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Konu: Denizli ili, Pamukkale iicesi, Kale Mahallesinde konumlu 1Katl Prefabrik imalathane nitelikli
tasinmazin gayrimenkul degerleme galismasi

Sayin Yetkili,

Denizli ili, Pamukkale ilgesi, Kale Mahallesi'nde konumlu 245 Ada 2 Parselde yer alan 1Katli Prefabrik
imalathane nitelikli tasinmaz icin sirketimiz tarafindan 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazete
yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degderleme Kuruluslari
Hakkinda 111-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmis olan degerleme raporu
bilgilerinize sunulmaktadir.

Saygilarimizla,

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A. S.
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YONETICi OZETi

Talep Eden Musteri Yonga Mobilya San. ve Tic. A.S.

Hazirlayan Sirket Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Raporun Tarih ve Rapor Numarasi 06.02.2024 / 209

Rapor Tiiru 31.12.2023 Tarihli Pazar Deger tespiti

incelemenin Yapildigi Tarih 15.12.2023

Degerlemesi Yapilan Miilk Fabrika

Kale Mahallesi, 328 Sokak, No:1A
Gayrimenkuliin Adresi L
Pamukkale/ DENIZLI

Hukuki Tanimi 1 Katl Prefabrik imalathane

Mal Sahibi YONGA MOBILYA SANAYi VE TICARET ANONIM
SIRKETI
Mevcut Kullanimi Fabrika

YONGA MOBILYA SANAYi VE TICARET ANONIM
Mevcut Kullanici

SIRKETI
imar Durumu Sanayi
Degerlemesi Yapilan Milkin Arsa 7.348,00 m?

Alani
Degerlemesi Yapilan Miilkiin Yapi Alani 6563 m?

Emsal Karsilastirma Yaklasimi,
Kullanilan Degerleme Yaklagimlar Maliyet Yaklasimi,

Kira-Gelir Kapitalizasyon Yaklasimi

31.12.2023 Tarihli Pazar Degeri 75.000.000 TL +KDV

Seda ISIK Degerleme Uzmani

Giirkan KURTOGLU Degerleme Uzmani
Raporu Hazirlayan .
Baki BUDAKOGLU Sorumlu Degerleme Uzmani
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Baglayici Ve Sinirlayici Kogullar / Taahhiithame
1. Bu raporda sunulan bilgiler ve ifadeler ger¢ek ve dogrudur.

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

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

4. Bu raporun konusu olan miilke veya bu gorevle ilgili taraflara karsi higbir 6nyargim yoktur.

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

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

7. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirilmistir.

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

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

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

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

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

1. Saglanan yasal tanim veya yasal tapu miulkiyetine iliskin konular igin hi¢bir sorumluluk alinmaz. Aksi
beyan edilmedikge, mulkin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

2. Aksi beyan edilmedikge, milk Gzerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan degerlendirilmigtir.
3. Sorumlu bir milk sahipligi ve yetenekli bir milk yonetimi varsayilmistir.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Bu degerleme calismasi UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve ayrica
resmi gazetede 31.08.2019 tarih 30874 sayi ile “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleri kapsaminda Ill -62.3 Nolu
Tebligi dikkate alinarak hazirlanmistir.
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1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Yonga Mobilya San. ve Tic. A.$. arasinda taraflarin hak ve
yukamlaliklerini belirleyen 25.12.2023 tarihli dayanak s6zlesmesi hikimlerine bagli kalinarak sirketimiz
tarafindan 06.02.2024 tarihli, 209 numarali rapor olarak tanzim edilmistir.

Bu rapor sirketimizin degerleme uzmanlari Seda ISIK ve Giirkan KURTOGLU tarafindan 15.12.2023
tarihinde g¢alismalara baslanilarak, 05.02.2024 tarihinde incelemeler tamamlanmis ve 06.02.2024
tarihine kadar rapor bitirilmistir. Rapor tarihi ile 31.12.2023 tarihli dederin ayni olacagi tespit edilmis ve
raporda 31.12.2023 tarihli degerler takdir edilmistir. Sorumlu Degerleme Uzmani Baki BUDAKOGLU
tarafindan kontrol edilmistir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve
ofis ¢calismasi yapilmistir.

Sirket Bilgileri
Unvani : Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Adres : Tugay Yolu Cad. No:20 Ofisim istanbul B Blok K:6 Ofis No:33
Maltepe / ISTANBUL
irtibat Bilgileri
Telefon : 0216 369 96 69 pbx
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1.1.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni Kurulus Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Degerlemesi Yapilmigsa Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

DENGE DEGERLEME TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON 3 RAPOR BILGILERI

Firmamiz tarafindan hazirlanmis rapor bulunmamaktadir.
RAPOR NO
RAPOR TARIHi

GAYRIMENKUL DEGERI

1.2. Miisterinin Talepleri Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Tapu kayitlarina gére Denizli ili Pamukkale ilgesi Kale Mahallesi 245 ada 2 parseldeki tagsinmazin
degerleme c¢alismasi olup, degerleme galismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama
getirilmemistir.

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

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

Sz konusu degerleme calismasi Denizli ili Pamukkale ilgesi Kale Mahallesi 245 ada 2 mahallesinde,
konumlu gayrimenkulin 31.12.2023 tarihi itibariyla pazar degerini belileme amaciyla hazirlanmistir. Bu
raporda resmi kurum arastirmalari yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak adil piyasa degeri arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari icinde degerlendirilmis ve degere nasil
ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2.2. Degerin Tanimi
2.2.1. Pazar Degeri

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

. Alici ve satici mantikli hareket etmektedir.

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

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

Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2.3. Degerlendirilen Miilk Halklar

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

Sz konusu degerleme calismasi Denizli ili Pamukkale Ilgesi Kale Mahallesi 245 ada 2 mahallesinde,
konumlu gayrimenkuliin 31.12.2023 tarihi itibariyla pazar degerini belirleme amaciyla hazirlanmasi
kapsaminda calismay! gerceklestiren dederleme uzmani birtakim arastirmalarda ve analizlerde
bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi ¢alismakta oldugu ofis ortamindan sirekli giincellenen
verilerden temin edilmistir. Diger veriler ise;

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

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

. Arz talep iligkisi ve fiyat arastirmalari boélgede arastiriimistir.

. Bdlge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.

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

olmaksizin “Pazar Degeri” takdirinin yapilmasi

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

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

3.1.1. Denizli ili Genel Veriler

Bir sanayi, ihracat ve ticaret merkezi olan
. Denizli, ayni zamanda altmis bes bine
yaklasan universite dgrencisine ev sahipligi
yapmaktadir. Bir yilda milyonlarca yerli ve
yabanci turisti agirlayan il, bir turizm kenti
olmasinin yani sira diizenlenen yerel, ulusal
ve uluslararasi etkinliklerle egitim, kongre,
kultdr ve sanat merkezi 6zelligindedir.

Akdag'in (Babadag) kuzey yamaglari etekleri]nde, Blyuk Menderes'in kolu olan Aksu gayina kavusan
derelerle hafifce yarilmis bir plato lzerinde yer alan Denizli, yeni bir kenttir. Asil kent buradan 6-7
kilometre kadar kuzeydeki Laodikeia (Laodicaea) adli yerdeydi. Selguklular ve Bizanslilar arasindaki
savaglar sonucu yikima ugrayan ve oOzellikle suyollari bozulan Laodikeia zamanla terk edilmeye
baslanmis ve yerlesme 11. ylzyildan baslayarak bol su kaynaklarinin bulundugu Denizli, Ladik'e dogru
yer degistirmeye baslamistir. Kent, 1702-1703'teki bir deprem sirasinda blyiik zarara ugramis ve daha
sonra yeniden kurulmustur. Ege kiyilarindan i¢ kesimlere sokulan dogal bir yol izerinde bulunan Denizli,
ozellikle 1950'li yillarda karayollarinin dizelmesinden sonra, bu konumunun ve gevresindeki tarim
etkinliklerinin gelismesi sonucu hizla kalabaliklasmis ve 1950'de 22.000 olan nifusu, aradan gegen 60
yil icinde yaklasik 25 kat artmistir. Sanayisi, turizmi, ticareti ve hizmet sektéri ¢ok gelismis olan Denizli,
Tarkiye'nin en kalkinmis kentlerinden biridir. Anadolu Kaplanlari'nin basidir. Dinya'da tekstilin en dnemili
baskentleri arasindadir. Ayrica Serinhisar ilgesi de Tirkiye'nin leblebi ve leblebi Grtnleri ihtiyacinin %85
civarini karsilamaktadir. Denizli, Trkiye'nin en biyuk 10 ekonomisi arasindadir. Kent, havlu, bornoz ve
ev tekstilinde ABD ve AB pazarinda iyi bir prestije sahiptir. Havasi ve dogasi Ege
Bdlgesininortalamalarini yansitir. Sehrin birka¢ noktasinda horoz heykeli bulunur. Diinyaca bilinen doga
harikasi Pamukkale de sehrin simgelerinden biridir. Pamukkale, UNESCO'nun dinya kultiir mirasi
listesindedir. Karahayit da uluslararasi termal bir merkezdir. Ayrica en yuksek dagi Honaz Dagi ayni
zamanda Ege Bolgesinin en yluksek dagidir (2532 m). Sehirde UNESCOQ'ya giren Hierapolis, Laodikeia,
Tripolis, Tabea, Attoudda, Eumenea, Collossea vb. birgok antik kent bulunmaktadir.

3.1.1.1. Demografik Veriler

2012 yilinda Denizli buyiksehir statiist kazanip ilin tamami buyutksehir sinirlarina girmistir ve merkez
ilge Merkezefendi ve Pamukkale ilgelerine ayrilmistir. Denizli 2022 yil sonu il Nifusu: 1.056.332, ilin
ylizoélgiimii 12.133 km?2'dir. ilde km?'ye 87 kisi diismektedir. Yogunlugun en fazla oldugu ilge: 1002 kisi
ile Merkezefendi'dir. 06 Subat 2023 TUIK verilerine gore 19 iige ve belediye, bu belediyelerde toplam
617 mahalle bulunmaktadir.
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| iice | Nifus 2021 | Nufus 2022 | Fark | Nifus Artisi % | Mah.Say. | Atan km2281] Yogunluk |
'Aupayanu |55 141 | 54888 | 253 |-046 | 56 1772 31
'Baoadag | 6.404 | 6.340 |64 |-1,00 12 124 | 51
| Bakian | 5.387 | 5296 |91 |-170 14 | 283 19
| Bekil | 6.454 6424 |40 |-062 15 ' 304 21
Beyadac 6.263 | 6.197 |66 |-1.06 15 | 333 19
| Bozkurt 12192 12331 139|113 20 | 462 | 27
Buldan 26.781 | 26,630 151 |-057 45 523 51
'Cal 18107 |17.889 | 218 |-1.21 34 | 860 | 21
'camen | 17.749 17549 | 200 |-1,13 | 31 | 758 23
| Cardak | 8.578 | 8.452 126 |-148 15 | 423 | 20
.CWﬂl | 60.362 | 59.967 | 395 |-066 |77 1570 38
Giiney 9.506 | 9.448 |58 |-061 24 362 26
' Honaz 34103 | 34.074 |20 |-009 23 | 449 76
| Kale 19.396 | 19.202 te4 |-1.01 32 | 684 28
| Merkezefendi | 329.451 | 335818 | 7.367 | 2,21 | 50 | 236 1002
| Pamukkale |347.621 | 347.826 | 305 | 0.09 | 61 | 823 | 423
| Saraykoy | 30.696 | 30.834 | 138 | 0,45 | 32 | 379 | 81
| Serinhisar | 14.349 14355 6 |o04 11 | 256 | 56
Tavas 42 506 41712 | 794 |-1,89 50 1432 29
' Denizii 11.051.056  1.056.332  5.276 0,50 617 12.133 87

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

Denizli ilinin ekonomisi sanayi ve ticarete dayalidir. Denizli, bir ihracat ve sanayi kentidir. Hizmet sektora
de oldukca gelismistir. Son 15 yilda sanayisi muthis bir gelisme gdstermistir. ABD'ye bakir tel ihrag
etmistir. Faal nafusun %45'i tarim, balikgilik, aricilik, ormancilik ve hayvancilik ile ugragir. Butan gelirin
%30'u sanayiden saglanir. Turkiye'de Anadolu Kaplanlari olarak bilinen ihracatgi sehirlerin basinda
gelir. Her yil milyarlarca dolarlik ihracatiyla Tirkiye'nin lokomotif sanayi sehirlerinden biridir. Denizli
Turkiye'de ve diinyada tekstilin bagkenti olarak aniliyor olsa da son yillarda tekstilde yasanan ekonomik
kayiplar nedeniyle ekonomik dengeler mermer ve dogal tas sektori Gizerine kaymistir. Denizli'den tim
dinya Ulkelerine traverten ve tirevi olan mermer ve dogal tas ihracati gergeklestiriimektedir. Serinhisar
ilcesi de Turkiye'nin leblebi ve leblebi Urlnleri ihtiyacinin %85 civarini karsilamaktadir ve ihrag
etmektedir.

Tarim

Denizli tarima c¢ok elveriglidir. Baslica tarim drlnleri; bugday, arpa, Ceviz, misir, nohut,
titiin,kekik,haghas, ay ¢ekirdegi, izim, incir ve pancardir. Sebze (iretimi ise 250 bin tondur. Uziimden
sonra, kavun, karpuz, elma, armut, visne, kiraz, seftali, badem, erik ve nar bol miktarda yetisir.
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Antepfistigi tretimi glin gegtikge artmaktadir. 120.000 zeytin agacindan ortalama 1000 ton zeytin elde
edilir. Mevcut su potansiyeli batiin ekili araziyi sulamaya elveriglidir. Ekili arazinin dnemli kismi
sulanmaktadir. 95.000 incir agaci bulunmaktadir.

Sanayi
Sanayi oldukca gelismistir. Dokuma, enerji, otomotiv yan sanayi, maden ve metal sanayi 6n siradadir.
Turizm

Pamukkale; kaynak sularinin kirecinden olugsmus travertenleri ile Gnli bir turizm cennetidir. Dinyada esi
benzeri bulunmayan Unesco Dinya Kiltirel Miras Listesinde yer alan hem Dogal ve hem de Arkeolojik
sit olan Turkiye'nin en taninmig doga harikasidir. Yilda iki milyon yerli ve yabanci turist Pamukkale'yi
ziyaret etmektedir. Pamukkale 2700 metre uzunlugunda ve yiksekligi 160 metredir. Parlak beyaz
rengiyle Pamukkale'yi 50 km uzakhktan gérmek miamkindir. Ayrica Pamukkale'de Hierapolis antik
kenti, antik havuz, antik tiyatro, arkeoloji mizesi gezilmesi gereken yerlerdendir. Tepesinde antik
Roma'dan kalma Hierapolis adli kutsal antik sehir bulunur. 5-10 km yakininda Laodikeia (Laodikya)
antik kenti bulunur. 5 km ilerisinde ise uluslararasi bir termal merkez olan Karahayit vardir. Yilin her
mevsiminde ana kaynagindan "58" santigrat ¢ikan Karahayit'in kendine has kirmizi renkli sifali termal
suyu ve termal gamuru, Ege Universitesi Hidroklimatoloji Enstitiisiinin vermis oldugu rapora goére
icerdigi zengin mineralleri ile essiz bir saghk kaynagidir. Karahayit'ta bulunan turistik tesislerde (Otel,
Apart Otel ve Pansiyonlarda) Kirmizi Su ve Termal Camur sayesinde pek ¢ok hastalik ve saglik
probleminize sifa bulursunuz. Denizli' de bunlarin disinda ¢ok sayida antik kent bulunmaktadir. Keloglan
Magarasi ve Kaklik Magarasi ise diger turistik yerlerdendir. Pamukkale ve Karahayit bolgesinde bes ve
dort yildizl oteller, pansiyonlar termal turizm ve kaplica hizmeti vermektedir.
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3.1.2. Pamukkale ilgesi Genel Veriler

Pamukkale, eski adiyla Akkdy, Denizli'nin en buylk
nifuslu ilgesidir. 12 Kasim 2012'de TBMM'de kabul
edilen 6360 sayili kanun ile adi degistiriimistir. 61
mahalleden olugsmaktadir. 1988'den beri UNESCO
Dunya Mirasi sayllan Pamukkale (Hierapolis)
travertenleri bu ilgededir. Pamukkale Universitesi ilge
sinirlari  icinde yer almaktadir. Tarkiye'nin  Ege
bdlgesinde, 1hman bir iklimi olan Menderes Nebhri
vadisinde bulunur.

3.2. Konu Tasinmaza Ait Bilgiler
3.2.1. Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

TAPU KAYITLARI

iL : DENizZLi ADA : 245
iLCE : PAMUKKALE PARSEL : 2
MAHALLE / KOYADI KALE YUzZOLCUM : 7348
. ANA TASINMAZ 1Katli Prefabrik
MEVKII R : .
NITELIK Imalathane
MALIK : YONGA MOBILYA SANAYi VE TICARET ANONiM SIRKETI (1/1)

Tablo 2: Gayrimenkuliin Milkiyet Bilgileri
3.2.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

12.01.2024 tarihinde temin edilen TAKBIS kayitlari cercevesinde elde edilen bilgilere gére; degerlemeye
konu parsel tizerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

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

12.01.2024 tarihinde temin edilen TAKBIS kayitlari cercevesinde elde edilen bilgilere gore; degerlemeye
konu tasinmaz 28.05.2012 tarihinde imar islemi ile tescil edilmis olup son 3 yil igerisinde satiginin
olmadigi tespit edilmistir.

3.3. Gayrimenkuliin imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siireg
v imar Durumu:

Séz konusu taginmaz, 15.12.2023 tarihinde Pamukkale Belediye Baskaligi, imar ve Sehircilik
Midarliigi'nden alinan bilgiye gére 1/1000 élgekli Uygulama imar Planina gére; “Sanayi” alaninda
kalmakta olup KAKS: 0.50 Yengok:9.50m, yollardan 10 metre cekme mesafesi ile yapilasma kosullarina
sahiptir. Son 3 yil igcerisinde imar durumunda degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
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Gérsel 1: Gayrimenkuliin imar Plani

v Yapi Ruhsati, Proje ve Yapi Kullanma izin Bilgileri ile Birlikte Gayrimenkul igin Alinmig
Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Ana gayrimenkulle ilgili olarak ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu kadastro ve parselasyon planindan
teyit edilmisti. Pamukkale Belediyesi imar Midirligi'nde mevcut 25.06.2013 tarih onayli Mimari
Uygulama Projesi incelenmis olup tasinmazin projesine aykiri olarak dodu, bati ve giiney cephelerde
yaklasik 2383 m? kapali sundurma alanlari ile kuzey cephede yaklasik 200m? agik sundurma alanlari
olusturuldugu gérulmustir. Kapali sundurma alani i¢in yapi kayit belgesi temin edilmigstir.

Parsele ait 09.07.2013 tarih ve 1012/76 sayil ve 27.12.2013 tarih 1071/44 sayil “Yapi Kullanma izin
Belgesi” mevcuttur.

BELGE TURU TARIH SAYI ACIKLAMA

Yapi Ruhsati 09.07.2013 1012/76 3980,98 m? alanl imalathane igin
dizenlenmis.

Yapi Kullanma izin | 27.12.2013 1071/44 3980,98 m? alanli imalathane igin
Belgesi dizenlenmis.
Yapi Kayit Belgesi | 26.09.2018 1825349 2382 m? alanli kapali sundurma igin

LOU1FPID dizenlenmis.

v" Yapi Denetim:

Degerleme konusu taginmaz uzerindeki yapi 2001 tarihinden sonra insa edildiginden dolayi 29/06/2001
tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi olup Denizli Yapi Denetim kurulusu
binyesinde denetimi yapilmis oldugu bilgisi alinmisgtir.

v' Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi:

Eneriji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor No:209 Rapor Tarihi:06.02.2024

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-Imza ile imzalanmistir,
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

15

“DENGE.



"DENGE_

DEGERLEME

3.4. Gayrimenkule lligkin Olarak Yapilmis Soézlesmelere(Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihgi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlemeler vb.) iligkin
Bilgiler

Herhangi bir sézlesmeye rastlanmamistir.
3.5. Tasinmazin Tanitilmasi
3.5.1. Ulagim Ozellikleri

Calismaya konu olan gayrimenkul ulagsim agisindan avantajli konumdadir. Denizli dlgcegdinde
bakildiginda merkezi bir konumda olduklari gériimektedir. Denizli Cevreyolu ve kavsaklara olan
yakinhdi ulasim agisindan avantajli bir konumda oldugunun gdstergesidir. Konu gayrimenkul
M22al19d3a pafta, 245 ada, 2 parsele olan erisim Cafer Sadik Abalioglu Bulvari tizerinden yakin olarak
saglanmaktadir.

Glzelkoy

Harita 1: Miilkiin Denizli élgegindeki konumu

Yapilasmanin orta yogunlukta oldugu bdlgede sosyal yasamin gerektirdigi alisveris, saghk
ocagi/hastane, okul, market, banka vb. sosyal ihtiyaclar orta mesafelerde karsilanabilmektedir.

Bolge sanayi merkezi olarak gelismis olup, genellikle orta gelir grubuna sahip insanlar ikamet
etmektedir.

i Otomotiv-Turizm
V n. Lid. Sti
e Giizelkdy
DENIZLI
VREYOLU
E DNT Uluslararas: Nakliye
CEVREY Ohan @ Anim Boutique BNViuslerarasiNaklys
Kicliker Teks[ii@
San. ve Tic. A.S KONU
TAsiNvIAZ (1=
0zpam otomotiv jtd.sti
! 5n]
CAFER VSADIK o
ABALIOGLU_ = [¢ 'y \
ranvaitis rpme 7 !
BULVARI YAVUZLAR
Kale
| D585 |
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Harita 2: Mlilkiin konumu

Degerlemeye konu tasinmaz, bélgenin ana arterlerinden olan Denizli Cevreyolu Baglanti yoluna paralel
konumlu olup, yakin ¢evresinde Akhan sanayi bolgesi ile Akkale mahalle merkezi yer almaktadir.

Konu gayrimenkullerin dnemli noktalara olan erisim mesafeleri asagidaki tablodadir.
Cafer Sadik Abalioglu Bulvari : 0,30
Denizli Cevreyolu : 1,50

Tablo 3: Onemli Merkezlere Mesafe

Harita 3: Ana Gayrimenkul ve Yakin Cevresi

3.5.2. Fiziksel Ozellikler

Ekspertize konu 245 ada 2 parsel, 7.348,00 m? yuz élguimlu olup, 1Kath Prefabrik imalathane
vasfindadir. Yerinde yapilan incelemelerde;

A) imalathane: Prefabrik betonarme karkas yapida tek katli imalathane ve 2 katli siginak+ofis balimlii
olarak insa edilmistir. Zemin katta 3747 m? alanl imalathane ve siginak bélimleri ile 1, katta 233m? ofis
bélimleri ile birlikte toplam 3980 m? alanlidir. Fabrikanin dis cephesi akrilik dis cephe boyali, ¢atisi sag
trapez, dis cephe dogramalari aliminyumdur. Fabrika zeminleri saha betonu kapli, duvarlar boyalidir.

B) Kapal Sundurmalar: imalathaneye bitisik konumda dogu, bati ve giiney cephelerde, Demir iskelet
profilli yapida tek katli, mevcutta toplam 2383m? alanh olarak ingsa edilmistir. Sundurmanin yan cepheleri
ve gatisi sag trapez kaplamadir.

C) Acgik Sundurmalar: imalathaneye bitisik konumda kuzey cephede demir iskelet profilli, tisti kapali
ve yanlari agik 200m? alanli sundurma yapisidir.
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245 ADA 2 PARSEL

YAPILAR YASAL ALAN (m2) MEVCUT ALAN (m?)
A) imalathane 3.980,00 3.980,00
B) Kapali Sundurmalar 2.383,00 2.383,00
C) Agik Sundurmalar - 200,00

TOPLAM 6.363,00 6.563,00

Tablo 4: Yapi Yasal Alan ve Ozellikleri

= . .
- B

ACIK SUNDURMA e 2,
| M

tet. RS Y
S IVALATHANE |

" .
KAPALI SUNDURMA

Gérsel 2: Mevcut Yapi Oturumu

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

Tasinmazlar izerinde projesine aykiri olarak sundurmalar ingaa edildigi gorilmus, kapal sundurma
alani icin yapi kayit belgesi temin edildigi tespit edilmis, agik sundurma alanlari igin ruhsat alinmasi
gerektigi gorus ve kanaatine variimistir.

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

Mevcutta fabrika amach kullaniimaktadir.
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4. PIYASA ARASTIRMASI

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

Gérsel 3: Emsal Haritasi
4.1. Satilik/Kiralik Arsa Emsal Arastirmasi
Emsal 1: SAVAS ALi COSKUN EMLAK 0 (506) 507 20 13

Dederleme konusu taginmaz ile ayni bélgede konumlu, gevre yolu cepheli, E:0.60 sanayi imarl 16.000
m2 ylz6lglimll, halihazirda iizerinde herhangi bir yapi bulunmayan net imar parseli pazarlikli olarak
90.000.000.-TL bedelle satiliktir. Yapilan goriismede pazarlik yapilabilecedi ifade edilmistir. Pazarlik
payinin talep edilen fiyat lizerinden % 20ye kadar olacadi tahmin edilmektedir. Parsel konum serefiyesi
yiiksek olup alan ve imar indirgemesi uygulanarak serefiyesi %39 kabul edilmistir.

Emsal 2: Caybasi Gayrimenkul 0 (536) 265 55 55

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede konumlu, E:1.20 Konut disi kentsel calisma alani lejantinda
kalan 23.000 m2 yizdlgumll, halihazirda Uzerinde herhangi bir yapi bulunmayan net imar parseli
125.000.000.-TL bedelle satiliktir. Pazarlik payinin talep edilen fiyat tzerinden % 25 e kadar olacadi
tahmin edilmektedir. Parsel imar hakki serefiyesi yiiksek olup alan ve imar indirgemesi uygulanarak
serefiyesi % 32 kabul edilmistir.

Emsal 3: Sahibinden Satilik 0 (850) 622 91 65

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, Denizli OSB icerisinde kalan E:0.60 sanayi imarl 8.069 m2
yuzolgimld, halihazirda Gzerinde herhangi bir yapr bulunmayan net imar parseli pazarlikl olarak
41.000.000.-TL bedelle satiliktir. Pazarlik payinin talep edilen fiyat lzerinden % 15 e kadar olacadi
tahmin edilmektedir. Parsel konum serefiyesi yiksek olup alan ve imar indirgemesi uygulanarak
serefiyesi % 35 kabul edilmistir.
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Emsal 4: UZUNOGLU GAYRIMENKUL 0 (506) 238 40 04

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede, Denizli OSB igerisinde kalan E:0.60 sanayi imarli 13.500
m?2 yiizolgimli, halihazirda (izerinde herhangi bir yapi bulunmayan net imar parseli pazarlikh olarak
47.000.000.-TL bedelle satiliktir. Yapilan goriismede az pazarlik olabilecedi ifade edilmistir. Parsel konum
serefiyesi yliksek olup imar ve alan indirgemesi uygulanarak serefiyesi % 17 kabul edilmistir.

Emsal 5: Caybasi Gayrimenkul 0 (536) 265 55 55

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede konumlu, Denizli OSB ye yakin, E:0.60 sanayi imarli 14.854
m2 ylizélgimll, halihazirda Gzerinde herhangi bir yapi bulunmayan net imar parseli pazarlikl olarak
60.000.000.-TL bedelle satiliktir. Yapilan goriismede pazarlik yapilabilecegi ifade edilmistir. Pazarlk
payinin talep edilen fiyat izerinden % 15 e kadar olacadi tahmin edilmektedir. Parsel konum serefiyesi
yuksek olup imar ve alan indirgemesi uygulanarak serefiyesi %20 kabul edilmistir.

EMSALNO NiTELIK TOPLAM ALAN TALEP EDILEN FIYAT iSKONTO TAHMINi SATIS FIYATI  BiRiM FIYAT SEREFIYE  DUZELTILMi§ BiRiM FiYAT

1 ARSA 16000 m? 90.000.000,00 TL 20% 72.000.000,00 TL 4500,007L  39% 2.745TL
2 ARSA 23000 m2 125.000.000,00TL  25% 93.750.000,00 TL 4.076,09TL  32% 2.772TL
3 ARSA 8069 m? 41.000.000,00 TL 15% 34.850.000,00 TL 4319,00TL  35% 2.807TL
4 ARSA 13500 m? 47.000.000,00 TL 5% 44.650.000,00 TL 3.30741TL  17% 2.745TL
5 ARSA 14854 m? 60.000.000,00 TL 15% 51.000.000,00 TL 3.43342TL  20% 2.747TL

ORTALAMA 2.763TL

Tablo 5: Emsal Denklestirme Tablosu

TASINMAZ

Gorsel 5: Emsal Haritasi
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4.2. Satilik Fabrika Emsal Arastirmasi
Emsal 1: TANRIVERDI EMLAK&GAYRIMENKUL DANISMANLIGI 0 (258) 263 12 82

Dederleme konusu tasinmaz gére daha iyi konumda, Bozburun sanayi bolgesi icinde yer alan 7500 m?2
arsasi Uzerinde 1500 m2 kapall alanh 15 yillik fabrika 85.000.000 TL bedelle satiliktir. Pazarlik payi
bulunmaktadir. Konum ve arsa 6zellikleri dikkate alinarak serefiyelendirme yapilmis olup serefiyesi +%
60 kabul edilmistir.

Emsal 2: Denizli 20 ARSA YATIRIM OFiSi 0 (533) 653 38 68

Dederleme konusu tasinmaz gore daha iyi konumda, OSB iginde yer alan 40790 m2 arsasi (izerinde
12000 m2 kapali alanh 22 yillik fabrika 190.000.000 TL bedelle satilktir. Pazarlik payr bulunmaktadir.
Konum sebebiyle yliksek, alan sebebiyle diislik serefiyeli olup serefiyesi -%40 kabul edilmistir.

Emsal 3: REMAX FORCE GAYRIMENKUL 0 (546) 772 69 55

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, OSB ye yakin cadde cephesi bulunan, 2875 m2 arsasi
Uzerinde 1000 m2 kapali alanh 40 yillik fabrika 23.000.000 TL bedelle satihktir. Pazarlik payi
bulunmaktadir. Konum ve arsa ozellikleri dikkate alinarak serefiyelendirme yapilmis olup serefiyesi
+9%20 kabul edilmistir.

Emsal 4: COLDWELL BANKER PLATINUM GAYRIMENKUL 0 (532) 666 03 49

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, Akhan bdlgesinde 2454 m2 arsasi (zerinde 1200 m?2
kapali alanli 5 yillik fabrika 30.000.000 TL bedelle satiliktir. Pazarlik pay! bulunmaktadir. Konum ve arsa
Ozellikleri dikkate alinarak serefiyelendirme yapilmig olup serefiyesi +%50 kabul edilmistir.

EMSAL NO 1 2 3 4
DURUM SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIK FABRIKA FABRIKA FABRIKA FABRIKA
TALEP EDILEN FIYAT 85.000.000,00 [N 290.000.000,00 ] 23.000.000,00 SN 30.000.000,00 NN
TALEP EDILEN FiYAT TL 85.000.000,00 TL 190.000.000,00 TL 23.000.000,00 TL 30.000.000,00 TL 0
PAZARLIK PAYI 25% 10% 10% 10% R
GERGEKCi FiYAT 63.750.000 TL 171.000.000 TL 20.700.000 TL 27.000.000 TL T
ARSA ALANI 7500 m2 40790 m? 2875 m? 2454 m? ’:
BiNA ALANI 1500 m2 12000 m2 1000 m2 1200 m2 A
BiNA BiRiM FiYATI 10.000 TL 7.000 TL 10.000 TL 10.000 TL M
BiNA DEGERI 15.000.000 TL 84.000.000 TL 10.000.000 TL 12.000.000 TL A
SEREFIYE ( Miiteahhit Kari ) ORANI 2% 2% 2% 2%
SEREFIYE ( Miiteahhit Kan ) 1.275.000 TL 3.420.000 TL 414,000 TL 540.000 TL
ARSAYA DUSEN 47.475.000 TL 83.580.000 TL 10.286.000 TL 14.460.000 TL
SEREFIYESiZ ARSA BiRiM FiYATI 6.330TL/m? 2.049TL/m? 3.578TL/m? 5.892TL/m?
KONUM/SEREFiYE iNDIRGEMESi 0,40 1,40 0,30 0,50
ARSA BiRiM FiYATI 2.532TL/m? 2.869TL/m? 2.862TL/m? 2.946TL/m?
KAPALI ALAN BiRiM FiYATI 17.000TL/m? 19.9507L/m? 16.560TL/m? 11.2507L/m? 90
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5. VERI ANALIZI ve SONUCLAR
5.1. Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

Olumlu Ozellikler:

¢ Ulasim Kolayligi
o Bodlgedeki ticari faaliyetin yogun olmasi
e Binanin insaat kalitesi

Olumsuz Ozellikler

o Parsel Uzerinde yapilasma olmasi
e Caddeye gore arkada kalmasi

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

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

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

Yapilan degerleme galismalarinda Ug¢ farkli deger yaklasim yoéntemleri bulunmaktadir. bu yéntemler

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

5.3.1.1. Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi

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

5.3.1.2. Gelir indirgeme Yaklagimi

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

5.3.1.3. Maliyet Yaklagimi

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

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

5.3.2. Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme galismasinda Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi, Maliyet Yaklasimi ve Kira Gelir-
Kapitalizasyon Yaklagimi kullaniimigtir.

5.3.2.1. Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagimina Gore Deger Analizi

Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmasinda s6z konusu gayrimenkuliin konumu ve kullanim
ozellikleri g6z 6nunde bulundurularak, Emsallerin benzer 6zelliklerinden dolayi ortalamasi alinmistir.
Gayrimenkuliin degerlemesinde bdlgede benzer tipteki gayrimenkullerin karsilastirilip, birim fiyata
ulasarak karsilastirma yapmak amaciyla emsal karsilastirma yaklasimi yapilmistir.
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Buna gore arsa degeri;
7348 m2 x 2.763 TL/m2 = 20.302.524 TL olarak hesaplanmistir.
Buna gore fabrika degeri;

6363 m2 x 16190 TL/m?2 = ~103.015.000 TL olarak hesaplanmistir.

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

Degerlemeye konu taginmazin ticari faaliyetlerin yogun oldugu bir bélgede olmasi, fabrika kullaniminin
yogun oldugu bir bdlgede olmasi gibi o6zellikler géz 6ninde bulundurularak benzer fonksiyon
Ozelliklerine sahip olan emsaller dikkate alinmistir. Ancak konu tasinmazin kullanim alaninin kigik
olmasindan dolayi serefiye uygulanmigtir.

5.3.2.3. Maliyet Yaklagimi

Bolgede arsalarin birim fiyatinin tespit edilerek, yapi birim maliyetleri dikkate alinarak benzer bir yapinin
maliyetinin hesaplanmasi igin bu yontem kullaniimistir. Parsel Uzerinde yer alan yapilar ruhsatsiz insa
edilmis olup yapi maliyet bedelleri belirlenirken; Cevre ve Sehircilik Bakanligr'nin yayinladigr Mimarlik
ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2023/2 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri
Hakkinda Teblig’den faydalanilmis, guncel maliyetler dikkate alinarak birim degerlerde artis
uygulanmistir.

2.12.1982 guin ve 17886 sayili Resmi Gazete ‘de yayimlanmis asinma paylarina iliskin oranlari gésteren
cetvele gore asinma payi %10 olarak kabul edilmistir.

AGINMA PAYLARINA ILISKIN ORANLARI OOSTEREN CETVEL

2.19682 GUN VE 17836 SAYILI REEMI GAZETEDE YAYIMLANMISTIR.)

INSAATIN YAS!

INSAATIN NEVI

0-3 YAS LB YAS B 10 YAS 11I5YAS | 1520 YAS | 2530 YAS | 3740 YAS | 41.50YAS | S1.75 YAS 70 VE DAMA

ARAS ARASI ARAS! ARASI ARASI ARAS: ARASI ARAS) ARASI YUKARS YAS
Cota Markas Batoname Karkas 8 4 L 0 3 40 e
Yigma Kagy Yima Yan Kagr 8 § L 2 L) » 2 40 ) [0

Abgap Wy duvart (Camr huech
FeCThirc 102 ve vashinda Senaler

Karpag vw (e bant hralw ) ” 29 ) e e rs "

Cevre duzenlenmesi ve serefiye gibi etmenler maliyete ek olarak dederlemede dikkate alinmistir.

Yapi Giincel Maliyet| Giincel Birim
ACIKLAMA P'l Birim Fiyat V ¢
Sinifi Artis Orani Fiyat
imalathane 3/B | 9000,00 TL/m? 25% 11250,00 TL/m?
Kapali Sundurmalar 2/C | 5350,00 TL/m? 25% 6687,50 TL/m?
Acik Sundurmalar 2/A | 2600,00 TL/m? 25% 3250,00 TL/m?
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MALIYET YAKLASIMI

AGIKLAMA ALAN BIRIM FiYAT HISSE TOPLAM DEGER
245 Ada 2 Nolu Parsel Degeri 7.348,00 m? 2.763TL/m? 1 (/] 1 20.302.524 TL
TOPLAM ARSA DEGERI 7.348,00 m? 20.302.524 TL
AGIKLAMA (Mevcut Alana Gore) ALAN BIRIM FiYAT ASINMAPAYI | TOPLAM DEGER
imalathane Maliyeti 3.980,00 m? 11.250TL/m? 10,0% 40.297.500 TL
Kapall Sundurma 2.383,00 m? 5.350TL/m? 10,0% 11.474.145 T
Maliyeti
Agtk Sundurma 200,00 rm? 2.600TL/m? 10,0% 468.000 TL
Maliyeti*
Cevre dlizenlemesi, serefiye vb. 2.457.831 TL
TOPLAM BINA MALIYETI 6.363,00 m? 54.697.476 TL
*Acik Sundurma toplam alana dahil edilmemigtir.
TOPLAM MEVCUT ALAN DEGERI 75.000.000 TL

5.3.2.4. Gelirlerin Kapitalizasyon (Gelirlerin indirgenmesi) Yaklagimina Goére Deger Analizi

Bu dederleme calismasinda bulunamayan bulgular ve gelecek icin varsayimlarda bulunulmustur.
Uluslararasi Degerleme Standartlarina (UDS) goére varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen tahminlerdir
ve bir dedgerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya dogrulanmasina
gerek olmayan bulgular, sartlari veya icinde bulunulan durumlan igerir. Bu calismada kabul edilen
varsayimlar piyasa bilgilerimize ve tecriibelerimize dayanilarak olusturulmustur.

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI

KiRA BIRIM TAKDIR EDILEN MEVCUT DURUM

i) FIYAT KiRA BEDELT  Ka@P Orami PAZAR DEGERI

245/2 6363 m? 47,15 TL 300.000 TL 0,050 72.000.000 TL

5.3.2.5. Gayrimenkul igin Takdir Edilen Kira Degeri
Gayrimenkuliin mevcut durum kirasinin 300.000 TL olacagi kanaatine variimigtir.
5.3.2.6. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Bu degerleme calismasinda bulunamayan bulgular ve gelecek icin varsayimlarda bulunulmustur.
Uluslararasi Degerleme Standartlarina (UDS) goére varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen tahminlerdir
ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya dogrulanmasina
gerek olmayan bulgulari, sartlar veya iginde bulunulan durumlari igerir. Bu ¢alismada kabul edilen
varsayimlar piyasa bilgilerimize ve tecribelerimize dayanilarak olusturulmustur.

Konu tagsinmaz fabrika niteliginde olup, bu madde kapsaminda degildir.

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

Tasinmaz fabrika niteliginde olup, bu madde kapsaminda degildir.
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5.3.2.8. En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandirilmis bir mulkin fiziksel olarak mimkdan,
uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek degerle sonug¢lanan, makul bir
bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim dért dolayh kriteri yerine getirmelidir.
Ancak bu kriterler saglandiktan ve gesitli alternatif kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

. Fiziksel olarak kullanimi mimkdan,

. Yasal mevzuata uygun,

. Ekonomik agidan faydali,

. Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tdm sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu ¢alisma kapsaminda
degerleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve gevresindeki yapilagmalar ile uyumlu
olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “FABRIKA” oldugu diisiiniilmektedir.

5.3.2.9. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme mustakil parsel igin gergeklesmistir.
5.4. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

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

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

Degerleme galismamiz sonucunda, dederlemenin amaci, deg@er tiru, elde edilen veriler ve uygulanan
metotlar sonucunda ug farkli deger elde edilmistir. Bu degerlerden maliyet yaklasimi yapilarin mustakil
tarzda olmasi sebebiyle nihai deger olarak sonug¢ béliminde belirtilmistir.

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

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

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

Yerinde yapilan incelemelerde yasal durum ile mevcut durumun buyuk oranda értustigu goérilmustur.
Degerlemesi yapilan tasinmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli izinlerinin alindidi, yapi ruhsatinin, yapi
kullanma izin belgesinin ve ilave yapilan kapali sundurma alani igin yapi kayit belgesi oldugu, projesinin
hazir ve onaylanmis oldugu tespit edilmistir. Parsel Uzerinde yer alan agik sundurma alanlarinin
ruhsatsiz olarak inga edildigi tespit edilmistir.

5.4.4. Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme konusu parsel Gzerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

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

Herhangi bir sinirlamaya rastlaniimamistir.

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

Herhangi bir proje gelistirme bilgilerine rastlaniimamistir.
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5.4.7. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa Projeye iliskin Detayh Bilgi ve
Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkli Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Degerleme raporu, 245 ada 2 parsel ve Uzerinde yer alan mevcut bina igin hazirlanmis olup parsel
Uzerinde farkl bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkl olacagi gérus ve kanaatine
variimistir.

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

Degerleme bu madde kapsaminda degildir.

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

Yapilan dederleme amaci GYO kapsaminda olmadigindan bu madde kapsaminda
degerlendiriimemigtir.
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6. SONUGC (Deger Gostergelerinin Uzlastinnimasi)

Degerleme ¢alismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

Séz konusu degerleme calismasi Denizli ili, Pamukkale ilgesi, Kale Mahallesinde, konumiu
gayrimenkuliin 31.12.2023 tarihi itibariyla pazar degerinin belileme amaciyla degerleme calismasi
UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve resmi gazetede 31.08.2019 tarih
30874 sayi ile “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig” hikidmleri kapsaminda 111-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak
degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde hazirlanmigtir.

DEGER TABLOSU
DEGERLEMEYE KONU EMSAL KARSILASTIRMA GELIR
GAYRIMENKUL YAKLASIMITL) INDIRGEMEYAKLASIMI(TL) ~ MALIYET YAKLASIMI(TL) ~ NiHAI DEGER (TL)
245 ADA 2 PARSEL
- $103.015.000,00 £72.000.000,00 $75.000.000,00 $75.000.000,00
PAZAR DEGERI

Tablo 6: Deger Uzlastirma Tablosu

UZMAN GORUSU: Konu gayrimenkuliin degerlemesinde emsal karsilastirma,
maliyet ve kira-gelir kapitalizasyon yaklasimi kullaniimistir. Konumuz tasinmazin
degerlendirmesinde civardaki alim satim rayi¢ degerleri ve gtiniimiiz ekonomik

kosullari, tasinmazin konumu, imar durumu, yasi, fiziki 6zellikleri, emsallerdeki

pazarlik paylari, arz/talep dengesi gibi dissal etkenler dikkate alinarak deger

takdir edilmistir. Mevcutta en uygun degerleme yonteminin parsel tizerinde yer
alan yapinin farkli niteliklerde olmasi ve mistakil tarzda insa edilmis olmasi

dikkate alinarak maliyet yaklasimi secilmistir.
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Rapor Tarihindeki Pazar Degerinin;
KDV harig 75.000.000 TL (Yetmis Bes Milyon Tiirk Lirasi)

KDV dahil 90.000.000 TL (Doksan Milyon Tirk Lirast)

olabilecegi tahmin ve takdir edilmistir.

07 Temmuz 2023 tarih ve 322241 sayili Resmi Gazete’'de yayimlanan 7346 sayili Cumhurbaskani Karari ile ticari nitelikli olmasi
sebebiyle KDV orani %20 olarak dikkate alinmistir.

Seda ISIK Giirkan KURTOGLU Baki BUDAKOGLU
Lisansli Degerleme Uzmani Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:408675 SPK Lisans No: 407523 SPK Lisans No: 400159
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7. EKLER ve FOTOGRAFLAR

Al A
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Yapi sahibinin ...13.12.2013... ginld bagvurusu Gzerine, yukanda tarh ve numarast yazili Yapi Ruhsali ile sUres! iginde yepilan, ozelliled belirtden, KISMI KULLANMA [ZNl verilen bagimsiz

b dahil, yapinin ttim baomleri incelenmig, Imar Kenunu'na, Yapt Denetimi Hakkindaki Mevauata, Imar Planina, ySnetmelklerine, Ruhsal ve eklering, bilimse! va teknik kuraliara, TOrk

ndartlarina, Yapi Ruhsah duyuru hOkmlesine uygun oldugu ve kullanimasinda fen ve sajiik bakimindan sakinca goriimedigl tespit ediimis, igilieriade imzalan alinarak, 3194 Sayil Imar
YAPI KULLANMA IZIN BELGES! veriimigtir. Veriten lzin yap! sahibini ve diger sorumlulan, Kanuma, Ruhsat ve eklerine aykintiktan dogacak

sorumluluktan ve Rer il vergl, resim ve harg odeme yOkImiIDKIOnden kurtarmaz.
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T.C

e ™
BAKANLIGI

CS001000192334301

YAPI KAYIT BELGESi

Belge No ¢ LOUTFPID
Bagvuru Numarasi * 1825349
Diizenleme Tarihi i 26.09.2018

R

Belgenin Kapsam : Bagimsiz Boiom igin verilmistir,
Belgenin Niteligi : TICARI
[LDENIZLI, lige:P AMUKKALE, Mahalle:KALE,
Yapmm Adresi : Cadde\Sokak:328 SOKAK, Dig Kapi No:1 A,
Ada:245, Parsel:2
Arsa Alam : 7348,00 m*
Bagimsiz Boliim Alam : 238300 m*

Bagimsiz Boliim Numarasi : 2

Isbu belge, 3194 sayili Imar Kanunu 'nun Gegici 16. maddesi
dogrultusunda; bagvuru yapanin beyamna uygun olarak
diizenlenmistir.

Bu belgenin dogrulugu

hrtps: swww. turkive gov. triesb-imar-barisi- belge-dogrulama adresinde
veya mobil cihazlarimza yiklevebileceginiz e-Deviet Kapisi'na ait
Barkodlu Belge Dogrulama wvgulamasi vasitasi ile vandaki karekod
okutularak kontrol edilehilir.

L
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

(

weblopu

L

Tanh: 12-1-2024-17.22

Makbuz No Dekont No Baswuru No
251824021413 20240112-851-F07431 2141
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 2452
Taginmaz Kimiik No: | 77799570 AT Yiizélgim{m2). | 7348.00
I/lige: DENIZLI/PAMUKKALE Bagimsiz Bolum Nitekk:
Kurum Adi: Pamukkale Bagmmsiz Balum Brit
Mahalle/Koy Ady; KALE Mah, Yum
Mevki: i Bagimsiz Baim Net
e b i BiokKaUBi/BENG:
Kayit Durum: Akt . =
Ana Taginmaz Nitelik: Tkatl prefabrik imalathane
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme | Terkin Sebebi-
No b No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
212911369 (SN:5456017) YONGA MOBILYA 171 734800 | 734800 | Imar(TSM)
SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI 28052012
v 17502

Denge Gayrimenkul

Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Rapor No:209

Rapor Tarihi:06.02.2024

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imaza ile imzalanmisti,
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

42

“DENGE._

cefrwiame |



"DENGE_

DEGERLEME

8. RAPORU HAZIRLAYAN VE ONAYLAYANLAR, YETERLILIKLER

]'SPAI(B TURKIYE SERMAYE PIYASASI
\) ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

DEGERLEME UZMANLIGI LISANS

ve Plyasasi Kurdlu'nun Ser:Vill, No:34 sayil Sermaye Plyasasinc allyein

isansiama ve Sicll Tutmaya lilgkdn Esastar Haklunda Tebll@"| uyannc:
Baki BUDAKOGLI

Deg me Uzmanlig) Lisansin almaya hak kazann

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.10.2018 Beige No: 2019-01.1826

Sayin Baki BUDAKOGLU

(T C. Kimik No:- 54604301698 - Lisans No 400158 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrnmenkul degerieme alanindaki
tecriibenin kontroline iligskin belirlenen ilke ve esaslar cergcevesinde
“Sorumliu Degerleme Uzmani" olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir

/Y e 5
(U /b /L Ay
}W} ,’ Jl_ —_
/,#' AT T
~
Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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Q@SPL

Sermaye Plyasas

Tarih : 03.01.2018 No : 407523

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VI1I-128.7) uyarinca

Giirkan KURTOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansimi almaya hak kazanmustir.

A ALK s

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR
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Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.



"DENGE -

DEGERLEME

Z

TouB

v o g o———_— -

MESLEK|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:24.05.2018 Belge No: 2019-01.1274

Sayin Giirkan KURTOGLU
(T.C. Kimlik No: 37966781018~ Lisans No: 407523 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroline iligkin belirienen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmam” olmak igin aranan 5 (bes) yilhik mesleki tecribe
sartin sagladigimz tespit edilmigtir.

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan
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“DENGE-

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imaza ile imzalanmisti,
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.



"DENGE -

DEGERLEME

EME 1.1S/
L EIVIE L1OL
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Bu belge 5070 sayih Elektronik Imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr,
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.




"DENGE_

DEGERLEME

TDUB

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 17.10.2022 Belge No: 2022-01.10282

Sayin Seda ISIK
(T.C. Kimlik No: 12410417392 - Lisans No: 408675)

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

19

ibrahim Cihan KURTULAN Yagar BAHGECI
Bagkan Vekili Bagkan
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“DENGE.
Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistrr,
Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.



