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1. RAPOR BILGILER]

15N ADI: MEMDERES TEKELT 2491 ADA 24 PARSEL

TALEP EDEN | EKiZ YAG VE SABUN TALEP TARIHI
SANAYII ALS, 15.10.2012
| MALIK ADI EKIZ YﬁG VE SABUN DEGERLEME TARIHI
| SANAYII ALS, | 16.10.2012
RAPOR NO 2012-0ZEL-350214 RAPOR TARIHI 17.10.2012

RAPORUN TURD

FABRIKA VE ARSASI

RAPORU HAZIRLAYAN

SUNAY VILDAN AKDOGAR

KONTROL EDEN

| Y.VOLKAN AYDIN

SORUMLU DEG. UZMANI

CEMGIZ SAYALI

' DAYANAK SGZLESMENIN TARIH ve NUMARASI 12.10.2012

| RAPORUN KURUL DUZENLEMELERT KAPSAMINDA DEGERLEME AMACI ILE s bu rapor kurul
| HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA ILISKIN AGIKLAMA diizenlemeleri

' kapsaminda

hazirlanmarmstir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN ADRESI:

1030 Sokak ITOB Organize Sanayi Bélgesi 241 Ada 24 Parsel Tekeli Menderes / IZMIR

2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

'SIRKETIN UNVANI

ROTA TASINMAZ DEGERLEME ve DANISMANLIK ANONIM SIRKET]

SIRKETIN ADRESI

Kibrs Sehitleri Caddesi Mo:134/1 Kat:4-405 Alsancak / 1ZMIR

| MUSTERI UNVANI

Ekiz Yag ve Sabun Sanayii A.S.

| MUSTERI ADRESI

Sehitler Cad. 1508 Sok. No:4 Alsancak / [ZMIR

]

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE

GETIRILEN SINIRLAMALAR

Izmir Ili, Menderes llcesi, ITOB Organize Sanayi Bolgesi, 241 Ada 24
Parsel, Toplam 22.500,00m? arsa alanli, “Yag Fabrikas1 Uretim Tesisi
ve Rafineriler vasifl tasinmazin pazar dederinin Tirk Liras

| cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

TAPU KAYDI

| SAHIBI EKIZ YAG VE SABUN SANAYI A.S.

LT - TLCES | izmir- Menderes | YUzOLCUMU [ 22.500,00
BUCAGI ' | HISSE ORANI - Tam

| MAHALLESI Tekeli BLOK / KAT NO -
KOYU_ BAGIMSIZ BOLUM NO

 SOKAGI BAGIMSIZ BGLUM CiNSI
MEVKIi | ARSA PAYI -
PAFTA NO | 30J.3A YEVMIYE | 8080
ADA NO 241 CILT NO 30
PARSEL NO |24 SAHIFE NO 2965
ANA TASINMAZ NITELIGI | Yag Fabrikasi Uretim TAPU TARIHI 20.09.2011

Tesisi ve Rafineriler T
3
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TAPU TAKYIDATI

| 17.07.2012 tarihinde Menderes Tapu Sicil Midirligli‘nden alinan takyidatl tapu ka?rtlarmdan

yapilan incelemelerde; degerleme konusu tasinmazin tapu kiitligl sayfasinda asadida ayrintilan belirtilen
| takyidatlar bulunmaktadir.

Bevanlar Stitunu:

- 20.05.2009 tarih 4590 yevmiye nosu ile “Gayrimenkulin icra satislan dahil cincd k];lLere
devrinden OSB’den uygunluk sart1 alinacaktir” beyam

| Rehinler Siirunu;
| - 03.08.2010 tarih @235' yevmiye nosu ile konulmus “Turkiye Halk Bankasi A.S. lehine 1.600.000 EUR
bedelli 1.Derece Ipotek”,

20.06.2012 tarih 5413 yevmiye nosu ile “Turkiye Halk Bankasi A.5. lehine 2.500.000 USD bedelli
| 2.Derece Ipotek”.

IMAR VE RUHSAT DURUMU

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkule yonelik olarak iTOB Organize Sanayi
Bélgesi ydnetimi yetkililerinin verdigi sifahi bilgiye gore;

- 31.03.2003 onay tarihli 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plamna gore; dederleme konusu tasinmaz
| Organize Sanayi Bolgesi icerisinde kalmakta olup, TAKS:0,50 KAKS:1,00 yapilasma hakkimn bulundugu,
Hmax=10m, On Bahce=5m, Komsu Bahce=3m, Arka Bahce=5m oldugu ogrenilmistir.

-Degerleme konusu tasinmazin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu, ITOB Organize Sanayi Bolgesi

Midirligii'nde incelenen arsiv dosyasi icinde bulunan imar paftasi kesiti ve kadastro capindan teyit
edilmistir. '

GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, CEVRE OZELLIKLERI ve ULASIMI ILE BELLI MERKEZLERE UZAKLIGI

| Degerleme konusu tasinmaz; lzmir Ili, Menderes ilcesi, Tekeli kdyl, ITOB Organize Sanayi Bolgesi 1030
Sokak Mo:19 posta adresinde anumLanmlst]r Tasinmaz, Izmir'in ticari fonksiyonelligi giin gectikce artan,
uzun yillar sonra son zamanlarda tercih edilmeye baslayan ITOB Organize Sanayi Bolgesi icerisinde
bulunmaktadir. Etrafinda bos sanayi arsalan, fabrikalar, sanayi bolgesi badlant1 yollan ve depolama
alanlarn bulunmaktadir. Bolge, Izmir merkeze 32 km., Menderes llcesine 12 km, Adnan Menderes

Havaalarmna 18 km mesafede bulunmaktadwr. Cumaovasi - Aliaga demiryolu hatty Bolge girisinden
| gecmektedir.
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4. DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZA ILISKIN ANALIZLER

BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi ve KULLANILAN VERILER:

[TOB Organize Sanayi Bolgesi Izmir'de altyapisi tamamlanms, yatinm yapmaya hazir olan ve sehir
merkezine en yakin iki organize bolgeden biridir.
Bilge, izmir merkeze 32 km, Menderes ilcesine 12 km, Adnan Menderes Havaalamna 18 km mesafede
bulunmaktadir. Cumaovas1 - Aliaga demiryolu hatt1 Bolge girisinden gecmektedir, hattin metro
standardina yikseltilmesi calismasimin tamamlanmas ile birlikte ulasim ve servis hizmeti cok daha mzh
ve ekonomik olacaktir.
250 hektar alanda kurulu bolgede 372 adet 1.000 m2 ile 30.000 m2 arasinda degisen sanayi parseli
bulunmaktadhr.
 Bolgemiz firmalan aida, demir ¢elik sanayi, kimya, plastik, makine, elektrik eloktronik sektdrlerinde
| yogunlasmstir.
| 2006 yili sonu itibari ile altyapr cabismalan tamamlanmistir. Altyapr calismalan kapsaminda 1.500.000
m3 kaz) dolgu yapilrmis, 21.650 mt Kanalizasyon borusu, 20.500 mt icmesuyu borusu 27.500 mt dogalgaz
borusu, 11.250 mt prefabrik yagmursuyu ddsenmistir, 19 adet trafo merkezi insa edilmis trafo
| merkezlerinin hicre, pano ve trafolan alinrms, kablolan cekilmistir, 38.500 mt bordir dosenmis, 20.000
mt yolun temel, alt temel ve asfalti tamamlanmistir. Telefon Altyapisi icin  6.500 aboneli Telekam
| santrali insa edilmis, kablo borulan ve menholleri yapilmistir.

Organize Sanayi Bolgeleri icinde ilk defa MBR prosesi ile, ileri teknolojide kurulan 8.000 m3/gin |
kapasiteli kurulan atiksu antma tesisinin 2.000 m3/glin'lik balimi devreye alinmistir. Kurak her gecen |
giin artarken bdlgenin tim atiksuyu 2. Kalite su olarak geri kazamlmaktadir.

Bolge faaliyete gectiginde 15.000 kisinin istihdarm planlanmaktadir, su anda bolgede yaklasik 1750 kisi
istihdam edilmektedir.
Tum yatinmlar bolgenin dz kaynaklan ile yapilmistir,

Bolgede 28 hektar alan agaclandinlms binlerce zeytin agac dikilmistir. Yollardaki refujlerin bilyik |
bolumi  bitkilendirilmistir. Satin alindidinda 2 adet cam agaci bulunan tamamen Kkirag, verimsiz
topraklarda kurulan bolgenin agaclandinlmasina buyiik onem verilmistir. |
Elektrik, dogalgaz,su dagitim, atiksu antma, Insaat ruhsati, yap kullanma izni ve GSM ruhsati verilmesi,
cevrenin korunmasi, altyap hizmetlerinin kaliteli ve kesintisiz sUrdirilmesi icin bakim onanm wve
iyilestirilmesi, agaclandirma, giivenlik iITOB Organize Sanayi bolgesinin temel gérevleri arasindadir.

MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIZi, MEVCUT TRENDLER ve DAYANAK

VERILER:

1990°h yillarda yiksek faiz nedeniyle gayrimenkul talebi durma noktasina geldi ve bu olumsuz surecten
insaat sektorl de etkilendi. Sektdr, kriz bagisikhdr kazanarak yatinmlarim yine de devam ettirdi, fakat
proje uUretimi oldukca azaldi. Deprem korkusu ve ekonomik kriz nedeniyle iki yil buyuk bir durgunluk
yasayan gayrimenkul sektdrl, ekonomideki canlanmaya paralel 2003 yibmin Mart ayindan itibaren
toparlanmaya baslad. Sektorde beklenen hareketliligin gerceklesmesi ise ancak 2004 yilinda mimkin
oldu. Hatta bu sire icerisinde 2002 ve 2003 yillarinda sektorde ylzde 5 ve yizde 9 oraminda kuculme
goriildi. 2004 yibinda ise Gzel sektdr yatinmlan 1996'dan beri ilk defa yiizde 15,3 oraminda artti ve
gayrimenkul sektorti 2000 yilindan beri ilk kez biylme trendine girdi. 2008 yiinda ABD’de mortgage krizi
olarak baslayan kisa slUrede finans krizi olarak belirginlesen ve su an tum dunyay saran ekonomik krizin
etkileri ilkemizde de tim sektorlerde yogun olmamakla birlikte gorulmektedir. Bu kriz nedeniyle
gayrimenkul sektoriinde talepte cok hizhi bir daralma meydana gelmis, fiyatlann olumsuz }ri‘jnde‘

etkilenmesine neden olmustur. Krzin etkisiyle bankalann kredi faizlerini artirmalan neticesinde
maliyetler artid1 icin yatinmailann/vatandaslann yeni talepleri de ertelemelerine yol acrmstir.} Cok
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| yogun sekilde devam etmekte olan insaat yatinmlarimn hiz kesmesine neden olan bu durum sonrasinda
talebin cok daralmasiyla, konut arzinin talepten daha fazla olmasina neden olmustur. 2009 yili sonlarina
dogru biraz toparlamr gibi gbriinen tasinmaz ve sanayi sektdrli, simdilerde yine bir daralmaya girer gibi

| gorunmektedir. TUm bu nedenlerden dolayr gayrimenkul fivatlan blylk bir olasiikla 2012 yilinda da
‘ gerilemeye ve/veya yerinde saymaya devam edecektir. Yamisi itibariyle gayrimenkul sektorll krizden en

son ¢1kan sektdr oldudu icin ekonomik iyilesmenin ve gliven ortammn saglanmasina kadar bu trend aynen
_devam edecektir.

DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER:

__Degerleme islemini olumsuz etkileyen dnemli bir faktor bulunmamaktadir.

GAYRIMENKULUN YAPISAL VE INSAAT OZELLIKLERI

YAPI CINSI Celik ASANSOR Yok
YAPI NIZAMI Blok ELEKTRIK Var
KAT ADEDI 3 SEBEKE SUYU Var
BAG.BOL.SAYISI - KANALIZASYON Var

 YAPININ YASI Ortalama 3 GUVENLIK Yok
DEPREM HASAR DURUMU - ISITMA SISTEMI Yok ]
KULLANILAN iSCILIK fyi YAKIT TURU Elektrik

| KULLANILAN MALZEME Tyi | JENERATOR Var
KAT IRTIFAKI/KAT MULKIYETI | Cins Tashihi HIDROFOR Var
ISKAN DURUMU Var YANGIN TESISATI [ Var

| OTOPARK Acik | YANGIN MERDIVENT | Var

GAYRIMENKULUN FiZIKSEL OZELLIKLERI

| Degerleme konusu tasinmaz, lzmir ili, Menderes ilcesi Tekeli koyil, 241 Ada 24 Parselde 22.500m? alan

tizerinde in edilmis “Yag Fabrikas1 Uretim Tesisi ve Rafineriler” vasifli tasinmazdir. Tasinmazin fiziksel
ozellikleri Gzetle soyledir:

Onayli mimari projesine ve yerinde yaplan incelemelere gdre, ana tasinmazin cevresi tel orgll ile cevrili
olup, giris ve ¢ikislar tesis girisi kapisindan kontrolli olarak gerceklestirilmektedir. Uretim Tesisi; 402m?
alanb Rafineri, 13m? alanli Buhar Havuzu, 35m? alanli Su Deposu ve 36m?! alanli Kazan Dairesi

bolimlerinden olusmakta olup toplam 486m? kapall alanh ve celik konstriiksiyon yapl tarzinda insa
edilmistir.

Rafineri ve Uretim tesisi boliminin zemin katinda ve giris bélumiinde; 1 adet 20 ton 3,5m, 2 adet 13 ton
5m, 4 adet 4,25 ton 3m, 4 adet 6 ton 3m, 2 adet 1,2 ton 2m’lik depolama tanklan ile 0,5 ton 1,5m ciller
tanki ve 0,5 ton 1,5m soguk su tankr bulunmaktadir. 1.katta; 6 ton 3m Distilasyon Tanki, 6,5 ton 3m

Deodorize Tank), 5 ton 3m SP1 Tanki, 2 adet 6,2 ton 3m Nétrolize Tank ve 6,2 ton 3m Winterize tank
bulunmaktadir.

Hali hazirda zeytinyag Uretim tesisi ve rafinerisi olarak faaliyet gostermekte olan aktif durumda bir
fabrikadir.

L - 1
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Uretim tesisi disinda, toplam alam 498m? olan rafineriler bulunmakta olup, aktif olarak faaliyet |
| gostermektedir, |

| Tesise bitisik konumda, betonarme yapm tarzinda insa edilmis toplam alam 107m? olan ve Kazan Dairesi, |
Varil Dolum Merkezi ve Laboratuvar bollimlerinden olusan ilave bina mevcuttur.

Tesisin arka béliminde yaklasik 100m? alanh celik prefabrik yap tarzinda insa edilmis tamir ve makine |
techizat binas bulunmaktadir.

| 50m?/glin kapasiteli tesisin kendi kullammina ait Antma Tesisi de bulunmakta ve faal olarak hali hazirda
kullamlmaktadir.

| Tesisin ¢cevresi tas micir dosenmis durumnda olup, acik ve kapali otopark alanlar olusturulmustur,

DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR ve BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI:

‘ Degerleme calismasi, degerleme konusu varhklarda milkiyetle veya yasal tammlarla ilgili herhangi bir
hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya kisitlama olmadigi, bu tir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin
coziilecedi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki
problemler goz ardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapilmstir.

| -Mulkiyetin sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu,

-Musteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun, dogru ve givenilir oldugu,

-fonu calisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgi olmadia,

-Raporda aksi belirtilmedikce milk Uzerindeki uygulamalarin tlm vyasa ve yonetmeliklere, imar
| planlarina, yasal ve teknik kisitlamalara uygun oldugu,

-Gerekli tum ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya 6zel kurum-
| kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandinldig kullammlar igin alindi@) ve yenilenebilecegi,

-Raporda aksi belirtilmedikce ve varsa arazi izerindeki yapilandirmalann parsel simrlan icinde kaldigi ve
| herhangi bir tecaviizin olmadid,

-Milkl daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altimn veya yapilarin sakh veya
gorinur olmayan sartlan icermedigi,

| -Vergi vb. sorununun bulunmadig, varsayilmstir.

-Raporda aciklanan konular disinda aksi beyan edilmedik¢ce milkiin tapusu pazarlanabilir ve gecerli
oldugu,

| -Secilen karsilastinlabilir drneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel ozelliklere sahip
oldugu,

-Secilen karsilastinlabilir Grneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda, gunumiiz sosyo-
ekonomik kosullarimn gegerli oldugu,

-Daviz kurlan sabit ve enflasyon etkisinde oldugu kabul edilmistir.

Rapor icinde aksi belirtilmedigi sirece miilkiin icinde veya cevresinde herhangi bir tehlikeli, cevreye |
zararh madde mevcudiyeti veya gayrimenkulin cevreye olumsuz bir etkisi olmadig varsayﬂirak
degerleme calismas) yapilmistir. Degerleme uzmani bu gibi maddeleri meydana ¢ikartmak icin gefekl

g 1
Kibns Sehitleri Cad. No:134/1 K:4 D:405 Alsancak / lzmir Telefon ; +90 (232) 259 09 45 [PB)Q :
E-mail: rota@rotatd. com.tr Faks : +9'[_3I (232) 463 14 83 m
Weh:  www.rotatd. com.tr RAPOR MO; DZEL-2012-3502214




ROTA

TASINMAZ DEGERLEME

VE DANISMANLIK A.S.

ISIN ADE: MENDERES T"-'J(':LJ 247 ADA 24 PARSEL
mtehklere sahip degildir. Mulkin icinde depolanan veya muiktekl bmalar‘ln parcasr durumundaki tehlikeli |
| veya cevreye zararli maddeler miilkiin degerini etkileyebilir.

|Depremselhk incelemesi (laboratuvar ortaminda) rapor incelemesi dis1 hipotetik kosul olarak kabul

edilmistir. _ -

KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINI ACIKLAYICI BILGILER ve BU YONTEMLERIN SEGILME NEDENLERI:

Degerlemeler, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deger kavramlarn, tim degerlemelerin temelinde yer almaktad. Bu kavramlar hem Pazar
Degeri'ni esas alan hem de pazar disindaki kriterleri esas alan degerlemelerle iliskilidir. Degerleme
Uzmanlanmn cabismalan aqisindan esdefer bir &neme sahip olan bir diger unsursa, degerleme
sonuclarimn anlasilir bir sekilde iletilmesi ve bu sonuglann nasil elde edildiginin anlasilmasidir.

Pazar ve Pazar Dhs1 Esash Deger

En temel seviyede, deger, herhangi bir Urlin, hizmet veya mal ile iliskili ddrt etkenin birbirleriyle olan
iliskisine gore olusturulur ve surdurulur. Bu faktorler, fayda, kithk, istek ve satin alma gucidir,
Ekonomideki arz wve talep ilkesinin isleyisi, bu dort deger etkeninin karmasik bir etkilesimini
yansitmaktadir. Bir mal veya hizmetin arzi, sagladig fayda ve istenilirliginden etkilenmektedir. Mal veya
hizmetin mevcudiyeti de kithd ve olas tilketicilerin satin alma giiciinlin limitleri tarafindan simrlamr. Bir
mal veya hizmet i¢in olusan talep de benzer sekilde bu mal veya hizmetin sagladig fayda ile olusmakta
| ve kithér ve istenilirliginden etkilenmekte wve satin alma glich Uzerindeki limitler nedeniyle de ‘

simrlanmaktadir,

Bir mal veya hizmetin Uretilme nedeni olan fayda ile bu mal veya hizmetin kithg veya simirl mevcudiyeti

genelde arzia ilgili faktorler olarak géz dniinde bulundurulur. Mal veya hizmete yonelik istedi yansitan ve

mal i¢in ddenebilecek miktan tammlayan tilketici tercihleri ve satin alma giicll ise genelde taleple ilgili |

faktorler olarak géz onunde bulundurulur.

Pazar, icinde mallann, hizmetlerin ve emtiamn, bir fivat mekanizmas1 aracibgwla abicilar ve saticlar

arasinda alim satimmn yapildig bir ortamdir. Pazar kavram, ahcilar ile saticilanin herhangi bir kisitlama

olmaksizin faaliyetlerini gerceklestirebilmelerini ifade etmektedir.

Arz ve talep ilkesi, bir malin, hizmetin veya emtiamn fiyatimin, mabn arz ile ters crantib ve malin

talebiyle dogru orantili olarak de@istig@ini belirtmektedir.

Mulk pazarlannda arz; isglicli ve Uretim maliyetlerinin sabit kaldid varsayimi altinda, belirli bir donem

icerisinde bir pazarda muhtelif fivatlar Uzerinden satisa veya kiralamaya cikartilan milkiyet haklanm
temsil eder.

| Talep ise; nifus, gelir, gelecekteki fivatlar ve tlketici tercihleri gibi diger etkenlerin sabit kaldid
varsayirm altinda, belirli bir ddnem icerisinde bir pazarda muhtelif fiyatlardan belirli tipteki mulkiyet
haklan icin talepte bulunmasi olas1 alicilar veya kiracilarin sayisindan olusmaktadir.

Fiyat, malivet ve deger

Fiyat, mal veya hizmetlerin fiili olarak degis tokusu ile iliskiliyken, maliyet, mal veya hizmetin Uretim
masraflarim yansitmakta, deger ise satin alinmak (zere sunulan bir mal veya hizmetin alialan ve
saticilan tarafindan anlasabilecekleri olas fivat anlarmna gelmektedir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtiamin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal icin istenen,
teklif edilen veya cdenen meblagdir. Degis tokus islemi gerceklestirildikten sonra ise, ister agiklansin
ister aciklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek nitelifiine kavusacaktir. Odenen fiyat, arz ile talebin
kesistigi noktayr temsil eder.

Uretimle iliskili bir kavram olan Malivet, el degistirme isleminden farkh olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya Uretmek icin gerekli olan tutar seklinde tammlamr. Mal tamamlandiktan veya
hizmet verildikten sonra maliyet de tarihsel bir gercek olarak kalacaktir.
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Deger kavrami, satin alinmak (zere sunulan bir mal veya hizmetin abalan ve saticlan tarafindan
sonuclandinlmast muhtemel fivat anlarmna gelmektedir. Deger, mal veya hizmet icin alicilar veya
saticilarin Uzerinde uzlasmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu nedenle,
deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak lizere sunulan bir mal veya hizmet

| icin 6denmesi olas1 bir fiyatin takdiridir.

Bir sirket veya isletmenin kurulu oldugu bir milkiin sahipleri, bu mitkiin yatinmcilan, sigortacilan,
kiymet takdiri yapanlar veya derecelendirme gérevlileri, tasfiye memurlan veya kayyumlan ve normalin

Ustiinde istekli veya dzel alicilar, rasyonel agidan esit ve gecerli sebeplerle aym milke farkli degerler
atfedebilirler.

Pazar Degeri Esash Degerlemeler

Pazar Degeri, Pazar Degeri tammimn gereklerini karsilayan kosullarda degerlemenin yapildig1 tarihte
(acik) piyasada satisa sunulmus olmasi durumunda, miilkiin el degistirecegi tutarnin bir temsilidir. Pazar
Degeri’ni tahmin etmek icin bir Dederleme uzmam ilk olarak en verimli ve en iyi kullamm veya en olas)
kullamm tespit etmelidir. Bu kullamm, bir milkiin mevcut kullammmn devam niteliginde olabilecegi
gibi bir baska alternatif kullamm da olabilir. Bu tespitler, pazardaki bulgulardan elde edilir.

Bir mulkin uygun bir pazarlamamn ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir abawyla istekli bir satic
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflanin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecedi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde degerleme
tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir,

Pazar Degeri, satis veya satin alma maliyetleri ve herhangi bir iliskili verginin mahsubu g6z oniine
alinmaksizin bir varlhgin tahmini degeri olarak anlasilmaktadir.

Pazar Degeri, miilkiin niteligini ve bu miilkiin piyasada islem gérebilecedi kosullan yansitan degerleme
yaklasimlan ve prosedirlerinin uygulanmasiyla tahmin edilir. Pazar Degerini tahmin etmek amacwyla en
stk uygulanan yaklasimlar arasinda emsal karsilastirma yaklasim, indirgenmis nakit analizini de iceren
gelir indirgeme yaklasim ve maliyet yaklasirm yer almaktachr.

Emsal kargilastirma yaklagim

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisim ve ilgili pivasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan bir miilk, acik
piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislanyla karsilastinlir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler
de dikkate alinabilir.

Gelir indirgeme yaklasim

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama wverilerini dikkate alir ve
indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. Indirgeme, gelir tutanm deder tahminine ceviren gelir
(genellikle net gelir rakam) ve tammlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya Iskonto Cram ya
da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiksek yatinm
getirisini saglayan gelir akisimn bizi en olas deer rakamina gétiirecedini soyler.

Maliyet yaklasim

Bu mukayeseli yaklasim belirli bir milkin satin alinmas yerine kisinin ya o mulkiin tipatip aymsim veya
aym yaran saglayacak baska bir mulki insa edebilecedi olasihéim dikkate alir. Gayrimenkul badlaminda,
insanlarin zaman darhig), cesitli olumsuzluklar ve riskler olmadikca, esdeder arazi ve alternatif bina insa
etmek yerine benzer bir milk icin daha fazla édeme yapmalan normalde savunulur bir durum degildir.
Uygulamada yaklasim, yapilacak deger tahmininde yenisinin maliveti degerlemesi yapilan gayrimenkul
icin odenebilecek olasi fivati asin olcide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler icin
amartismant da icerir,

A
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Sonug olarak;
Tum Pazar Dederi olcum yontemleri, teknikleri ve prosedurleri, uygulanabilir bir yeterlilikte olmalan ve |
dogru bir sekilde uygulanmalarn halinde piyasadan elde edilen kriterleri esas aldiklaninda Pazar |
Degeri'nin ortak bir tammim olusturacaklardir. Emsal karsilastirmalan veya diger pazar karsilastirmalar,
pazardaki gozlemlerden kaynaklanmalichr.
Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasamn tespit ettigi nakit akislanm ve
pivasadan elde edilen geri déniis oranlanim esas almahdir. insaat maliyetleri ve amartisman, maliyetler
| ve birikmis amortismanin piyasa esash tahminleri Gzerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir. Her
ne kadar veri kullamlabilirligi ve piyasa veya mulkin kendisiyle iliskili durumlar hangi degerleme
vontemlerinin en ilgili ve en uygun yontemler olacagim belirleyecek olsa da, yukandaki prosedurlerden
herhangi birinin kullammindan elde edilecek sonuc, her bir yontemin piyasadan elde edilen verileri esas
almas durumunda Pazar Dederi olmalidir.
Milkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Dederinin tahmini icin hangi yaklasim
| veya prosedurlerin kullamlabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri,
karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem
‘ genellikle piyasadaki faalivetleri en iyl temsil eden yéntemdir. Dederleme Uzmani, her bir Pazar Degeri
calismasinda her yéntemi gdz online alacak ve hangi yéntemlerin en uygun oldugunu tespit edecektir.
Degerlemesi yapilan milkiin, streklilik sdsteren bir durumun parcas olarak veya bir baska amacla
| degerlendirilmesinden ziyade piyasada satiiyormus gibi distniilmesini gerektirmektedir. |

UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi ve PROJE DEGERLERI:

Konu gayrimenkullerin degerlemesinde proje gelistirme yontemi kullamlmamstir. ‘

NAKIT / GELIR AKIMLARI ANALIZI:

| Konu gayrimenkullerin degerlemesinde nakit/gelir akimlan analizi kullamlmamstir.

MALIYET OLUSUMLARI ANALIZi:

| Konu gayrimenkulin degerlemesinde malivet olusumlan analizi yontemi kullamilarak aynntilar degerleme
[ boliimiinde belirtilmistir.

DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARIN DEGER ANALIZ|

Konu gayrimenkuliin arsa degeri “Emsal Karsilastirma” yontemi ve “Maliyet Olusumlar Analizi”
yontemi birlikte kullamlarak belirlenmistir.

f
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DEGERLEME ISLEMINE ETKi EDEN FAKTORLER

OLUMLU FAKTORLER | OLUMSUZ FAKTORLER |
1. ITOB Organize Sanayi Bolgesi icerisinde 1. Ulasimin kismen zor, merkezlere ve Liman'a
almas uzak konumda olmas ‘

2. Ticari fonksiyonelligi yiksek ve firma
say1simin artmakta oldugu bir bolgede olmas

3. Isletmenin yeni ve bakiml, faalivette olan ‘
bir tesis olmasi

EMSAL KROKISI

e

2 ARk Mt

EMSALLER:
1.Degerleme konusu tasinmazla aym bolgede, ITOB Organize Sanayi Bolgesi icerisinde, 5.000 m?, Emsal:1
Sanayi Imarl arsa Boran Emlak’tan (0532.599 64 29) 460.000 TL bedelle satiliktir (92 TL/m2).

2. Degerleme konusu tasinmazla aym bélgede, ITOB Organize Sanayi Bolgesi icerisinde, 10.500 m?,
| Emsal:1 Sanayi Imarl arsa Remax Final Emlak’tan (0232.278 01 08) 1.100.000 TL bedelle satihktir
{105 TL/m2). .

3. Degerleme konusu tasinmazla aym bélgede, ITOB Organize Sanayi Bolgesi icerisinde, 1.500 m? kapali
alanh, 8,5m yiikseklige sahip, idari binal, sandvic panel catili ve cephe giydirmeli fabrika binas
sahibinden (0532.261 32 17) 890.000 TL bedelle satiiktir. (593 TL/mZ).

4, Degerleme konusu tasinmazla aym bélgede, ITOB Organize Sanayi Bélgesi icerisinde, 3.600 m# kapal
alanl, 3 katl, idari binali, sisletme alam ve s181nak bulunan fabrika binasi Telek Gayrimenkul'den
(0530.248 52 49) 2.000.000 TL bedelle satibiktir. (555 TL/mZ}.

/
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5. Degerleme konusu tasinmazla aym bolgede, ITOB Organize Sanayi Bolgesi icerisinde, 1.000 m? arsa
icerisinde, 500 m? taban alanli, 3 katl, toplam 1.500 m# kapal alanl, hic kullamlmarms sifir durumdaki

fabrika binas1 Boran Emlak’tan (0533.283 43 47) 1.250.000 TL bedelle satibiktir. (833 TL/m2).

EMSALLERIN KARSILASTIRILMASI

| ' Degerleme konusu

Emsaller Konum Kullamm Alam |  Fiyat (TL) Birim fivat |taginmaz ile
| {m?) (TL/m?) karsilastirma

1. Benzer Arsa 5.000 460,000,00 52,00 Benzer Deger
Z: Benzer Arsa 10.500 1.100.000,00 105,00 Benzer Deger
3. Benzer Fabrika 1.500 890.000,00 533,00 Benzer Deger
4, Benzer Fabrika 3.600 2.000.000,00 555,00| Alt-Benzer Deger
5. Benzer Fabrika 1.500 1.250.000,00 833,00 Ust Deger

EMSAL KARSILASTIRMALARI iLE iLGILi NOTLAR:

| Menderes ilcesi ITOB Organize Sanayi Bélgesi ve tasinmaza yakin bulunan emsallerin
incelenmesi ve bu bolgede faaliyet ggsteren emlakgilar ile yaplan gdriismeler sonucu, burada
bulunan benzer nitelikli isyerlerinin satis gerceklesme ve sunum degerleri ile aym bdlgede
| benzer imar durumuna sahip Sanayi Imarl arsalar degerlendirilmistir.

AMALIZ:
| Yukanda aciklanan, bélgedeki sanayi imarl arsalann birim m?2 ortalamast 90 TL/m2 - 110 TL/m?2 olarak
hesap edilmistir. Buradan yola ¢ikilarak, degeri etkileyebilecek tlim unsurlar bir arada diistiniilerek ve
icinde bulundugumuz ekonomik kosullar da gtz Gniinde bulundurularak;
[ 17.10.2012 TARIHI ITIBARIYLE DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN ARSA BiRIM m? DEGER! YERI
KUHUMU ULJ’%SIM IME{;&NL.&R] KOSE PARSEL OLMASI VE BENZERI ETKENLER BIR ARADA
DEGERLENDIRILEREK 115 TL/m? olarak takdir edilmistir.

KONUM OZELLIKLERI | CEVRE OZELLIKLERI CEVRE GELISME HIZ| | SATIS KABILIYETI
KENT ICI GELISMEMIS [ X YAVAS DUSUK

| KENT DISI X GELISMEKTE | DURAGAN X NORMAL X
KIRSAL GELISMIS ' HIZLI | YOKSEK

YAPILASMA TURU

|
| Yakin cevrede genellikle bos sanayi imarl arsalar, depolama alanlan, fabrikalar ve ITOB ana arter yollan
| bulunmaktadir.

) |
DEPREM RISK BOLGESI

f 1.DERECE 2. DERECE [ ] 3.DERECE [ ] 4, DERECE [ ] 5.DERECE [] |
KIRA DEGERI ANAL{Zi ve KULLANILAN VERILER - -
t{ira degeri analizi kullamlmarmstir. rq k
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GAYRIMENKUL ve BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALIZI

Yukanda imar durumu, tapu takyidati ve diger maddelerde detaylan aciklandhéi Uzere, degerleme konusu
tasinmaz uzerinde 1. Ve 2. Derece Ipotekler disinda miulkiyeti kisitlayicr herhangi bir takyidat ‘
bulunmamaktadir.

EN YUKSEK ve EN iYi KULLANIM DEGERi ANALIZI

Degerlemesi yapilan bir tasinmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak
gerceklestirilebilir ve en yiiksek degeri getirecek en olas1 kullammdir.

Degerlemesi yapilan tasinmazin su anki durumu ve kullamm ozelligi dikkate alindiginda; tasinmazin amaca |
 uygun ve verimli sekilde kullamldi@ disuntlmektedir. :

MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI:

| Bulunmamaktadir,

5. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

FARKLI DEGERLEME YONTEMLERININ ve ANALIZ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI ve BU AMAGLA
IZLENEN YONTEMIN ve NEDENLERININ ACIKLAMASI:

Konu gayrimenkulin degerlemesi, “Emsal Karsilastirma” ve “Maliyet Olusumlan Analizi” yontermi bir
arada kullamlarak yapilmstir. Degerleme konusu tasinmazlara benzer ve civarinda yer alan tasinmazlann
gerceklesmis ve sunumdaki satis fivatlan ve bolgede yiz ylze yapilan gorusmeler analiz edilerek arsa
degerine ulasilmistir, Uzerindeki yapilann timdi, yeniden yapim malivetleri ve amortisman, yipranma

paylan goz oniinde bulundurularak degere eklenmistir.
| |

ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN YER ALMAMA NEDEN ve GEREKCELERI:

| Raporda asgari bilgilerin tamamina yer verilmistir.

YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGI ve MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN IZIN ve
BELGELERIN TAM / EKSIKSIZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS:

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde bulunan isletme binasi ve rafineriler icin her turll yasal izin ve
belgeler alinms olup, hukuki herhangi bir sorun bulunmamaktadir.

DEGEBLEMESi YAPILAN TASINMAZIN, TASINMAZ EBDJESiNiN VEYA TASINMAZA E_GAGL] HAK ve FAYDALARIN,
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI
I@ERCE‘H’ESINDE BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS:

Degerleme konusu tasinmazlar, Sermaye Piyasas) Mevzuat) cercevesinde raporlanmarmstir. _‘
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6. SONUC

TSI ADI: MENDERES TEKELI 241 ADA 24 PARSEL

SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerlemeye konu olan tasinmaz, lzmir'in giin gectikce ticari fonksiyonelligi artmakta olan, metro

| guzergahina dahil edildigi taktirde daha fazla younlasmas giindemde olan ITOB Organize Sanayi Bolgesi
icerisinde bulunmaktadir.

| Tasinmazin yukanda belirtilen dzellikleri g6z oniinde bulunduruldugunda, “satilabilir " nitelikte oldugu
dusuniilmektedir.

'NIHAI DEGER TAKDIRI

| } TASINMAZIN PESIN SATIS DEGERI |
DEGERLEME KONUSU |

TASINMAZLAR(*) YASAL DEGERI YASAL DEGERI
TL usD
| KDV Harig KDV Harig |

Arsa Degeri i
(22.500,00 m? x 100 TL/m?) 2.587.500,00 1.436.462,00
| Bina Degeri - _
(1.091,00 m? Fabrika ve Rafineri 662.500,00 367.790,00
Alam ile Mistemilati) ‘

TOPLAM DEGER 3.250.000,00 1.804.252,00 ‘

* Taginmazin 17.10.2012 tarihi itibariyle Toplam pazar satis degeri;

KDV HARIC UCMILYONIKIYUZELLIBIN TURK LIRASI olarak takdir edilmistir.

«Degerleme Rapor Tarihi itibar fle 1 USD=1,8013 TL.

+Bu rapor inceleme yapildid tarihteki meveut verileri yansitmaktadir,
«Degerlemede % 20 yamlma payr mevcuttur,

| +Bulunan deger KDV harigtir,

sy RAPORU HAZIRLAYANLAR
RGTA

Thsnmuz DEGERLEME VE DANISHANLIK A5,
Sehider Cacd ool 3401 K24 D005 Ak kTZMIR
<ﬁ1123::maa45¢pm Fau: 0232 453 14 B3

Borton V0L TE3 069 2617

~ Sunay Vildan AKDDE R
Isletmeci - Degerleme Uzmam
SPK Lisans Mo: 401709

Yusuf Viplkan AYDIN
Harita Milhendisi - Degerleme Uzman

JA SPK Lisans No:401707
DAKISWANLIK 4.5,

5 1EH D405 ArsancablZmis
T 02T 250 0 45 (bl Fao: 0232 403 14 83

Kandon V0. 735 g 2a47

Cengiz SAYALI
Harita Muhendisi - Sorumlu Degerleme Uzmam
SPK Lisans No: 400759 \
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Yapi Kullanma lzin Belgesi
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Kibns Sehitleri Cad. No:134/1 K:4 D:405 Alsancak / izmir
E-mail: rota@rotatd. com.tr
Web: www.rotatd.com.tr
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DEGERLEME PERSONELININ SPK LISANSLARI
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