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BOLUM 1. RAPOR BILGILERI:

1.1 TALEP TARIHI

30.06.2015

1.2 DEGERLEME TARIHi:

30.06.2015

1.3 RAPOR TARIHI VE RAPOR NO

03.08.2015 / 2012-058

1.4 RAPORU HAZIRLAYAN UZMAN

Muhammed GUNGOR
Harita Miihendisi
SPK Lisans No:401224

1.5 SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Omer KASIKCI
Harita Mihendisi
SPK Lisans No:401356

1.6 DAYANAK SOZLESME TARIH / NO

30.06.2015

1.7 RAPORU TALEP EDEN

GEDIiZ AMBALAJ SANAYI VE TICARET A.S.

1.8 GAYRIMENKULUN ADRESI

Gediz Organize Sanayi Bolgesi 102. Cadde No:2
Gediz / KUTAHYA

1.9 RAPORUN TURU

1.10 RAPORUN KURUL
DUZENLEMELERI KAPSAMINDA
DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKIN BILGI

Kutahya lli, Gediz ligesi, Muhipler Mahallesi, 862
Ada 7 Parsel, 36.568,00 m? yiizélcimit, "“BAHCELI
FABRIKA” vasifli, “Gediz Plastik Petrol Turizm ve
Tasimacilik Sanayi ve Ticaret A.S." miilkiyetindeki
gayrimenkuliin giniimiz piyasa kosullarinda Tiirk
Lirasi cinsinden degerinin belilenmesi amaci ile
hazirlanan dederleme raporudur.

S0z konusu rapor Kurul diizenlemeleri kapsaminda
dederleme amacina yonelik olarak hazirlanmis olan
gayrimenkul degerleme raporudur.
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BOLUM 2. FIRMA-MUSTERI_BILGILERI:

2.1 DEGERLEME SIRKETI
UNVANI VE ADRESI

HEDEF TASINMAZ DEGERLEME A.S.

Altingehir Mah. 241. Sok. No:16 Burcu Is Merkezi
D:9 Niliifer / Bursa / Turkiye
Tel: 0224 222 8922 Fax: 0224 222 0699

2.2 MUSTERI UNVANI VE ADRESI

GEDIZ AMBALAJ SANAYI VE TICARET A.S.

Kitahya Yolu 3.km P.K: 7 43600
Gediz / Kitahya / TURKIYE

2.3 MUSTERI TALEPLERININ
KAPSAMI (RAPORUN KONUSU VE
AMACI) VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Is bu rapor Gediz Ambalaj Sanayi ve Ticaret A.S.'nin
talebi (izerine mulkiyeti Gediz Plastik Petrol Turizm
ve Tasimacihk Sanayi ve Ticaret A.S.'ye ait olan,
Kitahya ili, Gediz ilgesi, Muhipler Mahallesi, 862
Ada 7 Parsel, 36.568,00 m? yuzélgtimli, “BAHCELI
FABRIKA" vasifi, (zerindeki vyapilarin yasal
durumlarimin  irdelenmesi, vyasal ve mahalli
degerlerinin  mevcut piyasa kosullarina gobre
tespitinin  yapiimas: ile  Kurul dizenlemeleri
kapsaminda degerleme amacina yonelik
hazirlanmis olan gayrimenkul degerleme raporudur.
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BOLUM 3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER:

3-1 Taginmazin Tapu Kayit ve Takyidat Bilgileri

iti Kiitahya Arsa Payi 1/1 Tam
IigEﬁi Gediz Blok No -
Bucad s Kat No &
Mahallesi | Muhipler Bag. Bolim No | -
i (Kadastro) i
Koyl . Niteligi .
Sokad - Yevmiye No 1528
Pafta No - Sahife No 2978
Ada No 862 Tapu Tarihi 25.04.2012
Parsel No 7 Yon. Plam Tarihi | -
2 Gediz Plastik Petrol Turizm ve Tagimacilik

Alam (m") | 36.568,00 Malik Sanayi ve Ticaret A.S.

BAHCELI
Vasfi FABRIKA

i Millkiyeti Cins Tahsisli Dider
Tapu Sekli Kat Irtifaki | Kat iyet ¥ o]
_B - X | -

Takyidat Bilgileri:

o Rapor konusu taginmaz {zerinde yapilan incelemelerde, tapu kutogn goézle
goriilememis olup tasinmaz {izerinde yer alan bilgiler, TKGM Portal Sistemi (zerinden
onayl takbis ciktisi olarak tarafimiza sunulmustur. Tagsinmaz lzerinde herhangi bir
haciz, ipotek ve serhe rastlaniimadigi bilgisi edinilmigtir. Onayli ¢ikti rapor ekinde
sunulmaktadir.

3-2 Tasinmazin Son Ug Yil iginde Gergeklesen Alim Satim Bilgileri ve Gayrimenkuliin
Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Gediz Tapu Sicil Midarliglh ve Kutahya Kadastro Modorligi'nden alinan bilgiye gbre
deferleme konusu tasinmazin son (¢ yil icinde herhangi bir alim-satim gecirmedigi ve ada
parsel numarasinda herhangi bir degisiklik olmadigi bilgisi edinilmigtir. S6z konusu bilgilerle
ilgili yazili belge ekte sunulmustur.
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3-3 Taginmazin Bulundugu bdlge ve tasinmaz krokileri

Sritanyat

Rapor No:2015/058 Rapor Tarihi:03.08.2015




TASINMAZ DEGERLEME

FTHEDEF

Rapor Tarihi:03.08.2015

Rapor No:2015/058



TASINMAZ DEGERLEME

FJHEDEF

gpuEEEEEIEEERSSSEREEEE AR REAES
am

L

P B

L3
u
L
]
L]
=
L
=
L]
|
-
-
-
=
=
L}

EmEENEEEE R

Rapor No:2015/058

Rapor Tarihi:03.08.2015



FTHEDEF
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3.4 Taginmazin konumu, ulagimi ve gevre bilgileri

Tasmmmazin konumu;

Degerleme konusu tasinmaz; Kitahya Ili, Gediz licesi, Gediz Organize Sanayi Bolgesi,
102.Cadde, No:2, Gediz Plastik Petrol Turizm ve Tasimaciik Sanayi ve Ticaret A.S. posta
adreslidir. Konu tasinmaz, Organize Sanayi Bdélgesi giriginde sagdaki ilk parselde yer
almaktadir.

Tasinmaza Ulasimi;

Konu taginmaz tarif olarak, Gediz ilge merkezinden Usak istikametine dogru giderken yaklasik
5 km ileride safida yer alan Gediz Organize Sanayi Bolgesi'ne girilir. Degerleme konusu
taginmaz organize sanayi giriginde sagdaki ilk parsel lizerinde konumiudur. Capraz karsisinda
organize sanayi yonetim binasi konumludur.

Cevre Bilgileri;

Gediz Organize Sanayi Bolgesi, toplam 290 ha. 0zerine yer secimi yapilarak kurulmus olup,
birinci etapta 103 ha. alan (zerine kurulmustur. Birinci etapta toplam 34 adet sanayi parseli
mevcuttur.

Bolgenin tiim alt yapisi (yol, su, kanalizasyon, yagmur suyu, dofjalgaz ve telefon vs.) bitirilmis
olup, sanayiciler tarafindan kullaniimaktadir. 7000m mesafeden XLPE yer alti Enerji nakil hatti
ile Yeni Gediz Trafo merkezinden alinan mustakil enerji ile ¢ift devre olarak beslenmektedir.
Halen saniyede 20 litre/sn kullanma suyunun basildig) 2000 tonluk su deposu mevcuttur. Her
parsele kullanma suyu, kanalizasyon, yagmur suyu ve enerji girigleri gekilmis ve kullanilabilir
durumdadir. Ayrica Organize Sanayi Bolgesi etrafi (6000metre) kafes tel ile gevrilerek givenlik
safdlanmigtir. Organize Sanayi Bolgesinin Tegkilat Yapisi Mitesebbis Tesekkill heyeti
tarafindan yonetiimektedir.

Organize Sanayi Bolgesi, Kiitahya-Usak-lzmir Karayolu {izerinde bulunmakta olup:

Gediz Sehir Merkezine 5 Km,

Usak Organize Sanayi Bolgesine 32 Km,

Kitahya Organizeye 107 Km ve

lzmir Limanina 200 Km mesafededir.

En yakin demiryolu ve havalimani Usak'ta olup OSB ye olan mesafesi 60 km dir.

Ankara, Istanbul, Bursa ve lzmir giizergahlarindan direkt otobiis seferleri mevcuttur.

680 rakiminda, lman bir iklime sahiptir. Yilik sicakhk ortalamasi 11.6C dir. Yilik yadis
ortalamasi ise 460mm dir. Hakim rdzgar yonu kuzeydir. En soguk aylar Ocak, Subat en sicak
aylar Temmuz ve Agustostur.

0SB ye en yakin Gediz ilgesinde 2 si devlet bankasi olmak Gzere 6 banka mevcuttur. Bunlar
Ziraat, Halk, Garanti, Yapi kredi, Akbank ve |s Bankasi'dir.

Gediz Belediyesinin galistirdigii |ki adet Termal Turizm Merkezi iginde apart oteller mevcuttur.
Gediz'de devlet ilkogretim okullarinin yani sira 6zel ilkégretim okulu, diiz ve Anadolu liselerine
ilave, Anadolu endstri meslek lisesi, giraklik egitim merkezi ve Dumlupinar Universitesi'ne
badgl meslek ylksekokulu mevcuttur.
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Gediz OSB 5084 sayili yasanin dedisik 5350 sayili yasa kapsaminda kalmakta olup,
kalkinmada oncelikle bolgelerdendir. Bu baglamda bélgede yatinm yapacaklarin avantajlari:

1. Ucuz ve nitelikli is glcd,

2. Ingaata hazir Ucuz sanayi parselleri,

3. OSB digindaki elektrik fiyatina oranla, %10 daha ucuza elektrik,

4. Ucuz kullanma suyu ve diger hizmetlerdir.

Gediz sinirlan icinde 40'dan fazla lilkeye ihracat yapilmaktadir.

Baslica is kollan ise; Seramik, Gida, Plastik Ambalaj, Mermer, Makina, Tekstil, Orman (riinleri
ve Mobilya sanayisidir. Gelecegin yakiti olarak lanse edilen BOR madeni, (Tirkiye'de cikan
toplam madenin %70') bolgeden ¢ikmaktadir. Bolgede ayrica yiksek kalorili kémir ocaklar da
mevcuttur,

3.5 Parselin jeolojik ve topografik durumu

Degerleme konusu parsel dikdérigene yakin bir formda olup kismen diiz bir topografik yapiya
sahiptir.

3.6 imar durumu, caplpafta bilgileri ve plan notlari

imar Durumu;

Gediz Organize Sanayi Bélgesi'nden alinan bilgiye gére degerleme konusu 862 ada 7 parsel,
01.07.2015 Tarihli resmi imar durum belgesine gore;

Organize sanayi bdlgesi igcinde sanayi alani imarl, Emsal;0.50, Hmax; Serbest, 6n bahge
mesafesi 26 mt, yan bahge mesafesi 15mt, arka bahce mesafesi 24mt yapilagsma haklarina
sahiptir. Imar durumu ile ilgili ilgili kurumdan alinmis yazi ekte sunuimustur.

Tasinmazin imar plani onay tarihi 07.07.1999'dur. Parselasyon onay tarihi 16.11.2005'dir.

3.7 Ruhsat ve Proje Bilgileri Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olup Olmadigi

Degerleme konusu parsel tizerinde toplam 4780m2 alana sahip tek kitle halinde, idari bélimi
iki katli, fabrika kismi tek kathi olan fabrika binasi bulunmaktadir. Bina alansal olarak ruhsat ve
projesine uygun olarak inga edilmistir. Taginmazin mahallen yapilan dlgUmlere gére
hesaplanan alani ile ruhsat ve projesinden hesaplanan alani birbiri ile uyumiudur.

Taginmaza ait 26.01.2007 tarih ve 1 nolu yap! ruhsati ile, bu ruhsata bagh 27.07.2007 tarih ve
1 nolu yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

10
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_3.8 Yapi Denetim Bilgileri

Degerleme konusu parsel Gzerindeki yapi, belediye miicavir alani sinirlari diginda yer almakta
olup yapi denetimine tabi olmadan inga edilmistir.

3.9 Ana Gayrimenkuliin Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz 36.568m? parsel alanina sahiptir. Yapilagsma hakkinin buyiik
kismi heniiz kullanilmamis olup parsel tzerine parselin kuzey cephesine yerlegecek sekilde
fabrika binasi insa edilmigtir. Fabrika binasi idari bélum ve fabrika béliminden olugmaktadir.
Toplam ingaat alan 4780mdir.

idari baltim; iki kath olup her bir kati yaklagik 140m? alana sahiptir. Toplamda 280m?dir. Idari
bolimin giris katinda, sekreterya, muhasebe gibi birimler, st katinda ise yénetici odalar
mevcuttur, Oda zeminleri laminat parke kapl, duvarlar algisiva tizeri plastik boyali, tavanlar
tagylinl asma tavan seklindedir. Isitma sistemi bulunmamakta olup i1sitma-sogutma klimalar ile
saglanmaktadir. Ortak alanlarda zeminler seramik kaplidir. Kapilar ahgap Amerikan kapi,
pencereler pvc dogramadan mamuldur.

Fabrika bolimi; tek kath olup tek hacim seklindedir. Alansal buyuklogt 4500m®dir. Fabrikanin
tavan yiksekligi yaklasik 7,5mt'dir. Fabrika zemini epoksi beton kapldir. Bina prefabrik yapi
tarzinda inga edilmistir. Catisi sandvi¢ panel kaplidir. Fabrika bolimundn iginde yemekhane,
soyunma odalari, we-lavabolar, sef odasi gibi hacimlerin oldugu bélim de yer almaktadir.

3.10 Bagimsiz Boliimiin Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz (lizerinde herhangi bir kat irtifaki kurulu olmadigindan dolayi
bagimsiz bélumi teskil etmemektedir.

3.11 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler (Olumlu ve Olumsuz Faktorler)

OLUMLU FAKTORLER:

e Ulasim imkanlarinin kolayhgi

« Ana yola yakin olmasi

o Organize Sanayi Bdlgesi
almasi

e Organize sanayi icindeki parsellere gore
yola bakan edim acisindan diz bir
topografik yapiya sahip olmasi sebebi

iginde vyer

ile kazi/dolgu maliyetinin  minimum
olmasi

e Anayoldan bakildiginda ilk siradaki
parsel olmasi sebebi ile reklam

kabiliyetinin ylksek olmasi

OLUMSUZ FAKTORLER :

e Parsel ile ana ulasim yolu arasinda
kalan bollimdeki ylikselti sebebiyle
mevcut fabrika binasinin ana yoldan
gorinebilirliginin kismen azalmasi.
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3.12 Taginmazin bulundugu bélgenin analizi

Gediz, Kiitahya ilinin bir ilgesidir. lige Kiitahya'nin 90 kilometre giiney batisinda yer alir. Daha
yakin bir il olan Usak'a ise 58 Km. mesafededir. Niifus bakimindan Kitahya'nin 3., sosyo-
ekonomik bakimindan 2. biyik ve gelismis ilgesidir. lice merkezinin nifusu 31.12.2014
itibariyle 22.687, kasaba ve koyler nufusu ise 28.498 olmak Uzere ilgenin toplam nifusu
51.185'dir. Yuzolgimi 1442 km?, deniz seviyesinden yiksekligi 736 metredir. Kitahya ilinin
genelinin aksine daha iliman bir iklim gorulir. Kitahya'nin sicaklik ortalamalari en yilksek olan
ilgesidir. ligede Murat Dagi kaplicalar ve llica kaplicalan bulunur.

Tanm: licede toplam 40.869 hektar tarim alani olup, bu alanin 19.450 hektar hububat, 1.117
hektar sanayi bitkileri, 2.690 hektan yem bitkileri, 5.910 hektan yemeklik baklagiller, 1.461
hektar diger tarla bitkileri, 6.496 hektan nadas, 764 hektan tanima elverigli olup kullaniimayan
2.149 hektarl sebze alanlari, 832 hektar ba§ bahge olarak kullaniimaktadir. ligenin toplam
40.869 hektar olan tanim alanimin 8.600 hektan sulanan, 32.269 hektan ise sulanmayan
alandir. lige halki gegimini 1.derece tarla Uriinlerinden saglamakta ise de meyvecilik Snemli bir
yer isgal etmektedir. Gediz nehri kenanndaki kdylerde sanayi bitkilerinden kendir ve pancar
ekimi yapiimaktadir. ligemizde 7.000 cifci ailesi mevecuttur.

Hayvancilik: ligenin genel hayvancilidi 1slah edilmis degildir. ligede hayvan varlig soyledir.
Sigir; Saf kiltar 3142 adet, Kulttr melezi 5436 adet, Yerli 136 adet olmak lizere toplam sidir
sayis| 8.741'tir. Koyun; Yerli ve Digerleri 18.322 adet, Merinos 5672 adet olmak (izere toplam
koyun sayist 23.994'tir. Kil kegisi; llgemiz arazisi daghk ve ormanlik oldugu igin kil kegisi
tiretimi daha fazla olup 17.765 bas kil kegisi meveuttur. Tanmsal Kuruluglar: 1 Adet Pancar
Bolge Sefligi, 6 adet Tanm Kredi Kooperatifi, 1 adet Sulama Kooperatifi, 10 adet Yem Bayii, 3
adet Zirai llag Bayii, 6 adet Ciftci Mallar Koruma Bagkanlid bulunmaktadir.

Sadlk; ilce merkezinde 100 yatakll tam tesekkilll Devilet Hastanesi ile 1 Verem Savas
Dispanseri, 1 Ana Cocuk Saghg) Merkezi, 14 Saglik Ocad, 27 Saglhk Evi bulunmaktadir.

Tum saghk kuruluslarinda toplam muhtelif branglarda;13 adet Uzman Hekim, 5 adet Dig
Tabibi(3 Dis Tabibi 6zel galigmakta), 21 adet Pratisyen Hekim, 15 adet sagh memuru, 40 adet
ebe, 61 adet hemsire ve 2 gevre saglik teknisyeni bulunmaktadir.
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BOLUM 4. MEVUCT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIZ:

Mevcut Ekonomik Kosullar:

2015 yilinin ilk ceyredi kiresel finans piyasalarindaki oynakligin devam ettigi bir dtnem
olmustur. Kiiresel para politikalarindaki farklilasmanin siirmesi, normallesme siirecine dair
belirsizlikler ve iktisadi faaliyetteki zayif seyir bu gelismede etkili olmustur. Bu gergevede,
gelismekte olan ulkelere yonelik portfoy akimlan zayif seyretmis ve ddéviz kuru oynakliklar
artmistir (Grafik 1.1). Benzer gekilde gelismekte olan Olke risk primleri de dalgal bir gdriinim
sergilemistir (Grafik 1.2). Bu dénemde, kiiresel bilylime zayif seyretmeye devam etmistir. Ulke
gruplan aynminda bakildiginda gelismekie olan {ilkelerde kiiresel krizden sonraki hizli
toparlanma doéneminin ardindan biyiime oranlanmn bir gerileme sirecine girdigi ve 2014
yilinda kriz sonrasi en disik blyime rakamlarina ulasildign gorlilmektedir. Gelismis tlkeler
grubunda, ABD goreli olarak glgll bir performans sergilemeye devam ederken, yilin son
geyreginde iktisadi faaliyetinde sinirli da olsa canlanma gbzlenen Avrupa'da bliyiime halen
zayif seyretmektedir. 2015 yilinin ilk ceyregine iliskin oncli gostergeler, kiiresel iktisadi
faaliyete dair gok sinirh bir ivilesmeye isaret etmekte, Tirkiye'nin dis talebi agisindan oldukca
dnemli olan Avrupa ekonomisinde ise toparlanma belirtileri gozlenmektedir.

Kiresel piyasalarda yasanan oynakligin etkileri Turkiye ekonomisinde de gbzlenmis ve risk
primi gdstergeleri ile kurlarda dalgalanmalar yasanmistir. Kliresel belirsizliklerin yogun oldugu
bu dnem Tirkiye ekonomisi agisindan cesitli firsatlar ve zorluklar barindirmaktadir. Disiik
seyreden emtia fiyatlan girdi maliyetlerini olumlu yonde etkileyerek enflasyon ve dis denge
tizerinde dogrudan iyilestirici rol oynamaktadir. Ek olarak, disiik diizeylerde seyreden enerji
fiyatlan kaynakh harcanabilir gelir artisi bliylimeyi destekleyebilecek bir faktor olarak ortaya
gtkmaktadir. Dislk uzun vadeli faizler de yine ekonomi ac¢isindan destekleyici bir unsur
olmaktadir. Distk kiresel faiz otaminda dis borg vadelerinin uzatiimasinin ve basiretli
borglanmanin desteklenmesinin finansal istikran giiclendirecedi degerlendirilmektedir. Kiresel
ekonomide gozlenen zayif seyir ise ihracat biylUmesini sinirlandirarak biiylimeyi asagi ¢eken
bir gelismedir. Ayrica, para politikalanindaki farklilasma sonucunda euro-dolar paritesinde
gozlenen asin oynaklik Turkiye'nin dis talep dadilimina bagh olarak ihracat acisindan bir zorluk
olugturmaktadir.

Graflk 1,1. Grafik 1.2
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2014 yilinda bliyiime bir 6nceki yila gére bir miktar yavaslamistir. Uretim tarafinda arz yonli

gelismeler sonucu tarim sektdrll katma degerinde distis yasanmasi bu yavaglamada etkili
olmustur. Harcama tarafinda ise net ihracat bilyimeye katki veren en dnemli kalem olmustur.
Bu gergevede 2014 yilinda cari agikta dnemli bir iyilesme gergeklesmistir. 2015 yil ilk
ceyredine iliskin aciklanan veriler iktisadi faaliyette hem i¢ talep hem de dig talep kaynakh bir
ivme kaybina isaret etmektedir. llk geyrekteki zayif seyir sonrasinda iktisadi faaliyetin ihml ve
kademeli bir sekilde toparlanacad éngoriimektedir.
Para politikasindaki temkinli durusun ve alinan makroihtiyati dnlemlerin olumlu etkisi ile
gekirdek enflasyon gostergelerindeki iyilesme egilimi yilin ilk geyreginde de slirmUstir. Gida
enflasyonunun yiiksek seyri ise bu donemde tiiketici enflasyonundaki diglisti geciktiren en
temel gelisme olmustur. Maliyet yonli baskilar nedeni ile enflasyon goriniimii bir miktar
bozulmakla birlikte temkinli para politikasi durusu ve gida fiyatlarinda yagsanmasi muhtemel bir
diizeltme sonucunda enflasyondaki diisis slirecinin devam edecedi tahmin edilmektedir.

Kaynak: TCMB
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BOLUM 5. DEGERLEME ILE ILGILI TANIMLAR, KULLANILAN YONTEMLER VE
KULLANILMA NEDENI:

5.1 Degerleme ile ilgili baz1 tamimlar

Ulkemizde kullanilabilir olan {i¢ farkli degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu yontemler sirasiyla
“Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Akisi (gelir) Yaklagimi” ve "Maliyet Olusumlan Yaklagimi”
yontemleridir.

Bu dederleme galigmasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

- Alici ve satici makul ve mantikll hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
fayday saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin satigi igin makul bir siire taninmigtir,

- Gayrimenkul Gzerinde sinirlayici herhangi hukuki bir sorunun olmadigi varsayilmaktadir.
- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin alim — satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlari Uzerinden gerceklestiriimektedir.

5.2 Degerleme Yaklasimlan

e Piyasa Dedgeri Yaklasimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen taginmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
bedellerinin elde edilerek, sz konusu taginmaz ile nitelik ve niceliklerinin kargilagtiriimasi
yaptimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin
elde edilebilmesidir. Benzer tzelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger
kaybi, kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢gevre diizeni ve arsa alanlanna iliskin diizeltmelerin
yapilmasi gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler dederlemesi yapilan
tasinmaza uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul
piyasasinin hareketliligi ve tutarsiziigi nedeni ile saghkl sonuglara ulagabilmek igin en gok bu
yontem uygulanmaktadir.

® Maliyet Yaklagimi

Bu ydntemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kogullan altinda yeniden insa ediime

maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklagimda gayrimenkuliin degerinin
arazi ve binalar olmak tzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Yéntemde
gayrimenkuliin onemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacadl gbz onine almir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, highir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
clamayacag kabul edilir.
Degerleme iglemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden inga ya da yerine koyma
maliyetine; meveut yapinin sahip oldugu herhangi bir gikar veya kazang varsa ekledikten
sonra, asinma payinin toplam maliyetten cikariimasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi
ile yapihir.  Bu anlamda maliyet yaklagsimmin ana ilkesi kullamm degeri ile agiklanabilir.
Kullanim degeri ise, "Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gergek bir degeri vardir " geklinde tanimlanmaktadir.
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Maliyet yaklagiminda gelistirmenin amortize Ed_iimig yeni maliyetinin arsa degerine eklenmesi
sureti ile mulkiin degeri belirlenmektedir.

® Nakit Akist Gelir Yaklasimi

Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda miilkiin getirecedi net gelir bog kalma, tahsilat kayiplan ve
isletme giderleri isletme dénemi i¢in analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkuliin gelecekte
ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugiinkii degerini belirler,
Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir
yillik gelirin, gelir oranina béliinmesi ya da gelir katsayistyla carpilmasi sonucu dedere ulasilir.
indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotirt bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler
kabul edilebilir bir indirgeme oram ile bugiinkii degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri
saptanir.

Bazi gayrimenkuller ozellikleri itibar ile geligtiriecedi duslnilerek degerlendiriimeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkulin gelistiriimesi nedeni ile sadlayacag net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden disllerek bulunan net gelirleri dikkate alinir,
miiteahhit karlan da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme oram ile gayrimenkulln
bugtinkti degerine ulasgilir. Degere esas tegkil eden galigmalar ve analizler uzmanda sakl kalir.

5.3 Degerlemede kullanilan emsal veriler

Piyasa Analizi;

Yapilan arastirmalarda degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu bélgede mevcut; halen
satilk veya kiralik olan asadgidaki emsallere ulagiimistir. llave olarak gayrimenkuliin
gevresindeki yakin ilgelerde bulunan sanayi parselleri ile fabrika emsalleri de, Gediz ligesi'nin
kiguk bir ilce olmasi ve yeterli sayida emsal verisi barindirmamasi sebebiyle eklenmistir.

1) Kutahya lii, Gediz ligesi sinirlari icerisinde Gediz-Kiitahya Yolu 3.km'de, Gediz Ambalaj
Fabrikasi yakininda yola cepheli mevzi imar plani ile sanayi imarina dénistirilebilecek
nitelikte, halihazir durumda imarsiz tarla olup bag-bahge kullanimi seklindeki 5200m? alana
sahip parsel 130.000.TL bedelle satiliktir.(Furkan Emlak:0274 4127575)

2) Kiitahya lli, Gediz ligesi sinirlari icerisinde Gediz-Kiitahya Yolu 3. km'de, Gediz Ambalaj
Fabrikasi yakininda yola cepheli mevzi imar plani ile sanayi imarnna doénlstirilebilecek
nitelikte, halihazir durumda imarsiz tarla olup bag-bahge kullanmimi seklindeki 10000m?* alana
sahip parsel 500.000.TL bedelle satiliktir.(Furkan Emlak:0274 4127575)

3) Kiitahya lli, Gediz ligesi, Gediz-Kiitahya Yolu'na cepheli Eskigediz Mahallesi iginde ve
Gediz sehir merkezine yaklagik 5 km mesafede oldugu ifade edilen 18.000m? parsel igerisinde
toplamda yaklasik 700m? kapall alam ve trafosu oldugu belittilen, akaryakit istasyonu ve
dinleme tesisine musait durumdaki fabrika igin 875.000.TL istenmektedir. (Rotam Gayrimenkul-
5356 065 58 58)

4)  Kitahya ili, Simav ilcesi, Kekliktepe Mahallesi sinirlarinda bulundugu ifade edilen
50.000m? arazi igerisinde 10.000m? kapall alam bulupan hazir beton ve micir tesisi
10.000.000.TL bedelle satiiktir. S6z konusu tasinmazin konumu net olarak tespit
edilememistir. Irtibat:0533 252 92 55- 0274 513 15 95
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5) Kitahya ili, Domanig llgesi, Durabey Koyt sinirlarinda oldugu ifade edilen 10.000m?
arazi alani iginde 2.000m? kapali alana sahip su dolum tesisi 1.500.000.TL bedelle satiliktir.
Tasinmazin konumu net olarak tespit edilememis olup Inegdl-Tavsanli Yolu'ndan bir parsel ig
tarafta bulundugu bilinmektedir. Irtibat:0555 967 87 17-0242 323 78 96

6) Kiitahya Ili, Tavsanh licesi, Cardakh Mahallesi sinirlan igerisindeki 5000m? arazi alani
icindeki 500m? kapall alana sahip Tavsanh ligesine 3 km mesafedeki fabrika binas
200.000.TL bedelle pazarliksiz son fiyat seklinde satiliktir. Irtibat: 0536 960 55 89

7)  Kutahya lii, Merkez licesi, 1.0rganize Sanayi Sitesi igerisinde bulunan 30.000m? alanli
sanayi arsas! 5.500.000.TL bedelle satiliktir. Remax Ferah Gayrimenkul: 0224 232 02 07 —
0543 504 33 56

8) Kitahya ili, Merkez llgesi, Ktigllk Sanayi Sitesi icerisinde bulunan 500m? alanli sanayi
arsas! 100.000.TL bedelle satiliktir. Siileyman Cakir Gayrimenkul: 0274 333 05 85 — 0549 332
05 85

9) Kitahya lli, Merkez ligesi, Alayurt Kéyl, Organize Sanayi Sitesi icerisinde bulunan
11682m? alanli arsa(3274 Ada, 7 Parsel) 610.000.TL bedelle satiliktir. S6z konusu emsal
tasinmaz Kiitahya merkeze yaklagik 10km mesafede yer alan OSB igerisinde bulunmaktadir.
Irtibat: 0532 408 47 78

10) Kitahya lli, Gediz ligesi, Gediz Organize Sanayi Bolgesi Yonetimi'nden alinan bilgiye
gére OSB icerisindeki sanayi arsalaninin OSB Yonetimi tarafindan satidi! ve parselin yola
yakinhgi, egimli bir topografyada konumlu olmasi gibi hususlara gére satilik degerlerinin
degismekle beraber GOSB icerisindeki taban fiyatin 7.56.TL/m? oldudu ifade edilmigtir. Yine
0SB yonetiminin verdigi bilgiye gore sadece hafriyat sebebiyle dahi fiyatlann gok dedisken
oldugu ifade edilmis ve OSB'nin elinde bulunan “Soylu Iplik” fabrikasinin 6n kisminda bulunan
konum olarak da serefiyesi diger birgok parsele gére daha yliksek olan ve hafriyat problemi
olmayan topografik olarak dize yakin 30.000m? alanh parsel igin 1.000.000.TL bedel istendigi
ifade edilmisti. NOT: Hafriyat maliyetleri tarafimizca arastinimis olup nakliyesi dahil 10.TL-
20.TL/m® oldugu bilgisi alinmistir. Gediz ligesi sartlan géz dniinde bulunduruldugunda nakliye
dahil ortalama hafriyat maliyeti 15.TL/m® civarindadir. Buna gére edimli bir parselde 1 m? igin
ortalama 2m derinliinde kazi yapiimasi halinde yaklagik 2m® kazi ortaya gikacaktir ki bu
durumda 1m? parsel icin ilave 30.TL'lik bir maliyet ortaya ¢ikmaktadir. Bu durumda séz konusu
0SB'de taban fiyatin distk olmasi sebebiyle parselin topografik yapisinin yiksek miktarda
deger farkliliklarina sebep oldugu sonucuna vanlmistir. Ayrica Organize Sanayi Yonetimi
tarafindan degerleme konusu parselin karayoluna cepheli olmalan ve sanayi giriginde yer
almalar! sebebiyle en fazla talep géren 2 adet parselden biri oldugu ifade edilmigtir.
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BOLUM 6. DEGERLEME:

6.1 Degerleme Detaylari ve Ayrinti Analiz

Degerleme konusu tasinmazin yer aldidi parsellerin ayrintili deger arastirmas,
bolgedeki benzer nitelife sahip taginmazlarin satilik degerleri, satilmis deger bilgileri ile
bdlge emlakeilarindan temin edilen bilgiler géz éntnde bulundurularak yapimistir.
Taginmazin bulundugu Kutahya lli, Gediz ligesi, kigiik bir yerlesim birimi olmasi
sebebiyle sanayi Uretimine uygun satilik-kirallk emsal bilgisi oldukca kisitidir. Bu
sebeple soz konusu bélge ile benzer sartlan tagiyan komsu ilgelerdeki satilik bilgileri de
deger takdirinde g6z 6niinde bulundurulmustur.

Konu taginmazin bulundugu GOSB dahilinde sadece 2 adet parsel Kiitahya-Usak
Yolu'na cepheli olup bunlardan biri deferleme konusu 862 Ada-7 Parsel'dir.

YONTEM-1 (MALIYET YAKLASIMI)

Degerleme konusu taginmazin Gediz Organize Sanayi Bolgesi icerisinde yer almasi,
sanayi bolgesi icerisindeki satilik taginmazlar, konu taginmazin sanayi icerisindeki
konumu g6z éniinde bulundurularak degerleme konusu parsel icin arsa m? birim fiyati
belirlenmigtir. Parsel (zerinde bulunan ruhsath yapi icin ise "maliyet yaklasim”
benimsenmis ve “Cevre ve Sehircilik Bakanli@i”nin 2015 yili yapi yaklasik birim
maliyetleri hakkindaki tebligde belirtilen bedeller ile yapilarin yipranma paylan goz
Onlinde bulundurularak yapinin halihazirdaki m? birim bedellerine ulagilmis ve ortalama
birim degerler belirlenmistir.

Ruhsat belgesinde Uretim binasi 2-B yapi sinifinda belitilmis olmasina ragmen
halihazirdaki kullaniminin 2-C yapi sinifina daha uygun olmasi sebebiyle maliyet

hesaplamalarinda 2-C yapi sinifinin birim degerleri goz éniinde bulundurulmustur.
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Buna gore degerleme konusu Kiitahya lli, Gediz licesi, Muhipler Mahallesi, 862 Ada, 7

Parsel igin;

Arsa Degeri: 36.568m* x 50 TL/m? = 1.828.400,00-TL

Idari Bina Degeri : 280m? x 590 TL/m? =165.200,00-TL

idari Bina Yipranma Payi (%8) = -13.216,00-TL

Uretim Binasi: 4500m? x 430 TL/m? =1.935.000,00-TL

Uretim Binasi Yipranma Payi (%8)= -154.800,00-TL

Harici miteferrik yapilar, cevre diizenlemesi ve uygunlastirma= 339.416.-TL

Toplam Deger(Yasal): 4.100.000,00.-TL (Dortmilyonyiizbin Tiirk Lirasi)
Toplam Deger(Mahal): 4.100.000,00.-TL (Dortmilyonyilizbin Tiirk Lirasi)

YONTEM-2 (PiYASA DEGERi YAKLASIMI)

Degerleme konusu tasinmaza muadil olabilecek satiik fabrika binalarinin kapali
alanlan ile parsel buyuklikleri ve yine konu taginmazin bulundugu Kiitahya [li, Gediz
licesi ile Organize Sanayi Bélgesi sartlarn da g6z éntnde bulundurularak ortalama
kapal alan m? satis fiyati ortaya cikanimigtir.

Birim Fiyat: 850.TL/m*
Yapi Alani: 4780m?

Yapi Degeri = 4780m* x 850.TL/m* = 4.063.000,00-TL (Dortmilyonaltmigtichin Tiirk
Lirasi)

Emsal satilik fabrika binalan g6z dniinde bulundurularak degere ulagiimistir. Emsal
verilerindeki satilik fabrika binalarimin imar durumlari net olarak bilinememekte, imarli
olan parsellerin yapilasma hakkini tamamen kullanip kullanmadigi net olarak
bilinememekte ve degerleme konusu tasinmazin bulundugu parselin de imar
durumuna gore yapilasma hakkini tamamen kullanmamis olmasi gibi hususlardan
dolayl emsal kargilastirma ydntemine gére ortaya gikan deder, farklh emsal ilaveleri
oldugunda énemli dlglide dediskenlik gosterecekdtir.

YONTEM-3 (NAKIT AKISI GELIR YAKLASIMI)

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Kiitahya lli, Gediz ligesi igerisinde kiralik
fabrika bilgisine ulasilamamis olmasi ve Maliyet Yaklasimi ile Piyasa Degeri
Yaklagim Yontemleri kullamididl icin Nakit Akisi Gelir Yaklasimi ile herhangi bir
hesaplama yapiimamstir.
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6.2 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimiesi

Degierleme konusu tasinmazin topodrafik yapisi, geometrik sekli, baglant yollari ve
ulagim yollarina olan mesafeleri, bulundugu organize sanayi sitesi igerisindeki konumu
ve ulasilabilirlik durumlari gibi hususlan dikkate alinrmstir.

Degerieme Yontemi Ulagilan Deger
Emsal Kargilagtirma (Piyasa Degeri Yaklagimi) 4.063.000,00.-TL
Maliyet Yontemi (Maliyet Yaklagimi) 4.100.000,00.-TL

Yukarida goraldigi gibi her iki ydntemle bulunan degerler arasinda farklar
bulunmaktadir. Ayrica konu tasinmaza emsal olabilecek satilik fabrikalarin parsel
alanlar ile kapali alanlarinin orani gok farkl oldugu i¢in ortaya ¢ikan deger tutarsizdir.
Bundan dolayi "Maliyet Yontemi® arsa degerine ulagiimasi sirasinda Emsal
Karsilagtirma Yéntemi'ni de kapsadigi igin Gretim tesislerinin degerlemesinde her
dénem daha tutarli sonuca ulastiran Maliyet Yontemi ile bulunan degerlerin nihai degder
olarak esas alinmasinin en uygun yaklasim olacag kanaatine varlmisgtir.

Parsel iizerindeki binalar prefabrik ve betonarme yapi tarzinda inga edilmis olup
bu tarz yapilarin ekonomik émrii yaklagik 70 yil olarak degerlendirilmektedir.
Parsel lizerindeki yapilar 2007 yilinda insa edilmis olup yaklagik 8 yasindadir.
Yapilarin kalan ekonomik émrii yaklasik 62 yil olacag diigiiniilmektedir. Yapilarin
yasinin tespitinde Yapi Kullanma izin belgelerindeki tarihleri esas alinmigtir.
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6.3 Nihai Deger

Kiymet takdiri yapilacak bu taginmazla ilgili olarak; Yerinde yapilan inceleme ve
aragtirmalar, edinilen bilgi ve belgeler, bulundugu mevki, ulagim durumu gibi olumiu
olumsuz tiim faktorler goz éniinde bulundurularak; Kitahya lli, Gediz ligesi, Muhipler
Mahallesi, 862 Ada-7 Parsel ve izerindeki yapi igin toplam,

TASINMAZIN DEGERI(YASAL):
4.100.000,00.-TL (Dortmilyonyiizbin Tiirk Lirasi)

TASINMAZIN DEGERI(MEVCUT):
4.100.000,00.-TL (D&rtmilyonyiizbin Tiirk Liras)

4.100.000,00.-TL (KDV haric) '
YASAL DURUM DEGERI 4.838.000,00.-TL (KDV dahil)
u : 4.100.000,00.-TL (KDV haric)
MEVCUT DURUM DEGERI 4.838.000,00.-TL (KDV dahil)
DEGERLEME
UZMANININ Satilabilir Alicisi Az Satig1 Glig Satilamaz
KANAATI X
uspD Elurn
Doviz Al Doviz Doviz Ali Doviz
Rapor Tarihinde TCMB 2 Satis ’ Satis
Doviz Kurlan
2.6607 2.6655 2.9694 2.9708

Onaylayan Sorumiu

Raporu Hazirlayan Kontrol Eden Degerleme Uzman
Muhammed Giingér Saban Acar Omer KASIKCI
Harita Miihendisi Harita Miihendisi Harita Miihendisi
(SPK Lisans No:401227) (SPK No:401224) (SPK Lisans No:401356)
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L )\h_)r-_ = R s 2 grhic M 241 Sk Mot 18
L o A P Gt b Jelike Ko 09 Miliirer / BURSA,

e iEogery A0 72 Fox D224 222 06 69
_Adlifer VD, 461 D40 7877
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6.4 Uygunluk Beyam

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz ttim bilgiler gergevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olugsmaktadir, '

- Degerleme konusu olugturan taginmazlarla ilgili olarak glincel veya gelecege
déniik highir ilgimiz yoktur, Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikanmiz veya o6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, musterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmig sonuclarin gelistirimesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine baglh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

- Raporlama agamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Buraporun konusu olan taginmaz sahsen incelenmistir. Degjerleme ¢alismasinda
gorev alanlann dederlemesi yapilan mulkin tiri konusunda daha énceden
deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamuistir.
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BOLUM 7. EKLER:

7.1 Tasinmaza Ait Fotograflar
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7.2 Taginmaza Ait Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgesi
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TASINMAZ DEGERLEME
7.4 Tasinmaza ait Takyidat belgesi
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7.5 Son 3 yilda tapu ve imar kayitlarinda herhangi bir dedisiklik olmadigina dair yazi

Cediz Grganize Sapiayl Mk 12 Cudide Mo 2 GEDIT L KUTAHYA
Te| 02T ABE 5" 2 < 02FE 4567 5192 Fox (0,274 467 51 LG
Gowhr Vernl Datmess Yaimgl Mo 300 045 3611 Gale Ticarot Ouas Shell Wo o 1459
0G0 2015

TAPU VE SICIL MUDDRLUGI'NE
GEDIZ

Mulkiveti skketimiza ait olan E62 ada 7 parsel numaral laginmaziniza ait olan
son O yil igensinde alun-satm olmadigina dalr bir yazinn terafimiza bildidimesini
geraginin yapimasin| arz ederim,
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7.6 Raporu hazirlayanlarin lisans belgeleri

TSPANB 1o sssmuaysanians

Taril - 21122009 Mo HNTIT

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Myasast Kumilu'nun Sec VI Mo:34 sanh “Senmaye Fyasagnda Faallyete
Bulomardar fgin Lisanshuma ve Sicll Tutrmiya fiskin Esastian Halonda Teblig'i uyannea

Muhammed GUNGOR

Cravrmenkul Depedeme Uzmanhin Lisansim almaya hak koeamangur,

M
//
ot LD AMNGL]

ilhay ARIKAN :
GENEL SEKRUTER BASKAN.

Tspnu TURKIYE SERMAYE PiYASASI
J ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Vardh : 201022000 oo s 401224

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermiaye Plyasagt Kunftnom Seds Wi Nee3d sasb "Senmage Plyasasida Foaliyete
Diduanbar boin Lisanslatna ve Sleil Tatmya Blslin Csaslar Hakkinda Teldig™i uyannea

Saban ACAR

Cuyrimenkul Degedeme Usmunbigs Lisssime alisey bak koo

M
= I Noveat OZTANGUT

ilkay ARIKAN
CENEL SEKRETER BASKAN
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Tspnnn TURKIYE SERMAYE FWASAE]
ARACI KURULUSLARI BiRLI
Tarih : 26,04 2010 No: 401356

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLICGI LISANSI

Sermaye ast Kunalid'mun Setls VI, No:34 sayh “Sermnaye Miyasasineda Faaliyette
Bulunantar lcin Lisanslama ve Sicll Tutmaya liiskin Fsaslar Hakkinda TebllE™) uyannca

Omer KASIKCI

Ciayrimenku! Deferleme Uzmanlsgs Lisansing almaya lok kivzprmislir,

A ik

Ilkay ARIKAN - !Nl O TANGLY
GENEL SERRHTER BASKAN
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