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UYGUNLUK BEYANI

Bligim ve Inanglarim dofrultusunda agafjidaki maddeleri onaylarim:

L]

Raporda sunulan bulgular sahip oldufjumuz tim bilglier cergevesinde dodrudur.
Rapor edllen analiz, fikir ve sonuclar sadece belirtllen varsayimlar ve kosullaria siniridir,
Rapor; tarafsiz ve tnyargisiz profesyonel anallz, fikir ve sohuclardan olugmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkufler lle meveut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve ligimiz
bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ligill tarafiaria ligt higblr Snyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldufjumuz hizmet kargiih {icret raporun herhangl bir bisiimine bagh defjildir.
Degerleme ahlaki kural ve performans standararina gire gercekiestirlimigtir.
Deljerleme uzmani/uzmanian olarak mesleld ejitim gartianna halz bulunmaktayz.

Defjerleme uzmani/uzmanian olarak deferlemesl yapilan millkiin yerl ve tiird konusunda daha &nceden
deneyimiz bulunmamaktadir.

Rapor konusu millk kisisel olarak denetienmis ve iigill resml kurumiarda gerekl incelemeler yapilmistr.

Rapor ketfinde belirtiien deljerieme uzmany/degjerieme uzmaniannin haricinde hig kimsenin bu raporun
hazidanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Defjerleme uzmani elde ettifjl verlerin dogrulufunu kabul ederek genel bir defjerlendime calismasi
yapmistr, Aksl belirtdimedikge bilyllkidk ve zbatiar lle ligiil bilgilerin dofru cldudu kabul ediimigtir.

Rapor keri§inde kullanilan verilerin gilvenilir, adH ve makul oldufju kabul edilmistir.

Caligma Iy gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak geligtirlimis ve Sermaye Plyasasi Kurulu’nun (Kurul)
II1.62-1 sayih “Sermaye Piyasasnda Deferleme Standartian Hakkinda Tebllj geredl Uluslararasi
Dejjerleme Standartian (UDS)Uluslararasi Degjerleme Standartianna uygun olarak raporlanmigtir.

Degierleme konusu taginmazin 27.07.2021 tarfhinde yer gbrimii yapilmstr.

Bu rapor Sorumiu Dejjerleme Uzmanlanndan Encan AYDO&DU y8netiminde, Gkhan USLU kontrolinde ve
Defjerleme Uzmani Gigek CAGLAR tarafindan hazirdanmigtr.
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DA
"RAPOR BiLGILERE

Bu rapor Semmaye Plyasasl kurulunun 31/08/2019 tarih, 30874

mronuN spOMENEERL || |qenk (I2s) i e yrsln Defne Reros

HAZIRLANIP HAZIRLANMADISINA fisiin Bulunmas! Gereken Asgarl Hususlar” cercevesinde, Sermaye
Piyasasi Mevzuah kapsaminda hazirianmig, gayrimenkul
d

ACTKLAMA me raporudur.
DESERLEME KONUSU GAYRIMENKUL VE Konu rapor; Manisa fii, Akhlsar fices|,Kayaliofiilu OSB lginde, 109
RAPORUN HAZIRLANMA AMACI : |ada 9 parselde kayith “Ars2® vasfll ana tasinmaz igin 31.12.2021

tarihll pazar dederinin takdiri amactyla haziranmighr.

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ YONDE Deljerleme calismasim olumsuz yonde etklleyen herhangl bir
ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER unsura rastianmamigtir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULON
: | Defjerlemeye konu olan gayrimenkulle ligill daha dnce girketimiz
m&;ﬁﬁ;ﬁwEﬁﬁﬂx SON tarafindan hazitlanms defjerleme raporu bulunmamaktadir.
Cicek CAGLAR Encan AYDOGDU
RAPORU HAZIRLAYANLAR ' Uzmani Sorumiu Defjerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 409420 5.P.K. Lisans No: 403271
1. RKET - MUsTERE BiLGILERE
SIRKETIN UNVANI - | EGE TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.
SIRKETIN ADRESE = | 17 Eyll Mahalles! Atattirk Caddes! No:149 /25
Bandirma / BALIKESIR
Tel: +90 (266) 502 28 59
www.egedegerieme.com. e-mall; Info@e rleme.com
MOSTERL UNVANT | SANICA IST SANAYE A.S.

MOsTERE ADRESE CUBUKGALI Mevkll, KAYALIOGLU OSB, KAYALIOGLU Mahallesi, 3.
Cadde/sl, Bina No: 5B, AKHISAR- MANISA

MUSTER? TANITICT BiLat <[ SANICA ISI SANAYI A.S. Uretim faallyetierini, topiam 150,000 metrekare

kapall alana szhip tesislerinde, fetanbul, Manisa-Akhisar ve Elaz§j oimak

{zere 3 lide sdrdirmektedir. 1987 yiinda kurulan SANICA , Panel radyatdr,

boru ve badlant parcalan ve kombl olmak (zere toplam 3 ana grupta

Gretimine devam etmektedir.
MOSTERE TALEBININ KAPSAMIVE | : Msterinin talebl; konu gayrimenkulln 31.12.2021 tarhll deferinin takdir
GETIRILEN SINIRLAMALAR ediimesini talep ediimis olup herhangl bir kistlama gei:lﬂlmemlstlr.
2.  pE&ERLEME RAPORU OzZETE
RAPOR NUMARASI ¢ | 2021_SP_00017
sOzZLESME TARINE : 112.10.2021
SAHA INcELEME TARIHE 01.12.2021
DEGERLEME TARIHE ! |01.12,2021
RAPOR TARLHE ! |31.12.2021
MANISA ILI, AKHISAR JLCESI, KAPAKLI KOYU MAHALLESI,
GAYRIMENKULON TANIMI : | 109 ADA 9 PARSELDE KAYITLI “ARSA" NITELIKLT TASINMAZ
MAHALLINDE KOMBEE VE PANEL RADYATOR ORETIM TESISL
GAYRIVENULON VASLTOPLAPAZAR. | : | 121.585.000-TL o
GAYRIMENKULUN YASAL TOPLAM PAZAR | .
DECERT (%18 K.D.V. DAHIL : | 143.470.300-TL
GAYRIMENKULUN MEVCUT DURUM .
TOPLAM PAZAR DEGER (K.D.V. HAREC) 123.220.000-TL
GAYRIMENKULDN MEVCUT DURUM
mﬂ PAZAR DEGERE (%18 K.D.V. : | 145.399.600-TL
| DAHIL)
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TRGIAT QEEEET
3, DEGERLEME KONUSU GAYREMENKUL HAXKINDA BiLGILER

31. Gayrimenkul(n Konumu, Ulngimi ve Cevre Ozelliklerl

Defjerleme konusu taginmaz Manisa 11, Akhisar tigesi, Kayalio§lu ( Tepuda Xapakhi ) Mahalles, Akhisar OSB 109 ada 9
parsel de kayith “ARSA® nitellkii olup Kayaliogiu Mahallesl, 3. Caddesl, No: 5B Akhisar / MANISA posta adresinde
konumludur.

= 2 O i * - & aesE 2TaED 19

Tasinmaz, Akhlsar figes'nin batisinda konumiu, genellikle zeytinlik olarak kullamian tanm arazilerl sinirian olusmus,
Akhlsar ligesinde konumiudur. Tapu kaydinda Kapakh Mahalles! 109 ada 9 parsel numarah Kayaliofilu Akhlsar OSB
sinirdan Iginde bulunmakiadir, S8z konusu tasinmaz Akhisar fice merkezine kus ugumu yaklagik Skm uzakhkia
bulunan Kayalofiu Mahalles! siniran Igerisinde kalmaktadir. Taginmaza ulagm Manisa Balikesir D565 karayolu
{izerinde bulunan Kayalioglu Mahallesi girlsi ve OSB kavsaliindan kuzey yénOnde 10. cadde tizerinden lerlenir
1100m sonta OSB Miduritgi dninden sajja donillir ve 565 metre sonra sola 3. caddeye dbnilir, 1000m sonra
sa3ida konumiu SANICA ISl SANAYL A.S. tesisine ulagihir,

Konu milkiln bulundufiu bbige genelde OSB (g sanayl tesislerinin ve depolarin yogun oldu§ju bir bdigedir. Bbigede
altyapi {Yol, su, elektrik, kanalizasyon vs.) olanakian bulunmakta olup parsel ulagm kadastral yollan aciimgtr, Konu
millke ulasim &zel arag ve Akhisar Mecidiye kby miniblisleri lle sajlanabilmektedir. Bdige orta ve Ust gellr grubuna
sahlp yatinmeilar tarafindan tercih ediimektedir.
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TRGBEAT DERERLENT:
Taginmazin ana merkezlere uzakiikian agafiidakl tabloda veriimistr.

Tablo. 1 Konu GayrimenkulQin Bazi Merkezlere Kug Ugugu Uzakliidan

LOKASYON *MESAFE
Adnan Menderes Havallmani 120,0 km
Akhisar fige Merkezl 5,0 km
Manisa-Balikesir-Ugak Yolu bafjlants noktas: 2,2 km
Manisa 1} Merkezl 56 km

*Masaleler Googie Earth (zerinden yakiagtk oferak SlptimUistilr.

3.2. Gayrimenkullin Tanimi

Konu taginmaz yerinde incelenmis olup, taginmaz Uizerinde Insa ediimis yapilar ve yapilara ytnellk biigller asalfjidakl

verilmistir.
Tablo. 2 Konu Gayrimenkuliin Yapisal Ozelllkler] - 109 ada 9 parsel

Kismen Betonarme karkas —
Yap! Tarz Kismen Cellk Konstriiksiyon Kanalizasyon Var
Yap) Nizams Aynk Nizam, komgu parsele Bitiglk Su Deposu Var
Yapi S:nifi 3-A/2-C Hidrofor var
Kullamm Amact Fabrika Asansbr Yok
Isitma Sisteml| Fan Coill, Split Klima Paratoner Var
Cats Tipl Betonarme gati, Aliminyum Cati Janaratbr Var
Manzarasi
(Bak Analizl) Yok o -
Cephesl Kuzey-Gliney-Dofju-Bat Elektrik Var
Deprem Biiges! 1, Derece Yangin Tesisaty Var

Defjerleme konusu gayrimenkul; 109 ada 9 parselde keyith “ARSA™nitellkli kombl, panel radyattr ve dusa kabin
tretiml yapitan fabrika Szellifjindels ana taginmazdir, Ana taginmaz olugturan arsa ve fabrika binasi tagnmazin
toplam defjerine etk eden 8zglin vasif ve unsurian asatiida swasi lle veriimigtir.

109 ADA 9 PARSEL
Arsa B5limi);

77.141,00 m2 yiizdiciimid olup geometrik olarak L formda, kot olarak yol seviyesinde, topografik olarak diiziik bir
arazl yapisindadir. Glney ybnlinde imar yoluna 270 metre, kuzey yinilnde Imar yoluna 235 metre, dolju ybniinde
imar yoluna 475 metre ve komsu parsel olan 109 ada 6,7 ve 10 parsele 510 metre cephelidir. Arsa bbliimintin
defjerine tesir eden Imar tzellikler] raporun “fmar Durumu® bdiimiinde verlimigtir.
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Fabrika bilim0;

Yerinde ve yapilan Incelemelere gbre; parsel Uzerine 3 ayn paria olarak inga ediimis kombl ve panel radyatbr
{ireten tiretim bdlim0 ve idarl bSiimlerden olugan fabrika binasi ve binay: cevreleyen sundurma yapilan mevcuttur.

109 ada 9 parsel (izerinde yer alan yapilardan ;
1 Nolu Fabrika Binast :

parselin bati cephesinde konumlu olup ligh! mOdirilkte yapilan incelemesinde 30,05.2014 tarhll 2014715 sayh yap!
ruhsatina Istinaden ¢izilen mimari projesinde 20.270 m2 alanli tek kat fabrika binas + 157 m2 sijinak bsiiml ve
2014/16 sayih yapi ruhsatina istinaden ¢izilen mimari projesinde 2.214 m2 2 kat idarl bina eldentis! olarak yer
almaktadir.

Yapi zemin + 1.normal kat olmak lizere toplamda 22.641 m2 projell ve ruhsat alanlidir.

2 Nolu Fabrika alani parselin orta béiimlinde konumiu olup ligill mildiiriikte yapilan incelemesinde 28,01.2016 tarth
2016/09 sayh ek bina ruhsatina istinaden gizilmis mimart projeli 4.541 m2 tek kath fabrika binasidir. Yapi 1 nolu
fabrika binasina ek olarak yapimis durumda olup projesl lle alan olarak uyumiu oldufju tespit edlimistir.

3 Nolu Fabrika alam parselin kuzey bat boiimiinde konumiu olup lgill midlriokte yapian Incelemesinde
15.06.2016 tarih 2016/17 sayih Uk yapi ruhsat, 23/03/2018 tarh 2018/08 sayili isim deljislkiigl Igin dizenlenmis
yaps ruhsatma istinaden ¢iziimls mimar projell 14,659 m2 tek katli fabrika binasidir. Bu yapl 2/C yapi siifinda olup
zemin katta konumiu 14.6 m2 alanli olarak diciimdstdr. fighl kurumda yapilan Incelemede herhangl bir ruhsat ve
2604m2 hammadde ve 11805m2 Oretim bslimli Ne 250m2 bay bayan soyunma odalan ve wc bbiimlerinden
olusmaktadir. Yapi mevcut fabrika binasmin kuzey bat bblgesinde yapilmts durumda olup projest lle alan olarak
uyumiu oldudu tespit edlimigdr.

Aynca taginmazin mahalfinde yapilan Incelemede parsel (izerinde 694 m2 alanh tek katl depo alant , 50m2 Atblye
alani , 160 m2 Su deposu, 244 m2 Jeneratir Odasi, bati cephe Sundurma 32m2, Glvenlik Binast 41m2, Sundurma
Otopark 90m2, Personel Sundurma Otopark 200m2, Trafo Binasi 90m2 glb! cesitll yapilar tespit edilmis olup bu
yapilar lle ligil kurumlarda yapilan Incelemede hethangi bir ruhsat ve mimari proje dosyasi bulunamamigtir.

parsel izerinde ruhsatli yasal alan 41.841 m2 alanli olup toplamda projesiz ve ruhsatz olarak yapilmis 1.601 m2
yapi bulunmakta olup parsel lizerinde ruhsathi ruhsatsiz toplam meveut alan 43.442 m2 olarak tespit edilmigtir.

Parsel (izerinde yer alen 1.fabrika alani Zemin+1 Normal kattan olusan toplam 2 kath olarak inga edilmistir. idari
bina, dretim ve depo yapiiannda yan cephe kaplamalan prefabrike beton, depo alaniannin ve Oretim tesisinin ¢at1
kaplamalan cellk konstriikslyon (izerine trapez sandwich levhadan olusmaktadir,

Kazan Daires cellk konstrilksiyon syl sistem (zerine trapez panel kaplama olarak Imal edildiji gbrilimistar.
{iretim tesisinin zemin kaplamalan epoks! kaplama olup, Depo alanian kafes demir donat lle safjlamlasgbinimis
beton, kaplamadir.

isletme ve Paketeme tesisinin cevresinde bulunan 9,99 hk ksimin tamammnda saha betonu bulundufu, glrls
kapisinin otomatik kayar sisteml olarak montajli oldufu, tespit edilmistr.

Parsel artezyen kuyusu ve OSB [g tesisat sulama sisteml bulunmaktadir.
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BEUENET
parselin etrafi 30 cm beton duvar fizeri tel git lle gevrill olup fabrikaya girls gineyden olup , gliney sininndan demir

stirglil kapt lle sadjlanmaktadir,

Degjerle konu olan tasmmaz; Manisa fi, Akhisar liges!, apuda Kapakl) Kayaliodiu Mahallesl, 109 ada 9
parselde kaytth Sanica Isi San fabrikas: olarak kullansian “Arsa® nitelijindekl ana taginmazdir. Taginmaza dalr detayh
bilgiler alt baghidarda tanimlanacakur,

3.3.1. Gayrimenkullin Tepu Kayrtianna tiigkin Bilgiler

Dejjerieme konusu tagmmazn tapu bilglieri agajidaki tabloda verlimistr.

Tablo. 3 Ana Taginmaz Tapu Bilgller —11127 ada 1 parsel

E ANA'.T%HAZ TAPU BILGILERI =
Lt » MAN v
il_{,ﬂ : AKHISAR
C: S— : CUBUKGALL
PAFTA NO 1 K19-A-15-B
ADA NO 1 109
PARSEL NO [ =
M : 77.141,00 m?
LT NO : 46
SAYFA NO 1 4540
ANA GlimENKUI. NfiEiIE : ARSA
ml( i Slﬂla SANAYI AS:
ARSA PAYI 1 13
{ TARIH YEVMIYE :  13.10.2017 / 17808

3.3.2, Gayrimenkuliin Takyidat Bligileri

11127 ADA 1 PARSEL

14.10.2021 tarlh ve saat 16:27 ibariyle web tapu gistemnl {izerinden ahnan takbls belgesl Incelenmigtir. Glincel tapu
kayitlanna gbre ana tagmmaz tizerinde asafjidakl kayitiar bulunmaktadir, Alinan TAKBIS belgesi eker bblimiinde
paylagilmigtir.

Bevan Hanesinde:
#27/08/2018 tarih 16437 yevmiye nolu Difjer (Konusu: TASINMAZIN 1CRA YOLU {LE SATISI DAHLL 3. KiSILERE
DEVRINDE 0SB DEN UYGUNLUK GORUSD ALINMASIT ZORUNLUDUR. ) Tarth: 17/08/2018 Sayi: 652( Sablon: Diger)

beyan kaydi bulunmaktadr.
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3,3.3, Gayrimenkuliln tmar Bligileri

Akhlsar Kayahoglu OSB Midiri0dtinde yer alan Imar paftas lzerinde konu miiktin bulundugu parselin konumu
teyit edlimigtir. Akhisar Belediye tmar Mldariigtinden sbzid olarak alinan Imar durumuna gbre konu malkin
bulundulju parsel 1/1000 BSicekll, 02/07/2021 tarlh onayl OSB Uygulama tmar Planna gdre Sanayl Alanmi
lejantina sahiptr. Serbest nizam, Hmax:Serbest, Emsai:1, yapillasma sartiarina sahlp oldufju Sfreniimigtir.
15/10/2021 tarihll yazh bagvuruya cevaben hazidanan yazida *

Parselin kadastral konumunun dofruludu, kadastro paftasi ve CBS uydu gbrlintisl yardimi fle teylt edlimigtir.

Resim 1. Uygulama fmar Plani
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E

. BERE
3.3.4. Gayrimenkul(n Mevzuat Uyannca Almig Oldufju Gerekil 1zin ve Beigeler

2 AATA HESIE
Akhisar OSB Middrtdt tmar Servis Mid{ri0ginde yapilan incelemede; konu taginmaz iin;
100 ADA 9 PARSEL

- 30,05.2014 tarih 2014/15 nolu yap ruhsat ve 22/08/2014 tarih 38 nolu Isim dedjisiidigl ruhsatina konu blia tarihll
mimari proje incelenmigtir. Projede fabrikanin zemin kati 20427m2 alanl isletme Binesi (A) ve bodrum katta 157m2
siinak igin tanzim edlimis oldulju gériimUgtir.

- 30,05.2014 tarih 2014/16 nolu yenl yapi , 22/08/2014 tarih 39 nolu Isim dedjigiiiyl, ruhsatlara konu bila tarihll
mimarl proje Incelenmigtr. Projede fabrikanin zemin ve 1. normal kat 2214m2 alanh idarl Bina igin tanzim ediimig

oldufju goriiimiigtiir.

- 28.01.2016 tarlh 2016/9 nolu ruhsata konu blla tarihli mimari proje Incelenmigtir. Projede fabrikanin zemin kat
4541m2 alanh Have fsietme Binasi (B) lgin tanzim edilmig oldulju grlimUstlr.

Akhisar OSB Milddrlijjinde yapilan incelemelerde parsel lizerindekl mevcut yapilardan 2214m2 idarl Bina idn
alinmis, 13.11.2015 tarh, 22 sayill 20427m2 isletme Binas: (A) Icin alinmis , 27.04.2018 tarh 2018/11 sayih
4541m2 }lave igletme (B} Binasi ksin alinmis yapi kullanma Izin belgeler! bulunmaktadir.

Akhisar OSB Mudidiginde yapilan Incelemelerde parsel {lzerindeki mevcut yapilardan toplam 14659 m2 Kombi
{Uretim Binasi {C } Igin alinmis, 15.06.2016 tarih 2016/17 saym Ik yap: ruhsat, 23/03/2018 tarh 2018/08 sayili Isim
degigiklijjl Icin diizenlenmis yapi ruhsat bulunmaktadiy.

Ozatle;

Mimari Proje;

Blla tarihil, 28.01.2016 tarlh 9 nolu ruhsata konu mimari proje incelenmigtr.

Akhlsar OSB Mildiirlig0 tmar Servisinde bulunan dosyasinda defjerleme konusu taginmaz Igin diizentenmis herhangl
bir enclimen karan, yap tatil tutanafn gibl beige bulunmamaktadir. incelenen tim belgeler ekler bdlimiinde

paylagimigur.
3.3.5. Gayrimenkule lligkin Son ¢ Y1t 1cerisinde Gergeklegen Degjiglidiider

KIYEL MK

Deferleme konusu taginmazin konumlandilji parsellerde alt miilklyet haklarinda ve imar durumunda son 3
yilda herhangl bir dediglkiik olmamistir.

4. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERE

4.1. Demografik Veriler

icisleri Bakanligi Nfus ve Vatandaghik tsler] Genel MudUirGgl (NVIGM) tarafindan glincelienen Adrese Dayahi Nfus
Kaytt Sisteml (ADNKS)'den alinan verliere gdre 31 Aralik 2020 tarhi Ithanyla bir 3ncekl yila gore 459 bin 365 kigl
artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasts. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 ksl olurken, kadin niifus 41 milyon
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§98 bin 377 Kisl oldu. Difier bir Ifadeyle toplam nilfusun 9%50,1'Ini erkekler, %49,9'unu Ise kadinlar olugturdu.

Turkiye'nin yillk nilfus artis hizi, binde 5,5 oldu.

1 ve lige merkezlerinde yasayanlann orani %93 olarak gercekiest, 1l ve lige merkezlerinde ikamet edenlerin oram
2019 yihnda %92,8 Iken, bu oran 2020 yiinda %93'e llerled|. Belde ve kiylerde yasayaniann orani lse %7,2'den

%7've dligt olarak gerceklestl.

Titrklye niffusunun %18,49'unun Ikamet etti§l Istanbul, bir éncekl yila gbre 56 bin 815 kigl azalarak 15 milyon 462
bin 452 kislye digti. TOrklye nlfusunun %18,49'unun lkamet ettifjl tstanbul'u, 5 milyon 663 bin 322 Kl lle Ankara,
4 milyon 394 bin 694 kigl lle fzmir, 3 milyon 101 bin 833 kil lle Bursa ve 2 milyon 548 bin 308 kigl lle Antalya
Izledl.15 mityon 519 bin 267 kigl lle en ¢ok nifusa sahip ofan Il oldu.

Tablo. 4 Nifus Piramidl
Yoy grode EL Yirg prutm
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59 | 3
a4 ™1 [ 2
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Kaynak:waw tulk.gov.or
Caligma ¢aji olarak tammianan 15-64 yas grubundall niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 lken 2020 yilinda %67,7

oldu. Diger yandan cocuk yas grubu olarak tanmlanan 0-14 yas grubundaki nUfusun orani %26,4'ten %22,8'e
gerllerken, 65 ve daha yukan yastaki nifusun orani ise %7,1'den %39,5'e yllkseld!.

Nifus yoJuniubu olarak tammianan "bir kilometrekareye dlisen kisl saytsi®, Turklye genelinde 2019 yilina gbre 1 kigi
artarak 109 kiglye ylkseldl. istanbul, kllometrekareye disen 2 bin 976 Kig! lle nilfus yoduniufiu en yliksek olan llimiz
oldu. tstanbul'dan sonra 553 Kisl lle Kocaell ve 366 Kis! lle fzmir ndfus yojunlufju en yliksek olan Uler oldu.

Diger yandan nlifus yojunlufu en az olan Il Ise bir Snceki yida oldufju gibl, kilometrekareye diisen 11 kigl lle
Tuncell oldu. Tuncell'yl 20 kisl lle Ardahan ve Erzincan illerd kledl.

Yiiz dicimil bllydkiddilnde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yodunluju 58, en kilglk yiiz Slclim(ine sahip
Yalova'nin nifus yofjunlugiu ise 326 olarak gergeklesti. (Kaynak TOIK 2020 yih sonuglan. 04.02.2021)

4.2, Ekonomlk Verller

4.2.1, Kliresel Ekonomlk Durum

DUNYA

Koronavirils salginina kargi kiirese| Sicektekl kapanma Snlemlerinin kademell sekilde gevsetiimes!, salgin boyunca
alinan ve gofjuniugu hélen devam eden ekonomik ve finansal destekieyld tedbirier ve takip eden dbnemde ag
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konusundaki gelismelerin katiasiyla, 2020 il Ikincl yansindan tibaren Kiiresel Iktisadl faallyette toparianma ejiliml

baglamigtir.

Yurt Igi Iktisadi faallyet 2020 yilinin Ugfincl ceyredinden Ribaren g talepte daha belirgin olmak (zere, gilclil bir
toparlanma kaydetmigtir. Kredilerdekl lvmelenme k talep kanaliyla Ithaiatr ararmistr, {te yandan, 2020 yili kincl
yansinda ihracatta gbrilen arbig edilimi, kilresel blylime gériniimOndn kademell sekiide lyllesmesl ve Ynemli Hearet
ortaklanmizin bulunduu Avrupa Glkelerinde salgin kaynakl kistdamalarin daha ziyade hizmetler sekidriiyle sl
kalmasiyla 2021 yili Ocak-Nisan dSneml itibaryla devam etmistir.

2020 yili son ¢eyrefiinden Htibaren sikilastinian para politikast ve salgna ydnellk tedbirler kapsaminda gergeldestiriien
kredl kampanyalaninin son bulmasi lle birikte kredl blylimesi son Rapor déneminden itibaren disls egillimine
girmigtr. 2020 yih Eylul ayi ile kargllagtnidiginda 2021 yili Nisan ay1 hibaryla kar etkisinden anndirimis yillik (KEA)
toplam kredi bilylimes| yiizde 25%en yizde 13'e, KEA ticarl kred| blylmes! de yiizde 19'dan ylizde 8'e gerllemigtir.

Mevcut Rapor dneminde reel sekibriin yabana para (YP) agk pozisyonundaki gerileme YP mevduatiardakl arts ve
YP borglarda devam eden dlsils kaynakh olarak devam etmigtir, Sektbrlin net YP agk pozisyon tutan 2021 yih
Subat ayi iibanyla bir dncekl yiin ayni dinemine gdre 15 milyar ABD dolan azalarak 155 milyar ABD dolan

sevlyesinde gergeklesmigtir.

Bankaaiik sektbril sermaye yapisi gOclo gériiniiminil korumaktadir. Sermaye yeteriill rasyosu (SYR) mevcut Rapor
déneminde 143 baz puan gerileyerek ylzde 18 dizeyinde gercekiesmigtir. SYR hesaplanmasina lligkin
kullaniiabllecek salgn doneml Imkénlannin BDDK tarafindan 30 Haziran 2021 tarthine kadar uzatimasi genel olarak
SYRY# desteklerken, kredi riskine esas tutann hesaplanmasina Hiskin imkénda kullanfabllecek dtviz kurunda yapilan
glncelleme SYRYl digUrlcll ybnde etidlemistir. Karhik mevcut Rapor déneminde azalsa da tzkaynakiara olumiu

katki safjlamaya devam etmigtir.

Finansal istikrar Raporunun alt bilimierinde yer alan temel gbstergeler kullanilarak hesaplanan Makrofinansal
GoriinGm Endeksi, 2020 yili itk yansinda kiresel salginin olumsuz etidleri sonucunda gerlledikten sonra jzleyen
dénemde kademell sekiide toparianarak 2021 yihi llk ceyrejl idbarryla tarthsel ortalamasinin (zerine qikmigtr (Grafik
L1). Son Id geyrek lbatyla krediler ve bankaahk sistem! bilango safjlamiik gistergelerl lle firma kesimi ve
hanehalla finansal gellsmeleri daha destekleyld bir konumda olmugtur. Karesel finansal kosullar bu ddnemde
olumsuz ydnde gelisirken, yurt Id makroekonomik ortam iktisadi faallyette kaydedilen gicli seyir lle bir mikiar
tyllesirken enflasyon ve cari dengeye yonellk riskler Sneminl korumustur. Yilin gesi kalaninda siki parasal durugun
etkllerinin bellrginlesmesiyle carl dengede ve enflasyon gbriinimiinde beklenen lyllesme makrofinansal Istikrani
destekleyecektir. Flyatlar genel duizeyinde sajlanacak Istikrar, lilke risk primlerinde dlsils, ters para Ikamesinin
baglamasi, diviz rezervierinin artis efjfiimine girmesl ve finansman mallyetlerinin kalia olarak gerllemesi yoluyla
Snilmlzdeki dsnemde makroekonomik ve finansal lstikran olumiu etkileyecektir.
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Grafik ).1: Makrofinansal Géridntm Endelasl (Standardize Endeks ve Katkilar)
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Kaynak: TCMB Finansal lsttkrar Raporu, Mayis 2021

Salgina yonellk sosyal lzolasyon Enlemlerinin ilkelerde kademeil olarak kaldinimasinin, salgin ddneminde tikkelerce
ortaya koyulan &nlem paketlerinin ve asi uygulamelannin etidsiyle 2020 yii Ikindl yansindan bu yana belirsiziikler
azalmaktadir.

Salginin seyrl, asl konusundakl gelismeler ve salgina ySnellk tedbirlerin stiresine dalr belirsizilkler, iilkeler arasi
toparianmada belirgin farkiilasma, artan kredi riskinin yansimalan fle vikksek ve salgin ddneminde &nemll Slgilde
artan kilresel borgluluk kiiresel finansal Istikrar agisindan tne cikan kinlganhk unsurlandir.

Dilnya capinda korona virlise karg: alinan karantina dnlemierinin kademell sekilde gevgetiimesi, salgin boyunca
alinan ekonomik ve finansal desteldeyic tedblrier ve gok sayida Ulkede asilarm uygulanmaya baslamasi sonucunda
2020 yili Haziran ayindan bu yana kiiresel Iktisadl politika bellrsizijt azali efjilimindedir (Grafik 11.1.1). Genel efjilim
diisils ybnlil oimakla birikte, agilama hm ve salginin seyrine bajh olarak politika bellrsiziiyl Olkeler arasinda farkhlik
gbstermektedir. Aynca, ABD Bagkanhk segim siirecinin finansal plyasalar Uzerinde olusturduju daigalanmalara bagh
olarak ve bazi {ilkelerde salginin Ikind dalgasinin gériimesinin etkisiyle krese! Iktisadi politka belirsizli§il 2020 yili
Ekim ve Kasim aylannda gegicl olarak artmigtr.

2020 il Mart ayindan baglayarak para politikalaninda yapiian genigleyid ybnlil deljisikiikler bilytk Sictide gecerlilifinl
kotumaktadir. ABD Merkez Bankasi (Fed) tarefindan, 2020 yili Aralik ayinda ve devaminda gergeklegtirilen FOMC
toplantlannda aylik 120 milyar ABD dolan seviyesinde olan varik alimlannin “flyat Istikran ve maksimum Isthdam
hedeflerine ulagimasi yoniinde Snemil lyllesme kaydediiene kadar” stirddrUlecedit vurgulanmigty, FOMC tyeler,
politika falzinin 2023 yill sonuna kadar yilzde 0'a yakin cimasini dngdrmektedir (Grafik 11.1.2). Bununia beraber,
meveut plyasa beklentisl, artan enflasyon beklentllerine paralel olarak, 2022 ve 2023 yilarmda birer defa olmak
lizere toplamda Iki kez falz aranimi olacad ySnlindedir.
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v Mart 2021 topianaian kkin dejiirmamigtie.

Kaynak: TCMB Finansal {stkrar Raporu, Mayis 2021

2008 Koresel Finansal Krizinden bu yana yiksek seyretmekte olan kiirese! borgluluk, salginda sagjlanan bol likidite
destefiyle Snemli Slgiide artmistir. Bu artign dneml! bir b3lamd ekonomlyl destekiemek Igin alinan mali tedbirierin
etdslyle kamu sektbrl kaynakli olurken, reel sektbr borcu da hem gelismis Ulkelerde hem GO(%erde ylksek arts
gtstermistir. Reel sektdr(n ve kamu sekiSriinin yliksek borclulufju birer kilresel kiniganlik unsuru olarak 8n plana
gkmishr. GOU%erde salgn sonrasinda Nkddite baskisiyla karsdasan reel sektbriin kredi borcu artarken, 2019 yili
sonundan 2021 il llk geyredine kadar tim kesimlerde borgluluk, GSYIHYye oranla yikselmigtr (Grafik T1.1.3).
Kilresel Finansal Kriz sonrasi getirfien diizenlemeler lle GO{'lerde azalan yabanci para cinsl borgluluk, Szellikde
hanehalk tarafinda diiglk seviyede kalmaya devam etmektedir (Graflk i1.1.4). 2020 yili igerisinde ve 2021 il ik
ceyreliinde yabanai para cinsinden borgluluk tiim sekbirlerde azalmaya devam etmigtir.

Grafik 10.1.3: GOUterde Borgluluk (% GSYIH) Grafik I1.1.4 GC0arde Toplam Borgiuluk
lsinde YP Pay: (% Toplam Borglanma 1
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Kaynak: TCMB Finansal fstikrar Raporu, Mayis 2021
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2020 yili Mayis ayindan 2021 yih Subat ay1 sonuna kadar ABD dolan, nde gelen gelismig Oike para birimlerl

karssinda defer kaybi yagamigtrr {Graflk I1.1.8). Mart ayindan Itibaren ABD dolan endeks! dalgali bir seyir IZdemis ve
bu durum mevcut Rapor déneminde GOU para birimleri endeksine yansimighr, Hem gelismis Glke hem de Tlrklye
ve emsal Olkeler basta olmak {izere GOU borsalan karantina Snlemierinin azaltimaya bagladifh Mayis 2020’den bu
yana olumiu performans sergllemigtir (Grafik 11.1.9). Son Rapor doneminde de (lke borsalannin gliclt

performansianni korudukian gzlemlenmigtir.

Grafik 11.1.8: D&viz Kuru Endeksler] (Endeks) Grafik i..1.9: Borsa Endekslerl (% Deliisim)
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Kaynak: TCMB Finansal fstikrar Raporu, Mays 2021

2020 yilmin Uk yansinda, salgina Hligkin kisitiamalann etikislyle kilresel iktisadi faallyet Snemil diclide daralmighr.
Mays ve Haziran aylannda karantina snlemlerinin azatimas: ve takip eden dénemde agilann devreye girmeslyle
kilrese! Iktisadi faaliyette toparianma ejlimi baglamigr (Grafik 11.1.10). Toparlanmanin seviyesl ve hizi litkeler
arasinda farklilagmakta olup, Cin dijer Oikelerden olumlu yonde ayngmaktadir. Blylimeye iligidn Sncll gbstergeler
de hem gelismis ilkelerde hem GolUlerde 2021 yih ik geyreginde toparianmanin devam edecefjine Isaret

etmektedir (Grafik I1.1.11).
Srafik 11110 Gellgmiy Oliox va colterde Grafik 11.1.111 Imalat Sanayl PMI (Endeks)
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Kaynak: TCMB Finansal {stikrar Raporu, Mayis 2021
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Iktisadl faaliyet yilin Ikincl ceyredinde salgm kistiamalan ve finansal kosullardaki sikilasmanin etkislyle bir miktar

tvme kaybederken, Uglincl ceyrekte dis talebin desteljl ve hizmet sektBrierindekd toparianmayla birllkte glgll bir

seylr [zZemigtir
{xtisad faallyet 2020 yshnin figlincli geyrefjinden itibaren, I talepte daha belirgin olmak Gzere gligld bir toparanma
kaydetmistir. Bu dénemde salginin ekonomi (izerindekl olumsuz etkilerinin sniandinimasina yonellk alinan
tedbirlerin ve kredilerdeki bdyilmenin destekledi§i I talepteld canl seyrin devam etmes) ithalab artrmis, kiresel
alt fiyatianndak ylkseligin de etiisiyle glilenen altin talebl szelllkle 2020 yilinda ithalata befirgin katka yapmgtr.
Ote yandan, net Ihracatin bliylmeyi siniriayic etidsl 2020 yih son geyredl fibanyla azalmg (Grafik 11.2.1), geyreklik
blytimeye katkisi Ise pozitif olmusgtur, Glincel gdstergeler, Iktisadl faallyetrekl glicll seyrin 2021 yh Ocak-Nisan
kontrolld normallesme déneminde devam ettigine Isaret etmektedir (Grafik 11.2.2). Sanayl iiretimindek gllgll seyre
kargin, salgm yayiirmnin devam etmesl bagta turlzm sekidrll olmak lizere hizmet sektriindekl toparlanmayt
sinidamaktadir. Son dénemde uygulanan diglk faiz yliksek yatnm Ikiimi ve dinamik geng liretken nifus sayesinde
diinya ¢apinda Turk mallannda rekabetgi flyat yaratarak sanayl ilreim endekslerinin  hizla ylikselecedi
dilstntiimektedir. Dijer taraftan, yliksek kur kiiresel salgin ve agllema silrecler! Iktisad! faaliyete lliskin her Iki ySnde
belirsizlik olugturmaya devam etmektedir.

Grafik [1.2.1: GSYIH Yilitk BlyGmesl ve Grafik I1.2.2: Iktisadi Fasilyete liigkin Seglim!y
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Kaynak: TCMB Finansal istikrar Raporu, Mayis 2021

Salginla birilkte kamu harcamalaninda arts yasanmis olsa da Ig talebin glgli seyrine badjl olarak yilin O¢lncl
ceyrefinden Iibaren vergl geliferinde arbig ve falz dig harcamalarda gerileme goriimds, bu gellsme blitge
dengesinl olumiu etkilemistir (Grafik 11.2.7). ). {stihdarm korumaya ybnellk tedbirler salginin Isgilci plyasasi
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fizerindekl olumsuz etkllerini sinmandinrken, Isglictine katihm oranindaki yilkselme efjiliml son aylarda lgsizilk oranini

arbrici etkl yapmigtr (Grafik 11.2.8).

Grafik [1,2.7: Merkez! Y8netim Bitce Grafik 11.2.8: iggict Piyasas: Gistergeleri
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Kaynak: TOMB Finansal istikrar Raporu, Mayis 2021

Hanehalki Gellgmelerl

Salgin dénemine 82g0 uygun kosultu kredi kampanyalannin akabinde kredl kogullarnin sikalagmas) ve azalan Ihtiyati
nakit ve nakit benzerl varlik tutma tercihinin belifeyid etidieriyle hanehaiki finansal varhk ve yilkiimitliklerinin
bilyiimes) mevcut Rapor déneminde yavaglamigtr (Grafik 1IL.1.1).

2020 yhi Temmuz ayindan jtibaren birbirine yakin seyreden varhk ve yUkimlilbk blylmelerine balili olarak
hanehallk finansal kaldirag orani, 10 yilhk ortalamasi olan yilzde 47'nin altinda, yilzde 36 seviyesinde yatay seyrine
devam etmistir. Diisiik seviyelerdeki kaldirag orani, bu dénemde varlik ve ylkimiGlik artiglanmin dengell bir seylr
tzledigini gbstermektedir. Mevcut Rapor déneminde, varlik tarafinda tasarruf mevduat ile hisse senedi ve kiymetil
maden tercihleri, yokiimiilik tarafinda ise Intiyag kredis! ve bireysel kredl karb (BKK) hareketierl bllyiimelerde
belirleyld olmugtur.
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Kaynak: TCMB Finansal stikrar Raporu, Mays 2021

2020 yili Eylill ay tdbaryla ylizde 18 olan Tlrklye'nin toplam hanehalki borglulufu GOU ortalamas: olan ylizde 51
seviyesinin belirgin gekiide alundadir (Grafix IT.1.2). Salgivin ekonoml {izerindeki olumsuz etidlerini simrlamak
amacyla alinan tedbirler kapsaminda kredilerde yaganan arigin etkislyle Tlrkiye'de hanehalki borgluluu 1 yil
bncesine gbire 2,6 yillzde puan, yil bagina kiyasla 2,9 ylzde puan yilkselmis, ddneme 8zg0 nedenlerle c_Ilﬁer
GO{Merde de benzer artislarin yasandij) dikict cekmigtir.

Grafik I11.1.1: Hanehalki Finanssl Varhic ve Grafik HL1.2: Ulkelerin Borgiuluk Geligmelsri
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Kaynak: TCMB Finansal fstikrar Raporu, Mayis 2021

2020 yih Haziran-Temmuz dneminde kamu bankalan tnclliginde uygulanan gbrece uygun kagullu konut kredisi
kampanyalannin etiislyle ikinci el konut satiglan uzun dénem ortalamasinin Uzerine qlamg, takip eden dnemde
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finansal kosullardaki sikilagmayla birlikte Snemil Siclide zayiflamighr. Yenl konut satslannda kampanya ddneminde

gbrillen ortalamaya yakainsama efilim! Ise meveut Rapor ddneminde yerinl zawif bir seyre birakmigbir (Grafik T11.1.8)
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Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu, Mayis 2021

Gayrimenkul Sektbril

2020 yili itbaryla diinyada yayhmim artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve sosyal deljisken
{lzerinde etkill olmugtur. Bekdenmedik sistemik bir rsk olarak kiresel Is yapis sekillerinden karar alma slireglerine
kadar pek ¢ok ytnetsel slireg yeni sartdara gbve sekilenmek zorunda kalmistr, Bu tlr, ‘siyah kufju’ olarak
adlandinian beklenmedik genis etid alani olaylann, sektbrlerl de tesir alina almasi kacmiimaz bir sonug olarak
karsimiza gkmaktadir. Difier sektiirlerde oldufiu gibl Ingaat ve gayrimenkul sektdrlerl de gerek Is yapis gerekse de
talep ybnlil bu olumsuz siiregten etkilenmistir.

TUIK tarafindan Kasim ayinda agiklanan Olkemize ait blylime ralkamina baktfimizda ise; GSYH 2020 i iiglincl
ceyrek ik tahminl; Zincrlenmig hadm endeks| olarak, bir 8ncekl yilin ayni ceyrejine gore 9%6,7 artmistir. Bu artig da
salgin siirec) boyunca alinan canlandina tedbir ve tesviklerin &nemll bir rolli oldugu unutulmamahdir. 2020 yih son
ceyrek verdleri hentiz agiklanmamig olup yilm pozitif bir bilylime lle kapatlacal anlagimakiadir. 2020 yii baginda
pek ok kurumun %5-6 civannda kiglime bekledifl Tiirk ekonomisinin her tirli olumsuz sarta rafjmen pozitif bir
blylime becerisi gdstermesi dikiat gekicidir,

GSYHY! olugturan faaliyetier incelendiginde; 2020 yili Uglincll ceyredinde bir énceki yila gore zncidenmis hacim
endeks! olarak; finans ve sigorta faaliyetleri %41,1, bilgi ve lletisim fazllyetlerl %15,0, sanayl %8,0, Insaat %64,
tanm %6,2, dier hizmetler faallyetier %6,0, gayrimenkul faallyetierl %2,8, kamu ybnetiml, ejitim, Insan sadigji ve
sosyal hizmet faallyetieri %24 lle hizmetler %0,8 artmistir.

tngaat mallyet endeks, 2021 yil Ocak ayinda bir dnceki aya gtire %7,44 bir 8ncekl yilin ayni ayina gére %27,82
arth. Bir 8ncekl aya gtire malzeme endeksl %3,22, iscllik endeksi %17,69 arth. Aynca bir 8nceki yim aym ayina
gbre malzeme endeksl %32,17, Iscfllk endeksl %19,45 arth.
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Kaynak: TUIK inaat Maliet Endeksl, Ocak 2021

Bina Insaah mallyet endeksl, bir Sncekl aya gbre %7,78, bir Bneekd yilin ayni ayina gtire 928,36 arth. Bir énceki aya
gbre malzeme endeksl %3,32, Isgillk endeks! %18,35 arth. Aynca bir Sncekl yilin ayni ayma gbre malzeme endeks!
9%33,02, Iscillk endeksi %19,70 artt.
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1 ok
25.09

cod3a3RB8EES

01 &2 03 M‘ﬂﬁ IIEEM 08 0 ‘iBIi!i‘E 12;01 02 03 O 5 06 OF 49 08 W N 2 0

09 ‘; 2020 2024

Kaynak: TUIK insaat Maliyet Endeksl, Ocak 2021

Bina dis1 yapilar kcin Insaat mallyet endeksi, bir Bnceki aya glire %6,30, bir Sncekl yiin ayni ayina giire %26,00
artt. Bir 6ncekl aya gire malzeme endeksl %2,90, 1scllk endeksl 9415,29 arth. Ayrica bir snceld yilin ayni ayma
gtire malzeme endekst %29,46, Iscliik endeksl 918,51 arth.
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Kaynak: TUIK Insaat Mallyet Endeksl, Ocak 2021
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{ngaat maliyel endaksi. 2021 yili Ekim ayinda bir sncekl aya gre %475, bir Sneekd yiin ayns ayina gore %41 93 arth. Bir
oncekl ays gire maizems endeksl %6.15, lschik endeket %1,06 arth. Aynca bir Sneekl yiin ayni aywa gére malzeme
endelks! %50,47. ¢l andakel %22.62 arth.

{nguat metiyet sndeks| yilick degigim oran {%), Ekim 2021
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Bina ingaat maltyet endeks! yillik %42,13, ayhk %4,37 arth

Bina ingaat mallyet sndekel. bir ancekd aya gdre %4,37, bir dncakd ylin ayni ayna gbre %42.13 arth. Bir tnceki aya gdre
malzeme andeksl %5,69, agiiik endeksl 90,98 artti. Ayrsca bir Snceki yiin ayni ayina gore malzeme endakel %50.98, ig¢lik
andeksi %22,64 arth.

Bina Ingsat maflyet endeks! ylitk dojigim orant (%), Ekim 2021
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fik ceyrek bilylime verileri salgin sUresince sunulan parasal ve mall desteklerin devam eden etiisl ve yurtdis talebin
glcinil arbrarak korumasi lle gligl bir performansa Igaret etti, 2021 yib llk geyrekte GSYH giicli blylme
kaydetmigtir. Takvim ve mevsim etkisinden anndirnimis verilere gdre gayrl safi yurtigl hasila (GSYH) bir Bnceld
ddneme gtre %1,7 bilylrken, takvim etkisinden anndinims yillik blylime ha %7,3 olmustur. Avndinimamig
verilerde Ise bilylime %7 olarak gerceklesmigtir. Bu sonuclaria yilbkiandintrmig bilylime performansi %1,8'den
%2,4%e hizilanmigtr. Dolar baznda GSYH lse 2020 sonundaki 7174 milyar dolardan 728,5 milyar dolara

yilkselmigtr.
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imalat sanayl satin alma ydneticiler endeksl (PMI), kapasite kullanim orani, gliven endekslerl ve bankaalk selt5rll

kredl hacmi ikind ¢eyrek sonuglan g taleptekl zayiflamaya rajmen dis talebin ekonomik aktiviteyl desteldediine
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Kaynak: GYODER Tlrkiye Gayrimenkul Sekidrl) 2021 1.Ceyrek Raporu

2021 yilina agilama ve ekonomilerdekl toparianma lyimserigl fle baslayan kilresel piyasalardaki risk Istaly Mart
ayindan bu yana lknigan bir seylr IzZemektedir. Sz konusu kiniganikta ABD bagta olmak (izere gelismis
ekonomilerin enflasyonundaki hizlanma ile merkez bankalanmin destekleyicl adimianm erken bir asamada
gekebllecekleri kaygisi rol almaktadir. Son dénemde agcridanan veriler kiiresel ekonomideki toparlanmanin sOrdtiglind
teyit ederken, gelismis ekonomilerdeld destekleyici para ve mallye politkast lle likidite bolluu dnemll bir faktdr
olarak nemini korumaktadir. Politika yapialar enflasyondakl yikselisin gegic unsuriardan kaynaklandjinin attni
clzerek tansiyonu dilsirmeye gabisirken, risk igtahinin verllere duyarhi yilksek seyretmektedir.,
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Kaynak: GYODER Tirklye Gayrimenkul Sektbrd 2021 1.Ceyrek Raporu

4.3, Biige Veriler

Defjeriemeye konu olan gayrimenkuln defjerink olusturan en Sneml bilesenlerinden bir bulunduiju bdligenin
tzellideridir. Dolayisiyla konu gayrimenkullin bulundufju bbigenin cojirafl konumu, arazl yaﬁlsl, Sosyo-ekonomik
zeliiderl, gelisme yonl dejerleme calismasini etkileyen fakibrier olup ait baglikdarda konu gayrimenkullin
bulunduju btige verfler! lie lighl genel bilgller veriimistr.

4.3.1. Manisalll

Manisa tI'nin Konumu (Kaynak:www.wikipedia.org)
Manisa, Tlirklye'de Ege Béigesi'nde yer almaktadr.

Manisa, TUrkiye'nin en kalabalik on dbrdiincd sehridir. 2020 TOIK verllerine gbre nlifusu 1.450.616 kisidir.[3]
Anadolu Yanmadasi'nin batisinda, Ege Béigesinin ortasinda yer alir. Dofjudan Usak ve Kiltahya, glneyden Aydin ve
Denlzll, kuzeyden Balikesir ve batidan tzmir lle komgudur, 27°08’ ve 29°05' dofju boylamlan lle 38°04' ve 39°58°
kuzey enlemleri arasinda yer alir. 17 ligesl bulunur. Toplam niifus bakimndan izmir'den sonra Ege Btigesi'nin 2.
bilylik Wl ve ticaret merkezidlr. 2012 yilinda gikanlan 6360 sayih kanun ile bllylksehir oimugtur. Manisa llinin yilz
Sicimil 13.339 km2'dir.[2] Manisa'nin komgu lllere olan uzakhkian, Aydin 156 km, Balikesir 137 km, Denizli 208 km,
fzmir 36 km, Kiitahya 317 km ve Usak 195 Kllometredir. Onemil merkeziere olan uzaklifh Ise Klometre olarak Adana
884 km, Ankara 563 km, Antalya 428 km, Bursa 286 km, Gazlantep 1.089 km, tstanbul 525 km, Konya 534 km,
Kayserl 832 klometredir. 11 alar doijal agidan kuzey ve kuzeydojjudan Demird Dajjilan ve uzantilan, dofjudan Kula -
Grdes - Usak platolan, glineyden Bozdalj kiitlesi, batdan Spll Datyi, Yamaniar Dafh uzantla Bojje

2021_SP_00017



AT DERENENE
Yunt Da§ji'nin uzantleryla kugatimis durumdadir. 11 topraklannin %54,3'0 dajlardan olugmaktadir, Bunu %27,8 lle

platofar ve %17,9 lle ovalar lzlemektedir.[11]

fiin baglica akarsulan kollanyla birikee Gediz Nehri ve Bakirgay'dir. Ege bdlgesinin dnemil dofal Ik gillinden birl
olan Marmara GBli, bu lidedir. DemirkSprd Bara]l ise sadece lideki dedjll, tiim bdigedeki tnemll barajlardandir. Dijjer

barajlar Ise Afgar Baraj ve Sevigler Barajr'drr.

Manisa’nin ficeler
(Kaynak:www.wlldpedla.org)

Manisa, Bati Anadolu icin &nemll bir ulagim merkezidir. Manisa’nin kapsamii bir otoblis sistem, gelismekte olan bir
banliyt demiryolu sistemi bulunmakiadir. Aynca kentl fzmir, Istanbul ve Aydin'a {Otoyol 31) bajjlayan otoyollar ve
kentin gevresini halka gibl saran bir Cevre Yolu bulunmaktadir. Manisa tzmir tstanbul Ankara Istikametindeki yollarin
taksim noktasidir. Kenttekl toplu tagima hizmet, tamami Manisa Blylikgehir Beledlyes'nin sahip oldufu Manulag
isimll kamu kurulusu tarafindan yuritiiimektedir.

Manisa’dakl organize sanayl bdigeleri, serbest bdigeler ve teknoloji gelistirme bdiges! yatmmailara birgok olanak
tanimaktadir. Turkiye'nin en yilksek tcaret hacmine sahip besind serbest boigesl Manisa Serbest Boigesl
Manisa’dadir. Jeotermal kaynaklan ve rilzgar ve glines enerjisi potansiyell lle Manisa'da alternatif enerjl kullanimina
yonellk yatnmilar yapimaktadir.

Manisa, Turkiye'nin gelismis organize sanayl bbigelerinden birine sahiptir. Liman, tren yolu gibi ulagim yollanna olan
yalanigiindan dolayr pek ok sanayl sirketinin Oretim tesisi kurdu§ju sehir, 2005 ylinda Einanclal Times tarafindan
diinyamin en iyl yatinm kentl seciimistir. Bu nedente Vestel, Indesit, Bosch, Schneider, E.C.A,, Eczaabagi, Ulicer,
Keskino§lu, Ferrero gibl birgok marka ve firma, Turklye'deki (retim Gslerinl Manisa'da kurmugtur, Manisa, Ege
B5igesinin tzmirden sonra ikincl bilyilk sanayi ve ticaret merkezidir.
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Manisa, 2011 yilinda gergeklestirdilli 7.116.049.087 TL lhracatia TUrkiye'nin en gok thracat yapan 7. gehri konumuna
gelmistir.

4.3.2. Akhisar liges!
’/_’___(:..‘\m

T

Akhisar ficesinin Konumu (Kaynak:www.wikipedia.org)

Akhisar, Turklye'nin Ege Béigestnde bulunan Manisa line badli bir ligedir. Sehir merkezinde on dbrt, kirsalda doksan
ati mahallesi bulunan Akhisar, 174.850 Kislllk nOfusu lle Manisa'nin Il merkezi disinda niifusu en yilksek, Tlrkiye'nin
ise yiiz otuz sekizincl nifusu en yliksek ligesidir. Orta Gediz Havzasinda bulunan Akhisar Cvasi {izerinde kurulu olan
gehir, gineyde GSimarmara, glineybatda Saruhanl, batda tzmirin Allagja licesl, kuzeyde Balikesirin Sindirgh llges!,
kuzeybatda Kirkajjag ve Soma, dofjusunda ise Gbrdes 'le xomsudur. Akhisar, 1645 km2lik ylizbighml lle Manisa
genelinde en fazla ylztiglimilne sahip lice konumundadir. Ticenin en &nemlil gecim kaynagi tanmdhr. Tanm disinda
hammaddeye dayah sanayl ve ticaret figenin dijer ekonomik faallyetierindendir. figenin topraklanmin %47'sl tanm
arazisl olarak kullamlirken bu arazilerde daha gok zeytin ve (z(im Uretiml gerceklestiriimektedir,

5. DEGERLEME TEKNIKLERE

Defjerleme, bir varifin Pazar Deljeri veya Pazar Defjerl disindaki esaslara gbre yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve dejjer
kavramian, tim defjerlemelerin temelinde yer almaktadrr. Dejjerleme agsindan esdefer bir tneme sahip olan bir
dier unsursa, defjerleme sonuglanna nasil ulagldijinin anlasilabllir sekiide fade edlimesidir.

5.1. Flyat, Maliyet ve Deger

s Fiyat, bir mal igin Istenen, teklif edilen veya Sdenen meblatidir. Odenen flyat, arz ile talebin kesistijl noktay!
temsll eder. Defjer Ise satn alnmak (zere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin allc ve saticmin
anlasabllecekler! olasi fiyat anlamma gelmektedir,

o Uretimie Hiskill bir kavram olan Mallyet, el dejistirme Isleminden fark olarak, bir emtia, mal veya hizmetl
yaratmak veya {retmek Icin gerekll olan tutar sekiinde tamimianir.

+ Defjler kavrami, satn ginmak Gzere sunulan bir mal veya hizmetin aliclan ve satalan tarafindan
sonuglandinimas) muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Degier, mal veya hizmet kin ahcilar veya sabicilann
iizerinde uzlagmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyat temsil etmektedir. Bu neden bir gerceklik
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defjll, belirll bir zaman zarfinda satin ahnmak {zere sunulan bir mal veya hizmet icin 8denmesl olas: bir fiyatin
takdiridir. En temel seviyede, defjer, herhangl bir Uriln, hizmet veya mal lle lliskili dért etkenin birbirleriyle olan
ligkisine gBre olugturulur ve slirdiirditr. Bu faktbrier, fayda, kithk, Istek ve satin alma gliclidlr.

Pazar katlimcilan tarafindan, yani alicilar ve satbcilar tarafindan alimp setilabliir olmasinin yani sira bir mal veya
hizmetin defjeri, alteratif ekonomlk faydasindan veya kendislyle Ingkill fonksiyonlardan da kaynaklanabllir veya bu
defjer normal veya tiplk olmayan pazar kosullann yansitabilir. Bir sirket veya Isletmenin kurulu oldudu bir milkiin
sahipleri, bu milkin yatnmaian, sigortalan, kymet tkdir yapanlar veya derecelendirme gorevillerl, tasfiye
memurian veya kayyumlan ve normaiin (stlnde Istekli veya 8zl ahalan, rasyonel acidan egit ve gegerll sebeplerie
aynt mUlke farkh deJerler atfedebllider.

Bir mal veya hizmete verllebilecek alternatif defjerlerin bakis agisini yansitan dzel defjer tanimian geligtiriimigtir. Bu
nedenle defjer terimi, her zaman uygulanabllir befirl bir anlamia birlikte kullandmakdir.

Milkiin sahipleri, yatrnmaian, sigortacilan, kiymet takdir yapanlar, derecelendirme gorevilleri, tasflye memurian
veya kayyumian ya da normalin Ustiinde Istekli veya 8zel aliclan, rasyonel agudan eslt ve gegerll sebeplerie aym
mOlke farkli deferler atfedebilirer.

5.2. Pazar ve Pazar Duy Esash Dejier

Pazar Degieri, millkiin uygun bir pazarlamanin_ardindan pirbirinden balimsiz Istekli bir akcryla Istekll bir satial
arasinda herhangl bir zorlama olmaksmin ve taraflann herhangl bir liskiden etidlenmeyecedjl sartiar atunda, bilgill,
pasiretll ve Iyl niyetl bir sekiide hareket ettider] bir anlasma gercevesinde defjerleme tarihinde el defjistirmesl
gereken tahminl tutardir.

Uluslararas: Defjerleme Standartlan Tebliinin 5.2. maddesinde Pazar dederf agaljidakl sekiide tanimianir:

“Bir molkiin, Istekli alia ve Istekll sabci arasinda, taraflann herhangl bir liskiden etkllenmeyecejjl sartiar atinda,

higbir zorlama olmadan, basiretl ve konu hakkinda yeterll bilgi sahibl kigller olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda

dejjerleme tarthinde gercekiestirecelklerl ahm satim isleminde el defiistirmes gerektifjl takdir edilen tutardir.”

o Bir gayrimenkulln Pazar Dediert, onun yalin fizlksel durumundan cok piyasa tarafindan kabul edilenyarariili§ins
temsi! eder. Belirll bir isletme veya séhisa ait vatliklann faydas:, plyasa veya bellrl bir endlstrl tarafindan kabul
edilenlerden farkiik gdsterir.

o Pazar Deffer], milkln sabs veya satin alma mallyetlerl veya herhangl bir verginin mahsubu géz Gnilne
alinmaksman tahmin edlien degeridir.

e Profesyonel bir sekilde elde edllen Pazat Defieri tahminl, behrl bir millkin belirdi bir tarinte tanimh malkiyet
haklannin objektif bir sekilde takdir edlimes] anlamina gelr. Bu tankmin iginde var olan husus, bir kiginln
Snceden tasaranmig gbrigl veya kazamimig haklanndan gok, gok sayida kablimanin faalivet ve
motivasyonundan olugan bir genel pazar kavramuir.

s Mulkiin pazar defjerl esash dejerlemeler], Iglemlerin gergellestil pazann, pazar dig etkenlerce
sinidandinimadiini varsayar.

+ Pazar digl esaslara glre dejjerlemelerde, defjerlemeye uygulanan defjerin tanimi yer almalidir; Smedin,
kullanim dederl, Isietme defieri, yahnm dejerl, sigortalanabillr defjer, hurda dejer, tasflye defjerl veya bzel
defjer. Deljerleme raporu, bu tanimianan defjerin, Pazar Dejerl gibl yorumlanmamasin sadlamaldir.

e Pazar dig esaslara gbre dejjerlemelerde, makul dictilerde bir deder tahmininde bulunmak igin uygun
prosediirier kullanimali ve yeterli miktarda verl analiz ediimelidir,
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s  Pazar esasl defjerlemeler igin bir gerekifilk olan Islem lle iigili verllerin veya diier verllerin mevcut veya yeterfi

olmamasi nedeniyle gellsmekte olan pazariardaki Deferleme Uzmanlan, vardiklan defjer tahminlerinin gercekte
pazar digt esaslara dayah defjerlemeler oldujjuna dalr yeterll derecede acikiayici bilgi sunmaksizin bazen Pazar
Deljerl digt defier tahminlerinde bulunmaktadiiar. UDES 2 Standardi cercevesinde pazar defierl dig
degieriemelerin, stz konusu oldulju durumlarda, pazar disi defjer esash defjerlemeler olarak agkbir sekilde

belirtimesi gerekmektedir.

« Pazar Defierl ve muhasebe standartiannda sikiikla anilan Makul Deder terimi bitbirlerinl tam karsilamadig)
durumiarda dahi genelde bafjdagikbriar. Bir muhasebe lavram olan Makul Defjer, Uluslararasi Finansal
Raporlama Standartian ve difier muhasebe standardarmda bilglli ve Istekll taraflar arasinda, herhangl bir
ligkiden etkllenimeyecek gartiar afonda bir varidin el defjistirebllecedii fiyat veya yUkUmiliOklerin yerine
getirimesinde esas teskil edecek olan meblay anlaminda kullanilir. Makul defer genelde finansal tablolarda,
hem pazar hem de pazar defjeri dist deferlerin rapor ediimesinde kullanthr. Blr \mrliﬁln Pazar Defjerinin
belirienebildi3l durumiarda, bu defjer Makul Dejjere esit olacaktr.

Pazar Defjerl, miilkiin niteli§in| ve bu miilkiin piyasada islem gtrebilecedl kosullan yansitan defjerleme yaklasimian

ve prosediirierinin uygulanmasiyla tahmin edili. Pazar Defierinl tahmin etmek amacyla en stk uygulanan

yaklagimiar arasinda emsal kargilaghrma yaklagim, indirgenmis nakit analizini de Iceren gelir indirgeme yaklagimi ve
maliyet yaklagimi yer aimaktadir.

5.2.1. Emsal kargilaghrma yakdagimi

Emsal Kargilashrma Yakiasimi; Benzer veya lkame nitelljindekl millklerin satigim ve iliskili pazar verilerinl gz bnilne

alan ve kargilaghrmaya déhil olan slregler yoluyla bir dedjer tahminine Imkan veren kargilagtrmah deljerleme

yaklagimidir. Genelde defjerleme galismasina tabl olan malk, ack pazarda daha dnce Islem gbrmls olan benzer
niteliktekl miilklerin satisi fle karglaganlir. Tekiifler ve kotasyonlar da aynca giz Sniinde bulundurulabliir,

Emsal kargilagarma ydnteml; Degjerlemenin konusunu olusturan kisisel miikil veya molkiyet hakkini, bir veya daha
fazia sayida yénteml kultanarak benzer nitelliderdeid verliklaria veya benzer variidardaki mbilklyet haklarryla
kargilaghrarak defjer tespitinde bulunulan bir yntemdir,

Emsal karsilashrma yaklasimi, defjerleme konusu miilkil, agk pazariarda satimis olan benzer nitefikteki miikierie
ve/veya millklyet hakian lle kargilagarmaktadir. Bu yaklagimda, benzer nitelikteki milikierle yapilan kargilaghrmalarin
makul bir esasi olmalidr. Bu benzer nitelikteki mal varliklannin defjerleme konusu milker lle ayni pazarda alim
satimi yapimalidir veya ayni ekonomik deljiskeniere bagh olan bir pazarda oimahds. Bu larsiashrma anlami bir
gekilde gergeklestirimeli ve yanitia olmamalidir,

5.2.2, Gellrindirgeme yakiagim
Gelir Indirgeme Yaklagimi; defjerlemes| yapilan milkle ligill gelir ve gider verilerinl gbz &nline alan ve deferi bir
indirgeme slrec! gergevesinde tahmin eden kargilagshrmali bir defjerleme yntemidir.

indirgeme, gelir (genelde net gelir) ve bir gelir tutanni bir defjer tahminine dénUstilrerek tanimlanan bir defjer tipl
lle Ngilidir. Bu stireg dofjrudan iligkileri{genel Indirgeme orami veya tiim risklerin getirilerinin tek bir yilin gelirine
uygulandii} , bellrii bir ddnem boyunca bir dizl gellre veya her Ikisine de uygulanan getirl veya Iskonto oranlanm
(yatinm getirisi Bicimierinl yansitir) dikkate abr.

Gelir Indirgeme yaklagiminda, gayrimenkul(n Pazar Defjerl, gellr yaratma kapasitesiyle dictilOr. Gelir Indirgeme

yaklagimi, defjerin gelecekte ekde edilmest beklenen faydalara gire belidendi§l bekientiler likesine dayanir. Gellr
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indirgeme yaklagimi plyasanin tespit etidl naidt alaglanm ve plyasadan eide edilen gerl dénils oranlarm esas

almalidrr.

Gellr Indirgemesinde, sbz konusu millkten elde edilecek net (isletme) gelirini belidemek icin, mukayesell gellr ve
harcama verller kullanilr. Indirgeme, tek bir yihn gelirine tek bir oran (genel Indirgeme orani veya tilm risklere
llgkin getiri orani) uygulanarek veya bir getirl veya Iskonto oraninin (yatirm getiris! Siglimlerinl yansitan) belirl bir
zaman dilimi Igerisindekl bir dizl gelirlere uygulanmastyla yapilir.

Gelir Indirgeme yaklagiminda, beklenen bliylime ve zamanlama, Higkil riskler ve paranin zaman deferi gz Sniine
alinarak takdir edllen gellr veya faydalann bugiinkll degjerini hesaplar, Gelir, temsill gelir seviyesinin dofjrudan
aktifiestiriimesi veya Indirgenmis nakit akmian anallzl veya gelecekteki bir zaman dizisl iin takdir edllen nakit
girdilerine Iskonto orani uygulanarak buglinkil deferine cevrildigjl temettl iskonto ySnteml uygulanarak dedjer
gistergesi haline gewrlir.

Gellr indirgeme yaklagmi, hem Pazar Defierl belifeme gdrevierinde ve hem de dijfer dejerleme tplerinde
uygulanabillr. Ancak Pazar Dejerl uygulamalan Igin ligll pazar bilgilerinl gelistirmek ve analiz etmek gerekildir. Bu
husus, 8zellikie belll bir milk sahibine liskin tarafh bilgllerin gelistiriimesinden veya belli bir analist veya yatimmanin
gtiriis veya bakig agisindan tamamiyta aynimaktadir.

Gellr Indirgeme yaklagimi, dijer deferleme yaidasimlanna uygulanan ayni likelerl esas almaktadir. Ozelllkie de
gelecekte olusacak kazang beklentilerinin yaratafi defler (gellr akislari) olarak algiamaktadir. Gellr Indirgeme,
gelecektekl tahmini gelirierin su ankl deflerini g8z 8nlinde bulunduran islemleri Igerir.

Dijler yaklagimlarda da oldugju glbi, gellr Indirgeme yaklagmi da sadece ligii kargilaghniabllir verlier mevcut
olduunda kullandablimektedir. Bu tiir verller meveut olmadifiinda ise bu yéntem, dojrudan pazar kargilaghrmast
yapmak Igin dejill de genel anallz amacyla kullanilabillr. Gelir indirgeme yaklasim Szellikle sajjladiklan kazang
olanaklan ve Szellikler! esas alindifinda ahnip satilabllen muliier kin ve bu analize déhil edilen muhtellf unsurlan
destekleyecek pazar kanttiannin oldulu durumiarda tnemliidir. Yine de bu ybntemde kullamian prosedirierin
matematiksel kesinlifjl, sonuclann kesin dodrulufjunun bir gisterges) olarak algilanmamaldr.

Pazar aragtrmasi, gelir Indirgeme yaklagimi icin birkag agidan 8nemildir. tslenecek verllerin sagjlanmasina ek olarak
pazar aragtrmalan ayrca kargilastirma yapmak ve analiz sonuglarmin uygulanabiliiini belirlemek Igin gerekil nitel
bilgilerl de sunar. Bu nedenle bu ybntem tam ofarak kantitatif veya matematiksel bir yéntem olmayp kalitatif
degjeriemeleri de gerektirmektedir.

5.2.3. Mallyet yaldagim

Mallyet yakiagiminda, millkiin satin alinmast yerine, miilk(in aynisinin veya ayni yarar safjlayacak bagka bir milklin
Inga edebllecedl olasiifji dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen dejer, yenisinin mallyetinin defjerlemesi yapilan
miiik Igin &denebllecek olasi flyat asin Sicide agtfi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel millkier igin
amorlismani da icerir.

Mallyet yaklagiminda malklyetin deeri, arazinin satin alnmas ve esit faydaya sahip yenl bir gayrimenkul inga
edilmes! veya eski bir gayrimenkulln geclkmeden kaynaklanan agin bir mallyete katlanmaksizin aym kullanima
uyarlanmas: sonucunda ortaya cikacak mallyetin takdir ediimes! suretiyle belirienir. Girigimdi pay! veya milteahhidin
kar/zaran arazl ve Ingaat mallyetine eklenir. Bu yaklagimda daha eski gayrimenkuller Igin, fiziid bozulmaya ujrayan
ve Islevsel ybnden esklyen kalemiere lliskin amortisman tahminleri gelistirilir.
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Gayrimenkul yen! lken Mallyet ve Pazar defjeri birbirlyle gok yakindan ligllidir. Mallyet yaklaginu siklilda yenl ve yakan

zamanda yapilmis binalar ile Snerllen ingaatiara, llavelere ve yenllemelere uygulanr, Bununla beraber maliyet
takdirleri, plyasadaki alialann bu gibl milikder Igin &deyeceklerl bedelin Ost limitinl belideme efjilimindedir. Mallyet
yaklagimi ayni zamanda nadiren satifan &zel kullanim veya 8zel amach millklerin defjerlemesinde de fayda safiiar.

Sonug olarak;

» Hepsi olmasa da birgok iilkede Defjerleme Siirec! igin (g dejereme yaklasimi kabul edlimektedir; emsal
karsilagarma yaldagimi, gelir Indirgeme ve maliyet yaklasimi. Baz illkelerin yasalan Ise bu (¢ yaklasmdan birinin
veya daha fazlasinin uygulanmasini engellemekte veya simrandirmaktadir. Bu tlir smirlamalar olmadig veya bellri
bir ySntemin har¢ tutulmasi Igin zorlayicl bagka sebepler bulunmadifi mlddetoe Defjerieme Uzmanmi her bir
yaklagimi géz 6niinde bulundurmalidir.

s Yeterll verilere sahlp bir pazarda maliyet yaklagimi daha az uygulanabilir bir yakiagim olsa da karsilastiniabilir
verllerin ekslkiigjinin s&z konusu oldufju durumlarda mallyet yaklasimi daha baskindir.

+ Basitge belirtmek gerekirse bir miilkiln belll bir pazarda olugan flyatr, bu milkie pazar payi icin rekabet halinde
olan dijer mdlider icin genelde Bdenen fiyatiarla, paray bir bagka yere yabrmanin sajlayacatj finansal alternatifier
ve dejerdeme konusu milke benzer bir kullamim lgin yen! bir millk Inga etme veya eski bir millkii uyarflamanin
(adapte etmenin) mallyetiyle sinmhidir,

» Tim Pazar Defjerd blglim ySntemleri, tekniklerl ve prosediireri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip,
dofjru bir sekilde uygulanmas: lle ortak bir Pazar Deder/ tanimini olugtururiar.

o Emsal kargilastrmalan veya diljer pazar karsilastrmalar, pazardakl gbzlemlerden kaynakdanmalidir.

s Indirgenmis nakit analizinl de iceren gelir indirgeme yaklamimu plyasanin tespit ettiil nakit akislanm ve
pivasadan elde edllen geri dénlis oranianm esas aimahdir.

» Ingaat mallyetleri ve amortisman, mallyetler ve binkmis amortismanin plyasa esash tahminled {zerinden
yapilan bir analiz lle tespit edlimelidir.

» Milkiin, normalde plyasada hangl seklide \slem gbirecedl, Pazar Defierinin tahmini Igin hangl yaklagm veya
prosediirierin kullanilabllecefjini belider. Piyasa biigilerine dayandiinda bu yaklagimlarin her birl, kargilagarmal bir
yaklagimdir. Her bir defjerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida ytintem genellikle plyasadaki faallyetierl en
iyl temsll eden ydntemdir. Dejjerleme Uzmani, Pazar Defjerinin tespit! icin tim ybntemlerl dikkate alarak hangl
ydntem yada ybntemlerin uygun olduljunu tespit edecektr.

6. GAYRIMENKULE fLisKiN VERILERIN ANALIZE
6.1. Gayrimenkulin Defjerinl Etkileyen FaktBrier (SWOT Analizl)

GOCL) YANLAR
s  Ulagim Imkanlannin kolayhdi
s Ana ulagim yollanna yakin olmas:

¢  Tesisin faallyette olmas:
e  Alt yapi olanaklann tam olmasi

ZAYIF YANLAR
¢  Genel ekonomlk durgunluk
e  Belifl bir ahci kitlesine hitap etmesl
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s Yerinde projesinden farki olarak biyiitliimelerin yapimis olmas

FIRSATLAR

s  Ana ulagim yollanna olan yakinbikla yenl liretim ekonomisinin dinamosu olmaya aday Manisa llinin gliclli bir
sanayl (iretim noktasi olacadiin beklenmesi

TEHDITLER
«  (lke genelinde yaganan kur baznda ekonomik dalgalanmalann ticarl gayrimenku! ve sanayl sektbril
Gzerindeki olumsuz etkileri

6.2. En Etkin ve Verimil Kullamim Analizl
*Bir miilkin fAizikl ofarak mimkiln, finansal olarak gerceklestirllebllir olan, yasalarca kzin verilen ve defjerlemesl
yapilan miilki en ylksek defjerine ulagtran en olasi kullanimudir”, (UDS Madde 6.3)

yasalarca Izin verimeyen ve fizi agidan mimkiin olmayan kullanim yitksek verimilliie sahip en iyl kullanim olarak
kabul edilemez. Hem yasal olarak Izin verilen hem de fiziki olarak mimkiin olzn bir kullamm, o kullanimin mantki
olarak nigin miimk{in olduunun dejjerleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebllir. Analizler, bir veya birkag
kullamimin olast oldugju belifledifinde, finansal Azibllite bakimindan test edllider. Difjer testlerle birlikte en yllksek
dejerle sonuglanan kullanim en verimll ve en lyl kullzamimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimll ve en Iyl kullanim kavrar Pazar Defjer! takdirlerinin teme] ve aynimaz bir pargasidir. En etkin ve verimk
kullarimlar ddrt dolayli kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterier 8nem sirasina gdre su sekildedir.

s Flziksel olarak miimkiin olma,

» Yasal olarak Izin verilebllir olma,
» Finansal olarak yapilabillr olma,
+ Azaml diizeyde verimll olma,

Bu calisma kapsaminda dejjerleme konusu taginmazin meveut Imar plani kogullan ve cevresindeki yapilagmalar ile
uyumlu olarak, en i ve en verimil kullaniminin imar durumuna badh olarek “Konut Projest” oldufju

diisiin{ilmektedir,

6.3. Defjerlemede Kullamilan Y3ntemler va Nedenterl

Yapilan kapsamh Incelemede dederleme konusu gayrimenkullin gegedl Imar durumu, Insa amac, fizlksel Ingaat
tzellider! ve meveut kullanim dikkate alinarak ve bdige igerisinde halihazirda satlik/satilmis gayrimenkullerin
bulunmasindan dolayr taginmazin arsa dejierl Emsal Kargilashrma Yénteml ve Gellr Yénteml lle taginmazin dejeri
iin Emsal Kargilagtrma Y&nteml ve Maliyet Yontemi'nin kullaniimasinin uygun olacafii kanaatine vardmighr.

Emsal kargilastrma ySnteminin uygulanmasinda, defierlemeye konu taginmazin konumlandiji bélgede yer alan
satlik/satimig arsalar, fabrikalar ve meskenler araganimistr. Taginmazin konumu, alani, ulagim Iimkénlan, ana yola
olan cepheleri, arag trafijl agsindan yogjun konumda olup olmadfji, kulianim alani gibl deferine etken olabllecek
olumiufolumsuz tiim Szelliider! dikkate alinarak plyasa arashrmas! yapilmigtr.

2021_SP_00017




R T

Gelir ySntemi lle arsa (zetinde Imar yaplasma sartian kapsaminda bdigenin Ihtiyaclanm ve arz-talep dengesi
dikkate alinarak proje gelistirme yapilmigtr, Geligtirllecek projede ortak alanlann, sosyal tesislerle birlikte agk ve
kapali havuzun da kullanimda olduju diisdnilerek satlabllir alan hesabi yapiimgtir. Projenin yillara sari gelirerl ve
mallyetieri hesaplanarak arsaya birakbi delier hesaplanmighr.

Mallyet ySnteminin uygulanmasinda Ise arsa {izerinde yer alan taginmazin yapisal tzelllklerl, kat durumiar, kullanim
amaglan lle birikte yapi yasina ve kullanim durumuna gére amortisman uygulanarak tasinmaziar kin yerine koyma
maliyet dejerl hesaplanmig ve arsa defjeri ekienerek tasinmazin toplam dederine ulagiinugtir.

6.3.1. Pazar aragtirmalan
Emsal kargilastrma ySnteml in taginmaziarin yakin gevresinde bulunan satilik/satimig fabrika, arsa ve konut
emsaller! Incelenmls ve bulunan emsallerin konum, alan gibi cesitll fonkslyonlar gz &niinde bulundurularak birim

sahis deljerlerine ulagimigtir,
SATILIK EMSALLER — FABRIKA

NO | ALAN, m? | ISTEMILEN FIYAT, TL | BIRIM FIYAT, TL/m? BZELLIKLER iLETiSIM
SATILK: Konu milkle yakin
konumliu Kayalicflu OSB BBlgesi
iginde bulunan 13.750 m2 arsa
Gzerinde 4.800 m2 kapah
kullanim alanli prefabrike beton
yapida bos sanayll tesisinin .
Emsall | 4800 | 15.000.000TL 3.125T/m2 | pazariikh olarak 15.000.000TL E“g::;z,?;;’;"s';ﬂ“
bedelle satihik oldugu
tffreniimigtir. { arsa m2 birim
degert,: 15.000.000 TL - {4.800
m2 x 1.500 TL/m2: 7.200.000 TL)
: 5.850,000 TL/ 13.750 m2: 425
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Emsal 2 1.500

3.550.000

2366TL/m2

SATILMI§: Konu mitke yakin
konumiu Akhisar Kayahoglu 058
yinetiml lle yapilan gbriismelere
gore sz konusu OSB de yakin
zamanda 8000 m2 arsa {izerinde
yer alan 1500 m2 fabrika yapisi
3.550.000.TL bedelle satilmigtir. (
arsa m2 birim deferl: 3.550.000
TL = {1500m2 x 1030 TL/m2:
1.545.000TL) : 2.005.000 TL/
8000m2: 250 TL/m2 ) Ancak
taginmazin satg Olke genelinde
olusan kurt arbsi 8nce olmasi
sebebi lle disik flyattan
yepiimistr. Glncel durumda
olusan mallyetlerdekl arhg gbz
dniine alindighnda %30 civarinda
artig olabilecedi beyan edlimigtir.

0SB MODORLOGO Tel:
0236427 2033

Emsal3 | 16.000

290.000 TL

18,13 TL/m2

SATILK: Konv milke vyakin
konumlu Kayalioglu OSB Bblgesi
Iginde bulupan 45.000 m2 arsa
Gzerinde 16,000 m2 kapal
kuHamim alanh hmax: serbest
prefabrike beton yapida bog
sanayll teslsinin pazarlikh olarak
290.000TL becdelle kiralik oldugu
Sggrenfimistir. { Pazarlikh 250.000
TL * 180 AY = 45.000.000 TL =
arsa m2 birim degeri: 410 TL *
45.000 m2 = 18.450.000 TL +
16.000 m2 x 1.650 TL/m2:
26.400.000 TL

KADALAR INSAAT TEL:
0532 202 40 44

Emssl 4 1

410

410TL/m2

BEYAN: Konu milk I¢in ¢evrede
aragtirma yapiimig olup Akhisar
0S8 Midarligh le vyapilan
gdriismede en son yapilan satigin
153 TL + KDV den yapildifh ancak
su anda 0SB MadGrlO¥G
biinyesinde herhangt bir arsa
olmadii Igin meveut bog
parsellerin alanina gére 350 TL
lle 450 TL aralifinda satig

girdai0 bevan ediimistir,

0S8 MUd0ri0g0 TEL:
0236 427 20 33

KAPAL!

NO ALAN, m?

ISTENILEN

BIRIM
FIYAT,

FiYAT, TL TWm?

ALAN -
KULLANIM

KONUM

YAPI YASI | SEREFIYE

PAZARLIK

DOzELTILAAIS
BiRIng DEGER-
To/m*

Emsall| 4.800

15.000.000

3.125 0%

0%

2.812

Emsal 2 1.500

3.550.000

2,366 -5% 0%

30%

2957

Emsal3| 16.000

45,000.000

2.812 0% 0%

0%
0%
0%

0%

0% 2.812

ORTALAMA BIRIM DEGER-TL/m?

2.860

Emsal karglastrma ySnteml Igin béigeden alinan beyanlar ve satlik/ satimis emsaller sonucunda fabrikanin biim
sahs de§erl 2.905-TL/m?3 belidenmistr.
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_ BIRIM SATIS -
KONU TASINMAZ NERAGAN ’ Dedzn) | | SATIS DEGERI SATES DESERI {FLY
‘msi' Wm" ITi-)
YASAL DEGER! 109 ADA 9 PARSEL 41.841 2.905 121.548.105 121.585.000
MEVCUT DEGER 109 ADAS PARSEL |  43.442 2.836 123.201.512 123.220.000

109 ada 9 parsel {zerinde konumlu fabrikanin yasal durum defjer, 31.12.2021 tarihl Hbariyle, KDV harig
121.585.000,-TL olarak hesaplanmig ve fabrika defjer! uyumlagtirma tablosunsda kullanilmigtr.

6.3.3.  Gelir Indirgeme Yakiagimi
Gelir Indirgeme Yaldasimi; deljerlemes] yapilan millide liglll gelir ve gider verilerinl g8z 8nilne alan ve defier bir

indirgeme slireci ¢ercevesinde tahmin eden karsitastirmal bir deferleme ySntemidir.

tndirgeme, gelir (genelde net gellr) ve bir gellr tutarini bir defjer tahminine dbniigtiirerek tammilanan bir defier tipi
fle ligilidir. Bu slireg dofirudan llisklleri(genel Indirgeme oram veya tiim risklerin getirllerinin tek bir yilin gelirne
uygulandilis) , belirll bir dsnem boyunca bir dizl gelire veya her ikisine de uygulanan getidl veya Iskonto oranlanni
{yatinm getirisl Sigimierini yanstar) dikkate ahr.

Gelir Indirgeme yaldagiminda, gayrimenkullin Pazar Degjer, geilr yaratma kapasitesiyle Slcliliir. Gellr Indirgeme
yaklasimi, deferin gelecekie ekle edliimes beklenen faydalara gére beliriendidl beklentiler ilkesine dayanir, Gelir
Indirgeme yaklagimi plyasanin tespit etiff nakit akislanmi ve plyasadan elde edllen gerl dénlis oranlanni esas
almalidr. Bu sebeple Taginmazin OSB Iginde yer almasi ve sanayl tesisi olarak maksimum faydal alanlarinin
tamaminin kullanikhéi bagka da bir proienin de ekenomik olmayacadi gtz énilnde bulundurularak gellr indirgeme
yb | kullanimamigtr.

6.3.2. Maliyet Olugumian Analizl
Mallyet Yaldagimi ydnteminde, var olan yapinin giiniim{lz ekonomik kogullan altinda yeniden Insa ediime maliyeti
gayrimenkuliin defierlemesl kin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yakiasiminin a2na llkes! kullamm defer lle
aciklanablllr. Kullamm defjeri Ise, “Hicbir sahis ona kargi Istek duymasa veya onun deferini blimese bile malin
gercek bir deferl vardir” seklinde tanimlanmaktadir. Bu ySntemde, gayrimenkuliin Snemli bir kalan ekonomlk &mir
beklentisine sahip oldufu kabul edllir. Bu nedenle, gayrimenkullin deferinin fizld yipranmadan, fonkslyonel ve
ekonomik agdan demode clmasindan dolayl zamania azalacali varsayir. Bir baska deyigle, mevcut bir
gayrimenkullin bina defjerinin, hicblr zaman yeniden Inga etme mallyetinden fazla olamayacali kabul edilir.
Gayrimenkuliin bina maliyet defjerleri, binalann teknik ézellikler, binalarda kullanilan malzemeler, plyasada aym
Gzelliklerde Inga edllen binalann ingaat maliyetler, milteabhit firmalada yapilan gdrlismeler ve gegmis
tecrilbelerimize dayanarak hesaplanan maliyetier gbz dniinde bulundurularak deferlendirimistir. Malivet Yaklasimi
Binalardaki yipranma pay), Resmi Gazete ‘de yavinlanan yillara glire bina aginma paylanni glisteren cetvel lle
binanin gézte gbriiliir fiztkl durumu dikkate almarak hesaplanmistir.
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TRENVAZ NEEENE
Gayrimenkullin deferinin, arazi ve binalar olmak lizere Iki farkh fiziksel olgudan meydana geldil kabul edlllr. Arsa

defjer! igin rapor kapsaminda emsal kargilagtirma ve gelir yakiasimindan elde edilen veriler dikkate aknmistrr.

109 ADA 9 PARSEL

109 ada 9 parsel Uzerinde kombi ve radyatir fabrikas: bulunmakia olup arsa + mallyet ySnteml llede defier takdir
yapimighr. Degjer takdirl yapilirken resml gazetede 2021 yili yapt yaklagik birim maliyetieri kullanimig ancak (ke
olarak son aylarda dolar kurunda yiiksek arbglar sebebl lle mailyetler olusan yiiksells TUIK tarafindan agiklanan
rapordakl artig oram mallyet kalemlerine yansitiimistr. TUIK raporuna gre Manisa llinde 2021 yil EKIM Hbarl lie
%42,12 oraninda ingaat mallyetierinde artig oldufju ve daha sonra (ke Igerisinde olugan kurt arbgindan dolay bu

oranin %60 lle %65 e kadar ylikseldijl belirtilmistr.
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Yasal Durum Ekspertiz Deferl

Alan Birim Dejjerl | Amortisman| Hesaplanan Defler | Verilen Defer

m2 /m2 % n n
109 ADA 9 PARSEL 77141 410 31.627.810 Tt | 31.630.000TL
IDARI BINA 2214{  2.880 5 5.057.504TL |  5.080.000TL
ISLETME { A) 20270,  2.000 5 38.513.000TL | 38.515.000 TL
SHSINAK 157| 1.4% 5 222234 7L 220,000 TL
ILAVE ISLETME [ B ) 4541  2.000 5 8.627.900TL| B.630.000TL
Kompl GRETIM { C) 14658 2000 29.318.000 TL | 29.320.000 TL
SAHA BETONU VE CEVRE 20607
DOZENLEMESI - 7.212450TL| 7.220.000TL
| Yoplam 121.585.000 TL

Meveut Durum rilz Degerl

Alan Birim Daflerl | Amortisman| Hessplanan Defier | Verllen Dejfer

m2 Tt/m2 % T L
109 ADA 9 PARSEL 77141 410 31.627.810TL | 31.630.000 TL
IDARI BINA 2214f  2.880 5 6.057.504 TL | 6.060.000 TL
ISLETME { A) 20270  2.000 5 38.513.000TL | 38.515.000TL
SIGINAK 157] 1490 5 222,234 T 220.000 TL
[iLaveIsLET™ME(B ) 4541  2.000 5 8.627.900T. | 8.630.000TL
xomsl GreriM [C) 14659 2.000 29.318.000 TL | 29.320.000TL
SAHA BETONU VE CEVRE
pUZENLEMES] . o 7.212450TL | 7.210.000TL
SU DEPOSU 160  2.000 5 304.000 TL 305.000 TL
ATOLYE so|  2.000 5 95.000 TL 95.000 TL
DEPO 654]  1.000 5 £59,300 T 660,000 TL.
SUNDURMA 32 320 5 9,728 TL 10.000 TL
JENERATOR ODAS! 24 1000 5 231.800 TL 230.000 TL
JeUvenwk sinas 41  2.000 5 72.900 TL £0.000 TL
PER.OTOPARK SUNDURMA 200 320 5 60.800 TL 66.000 TL
OTOPARK SUNDURMA 50 320 5 27.360TL 25.000 71
TRAFO BINASI 90| 2000 5 171.000TL 170.000 TL

Toplam 123.220.000 TL
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LT AT
109 ada 9 parsel olan taginmazin deferi, 31.12.2021 tarihl tbarlyle yasal durum defjerl, KDV harig 121.585.000,

TL ofarak heszplanmigtir.

109 ada 9 parsel olan taginmazin defjeri, 31.12.2021 tarihl Ktibariyle meveut durum defier, KDV harig
123,220.000,-TL olarak hesaplanmigtr.

6.3. Migterek veya Béllinmllg Kisimiann Defierieme Analld
Degerleme konusu taginmez mistakil ofup milsterek kullarim bulunmamaktadir.

2, GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALLZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESE
7.1.  Anallz Sonuglarimin Uyumiagtnimam

Tasginmazin arsa dedierl Emsal Karsilasirma Yéntem| tasinmazin dederi Igin Emsal Kargilagtirma Yntem| ve Maliyet
Yéntemi'nin kullanimasinin uygun olacadi kanaatine vanimigtr.

7.2. Dzerinde Proje Geligtirllen Arsalann Bog Arazl ve Proje Degjerierl ve Varsaymnlar lle Ulagilan
Sonuglar

Taginmaz Igin Imar yapilasma sartan kapsaminda biigenin htlyaglann ve arz-talep dengesl dikkate alinarak profe

gelistirme yapilmigtir. Yapilan hipotetik alan hesabi, tim kabuiler ve ulagian sonuglar raporun “Emsal kargilaghrma

Yaklagmi” basiilji altinde veriimigtir. Defjerleme konusu taginmaziar Igin proje gelistrme yapilmis olup arsanin

toplam defer! 109 ada 9 parsel Igin KBV harlg 31.630.000,-TL ofarak hesaplanmistir.

bligllerin tamamina raporda yer verilmistir.

7.4. Yasal Gerelderin Yerine Getirllip Getirlimedig!

Akhlsar OSB Imar MUdOH030 arsiv dosyasinda herhangl bir tutanak, ve yikim kararina rastianimamigtr.

8. NIHAL DESER TAKDIRI VE SONUG

Defjerleme konusu gayrimenkuliin defjer tespiti; gayrimenkulin mahallinde ve bulundufiu bdlge genelinde
yaph§imz inceleme ve arastrmalar lle resmi kurum ve kuruluglardan edindifimiz belge ve biiglierin i1 albnda
olugan kanaatler, sehrin ve biiigenin gellsme trendl, gayrimenkulin imar durumu, arsa alani, geometrik gekli,
topodrafik durumu bulunduju muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkill tarn lle sehir merkezine olan
mesafesl, ana yola olan cephesi, parsel {izerinde bulunan yapinin Inga ve miman Szelllkieri, yipranma durumlan,
ulagim ve gevre tzelllklerl, mevcut ekonomlk sartfar, satig kablfiyet! gibl tiim faktirer dikiate alinmig, bulundugu
muhite gére alici bulup bulamayacadji, bulursa blle nispet derecesi gibl kaymet ylikseftici ve kiymet dlisiiriici milspet
menfl tim fakibrler g8z Snlinde bulundurularak, arsa defjerd Emsal Karglaghrma Yonteml ve Gelir Yénteml lle
taginmaan defjer igin Emsal Kargilaghrma Yéntemi ve Mallyet Yénteml bir arada analiz edllerek yapimigtr.

Millidyet], 13.10.2017 tarih, 17808 yevmiye numarasi lle SANICA ISI SANAYI A.S. adina tesdl ediimis ofan, tapu
kiltiijlinde Manisa 1ii, Akhlsar ligesl, Kapakh Mahalles], 105 ada 9 parsel lle tapu bliglierine kSin "ARSA” nitelijindeki
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fa

ana tasinmazin tetkik ve aragbrmalanmiz neticesinde edindigimiz bilgller lle ulashimiz kanaatier dodiruttusunda

ulagilan tim deferler agaliida paylagiimistr.
Tablo. 11 Nihal Deger Tablosu
Yasal;
KONU GAYRIMENKUL K.D.V. HARI{ SATISDEGER! [ %18 K.D.¥. DAHIL SATI§ DEGER]
{TL) (TL)
Manisa 1, Akhisar Higes], Kapai Mahafles], 109 ada 9 parsel
__ile tapu bligterine ki “ARSA” niteii§indeid ana tagnmaz 121.585.000 143.470.300
Raparda bedirthen degferferin tamami K.D.V. HARIC dedesferdiy,
Mevcut;
KONU GAYRIMENKUL KD.V. HARIC SATiS DEGERI | 30187KD.V. DAHIL SATI§ DECER]
(TL) (L}
Manisa 1il, Akhisar Tigesl, Kapakdl Mahallesl, 109 ada 9 parsel sl g

ile tapu bligiierine kiin “ARSA" Indekl ana taginmaz
Raporda belirthen degerterin tamarm K.D.V. wa

Bu takdirimiz, tasinmaziaria figlll herhangl bir hukuksal sorun bulunmadifji kabulline dayalidir.
fsbu 2021_SP_00017 no.lu rapor, SANICA ISI SANAYE A.$.'nin talebl izerine ve tek orfjinal olarak dilzenlenmis olup
kopyalann kullammlan hallnde ortaya gkabllecek sonuclardan sirketimiz sorumiu degildir.

Bligllerinize sunulur, 31.12.2021
(Saha inceleme: 01.12.2021)

(Defierieme Tarihl: 01.12.2021)

Saygilanmizla,
RAPORU HAZIRLAYAN KONTROL EDEN KURUM YETKILIST
CICEK CAGLAR GOKHAN USLU ENCAN AYDOGDU
SPK LISANS NO: 409420 SPK LISANS NO: 405239 SPK LISANS NO: 403271
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
(Lisans Rozeti) isans Rozet
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9. RAPOR EKLERi

9.1.

109 ADA © PARSEL

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSFAAKTADIR BLG! AMAGLIDIR.

Gayrimenkuliin Tapu ve Takyidat Belgesl, imar Durumu

Tarth: 14-10-2021-16.27

fweblopu tt
Kayd Olugturan: GOKHAN USLL
Makbiz Ne Dekort No BasvuraNo
023121341506 20211014-48-FC4556 34190
TAPU KAYIT BiLGIS]
[Zemin Tipr AnaTasinmaz Adw/Parsel 10979
Tapnmaz KMENo: | 84201270 AT Yaaoipdm{ma): 77141.00
Wige: MANISAZAKHISAR Balamnaz BOKIm NitaB
Kutum Afr Akblsat Bafmsiz BOMm Brt
Mshalle/¥Dy Al KAPAKL! Koye YoaOielend. -
Mevidt GUBUKGAL! Bajnsaz B5KIn
Cilt/Sayfa No: 4674540 YORSGEL:
- Biok/Kat/Birs/BBND:
Kayt Duncm: Aktif Jewa P :
Ana Tagnmaz Niteli: ARSA
TASINMAZA AlT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERE
s/ Agidema TAsbk/Letiter | Tesis Kurum Testh- |  Tesidn
Youriye Sebabl-
Terin-
Beysn i IcRA
- TASINMAZIN ICRA YOLU ILE SATIS! DAHIL 3. KISILERE 7866114 Alftisar - -
mﬂmmmumu&mm) A(I%‘-IISAR Ap;; 27-08-2C18 10:47 -
Tariin: 17/06/2018 Sayr. 652¢ Sablon: Diec) mODDRLDE0D 16437
VKND0250402062
112
MOLKIVET BiLGILER]
(Hisse) Sistam Malik EIEX(g | Hisse Pay/ | Mebekare | Toplam Ednme | Teciin Sebetl
ita No Payds Metrekare | Sebebl Tert-Yevrlye
200447176 | (SN BANICA ISt SANAYI - " 74100 | 7714100 Satty =
ANONIM SIRKETI V 13102017
17808

Bu belgeyl akilli telefonunuzdan karekod terama prograrnlar lle agsaldald barkodu tamataralk;

veya Web Tepu anasayfesindan (https:/fwebitapu.tkgm.gov.tr ad-esinden) HrbIANTCMF koduny Online Iglemler
alanina yazarak dogjrulayabilirsiniz. :
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9.2, Mahal Fotofjrafian
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9.3. Proje, Ruhsat, Yap: kullanma Fotofrafian
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© MANISA / ARHISAR | KAYALIDGLU MAHALLESE ! 3 (Cadde) | 58 - lgyen - Bina Ana Girg - Iskan / Kullanm Amaci - Ikamet Haricl - Tip

Posta Numarstsj Apartmaniiok Dy k Kultarary
KimikcNo Ada Parmal Pafa  Nod nal Slis Ay A Kept  KiaDkNe K Amaei Tp Duwrum
SMII00TEE 100 KIBAIEE. ® [ ] Sina Ana BANICA |81 BANAYl  BANICA "» 1113002488 lametariel  Omnl islan
Qirlg AP

ﬁ;n;ﬁ Beiam Kimilk No : 211363243 ) UAVT KODU

10. SERTIFIKASYONLAR
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Tarih : 15022016

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasam Humin'nin “Sevmaye Piyasasimda FPaaliyette Bulvnanlar lin
Lisanslama ve Sidl Tulmaya ttigkin Esaslar Hakkinda Feblin®l (VII-128.7) uyarmeca

(ékhan USLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmistr,

AL 4

Levent HANLIOGLY Tuba FRTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCH. MODORL: GENEL MUDUR
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MESLEKI| TECRUBE BELGESI

Belge Taritil: 17.10.2018 Beige No: 2019-02.5665

Saymn Gicek TOP
{T.C. Kimik No: 36448817450 - Lisans No; 409420 )

Sermaye Plyasas) Kurulu tarafincan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontrollne iligkin balirlenen ilke ve esaslar cercevesinds
“Gayrimenkul Degerleme Uzmam” oimak i¢in aranan 3 ((¢) yilik mesiek|
tacriibe gartimi sagladidiniz tesplt edimistir.

/) { Aydy
Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
1TouB
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Faige Tarihi: 21.10.2018 Beige No: 2019-01.1062
S8ayin Gékhan USLU

(T.C. Ximik No. 11134780580 - Lisans No. 405235 )

Sermaye Piyasas| Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolGne iigkin beliflenen itke ve asaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerlorne Uzmani” olmak igin aranan § (beg) yilhk mesleki tecriibe
sariim sadlachfiniz tespit edilmigtir.

/ g

Daruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekrater Bagkan
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihl: 17.10.2019 Beige No: 2019-01.1836

Sayin Encan AYDOBDU
(T.C. Kimitk No: 26911272886 - Lisans No: 403271 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul defierleme alanindaki
tecritbenin kontroltne lligkin belilenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumiu Dederleme Uzmam” olmak igin aranan 5 (besg) yillik mesleki tecribe
gartini sadladifiniz tespit ediimigtir,

/] o

Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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