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

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU 28.06.2024
Manisa, Yunusemre, Kegilikbéy Mah. 2024-SPK-0033
girisjim 2470 Ada 5 Parsel (Fabrika) Sayfa28/76

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; Manisa ili, Yunusemre ilcesi, Kecilikdy Mahallesi, 2470 ada 5 parsel
40.912,68 m? yiiz olcimlld parsel ve parsel izerinde yer alan fabrika binasidir. Parsel net imar
parselidir. Parsel topografik olarak az egimli bir arazi yapisinda, geometrik olarak amorf formludur.
Parsel doguda Sakarya Caddesi’'ne cephelidir. Parselin dogu cephesi ~263 m, kuzey cephesi ~231 m,
bati cephesi ~153 m, gliney cephesi ~141 m'dir.

PARSEL OZELLiIKLERi

Ada / Parsel No. 2470/5

Yiiz 6l¢liimii 40.912,68 m?
Geometrik sekli Dortgen
Kadastro ya da imar yoluna cephesi var mi? Evet

Yola cephesi (m) ~263 m

Parsel derinligi (m)

~231 m (kuzey)
~141 m (glney)

Arazi Yapisi Az egimli / 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

Prefabrik, Betonarme,

insaat Tarzi Celik, Yigma Kargir Yapinin Sinifi ve Grubu 2/C-3/A
Yapim Yili 2013-2014-2023 Yapi Nizami Ayrik
Deprem Derecesi 1. Derece Deprem Hasar Durumu Yok

Degiskenlik

Toplam Kat Adedi
P gostermektedir.

Toplam Bagimsiz Boliim Sayisi

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

Tesiste disaridan gelen blok cam belirli 6lciilerde kesilerek kaplama ve temper islemine tabi tutularak
solar cami haline getirilmektedir. Parsel Gzerinde yer alan cam fabrikasi imalathane binasi, idari bina
ile yardimc mistemilat yapilarindan olusmaktadir. Tesisin yaya girisi ve arac¢ girisi parselin
dogusundan cepheli oldugu Sakarya Caddesi (izerinde bulunmaktadir. Tasinmaz parselin etrafi istinat
duvari ve tel orgiilerle cevrilidir.

Parsel Gizerinde yer alan yapilar ve 6zellikleri asagidaki gibidir.
Fabrika Binasi

Parsel Uzerinde yer alan fabrika binasi tesisin ana binasini olusturmakta ve icerisinde cesitli
imalathane kisimlari ile depo bolimlerinden olusmaktadir. Fabrika binasinin blyiik bir kismi sadece
zemin katli olarak kicuk bir kismi bodrum+zemin+1 katli olarak insa edilmistir. Sadece zemin katli
olarak insa edilen fabrika binasinin yan duvarlari betonarme olup tavani celik konstriiksiyon {izeri sa¢
kaplamadir. Bu bina icerisinde Sevkiyat, Kesim, indirme, Depolama Stok Alani, Cam isleme (Rodaj),
Temper (Firin), Paketleme, Atolye Bakim Kademe, yonetim hacimleri ile depo hacimleri mevcuttur.
Bina icindeki firin béliimi ile ayrica insa edilen idari hacimler ayrica kapali alanlidir. idari hacimler
zemin ve zemin+1 kat olarak duvarlari alcipan seklinde insa edilmistir. Bu hacimler degerlemede
dikkate alinmamistir. Fabrika binasinin dogu kismi yaklasik 102 m? alanli bodrum kat ile yaklasik 420
m? zemin kat 420 m? 1.kat olmak Uizere toplam 942 m? alanli olarak insa edilmistir. Bu kismin bodrum
kati yemekhane diger katlar laboratuvar is¢i soyunma odalari banyo lavabo wc gibi sosyal tesis
bolimleri olarak kullanilmaktadir.

Mahallinde yapilan incelemede fabrika binasinin gliney ve batisinda yer alan cekme mesafelerinin
celik konstriksiyon (izeri sac kaplama olarak celik konsol sundurma seklinde insa edilerek Grin stok
alanlari malzeme deposu tamir atolyesi kompresor hacimleri olusturuldugu gorilmastir.

Degerleme konusu parsel Gzerinde yer alan fabrika binasi icin Manisa Belediyesi tarafindan
dizenlenmis 24.052 m? alanli 29.12.1987 Tarih 9/13 sayili yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.

GiRiSIM Gayrimenkul Degerleme A.S.
Mimaroba Mah. Mustafa Kemal Bulvari, Colorist Sit. B Blok, No: 4/1, i¢ Kapi No: 37, Bilyiikcekmece / ISTANBUL
7:0(212) 872 16 36
2: www.ggd.com.tr I<: info@ggd.com.tr Kep: girisimgayrimenkul@hs03.kep.tr



http://www.ggd.com/
mailto:info@ggd.com.tr

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

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU 28.06.2024
Manisa, Yunusemre, Kecilikdy Mah. 2024-SPK-0033
drisim 2470 Ada 5 Parsel (Fabrika) Sayfa32/76

Ancak OSB midurldga tarafindan bu yapi glclendirme projelerine istinaden 25.05.2012 tarih 567/1
sayili yapi ruhsati ve 15.05.2013 tarih 380 sayili yapi kullanma izin belgelerine gore toplam 23.446 m?
alanli sanayi binasi olarak yeniden diizenlenmistir.

idari Bina

Parselin dogu kesiminde tesis girisinin glineyinde fabrika binasindan ayri olarak zemin+2 katli ve BAK
yapi sistemle insa edilmis idari bina mevcuttur. idari binanin degerleme tarihinde kullanilmadigi bos
oldugu gériilmistir. idari binada cesitli yonetim odalar toplanti odalari siginak wc lavabolar yer
almaktadir.

Parsel Gzerinde 13.06.2013 tarih 623 sayili yapi ruhsatina gére 1.386 m2 alanliidariisler igin kullanilan
bina ile 25.05.2012 tarih 567/3 sayili yapi ruhsati ve 15.15.2013 tarih 382 sayili, yapi kullanma izin
belgelerine gore 102 m? alanli idari bina batar kat insa edilmistir.

Diger Yapilar

02.08.2013 tarih 630 sayili yapi ruhsati ve 24.12.2014 tarih 498 sayili yapi kullanma izin belgelerine
gore 3.450 m? alanli sanayi depo ve 1.170 m? alanli celik konsol sundurma;

13.12.2013 tarih 654 sayili yapi ruhsati ve 24.12.2014 tarih 499 sayili yapi kullanma izin belgelerine
gore 2.408 m2 alanli sanayi depo ve 928 m? alanli ¢elik konsol sundurma;

25.05.2012 tarih 567/2 sayili yapi ruhsati ve 15.05.2013 tarih 381 sayili yapi kullanma izin belgelerine
gore 1.222,00 m? alanli sanayi depo;

25.05.2012 tarih 567/4 sayili yapi ruhsati ve 15.05.2013 tarih 383 sayili yapi kullanma izin belgelerine
gore 440,00 m? alanli sanayi depo;

25.05.2012 tarih 567/3 sayili yapi ruhsati ve 15.05.2013 tarih 382 sayili yapi kullanma izin belgelerine
gore 102 m? alanli idari Bina Batar Kat ve 55 m? alanli sanayi depo insa edilmistir.

Parsel tizerinde yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgelerine gore toplam 23.446 m? alanli sanayi
binasi ( Fabrika Binasi), toplam 7.575 m? alanli sanayi depo binasi ve toplam 2.098 m? alanli gelik
konsol sundurma yapisi insa edilmistir.

Ancak mahallinde yapilan tespit ve OSB midirliginden alinan bilgilere gore; dederleme tarihinde
fabrika binasinin yaklasik 8.415 m? alanli hacminin yikildigi ve yerine yeni bina insa edildigi gorilmis
ve bu alan ayrica degerlemeye alinmis ve yikilan alan olan 8.415 m? hacmin fabrika toplam alani olan
23.446 m? alandan ¢ikarilmasiyla kalan 15.031 m2 alan (zerinden fabrika binasi degerleme yapilmistir.

Ayrica yikilan yerin yerine insa edilen 8.481 m2 taban oturumlu toplam 9.447 m? kullanim alanli yapi
oldugu gorilmis ve bu yapi ayrica degerlemeye dahil edilmistir. Yapi kullanma izin belgesi icin OSB
mudirligine miracaat edildigi bilgisi alinmistir.

25.05.2012 tarih 567/5 sayili yapi ruhsati ve 15.05.2013 tarih 384 sayili yapi kullanma izin belgelerine
gore 42,00 m? alanli bekgi kuliibesi ve 25.05.2012 tarih 567/6 sayili yapi ruhsati ve 15.05.2013 tarih
385 sayili yapi kullanma izin belgelerine gére 176,00 m? alanli su deposu insa edilmistir.
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GZFT (SWOT) Analizi

GUCLU ZAYIF

+ Yapi kullanma izin belgesi bulunmasi. - Kullanim fonksiyonu dikkate alindiginda,
+ Tesisin bakimli olmasi. sinirli alici kitlesine hitap etmesi.

FIRSAT TEHDITLER

v" OSBiicerisinde yer almasi. x |cerisinde bulunulan makro ve mikro

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 gézlenmistir.

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

3194 sayili imar Kanunu'nun 21 inci maddesi kapsaminda i¢ hacimlerde istege bagli béliimlendirmeler
icin yeniden ruhsat alinmasini gerektiren bir durum s6z konusu dedildir.

4.7. Gayrimenkpli.ir_l. Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa
veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amagla 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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gayrimenkul Sdegerleme

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 bdlgede, satilik-kiralik dogru verilerine ulasilabilen Ffabrika emsalleri
bulunmamasindan dolayi 2. bir yaklasim uygulanamamustir.
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Satilik Arsa Emsalleri
Gayrimenkuliin yakin cevresinde yapilan arastirmalarda asagidaki verilere ulasilmistir.

Emsal 1: Tasinmazla ayni OSB icerisinde, ayni imar durumuna sahip, 3.400,00 m? arsa lzerinde 2.200
m2 brit alana sahip oldugu belirtilen, yeni yapilmis, icerisinde idari bolimler bulunan ve 2 katli fabrika
icin 100.000.000 TL talep edilmektedir. Pazarlik payr bulunmaktadir. Ada parsel bilgisi
paylasilmamistir. Tahmini yapr maliyetinin 35.000.000 TL olabilecegdi disinilmektedir. Bu nedenle
emsal 65.000.000 TL Gizerinden dederlendirilmistir.

Emsal 2: Tasinmaza yakin konumda, Karaali Mahallesi sinirlari icerisinde, 1/1000 6lcekli Uygulama
imar Plani kapsaminda olmayan, toplam 23.326,06 m?, 197 ada 36 Parselin yari hissesi icin 29.000.000
TL talep edilmektedir. Pazarlik payi bulunmaktadir.

Emsal 3: Tasinmaza yakin konumda, Evronos Mahallesi sinirlari icerisinde, 1/1000 6l¢ekli Uygulama
imar Plani kapsaminda Sanayi Alani, E: 0.60 yapilasma kosullarina sahip, 2.000,00 m2, 3639 ada 7 parsel
icin 30.850.000 TL talep edilmektedir. Pazarlik payi bulunmaktadir.

Emsal 4: Tasinmaza yakin konumda, Evronos Mahallesi sinirlari icerisinde, 1/1000 6lcekli Uygulama
imar Plani kapsaminda Sanayi Alani, E: 0.60 yapilasma kosullarina sahip, 2.000,00 m? arsa icin
28.500.000 TL talep edilmektedir. Pazarlik payi bulunmaktadir. Ada parsel bilgisi paylasilmamistir.

Emsal 5: Tasinmaza yakin konumda, Evronos Mahallesi sinirlari icerisinde, 1/1000 6l¢ekli Uygulama
imar Plani kapsaminda Sanayi Alani, E: 0.60 yapilasma kosullarina sahip, 2.000,00 m?, 3655 ada 12
parsel icin 36.000.000 TL talep edilmektedir. Pazarlik payr bulunmaktadir.

Beyan: Bolgede aktif olarak calisan emlak ofisi yetkilileriyle yapilan gériismede, dederleme konusu
tasinmazin OSB icerisinde yer almasi, net imar parseli olmasi, son donemde OSB parsellerine olan
talepte artis bulunmasivb. kriterler dikkate alinarak 15.500 TL/m?- 16.500 TL/m? araliinda arsa birim
dederine sahip olabilecedi bilgisi edinilmistir.

Emsal imar Ada/Parsel Fivat Yiiz olgiimii | Birim Fiyat ..
Mahalle Satici / Kaynak Iletisim
No. Durumu No. (TL) (m3?) (TL/m3?)
. S i . .
1 |Muradiye E?:a()yé 65.000.000 | 3.400,00 | 19.118 |Kroki Gayrimenkul|(507) 107-3676
2 Karaali - 197/35 29.000.000 11.663,03 2.486 Sahibinden (507) 267-1084
S i .
3 | Evronos E‘agasy(') 3639/7 | 30.850.000 | 2.000,00 15.425 | Deka Life Group |(535)107-9902
Sanayi ) .
4 Evronos E: 0.60 - 28.500.000 2.000,00 14.250 Favori Gayrimenkul | (532) 481-4803
Sanayi .
5 Evronos E 0.60 3655/12 36.000.000 2.000,00 18.000 Star Gayrimenkul | (505) 477-0878
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Emsallerin Degerlendirilmesi

Arsa dederi tespitinde, mevcut piyasa bilgilerinden faydalanilmis, bolgede yakin donemde pazara
cikarilmis arsalar ve tarlalar dikkate alinarak arsa degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde Fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra birim deger belirlenmistir. Bulunan emsaller, konum, OSB icerisinde yer
alip almama, hisse durumu, yiz 6lcimd, imar durumu, parselasyon durumu gibi kistaslar dahilinde
karsilastirilmis, cevredeki emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak ofisleri ve mal sahipleri
ile gorisilmis, ayrica tecribelerimizden faydalanilmistir.

Manisa OSB Midirligi'nden alinan bilgiye gore, tasinmazin konumlu oldugu Manisa OSB'de tahsis
edilebilecek bos parsel kalmadigi d6grenilmistir. Arsa tahsis bedeli icin 01.01.2024 — 30.06.2024
tarihleri arasinda belirlenen birim Ffiyatlarin pesin satis durumunda 12.750 TL/m?, 2 yil vadeli satis
durumunda 19.500 TL/m?, 5 yil vadeli satis durumda 24.950 TL/m? olarak belirlendigi bilgisi
edinilmistir.

Emsal Fiyat Yiiz 6l¢limi | Birim Fiyat | Pazarlik| Pazarlikli imar Durumu | Parselasyon Konum / OSB Alan / Hisse Duzeltilmis Birim Fiyat

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

1 65.000.000 3.400,00 19.118 5% 18.161 0% 0% 0% 20% 14.618

2 29.000.000 | 11.663,03 2.486 5% 2.362 -120% -55% -100% 0% 16.110

3 30.850.000 2.000,00 15.425 13% 13.420 -30% 0% -20% 25% 15.806

4 28.500.000 2.000,00 14.250 10% 12.895 -30% 0% -20% 25% 15.188

5 36.000.000 2.000,00 18.000 15% 15.300 -30% 0% -20% 25% 17.901

ORTALAMA 13.856 12.428 15.924
Ada/Parsel | = imar Ortalama Birim Degeri| Arsa Dederi Yuvarlanmig Arsa Degeri

No. Yiz 8lglimi (m?) Durumu (TL/m?) (TL) (TL)
KONU TASINMAZ ey
2470/5 40.912,68 E:1.00 15.924,38 651.509.112 651.510.000

* 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.

Bina oturumlari haricinde parselin acik alanlari saha betonu ile kaplidir. Parsel cevresi, bahce duvari
Gzeri tel citle cevrilidir. Cevre dizenlenmesi tamamlanmistir. Saha betonu, bahce duvari, ¢evre
dizenlemesi vb. imalatlar harici ve miteferrik isler kapsaminda degerlendirilmistir.

MALIYET YAKLASIMI

- Alan Birim Degeri | Yipranma Deger
Deger Konusu
(m?) (TL/m?) Orani (TL)
Arsa 40.912,68 15.924 651.510.000
Fabrika 15.031,00 12.750 10,00% 172.480.725
Fabrika (Yeni yapilan) 9.447,00 14.000 0,00% 132.258.000
Depo 7.575,00 12.750 10,00% 86.923.125
Celik Konsol Sundurmalar 2.098,00 9.500 10,00% 17.937.900
idari Bina 1.488,00 17.500 10,00% 23.436.000
Bekci Kulibesi 42,00 4.500 25,00% 141.750
Su Deposu 176,00 5.500 20,00% 774.400
Cevre dizenlemesi, harici ve miiteferrik isler, serefiye vb. 85.000.000
Toplam Yapi Degeri (TL) 518.951.900
Maliyet Yaklagimina gore Taginmazin Degeri (TL)| 1.170.461.900
Maliyet Yaklagimina gore Tasinmazin Pazar Degeri (TL)| 1.170.460.000

* Toplam deder 5.000'in katina gére yapilmistir.
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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
dogru verilerine ulasilabilen fabrika emsalleri bulunmamasindan dolayr 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.

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

Tapu kaydinda yer alan ipotek ve teferruat bilgileri devredilmeye engel teskil etmemektedir. Alici
ipotek yikind bilerek hareket eder.

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

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

Bu madde kapsaminda tasinmazi etkileyen herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

6.6. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Ge¢gmesine 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 Haklann Doguran Sozlesmelerde 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 Haric) |1.170.460.000.-TL .'?Ejrrnlz'B’farg’l“zyetm'sm'ly°“d°rty“zaltm'$b'"

Pazar Degeri (KDV Dahil) | 1.404.552.000.-TL ?gﬂﬁforty“d“tm'ly°”be$y”2eu“k'b'”

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

8.1. Gayrimenkuliin Fotograflari
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8.2. Gayrimenkuliin Yasal Belgeleri
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