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A s bu rapor, 50 (Elli) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindr.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIl No:35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme

Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile

Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
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RAPOR YONETICI OZETi
Talep Sahibi Yonga Mobilya San. Tic. A.S.

Rapor No ve Tarihi

Net Ozel 2018-397 / 10.12.2018

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, miigteri talebi (izerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik géstergeler dogrultusunda
glincel piyasa degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullanilmak iizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde hazirlanmstir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Kale Mahallesi, 328 Sokak No:1A Pamukkale / DENIZLi

Tapu Kayit Bilgisi

Denizli ili, Pamukkale ilgesi, Kale Mahallesi 245 Ada 2 Parselde kayith ‘1 kath
prefabrik imalathane” vasifli tasinmaz

Fiili Kullanim
(Mevcut Durumu)

Fabrika binasi

imar Durumu

ilgili belediyeden alinan sézlii bilgilere gore, rapora konu 245 ada 2 parsel, 1/1000
olgekli Uygulama imar Plani’na gére Sanayi Alani icerisinde kalmakta olup, E: 0,50
Hmax: 9,50 yapilagma sartlarina sahiptir.

Kisithilik Hali
(Yikim vb olumsuz
karar, zabit,
tutanak, dava
durumu veya
tasarrufa engel
durumlar)

Konu tasinmazin bagh bulundugu Pamukkale Belediyesi'nde vyapilan
incelemelerde dosyasinda herhangi bir dava, zabit, tutanak, olumsuz karara
rastlanilmamstir.
Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle TKGM Takbis portalindan alinan Tapu
Kaydinda tasarrufu kisitlayici herhangi bir serh, beyan, irtifak vb takyidata
rastlanmamistir.

Tasinmazin
Tamaminin

Piyasa Degeri

6.310.000,-TL
(Alti Milyon Ug Yiiz On Bin Tiirk Lirasi)

Tasinmaz, yerinde gériilmiis ve parsel cevresi, parsel oturumu, yapinin dis ve i¢
hacimleri incelenerek &lgtimlenmistir. Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek

Hazirlayanlar

Aciklama bir durum olusmamistir. Degerleme tarihi itibariyle, risk yaratacak herhangi bir
unsur bulunmamaktadir.
Raporu

Mehmet AFSAR — SPK Lisans No: 406225

Sorumlu
Degerleme Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
Séz konusu islemin degerleme galismalan 05.12.2018 itibariyle baglanmis olup, rapor tanzimi
10.12.2018 tarihinde Ozel 2018-397 rapor numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Yonga Mobilya San. Tic. A.S.'nin talebi tizerine; Denizli ili, Pamukkale ilgesi, Kale Mahallesi
245 Ada 2 Parsel lizerinde bulunan binaya ait mevcut durum degerinin Tiirk Lirasi cinsinden
tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi lizere, Yonga Mobilya
San. Tic. A.S. dahilinde bulunan sdz konusu taginmazin piyasa degerinin mevcut haliyle giincel
piyasa degerinin belirlenmesidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)
Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII No:35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"’ hiikiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda
yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde SPK mevzuati
kapsaminda hazirlanmistir.

1.4 Dayanak Sozlesme
Yonga Mobilya San. Tic. A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. arasinda
05.12.2018 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mehmet Afsar tarafindan hazirlanmis, Sorumlu

Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan kontrol edilerek onaylanmistir.

2. DEGERLEME SiRKETi VE TALEP SAHIBi (MUSTERI) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlk hizmeti vermek lzere Ankara’da
kurulan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasas!
Kurulu’nun Seri: VIIl, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmistir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345
sayili karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin
degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almigtir.

Sermaye: 1.200.000,-TL

Telefon: 0312 467 00 61Pbx
E-Posta: info@netgd.com.ir
Web: www.netgd.com.tr

2.2 Talep Sahibi (Misteri) Bilgileri
Sirket Unvani:  Yonga Mobilya San. Tic. A.S.

Sirket Adresi:  Kale Mah. Atatiirk Bulvari No: 196 Pamukkale / Denizli

Sirket Amaci:  Ahsap mobilya tretimi ve ihracati

Sermayesi: -TL

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. Sayfa
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Halka Aciklik: -
Telefon: 0258 267 1515
E-Posta: www.yongamobilya.com.tr

2.3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu rapor, miisteri talebine istinaden Denizli ili, Pamukkale ilcesi, Kale Mahallesi, 245 Ada 2
Parsel lizerinde bulunan binaya ait mevcut durum piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine
iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 Uygunluk Beyani

3.

Hazirlanan rapor igin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

= Rapor, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel highir menfaatimiz ve
ilgimiz bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili higbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihgn {icret, raporun herhangi bir bélimiine
bagh degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirilmistir.

= Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

= Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig
kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

- is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanig amaci disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, ¢ogaltilamaz.

DEGER ESASLARI iLE DEGER VE DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Esaslari (Deger Standartlari)

Deger esaslar (bazen deger standartlari olarak nitelendirilir) raporlanan degerin dayandig
temel dayanaklari tanimlamaktadir. Deger esasi(lari)nin degerleme gorevinin sartlarina ve
amacina uygun olmasi, degerlemeyi ger¢eklestirenin yéntem, girdi ve varsayim segimi ile
nihai deger goristine etki edebildidi veya yon verebildigi icin biiylik Snem arz etmektedir.

Degerlemeyi gergeklestirenin, yasa ve yonetmelikler, 6zel sézlesmeler veya bagka belgeler
ile tanimlanan deger esaslarinin kullanmasi gerekebilir. Bu esaslar, amacina uygun bir
sekilde yorumlanmali ve uygulanmahdir.

Degerlemelerde kullanilan farkli birgok deger esasi bulunmakla birlikte, bunlarin ¢ogu
belirli ortak unsurlan barindirmaktadir: varsayilan bir islem, varsayilan bir islem tarihi ve

islemin varsayilan taraflar.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.
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Varsayilan islem ilgili deger esasina bagli olarak bir dizi sekil alabilir: (a) varsayimsal bir

islem, (b) gercek bir islem, (c) bir satin alma (veya giris) islemi, (d) bir satis (veya cikis) islemi
ve/veya (e) belirli 6zelliklere sahip dzel veya varsayimsal bir pazardaki islem.

Varsayilan islem tarihi degerlemeyi gerceklestirenin degerlemede dikkate alacag bilgiyi ve
veriyi etkiler. Deger esaslarinin ¢ogu 6lciim/degerleme tarihinde katilimcilar tarafindan
makul bir degerlendirmeyle anlagiimayan veya anlagilamayan bilgilerin veya pazar
duyarliliginin dikkate alinmasini yasaklar.

Deger esaslarinin ¢ogu bir islemin taraflarina iligkin varsayimlari yansitir ve taraflarin
tanimina belli bir élgiide yer verir. S6z konusu taraflar asagidakiler gibi bir veya daha fazla
gercek veya varsayilan ozellik tasir: (a) varsayimsal, (b) bilinen veya belirli taraflar, (c)
belirli/tanimlanmis bir potansiyel taraflar grubunun iyeleri, (d) taraflarin varsayilan
tarihte (6rnegin, mecburiyet) 6zel kosullara veya motivasyonlara maruz kalip kalmadiklari
ve/veya (e) varsayilan bir bilgi seviyesi.

3.7 Deger Tanimlari
UDS Tanimli Deger Esast — Pazar Degeri:

APazar degeri, bir varlik veya yukimltltgtn, 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 degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gdriilen tahmini tutardir.

Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal ¢erceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade
edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar
degeri tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat,
satici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan 27 makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, ozellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis &6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmig veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik
herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yiikiimliiliigiin degerinin,
Gnceden belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu
duruma atifta bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim
unsurlar karsilayan bir islemdeki fiyattir;

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

(d) “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu
kalmig olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli
veya kararli degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin
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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 yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise pazari
olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya
da mevcut pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina
gelmektedir. istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varligl uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak
istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde bulundugu kosullar, yukarida anilan
sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

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

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun
sekilde pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi
fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satig yénteminin, saticinin erisime sahip
oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecegi en uygun yéntem oldugu kabul edilir. Varligin
pazara cikartilma siresi sabit bir siire olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullarina gére
degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katiimcisinin dikkatini cekmesi
icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara gikartiima zamani degerleme tarihinden
6nce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve
istekli alicinin degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve
potansiyel kullanimlan hakkinda makul dlgiilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlagilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistiigii bir ortamda énceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullar altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar 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 ge¢mis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin zgir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik
edilen fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar
olabilir. Bir pazar cok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar
katiimeisindan olusabilir. Varligin satiga sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el
degistiren varligin normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

o
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A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en
iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan
en yiksek dizeyde kullamimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut

kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin
varlik icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima goére belirlenir.

/1 Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla,
pazardan tlretilmis veriler kullaniimak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yoéntemler
kullanilabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak pazardan tiiretilmis girdileri kullanir. Gelir
yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, katiimcilar tarafindan benimsenen
girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir. Maliyet yaklasimini
kullanarak pazar degerini belirlemek icin, egdeger kullanima sahip bir varligin maliyetinin
ve uygun aginma oraninin, pazar esasl maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gorilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gegerli
ve en uygun degerleme yOnteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir
sekilde analiz edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her
bir yaklagimin veya yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gdsterge saglamasi gerekli
goriilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya
alict icin deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varligin fiziksel,
cografi, ekonomik veya yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte
belirli bir istekli alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna
benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini gerektirmektedir.

UDS Tanimii Deger Esasi — Pazar Kirasi:

Pazar kirasi tasinmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli
bir kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan
cercevesinde, degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin
tahmin edilmesi gerekli goriilen tutardir.

UDS Tanimh Deger Esasi — Makul Deger:

Makul deger, bir varligin veya yikimliligiin bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi
icin, ilgili taraflarin her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.

UDS Taniml Deger Esasi — Yatirim Dederi:

Yatinm degeri bireysel yatirim veya isletme amaglar dogrultusunda sahibi veya gelecek
sahibi i¢in bir varligin degeridir.

Bu kisi ya da kuruma 6zel bir deger esasidir. Bir varligin malik agisindan degeri, diger bir
tarafa satisinda gerceklesecek satis bedeli ile ayni olabilse de, bu deger esasi bir kisi ya da
kurumun varfigi elinde tutmasindan saglayacagl faydalar yansitir, bu yiizden de
varsayimsal bir el degistirme islemini icermek zorunda degildir. Yatinm degeri, degerleme
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hangi kisi ya da kurum igin Uretiliyorsa, o kisi ya da kurumun iginde bulundugu kogullari ve
finansal hedeflerini yansitir. Bu genellikle yatinm performansini 6lgmek icin kullanilir.

UDS Tanimli Deder Esasi — Sinerji Dederi:

Sinerji degeri, iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan,
bunlarin bir arada toplam degerinin, ayri ayn degerlerinin toplamindan daha yiiksek
oldugu degeri ifade eder. Olusan sinerji sadece belirli bir alici icin gecerli ise, sinerji degeri,
varligin sadece belirli bir aliciya yénelik deger ifade eden niteliklerini yansitacagindan,
pazar degerinden farkli olacaktir. ilgili haklarin toplaminin da tizerindeki ilave deger
genellikle “birlesme degeri” olarak nitelendirilir.

UDS Taniml Deder Esasi — Tasfiye Degeri:

Tasfiye degeri, bir varligin veya bir grup varligin birer birer satilmasi sonucunda elde edilen
tutardir. Tasfiye degerinin varliklarin satilabilir duruma getirilmesine ve elden cikarma
islemine iligkin maliyetler dikkate alinarak belirlenmesi gerekli gériilmektedir.

Tasfiye degeri iki farkli varsayilan kullanim dahilinde belirlenebilir:
(a) normal bir pazarlama dénemine sahip diizenli bir islem
(b) kisaltilmig bir pazarlama dénemine sahip zorlama bir islem

3.3 Degerleme Yéntemleri
Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan iic yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida vyer
verilmektedir:

(a) Pazar Yaklasimi

(b) Gelir Yaklasimi

(c) Maliyet Yaklagimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkli, ayrintil uygulama yontemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin seciminde amac belirli
durumlara en uygun ydntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi séz
konusu degildir. Secim siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

(b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin giiclii ve zayIf yonleri,

(c) her bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katihmeilar tarafindan kullanilan
yaklagimlar ve yéntemler bakimindan uygunlugu,

(d) yéntem(ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

A-) Pazar Yaklasimi:
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Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla kargilagtinlmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi
ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli dlgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi ve/veya

(c) 6nemli &lclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli diciide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varlikiar ile degerleme
konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali
bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilagtirmali analize dayali diizeltme yapilmasina
genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi
gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar garpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin se¢imi niteliksel
ve niceliksel faktérlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

B-) Gelir Yaklasimi:

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii
degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen cok 6nemli bir
unsur olmasi,

(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Gelir yaklagiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine
dayanmaktadir.

- indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem
varligin bugiinkii degeriyle sonuclanmaktadir.
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INA yénteminde, tahmini nakit akiglari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem
varligin bugiinkii degeriyle sonuclanmaktadir.

Uzun &miirli veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin
tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger
durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek
bagina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak
nitelendirilir.

INA yénteminin temel adimlari:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gérevinin niteligine en uygun nakit akigi
tarlnin secilmesi (6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit
akislar veya 6z sermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislari vb.),

(b) nakit akiglarinin tahmin edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi,
(c) s6z konusu siire igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmas,

(d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu
varlik icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden
degerin belirlenmesi,

(e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi

(f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak iizere, tahmini nakit
akiglarina uygulanmasi seklindedir.

C-) Maliyet Yaklasimi:

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikea, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden
daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varfigin cari ikame maliyetinin veya
yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigcimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disiilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla nemli &lgiide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin degerleme
konusu varlig bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim 6demeye razi olmak
durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine &zgii niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak

tkame degeri drneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi. R |
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Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecen
siireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve
katihmcilarin, varligin, tamamlandigindaki degerinden varfigi tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kar ve riske gdre yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki
degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Belli basgl ti¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti ydntemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer
bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) yeniden iretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin
uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) toplama ydntemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak
hesaplandigi ydntemdir.

4. DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BILGILER

4.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu taginmaz, Denizli ili, Pamukkale ilgesi, Kale Mahallesi 245 Ada 2 Parsel
Uzerinde bulunan yapidir. Rapora konu bina merkezi konumda Atatiirk Bulvari ve
Demokrasi Caddesine yakin konumda oldugu igin ulasim olduk¢a rahattir. Hemen
yakininda Denizli Cevre Yolu, Denizli Organize Sanayi Bdlgesi, Atatiirk Bulvari ve benzer
nitelikli endistriyel yapilar mevcuttur.

Taginmazin bulundugu lokasyon Denizli sehir merkezine ~8 km uzaklikta yer almakta olup
yakin cevresinde endistriyel yapilar agirlikh yerlesim s6z konusudur. Tasinmazin
bulundugu lokasyon ana ulagim arterlerinin(Denizli Cevre Yolu, Denizli-Afyonkarahisar
Karayolu) kesisim noktasi olmasi sebebiyle endistriyel yapi talebi daha cogunluktadir.
Bunun yani sira taginmazin Denizli Organize Sanayi Bolgesine yakin konumda olmasi da
taginmazin bulundugu lokasyonun cezbedici 6zelliklerinden biridir.

— ]
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Koordinatlar: E: 37.805884 ve B: 29.164817

Tasinmazin Belirli Noktalara Olan Uzakhg:

Rapora konu taginmaz yaklagik olarak kusbakisi; Denizli il merkezine 8 km, Denizli OSB ye 6 km,
Pamukkale Travertenlerine 12 km, Denizli-Afyonkarahisar Karayoluna 250 m. ve Denizli Cevre
Yoluna 600 m. mesafededir.
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4.2 Bolge Analizi
Denizli ili Hakkinda:

Denizli, Anadolu Yarimadasinin giineybati, Ege Bélgesinin dogusunda yer almaktadir. Ege, ic
Anadolu ve Akdeniz Bolgeleri arasinda bir gecit durumundadir. Denizli ilinin, her ii¢ bolge
tizerinde de topraklari vardir. Denizli ili 28° 30" — 29° 30' dogu meridyenleri ile 37° 12' — 38°12"
kuzey paralelleri arasinda yer alir. Dogudan Burdur, Afyon, batidan Aydin, Manisa, kuzeyden
Usak, glineyden Mugla illeri ile komsudur.

llin yizélgiimi 11.868 km?2'dir, il Tiirkiye'nin yaklasik %1,5'ini ve Ege Bdlgesinin %18,5'ini
olusturmaktadir. Merkezin denizden yiiksekligi 354 metre, ortalama vyiikseklik 425 metredir.
Deniz ylizeyine en yakin yer 170 metre rakimla Saraykéy ilgesi, en uzak yer ise 1350 metre
rakimla Cameli ilcesidir.

il topraklarinin %47' si daglar, %28' si ovalar, %23' ii platolar ve %2'si yaylalardan olusmaktadir.

Mitesebbis ruhlu ve yardimsever insaniyla tiim diinyanin géz bebegi marka bir kent olan
tekstilin baskenti Denizli, iilkemizin lokomotif illerinden biridir. Ege Bélgesinde izmir ve
Manisa'nin ekonomik yigilma avantajina ragmen Denizli bir sanayi merkezi olarak 6n plana
gikmistir. Oyle ki, bu gelisme Devlet Planlama Teskilatinca bir mucize olarak degerlendirilmekte
ve ilkenin geri kalmis ydrelerinin gelisiminde model olarak &nerilmektedir. Denizli, Tiirk
ekonomisinin disa acilan en 6nemli kapilarindan biridir. Tekstil, turizm ve mermer basta olmak
uzere, tim ekonomik faaliyetlerde diinya ile rekabet edebilir hale gelen Denizli, 6zellikle disa agik
ve ihracata dayal sanayilesmesi ile tekstil disi sektérlerde de 6n siralara gelmistir. Yem, ambalaj
malzemeleri, emaye bakir tel, elektrolitik bakir mamulleri, gida, tekstil sektérlerinde Denizli
sirketlerimiz ilkemizin en biyiik sirketleri arasinda faaliyet gdstermektedir. “Tlrkiye'nin En
Bliylik 500 Sanayi Kurulusu” ¢alismasinda Denizli her yil en az 10 firma ile temsil edilmektedir.
Havlu ve bornoz liretiminde énemli bir merkez olan Denizli, bu alanda iilkenin yillik ihracatinin
yaklagik Ugte birini kargilamakta olup, pamuklu tekstil alaninda diinya baskenti olarak kabul
gormektedir. Tirkiye'nin 2. blyiik mermer havzasina sahip ilimizde; 182 firmanin bulundugu
Denizli Organize Sanayi Bolgesi faal olup, OSB sayisini 6'yva cikarmak icin ézellikle stratejik ve
oncelikli sektdrlerde yer alan yatinmlarla 2. bélgede yer almamiza ragmen 5. bélge
imkanlarindan yararlanabilecegimiz Jeotermal Enerji Santrali ile entegre calisan Turkiye'de ilk
olma ozelligi bulunan Tarima Dayali Sera OSB'nin iginde bulundugu 5 OSB'ni kurma calismalan
devam etmektedir. Enerji Merkezi olma yolunda hizla ilerleyen Denizli yenilenebilir enerji
potansiyeli agisindan zengin bir ildir. Bunlardan biri olan jeotermal kaynaklar ve potansiyeli
bakimindan Diinyada 7. Avrupa'da 1. sirada olan Tiirkiye'de Ege Bolgesi illeri icerisinde de 7 adet
jeotermal saha bulunduran Denizli yaklasik %16 paya sahiptir. ilimizde gerceklestirilen
hidroelektrik, jeotermal ve dogalgaz enerji cevrim santralleri yatinmlarinin tamamlanmasiyla
birlikte Denizli 1.500 megawatlk elektrik enerjisi ireten bir kent olacaktir. ilimizde sanayi ve
tarim birbirine entegre olmus, gerek sulu tarmda gerekse sanayide biiyiik gelismeler
saglanmistir. Denizli ili 6zellikle son yillarda tekstilde gdstermis oldugu basa rlyl yavas yavas tarim
ve hayvancilik alanina yoneltmektedir. Denizli tarimsal iiriinlerin ihracatinda tim iilkelere Griin
gondermede yetkilendirilen illerdendir. Yas meyve ve sebzede diger iilkelere direk olarak ihracat
yapilmaktadir. ilimizden 87 cesit tarim iriinii 83 ayn ilkeye ihracat edilmektedir. i¢ ve dis
turizme on iki ay hizmet sunabilen ilimiZ/e,gik turist ceken iller siralamasinda iilkemizde ilk 5 il
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icerisinde yer almaktadir. Yerli ve yabanci turistlerin her gegen giin daha fazla ragbet ettigi saglik
ve termal tedavi tesislerinin ucuz, bol ve cesitli kaynak sulari Denizli'de mevcuttur. ilimiz,
alternatif turizm cesitlerinin en 6nemlisi olan Termal (Saglk) turizm potansiyeli agisindan
yurdumuzun dnemli merkezlerinin basinda gelmektedir. Kiiltiir ve Turizm Bakanligimizca Termal
Turizmin gelistirilmesi ydniinde kir parki, kir merkezi ve konaklama tesislerini bir arada
bulunduran uluslararasi standartlara sahip nitelikli tesislerin sayisi ile birlikte, turizm geliri ve
turist sayisinin arttinlmasi amaci ile ilimizde; Cardak ilgesi Beylerli Kaplicalari 2006/11354 sayil
Bakanlar Kurulu Karari ve Buldan Ilgesi YenicekentBélmekaya-Kamara Kaplicalar, Saraykdy llcesi
Tekkekoy-Insuyu, Babacik —Kizildere Kaplicalari ve Akkdy ilgesi Golemezli Kaplicalari 25 Subat
2008 giin ve 13317 sayili Bakanlar Kurulu karariyla Denizli Termal Kiiltiir ve Turizm Koruma ve
Gelisim Bolgesi olarak ilan edilmistir.

Me’l‘ =Merkezefend|
Pam. = Pamukkale
Ser. = Serinhisar

Pamukkale ilcesi Hakkinda:

Pamukkale ilgesi tarihi ile Denizli merkez tarihini birlikte degerlendirmek gerekir. Clinkii Denizli’'nin
kuruldugu sehir bugiinkii Pamukkale ilge sinirlari icinde yer almaktadir ve 30 Mart 2014’e kadar ilce
Denizli merkezde bulunmaktadir. Resmi olarak son yayinlanan 2018 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
sistemi verilerine gore Pamukkale ilgesi niifusu 343 bin 290 kisidir. Pamukkale ilcesi Tirkiye
ortalamasinin tzerinde bir niifus yogunluguna sahip ilge olma &zelligini de tasimaktadir.

ilce sinirlar icerisinde, diinyaca iinlii Pamukkale Travertenleri, Hierapolis Antik Kenti ve Laodikya
Antik Kenti yer almaktadir. Pamukkale travertenleri, Tiirkiye’nin en gozde turizm merkezlerinden
biridir. Ulkemizde en gok yerli ve yabanci ziyaretci alan éren yeri konumundadir. Menderes Nehri
Vadisi'nde, dogal bir sit alani olan Pamukkale, bembeyaz travertenleriyle ziyaretcilerini bir gelin gibi
kargiliyor. Nadide bir saheser olan Pamukkale, Denizli il simirlani icerisinde ve kent merkezine
20 kilometre uzaklkta vyer aliyor. Menderes Nehri kiyisinda ve 100 metre yiikseklige
sahip Pamukkale Travertenleri‘ni Denizli'nin bircok noktasindan gérmek miimkiin. Pamukkale,
kaynak sulardan ve traverten terash tepelerden meydana geliyor. Bin yildir kaplica hizmet veren
doga saheserinin teraslari, kaplica suyundan ¢okelmis karbonat minerallerinden olusuyor. 400 bin yil
once meydana gelen bir dizi depremle, Biiyilk Menderes havuzunda termal sularn olusturdugu
travertenleriyle egsiz bir manzaraya sahip olan Pamukkale, ziyaretgilerine gorsel bir sélen sunuyor.
Kalsiyum karbonatla doymus olan su, giinesin altinda buharlagiyor. ilk etapta ortaya ¢ikan jel halinde
beyaz travertenlerin pamuksu gériintisiiniin ardindan yapi katilasarak yuzeyi kristallesmis kayalara
dénugtyor. Travertenlerinin ilk halinin yumusakligi ve pamuk gibi beyaz renkli olusu nedeniyle
Pamukkale adini alan bélgede, 35-100°C sicaklik degerleri araliginda 17 sicak su alani bulunuyor.
Kaynaktan c¢ikan termal su, 320 mew mesafeyi kat ederek traverten basina geliyor. Buradan

[ - . .

. ] g ey
Net Kurumsal Gayrimenkul Degev/gm_e'\;e Danlsmanl'r;‘[}g.f\.S. Sayfa 16|49

SICINOI 250030 ye:l,Z VULLUGT L



@
ST @ YONGA®

da traverten katmanlarina dékiilerek 240-300 metre kadar daha yol kat ediyor.

1988’den bu yana UNESCO Diinya Kiltir Mirasi Listesi’nde yer alan Pamukkale, Hierapolis Antik
Kentiile i¢ ice. Yalnizca ilkemizin degil dinyanin da en dnemli antik kent bélgelerinden olan
Hierapolis Antik Kenti, tipki travertenler gibi UNESCO Diinya Miras Listesi'nde yer aliyor. Bergama
Kralig'nin giinimiize biraktig essiz antik miras, kuruldugu MO 197’de bile termal kaynaklari ve
sifali 6zellikleriyle Gnliiydii. ismini iginden termal sularin ve kendisine yaklasan canlilarin élimiine
neden olan gazin (karbondioksit) ¢iktigi bir magaranin varligindan alan Hierapolis, “Kutsal Kent”
anlamina geliyor. MO 133’te ve MS 60’ta yasanan depremler, diinyanin tapinaklariyla tanidigi kenti
yikmigsa da daha sonra Romalilar tarafindan tekrar inga edilmis.
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Laodikeia Antik Kenti, Denizli ili'nin 6 km. kuzeyinde yer almaktadir. Helenistik kent, M.0. 3. yy.'In
ortalarinda Seleukos Krali Il. Antiokhos tarafindan karisi Laodike adina kurulmustur. M.0. 130/129
yilinda ise bdlge tamamen Roma’ya (6nce Cumhuriyet, sonra imparatorluk) baglanmistir. Hiristiyanligin
ilk 7 kilisesinden birine sahip olan kent, Erken Bizans Dénemi’'nde metropolliik seviyesinde dini bir
merkez haline gelmistir. Laodikeia’da yapilan kazi calismalari, Erken Kalkolitik Dénem (Bakir Cagi, M.O.
5500°den M.S. 7. yy.a kadar kesintisiz yerlegimlerin varligini ortaya koymustur. Laodikeia, énemli
arkeolojik kalintilara sahiptir. Yaklasik 5 kilometrekarelik alana yayilan Laodikeia’nin &nemli ve
gnimize kadar gelebilen yapilari icinde; Anadolu’nun en biiyiik stadyumu (dlgiileri 285x70 m.), 2
tiyatrosu, 4 hamam kompleksi, 5 agorasi, 5 nymphaeumu, 2 anitsal giris kapisi, Bouleuterionu,
tapinaklan, Peristylli evleri, Latrina, kiliseleri ve anitsal caddeleri sayilabilir. Kentin dort tarafini ise
nekropol alanlari cevirir. Laodikeia, Hiristiyanlik diinyasi igin ¢ok dnemlidir. Giinkii kent M.S. 4. yy.’dan
itibaren Kutsal Hac Merkezi olma gibi dinsel bir 6zellige sahip olmustur. Bu nedenle incil’de adi gegen ve
Laodikeia Kilisesi adina vahiy gonderilen bir kentte Laodikeia Kilisesi’'nin ortaya gikarilmasi, bu kutsallig
bir kat daha artirmaktadir. Kilise, Biiyiik Constantinus zamaninda (M.S. 306-337), Hrristivanligin M.S. 313
yihinda Milano Fermani ile serbest olmasiyla birlikte yapilmistir. Bu yéniiyle Hiristiyanlik diinyasinin en
eski ve en 6nemli kutsal yapilarindan biri olma &zelligini korumaktadir ve bu nedenle yapi bir hac
kilisesidir.
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Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S. Sayfa 18|49




®a
bt :
DEGERLEME @ YONGA
5. GENEL VE OZEL iSTATISTIKLER, MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PiYASA ANALIZI
5.1 Bazi Demografik Veriler ve Temel istatistikler
A Niifus;

Yillara Gore Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK
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Demografik gostergelerdeki mevcut egilimler devam ettigi takdirde, 2017 yili ADNKS
sonuglarina gére 80 milyon 810 bin 525 kisi olan Tiirkiye nifusunun, 2023 yilinda 86 milyon
907 bin 367 kisiye, 2040 yilinda ise 100 milyon 331 bin 233 kisiye ulasmasi beklenmektedir.
Nifusumuz 2069 yilina kadar artarak 107 milyon 664 bin 79 kisiyle en yiiksek degerine
ulasacaktir. Bu yildan itibaren azalisa gegmesi dngoriilen ilke niifusu 2080 yilinda 107 milyon
100 bin 904 kisi olacaktir. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

B Tizebticr Fival Endeksi (TUFE) yilik cedissm cram I 2012 W 2017 w2016 ;
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Tiirkiye istatistik Kurumu (TUIK) Agustos ayi enflasyon rakamlarini agikladi. Buna gore,
TUFE'de 2018 yili Agustos ayinda bir dnceki aya gore yiizde 2,30, bir 6nceki yilin Aralik ayina
gore ylizde 12,29, bir 6nceki yilin ayni ayina gére yilizde 17,90 ve on iki aylk ortalamalara gére

ylizde 12,61 ar‘tn;gergeklaegzt/LKrTa\lwarcama gruplan itibariyle 2018 yili Agustos ayinda
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endekste yer alan gruplardan, ev esyasinda yiizde 4,56, ulastirmada yiizde 4,45, konutta
yiizde 3,85 ve haberlesmede yiizde 2,63 artis gerceklesti.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

2013 20151 20151 20161 20160 20171 2017.m 2018

2003 2005 2007

Tiirkiye 2010-2016 déneminde ortalama 6.3 % olan biiyiime performansina sahip olmustur.
2017 yihnin ilk yansinda 5.1 %'lik biiylime gerceklesmistir.

Tiirkiye, 2018-2020 yillari Orta Vadeli Programi (OVP) hedeflerine gére, her iic yil igin de 5.5
% biylimeyi hedeflemektedir. OECD tahminlerine gére, Tiirkiye 2015-2025 déneminde 4.9
%’luk yillik ortalama biiyiime oraniyla OECD’ye iiye iilkeler arasindaki en hizh biiyiyen
ekonomilerden biri olacaktir.

5.2 Genel Ekonomik Gériiniim

Tiirkiye ekonomisinde 2000’li yillarin basinda yedi yil (st iiste yasanan istikrarli biiyime
sureci kiresel dlcekte yasanan ekonomik ve finansal krizin etkisiyle 2009 yilinda kesintiye
ugramigtir. Kiiresel kriz sonrasinda diinya ekonomisi yavas biyiime egilimi gdsterirken,
Tirkiye ekonomisi izlenen mali ve sosyal politikalar, gerceklestirilen yapisal reformlar
sayesinde hizli bir toparlanma siirecine girmistir. 2011 yilinda % 11,1 ile kriz sonrasi dénemin
en yuksek diizeyine ulasan biiylime diger yillarda dalgali ve diinya ortalamasinin iizerinde bir
seyir izlemistir. 2016 yilinda global igekte yasanan durgunluk, jeopolitik ve siyasi gerginlikler
ile yakin cografyamiza hakim olan savas, darbe girisimi ve terdr olaylarinin etkisi ile biiyiime
hizi % 3,2 diizeyinde kalmigtir. Bu biiyiime orani krizden cikis yili olan 2009 sonrasi
gerceklesen en diisiik biiyiime orani olmustur. Biiylimeye tekrar hiz kazandirmak ve iktisadi
faaliyetleri canlandirmak amaciyla bir dizi tedbir uygulamaya konulmustur. Ozel sektér
isbirligi ile finansmana erisimi kolaylastirma galigmalari kapsaminda TOBB Nefes Kredisi,
KOSGEB ve Kredi Garanti Fonu araciligiyla saglanan krediler, vergi indirimleri, istihdam ve
iretime yonelik tegvikler, lretim ve i¢ talebi destekleyerek ekonomideki giiclii biiyiimede
etkili olmus ve 2016 yilinin son déneminden itibaren tekrar hizli bir biiyiime siirecine
girilmigtir. Bu siire¢ 2017 yil boyunca kesintisiz bir sekilde devam etmistir. Tiirkiye ekonomisi
icin 2018-2020 yillarini kapsayan orta vadeli programda 2017 yili biiyiime hizi % 5,5 olarak
tahmin edilirken, yil sonunda beklentilerin tizerinde % 7,4'liik bir biiyiime hizina ulasilmistir.
Tiirkiye G20 tilkeleri arasinda ekonomisi en hizli biiyiiyen (ilke olmustur. 2017 yilindaki bu
yliksek oranh biyiimeye, uygulanan tesvik politikalari kapsaminda saglanan kredi kolayliklar,
vergi indirimleri, istihdam tegvikleri ile i¢ tiiketimde ve yatinmlarda yasanan canlanma, diisiik
baz etkisi ve kiiresel ekonomilerdeki canlanma katki yapmistir. 2017 yilinda tarim sektorii
katma degeri % 4,7, sanayi sektorii katma degeri % 9,2, insaat sektorii katma degeri % 8,9
artmigtir. Ticaret, ulastirma, konaklama\ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan olusan
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hizmetler sektoriiniin katma degerinde % 10,7 ve diger hizmet faaliyetleri katma degerinde
de % 5,5 artig olmustur. Harcamalar yéntemiyle zincirlenmis hacim endeksine gore, 2017
yilinda hane halki nihai tiiketim harcamalari % 6,1 ve devletin nihai tiiketim harcamalari % 5,0
artmistir. Béylece toplam tiiketim harcamalari biiylime hizi 2016 yilina gére 1,2 puan artarak
% 5,9 olurken, toplam sabit sermaye yatinmlari biiyiime hizi 5,1 puan artarak % 7,3 olmustur.
2014 yihnda 12.480 dolar ile en yiiksek diizeyine ulasan kisi basina GSYH, bu yildan sonra
diisiis egilimine girmistir. Raporun kapsadig yillar itibariyla, 2015 yilinda 11.019 23 dolara,
2016 yihinda 10.883 dolara ve 2017 yilinda 10.597 dolara gerilemistir. Kisi basina GSYH’da
meydana gelen diisiiste dolar kurunda meydana gelen hizli artisin etkili oldugu
degerlendirilmektedir.
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Kaynak: TUIK, IMF

Ulkemiz, ingaat ve gayrimenkul sektorii 2017 yilinda 6nemli bir performans sergileyerek
Tirkiye ekonomisi %7,4, ingaat sektorii ise %8,9 oraninda biiyiimistir. 2018 yili ilk
ceyreginde biiyiime verileri sdyle sekillenmistir; Gayrisafi yurtici hasila tahmini, zincirlenmis
hacim endeksi olarak 2018 yilinin birinci ¢eyreginde bir &nceki yilin ayni ceyregine gére %7,4
artmigtir. Ayni dénem itibariyla cari fiyatlar ile ingaat sektorii GSYH’' dan %7,9 pay alirken
gayrimenkul sektord ise %7,5 oraninda paya sahip olmustur. Sektériin 2018 yili ikinci
ceyreginde ise birinci ceyrekte gosterdigine benzer bir performans gosterdigi sdylenebilir.
ingaat sektérii ekonomik bilyiime iginde de énemli bir paya sahip olup, GSYH (biiyiime)
oranlan ile arasinda ciddi bir iliski (korelasyon) bulunmaktadir. 2001 Tiirkiye krizi sonrasi
yasanan hizli gerileme hem sektorii hem de GSYH'yi énemli dlciide etkilemistir. Benzer bir
durumda 2008 kiiresel krizinin pesinden yasanmistir. Ancak dikkat edilmesi gereken husus
GSYH ile birlikte sekt6riin toparlanma siiresinin kisa ve gok keskin oldugudur. Bu anlamda
ingaat sektériindeki bliylime egilimi bir bakima GSYH’nin éncii géstergesi durumundadir.
Gegtigimiz 16 yil boyunca, Tirkiye’de insaat sektérii ekonominin biiyiimesine paralel bir
genigleme yasamistir. Diinya Olcegi ve ulkemizin potansiyeline bakildiginda ise insaat
sektériiniin uygun konjonktiirde daha fazla biiyiime olanagi bulunmaktadir. Sektor istihdam
Uzerinde de oldukg¢a 6nemli bir etkiye sahiptir. Hane halki ile Devletin nihai tiiketim
harcamalarindaki artig, ingaat ve alt sektorleri dzerinde olumlu etki yaratan bir yapiya
sahiptir. Sabit sermaye olusumunun artmasi ingaat sektorii agisindan takip edilmesi gereken
bir degiskendir.
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5.3 Sektorel Veriler (Gayrimenkul, insaat, Konut vb.)
A Tiirkive’de insaat Sektorii;

2017 itibariyle ingaat sektoriiniin kiiresel ekonomideki payr ylzde 15 dizeyinde
gerceklesirken, Tiirkiye’de bu oran yiizde 9 diizeyinde. insaat sektérii, ilke ekonomisinin
bilyiime ivmesi, hikiimet politikalarinin ve yatirnm potansiyellerinin etkisi ile yogunluklu
olarak gelismekte olan iilkelerde canllik gésteriyor. 2025 yilina gelindiginde insaat
sektdriinlin toplam ekonomideki payinin gelismis (lkelerde yiizde 10, gelismekte olan
lilkelerde ise ylizde 17 seviyesine erigecegi tahmin ediliyor.

Tirkiye’de ingaat sektorii, konut ve altyapi projelerinin yogunlugu nedeniyle hareketli bir
dénemden gecti. Yarattigl katma degerle ilkenin en énemli ekonomik sektérlerinden olan
ingaat; GSYH icindeki yilizde 9’luk paya ilave olarak dolayli olarak etkiledigi sektérler ile
ekonomideki payini yiizde 30’a erigtiriyor. Genel olarak degerlendirdigimizde; diinyada ve
Tiirkiye'de ingaat sektériiniin dniimiizdeki yillarda biylimeye devam edecegini 6ngoriiyoruz.
Aragtirmalar 2020’de diinyanin en biiylk ingaat pazarinin Cin olacagini, Cin’i ABD, Hindistan,
Japonya ve Kanada’'nin izleyecegini gosteriyor. Pazar biyiikligi siralamasinda énemli bir
degisiklik beklenmezken, insaat sektériiniin biilylime hizi siralamasinda ise &nemli degisiklikler
bekleniyor. 2018-2020 yillari arasinda Ortadogu ve Afrika bdlgeleri, insaat sektoriiniin
biiyiime hizinda Asya Pasifik’i geride birakacak. Bu gelismede Cin’in yavaglayan biiylimesinin
etkisinin yani sira korfez iilkelerinde siiren biyiik altyapi yatinmlarinin da énemli rolii var.
2020’de sektér 2010 yilina oranla yiizde 67 blyimis olacak.

2013 yilindan bugiine ingaat sektériiniin ekonomik biyiime ile olan iligkisini
degerlendirdigimizde, 2014 yilinin ikinci geyreginde yasanan disiisiin disinda sektériin
istikrarl bir gelisim iginde oldugunu goériiyoruz. 2013 yili, sekt6riin beklentilerin iizerinde artis
kaydettigi bir yil oldu. 2014, artan jeopolitik riskler ve ddvizin buna bagh olarak yukari yonlii
hareketi ile hem ekonomik anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili oldu. 2015
yilinda ise Tiirkiye ekonomisi yiizde 6 biiylime oranini yakaladi. Bu biiylimede, &zel tiiketim
harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi oldu. Ekonomik biiylimeyle birlikte insaat
sektoriiniin biliylime performansi ylizde 4,9 olarak gergeklesti. 2016'nin tiim ceyreklerinde
ingaat sektdri ekonomik biiyimenin (lzerinde bir biyiime kaydetti. 2017’nin ilk iki
ceyreginde sektériin biylimesi ise yine yiizde 5,6 ve yiizde 5,5 olarak gergeklesti. Sektor, 3.
ceyrek sonuglarina gore yilizde 18,7 ile son 3 yilin en yiiksek biiyiime oranimi yakaladi. Bu
rakamla sanayi biiylimesinin de 6niine gegen insaat sektord, ayni dénemde yatinmlarini da
yiizde 12 diizeyinde artirdi. 2016 ve 2017'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektoriin,
2018 yili beklentileri daha temkinli. Sektori 6zellikle son iki yilda konut tretimi ve konut
satiglar biiyitti. Ozellikle st gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin
yavaslamasi, sektoriin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagtigini gosteriyor. Arz talep
dengesizliginin 2018’de stirmesi durumunda sektdr 2016 ve 2017’de ulastigi biiyiime ivmesini
kaybedecektir.

L 1
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GSYH biiylimesi ve insaat sektéril biiyiimesi, 2013 - 2017
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Kaynak: TUIK, Donemsel Gaynsat Yuriig Hasia

A Tiirkive’de Konut Sektdrii;

Konut sektoriindeki satislar, tiiketicilere 6deme kolayhgi yaratan kampanyalarin ve banka
kredi faizlerindeki disislerin de etkisiyle 2016 yilinda yakaladigi ivmeyi, 2017 yilinin ikinci
ayindan itibaren siirdiirdi. Temmuz-Eyliil 2017 arasindaki dénemde ciddi bir artis gosterdi,
Ekim ayinda ise yilizde 5,7 azalarak 122 bin 882 adet, Kasim ayinda ise 122 bin 732 olarak
gerceklesti. Buna ragmen Ekim ayi yilin en yiiksek satiginin yapildigi 3. ay oldu. Kasim 2017
sonuna kadar konut satislar gectigimiz yila gére yiizde 6,5 artti ve 1 milyon 276 bin olarak
gerceklesti. Konut satislarinda, Ankara yiizde 16,9 ile en yiiksek paya sahip il olurken,
Ankara’u yiizde 10,8 pay ile Ankara ve yiizde 5,9 pay ile izmir takip ediyor. Hakkari, Ardahan

ve Bayburt ise en diisiik sayida konut satisinin gerceklestigi iller.

W Toplam Satiglar

W Toplam Satiglar B Ipotekh Satstar

1.500

1,000
2013 2014 2015 2018

2012 2014 2015

Kaynak : TUIK

W Ipotekl Satiglar

2016

TUIK tarafindan yayimlanan konut satis istatistiklerine gére, 2017 yilinda satisi yapilan toplam
konut adedi bir dnceki yila gore yilzde 5,1 oraninda artarak 1.409.314 olmustur. Ayni yilda,
ipotekli konut satig adedi ise bir énceki yila gore yiizde 5,3 oraninda artarak 473.099 olarak

gerceklesmistir.

Konut Kredisi Tutan Yillik Degisimi ve Konut Kredi Faiz Oranlar’nin degisimleri de asagidaki

grafikteki sekildedir.
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— Kuilandirilan Kredi Miktar Yilhk Yozde Degisim = Konut Kredi faiz Oranlan (Sag Eksen)
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A Tiirkiye’de Ticari Gayrimenkul Sektérii;

Ticari gayrimenkul kapsaminda ofis rakamlarini, Tiirkiye ofis yatinmlarinin merkezi olan
Ankara verileriyle degerlendirebiliriz. Ankara, 2017 itibariyle ofis stoku agisindan arz-talep
dengesini bozan bir konumda bulunuyor. 2015 ve 2016 yillari arasinda ofis iiretimi biiyiik bir
ivme yakalarken, 2016’nin sonlarina dogru pazar doygunluga ulasti. Buna ragmen 2017
yiinda ofis stoku biiyiimeye devam etti. Sunulan avantajli satis ve kiralama kosullarn
sayesinde talep de beklenenin iizerinde gergeklesmesine ragmen, arzin gerisinde kalarak ofis
alanlarinda bosluklar olusturdu. 2017 yilinda ézellikle Maslak ve Atatiirk Havalimani
bolgesindeki biyiik dlcekli ofis binalarinin kullanima agilmasiyla, ofis stoku hizh biyiidi.
Gelismekte olan ofis bolgelerinden olan K&githane’de yer alan projelerin de kullanima
acilmasiyla, Ankara ofis pazari son iki yildaki en hizli biiytimesini 2017 3. ceyrekte gosterdi.

Ofis stok bosluk oranlan

6.000

Stok bosluk oran

1.000
g
2018 C3 2017 G2
m Toplam Stok (bin m¥) m Gelecek Arz (insaat halinde, bin m?®)
Kaynak: GYODER B Yasil Bina Serufikali Ofis Stoku (bin m9) m Stok bosluk oran: (sag eksen)

AVM yatirimlarinin 2017’de azaldigini gériiyoruz. Ulkemizde 2017 Eyliil sonu itibariyle toplam
415 AVM mevcut. AVM’ler niifus ve ekonomik biyikliikle dogru orantili olarak Ankara,
Ankara ve izmir'de yogunlasiyor. AVM’lerdeki toplam kiralanabilir alan stoku 2016'ya gore
yaklasik ylzde 5'lik artis ile 11 milyon 793 bin m2’ye ulasti. Su anda proje asamasinda 65
AVM bulunuyor ve bunlarin 30 tanesi Ankara’da yer aliyor. AVM yatinmlarinin biyiik
sehirlerde doygunluk diizeyine esi, Anadolu yatinmlarina olan ilgiyi artiriyor. Bu noktada
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fonksiyonunu kaybeden AVM'’lerin yiizde 67’sini kiralanabilir alan biiyiikliigii 20.000 m2 ve
uzerinde olan biyik olcekli AVM’lerin olusturdugunu belirtmeliyiz. Yatinmlarin dogru
fizibilite etlidl ile hayata gegirilmesi, yatinmcilarin stratejik &nceligi olmali. Arz ve talep
dengesinin dogru eslesmedigi durumlarda fonksiyonunu yitiren AVM sayisindaki artis devam

edecek.
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6. GAYRIMENKUL iLE iLGiLi BILGILER VE ANALIZLER

6.1 Tapu Bilgileri

IL—ILCE : Denizli — Pamukkale
MAHALLE — KOY - MEVKii : Kale

CILT - SAYFA NO :26-2538

ADA - PARSEL :245-2

yUzOLCUM :7348,00 m?

ANA TASINMAZ NITELIGi

: 1 Kath Prefabrik imalathane

TASINMAZ ID 1 77799570

MALIK - HISSE : Yonga Mobilya Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi — (1/1)
EDINME SEBEBI- TARIH- 4

YEVMIYE NO :Imar - 28/05/2012-17502
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6.2 Tapu Kaydi/Takyidat Bilgileri

TKGM TAKBIS Portal Sistemi'nden 05.12.2018 tarih ve saat 18:27 ‘de alinan Tapu Kayit
Belgesi'ne gore, rapora konu taginmaz lizerinde asagidaki kayda ulagilmistir. Tapu kayd:
rapor eklerinde sunulmustur.

Beyan Bilgileri : Herhangi bir kayrt bulunmamaktadir.

Serh Bilgileri : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

irtifak Bilgileri : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Rehin Bilgileri : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Muhdesat Bilgileri : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

6.3 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son iic yillk dénemde gerceklesen alim
satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar
planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi

Rapora konu parsel son 3 yillik donemde herhangi bir imar degisikligine ugramamistir.

6.4 Arsa-Arazi Durum Bilgileri
Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu parsel topografik olarak diize yakin bir arazide,
imar yolu cepheli ve bicimsiz yamuk geometrik sekilde, 7.348,00 m? arsa yiizolgiimiine
sahiptir. S6z konusu parselin cevresindeki ada/parsellerin imar durumlari genel olarak Sanayi
fonksiyonlu lejantlardan olusmaktadir.

6.5 imar Durum Bilgisi ve Plan Notlari/Aciklamalar

Pamukkale Belediyesi ilgili memurdan alinan sézlii bilgiye gére; degerleme konusu 7.348
m2 alana sahip 245 ada 2 parsel, 1/1000 &lgekli Uygulama imar Planina gére Sanayi alan
icerisinde, Emsal: 0,50 (Hmax 9.50), tiim cephelerden 10 ar metre cekme mesafeli olacak
sekilde yapilasma kosullarina sahip oldugu bilgisi edinilmistir.

Plan Notlari
veya -

Aciklamalar

6.6 Konum Tespiti/Kadastral ve CBS Durum Bilgisi

S6z konusu taginmazin bulundugu parsel, TKGM Parsel Sorgulama Uygulamasi yardimiyla
ve imar paftasi érnegiyle cakistirilarak ve yerinde yapilan tespitlerle konumun dogrulugu
teyit edilmigtir. Parselin CBS kaydi rapor ekinde sunulmustur.

- "
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Yasal izinler, Proje ve Ruhsat Bilgileri

Taginmazin, Pamukkale Belediyesi arsivinde yapilan incelemede asagida evrak bilgileri
bulunmaktadir.

Mimari Proje Tarih/No: 25.06.2013

Yapi Ruhsati Tarih/No: 09.07.2013 tarih, 1012/76 nolu (3980,98 m2)

Yapi Kullanim izin Belgesi Tarih/No: 27.12.2013 onay, 1071/44 nolu. (3980,98 m2)

Yapi Kayit Belgesi Tarih/No: 26.09.2018 (2383 m2)

Konu taginmazin yerinde yapilan incelemelerde, yapinin incelenen ruhsat, mimari projesi
ve yapi kayit belgesine toplam alan ve konum olarak uyumlu oldugu tespit edilmistir.
Taginmazin projesinden farkli olarak, zemin katta yer alan siginak alaninin fabrika alanina

dahil edildigi ve 1.katta ofis olarak gériilen bélimiin depo olarak kullanildigi tespit
edilmistir. Bu durum taginmazin toplam alaninda degisiklige yol agmamustir.

6.8 Yasal Kisithlik Durumu

Pamukkale Belediyesi'nde yapilan incelemelerde taginmazin dosyasinda, diizenlenmis
herhangi bir yikim karari, yapi tatil tutanag, zabit, dava dosyasi, olumsuz karar veya cezai
icerikli enciimen karari bulunmamaktadir.

6.9 Gayrimenkuliin Yapisal ve Teknik Ozellikleri ile Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu taginmaz 7.348,00 m2 alana sahip 245 ada 2 parsel iizerinde
betonarme prefabrik yapi tarzinda onayli projesine gére Zemin kat ve 1 adet normal kat
olacak sekilde insa edilmistir. Konu tasinmazda projesinde ana gayrimenkul girisi kuzey
yoninde yer almakta olup her bolimde ayr girig kapilari bulunmaktadir. Taginmaz
projesinde ve mahallinde zemin katta 3527 m2 alanli imalathane, 212 m2 alanh siginak ve
8 m2 alanli jeneratér béliimi yer almakta olup 1. Katta da 233 m2 alanh ofis bélimi
bulunmaktadir. Taginmaz toplamda 3980,98 m2 alanl olup tasinmaza ilave olarak dogu,
bati ve giiney yénlerine zemin kattan olusan toplam 2383 m2 alanli béliim insa edilmistir.
Bu b&liim icin imar barisi kapsaminda bagvurulmus olup Cevre ve Sehircilik Bakanligindan
yapi kayit belgesi alinmistir. Yapinin fabrika bélimiinde zemin, kolonlar ve dis duvarlar
betonarme olup, sonradan ilave edilen bolim fabrikanin dis duvarini temel, alarak celik
konstriksiyon iskelet iizeri tek kat sac ile ortiilerek depo ve  kullanim alani
olusturulmugtur. Onayl mimari projesinde yer alan taginmazin dis cephesi swva izeri dis
cephe boyasi i¢ cephesi su bazli boya ile boyalidir Tasinmazin kat holleri ve merdivenleri
prefabrik betondur. Taginmaz yeni yapi olup bakimlidir. Tadilata ihtiyaci bulunmamaktadir.

[
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6.10 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetim Bilgileri

Parsel lizerinde bulunan bina yapi denetim kanununa tabidir.

6.11 Degerleme islemini Olumsuz Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

Degerleme islemini olumsuz etkileyen veya sinirlandiran herhangi  bir faktér
bulunmamaktadir.

6.12 Olumlu/Olumsuz Ozellikler ve SWOT Analizi
Olumlu Etkenler Olumsuz Etkenler

Merkezi konumda olmasi

Ana arterlere ve toplu tasimaya yakin
olmasi

Ulasim kolayligi

Ayrik nizamda bulunmasi

Ticari yénden iyi konumda bulunmasi

Firsatlar ' Tehditler
Bélge genelinin gelismeye acik olmasi Sektdrel ve Ekonomik dalgalanmalar

Denizli OSB ye yakin olmasi sebebiyle
ticaretin ve ulagimin gelismis olmasi

6.13 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bolge ve imar plani gdz &niine alindiginda
taginmazin en verimli kullanim seklinin “Fabrika - Depo” olacagi kanaat getirilmistir.
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7. DEGERLEME CALISMASI VE ANALIZi
7.1 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler ve Bu Yontemlerin Secilme Nedenleri

Degerleme igleminde kullanilan ydntemlere ait agiklama ve bilgilendirmeler, raporun 3.1,

3.2 ve 3.3 maddesinde belirtilmistir.

Konu tagsinmazin tamami icin degerleme yapilirken Pazar degeri dikkate alinmis olup, rapora

konu tasinmazin konumlu oldugu parsele, karsilastirmali satis analizi yontemi baz alinarak
~ deger takdir edilmis, parsel Gizerinde konumlu yapilara ise maliyet yontemi dikkate alinarak
| deger takdir edilmistir.

7.2 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilma Nedenleri

Bu rapor kapsaminda konu gayrimenkuliin Uluslararasi Degerleme Standartlarina gore
Pazar degeri hesaplanmustir.

7.3 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

~Konu parsé-l_ izerinde bulunan yapi tek blok halindedir.

7.4 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

] Eééerlemé kohrljrsuri;iérfsa iizerinde bulunan taslr-\'rr-ié;igin herhangi bir hasilat bé\;laélml v'e_y'a'ﬁ"
- kat kargihg1 yontemi ile emsal pay oranlar belirlenmesi durumu ile ilgisi bulunmamaktadir.

7.5 Pazar Arastirmasi
Pazar arastirmasi ile taginmazin bulundugu bolgede ve yakin gevresinde ayni nitelik ve kullanim

amacindaki tasinmazlar emsal olarak alinmis, nitelik ve nicelik yonleriyle uygun diizeltmeler
yapilmistir.
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KROKI (SATILIK VE KiRALIK EMSALLER)

W

[E:1 Satilik Arsa] Bolgeye hakim insaat miihendisi Umut Gudiikoglundan edinilen sifahi bilgiye
gore konu taginmazin yakin cevresinde konumlu olan ayni imara sahip arsalarin m2 satis
fiyatlarinin 450 TL ile 600 TL arasinda degistigi bilgisine ulasiimistir.

(500 TL x 0,95 Pazarlik) =475 TL/m2
Umut Giidiikoglu: 0505 493 33 93

[E:2 Satilik Arsa] Konu tagsinmazin yakin gevresinde daha kétii konumda konumlu bulunan E:
0,60 Hmax: 9,50 Sanayi alaninda yer alan 4257 m2 arsa 2.125.000 TL bedel ile pazarlikli olarak
satiliktir.

(499 TL x 0,95 Pazarlik x 1,1 Konum Serefiyesi x 0,90 emsal diizeltmesi) = ~469 TL/m2
Erkus Gayrimenkul: 0505 483 02 61

[E:3 Satilik Arsa] Konu tasinmazin yakin gevresinde daha kétii konumda konumlu bulunan E:
0,60 Hmax: 9,50 Sanayi alaninda yer alan 7300 m2 arsa 3.250.000 TL bedel ile pazarlikli olarak
satiliktir.

(445 TL x 0,95 Pazarlik x 1,2 Konum Serefiyesi x 0,90 emsal diizeltmesi) = ~456 TL/m2
Eflatun Emlak: 0258 361 01 30

[E:4 Satilik Arsa] Konu tasinmazin yakin ¢evresinde daha kotii konumda konumlu bulunan E:
0,60 Hmax: 9,50 Sanayi alaninda yer alan 4800 m2 arsa 2.050.000 TL bedel ile pazarlikli olarak
satiliktir,

(427 TL x 0,95 Pazarlik x 1,2 Konum Serefiyesi x 0,90 emsal diizeltmesi) = ~438 TL/m2

Niyazi Yaman: 0258 241 89 75
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[E:5 Satilik Arsa] Konu tasinmazin yakin gevresinde daha kétii konumda konumlu bulunan E:
1,00 Hmax: 9,50 Sanayi alaninda yer alan 16130 m2 arsa 7.500.000 TL bedel ile pazarlikli olarak

satiiktir. Emsal tasinmazin alaninin  biyiik olmasi birim degerine olumsuz yénde
etkilemektedir.

(469 TL x 0,95 Pazarlik x 1,2 Konum Serefiyesi x 0,7 emsal diizeltmesi x 1,2 alan serefiyesi) =
~449 TL/m2

Suat Tomasoglu Gayrimenkul: 0258 265 03 44

[E:6 Satilik Arsa] Konu tasinmazin yakin ¢evresinde daha k&t konumda konumlu bulunan E:
0,60 Hmax: 9,50 Sanayi alaninda yer alan 4900 m2 arsa 2.080.000 TL bedel ile pazarlikl olarak
satiliktir.

(424 TL x 0,95 Pazarlik x 1,3 Konum Serefiyesi x 0,9 emsal diizeltmesi) = ~471 TL/m2
Turyap Denizli: 0258 264 88 77

7.6 Pazar Yontemi Analizi
Pazar yaklasimi ile elde edilen veriler ve gériisler neticesinde, degerleme konusu tasinmazin
bulundugu konumu, parselin geometrik sekli, imar durumu ve yapilasma sartlari, sosyal-
kiiltiirel donatilara uzakhgi, cadde/bulvar cephesi, cevre tesekkiilii ve arsa degerine etki eden
olumlu-olumsuz diger etkenler de dikkate alinmigtir. Ayrica parsel’e ait saha betonu, alt ve iist
yapi maliyetleri, cevre diizeni gibi harcamalar, arsa degerine serefiye olarak yansitilmigtir.

Arsa Degeri : 7348 m2 x 470 TL =~ 3.450.000 TL

7.7 Maliyet Yontemi Analizi
Konu tasinmazin degerlemesinde maliyet yontemi kullanilmistir.

Karsilagtirmali satis analizi yénteminden ulagilan Arsa Degeri: 3.450.000 TL

Fabrika yapisi degeri: 3980 TL/m2 * 578 TL/m2 (2C Yapi Birim Maliyeti) * (1-%10 Amortisman)
=2.070.000 TL

ilave depo Hacmi degeri: 2383 m2 * 369 TL/m2 (2A Yapi Birim Maliyeti) * (1-%10 Amortisman)
=790.000 TL

TOPLAM: 6.310.000 TL takdir edilmistir.

7.8 Gelir Yontemi Analizi
Konu taginmazda gelir ydntemi kullanilmamustir.

8. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

8.1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuclarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amacla
izlenen Yéntemin Ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Rapora konu tasinmaza deger takdir edilirken, emsal karsilastirma ve maliyet yaklagimi
yontemleri kullanilmis olup, bélgede konu tasinmazla ayni imar durumuna sahip parsel fiyatlar
dikkate alinmis, yapilara deger takdir edilirken, Cevre ve Sehircilik Bakanlig tarafindan, resmi
gazetede yayinlanan, 2018 yilina ait yapi yaklasik maliyetleri hakkinda teblig'de belirtilen
maliyet degerleri ve yipranma paylari dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekceleri

it
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Bu degerleme calismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus
bulunmamaktadir.

8.2 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
S6z konu parsel lzerinde bulunan binanin yapi ruhsati, iskan belgesi ve mimari projesi
bulunmaktadir. Herhangi bir evrak eksigi olmadigl belediye arsivinde goriilmustiir. Ayrica
mahallinde yapilan incelemelerde tespit edilen, proje ve ruhsat kapsaminda bulunmayan aykir
imalat igin alinmig yap1 kayit belgesi de incelenmistir.

8.3 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Portféye Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu tasinmazin portfoye alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

9. SONUC

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc¢ Ciimlesi
Bu rapor, Yonga Mobilya San. Tic. A.S. talebi lizerine Denizli ili, Pamukkale ilgesi, Kale Mahallesi
245 ada 2 Parsel iizerinde bulunan binanin_mevcut pivasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak {izere tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindig1 tarihteki degerleme konusu binanin Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bdlge genelinde yapilan inceleme ve aragtirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bélgenin gelisme
trendi, gayrimenkuliin imar durumu, yapilarin ve i¢ mekanlarin 6zellikleri, yapi sinifi ve kalitesi,
arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tesekkiil tarzi ile sehir merkezine olan mesafesi, ana yola olan cephesi, ulagim ve
cevre ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tiim faktorler dikkate alinarak, bulundugu
muhite gére alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve
kiymet disuriict miispet menfi tiim faktérler géz 6niinde bulundurularak yapilmigtir. Rapora
konu tasinmaza arsa degeri takdir edilirken, tasinmazin saha betonu, alt ve list yapi maliyetleri,
cevre diizenlemesi gibi unsurlar, degere serefiye olarak yansitilmistir.

Nihai Deger Takdiri DECERLEME W 2
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Nihai deger takdirinde séz konusu parsel lizerinde bulunan yapinin arsa serefiyesi dikkate

alinarak mevcut durum piyasa degeri karsilastirmali satis analizi yéntemi ve maliyet yontemi
esas alinarak belirlenmistir.

V' Dederleme konusu binanin Karsilastirimali Satis Analizi yéntemiyle hesaplanan mevcut
durumundaki piyasa dederi 6.310.000,-TL (Alti Milyon Ug Yiiz On Bin Tiirk Liras1) olarak tahmin
ve takdir edilmistir.

ARSA DEGERI YAPI DEGERI TOPLAM DEGER
MiHAI DEGER 3.450.000 % 2.860.000 & 6.310.000 %
KDV DAHIL DEGER 4.071.000 % 3.374.800 % 7.445.800 &
Saygilarimizla,
1. Tespit edilen bu dederler tasinmazin pegsin satisina yéneliktir.
2. Nihai deger, KDV Hari¢ dederi ifade eder.
3. s bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
4. Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.
Mehmet AFSAR Erdeniz BALIKGIOGLU
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 406225 ‘ SPK Lisans No: 401418

10. RAPOR EKLERI
A Tapu Takyidat Belgesi

A Uydu, Konum ve CBS Gériintiileri

A imar Durum Belgesi

A Yapi Ruhsati

A Yapi Kullanim izin Belgesi

A Tasinmaz Gorselleri

A Onayh Mimari Proje (Vaziyet Plani, Kat Planlari, Kesitler)
A Tasinmaza ait Dis ve i¢ Hacim Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri
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YAPI KAYIT BELGESI

Belze No t LDUFRID
Bagvuru Numaran ¢ 1825348
Diizenleme Tarihi  * 26.09.2018

Belgenin Kapsam . Bagims:z B3im icin veriimigtir.

Belgenin Niteligi : TiICARI
i:DENIZLI, liga:PAMUKHALE, Mahaliz:HALE.

Vapmm Adresi i Cadde3okak:328 SOKAK, Dig Kapi No:t A,
Ada:245, Parsel:2

Arsa Alam P 734800 o

Bagumsiz Boliim Alam P 238300 m°

Bagumsiz Bolim Numarast 1

Ishu belge, 3194 sayil: Imar Kamunu 'nun Gecici 16, maddesi
dogrultusunda, bagvuru yapanm bevanina uygun olarak
diizenlenmistir.

By belgenin dogruludu
fimps: Fuww nirive. 2 gov.micsh-imar-bayizi-belze-dogrulama adresinde
veya mabil cihaclarmza yiikleyebileceginiz e—bmler Kapust 'na ait

“ 1 X '|'I . 4 Ti . [id ] I 1
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DEGERLEME KONUSU :
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4. adim sinaseginiz

Adres kodunuzu tdrenmek icin binanin dig kapl numaras!ni veya sile. acarmant adim girin.

Bina No: { veya Site / Apartman Adi | m

Bina No Bina Kodu Site Adi Apartman Adi

1A 295812851 1 | sEC

5. adim ic Kap! veya Daire seginiz ‘

Adres kodunuzu cdrenmek icin ic kapl numarasini segin. ‘
1

Tiirix ic Kapi No |

isyeri i SEC

Tebrikier! vukarida beyan ettiginiz Adres Kodu'na ait Adres bilgilerini asagida gorebilirsiniz

Adres: Bu adrese ait adres kodu:

KALE Mah. 228 Sok. No: 1A /1 A
PAMUKKALE / DENIZLI 3515514068 .
Bina Kodu: 29561351 Yeni bir sdres sorgulamak igin tiklayn ‘

MRIMER7 L

ARTE s

VLIKAS,

.0 Canleavg

—

=
T R i
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TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 04.08.2010 No: 401418

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasasi Kurulu'nun Seri: VIIl. No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Turmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Erdeniz BALIKGIOGLU

Gayvrimenkul Degerleme Uzmanhgi Lisansim almaya hak kazanmigur,

S et

Itkay ARIKAN = NevzatOZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

-
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Taribh  03.02.207 N - 406

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye DPivasast Kurulumun "Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulunanlar igin
| imansiama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Tebli"i (VII-128.7) uyaninica

Mehmet AFSAR

Gavrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmistir.

A ALK 4

Levent HIANLIOGL Tuba ERTURGAY YILDEA

IS ANRLAMA VE SICH MOpORLY GENEL MUDUTR
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