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YONETICi OZETi

Sirket Bilgileri Girisim Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mimaroba Mah. Mustafa Kemal Bulvari, Colorist Sitesi, B Blok,
No: 4/1, ic Kapi No: 37, Biiyiikcekmece / ISTANBUL

Sozlesme Tarihi / Numarasi 27.06.2024 (Coklu Rapor Sozlesmesi)

SPK Listesine Giris Tarihi 19.06.2008

BDDK Listesine Giris Tarihi 15.06.2011

Miisteri Bilgileri

Sirket Adresi

Cagdas Cam Sanayi ve Ticaret A.S.

Fatih Mahallesi, Denizli Karayolu Caddesi, No: 29A / Z01
Kuyucak / AYDIN

Rapor Tarihi 28.06.2024

Miisteri Adresi

Degerleme Tarihi

Rapor Numarasi

Raporun Konusu

Miisteri Kisitlamalari
Gayrimenkuliin Adresi
Malik / Hisse

27.06.2024

2024-SPK-0032

Aydin ili, Nazilli ilcesi, Simer Mahallesi, 9.999,80 m? yiizél¢cimlij,
2000 Ada 36 No.lu Parselde, tapu kayitlarina gére “Bir Katli
Prefabrik Fabrika Binasi ve Arsasi” nitelikli tasinmazin giincel
pazar dederinin takdir edilmesi bu raporun konusunu
olusturmaktadir.

Bulunmamaktadir.
Nazilli OSB Mahallesi, 8. Cadde, No: 11, Nazilli / AYDIN

Cagdas Cam Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi (Tam)

Kullanim Sekli Fabrika olarak kullanilmaktadir.

Tapu Kayitlari Tapu kayitlari 3.1.4.'te yer almaktadir.

Nazilli OSB Midirligi'nden alinan bilgiye goére parsel,
14.01.2022 onay tarihli “Nazilli OSB 1/1000 6lcekli Uygulama
imar Plani” kapsaminda ‘Sanayi Alani’ lejantinda kalmaktadir.
Ayrik nizam, Emsal: 0.70, Yencok: Serbest (Yapinin teknolojisinin
gerektirdigi yikseklik), 6n bahce mesafesi: 8 m, yan ve arka
bahce mesafesi: 7 m yapilasma kosullarina sahiptir.

Briit Alan 7.086 m?

Pazar Degeri (TL) (KDV Harig) 170.190.000.-TL

Pazar Degeri (TL) (KDV Dahil) 204.228.000.-TL

Erman ERGUN

SPK Lisans No: 407550

Mustafa TATARCIM

SPK Lisans No: 405020

Soner GOKDAGLI
SPK Lisans No: 410944

imar Durumu

Raporu Hazirlayan Uzman
Raporu Hazirlayan Uzman
Sorumlu Degerleme Uzmani
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BEYANLAR
Tarafimizca yapilan degerleme calismasi ile ilgili olarak;
> Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve acikladigimiz kadariyla dogru oldugunu,

> Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuclarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,
Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini

Degerleme Ucretimizin, raporun herhangi bir boliimine bagli olmadigini,

Degderleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirdigimizi,
Degerleme uzmani olarak, mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu,

Dederleme uzmaninin, milk{ kisisel olarak denetledigini,

vV V VYV ¥V V VYV VY

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir cikar catismasi
olmadigini,

> Dederleme uzmaninin dederlemesiyapilan milkdn yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden deneyimi
oldugunu,

» Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

> Dederleme raporunun UDS 2017 Dederleme Standartlari kapsaminda hazirlandigini,
> Dederleme raporunun teminat amacli islemlerde kullanilmak Gizere hazirlanmamis oldugunu,

> Bu dederleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degderleme Kuruluslari Hakkinda Teblig'in (I11-62.3)
1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini,

> Zemin arastirmalari ve zemin sivilasmasi ¢calismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin mevcut haliyle
cevresel olumsuz bir etkisinin olmadiginin varsayildigini,

> ihtisas ve detayli inceleme gerektirmesi nedeniyle deprem giivenilirligi konusunda fikir beyan
edemeyecegdimizi ve sorumlu olmayacagimizi,

> is bu gayrimenkul degerleme raporunun, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi
bir sekilde tamamen veya kismen yayimlanamayacagini, raporun veya raporda yer alan degerleme
rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin
referans verilemeyecegini ve farkli amaclarla kullanilamayacagini, beyan ederiz.
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Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.
» Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

> Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedir.

> Tasinmazin satisi/kiralanmasi icin makul bir siire taninmistir.
» Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

> Gayrimenkul alim-satim/kiralama islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gerceklestirilmektedir.

> lIsveren tarafindan ibraz edilen belgelerin, sorumlulugu tarafimiza ait olmamak iizere, dogru, yasal
ve gecerli oldugu kabul edilmistir.
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1. RAPOR BILGILERI

1.1. Raporun Tarihi
28.06.2024

1.2. Raporun Numarasi
2024-SPK-0032

1.3. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari
Erman ERGUN (SPK Lisans No: 407550)

Mustafa TATARCIM (SPK Lisans No: 405020)

1.4. Raporu Kontrol Eden Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi
Soner GOKDAGLI (SPK Lisans No: 410944)

1.5. Degerleme Tarihi
27.06.2024

1.6. Dayanak S6zlesmenin Tarihi ve Numarasi
27.06.2024 (Coklu Rapor Sozlesmesi)

1.7. Raporun, Tebligin (I111-62.3) 1 inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

(Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklar,
ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu
olan gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve faydalarin belli bir
tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen dedgerleme standartlari
cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.)

Diizenlenen rapor, “Gayrimenkul Dederleme Raporu” olup, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3
tebligi eki Formatta ve 1 inci madde ikinci fikra kapsaminda hazirlanmistir.

1.8. Degerleme Konusu Gayrimer!.kuliin Ayni Kurqu§ Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde de
Degerlemesi Yapilmissa, Son U¢ Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz icin sirketimizce daha 6nce hazirlanan degerleme raporu bilgileri

asagidaki tabloda yer almaktadir. ilgili raporlardan 2024-OZEL-0001 no.lu rapor, Tebligin (I11-62.3) 1
inci maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmamistir.
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girisim
gayrimenkul Sdegerleme

KDV Haric Pazar Degeri

Rapor Numarasi | Rapor Tarihi Raporu Hazirlayanlar (TL)

Mustafa TATARCIM
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
. (Lisans No: 405020)
2024-OZEL-0001 16.01.2024 134.300.000

Yasin CABUK
Sorumlu Degerleme Uzmani

(Lisans No: 405180)

Mustafa TATARCIM
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
(Lisans No: 405020)
2024-SPK-0004 07.03.2024 143.240.000
Yasin CABUK
Sorumlu Degerleme Uzmani

(Lisans No: 405180)

Mustafa TATARCIM
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
(Lisans No: 405020)
2024-SPK-0025 22.05.2024 149.730.000
Yasin CABUK
Sorumlu Degerleme Uzmani

(Lisans No: 405180)
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2. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER
2.1. Kurulusu Tanitici Bilgiler

Ticaret Unvani : Girisim Gayrimenkul Degerleme A.S.

Adres : Mimaroba Mah. Mustafa Kemal Bulvari, Colorist Sitesi, B Blok
No:4/1, ic Kapi No: 37, Blyiikcekmece / ISTANBUL

Sirket Merkezi : ISTANBUL

Kurulus Tarihi :09.04.2007

Ticaret Sicil No. 1622070

Vergi Dairesi : Bliylikcekmece

Vergi No. :396 059 3711

Mersis No. :0396 0593 7110 0015

Web/E-posta : Web: www.ggd.com / E-Mail: info@ggd.com.tr

Kep: girisimgayrimenkul@hs03.kep.tr
Sermaye :1.000.000.-TL
SPK Listesine Alinma Tarihi :19.06.2008
BDDK Listesine Alinma Tarihi :15.06.2011
SPK Makine ve Ekipmanlari Degerlemeye Yetkili Kuruluslar Listesine Alinma Tarihi: 06.10.2022

2.2. Miisteriyi Tanitici Bilgiler

Ticaret Unvani : Cagdas Cam San. ve Tic. A.S.

Adres : Fatih Mahallesi, Denizli Karayolu Caddesi, No: 29A / Z01
Kuyucak / AYDIN

Vergi Dairesi : Nazilli

Vergi No. :217 000 4321

Mersis No. : 0217 0004 3210 0011

Web/E-posta : tr.cagdascam.com / emrebarin@cagdas.com.tr

Tel : 0256 37145 60-0553 77529 99

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

2.4. isin Kapsami

Aydin ili, Nazilli ilcesi, Siimer Mahallesi, 9.999,80 m? yiizélciimli, 2000 Ada 36 No.lu Parselde, tapu
kayitlarina gore “Bir Katli Prefabrik Fabrika Binasi ve Arsasi” nitelikli tasinmazin glncel pazar
degerinin takdir edilmesi bu raporun konusunu olusturmaktadir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.
Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler

3.1.1. Gayrimenkuliin konumu ve yakin ¢evre ozellikleri

Dederleme konusu tasinmaz, Nazilli OSB Mahallesi, 8. Cadde, No: 11, Nazilli / AYDIN adresinde yer
almaktadir.

Tasinmaz Nazilli Organize Sanayi Bolgesi icerisinde yer almakta olup yakin ¢evresi sanayi fonksiyonlu
gelismistir. Planli yapilasan bolgenin (yol, su, elektrik, dodgal gaz, kanalizasyon) altyapisi
tamamlanmistir. Toplu tasima araclari ile ulasimi rahattir. Tasinmazin cevresinde sanayi tipi yapilar,
bos parseller ve park alanlari bulunmaktadir. Tasinmaz tim altyap! ve belediye hizmetlerinden
faydalanmaktadir. Degerlemeye konu tasinmazin bagli bulundugu mahalleye ulasim icin Aydin Cevre
Yolu kullanilmaktadir. OSB icinde 8. Cadde (izerinden ulasim saglanmaktadir.

Lokasyon Yaklasik Mesafe

Adnan Menderes Universitesi Simer Kamp(isii 2,40 km
Nazilli Otogari 4,00 km
Nazilli Devlet Hastanesi 7,60 km
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3.1.2. Gayrimenkuliin tanimi

Rapora konu tasinmaz; tapu kaydina gore Aydin ili, Nazilli ilcesi, SUmer Mahallesi, Egrek Mevkii,
9.999,80 m? yiiz 6lciimiine sahip, 2000 ada 36 parsel, “Bir Katli Prefabrik Fabrika Binasi ve Arsas!”
vasifli tasinmazdir.

il Aydin

lice Mazilli
Mahalle/Koy Simer
Mahalle No 149939

Ada 2000

Parsel 36

Tapu Alam 9.999 30
Nitelik Bir Katll Prefabrik Fabrika Binasi Ve Arsasi
Mevkii Edrek

Zemin Tip Ana Tasinmaz
Fafta M20b12alc
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3.1.3. Gayrimenkuliin tapu kayitlari

MULKIYET BILGIiLERI

iti Aydin
ilgesi Nazilli
Mahallesi Simer
Mevkii Egrek
Pafta No. M20b12a1c
Ada No. 2000
Parsel No. 36

Yiiz dl¢iimii (m?) 9.999,80

Ana Tasinmazin Niteligi
Blok No.

Kat No. / Girig

Bagimsiz Boliim No.

Bagimsiz Boliimiin Niteligi

Bir Katli Prefabrik Fabrika Binasi ve Arsasi

Arsa Payi -
Tasinmaz ID 109362188
Cilt No. / Sayfa No. 50 /4887

Tarih / Yevmiye No.
Edinme Sebebi

23.06.2023 / 14095
Tizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi

Malik ve Hisse Cagdas Cam Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi (Tam)

3.1.4. Takyidat bilgileri

Tarafimizdan tasinmaza ait glincel tapu kaydi alinmamistir. 28.06.2024 tarih, saat 10:44 itibariyle
muisteriden temin edilmis olan tapu kaydina gore tasinmazin tapu kaydinda asagidaki takyidatlar yer
almaktadir.

Beyanlar

- (SN:8104581) EGE CAGDAS TOPTAN CAM PAZARLAMA ANONIM SIiRKETI VKN:3250588121
(24.06.2019 tarih, 8217 yevmiye)

Serhler

- Tasinmazin icra yoluyla satisi dahil Gclinci kisilere devrinde OSB den uygunluk goriisi alinmasi
zorunludur. Bu durumda eski katilimcinin vermis oldugu taahhitler yeni alici tarafindan da aynen
kabul edilmis sayilir. (08.03.2022 tarih, 5285 yevmiye)
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3.1.5. Gayrimenkule ait yasal evraklar

IMAR DURUMU

1/1000 olcekli Uygulama

Plan Tiirii . Lei .
lan Tiird imar Plani ejant Sanayi
insaat Nizami | Avrik Yencok Serbest (Yapinin teknolojisinin
d y ¢ gerektirdigi yiikseklik)
TAKS - KAKS (Emsal)  0.70
Nazilli OSB Midirligi'nden alinan bilgiye gére parsel, 14.01.2022 onay tarihli
“Nazilli OSB 1/1000 6lcekli Uygulama imar Plani” kapsaminda ‘Sanayi Alant’
Aciklama lejantinda kalmaktadir. Ayrik nizam, Emsal: 0.70, Yencok: Serbest (Yapinin

teknolojisinin gerektirdigi yiikseklik), 6n bahce mesafesi: 8 m, yan ve arka bahce
mesafesi: 7 m yapilasma kosullarina sahiptir.

Degerlemeye konu tasinmazin ada parsel bazinda konumunun dogrulugu imar paftasindan ve CBS
Sisteminden kontrol edilmistir. Nazilli OSB Midirligi’'nden alinan bilgiye gore, 2000 ada 36 parsel
2000 ada 8 ve 9 parselin tevhidi ile olustugu bilgisi edinilmistir.

Nazilli OSB Midirliigii'nde yapilan arastirmalarda, degerleme konusu tasinmaza ait ulasilan yasal
evraklar asadgida siralanmistir.

>

14.09.2020 tarih ve 42/3 no.lu ilave yapi ruhsatina esas 20.02.2020 onay tarihli mimari proje
bulunmaktadir. Projede mevcut bina goésterimleriile ek bina (C Blok) gosterimi yer almaktadir.

18.01.2017 tarih ve 55 no.lu yeni yapi ruhsati bulunmaktadir. Yapi ruhsati, 2/C yapi sinifi,
toplam 1.466,00 m? insaat alani, ofis ve isyeri, yol kotu Usti kat sayisi 1 kat icin diizenlenmistir.
2000 ada 8 parsel icin diizenlenmistir. ilgili ruhsatla bir yapi yapilmadigi diger yasal
evraklardan anlasilmaktadir.

12.03.2020 tarih ve 63 no.lu yeni yapi ruhsati bulunmaktadir. Yapi ruhsati, 2/C yapi sinifi, yol
kotu Usti kat sayisi 1 kat icin dizenlenmistir. Toplam insaat alani ve nitelik bilgisi
bulunmamaktadir. Ancak taban alani 2.867,00 m? olarak belirtilmistir. 2000 ada 8 parsel icin
dizenlenmistir.

28.07.2015 tarih ve 42 no.lu yeni yapi ruhsati bulunmaktadir. Yapi ruhsati, 2/C yapi sinifi,
toplam 2.914,00 m? insaat alani, ofis ve isyeri, yol kotu Usti kat sayisi 1 kat icin diizenlenmistir.
2000 ada 9 parsel icin diizenlenmistir.

18.04.2019 tarih ve 42/2 no.lu isim degisikligi yapi ruhsati bulunmaktadir. Yapi ruhsati, 2/C
yap! sinifi, toplam 2.914,00 m? insaat alani, ofis ve isyeri, yol kotu sti kat sayisi 1 kat icin
dizenlenmistir. 2000 ada 9 parsel icin diizenlenmistir.

15.05.2019 tarih ve 33 no.lu yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Yapi kullanma izin
belgesi, 2/C yapi sinifi, toplam 2.914,00 m? insaat alani, ofis ve isyeri, yol kotu Gstl kat sayisi 1
kat icin diizenlenmistir. 2000 ada 9 parsel icin diizenlenmistir.
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> 14.09.2020 tarih ve 42/3 no.lu ilave yapi ruhsati bulunmaktadir. Yapi ruhsati, 2/C yapi sinifi,
toplam 1.305,00 m?insaat alani, fabrika, yol kotu Gsti kat sayisi 1 kat icin dizenlenmistir. 2000
ada 36 parsel icin diizenlenmistir.

> 11.12.2020 tarih ve 40 no.lu yap! kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Yapi kullanma izin
belgesi, 2/C yapi sinifi, toplam 1.305,00 m? insaat alani, fabrika, yol kotu Gsti{ kat sayisi 1 kat
icin diizenlenmistir. 2000 ada 36 parsel icin dizenlenmistir.

Tasinmaza ait yasal evraklari gésteren 6zet tablo asagida sunulmustur.

Toplam Kat
Sayisi / Toplam

Ada /Parsel  Yasal Evrak Tarih No. Nitelik insaat Alani (m?) " e
Yapi Yiksekligi
(m)
2000/36 | MimariProje | 20.02.2020 - Fabrika 1.305,00 1/9,00
Yeni Yapi . ; .
2000/8 18.01.2017 55  Ofis ve isyeri 1.466,00 1/8,10
Ruhsati
Yeni Y
2000/8 eniraRl  4203.2020 63 - 2.867,00 1/9,00
Ruhsati
Yeni Yapi . : .
2000/9 28.07.2015 42  Ofis ve isyeri 2.914,00 1/8,00
Ruhsati
2000/9 Isim Degisikligi | o ) 5010 42/2  Ofis ve isyeri 2.914,00 1/8,00
Yapi Ruhsati o 24 R !
Yapi Kull .
2000/9 apt BUaNMa 45 052019 33 Ofis ve isyeri 2.914,00 1/8,00
Izin Belgesi
ilave Y
2000/ 36 aVeYaPl | 14002020 42/3  Fabrika 1.305,00 1/9,00
Ruhsati
Yapi Kull
2000/ 36 apriutanma 4 4122020 40 Fabrika 1.305,00 1/10,00

izin Belgesi

3.2. Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmaza ait takyidat bilgileri 3.1.4. boliminde aciklanmistir.

Tasinmazin tapu kaydinda yer alan ‘OSB’den uygunluk goriisi’ serhi sarta bagli olarak tasinmazin
devir ve temlik edilebilecegini belirtmektedir. 4562 sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu'nun ilgili
maddesi asagidadir.
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Arsa tahsisleri

Madde 18 - (Degisik: 18/6/2017-7033/51 md.) — Katilimcilara tahsis veya satisi yapilan arsalar hi¢bir
sekilde tahsis amaci disinda kullanilamaz. Bu arsalar katilimcilar ve mirascilan tarafindan borcun
tamami édenmeden ve tesis Uretime ge¢cmeden satilamaz, devredilemez ve temlik edilemez. Bu
husus tapuya serh edilir. Arsa tahsis ve satisinin sirket statiisindeki katilimcilara yapilmasi halinde,
borcu 6denmeden ve tesis liretime gecmeden arsanin satisini ve spekilatif amacliislemlerle milkiyet
hakkinin devrini 6nlemeye yonelik tedbirleri almakla Bakanlik yetkilidir.

Ancak arsa tahsisi yapilan firmanin tasfiyesi halinde, firmanin katiimca vasfini tasiyan ortagina veya
ortaklarina tahsis hakkinin devri mimkindir. Bu konudaki islemlerin muvazaali olup olmadigini tetkikle
ve sonucuna goére gerekli tedbirleri almakla Bakanlik yetkilidir.

Bu husustaki yasaklara aykiriigin mahkemece tespiti halinde, arsa kimin tasarrufunda olursa olsun
tahsis veya satis tarihindeki bedeli ile geri alinarak bir baska katilimciya tahsis ve satisi yapilir.

OSB sinirlariicerisinde yer alan OSB miilkiyetinde bulunmayan tasinmazlarin tamaminin tapu kaydina
“Tasinmazin icra yoluyla satisi dahil Gclinci kisilere devrinde OSB’'den uygunluk gérisi alinmasi
zorunludur.” serhi konulur. Bu durumda eski katiimcinin vermis oldugu taahhitler, yeni alici
tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir.

Deder takdirinde, tasinmaz Gzerinde yer alan takyidatlar dikkate alinmamistir.

3.3. Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemlerine ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durgmunda Gelep Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri vb.) lliskin Bilgiler

Tarafimiza iletilen tapu senedi ile tapu kayit 6rnegi karsilastirildiginda; tapu senedinin 08.03.2022

tarih ve 5285 yevmiye numarasi ile satis islemi icin Ege Cagdas Toptan Cam Pazarlama Anonim Sirketi

(1/2 hisse) adina tescil edildigi, 20.05.2024 tarihli tapu kaydinin ise 23.06.2023 tarih ve 14095 yevmiye

numarasi ile tizel kisiliklerin unvan degisikligi icin Cagdas Cam Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi adina

tescil edildigi anlasilmaktadir.

Dederleme konusu tasinmazin glincel plan onay tarihi 14.01.2022'dir. Bu tarihten 6nce alinmis yasal
evraklari bulunmakta olup, 24.08.2020 tarihli imar durumu belgesinde de ayni yapilasma kosullarina
sahip oldugu gozlenmistir.

3.4. Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Tasinmaza ait imar durumu bilgileri 3.1.5. béliminde agiklanmistir.

1/1000 6lcekli Uygulama imar Planinda “Sanayi Alani” lejantina sahip ve Nazilli OSB icerisinde yer alan
tasinmazin yakin cevresinde de “Sanayi Alani” lejantli parseller yer almaktadir.

3.5. Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara
Dair Agiklamalar

Nazilli OSB Miidirligi’'nde yapilan arastirmalarda, tasinmaz igin alinmis durdurma karari, yikim karari,
riskli yapi tespiti vb. durumlara rastlanmamistir.
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3.6. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmeleri,
Kat Karsilig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Tarafimiza 01.11.2023 baslangic, 31.12.2030 bitis tarihli kira s6zlesmesi iletilmistir. S6zlesmede mal
sahibi (kiralayan) Cagdas Cam Sanayi Ticaret A.S., kiraci ise ILVA Cagdas Cam Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti.
olarak goziikmektedir. Aylik kira bedeli 10.327,50 EURO + KDV, yillik artis orani EURO bélgesi yillik
enflasyon orani olarak belirlenmistir. S6zlesmeye goére ekli krokide yer alan kismin kira sézlesmesine
konu oldugu anlasilmaktadir. Ancak ekli krokiden hangi kismin kiralandigi tam olarak
anlasilmamaktadir. So6zlesmenin gorselleri rapor ekinde yer almaktadir.

3.7. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alnmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine iligkin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gerekli Tiim izinlerin Aunip Ainmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dosya muhteviyatinda yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgeleri mevcuttur. Fakat, 2000 ada 8
parsele ait 12.03.2020 tarih ve 63 no.lu yeni yapi ruhsatina esas yapi! kullanma izin belgesine
rastlanmamistir. Yasal evraklar harici yapilan imalatlarla ilgili yasal evraka rastlanmamistir.
Tasinmazin cins degisikliginin yapilmis oldugu gézlenmistir.

3.8. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi I?enetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi
vb.) ve Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

Yap! ruhsatlar ve yapi kullanma izin belgelerinden alinan bilgilere gore, tasinmazin 3 adet yapi

denetim firmasi bulunmaktadir. Bunlar; Sirakapilar Mah. 1583. Sk. No: 13/5, Merkezefendi / DENIZLI

adresinde, 1670549782 vergi no.lu ve 1796 izin belge no.lu ‘Beyazkent Yapi Denetim Ltd. Sti." Altintas

Mah. 129 Sk. No: 4/201, Nazilli / AYDIN adresinde, 9960355639 vergi no.lu ve 2053 izin belge no.lu

‘Nazdem Yapi Denetim Misavirlik ve Hiz. Ltd. Sti.’, Kurtulus Mah. 2025. Sk. No: 6, Kat: 2, Efeler / AYDIN

adresinde, 1150842514 vergi no.lu ve 2263 izin belge no.lu ‘Aydin Ege Zeybek Yapi Denetim Ltd.

Sti.'dir.

3.9. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayli Bilgi ve

Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkl Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Aciklama

Tamamlanmis yapi degeri calismasidir.

3.10. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Enerji Kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler®
TURKIYE

Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2023

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 92 bin 824 kisi artarak
85 milyon 372 bin 377 kisi oldu. Erkek nifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon
638 bin 306 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar
olusturdu.

Yillik niifus artis hizi 2022 yilinda binde 7,1 iken, 2023 yilinda binde 1,1 oldu.

Niifus ve yillik niifus artig hizi, 2007-2023

Nufus (Milyon) Artig hizi (Binde)
86

e NUfus  esSesArtig hizs

il ve ilce merkezlerinde yasayanlarin orani %93 oldu.

Tirkiye'de 2022 yilinda %93,4 olan il ve ilce merkezlerinde yasayanlarin orani, 2023 yilinda %93 oldu.
Diger yandan belde ve kéylerde yasayanlarin orani %6,6'dan %7'ye yikseldi.

istanbul'un niifusu 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu.

istanbul'un niifusu, bir dncekiyila gdre 252 bin 27 kisi azalarak 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu. Tiirkiye
niifusunun %18,34'iniin ikamet ettigi istanbul'u, 5 milyon 803 bin 482 kisi ile Ankara, 4 milyon 479
bin 525 kisi ile izmir, 3 milyon 214 bin 571 kisi ile Bursa ve 2 milyon 696 bin 249 kisi ile Antalya izledi.

En fazla niifusa sahip ilk 5 ilin cinsiyete gore dagilhimi, 2023

Toplam nufus igindeki orani

(%)
iller Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
istanbul 15655924 7806787 7 849137 18,34 18,27 18,41
Ankara 5803 482 2 860 361 2943121 6,80 6,69 6,90
izmir 4 479 525 2221180 2258 345 5,25 5,20 5,30
Bursa 3214571 1605 941 1608 630 3,77 3,76 3,77
Antalya 2 696 249 1357 198 1339 051 3,16 3,18 3,14

1 TUIK, tr.wikipedia.org/wiki/Aydin, tr.wikipedia.org/wiki/Nazilli, ayto.org.tr, aydin.ktb.gov.tr, nufusune.com,
cografyaharita.com, sanayigazetesi.com.tr, meydip.sanayi.gov.tr
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Niifusu en az olan il 86 bin 47 kisi ile Bayburt oldu.

Bayburt, 86 bin 47 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 89 bin 317 kisi ile Tunceli, 92 bin
819 kisi ile Ardahan, 148 bin 539 kisi ile Gimishane ve 155 bin 179 kisi ile Kilis takip etti.

Niifus piramidindeki yapisal degisim devam etti.

Nifus piramidi, 2007, 2023 Nifus piramitleri, nifusun yas ve
- - - o cinsiyet yapisinda meydana gelen
ot §§§3 degisimi goOsteren grafikler olarak
ot : tanimlanmaktadir. Tirkiye'nin 2007
ve 2023 wyii nifus piramitleri
karsilastirildiginda, dogurganlik ve
Olimlilik hizlarindaki azalmaya bagli
olarak, yasli nifusun arttigi ve
R —— ™ ortanca yasin yikseldigi

oEdhok SKeckn gorilmektedir.
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Tiirkiye niifusunun ortanca yasi 34'e yiikseldi

Ortancayas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar niifusu olusturan kisilerin yaslan kiicikten biiyiige
dogdru siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayni zamanda niifusun yas yapisinin
yorumlanmasinda kullanilan 6nemli géstergelerden biridir.

Tiurkiye'de 2022 yilinda 33,5 olan ortanca yas, 2023 yilinda 34'e yiikseldi. Cinsiyete goére
incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 32,8'den 33,2'ye, kadinlarda ise 34,2'den 34,7'ye yiikseldigi
gorulda.

Cinsiyete gore ortanca yas, 2007-2023

Yag Erkek Yag Kadin
36 35
ur
35 35 4 34,2
2 332 ‘
328 ¥ 32,7
33 33
2 34 13|
k1 3
30 301 28
297 2
28 28
7 27 4
26 2
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A o 0 g o e oo (0P 9 00 e 9 0t P A o0 0 g 9 0% 900 90 g 0 o P o

Calisma ¢agindaki niifusun orani %68,3 oldu.

Calisma cagdi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2023
yilinda %68,3 oldu. Diger yandan cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki nifusun
orani %26,4'ten %21,4'e gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani ise %7,1'den %10,2'ye
yikseldi.
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Aydin ili

Aydin, binlerce yil 6nce Blyik Menderes Irmaginin suladigi bereketli ovalar (zerine kurulmus,
dodanin kiltlrle kucaklastigi ve Tirkiye'de turizmin basladidi ilk illerden biridir. Aydin, essiz
nitelikteki antik ¢agin kent ve tapinaklar ile muhtesem dogal giizelliklere sahiptir. Kent cografi
konumundan 6tird cesitli uygarliklara ev sahipligi yapmis ve her bir uygarlik bélgede kendi izlerini
birakmistir. Antik cagin Afrodisias, Milet, Alinda, Didyma, Nysa, Priene, Magnesia gibi 6nde gelen
kentlerinde doga filozoflari Thales, Anaksimender ve Anaksimenes'i, tarihci ve cografyaci Hekatais'u,
sehir plancisi ve mimar Hippodamos ile isidoros’u yetistirmis olan Aydin; Kusadasi ve Didim gibi sahil
ilceleriyle turizm acisindan Tirkiye'nin dnde gelen kentlerinden biridir.

ISARETLER

@ llce merkezi
Q© i merkezi

lice sinirlan
—— il siirlari
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P B
E AYDIN NUFUSU: 1.161.702
1
PLAKA ILADI TOPLAM NUFUS ERKEK NUFUSU
g AYDIN 1.161.702 576.262

AYDIN Niifusu Yillara Gire Grafigi

Yillara Gire Niifus Grafigi

1,200,000
1,100,000
1,000,000

900,000

AYDIN iline ait diger bilgiler

AYDIN bagh llce sayisi: 17
AYDIN bagh Mahalle sayisi: 671
AYDIN Yiizdlgiimii:

AYDIN Niifus Yogunlugu:

Nazilli ilgesi

ONCEKI YILA GORE
ARTIS ORAMI %1,16
ARTIS MIKTARI 13.461

AYDIN Niifusu En biiyiik ilcesi:
AYDIN Niifosu En kiiciik ilgesi:

KADIN NUFUSU
585.440

AYDIN Niifusu Cinsiyete Gore Grafigi

® Erkek Kadin

EFELER (305.039)
KARPUZLU (10.616)

8.116 Km?

143 /Km?

Nazilli, Ege Bblgesi'nde Aydin ilinin en blyik nifusa sahip olan ikinciil¢esidir. Aydin-Denizli Karayolu,
izmir-Denizli demiryolu izerinde; Efeler ilcesine 45 km, Denizli'ye 81 km uzaklikta bulunmaktadir.

Nazilli, Ege Bélgesinin en eski yerlesim merkezlerinden birisidir. ilce merkezinin ilk yerlesim yeri
hakkinda kesin bilgiler bulunmamaktadir. Ancak Karya bélgesinde kalan Menderes Vadisine Luviler'in

yerlestigi bilinmektedir.

ilcenin yiizélcimii 664 km?'dir. Ortalama deniz seviyesi 64 metredir. Batisinda Sultanhisar, giineyinde
Bozdogan, giineydogusunda Karacasu, dogusunda Kuyucak, kuzeyinde de izmir'in Beydag ve Kiraz

ilceleri bulunmaktadir.
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glrislm

e N oNCERIVILAGORE |
: AYDIN NAZILLI NUFUSU: 162.074 AZALISORMNI — ssp |
! AZALIS MIKTARI 663

AYDIN NAZILLI NUFUSU YILLARA VE CINSIYETE GORE DAGILIM GRAFIKLERI

Yillara Gdre Niifus Grafigi
170,000

160,000

150,000

140,000

R g A g R N

® Eckek ® Kadin

AYDIN NAZILLi NUFUSU DETAY

Bagh Olunan il Adi AYDIN iige Merkez Kadm Niifusu 52.078
Toplam Niifus 162.074 Belde ve Kiyler Toplam Niifusu 0
Toplam Erkek Niifusu 79.996 Belde ve Kiyler Erkek Niifosn 0
Toplam Kadm Niifusu §2.078 Belde ve Kiyler Kadm Niifusu 0
Tlce Merkez Niifusu 162.074 Tlgeve bagh Ky Sayist 0
Tlce Merkez ErkekNiifusu 79.996 Tlgeve bagh Mahalle Sayist 52
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Nazilli Organize Sanayi Bolgesi
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Nazilli

Sicil No
64

Tahsis Ortalama Birim Fiyati(TL}
600.00

Alam{ha)

Tanitim Videosu

OSB Tara

Karma

Kurulug Tarihi
02.02.2001

Sanayi Parsel Sayisi

42

Bog Sanayi Parsel Sayisi

Bedel Durumu @

ahsis
Istihdam Sayisi
stihdam Sayisi
1.000

Sanayi Parseli Uretim Doluluk Oram

Sanayi Parseli Doluluk Orani

Firma Sektor Bilgilen

I Adac, agac uri
I Abvdin toplanma
[ Bagka yerde sn
[ Bina dis1 yapila
I Eina ingaat

] Dider metalik ol
I Elekdrikii techiz:
I Fabrikasyon me
I Gida ininlerinir
I Kaucuk ve plas
[ Kimyasallann w
] Makine ve ekipi

En Yakin Karayolu

En Yakin Demiryolu

320-01 Aydin-Goncali

En Yakin Karayoluna Uzaklik En Yakin Demiryoluna Uzakhk
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri?
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legerleme

2

23 Haziran 2024

c TOBB Haftalik Ekonomi Bulteni (# TOBBHEB)

17-21Haziran 2024 Sayi: 2024-25

Ekonomide bu hafta ne oldu?
Yurticinde merkezi yonetim butgesi, yurtdisinda ABD’de ve Euro Bolgesi’nde gerceklesen éncu PMI verileri konusuldu.

Yurt ici Gelismeler

Merkezi yonetim bltcesi Mayis ayinda 219,4 milyar TL fazla verdi. Ocak-Mayis doneminde ise butge acig 471,9
milyar TL'ye geriledi.

Mayis ayinda 80,51 olan mevsimsellikten arindirilmis Tlketici Glven Endeksi, Haziran 2024’te bir dnceki aya gore
%2,7 azalarak 78,3 seviyesinde gerceklesti. Ayni donemde hanenin maddi durumu endeksi %2,2 azaldi, hanenin
maddi durum beklentisi endeksi %4,4 azaldi, genel ekonomik durum beklentisi endeksi %2,8 azaldi.

Mayis ayinda Yurt Disi Uretici Fiyat Endeksi (YD-UFE) yillik %65,48, aylk %0,42 artti. Sanayinin iki sektériiniin yillik
degisimleri; madencilik ve tas ocakgiliginda %73,45 artis, imalatta %65,34 artis olarak gergeklesti.

Nisan 2024’te Tarimsal Girdi Fiyat Endeksi (Tarim-GFE) yillik %52,2, aylik %1,72 artti. Yillik degisimin en ylksek
oldugu alt grup %143,26 ile veteriner harcamalari, aylik degisimin en yiksek oldugu alt grup %7,73 ile bina bakim
masraflari oldu.

Yurt Disi Gelismeler

Euro Bolgesi’nde Tiiketici Fiyat Endeksi (TUFE) Mayis ayinda aylik bazda %0,2, yillik bazda %2,6 artti.
Euro Bolgesi’nde Tuketici Guven Endeksi, Haziran ayinda beklentilere paralel olarak -14,0 seviyesinde gergeklesti.

Euro Bolgesi’'nde imalat Satin Alma Miuidiirleri Endeksi (PMI) Haziran ayi éncii verisi 45,6 ile piyasa beklentilerinin
altinda gergeklesti.

Euro Bolgesi’'nde Hizmet Satin Alma Mdudurleri Endeksi (PMI) Haziran ayi 6ncl verisi 52,6 seviyesine gerileyerek
beklentilerin altinda gergeklesti.

ABD’de perakende satislar Mayis ayinda bir onceki aya kiyasla %0,1, bir dnceki yilin ayni ayina kiyasla ise %2,27
artti.

ABD’de sanayi liretimi Mayis ayinda aylik bazda %0,9, yillik bazda %0,39 yikseldi.

ABD’de Uretim Satin Alma Mudiirleri Endeksi (PMI) Haziran ayi dncii verisi 51,7 ile 51,0 olan piyasa beklentilerinin
az Uzerinde gergeklesti.

ABD’de Hizmet Satin Alma Muddurleri Endeksi (PMI) Haziran ayi oncl verisi 55,1 seviyesinde gergeklesti. Piyasa
beklentileri 53,4 olmasi yoniindeydi.

ABD’de gectigimiz hafta issizlik haklarindan yararlanma basvurulari 238 bin oldu. Piyasa beklentileri 235 bin kisi
olmasi yonundeydi.

Haziran 2024 Haziran 2024 Haziran 2024 Haziran 2024 Haziran 2024 Haziran 2024 Haziran 2024
24 Pazartesi 25 Sall 26 Carsamba 27 Persembe 28 Cuma 29 Cumartesi 30 Pazar
TOBB Kurulan ve
Hizmet, Kapanan Sirket
Perakende Ticaret Konut Fiyat Wizl Ekonomik Giiven istatistikleri
% 4 Tasitlan <
ve Insaat Giiven Endeksi istatistikleri Endeksi
Endeksleri Aciklanacak Acikianacak Aciklanacak Dis Ticaret
Aciklanacak < Istatistikleri
Aciklanacak

& Uyan: Bu biilten giivenilir olduguna inanilan kamuya agik kay elde edilen bilgiler suretiyle sadece bilgilendirme amaciyla hazirlanmistir. Tiirkiye Odalar ve Borsalar Birligi, bu biiltende yer alan bilgilerin dogru ve tam

olmasi konusunda herhangi bir garanti vermemektedir. Bilten iginde yer alan bilgilerin kullaniimasi nedeniyle dogrudan veya dolayl olarak olusabilecek zararlardan 6tiirii sorumiuluk kabul etmemektedir.
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Tiiketici Fiyat Endeksi, Mayis 2024

Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) yillik %75,45, aylik %3,37 artti.

TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Mayis ayinda bir énceki aya gére %3,37, bir 6nceki yilin Aralik

ayina gore %22,72, bir 6nceki yilin ayni ayina goére %75,45 ve on iki aylik o
olarak gerceklesti.

TUFE degisim oranlan (%), Mayis 2024

rtalamalara gore %62,51

Mayis 2024 Mayis 2023 Mayis 2022

Bir dnceki aya gdre degisim orani 337 0,04 2,98
Bir dnceki yilin Aralik ayina gdre degisim orani 2272 15,26 3564
Bir 6nceki yilin ayni ayina gore degigim orani 75,45 39,59 73,50
On iki aylik ortalamalara gére degdigim orani 62,51 63,72 39,33
TUFE yillik degisim oranlari (%), Mayis 2024
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Yurt ici Uretici Fiyat Endeksi, Mayis 2024
Yurt ici liretici fiyat endeksi (Yi-UFE) yillik %57,68, aylik %1,96 artti.

Yi-UFE (2003=100) 2024 yili Mayis ayinda bir énceki aya gére %1,96 artis, bir énceki yilin Aralik ayina
gore %17,87 artis, bir onceki yilin ayni ayina gore %57,68 artis ve on iki aylik ortalamalara gore %47,24

artis gosterdi.

Yi-UFE degisim oranlari(%), Mayis 2024

Mayis 2024 Mayis 2023 Mayis 2022
Bir éinceki aya gore degisim orani 1,96 0,65 8,76
Bir énceki yilin Aralik ayina gére degisim orani 17,87 781 51,43
Bir &nceki yilin ayni ayina gore degisim orani 57,68 40,76 132,16
On iki aylik ortalamalara gore degisim orami 47,24 95,80 80,38
Yi-UFE yillik degisim orani(%), Mayis 2024
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Sanayi Uretim Endeksi, Nisan 2024
Sanayi iiretimi yillik %0,7 azald.

Sanayinin alt sektorleri (2021=100 referans yilli) incelendiginde, 2024 yili Nisan ayinda madencilik ve
tas ocakciligr sektéri endeksi bir 6nceki yilin ayni ayina gére %12,2 artti, imalat sanayi sektord
endeksi %1,5 azaldi ve elektrik, gaz, buhar ve iklimlendirme Gretimi ve dagitimi sektori endeksi %1,6
artti.

Sanayi Uretim endeksi yillik degisim oranlari(%). Nisan 2024
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Sanayi liretimi aylik %4,9 azaldi.

Sanayinin alt sektorleri incelendiginde, 2024 yili Nisan ayinda madencilik ve tas ocakciligi sektori
endeksi bir 6nceki aya goére %,1,3 azaldi, imalat sanayi sektéri endeksi %5,3 azaldi ve elektrik, gaz,
buhar ve iklimlendirme Gretimi ve dagitimi sektori endeksi %2,7 azald..

Sanayi iiretim endeksi aylik degisim oram(%), Nisan 2024
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Ciro Endeksleri, Nisan 2024
Toplam ciro yillik %71,9 artti.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi (2021=100), 2024 yili Nisan ayinda
yillik %71,9 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2024 yili Nisan ayinda yillik sanayi sektori ciro endeksi
%62,4 artti, insaat ciro endeksi %78,4 artti, ticaret ciro endeksi %72,7 artti, hizmet ciro endeksi %88,1
artti.

Toplam ciro yillik dedisim orani(%), Nisan 2024
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Toplam ciro aylik %0,3 artti.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi (2021=100), 2024 yili Nisan ayinda
aylik %0,3 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2024 yili Nisan ayinda aylik sanayi sektori ciro endeksi
%0,2 azaldi, insaat ciro endeksi %9,0 azaldi, ticaret ciro endeksi %0,7 artti, hizmet ciro endeksi %4,0
artti.

Toplam ciro aylik degisim orani(%), Nisan 2024
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4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz; Aydin ili, Nazilli ilcesi, Simer Mahallesi, 2000 ada 36 parsel 9.999,80 m?
ylz 6l¢imll parsel ve parsel Gzerinde yer alan fabrika binasidir. Parsel net imar parselidir. Parsel
topografik olarak ¢cogunlukla diiz bir arazi yapisinda, geometrik olarak dortgen formludur. Parsel
doguda 8. Cadde’ye cephelidir. Parselin dogu cephesi ~95 m, kuzey cephesi ~105 m, bati cephesi ~94
m, gliney cephesi ~104 m'dir.

PARSEL OZELLiIKLERi

Ada / Parsel No. 2000/ 36
Yiiz 6l¢liimii 9.999,80 m?
Geometrik sekli Dortgen
Kadastro ya da imar yoluna cephesi var mi? Evet

Yola cephesi (m) ~95m

Parsel derinligi (m)

~105 m (kuzey)
~104 m (glney)

Arazi Yapisi Diz / Engebesiz
Altyapi hizmetleri var mi? Var

Arsa iizerinde yapi var mi? Var

Yakin ¢evredeki yapilasma var mi? Evet

1/1000 Uygulama imar Plani Yapilmis mi? Evet

Tevhit ya da ifraz sarti var mi? Hayir

Minimum parsel biiyiikliigii sarti var mi? Hayir

Minimum cephe sarti var mi? Hayir
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ANA TASINMAZ OZELLIKLERI
insaat Tarzi Prefabrik Betonarme Yapinin Sinifi ve Grubu 2/C-3/A
Yapim Yili 2019-2020 Yapi Nizami Ayrik
Deprem Derecesi 1. Derece Deprem Hasar Durumu Yok

Toplam Kat Adedi 1 (Zemin Kat + Asma Kat) Toplam Bagimsiz Boliim Sayisi

Otopark Mevcut (Acik) Asansor -
Yiizme Havuzu - Ozel Giivenlik Mevcut
Diger:

Nazilli OSB Midirligi’'nden alinan bilgiye gore, 2000 ada 36 parsel 2000 ada 8 ve 9 parselin tevhidi
ile olustugu bilgisi edinilmistir. Parsel tizerinde fabrika binasi ile fabrika binasinin icinde bulunan idari
bina mevcuttur. Fabrika binasi; zemin katli olarak insa edilmis olup prefabrik kolonlar ile yan duvarlari
betonarme, tavani sandvic paneldir. Bu bina icerisinde ayrica insa edilen idari hacimlerin kendi 6zgi
bélmeleri bulunmaktadir. idari hacimler zemin ve zemin+asma kat olarak prefabrik ve betonarme
kolonlarla desteklenerek insa edilmistir. Fabrika binasinin dogu kismi, halihazirda kiralik olarak
kullanilmakta olup idari hacimler zemin katli olarak 159,00 m? alanli, fabrika kismi yaklasik 4.060,00
m?2 olmak Gzere toplam 4.219,00 m? alanlidir. Fabrika binasinin bati kismi idari hacimler zemin+asma
katli olarak 367,00 m? alanli, fabrika kismi yaklasik 2.500,00 m? alanli olmak Gizere toplam 2.867,00 m?
alanlidir. Toplam Briit Alan: 7.086 m2 (526 m? idari bina + 6.560 m? fFabrika) Mimari proje vaziyet
planinda binalar A, B ve C Blok olarak gosterilmistir. (A Blok Briit Alan: 2.867 m2 (Fabrika), B Blok
Briit Alan: 2.914 m? (526 m? idari Bina + 2.388 m? Fabrika), C Blok Briit Alan: 1.305 m? (Fabrika))

Binalarin catisinda 8 Adet 100 kW Solar Inverter, 28044 adet Aliminyum Tasiyici Konstriiksiyon Seti,
22000 m 6mm? Solar Kablo, 339 m 1x120 mm?2 NAYY Kablo, 100 m 1x70 mm2 NAYY Kablo, 100 m
1x240 mm?2 NYY Kablo ve 1 set GES AG Panosu ve ekipmanlarindan olusan elektrik Gretimi icin glines
enerji santrali kurulmus olup bu tesis binanin miitemmim clizi kabul edilmistir. Yapi yiksekligi 8 m ve
9 m olarak degiskendir. Bina oturumlari haricinde parselin acik alanlari kilitli parke tasi ile kaplidir.
Parsel cevresi, bahce duvar Gzeri panel citle cevrilidir. Cevre diizenlenmesi tamamlanmistir. Kilitli
parke tasi, bahce duvari, cevre diizenlemesi vb. imalatlar harici ve miteferrik isler kapsaminda
degerlendirilmistir. Proje haricinde ise, i¢ hacimlerde istege bagli bolimlendirmeler yapilarak
yeniden dizayn edildigi, binalara bitisik vaziyette basit imalatlar ve kiiclik alanli trafo binasi,
sundurmalar gibi yapilasmalar bulundugu go6zlenmistir. Basit imalatlar dederlemede dikkate
alinmamuistir.

Dis cepheler; idari bina boélimlerinde aliminyum kompozit panel kaplama ve cam giydirme, diger
béliimlerde prefabrik (PVC) giydirmelidir. ic hacim zeminleri; idari bina kisminda seramik, laminat
parke ve halifleks kaplama, fabrika bélimlerinde zeminler giiclendirilmis beton kaplamadir. i¢ hacim
duvarlari; idari bina kisminda algi siva Gzeri boyali, fabrika bélimlerinde duvarlar sivali briit betondur.
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GZFT (SWOT) Analizi
GUCLU ZAYIF
+ Yapi kullanma izin belgesi bulunmasi. - Kullanim fonksiyonu dikkate alindiginda,
+ Tesisin bakimli olmasi. sinirli alicr kitlesine hitap etmesi.
FIRSAT TEHDITLER
v" OSBiicerisinde yer almasi. x [cerisinde bulunulan makro ve mikro
v" Catisinda GES bulunmasi. ekonomideki olumsuz faktorler.
x Tasinmazin 1. derece deprem kusaginda yer
aliyor olmasi.

4.5. Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri
Durumlara Iliskin Bilgiler

Yapilan arastirmalar neticesinde, tasinmaza ait yapi ruhsatlarindan aykiri olarak i¢ hacimlerde istege
bagli bolimlendirmeler yapilarak yeniden dizayn edildigi, binalara bitisik vaziyette basit imalatlar ve
kiicik alanli trafo binasi, sundurmalar gibi yapilasmalar bulundugu goézlenmistir. Basit imalatlar
degerlemede dikkate alinmamistir.

4.6. Ruhsat Aunmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21 inci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasina Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Yapilan arastirmalar neticesinde, tasinmaza ait yapi ruhsatlarindan aykiri olarak ic hacimlerde istege
bagli bolimlendirmeler yapilarak yeniden dizayn edildigi, binalara bitisik vaziyette basit imalatlar ve
kiiciik alanli trafo binasi, sundurmalar gibi yapilasmalar bulundugu gézlenmistir. 3194 sayili imar
Kanunu'nun 21 inci maddesi kapsaminda i¢ hacimlerde istege bagli bolimlendirmeler icin yeniden
ruhsat alinmasini gerektiren bir durum s6z konusu degilken, yasal evraklarindan farkli olarak kapali
alan olusturulan yapilar icin yeniden ruhsat alinmasi gerekmektedir.

4.7. Gayrimenkyliir.l. Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amacgla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa
veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacgla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Konu tasinmaz, fabrika olarak kullanilmaktadir.
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5. DEGERLEME YONTEMLERI, DEGER TANIMLARI VE ANALIiz

Uluslararasi Degerleme Standartlar’'nda (UDS) G¢ farkli degerleme yaklasimi kullanilmaktadir. Bu
yaklasimlar, “Pazar Yaklasimi”, “Gelir Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” olarak bilinmektedir. UDS
kapsaminda bu yaklasimlar ile deger tanimlari asagida sunulmustur.

5.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

> degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi,

> degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak
islem goérmesi, ve/veya

> onemli 6lcide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin
s0z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki
ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik
verilebilir. Pazar vyaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile belirlenen
gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirtiklandirilamayacagini dikkate
almasi gerekli gorilmektedir:

> degerleme konusu varliga veya buna onemli 6lcide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

> dedgerleme konusu varligin veya buna 6nemli olciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gormesi,

> pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

> glncel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye
dayali, sinerji alicili, muvazaall, zorunlu satis iceren islemler vb.),

> varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden tretim maliyeti veya gelir yaratma
kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya benzeyen
varliklari iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir. Pazar
yaklasiminin kullanilmadigr durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayali
girdilerin azami kullanimi gerekli gérilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlari gibi pazara
dayali degerleme olciitleri).
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Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli Olciide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu
karsilastirmali analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel
faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

5.2. Gelir Yaklasimi

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

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamUli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

> varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gozlyle degeri etkileyen cok énemli bir unsur
olmasi,

> degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki
ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik
verilebilir.  Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir yaklasimi ile belirlenen
gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirtiklandirilamayacagini dikkate
almasi gerekli goriilmektedir:

> degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle dederi etkileyen
bircok faktorden yalnizca biri olmasi,

> degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin dnemli
belirsizliklerin bulunmasi,

> degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol giici
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulasamaz), ve/veya

> degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirnmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.
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Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle giderilemeyen
risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

5.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit Faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki
deger belirlenmektedir.

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

> katiimcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli 6l¢ciide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin degerleme konusu
varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

> varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya
pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

> kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki
ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik
verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimiile belirlenen
gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirtiklandirilamayacagini dikkate
almasi gerekli goriilmektedir:

> katiimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disiindiikleri, ancak varligin
yeniden olusturulmasinin 6nidnde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya anlamli bir
zaman ihtiyacinin bulunmasi,

> maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullanilmasi (6rnegin,
maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan bir isletmenin
tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi), ve/veya

> varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece givenilir kilacak kadar, yeni
olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gecen siireye kadar
katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katiimcilarin, varligin,
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tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske gore
yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

5.4. Pazar Degeri

Pazar degeri, bir varlik veya yikimlaligan, 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 kullanilmasi
gerekli gorilen tahmini tutardir.

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

> “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik i¢cin para cinsinden ifade edilen
fiyat anlamina gelmektedir. Pazar degeri, dederleme 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 makul sartlarda elde
edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, 6zellikle 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 arttirilmis veya azaltilmis bir tahmini
fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

> "Eldegistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimliligin degerinin, 6nceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma
atifta bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar dederi tanimindaki tiim unsurlari
karsilayan bir islemdeki fiyattir;

> “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o
zamana 6zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degdisebilecedinden, tahmini
deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu
ve icinde bulundugu kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihiitibariyla yansitir;

> “jstekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis
olmayan bir alict anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli
degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal
veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar
beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alict pazarin
gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise pazar
olusturanlar arasinda yer almaktadir.

> “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da
mevcut pazar tarafindan makul goriilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina
gelmektedir. istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak
istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu kosullar, yukarida anilan
sartlara dahil degildir, cink istekli satici varsayimsal bir maliktir.
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» “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya
ylkseltmesine yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagli sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi
taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem
anlamina gelmektedir. Pazar degeriislemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz
taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

> “Uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun
sekilde pazarlanmasi halinde pazar dederi tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi
fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime sahip oldugu
pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara
cikartilma siresi sabit bir siire olmayip, varligin tiriine ve pazar kosullarina gére degisebilir.
Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katiimcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli siire
taninmasi  gerekliligidir. Pazara c¢ikartilma zamani dederleme tarihinden 6nce
gerceklesmelidir.

» “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
kullanimlar hakkinda makul 6lciilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her
birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari acisindan en avantajli fiyati elde etmek
amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir
tecriibenin avantajiyla degdil, dederleme tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak
degerlendirilir. Ornegin Ffiyatlarin diistigi bir ortamda énceki pazar seviyelerinin altinda bir
fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda,
pazarlarda degdisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler icin gecerli
oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

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

5.5. Pazar Kirasi

Pazar kirasi tasinmaz milkiyet 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 sartlari cercevesinde, degerleme tarihi
itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gorilen tutardir.

5.6. Degerlemede Kullanilan Yaklasimlar ve Secilme Nedenleri

Tasinmazin bulundugu bolgede yeterli sayida satilik arsa/arazi bulunmasi, var olan emsallerin
bélgedeki arsa birim fiyatlari hakkinda yeterli fikri vermesi, dederleme konusu tasinmazin spesifik
ozelliklere sahip olmasi, sirekli alim-satima konu olmamasi, binalarin birim maliyetlerinin
hesaplanabilir olmasi gibi nedenlerden dolayi dederlemede “Maliyet Yaklasimi” kullanilmistir.

Tasinmazin bulundugu bélgede, satilik-kiralik yeterli sayida Ffabrika emsallerine ulasilamamis
olmasindan dolayi 2. bir yaklasim uygulanamamistir.
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Satilik Arsa Emsalleri
Gayrimenkuliin yakin cevresinde yapilan arastirmalarda asagidaki verilere ulasilmistir.

Emsal 1: Tasinmaza yakin konumda, Siimer Mahallesi sinirlari icerisinde, 1/1000 6lcekli Uygulama
imar Plani kapsaminda Sanayi Alani, E: 0.50 yapilasma kosullarina sahip olacak ancak parselasyon plani
onaylanmamis, 1.632,00 m? oldugu beyan edilen parselicin 3.750.000 TL talep edilmektedir. Pazarlik
payl bulunmaktadir. Nazilli OSB girisinde yer aldigi belirtilmektedir. Ada parsel bilgisi
paylasilmamistir.

Emsal 2: Tasinmaza yakin konumda, Capahasan Mahallesi sinirlari icerisinde, 1/1000 6lcekli Uygulama
imar Plani kapsaminda Konut Alani, 3 kat izinli yapilasma kosullarina sahip, 252,00 m?, 1351 ada 104
parselicin 1.590.000 TL talep edilmektedir. Pazarlik payr bulunmaktadir.

Emsal 3: Tasinmaza yakin konumda, Karacay Mahallesi sinirlari icerisinde, 1/1000 6l¢ekli Uygulama
imar Plani kapsaminda Sanayi Alani, E: 0.50 yapilasma kosullarina sahip olacak ancak parselasyon plani
onaylanmamis, 1.879,72 m?, 754 ada 138 parsel icin 3.100.000 TL talep edilmektedir. Pazarlik payi
bulunmaktadir.

Emsal 4: Tasinmaza yakin konumda, Karacay Mahallesi sinirlari icerisinde, 1/1000 6lcekli Uygulama
imar Plani kapsaminda Konut Alani, 3 kat izinli yapilasma kosullarina sahip, 232,86 m?, 1887 ada 24
parselicin 1.300.000 TL talep edilmektedir. Pazarlik pay bulunmaktadir.

Emsal 5: Tasinmaza yakin konumda, Simer Mahallesi sinirlari icerisinde, 1/1000 olcekli Uygulama
imar Plani kapsaminda Konut Alani, 3 kat izinli yapilasma kosullarina sahip, 710,00 m? parsel icin
4.750.000 TL talep edilmektedir. Pazarlik payl bulunmaktadir. Ada parsel bilgisi paylasilmamistir.

Beyan: Bolgede aktif olarak calisan emlak ofisi yetkilileriyle yapilan gériismede, degerleme konusu
tasinmazin OSB icerisinde yer almasi, net imar parseli olmasi, son dénemde OSB parsellerine olan
talepte artis bulunmasi vb. kriterler dikkate alinarak 5.000 TL/m? - 5.500 TL/m? araliginda arsa birim
dederine sahip olabilecedi bilgisi edinilmistir.

Emsal imar Ada/Parsel Fiyat Yiiz 6lglimii | Birim Fiyat ..
Mahalle Satici / Kaynak Iletisim
No. Durumu No. (TL) (m?) (TL/m?)
S 5
1 Stimer E?gasy(') i 3.750.000 | 1.632,00 2.298 |Erenler Gayrimenkul| (555) 860-6099
Konut w
2 Capahasan 3 Kat 1351/104 1.590.000 252,00 6.310 Acartiirk Emlak | (536) 480-9909
a
Sanayi -
3 Karacay E:0.50 754/138 3.100.000 1.879,72 1.649 Basak Emlak Ofisi| (532) 233-8368
Konut .
4 Karacay 3 Kat 1887/24 1.300.000 232,86 5.583 Myra Gayrimenkul| (530) 707-6377
a
. Koenut
5 Simer 3 Kat - 4.750.000 710,00 6.690 Carsi Emlak (256) 314-1020
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Arsa dederi tespitinde, mevcut piyasa bilgilerinden faydalanilmis, bolgede yakin dénemde pazara
cikanilmis arsalar dikkate alinarak arsa degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra birim deder belirlenmistir. Bulunan emsaller, konum, OSB icerisinde yer alip
almama, yiz 6lcimd, imar durumu, parselasyon durumu gibi kistaslar dahilinde karsilastirilmis,
cevredeki emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak ofisleri ve mal sahipleri ile gorisilmds,
ayrica tecribelerimizden faydalanilmistir.

Nazilli OSB Miidirligi'nden alinan bilgiye gore, tasinmazin konumlu oldugu Nazilli OSB'de tahsis
edilebilecek bos parsel kalmadigi 6grenilmistir. Arsa tahsis bedeli hakkinda bilgi alinamamistir.

Emsal| Fiyat |Yiiz6lglimii | Birim Fiyat |Pazarlik| Pazarlikl imar Durumu | Parselasyon Konum / OSB Alan Diizeltilmis Birim Fiyat

No. (TL) (m?) (TL/m2) Orani TL/m2 Diizeltmesi Diizeltmesi Diizeltmesi Diizeltmesi TL/m2

1 3.750.000| 1.632,00 2.298 5% 2.194 -35% -55% -10% 0% 5.066

2 1.590.000 252,00 6.310 15% 5.332 -20% 0% -10% 15% 5.924

3 3.100.000| 1.879,72 1.649 3% 1.600 -35% -55% -30% 0% 4.398

4 1.300.000 232,86 5.583 10% 5.024 -20% 0% 0% 15% 5.079

5 4.750.000 710,00 6.690 15% 5.654 -20% 0% 0% 15% 5.710

ORTALAMA 4.506 3.961 5.236
Ada/Parsel | = imar Ortalama Birim Dederi| Arsa Dederi | Yuvarlanmis Arsa Degeri

No. sl s Durumu (TL/m2) (TL) (TL)
KONU TASINMAZ -
2000/36 9.999,80 zag;;g 5.235,54 52.354.362 52.350.000

* Yuvarlama 10.000'in katina gére yapilmistir.
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Pazar Degeri

Maliyet yaklasimi kapsaminda, karsilastirmali analizler ile hesaplanan arsa degeri ile parsel izerinde
yer alan yapilarin maliyet dederleri dikkate alinarak tasinmazin degerine ulasilmistir.

T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan yayimlanan Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri, son olarak 20 Subat 2024 tarihinde giincellenerek Resmi Gazetede yayimlanmistir.
Binalarin yeni ve bakimli olmasi, yapi yiiksekligi, i¢c 6zellikleri vb. dikkate alinarak birim maliyetlerde
artis yapilmistir. Parsel Gzerindeki yapilarin yasina ek olarak ic 6zellikleri, tasiyici sistemi, dis cephesi,
dekorasyon 6zellikleri vb. hususlar dikkate alinarak yipranma orani (amortisman orani) belirlenmistir.

Binalarin catisinda 8 Adet 100 kW Solar Inverter, 28044 adet Aliminyum Tasiyici Konstriiksiyon Seti,
22000 m 6mm? Solar Kablo, 339 m 1x120 mm?2 NAYY Kablo, 100 m 1x70 mm? NAYY Kablo, 100 m
1x240 mm?2 NYY Kablo ve 1 set GES AG Panosu ve ekipmanlarindan olusan elektrik Gretimi icin glines
enerji santrali kurulmus olup bu tesis binanin mitemmim clzi kabul edilmistir. Bina oturumlari
haricinde parselin acik alanlar kilitli parke tasi ile kaplidir. Parsel cevresi, bahce duvari izeri panel
citle cevrilidir. Cevre diizenlenmesi tamamlanmustir. Kilitli parke tasi, bahce duvari, cevre diizenlemesi
vb. imalatlar harici ve miteferrik isler kapsaminda dederlendirilmistir. Proje haricinde, ic hacimlerde
istege bagli bolimlendirmeler yapilarak yeniden dizayn edildigi, binalara bitisik vaziyette basit
imalatlar ve klcuk alanli trafo binasi, sundurmalar gibi yapilasmalar bulundugu goézlenmistir. Basit
imalatlar degerlemede dikkate alinmamistir.

MALIYET YAKLASIMI

. Alan Birim Fiyati | Yipranma Deger
Deger Konusu
(m32) (TL/m3) Orani (TL)
Arsa 9.999,80 5.236 52.350.000
Fabrika 6.560,00 12.250 5,00% 76.342.000
idari Bina 526,00 15.000 5,00% 7.495.500
Cevre dizenlemesi, harici ve miteferrik isler, serefiye vb. 14.000.000

Parsel Gzerinde yer alan binalarin catisina kurulan giines enerji santrali

(1953 adet Panel, 8 Adet 100 kW Solar Inverter, 28044 adet Aliminyum Tasiyicl
Konstriksiyon Seti, 22000 m 6mm? Solar Kablo, 339 m 1x120 mm?2 NAYY Kablo, 20.000.000
100 m 1x70 mm? NAYY Kablo, 100 m 1x240 mm? NYY Kablo ve 1 set GES AG
Panosu ve ekipmanlari)

Toplam Yapi Degeri (TL) 117.837.500

Malliyet Yaklasimina gore Taginmazin Degeri (TL) 170.187.500

Maliyet Yaklasimina gore Tasinmazin Pazar Degeri (TL) 170.190.000

* Toplam deder 5.000'in katina gére yapilmistir.

** Parsel lizerinde yer alan binalarin catisina kurulan glines enerji santrali icin misteriden proforma
faturalara ulasilmistir. Proforma faturalara gére; 8 adet 100 kW inverter, 28044 adet aliiminyum tasiyici
konstriiksiyon seti, 22000 m 6 mm? solar kablo, 339 m 1x120 mm? NAVY kablo, 100 m 1x70 mm? NAVY
kablo, 100 m 1x240 mm?NVY kablo ve 1 set GES AG panosu ve ekipmanlari icin toplam tutar 191.441,25
S, Sirius ELNSM72M-HC-HV PV _modil 1953 adet panel icin 455.439,60 S'dir. Toplam maliyetin
646.880,85 S oldugu gézlenmektedir. Giincel kur ve amortisman dikkate alinarak Cati GES icin
20.000.000 TL deger takdir edilmistir. GES’e iliskin faturalar ve bilgiler rapor ekindedir.
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5.7. Diger Tespit ve Analizler
5.7.1. Takdir edilen kira degerleri

Kira degeri hesaplamasi yapilmamistir.

5.7.2. Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde, emsal pay
oranlari

Tamamlanmis yapi degerlemesidir.

5.7.3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje degerleri

Tamamlanmis yapi degerlemesidir. Proje gelistirilmemistir.

5.7.4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan veri ve varsayimlar ile
ulasilan sonuglar

Uygulanmamustir.

5.7.5. Enverimli ve en iyi kullanim degeri analizi

S6z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundudu bélge, cevre 6zellikleri ve mevcut izinleri dikkate
alindiginda, mevcut durumunun en verimli ve en iyi kullanimi oldugu disinilmektedir.

5.7.6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Uygulanmamustir.
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

6.1. Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Hazirlanan degerleme raporunun konusu, pazar dederinin belirlenmesidir. Tasinmazin bulundugu
bélgede yeterli sayida satilik arsa/arazi bulunmasi, var olan emsallerin bélgedeki arsa birim Ffiyatlar
hakkinda yeterli fikri vermesi, degerleme konusu tasinmazin spesifik 6zelliklere sahip olmasi, siirekli
alim-satima konu olmamasi, binalarin birim maliyetlerinin hesaplanabilir olmasi gibi nedenlerden
dolayr dederlemede Maliyet Yaklasimi kullanilmistir. Tasinmazin bulundugu bélgede, satilik-kiralik
saglikli fabrika emsallerine ulasilamamis olmasindan dolayi 2. bir yaklasim uygulanamamistir.

6.2. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari hususlara raporda yer verilmistir.

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

Dosya muhteviyatinda yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgeleri mevcuttur. Fakat, 2000 ada 8

parsele ait 12.03.2020 tarih ve 63 no.lu yeni yapi ruhsatina esas yapi kullanma izin belgesine

rastlanmamistir. Yasal evraklar harici yapilan imalatlarla ilgili yasal evraka rastlanmamistir.

Tasinmazin cins degisikliginin yapilmis oldugu gézlenmistir.

6.4. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Tasinmaza ait takyidat bilgileri 3.1.4. bélimdnde agiklanmistir.

Tasinmazin tapu kaydinda yer alan ‘OSB’den uygunluk goriisi’ serhi sarta bagli olarak tasinmazin
devir ve temlik edilebilecegini belirtmektedir.

Deger takdirinde, tasinmaz (izerinde yer alan takyidatlar dikkate alinmamistir.

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

Bu madde kapsaminda tasinmazin devredilebilmesine iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir.

6.6. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gecmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina
Dair Bilgi

Tamamlanmis yapi degerlemesidir.
6.7. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin

Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkulde tst hakki veya devre milk hakki bulunmamaktadir.
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6.8. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Diizenlenen rapor, 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig'in (111-62.3) eki formatta,
sermaye piyasasina konu olabilecek islemlerde kullanilmak lzere hazirlanmistir. GYO ve GYF
Tebligi'ni ilgilendirmemektedir.
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7. SONUC

7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

7.2. Nihai Deger Takdiri

Rapor iceriginde yer alan aciklamalar kapsaminda, dederleme konusu gayrimenkuliin pazar degeri

asagidaki tabloda gosterilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor / Deger Tarihi 28.06.2024

Pazar Degeri (KDV Harig) [ 170.190.000.-TL  Yizyetmismilyonyiizdoksanbin Tirk Lirasi

Pazar Degeri (KDV Dahil) | 204.228.000.-TL  ikiyizdértmilyonikiyiizyirmisekizbin Tirk Lirasi

* Glincel mevzuatlar kapsaminda KDV orani %20 olarak dikkate alinmistir.
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8. RAPOR EKLERI

8.1. Gayrimenkuliin Fotograflari
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