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Deerieme Dangmani AS. REH3EX

DEGERLEME RAPORU

DEGERLEMEYI TALEP BMS CELIK HASIR SANAYI VE TICARET A.S.

EDEN
DAYANAK

SOZLESMESI 18.12.2020

GAYRIMENKULUN Manisa ili, Yunusemre ilgesi, Kecilikéy OSB
POSTA ADRESI Mahallesi, Atatlirk Caddesi, No: 3

RAPOR TARIHI 31.12.2020

RAPOR NO 2020/0Z/2074-2

Manisa ili, Yunusemre ilgesi, Kegilikdy Mahallesi,
Safrancay Mevkii, 3742 ada 3 parsel sayili “Celik
Hasir Fabrikas!” nitelikli tasinmazin piyasa dederinin
tespiti.

RAPORUN KONUSU

21.12.2020 tarihinde, saat 13:56 itibariyle Tapu
Kadastro Genel Mudirligi Web Portali'ndan Alinan
glincel takbis belgelerine gore degerleme konusu
tasinmaz lzerinde herhangi bir degisiklige
rastlanmamis olup tasinmaz Uzerinde yer alan
takyidat kayitlari rapor icerisinde (3-5
Gayrimenkulin Takyidat Bilgileri) basligi altinda yer
almaktadir.

TAPU INCELEMESI

Manisa Organize Sanayi Bolge Midurligi’nden alinan
bilgiye gbre tasinmazin OSB sinirlarinda yer alan
uygulama goérmis bir imar parseli oldugu bilgisi
IMAR DURUMU alinmistir. Yapillasma kosulu olarak Parsel icinde 6n
cepheden 25m, yan cephelerden 11m, arka cepheden
12m cekme mesafesi icine yapi yapilabilecedi bilgisi
alinmistir. Hmaks: Serbest olarak belirtilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin herhangi bir kisithlik

KISITLILIK HALI hali bulunmamaktadir.
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KDV Haric Piyasa Degerinin;
15.290.000,00- TL

(Onbesmilyonikiylizdoksanbin Turk Lirasi)

KDV Dahil Piyasa Degerinin;

YAPI RUHSATINA 18.042.200,00- TL
GORE PIYASA (Onsekizmilyonkirkikibinikiylz Tuark Lirasi)
DEGERI

KDV Haric Aylik Kira Degerinin;
90.300,00-TL (Doksanbintgylz Turk Lirast)

KDV Dahil Aylik Kira Degerinin;
106.554,00-TL (Yuzaltibinbegyuzellidort Turk Lirasi)

RAPORU
HAZIRLAYAN Eylp SAMAN (SPK Lisans No:400699)
DEGERLEME UZMANI

SORUMLU

DEGERLEME UZMANI Aydil CEVEN (SPK Lisans No:401407)

Raporda sunulan bulgular degerleme uzmaninin elde
ettigi tim bilgiler cercevesinde dogru oldugu;

Raporda yer alan analiz ve sonuglarin belirtilen
varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

Kisiseli tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir
ve sonuclardan olustugu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu
UYGUNLUK BEYANI plusturan njul_klg_ve_ <;Ie_gerlemey| talve|:.> eden musteri
ile herhangi bir iligkisinin bulunmadigi;

Degerleme hizmetinin  Gcretinin  raporla ilgili
herhangi bir sarta bagh bulunmadigi;

Degerleme uzmaninin bu rapor igin gerekli mesleki
egitim, bilgi ve deneyime sahip oldugu;

Degerleme uzmaninin raporun hazirlanmasi
sirasinda mulku kisisel olarak denetledigi hususlarini
beyan ederiz.
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BOLUM 1
1.1 ICINDEKILER
BOLUM 1

RAPOR BILGILERI
1.1 Igindekiler

1.2 Rapor Tarihi ve Numarasi

1.3  Raporu Hazirlayanlar

1.4  Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

1.5 Dederleme Tarihi

1.6  Dederleme So6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

1.7  Raporun Kurul Dizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigi

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once Yapilmis
Dederleme Calismalari Hakkinda Bilgi

BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 Sirket Unvani ve Adresi

2.2 Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

2.3 Musterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
2.4 Raporun Kapsami

BC")I;UM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BILGILER

3.1  Gayrimenkulin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dékimanlar

Imar Bilgileri

Gayrimenkuliin Son Ug Yillk Dédnemdeki Durumu

Gayrimenkulin Takyidat Bilgileri

Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli izinlerinin Alinip

Alinmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Portfoyline

Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri Cercevesinde Bir Engel Olup

Olmadigi Hakkindaki Goris

3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayil Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

3.8 Detayli Bilgi, Planlar ve Degerin, Dederlemesi Yapilan Projeye Iliskin Olduguna ve
Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh Olabilecegine
Iliskin Aciklama

3.9 Gayrimenkullin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Wwwww
aunnphwWN

BOLUM 4

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER

4.1  Gayrimenkulin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.2  Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
4.4  Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

4.5  Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.6  Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler
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4.7

4.8
4.9

Ruhsatli Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 21'inci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirip Gerektirmedigi Hakkinda
Bilgi
Degerleme Tarihi Itibari Ile Gayrimenkuliin Kullanim Amaci

Raporda Kullanilan Deger Tanimlari

Piyasa Dederi (Pazar Dederi, Makul Deger)

Duzenli Likiditasyon Dederi

Zorunlu Likiditasyon Dederi (Tasfiye Dederi)

Dederlemede Kullanilan Yontemler

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi

Maliyet Yaklagimi
Degderleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri
Kullanilan Dederleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin
Secilmesinin Nedenleri

4.13 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

4.14 Nakit/Gelir Akimlari Analizi

4.15 Maliyet Olusumlari Analizi

4.16 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile
Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

4.17 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Goére Deder Analizi

4.18 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

4.19 Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4.20 Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Dederi Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

4.21 En Ylksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

4.22 Miusterek veya Bolinmis Kisimlarin Dederleme Analizi

4.23 Hasllat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

BOLUM 5

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1 Farkli Degerleme Metodlarinin Analizi, Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu
Amacla izlenen Yéntem ve Nedenler
5.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekcgeleri
5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
5.4  Dederlemesi Yapilan Gayrimenkullin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyline Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi
BOLUM 6
SONUC
6.1  Sorumlu Dedgerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi
6.2  Nihai Deger Takdiri
EKLER: 1- TAKBIS Belgeleri 2- Tapu Suretleri
3- Yapi Kullanma izin Belgesi 4- isletme Belgeleri
5- Vaziyet Plani 6- Ust Hakki Sézlesmesi
7- Tasinmaz Fotograflari 8- Lisans Belgeleri
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1.2 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor BMS C(Celik Hasir Sanayi Ve Ticaret A.S.'nin talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 31.12.2020 tarihinde, 2020/0Z/2074-2 rapor numarasi ile
dizenlenmigtir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul dedgerleme raporu; milkiin mahallinde yapilan inceleme
neticesinde ilgili resmi ve 6zel kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgiler,
degerleme yontem ve standartlarina uygun olarak hazirlanmistir. Raporun
hazirlanmasinda Aydil CEVEN (Sorumlu Dederleme Uzmani) ve Eylip SAMAN
(Sorumlu Degerleme Uzmani) gorev almisglardir. Adi gecen degerleme uzmanlari
degerlemeyi yapabilmek icin gerekli kalite, ehliyet ve deneyime sahiptirler.

1.4 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Bu gayrimenkul dederleme raporunun hazirlanmasinda Sorumlu Dederleme
uzmani Aydil CEVEN ve Eylip SAMAN goérev almistir.

1.5 Degerleme Tarihi

Degerleme raporunun hazirlanmasi sirasinda degerleme uzmanlarimiz
18.12.2020 tarihinde c¢alismalara baslamis, 31.12.2020 tarihinde rapor
tamamlanmistir. Bu tarihler arasinda dederleme uzmanlarimiz gayrimenkulin
mahallinde, resmi ve 06zel kurum ve kuruluslarda, ofiste calismalarini
gerceklestirmislerdir.

1.6 Degerleme Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu 18.12.2020 tarihinde BMS Celik Hasir Sanayi ve Ticaret
A.S.'nin yazih dederleme talebi dogrultusunda hazrlanan 18.12.2020 tarihli
Degerleme Hizmet Sozlesmesi ile resmilesmistir. S6zlesmede iki tarafin hak ve
yUkumlUlUkleri belirtilmis ve rapor sbdzlesme hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.7 Raporun Kurul Dilizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili 2020/0Z/2074-2 numarali rapor,
31.08.2019 tarih ve 30874 sayl ile Resmi Gazetede yayinlanan "“Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda
Teblig” (III-62.3) hiUktumleri ile kurulun kararinda yer alan degerleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde hazirlanmistir.
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once
Yapilmis Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Konu tasinmaz igin firmamizca 05.04.2018 tarihinde 2018-0Z-1041-2 numarali,
gayrimenkul dederleme raporlari hazirlanmistir. S6z konusu raporlarda
dedgerleme konusu tasinmaz icin hesaplanan piyasa dederleri asagidaki
sekildedir.

05.04.2018 Tarihinde Dlizenlenen
2018-0Z-1041-2 Numarali Dederleme Raporunda

8.475.000 TL
10.000.500 TL

Kdv Harig Piyasa Degeri =
Kdv Dahil Piyasa Dederi =
31.12.2019 Tarihinde Dizenlenen

2019-0Z-1576-1 Numarali Degerleme Raporunda

13.470.000,00 TL
15.350.000,00 TL
15.894.600,00 TL
18.113.000,00 TL

Yasal Durum Kdv Harig¢ Piyasa Dederi
Mevcut Durum Kdv Harig Piyasa Dederi
Yasal Durum Kdv Dahil Piyasa Dederi
Mevcut Durum Kdv Dahil Piyasa Degeri

olarak hesap ve takdir edilmistir.
BOLUM 2
SIRKET - MUSTERI BiLGiLERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI
2.1 Sirket Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Rehber Gayrimenkul Dederleme Danismanlik A.S. unvani ile
Karagimrik Mahallesi, Vatan Caddesi, Emlak Bankasi Konutlari, A3 Blok, No:74,
Daire:6 Fatih/Istanbul adresinde, 11.08.2010 tarihinde, faaliyet alani
gayrimenkul degerleme ve danismanlik olmak (zere kurulmus olup, resmi, 6zel,
yerli ve yabanci kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve
Tlrkiye'de yurlrlikte bulunan mevzuata uygun olarak dederleme hizmeti
vermektedir. Sirketimiz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili
“Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar
Hakkinda Tebli§” cercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek (zere
Kurul Karar Organi'nin 23.03.2012 tarih ve 10/342 sayil toplantisinda alinan
karar geregince SPK mevzuati gergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti
vermek lzere yetkilendirilmistir.

Ayrica sirketimize, Bankacilik Duzenleme ve Denetleme Kurulunun 04.04.2013
tarih ve 5271 sayili karari ile Bankalara Dederleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
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Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeligin 11. maddesine istinaden
Bankalara Yonetmeligin 4. maddesi kapsamina giren “Gayrimenkul, Gayrimenkul
Projesi veya Bir Gayrimenkule Bagli Hak ve Faaliyetlerin Dederlemesi " hizmeti
verme yetkisi verilmistir. Sirket Yoneticilerimiz ve Sorumlu Dederleme
Uzmanlarimiz sirket kurulmadan 6énceki dénemde de uzun yillar gayrimenkul
degerleme konusunda galismis tecribeli kisilerden olusmaktadir.

Sirketimiz kuruldugu glinden bugine kadar vyerli ve vyabanc bankalar,
gayrimenkul yatinrm ortakhklar, finansal kiralama, sigorta ve reaslrans
sirketleri, kamu kuruluslari, denetim sirketleri, belediyeler, araci kurumlar,
vakiflar, holdingler ve diger kamu ve ©6zel kuruluslarina yoénelik hizmet
sunmaktadir.

2.2 Miisteriyi Taniticl Bilgiler ve Adresi

BMS Grup 1968 yilinda Sabah Demir Celik Gnvaniyla KarabUk'te ticari faaliyetine
baslamistir. Bu yil 50. Yilina gelen Bms Grup Bms Tel, Bms Celik Hasir, Bogag
Profil, Zontur, Bms Demir Celik ve Bms Birlesik Metal sanayi firmalan ile ticari
faaliyetleri géstermek ve her gecen gin sektérde daha da ilerilere gitmektedir.

Turkiye'nin ilk ve en ylksek kapasiteli gelik hasir fabrikasi 1971 yilinda Manisa
Organize Sanayi Bdlgesi'nde kurulmustur. Farkh firmalar tarafindan 2001 yilina
kadar isletilen bu tesis 3 yil slireden sonra 2004 yilinin eylll ayinda Bms Grup
bliinyesine dahil olmustur. Kékli modernizasyon calismalarindan sonra yeni ve
modern makine ilaveleri ile tekrar faaliyete baslayan BMS Celik Hasir San. ve
Tic. A. S. ginimuzde de Tlrkiye'nin en modern ve en ylUksek kapasiteye sahip
celik hasir fabrikasidir. Son makine ilaveleri ve buyutllen kapali alanlaniyla yilhk
kapasite 120.000 ton/yil celik hasir, 120.000 ton/yill soguk c¢ekme cubuga
ulasmistir. 7.000 m?2 kapali 5.000 m2 acik olmak lzere toplam 12.000 m?2
alanda faaliyet gosteren BMS Celik Hasir San. ve Tic. A.S. basta Turk
standartlari olmak Uzere dinyadan genel kabul edilen ASTM, DIN ve BSI gibi
standartlarda aretim yapmaktadir. BMS Celik Hasir San. ve Tic. A.S.
Turkiye’'deki iddiali konumunun yani sira Tdrkiye'nin celik hasir ihracatinda
%30’unu gerceklestirmektedir.

BMS Celik Hasir Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi, Organize Sanayi Boélgesi 1.
Kisim Atatirk Cad.D.3 Manisa Merkez, 45000 Yunusemre Manisa / Tulrkiye
adresinde faaliyetini sirdlirmektedir.

2.3 Misterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu; Milkiyeti BMS Celik Hasir Sanayi ve Ticaret Anonim
Sirketi'ne ait olan Manisa ili, Yunusemre ilgesi, Kegilikby Mahallesi, Safrancay
Mevkii, 3742 ada 3 parsel sayili “Celik Hasir Fabrikas” nitelikli tasinmazin
glinimdiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsilidi pesin satis
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dederinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile
hazirlanmistir.

Is bu dederleme raporu; raporda detaylar verilen tasinmazin giincel piyasa
rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, degerleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde degerleme
raporunun hazirlanmasidir. Bu talepte mdusteri tarafindan getirilen bir kisitlama
bulunmamaktadir.

2.4 Raporun Kapsami

Bu rapor, Manisa ili, Yunusemre ilcesi, Kecilikdy Mahallesi, Safrancay Mevkii,
3742 ada 3 parsel sayili “Celik Hasir Fabrikasi” nitelikli tasinmazin 31.12.2020
tarihli adil piyasa dederlerinin Tirk Lirasi ve doviz cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Dederlemeye konu tasinmaz Manisa ili, Yunusemre Ilcesi, Kecilikéy Organize
Sanayi Bdlgesi Mahallesi, Atatirk Caddesi, No: 3 adresinde yer almaktadir.

S6z konusu tasinmaz Manisa Organize Sanayi Bdlgesi icerisinde, Ataturk
Caddesi'ne cepheli, ilde ana arter konumunda olan Mimar Sinan Bulvari’'na 800
metre, Mehmet Akif Ersoy Caddesi’'ne 800 metre, Manisa Cevre Yolu’na 950
metre mesafede yer almaktadir.

Tasinmazin konumlu oldudgu Kecilikdy Organize Sanayi Bodlgesi; yaklasik
9.600.000 m2 alan dzerine kurulmustur. Tasinmaz Organize Sanayi Bdlgesi'nde
1. bolgede yer almakta olup yakin ¢evresinde Vestel, Cukurova vb. firmalara ait
fabrika binalan yer almaktadir. Tasinmazin gineydogu yoninde Manisa il
merkezi bulunmakta olup, tasinmaza 6zel araclarla ve toplu tasima araclariyla
ulasim mumkin bulunmaktadir.
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3.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili 1 adet Takbis belgesi, 1 adet imar durum
belgesi ve tasinmazin mevcut konumuna ait fotograflari, ekte sunulmustur.
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3.3. Imar Bilgileri

Imar Durumu

Manisa Organize Sanayi Bolge Mudirligi’nden alinan bilgiye gore tasinmazin
OSB sinirlarinda yer alan uygulama gérmus bir imar parseli oldugu bilgisi
alinmistir. Yapilasma kosulu olarak Parsel icinde 6n cepheden 25 m, yan
cephelerden 11 m, arka cepheden 12 m ¢ekme mesafesi igine yapi yapilabilecegi
bilgisi alinmistir. Hmax: Serbest olarak belirtilmistir.

Mimari Proje

Manisa Organize Sanayi Bolgesi Mldirligi'nde tasinmaza ait arsiv dosyasinda
yapilan incelemede proje dosyalarina ulasilamamis, yeni yapilara ait olan ruhsat
ve iskan belgeleri gorilmuis, projelerinin oldugu sifahen 06grenilmis ancak
projeler bulunamamistir.

Ruhsat ve Yapi Kullanma Izin Belgeleri
Manisa Organize Sanayi Boélgesi Mludirligi’'nde tasinmaza ait arsiv dosyasinda

yapillan incelemede asadidaki Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma Izin Belgeleri
gortlmustar.

Yapi1 Ruhsatlari:

- 23.04.1972 - 2/22 (2.176m? kullanim alani icin verilmistir.)

- 24.12.1975-2/29 (Yeni ruhsatlar Uzerine islenmis olan ilk yapi ruhsat
tarihidir.)

- 16.11.1983-20/42 (1.628m? fabrika, 377m? sosyal tesis, 108m? idari bina
ve 16m? bekgi kullibesi icin verilmistir)

- 27.01.2006-127 (2.468m? fabrika, 95m? sidinak ve 45m? bekgi kuliibesi
icin toplam 2.608m? kullanim igin verilmistir.)

- 23.02.2012 - 550 (810m? sundurma icin verilmistir.)

Yapi Kullanma Izin Belgesi

- 22.06.2006 - 60 (2608 m? kullanim alani igin verilmistir.)

- 15.04.2014 - 447 (810 m? sundurma alani igin verilmistir.)
3.4. Gayrimenkuliin Son Ug Yillik Dénemdeki Durumu

Degerleme konusu gayrimenkuliin imar durumunda son 3 yilllk dénemde
herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.
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3.5 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

ILI MANISA PAFTA K18c13d2

ILCESI YUNUSEMRE ADA 3742

MAHALLE/KOY | KECILIKOY M PARSEL 3

MEVKI1 SAFRANGCAY TARIH / YEVMIYE 24.12.2015 - 20235
YUZOLCUMU  |11.985,43 m?2 CZQFIASINMAZ CELIK HASIR FABRIKAST
CILT 6 SAYFA 580

MALIK YAPI KREDI FINANSAL KiRALAMA ANONIM ORTAKLIGI - (Tam Hisse)

- Muhtelif / Makine teferruat listesi evrakina eklidir. (24 Adet -
TEFERRUAT 529.000.000,00 ETL) (14.10.1985 - 8145)

BILGILERI - Muhtelif Makine teferruat listesi evrakina eklidir. (32 Adet -
4.328.348.182,00 ETL) (23.12.1998 - 7683)

Beyanlar Hanesinde;
- Katilimcilara geri ahim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi

durumunda tapu kaydina tasinmazin icra yoluyla satisi dahil 3.
Kigilere devrinde OSB’den uygunluk goéristd alinmasi
zorunludur. Bu durumda eski katilimcinin vermis oldugu
taahhutler yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir.
TAKYIDAT (02/04/2015 - 5522)

Serhler Hanesinde;

- Finansal Kiralama Serhi: BMS Celik Hasir Sanayi ve Ticaret
Anonim Sirketi - Yapi Kredi Finansal Kiralama Anonim
Ortakligi'nin 01.12.2015 tarih 79821 sayili s6zlesmesi ile.
(24.12.2015 - 20235)

3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli Izinlerinin
Alinip Alinmadigir Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi Portfoyiine Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkindaki Goriis

Degerleme konusu tasinmaz “Celik Hasir Fabrikas!” niteliklidir. Tasinmaza
iliskin resmi kurum incelemeleri yapilmistir. Tasinmaz Gzerinde yer alan fabrika
binasi icin dizenlenmis Mimari Projesi, Yapli Ruhsati ve Yapr Kullanma Izin
Belgeleri bulunmaktadir.

Tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde parsel Uzerinde mimari projesi ve
yap! ruhsatina aykiri olarak insa edilmis yapilar yer aldigi belirlenmistir. Parsel
Uzerinde ruhsatsiz olarak insa edilen bu yapilar ile ilgili olarak mevcut durum
dederi adi altinda rapor sonug kisminda degerleri belirtilmistir
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3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve
4708 Sayihi Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan
Yapi Denetim Kurulusu ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili
Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar 4708 sayili Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un yirirlige girmesi
oncesi ruhsatlandirilip insa edilmistir.

3.8 Detayl Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye Iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkh Olabilecegine Iliskin Aciklama

Degerlemesi vyapilan tasinmazlar Gzerinde gergeklestiriimekte olan proje
bulunmamaktadir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Enerji Kimlik Belgesi” wuygulamasi icin Binalarda Enerji Performansi
Yonetmeliginin Gecici 4. maddesinin birinci fikrasi geredince 01 Ocak 2011
tarihinden sonra yapi ruhsati alan binalarda Enerji Kimlik Belgesi bulunmasi
gerekmekte olup, s6z konusu yapinin henliz enerji kimlik belgesi bulunmadigi
tespit edilmistir.

BOLUM 4
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Manisa Ili;

Tirkiye'nin bir ili ve en kalabalik on dérdiincii sehridir. 2016 TUIK verilerine
gbére 1.396.945 kisi Manisa'da yasamaktadir. Anadolu Yarimadasi'nin batisinda,
Ege Bdlgesi'nin ortasinda yer alir. Dogudan Usak ve Kitahya, Glineyden Aydin
ve Denizli, Kuzeyden Balikesir ve Batidan izmir ile komsudur. 27°08’ ve 29°05’
dogu boylamlari ile 38°04’ ve 39°58’ kuzey enlemleri arasinda yer alir. 17 ilgesi
bulunur. Toplam niifus bakimindan Izmir'den sonra Ege Bélgesinin 2. biyik ili
ve ticaret merkezidir. 2012 yilinda cikarilan 6360 sayili kanun ile blyUksehir
olmustur. "Sehzadeler Sehri" olarak da adlandinlan yerlesim, mesir macunu,
sultaniye Uzimud ve Manisa Tarzani ile taninir.

Cografya

Manisa’nin komsu illere olan uzakhklari, Aydin 156 km, Balikesir 137 km, Denizli
208 km, Izmir 36 km, Kitahya 317 km ve Usak 195 kilometredir. Onemli
merkezlere olan uzaklidi ise kilometre olarak Adana 884 km, Ankara 563 km,
Antalya 428 km, Bursa 286 km, Gaziantep 1.089 km, Istanbul 525 km, Konya
534 km, Kayseri 832 kilometredir. il alani dodal acidan kuzey ve kuzeydogudan
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Demirci Daglan ve uzantilari, dogudan Kula - Gordes - Usak platolari, glineyden
Bozdag kutlesi, batidan Spil Dadi, Yamanlar Dagi uzantilari, Menemen Bogazi ve
Yunt Dadi'min uzantilaniyla kusatiimis durumdadir. Il topraklarinin %54.3'(
daglardan olusmaktadir. Bunu %?27.8 ile platolar ve %17.9 ile ovalar
izlemektedir.

Sanayi

Manisa, Turkiye'nin gelismis organize sanayi bdlgelerinden birisine sahiptir.
Liman, tren yolu gibi ulasim yollarina yakinlidinda 6tlru bircok sanayi sirketinin
Uretim tesisi kurdugu sehir, 2005 yilinda Financial Times tarafindan dinyanin en
iyi yatinm kenti secilmistir. Bu sebeple Vestel, Indesit, Bosch, Schneider, E.C.A.,
Eczacibasi, Ulker, Keskinoglu, Ferrero gibi bircok marka ve firma, Tlrkiye'deki
Uretim Gslerini Manisa'da kurmustur. Manisa, Ege Bélgesinin izmir'den sonra
ikinci blylUk sanayi ve ticaret merkezidir.

Manisa, 2011 yilinda gerceklestirdigi 7.116.049.087 TL ihracatla Tlrkiye'nin en
cok ihracat yapan 7. sehri konumuna gelmistir.

Niifus

Manisa il nifusu 2017 sonunda 1.413.041 olarak tespit edilmistir. Ilin
yUzdlgimi 13.339 km?'dir. Ilde km?ye 106 kisi dismektedir. ilde yillik niifus
artis orani % 1,15 olmustur.

Yunusemre Ilcesi;

Yunusemre, Turkiye'nin Ege Bodlgesi'nde bulunan Manisa ilinin ilgelerinden
biridir. 12 Kasim 2012'de TBMM'de kabul edilen 6360 sayili kanun ile Manisa
merkez ilgesinin ikiye bélinmesi sonucu ilge olmustur.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

Dinya genelinde koronaviris salgininin “kayip yil” kildigi 2020 yilinin Gglnci
ceyrek déneminde, buylk tesvik paketlerinin agilmasiyla baslayan toparlanma
umutlarina, artan vakalarla ortaya gikan ikinci dalga endisesi eslik etmistir. Vaka
sayllarinda artis gozlenirken tedbirlerin sikilasmasi da glindemdedir. En iyi
senaryoda dahi isletmeler ve tlketiciler icin ylksek belirsizligin strmesinin
beklendigi ekonomilerde, salginin blylimeye etkisinin 2008 - 2009 Finans
Krizi'nden daha sert olmasi beklenmektedir. Mevcut krizin saglik ve editim
alanindaki kayiplarla birlikte issizlik, enflasyon ve artan borglanma ile kiresel
capta yoksullukla micadelede son yillarin kazanimlarini epey geriye goétirecegi
hesaplanmaktadir.
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Tum dinyada arz ve talebe ayni anda sert bir darbe vuran salginin klresel
ekonomiye maliyeti, baslica gelismis ekonomilerde dahi GSYH'lerde yasanan
tarihi dizeyde keskin daralmalarla ikinci ceyrek donemde kendini gbéstermistir.
Bu dénemde gelismis ekonomiler bir 6énceki yila gore %11,5 ve Cin ile Hindistan
hari¢ birakildiginda ylkselen piyasa ekonomileri de %10 daralmistir. OECD
bolgesi daralmadan %39,8'lik pay almis, salgin ortaminda alinan O6nlemlerle
sinirlanmis olsa da bu oran kayitlara en yuksek disus olarak gecmistir. Yilin
ikinci yarisi itibarniyla ise normallesme c¢abalanyla ekonomilerde ilimh bir
toparlanma izlenmeye baslanmis olup, Uluslararasi Para Fonu (IMF) Baskani
Kristalina Georgieva'nin deyisiyle Eylil 2020'ye gelindiginde kiresel tablo Mayis
aylna kiyasla “daha az kasvetli” gértundr bir hal almistir.

HikUmetler ve gelismis Ulke merkez bankalarinin ekonomik ve sosyal hayattaki
tahribati sinirlandirmak icin birbiri ardina acikladigi destek paketleri etkili
olmussa da suren belirsizliklerle ekonomik toparlanmanin kis aylarinda yeniden
yavaslamaya donebilecedi korkularn sakli tutulmaktadir. IMF Baskani
Georgieva'nin Eyllil ayinda IMF Basekonomisti Gita Gopinath ile hazirladigi ve
Foreign Policy Dergisi'nde yayimlanan dederlendirmesinde, "Toparlanma
sektdrler ve bdlgeler arasinda ¢ok kirilgan ve inis - ¢ikishh olmaya devam ediyor.
Bu toparlanmanin sirmesi icin, saglanan destedin cok erken sekilde geri
cekilmemesi zaruri" ifadesine yer verilmistir.

Nitekim parasal genislemeyi en Ust dizeyde sltrdiren Amerikan Merkez Bankasi
(FED), para politikas! ile kiresel ekonomideki kaldirag rolini strdirecegini
ortaya koymaktadir. FED Baskani Jerome Powell, Adustos ayinda diizenlenen
Jackson Hole Toplantisi'nda, FED'in %2'lik enflasyon hedefini “ortalamada
tutturmay!” hedefleyerek 6ntiimuizdeki donemde ekonomik blylime ve istihdam
artisini gézetecedini duyurmustur. Bu cercevede 2023 yili sonuna kadar disitk
(sifir seviyesinde) faiz beklentileri ortaya konmakta, dinya ekonomisi icin para
politikasinda “bol, uzun vadeli, ucuz Dolar” seklinde cizilen olumlu senaryonun
surdirilecegi anlasilmaktadir. Ote yandan, vaka sayisi ile ikinci dalga
korkularinin ve kisin yaklasmasiyla belirsizliklerin arttigi salgin ortaminda, FED'in
diger aciklamalariyla son sdylemini yeterince desteklemedigi algisi piyasalarda
temkinli yaklasimin da korunmasina neden olmaktadir.

Ayni sekilde, diinya capinda yaklasik 10 trilyon ABD Dolar buyikligindeki mali
destegin yilsonunda iki katina kadar cikabilecegine isaret edilmektedir. FED
tarafindan mali adimlarin da énemine vurgu yapilan ABD'de 3 Kasim 2020'de
yapilacak Baskanlik Segimi'ne sayili gunler kala 2,2 trilyon ABD Dolari
blayUkligindeki ikinci mali destek paketi giindemi piyasalari umutlandirmis olsa
da son olarak pakete dair calismalar Demokrat Parti ile ihtilaflar cercevesinde
Baskan Donald Trump tarafindan durdurulmustur. Ulkedeki issizlik artisi dikkat
cekerken Baskan Trump yaklasan segimle birlikte iki yili askin zamandir devam
eden ticaret savasi kapsaminda Cin ile iliskilere yonelik gergin sdylemlerle
zaman zaman klresel ekonomideki hassasiyetleri artirmayi sirdirmektedir.
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Virasin kontrol altina alinacagi beklentileri ¢ercevesinde diinya ekonomisinde
ihtiyag duyulan dinamizm ve yeniden blyumeye yOnelik umutlar cercevesinde
gozler gelismekte olan Ulkelere (GOU) cevrilidir.

Dusuk faiz politikasinin bir stire daha etkili olmasi bu ekonomileri desteklerken,
yabanci sermayenin artik ¢ok daha segici olmasi, 6nlimulzdeki ddénemde
“kirilganhklan az, bilyime potansiyeli yiiksek” GOU'lerin krizden istifade
edebileceklerini ortaya koymaktadir. Ekonomistler, salgina ydnelik desteklerin
gelismis ekonomilerde daha kolay hayata gecirilebilecegi, strdlrilebilir ve
diisuk faiz oranlariyla daha karsilanabilir oldugu beklentisinde iken; GOU'ler ile
daha zayif temellere sahip yukselen piyasalar icin finansman temininde slren
zorluklara isaret etmektedir.

Orta gelirli GOU'lerin salgina karsi alinan énlemler cercevesinde borg stoklarini
genisletmeleri, 6demeler dengesi lzerinde sorunlara neden olmaktadir. Nitekim
IMF, Adustos'ta yayimladigi "Kiresel Dengesizlikler ve COVID-19 Krizi" bashkl
“Dis Sektdér Raporu”nda salginda ikinci dalganin buytk cari islem acgiklan, yiksek
déviz borcu ve sinirli uluslararasi rezervler gibi daha 6énceden de kirilganliklar
olan Ulkeler icin borg krizi ile sonuglanabilecedi konusunda uyarida bulunmustur.
Ekonomik hasar arttikga borglanma ihtiyacinin daha da artma riski, olasi kisir
dénglye isaret etmektedir.

Koronavirls salgininin tim didnya Ulkeleri Uzerindeki etkileri ile miucadele
surerken, korumaci politikalarin artmasindan duyulan endise, ABD - Cin ticaret
savasinin yani sira ABD'nin Iran'a dénik yaptinm séylemleri, Dodu Akdeniz'de
enerji politikalan cercevesinde artan gerilim, Cin ile Hindistan ve Kuzey ile
Glney Kore arasindaki catismalar 6éne cikmistir. Son olarak, Azerbaycan ile
Ermenistan arasinda isgal altindaki Daglik Karabag kapsaminda baslayan sicak
catismayla gdzler bélgeye cevrilmistir.

Tiirk Ekonomisi Ile Ilgili Gelismeler

Turkiye ekonomisinde ise salgin etkisinin karantina dnlemleri ve Uretime ara
verilmesiyle en c¢ok hissedildigi yilin ikinci ceyreginde yasanan 9%.9,9'luk
daralma, Kiresel Finans Krizi'nde 2009 vyilinin ilk ceyredginde gerceklesen
%?14,5'lik daralmadan sonra en ylUksek ikinci kigilme olmustur. Bu donemde
hem kamunun hem de hane halkinin harcamalarn gerilemis, yatinmlar durmus,
ihracat da ithalat da daralmistir. Ekonomik faaliyette gerileme tim sektoérlere
yansimis; pandemiye ragmen silren zirai faaliyetler ve genisleyen kredi
imkanlar cercevesinde, tarim ve finans sektorleri GSYH'ye olumlu katki
vermistir.

Ekonominin oncileri sanayi ve hizmetler sektorleri beklendigi gibi sert bigimde
kigulmuls, yaklasik 200 alt sektdrd etkileyen insaat sektdriinde ise daralma
%2,7 oraniyla sinirli kalmistir. Insaat harcamalan basta olmak (zere
yatinmlarda gerileme kesintisiz sekiz ceyrek ddneme ulasmig, yuksek stok
birikiminin ve makine ile techizat yatinmlarinin daralmayi! asadiya cekmesi ise
dikkat cekmistir.
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Pandemi ile adeta duran ekonomide, normallesme ydéninde atilan adimlarla
kredi blUylUmesi Uzerinden i¢ talepte hareketlilik yaratiimis, salginin ekonomi
Uzerindeki tahribati yaz ddéneminde bir nebze sinirlandinimistir. Atilan bu
adimlarin yilin Gglincl c¢eyredi blyume verisi (zerinde olumlu yansimalari
beklenmektedir. Bununla birlikte, kredi genislemesi surecinin salgina dusuk
tasarruf ve ylksek enflasyon oranlariyla yakalanan ekonomide ortaya cikardigi
maliyetler arasinda, déviz kurundaki hizli artis dikkat gekici olmustur. Bu artista,
T.C. Merkez Bankasi'nin (TCMB) TL'nin dedger kaybinin 6niine gegmek igin
kullandigi doviz rezervlerinin gerilemesi, kamu bankalarinin acik pozisyonlarinin
artmasi, cari aclk, enflasyon ile dis finansmana badimlihdgin etkili oldugu
degerlendirilmistir. TL, yilbasindan bu yana ABD Dolar karsisinda yaklasik %30
deder kaybederken; Eyliil 2020'de GOU'ler icinde bu konuda ilk siraya yikselmis
ve gecen donemde Dolar/TL paritesi 7,90 seviyesi Uzerine kadar ¢gikmistir.

Salgin yarattigi belirsizlik ve mevcut faiz ortamiyla birlikte turizm gelirlerinin
durmasi ve ihracatin azalmasi Ulkeye doéviz girisini énemli 6lgide azaltmistir.
Pandemi dncesinde ekonomik aktivitede yasanmaya baglayan canlanma ile geri
donus sinyallerini veren cari islemler acigi, Temmuz itibariyla 14,9 milyar ABD
Dolar'na (12 aylik) yikselmistir. ithal girdi yodunluguna sahip yapisi geregi
Tarkiye ekonomisinde dis ticaret acigi, 0demeler dengesi Uzerinde etkili
olmaktadir. Gecen yil cari fazla ile kapatan ve bu yilin basinda yeniden cari acik
vermeye baslayan ekonomide ikinci ¢ceyrekteki keskin daralma ve yatinmlarda
yasanan gerilemeye ragmen, bu durum ivme kazanmistir. Artan cari acikta,
turizm gelirinde kan kaybi ve kredi hacminde ivmelenmenin (ithal mala yénelim)
etkileri oldugu degerlendirilmistir. Artan talep ve doviz kurlan ile yeniden
ylkselis edilimine giren enflasyonda (%11,7) beklentiler yukari yonld revize
edilmektedir. Kurun enflasyona negatif etkisinde ithal girdinin yani sira bozulan
beklentilerin rol oynadidi da belirtilmektedir.

IMF ve Dinya Bankasl da Agustos ayinda yayimladiklari raporlarda Tirkiye
ekonomisinde artan dis kirllganhga isaret etmislerdir. “Dis Sektor Raporu”nda
bluylk dis finansman ihtiyaclarn ve disik rezervlerin Tlrkiye'yi soklara karsi
savunmasiz biraktigini belirten IMF, rezervleri tekrar glclendirmek ydninde
harekete gecilmesi gerektiginin altini gizmis; Dlinya Bankasli da “Yelkenleri
Ayarlamak” adli Tirkiye Ekonomik Izleme Raporu'nda ekonomik aktivitede
iyilesme isaretlerine karsin devam eden fiyat baskilari, yenilenen dis
dengesizlikler ve finansal istikrar Uzerinde risklere karsi uyarmistir. Dunya
Bankasi, ekonomide kisa vadeli dis borg ytukumldltkleri yénetilebilir goriinse de
cari aclkta artis ve rezervlerdeki keskin duslstin dis kirilganhiklar artirdigini
belirtmis, buyime modelinde yapisal reformlarin hizlandirilmasini énermistir.

Ozellikle ABD ve AB ile iliskiler, son giinlerde dne ¢ikan ve siyasi gerginlikleri
artiran Dogu Akdeniz ve Kafkasya'daki gelismeler konusunda hassas diplomasi
de ekonomik dngoérilerin gergeklestirilebilmesi agisindan 6nem tasimaktadir.
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Niifus ve Bilesenleri Agisindan Analiz
TUIK verilerine gére (Arahk-2019);

e TUrkiye nUfusu 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla 83 milyon 154 bin 997 Kkisi
olmustur.

e Turkiye'de ikamet eden nlfus 2019 yilinda, bir édnceki yila gére 1 milyon 151
bin 654 Kkisi artti.

e Erkek nifusu 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin nifus 41 milyon 433
bin 861 kisi oldu. Buna gére toplam nufusun %50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise
kadinlar olusturdu.

e Il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2018 yilinda %92,3 iken, bu
oran 2019 yilinda %92,8’e yukseldi. Belde ve koylerde yasayanlarin orani ise
%7,2 olarak gercgeklesti.

e TlUrkiye'de 2018 yilinda 32 olan ortanca yas, 2019 yilinda 32,4’e ylkseldi.
Cinsiyete gore incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 31,4ten 31,7'ye,
kadinlarda ise 32,7'den 33,1'e ylUkseldigi gorildu.

e Nifus yogunlugu olarak tanimlanan “bir kilometrekareye diisen kisi sayisl”,
Tirkiye genelinde 2018 yilina gére 1 kisi artarak 108 kisiye yukseldi. istanbul,
kilometrekareye dlisen 2 bin 987 kisi ile nlifus yogunlugu en ylksek olan ilimiz
oldu. Istanbul’dan sonra 541 kisi ile Kocaeli ve 364 kisi ile izmir nifus
yogunlugu en ylksek olan iller oldu.

lllere Gore Tirkiye Nifusu

il i Toplam Nufus Erkek Nufusu Kadin Nufusu Nufus Yuzdesi
2019 | istanbul 15.519.267 7.790.256 7.729.011 % 18,66
2019 | Ankara 5.639.076 2.793.850 2.845.226 %678
2019 | izmir 4.367.251 2174319 2,192,932 % 5,25
2019  Bursa 3.056.120 1.530.956 1.525.164 % 3,68
2019 | Antalya 2.511.700 1.265.171 1,246 529 % 3,02
2019  Adana 2.237.940 1.117.032 1,120.908 % 2,69
2019 Konya 2232374 1.108.968 1.123.406 % 2,68
2019 Sanirfa 2.073.614 1.045.964 1.027.650 % 2,49
2019 | Gaziantep 2.069.364 1.044.799 1.024.565 % 2,49
2019 | Kocaeli 1.953.035 988.098 964.937 %235
2019 | Mersin 1.840.425 919,594 920.831 % 2,21
2019 | Diyarbakir 1.756.353 886.190 870.163 % 2,11
2019 | Hatay 1.628.894 817.998 810.896 % 1,96
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Tiirk Insaat Sektoriine Bakis

2018 yilinda klgulmeye baslayan insaat sektdriinde daralma slreci ikinci yilina
girmistir. TUIK'in zincirlenmis hacim endeksine gére; 2020 yilinin ikinci ceyrek
déneminde sektdr, yillik bazda %?2,7 kiglimustir. Iinsaat sektdriindeki daralma,
2019 yilinin ayni déneminde yasanan %12,7 oranindaki kuglulmeden kaynakli
olumlu baz etkisi ve Haziran ayinda baslatilan uygun kosullu konut kredisi
kampanyalarn sebebiyle sinirh  kalmistir.  Yiin  Gglincli  ceyredinde ise,
normallesme adimlariyla baslayan ekonomideki canlanmanin bir taraftan
GSYH'ye yansimalarn beklenirken diger taraftan da sektor rakamlarini 6zellikle
konut alaninda hayata gecirilen tegviklerin desteklemesi beklenmektedir.
Bununla birlikte, sektortiin performansinda, keskin daralmanin yasandidi gegen
yilin ayni déneminden kaynakli olumlu baz etki azalmaya baslayacaktir. Insaat
sektoért bu yilin ikinci ceyrek déneminde onceki ceyrek déneme kiyasla %3,1
daralmistir. Izleyen glinlerde ortaya cikacak performans koronaviriis salgininin
seyri ve makroekonomik gelismelerle sekillenecektir.

Salginin Ulkemizde goérilmesiyle birlikte, altyapr basta olmak Uzere insaat
ihalelerinde gerileme hizlanmis, yatinmlar durma noktasina gelmistir. TUIK'in
yilin ikinci ceyrek ddénem GSYH verileri de insaat ve makine - techizat
yatirrmlarini iceren toplam gayrisafi sabit sermaye yatirirmlarinda %®6,1 oraninda
daralma yasandigini géstermektedir.

GSYH ve insaat Sektdriinde Bilylimenin Seyri (% puan)
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Sektore iliskin mevcut faaliyet ve gelecege yonelik beklenti ile gliveni gdsteren
endeksler, karmasik bir gériinim ortaya koymaya devam etmektedir. TUIK'in
Insaat Sektéri Given Endeksi, Nisan'da 77,2 seviyesinden 44,7 dizeyine
gerilemis, Mayis ayinda artisa gecerek 58,5 olmustur. Haziran ayinda ise
yukselisini hizlandinp 78,0 ardindan Temmuz'da 87,0 dederini alan endeks
Agustos'ta 85,0 ve Eylil'de 83,3 dlizeyine gerilemistir. Benzer bicimde, insaat
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sektdrinde alinan kayith siparislerin mevcut dizeyi %0,1 azalarak 69,9, gelecek
uc ayhk dénemde toplam calisan sayisi beklentisi de %3,3 azalarak 96,6
dederini almistir. Faaliyetleri kisitlayan temel faktérlerden "finansman sorunlan"
%40,1'den %39,3'e inerken, "talep yetersizligi" %?31,5'den %?32,8'e gikmistir.
Bir dijer 6ne cikan gdsterge olan ve IMSAD tarafindan hazirlanan Insaat
Malzemeleri Sanayi Bilesik Endeksi'nin yurticinde sektoére destek ve yurtdisinda
salgina ragmen gorece iyilesmenin etkisi ile 73,2 puana yukseldigi aciklanmistir.
Endeksin bilesenlerinden Faaliyet Endeksi aylik 3 puan artis ile ylkselmeyi
surdirmis, Guven Endeksi'nde artis ayhk 0,35 puan ile salgina iligkin
belirsizlikler ve finansal kirilganliklardan kaynakli olarak sinirh kalmis, Beklenti
Endeksi'nde o6zellikle ihracat tarafinda izlenmekte olan artis son iki aydir
yavaslamistir.

Yurtici Insaat ve Konut Sektorii

Son dénemde ekonomideki dusuk faiz ortaminda uygulamaya konulan uygun
kosullu konut kredisi kampanyalarinin tesvik edici etkisi, yaz aylarinda satis
rakamlarinda kendisini net bicimde go6stermistir. Basta ipotekli satislarda
yasanan bu gelisme konut alaninda faaliyet gbésteren firmalara bir nebze nefes
aldirmistir. Bununla birlikte, toplam satislardan ilk satislarin aldigi pay halen
diasuktdr. Eylul ayinda ise sektérde faiz avantaji sona ermis, faiz orani yeniden
sektorde yatinmcilar icin “psikolojik sinir” olarak ifade edilen aylik %1'in lzerine
cilkmistir.

Aylik Konut Satiglari (Adet)
' Afuttos [ Ocak - A;éﬁstos
B [ 0 [ Degam@9 | W | 2020 | Degm()
" ipotekli Satislar 34.148 76.018 122,6 130.097 473114 263,7
Ik satig 11.538 24.274 110,4 48.724 151.482 2109
lkincielsatig | 22610 | 51745 | 1289 | 81373 | 321632 | 2953
Diger Satislar 76.390 94.389 23,6 588473 551.420 6,3
Ik satig 29.096 27.849 4,3 236995 166.350 -29,8
Ikinci el satig 47.294 66.540 40,7 351478 385.070 9,6
Toplam Satiglar | 110538 | 170408 | 542 | 718570 | 1024534 | 42,6
ik satig 40.634 52.123 28,3 285.719 317.832 11,2
' lkinciel satis |  69.904 118.285 69,2 432.851 | 706.702 633 |
Yabancilara Satiglar 3.604 3.893 8,0 27.748 20.896 24,7
Kaynak: TOIK

TUIK'in Konut Satis istatistikleri‘ne gére; llke genelinde gergeklesen ilk ve ikinci
el satislar, salginin etkilerinin en cok hissedildigi Nisan ayinda aylik bazda %60,6
gerilemistir. Kisitlamalarin kalkmasiyla ekonominin acilmaya basladigi Mayis
ayinda ise satislarda aylik %19 artis yasanmistir. Haziran ayinda baslatilan
kampanyalarda kamu bankalarn onciliginde konut kredisi faiz oranlan ilk el
satislarda %U0,64 ve ikinci el satigslarda %0,74'e kadar cekilmistir. Pesinat
oranlan bankalara gore %5 ila 10 arasinda farklilik gdsterirken, 1 veya 2 vyil
0demesiz donemler de tlketiciye ilave imkan olarak sunulmustur. Bu
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gelismelerle birlikte, bir 6nceki yilin ayni dénemlerine oranla toplam konut
satisinda Temmuz'da %124,3 ve Adustos'ta %54,2'lik artislar izlenmistir. Hatta
Temmuz ayinda toplam 230 bin konut ile tim zamanlarin en yiksek aylik satis
rakamina ulasiimistir. Bu dénemde tim konut satiglarinin %57'sini ipotekli
satislar olusturmustur. 170 bin konutun satildigi AJustos ayi verilerine detayl
bicimde bakildidinda ise; sektore ve dolayisiyla ekonomiye dogrudan katkisi
ylksek olan ilk el satislarda artis gozlense de ikinci el satislarin agirhdinin
sirdigu goralmistir. Toplam satislarin  sadece %30'unu ilk el satislar
olusturmaktadir.

Faiz oranlarindaki dlslsle birlikte 6zellikle ertelenmis talebin Mayis ddénemi
(dgcer aylik dénem ortalamasiyla Nisan - Mayis - Haziran aylanini igerir)
satiglarindaki olumlu etkisiyle konut fiyatlarinda da artis yasanmig, son olarak
ise artis orani yeniden yilbasindaki seviyelere gerilemistir. Kalite etkisinden
arindirnlmis fiyat degdisimini gésteren TCMB Konut Fiyat Endeksi (KFE), Temmuz
aylinda bir 6nceki aya gbére %1,4 artarak 141,4 seviyesinde gercgeklesmistir.
Temmuz 2020 itibanyla yilhk artis %25,8 (reel artis %12,6) seklindedir.
“Markali konut” olarak da adlandirilanlar icin Yeni Konut Fiyat Endeksi AJustos
2020 sonuclarini aciklayan REIDIN-GYODER ise fiyatlarda bu dénemde aylk
%0,70, yillik %7,42 oraninda artisi ortaya koymustur. REIDIN-GYODER ayrica,
kUresel salginin etkisiyle Nisan ayinda 1,81'e inen stok erime hizinin Mayis'ta
3,79'a ve banka kredisi kullaniminin artmasiyla Temmuz'da %11,78'e ciktigini
ardindan Agustos'ta bu oranin %9,44 oldugunu aciklamistir.

TUIK'in Ocak - Haziran 2020 dénemi Yapi Izin Istatistikleri'ne gére; yapi ruhsati
verilen daire sayisi yilin ilk ceyreginde disik seyrederken sonraki ceyrekte
artmistir. Bu gelismede, gecen yil sektorin icinde bulundugu zor sartlarda
verilen ruhsat sayisinin zaten disiik olmasi (baz etkisi), Anadolu'daki TOKI
projeleri ve slresi dolan ruhsatlar icin yeniden basvurularin yapilmasi seklinde
U¢ temel dediskenin etkisi izlenmistir.

Son olarak disltk faiz ve uygun kosullu kampanyalarin daha cok ikinci el
satis/devir Gzerindeki olumlu etkisi ve bir yandan yeni insaatlarin tamamlanarak
kullanima sunulmasi nedeniyle stok blUyime hizinda yavaslamadan
bahsedilmektedir. Tlrkiye'de su an 1,3 milyonluk konut stoku bulundugu
hesaplanmaktadir.
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Konut Stokunda Durum (Adet)

insaat Yapi Kullanim ilk El Konut Stokuna
Ruhsati izin Belgesi Konut Satis1 | Eklenen (kiimiilatif)
2013 839.630 726.339 529.129 197.210
2014 1.031.754 777.596 541.554 433,252
2015 897.230 732.877 598.667 567.462
2016 1.000.368 753.131 631.686 688.907
2017 1.405.447 833.517 659.698 862.726
2018 663.200 893.544 651.572 1.104.698
2019 305.938 734.373 511.682 1.327.389
2020 /2.C. 212.231 269.338 197.772 1.398.955

Tiirkiye Genelindeki Konut Fiyatlari

Merkez Bankasi'nin verilerine gére, Turkiye genelinde konut fiyatlan ytzde 29.2
artmistir. Ozellikle Ege ve Akdeniz bdlgesine ilgi artarken, gbézde sehir Antalya
olmustur. TUIK verilerine gére ilk 11 ayda ylizde 21.5 artisla yaklasik 1.4 milyon
adet konut satiimistir.

Merkez Bankasi'nin 'Konut Fiyat Endeksi' verilerine gére, ekim ayinda gecgen yilin
ayni ayina kiyasla Turkiye geneli yilhk artis yuzde 29.2 ile zirve yapmistir. Bu
artis yeni konutlarda ylzde 30.4, digerlerinde ylizde 28.5 olarak hesaplanmistir.
Yine Ulke genelinde, metrekare basina ortalama birim fiyat ise 2 bin 843 liradan
3 bin 713 liraya yuUkselmistir.

Bdlgesel bazda en yuksek yillik artislar yuzde 41.8 ile Antalya, Burdur, Isparta
ve ylzde 39.6 ile Aydin, Denizli, Mugla'da; en az artislar da ylzde 16.8 ile
Erzurum, Erzincan, Bayburt ve ylzde 18.8 ile Artvin, Giresun, Gumushane,
Ordu, Rize, Trabzon'da gérilmustdr.

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Raporun hazirlanmasi sirasinda degerleme hizmetini olumsuz yénde etkileyen ve
sinirlayan bir durum mevcut olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

Dederleme konusu tasinmaz Manisa Ili, Yunusemre Ilgesi, Kegcilikdy OSB
Mahallesi, 3742 ada 3 parselde kayith "“Celik Hasir Fabrikasi” nitelikli
tasinmazdir. S6z konusu tasinmaz 11.985,43 m? alanl arsa ve lizerinde yer alan
fabrika binasi, mistemilat, depo alanlar ve gevre dlizenlemesi ile birlikte bir
bitldn halinde olan fabrika tesisidir.
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3742 ada 3 parsel sayill tasinmaz geometrik olarak dértgen bir forma sahip olup
yaklasik 160m x 75m ebatlarindadir.

Parsel duz bir zemin Uzerinde yer almaktadir. Parsel lzerinde yapi ruhsatlan ve
mimari projelerine gére 4.105,00 m? alanli yapi bulunmaktadir. Yapi ruhsatina
gore bina ve alanlar asagidaki sekildedir.

Yeni Uretim Holii

Parselin kuzey kisminda bulunan, 24,20 x 102 m ebatlarinda, 2.468,00 m? alana
sahip boélumdur. Prefabrik olarak insa edilmis s6z konusu bdélimin tavan
ylUksekligi 10 metredir. Zeminler vakumlu beton kaplama, duvarlar precast,
catisi galvaniz sac kaplamadir.

Celik Depo Sundurmasi

Parselin kuzeyinde yer alan, gelik striktlir ve galvaniz sac ile inga edilmis olan
810,00 m? kullanim alanlna sahip bélimdir. Yapinin tavan yiksekligi 8 metre,
zeminleri vakumlu beton kaplamadir. Yapi igerisinde kamyonlara yukleme igin
kullanilan ydkleme rampasi bulunmaktadir.

Idari Bina

Ana Uretim holiiniin 6n cephesinde yer alan 2 kath betonarme yapi 108 m?
oturumlu olup, toplam 216 m? alana sahiptir. Binada i¢ mekanlar seramik ve
mermer kaplama, duvarlar saten boyalidir. Giris kapisi aliminyum dograma, ig
kapilar ahsap, pencereler ahsap gorinimlid PVC dodramadir. Zemin katta
ofisler, arsiv ve sosyal tesisler, Ust katta ofis ve mudur odalari bulunmaktadir.

Sosyal Tesis ve Atolyeler

Ana Uretim holinin glneyinde yer alan betonarme tek kath yapi yaklasik 565
m? alana sahiptir. Binada mutfak, yemekhane, soyunma odalar ve atdlyeler yer
almaktadir.

Guvenlik Kuliibesi
Givenlik kuliibesi ve kantar idare binasi olarak kullanilan tek katli yapi 46 m?
alandan olusmakta olup betonarme yapi striktlrtindedir.

Parsel iizerinde yapilan incelemede mimari projesi ve yapi ruhsati
olmayan, izinsiz sekilde insa edilmis yaklasik 3.253,00 m? alanh yapilar
bulundugu tespit edilmistir. S6z konusu yapilar asagida ayrintili sekilde
belirtilmektedir.

Eski (Yenilenmis) Uretim Boliimii

Idari binanin batisinda yer alan bu kisim yapi ruhsatina gére 1.632 m? iken 2016
yilinda vyikilarak c¢elik konstriksiyon striktirinde yeniden insa edildigi
ogrenilmistir.
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Sogutma Sundurmasi

Parselin giney cephesinde yer alan bu kisim sogutma makinelerinin Gzerini
kapatma amaciyla sac ve demir striiktiirden insa edilmistir. Yapi yaklasik 90 m?
kullanim alanina sahiptir.

Sosyal Tesis Sundurmasi
Tek katli, yaklasitk 261 m? kullanim alanina sahip olan tasinmaz yaklasik 2,5
metre ylkseklige sahiptir.

Depo Sundurmalari
Parsel Uzerinde 2 adet depo sundurmasi yer almakta olup bir tanesi 54 m
alanli, bir digeri 104 m? alana sahiptir.

2

Uriin Deposu

Parselin batisinda yer alan s6z konusu bdélim celik striktlr olarak insa edilmis,
catisi ve duvarlan galvaniz sac ile kapatiimistir. Tasinmaz son UrlUnlerin
depolanmasi igin kullaniimakta olup 910 m? alana sahip, tavan yiksekligi 10
metredir.

Atik Deposu
12 m? alana sahip olan tasinmaz tek katli galvaniz sac ile kapatiimis yapidir.

Atodlye
100 m? alana sahip olan tasinmaz tek kath olup celik ve galvanize sacdan insa
edilmigtir.

Hobi Boliimii ve Sundurmalar
Guvenlik kulGbesinin arka cephesinde yer alan sundurma ve tel 6érglden insa
edilmis 90 m? alanli hayvan barinaklar bulunmaktadir.

YAPI RUHSATINA GORE YAPI ALANLARI
YENI URETIM HOLU 2.468,00 m?
SOSYAL TESISLER - ATOLYE 565,00 m?
CELIK DEPO SUNDURMASI 810,00 m?
IDARI BINA 216,00 m?
GUVENLIK KULUBU 46,00 m?
TOPLAM 4.105,00 m?
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MEVCUT YAPI ALANLARI
YENI URETIM HOLU 2.468,00 m?
SOSYAL TESISLER - ATOLYE 565,00 m?
CELIK DEPO SUNDURMASI 810,00 m?
IDARI BINA 216,00 m?

GUVENLIK KULUBU 46,00 m?

ESKI (YENILENMIS) URETIM HOLU 1.632,00 m?
SOGUTMA SUNDURMASI 90,00 m?
SOSYAL TESIS SUNDURMASI 261,00 m?
DEPO SUNDURMALARI 158,00 m?
URUN DEPOSU 910,00 m?

ATIK DEPOSU 12,00 m?

ATOLYE 100,00 m?

HOBI BOLUMU VE SUNDURMALAR 90,00 m?
TOPLAM 7.358,00 m?

4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlari, bldyutkltkleri, mevcut durumlar ve
amacina uygun kullanilabilirlik durumlari dikkate alinarak degerleme calismasi
yapimistir.

4.6 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

Degerleme konusu gayrimenkuliin teknik o6zelliklerinin degerlemesinde
mahallinde tasinmazlar ile ilgili yapilan incelemeler ve tespitler veri olarak
alinmistir.

Tasinmazin mevcut hali ve teknik donaniminin yapinin tamamlayici unsurlari
oldugu varsayllarak teknik Ozellikler, yapisal Ozellikler ile birlikte
degerlendirilmistir.
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Tasinmazlarin Degerini Etkileyen Faktorler
Olumlu Faktorler

Organize Bolge Midurligu icinde bulunmasi,

Manisa sehir merkezine yakin konumda olmasi,
Altyapi hizmetlerinin tamamindan faydalaniyor olmasi,
Bdlgenin gelisime agik olmasi.

Olumsuz Faktorler

e Mevcut durumda parsel lizerinde ruhsatsiz yapilarin yer aliyor olmasi.

4.7 Ruhsath Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar
Kanunu’'nun 21’inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirip Gerektirmedigi Hakkinda Bilgi

Parsel Uzerinde yapilan incelemede mimari projesi ve yapi ruhsati olmayan,
izinsiz sekilde insa edilmis yaklasik 3.253,00 m? alanl yapilar bulundugu tespit
edilmistir.

S6z konusu yapilarin yasal hale gelmesi icin yeni yapi ruhsati alinmasi
gerekmektedir.

4.8 Degerleme Tarihi Itibari Ile Gayrimenkuliin Kullanim Amaci

Degerleme konusu parseller izerinde mevcut yapilar degerleme tarihi itibari ile,
yap! ruhsati ve imar durumuna uygun sekilde, Sanayi Tesisi - Fabrika olarak
kullanilmaktadir.

4.9 Raporda Kullanilan Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir
tarihteki dederinin belilenmesi amaci ile yapilan calismaya “degerleme”, bu
calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

4.9.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkullin belirli bir tarihte alict ve satici arasinda el dedistirmesi
durumunda;

- Gayrimenkullin satisi icin yeterli derecede pazarlama yapilacagl ve makul
bir stire taninacagdi

- Alc ve saticnin gayrimenkulle ilgili butin olumlu-olumsuz sartlardan
haberdar oldugu,

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacagdi varsayilarak
yapilan ve bu bilgiler dogrultusunda, mulkin satilabilecedi en yliksek pesin
satis bedeli ile ilgili olusturulan kanaat dedere “Piyasa Degeri” denir.

- Alicanin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve
istekli oldugu varsayilan bir ortamda,
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- Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,
- Degerleme konusu miulkin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben
6-12 Ay) pazarda kalacadi,

4.9.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve saticl arasinda goérismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin
belirlenen, takribi 3-6 ay aralidi igindeki en olasi nakit satis degeridir. Dizenli
likiditasyonda, pazarlklar sonucunda varliklarin her biri icin en iyi dederin
alinmasina calisiimaktadir. Eder belirtilen zaman arahd icinde, taraflar
arasindaki gérismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa,
varliklarin acik arttirmayla satilmasi 6nerilir.

4.9.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik dizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis
kosullar g6z 6nunde bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit
dederdir. Zorunlu likiditede, varliklarin olabildigince gabuk satilmasi amaclanir.
Bu nedenle gerekli indirimler yapilan gayrimenkullerin satisi igin kabul edilen
zaman aralidi genellikle 3 aydan azdir.

4.10 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Uluslararasi kabul gérmis kavramlar icerisinde dort farkli degerleme yodntemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklagimi”, “Gelirlerin
Indirgenmesi Yaklasimi”, “*Maliyet Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi“dir.

4.10.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yaklasimda; dederlemesi vyapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki
gayrimenkullerin fiyatlan kullanilmaktadir.

Karsilastirma vyapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, buyukliga, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
karsilastirilir.

Bu calismada amag, piyasada gergeklestirilen benzer milklerin fiyatlan ile
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki
maulklere istenen ve verilen teklifler de dikkate alinir.

4.10.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi
Iki metodolojik yaklasimla bu calisma yapilabilmektedir.
Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkuliin tek bir yil icin Uretecedi potansiyel net

gelirin, gincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon
oranina boéllinerek, gayrimenkul dederinin hesaplanmasidir.
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Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu): Gayrimenkulin makul sayida
olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletiimesi ile gelecekte elde
edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi, Belli bir dénem
sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin gincel ekonomik kosullara uygun ve
kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla dederleme tarihine indirgenmesi ve
bu yontemle deder takdirinin yapilmasi islemidir.

4.10.3 Maliyet Yaklagsimi

Bu teknikte gayrimenkuliin dederinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir milk
yeniden insa edilmesi durumunda veya yerine konacak insaatin maliyeti ile
degerlendirilir.

Yeniden insa maliyeti girisimcilik karn da dahil olmak Gzere tahmin edilerek
hesaplanir. Yontemde, gayrimenkulin kalan bir ekonomik émre sahip oldugu
kabul edilmektedir.

Bu nedenle gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi disincesi ile
yeniden insa maliyeti degerinden yipranma payi disdlir.

Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagr kabul edilir. Bulunan bu
degere gayrimenkulliin arsa dedgerinin eklenmesi sureti ile deder takdiri yapilir.
Calismalarda gayrimenkullin bina maliyet dedgerleri, Bayindirhk Bakanligi Yapi
Birim Maliyetleri, binalarin teknik o6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, muteahhit
firmalarla yapilan goériismeler ve gegmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan
maliyetler gbz 6nlinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma
paylarini gosteren cetvel ile binanin gézle goralir fiziki durumu dikkate alinarak
hesaplanmistir.

4.11 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin
Kullanilma Nedenleri

Tarafimizdan tasinmazlarin degerinin tespiti talep edilmistir. Parsel lzerinde yer
alan yapilarin dedgeri Maliyet Yontemi kullanilarak hesaplanmis olup tasinmazin
arsa dedgeri Emsal Karsilastirma Yontemi ile tespit edilmistir. Degerleme
calismamiz; tasinmazin higbir hukuki problemi olmadidi varsayimina dayaldir.
Emsal Karsilastirma  Yontemi igin asadidaki hususlarin  gecerliligi
varsayllmaktadir.
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- Alci ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar degerleme konusu tasinmaz ile ilgili her konuda tam bilgi
sahibidirler ve kendilerine azami faydayl saglayacak sekilde hareket
etmektedirler.

- Tasinmazin satisi icin makul bir stre taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Tasinmazin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa
faiz oranlar Gzerinden gergeklestiriimektedir.

- Gayrimenkulln Gzerinde herhangi bir hukuki problem olmadigi
varsayillmaktadir.

4.12 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu
Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Degerleme calismasinda pazarda benzer 6zellikler tasiyan satisa arz edilmis olan
gayrimenkullere iliskin bilgiler temin edilmesi, parsellerin uygulama imar plani
sinirlan igerisinde yer almasi ve parsellerin bos olmasi sebebiyle Maliyet
Yaklasimi ve Gelir indirgeme (Gelistirme) Yéntemi birlikte kullanilmistir.

4.13 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme tarihi itibar ile parsel lzerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje
bulunmamakta olup dederleme calismasi, parsel lzerindeki mevcut proje icin
yapimistir.

4.14 Nakit/Gelir Akimlar Analizi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili deger tespitinde nakit/gelir akimlan
yontemi kullanilmamistir.

4.15 Maliyet Olusumlari Analizi

Maliyet Yaklasiminda gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar(tesisler) olmak
Uzere iki farkli olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet unsurlarindan biri
olan arsa dederinin tespiti Emsal Karsilastirmasi yaklasimi kullanilarak
yapimistir.

Gayrimenkuliin bina maliyet dederleri, Bayindirhlk Bakanhdl Yapr Birim
Maliyetleri, binalann teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada
ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, muteahhit firmalarla
yapilan gérismeler ve gecmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler
g6z 6nlnde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan yillara gére bina asinma paylarnini gdsteren cetvel ile gézle goéralir
fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.
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Tasinmazin deder hesaplamasinda Parsel Uzerinde yer alan yapilarin yapi
siniflari, yaslan, fiziki ézellikleri, alanlari, yeniden yapim maliyetleri ve yipranma
oranlar dikkate alinarak satis dederlerine ulasiimistir.

ARSA DEGERI HESAPLAMASI

ARSA ALANI (m?)

BiRiIM DEGER (TL/m?2)

TOPLAM DEGER (TL)

11.985,43

950,00 TL/m?

11.386.158,50.-TL

YAPI RUHSATINA GORE YAPI DEGERI HESAPLAMASI

BIRIM
. . ALAN YAPI - ASINMA .
YAPI NITELiK MALIYET Degeri (TL)
(m2) | SINIFI (TL/m?) PAYI
YENI URETIM HOLU | 2.468,00| 4-B 1.850,00 %32 3.104.744,00
SOSYAL TESISLER -
ATOLYE 565,00 3-A 1.100,00 %32 422.620,00
CELIK DEPO i
SUNDURMASI 810,00 2-A 510,00 %25 280.908,00
IDARI BINA 216,00 3-A | 1.100,00 %32 161.568,00
GUVENLIK
KULOBESI 46,00 3-A 1.100,00 %32 34.408,00
TOPLAM 4.004.248,00
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MALIYET YONTEMINE GORE TASINMAZIN
YAPI RUHSATINA GORE DEGERI

Arsa Degeri 11.386.158,50 TL
Yapi Dederi 4.004.248,00 TL
Toplam 15.390.406,50 TL
Diizeltilmis Deger 15.390.000,00 TL

MEVCUT KULLANIM DURUMUNA GORE YAPI DEGERI

BIRIM
. . ALAN | YAPI . ASINMA . .
YAPI NIiTELiK MALIYET Degeri (TL)
(m2) |SINIFI (TL/m?) PAYI
YENLORETM 1 2.468 | 4-B | 1.850,00 %32 3.104.744,00
SOSYAL TESISLER
= ATOLYE 565 3-A 1.100,00 %32 422.620,00
GELIK DEPO i
SUNDURMASI 810 2-A 510,00 %25 309.825,00
IDARI BINA 216 3-A 1.100,00 %32 161.568,00
GUVENLIK
KULUBESI 46 3-A 1.100,00 %32 34.408,00
ESKI
(YENILENMIS) 1.632 | 3-B 1.450,00 %40 1.419.840,00
URETIM HOLU
SOGUTMA
SUNDURMASI 90 1-A 210,00 %40 11.340,00
SOSYAL TESIS
SUNDURMASI 261 1-A 210,00 %40 32.886,00
DEPO
SUNDURMALARI 158 1-A 210,00 %40 19.908,00
URUN DEPOSU 910 3-B 1.450,00 %40 791.700,00
ATIK DEPOSU 12 1-B 310,00 %40 2.232,00
ATOLYE 100 2-B 750,00 %40 45.000,00
TOPLAM 6.356.071,00 TL
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MALIYET YONTEMI ) o

TASINMAZIN MEVCUT KULLANIM DURUMUNA GORE DEGERI
Arsa Degeri 11.386.158,50 TL
Yapi Dederi 6.356.071,00 TL
Toplam 17.742.229,50 TL
Diizeltilmis Deger 17.745.000,00 TL

16/07/1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile ydrrlige giren Mimarlik
ve Mihendislik Hizmetleri Sartnamesinin 3.2 maddesi geregince mimarlik ve
muhendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2020 yili Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri dikkate alinmistir.

4.16 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis
Bedelleri ile Bunlarin Segilmesinin Nedenleri

Bu ydéntemde Pazar bilgilerinden faydalaniimis, bélgede yakin dbnemde pazara
cikarilmis  benzer gayrimenkuller dikkate alinarak Pazar degerini
etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu arsa
icin satis birim fiyatlan belirlenmigstir.

Bulunan emsaller konum, serefiye, buyuUklik, reklam kabiliyeti, kullanim
fonksiyonu gibi kriterler dahilinde karsilastiriimistir. Bunun sonucunda
emsallerde olusmus olan birim m2 dederleri degerlemesi gayrimenkullerin yeri,
konumu, blyukliglu ve cevrede bu blylklikte arsanin azligi, musteri celbi,
manzara ve amacina uygun kullanilabilirlik gibi nedenlerden dolayi asagida
belirtildigi gibi olusmustur.

Satilik Arsa Emsalleri

1- Sistem Gayrimenkul (Tel: 0 507 957 70 94

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Manisa Organize Sanayi Bolgesi
icerisinde, tasinmazla ayni imar durumuna sahip, 7.700 m?2 alanli arsanin
8.000.000,00 TL bedel ile satilik oldu§u 8grenilmistir. (1.038,96 TL/m?)

2- Altinsehir Yatirinm Gayrimenkul (Tel: 0 539933 17 30)
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Manisa Organize Sanayi Bdlgesi

icerisinde, tasinmazla ayni imar durumuna sahip, 2.000 m?2 alanli arsanin
2.500.000,00 TL bedel ile satilik oldugu 6grenilmistir. (1.250,00 TL/m?)

3- Altinsehir Yatirnm Gayrimenkul (Tel: 0 539 933 17 30)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Manisa Organize Sanayi Bdlgesi
icerisinde, tasinmazla ayni imar durumuna sahip, 3.500 m?2 alanli arsanin
4.000.000,00 TL bedel ile satilik oldugu 6grenilmistir. (1.142,86 TL/m?)
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Satilik Fabrika Emsalleri

4- Korondo Arsa Gelistirme (Tel: 0 532 31095 10)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Manisa Kegilikdy Organize Sanayi
Bdlgesi igerisinde, tasinmazla ayni imar durumuna sahip, 19.652 m?2 alanli arsa
Uzerinde yer alan toplam 10.500 m? alanli fabrika ve ofis binasinin
40.000.000,00 TL bedel ile satilik oldugu 6grenilmistir.

5- Altinsehir Yatirnm Gayrimenkul (Tel: 0 539 933 17 30

Dederleme konusu tasinmaza yakin ve daha koti konumda, Manisa Muradiye
Organize Sanayi Bdlgesi icerisinde, tasinmazla ayni imar durumuna sahip, 6.800
m2 alanl arsa Uzerinde yer alan toplam 3.000 m? alanl fabrika ve ofis binasinin
9.500.000,00 TL bedel ile satilik oldugu 6grenilmistir.

6- Sahibinden (Tel: 0 532 157 08 83)

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, Manisa Kegilikdy Organize Sanayi
Bdlgesi icerisinde, tasinmazla ayni imar durumuna sahip, 7.000 m2 alanli arsa
tizerinde yer alan toplam 2.500 m? alanli fabrika ve ofis binasinin 12.000.000,00
TL bedel ile satilik oldugu 6grenilmistir.

Kiralik Fabrika Emsalleri

7- Ata Gayrimenkul (Tel: 0 532 173 85 75

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Kegcilikdy Organize Sanayi Bolgesi
icerisinde, tasinmazla ayni imar durumuna sahip, 15.000 m?2 alanl arsa Uzerinde
yer alan toplam 13.000 m? alanli fabrika ve idari binanin 250.000,00 TL/Ay
bedel ile kiralik oldugu 6grenilmistir.

8- Velli Emlak (Tel: 0 553 514 00 11)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Kecilikdy Organize Sanayi Bolgesi
icerisinde, tasinmazla ayni imar durumuna sahip, 15.000 m2 alanh arsa Uzerinde
yer alan toplam 13.000 m? alanl fabrika ve idari binanin 240.000,00 TL/Ay
bedel ile kiralik oldugu 6grenilmistir.

9- Sistem Gayrimenkul Danismanlik (Tel: 0 507 957 70 94)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Kegilikdy Organize Sanayi Boélgesi
icerisinde, tasinmazla ayni imar durumuna sahip, 4.600 m?2 alanli arsa Uzerinde
yer alan toplam 2.600 m? alanl fabrika ve idari binanin 39.000,00 TL/Ay bedel
ile kiralik oldugu 6grenilmistir.
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4.17 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deger Analizi
Bunun sonucunda emsallerde olusmus olan birim m2 dederleri dederlemesi
gayrimenkullerin yeri, konumu, blyUkligli ve cevrede bu biyilklikte arsanin

azligi, misteri celbi, manzara ve amacina uygun kullanilabilirlik gibi nedenlerden
dolay! asadida belirtildigi gibi olusmustur.

Tasinmazin birim satis dederi toplam kapali alani Uzerinden 3.700,-TL/m?2
olarak belirlenmigstir.

Yapi Ruhsatina Gore Degeri
4.105,00 m2 x 3.700,-TL/m2 = 15.188.500,-TL

Mevcut Kullanim Durumuna Gore Degeri
7.268,00 m2 x 2.400,-TL/m?2 = 17.443.200,-TL

olarak hesaplanmistir.
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4.18 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme calismasi; Konu tasinmazin bulundudu bolgede yer alan fabrika tipi
binalarin kira bedelleri incelenmistir. Bu amacgla bdlgede yapilan arastirma
sonucunda, tasinmazin arsasinin blyUkligid, iki caddeye cepheli olmasi, imar
durumu, parsel Uzerinde yer alan binanin durumu gibi 6zellikler g6z 6ninde
bulunduruldugunda aylik birim kira dederi 22,00,-TL/m2 ve aylk toplam kira
bedelinin de 90.310,TL olabilecedi distnilmektedir.

Yapi Ruhsatina Gore Aylik Kira Degeri
4.105,00 m2 x 22,00-TL/m?2 = 90.310,-TL

Yapi Ruhsatina Gore;

KDV Haric Toplam Avylik Kira Dederi:
90.300,-TL (Doksanbintgylz Turk Lirast)

KDV Dabhil Toplam Aylik Kira Dederi;
106.554,-TL (YUlzaltibinbesgylzellidért Tlrk Lirasi)

Mevcut Kullanim Durumuna Gore;

Mevcut Duruma Gore Aylik Kira Dederi
7.268,00 m2 x 18,00-TL/m2 = 130.824,-TL ~ 130.800,00 TL

KDV Haric Toplam Aylik Kira Dederi;
130.800,-TL (Ylzotuzbinsekizylz Turk Lirasi)

KDV Dahil Toplam Aylik Kira Dederi;
154.344,-TL (Ylzellidértbintgylzkirkdért Turk Lirast)

4.19 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar lizerinde, degerleme tarihi itibari ile herhangi bir
hukuki sorun bulunmamaktadir.

4.20 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonucglar

Degerleme tarihi itiban ile parsel lzerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje
bulunmamakta olup dederleme calismasi, parsel (zerindeki mevcut proje igin
yapimistir.
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4.21 En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bir tasinmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin
verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve en yliksek dederi getirecek en olasi
kullanimidir. Dederlemesi yapilan tasinmazin en etkili ve verimli kullanim
seklinin mevcut kullanim sekli oldugu disinulmektedir.

4.22 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar tek bir malike ait olup, misterek veya bolinmis
bir kullanim bulunmamaktadir.

4.23 Hasilat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlari

Dederleme tarihi itiban ile parsel Gzerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje

veya parsel icin yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ya da kat karsilidi
sOzlesmesi bulunmamaktadir.
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BOLUM 5

ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDiRiLMESi

5.1 Farkhh Degerleme Metodlarinin ve

Analizi

Sonuglarinin

Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla izlenen Yontem ve Nedenler

Kullanilan her iki ydntem sonucu ulasilan dederler irdelenmis, tasinmazlarin
dedgerine etki eden olumlu/olumsuz o6zellikler géz 6niinde bulundurularak bu

dederler uyumlastiriimistir.

YAPI RUHSATINA GORE DEGERI

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI DEGERI
(KDV HARIC)

15.188.500,00 TL

MALIYET YAKLASIMI DEGER]
(KDV HARIC)

15.390.000,00 TL

UYUMLASTIRILMIS PIYASA DEGERI]
(KDV HARIC)

15.290.000,00 TL

KIRA DEGERI (KDV HARIC)

90.300,00 TL

MEVCUT KULLANIM DURUMUNA GORE DEGERI

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI DEGERI
(KDV HARIC)

17.443.200,00 TL

MALIYET YAKLASIMI DEGER]
(KDV HARIC)

17.745.000,00 TL

UYUMLASTIRILMIS PIYASA DEGERI
(KDV HARIC)

17.550.000,00 TL

KiRA DEGERI (KDV HARIC)

130.800,00 TL
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5.1 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Yapilan dedgerleme c¢alismasi sonucu SPK Mevzuati uyarinca dederleme
raporunda yer almasi gereken asgari bilgiler rapor icerisinde bulunmaktadir.

5.2 Yasal Gereklerin Y_erine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup OIlmadig

Parsel Uzerinde yapilan incelemede mimari projesi ve yapi ruhsati olmayan,
izinsiz sekilde insa edilmis yaklasik 3.253,00 m? alanl yapilar bulundudu tespit
edilmistir.

S6z konusu vyapilarin yasal hale gelmesi icin yeni yapr ruhsati alinmasi
gerekmektedir.

5.3 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakhiklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi

Tasinmaz hakkinda herhangi bir hukuki ve teknik sorun bulunmadigi kanaatine
varilmistir.

BOLUM 6

SONUC
6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Tasinmazin yukarida belirtilen o6zellikleri g6z ©6nidnde bulunduruldugunda
“Satilabilir” nitelikte oldugu 6ngorilmektedir.
6.2 Nihai Deger Takdiri
Manisa ili, Yunusemre ilgesi, Kecilikdy Mahallesi, Safrancay Mevkii, 3742 ada 3
parsel sayili “Celik Hasir Fabrikas!” nitelikli tasinmazin konumu, buyukIiga,
fiziksel ozellikleri ve 6zellikle imar durumu dikkate alinarak yapilan degerleme
sonucunda gelistirme yontemi ile tespit edilen dederi ve emsal karsilastirma

yontemi ile tespit edilen degeri g6z 6ninde bulunduruldugunda 31.12.2020
tarihli piyasa degerinin;
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YAPI RUHSATINA GORE DEGERI
PIYASA DEGERI (KDV HARIC) 15.290.000,00 TL
PIYASA DEGERI (KDV DAHiL) 18.042.200,00 TL
AYLIK KIRA DEGERI (KDV HARIC) 90.300,00 TL
AYLIK KIRA DEGERI (KDV DAHIL) 106.554,00 TL

MEVCUT KULLANIM DURUMUNA GORE DEGERI

PIYASA DEGERI (KDV HARIC) 17.550.000,00 TL
PIYASA DEGERI (KDV DAHiL) 20.709.000,00 TL
AYLIK KiRA DEGERI (KDV HARIC) 130.800,00 TL
AYLIK KiRA DEGERI (KDV DAHIL) 154.344,00 TL

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Eyup SAMAN Aydil CEVEN
Dederleme Uzmani Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400699 SPK Lisans No: 401407
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TASINMAZDAN GORUNUMLER

P S

40 | Vatan Caddesi Emlak Bankasi Konutlari A3 Blok Kat:1 Daire:6 FATIH / ISTANBUL
Tel: 0212 635 11 61 Faks: 0212 635 11 63 www.rehberdegerleme.com.tr - rehber@rehberdegerleme.com.tr
2020-0Z-2074-2



http://www.rehberdegerleme.com.tr/
mailto:rehber@rehberdegerleme.com.tr

R Gkl A, ‘ REH3ER

41 | Vatan Caddesi Emlak Bankasi Konutlari A3 Blok Kat:1 Daire:6 FATIH / ISTANBUL
Tel: 0212 635 11 61 Faks: 0212 635 11 63 www.rehberdegerleme.com.tr - rehber@rehberdegerleme.com.tr
2020-0Z-2074-2



http://www.rehberdegerleme.com.tr/
mailto:rehber@rehberdegerleme.com.tr

Dederieme Dangmaniik AS. REH3ER

42 | Vatan Caddesi Emlak Bankasi Konutlari A3 Blok Kat:1 Daire:6 FATIH / ISTANBUL
Tel: 0212 635 11 61 Faks: 0212 635 11 63 www.rehberdegerleme.com.tr - rehber@rehberdegerleme.com.tr
2020-0Z-2074-2



http://www.rehberdegerleme.com.tr/
mailto:rehber@rehberdegerleme.com.tr

Dedorme Dangmanii A5, | REH3ER

43 | Vatan Caddesi Emlak Bankasi Konutlari A3 Blok Kat:1 Daire:6 FATIH / ISTANBUL
Tel: 0212 635 11 61 Faks: 0212 635 11 63 www.rehberdegerleme.com.tr - rehber@rehberdegerleme.com.tr
2020-0Z-2074-2



http://www.rehberdegerleme.com.tr/
mailto:rehber@rehberdegerleme.com.tr

Rehber Gayrimenkul
Dederleme Danismanlik A.S.

REH3ER

CAYMIMENCUL DECEREME DANIMANLIK A3

YAPI KULLANIM izZiIN BELGELERI

YAPI KULLANMA ZIN BELGESI CP PP iTe
- “__-.“ e et B Beige Tanp No
P, MANISA 1 Begerw iy e Ul’_&bﬂ-?. T SAwTe b 4 B ey 4 Sege ; o
VICAREY ve SANAYIOOASH |, b
ORGANIZE sANAY! BOLGES! [, ... R o e 22.06.2008 80
\ %“DND - Db—n—"ﬁn R A Paraw o
e MERKEZ 10 Q T o
R . ““-n'&}"h?m... %Vl“l*-_.”-'j
A . L RS 10.6.2008 / 108 OSD Fatwika Alwru / 12,000 |
.~ KECAMOY 13 CHC e ovay wey R L B L L p—— -n;..-n-'----u_‘—
Semave T20.3000 /002878 | 17830000049 08878 | Manisa Tepu Sicl Mod 2192004 / 8229
e 17 Vs s s - - ‘nv-v--m L T 1 S p— nno——;;-
— | 270120081127 o 1
00000208
YAPT SAMIBININ | YAP! MUTEAMMIDINGIY SANTIVE SEFININ
T3 AS st e m.. F“‘"""' A anm TS oy, i 4 Com s 0
L LT m —
Bad wAD. Wy ww )’ ; =Y N } =
pon g 8 l,-.--- F‘”.‘-.- :‘)-l-.-—-n 2 Do it e ‘-00--.- 4‘
Vg devee wet e Lh—n 10 Stseyne Wt - R e e ’n'l.n-nm} ‘él‘ﬁ;:ﬁos
ME SR A i - |
128 aa 9 Adw. e " laAss s |
ORG SAN 8O0 1 KN |
|
MANISA ] |
(v. Vst e o k Yo ! S———"—
O Yarew i e - * - r—— . - e = et e pw' | |£1 Topten st st v
e (" . - 24648+45 2513498
ot — e A I .. 2 S
mﬂm 2468 ;-..---—§n-—n-u~,uv.-—«-ﬁ 88 Topar e rqam e
" L eS| TR — 08 o 208 |
BEXC! KULUBES! 45 g o R i st |87 Yy Ao Gut bt 58 Yo et At napns |0 B Aot |
e e 1 -~
TROOW PO 0] 61 e A pasenid v 62 Vg st B3 Yapew gnaa
.00 - | 4 A
41 " matynt (B0 1L} (08 Yapews inpast matyet 100 Yaperwn wrve Sadert (B T | (67 Arve detd yapen matiyet
n) | e T
, 2608 40,000,000 1otAsEme 00 |
BTN 70 TERBATLAR 72 ONTAK KULLANM ALANUARY |73 YAPSM S5 TEMLE NI [TOMALANLAN MALZENE
Vg e e o Yome ] s Ve s
Matarmpne twwnes || Desan e | | s [ L Pt it
™ Bt copte paned
e e . b o

Vatan Caddesi Emlak Bankasi Konutlari A3 Blok Kat:1 Daire:6 FATIH / ISTANBUL
Tel: 0212 635 11 61 Faks: 0212 635 11 63 www.rehberdegerleme.com.tr - rehber@rehberdegerleme.com.tr
2020-0Z-2074-2

44



http://www.rehberdegerleme.com.tr/
mailto:rehber@rehberdegerleme.com.tr

Rehber Gayrimenkul
Dederleme Danismanlik A.

S.

REH3ER

CAYMIMENCUL DECEREME DANIMANLIK A3

— — . . —
T — AP KULLANMA N BELGES~
- LR ]
PSR —— el B
() ey - PSR j(hw
B <camen - Adepmemrres oy [fiveens [ Jiveww [ lnie [ Jiuiiew Uowe  [[hoes
Pontn WA O3 Clevese  [Thaoog ] 1eamsumene [t diowtme [ 10tu sgwer Tt Foumom [ Manao wonst
Ve MO S o v T T I Toreeeey o TR g IF— gy
—_— b ATSTORW Cacoee 55 e toue w Wy e A T B T e W o ye neas 0. AR —————
St w4 . ! Miun > nRXY m ot 20
e e —t — - A Vet P e " T v e X e v o wn 21 I A e I vwssrewn
iPem e CAm - Ve m - = —— e 182 o
% - 33 Jewe e vy O P Y 25 Tios wedl teiges e T Tagn ek telges W
. 7082006 anxy 120008 i
P S v g o b | LSt Do o s % o et S | 27 g et Siges et 3 Pemwssar pan e W B 3 P sanind)
MAMZA TR, T8 MOUR, %) BANAY AL N
Yapi Sahibinin Yapt Miiteathidinin Santiye Safinin
LA s v TS unlh - At WAL st TC b e AL pyen, oo
DAL UK NATI BAR TCAS. AT '
powtiomady ,[; [ s NOAAT MOETISUR PLAST S TICAS R A2 K
| Y
B Sadommd e L BT L EA T T
-y ™~
L) 1
M3y Iy e - - ::':“x
. e -
SO win e naxaem
LT ¢ STmpre wn Qi s |42 Yp lnants pol bege re 5o stng | M3 SSurw iy 51 500mpwe re
Fae . UG T NG ' fwnm.n NN news \
MAAATSA OB LCIIM ATATUN v s & 2
CAD N3 M \ B e at e \ Lew, ‘nu
MAMDA DO W AZIA DB 408 CADOR B0 | MAnEA N AN ARTALR M 1304 SDK M0 T
— SR ‘l
S \
Belge Dizenlenan Kisimia ligiti Ozellixier Yap e ligili Ozoliiklor \
R Ll e e i = I*Hl'l”nn& 17 dertw ve> W S Yaods taderac dEUm tavn | O Tends ten DIt saen W Vg e sravd) ::'v.mm
1 "
(LI Lt o seree S S e | e I
T e yo v 0 Tous Mgemas sl saym | 54 Toshers Ao Sty sapw 4 Tooten e aarw el :rnwm
1 ' =
7 Yegmr o ok At s Y pme ol ok S kit g LY e e bt AyE T o say
\ \
T Vntw g bR WD NGRS Siree 0 Wh W VIS TLYaren ta viosogor| prE T —
b 12 ]
’ EXl TT.0 o matyt (1] T Vg mayet (TL] 2% Yapoe um seder (TL) | M0Ane ca pasvn ELFww daeere kene:
TL e wh e~ m fn
Tag- -"z’:—_“’”." e | s
Yapinin Teknik Ozellikleri
e e 9 pars 0 Ot e At | 66 Ve Tagyes Bt
} ____,Du.w-p-l-
[ s s st [ 230 bt ] 30 o Thswe  [Tlres [y 14, Somame
T vt ot T 1,12 et s
- [Juam [ [ o s it
[ Jeompme . A
e e [l oo LAch ewt
mme [t iowwpe s (oo [oswen e | EETOT Daman Towpaea  [Ttreme
Dhrrwes T [ s s e
T Clenn [Fhow oo e o
Dlaseten o [ [Crwan ool |2 Do e
Lt [igevn
DI-~ e e [Jessow Clarw Dese
Do |Tlsoes - Lsmolen
Ch v renme L Vg - o .
R et i ens D'-‘ ‘Dm-~ hes

g [ s w

45
Tel: 0212 635 11 61

Vatan Caddesi Emlak Bankasi Konutlari A3 Blok Kat:1 Daire:6
Faks: 0212 635 11 63 www.rehberdegerleme.com.tr - rehber@rehberdegerleme.com.tr

FATIH

/ ISTANBUL

2020-0Z-2074-2


http://www.rehberdegerleme.com.tr/
mailto:rehber@rehberdegerleme.com.tr

Rehber Gayrimenkul QEHBEQE

Dederleme Danismanlik A.S. A :

iMAR DURUMU

MANISA ORGANIZE SANAYi BOLGESI
iMAR DURUMU BELGEST Tarih 117.02.2012
Sayl 1338

Imar urueny sorylan gayrmenkulin agres.  |BMS CEL’K HASIR SAN. VE TiC.A s.

NOT -
gz’ael:'::':sat' 6ncesinde ; projelerin saghkli hazirlanmas: , olabilecek aksakhklarn
“Avan progomact ile avan proje degerlendirmesi TMAR-INSAAT BOLUMU tarafindan yapilacaktir.
n Proje Degerlendirmesi yapiimadan Uygul Projelerine gegilamez.

IMAR DURUMU SORULAN GAYRIMENKULUN

YAPILASMA KOSULLARI

TAKS(Taban Alan: Kat Sayrs:) I - —luxs(m Alam Xat Sayws) = IVOKSGKUK Ih:’efbm

CEKME MESAFELERI TAPU BILGILERE
GERI CEKME MESAFEST [ON (M) 25.00 11i / liesi |MAKISA / MERKEZ
(Cevre yesili dahil) YAN (M) 11.00 |kGyi/Mahatlesi KECILIKOY

ARKA (M) 12.00 |pafta o 18

CEVRE YESiLi ON (M) | Cotre ewesar. 13 5 cramea |Ada / Parsel fio 576
(Geri gekme mesafesi iginde [YAN (M) | cekme messf 113 '3 srarsnts |Parsel Alane 12.000,00 M2.
parsel sininndan itibaren)  |ARKA (M)] cekme mesat. 1730 oramnds |Imar plani Sigegi 1/1000
ALTYAPI DONELERT VERILDL. Imar plans tastik tarihi
IMAR DURUMUNU BELIRTEN MINE OVUNG
Adi Soyadi / Unvani [MAR VE INSAAT GRUP YONETICISE L
* 17.02.2013 tarihine kadar gecerlidir.
*Bu imar durumu 22.08.2009 tarihli, 27327 sayili Resmi Garzetede yaymlanan 058 Uygulama Yonetmeiigine gore dizenlenmis

olup projelerde ayni yonetmelije uygun olarak hazifanacaktr.
*imar planinda dedigiklik olursa degisiidik tarihinden itibaren gecersizdir. Bu imar durumuna gére hazirfianan pmjap Mm

bagjlanmadiji siirece , Imar planinda degisiklik oimast halinde , herhangi bir hak wep m
“(evre yesili diginda parsel igi yollar minimum 5.00 m.geniglikte ve m olds : an. w.
*yiikleme-bogaltma alaniar OSE yolianna bakmayan yan ve arka « rinde, 0 ! .
cephe harig, yola bakan difier cephelerde ylkieme ba
* Agik depolama alanlan, sadece binanin yan ve arka
izin verilen alanlarda yer alabilir. Kose p.m
*()9,09.2009 tarihll, 27344 sayil Resmi Gazetede ya ink;
%31,12.2010 tarihll, 27802 sayil Resmi Gazetede '
*17. 072008tarlhll 26939 wumm :
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TAKBIS BELGESI

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 21-12-2020-13:56
‘weblopu &
Kayd: Olugturan: AYDIL GEVEN
Makbuz No Dekont No Bagvuru No
252820406766 20201221-960-F04432 40676
TAPU KAYIT BILGIS!
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parset 3742/3
Taginmaz Kimlik No: 18166996 AT Yizdlgtim(m2): 1188543
ilrilge: MANISA/ YUNUSEMRE Bafpmsiz B8ilm Nitellk:
Kurum Adr: Yunusemre Bagumisiz Bollm Brit
Mahalle/ Ky Adl KEGILIKOY Mah. YizOlelmi:
Mevkil: SAFRANGAY Bagimsiz B&iim Net
Cilt/Sayta No: 6/580 = DI
A - ART Blok/Kat/Girig/BBNo:
it Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nrtelik: CELIK HASIR FABRIKASI
TEFERRUAT BILGILERI
Sistermn No Tip Tanem Adet Deger Tests Kurum Tarih-
Yavmiye
73419 MUNTELIF; MAKINA TEFERRUAT LISTES! EVRAKINA MUHTELIF/ 24 529000000 Manisa
EKLIDIR, MAKINA 00000 | 1. Bége(Kapatiks)
TEFERRUAT ETL - 14-10-1985 00:00
LISTESI - B145
EVRAKINA
EKLIDIR.
1/3
73420 MUHTELIF MAKINA TEFERRUAT LISTESI EVRAKINA MUHTELIF 32 432834818 Manisa
EKLIDIR, MAKINA 2.00000 | 1.B8ige(Kapetid)
TEFERRUAT ETL - 23-12-1998 00:00
LISTESI - 7683
EVRAKINA
EKLIDIR.
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistern Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Ednme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sabebi-Tarih- | Tarib-Yevmiye
Yevmiye
324974618 (SN:23834572) YAPI KREDI FINANSAL " m 1198543 | 1198543 | 6361 S.Y. Gire
KIRALAMA A0, V Devir Ve
Finansal
Kiralama
Sozlesmesi
Serhi
24122015
20235
MULKIYETE AIT SERH BEYAN iIRTIFAK BILGILERI
S8/l Agiklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurem Taoh- | Terkin
(Higse) Ad Yevmiye Sebehi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan Kattimcilara geri alim hakki garhi YAP| KREDI Yunusemre -
kaldinkarak tapu verilmesi durumunda tagy | FINANSAL 02-04-201510:23 -
kaydina taginmazn icra yoluyla satigi dahil | KIRALAMA 5522
3. kigilere devrinde osb den uyguniuk A0 VKN
gorigl alinmas zorunludur, Bu durumda
eski katilimeinin vermis oldugu taahhistier
z2/3
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yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis

sayilir.
Serh Finansal Kiralama Serhi:  BMS GELIK YAPIKREDI | (SN:5168504) BMS CELIK HASIR SANAYI Yurusemre -
HASIR SANAYI VE TICARET ANONIM FINANSAL VE TICARET ANONIM SIRKETI 241220151023 -
SIRKETIYAPI KREDI FINANSAL KIRALAMA | KIRALAMA VKN:9%90386429 20235

ANONIM ORTAKLIGH nin 01/12/2015 tarih A.Q. VKN
79821 sayil Sozlesme lle.

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) PmCHOMMwboG kodunu Online
Islemler alamina yazarak dogrulayabilirsiniz,

3/3
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Vi

T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Say1 : B.026.SPK0.17.00-415.01~ 243 . 04/04/2012

Konu : Listeye ahnma talebiniz hk.

L
)
i
]

REHBER GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.
Aksemsettin Mahallesi, Akgemsettin Caddesi No:33,
Kat:1-2. Fatin/iISTANBUL

llgi: a) 10.01.2012 tarih ve 4 sayih yazimiz.
b) 10.02.2011 tarih ve 16 sayil yazimz.

ilgi’de kayith bagvurunuzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIII, No: 35 sayh
“Sermaye Piyasast Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu $irketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda Teblig
(Teblif) gergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek izere Kurulea listeye alinmasi
talep edilmigtir. Konunun goriigiildtigt Kurul Karar Orgam'min 23.03.2012 tarth ve 10/342
sayil toplantisinda Sirketiniz talebinin olumlu kargilanmasina karar verilmigtir,

Bu ¢ergevede;

A)Sermaye piyasas) mevzuat uyannca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hiiklimlerine uyulmas: gerckmekte olup, aynca, sermaye piyasasi
mevzuatl uyarinca yapilan degerleme iglemlerinde, degerlemeyi yapanlann 01,05.2006
tarihinde yiiriirliige girmis bulunan Seri: VIII, No:45 sayili Sermaye Piyasasinda Uluslararas
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde ver alan Uluslararas
Degerleme Standartlanna aynen uymalarinm ve bunlan uygulamalannin zorunlu oldugu,

B) Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumuzca izlenccefi ve mevzuata aykir
uygulamalarimzin tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden ¢ikanlmamz yoluna
gidilebilecegi,

C) Kurulumuz internet sayfasimn gayrimenkul degerleme sirketleri boliimiinde “genel
duyurular ve uyarilar” baghkh kisminda yer alan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimizca hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz internet sayfasimn

hususlannda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

ilgili bdliimiinde ver verilmesi ve giincel tutulmas: gerektigi
QAN

Kiirsad Sait BABUCCU
Muhasebe Standartlar Dairesi Bagkani

NERKEZ Esbizenr Yol 80m Nov 156 DES30 ANKARA  Tob (312) 202 0000 Faks (3112 202 2000 Ayewih biigh ign etitat:
ISTANBUL TEMSILEILIET  Horthpe Mak, Askavocats Coxt. Wo:15 34367 SI¥ ISTANSIR. Tol (212) T34 5500 Faks= (212) 334 5800 wwwospksom b
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