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YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum Bagkent Taginmaz Degerleme A.S.

Rapor Tarihi ve Takip No 28.12.2021 - 0ZL-2021-134

Tasinmaz inceleme Tarihi 22.10.2021

Degerleme Konusu Miilke Ait Manisa ili, Saruhanli ilgesi, Saruhanli Mahallesi, 249 Ada /9
Bilgiler Parsel

Galismanin Konusu Manisa ili, Saruhanli ilgesi, Saruhanli Mahallesi, 246 ada 9 parsel

numarasi ile kayith olan “ARSA” niteligindeki ana gayrimenkuliin
piyasa satis degerinin tespiti amaciyla; Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin Madde-34/1 a fikrasinda
yer alan “Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali haklar, gayrimenkul
projeleri, altyapi yatirim ve hizmetleri ile projelerinin portfoye
dahil edilmesi veya portféyden cikarilmasi” hiikmiine binaen
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayilh “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslar
Hakkinda Teblig” hikiumleri ile bu teblig ekinde yer alan “
Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar”
cercevesinde Tebligin 1’inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

Cinsi(Tapu Kaydi) Degerleme konusu gayrimenkulun detayli tapu bilgileri raporun
“Gayrimenkullerin Milkiyet Bilgileri” boliminde agiklanmaktadir.
Degerleme Konusu Saruhanli Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirliigi'nden alinan

bilgilere gére 246 Ada 9 Parselin 02.04.2007 Tarih ve 19 sayili
1/1000 &lcekli Saruhanli Revizyon imar plani kapsaminda,
“Konut+Ticaret Alan1” lejantinda Bitisik Nizam 5 kat yapilagsma
kosullarina haizdir.

Gayrimenkuliin imar Durumu

TASINMAZIN PAZAR DEGERI 3.565.000,00.-TL

(KDV HARIC) 300.354,69-USD

DEGERLEMEDE GOREV ALANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani : Olcay USTA

Gayrimenkul Degerleme Uzmani : Osman TOKU

ICINDEKILER:

1. BOLUM RAPOR BILGILERI ...vcuvetiiteeeeietectcteteeteeteee et sttt et st essste e ebe et essessstesaensenesasneesssressens 5
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1. BOLUM RAPOR BiLGILERI

1.1 RAPOR TARIHI

Bu rapor 28.12.2021 tarihinde hazirlanmigtir.

1.2 RAPOR NUMARASI

Bu rapor OZL-2021-134 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.3 RAPOR TURU

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

1.4 RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu rapor; tasinmazlarin mahallinde vyapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkh degerleme yontemlerinden
elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Sirketimiz
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Osman TOKU 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 :24.12.2021

1.6 DAYANAK SOZLESME TARIiHi :19.10.2021

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” hikiimleri 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 Sermaye Piyasasi Kurulunun [11-62.3 sayili tebliginin 1. Maddesi 2.

Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
1.8 SON UC DEGERLEME CALISMASINA iLiSKiN BiLGILER

Degerleme konusu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan 17.06.2021 tarihinde 0ZL-2021-90
nolu rapor hazirlanmis olup, arsa lzerinde kat irtifakli bina varken hazirlanmstir.
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2. BOLUM DEGERLEME SiRKETi VE MUSTERI BiLGiLERi, DEGERLEMENiN TANIM VE KAPSAMI

2.1 DEGERLEME SiRKETi UNVANI, ADRESi VE SiRKET BiLGILERi

DEGERLEME SIRKETININ UNVANI: BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

SIRKETiIN ADRESI: CEViZLIDERE MAHALLESI, 1243. SOKAK, PALMIYE i$ MERKEZi NO:4/19
CANKAYA/ANKARA

ILETISIM: info@baskenttd.com.tr

KURULUS TARIiHI: 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 Gzere listeye alinmistir. Sirketimize,
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu Baskanligi’'nin 26.07.2018 Tarih ve 7890 Sayili
Karari ile Bankalarin Degerleme Hizmeti Almalari ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeliginin 11. Maddesine istinaden
Bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren ‘Gayrimenkullerin, Gayrimenkul
Projelerinin veya Bir Gayrimenkule Bagli Hak ve Faydalarin Degerlemesi’ kapsaminda hizmet
verme yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERI UNVANI, ADRESI VEBILGILERI

MUSTERININ UNVANI: ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

MUSTERININ ADRESI: Osmanaga Mabhallesi Rihtim Caddesi, Ziraat Bankasi Blok No:4
Kadikdy istanbul

SIRKET AMACI: Ulkemiz gayrimenkul sektériiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye
icin katma deger olusturacak projeler ile sektoriinde 6nci sirketler arasinda yer almak, yliksek
yatirnm degeri sunan 6zglin projeler gelistirerek istikrarl bilanco blylimesi gerceklestirmek,
kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla sektortinde 6rnek bir kurum olmak ve hissedarlarina
en ylksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri hayata gecirmektir.

SERMAYESI: 4.693.620.000 - TL  HALKA ACIKLIK: Sirket halka agiktir.

[LETiISIM: +90 216 369 77 72-73 — info@ziraatgyo.com.tr
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2.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI (VARSA GETIRILEN KISITLAMALAR)

Bu degerleme raporu, misteri talebine istinaden Manisa ili, Saruhanli ilgesi, Saruhanh

Mahallesi, “ARSA” niteligindeki 246 ada 9 parselin TL cinsinden deger tespitine iligskin

hazirlanmistir. Misteri tarafindan sinirlama getirilmemistir.

3.

10.

11.

12.

BOLUM - RAPORUN HAZIRLANMASINDA KULLANILAN KABULLER, BEYANLAR VE VARSAYIMLAR
3.1 KABULLER

Raporun hazirlanma kosul ve sartlarini hangi amagla kim tarafindan kullanilabilecegiile raporu
hazirlayan ve kullananlarin hak ve mikellefiyetleriniagiklar.

Degerleme raporu icinde aksi beyan edilmedik¢e, milkiin gecerli yasalar ve cevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunlukicinde oldugu varsayilmistir.

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

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

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

Milk Gzerinde yer alabilecek ipotek, haciz, hak ve kisitlayici serhler ve takyidatlar satis
kabiliyetinde ve degerlemede dikkate alinmamistir.

Vergisel ve diger mali sorumluluklarin rapor kapsami disinda kalacagi varsayilmistir.

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

Tapu miilkiyetine iliskin konular igin hicbir sorumluluk kabul edilmez. Aksi beyan edilmedikge,
mulk{n tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

Degerleme raporuna dahil edilen glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep
faktorleri ve surekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bu sartlar gelecekteki
sartlara bagl olarak degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik
degisikliklerin raporda belirtilen fikir ve sonuclari etkilemesinden 6tlirti sorumluluk alinmaz.

Bu raporda aksi beyan edilmedik¢ce, miilkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan goézlemlenmemistir. Takdir edilen deger, deger
kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin milkiin icinde ve disinda bulunmadigi
varsayimina dayalidir.

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

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

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

14. Bu rapor ZIRAAT GYO A.S. talebi dogrultusunda hazirlanmis olup, baska kurum ve kuruluslar
tarafindan rapor igeriginin kullaniimasi Baskent Tasinmaz Degerleme A.S. ‘nin yazili izni ile
mUamkuindur.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve tecriibelerim dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederim:

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

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

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

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

5. Degerleme Uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gercgeklestirmistir.

6. Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmani, bu raporun konusu olan miulki sahsen incelemistir.

8. Degerleme Uzman’inin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiri konusunda daha 6énceden
deneyimi vardir.

9.  Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir. Beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

~

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Osman TOKU Olcay USTA
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4. BOLUM - GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER
4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGILERI

ili : | Manisa
ilcesi : | Saruhanli
Mahallesi/Koyii : | Saruhanli
Mevkii

Pafta No :

Ada No . 1246
Parsel No : 19

Ana Gayrimenkul Niteligi | : | ARSA
Yiizélgiimii : 835,76
Blok No

Kat No

Bagimsiz B6liim No

Bagimsiz Boliim Niteligi
Arsa Payi 1/1

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. (1/1)

Sahibi-Hissesi

Cilt No : 1137
Sayfa No 1113413
Tasinmaz ID : | 49109331

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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4.2. GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELIKLERi

071-2021-134

Degerleme konusu tasinmaz Manisa ili, Saruhanli ilgesi, Saruhan Mahallesi, 246 ada
9 parsel numarasi ile kayith olan ARSA vasifli tasinmazdir. Tasinmaza ulasim i¢in merkezde yer
alan c¢arsi camii 6niinden hiikiimet caddesi Gizerinde dogu yonde ~125 m ilerledikten sonra sol
kol Gzerinde yer almaktadir.
Tasinmazin konumlu oldugu bélgede resmi kurum ve ilkégretim okullari bulunmaktadir.
Parselin konumlu oldugu cadde yiiksek ticari hareketliligin ve yaya trafiginin yliksek oldugu bir
caddedir. Bolge gelisimini hizli seyredecegi 6ngorilmektedir.

Sehir ici Sehir Dis1 Kirsal

Konum X
; .. |% 75'den fazla % 25-% 75 arasi % 25'in altinda

Genel Insaat Seviyesi X
Gelisme §1zh Sabit Yavas
Arz/Talep Arz az )Ezengell Arz fazla
Miilk degeri Qrtlyor Sabit Azaliyor
Pazarlama siiresi 3 aydan az f(—6 ay arasl 6 aydan fazla
Genel Kullanim | Kiraci agirlikli Mal sahibi agirlikl
Durumu X
Bolgedeki yapilagsma | %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100
orani (%) X
Binadaki/sitedeki %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100
doluluk orani (%) X

4.3. ULASIM BAGLANTILARI

Tasinmaza ulasim 6zel ve toplu tasima araclariyla kolay bir sekilde saglanabilmekte olup

,yaya trafiginin ylksek olmasi sebebiyle zemin katlari ticari isletmeler olan bircok yapilar

bulunmaktadir.Merkezi bir konuma ve gorinirliige sahip olan arsanin lzerinde bina insa

edilmesi durumunda zemin kat dikkanlarinda reklam kabiliyetinin ve gorintrliglinin yiksek

olacagi dustnilmektedir.

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

Saruhanli Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nden alinan bilgilere gére degerleme

konusu tasinmazlar 1/1000 6lcekli 02.04.2007 tasdik tarihli Saruhanli Uygulama imar plani

kapsaminda “Konut+Ticaret Alan”

sahiptir.

lejantinda Bitisik Nizam 5 Kat yapilasma kosullarina

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.

Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
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PLAN OLGEGI 1/1.000

BAGLI BULUNDUGU Saruhanli Belediyesi | iMAR PLANI ONAY TARIHi| 02.04.2007 - 19
BELEDIYE

TAKS - YUKSEKLIK (H) 15.50m

KAKS 0,80 EMSAL )

GEKME MESAFELER - - - INSAAT NizAMI Bitisik
(Gn/Arka/Yan)

LEJANT Konut-Ticaret Alani iMAR DURUM BELGESI -

TARiIH VE NO

PARSELIN TERKLERI

KISITLAMALAR,

Saruhanli Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden gorevli
memurdan alinan sifahi bilgiye gore s6z konusu ada/parselin mevcut
1/1000 o&lgekli uygulama imar planina gore “Konut Alan1” ve “Ticaret
Alan1” icerisinde kaldig1,Bitisik Nizam,5 Kat seklinde yapilasabilecegi
tarafimiza ifade edilmistir.

Ruhsat-iskan-Proje Bilgileri

ONAYLI PROJE TARIH VE NO :-

RUHSAT TARIH VE NO: -

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI TARIH VE NO: -

GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE UYGUN MU?

Ana gayrimenkulilin Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

BAGIMSIZ BOLUM iSE, TAPUDAKi KAT iRTIFAKINA ESAS ONAYLI PROPJESINE UYGUN

Mu?

Degerlemeye konusu parselin Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
CAP VEYA iIMAR PLANI iLE TASINMAZIN UYGUNLUGUNUN SAGLANIP SAGLANMADIGI
Tasinmazin konumu Saruhanl Belediyesinde mevcut imar paftasi lzerinden tespit

edilmistir.

YIKIM KARARI BiLGiSi
Herhangi bir karar bulunmamaktadir.
GAYRIMENKULUN ENERJi VERIMLILIK SERTiFIKASI HAKKINDA BIiLGi

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.

Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03

www.baskenttd.com.tr
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Enerji Kimlik belgesi bulunmamaktadir.

EGER BELIRiLi 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 DAIR BiLGi

Tasinmaz bos arsa durumundadir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER,
KAMULASTIRMA iSLEMLERI, VB.) iLISKIiN BILGI

MULKIYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGiSiKLIK VAR MI?
X Evet: Tasinmaz 12/10/2021 tarihinde Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina satis
isleminden tescil edilmistir.
(] Hayir:
KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISiKLiK VAR MI?
[ ] Evet:
X] Hayir: Tasinmaza ait son 3 yilda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
iMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISiKLiK VAR MI?
[] Evet:
X] Hayir: Tasinmaza ait son 3 yilda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
HUKUKi DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?
[] Evet:
X] Hayir: Parsel bos arsa durumunda yer almakta olup herhangi bir hukuki problem
bulunmamaktadir.
Gayrimenkule iliskin herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

4.6. GAYRIMENKULUN TAPU iNCELEMESi VE TAKYiDAT BiLGILERI

IPOTEK [ Evet:
X Hay1r: Taginmaza ait herhangi bir ipotek kaydi bulunmamaktadir.

HACIZ [J Evet:
X Hay1r: Taginmaza ait herhangi bir haciz kaydi bulunmamaktadir.

DIGER [J Evet:
SERHLER | [X] Hayir: Tasinmaza ait herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

BEYANLAR | [] Evet:
X Hayir:Tasinmaza ait herhangi bir beyan kaydi bulunmamaktadir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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ACIKLAMA | Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii sisteminde 25.10.2021 tarihi saat 16:13
itibari ile edinilen tapu kayitlarina goére konu miilk tizerinde herhangi bir takyidat
veya devredilmesine iligskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

4.7. DEGERLEMESi YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLi TUM iZiNLERINiN
ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, iNSAATA BASLANMASI iCiN
YASAL GEREKLiLiGi OLAN TUM BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI HAKKINDA BIiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGINA
ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERiI CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP

OLMADIGI HAKKINDA GORU$S

Degerleme konusu tasinmazlar, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi portfoyliinde, Sermaye
Piyasasi Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Seri lll,
48.1.A numarali GYO tebliginin 22.c maddesi uyarinca;

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

Tasinmazin tapu kayitlarinda portféye alinmasini engelleyici herhangi bir kayit

bulunmamaktadir.

4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.06.2001 TARiH VE 4708 SAYILI YAPI
DENETiIMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU
(TICARi UNVANI, ADRESI, VB.) VE DEGERLEMESIi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK

GERCEKLESTIRDiIGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Parsel lizerinde insaata baslanmadigindan dolayi henliz yapi denetime tabi degildir.

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 ACIKLAMA,

Degerlemeye konusu tasinmazin Saruhanl Belediyesi ve Saruhanl Kadastro Biriminde
incelemeler yapilmis olup s6z konusu parselin bulundugu mevki lokasyon itibariyle iyi bir
konuma sahip olabilecegine kanaat getirilmistir. S6z konusu tasinmaz mevcut durumda arsa

niteliginde olup proje gelistirme hesaplamasi yapiimistir.

4.10. ENERJi VERIMLILIK SERTIFiIKASI HAKKINDA BILGI
Enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
5. BOLUM DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER MANISA iLi

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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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? yiiz6lgime sahip alani ile Gilkemizin buytk illeri arasinda yer
(17.sirada) almaktadir. Ege Bolumi’nde ise Afyonkarahisar’dan (13927 km? ) sonra 2. sirada
bulunmaktadir. Manisa il alaninin genel gizgilerini belirleyen 6zelliklerin basinda vadiler ve bu
vadiler Gzerindeki ovalar gelmektedir. Denize dik uzanan daglarin arasinda kalan ¢okinti
alanlarinda akarsular tarafindan derince yarilmis genis vadiler bulunmaktadir. Manisa’nin il
merkezi yakinlarinda birlesen vadiler, glineydogu yéniinden gelen Alasehir vadisiyle birlesen
Gediz ve kuzeydogudan gelen Kumcayi vadileridir
Daglik ve sarp alanlar ilin dogu, giiney ve kuzeyinde bulunmaktadir: batiya gidildikce yukseltisi
azalan daglar, dere ve gaylarla kesilmektedir. Manisa ilinin dogu kisimlari, daha dogusunda yer
alan i¢ Anadolu genis ¢anagi ile ege bolimiinde yer alan Gediz ve Kumgayi ovalari arasinda
giineydogu-kuzeybati eksenli bir esikte yer almaktadir. ilin giineyindeki Bozdaglar kuzeye
dogru, yani Gediz vadisi lizerine oldukga dik inmektedir. Manisa’da yerylizl sekillerinin bitin
bicimlerine rastlanabilmektedir. Fakat agirlik il alaninin %54.3 tini kaplayan daglarindir. ikinci
sirada %27.8 ile platolar ve liclinci sirada %17.9 ile ovalar yer almaktadir.

Manisa il Nifusu: 1.440.611'dir (2019 sonu). ilin ylizélgiimii 13.340 km?'dir. ilde km?'ye 108
kisi diismektedir. (Yogunlugun en fazla oldugu ilge: 332 kisi ile Sehzadeler) ilde yillik niifus artis
orani % 0,77 olmustur. Nifusu en gok artan ilge: Yunusemre (%2,97) Niifusu en ¢ok azalan ilge:
Kirkagac (-%3,35) 4 Subat 2020 TUIK verilerine gére 17 ilce ve belediye, bu belediyelerde
toplam 1.088 mahalle bulunmaktadir.

Komsu illere gére (Aydin, izmir, Denizli, Usak, Balikesir) ylizdlciimii bakimindan 2. sirada yer
alan Manisa, niifus bakimindan da izmir’den sonra 2. sirada bulunmaktadir. Niifus yogunluklari
degerlendirildiginde km?ye 346 kisi ile izmir’in en fazla niifus yogunluguna sahip il oldugu
dikkat cekmektedir. izmir’i 104 kisi ile Manisa ili izlemektedir. Diger komsu iller incelendiginde
Balikesir’in yuzdlciminin fazla (14583 km? ), Usak’in ise en az niifusa (349459 kisi) sahip
oldugu gorulir. Bu nedenle Usak ilinde km?ye dusen kisi sayisi diger illere gore dusuktur
Manisa ili; kisi basina diisen gelir diizeyi, sanayilesme derecesi, ihracat ve ithalata katkisi,

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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sanayi istihdaminin yiiksekligi, ekonomik faaliyetin cesitliligi ve zenginligi acisindan Tirkiye'nin
en gelismis illeri arasinda olup, 2016 yili sosyo-ekonomik gelismislik siralamasinda 81 il
arasinda yirmi besinci sirada yer almaktadir.

Manisa'da gevre illere ulagim ilin igerisinden gegen birgok kara yolu ve demir yolu hatlari ile
saglanmaktadir. Sehir igerisinde ise toplu tasima ilgelerin kendi iginde ve ilgeler arasinda olmak
lizere hem Manisa biiyiiksehir Belediyesine ait araglarla hem de Ozel Toplu Tasima araglari ile
300'den fazla hat lizerinden Manisa Kart adi verilen elektronik kart sistemi ile il genelinde
yapiimaktadir.

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

Manisa Organize Sanayi Bolgesi, 450 hektarlik tevsii alanin 2007 yili basinda yapilasmaya
acllmasiyla toplam 960 hektar lzerinde sanayilesme esigini ¢coktan asmis, Avrupa ve diinya
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 “lretim-ihracat-istihdam Uclisinl gelistirmek”
konusundaki ¢alismalarda 6nemli pay sahibi olan Manisa Organize Sanayi Bolgesi, yeni tevsii
alanlarinda da, mevcut yatirimlarinda oldugu gibi cevre normlarina uygun Uretim yapan,
yuksek nitelikli isgtcl kullanan, Ar-Ge’ye 6nem veren, teknoloji Ureten ve uluslararasi
pazarlarda yerini alabilecek sanayi yapilarina yer vermektedir. Bolgede sektorlerinde bir
numara olan ve lilkemizin en blyik sirketleri arasinda yer alan birgok firma bulunmaktadir.
Manisa OSB’den diinyanin 100U askin Ulkesine ihracat yapilmakta olup 2015 yili toplam dig
ticaret hacmi yaklasik 7,190.000.000 USD’na ulasmustir.

Manisa Organize Sanayi Bolgesi’nin hizmet anlayisi belirlenen hedefleri gelisen glindemle
birlikte strekli olarak glincelleyerek, istikrarli yonetimi sayesinde sanayi tesislerinin girdi
maliyetlerini asagl cekmege yonelik kararlari almak ve mevcut sartlarini sirekli iyilestirerek
sanayicisinin rekabet glclinl arttirmaya destek vermek Uzerine insa edilmistir. Sanayi
yelpazesi, tek ya da birkac klasik sektore gore degil ileri teknoloji ve yliksek katma deger
odaklidir.

Saruhanli, Manisa il merkezine 19 km uzaklikta yer alan ilgedir. Deniz seviyesinden 43 metre
ylkseklikte kurulmus olan Saruhanli’'nin genel niifusu 55.340, merkez nifusu ise 21.209'dur.
890 km? yuzolgciimune sahip ilcenin 8’i merkezde 42’i tasrada olmak lzere 50 mahallesi
bulunmaktadir. Nifusun % 73’G merkez dahil 14 belde merkezinde, geri kalani koylerde
yasamaktadir. Saruhanl nifusunun % 60’1 Bulgaristan, Yunanistan, Yugoslavya, Arnavutluk
gocmenidir. %35'i yerli halktan, %5’i ise dogu ve giineydogudan go¢ eden vatandaslardan
olusmaktadir. Nifusu tarim mevsiminde disaridan gelen isciler nedeniyle gecici olarak
artmaktadir.

Osmanlilar zamaninda 150 haneli bir kdy olan Saruhanl, 1956 yilinda Manisa’ya bagh bir ilce
haline geldi. ilge halkinin biiyiik bir kismini Balkan Yarimadasi’ndan gelen gé¢menler olusturur.
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ilcedeki halkin cogu gelirini tarimla saglamaktadir. Bélgede en cok cekirdeksiz tiziim, zeytin,
misir ve tatln Grinleri yetismektedir.

Tiirk Patent Enstitiisii tarafindan “Uziimiin Baskenti” olarak tescillenen Saruhanli’da 112 bin
dekar alanda Gzim Uretimi yapilmakta ve 19 milyon civarinda asma agaci bulunmaktadir.
Uziim, yérenin temel gecim kaynagidir. Diinya’da her yil 850 bin ton kuru {ziim {retimi
yapilmakta, bunun 250 — 320 bin tonu Ege bolgesinde, 40 — 45 bin tonu da Saruhanl’da
uretilmektedir.

Ulkemiz, kuru Giziim Gretimi ve ihracatinda 154 yildir diinya lideri konumundadir. Saruhanli
ise kuru Uzlim pazarinda ylizde 13’lik paya sahiptir. Saruhanl’da 4 adet Gziim isletmesi
bulunmakta, bu isletmelerde yaklasik 1.250 kisi istihdam edilmektedir. ilgedeki isletmelerin
yillik Gretim ve ihracat miktari 80 bin tondur. Burada islenen tziimler ingiltere, Almanya,
Hollanda, italya, Fransa ve Rusya gibi pek ¢cok Avrupa iilkesine ihra¢ edilmektedir. Uziim ilge
ekonomisine her yil ortalama 360 milyon lira katma deger saglamaktadir. Bu noktada hem
ciftci, hem isletmeci, hem de arazi ve isletmelerde istihdam edilen is¢i ve emekgiler evinin
gecimini saglamaktadir.

Gediz Havzasinin bereketli topraklarina sahip olan Saruhanli’da Gzimin yani sira 122 bin
dekar zeytin, 62 bin dekar hububat, 34 bin dekar misir, 15 bin dekar tiitlin, 14 bin dekar
domates ve 8 bin dekar biber arazisi bulunmaktadir.

5.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIiYASASININ ANALizi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER

5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum
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IMF yayimladigi Ocak ayi “Diinya Ekonomik Gériniim" raporu glincellemesinde kiresel
ekonomi igin 2020 yili daralma tahminini Ekim ayi raporunda agiklamis oldugu %4,4’ten %3,5’e
revize etti. S6z konusu gelismede, salginda vaka sayilarindaki artisa ragmen yilin ikinci
yarisinda kiresel ekonomik aktivitede beklentilerden daha olumlu bir canlanma sirecinin
gerceklesmesinin etkili oldugu belirtildi. Raporda 2021 yili igin kiiresel ekonomik blyiime
beklentisi %5,2’den %5,5’e yukseltilirken, 2022 yili icin %4,2 oraninda biylime tahmininde
bulunuldu. Ayrica, 2020 yilinda %9,6 oraninda daraldig tahmin edilen kiiresel ticaret
hacminin, 2021 ve 2022 yillarinda sirasiyla %8,1 ve %6,3 diizeyinde bliyimesinin beklendigi
ifade edildi. Ote yandan, IMF’nin yayimlanan rapora iliskin gerceklestirdigi video konferansta,
ekonomik toparlanmanin, asilama sirecinin ve asl tedarikinin bolgeden bolgeye ve llkeden

Ulkeye buyuk ol¢lide farkhlik gosterdigi, basta

ABD TOUFE ve Fed Politika Faizi turizm ve petrole bagli sektorlerde olmak lizere
TR halen buyik olclide belirsizliklerle karsi karsiya
e F 0 Politika Eaiz olundugu vurgulandi. Kurulug Ekim raporunda

2020 yilinda Turkiye ekonomisi igin %5 daralma
yoninde olan  tahminini 4. madde
konsiltasyonu kapsaminda yapmis oldugu
degerlendirmede %1,2 biuylime ydniinde revize

ederken, 2021 yili bliylime tahminini de %5’ten
%6'ya cikardi. IMF, enflasyonun da 2021

sonunda bir miktar dislis kaydetmekle birlikte
IMF BayOme Projeksiyonlar: (yilhk % degisim)

hedeflenen seviyenin Uzerinde
2020 2021 2022

gerceklesecegini, cari acigin ise turizmdeki

Dlnya 3,5 5,5 4,2

Gelismis Olkeler 45 43 3, toparlanma ve altin ithalatindaki gerilemeye
p ¥4 5L 25 bagh olarak yilsonunda dugsus kaydedecegini
Srdestzte o tahmin ediyor.

Gelismekte olan Olkeler 2.4 6,3

[Urkiye 1,2 6,0

5.2.2. Turkiye’de Genel Ekonomik Durum

iktisadi faaliyet, giicli kredi ivmesinin destegiyle 2020 yilinin {i¢lincii ceyreginde yurt igi
talep kaynakli belirgin bir toparlanma kaydetmistir. Ekonomideki toparlanma blylik 6l¢clide
sektorler geneline yayilirken, salgindan olumsuz etkilenen hizmet gruplarinda faaliyet zayif
seyretmistir. Glcli kredi ivmesinin destegiyle ertelenmis talep hizh bir sekilde devreye girmis,
dzel tiiketim ve yatinm harcamalari yilin Giglincii ceyreginde yiiksek oranda artmistir. Ote
yandan, turizmdeki zayif seyrin de etkisiyle net ihracatin bliyiimeye katkisi tarihsel olarak en
duslk seviyede gerceklesmistir.

Milli gelir verilerini takip eden veri akisi iktisadi faaliyetin glic kazandigina isaret etmistir.
Sanayi Uretimi ile ticaret ve hizmet cirolarindaki kuvvetli artis egilimi Ekim-Kasim déneminde
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sirmdustir. Satig ve siparis gostergeleri salgin 6ncesi diizeylerinin ve uzun donem egilimlerinin
belirgin sekilde UGzerine ¢ikmistir. Dayanikli tiiketim mal siparisleri kredi genislemesinin
birikimli etkileriyle talep kosullarinin canli seyrettigine isaret etmistir. Yatirim talebindeki artis
son ¢eyrekte devam etmis, imalat sanayi firmalarinin yatirim egilimi gliglenmistir. Bu veriler
1siginda, ekonominin dénglisel durumuna iliskin degerlendirmeler toplam talep kosullarinin
enflasyonist dizeylerde oldugu yonindedir. 2020 yilinin ikinci yarisinda iktisadi faaliyetin
gecmis ongorilerden glicli seyri, c¢ikti acigl tahminlerinde belirgin bir yukari yonla
glincellemeye neden olmustur.

Salgina bagli kisitlamalarin ekonomi Gzerindeki asagi yonli etkileri, gegtigimiz yilin ikinci
ceyregine kiyasla daha sinirli seyretmekle birlikte, hizmetler ve baglantili sektorlerdeki
yavaslama ve bu sektorlerin kisa vadeli gortiniimiine dair belirsizlikler sirmektedir. Salginin ilk
donemine gore kisitlamalarin daha sinirh olmasi ile tiketim kaliplarindaki degisim,
kisitlamalarin faaliyet ve isglicl piyasasi Uzerindeki olumsuz etkisini sinirlamaktadir. Nitekim,
fiziki temasin yiksek oldugu sektorlerdeki istihdam kayiplari, bilgi-iletisim ve ulastirma-
depolama sektorlerindeki istihdam artisi ile kismen de olsa telafi edilebilmektedir. Salginin
seyrine bagli olarak basta hizmetler sektérii olmak Uzere i¢ ve dis talebe iliskin belirsizlikler
surmektedir.

Salgin déneminde saglanan yiksek kredi blytmesinin birikimli etkileriyle gli¢ kazanan ig
talebin cari islemler dengesi ve enflasyon (izerindeki olumsuz etkisi devam etmektedir. Glgla
kredi ivmesi, hem i¢ talep kanaliyla hem de enflasyon beklentileri ve dolarizasyon kanaliyla
ithalati artirmis ve 2020 yilinda cari islemler dengesindeki bozulmanin énemli bir belirleyicisi
olmustur. Son dénemde artis gosteren vaka sayilarina bagli olarak dis ticaret ortaklarimizda
iktisadi faaliyet yavaslamakla birlikte salgin kisitlamalarinin imalat sanayi faaliyetini
kapsamamasi ihracat gorinimini desteklemektedir. Diger taraftan, ithalat talebinde kismi
bir yavaslama gozlenirken, altin ithalati tarihsel ortalamalarin izerindeki seyrini korumaktadir.
Finansal kosullardaki sikilasmayla birlikte son dénemde kredilerde baslayan yavaslamanin i¢
talep ve ithalati sinirlayici etkisinin 6nlimizdeki donemde daha belirgin hale gelmesinin cari
dengeyi olumlu etkilemesi beklenmektedir.

ic talep kosullari, déviz kuru basta olmak tizere birikimli maliyet etkileri, uluslararasi gida
ve diger emtia fiyatlarindaki yikselis ve enflasyon beklentilerindeki yiiksek seviyeler,
enflasyon gorinimind olumsuz etkilemeye devam etmektedir. Tiketici enflasyonu Ekim
Enflasyon Raporu’nda paylasilan tahminlerin tGzerinde gerceklesmistir. 2020 yilinin ilk on aylk
doneminde ylizde 12 civarinda yataya yakin bir seyir izleyen tiketici enflasyonu, temel mal ve
gida enflasyonundaki artisin belirginlesmesiyle son ¢ceyrekte yikselmis ve yil sonunda yiizde
14,60 olarak gerceklesmistir. Temel mal enflasyonundaki yiikseliste gliclii kredi ivmesine bagh
talep kosullariile doviz kuru ve uluslararasi emtia fiyatlarinin stirtkledigi maliyet baskilari etkili
olmustur. Salgina bagl olarak talep kosullarinin zayif oldugu mal ve hizmet kalemleri tiketici
enflasyonunu sinirlarken, kredi ve doviz kuru gelismelerine goérece daha duyarli gruplarda
enflasyon yiiksek seyretmektedir. Bu goriinim altinda cekirdek enflasyon gostergeleri
yukseligini surdurtrken, fiyat artirma egilimi genele yayillmaktadir.

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

18



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BASKE NT 071-2021-134

TASINMAZ DEGERLEME A §.

GUgll parasal sikilastirmanin etkileriyle enflasyon Gzerinde etkili olan talep ve maliyet
unsurlarinin kademeli olarak zayiflayacagi ongoriilmektedir. Bununla birlikte, uluslararasi
emtia fiyatlarindaki gelismeler, bazi sektorlerde belirginlesen arz kisitlari ile yakin dénemdeki
Ucret ve yonetilen fiyat ayarlamalari, orta vadeli enflasyon gérinimi Uzerindeki dnemini
korumaktadir. Tlrk lirasindaki degerlenmeye ragmen emtia fiyatlarindaki artislar ve bazi
sektorlerde belirginlesen arz kisitlari Uretici enflasyonundaki yikselisin sirmesine yol
acmaktadir. Kuraklik ve korumaci gida politikalarinin etkisiyle kiiresel gida emtialarinda sert
fiyat artislari gozlenmektedir. Endistriyel metal ve petrol fiyatlarindaki yikselisler temel mal
ve enerji gruplari Gzerinde etkili olmaktadir. Yonetilen fiyatlar tarafinda elektrik, dogalgaz ve
cig st referans alim fiyatindaki artislara karsilik, ttttiin Grinlerindeki vergi ayarlamasi kisa
vadeli enflasyon goriinimiinde belirleyici olmustur. Asgari lcretteki enflasyon hedeflerine
kiyasla belirgin yiksek artisin, onimuizdeki donemde ozellikle hizmet fiyatlari ve artan
enflasyon katiligi kanaliyla enflasyonu olumsuz etkileyecegi degerlendirilmektedir.

Ekim Enflasyon Raporu’nu takip eden dénemde enflasyon goériinimi Gizerinde etkili olan
unsurlar, siki para politikasi durusunun uzun bir miiddet korunmasi gerektigine isaret etmistir.
Kredilerde baslayan yavaslamanin gecikmeli etkilerinin 6niimizdeki donemde daha belirgin
hale gelmesi beklenmekle birlikte, kisa vadede etkili arz yonli unsurlar nedeniyle yillik
enflasyon oranlarinin birka¢ ay daha yukari yonli seyredebilecegi degerlendirilmektedir. Siki
parasal durusun kararli bir sekilde stirdirtilmesi, enflasyon beklentileri, fiyatlama davranislari
ve finansal piyasa gelismelerinin digsal ve gecici oynakliklarina karsi énemli bir tampon islevi
gorecektir. Mevcut verilerin yani sira elde edilecek her tiirlii yeni verinin enflasyon beklentileri
ve fiyatlama davranislarinda, orta vadeli dezenflasyon patikasindan sapma riskine isaret
etmesi durumunda kararhlikla ilave sikilastirma yapilacaktir.

TCMB Kasim ayindan itibaren fiyat istikrarina odakl para politikasinin ayni zamanda
makrofinansal risklerin sinirlanmasi igin de kritik 6nemde oldugunu degerlendirerek enflasyon
hedeflemesi rejimini tiim unsurlariyla kararli bir sekilde uygulayacagini agiklamigtir. TCMB,
Kasim ayinin ilk haftasindan itibaren mevcut riskleri dikkate alan ve enflasyonda dususi
onceliklendiren bir politika durusunu benimseyecegine yonelik glicli bir iletisim yapmistir. Bu
soylemle tutarl olarak, enflasyon goriinimi Gzerindeki risklerin bertaraf edilmesi, enflasyon
beklentilerinin kontrol altina alinmasi ve dezenflasyon sirecinin en kisa sirede tesisi icin,
Kasim ve Aralik aylarinda sade bir operasyonel ¢cercevede net ve glicll bir parasal sikilastirma
yapilmistir. Para politikasi kararlari, TCMB’nin politika durusunu sadece fiyat istikrari odagiyla
belirleyecegine vurgu yapan bir iletisim politikasi ile desteklenmistir. Ocak ayr PPK
toplantisinda ise siki para politikasi durusunun enflasyonda kalici diislise ve fiyat istikrarina
isaret eden glicli gostergeler olusana kadar “uzun bir middet” korunacagl ve “gerekmesi
durumunda ilave sikilasma yapilacagl” belirtilerek, ileriye donik glicli bir yonlendirme
yapilmis ve politika 6ngorulebilirligi artinimistir.

Para politikasindaki sikilasma ve fiyat istikrarina yonelik gicli iletisim piyasalara olumlu

yansimis, finansal gostergelerde iyilesme saglanmistir. Fiyat istikrari odakh sade bir
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operasyonel cerceve benimsenerek politika 6ngorilebilirliginin artirilmasi sonucunda, Kasim
ayindan itibaren risk primi, doviz kuru oynakligi ve uzun vadeli faizler gerilemis, sermaye
girisleri artmistir (Kutu 1.1). Ayrica, enflasyon beklentilerindeki bozulma egilimi, para
politikasinda sikilasma adimlarinin belirginlesmesiyle 6nemli o6lclide yavaslamis ve Ocak
ayinda tersine donmustir. Nitekim, piyasa beklentilerinin Uzerinde gerceklesen Kasim ayi
enflasyon oranini ve Aralik ayinda asgari lcret artisini takiben, orta vadeli enflasyon
beklentilerinde blyik bir degisikligin olmamasi, fiyat istikrari odakl para politikasi iletisiminin
beklentilerin yonetilmesinde etkili olduguna dair énemli bir gostergedir. Politika faizlerindeki
artisin mevduat ve kredi faizlerine de yansimasi parasal aktarim mekanizmasinin etkin
isledigini gostermektedir. Mevduat faizlerinin politika faizleriyle uyumlu hale gelmesi
yerlesiklerin portfoy tercihlerinde arzu edilen degisimin saglanmasi icin 6nemli bir etmendir.
Siki para politikasinin orta vadeli ylizde 5 hedefi gozetilerek kararh bir sekilde uygulanmasi,
enflasyon beklentilerinin hedefle uyumlu hale gelmesini, déviz kuru gegiskenliginin makul
oranlara gerilemesini ve enflasyon katihginin azalmasini saglayacaktir.

Mevcut makrofinansal risklerin sinirlanmasi icin krediler ve yurt igi talebin ilimh bir
patikaya yonelmesi bliyik 6nem arz etmektedir. Aktarim mekanizmasinin etkin ¢alismasiyla
birlikte, krediler 6nemli dlciide yavaslamaktadir. Bireysel kredilerin gelisimi yakindan takip
edilmekte; son donemde bu alanda kullanilabilecek hedefli makroihtiyati araglar da ilgili
paydaslarla birlikte degerlendirilmektedir. Kasim ve Aralik PPK toplantilarinda gergeklestirilen
glicll parasal sikilastirmanin krediler ve i¢ talep lzerindeki yavaslatici etkilerinin daha belirgin
hale gelmesi beklenmekte, boylelikle enflasyon Uzerinde etkili olan talep ve maliyet
unsurlarinin kademeli olarak zayiflayacagi 6ngortlmektedir.

Para politikasi durusu orta vadeli enflasyon hedefine kademeli olarak yakinsayacak
sekilde olusturulacaktir. Para politikasi kararlarinin toplam talep ve enflasyon Uzerindeki
etkileri gecikmeli olarak gorildigiinden, politika durusunun enflasyon tahminlerine yonelik
olusturulmasi daha etkin bir uygulamadir. Bu ¢ercevede, Enflasyon Raporlarinda paylasilan
tahminler ayni zamanda bir “tahmin hedefi” olacak ve enflasyon beklentilerine referans
olusturmak suretiyle ara hedeftir. Bir diger ifadeyle, orta vadeli enflasyon hedefine
yakinsarken beklentileri daha etkin sekilde yonetebilmek icin, enflasyonun gelecek dénemdeki
seyri konusunda iktisadi birimler icin referans olacak deger kisa vadede enflasyon tahminleri,
orta vadede ise enflasyon hedefleridir.

TCMB, 2021 yilinda enflasyon hedeflemesi rejimini tiim unsurlariyla uygulayacak, para
politikasi kararlarini fiyat istikrari temel amaci dogrultusunda alacaktir. Parasal durusun sikihigi,
enflasyonu etkileyen tim unsurlar dikkate alinarak, enflasyonda kalici distise ve fiyat
istikrarina isaret eden gliclii gOstergeler olusana kadar kararlilikla strdirilecektir. Para
politikasi iletisimi seffaflik, hesap verebilirlik ve ongorilebilirlik ilkeleri dogrultusunda
gliclendirilecektir.

5.2.3. insaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasasi

GSYH 2021 yilinin ilk ceyreginde yiizde 7 oraninda biiyiime kaydetmistir.ilk ceyrekte
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tarim sektori ylzde 7,5, sanayi sektori ylizde 11,7 ve hizmetler sektori (insaat dahil) ylzde
5,3 oraninda blyime kaydetmistir.Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH buyime
orani yilin ilk ¢ceyreginde ylzde 1,7 olarak gerceklesmistir.S6z konusu dénemde toplam sabit
sermaye yatirimlari ylizde 11,4 oraninda artarken; 6zel tiiketim ve kamu tliketimi harcamalari
sirastyla ylzde 7,4 ve yizde 1,3 oranlarinda artmistir. Net ihracatin blylimeye katkisi ise 1,1
puan olmustur.Bu donemde 6zel tiketimin blylimeye katkisi 4,4 puan olurken kamu tiketimi
ekonomik bliyimeye 0,2 puan katki vermistir.Toplam SSY altinda yer alan insaat yatirimlari bu
donemde ylzde 4,7 oraninda azalirken makine teghizat yatirimlari yiizde 30,5 oraninda
artmistir.

Salginin 2021 ikinci ¢eyreginden sonra daha ¢ok kontrol altina alinabilecegi ve buna
bagh kiresel ekonomik faaliyetlerin normale yaklasacagi beklentisi hakimdir. Ancak salginin
gerek kiresel ekonomiye gerekse sosyal hayata etkisinin bir slire daha devam edecegi
dustnulebilir.

IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2021 Diinya Ekonomik Goriinim) raporunda
salgina ragmen gecen yil ylzde 1,8 bliylyen Tirkiye ekonomisinin de 2021’de yilizde 6 ve
2022’de ylzde 3,5 bliyluyecegi ongorilmustir. Diinya ekonomisinin gecen yil yizde 3,3
daraldigi kaydedilen raporda, kiiresel ekonomik biylime tahmininin bu yil icin ylizde 5,5'ten
ylzde 6’ya, 2022 icin ylzde 4,2'den ylizde 4,4’e revize edildigi belirtilmistir. IMF, ocak ayinda
yayimlanan giincelleme raporunda, diinya ekonomisinin 2020’de yizde 3,5 daraldig
tahmininde bulunmustu. incelemede 6zellikle dikkat ¢eken nokta ise gelir adaletsizliginin
artmasi ve salginin yarattigl durumun istihdam kayiplar ile bu siireci daha koéti noktaya
getirebilecegi uyarisidir. Tim diinyada yasanan bu tip dengesizliklerin gerek talep gerek is
yapis seklinde énemli degisiklikler getirebilecegi de unutulmamalidir. Ulkemizde insaat ve
gayrimenkul sektoriniin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina
baktigimizda ise durum sdyledir; 2020 yilinda gerek salginin etkilerini azaltmak gerekse
gayrimenkul sektoriiniin carpan etkisinden yararlanarak ekonomik bliyiimeye destek vermek
amaciyla yapilan konut kredi faiz indirimleri etkisiyle toplam satislar 1 milyon 499 bin adet
olarak gerceklesmistir. Satislarin 573 bin adedinin ipotekli olarak gerceklesmesi kredi
faizlerinin indirilmesi ile yasanan artisi gosterir niteliktedir.

2021 yilinin ilk ceyregine baktigimizda konut satislarinin bir miktar hiz kaybetmis
oldugunu gérmekteyiz. 263 bin adetlik toplam satis bir 6nceki yilin ayni déneminde 341 bin
adet olarak gerceklesmisti. Asil kayda deger diisUs ise kredi faizlerindeki yikselmeye paralel
olarak ipotekli satislarda yasanmistir. 2020 yili ilk ¢ceyreginde 43 bin adet olan satislar 2021
yihnin ayni déneminde ylzde 69 azalarak yaklasik 13 adet civarinda gerceklesmistir.

5.3. GAYRIMENKULUN KULLANIM AMACI, YAPISAL VE INSAAT OZELLIKLERI

YAPI CINSI

[]Betonarme karkas

[Kargir/Yi1gma Tugla

[JAhsap

[(ICelik

[IDiger ()
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MEVCUT TESISATLAR
[(ISehir Suyu |[] Isitma sistemi | [JAsansor |[X] Elektrik |[JMerkezi sicak su |[JDogalgaz
ISITMA SISTEMLERI
CIMerkezi kalorifer | (JKombi |[JKlima |[JSoba |[JHavalandirma |[JDogalgaz Sobali
YAPI NiZAMI
XBitisik [JAyrik Oikiz [IBlok yap1 []Site
GAYRIMENKULUN TURU
[1Daire [Villa [JYazlik ev [] Diikkan XDiger
ISCILIK VE MALZEME
[Liiks Cllyi [1Orta CIK6tii [0 Cok Kotii
SOSYAL DONATI ALANLARI
] OTOPARK | OTOPARK - .
(genel) (ozel) [ ] SPOR SALONU |[JHAVUZ |J GUVENLIK
YAPIYA AiT BILGILER
Yap1 - - oo . . )
Sunifi Yapi1 yas1 | Kat adedi Bagimsiz Boliim adedi Deprem Bolgesi
ARSAYA AIT BILGILER
Manzarasi Cephe genisligi Kose parseli Topografya
Degerleme konusu
tasinmazlarin konumlu
oldugu 246 Ada 9 Degerleme konusu
Taginmaz Cumhuriyet | Parsel yamuk dortgen . . |tasinmaz topografik
Caddesi  cepheli  olup|formda olup giiney Ana gayrimenkul kbse olarak egimsiz ve
. - N . parsel konumundadir. . .
merkezi konuma sahiptir. |yonden  Cumbhuriyet engebesiz arazi
Meydanina 24 m., dogu yapisina sahiptir.
yonden Fabrika Sokak
29 m. Cephelidir.

5.3.1 Ana gayrimenkul Ozellikleri
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Degerlemeye konu tasinmaz olan 246 ada9 parsel numarasi ile kayith olan Arsa
niteligindeki parsel, geometrik olarak cokgen bir forma topografik olarak ise egimsiz bir ylizeye
sahiptir. Parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parselin iki yola cephesi
bulunmaktadir.

5.3.2 Bagimsiz Béliim Ozellikleri
Parsel arsa vasfinda olup , bagimsiz bolim bulunmamaktadir.

5.3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme islemini olumsuz yonde etlileyen bir durum bulunmamaktadir.

5.4. FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu tasinmazin nihai degerinin belirlenmesinde Piyasa degeri
yaklagimi varsayim yontemi kullanilmistir. Karsilagtirmada esas alinan veriler, yapilan piyasa
arastirmalarina dayanmaktadir.-Piyasa arastirmasi sonucunda elde edilen veriler, piyasa
kosullarina gére makul seviyededir. Segilen 6rneklerin ayni bdlgede ve benzer 6zelliklerde
oldugu bilgisi kabul edilmistir. Rapor iceriginde o6zellikleri belirtilen degerlemeye konu
tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde konumuna, buylkligine, mevcut kullanim
sartlarina, cevrede yapilan piyasa arastirmalarina bolgede daha once yapilan ekspertiz
calismalarina gére giinimuz ekonomik kosullarindaki m? birim degeri, emsallerin pazarhk
paylari da dikkate alinarak tahmin ve takdir edilmistir.

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

Degerlemeye konu tasinmazin teknik 6zellikleri yerinde yaptigimiz incelemeler ve
yetkililerinin beyanlari dogrultusunda dizenlenmis olup, rapor iceriginde agiklanmistir.

5.6. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Degerleme isleminde proje gelistirme yonteminde mesken diikkan degerlerinde
varsayim kullaniimistir.

5.7. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDENFAKTORLER
GAYRIMENKULUN DEGERiNi OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Ulasiminin kolay olmasi.
e Merkezi konuma sahip olmasi.
e Cift cepheli yola sahip olmasi.

e Ticari- konut imarli olmasi

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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GAYRIMENKULUN DEGERINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

o Meblag yiksek ve ticari arsa vasifl oldugunda sinirh bir alici kitlesinin olmasi

e Artan insaat maliyetleri

5.8. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN SECILME
NEDENLERI

Degerleme ¢alismasinda, konu milk icin en uygun yontem olan, Proje Gelistirme
Destekli Emsal Kargilastirma Yontemi uygulanmistir.

MALIYET ANALIzi

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati tamamlanmamis
yatirim dénemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan
ozel gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yéntemde, var olan bir
yapinin glinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin
degerlemesi icin baz kabul edilir.

Bu yontemde gayrimenkuliin, belirli bir kalan ekonomik émrinin oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagl varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkullin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanhgl Yapi Birim Maliyetleri,
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa
edilen binalarin ingaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan gorismeler ve geg¢mis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6niinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini
gosteren cetvel ile binanin gozle gorulir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.
Gayrimenkulliin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Bos arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun degildir.

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI:

Direkt Kapitalizasyon Yontemi: Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkin bir
yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir yatirimci agisindan gelir Greten milkiin pazar
degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek icin karsilastirilabilir
milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra konu milkin sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde edilen
deger, benzer milklerde ayni dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir
dizeyiyle garanti edilen pazar degeridir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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indirgenmis Nakit Akisi Yontemi: Proje Gelistirme ydnteminde herhangi bir projesi veya ruhsati
bulunmayan arsa lizerine mevcut imar durumu ¢ergevesinde en uygun proje gelistirilerek elde
edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2. yontem olarak kullanilan
gelistirme yaklasiminda arsa lizerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina diisen gelirler
hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

e Konut ve dikkan tiurindeki gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve
gercekci yaklasim piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde
bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel ozelliklere sahip
karsilastirilabilir 6érnekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki
varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkullin tirG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig
pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu kabul edilir.

e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire icinde satildigi
kabul edilir.

o Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak
temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.

o Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin
yapilmasinda glnlimiz sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

5.9. UZERINDE PROJE GELiSTIiRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI

Degerlemeye konu gayrimenkuliin bulundugu boélgede benzer parsellerdeki eski binalarin
yenilendigi gériilmiistiir. imar mevzuati goz 6niinde tutularak ticari kullanimina yénelik proje
gelistirme yontemi uygulanmistir. Bu yontem uygulanirken emsal karsilastirma kullaniimistir.
Bunun yani sira olusturulan varsayimsal proje gelistirme tablosu kullanilarak diikkan ve konut
kullanimlarina yonelik tahmini satis bedelleri lGzerinden proje gelistirilerek deger tespitinde
bulunulmustur.

PROJE GELISTIRME YONTEMI

Briit Alan (m2)
Brit Arsa Alani (m2) 835.76 m?
Net Arsa Alani (m2) 835.76 m2
Imar planina gére Arsanin Lejant MerkeziI5 Alani
Insaat Emsali ( KAKS ) -
Insa Edilebilecek Emsal Alan 3,350.00 m2
Insa Edilebilecek Emsal Harici Bodrum Kat Alani 1,030.00 m2
OGS Backent Tasinmaz Degerleme A S WOA W
Ortak alanler dahil toplam kapalilan Te1:0312 999 53 48 - Faks:0312 998HR 03
Satimis Bagjimsiz Balimlerin toplam alani wulw hackenttd cam tp  000m
Proje Baglangic Vil  ay.giin.yi) (satis yada maliyet) 2.01.202
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YILLAR 2.01.2022 2.01.2023
MALiYET YUZDESi 40.00% 60.00%
GELECEK YIL MALiYEr BEDELi 3,532,00000 TL 6,575, 103.44 TL
GELECEK YIL YUKLENICI YAPI KARI 0.00TL 0.00TL
MALIYET BU GUN YUKLENICi KARSIZ MALIYET 3,214,038.32TL 5,032,544.44 TL
BU GUNK{ TOPLAM MALIYET BEDEL 3,214,038.32TL 5,032,544.44 TL
TOPLAM GELECEK YIL MALIVET BEDEL] 10,107,10344 TL
TOPLAM BU GUNKU MALIYET BEDEL{ 8,246,582.76 TL
GELiR YUZDESi 25.00% 75.00%
GELECEK YIL PROJE GELiRi 4,334,939.14 TL 13,004,817.42 TL
GELIR BU GUM(U PROJE GEl.iRi 3,944,694.37 TL 9,953,808.66 TL
TOPLAM GELECEK YIL PROJE GELIRI 17,339,756.55 TL
TOPLAM BU GUNK{ PROJE GELIRI 13,898,503.03 TL

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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Proje Gelistirme Tablosu Varsayimlari

Projenin gelistirilmesi yonlndeki bitiin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandigi
varsaylmistir.

Saruhanli Belediyesi imar Durum Servisinden edinilen bilgiye gore Bitisik Nizamda “Alti Ticari
Ustli Mesken” 5 kat yapilasabilir imar adasina isabet etmektedir. Arka bahce cekme mesafesi
zemin katta 4,25 m. arka bahge, Ust katta 7,75 m.; komsu bahge zemin katta 3,25 m, (st katta
6,25 m, olarak belirtilmistir.

Parselin mevcut imar kosullari, planli alanlar imar yénetmeligi, siginak yénetmeligi ve otopark
yonetmeligi dikkate alinarak; 2. Bodrum katta 250 m?, 1. Bodrum katta 780 m?, zemin katta
780 m?, 1,2,3 ve 4. Katlarda 710 m?, ¢ati katinda ise 20 m? olmak lzere toplam 4.670 m? insaat
alani hesap edilmistir.

Bina ve otopark girisleri fabrika sokak cephesinden olup bu cepheye 285 m? alanh diikkan;
Meydan cephesinde ise 130, 140 ve 150 m? alanli 3 adet diikkan tasarlanmistir. Zemin katta ki
dikkanlara ilave bodrum katta 305 m? depo alani verilmis olup normal katlarda ise her katta
2 adet 145 m? alanh 3+1, 3 adet 100 m? alanh 2+1, 1 adet 70 m? 1+1 daire tasarlanmistir. Buna
gore bina toplaminda 3 adet bodrumlu dikkan, 1 adet diikkan, 24 adet mesken olmak lizere
toplam 28 adet bagimsiz b6lim bulunmaktadir.

Bolgede yapilan emsal arastirmasi neticesinde Meydan cepheli diikkanlarin 8.750 TL/m2-9.000
TL/m? bandinda, Fabrika sokak cepheli diikkanin 5.900 TL/m?- 6.000 TL/m? bandinda olacagi
kanaatine variimistir. 290 m? alanh dikkanin m? birim degerinin 6.025 TL/m?, 140, 130, 150
m? alanli diikkanlarin ortalama m? birim degerlerinin 5.900-6000 TL/m? (bodrum katlari 1/5
oraninda zemine indirgenmistir.) olabilecegi kanaatine varilmistir. Normal katlarda yer alan
meskenlerin ise metraj ve cephe kosullarinin dikkate alinarak 3.000 TL/m? bandinda alici
bulabilecegi tahmin edilerek hazirlanan satis projeksiyonu ortalama birim fiyatlar tGzerinden
proje gelistirme tablosuna eklenmistir.

Projenin 2022 yilinda %40’inin, 2023 yilinda %60’inin tamamlanacagi 6n goérulmustar.
Proje satislarinin ise 2022 yilinda %25, 2023 vyilinda %75 oraninda gergeklesecegi
varsayllmistir.

Proje gelistirme yonteminde yapi maliyetlerinde Cevre ve Sehircilik Bakanligl tarafindan
aciklanan 2021 yapi yaklasik birim maliyetleri tablosundan 1lI/B yapi sinifi belirtilen 1.800
TL/m? baz alinmis olup mevcut piyasa kosullari dikkate alinarak ~%12 (2.000 TL/m?) oraninda
artis yapilarak hesaplama yapilmistir.

indirgeme orani: Risksiz getiri orani (TR 10 Yillik Tahvil) + risk primi seklinde %18,89 olarak
hesaplanmistir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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Parselin yapilasma haklari dikkate alinarak Uzerine yapilacak projenin gelir getirici
unsurlar icerecegi goze alinarak proje gelistirme tablosu hazirlanmis ve gelir yaklasimi yontemi
kullanilarak arsa degerine ulasiimistir. Gelir yaklagimi yontemi ile taginmazlarin konumlu
oldugu parselin m? birim degerinin yaklasik 4268 TL/m? olabilecegi hesaplanmistir.. Bu
baglamda arsa degeri olarak 3.565.000 TL nihai deger takdiri yapiimistir.

5.10. NAKIT / GELIR AKIMLARIANALIZi
indirgenmis nakit akimlari analizi, sirketin gelecekte yaratacagi nakit akimlarinin iskonto
edilerek net buglinkli degeriyle ifadesidir. Sirketin gelisme trendini fiyatlara yansitabiliyor
olmasi sebebiyle, diger yaklasimlara gére Ustinlikleri bulunmakta olup, diinyada genel kabul
gormis ve yaygin olarak kullanilan bir analiz yéntemidir.

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 ilaveleriicin
gerekli yatirimlar nakit cikislarina dahil edilmelidir. Vergi sonrasi net nakit akimi sirketin
alacakhlarina yapilacak olan 6demeler igin hissedarlarina 6denecek kar paylari (veya yapilacak
yeni yatirimlar ) icin elde bulunan

nakdi gosterir.
Bu analiz yontemi kullanilarak sirket degerlemesi gerceklestirilmesine yonelik uygulamalarda,
Uc temel degisken kullaniimaktadir. Bunlar;

Sirketin gelecek yillarda gergeklestirecegi nakit akimlari,
iskonto orani

Devam edendegerdir.

Sirketin devam eden degeri asagidaki sekilde hesaplanmistir:

Sirketin devam eden degerinin hesaplanmasinda sirketin Aralik 2016 yilindan sonra faiz 6ncesi
vergi sonrasi karinin sonsuza kadar ayni kalacagi varsayllmakta ve asagidaki formile gore
hesaplanmaktadir.

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

(Iskonto orani - Biyime orani)

Bu islem sonucu ortaya c¢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 dénemli projeksiyonlar yapilmakta ve elde edilen nakit akimlari, sirketin,
sektoriin ve ekonominin tasidigi risk seviyesine gore belirli bir iskonto orani ile indirgenerek,
sirketin buglinkii degeri hesaplanmaktadir. Nakit akimi modelinde, iskonto edilen nakit akimi
asagidaki gibi tanimlanmistir.

Faaliyet Kari(+)
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Cari yil amortismani(+) Karstliklari (+)
Nakit ¢ikisi gerektirmeyen diger giderler(+) Sabit kiymet yatirimlari (-)
Net isletme sermayesindeki artis yada azalislar(+/-) +

Faaliyet Nakit Akimi
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5.11. DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERINiIN TANIM VESATIS BEDELLERi iLE
BUNLARIN SECILME NEDENLERI

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

EMSAL KROKi

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

EMSAL ARASTIRMASI
Emsal 1:

Karacaoglu insaat-0 532 741 45 84 : Bélge insaat firmasindan alinan beyana gére séz
konusu bolgede 100 m2 alanh bir diikkanin 7000-8000 TL/m2 den asagida birim fiyata sahip
olmayacagi tarafimiza ifade edilmistir.

Emsal 2:

Beko Yetkili Servisi- 0 535 257 62 38 : Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, daha
duslik serefiyeye sahip konumda, eski binada, zemin katta 113 m? alanli diikkan i¢in 3500 TL
kira verildigi tarafimiza ifade edilmistir. (Kira m2 birim degeri: 30,97 TL/m?)

Emsal 3:
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Sahibinden- 0 535 425 12 82 : Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, reklam
kabiliyeti ve gortnurligi daha disik olan 75 m2 zemin kati ,75 m2 batar kati bulunan diikkan
icin aylik 3800 TL kira istenmektedir. Batar kati 1/2 oraninda zemin kata indirgenmis olup 112
m? indirgenmis alan Gzerinden degerlendirilmistir. (Kira m2 birim 33,77 TL/m?)

Emsal 4:

Bblge Esnafi- 0 544 799 74 91 : Bolge Esnafindan alinan beyana gore s6z konusu cadde
Uzerinde kendisine ait 80 m2 alanli diikkani i¢in satma durumunda 900.000 TL isteyecegini
tarafimiza ifade etmistir.(Dikkan:11.250 TL/m2 )

Emsal 5:

Akif Emlak — 0 555 007 4511 : Degerleme konusu tasinmaz ile ayni cadde lizerinde yer
alan,gorinirligiu ve rekla kabiliyeti konu tasinmaza goére daha duisik olan bodrum kati, 135
m2,zemin kati 115 m2,batar kati ise 100 m2 olan dikkan icin aylik 6500 TL kira
istenmektedir.Batar ve bodrum kat alanlari % oraninda indirgendikten sonra m2 kira
bedeli=33,62 TL/m2 dir.

Emsal 6:

Sahibinden- 0 507 754 72 05 :Degerleme konusu tasinmaza gore daha ara bir konuma
sahip olan reklam kabiliyeti ve gorltintrligi daha disik olan 130 m2 alanh dikkan pazarlikh
olarak 1.100.000 TL bedelle satiliktir. S6z konusu tasinmaz satis pazarliginin ardindan
1.000.000 TL bedelle satilabilecegi diisinilmekte olup m2 birim fiyati=7692TL/m2 dir.

Emsal 7:

Karaoglu Emlak insaat: Degerleme konusu tasinmaza gére carsi merkezine uzak,ara bir
konumda 3 kat konut imarina sahip 276 m2 alanli arsa pazarlikli olarak 600.000 TL bedelle
satiliktir.S6z konusu tasinmaz satis pazarliginin ardindan 570.000 TL bedelle satilabilecegi
duslintlmekte olup m2 birim fiyati=2065 TL/m2 dir.

Emsal 8:

Efor Emlak- 0 543 765 29 07 : Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede yer alan daha
kot bir konum ve gérinirliige sahip olan 100 m? alanli diikkan pazarlikli olarak 525.000 TL
bedelle satiliktir.S6z konusu tasinmaz satis pazarhiginin ardindan 500.000 TL bedele
satilabilecegi distintilmekte olup m2 birim fiyati=5000 TL/m2 dir.

Emsal 9:

Premium Gilven Emlak- 0 506 849 43 18: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede,
zemin katta konumlu , 132 m? alanh olarak belirtilen ancak 110 m? alanli oldugu dusinilen
3+1 mesken pazarlikh olarak 420.000 TL bedelle satiliktir. Emsal 5-6 yaslarinda binada yer
almakta konum olarak daha ara bir konuma sahiptir.(Mesken: 3181 TL/m?)

Emsal 10:

Efor Emlak - 0 543 765 29 07: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede, yeni binada
zemin katta, 125 m? alanli olarak belirtilen ancak 110 m? alanh oldugu dustnilen 3+1 mesken
pazarlikh olarak 335.000 TL bedelle satiliktir. (Mesken: 3.043 TL/m?)

Emsal 11:
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Mehmet Dograyan —0 507 083 19 86 : Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, 150
m? alanli olarak belirtilen ancak 120 m? alanl oldugu dustinilen 3 +1 mesken pazarlikli olarak
440.000 TL bedelle satiliktir. (Mesken: 3666 TL/m?)

Emsal 12:

Efor Emlak - 0 543 765 29 07: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, ara bir
konuma sahip ,sifir binanin 2 .katinda konumlu 3+1 tipindeki 125 m2 beyan edilen daire
pazarlkli olarak 480.000 TL bedelle satiliktir.S6z konusu tasinmaz satis pazarliginin ardindan
460.000 TL bedelle satilabilecegi disiintilmekte olup m2 birim fiyati=3680 TL/m?2 dir.

DUKKAN KARSILASTIRMA
. EMSAL 1 EMSAL 4 EMSAL 6 EMSAL 8
DUZEL TMELER () e 8.000,00 TL/m2| 11.250,00 TL/m2| 7.692,00 TL/m2| 5.000,00 TL/m2
Konum 0% 10% 15% 17%
Bina Yasi 0% 0% 5% 15%
Genel Goranim 0% -5% 0% 10%
Kati 0% 0% 0% 0%
Alan 0% -10% 5% 0%
Bakim Durumu 0% 0% 0% 10%
Diger 0% 0% 0% 10%
Pazarlk Payl % 6% -10% -6% 6%
TOPLAM DUZELTME s i i i
AYARLANMIS SERBEST PiYASA SATIS FiYATI (TL/m?) 8.480,00 TL/m2 9.562,50 TL/m2 9.153,48 TL/m2| 7.800,00 TL/m2
Birim Piyasa Degeri (TL/m2) 8.749,00 TL/m2

**Dikkan emsal karsilastirmasi cadde cepheli dilkkana gore yapiimistir.
Proje gelistirmede alan cadde ve sokak cepheli diikkanlarin degerlerinin ortalamasi

alinmigtir.
MESKEN KARSILASTIRMA
. EMSAL 9 EMSAL 10 EMSAL 11 EMSAL 12
BUZELIMELER () KONEJA JENmAZ 3.181,00 TL/m2| 3.043,00 TL/m2| 3.668,00 TL/m2| 3.680,00 TL/m2
Konum 0% 0% -5% -15%
Bina Yasi 0% 3% 0% 0%
Genel Gorinim 5% 0% 0% 10%
Kati 0% 0% 0% 0%
Alan 0% 0% 0% 0%
Bakim Durumu 0% 0% 0% 0%
Diger 0% 0% 2% -3%
Pazarlk Payl % -10% -5% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME % 5 A A
AYARLANMIS SERBEST PIYASA SATIS FiYATI (TUm?)| 302195 TUm2| 298214 TLim2|  3.04444 TUm2|  3.017,60 TLim2

Birim Piyasa Degeri (TL/m2) 3.016,53 TL/Im2
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Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede satilik ve kiralik miilklerin az
sayida olmasi sebebiyle bélgede ticari faaliyet yiiriiten isletmelerden 6denilen kira bedelleri
ogrenilmistir.

Degerleme konusu tasinmaz arsa vasfinda olup , tGzerimdeki yapi yikilmistir. Bu
sebeple degerleme calismasinda Emsal Karsilastirma yontemi ile tespit edilen diikkan ve
mesken birim degerlerinin Proje gelistirme yontemi igerisinde kullanilmasiyla arsa degeri
takdiri yapilmistir. Bolgede tespit edilen emsallerin degerlendirilmesi proje gelistirme
yontemine esas olacak sekilde yapilmistir. Emsal tasinmazlar icin tespit edilen kira degerleri
satis degerlerinin geri 6deme siirelerinin kontroli ile satis birim degerinin teyidi maksadiyla

kullantimistir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin yakin cevresinde yapilan emsal arastirmasina gore
bolgede birebir benzer serefiyeye sahip satilik dikkan emsali bulunamamistir. Yakin
cevresinde vyapilan incelemeler ve arastirmalarda elde edilen satilik dikkan emsalleri
bulunduklari konum, yas, reklam ve ticari aktivite kabiliyetleri ve kullanim alanlari dikkate
alinarak degerlendirilmis degerlemeye konu tasinmazin 6zellikleri géz 6ninde bulundurularak
indirgeme yapilmistir. Yapilan indirgeme ¢alismasi sonucunda proje gelistirme yéntemine esas
olarak parsel Gizerinde insa edilecek yapida yer alan cadde diikkan vasifli tasinmazlarin m? satis
birim degerinin ortalama 8.750 TL/m? olabilecegi hesaplanmistir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin yakin gevresinde yapilan inceleme ve arastirmalarda
benzer serefiyeye sahip oldugu kanaatine varilmis tasinmazlarin kira birim degerlerine
ulasilmis bu kapsamda yapilan degerlendirme sonucunda proje gelistirme yontemine esas
olarak parsel tizerinde insa edilecek yapida yer alan diikkan vasifli tasinmazlarin kira m? birim
degerinin 41,17 TL.m?/ay olabilecegi hesaplanmistir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin yakin gevresinde yapilan inceleme ve arastirmalarda
benzer serefiyeye sahip oldugu kanaatine varilmis tasinmazlarin kira birim degerlerine
ulasilmis bu kapsamda yapilan serefiyelendirme degerlendirme sonucunda proje gelistirme
yontemine esas olarak parsel lzerinde insa edilecek yapida yer alan mesken vasifh
tasinmazlarin kira m? birim degerinin 10 TL.m?/ay olabilecegi hesaplanmistir. Bolgede yapilan
gortismelerde ve arastirmalarda kira gelirinin amortisman siresinin konutlarda 25 yil
olabilecegi tespit edilmistir. Bu kapsamda kira geliri Gzerinden hesaplanan tasinmaz degerleri
kiyaslamasi sonunda proje gelistirme yontemine esas olarak parsel lizerinde insa edilecek
yapida yer alan mesken vasifli tasinmazlarin m? birim satis degerinin ortalama 3.000 TL/m?
olabilecegi hesaplanmistir.

5.12. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUM ANALIZzi
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Gayrimenkul ve buna bagh haklarin hukuki durumunun analizi rapor iceriginde ilgili
basliklar altinda yapiimistir. Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili mevcutta herhangi bir hukuki

problem teskil edilecek unsur bulunmamaktadir.

5.13. EN iYi KULLANIM DURUMU ANALIZi
Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak yapilan resmi kurum, piyasa ve mahal

arastirmalari sonucu arsa lUzerinde imar durumuna gore yapi yapilarak kullanilmasinin en iyi

ve en verimli kullanimi oldugu kanaatine varilmistir

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

konusu tasinmaz i¢in bir bitin olarak arsa degerleme analizi yapilmistir.

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

Tasinmazlarin degerlemesinde herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi analizi
yapilmamistir.
6. BOLUM ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

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

Tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte satis gormds, satista olan gayrimenkuller ve
bolgedeki gayrimenkul firmalarinin gorisleri dikkate alinarak konutlarin kat, cephe, konum ve
yapim yilina gore deger takdirinde “Proje Gelistirme” ve “Emsal Karsilastirma Yaklagimi”
kullantimistir.

Her iki yontem ile hesaplanan kira m? birim degeri ve satis m? birim degeri birbiri ile
kiyaslanarak benzer sonugclara ulasildigi tespit edilmistir. Bu sebeple her iki yontem ile bulunan
degerlerin aritmetik ortalamasi alinarak sonuca ulasilmistir. Degerlemeye konu parsel
uzerinde insa edilecek yapida yer alan mesken vasifli tasinmazlarin satis m? birim degerinin

ortalama 3.000 TL/m? olabilecegi kanaatine varilmistir.

6.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

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

Tasinmaz arsa vasifli olup , Belediye dosyasindaki incelemede ruhsat basvurusu olmadigi
tespit edilmistir.

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

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin “arsa” olarak GYO portfoyline alinmasinda SPK
Mevzuati gergevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Gayrimenkulun tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve portfoye dahil edilme niteligi birbiri
ile uyumlu olup, GYO tebliginin (111-48.1) 22.1.ave 22.1.c maddelerine gore GYO portfoylinde
“arsa “olarak bulunmasinda SPK Mevzuati ¢ercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

7. BOLUM SONUC
7.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Bu rapor Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S’nin talebi lGzerine Manisa ili, Saruhanh
ilcesi, Saruhanli Mahallesi, 246 ada 9 parsel lGzerinde yer alan “ARSA” niteligindeki ana
tasinmazin arsa piyasa satis degerinin tespiti amaciyla;

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/1 a fikrasinda yer alan
“Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali haklar, gayrimenkul projeleri, altyapi yatirrm ve
hizmetleri ile projelerinin portféye dahil edilmesi veya portfoyden cikarilmasi” hiikmiine
binaen Sermaye Piyasasi Kurulu’nun [l1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “
Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar” cercevesinde Tebligin 1’inci

maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

7.2 NiHAi DEGER TAKDIRIi

is bu rapor; Manisa ili, Saruhanli ilcesi, Saruhanl Mahallesi, 246 Ada 9 Parsel lizerinde yer
alan tasinmazin, pazar degerinin takdiri amaci ile hazirlanmistir. Degerleme konusu
tasinmazlar hali hazirda bos arsa konumunda olup Uzerindeki riskli yapi yikilmistir. S6z konusu
tasinmaza arsa degeri takdir edilmistir. Konu tasinmazlar ile rekabet edebilecek emsal miulkler
incelenmis, ulasim iliskileri, cevre yapilanmalari, bulunduklari lokasyon dikkate alinarak emsal
karsilastirma ve proje gelistirme yontemi kullaniimistir.

Sonug olarak konu tasinmazin arsa degeri;
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Rakamla; 3.565.000,00-TL ve Yaziyla; (Ucmilyonbesyiizaltmisbesbin Tiirk lirasi)
KDV dahil satis degeri: 3.565.000,00-TL + KDV(%18) 641.700,00,-TL = 4.206.700,00-TLdir.
Usd kurundan satis degeri; 300.354,69- USD dir.

1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.
Nihai deger, KDV Haric degeri ifade eder.
is bu rapor, ekleriyle bir bitiindr.

P W

Nihai deger takdiri,raporun iceriginden ayri tutulamaz.

Rapor tarihi itibariyle TCMB efektif Satis Kuru 1 USD : 11.8693 TL

Degerleme Uzmani Degerleme Firmasi

(Raporu Hazirlayan) (Raporu Onaylayan)

Osman TOKU Olcay USTA
(SPK Lisans No: 407242) ('Lisans No: 407179)

%\\\\\W |

icindeikler:

- Lisans belgesi

- Fotograflar

- imar Durumu

- Plan Ornegi

- Kadastral Durum
- Tapu Kayitlar

- Tapu sureti
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LISANS BELGESI
D SPL
‘ Se‘rn'!a‘yeﬂPiyasaSI
Tarih : 15.08.2017 No : 407242

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulumun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Osman TOKU

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.

AT v

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR
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@SPL

Sermaye Piyasasi

Tarih : 28.07.2017 No : 407179

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Olcay USTA

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmuistir.

AABS

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR
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TDUB

vnuu A

MESLEK|I 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
tecriibenin kontrolline iliskin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

N
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

KATILIM SERTIFIKASI

Tarih: 13.03.2018 No: TKD-2018-1145
Sayin Osman TOKU

17.02.2018 — 23.02.2018 tarihleri arasinda, Sermaye Piyasasi Kurulunun
17.07.2014 tarih ve 22/735 sayili ilke Karari cergevesinde diizenlenen
“Degerleme Uzmanhg Mesleki Uygulamali Egitim Programi”ni bagar ile tamamlayarak,
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlari ve Konut Degerleme Uzmanlari icin
gayrimenkul degerlemesi alaninda aranan tecriibe sartini saglamistir.

4

Tuba ERTUGAY YILDIZ
Genel Miidiir
Sermaye Piyasasi Lisanslama

iﬁ. SP' Sicil ve Egitim Kurulusu

rmaye Piyasas:
Lisanslama Sicil ve Fq| m Kurulusu
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. § Imar ve Sehircilik Madurligu ﬁﬁﬁ'
SARUHANLI IMAR DURUMU BELGESI 1
PR

Sayi : 2020/ 112
Tarih: 17/11/2020

[ IMAR DURUMU KROKISI

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

42



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 25-10-2021-16:13

‘weblopu t

repunun bueyoly

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 246/9
Tasginmaz Kimlik No: 49109331 AT Yiiz6lgtim(m2): 835.76
Ii/lige: MANISA/SARUHANLI Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Ad: Saruhanl Bagimsiz Boltim Briit
Mahalle/Kby Ad: SARUHANLI Mah. YizOlgim:
Mevkii: 2 Bagimsiz Bolum Net
— YiizOlgtimdi:
Cilt/Sayfa No: 137/13413 —
i D press Blok/Kat/Girig/BBNo:
et il : Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: Arsa
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
613249453 | (SN:8333272) ZIRAAT GAYRIMENKUL - 11 835.76 835.76 Satis
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 12-10-2021
v 12375

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 7rn3i31XKo kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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