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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

27.06.2024 (Coklu Rapor Sozlesmesi)

SPK Listesine Giris Tarihi 19.06.2008

BDDK Listesine Giris Tarihi 15.06.2011

Sirket Adresi

Sozlesme Tarihi / Numarasi

Miisteri Bilgileri
Miisteri Adresi

Rapor Tarihi
Degerleme Tarihi

Rapor Numarasi

Raporun Konusu

Miisteri Kisitlamalari
Gayrimenkuliin Adresi

Malik / Hisse
Kullanim Sekli

Tapu Kayitlari

imar Durumu

Arsa Alani

Pazar Degeri (TL) (KDV Haric)
Pazar Degeri (TL) (KDV Dahil)

Raporu Hazirlayan Uzman
Raporu Hazirlayan Uzman

Sorumlu Degerleme Uzmani

Cagdas Cam Sanayi ve Ticaret A.S.

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

28.06.2024

27.06.2024

2024-SPK-0034

Manisa ili, Yunusemre ilcesi, Emlakdere Mahallesi, 29.800,00 m?
ylzolcimli, 3814 Ada 6 No.lu Parselde, “Arsa” nitelikli
tasinmazin gincel pazar degerinin takdir edilmesi bu raporun
konusunu olusturmaktadir.

Bulunmamaktadir.

Kecilikdy OSB Mahallesi, Mengil Pekcan Caddesi, No: 12
Yunusemre / MANISA

Cagdas Cam Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi (Tam)

Bos arsadir.

Tahsisli arsa dederlemesidir. Tapu kaydi alinamamistir.
Miilkiyetin halen Manisa OSB'de oldugu diisinilmektedir.
Manisa OSB Midirligi’'nden alinan bilgiye gore parsel, 1/1000
dlcekli Uygulama imar Plani kapsaminda ‘Sanayi Alan!’ lejantinda
kalmaktadir. Ayrik nizam, Emsal: 1.00, Yencok: Serbest, 6n bahce
mesafesi: 20 m, yan bahce mesafesi 12 m ve arka bahce
mesafesi: 20 m yapilasma kosullarina sahiptir.

29.800,00 m?

465.000.000.-TL

511.500.000.-TL

Erman ERGUN

SPK Lisans No: 407550

Mustafa TATARCIM

SPK Lisans No: 405020

Soner GOKDAGLI

SPK Lisans No: 410944
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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,

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

Degderleme Ucretimizin, raporun herhangi bir bolimadne 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 VY V

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-0034

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-0003 no.lu rapor, Tebligin (I11-62.3) 1
inci maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmamistir.
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girisim
gayrimenkul Sdegerleme

KDV Harig
Rapor Numarasi | Rapor Tarihi Raporu Hazirlayanlar Pazar Degeri
(TL)

Makine M{h. Mustafa TATARCIM
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
.. (Lisans No: 405020)
2024-OZEL-0003 16.01.2024 379.950.000
Yasin CABUK
Sorumlu Degerleme Uzmani

(Lisans No: 405180)

Makine Miih. Mustafa TATARCIM
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
(Lisans No: 405020)
2024-SPK-0006 07.03.2024 . 405.240.000
Yasin CABUK
Sorumlu Degerleme Uzmani

(Lisans No: 405180)

Makine Mih. Mustafa TATARCIM
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
(Lisans No: 405020)
2024-SPK-0027 22.05.2024 425.040.000
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 / MANISA

Vergi Dairesi : Yunusemre

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

Manisa ili, Yunusemre ilcesi, Emlakdere Mahallesi, 29.800,00 m? yiizolciimli, 3814 Ada 6 No.lu
Parselde, “Arsa” nitelikli tasinmazin giincel pazar dederinin 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 6zellikleri

Dederleme konusu tasinmaz, Kecilikdy OSB Mahallesi, Mengl Pekcan Caddesi, No: 12, Yunusemre /
MANISA adresinde yer almaktadir.

Tasinmaz Manisa 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. Dederlemeye konu tasinmazin bagli bulundugu mahalleye ulasim icin Manisa Bati
Cevre Yolu Bulvari ile 1. Mimar Sinan Bulvari kullanilmaktadir. OSB icinde Hasan Tirek Caddesi
Gzerinden ulasim saglanmaktadir. Tasinmazin bulundugu boélge OSB'nin VI. kismi olarak
adlandirilmaktadir.

Organize Sanayi Cami 5,10 km
Manisa Organize Sanayi Bolge Miduirligu 5,50 km
Manisa Celal Bayar Universitesi Hafsa Sultan Hastanesi 7,00 km
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3.1.2. Gayrimenkuliin tanimi
Rapora konu tasinmaz; CBS Sisteminden (parselsorgu.tkgm.gov.tr) alinan bilgilere gére Manisa ili,

Yunusemre il¢cesi, Emlakdere Mahallesi, 29.800,00 m? yiiz 6lcimiine sahip, 3814 ada 6 Parsel, “Arsa”

vasifli tasinmazdir.

iice
Mahalle/Kdy
Mahalle Mo
Ada
Parsel
Tapu Alam
Mitelik
Mevii
Zemin Tip

Pafta

Manisa

Yunusemre
Emlakdere
148510

3814

29.800,00

Arsa

Ana Taginmaz

K18c-12-A3

GiRiSIM Gayrimenkul Degerleme A.S. .
Mimaroba Mah. Mustafa Kemal Bulvari, Colorist Sit. B Blok, No: 4/1, I¢ Kapi No: 37, Biiylikcekmece / ISTANBUL

75:0(212) 87216 36

_: 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, Emlakdere Mah. 2024-SPK-0034
girisim 3814 Ada 6 Parsel Sayfa 12 /49

3.1.3. Gayrimenkuliin tapu kayitlari

MULKIYET BILGILERI

ii Manisa
ilgesi Yunusemre
Mahallesi Emlakdere
Mevkii -

Pafta No. K18c-12-A3
Ada No. 3814
Parsel No. 6

Yiiz 6l¢iimii (m?) 29.800,00
Ana Tasinmazin Niteligi Arsa

Blok No. -

Kat No. / Giris -

Bagimsiz Boliim No. -

Bagimsiz Boliimiin Niteligi -

Arsa Payi -

Tasinmaz ID Bilinmiyor
Cilt No. / Sayfa No. Bilinmiyor
Tarih / Yevmiye No. Bilinmiyor
Edinme Sebebi Bilinmiyor
Malik ve Hisse Bilinmiyor

3.1.4. Takyidat bilgileri

Tahsisli arsa degerlemesidir. Tapu kaydi alinamamistir. Bu nedenle takyidatlar hakkinda bilgi
edinilememistir. Milkiyetin halen Manisa OSB’de oldugu disinilmektedir.
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3.1.5. Gayrimenkule ait yasal evraklar

iMAR DURUMU

1/1000 olcekli Uygulama

Plan Tiird . Lejant Sanayi
Imar Plani
insaat Nizami  Ayrik Yencok Serbest
TAKS - KAKS (Emsal)  1.00
Manisa OSB Midirligid’'nden alinan bilgiye gore parsel, 1/1000 6l¢ekli Uygulama
imar Plani kapsaminda ‘Sanayi Alan!’ lejantinda kalmaktadir. Ayrik nizam, Emsal:
Aciklama

1.00, Yencok: Serbest, 6n bahce mesafesi: 20 m, yan bahce mesafesi 12 m ve arka
bahce mesafesi: 20 m yapilasma kosullarina sahiptir.

Degerlemeye konu tasinmazin ada parsel bazinda konumunun dogrulugu imar paftasindan ve CBS
Sisteminden kontrol edilmistir.

Manisa OSB M{dirligi’'nde yapilan arastirmalarda, tasinmaza ait yasal evraklari gésteren 6zet tablo
asadida sunulmustur.

Yasal Evrak Tarih No.
Aplikasyon Krokisi 06.12.2022 -
imar Durumu Belgesi 14.12.2022 710

Firma Altyapi Bilgileri 14.12.2022 -
Yol Kotu Belgesi 14.12.2022 -
Tahsis Yazisi 28.12.2022 5030

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

Tahsisli arsa degerlemesidir. Tapu kaydi alinamamistir. Bu nedenle takyidatlar hakkinda bilgi
edinilememistir.

3.3. Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ug Yiluk Donemde Gergeklesen Alim Satim islemlerine ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgiler

Tahsisli arsa degerlemesidir. Tapu kaydi alinamamistir. Tarafimiza herhangi bir tapu senedi de ibraz

edilmemistir. Bu nedenle miilkiyet degisiklikleri ile ilgili bilgi edinilememistir.

Degerleme konusu tasinmazin son ¢ yillk dénemde imar planinda bir degisiklik bulunmadigi bilgisi
Manisa OSB Miidirligi’'nden dgrenilmistir.
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3.4. Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Tasinmaza ait imar durumu bilgileri 3.1.5. bolimiinde agiklanmistir.

1/1000 6lcekli Uygulama imar Planinda “Sanayi Alani” lejantina sahip ve Manisa 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

Manisa OSB Midirligi’'nde yapilan arastirmalarda, tasinmaz icin alinmis durdurma karari, yikim
karari, riskli yapi tespiti vb. durumlara rastlanmamustir.

3.6. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmeleri,
Kat Karsiligi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Tarafimiza bir so6zlesme ibraz edilmemis ve imar arsiv dosyasinda herhangi bir sozlesmeye
rastlanilmamistir.

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 Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Bos arsa dederlemesidir. Dosyasinda herhangi bir mimari proje, yapi ruhsati, yapi kullanma izin
belgesine rastlanmamistir.

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

Bos arsa degerlemesi olmasi nedeniyle yapi denetime heniz tabi degildir.

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

Belirli bir projeye istinaden degerleme yapilmamistir.
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

N> A A
S M S .

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

' TUIK, tr.wikipedia.org/wiki/Manisa, tr.wikipedia.org/wiki/Yunusemre, mosb.org.tr, manisa.ktb.gov.tr,
nufusune.com, manisa.gov.tr, cografyaharita.com, 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
i - m— e cinsiyet yapisinda meydana gelen
ot §§§° 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
e —— ™ ortanca yasin yikseldigi

oEdhok #kecn 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
3 3
u7
35 3 1 2
34 - 332 |
128 7 27
3 3
2 i 32 |
3 M
30 W1 288
2 a7 2
2 2
7 7
2 +—— — 2 ‘ :
0 WD A S AP B a6 Al aD O N D 3 B N b B b 2O A k) AP ® S D D
A o 0 o e o0 08 9 90 e (e 9 0t P e A o0 0 g 9 0 900 90 0 (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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Manisa ili

Manisa, Ege Bolgesi'nde yer alan bir sehirdir. Manisa ilinin idari merkezidir. 2012 yilinda ¢ikarilan 6360
sayili kanun ile biyiksehir olmustur.

"Sehzadeler Sehri" olarak da adlandirilan yerlesim; mesir macunu, sultaniye izim{ ve Manisa Tarzani
ile taninir. Antik Cag'da "Magnesia", Roma imparatorlugu déneminde tam ismiyle "Magnesia ad
Sipylum" olarak anilmistir. Sehir, Spil Dagi'nin eteklerinde kurulmustur.

1923'de Saruhan adiyla vilayet olan sehrin adi, 1927 yilinda Manisa olarak degistirilmistir. Cumhuriyet
doneminde yeniden imar goren Manisa, karayolu ve demiryolu ulasimi bakimindan onemli bir
noktadadir. Zirai, ticari ve sanayi acisindan da Glkemizin gelismis illeri arasinda bulunmaktadir.

BALIKESIR

MANISA iLIi HARITASI

Adguzel Br

R AYDIN DENIZLI
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e C """"" oxcEdIYILAGORE |
! MANISA NUFUSU: 1.475.716 ST @IS #60.50 |
' ARTIS MIKTARI 7437

PLAKA IL ADI TOPLAM NUFUS ERKEK NUFUSU KADIN NUFUSU

45 MANISA 1.475.716 741.274 734442

MANISA Niifusu Villara Gire Grafigi MANISA Niifusu Cinsiyete Giire Grafigi

Yillara Gire Niifus Grafigi

1,500,000
1,400,000
1,300,000 N "
S O 8 N 0 © 28 O g
S S S S S S S S S ® Eriek @ Kadin
-8 NUFUS
MANISA iline ait diger bilgiler
MANISA bagh ilge sayisi: 17 MANISA Niifusu En biiviik ilcesi: YUNUSEMRE (270.726)
MANISA bagh Mahalle sayisi: 1089 MANISA Niifusu En kiiciik ilcesi: KOPRUBASI (12.752)
)L‘L\-IISSL Yl‘lZDlEil]Illl 13.330 I{]nl
MANISA Niifus Yogunlugu: 111 /Km?

Yunusemre ilgesi

Yunusemre, Turkiye'nin Ege Bolgesi'nde bulunan Manisa ilinin ilcelerinden biridir. 12 Kasim 2012'de
Manisa il merkezinin ikiye bolinmesiyle ayri bir ilge olmustur. 257.993 kisilik nifusuyla Manisa'nin en
yiiksek niifuslu ilcesidir. ilcenin ad, 13. yiizyilda yasamis tasavvuf ve Tiirk halk sairi Yunus Emre'den
gelmektedir. ilce, Gediz Ovasi'nin tizerinde ve Spil Dadi ile Yamanlar Dagi'nin eteginde kuruludur.
ilcenin giineyinde Spil ve Yamanlar Dag, batisinda izmir'in Menemen ilcesi, kuzeyinde Yunt Daglari,
dogusunda Sehzadelerilcesi ve kuzey dogusunda Saruhanliil¢esi bulunur. Gediz Nehriilcenin icinden,
yerlesim yerlerinin ise kuzeyinden gecer. ilcenin ana ekonomik gecim kaynadi tarim ve sanayidir.
Yunusemre, Ege Bélgesinin en eski yerlesim merkezlerinden birisidir. ilce merkezinin ilk yerlesim yeri
hakkinda kesin bilgiler bulunmamaktadir. Ancak Karya boélgesinde kalan Menderes Vadisine Luviler'in
yerlestigi bilinmektedir.
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Manisa
merkezi

ARTIS MIKTARI 4212

Er . . ONCEKI YILA GORE E
! MANISA YUNUSEMRE NUFUSU: 270.726 AT @I %158 1

MANISA YUNUSEMRE NUFUSU YILLARA VE CINSIYETE GORE DAGILIM GRAFIKLERI

Yillara Gore Niifus Grafigi

300,000

250,000

200,000

o000 n & © A ® ) S A o o

I I N G S ® ek ® Kadin
—&- NUFUS

MANISA YUNUSEMRE NUFUSU DETAY
Bagh Olunan il Ad MANISA Tlge Merkez Kadm Niifusu 134.103
Toplam Niifus 270.726 Belde ve Kiyler Toplam Niifusu 1]
Toplam Erkek Niifusu 136.533 Belde ve Kiyler Erkek Niifusu 0
Toplam Kadm Niifusu 134.193 Belde ve Kiyler Kadmn Niifusu 0
Ilge Merkez Niifusu 270.726 ilgeye bagh Koy Sayisi 0
Tlge Merkez ErkekNiifusu 136.533 Tigeye bagh Mahalle Sayist 87
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Manisa Organize Sanayi Bolgesi

[ TR | RLL L. B

MURADIYE
0SB

MANISA
OSB
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OSB Adi
MANISA OSB

1]
Manisa

lice
Yunusemre

Sicil No

30

Tahsis Ortalama Birim Fiyati(TL)
0,00

Alami({ha)
1.591,18

OSB m* Fiyati

Tanitim Videosu

OSB Turd

Karma

Kurulug Tarihi
07.12.2000

Sanayi Parsel Sayisi

239

Bos Sanayi Parsel Sayisi

0

Tahsis Bedel Durumu @

Istihdam Sayisi
58.500

Kadin istihdam Sayisi
]

Sanayi Parseli Uretim Doluluk Oram @
69.46%

Sanayi Parseli Doluluk Orani @

100.00%

En Yakin Karayolu
565-10

En Yakin Karayoluna Uzakhk
0 km

En Yakin Liman

[zmir TCDD Liman D Kapisi

En Yakin Limana Uzakhk

30 km

Firma Sektdr Bilgileri

En Yakin Demiryolu

Manisa-Basmane

En Yakin Demiryoluna Uzaklik
0 km

En Yakin Havalimam

Adnan Menderes Havaalan

En Yakin Havalimanina Uzakhk

49 km

I Adac, adac drin
I Ana metal sana
[ Baska yerde su
[ Bilgisayariann,

I Bitkisel ve hayv
[ Biro yonetimi, |
[ Dider imalatiar

I Dider metalik ol
I Dider ulagim ar
B E'ekirikdi techiz:

[ Fabrikasyon me
[ Gida aranlerinir
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri?

TOBB c

TOBB Haftalik Ekonomi Bulteni (#TOBBHEB)
17-21 Haziran 2024

Diinya Piyasalari Son 4 Hafta
TURKIYE BREZILYA HINDISTAN RUSYA GUNEY AFRIKA
70% S
R
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2 e 8
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Dolar Degisimi m Dolar Oynaklik  m Borsa Degisim W Faiz (Fonlama)

23 Haziran 2024

Sayi: 2024-25

ALMANYA

1,2%
1 23%

-2,8% 1

Tuketici Gliven

Endeksi
Haziran 2024

Endeksi Degisimi
Nisan 2024 (Yillik)

Tarimsal Girdi Fiyat
Endeksi Degisimi
Nisan 2024 (Aylik)

Tarimsal Girdi Fiyat

Turkiye Piyasalari-Haftalik Degisim

3%
2%
1%
0%
-1%
2%

17 Haziran 18 Haziran 19 Haziran 20 Haziran 21 Haziran

Dolar Euro

-€/$

Altin (GR.) Gosterge Faizi

Borsa

Turkiye Piyasalari-Son 4 Haftalik Degisim

GoOsterge Faizi

I 2,4%

Borsa -1,2% I
Altin (GR.) -0,6% N
€/ -1,2% I
Euro I 1%
Dolar I 2,0%

-2% -1% 0% 1% 2% 3%

Yurt Disi Uretici Fiyat
Endeksi Degisimi
Mayis 2024 (Yillik)

%65,48

Yurt Disi Uretici Fiyat
Endeksi Degisimi
Mayis 2024 (Aylk)

Nisan 2024: %1,37

Turk Lirasi
Euro

ingiliz Sterlini

Rus Rublesi

Cin Yuani

-0,5%

Para Birimlerinin ABD Dolari'na Karsi Haftalik Degisimi

-0,3% I

-0,1% R

-0,3% I
I 0,6%

-0,1% N

0,0% 0,5%

1,0%

2 TOBB Haftalik Ekonomi Biilteni, TUIK
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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 Muidiirleri 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 6ncl verisi 55,1 seviyesinde gergeklesti. Piyasa
beklentileri 53,4 olmasi yoniindeydi.

ABD’de gectigimiz hafta igsizlik 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 Sali 26 Carsamba 27 Persembe 28 Cuma 29 Cumartesi 30 Pazar
TOBB Kurulan ve
Hizmet, Kapanan Sirket
Perakende Ticaret Konut Fiyat Wiz Ekonomik Giiven istatistikleri
7 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 kaynaklardan elde edilen bilgiler kullaniimak suretiyle sadece bilgilendirme amaciyla hazirlanmistir. Tiirkiye Odalar ve Borsalar Birligi, bu biiltende yer alan bilgilerin dogru ve tam

olmasi konusunda herhangi bir garanti vermemektedir. Biilten 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 ortalamalara gére %62,51

olarak gerceklesti.

TUFE degisim oranlan (%), Mayis 2024

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 gére 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 liretimi 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

10
- /
/\ / 46
N\ \ / \
. N7
o \ \
N \ / -
\ /
\ /
\/
10
P R S R I S R SR P T ST
2 oF 2F o 4T P 0 0 0P o oS o T o P LS P P S T N S S
AP Y g S S Y T o T T T T T T T T T T

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; Manisa ili, Yunusemre ilcesi, Emlakdere Mahallesi, 3814 ada 6 Parsel
29.800,00 m? yiz olcimli parseldir. Parsel net imar parselidir. Kose basi konumludur. Parsel
topografik olarak diiz bir arazi yapisinda, geometrik olarak yaklasik dortgen formludur. Parsel
glneyde Hasan Tirek Caddesi’'ne, batida Mengii Pekcan Caddesi’'ne cephelidir. 14.12.2022 tarihliimar
durumu belgesine goére parselin dogu cephesi ~162,45 m, kuzey cephesi ~184,00 m, bati cephesi
~169,93 m (kiriklar dahil edilerek), gliney cephesi 168,00 m'dir. Parsel (izerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Sinirlari yerinde belirgin degildir.

Yiikseklik Profili (Bati-Dogu)

Grafik: Min.. Ot Maks. Irtifa: 46. 47, 48 m
Arallk Toplamiar. UzaKiik. 163m | YukseKllk Antis iDUsUsy. 2.52 m. -0.89 m

GZFT (SWOT) Analizi

GUCLU ZAYIF
+ Netimar parseli olmasi. -
+ Kose basi konumlu olmasi.

FIRSAT TEHDITLER
v" OSB icerisinde yer almasi. x Icerisinde bulunulan makro ve mikro
ekonomideki olumsuz faktorler.
x Tasinmazin 1. derece deprem kusaginda yer
aliyor olmasi.
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PARSEL OZELLiKLERI
Ada / Parsel No. 3814 /6
Yiiz 6l¢ciimii 29.800,00 m?
Geometrik sekli Yaklasik dortgen

Kadastro ya da imar yoluna cephesi var mi? Evet

169,93 m (bati)

Yola cephesi (m) 168,00 m (giiney)

162,45 m (dogu)

Parsel derinligi (m) 184,00 m (kuzey)

Arazi Yapisi Diz / Engebesiz
Altyapi hizmetleri var mi? Var

Arsa iizerinde yapi var mi? Yok

Yakin ¢evredeki yapilasma var mi? Evet

1/1000 Uygulama imar Plani Yapilmis mi? Evet

Tevhit ya da ifraz sarti var mi? Hayir

Minimum parsel biiyiikliigi sarti var mi? Hayir

Minimum cephe sarti var mi? Hayir

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

Bos arsa degerlemesidir.

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

Bos arsa degerlemesidir.

4.7. Gayrimenkuliin 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

Degerleme tarihi itibariyle parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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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
bolgedeki arsa birim fiyatlari hakkinda yeterli fikri vermesi gibi nedenlerden dolayr dederlemede
“Pazar Yaklasimi” kullanilmistir.
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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 6lglimii | Birim Fiyat .
Mahalle Satic1 / Kaynak Iletisim
No. Durumu No. (TL) (m?3) (TL/m?)
. S i . .
1 |Muradiye E-a:aoyclj - 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 ;gasy(; 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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Pazar yaklasiminda, mevcut piyasa bilgilerinden faydalanilmis, bolgede yakin donemde pazara
cikarilmis arsalar ve tarlalar dikkate alinarak arsa dederini 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 dgrenilmistir. 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 6lgimi | Birim Fiyat |Pazarlk| Pazarlkl imar Durumu | Parselasyon Konum / OSB Alan / Hisse Diizeltilmig Birim Fiyat

No. (TL) (m?2) (TL/m?3) 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% 14.619

2 259.000.000 | 11.663,03 2.486 5% 2.362 -120% -55% -100% 0% 16.166

3 30.850.000 2.000,00 15.425 13% 13.420 -30% 0% -15% 25% 15.269

4 28.500.000 2.000,00 14.250 10% 12.895 -30% 0% -15% 25% 14.672

5 36.000.000 2.000,00 18.000 15% 15.300 -30% 0% -15% 25% 17.293

ORTALAMA 13.856 12.428 15.604
AdaLParsel Yiiz lgiimii (m?) |imar Durumu OrtalamaLBlrlzn Degeri Arsa Degeri (TL) Yuvarlanml;LArsa Degeri

KONU TASINMAZ o — (TL/m?) )
3814/6 29.800,00 oot oo 15.603,97 464.998.196 465.000.000

* Yuvarlama 10.000'in katina gére yapilmistir.
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Pazar Degeri

Tasinmazin bulundugu bolgede yapilan arastirmalar ve tespitler neticesinde; tasinmazin konumu,
kose basi olmasi, OSB'nin VI. kisim olarak belirtilen bélgesinde yer almasi, yiz 6l¢imd, imar durumu,
parselasyon durumu gibi kriterler baz alinarak pazar dederi 465.000.000.-TL olarak tespit ve takdir
edilmistir.
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, bulundugu boélge, 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 gibi nedenlerden dolayi dederlemede Pazar Yaklasimi kullanilmistir.

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 Ainmasi Gereken izin
ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Bos arsa degerlemesidir.

6.4. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Tapu kaydi alinamamistir. Bu nedenle takyidatlar hakkinda bilgi edinilememistir.

6.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, 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

Tapu kaydi alinamamistir. Bu nedenle takyidatlar hakkinda bilgi edinilememistir.

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

Tahsisli arsa degerlemesidir. Tapu kaydi alinamamistir. Tarafimiza herhangi bir tapu senedi de ibraz

edilmemistir. Miilkiyet ile ilgili bilgi edinilemediginden bu madde kapsaminda degerlendirme

yapilamamaktadir. Mevcut durumda parsel Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

6.7. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tahsisli arsa degerlemesidir. Tapu kaydi alinamamistir. Tarafimiza herhangi bir tapu senedi de ibraz
edilmemistir. Miilkiyet ile ilgili bilgi edinilemediginden bu madde kapsaminda degerlendirme
yapilamamaktadir.

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 (zere 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 Hari¢g) |465.000.000.-TL  Dértyizaltmisbesmilyon Tirk Lirasi

Pazar Degeri (KDV Dahil) |511.500.000.-TL  Besytizonbirmilyonbesyiizbin Tirk Lirasi

* Glincel mevzuatlar kapsaminda KDV orani % 10 olarak dikkate alinmistir.
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8. RAPOR EKLERI

8.1. Gayrimenkuliin FotograFlari
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8.2. Gayrimenkuliin Yasal Belgeleri

k

MANISA ORGANIZE SANAYi BOLGESI”
MANISA INDUSTRIAL PARK

ILGILI MAKAMA Tarih: 28/12/2022 Sayi: 5030

Konu: Tahsis Yazisi Hakkinda

Bolgemizin OSB VI. Kisim KegilikbyOSB Mah. Mengu Pekcan Cad. No:12
Yunusemre/MANISA adresinde yer alan 3814 ada 6 no'lu parseli GAGDAS CAM SANAYi
VE TICARET A.S.'ye tahsis edilmistir.

Isbu yazi firmanin 28.12.2022 tarihli yazisina istinaden hazirlanmistir.

Bilgilerinizi rica ederim.

Saygilarimla,

Funda KARABORAN
Boélge Muduri

DAGITIM: GAGDAS CAM SANAYI VE TICARET A.S.

Belge Dogrulama Kodu :BSDK7SCN2 Pin Kodu :84502 Belge Takip Adresi : https://www.turkiye.gov.tr/mosb-ebys
Adres: KecilikoyOSB Mah. Cumhuriyet Blv. No:14 45030 Yunusemre / MANISA iletisim: Pelin DERICIOGLU -
Tel: +90(236)233 18 16 Fax:+90(236)233 25 47 KORKMAZ

E-Posta: info@mosb.org.tr Web: www.mosb.org.tr Proje ve Is Geligtirme

Kep Adresi: manisaosb@hs03.kep.tr pvi@mosb.org.tr

Bu belge. giivenli elektronik imza ile imzalanmistir.
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h

MANISA ORGANIZE SANAYI BOLGESI®

YOL KOTU BELGESH Tarih 114.12.2022

———

Yol kotu sorulan gayrimenkultin adres| CAGDAS CAM SAN. TiC. A.S.

——

—&TRETUAR KOTLARI

Yol Kotlarini Belirleyen | Yol Kot Belgesini Hazirlayan joné’yla’xag, ~:‘\

Adi Soyadi MUSTAFA ILICA HANDAN KURTAG
Unvani HARITA KID. UZMANI IMAR KID, UZMANI

7. - —— [ X/f’kj///_

YOL KOTU SORULAN GAYRIMENKULUN

il Iicesi Koyl | Pafta No Ada No Parsel No Kapi No
MANISA YUNUSEMRE  |EMLAKDERE| K18C-12A-3 3814 6 12
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MANISA ORGANIZE SANAYi BOLGESI”

FIRMA ALTYAPI BILGILERI J
Tarih : 14.12.2022

FIRMA UNVANI CAGDAS CAM SAN. TiC. AS.

?NFMLi NOT: *Bbige sebeke bilgileri ruhsata esas proje calismalari igin bilgi amagh verilmis olup, Bolge Mudurlugunun
Zni olmadan parselde kazi -dolgu calismalarina BASLANAMAZ.

*Parseldeki insaat calismalarina bas yer teslimi igin Gevre/Altyapi Yénetimi Birimine bagvurulmasi
ZORUNLUDUR.

-
> parsel Elektrik gIngi.............

3814/6

Yagmur suyu hattt —— —

i Elektrik hatt
Dogalgaz hatt

~Parseli Yagmur suyu rogar

SAR) NOKTASINA BOLGENIN ONAYLADIGI PLAN VE KESITE UYGUN SEKILDE
T INSAAT VE MONTAJ iSLERT FIRMA TARAFINDAN YAPILACAKTIR.

KONTROL EDEN [ onavaran. |

HAZIRLAYAN X
Handan KURTAG Erkan YILDIRIM Umut S. AYDIN Akm\EmLsuvu l Funda KARABO@\
Adi soyad! Elektrik Birim BOLGE.MOCI(JRU \\

{mar Kid. Uzmani Gevre Birim Yoneticis! neticisl . Mekani Is\.er. Birim e
Unvan! ﬂ )l w Yonggitis\ (.S"I‘ ’
17/'\ ‘ /

22 ALTYAPI piLGiLERI SORULAN GAYRIMENKULUN

L Tigesi Kbyl PaftaNo _|_Ada No o | —ipiNo |
@ YUNUSEMRE EMLAKDERE K18C-12A-3 3814 6 “

Revizyon No: 0

NOT: ATIKSU DE
pEBIMETREYE Al

wos8-FR-02300
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legerleme

MANISA ORGANIZE SANAYi BOLGESI®

Tarih 1 14.12.2022
Sayi : 710

iMAR DURUMU BELGESI

FIRMA ADI —|CAGDA$ CAM SAN. TiC. A.S.

NOT: wyapi Ruhsati dncesinde ; projelerin saglikl hazirlanmasi , olabllecek aksakliklarin gideriimesi amaci lle avan proje
degderlendirmesl IMAR-INSAAT BOLOMU tarafindan yapilacaktir,

*Avan Proje Degerlendirmesi yapiimadan Uygulama Projelerine gecllemez.

AT

/U
S5,
iMAR DURUMU SORULAN GAYRIMENKULUN
YAPILASMA KOSULLARI
LASH GERL CEKME GEVRE TAPU BiLGILERI
YAPILASMA ORANI MESAFESE Seais
TAKS - ON (M) 20.00 5.00 |iti / figesi [YUNUSEMRE/MANISA _|Mahallesi [EMLAKDERE
KAKS 1.00__|YAN (M) 12.00 4.00 _|Pafta No |K18C-12A-3 Ada / Parsel N{3814/6
YUKSEKLIK | h:serbest |ARKA (M 20.00 5.00 Parsel Alanf29.800,00 M2
[YUKSERS
iMAR DURUMUNU BELIRTEN HANDAN KURTAC F"L J;7 .
Adi Soyadi / Unvani {MAR KID. UZMANI { —

~14.12.2023 tarihine kadar gegerlidir,
=8y imar durumu 02.02.2019 tarlhli, 30674 sayili Resmi Gazetede yayinlanan 0SB Uygulama Yonetmeligine gore diizenlenmis olup

projelerde ayni yonetmelige uygun olarak hazirlanacaktir. (Yonetmeligin son glincel hall gegerlidir.)

»{mar planinda degisiklik olursa degisiklik tarihinden Itibaren gegersizdir. Bu Imar durumuna gére hazirlanan projeler ruhsata
baglanmadig: surece , imar planinda degisiklik olmasi halinde , herhangl bir hak talep edilemez.
=Cevre yesill diginda parsel Igi yollar minimum 5.00 m.genislikte ve ring olarak tasarlanacakur
=Sanayl parsellerinde ylkleme bosaltma yapilimasi hakkinda snerilen projenin uygunluguna, 0S8
yollarin 0SB yollanna toz ve camur ve benzer| seylerin taginmasini dnleyecek sekilde uygun bir malzeme lle
yapiimasi zorunludur,

=Agik depolama alanlan, sadece binanin gevre yesill ve parsel igl ring yolunun disinda OSB tarafind;
« Tesisin calismasi ve igletiimesi Igin gerekll olan, LPG tanki, yangin suyu deposu, antma tesisi, gunes ve ruzgdr enerjisine dayall
trik enerjisi dretim tesislert ve benzeri destek Unitelerl parsel Ici ring yolu veya gevre yesill Uzerinde yer alamaz

karar verir. Bu alanlann ve parsel icl
kaplanmasi ve drenajinin

an 1zin verilen alanlarda yer alabillr

elek
*09.09.2009 tarihll, 27344 sayili Resm| G de yayinl Yangin Yor ligine uyulacakur,
«31.12.2010 tarihli, 27802 sayili Resm| Gazetede yayinlanan Siinak Yonetmelidine uyulacaktir,
=25 1142014 tarihli, 29186 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Cevresel Etki Dederlendirmesi Yonetmelidine gore faallyet degerlendirme

gorus yazist_Yapi Ruhsati asamasinda aranacakuir.

Revizyon No: 2

MOSB-FR-02289
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8.3. Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

VohL

Tarih : 03.01.2018 No : 407550

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasass Kurulu'nen "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar kgin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VI1-128.7) uyannca

Erman ERGUN

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazannugtir.

Tarih : 04.02.2016 No : 405020

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'mun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyaninca

Mustafa TATARCIM

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazannustir.

AL

Levent HANLIOGLU
LISANSLAMA VE SICIL MUDURY

M AAEEK

Tuba ERTUGAY YILDIZ
GENEL MUDUR

Levent HANLIOGLU
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU

e

Tuba ERTUGAY YILDIZ
GENEL MUDUR

SP

..y Sermaye Piyssass

=

Tarih :23.10.2018 No: 410944

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyarinca

Soner GOKDAGLI

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

ALK S

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR

—
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{pTous

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 29.11.2023 Belge No: 2023-01.12656

Sayin Erman ERGUN
(T.C. Kimlik No: 29732034718- Lisans No: 407550)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecruibenin kontroltine iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

\ o
\ o\ A)u/ £

\

q
Hakan UFUK Yasar BAHGECI
Genel Sekreter Bagkan

/
=z Z
Z 2

MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 02.08.2019 Belge No: 2019-01.1379

Sayin Mustafa TATARCIM
(T.C. Kimlik No: 14746947406 - Lisans No: 405020 )

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

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

Belge Tarihi: 05.04.2019
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MESLEKi TECRUBE BELGESI

Sayin Soner GOKDAGLI
(T.C. Kimlik No: 23063262802- Lisans Na: 410944 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartinl sagladiginiz tespit edilmigtir.

Belge No: 2019-01.1145
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§inasi BAYRAKTAR
Bagkan

GiRiSiM Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mimaroba Mah. Mustafa Kemal Bulvari, Colorist Sit. B Blok, No: 4/1, i¢ Kapi No: 37, Bilyiikcekmece / ISTANBUL
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