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TEKNIKA PLAST TEKNIK KALIP PLASTIK SANAYI TICARET A.S.

Konu: Manisa ili, Yunusemre ilcesi, Emlakdere Mahallesinde konumlu Arsa nitelikli tasinmazin
gayrimenkul degerleme galismasi

Sayin Yetkili,

Manisa ili, Yunusemre iigesi, Emlakdere Mahallesi'nde konumlu 3814 Ada 4 Parselde yer alan Arsa
nitelikli 1 adet tasinmaz igin sirketimiz tarafindan 01.02.2017 tarih 29966 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan 111-62.1 Sayili Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig, 31.08.2019
tarih 30874 sayili resmi gazete yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda 111-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate
alinarak hazirlanmis olan degerleme raporu bilgilerinize sunulmaktadir.

Saygilarimizla,

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A. S.
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Talep Eden Miisteri

Hazirlayan Sirket

Raporun Tarih ve Rapor Numarasi
Rapor Tiiri

incelemenin Yapildigi Tarih

Degerlemesi Yapilan Miilk

Gayrimenkuliin Adresi

Hukuki Tanimi
Mal Sahibi

Mevcut Kullanimi
Mevcut Kullanici

imar Durumu

Degerlemesi
Alani

Degerlemesi Yapilan Miilkiin Yapi Alani

Kullanilan Degerleme Yaklagimlari

Mevcut Durum Pazar Degeri

Raporu Hazirlayan

Yapilan Milkin Arsa

DEGERLEME

YONETICi OZETi

TEKNIKA PLAST TEKNIK KALIP PLASTIK SANAYI
TICARET A.S.

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

01.01.2026 / TKNK-202500005
Pazar Deger Tespiti
30.12.2025

Arsa

Kecilikdyosb Mahallesi Burhan Kurtoglu Caddesi
3814 Ada 4 Parsel Yunusemre / MANISA

Arsa

MANISA ORGANIZE SANAYi BOLGESI

Arsa

TEKNIKA PLAST TEKNIK KALIP PLASTIK SANAYiI
TICARET A.S.

Sanayi

29.803,62 m?

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

640.000.000 TL + KDV

Ayse Ceren PEKEL CAM Degerleme Uzmani
Ahmet Engin GUMUSTEKIN Degerleme Uzmani
Baki BUDAKOGLU Sorumlu Degerleme Uzmani

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor No: TKNK-202500005 Rapor Tarihi: 01.01.2026
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Baglayici Ve Sinirlayici Kogullar / Taahhiithame
1. Bu raporda sunulan bilgiler ve ifadeler gergek ve dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler, fikirler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sartlarla kisitlidir ve
bunlar benim kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analizlerim, fikirlerim ve sonuglarimdir.

3. Bu raporun konusu olan milke glincel ve gelecede donlk higbir ¢cikarim yoktur. (veya belirtilen
bicimde vardir.) ve isin igindeki taraflarla higbir kigisel ilgim yoktur.

4. Bu raporun konusu olan miilke veya bu gorevle ilgili taraflara karsi higbir ényargim yoktur.

5. Bu gorevle ilgili olarak durumum 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine bagli
degildir.

6. Bu goérevin tamamlanmasi i¢in aldigim/alacagim Ucret, 6nceden saptanmis bir deger veya degerin
musterinin amaglarini gézeten yoninin gelistirilip rapor edilmesi, deger takdirinin miktari, dngértlen bir
sonucun elde edilmesi veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin
meydana gelmesine bagli degildir.

7. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirilmistir.

8. Degerleme uzmani mesleki egitim sartlarina haiz olup dederlemesi yapilan mualkin yeri ve tard
konusunda daha énceden deneyimi vardir.

9. Bu raporun konusu olan mulki kadastro, belediye, tapu kurumlarinda durumuna bakilmis ve yerinde
sahsen gorup incelemistir.

10. Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini beyan ederiz.

11. Degerleme uzmani deger bigilen milku ya da ona iliskin milkiyet hakkini etkileyen yasal konulardan
sorumlu olmayacaktir. Degerleme uzmani milkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir oldugunu varsayar ve
bu nedenle de miilkiyet hakki ile ilgili herhangi bir goris bildirmez. S6z konusu miilke sorumlu bir
mdlkiyet altinda bulundudu esasina dayanilarak deger bigilir.
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DEGERLEMENIN DAYANDIGI VARSAYIMLAR

Genel Varsayimlar ve Calismayi Kisitlayici Sartlar
Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari igermektedir:

1. Saglanan yasal tanim veya yasal tapu milkiyetine iligkin konular i¢in higbir sorumluluk alinmaz. Aksi
beyan edilmedikge, mulkin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

2. Aksi beyan edilmedikge, mulk UGzerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan degerlendirilmistir.
3. Sorumlu bir milk sahipligi ve yetenekli bir milk yonetimi varsayilmistir.

4. Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin glivenilir olduguna inanilmaktadir, fakat bunlarin dogrulugu
icin garanti verilmez.

5. Tum mihendislik etttlerinin dogru oldugu varsayilmistir. Bu rapordaki parsel planlari ve gizim
malzemeleri, sadece okuyucunun mulki gérsel olarak canlandirmasi igin dahil edilmistir.

6. Mulki daha degerli ya da daha az degerli kilabilecek, mulkiin zemin altinin veya yapilarin sakl veya
asikar olmayan sartlari icermedigi varsayilmistir. Boyle sartlar veya bunlarin ortaya ¢ikariimasi igin
gerekebilen muhendislik etltlerinin elde edilmesi igin hi¢bir sorumluluk alinmaz.

7. Degerleme raporu, icinde aksi beyan edilmedik¢e, mulkin gegerli yerel ve ulusal yasalar ve gevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk iginde oldugu varsayilmistir.

8. Degerleme raporunun iginde herhangi bir uygunsuzlugun tanimlanmadigi, belirtiimedigi ve dikkate
alinmadigi surece, mulkin gegerli tim imar yasalari ve kullanim yénetmelikleri ve kisitlamalarina
uydugu varsayilmistir.

9. Gerekli tim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal
veya 6zel kurum ve kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildidi herhangi bir kullanim igin,
elde edildigi veya elde edilebilecegdi veya yenilenebilecegdi varsayilimistir.

10. Arazi ve yapilandirmalarin kullanimlarinin, tanimlanan mulkin sinirlari iginde kaldigi ve raporda aksi
belirtimedikge, bir tecaviz olmadigi varsayiimistir.

11. Bu raporda aksi beyan edilmedikge, mulkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin mevcudiyeti
degerleme uzmani tarafindan gdzlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin mulkin icinde ve disindaki
mevcudiyeti hakkinda dederleme uzmaninin herhangi bir bilgisi yoktur. Dederleme uzmani bu gibi
maddeleri ortaya ¢ikarmak icin gerekli niteliklere sahip degildir. Asbest, Ure formaldehit kdpukli tecrit
maddesi ve potansiyel olarak zararl diger maddeler mulkin degerini etkileyebilir. Tahmin edilen deger,
deger kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin milkin i¢cinde ve disinda bulunmadigi varsayimina
dayalidir. Bu gibi durumlar veya bunlari ortaya ¢ikarmak i¢in gerekli ekspertiz veya mihendislik bilgisi
icin higbir sorumluluk Ustlenilmez. Eger arzu edilirse kullanicinin bu alanda bir eksperin hizmetlerinden
yararlanmasi énemle onerilir.
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Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmigtir.

1. Buraporda tahmin edilen toplam deg@erin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasim sadece belirtilen
kullanim programi i¢in gegerlidir. Arazi ve yapilandirmalar igin tahsis edilen ayri degerler herhangi bagka
bir degerleme igin kullaniimamalidir ve kullanildigi takdirde gegersizdir.

2. Buraporun veya kopyasini elde bulundurmak, beraberinde raporun yayin hakkini vermez.

3. Degerleme uzmani énceden bir anlasma saglanmadigi takdirde bu degerleme nedeniyle danigsmanlik
yapmak konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

4. Degerleme uzmaninin (yazill) onayi ve rizasi olmadan, bu rapor igeriginin tima veya bir kismi (6zellikle
degere iliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimligi veya degerleme uzmaninin bagli oldugu firma)
reklam, halkla iligkiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip, yayillamaz.

5. Onerilen yapilandirmalarin aksi éngériilmedigi takdirde projesine, ruhsatina, planina, imara ve diger
yasal mevzuatlara uygun insa edilmis/edilmekte oldugu varsayilmistir.

Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya ¢ogaltma hakkini dogurmaz.
Bu raporun herhangi bir amacla referans gésterilmesi, amaci disinda kullaniimasi, cogaltiimasi
ve/veya yayinlanmasi i¢cin Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A. S.’nin yazili onayi
gerekmektedir.

Bu degerleme c¢aligmasi UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak
01.02.2017 tarih 29966 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Ill-62.1 Sayili Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig ve ayrica resmi gazetede 31.08.2019 tarih 30874 sayi ile
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda
Teblig” hiikiimleri kapsaminda Ill -62.3 Nolu Tebligi, dikkate alinarak hazirlanmistir.
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1. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Teknika Plast Teknik Kalip Plastik Sanayi Ticaret A.$. arasinda
taraflarin hak ve yukumluluklerini belirleyen 25.12.2025 tarihli dayanak sézlesmesi hikimlerine bagli
kalinarak sirketimiz tarafindan 01.01.2026 tarihli, TKNK-202500005 numarali rapor olarak tanzim
edilmigtir.

Bu rapor sirketimizin degerleme uzmanlari Ayse Ceren PEKEL CAM ve Ahmet Engin GUMUSTEKIN
tarafindan 25.12.2025 tarihinde c¢alismalara baslanilarak, 30.12.2025 tarihinde incelemeler
tamamlanmis ve 01.01.2026 tarihine kadar rapor bitirilmistir. Rapor tarihi ile 31.12.2025 tarihli degerin
ayni olacag tespit edilmis ve raporda 31.12.2025 tarihli degerler takdir edilmistir. Sorumlu Degerleme
Uzmani Baki BUDAKOGLU tarafindan kontrol edilmistir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

Sirket Bilgileri
Unvani : Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S.
Adres : Tugay Yolu Cad. No:20 Ofisim istanbul B Blok K:6 Ofis No:33
Maltepe / ISTANBUL
irtibat Bilgileri
Telefon : 0216 369 96 69 pbx
Fax : 0216 369 97 71
Web : www.dengedegerleme.com

Musteri Bilgileri

Unvani : Teknika Plast Teknik Kalip Plastik San. ve Tic. A.S.
Adres : Kegilikdy OSB Mah. Ahmet Tutincuoglu Cad. No:3 MOSB 3.Kisim
Yunusemre / MANISA

irtibat Bilgileri
Telefon : (0236) 233 18 16
Fax
Web : https://teknikaplast.com.tr
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1.1.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni Kurulug Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Degerlemesi Yapilmigsa Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

DENGE DEGERLEME TARAFINDAN HAZIRLANMIS$ SON 3 RAPOR BILGILERI

RAPOR NO 4 91 422
RAPOR TARIHI 16.02.2024 17.11.2023 20.01.2025
GAYRIMENKUL DEGERI 247.500.000 TL 229.500.000 TL 487.380.000 TL

1.2. Miisterinin Talepleri Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Tapu kayitlarina gére Manisa ili Yunusemre ilcesi Emlakdere Mahallesi 3814 ada 4 parseldeki
tasinmazin dederleme calismasi olup, degerleme galismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir
sinirlama getiriimemistir.

Bu rapor Sermaye Piyasasi resmi gazetede 31.08.2019 tarih 30874 sayi ile “Sermaye Piyasasinda

Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebli§g” hikimleri kapsaminda lll-
62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmistir.
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2, DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR
2.1. Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

Séz konusu degerleme galismasi Manisa ili, Yunusemre ilgesi, Emlakdere Mahallesinde konumlu
gayrimenkuliin 31.12.2025 tarihi itibariyla pazar degerini belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda
resmi kurum arastirmalari yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve
piyasa kosullarina uygun olarak adil piyasa degeri arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda
degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari iginde degerlendiriimis ve degere nasil ulasildigi
hakkinda bilgi verilmistir.

2.2 Degerin Tanimi
2.2.1. Pazar Degeri

Pazar degeri belirli bir kiymet bigcme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir baska etki
altinda kalmadan ve kendi c¢ikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satigl
gercgeklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir tarihte
tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliciya asagidaki sartlar altinda devredilmesidir:

. Alici ve satici mantikli hareket etmektedir.

) Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

. Gayrimenkuliin satisi igin agik piyasada makul bir stre taninmistir.
) Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
. Gayrimenkulin alm — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari

Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2.3. Degerlendirilen Miilk Halklar

Raporda degerlendirilen mulkiyet hakki tam mulkiyet hakkidir.
2.4. Igin Kapsami

Sbéz konusu degerleme calismasi Manisa ili, Yunusemre llgesi, Emlakdere mahallesinde, konumiu
gayrimenkultin 31.12.2025 tarihi itibariyla pazar degerini belirleme amaciyla hazirlanmasi kapsaminda
calismay gerceklestiren degerleme uzmani birtakim arastirmalarda ve analizlerde bulunmustur. Elde
ettigi verilerin bir kismi ¢alismakta oldugu ofis ortamindan surekli giincellenen verilerden temin edilmigtir.
Diger veriler ise;

. Yapti§i ¢alismanin bagh oldugu Belediye, Tapu Sicil Mudirlagi, il Ozel idaresi, Kadastro
Muadurlaga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

. Demografik veriler TUIK’ ten (Turkiye istatistik Kurumu) temin edilmistir.

. Arz talep iligkisi ve fiyat arastirmalari bélgede arastiriimistir.

. Bdlge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.

. Uluslararasi kabul gérmis ydntemlerin kullanilarak; herhangi bir kisitlayici etki ve baski

olmaksizin “Pazar Degeri” takdirinin yapilmasi

. Yapilan ¢alismalarin raporlanmasi seklinde gercgeklestirilecektir.
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3. GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

3.1. Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri

3.1.1. Manisa ili Genel Veriler

kuzey enlemleri arasinda yer alir. 17 ilgesi vardir. Toplam

Manisa, Turkiye'nin bir ilidir. Manisa
merkezli il, 2022 TUIK verilerine gére
1.468.279 kisilik nlfusuyla Turkiye'nin
en kalabalik on dérdincu ilidir. Anadolu
Yarimadasi'nin batisinda, Ege
Bdlgesi'nin ortasinda yer alir. Dogudan
Usak ve Kitahya, glneyden Aydin ve
Denizli, kuzeyden Balikesir ve batidan
izmir ile komsudur. 27°08' ve 29°05’
dogu boylamlari ile 38°04’ ve 39°58’
nifus bakimindan izmir'den sonra Ege

Bolgesi'nin ikinci buyuk ili ve ticaret merkezidir. Gediz Nehri'nin buyuk bir bolimd il sinirlar igerisinden

gecmektedir.

3.1.11. Demografik Veriler

Manisa il niifusu, 2022 yili sonu itibari ile 1.468.279 kisidir. ilin yiizdlgimi 13.340 km?dir. iide km?ye
110 kisi digmektedir. Yogunlugun en fazla oldugu ilge 325 kisi ile Sehzadeler iigesi’dir. ilde yillik niifus
artis orani %0,80 olmustur. Nufus artis orani en yiksek olan ilge %3,25 ile Yunusemre, en diisiik olan
ilge ise -%1,56 ile Selendi olmustur. 06 Subat 2023 TUIK verilerine gére 17 iice ve belediye, bu

belediyelerde toplam 1089 mahalle bulunmaktadir.

Ahmetli 16.963 Gordes 26.458 Sarngol
Akhisar 177.419 Kirkagac 37.645 Saruhanh
Alasehir 104.717  Kopribasi 12.730 Selendi
Demirci 36.620 Kula 43.227 Soma

Goélmarmara 15.193 Salihli 165.113 Sehzadeler

Niifus lige

35.537  Turgutlu 175.401
56.523 Yunusemre 266.514
19.203
111.789

167.227 Toplam 1.468.279

Tablo 1: Istatistik Kurumu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglari (2022)
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3.1.1.2. Ekonomik Veriler

Manisa ili, 2018 yil verisine gére gayri safi yurt ici hasila bakimindan 63,4 milyar ile iilkenin on birinci
biyiik ilidir. Kisi basina diisen gelirde ise $44.631 ile on dérdiincii sirada yer almaktadir. 2013 yili insani
Gelisme Endeksi verisine gére Manisa, elde ettigi 0,496 puanla otuz dokuzuncu sirada yer aldi.

Sektorel Veriler

1963 yilinda Manisa Organize Sanayi Bolgesi (M.O.S.B.) kurulus ¢alismalarina baglanmis, 1970 yilinda
hizmete sokulmustur. ilin sanayi alanindaki gelisiminde, Organize Sanayi Bolgesi ve Kiigliik Sanayi
Sitelerinin varlidi ve rolu tartismasizdir. Manisa’da sanayi, Cumhuriyetin ilk yillarinda gida, dokuma ve
deri gibi sanayi dallarinda yodunlasmigken, 1970’li yillarda tarimsal adirlikli sanayi yapisi degismeye
baglamistir. 1980’li yillardan sonra uretim cesitliligi gogalmis, 2000’li yillara gelindiginde uluslararasi
piyasalara hitap eden tarima dayali sanayi Urlnleri yaninda diger sanayi Urtnlerinin de Uretimi ilde
onemli buydklige ulagmistir.

Manisa Organize Sanayi Bolgesi, imalat sanayinde yogunlasmayi saglayarak, cesitliliji ve sektorel
zenginligi de beraberinde getirmistir. M.O.S.B’de; demir gelik, dokuma ve giyim, elektronik, elektrikli ev
aletleri, gida, kimya, orman, ingaat, otomotiv yan sanayinde faaliyet gosteren bir¢ok firma Uretimleriyle
bélge sanayi ve ticaret yagsamina can vermektedir.

3 kisimdan olusan M.O.S.B.’de; I. Kisim 174 hektar, Il. Kisim 150 hektar, lll. Kisim 185 hektar
blyukligundedir. IV. kisim; teknoloji yogun alanlarda yatirim olanaklari yaratmak, arastirmaci ve vasifl
kisilere is imkani yaratmak, teknoloji transferine yardimci olmak ve yuksek/ileri teknoloji saglayacak
yabanci sermayenin Ulkeye girisini hizlandiracak teknolojik altyapiyr saglamak amaciyla “teknopark”
olarak disunulmektedir.

Ticaret ve Sanayi

istanbul'un yeni is bélgelerinden Maslak Ticaret, istanbul'un gelirinde en biiylik paya sahip olan
sektérdir. ilde bu sektoriin gelismesinde Bogaz kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin hi¢ kuskusuz buylk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektérii lilke toplaminin
%27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da istanbul ili Tiirkiye gapinda birinci siradadir.
Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timdnun, ulusal ¢apta yayin yapan gazetelerin, televizyon
kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timiine yakininin genel merkezleri istanbul'dadir.
Nitekim, istanbul ili ekonomisinde bankacilikla birlikte ulagtirma-haberlesme sektérii %15'i agan bir paya
sahiptir.

Turkiye'nin biyik sanayi kuruluglarindan pek gogunun genel merkezi ve fabrikasi istanbul ilinde
bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma, konfeksiyon, hazir
gida, cam, porselen ve gimento sanayi geligkindir. 2000'li yillarin basinda pay! %30'a yakin olan sanayi,
ticaretten sonra ildeki ikinci bllylik sektérdir. Cumhuriyet'in kurulmasiyla hizla sanayilesen istanbul'da
ilk fabrikalar Hali¢ kiyilarina kurulmus; ancak sehirde yarattiklari kirlilik ve kargasadan 6tlira birer birer
tasfiye edilerek sehrin disinda olusturulan organize sanayi bdlgelerine tasinmiglardir. Atatirk Oto
Sanayi Sitesi ve kitelli Organize Sanayi Bélgesi istanbul'un en bliyiik sanayi bélgeleridir. Ancak yerlesim
yerlerinin 6nlenemez geniglemeleri nedeniyle buralar da ginumuizde yerlesim yerlerinin arasinda
kalmislardir.

Sanayi

Manisa, Turkiye'nin gelismis organize sanayi boélgelerinden birine sahiptir. Liman, tren yolu gibi ulasim
yollarina olan yakinhdindan dolayi pek ¢ok sanayi sirketinin Uretim tesisi kurdugu sehir, 2005 yilinda
Financial Times tarafindan dinyanin en iyi yatirim kenti secilmistir. Bu nedenle Vestel, Indesit, Bosch,
Schneider, E.C.A., Eczacibasi, Ulker, Keskinoglu, Ferrero, inci Akii gibi bircok marka ve firma,

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor No: TKNK-202500005 Rapor Tarihi: 01.01.2026
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Turkiye'deki tretim Gslerini Manisa'da kurmustur. Manisa, Ege Bélgesi'nin izmir'den sonra ikinci biiyiik
sanayi ve ticaret merkezidir.

Manisa, 2011 yilinda gergeklestirdigi 7.116.049.087 TL ihracatla Turkiye'nin en ¢ok ihracat yapan 7.
sehri konumuna gelmistir.

Tarim

Gediz Nehri kiyisinda kurulu olan Manisa'da, tarim énemli gegim kaynaklarindan biridir. Tarimsal
faaliyetlerin basinda (iziim (retimi gelmektedir. Ozellikle Sultani cinsi (izim Uretiminde tlke tariminda
6nemli bir paya sahiptir. Bunun yani sira il sinirlari igerisindeki zeytin tretimi de énemli bir yere sahiptir.

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor No: TKNK-202500005 Rapor Tarihi: 01.01.2026
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3.1.2. Yunusemre ilgesi Genel Veriler

Yunusemre, Turkiye'nin Ege Bdlgesi'nde bulunan Manisa ilinin
/k"_c\ ilcelerinden biridir. 12 Kasim 2012'de Manisa il merkezinin ikiye
bolinmesiyle ayri bir ilge olmustur. 257.993 Kkisilik nifusuyla
Manisa'nin en yilksek nifuslu ilgesidir.[1] ilgenin adi, 13. yiizyilda
yasamis tasavvuf ve Tiirk halk sairi Yunus Emre'den gelmektedir. ilge,
Gediz Ovasi'nin Uzerinde ve Spil Dagdi ile Yamanlar Dadi'nin eteginde
/ kuruludur. ilgenin giineyinde Spil ve Yamanlar Dag, batisinda izmir'in
Menemen ilgesi, kuzeyinde Yunt Daglari, dogusunda Sehzadeler
ilcesi ve kuzey dogusunda Saruhanl ilgesi bulunur. Gediz Nehri
ilgenin iginden, yerlesim yerlerinin ise kuzeyinden gecer. iigenin ana
ekonomik gegim kaynagi tarim ve sanayidir.

\ - /
xrf/’\x

A

3.2. Konu Taginmaza Ait Bilgiler
3.2.1. Gayrimenkuliin Milkiyet Bilgileri
TAPU KAYITLARI
iL : MANISA ADA 3814
iLCE YUNUSEMRE PARSEL : 4
MAHALLE / KOY ADI EMLAKDERE Y0zOLGUM 29.803,62
y ANA TASINMAZ
MEVKii o ARSA
NITELIK
MALIK HISSE PAY  HISSE PAYDA
MANISA ORGANIZE SANAYi BOLGESI 1/1

Tablo 2: Gayrimenkuliin Milkiyet Bilgileri

3.2.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmazin 14.06.2022 tarihli Manisa Organize Sanayi Bolgesi ile satis vaadiile arsa
tahsis sdzlesmesi olmasi sebebiyle guncel takbis bilgileri temin edilememis, takyidat kayitlari
incelenememistir. Satis vaadi ile arsa tahsis sdzlesmesi rapor eklerinde belirtilmistir.

3.2.3. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule Esas, Son 3 Yl igerisindeki Satis Bilgileri

Tasinmazin 14.06.2022 tarihli satis vaadi ile arsa tahsis s6zlesmesi olmasi sebebiyle giincel takbis
kayitlar temin edilememis, son 3 yil icerisinde satis bilgileri tespit edilememistir.

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor No: TKNK-202500005 Rapor Tarihi: 01.01.2026
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3.3. Gayrimenkuliin imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siireg

v Imar Durumu:

S0z konusu tasinmaz, 16.01.2025 tarihinde Manisa Organize Sanayi Bolge Mudurligi’'nden
alinan bilgiye gére 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani kapsaminda "OSB Sanayi Alani", Emsal:
1.00, Hmaks: Serbest, 6n bahge mesafesi: 20 m, komsu bahgce mesafesi: 12 m, arka bahce
mesafesi: 20 m. yapilasma kosullarina sahip oldugu bilgisi alinmigtir. Parselin yola terkinin
bulunmadigi 6grenilmistir. Parselin konum teyidi imar paftasi Gizerinden saglanmistir. Tasinmaz
belediye sinirlari igerisinde yer almaktadir.

MANISA ORGANIZE SANAYi BOLGESI®

iMAR DURUMU BELGEST Focks : :!6’;612;2022
FIRMA ADI lTEKNiKA PLAST TEKNIK KALIP PLASTIK SAN. VE TiC. A.S.
NOT: *Yapi n saghikit hazir k i amact ile avan proje

degerlendirmest IMAR- tnsAm‘ mmno tarafindan yapllacakttr

*Avan Proje Deger i Uy Projelerine gegiiemez.

'3
~3

3814/4

SO KK

161.

KX s X XX X faa0 X X hadk

. YAPILA

GERI CEKME

YAPILASMA ORANI Kb 5;;55

TAKS = SN (M) 20.00 5.00

KAKS 1.00 |YAN (M) 12.00 4.00
YUKSEKLIK | h:serbest [ARKA (M 20.00 5.00

IMAR DURUMUNU BELIRTEN HANDAN KURTAC
Adt Soyad: / Unvani IMAR KID. UZMANI

*06.12.2023 tarihine kadar gegerlidir,
*Bu imar durumu 02.02. 2019 tarihll, 30674 sayili Resmi Gazetede yayinlan
projelerde ayni ydnetmelige uygun olarak L (Y >
*Imar planinda degisikik olursa degisiklik tarihinden itibaren gegersizdir.
baglanmadsgs stirece , Imar planinda deglisiklik olmasi halinde , herhangi
“Cevre yesili disinda parsel igi yollar minimum 5.00 m.genislikte ve rin
da oneri

0S8 yollarina toz ve Gamur ve bemm seylerin tasinmasini
zumnludur

ve isletilmesi igin gerekli olan, LPG tanki, ya,ng
im ﬁsltlerl vebenuﬂ dutﬁk Oniteleri P'

Gérsel 1: Gayrimenkuliin imar Plani
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v Yapi Ruhsati, Proje ve Yapi Kullanma izin Bilgileri ile Birlikte Gayrimenkul igin Alinmis
Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Ana gayrimenkulle ilgili olarak ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu kadastro ve parselasyon planindan,
imar planindan tespit edilmistir.

Tasinmazin yerinde yapilan incelemelerinde parsel Gzerine insaat baslandigi gérilmustar.
OSB arsivinde;

o 14.06.2024 tarih 1260-1 sayili Yeni Yapi Ruhsati, 3.465 m? kullanim alanh, 3B yapi sinifi i¢in
verilmigstir.

o 14.06.2024 tarih 1260-2 sayili Yeni Yapi! Ruhsati, 17.945 m? kullanim alanli, 2C yapi sinifi igin
verilmigstir.

e 23.08.2024 tarih 1269 sayili isim Degisikligi Ruhsati, 17.945 m? kullanim alanli, 2C yapi sinifi
icin verilmistir.

e 23.08.2024 tarih 1268 sayil isim Degisikligi Ruhsati, 3.465 m? kullanim alanli, 3B yapi sinifi igin
verilmigtir.

e 22.08.2025 tarih 1338 sayili isim Degisikligi Ruhsati, 17.945 m? kullanim alanli, 2C yapi sinifi
icin verilmistir.

e 08.12.2025 tarih 1372-1 sayili isim Degisikligi Ruhsati, 3.465 m? kullanim alanl, 3B yapi sinifi
icin verilmistir.

e 08.12.2025 tarih 1372-2 sayili isim Degisikligi Ruhsati, 17.945 m? kullanim alanli, 2C yapi sinifi
icin verilmistir.

o 24.12.2025 tarih 1374 sayili Tadilat Ruhsati, 17.974 m? kullanim alanh, 2C yapi sinifi igin
verilmigtir.

arsiv kaydi bulunmadid bilgisi alinmigtir.

v" Yapi Denetim:
Ana gayrimenkul tUzerinde yapi bulunmamaktadir.

v' Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi:
Eneriji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.4. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmis Sézlesmelere(Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihg insaat Soézlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlemeler vb.) iligkin
Bilgiler

Sdzlesme yapilmamistir.
3.5. Taginmazin Tanitiimasi
3.5.1. Ulagim Ozellikleri

Ekspertize konu tagsinmaz Manisa ili, Yunusemre ilgesi, Kegilikdyosb Mahallesinde yer alan, arsa vasifli
3814 ada 4 parsel nolu tasinmazdir. Tagsinmaza ulasim igin; Manisa'dan izmir istikametinde Manisa
Cevreyolu Uzerinde ilerlenir ve OSB kavsagina gelindijinde saga Mehmet Akif Ersoy Caddesi'ne
doéndlur. Ardindan yolun devami olan Hasan Turek Bulvari'na girilir. Yaklasik 2.3 km ilerlendikten sonra
doéner kavsaktan saga Burhan Kurtoglu Caddesi'ne donulir. Yaklagik 350 metre sonra sol kolda s6z
konusu tasinmaza ulasilir. Degerleme konusu tasinmazin yer aldiyi bodlgede yapilasma ylksek
seviyelerdedir. Bolge sehir merkezine orta mesafede yer almakta olup Organize Sanayi Bdlgesidir.
Bolgede yapilar genelde 1-2 katl prefabrik olan yapilasmalar fabrika olarak kullaniimaktadir. Yapilar
ayrik nizam tarzinda prefabrik seklindedir.

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor No: TKNK-202500005 Rapor Tarihi: 01.01.2026
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Harita 1: Miilkiin Manisa 6lgegindeki konumu

Konu gayrimenkulden Manisa Cevreyoluna erisim Hasan Turek Bulvar tizerinden saglanabilmektedir.
Manisa Cevreyoluna olan mesafe konu tasinmazdan yaklasik 2.5 kilometredir.

Yapilasmanin yiksek yogunlukta oldugu bélgede sosyal yasamin gerektirdigi aligveris, saglk
ocagi/hastane, okul, market, banka vb. sosyal ihtiyaclar kisa mesafelerde karsilanabilmektedir.

Bolge organize sanayi bolgesi olarak gelismis olup, genellikle orta/blyik 6lgekli firmalar tarafindan ticari
faaliyet yuratilmektedir.

DHL ERE

Tasimaciliksvell oji:

g \
(T | e

Harita 2: Miilkiin konumu

Degerlemeye konu tasinmaz, bdlgenin ana arterlerinden olan Manisa Cevreyoluna yakin konumlu olup,
yakin gevresinde Vestel, inci Holding ve Yonca Gida gibi ulusal markalarin fabrikalari yer almaktadir.

Konu gayrimenkullerin 6nemli noktalara olan erisim mesafeleri asagidaki tablodadir.
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Onemli Merkezler Mesafe (km.)

Vestel : 1,50
inci Holding : 2,00
Yonca Gida : 3,00
Manisa Cevreyolu : 2,50

Tablo 3: Onemli Merkezlere Mesafe

Harita 3: Ana Gayrimenkul ve Yakin Cevresi
3.5.2. Fiziksel Ozellikler

Ekspertize konu 3814 ada 4 parsel; 29.803,62 m? alanli olup, geometrik olarak dikdortgen bir formdadir.
Topografik olarak egimsiz, diiz bir yapidadir. Konu parsel, dogu yéniinden imar yoluna ~161 metre cepheli
olup diger yonlerden komsu parsellere cephelidir. Parsel (izerinde ingai faaliyetlerin bagladigi gortimustr.

3.5.3. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 21.
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerekir Degisiklikler Olup Olmadigi:

Yeniden ruhsat almasini gerektiren bir durum bulunmaktadir.

3.5.4. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacgh Kullanildigi, Gayrimenkul
Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu
Yapilarin Hangi Amagh Kullanildigi Hakkinda Bilgi:

Parsel Gizerinde halihazirda ingaat basladigi gortulmustar.
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4. PiYASA ARASTIRMASI

Degerlemesi yapilan gayrimenkulin mevcut kullanimi ve gevre Ozellikleri dikkate alinarak benzer
nitelikte emsaller asagida yer alan krokide ve tablolarda belirtilmis, gerekli indirgemelerle ortalama birim
degere ulasiimigtir.

3 _;___“:=2a—iﬁ 5 o #-ZK”””‘ EMsAL G FEEEERE
% 1 ®Dork KOleJI oAl 3
TA$INMAZ - Yol
ré , A ¢ ] . b, 5 . -
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—
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K ayaf) inar
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i1nc BN
Gorsel 2: Emsal Haritasi

4.1. Satilik Arsa Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Bolge Emlakgisi

Bolge emlakgisi ile yapilan gériismede konu tasinmazin 16.000-18.000 TL/m2 bedelle el degistirebilecedi
belirtilmistir.

Emsal 2: Sistem Gayrimenkul 0507 957 70 94

Muradiye OSB sinirlari icinde konumlu oldugu beyan edilen, Emsal: 0.70, Hmax: serbest imar sartlarina
sahip, Uzerinde 2.000 m2 alanli kapali alan oldugu beyan edilen 15.000 m2 kdse konumlu sanayi arsasi
250.000.000 TL bedelle satiliktir. Parsel lizerinde bulunan yapinin maliyet bedelinin 10.850.000 TL
olabilecedi distiniilmektedir (2.000 m2 x 7.750 TL/m2 x 0,70 yipranma). Arsanin yapi hari¢ 215.000.000
TL bedelle satilabilecedi distinilmektedir. Konum ve yapilasma kosulu farki dikkate alinarak serefiye
uygulanmistir. Emsal tasinmazin 1 yildir ayni fiyattan satista oldugu bilinmektedir. Konumu bakimindan
dezavantajlidir.
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Emsal 3: Kroki Gayrimenkul 0507 107 36 76

Yakin bolgede OSB disinda konumlu, Emsal: 0.60, Hmax: 7,50 m olan 2.000 m2 alanh sanayi arsasi
40.000.000 TL bedelle satiliktir. Tasinmazin 28.000.000 TL bedelle satilabilecedi disiinilmektedir. Alan,
konum farki ve yapilasma kosullari dikkate alinarak serefiye uygulanmistir. Emsal taginmazin 1 sene
once 34.000.000 TL bedelle satista oldugu bilinmektedir.

Emsal 4: Sistem Gayrimenkul 0533 695 63 69

Yakin bolgede OSB igerisinde konumlu, Emsal: 0.60, Hmax: 7,50 m olan 3.000 m2 alanli sanayi arsasi
58.750.000 TL bedelle satiliktir. Pazarlik payr bulundugu belirtilmistir. Alan, konum farki ve yapilasma
kosullar dikkate alinarak serefiye uygulanmistir.

EVSALNO NITEUIK TOPLAMALAN TALEPEDILENFAYAT ISKONTO TAHMINISATSFYAT BIRMAYAT SEREAYE DUZELTILMISBIRIMFiYAT

ARSA 1m2 18.000,00 TL 0% 18.000,00 TL 18.000,00 TL 0% 18.000,00 TL

2 ARSA 15000 m2 250.000.000,00 TL 5% 237.500.000,00 TL 15.833,33TL  -15% 18.208,33 TL
3 ARSA 2000 m2 40.000.000,00 TL 15% 34.000.000,00 TL 17.000,00TL  -20% 20.400,00 TL
4 ARSA 3000 m2 58.750.000,00 TL 10% 52.875.000,00 TL 17.62500TL  -10% 19.387,50 TL

ORTALAMA 18.999 TL

Tablo 4: Emsal Denklestirme Tablosu
4.2, Satilik Fabrika Emsal Arastirmasi
Emsal 5: Redstone Arti 0312 543 88 88

Muradiye Organize Sanayi Bolgesi sinirlari icinde oldudu ve bina yasinin 10 oldugu beyan edilen, 4.000
m2 arsa Uzerinde bulunan 2.000 m2 kapali alani oldugu beyan edilen fabrika 210.000.000 TL bedelle
satiliktir.

Emsal 6: Rant Gayrimenkul 0533 130 72 14

Manisa Organize Sanayi Bolgesi sinirlari iginde oldugu ve bina yasinin 15 oldugu beyan edilen, 18.000
m2 arsa Uzerinde bulunan 10.000 m2 kapali alani oldugu beyan edilen fabrika 450.000.000 TL bedelle
satiliktir.

Emsal 7: Sistem Gayrimenkul 0533 695 63 69

Muradiye Organize Sanayi Bolgesi sinirlari icinde oldugu ve bina yasinin 6 oldugu beyan edilen, 13.250
m2 arsa Uzerinde bulunan 8.400 m2 kapall alani oldugu beyan edilen fabrika 320.000.000 TL bedelle
satiliktir.
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EMSAL NO
DURUM
NITELIK
TALEP EDILEN FiYAT
PAZARLIK PAYI
GERCEKCIi FiYAT
ARSA ALANI
BiNA ALANI
BiNA BiRiM FiYATI
BiNA DEGERI
SEREFIYE ( Miiteahhit Kari )
ORANI
SEREFIYE ( Miiteahhit Kar1 )
ARSAYA DUSEN
SEREFIYESiZ ARSA BiRiM
FiYATI
KONUM/SEREFIYE
iNDIRGEMESi
ARSA BiRiM FiYATI
KAPALI ALAN BiRiM FiYATI
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BiNA CIKARMA TABLOSU

5 6 7
SATILIK SATILIK SATILIK
FABRIKA FABRIKA FABRIKA
210.000.000,00 JFER| 450.000.000,00 | 320.000.000,00 [T}
25% 10% 5% 0
157.500.000 TL 405.000.000 TL 304.000.000 TL R
4000 m? 18000 m? 13250 m2 T
2000 m? 10000 m? 8400 m2 A
12.500 TL 10.000 TL 10.000 TL L
25.000.000 TL 100.000.000 TL 84.000.000 TL A
M
0% 0% 0% A
0TL 0TL 0TL
132.500.000 TL 305.000.000 TL 220.000.000 TL
33.125TL/m? 16.944TL/m? 16.604TL/m?
0,60 1,10 1,10

19.875TL/m?

18.639TL/m?

18.264TL/m?

47.250TL/m?

44.550TL/m?

39.810TL/m?

18.926 TL/m?
43.870 TL/m?
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5. VERI ANALIZI ve SONUCLAR
5.1. Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

Olumlu Ozellikler:

¢ Ulasim Kolayligi
o Bodlgedeki ticari faaliyetin yogun olmasi
e OSB igerisinde yer almasi

Olumsuz Ozellikler

e Mulkiyetin OSB lzerinde bulunmasi

5.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trentler ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkule Etkileri;

Bolge genelinde yapilan arastirmalar ve istihbaratta mevcut ekonomik kosullar dikkate alindiginda
satiglarin yavas oldugu bilgisi alinmigtir.

5.3. Deger Yaklagimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler
5.3.1. Deger Yaklagimlarinda Kullanilan Yéntemler

Yapilan de@erleme calismalarinda Ug¢ farkh deger yaklasim yéntemleri bulunmaktadir. Bu yéntemler

“Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklagimi”, “Gelir indirgeme Yaklagimi” ve “Maliyet Yaklasimi” dir.
5.3.1.1. Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi

Emsal karsilastirma yaklasimi degerlenecek gayrimenkule benzer yakin zamanda satiimis olan
gayrimenkullerin satis fiyatlari uygun karsilastirma kriterleri kullanilarak gerekli diizeltme islemleri
yapilarak gayrimenkuliin degerinin tespit edildigi yaklagimdir.

5.3.1.2. Gelir indirgeme Yaklagimi

Gelir indirgeme yaklasiminda degerlemesi yapilan ve gelir getiren milke ait gelir ve harcama verileri
dikkate alinarak deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir (net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir.

5.3.1.3. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, piyasada alim satimi pek olmayan 6zel amagcli genel olarak fabrika, otel, tatil kdyleri,
fabrika, ishani vb. gibi kira geliri bilinmeyen gayrimenkuller i¢in kullanilir. Muhtemel bir alicinin, belli bir
gayrimenkul icin yerine koyma maliyetinden fazla bir bedel 6demeyecedi varsayimindan yola ¢ikilir.

Yipranma, plan eksiklikleri ve komgsuluk cevresi etkilerinden kaynaklanan deger kaybi yeniden inga
maliyetlerinden dusulir. Amorti edilmis yapilarin maliyet tahminine arazi degeri tahmini ilave edilerek
maliyet yaklasimiyla belirlenen degere ulasilir.

5.3.2. Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi
Bu degerleme c¢alismasinda Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi kullaniimistir.
5.3.2.1. Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagimina Gore Deger Analizi

Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmasinda s6z konusu gayrimenkuliin konumu ve kullanim
Ozellikleri g6z 6ninde bulundurularak, emsallerin benzer 6zelliklerinden dolayi ortalamasi alinmistir.
Gayrimenkuliin degerlemesinde bdlgede benzer tipteki gayrimenkullerin karsilastirilip, birim fiyata
ulasarak karsilastirma yapmak amaciyla emsal karsilastirma yaklasimi yapilmistir.

Tasinmaz Uzerinde yer alan betonarme temel imalati, maliyeti dogrultusunda arsa birim m? dederi

icerisinde dikkate alinmistir.
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Buna gore arsa degeri;

TOPLAM ALAN BiRIM DEGER TAKDIiR EDILEN TOPLAM

TASINMAZ (m2) (TL/m2) DEGER

3814/4 29.803,62 21.473,90 TL 640.000.000 TL

TOPLAM 640.000.000 TL

5.3.2.2. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satig Orneklerinin Tanim Ve Satig Bedelleri ile Bunlarin
Sec¢ilmesinin Nedenleri

Degerlemeye konu tagsinmazin OSB icerisinde yer almasi, Uretim tesisi kullaniminin yogun oldugu bir
bdlgede olmasi gibi 6zellikler géz 6niinde bulundurularak benzer fonksiyon 6zelliklerine sahip olan
emsaller dikkate alinmistir.

5.3.2.3. Maliyet Yaklagimi

Konu tasinmaz arsa nitelikli arsa nitelikli oldugundan maliyet yaklasimi kullaniimamistir.

5.3.2.4. Gelirlerin Kapitalizasyon (Gelirlerin indirgenmesi) Yaklagimina Gére Deger Analizi
Konu tasinmaz arsa nitelikli arsa nitelikli oldugundan gelirlerin kapitalizasyon yaklasimi kullaniimamistir.
5.3.2.5. Gayrimenkul igin Takdir Edilen Kira Degeri

Tasinmazin kira kabiliyeti bulunmamaktadir.

5.3.2.6. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Konu tasinmaz sanayi arsasi niteliginde olup, bu madde kapsaminda degildir.

5.3.2.7. Bos Arazi ve Geligtirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuglar

Konu taginmaz sanayi arsasi niteliginde olup, bu madde kapsaminda degildir.
5.3.2.8. En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandirilmis bir mulkan fiziksel olarak mumkan,
uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yiksek degerle sonug¢lanan, makul bir
bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim dért dolayli kriteri yerine getirmelidir.
Ancak bu kriterler saglandiktan ve c¢esitli alternatif kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

. Fiziksel olarak kullanimi mimkun,

. Yasal mevzuata uygun,

° Ekonomik ac¢idan faydali,

. Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmaldir.

Tam sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu ¢alisma kapsaminda
degerleme konusu taginmazin mevcut imar plani kosullari ve ¢evresindeki yapilagmalar ile uyumlu
olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “ARSA” oldugu dusunulmektedir.

5.3.2.9. Misterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme mustakil parsel igin gergeklesmistir.
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5.4. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

5.4.1. Farklhi Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla
izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Degerleme c¢alismasi sonucu tiretilen deger sonuglarindan hareketle Nihai Degder sonucuna
ulagilabilmesi icin raporda yer alan farkh yontemler kullaniimistir.

Degerleme galismamiz sonucunda, dederlemenin amaci, deger tiru, elde edilen veriler ve uygulanan
metotlar sonucunda tek deger elde edilmistir. Bu degerlerden bdlgede yeterli sayida arsa stogu olmasi
sebebiyle Emsal Karsilastirma Yaklasimi ile bulunan deger nihai deger olarak sonu¢ bdliminde
belirtiimistir.

5.4.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri,

Yapilan arastirmalarda temin edilen bilgilerin tamami rapora aktarilmis olup, raporda yer verilmeyen
herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

5.4.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Konu tasinmaz sanayi arsasi niteliginde olup, bu madde kapsaminda degildir.
5.4.4. Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerlemeye konu tasinmazin 14.06.2022 tarihli Manisa Organize Sanayi Bolgesi ile satis vaadiile arsa
tahsis sdzlesmesi olmasi sebebiyle gincel takbis bilgileri temin edilememis, takyidat kayitlari
incelenememistir. Satis vaadi ile arsa tahsis s6zlesmesi rapor eklerinde belirtiimistir

5.4.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerindeki ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini
Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari
Harig, Devredilebilmesi Konusunda Herhangi Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi:

Herhangi bir sinirlamaya rastlaniimamistir.

5.4.6. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair
Bilgi

Herhangi bir proje gelistirme bilgilerine rastlaniimamisgtir.

5.4.7. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa Projeye iligkin Detayh Bilgi ve

Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Degerleme raporu, 3814 ada 4 parsel icin hazirlanmis olup parsel Uzerinde farkh bir projenin
uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkli olacagi gérus ve kanaatine variimistir.

5.4.8. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devremiilk
Hakkinin Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklari Dogrudan Sézlesmelerde Ozel Kanun
Hukiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi:

Degerleme bu madde kapsaminda degildir.

5.4.9. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim S$eklinin ve Portfoye Alinma Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasindan Herhangi Bir
Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapilan degerleme amaci GYO kapsaminda olmadigindan bu madde kapsaminda
degerlendirilmemigtir.
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6. SONUGC (Deger Gostergelerinin Uzlastinnimasi)
Degerleme ¢alismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

Séz konusu degerleme calismasi Manisa ili, Yunusemre ilgesi, Emladere Mahallesinde konumiu
gayrimenkuliin 31.12.2025 tarihi itibariyla pazar degerinin belileme amaciyla degerleme calismasi
UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve resmi gazetede 31.08.2019 tarih
30874 sayi ile “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig” hiukimleri kapsaminda 111-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak
degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde hazirlanmigtir.

MEVCUT DEGER TABLOSU

DEGERLEMEYE KONU EMSAL KARSILASTIRMA

NiHAI DEGER (TL)

GAYRIMENKUL YAKLASIMI (TL) (ARSA)

3814 ADA 4 PARSEL $640.000.000,00 640.000.000,00

Tablo 5: Deger Uzlagtirma Tablosu

UZMAN GORUSU: Konu gayrimenkuliin dederlemesinde emsal karsilastirma ve
maliyet yaklasimi kullaniimistir. Konumuz tasinmazin dederlendirmesinde
civardaki alim satim rayig¢ degerleri ve giiniimiiz ekonomik kosullari, tasinmazin
konumu, imar durumu, yasi, fiziki 6zellikleri, emsallerdeki pazarlk paylari,

arz/talep dengesi gibi dissal etkenler dikkate alinmistir.

Konu tasinmazin yerinde yapilan incelemelerinde insai faaliyetlerinin baslamis
olmasi sebebiyle temel maliyeti dikkate alinmis olup tasinmazin deger

takdirinde emsal karsilastirma yaklasimi secilmistir. Parsel (zerinde olusan

betonarme maliyet, arsa m2 birim dederi icerisinde dikkate alinmistir.
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31.12.2025 tarihindeki Mevcut Durum Pazar Degerinin;
KDV harig 640.000.000 TL (Alt: Yiiz Kirk Milyon Turk Lirasi)

KDV dahil 704.000.000 TL (Yedi Yz Doért Milyon Tiirk Lirast)

olabilecegi tahmin ve takdir edilmistir.

07 Temmuz 2023 tarih ve 322241 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 7346 sayili Cumhurbaskani Karari ile arsa/arazi nitelikli
olmasi sebebiyle KDV orani %10 olarak dikkate alinmistir.

Ayse Ceren PEKEL CAM Ahmet Engin GUMUSTEKIN Baki BUDAKOGLU
Lisansli Degerleme Uzmani Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:913522 SPK Lisans No: 402485 SPK Lisans No: 400159
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7. EKLER ve FOTOGRAFLAR
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Revizyon Tarihi
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MANISA »OHGANIZE SANAYI BOLGFSI Revizyon No: 9
MANISA INDUS AL PAR Sayfa No: 1/9

SATIS VAADI ILE ARSA TAHSIS SOZLESMESI (VADELT)

1. TARAFLAR

Asagidaki sézlesme maddelerinde;

MANISA ORGANIZE SANAYI BOLGESI YONETIM KURULU,”YONETIM KURULU”
ORGANIZE SANAYi BOLGELERI UYGULAMA YONETMELi&1, “YONETMELIK”

4562 SAYILI ORGANIZE SANAYI BOLGELERI KANUNU, “OSB KANUNU” olarak ifade
edilmistir.

Bundan béyle, “BOLGE” ve “ALICI” tek bagina Taraf ve birlikte Taraflar olarak anilacaktir.

2. KONU

Bu Sézlesmenin konusu, Organize Sanayi BSlgesi kurmak amaciyla BOLGE tarafindan
kamulastiriimis olan arazide Organize Sanayi Bolgesi imar planina gére olusmus parsellerin (izerinde
halihazirda yurirliikte olan 3194 Sayili imar Kanunu, 4562 Sayili OSB Kanunu Yénetmelik hiikiimleri
ve bu sdzlesmenin uygulanmasi sirasinda yiiriirliie girecek olan ilgili mevzuata uygun olarak

kurmak Uzere, ALICI'nin talebi ve BOLGE'nin 31/05/2022 tarihli 3249 sayili Yénetim Kurulu

Karari'na istinaden, 3. maddede belirtilen arsanin tahsisi ve isbu tahsise bagli olarak satisinin vaadi
sartlarinin belirlenmesidir.

3. ARSA YERI VE YUz6LCcUiMU

15/02/2022 tarihinde Sanayi ve Teknoloji Bakanligi tarafindan onaylanan 1/1.000 Olcekli

Uygulama Imar Plani tizerinde belirtmiglerdir. Bélge imar plani bu Sézlesmenin ayrilmaz ekidir.

4. BEDEL
Bu arsanin metrekaresinin tahsis ve satis bedeli 3,875-TL /m2dir. Tahsisi ve satisi yapilan arsa
29.803,62. ... m?2 olup, toplam tahsis bedeli

Bedeli” ya da “Satis Bedeli”).

5. ODEME SEKLI

5.1. On Odeme :

Yeri, yuzélgimi ve kullanma maksadi yukarida belirtilen arsanin topl,an}__taj-_hsis\lze_delinin %5’ine
denk gelen 5.774.451,38:TL, isbu Sézlesmenin 2. Maddesinde belirtilenYénetim’Kurulu Kararinin

teblig tarihinden itibaren 15 giin igerisinde ALICI’dan isbu Sozlesme _fé}’ihindé.iahsii’e&\'rlmistir.
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SATIS VAADI ILE ARSA TAHSIS SOZLESMESi (VADELT)

Odeme sekillerindeki degisim talebi Yonetim Kurulu tarafindan degerlendirilecek ve karara
baglanacaktir.

5.2. Ara Odeme :

belirtilen Yonetim Kurulu Kararinin tebli§ tarihinden itibaren 30 giin icerisinde ALICI’dan tahsil
edilecektir.

5.3. Taksitli &deme Plani :

6 (alti) aylik araliklarla 10 (on) esit takside béliinmiis olup, ALICI tarafindan 5 (bes) yil icerisinde
bdenecektir.

Taraflar asadidaki taksitli 6deme planini aynen kabul etmiglerdir.

5.4. Gecikme Faizi :

5.5. Odemeler siiresinde yapilmadidi takdirde, gecikme siiresi icin, zamaninda ddenmeyen tutara
Y6netmelik’in 59. Maddesi ile belirlenen gecikme zammi uygulanir. BOLGE, ALICI’'nin vade
tarihinden itibaren 2 ay iginde yazili bagvurusu halinde, 6deme stiresini, gecikme faizi
uygulamak sartiyla en fazla 6 aya kadar uzatabilir. Yazili basvuruda bulunmayan veya talebi
kabul edilmeyen katiimcinin édeme gecikme siiresinin 3 ayl asmasi halinq\e, micbir sebep

halleri harig olmak lzere, katiimciya tahsis edilen arsa geri alhinir. . ZE S

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor No: TKNK-202500005 Rapor Tarihi: 01.01.2026 40
~“DENGE.

| DEGERLEME |

.K\‘ l/.



"DENGE_

DEGERLEME

Dokiiman No
MOSB-FR-02016
Revizyon Tarihi
) b oL o 14.6.2022
MANISA ORGANIZE SANAYI BOLGESI® Revizyon No: 9
MANISA INDLU RIAL PAF Sayfa No: 3/9

SATIS VAADI ILE ARSA TAHSIS SOZLESMESI (VADELI)
6. INSAATA BASLAMA VE BiTiRME

Tahsis edilen arsa ile ilgili olarak;
a) Tahsis tarihinden itibaren 1 yil icerisinde gerceklestirecedi yapiya ait projeleri BOLGE'ye
tasdik ettirerek Yap! Ruhsatini almayan,
b) Yapi ruhsati tarihinden itibaren 2 yil iginde Isyeri Agma ve Galigma Ruhsatini almayan,

c) Cevresel Etki Degerlendirmesi Yénetmeligine gére “Gevresel Etki Dederlendirmesine tabi
degildir”, “Gevresel Etki Degerlendirmesi gerekli degildir” veya “Cevresel Etki
Degerlendirmesi olumiu” karari almayan,

ALICI'ya yapilan tahsis, YONETIM KURULU tarafindan iptal edilir.

YONETIM KURULU, makul sebeplerin varhigi halinde bu siireleri Organize Sanayi Bélgeleri Uygulama
Yénetmeligi m.60/2'de belirtilen siirelerle sinirli olmak iizere uzatabilir.

7. KESIN SATIS VE TAPU VERME

Bolgenin altyapi insaati tamamlanmis olup; ALICI'nin,

a) Satis bedelini 6demesi veya satis bedelinden kalan borg igin kesin ve siiresiz teminat
mektubunu BOLGE’ye vermesive

b) BOLGE icin yapilacak diger yatirnimlara itirazsiz olarak katilacagini belirten noter tasdikli
taahhttnameyi BOLGE'ye vermesi halinde,

Ve her hallikarda, tapuya 4562 sayili kanunun 18. maddesi geregince “tasinmazin icra yoluyla

satigi dahil Uglincl kisilere devrinde OSB'den uygunluk gorist alinmasi zorunludur” serhi

islenmek suretiyle,

- lIsyeri Acma ve Calisma Ruhsati alarak (retime gecmesi halinde “Geri Alim Hakki” serhi
konulmadan,

- Yapi Kullanma Izni alinmasi sarti ile tesisi tiretime gegmemis olmasi halinde ise “Geri Alim
Hakki Serhi” konularak,

tapu devir islemleri gergeklestirilir.

ALICI, Yapi Kullanma Izni almadan arsa bedeline ait tiim borg 6denmis olsa dahi tapunun kendisine
devrini talep edemez.

8. BASKALARINA DEViIR

a) ALICI, tahsis edilen arsayi hicbir sekilde tahsis amaci disinda kullanamaz.

b) ALICI'ya yapilacak arsa tahsisinin amacina uygun olarak ALICI, Yonetmeligin 61. maddesinde
ongdrilen sartlar yerine gelmeden ve kendi istigal konusunda faaliyete gegmeden tesislerini bir
bagka katilimciya kiraya veremez.

¢) ALICI'va tahsis edilen arsalar ALICI veya mirasgilari tarafindan borcun tamami 8denmeden ve
Isyeri Acma ve Calisma Ruhsati almadan satilamaz, devredilemez ve temlik’ edzlemez Bu husus
tapuya serh edilir. ALICI'nin imzaladig 07/06/2022 tarihli Arsa Tahsis Iaahh" namesi‘nin ilgili
madde hiikiimleri saklidir. S AN F
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d) Arsa tahsis ve satisinin sirket statiisiindeki katiimcilara yapilmasi halinde, borcu &denmeden
ve Isyeri Acma ve Calisma Ruhsati almadan arsanin satisini ve spekiilatif amacli islemlerle
mulkiyet hakkinin devrini 6nlemeye yonelik tedbirleri almakta BOLGE yetkilidir.

e) ALICI'yva yapilan tahsisle ilgili olarak, ancak (lretime gectikten sonra ve bir parselde YONETIM
KURULU'ndan onay almis olan sadece bir Kiraclya kiralama yapilabilecek, kesinlikle coklu
kiralama yapilmayacaktir.

Hakim ve baglh sirket niteliginde olmasi durumunda, ALICI'nin parselde (retim faaliyetini
surdirmesi sartiyla, sirketler birliginde yer alan dider sirket/sirketlere, ana faaliyet konusunun
herhangi bir asamasinda faaliyet géstermesi icin kiralama yapilabilir.

Bu husustaki yasaklara aykiriligin tespiti halinde, arsanin kimin tasarrufunda olduguna
bakilmaksizin, ilk tahsis bedeliyle geri alinarak bir baska katilimciya tahsis ve satigi yapilacaktir.

f) ALICI'min borcundan dolayi satisina karar verilen gayrimenkullerin icra yoluyla satisi halinde;
BOLGE alacaklarinin éncelikle denmesi kosuluyla, BOLGE'nin kurulus protokoliinde 8ngériilen
niteliklere sahip alicilara veya kredi alacaklisi kurulusa satis yapilabilir. Satis ilanlarinda, kurulus
protokoliinde yer alan katilimei niteliklerine de yer verilir. Bu durumda, tapuya islenen 4562
sayili kanunun 18. maddesi geredince “taginmazin icra yoluyla satisi dahil Uglincl kisilere
devrinde OSB'den uygunluk goriisti alinmasi zorunludur” serhi kapsaminda, BOLGE'den
uygunluk gériist alinmasi zorunludur.

g) Tasinmazlarin kredi alacaklisi kurulusa satiimasi halinde, kredi alacaklisi kurulus, satin aldig
tasinmazi sadece BOLGE'nin kurulug protokoliinde éngériilen niteliklere sahip gergek veya tiizel
kisilere en geg 2 yil icerisinde satmak veya ayni nitelikteki gergek veya tiizel kisilere kiraya
vermek zorundadir. Aksi halde, Yonetmelik’in 61. Maddesinin 10’uncu bendi uyarinca arsa, satis
veya tahsis tarihindeki bedeli ile geri alinir.

h) ALICI, tapusunu aldiktan ve tesisini ikmal ettikten sonra devir ya da satis séz konusu olmasi
halinde; BOLGE'nin ve yeni alicidan alacagi taahhiitnamede ve yapacagi s6zlesmede, ilk alicinin
taahhitnamesi ile sézlesmesinde bulunan hikimler aynen gegerli olup, bu hiikiimlerin
mevzuata uygun olmasi kosulu ile BOLGE'nin kimi htikiimleri cilkarma veya yeni hiikiimler
koyma hakki vardir. Her halukarda, mevzuat geredi BOLGE'nin yetkili organlarina verilen her
tlrll takdir hakk: sakldir.

i) Parselin tahsis hakki: i) ALICI gergek kisinin veya sirketin ortaklik paylarinin tamami kendine
ait olan girketine, ii) ALICI gergek kisinin 6limii halinde varislerine, iii) ALICI sirket ise tasfiyesi
halinde sirketin ortaklarina, iv) 6102 sayili Kanun kapsaminda devralma seklinde veya yeni
kurulus seklinde birlesmesi ya da tam veya kismi béllinmesi halinde; béliinmenin veya
birlesmenin ticaret siciline tescilini muteakip devralan sirkete, v) tir degisikligi halinde yeni
tlre dénustirilen sirkete BOLGE'nin yazili onayi alinmak kaydiyla devredilebilir.

j) Tahsis hakkinin devrinde Organize Sanayi Bélgeleri Uygulama Yénetmeliginin 60. maddesinde
belirtilen strelerin hesaplanmasinda ilk parsel tahsis tarihi esas alinir. — .
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k) Yonetmelik'te Baskanlarina Devir hakkindaki hususlara aykirihdin mahkemelerce tespiti halinde
arsa kimin tasarrufunda olursa olsun tahsis veya satis tarihindeki bedeliyle BOLGE tarafindan
geri alinarak bir baska aliciya tahsis ve satisi yapilir.

9. ARSA TAHSiSiNiIN IADESi VEYA iPTALi

ALICI, s6zlesme bedelini siiresinde, tam ve eksiksiz 6demis oldugu halde, ingaata baslama siiresi
sonuna kadar ve ingaatina baslamadan 6nce diledigi zaman parsel alimindan vazgegebilir. ALICI'nin
ingaatini sliresinde ya da Yénetmelik’in 60. maddesinde 6ngériilen sartlar uyarinca, makul sebebin
varli§i halinde verilen ek siire icinde bitirmemesi halinde, temel atmasi veya insaatin hangi safhada
olduguna bakilmaksizin, BOLGE arsa satis bedelini iade etmek suretiyle tahsisin iptaline yetkilidir.

Arsa tahsisinin iptali halinde, arsanin iadesi veya parselin tamaminin veya bir kisminin herhangi bir
nedenle BOLGE tarafindan geri alinmasi durumunda, arsa bedeli; Ybnetmeligin 62. Maddesi
uyarinca OSB tarafindan parsel tahsis veya satis isleminin gergeklestigi tarihten itibaren, arsa tahsis
iadesi veya iptali isleminden dolayi édeme yapilacak tarihe kadar, 213 sayili Kanun uyarinca
belirlenen yeniden degerleme orani ile glincellenir. Arsa tahsis iadesi veya iptali islemini icine alan
yilin ilk glint ile 8deme yapilacak tarih arasindaki kist dénem icin yapilacak yeniden dederleme
isleminde, 213 sayili Kanun uyarinca belirlenen cari yil yeniden degerleme orani kullanilir. ALICI’nin
o gline kadar yatirilmis arsa tahsis bedeli, tahsisin iptalinden itibaren en geg 1 yil icerisinde ALICI'ya
8denir. Her haltikdrda ALICI'ya geri 6denecek tutar, glincel parsel tahsis bedelinin lizerinde olamaz.
ALICI, bunun disinda hicbir surette faiz ve/veya tazminat talep edemez. iptal veya iade islemi
yapilarak 6demesini geri alan ALICI'nin BOLGE'ye arsa tahsisi icin yeniden muracaat etmesi halinde
higbir éncelik hakki yoktur.

Herhangi bir nedenle arsanin geri alinmasi, iade edilmesi veya tahsisin iptal edilmesi durumunda,
ALICI, higbir surette bir hak, talep ve/veya tazminat istememeyi beyan, kabul ve taahhiit eder.

ALICI'nin kusuru nedeniyle veya OSB'nin kusuru olmaksizin ALICI’nin iadesi halinde BOLGE'nin
maddi ve manevi zararinin tazmin edilmesini isteme hakki saklidir.

iptal veya iade edilen parsellerde, eJer insaat temel seviyesinin (stiine cikmigsa, iptal/iade
tarihinden itibaren 3 ay igerisinde, insa edilmis kismin, eski ve arsaya talip yeni katiimcilar var ise
yeni katiimcilar tarafindan BOLGE'nin uygunluk gérisi alinmasindan sonra rizaen belirlenecek
bedelinin &dendiginin belgelendirilmesi sartiyla yeni katiimciya arsanin tahsisi yapilir. Siire
bitiminde insa edilmis kismin rizaen satisinin yapilmamasi halinde ilgili Mahkeme tarafindan
belirlenecek bilirkisi marifetiyle tespit edilen bedel {izerinden satigl, BOLGE tarafindan yapilir. Arsa
bedeli, Yénetmelik’in 62. Maddesinde belirtildigi sekilde hesaplanir.

BOLGE'nin yeni alicidan alacagi taahhtitnamede ve yapacadi sézlesmede, ilk alicinin taahhiitnamesi
ile sézlesmesinde bulunan hiikiimler aynen gegerli olup BOLGE'nin kimi hiikiimleri gikarma veya
yeni hiikimler koyma hakki vardir ve yeni alici biitiin taahhiithame ve sézlesmeler ile yiriirliikte
olan ve yiirirluge girecek ilgili mevzuata uymayi kabul, beyan ve taahhiit eder.
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10. HAK VE YUKUMLULUKLER

a) Taraflar, isbu s6zlesmede hikmi bulunmayan hallerde ise OSB Kanunu, Organize Sanayi
Bolgeleri Uygulama Y6netmeligi ve ilgili mevzuat hikiimlerinin uygulanacadgini ve bunlara
uyacadini kabul ve taahhiit eder.

b) Taraflar, isbu sozlesmenin yapildi§i tarihte mevcut veya sonra ylrurlige girecek vyasa,
kararname, tiiziik, ydnetmelik, talimatname, taahhiithame vb. hususlar ile BOLGE'nin alacadi
kararlara aynen uymayi kabul ve taahhiit eder.

c) BOLGE'de altyapr ile ilgili hizmetler bitirilmeden &nce yapilmis olan tesislerin iptali,
degistirilmesi, tadili ve genel projeye uygun hale getirilmesi gibi hususlardan dolayi ALICI hicbir
bedel ya da hak talep etmeksizin BOLGE'nin kararlarina aynen uymayi kabul ve taahhiit eder.

d) ALICI, projesini tasdik ettirmeden ve BOLGE'nin iznini almadan insaata baslayamaz. Bu hususta
Yénetmelik ve 3194 sayil Imar Kanununun ilgili hikimleri ALICI tarafindan yerine
getirilecektir.

e) ALICI, insaatini BOLGE tarafindan verilen ruhsata aykiri yapamaz. Yapinin mevzuata ve plana
aykirt yapildiginin tespit edilmesi durumunda YONETIM KURULU Karari ve BOLGE Mudurlugt
marifetiyle ilgili mevzuat gercevesinde uygulanacak cezai mueyyideyi ALICI kabul eder.

f) ALICI, tahsis edilen parselin yapilasma kosullarina uygun olarak tanzim edilen imar durumuna
gére fabrika toplam ingaat alaninin en az % 50 sinde insaat yapilarak Uretime gegecektir.

g) ALICI, BOLGE'nin isbu sozlesmenin uygulanmasi igin mevzuata uygun olarak sbzlesme ve ekleri
Gergevesinde isteyecedi hususlara aynen uyacagdini kabul ve taahhiit eder.

h) BOLGE, Organize Sanayi Bolgesinde elektrik, igme ve kullanma suyu, aritma, dodalgaz vb.
altyapi hizmetlerini saglayacak olup, saptayacadi tarifelerle, asagidaki (i) maddesindeki sartlar
déhilinde, ALICI'ya ve BOLGE'deki diger katilimcilara sunmayi kabul ve taahht eder.

i) BOLGE, ALICI ile ileride elektrik, icme ve kullanma suyu, aritma, dogalgaz vb. altyapi hizmetleri
kullanimi igin satis sézlesmesi yapacaktir. ALICI tim altyapi hizmetlerini BOLGE'den almak
zorundadir. Bu s6zlesmeler, ALICI'nin kurulu gliciine, tiiketimine veya kirlilik miktarina gbre
tanzim edilecek olup, ALICI bu sézlesmelere itiraz etmeksizin aynen uymak zorundadir. Yapi
Kullanma Izni bulunmayan yapilar elektrik, su, kanalizasyon, haberlesme ve benzeri
hizmetlerden ve tesislerden faydalanamazlar.

j) Isbu sézlesme ile BOLGE'nin taahhiidii altinda bulunan altyapilara, atiksu aritma tesisi bedeli
dahil bulunmayip; ALICI, yine BOLGE tarafindan gergeklestirilecek atiksu aritma tesisinin
kurulma ve isletme masraflarina da hissesi oraninda ve BOLGE tarafindan tayin edilecek sekil
ve sartlarda katilmayi kabul ve taahhit eder.

k) BOLGE'nin altyapr yatirimlari tamamlanmadan ALICI tarafindan yapilan tesislerin ortadan
kaldirilmasi veya projeye uygun hale getirmek iizere tadilinin gerekmesi halinde; ALICI,
BOLGE'nin bu yolda verecegi karara uymakla yiikiimli oldugunu kabul eder.ALICE-bu nedenle
her ne ad altinda olursa olsun BOLGE'den hak, alacak ve tazminat taleblnde bulunmayacaglnl
kabul, beyan ve taahhiit eder. ! - SNy
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I) ALICI, Yapr Kullanma 1Izin Belgesi'ni almasini miuteakip atiksu desarj debisini
(= Bolge atiksu altyap: tesislerine desarj ettigi atiksu miktarini ) siirekli 6lcmek tizere, atiksu
cikis bacasina / bacalarina, atiksu karakterine gére tipi ve modeli BOLGE tarafindan belirlenecek
olan (surekli akis olger) debimetre/ debimetreleri ve desarj edilen atiksuyun kirlilik
parametrelerini belirlemek amaciyla ve atiksu cikis bacasina/bacalarina takilmak lizere yine tipi
ve modeli BOLGE tarafindan belirlenecek olan numune alma cihazi / cihazlarini takacak olup,
her iki cihaz ile ilgili yapim sartlari ve tip projeler BOLGE tarafindan hazirlanacak imar Durum
Belgesi ekinde ALICI'ya verilecektir.

m) Her iki cihazin da temini ve atiksu baca/bacalarinda yapilacak kaidelerin yapimi ile ilgili tim
masraflar ALICI tarafindan karsilanacaktir.

n) BOLGE, desarj edilen atiksuyun miktari ve karakteristigine uygun olarak ve ilgili cihazlarin
dogru ve glvenilir élglim yapabilmesi ve BOLGE'nin atiksu altyapi tesislerine desarj edilen
suyun, Su Kirliligi Kontrolti Yénetmeligi ‘ATIKSULARIN ATIKSU ALTYAPI TESISLERINE
DESARJINDA ONGORULEN ATIKSU STANDARTLARI’ baglikli Tablo 25'deki KANALIZASYON
SISTEMLERI TAM ARITMA ILE SONUCLANAN ATIKSU ALTYAPI TESISLERINDE kisminda tespit
edilen degarj parametrelerine uygun sekilde desarj edilmesi adina, gerektiginde bir 6n aritma
Unitesi yapimi (kaba - ince izgara, pH Nétralizasyonu, ya§ tutucu, askida kati madde tutucu
vb.) talep edebilecektir. Bu konularla ilgili de tim masraflar ALICI tarafindan karsilanacaktir.

0) ALICI, Organize Sanayi Bélgeleri Uygulama Y&énetmeligi‘nin “Kurulamayacak tesisler” baslikli
54’ncl maddesi hitkmU ile Manisa Organize Sanayi Bélgesi Genel Kurul ve Yénetim Kurulu
kararlarinca ayrica belirlenen ve/veya belirlenecek olan gevresel veya kiimelenme gibi kriterlere
bagl sektérel kisitlamalara riayet ederek kendisine tahsis edilecek arsa (izerinde faaliyet
gbsterecedini pesinen kabul ve taahhiit eder.

11. HIZMETLERDEN YARARLANMA HAKKININ KALDIRILMASI

ALICI, BOLGE'deki kurulusunda; muhtelif altyapi hizmet satis sézlesmelerinde &ngériilecek OSB
lehine hiikimler sakli kalmak kaydiyla; prensiplere, ézellikle bu sbzlesme ve eklerinde uymay:i kabul
ettigi esaslara ve ylklenimlere aykiri diisen hareketlere, BOLGE tarafindan siire tayini suretiyle
yapilacak yazili bildirilere ragmen devamda israr ettidi takdirde, BOLGE, bu durumlari engellemek
igin her tlrll tedbiri almakla yetkili olup, gerektiginde ALICI'nin tesis ve isletmelerinin, BOLGE’nin
genel tesislerinden dretilen veya iletilen su, elektrik, dogalgaz, yol, atiksu, yagmur suyu ve aritma
vb. hizmetlerden yararlanmasindan kismen veya tamamen yoksun birakacak &nlemleri alir ve
uygular.

BOLGE'nin 2 defa verecegi 10" ar gunliik (aykirihidin giderilmesinin daha uzun bir siire gerektirdigi
durumlar harig) stirelere ragmen ALICI'nin aykiri hareketlerini siirdiirmesi ile “israr” hali olusur.
ALICI, BOLGE'nin almis oldugu engelleyici tedbirlerden dolay: her ne sebeple olursa olsun, zarara
ugradigi iddias! ile BOLGE'den hak ve alacak talebinde bulunamaz.

12. MEVZUATA UYMA ZORUNLULUGU:

isbu sézlesmenin taraflarca imzalandigi tarihte yirirlikte olan veya daha sonra yururluge girecek
mevzuat (yasa, tlziik, yénetmelik ve BOLGE kararlari vby) duzenlemelerl kendiliginden bu
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Sézlesmedeki diizenlemeler yerine geger. Isbu maddeyi ALICI ve BOLGE simdiden kabul eder ve
yuklenir.

13. S6ZLESME ve EKLERINDE CELisSKi

Isbu Sézlesme ve eklerinde uygulanmaya esas konularda birbirine ters diisen maddeler ve
hiikimlerin var olmasi halinde sézlesmenin gegerliliine bir halel gelmeyecek olup, séz konusu
maddeler ve hiikiimlerin agiklanmasi veya bu maddeler ve hiikiimlerin incelenerek gerekli kararin
verilmesi BOLGE'ye aittir. ALICI, BOLGE'nin bu agiklamasina ya da kararina itiraz etmeksizin aynen
uymak zorundadir. Her héltkérda OSB Kanunu, OSB Uygulama Y&netmeligi ve ilgili mevzuat
hiklimleri gegerliligini koruyacaktir.

14. MUCBIiR SEBEPLER:

Devlet tarafindan bu s6zlesmenin uygulanmasini imkansiz kilacak tedbirler alinmasi, yangin, sel,
deprem vb. dogal afetler, savas ve seferberlik halleri, darbe, terér, halk hareketleri, bulasici
hastalik, disaridan sabotaj, genel grev vb. haller dolayisiyla s6zlesmedeki yiikiimliliklerin ifasinin
imkénsiz hale gelmesi durumunda, bu duruma maruz kalan Taraf, mucbir sebebin
gergeklesmesinden itibaren en geg 7 (yedi) gin icinde elinden geleni yapmasina karsin
yukdmldliklerini yerine getiremedigine dair yazili delilleriyle birlikte karg! Taraf'a bu durumu
bildirecektir. Béyle bir halde, sézlesme miicbir sebep etkisi ortadan kalkana kadar Taraflarin ortak
mutabakati ile askiya alinabilir.

15. BiLDIRIMLER

Taraflar, aksini yazili olarak diger Taraf’a bildirmedikge yukarida yazili adreslerinin kanuni tebligat
adresleri oldugunu ve bu adreslere yapilacak yazili bildirimlerin kanunen gegerli tebligatin biitiin
hukuki sonuglarini doguracagini beyan ve kabul etmislerdir. Bu adreslerde yapilacak degisiklikler,
en geg 1 (bir) ay 6ncesinden noter kanaliyla bildiriimedigi takdirde, verilen adrese yapilacak
tebligatlarin Taraflara ulasti§i kabul edilir.

16. DEGISIiKLIKLER

Is bu Sbézlesme (izerindeki diizeltmeler ve degisiklikler yazili olarak yapilmadidi ve Taraflarca
imzalanarak onaylanmadigi takdirde gegerli kabul edilmeyecektir. Is bu hiikiim Madde 15 icin de
uygulanacaktir.

17. ANLASMAZLIKLARIN c6zUMU

Uygulamada gikacak anlasmazliklarin ¢éziimii, YONETIM KURULU kararlariyla saglanacaktir. Bu
surette ¢6ziimlin mimkin olmamasi halinde anlagsmaziiklarin ¢dziimiinde Manisa Mahkemeleri ve
Icra Daireleri yetkilidir.

18. SOZLESME MASRAFLARI

isbu Sézlesme ile ilgili tim harcamalar (Vergi, resim, harg, noter masraflar ve tapuda BOLGE‘ye
terettlip edecek harglar dahil) her ne ad altinda olursa olsun ALICI'ya aittir.

19. S6ZLESMENIN DiLi

Isbu Sézlesme Tlrkge olarak dliizenlenmistir.
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20. EKLER:
Bélge imar Plani isbu Sézlesmenin ayrilmaz bir parcasidir.
21, S6ZLESMENIN DUZENLENMESi VE GECERLILiK

21 Maddeden olusan isbu Sézlesme, Taraflarin anlasmasi sonucu tanzim ve imza olunmustur.
Sézlesmenin imzalandigdi tarihte gegerlilik kazanir.

ALICI'nin sahis olmasi halinde; kimlik belgesi ve imza sirkiileri, adi ortaklk ise; ortaklik
mukavelesinin bir nishasi ve imza sirkiileri, sirket ise yetki belgesi ve imza sirkileri Sézlesmeye

eklenecektir. 14/06/2022
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RAPORU HAZIRLAYAN VE ONAYLAYANLAR, YETERLILIKLER

ISPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Seri:Vill, No:34 sayih “Sermaye Plyasasiuxia Faallyette
Bulunaniar igin Lisansiama ve Sicil Tutmaya Higkin Esaslar Hakianda Tebiig"! uyannca

Baki BUDAKOGLL
Degerdeme Uzmanlig Lisansim almaya hak kazanmigtir

Purgtt TOKLC W0z
GENEL SEKRETER

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.10.2019 Belge No: 2019-01.1826

Sayin Baki BUDAKOGLU
(T.C. Kimlik No: 54604301698 - Lisans No: 400159 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontroltine iligskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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TURKIYE DEGERLEME UZMANLAR) \ BINL
THE TURKISH ASSOCIATION OF 47

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 15.09.2020 Belge No: 2019-01.3501

Sayin Ahmet Engin GUMUSTEKIN
(T.C. Kimlik No: 15467917594 - Lisans No: 402485 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecriibenin kontroltne iligkin belirlenen ilke ve esaslar gercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrube
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

SPL_

&rmaye Pryasasn

'i'\

Tarih : 05.11.2013 e r‘w R 3 [|

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

sds o34 sayth “Sermay svasasinda Faabyeite
Sermayc Piyasa 1 Kurt ulunur Seri:VIIL N 3 \‘ “Sermaye Piy:

. f Sdns Sas wda Te lL uyannea
Bulunanlar I¢in Lisanslama ve Sicil Tutmayi hsl\n Esaslar 1 akkir

Ll )

Ahmet Engin GUMUSTEKIN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanh Lisansiu almaya hak kazanmistir.

ASLININ AYNIDIR
! ANTAumworsm
Abét O Glu
KARABACAK Bekir Yener YlLD[_lyRRIM ,," 2 =
Serki s S GENEL MUD [: (
GENEL MUDUR YARDIMCISI — ko

N:\\h’\. \ \" "AN >

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S.
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JRKIVE DEGERLEME UZMANLARI B
THE TURKIS§ ASSOCIATION OF APFRAISERS

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Sayin Ayse Ceren PEKEL
(T.C. Kimlik No: 27676576332- Lisans No: 913522)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 3 (li¢) yillik mesleki
tecrlibe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

| 44

Hakan UFUK Yasar BAHGECI
Genel Sekreter Baskan

Belge Tarihi: 03.05.2024 Belge No: 2024-02. 13256
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QSPL

rmaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitimn Kurulusu

Dizenlenme Tarihi: 15.02.2021 Belge No: 913522

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun VII-128.7 sayill Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyarinca

AYSE CEREN PEKEL

Gayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmigtir.

ALK i

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU UYESI
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