Goridnlim" raporu giincellemesinde kiiresel ekonomi
icin 2022 yil biylme tahminini Ekim ayi raporunda
aciklamis oldugu %3,2 olarak acikladi. S6z konusu
gelismede, salginda vaka sayilarindaki artisa ragmen
yihin ikinci yarisinda kiresel ekonomik aktivitede
beklentilerden daha olumlu bir canlanma siirecinin
gerceklesmesinin etkili oldugu belirtildi. Raporda
2023 vyih icin kiresel ekonomik biylime beklentisi
%2,9'dan %2,7’e yikseltilirken, 2022 yil icin %3,2
oraninda bliyime tahmininde bulunuldu. Kiresel
ticaret bulylmesi keskin bir sekilde yavasliyor.
2021'de yizde 10,1'den 2022'de 6ngorilen ylizde
4,3'e ve 2023'te ylizde 2,5'e.

Bu, artan ticaret engellerinin kiiresel ticareti kisitladigi 2019'daki ve 2020'deki COVID-19 krizi
sirasindaki buylimeden daha yuksek bir biiylime. , ancak tarihsel ortalamanin oldukg¢a altindadir.

Kurulug Ekim raporunda 2022 yilinda Turkiye ekonomisi igin 5,0 2023 igin %3,0 olarak agiklad1.

IMF, enflasyonun da 2022 sonunda bir miktar disis kaydetmekle birlikte hedeflenen seviyenin

Uzerinde gerceklesecegini, cari agigin ise turizmdeki toparlanma ve altin ithalatindaki

gerilemeye bagh olarak yilsonunda diisiis kaydedecegini tahmin ediyor.

5.2.2 Tirkiye’de Genel Ekonomik Durum

Finansal Kosullar

TUFE'deki (2003=100) degisim 2022 yili Eyliil ayinda bir énceki aya gére %3,08, bir

onceki yilin Aralik ayina gére %52,40, bir dnceki yilin ayni ayina gére %83,45 ve on iki aylik
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ortalamalara gore %59,91 olarak gergeklesti.

TUFE degisim oranlari (%), Eyliil 2022
Eylil 2022 Eylil 2021 Eyliil 2020

Bir dnceki aya gore degisim orani 3,08 1,25 0,97
Bir dnceki yilin Aralik ayina gore degisim orani 52,40 13,04 833
Bir dnceki yilin ayni ayina gére degisim orani 8345 19,58 11,75
On iki aylk ortalamalara gore degisim orani 59,91 16,42 11,47

TUFE yillik degisim oranlani (%), Eyliil 2022

88
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Bir onceki yilin ayni ayina gbre en az artis gosteren ana grup %30,76 ile haberlesme oldu. Buna
karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina gore artisin en ylksek oldugu ana grup ise %117,66 ile ulastirma

oldu.
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TUFE ana harcama gruplarina gére yillik degisim oranlan (%), Eyliil 2022

Haberlesme N 30,76

Egitim

Giyim ve ayakkabi
Eglence ve kaltar

Saglk

Cesitli mal ve hizmetler
Lokanta ve oteller

AlkollG icecekler ve tutun
TUFE

Konut

Ev egyas

Gida ve alkolsUz icecekler

Ulastirma

I =69

I 0,28
[ 0,33
I 60,54
e | R R
| G134
e 52 43
N c 3 45
1 C4,67
k&t
0 05
1 117,66

0 20 40 60 80 100 120 130

Ana harcama gruplariitibariyla 2022 yili Eyliil ayinda bir 6nceki aya gore en az artis gésteren ana grup
%0,04 ile alkolll icecekler ve titin oldu. Buna karsilik, 2022 yili Eyldl ayinda bir 6énceki aya gore

artisin  en yiksek oldugu ana grup ise %9,99 ile konut oldu
TUFE ana harcama gruplarina gére aylik degisim oranlan (%), Eyliil 2022
Alkollt igecekler ve titin 10,04
Ulastirma O c0
Giyim ve ayakkab I .46
Gida ve alkolsiiz icecekler T 1 07
Ev esyas I 207
saglik I 10
Eglence ve kultir | xR | D
Lokanta ve oteller T 43
TOFE .05
Cesitli mal ve hizmetler I .10
Haberlesme - 0
Egitim I © 05
Konut 1 C 09
0 5 10 15 20

2022 yili Eylal ayinda, endekste kapsanan 144 temel basliktan (Amaca Gore Bireysel Tiiketim
Siniflamasi-COICOP 5'li Diizey), 18 temel basligin endeksinde dislis gerceklesirken, 2 temel bashgin

endeksinde degisim olmadi. 124 temel basligin endeksinde ise artis gerceklesti.
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Ozel kapsamli  TUFE  gostergesi  (B) wyilhik  %74,63, aylk %2,74 oldu.

Ozel kapsamh TUFE géstergeleri ve degisim oranlari (%), Eyliil 2022
Degisim orani (%)

Bir 6nceki Bir onceki  On iki ayhik

Bir onceki
Grup Kapsam . yihnAralik  yilin aym ortalamalara Endeks
aya gore
P ayina gore ayina gore gore
A Mevsimlik triinler hari¢ TUFE 3,21 54,90 87,68 6226 112061
Islenmemis gida trtinleri, enerji,
B alkolll ickiler ve tiitiin ile altin 2,74 45,84 74,63 51,92 879,43

haric TUFE

Enerji, gida ve alkolsiiz icecekler,
C  alkolld ickiler ile titiin Grlinleri ve 2,74 41,84 68,09 47,33 796,84
altin hari¢ TUFE

Islenmemis gida, alkollii icecekler

D SIS e 3,53 5249 83,65 58,74 971,51
ve tlitln drinleri hari¢ TUFE
Alkollli icecekler ve tiittin haric

E “ ) ) 3,22 52,29 83,50 60,31 1020,86
TUFE
Yonetilen-yonlendirilen fiyatlar

F 2,26 48,12 81,89 61,01 103083

hari¢ TUFE

5.2.3. insaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasasi

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

2022 yil 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 diisik faiz bol likidite doneminin sonunu getirmeye baslamistir.
ABD’den AB’ye kadar pek cok lilke ve bolgede enflasyon son 40 yilin en yliksek seviyesine
cikmistir. Basta FED (ABD Merkez Bankasi) olmak lzere pek ¢ok para otoritesi enflasyonun
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yaratacagl olumsuzluklara karsi bliyiime ve istihdam kaybini géze alir bir tutum sergilemeye
baslamistir. Diinyanin 6nde gelen merkez bankalarinin bilanco kiglltme, faiz artirma egilimleri
giderek gliclenmekte olup zaten dengesiz olan talep ve arz yapisini etkilemeye aday
gorinmektedir. Artan parasal maliyetlerin halihazirda ciddi bir maliyet enflasyonu yasayan
kiiresel ekonomiyi nasil etkileyecegi tartisma konusu olmustur. Bir yandan yiiksek enflasyon
diger yandan artan parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep distnildiginde bati
ekonomilerinde resesyon veya stagflasyon yasanma olasiligi da bulunmaktadir. Gelismekte olan
ulkelerde ise kuresel enflasyonun Uzerinde 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 ‘bliyiime’ rakamlari karsimiza
¢ikmaktadir. Slrecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin gerekse
salgin 6ncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle kiresel olarak
blyiume oldukca sorunlu bir hal almistir. Blyimenin saglikh ve stirdurilebilir olmasi glin gectikce
zor bir hal almaktadir.

IMF tarafindan yayinlanan (Haziran-2022 Diinya Ekonomik Goérinim- ‘Kasvetli ve Daha
Belirsiz’) raporunda Tirkiye ekonomisinde 2021 yilinda yizde 4, 2022 yilinda ise yizde 3,5
blyime tahmini yapilmistir. IMF Tirkiye tahminini Nisan ayinda yayinladigi rapora gore 2021
icin ylizde 1,3 2022 icinse yizde 0,5 arttirmistir. Dinya ekonomisinin gecen yil yiizde 6,1
blyudigu kaydedilen raporda, kiresel ekonominin bu yil yizde 3,2 ve gelecek yil ylizde 2,9
blyumesinin beklendigi bildirilmistir. IMF, nisan ayinda yayimladigi raporda, kiiresel ekonominin
2022 ve 2023’te yizde 3,6 blylyecegini 6ngormdist.

Yasanan asagl yonlu revizyonda enflasyonun 6nlenmesi icin atilan sikilastirici tedbirler,
hammadde ve lojistik sorunun azalsa da devam ediyor olmasi ve slregelen 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. Tium 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. Blylimenin canl olmasi bir avantaj olsa da fiyat istikrarinin
saglanmasi da tim sektorleri olumlu yonde etkileyecektir.

Tirkiye’de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en 6nemli gbstergelerden birisi olan ‘konut
satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2022 yilinin ilk yarisinda konut satislarinda
momentumun korundugu goézlenmektedir. Alti ayhk slirecte 726 bin adet konut el
degistirirken gecen yilin ayni dénemine gore ylzde 31,4’lik bir artisi isaret etmektedir.
Satis tlirlerine gore ise en O6nemli 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. Slrecte talebin gicli olmasinin yaninda enflasyona gore kredi
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maliyetlerinin reel olarak ucuz olmasinin etkisi de goézlenmistir. Ancak haziran ayindan sonra
uygulamaya alinan makro ihtiyati 6nlemler kredi faizlerini yukari gekmeye baglamistir.

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 ylzde 145,5, reel olarak ise ylzde 41,1 oraninda artis gergeklesmistir.

5.3. GAYRIMENKULUN KULLANIM AMACI, YAPISAL VE iNSAAT OZELLiKLERIi
YAPI CINSI

[] Betonarme karkas [(JKargir/Y1gma Tugla |[JAhsap [ Celik CIDiger ()
MEVCUT TESISATLAR
[1 Sehir Suyu | [JIsitma sistemi | [JAsansor | [] Elektrik | (JMerkezi sicak su | []Dogalgaz
ISITMA SISTEMLERI
[ . Merkezi [(1Kombi |Klima [1Soba |[JHavalandrma |[]Dogalgaz Sobal
kalorifer
YAPI NiZAMI
CIBitisik O Ayrik Oikiz [CIBlok yap1 [JSite
GAYRIMENKULUN TURU
[1Daire (1Villa [(1Yazlik ev (1 Dukkan (1 Diger
ISCILIK VE MALZEME
[CJLuks [ 1yi [1Orta (1Kot 1 Cok Kot
SOSYAL DONATI ALANLARI
U] OTOPARK | I OTOPARK . .
(genel) (6zel) [] SPOR SALONU |[J HAVUZ |[J GUVENLIK
YAPIYA AIT BILGILER
;?E ;1 Yap1 yas1 | Kat adedi Bagimsiz Bolim adedi Deprem Bolgesi
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ARSAYA AIT BILGILER
Manzarasi Cephe genisligi Kose parseli Topografya
Degerleme konusu
tasinmazin  konumlu
oldugu 126 ada 5 Parsel Degerleme konusu

cokgen formda olup
kuzey yonden Akhisar- olarak egimsiz ve
Salihli karayoluna 110 az engebeli arazi
m., dogu yonden arazi yapisina sahiptir.
yoluna yaklagik 330 m.
Cephelidir.

Tasinmaz Akhisar Salili tasmmaz topografik

Ana Yoluna cephelidir.

Ana gayrimenkul kdse
parsel konumundadir.

5.3.1. Ana gayrimenkul Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz, Manisa ili, Salihli ilgesi, Cokelek Mahallesi, K&y civari mevkii,
126 ada 5 parsel, TARLA nitelikli tasinmazdir. 33.076,72 m? yizélcimiine sahiptir.
Degerlemeye konu tasinmaz geometrik olarak cokgen sekle yakin, topografik olarak az
engebeli diiz egimsiz arazi yapisina sahiptir. Kadastro yoluna cephelidir. Mahallinde parsel
sinirlarini belirleyici iz, kazik ¢it vb isaret bulunmadigi gorilmustir.

5.3.2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri

Tasinmaz bagimsiz bolim o6zelligi tasimamaktadir.

5.3.3. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan bir durum bulunmamaktadir.

5.4. 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 bélgede ve benzer 6zelliklerde
oldugu bilgisi kabul edilmistir. Rapor iceriginde 0Ozellikleri belirtilen degerlemeye konu
tasinmazin yerinde vyapilan incelemesinde konumuna, blylkligline, mevcut kullanim
sartlarina, cevrede yapilan piyasa arastirmalarina bolgede daha ©nce yapilan ekspertiz
calismalarina gore giinimiiz ekonomik kosullarindaki m? birim degeri, emsallerin pazarlik
paylari da dikkate alinarak tahmin ve takdir edilmistir.
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5.5. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER VARSA

RUHSATA AYKIRI YAPILANMALAR

Degerlemeye konu tasinmazin teknik ozellikleri yerinde yaptigimiz incelemeler ve
yetkililerinin beyanlar dogrultusunda diizenlenmis olup, 5.4 ve 5.5 numaral basliklarda
aciklanmistir.

5.6. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI
Degerleme isleminde herhangi bir varsayim kullaniimamistir.

5.7. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumlufaktorler:

e Akhisar-Salihli ana karayolu tGzerinde bulunmasi
e ilce ve mahalle merkezine yakin olmasi
e Kadastro yoluna cepheli olmasi

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumsuz faktorler:

e Olumsuz piyasa kosullari sonucu gayrimenkul piyasasinda durgunluk yasanmasi

e Sulama imkaninin bulunmamasi

5.8. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN SECILME
NEDENLERI

Degerleme c¢alismasinda, konu milk i¢cin en uygun yontem olan, Emsal Karsilastirma

Yontemi uygulanmistir.
MALIYET ANALIzi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulilin
degerinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagl g6z online alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme

maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

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

Maliyet yaklagiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine

eklenmesi sureti ile milkin degeri belirlenmektedir.
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI:

Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda miilkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplar
ve isletme giderleri isletme donemi icin analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkuliin
gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinki
degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bollinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
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 gelistiriimesi nedeni ile saglayacagl net gelirler
gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden dustlerek bulunan net gelirleri dikkate alinir,
miuteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin

bugiinki degerine ulasilir. Degere esas teskil eden calismalar ve analizler uzmanda sakli kalir.
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan
ve yeni satilmis olan gayrimenkullerle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin
uygulanmasi ve karsilastirilabilir satis fiyatlarinda c¢esitli dizeltmelerin yapilmasi bu
yaklasimda izlenen prosedirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel
kullanim, buyuklik, 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 tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekci yaklasim piyasa
degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bélgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle
ortak temel ozelliklere sahip karsilastirabilir 6rnekler incelenir. Piyasa Degeri Yaklasimi
asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkulin tiiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi
pesinen kabul edilir.

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

e Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldig
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kabul edilir.

e Segilen karsilagtirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak
temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.

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

5.9. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI
Tasinmaz proje degerlemesi olmayip, arsa ve mevcut yapilarin degerlemesidir.

5.10. NAKIT / GELIR AKIMLARIANALIzi
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

goérmus 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 yatinmlar nakit cikislarina dahil edilmelidir. Vergi sonrasi net nakit akimi
sirketin alacaklilarina yapilacak olan ddemeler icin hissedarlarina 6denecek kar paylari (veya

yapilacak yeni yatirimlar ) icin elde bulunan nakdi gosterir.

Bu analiz yontemi kullanilarak sirket degerlemesi gerceklestiriimesine yonelik

uygulamalarda, U¢ temel degisken kullanilmaktadir. Bunlar;

o Sirketin gelecek yillarda gerceklestirecegi 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 varsayilmakta ve asagidaki formiile
gore hesaplanmaktadir.

Sonsuza kadar devam edecegi varsayilan yillik nakit akim Devam eden Deger =

(Iskonto orani - Bliyime 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
yada on yil gibi uzun donemli projeksiyonlar yapilmakta ve elde edilen nakit akimlari, sirketin,

sektoriin ve ekonominin tasidigi risk seviyesine gore belirli bir iskonto orani ile indirgenerek,
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sirketin buglinki 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 azahslar(+/-) +

Faaliyet Nakit Akimi

5.11. DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERi iLE
BUNLARIN SECILME NEDENLERI

Yakin cevredeki ticari Unite piyasasinda yapilan arastirmalarda tespit edilen pazar
bilgilerinin konum, gorilebilirlik, kullanim fonksiyonu, buylklik ve ulasim 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.
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EMSAL KROKi

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

4 ik AL Em:r.ha(:lrh
Emsal 1-2. " '
bokelek*
(;.::::JIFQICI_-”i‘\TI“_.’lill‘f‘;' l'(’EmsaI 3 L |
Seaperd' e \ H Cetin F'd:;fsl ..
Sauhl}"ﬁé'er,

ARSA EMSALLERI
EMSAL-1 COKELEK MUHTAR: 0 (533) 520 34 29

Cokelek Mahalle Muhtari Kamil Uysal ile yapilan gorismede konu mlkin bulundugu bolgede
ic kisimda kalan arazilerin blyiklik ve konumuna goére konumuna gére m2 birim fiyatlarinin
90 TL/m2 ile 100 TL/m2 arasinda, ana yola cepheli olmasi durumunda 150-250,-TL/m2 leri
buldugu, yakin zamanda yola sifir arazi i¢in 2.000.000 TL istendigini duydugu beyani alinmistir.

EMSAL-2 MULK SAHIBI: 0 (537) 706 97 19

Tasinmaz ile ayni mahalle ve ayni mevkiinde, yaklasik 970 metre batisinda yer alan 1799
parselde konumlu, 3.132,84 m2 yuzoél¢imli, TARLA nitelikli, ana yola cepheli bos tarla
7.375.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Pazarlk payi bulunmaktadir.

(%10 pazarhk payi, %80 ylizélgcim+konum serefiye ile m2 birim degeri: 169 TL/m2)
EMSAL-3 ViZYON EMLAK: 0 (536) 550 63 53

Tasinmaz ile ayni mahalle ve ayni mevkiinde, yaklasik 450 metre batisinda 1780 parselde
konumlu, 1.911,40 m2 ylzol¢cimll, TARLA nitelikli, ana yola cepheli bos tarla 1.450.000 TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Pazarlik payi bulunmaktadir.

(%10 pazarhk payi, %76 yuzol¢im serefiye ile m2 birim degeri: 164 TL/m2)
EMSAL-4 COLDWELL BANKER BATI GAYRIMENKUL: 0 (537) 209 48 67

Tasinmaza yakin olan Cavlu Mahallesi, Haci Emin Aga mevkiinde, ayni karayoluna cepheli,
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yaklasik 4.2 km dogusunda 2131 parselde konumlu, 5.936,51 m2 yiiz6lciiml{, TARLA nitelikli
bos tarla 1.780.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Pazarlik payi bulunmaktadir. (%5
pazarlik payl, %42 yuzélgim+konum serefiye ile m2 birim degeri:165 TL/m?2)

5.12. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUM ANALIZi
Gayrimenkul ve buna bagli 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 ANALiIzi
Rapora konu gayrimenkuliin en iyi ve faydali kullaniminin tarla oldugu disinilmektedir.

5.14. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi
Konu tasinmaz icerisinde musterek veya boliinmus kisimlar bulunmamaktadir. Degerleme
konusu tasinmaz icin bir biitliin olarak degerleme analizi yapiimistir.

5.15. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE EMSAL PAY
ORANLARI

Tasinmazin degerlemesinde herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihigi analizi
yaptimamistir.

6. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

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

Tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte satis gormus, satista olan gayrimenkuller ve
bolgedeki gayrimenkul firmalarinin gorisleri dikkate alinarak tasinmaza bos tarla degeri takdir
edilmis olup deger takdirinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” kullanilmistir.

Yapilan ¢alismada;
e Bolgede yer alan tasinmaza emsal tarla vasifli tasinmazlarin m2birimfiyatinin 250.-
TL/m2 olarak kabul edilerek degerleme yapilmistir.

Konu milk icin emsal karsilastirma yontemi ile deger verilmesi uygun gorilmius bu
durumundagtincel nihaideger 8.270.000,00.-TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

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 GETIiRILMEDiIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
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Tasinmaz ile ilgili ulasilan butiin yasal izin belgeleri madde 4.4’de listelenmistir.

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

Degerlemesi yapilan gayrimenkullin portfoyline alinmasinda SPK Mevzuati ¢ergevesinde
herhangi bir engel bulunmamaktadir.

7. BOLUM SONUC
7.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.
Tasinmazin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden, “Emsal Karsilastirma
Yontemi”nin secilmesini tavsiye etmekteyiz. Yapilan degerleme calismasi emsal yontemi
kullanilarak, tarla degeri tespiti icin yapiimistir.

Bilgilerinize saygiyla sunariz.
(isbu rapor ekleri ile birlikte 36 (Otuz Alti) sayfadir ve diizenlendigi tarih itibariyla
muteberdir. )

7.2 NiHAi DEGER TAKDIRI

YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERi/KANAAT TABLOSU

SI:I':: ADA PARSEL VASFI ALANI (M2)  BR.FiYAT (TL/M2) DEGER (TL) YUV.DEGER (TL)
1 |126 5 Tarla 33.076,72 250,00 8.269.180,00 8.270.000,00
GENEL TOPLAM (TL) 8.270.000,00
DOLAR BAZINDA TOPLAM DEGERI 290.666,66
EURO BAZINDA TOPLAM DEGERI 269.535,11

Rapor tarihinde Dolar kuru 18,75 TL

Rapor tarihinde Euro kuru 20,22 TL

Bilgi amagh 2021 degeri

EKSPERTIZ DEGERI
SABIT KIYMET ADI 31.12.2022 31.12.2021
MANISA SALIHLI 126 ADA 5 PARSEL | 8.270.000,00 5.035.000,00
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Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme
Halit KARAGOZLU Olcay USTA
M . //’ ]

Ekler:

- Lisans belgesi

- Fotograflar

- imar Durumu

- Plan Ornegi

- Kadastral Durum
- Tapu Kayitlar

- Tapu sureti

LISANS BELGESI
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SPL

Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Diizenlenme Tarihi: 10.08.2020 Belge No: 911306

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun VII-128.7 sayili Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyarinca

HALIT KARAGOZLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmistir.

AAAESL 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU UYESI
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LiSANS BELGESI
Sermaye Piyasasi
Tarih : 28.07.2017 No : 407179

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Olcay USTA

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmustir.

ASSL A

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

TURKIYE DEBEALEME UZMANLAR BERLiG
THE TARNISS ASSOCIATION BF 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 kontroltine iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

N

/[ r
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
MESLEKiI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 29.06.2021 Belge No: 2021-01.4061

Sayin Halit KARAGOZLU
(T.C. Kimlik No: 42145731906 - Lisans No: 911306 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
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. Tarih: 11-1-2023-14:49

tweblopu

tapunun Lisoyole

Kaydi Olugturan: OLCAY USTA

t

Makbuz No Dekont No Basvuru No
179923014985 20230111-1531-F02788 1498
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 126/5
Taginmaz Kimlik No: 103752776 AT Yizélgim(m2): 33076.72
Ii/lige: MANISA/SALIHLI Bagimsiz Béliim Nitelik:
Kurum Adu: Salihli Bagimsiz Boliim Briit
Mahalle/Koy Adr: COKELEK Mah. YiizOlgimi:
g o Bagimsiz Boltim Net
oo L
K; . Dyf s == Blok/Kat/Giris/BBNo:
b Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Tarla
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/l Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan | 22/A YENILEME KADASTRO MAHKEMESINDE DAVALIDIR.( Sablon: Diger Salihli -
Beyanlar) 27-12-2018 00:00 -
22146
Beyan Kadastro Kanununun 41. Maddesine gore diizeltme vardir.( Sablon: Salihli -
1/2
Teknik Hatalarin Duzeltiimesine Dair Belirtme (3402 S.Y. nin 41. 29-12-2016 08:57 -
Maddesi)) 18745
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
596071434 | (SN:8311722) OFIS YEM GIDA SANAYI - 11 33076.72 | 33076.72 Tiizel
TICARET ANONIM SIRKETI V Kisiliklerin
Unvan
Degisikligi
16-07-2021
17041

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) qj8lipKOoOEUk kodunu Online islemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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