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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak S6zlesme Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklari
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Raporun Tiirii:
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

imar Durumu

Raporun Konusu

Ozova Hububat Tarim Uriin. San. ve Tic. Ltd. Sti.
Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
01 Haziran 2023

Tam Miulkiyet

05 Haziran 2023

08 Haziran 2023

Gayrimenkul / Makine ve Ekipman Dederleme Raporu
583 - 2023/1835

Mesudiye Mahallesi, Turanlar Caddesi, No:80/2
Germencik/AYDIN

Aydin ili, Germencik Ilcesi, Mesudiye Mahallesi, 22 pafta,
245 ada 146 parsel numarali 19.936,28 m?2 yuzdlgimu
biyikligine sahip “BIR KATLI PREFABRIK BINA, iKi
KATLI CELIK ISYERI, ALTI ADET CELIK SILO VE ARSASI”
nitelikli gayrimenkul

“Tarimsal Sanayi Celik Govdeli Tahil Depolama Silosu
Alan1” (Bkz. Imar Durumu)

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen Ozova Hububat Tarim
Uriin. San. ve Tic. Ltd. Sti. pazar dederinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir. *

AYDIN iLI, GERMENCIK iLC

ESI, MESUDIYE MAHALLESI, 245 ADA 146 PARSEL

UZERINDE YER ALAN TESISIN MAKINE EKIPMAN DAHIL

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

63.000.000,-TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

74.340.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani / Makine Miihendisi Sorumlu Degerleme Uzmani

e-imzalidr.

Haydar BILGEC
(SPK Lisans Belge No: 410986)

e-imzalidr.

Muhammed Mustafa YUKSEL
(SPK Lisans Belge No: 401651)

1

da Teblig (II1-62.3) hiikiimleri ile

invest
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apor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari

Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yayinlanan Uluslarasi

e Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmistir.
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2.BOLUM SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BIiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHi
SERMAYESI
TICARET SiCiL NO

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SIiCiL GAZETESI’'NiIN
TARIH VE NO.SU

- INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: izzettin Calislar Caddesi, Giilay Apartmani, No: 61/4

Bahcelievler / ISTANBUL

:02125053576-77

: Bir Ucret veya sozlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul

danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri - NACE KODU: 68.31.02
(Rev.2)

:04.10.2011
:1.000.000,-TL
1792227

10 Ekim 2011 / 7917

Not-1: Sirket, 16 Subat 2012 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’'nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
WEB

KURULUS TARIHi
SERMAYESI

invest
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: Ozova Hububat Tarim Uriinleri Sanayi Ve Ticaret Limited

Sirketi

: Cumhuriyet Mahallesi, Alpaslan Tirkes Bulvari

Ozova Tarim Sitesi No: 122
Kirikhan / HATAY

: 08503404131

: https://www.ozovagroup.com/
:09/01/2012

: 68.800.000,-TL



https://www.ozovagroup.com/
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi lzerine adresi belirtilen Gayrimenkuliin buglnki pazar

degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ytuktumlilagin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degdistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar dederi, dederleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, satic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, o6zellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca sadlanmis 06zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala stzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yénelik
herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El dedistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yukimlaligin
dederinin, 6nceden belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir
deder oldudgu duruma atifta bulunur. Bu fiyat dederleme tarihi itibariyle, pazar dederi
tanimindaki tim unsurlarn karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar degisebileceginden,
tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin
durumunu ve iginde bulundugu kosullari baska bir tarihte dedil sadece dederleme tarihi
itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak
zorunlu kalmis olmayan bir alic anlamina gelmektedir. Bu alicl her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararli degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mUmkiln olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine
ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici
pazarin gerektirdiginden daha ylUksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise

pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.
e) “Istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,
evcut pazar tarafindan makul goérilmeyen bir fiyatta 1srar etmeyen bir satic
invest 6
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anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varhi§i uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degdildir, ¢clink( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylkseltmesine yol agabilecek, érnedin ana sirket ve bagli sirket veya ev sahibi ve
kiraci gibi taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda
yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak
hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilr.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar dedgeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis ydonteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yontem oldugu kabul edilir.
Varligin pazara gikartilma sliresi sabit bir siire olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullarina
gore dedisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi icin yeterli slire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartiima zamani dederleme
tarihinden dnce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhdin yapisi, ézellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul dlglilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecrtibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlarn dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornedin fiyatlarin diistigi bir ortamda dnceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varlklarin el degistirildigi diger
islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticillar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis
olmaksizin veya baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis
olmasidir.

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayllmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin turG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlid

pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

invest 7
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- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Gzerinden gergeklestirilmektedir.

3.2. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, misteri talebine istinaden, Aydin ili, Germencik Ilcesi, Mesudiye Mahallesi,
245 ada 146 parsel ve iizerindeki insai yatinmlar ile OZOVA HUBUBAT TARIM URUNLERI
SANAYI VE TICARET LTD. STI. firmasina ait makine ve ekipmanlarin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluglari Hakkinda Teblig (III-62.3) hiklmleri ile Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi
tarafindan yayinlanan Uluslarasi Dederleme Standartlar (2017) esas alinarak hazirlanan
gayrimenkul dederleme raporudur.

Tarafimiza muisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢cercevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
doénuk higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢gtkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miulkler sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tirl konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN iINCELEMELER

4.1. TAPU KAYDI

TASINMAZ KIMLIK NO : 79194544

SAHIiBI - OZOVA HUBUBAT TARIM URUNLERI SANAY1 VE TICARET
iLi : Aydin

iLCESI :  Germencik

MAHALLESI . Mesudiye

PAFTA : 22

ADA NO : 245

PARSEL NO 146

BIR KATLI PREFABRIK BINA, IKI KATLI GELIK ISYERI, ALTI

NITELIK ADET GELIK SiLO VE ARSASI 2
YUzZOLCUMU : 19.936,28 m2

CiLT NO 1 29

SAHIFE NO . 2825

TARIH : 22.08.2016

YEVMIYE NO : 5322

4.2. TAKYIDAT INCELEMESI

Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi TAKBIS sisteminden 08.06.2023 tarihi itibariyle temin
edilen ve bir 6rnegi ekte sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu tasinmaz Uzerinde
asagdidaki notlarin bulundugu gérilmustdr.

Serhler Boliimii:

e 2186,65MLiIK KISMINDA HARITASINDA GORULDUGU UZERE TEIAS GENEL
MUDURLUGU LEHINE IRTIFAK HAKKI VARDIR. (24.08.2010 / 4696)

e 2536,13M2LiK KISMINDA HARITASINDA GORULDUGU UZERE TEIAS LEHINE DAIMI
IRTIFAK HAKKI (03.12.2007/4764)

4.2.1. GAYRIMENKULUN UZERINDEKI TAKYIDATLARA iLiSKIN GORUS

Rapora konu gayrimenkul Uzerinde 2 adet irtifak hakki serhi bulunmaktadir. Bu
serhler TEIAS lehine olup parseldeki elektrik hatlarina iliskin gecis haklandir ve satisa

olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

4.3. ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Germencik Belediyesi Imar Midirligi’nde vyapilan temaslarda tasinmazin
07.11.1977 tarihli, 1/1000 Mevzi Imar Plani kapsaminda “Tarimsal Sanayi Celik Gévdeli

1 ihi yapiplmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Tahil Depolama Silosu” olarak belirlenen bélgede yer aldidi yani sira yapilasma kosullarinin
ayrik nizam, édnden 10 m, yan ve arkadan 5 m ¢gekme mesafeli, Hmax: 7,50 m, E: 0,20
oldugu so6zll olarak 6grenilmistir.

Parselin kadastral olarak konumunun dogrulugu, kadastral paftasi, imar paftasi ve
CBS uydu gorintisl yardimi ile teyit edilmistir. Parselin, herhangi bir terkinin bulunmadigi
ve kisitlayici herhangi bir durum bulunmadigi s6zli olarak ifade edilmistir.
Plan Notlar::

e Yapilasma emsali 0,20, maksimum ylkseklik 7,50 m olup tarimsal Urln isletme
tesislerinde (kule, baca, makine, filtre vb.) teknolojinin gerektirdigi yutkseklik
serbesttir.

e Yap! yaklasma mesafesi yoldan 10 m, komsu parsellerden 5 m’dir.

e 1/1.000 o6lgekli mevzi imar plani onaylandiktan sonra kamuya ayrilmis yol, otopark
ve yesil alan gibi alanlarin terkin islemleri yapilmadan insaat ruhsati verilemez.

e Tesisleilgili su ve elektrik ihtiyaci ilgilinin kendi imkanlari ile karsilanacaktir.

e 2872 sayili Cevre Kanunu ve Ilgili Yénetmelik Hikimlerine uyulacaktir. Tesisten
cikabilecek kati ve sivi atiklarin gevrede kirlenmeye neden olmamasi saglanacaktir.

e Sadlk koruma bandi tesisin her yoninde 5 m birakilacaktir.

o Afet bolgelerinde yapilacak yapilar hakkindaki yonetmelik ile siginaklarla ilgili ek
ybnetmelik hikimlerine uyulacaktir.

e Lagim mecrasi insasi mimkiin olmayan yerlerde yapilacak gukurlara ait yonetmelik
hikdmlerine uyulacaktir.

e Parsel icin hazirlanan ve onanan imar planina esas jeolojik etid sartlarina
uyulacaktir.

e Mevzi imar planinda belirtiimeyen hususlar icin 3194 sayili imar Kanunu’na Iliskin

Tip Imar Yénetmeligi Hikimlerine uyulacaktir.

4.3.1. SON 3 YIL iCERiSINDE iMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGIiSiKLIKLER

Dedgerleme konusu tasinmazin imar durumunun son Ug yil icerisinde degdismemis

oldugu sifahen 6grenilmistir.

4.3.2. BELEDIiYE IMAR MUDURLUGU ARSiVI’NDE GAYRIMENKULE AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Germencik Belediyesi imar Midirligiu Arsivinde degerleme konusu taginmaza ait bila
tarih ve sayill mistemilat, silo yapilari ve idari binaya ait mimari projeleri, 06.12.2012 tarih
487 sayill mistemilata ait Yeni Yapi Ruhsati, 28.11.2012 tarih 540 sayil silolar igin
lenmis Yeni Yapi Ruhsati, 24.12.2018 tarih 103 sayili idari binaya ait Yeni Yapi

15.11.2013 tarih 911 sayili mistemilata ve silo yapilarina ait Yapi Kullanma 1zin
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Belgesi, 25.02.2019 tarih 15 sayili idari binaya ait Yeni Yapi Kullanma Izin belgesi
incelenmistir.

Yerinde yapilan incelemelerde projesinden farkli olarak 160 m2 br(t alanl sundurma
yapilarin, 10 m2 brit alanh trafo binasinin, 12 m?2 brit alanh WC'nin ve 15 m2 brit alanli
muistemilat 2'nin insa edildigi gortlmustir. Bu imalatlarin sokulebilir veya basit yapi
malzemeleri ile yapilmis olmasi sebebiyle degerlemede dikkate alinmamistir.

Tasinmazin dosyasinda yapilan incelemelerde herhangi bir olumsuz karara

rastlanmamistir.

4.3.3. YAPI DENETIME iLISKIN BILGILER

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanunu’na tabi olup yapi denetimi, Cumhuriyet Mahallesi, Vali Konagi Bulvari, A Blok,
Glven Apt. No:44 D:2 Merkez/AYDIN adresinde faaliyet gdsteren Sembol Yapi Denetim
Ltd. Sti. tarafindan ve Yedi Eylil Mahallesi, Izmir Bulvari, No:29 D:7 Efeler/Aydin adresinde
faaliyet gosteren Aydin Yesil Vadi Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan yapilmistir.

4.3.4. ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI
Degerleme konusu gayrimenkule ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkul igin

duzenlenmis “B” enerji sinifi verimlilik sertifikasi bulunmaktadir.

4.3.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIiRiR DEGIiSiKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Degerlemeye konu tesis biinyesinde iskan sonrasi insa edilen alanlar bulunmakta olup
iskan sonrasi insa edilen alanlar (yaklasik 10 m2 alanli trafo binasi, 160 m2 alanh sundurma
yapilar, 12 m2 brit alanli WC ve 15 m2 brit alanh mistemilat 2) sékilebilir veya basit yapi
malzemeleri ile yapilmis olmasi sebebiyle dederlemede dikkate alinmamistir. Bu imalatlar

yeniden ruhsat alinmasini gerektirmemektedir.

4.3.6. MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Ilgili mevzuat uyarinca parsel {zerinde yer alan gayrimenkule iliskin tim izinler
alinmis olup yasal gerekliligi olan tiim belgeleri mevcuttur.
Rapor konusu tasinmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati

hikimleri gergevesinde portféyde bulunmasinda herhangi bir sakinca yoktur.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

4.4. SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI DURUMUNDAKI
DEGIiSIKLIKLER
Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son g yillik donemde gerceklesen

alim satim islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere

iliskin bilgi asagida belirtilmistir.

4.4.1. TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU iINCELEMESI

Yapilan incelemelerde son (g yillik ddnemde tasinmazlarin tapu kaydinda 08.06.2023
tarihinde niteligi arsa iken cins tashihinin tescili ile niteliginin “BIR KATLI PREFABRIK BINA,
IKI KATLI CELIK ISYERI, ALTI ADET CELIK SILO VE ARSASI” olarak giincellendidi tespit
edilmistir. Bu islem disinda son 3 yil igerisinde herhangi bir alim-satim islemi ya da baskaca
herhangi bir kayit degisikligi olmadidi tespit edilmistir.

4.4.2. HUKUKI DURUM iNCELEMESI
Gayrimenkul igin hukuki olarak herhangi bir kisithlik tespit edilmemistir.

4.5. YAPILMIS SOZLESMELERE ILISKIiN BiLGILER

Gayrimenkul icin dizenlenmis herhangi bir sbézlesme ile ilgili tarafimiza bilgi
verilmemistir.

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

5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BiLGILERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Dederleme konusu tasinmaz, Aydin 1Ili, Germencik Ilcesi, Mesudiye Mahallesi,
Turanlar Caddesi Uzerinde ve 245 ada 146 nolu parselde konumlu olan 80/2 kap! numarali
tesistir.

Tasinmaz tarif olarak, Izmir-Aydin Yolu (izerinde Germencik Yamantiirk Meslek
Yuksek Okulu sag kol Uzerinde kalacak sekilde dogu istikametinde yaklasik 150 m
ilerledikten sonra sada Turanlar Caddesi’'ne donulir ve cadde Uzerinde yaklasik 800 m
ilerlendiginde sag kol (zerinde kalan tasinmaza ulasim sadlanir. Tasinmazin yakin
cevresinde cok sayida ekili tarla, bahge, az sayida fabrika ve ticari nitelikli yapilar
bulunmaktadir. Tasinmaz D550 Izmir Aydin Yolu’na yaklasik 800 m mesafede yer

almaktadir.

Tasinmazin bulundugu bodlgede alt ve Ust yapi bazinda eksiklik gézlenmemistir.
Ulasim sikintisi bulunmamaktadir. Bélgede yapilasma sanayi fonksiyonlu fakat yavas bir
hizda gelismeye devam etmektedir. Ulasim 06zel araglar ve toplu tasima araglan ile

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

5.2. GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILI ACIKLAMALAR

Dederlemeye konu tesis, Aydin ili, Germencik Ilcesi, Mesudiye Mahallesi sinirlarinda,
Turanlar Caddesi lizerinde 245 Ada, 146 nolu Parsel Gizerinde yer almaktadir.

Parsel 19.936,28 m2 yiliz 6lgiimli, kuzeydogu ve dogu cephelerinde imar yolu ile diger
cephelerinde komsu parseller ile sinirlidir. Parsel dliz bir topografik yapiya ve geometrik
olarak amorf sekle sahiptir.

Parsel lizerinde hububat deposu olarak faaliyetini siirdiirmekte olan OZOVA HUBUBAT
TAR. URUN. SAN. VE TIC. LTD. STi.’ne ait depo bulunmaktadir

Parselin Uzerinde yer alan yapilara ait proje, ruhsat ve iskan belgeleri Germencik
Belediyesi Imar Mudirligi’nde incelenmistir.

Idari bina, celik yapi tarzinda zemin + 1 normal kattan olusacak sekilde tasarlanmistir
ve insa edilmistir. Alan olarak uyumlu olan idari bina toplamda brit 206,40 m2 kullanim
alanina sahiptir.

Idari binada zemin katta muhasebe odasi, eksper odasi, mutfak ve giris holi
bulunmaktadir. 1. normal katinda ydnetici odasi, mudir odasi, numune odasl ve
laboratuvar bulunmaktadir. S6z konusu idari binanin zeminleri seramik kapli, duvarlari
siva Uzeri plastik boyali, tavanlari asma tavandir.

Mlstemilat binasi prefabrik yapi tarzinda zemin kattan olusacak sekilde tasarlanmistir
ve insa edilmistir. Mistemilat binasi onayli mimari projesine ve mahalinde yapilan
incelemelere gore brit 91,80 m2 kullanim alanhdir.

Mlstemilatta zemin katta ofisler, mutfak ve giris holi bulunmaktadir. Mevcut durumda
ise ofis alanlarn olarak gorilen kisimlar gérevlilerin konaklamasi igin mistemilat olarak
kullanilmaktadir. Binada zeminler seramik kapli, duvarlarn siva Uzeri plastik boyall,
tavanlar asma tavandir.

Germencik Belediyesi Imar Midurligi‘'nde yapilan incelemelerde dederleme konusu
parsel iceriside 12 m2 brit kullanim alanh WC’ye, 15 m?2 brit alanhh mistemilat 2'ye,
10 m2 brit alanh trafo binasina ve 160 m2 br(it alanl sundurma yapilarina ait herhangi
bir yasal evrak bulunmamaktadir. S6z konusu yapilar dederleme calismasina dahil
edilmemistir.

Parsel icerisinde 2.300 m2 yesil alan, 7.750 m2 saha betonu, 1.600 m2 parsel sinirlayici

unsur, 6 adet silo temeli ve 270 m2 silo baglanti merdiveni bulunmaktadir.

Parsel iizerinde halihazirda bulunan makine ekipmanlar asadida listelenmistir.
L YASAL | MEVCUT
S&':)A MAKINE VE EKIPMAN ADI MARKA N}OT?:" SERi NO U':!F;I:M KAPASITE ADET/ | ADET/
MIKTAR | MIKTAR
Yangin Pompa Sistemi
) KO
1.1 Yangin Hidroforu ETNA 10/9-40 K10T3570 2017 147 mss 0 3
EDS- A00200- 2001/ 10
1.2 Genlesme Tanki EDS Global | 200VL- | 10REIC5B-MVL- | 2017 Bar 0 2
PW-10 150H
Plastik Su Tanki Arpol - - 2017 15.000 L 0 2
.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Kontrol Panosu, Borular, Vanalar, 2x
14 Yangin Hidranti ve Diger Ekipmanlar - - - 2017 -
Komple)
2 Artezyer.\ Por:n;.)a (Boru, Vana, Filtre stf ) ) 2017 60m
lle Birlikte Komple)
3 Tir Kantari Ekipmanlari ile Birlikte Szkanlar B2 3481 2017 60.000 kg
Komple
Tahil Depolama Silosu (Merdiven
Sistemi, Diiz Tabanh Silo Dig
Merdiveni, Diiz Tabanl Silo i¢
Merdiveni, Opsiyonel Genis
Dinlenme Platformu, Cati
Merdiveni, Cati Sizdirmazlik Paketi
Dip S|y|r|C|’S?stemi, Kontrol Panosu’, 2500 Ton, R:
4 Rk . MYSILO - - 2016 21 m, H:
Fan ve Havalandirma Sistemi, 1554 m
Havalandirma Perfore Saci, ’
Galvanizli Santrifiijlii Fan, Motor
Muhafazasi, Fan Davlumbazi, Hava
Emis Kapamasii Egzoz Fani, Bakim
Paketi ve Diger Biitiin Ekipmanlari
ile Birlikte Komple
Tahil Depolama Silosu (Merdiven
Sistemi, Diiz Tabanh Silo Dig
Merdiveni, Diiz Tabanl Silo i¢
Merdiveni, Opsiyonel Genis
Dinlenme Platformu, Cati
Merdiveni, Cati Sizdirmazlik Paketi
Dip S|y|r|C|’S?stemi, Kontrol Panosu’, 5.000Ton, R:
5 . . MYSILO - - 2016 | 20,03 m, H:
Fan ve Havalandirma Sistemi, 23m
Havalandirma Perfore Saci,
Galvanizli Santrifiijlii Fan, Motor
Muhafazasi, Fan Davlumbazi, Hava
Emis Kapamasii Egzoz Fani, Bakim
Paketi ve Diger Biitiin Ekipmanlari
ile Birlikte Komple
3 .
Konik Tahil Depolama Silosu (:: r:',7Rr.n7
6 Ekipmanlari ile Birlikte Komple MYSILO - - 2016 S
(Bosaltma) HSaga.k: 4m,
HKonik: 3 m
3 .
Konik Tahil Depolama Silosu Z:‘S'T' ;':n7
7 Ekipmanlari ile Birlikte Komple MYSILO - - 2016 oY
(Bosaltma) HSaga.k: 5m,
HKonik: 2 m
225m3,R: 7
Konik Tahil Depolama Silosu m,H:8,6m,
8 Ekipmanlari ile Birlikte Komple (Yas MYSILO - - 2016 HSagak: 4 m,
Mamiil-2) HKonik: 4,6
m
Merdiven Sistemi (Konik Taban Silo
Dis ve Sase Merdivenleri, Cati
9 Merdiveni, Silo Baglanti Kapak MYSILO ) ) 2016 )
Adaptorii ile Birlikte Komple)
Fan ve Havalandirma Sistemi
(Havalandirma Tiipii, Galvanizli
Santrifiijlii Fan ve Motor
Mubhafazasi, Hava Emis Kapamasi,
10 Konik Baglanti Adaptori, Silo MYSILO - - 2016 -
Destegi, Havalandirma Bacasi,
Sicaklik Goriintiileme Sistemi,
Kontrol Yazilimi ve Diger Biitiin
Ekipmanlari ile Birlikte Komple)
11 Elevator Sistemi
111 Kovali Elevatdr, Helisel Konik Disli ) ) ) 2016 100 ton/saat,
’ Reduktord ile Birlikte Komple (M3) L:45m
11.2 Kovali Elevatér, Helisel Konik Disli ) ) ) 2016 100 ton/saat,
’ Rediktort ile Birlikte Komple (M4) L:45m
Kovali Elevatdr, Helisel Konik Disli ) ) ) 2016 100 ton/saat,
eduktord ile Birlikte Komple (M5) L:20m
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

12 Konveyor Sistemi
N . 100 ton/saat,
12.1 Zincirli Konveyor - (M-9) - - - 2016 L 50 m
N . 100 ton/saat,
12.2 Zincirli Konveyor - (M-10) - - - 2016 L 50 m
N . 100 ton/saat,
12.3 Zincirli Konveyor - (M-21) - - - 2016 L 50 m
100 ton/saat
124 Zincirli K or - (M-22 - - - 2016 !
incirli Konveyor - ( ) L:50 m
N . 100 ton/saat,
12.5 Zincirli Konveyor - (M-12) - - - 2016 L35 m
100 ton/saat
12.6 Zincirli K or - (M-13 - - - 2016 !
incirli Konveyor - ( ) L:35 m
N . 100 ton/saat,
12.7 Zincirli Konveyor - (M-14) - - - 2016 L35 m
100 ton/saat
12.8 Zincirli K or - (M-15 - - - 2016 !
incirli Konveyor - ( ) L:35 m
N . 100 ton/saat,
12.9 Zincirli Konveyor - (M-23) - - - 2016 L 25 m
100 ton/saat
12.10 Zincirli K or - (M-24 - - - 2016 !
incirli Konveyor - ( ) L: 25 m
N . 100 ton/saat,
12.11 Zincirli Konveyor - (M-25) - - - 2016 L 25 m
100 ton/saat
12.12 Zincirli K or - (M-26 - - - 2016 !
incirli Konveyor - ( ) L: 25 m
N . 100 ton/saat,
12.13 Zincirli Konveyor - (M-27) - - - 2016 L 70 m
N . 100 ton/saat,
12.14 Zincirli Konveyor - (M-27) - - - 2016 L 25 m
N . 100 ton/saat,
12.15 Zincirli Konveyor - (M19) - - - 2016 L:20m
N . 100 ton/saat,
12.16 Zincirli Konveyor - (M19) - - - 2016 L 15 m
100 ton/saat
12.17 Zincirli K or - (M1 - - - 2016 !
incirli Konveyor - (M1) L: 25 m
N . 100 ton/saat,
12.18 Zincirli Konveyor - (M58) - - - 2016 L 25 m
100 ton/saat
12.19 Zincirli K or - (M33 - - - 2016 !
incirli Konveyor - ( ) L: 25 m
Hidrolik Takozlu Hububat Bosaltma
13 Platform Damperi, Kontrol Panosu - - - 2016 60.000 kg
ile Birlikte Komple
Jet Pulse Toz Toplama Sistemi,
Radyal Fan, Patlag Valf, Kova-Big-
Bag, Basing Transmitteri, Patlama
14 Kapagi, Rotar.y Valf, Hava Kanali, ) ) 3 2016 )
Hava Damperi, Susturucu, Kontrol
Paneli, PLC Kontrol Sistemi ve Diger
Biitiin Ekipmanlari ile Birlikte
Komple
Transformator, Gazh Yiik Ayiricih
Giris-Cikig Hiicresi, Gazli Kesici
Trafo, Gazh Kesici, Ayiricih Olgii
15 Hiicresi, XLP Kablo, Panolar, Silo - - - 2017 400 kVA
Seviye Sensorleri, PLC Sistemi ve
Otomasyon Sistemi, Biitiin
Ekipmanlari ile Birlikte Komple
16 Pistonlu Kompresor Ozding - - 2008 12 Bar, 200 L
17 Dizel Jenerator Newpower | NWR-55 | GDT201701015 2017 55 kVA
18 Kuyu Pompasi - - - 2017 45 m
Kamera Kayit Sistemi (Video Kayit
Cihazi, 12'li Switch, 16 Adet
19 Kamera, Server, Alarm Sistemi, UPS, - - - 2017 -
Kablo ve Diger Ekipmanlari ile
Birlikte Komple)
Otomatik Numune Alim Sondasi Bastak - - 2017 -
Numune Bdliicii Bastak 13000S SDS-011 2017 -
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

22 Nilemalitre Bastak 4 NL-0024 2017 - 0 1
pS 2,1kg,
23 Hassas Terazi Radwag 534937 2017 Hassasiyet: 0 1
2100.R2
0,1g
wiLc Eke,
24 Hassas Terazi Radwag 541375 2017 Hassasiyet: 0 1
6/A2
01g
25 3'lii Hububat Toplama Kabi ve Elek Bastak - - 2017 R:300 mm 0 1
26 8'li Hububat Toplama Kabi ve Elek Bastak - - 2017 R:200 mm 0 1
27 Etiket Yazici Star TSP 100 - 2017 - 0 1
28 upPs Tungmatik | Litell - 2018 1000 VA 0 1
29 Protein Tayin Cihazi Perten 1M 9500 1103628 2018 - 0 1

5.3. DEGERLEME ISLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.

5.4. EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIZI

Uluslararasi Degerleme Standartlar (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis acisindan, bir varliktan en ylksek degerin elde edilecedi
kullanimdir.” seklindedir.

Ayrica Uluslararasi Dederleme Standartlari (2017) 140-5. Maddesi'nde ise “En verimli
ve en iyi kullanim belirlenirken:

(@) Bir kullanimin fiziksel olarak mimkin olup olmadigini dederlendirmek igin,
katilimcilar tarafindan makul olarak gértlen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin dedisme olasilidi,

(c) Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkuin olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varligin alternatif kullanima
donistirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Uzerinde yeterli bir getiri Uretip Gretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle tasinmazin lokasyonu, fiziksel 6zelligi, mevcut
imar durumu ve bulundudgu bélgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiginda mevcut
kullaniminin tesis olarak devam etmesi gerektiginin en uygun strateji oldugu gorls ve

kanaatindeyiz.
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6.BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BILGILERINE
iLISKIN ANALIZLER

6.1. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL PIYASASI
ANALIZI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektdrlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli
6lgiide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda
eskiye oranla ciddi distsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde blyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisitli arz, fiyatlarn
hizla yukarn gekmistir. Bu dengesiz bliylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir slrece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin ig
siyasetin adir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektorini
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye dislnilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tlrkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirnm
fonu ve yatinm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye’de parlak bir yil
olmamustir. icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son dénemde gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baglamislardir.

2010 ila 2014 yillari igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektoérl lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatinmlarinda daha cok nakit parasi olan vyerli
yatinmcilarin gayrimenkul portfoyld edinmeye calistigi bir ddonem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillan arasinda ise faizlerin dislk seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en distk seviyesi olan %5 oranina kadar dismiustlr) olmasi orta sinifin konut
ihtiyacini karsilamaya yodenldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin sirekli arttigi bir donem
olmustur.

2014 yilindan sonra faiz oranlarindaki artisla birlikte gayrimenkule olan ilgide
azalmalar baslamis, 2016 yilindaki darbe girisimi, dinya piyasalarindaki daralma ve diger
jeopolitik gelismeler i1siginda Tlrkiye ekonomisinde de duraganlik baslamis, ancak tlkedeki
gayrimenkullin getirisinin ve faizlerin halen makul diizeyde olmasi en etken faktor olmak

Uzere 2016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir dnceki yila gére daha ytksek sayida

esmistir.
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Yiksek satis oranlarina ragmen olusan ylksek konut stogu ile birlikte 2018 yili
basinda gerceklesen doviz haraketliligi Tlrkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektdriinde
daralmaya yol agmis ve fazilerin de artmasi ile birlikte 2018 yili beklentilerin ¢ok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

2019 yili ve 2020 yili ilk geyregdi de da 2018 yili boyunca siiren daralmanin devam
ettigi bir donem olarak gecmistir. 2020 yilinin 2 ve 3. cgeyrekleri ise 6zellikle Haziran ve
Temmuz aylarindaki kredi kampanyalariyla gayrimenkul fiyatlarinin daha ylksek bedellerle
talep gordiigl ve hatta piyasada olusan yliksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarinda artis
yasandidi bir dénem olmustur.

Gegmis donem bize gayrimenkul sektérinde her doénemde ihtiyaca ydnelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyatli” oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dodal etkenlerin (Ortadodu’da yasanilan bélgesel savas,
global para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dlzeyde olacadi kabullyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacadi
dusitndlebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan dususlerle
birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar
2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki distk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi
gorilmusse de 2020 yilinin kalan déneminde ve 2021 yil ilk 2 ceyredinde stabil kaldigi ve
sonrasinda ise ddviz kurunda yasanan artislarin ingsaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin (zerinde artis goOsterdigi
gorilmustir. Turkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa slirede %60-70'lere varan
artislar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin Gzerinde pazarlanmaya
baslanmistir.

2022 yilinin ilk aylarinda global krizler ve savaslar sebebiyle ekonomideki belirsizlikler
artmis ve COVID pandemisi etkileri de bitmemistir. Global 6élcekteki bu olaylarin petrol ve
altin gibi emtialarnin fiyatlarina artis olarak yansimasi ile ekonomideki belirsizlik dlizeyi daha
cok artmis ve artan insaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller icin istenen fiyatlar
ylkselmis piyasada vylksek fiyath gayrimenkuller pazarda kalmis ve piyasa
durgunlasmistir.

2023 yil itibariyle ise orta ve alt kesim tarafindan talep goérecebilecek ulasilabilir
fiyatl gayrimenkuller disinda gayrimenkul alim — satim oranlari dismts, bu diistise ragmen
enflasyon ve doéviz bazli ekonomik olumsuzluklarin yani sira 06 Subat 2023 tarihindeki
depremler ve ¢ok sayida konut ve isyerinin hasar almis olmasi sebebiyle olusan gégliin de
etkisiyle kiralar ve satis igin istenen fiyatlar artmistir. Bu artislara ragmen kredi
imkanlarinin da kisith olmasi sebebiyle gayrimenkul satiglari bellirli bir seviyenin altinda
devam etmektedir.

Ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2023 yilinin kalaninda

daba cok nakit parasi olan yerli ve yabanci yatirimcilarin pazara gére makul fiyath ya da
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proje ozellikleri ile 6ne gikan gayrimenkullerden secerek portfoy edinmeye calisacagi bir

donem olacadi 6ngoérilmektedir.

6.2. TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASI FIRSAT VE TEHDITLER

Tehditler:

Firsatla

FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm slirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tirkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,

Turkiye’'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatirnmlarn yavaslamasi ve talebin azalmasi,

Son dénemde doviz kurundaki artisin faizler tGzerindeki baskiy! artiyor olmasi.

r:

Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dizeyde olmasi,

Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

Ozellikle kentsel doniisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa edilmesi,
Konut aliminda devlet destegdi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

Geng bir nlfus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.

6.3. BOLGE ANALIZi
6.3.1. AYDIN iLi

YUzolgimui: 7.922 km?2
Toplam nufusu: 999.163 (2011)
Nifus yogunlugu: 124 kisi/km?2

Ayglin’da

invest
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Ilceleri : Bozdogan, Buharkent, Cine, Germencik, Incirliova, Karacasu, Karpuzlu, Kocarl,
Kdsk, Kusadasi, Kuyucak, Nazilli, Soke, Sultanhisar, Yenihisar, Yenipazar.

Aydin; Ege Bolgesi’'nin Ege Bélumi’nde il ve ayni ilin merkezi olan kenttir. Kuzeyden
Izmir, kuzeydogudan Manisa, dogudan Denizli, giineyden Mugla illeri, batidan Ege Denizi
kiyillariyla gevrilidir.

Baslica yer sekillerini, Ege kiyilarina dik yonde uzanan daglarla, bunlan birbirinden
ayiran ovalar olusturur. lin kuzeyinde dogu-bati dogrultulu Aydin Dadlari uzanir. En yiiksek
noktalar; kuzeydoguda Cevizli Dag (1.819 m) ve doduda Beydadi'dir (1.0674 m).
Yapilarinda billurlu sistlerin gogunlukta oldugu Aydin Dadlari, Nazilli'nin kuzeyinde ylksek
yaylalara doénlsltr. Glney yamaclarinda tmolos depolan (kum, cakil, kil, vb gibi
maddelerden olusan gevrek dokulu katman), bir serit olusturur. Sel yataklariyla derince
yarilmis tmolos depolar 6nlinde, ovaya dodgru giderek alcalan birikinti konileri yer alir.
Aydin kenti, boyle bir birikinti konisi lzerinde kurulmustur. Bir yay biciminde kivrilarak
batiya dogru uzanan Samsun Dadi (1.237 m), ilin kuzeybati ucundadir. Ege Denizi'ne dik
inen ve Aydin Dadlari ile ayni yapida olan Samsun Dadi'nda bu billursu sistler genis yer
tutar. ilin giineyinde ve dodusunda yer alan dadlar, kuzeybati-giineydogu dogrultusunda
uzanirlar: Bafa Golu’'Uin kuzeydogusunda Besparmak Dagi (1.350 m), Gokbel Dagi (2.308
m) Madranbaba Dagdi (1.618 m), Karincah Dag (1.703 m) ve Babadag. Bu daglik alan
arasinda ve Aydm Daglan dodrultusunda uzanan Bilyik Menderes Ovasi dogudan batiya
dogru genisler. Uzerinde kurulu yerlesme merkezine gére. Séke Ovasi, Incirliova, Nazilli
Ovasi gibi adlarla anilan ovalar, gergekte Biliylik Menderes Ovasi'nin bélimleridir. En genis
olan yer, 15 km'yi bulan Germencik yakinlaridir. Glineyde, kuzeybati, glineydogu
dogrultulu Cine Cayi’nin suladigi Cine Ovasi; Akcay’nin suladigi Bozdodan Ovasi; Dandalas
Irmadi'nin suladigi Karacasu ovalari eklenir. Daglik yorelerde kimi dazlikler olmakla
birlikte, blylUk alanlara yayilmis yaylalar yoktur. Antik Tralleis kalintilarinin bulundugu
yerde sekiler (taracgalar) biciminde, kuzeyden-gineye dogru bir yayla uzanir.

Ege Bolgesi'nin de en 6nemli irmadi olan ve ili kabaca dogu-bati dogrultusunda
kivrimlar cizerek boydan boya gecen BlylUk Menderes'tir (584 km). Boélgenin cesitli
daglarindan kaynaklanarak, Saraykdy’un batisindan il sinirlarina girer, bati dogrultusunda
akar; Kuyucak vyakinlarinda Dandalas Cayl’ ni, kuzeyden Horsunlu, Feslek, Ortakgl
derelerini aldiktan sonra, Atca yoresinde, 6teki kollarina gore suyu en fazla olan ve lizerinde
Kemer Baraji'nin kurulu oldugu Akgay (157 km) ile birlesir. Batida Cine Cayi'ni da alan
irmak, Aydin Daglari’'ndan inen gesitli derelerle (Tabakhane, Yalki, Ilica, Morali) beslenerek,
Soke’nin dodgusunda glineye kivrilir. Bafa Goli'ntin kuzeybatisindan gegerek Akkdy'lin
dogusunda Ege Denizi'ne dokualar. Buyuk Menderes ve kollarindan sulamada
yararlaniimakta ve Uzerindeki cesitli barajlardan hidroelektrik enerji saglanmaktadir.
Akcay’'in Kemer ve Cine Cayi (99 km) Gzerindeki Cine Baraji (Karpuzlu Baraji) il sinirlan

icindedir. Ilin glineyinde Besparmak Daglari'nin giineybatisinda, Mugla il sinirinda Bafa G&l{
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(60 km2) yer alir. Eski bir kdrfezin édniinlin kapanarak mil (balgik) birikmesiyle olusmus
goélde balikgilik yapilir.

Aydin, Ege Bodlgesi’nde Izmir'den sonra en yogun niifuslu ilimizdir. Bu oran, Tirkiye
ortalamasinin (zerindedir. Tlrkiye genelinde oldugu gibi, kent nifusu (% 43); kir
nifusundan (% 57) azdir. Merkez Ilge’ nin yani sira éteki ilce merkezleri de gelismis olup
Nazilli, S6ke ve Cine kalabalik nifuslaniyla dikkat gekerler.Aydin‘da ekonomik etkinliklerin
temelini tarim olusturur. Blylk Menderes, Cine Cayi, Akgay ve Dandalas irmaklarinin
olusturdugu hg yigintili taban ovalari, tarimin ¢ok gelistigi alanlardir. Ekili alanlarin %
22’sini tarla tarimi, % 20’'sini dikili alanlar (bag, meyve, sebze, zeytin) olusturur. 141.685
hektar alan kaplayan tarla tariminda, enduUstri bitkileri, hektar acgisindan ilk sirayr alir.
Pamuk, tdtln, keten baslica endistri bitkileridir. Tarla tariminda ikinci sirayi, 54.570
hektarla tahillar alir. Tahil Gretiminde en blylk pay buddayindir. Bugdayi, sirasiyla misir,
arpa ve cavdar izler.

Tarla tariminin bir baska énemli Grlint de yagli tohumlardir: Cigit, susam, aycicedi,
yerfistigi. Baklagiller ve yumru bitkiler Gretimi sinirhdir.

Dikili alanlar agisindan, Tirkiye'nin en zengin illerinden biri Aydin’dir. Zeytin adaci
sayisl ve zeytin Uretiminde Turkiye'de ilk sirayi Aydin alir. Meyveler arasinda erik, igde,
kayisi, kizilcik, seftali, zerdali, visne, elma, armut, ayva, musmula, yenidinya, antepfistigi,
ceviz, badem, kestane sayilabilir. Turunggiller (greyfurt, limon, mandalina, turung) ve
UzUm dretimi de yaygindir. Turkiye incir Gretiminin % 70’ini ve dissatiminin % 80’ini Aydin
karsilar. Yapradi yenen sebzeler (lahana, enginar, kereviz, pirasa, iIspanak, marul), baklagil
sebzeleri (yesil fasulye, bezelye, bakla, barbunya), meyvesi yenen sebzeler (kavun,
karpuz, domates, patlican, kabak, hiyar, biber), sogansi yumru ve kok sebzeler (taze
sarmisak ve sogan, turp, havug), diger sebzeler (karnibahar, kuskonmaz, vb).

Tarimin yaninda hayvancilik sektérl, ikinci derecede 6énem tasir. Canli hayvan
varliginin yanidan fazlasini kliglikbas hayvanlar (koyun, kilkegisi), geri kalanini biayikbas
hayvanlar (inek, 6kiiz, dana, manda) olusturur. Ayrica, binek ve ylk hayvanlar (at, esek,
katir, deve) da vardir. Kimes hayvanciligi (tavuk, horoz, hindi), arcilik (73 bin kovan),
kaltir ve tathsu balikcihdr (6zellikle Bafa Goli’'nde) hizli bir gelisme igindedir. Cesitli
endustri kollan icinde tarim Grlnleri basta gelir. Dokumacilik gelismis olup zeytinadi,
sabun, circir fabrikalarinin sayisi git gide artmaktadir. 1935'te kurulan Nazilli Dokuma
Fabrikasi’'ni cimento, konserve, zeytinyadi, tekstil, un, circir, sabun fabrikalarinin kurulmasi
izlemistir. Cok sayida yogurt ve peynir yapimevi vardir. Kemer Baraji'nin yapimindan sonra
enerji sorunu buytk 6lgide ¢bziimlendidinden, endUstri kuruluslarinin sayisi son vyillarda
hizla artmaktadir. Denizli ve Izmir karayollari (zerindeki endistri siteleri, cesitli
Olceklerdeki endistri kollarini barindirir. Madenler cesitli olmakla birlikte, Gretimi azdir. En
cok, yakit olarak kullanilan linyit Gretilir (Sahanli, Séke-Haskoéy, Nazilli).

Eski caglarda Aydin, 6nemli bir ticaret ve ulasim merkeziydi. Anadolu’yu Efes ve

anlarina badglayan yollar Aydin’dan gecerdi. Bugln Ulkemizin 6nemli turizm
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merkezleri (6zellikle, Kusadasi) arasinda yer alan il, dizgln vyollarla gevre illere ve
dolayisiyla 6teki bolgelere baghdir. Aydin Dadlari’nin gliney etedinde Tabakhane Deresi’nin
birikinti yelpazesi lizerinde, deniz diizeyinden 65 m yiikseltide kurulu il merkezi, izmir'e
127 km, Manisa’ya 163 km, Mugla’ya 104 km uzakliktadir. Afyon’u, Denizli'ye ve Izmir'e
baglayan kara ve demiryolu, il sinirlari iginden geger. Aydin-Mudla, Aydin-Denizli
karayollariyla, giineyde Ege ve Akdeniz kiyilarina ulasilir. izmir'e, Selguk tzerinden kara
ve demiryolu badlantisi vardir. Ilce merkezleriyle diizenli karayolu, ayrica Germencik,
Sultanhisar, Kurucak, Nazilli, Soke ilgeleriyle demiryolu baglantilidir.

10 1200’de Yunanistan’i Dorlarin isgal etmesi lizerine Ionlar, Bati Anadolu’ya yerlesti
ve gesitli kentler kurdular. O ginkid adi Tralleis olan Aydin, Miletos ve Priene, bu kentler
arasindaydi. Bélge daha sonra Friglerin ve Lidyalilarin egemenlidine girdi. 10 546'da Pers
Krali Kyros, Lidya Devleti’ne son vererek biitiin Anadolu’ yu ele gegirdi. Buyiik Iskender’in
Asya seferi sirasinda (I0 334), Tralleis ve Miletos, Pers egemenliginden kurtarild.
Iskender’in dlimiinden sonra ortaya cikan Hellenistik kralliklardan Seleukoslarin payina
dusen Aydin yéresi, 10 188’deki Apameia Barisi ile Bergama Kralli§i'nin egemenliine gecti.
Kral III. Attalos'un (I0 133) élumiyle, vasiyeti Gzerine Ulkesi Roma Imparatorlugu’na
badlandi. IS 395'te Roma Imparatoriudu ikiye ayrilinca Aydin da Bizans imparatorlugu’nun
topraklarinda kaldi.

Malazgirt Zaferi’'ni (1071) izleyen yillarda Tlrk akincilari Aydin bdlgesini fethettiler.
Birinci Hagli Seferi‘nden sonra Bizanslilarin eline disen Tralleis, Bizans-Selguklu savasinda
el dedistirerek El Giyaseddin Keyhlsrev doneminde (1280) Selcuklu Devleti’'nin
egemenligine girdi ve GlzelHisar adini aldi. 1310’da Aydinoglu Mehmet Bey bdlgeyi ele
gecirdikten sonra Aydin Glizel-Hisarn olarak adlandirildi. Son dénemlerde yalniz Aydin adi
kullanildi. Yildinm Bayezit'in 1390’da Osmanli topraklarina kattigi kent, Ankara Savasi’ndan
sonra yeniden Aydinogullari’nin yénetimine gecti. 1426’da II. Murat’in kesinlikle Osmanl
Devleti'ne bagladigi Aydin, baslangicta Anadolu Eyaleti’nin sancaklarindan biriydi. 1660,
1738 ve 1818’de ybrede bazi ayaklanmalar olduysa da bastinildi. 18. ytzyilin sonlarinda
Ege Bolgesi'nin blylik bolimu Karaosmanodullarinin denetimine gecti. 1857-1866 arasinda
Aydin’l Izmir’e badlayan Anadolu’nun ilk demiryolu (130 km) yapildi. 27 Mayis 1919'da
Aydin’l Yunan kuvvetleri isgal etti. 30 Haziranda halkin micadelesiyle geri alinan kenti
Yunanlhlar ikinci kez ele gecirdi. Kurtulus Savasi’nda yenilen Yunanhlar 7 Eylil 1922'de terk
ederken, kenti yakip yiktilar. Isgal éncesi 30 binin Uzerindeki kent niifusunun, 1927

sayiminda 11.978’e dlstugu goriuldi Cumhuriyetin ilaniyla il merkezi oldu.
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6.3.2. GERMENCIK iLCESI

Germencik nidfusu 2022 yilina gére 44.172'dir. Bu nlfusun 21.944'G erkek ve
22.228'i kadindan olusmaktadir. Ylzde olarak ise: %49,68 erkek, %50,32 kadindir.

Izmir - Aydin karayolunun 95. kilometresinde konumlanan ve Aydin sehir merkezine
23 km. mesafede bulunan Germencik, dogudan Incirliova, batidan Soke, Selcuk ve
Kusadasi, glineyden Blylk Menderes (Kogarl), kuzeyden ise Tire ile gevrilidir.

Bati Anadolu'nun tarih ve uygarliginin izlerini tasiyan ilge, Aydinogullari'nin yonetimi
sirasinda bugiinkid konumunun 2 km. kuzeyinde kiglk bir asiret toplulugu iken, 1902
tarihinde "Degirmencik" adi altinda kurulur.

Osmanli déneminde de "Igneabat" olarak anilan yére, 15. ylizyilin baslarinda Bursa,
Konya ve Afyon gevresinden gelip yerlesen gbcebe asiretleri ile nifus orani artar. Distan
gelenlerin kiltlrel yapisi ve mizaci ile "Dedirmencik" adi "Germencik" olarak dedisiklige
ugrar.

19. yuzyil sonlarinda Aydin iline bagl bir nahiye merkezi olan Germencik, savas
sonrasi 1948 yilinda ilce merkezi olur ve gelisimini bugline degin sirdiirmeye devam eder.

Diinya Savas! sonunda itilaf Devletleri (Ingiltere, Fransa, italya, Rusya) ile 30 Ekim
1918 yilinda imzalanan Mondros Ateskes Antlasmasi'nin 7. maddesi geredince hareket
eden isgalci devletler tim Tlrkiye'yi istila etmislerdir. Yaklasik 3,5 yil memlekette kalan
Yunanh isgalciler, Aydin ve Manisa yoénlnde ilerleyip Bati Anadolu'nun &énemli bir
kavsadinda konumlanan Germencik'e de gelerek beldeyi isgal altina almiglardir.

Toplu katliamlara girisen isgalci gligler karsisinda yoére halkinin yasadiklarina sahit

In anlattiklan soyledir...
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Germencik halkinin Rum komsulariyla dosthane stren yasami 15 Mayis 1919'da
Yunan askerinin Germencik'e gelisiyle bozulmustur. Rumlar cgeteler kurup Germencik
halkinin paralarini, altinlarini ve cesitli kiymetli esyalarini gasp edip yogun bir zulme
baslamiglardir. Bu durum karsisinda Kuvay-1 Milliye'yi temsil eden Tlrk c¢eteleri

kurulmustur ki bunlardan en énemlisi Cafer Efe'nin getesi olmustur.

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Ulasim imkanlarinin kolayligi,
e Cadde lzerinde konumlu olmasi,
e Aydin Izmir Karayolu’na yakin konumda olmasi,
¢ Gelismekte olan bdlge igerisinde yer almasi,
e Imar durumunun bulunmasi,
e Yapilarin ruhsatl ve iskanl olmasi.
Olumsuz etkenler:
e Goreceli olarak kent merkezlerine uzak konumda olmasi,
e Kisith alici kitlesine hitap ediyor olmasi,
e Projesine aykin alanlarin mevcudiyeti,
e Kisith altyapi olanaklarinin bulunmasi,
e Parsel seklinin geometrik olarak amorf yapida olmasi,

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

6.5. EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tirkiye Dederleme Uzmanlar Birligi'nin yayinladigi
Uluslararasi Degerleme Standartlari hiikimleri esas alinmak suretiyle konu taginmazla ayni
veya karsilastirilabilir (benzer) varliklar segilmistir.

Bu dogrultuda bdlgedeki benzer parsellerin verilerine ulagilarak asagida emsallere
yer verilmistir.

1. Dederlemeye konu tasinmaza yakin fakat daha iyi konumda, Kurtulus Caddesi
Uzerinde konumlu, 1997,48 m?2 yzolgimu oldugu beyan edilen, sanayi imarl 371
ada 1 parsel (zerinde konumlu arsa 7.000.000,-TL (3.504,42-TL/m2) bedelle
satiliktir. (Sahibi (Halil Samurkas) / 0542 825 98 09) Emsal konum olarak avantajli,
alan olarak m2 birim dederi ylksek, yapilasma hakki olarak avantajlidir.

2. Degerlemeye konu tasinmaza yakin fakat daha koéti konumda, ayni cadde olan

¢
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Turanlar Caddesi Gzerinde konumlu, 3569,12 m2 yzolgimu oldugu beyan edilen,
imar plani sinirlari disinda kalan 226 ada 3 parsel lzerinde konumlu tarla
3.500.000,-TL (980,63-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Terra Gayrimenkul / 0552 717 81

09) Emsal konum olarak dezavantajli, alan olarak m2 birim dederi ylksek, yapilasma

kki olarak dezavantajhdir.
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3. Dedgerlemeye konu tasinmaza yakin fakat daha kotli konumda, herhangi bir yol
cephesi bulunmayan, 13637,85 m2 ylzolgimi oldudgu beyan edilen, imar plani
sinirlart disinda kalan 118 ada 68 parsel lizerinde konumlu tarla 7.500.000,-TL
(549,94-TL/m2) bedelle satiliktir. (Sahibi (Mahmut Sarihan) / 0541 468 51 04)
Emsal konum olarak dezavantajli, alan olarak m2 birim dederi ylksek, yapilasma
hakki olarak dezavantajlidir.

4, Dederlemeye konu tasginmaza yakin fakat daha iyi konumda, Izmir Aydin Karayolu
Gzerinde konumlu, 6493,45 m2 yiizO6lgimi oldugu beyan edilen, imar plani sinirlari
disinda kalan 238 ada 4 parsel lzerinde konumlu tarla 6.500.000,-TL (1.001,01-
TL/m2) bedelle satiliktir. (Hakim Emlak / 0538 315 92 94) Emsal konum olarak
avantajli, alan olarak m2 birim dederi ylksek, vyapllasma hakkH olarak
dezavantajhidir.

Makine & Ekipman Emsalleri;

5. Ekspertize konu makine ekipman ile benzer marka (Yigit) 2023 model 60 ton
kaldirma kapasiteli 3 m x 16 m dlgllerindeki tir kantarinin komple ekipmanlar ile
birlikte fiyatinin 250.000 TL oldugu bilgisi alinmistir.

Irtibat: Yigit Kantar / 0532 673 09 00

6. Ekspertize konu makine ekipman ile benzer marka (AD Silo) 2022 model R: 16,62
m, H: 16,38 m olgllerindeki yaklasik 3.550 m3 kapasiteli ic merdiven, dinlenme
platformu, ¢ati merdiveni, havalandirma fanlari, civatalari ile birlikte fiyatinin 65.000
USD oldudu bilgisi alinmistir.

Irtibat: Acirlar Tavukculuk / 0532 611 36 98

7. Ekspertize konu makine ekipman ile benzer marka (Yerli) 2019 model 20 m
uzunlugunda reduktora bulunan zincirli konveyor fiyatinin 100.000 TL oldugu bilgisi
alinmistir.

Irtibat: Sahibi / 0538 790 78 62

8. Ekspertize konu makine ekipman ile benzer marka (Ceytas) 2020 model 7 m
uzunlugunda koval elevator ekipmanlari ile birlikte fiyatinin 55.000 TL oldugu bilgisi
alinmistir. Irtibat: Ceytas / 0530 976 67 57

9. Ekspertize konu makine ekipman ile benzer marka (ABB) 2018 model 400 kVA
kapasiteli trafo fiyatinin 285.000 TL oldugu bilgisi alinmistir.

Irtibat: Sahibi / 0535 465 62 33
10. Ekspertize konu makine ekipman ile ayni marka (Newpower NWR55) 2023 model 55
kVA kapasiteli dizel jenerator fiyatinin 5.800 USD oldugu bilgisi alinmistir.
irtibat: Newpower Jeneratdr / 0530 583 47 87
11. Ekspertize konu makine ekipman ile ayni marka (Perten IM 9500) 2023 model
protein tayin cihazi fiyatinin 32.500 USD oldugu bilgisi alinmistir.
’tibat: Eva Analiz Sistemleri / 0322 248 24 24
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7.BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1. GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkulin pazar dedgerinin tahmininde; Pazar yaklasimi, Gelir yaklasimi ve
Maliyet yaklasim kullanilir.

Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin
kullanilabilirligine gére degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tiir yaklasim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari dedgere donulstlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhdin degeri,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugltnkdi
degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinki degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin didsltlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin gayrimenkul pazar dederinin tespitinde
maliyet yaklasimi, makine ekipman pazar dederinin tespitinde ise pazar yaklasimi

kullaniimistir.
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8.BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPIiTi

8.1. PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC, PAZAR DEGERIi HESABI
ve ANALIZI

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)

Bu ydntemde tasinmaz ile benzer alan ve kullanim 6zelliklerine sahip satilik veya kiralik
gayrimenkul bulunamadigindan bu yéntemin kullaniimasi mimkin olmamistir.

Makine ekipman deder tespitinde ise karsilastirilabilir benzer emsaller bulunmakta olup

bu yéntem uygulanabilinmistir.

8.2. MALIYET HESABI YONTEMI ILE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden ({retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disltlmesi suretiyle godsterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu yéntemde asadidaki bilesenler® dikkate alinmstir.

a. Parselin degeri

b. Parsel Uzerindeki insai yatinmlarin degeri

8.2.1.PARSELLERIN VE iRTiFAK HAKKININ DEGER ANALIZi

Parselin deger tespitinde Pazar Yaklasimi yonteminden istifade edilmistir.

Yukaridaki tanimdan hareketle bu ydntemde, yakin dénemde pazara gikariimis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
gercgevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller igin m?2
birim dederi belirlenmektedir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blylklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin glincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalar ile

goristlmus; ayrica ofisimizdeki bilgilerden faydalaniimistir.

bilesenler, arsa ve insai yatirnmlarin ayr ayn satigina esas alinabilecek degerler anlaminda

1p taginmazin toplam degerinin olusumuna 11k tutmak iizere verilmis fiktif biiytikliiklerdir.
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Gayrimenkulin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer O&zelliklere gbére karsilastiriimasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blaylklak, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda
dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde
edilmistir.

Bolgedeki satilik arsalarin verilerinden hareketle olusturulan arsa deder analizi ise

asadidaki gibidir.

Emsal No 1 2 3 4
Kullanim Alani / Yuzélglimii (m?) 1.997,48 3.569,12 13.637,85 6.493,45
istenen Fiyat (TL) 7.000.000 3.500.000 7.500.000 | 6.500.000
Birim Deger (TL/m?) 3.504,42 980,63 549,94 1.001,01
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) -25% 0% 30% -15%
Alan Diizeltmesi (%) -40% -40% -25% -30%
Yapilagma Hakki / Kullanim Diizeltmesi (%) -10% 15% 15% 15%
Pazarlik Payi (%) -10% -20% -20% -15%
Toplam Diizeltme (%) -85% -45% 0% -45%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 525,66 539,35 549,94 550,56
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 541,38

Yapilan karsilastirmalar sonucunda rapora konu tesisin parselinin m2 birim dederi
yukaridaki tablodaki gibi hesaplanmistir. Buna gore parselin dederi ise asagidaki tabloda

hesaplanmistir.

Ada/Parsel |Yuzolgiimii (m?) | m?Birim Degeri (TL) |Yuvarlatilmig Arsa Degeri (TL)
245/146 19.936,28 541,38 10.800.000

8.2.2.INSAI YATIRIMLARIN DEGERI

Parsel Uzerinde yukarida ozellikleri belirtilmis olan tesis blnyesindeki yapilar insa
edilmis olup tamamlanmis ve kullanilir haldedir. Ingaat yatirmlarinin degerlendirmeye esas
m2 birim bedelleri binanin yapilis tarzi ve nitelikleri ile halihazir durumu dikkate alinarak
saptanmigtir.

Bu dederlendirmemizde insaat piyasasi glincel verileri dikkate alinmis ve binalarin
yaslarina, yapim tarzlarina ve kullanim fonksiyonlarina gore asinma paylan disulerek

kiymet takdiri yapiimistir.

invest 29

202371835



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

m? Birim

Yapi Tanimi Degeri (TL) Alani (m?) DEGERI (TL)

idari Bina 7.500 206,40 1.548.000
Mistemilat 5.500 91,80 505.000
Peyzaj 500 2.300,00 1.150.000
Beton Zemin 800 7.750,00 6.200.000
Parsel Sinirlayict Unsur 700 1.600,00 1.120.000
Silo Baglanti Merdiveni 1.250 270,00 338.000
Silo Temeli (6 Adet) - Maktuen 6.000.000
Diger maliyetler (proje yonetim giderleri, yasal izinler, pazarlama giderleri v.d.) 1.339.000
TOPLAM | 18.200.000

8.2.3.ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapora
konu paselin m2 birim degeri takdir edilmis ve ylizélgimu biyuklikleri ile garpilarak pazar
dederleri hesaplanmis ve 8.2.2 Insai Yatinmlarin Dederi bélimiinde hesaplanan ingaat
maliyeti ile toplanarak tasinmazlarin toplam dederi hesaplanmistir.

Buna gore parselin dederi ile Gzerindeki insai yatirimlarin toplam dederi (yasal ve

mevcut durum olmak lzere) asadidaki tabloda gosterilmistir.

Ada / Parsel No | Parsel Degeri (TL) | insai Yatirnmlarin Degeri (TL) Toplam Deger (TL)

245/146 10.800.000 18.200.000 29.000.000

8.3. GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnki
degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinki degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Indirgenmis Nakit Akiglari (INA) Yéntemi INA yénteminde, tahmini nakit akiglar
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkl dederiyle
sonuglanmaktadir. Uzun émiirli veya sonsuz dmiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin sliresinin sonundaki dederi temsil eden devam eden dederi igerebilir.
Diger durumlarda, varligin dederi kesin tahmin stresi bulunmayan bir devam eden degder
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yéntemi olarak
lendirilir. (UDS 2017)

ak gelir ve giderlerden hareketle bir gcalisma yapma imkani bulunamamistir.

ni
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9.BOLUM MAKINE VE TECHIZATLARIN DEGERLEME SURECI

S6z konusu makine ekipmanlar, rapor iceriginde belirtilen adreste gortlmis olup
fiziki dis gorinimi detayh olarak incelenmistir. Degerlemeye konu makineler hali hazirda
calisir ve/veya calismaya hazir sekilde gértulmustar.

Degerleme konusu makine ve ekipmanlarin milkiyet haklarina iliskin olarak, firma
yetkililerinden muhasebe kayit kodlar temin edilmis olup, herhangi baska bir muhasebesel
evrak (makinalara ait faturalar, leasing stézlesmeleri, yatinm tesvik belgesi v.b.) temin
edinilememistir.

Tarafimiza ibraz edilmis muhasebe kayit kodlarini belirtir excel tablolarinin tasdikli
bir belge 6zelliginde olmamasi, tarafimiza firmaya ait onayli herhangi bir muhasebe kaydi
(mizan tablosu, sabit amortisman listesi, vb.), fatura érnekleri vb iletilmemis olmasi nedeni
ile dederleme konusu makine ekipmanin tamamina bilgi amacgli deder takdirinde
bulunulmustur.

Makinalar bulunduklari mahallerde gérilmustir. Tanitic etiketleri Gzerinde mevcut
olmayan makina ve ekipmanin imalat yillarinin tespitinde mahallerde yaptigimiz gorsel
tespitlerimiz, makinalara iliskin muhasebesel evraklar esas alinmis ve bu anlamda bazi
tahminler yapilmistir.

Tarafimiza makinalara ait herhangi bir fatura ibraz edilmemistir. Tum makina ve
techizatin yatirm tesvigi durumu hakkinda herhangi bir tespitimiz
bulunmamaktadir. Bu nedenle, degerleme tablosunda makina ve tecghizatin yatirim tesvigi
durumu bilinememektedir. Raporumuzun teminat amach kullaniimasi halinde tesvik
mevzuatina tabi makinalarin herhangi bir teminata konu edilmesi hususunun “Yatirimda
Devlet Yardimlar Hakkinda Kanun” ve ilgili tebligleri acisindan dederlendirilmesinin uygun
olacadi disunllmektedir. So6z konusu kanuna iliskin bilgiler 19.06.2012 Tarih, 28328
Sayili, 2012/3305 Karar Sayili Resmi Gazete’den ve diger mevzuattan gorilebilir.

Firma yetkilileri, tarafimiza herhangi bir leasingli makinalar listesi ve/veya leasing
sdzlesmeleri v.b. herhangi bir belge ibraz etmemistir. Raporumuzun teminat amagli
kullanilmasi halinde bu hususlarin kesinlikle netlestiriimesi gerekmektedir.

Bu dederlendirmemiz, listesi sirket yetkililerince verilen ve yerinde tespiti yapilan
makinelere ait olup milkiyet durumunu kapsamamaktadir. Yerinde tespit edilen makine
ekipmanlar, tarafimiza génderilmis olan mizan kayitlarinda eslesmemekte olup eslesmeyen
batin makine ekipmana ait yasal deder takdir edilmemis ve konu makine ekipmanlar

mevcut durum dederi icerisinde degerlemeye alinmistir.
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TOPLAM
.. . YASAL | MEVCUT | MUHASEBE KALAN . TOPLAM
SIRA . . MODEL . URETIM . FAYDALI BIRIM YASAL PR
NO MAKINE VE EKIPMAN ADI MARKA Tip / SERINO viu KAPASITE ADET / ADET / KAYIT SMUR FAYDALI DE&ERI (TL) | DEGERI MEVCUT DEGERI
MIKTAR | MIiKTAR KODU OMUR ) (TL)
1 Yangin Pompa Sistemi
KO
1.1 Yangin Hidroforu ETNA 10/9-40 K10T3570 2017 147 mss 0 3 - 20 14 12.000 0 £36.000
EDS- A00200-
1.2 Genlesme Tanki EDS Global | 200VL- | 10REIC5B-MVL- | 2017 200L/10 Bar 0 2 - 10 4 5.000 0 $10.000
PW-10 150H
13 Plastik Su Tanki Arpol - - 2017 15.000 L 0 2 - 14 8 17.500 0 £35.000
Kontrol Panosu, Borular, Vanalar,
14 2x Yangin Hidranti ve Diger - - - 2017 - 0 1 - 20 14 60.000 0 £60.000
Ekipmanlar Komple)
Art P B Vi
2 rtezyen Pompa (Boru, Vana, stf - - 2017 60m 0 1 - 15 9 20.000 0 £20.000
Filtre lle Birlikte Komple)
Tir Kantari Ekipmanlari ile "
3 - Ozkanlar B2 3481 2017 60.000 kg 0 1 - 25 19 240.000 0 £240.000
Birlikte Komple
Tahil Depolama Silosu (Merdiven
Sistemi, Diiz Tabanh Silo Dig
Merdiveni, Diiz Tabanl Silo i¢
Merdiveni, Opsiyonel Genis
Dinlenme Platformu, Cati
Merdiveni, Cati Sizdirmazhik
Paketi, Dip Siyirici Sistemi, 3 . .
4 Kontrol Panosu, Fan ve MYSILO - - 2016 5.380m’, R: 21 m, H: 0 4 - 25 18 3.490.000 0 $13.960.000
. . 15,54 m
Havalandirma Sistemi,
Havalandirma Perfore Saci,
Galvanizli Santrifiijlii Fan, Motor
Muhafazasi, Fan Davlumbazi,
Hava Emis Kapamasii Egzoz Fani,
Bakim Paketi ve Diger Biitiin
Ekipmanlari ile Birlikte Komple
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Tahil Depolama Silosu (Merdiven
Sistemi, Diiz Tabanh Silo Dig
Merdiveni, Diiz Tabanl Silo i¢
Merdiveni, Opsiyonel Genis
Dinlenme Platformu, Cati
Merdiveni, Cati Sizdirmazhik
Paketi, Dip Siyirici Sistemi,
Kontrol Panosu, Fan ve
Havalandirma Sistemi,
Havalandirma Perfore Saci,
Galvanizli Santrifiijlii Fan, Motor
Muhafazasi, Fan Davlumbazi,
Hava Emis Kapamasii Egzoz Fani,
Bakim Paketi ve Diger Biitiin
Ekipmanlari ile Birlikte Komple

MYSILO

2016

7.244 m?, R: 20,03 m,
H:23m

25

18

5.000.000

£10.000.000

Konik Tahil Depolama Silosu
Ekipmanlari ile Birlikte Komple
(Bogaltma)

MYSILO

2016

62m3 R:7m,H: 7m,
HSacgak: 4 m, HKonik: 3
m

25

18

265.000

£265.000

Konik Tahil Depolama Silosu
Ekipmanlari ile Birlikte Komple
(Bogaltma)

MYSILO

2016

218 m3, R:7m,H: 7 m,
HSacgak: 5 m, HKonik: 2
m

25

18

780.000

£780.000

Konik Tahil Depolama Silosu
Ekipmanlari ile Birlikte Komple
(Yas Mamiil-2)

MYSILO

2016

225m3, R:7m, H: 8,6
m, HSagak: 4 m,
HKonik: 4,6 m

25

18

840.000

£840.000

Merdiven Sistemi (Konik Taban
Silo Dig ve Sase Merdivenleri,
Cati Merdiveni, Silo Baglanti
Kapak Adaptoérii ile Birlikte
Komple)

MYSILO

2016

25

18

72.000

£72.000

10

Fan ve Havalandirma Sistemi
(Havalandirma Tiipii, Galvanizli
Santrifiijlii Fan ve Motor
Mubhafazasi, Hava Emis
Kapamasi, Konik Baglanti
Adaptori, Silo Destegi,
Havalandirma Bacasi, Sicaklik
Goriintiileme Sistemi, Kontrol
Yazilimi ve Diger Biitiin
Ekipmanlari ile Birlikte Komple)

MYSILO

2016

25

18

120.000

£120.000

11

Elevatér Sistemi

Kovali Elevatdr, Helisel Konik Disli
Rediiktoru ile Birlikte Komple
(Mm3)

2016

100 ton/saat, L: 45 m

25

18

435.000

£435.000
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Kovali Elevatdr, Helisel Konik Disli
11.2 Rediiktoru ile Birlikte Komple - - - 2016 100 ton/saat, L: 45 m 0 1 - 25 18 435.000 0 £435.000
(M4)
Kovali Elevatér, Helisel Konik Disli
113 Rediiktoru ile Birlikte Komple - - - 2016 100 ton/saat, L: 20 m 0 1 - 25 18 190.000 0 £190.000
(M5)

12 Konveyor Sistemi
121 Zincirli Konveyor - (M-9) - - - 2016 100 ton/saat, L: 50 m 0 1 - 25 18 300.000 0 £300.000
12.2 Zincirli Konveyor - (M-10) - - - 2016 100 ton/saat, L: 50 m 0 1 - 25 18 300.000 0 £300.000
12.3 Zincirli Konveyor - (M-21) - - - 2016 100 ton/saat, L: 50 m 0 1 - 25 18 300.000 0 £300.000
124 Zincirli Konveyor - (M-22) - - - 2016 100 ton/saat, L: 50 m 0 1 - 25 18 300.000 0 £300.000
125 Zincirli Konveyor - (M-12) - - - 2016 100 ton/saat, L: 35 m 0 1 - 25 18 210.000 0 £210.000
12.6 Zincirli Konveyor - (M-13) - - - 2016 100 ton/saat, L: 35 m 0 1 - 25 18 210.000 0 £210.000
12.7 Zincirli Konveyor - (M-14) - - - 2016 100 ton/saat, L: 35 m 0 1 - 25 18 210.000 0 £210.000
12.8 Zincirli Konveyor - (M-15) - - - 2016 100 ton/saat, L: 35 m 0 1 - 25 18 210.000 0 £210.000
12.9 Zincirli Konveyor - (M-23) - - - 2016 100 ton/saat, L: 25 m 0 1 - 25 18 150.000 0 £150.000
12.10 Zincirli Konveyor - (M-24) - - - 2016 100 ton/saat, L: 25 m 0 1 - 25 18 150.000 0 £150.000
12.11 Zincirli Konveyor - (M-25) - - - 2016 100 ton/saat, L: 25 m 0 1 - 25 18 150.000 0 £150.000
12.12 Zincirli Konveyor - (M-26) - - - 2016 100 ton/saat, L: 25 m 0 1 - 25 18 150.000 0 £150.000
12.13 Zincirli Konveyor - (M-27) - - - 2016 100 ton/saat, L: 70 m 0 1 - 25 18 420.000 0 £420.000
12.14 Zincirli Konveyor - (M-27) - - - 2016 100 ton/saat, L: 25 m 0 1 - 25 18 150.000 0 £150.000
12.15 Zincirli Konveyor - (M19) - - - 2016 100 ton/saat, L: 20 m 0 1 - 25 18 120.000 0 £120.000
12.16 Zincirli Konveyor - (M19) - - - 2016 100 ton/saat, L: 15 m 0 1 - 25 18 90.000 0 £90.000
12.17 Zincirli Konveyor - (M1) - - - 2016 100 ton/saat, L: 25 m 0 1 - 25 18 150.000 0 £150.000
12.18 Zincirli Konveyor - (M58) - - - 2016 100 ton/saat, L: 25 m 0 1 - 25 18 150.000 0 £150.000
12.19 Zincirli Konveyor - (M33) - - - 2016 100 ton/saat, L: 25 m 0 1 - 25 18 150.000 0 £150.000

Hidrolik Takozlu Hububat
13 B:z?"::)fp'::g::?:eﬁmi:i’ ; ; ; 2016 60.000 kg 0 1 ; 25 18 300.000 0 £300.000
Komple
invest 34
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Jet Pulse Toz Toplama Sistemi,
Radyal Fan, Patlag Valf, Kova-Big-
Bag, Basing Transmitteri,

14 Patlama Kapag), Rotary Valf, - - . 2016 . 0 1 . 25 18 1.020.000 0 £1.020.000
Hava Kanali, Hava Damperi,
Susturucu, Kontrol Paneli, PLC
Kontrol Sistemi ve Diger Biitiin

Ekipmanlari ile Birlikte Komple

Transformator, Gazh Yiik Ayiricih
Giris-Cikig Hiicresi, Gazli Kesici
Trafo, Gazh Kesici, Ayiricih Olgii
15 Hiicresi, XLP Kablo, Panolar, Silo - - - 2017 400 kVA (1] 1 - 25 19 650.000 (1] +£650.000
Seviye Sensorleri, PLC Sistemi ve
Otomasyon Sistemi, Biitiin
Ekipmanlari ile Birlikte Komple

16 Pistonlu Kompresor Ozding - - 2008 12 Bar, 200 L 0 1 - 15 0 1.000 0 $1.000
17 Dizel Jenerator Newpower | NWR-55 | GDT201701015 | 2017 55 kVA 0 1 - 25 19 120.000 0 £120.000
18 Kuyu Pompasi - - - 2017 45 m 0 1 - 15 9 6.000 0 £6.000

Kamera Kayit Sistemi (Video
Kayit Cihazi, 12'li Switch, 16 Adet
19 Kamera, Server, Alarm Sistemi, - - - 2017 - 0 1 - 10 4 24.000 0 $24.000
UPS, Kablo ve Diger Ekipmanlari

ile Birlikte Komple)

20 Otomatik Numune Alim Sondasi Bastak - - 2017 - 0 1 - 10 4 60.000 0 $60.000
21 Numune Béliicii Bastak | 13000 SDS-011 2017 ; 0 1 . 10 4 20.000 0 $20.000
22 Nilemalitre Bastak 4 NL-0024 2017 ; 0 1 . 10 4 6.000 0 £6.000
23 Hassas Terazi Radwag | :(: - 534937 2017 | 2tke HasgsaSiyet: 01 0 1 ; 10 4 2.500 0 £2.500
24 Hassas Terazi Radwag (‘;A/III_'\(Z: 541375 2017 6 kg, Hassasiyet: 0,1 g 0 1 - 10 4 2.500 0 4$2.500
25 3l H”b”batETI:i'ama Kabi ve Bastak ; . 2017 R: 300 mm 0 1 ; 10 4 6.000 0 £6.000
26 8li Hububat :I‘; ‘I’('ama Kabi ve Bastak - - 2017 R: 200 mm 0 1 - 10 4 15.000 0 $15.000
27 Etiket Yazici Star TSP 100 ; 2017 ; 0 1 . 10 4 2.500 0 $2.500
28 UPS Tungmatik | Lite Il ; 2018 1000 VA 0 1 . 10 5 1.500 0 $1.500
29 Protein Tayin Cihazi Perten | IM9500 | 1103628 2018 ; 0 1 . 10 5 395.000 0 $395.000

TOPLAM £0 |%34.000.000
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9.1. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRIiLMESI

Arsa dederi tespitinde Pazar yaklasimi yéntemi, insai yatirnmlarin degerlemesinde ise
maliyet yaklasimi ydntemi kullaniimis olup tesisin toplam gayrimenkul dedgeri
29.000.000 TL olarak hesap ve takdir edilmistir.

Makine Ekipmanlarin deder toplami ise 34.000.000,-TL olarak hesaplanmisitir.

Buna gore Ozova Hububat Tarim Urlinleri Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. Tesisi’nin makine
ekipman dahil toplam dederi 63.000.000,-TL olarak hesap ve takdir edilmistir.

Uluslararasi Dederleme Standartlarn UDS 105 Madde 10.3'te “Bir varliga iliskin
dederleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin segiminde amag belirli durumlara en uygun
yontemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu dedildir. Segim
slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) dederleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi dederleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin glicli ve zayif yonleri,

(c) her bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken glvenilir bilginin mevcudiyeti” Ve yani sira
UDS 105 Madde 10.4'te ise “Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindidinda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine ylksek seviyede itimat
duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varlhigin degerlemesi icin birden
fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gerceklestirenin gesitli
yaklasim ve yontemleri kullanmayi da g6z éninde bulundurmasi gerekli goériilmekte olup,
Ozellikle tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya
g6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla
dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkl yaklasim veya yontemlere dayali deder
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima slirecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriilmektedir.” Denilmektedir.

Buna gore rapor konusu tesisin makine ekipmanlar dahil toplam pazar dederi

63.000.000,-TL olarak hesaplanmistir.

9.1.1. BOS ARAZi VE GELiSTiRiLMiS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERi
VE VARSAYIMLAR

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

invest 36
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9.1.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

9.1.3. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALiZi

Tasinmazin muisterek ya da bélinmus kisimlari bulunmamakta olup bir bitin olarak

kullanilmaktadir.

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

Hasilat paylasimi ya da kat karsihdi yoéntemleri kullanilmamistir.

9.1.5. KiRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Kira anailizi yapilmamistir.

10.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SON UC YILDA
HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkul ve makine & ekipman igin, sirketimiz
tarafindan son (¢ yil igerisinde SPK Mevzuati kapsaminda hazirlanmis dedgerleme raporu

bulunmamaktadir.

4
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11.BOLUM NiHAI DEGER TAKDIRI VE SONUC

Rapor iceriginde o6zellikleri belirtilen tesisin yerinde yapilan incelemesinde konumuna,
bina ve insai yapilarin yapilis tarzlarina, arsalarin miulkiyet ve imar durumlari ile ytzélgimu
blyuklUklerine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére parsel ve lzerlerindeki insai
yatirimlar ile makine ekipmanlarin ginimuiz ekonomik kosullar itibariyle takdir edilen
toplam dederi asadgidaki tabloda sunulmustur.

AYDIN iLi, GERMENCIK ILCESI, MESUDIYE MAHALLESI, 245 ADA 146 PARSEL
UZERINDE YER ALAN TESISIN MAKINE EKIPMAN DAHIL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI() 63.000.000,-TL
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 74.340.000,-TL

Bulunduklari bdlge, konumlari, imar durumlari, ulagimi ve kullanim olanaklan g6z
éniinde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin satis kabiliyetinin “SATILABILIR”
nitelikte oldugu kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokuman ve 2 (iki) orijinal suret olarak hazirlanmistir.

KDV orani %18 kabul edilmistir.

Bu rapor Tirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi HUklmlerine gore
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Haziran 2023

(Ekspertiz tarihi: 05 Haziran 2023)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danigmanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzalidir.
Haydar BiLGEC M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani / Makine Miithendisi Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 410986) (Lisans No:401651)
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