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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

ATLANTIS YATIRIM HOLDING A.S.

iZMIR iLi, TORBALI iLCESI

EGERCi MAHALLESI
201 PARSEL ‘TARLA’ NITELIKLi TASINMAZA AIT
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Bu Gayrimenkul Degerleme Raporu;
ATLANTIS YATIRIM HOLDING A.S. ‘in talebi iizerine hazirlanmistir. Rapor; ilgilisi ve hazirlanis
amaci disinda, u¢lincii kigilerce kullanilamaz, ¢ogaltilamaz, dagitilamaz.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

1.2.  GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU OZET BILGILERI

RAPOR NO

2016_0093

RAPOR TARIHI

04.02.2016

RAPORU TALEP EDEN

ATLANTIS YATIRIM HOLDING A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE
DANISMANLIK A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANLARI

Yilmaz KURKGU
Harita Miihendisi — Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400572

Arzu ACAR DUZENLI
Mimar — Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403409

GAYRIMENKULUN ADRESI

Egerci Mah. Killik Kiime Evleri Sokak No: 1/
Torbal / iZMIR

GAYRIMENKULUN KULLANIMI

Fabrika Binasi

TAPU KAYIT BILGILERI

iZMIR iLI, TORBALI ILGESI EGERCI MAHALLESI

201 PARSEL ‘TARLA’ NITELIKLI TASINMAZ

iIMAR DURUMU 1/1000 olgekli planda E:0,40 Tarimsal Sanayi Alani

DEGERLEME TARIHI ITIBARI ILE

KDV HARIC DEGERI 2.100.000 TL

1.3. BEYAN

¢ Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;
Raporda yer alan analiz ve sonugclarin belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli
oldugu; Degerleme Uzmaninin degderleme konusunu olusturan miulkle ve
degerlemeyi talep eden musteri ile herhangi bir iligkisinin bulunmadigi;

Degerleme Hizmetinin Ucretinin raporun herhangi bir bélimune bagh olmadigs;

e Degerleme hizmetinin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun tebliglerinde “Gayrimenkul
Degerleme Sirketleri ve Gayrimenkul Degerleme Uzmanlari” igin belirlenmis kriterler
ve kurallar dahilinde gerceklestigi;

e Degerleme Uzmaninin bu rapor icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahip
oldugu;

o Degerleme Uzmaninin raporun hazirlanmasi sirasinda malkd kisisel olarak
denetledigi; hususunu beyan ederiz.

e Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine goére
hazirlanmistir.

Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik piyasa degeridir.

KDV orani %18 kabul edilmistir.

1USD =2,9524 TL, 1 EURO = 3,222 TL(04.02.2016) kabul edilmistir. Kur degerleri bilgi vermek amaciyla yazilmigtir.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz
kullanilamaz.

apeMe
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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

1.4. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor ATLANTIS YATIRIM HOLDING A.S.nin talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 04.02.2016 tarihinde, 2016 _0093 rapor numarasi ile diizenlenmistir.

1.5. Raporun Turu

Bu rapor, ATLANTIS YATIRIM HOLDING A.S.'nin izmir ili, Torbal ilcesi Egderci
Mahallesi 201 Parsel ‘Tarla’ Nitelikli Tasinmazin 04.02.2016 tarihli adil piyasa dederinin Turk
Lirasl ve doviz cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.6. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; mulkin mahallinde yapilan inceleme neticesinde
ilgili resmi ve 6zel kurum ve kuruluglardan elde edilen bilgiler, degerleme ydntem ve
standartlarina uygun olarak hazirlanmistir. Raporun hazirlanmasinda Sirketimiz Degerleme
Uzmani Arzu Acar DUZENLI gérev almis ve hazirlanan rapor Sirketimiz Sorumlu Degerleme
Uzmani Yilmaz KURKCU tarafindan kontrol edilmigtir.

1.7. Sorumlu Degerleme Uzmani

Bu gayrimenkul degerleme raporunun hazirlanmasinda Sorumlu Degerleme Uzmani
Yilmaz KURKCU goérev almistir.

1.8. Degerleme Tarihi

Degerleme raporunun hazirlanmasi sirasinda degerleme uzmanlarimiz 07.01.2016
tarininde calismalara baslamis, 04.02.2016 tarihinde rapor tamamlanmistir. Bu tarihler
arasinda degerleme uzmanlarimiz gayrimenkulin mahallinde, resmi ve 6zel kurum ve
kuruluglarda, ofiste ¢calismalarini gergeklestirmiglerdir.

1.9. Dayanak So6zlegsmenin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu ATLANTIS YATIRIM HOLDING A.S.°nin degerleme talebi
dogrultusunda hazirlanan 07.01.2016 tarih 001_GD (2016_0093) nolu Degerleme Hizmet
Sozlesmesi ile resmilesmistir. Sozlesmede iki tarafin hak ve yukimlilikleri belirtiimis ve
rapor s6zlesme hikimlerine baglh kalinarak hazirlanmistir.

1.10. Raporun Diizenlenme Amaci

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili 2016_0093 numarali rapor, Kurul Dizenlemeleri
kapsaminda hazirlanmistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

BOLUM 2
SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1.Sirketin Unvani ve Adres

Sirketimiz, Arge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$. unvani ile Yildiz Posta
Caddesi Akin Sitesi 3.Blok Kat:6 Daire:55 Besiktas-ISTANBUL adresinde, 11.04.2006
tarihinde, faaliyet alani gayrimenkul degerleme ve danigmanlik olmak UGzere kurulmusg olup,
halen Merkezi Kigukbakkalkdy Mahallesi, Kayisdagi Caddesi, Serdar Sokak, No:1 Gresan
Plaza Kat:1 Daire:5 Atasehir-istanbul adresinde olmak (zere ile Resmi, Ozel, yerli ve
yabanci kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve Turkiye’de
yururlikte bulunan mevzuata uygun olarak degerleme hizmeti vermektedir.

Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri EA 32 kapsaminda ISO 9001:2008 Kalite Yonetim
Sistemleri Standartlari Belgesine sahip olan Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun (SPK) Seri VIII No: 35 sayili teblig uyarinca 26.09.2008 tarihinde Lisansli
Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesine alinmistir. Bunun vyaninda, Bankacilik
Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)'nun 08.08.2012 tarih ve 16351 sayili Karari ile
Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendiriimesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik'in 11. maddesine istinaden bankalara Yonetmeligin 4.
maddesine giren gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin dederlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

2.2.Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Bu rapor, merkezi istanbul’da bulunan ve Degerleme Hizmet S6zlesmesinde Basinkdy
Mah. Florya Cad. No:5 A-Blok D:9 Bakirkdy, Istanbul adresi ile belirtilen ATLANTIS
YATIRIM HOLDING A.S. adina hazirlanmigtir.

2.3. Musteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

ATLANTIS YATIRIM HOLDING A.S. izmir ili, Torbal ilgesi Egerci Mahallesi 201
Parsel ‘Tarla’ Nitelikli Tagsinmazin Adil Piyasa de@erinin belirlenmesi amaciyla Sirketimize
degerleme talebinde bulunmustur. Bu talepte muisteri tarafindan getirilen bir kisittama mevcut
degildir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

BOLUM 3
DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BILGILER
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi Ve Tapu Kayitlarina iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz; Egerci Mah. Killik Kime Evleri Sokak No: 1 / Torbali /
iZMIR posta adresinde yer alan, tapuya gore izmir ili, Torbali iicesi Egerci Mahallesi 201
Parsel ‘Tarla’ Nitelikli tagsinmazdir.

Degerlenen taginmaz Torball ilge merkezinin kuzeydogusunda bulunmaktadir. Séz
konusu bdlge; tarimsal sanayi ve tekstil sanayi alani olarak talep gérmektedir. Bolgedeki
yapilar 1-2 katli olarak, ticari faaliyetler icin insaa edilmistir. Tasinmazin ¢evresinde benzer
nitelikte yapilar ve tarimsal amacli bos parseller yer almaktadir. Ulagim; toplu tagima araglari
ve Ozel araglar ile saglanmaktadir. Tasinmaza ulasim i¢in Torbali ilge merkezinden Bayindir
yoluna girilerek yaklagik 7 km devam edilerek saglanmaktadir.

Sekil I. Taginmazin Uydu Krokisi
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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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Sekil Il. Tagsinmazin Yakin Gevre iligkileri
Tasinmazin 6nemli ulagsim noktalarina kus ugusu uzakliklari
Torbali-Bayindir Yolu 0,2 km.
Torball Merkez 7 km.
[zmir Il Merkezi 55 km.
Adnan Menderes Havalimani 45 km.
3.2. Gayrimenkuliin Tanimi
Degerleme konusu tasinmaz tapu kaydina gére; izmir ili, Torbali ilgesi Egerci

Mahallesi 7.125,00 m? yGzolgimll 201 Parsel Uzerinde insa edilmis mevcutta bos durumda

olan fabrika bina|d|r.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Parsel Uzerinde 1 adet ruhsath ve iskanli fabrika binasi ve 1 adet ruhsatsiz
kullaniilmayan prefabrik tek katl bina yer alamaktadir.

Fabrika Binasi

Zemin ve 1 normal kattan olusan bina toplam 2.015 m? kapali alana sahiptir. Binanin
zemin kati 1.715 m? alandan ve uretim bolumleri, soguk hava deposu, yemekhane ve idari
kisimlardan olusmaktadir. imalathane béliimiinde zeminler ve duvarlar seramiktir. Normal kat
alani 300 m? kapali alandan ve insai isleri tamamlanmamis bolinmis kisimlardan
olusmaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Ruhsatsiz Prefabrik Yapi

Tek kattan olusan bina, 200 m2 kapali alana sahiptir. Alinan bilgilere gore fabrika faal
durumda iken yemekhane olarak kullanilan yapi mahallen bakimsiz durumda ve tavuk
kimesi olarak kullaniimaktadir.

3.3. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

iLi iZMIR BLOK NO -
iLCESI TORBALI BAGIMSIZ BOLUM NO -
MAHALLESI EGERCI BAGIMSIZ BOLUMUN YER ALDIGI KAT | -
KOYU - BAGIMSIZ BOLUMUN NiTELiGi -
SOKAGI - ARSA PAYI -
MEVKi KiLLiK CiLT NO 3
NITELiGi TARLA SAHIFE NO 201
PAFTA L18C08C EDINME TARIiHi 11.06.2015
ADA - EDINME YEVMIYE NO 10170
PARSEL 201 ZEMIN TiPi ANA TASINMAZ
SINIRI - ZEMIN NO 30762481
YUzOLCUMU 7.125,00 HiSSE PAY 1000
MALIK OR-NA TARIM URUNLERi SANAYi | HiSSE PAYDA 1000

VE TiICARET ANONIM SIRKETI

3.4. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokumanlar

Degerleme konusu tasinmaza ait Merkezi Tapu sisteminden 12.01.2016 tarih saat
13:56 itibari ile alinan Tapu Kayit Belgesi (Ek-2) raporun sonunda ek olarak sunulmustur.
Torbali Belediyesi, imar ve Sehircilik Midirligi’'nden alinan imar durum belgesi (Ek-3) ekte
sunulmustur.

Tasinmazin dosyasinda yapilan incelemelerde 13.12.2006 tarihi itibari ile Caybasi
Belediyesi (2008 yili sonrasinda Torbali Belediyesi'ne baglanmistir.) tarafindan verilen imar
durum belgesine gore tasinmaz 3194 sayili imar Kanunu Plansiz Alanlar Yénetmeligi
63.madde hudkimlerinin gegerli oldugu yazili imar durumunda belirtilmistir. Ayrica Torbali
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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Belediyesi lamar Mudurlugld’'nden alnan bilgiye gore tasinmaz Emsal:0,40 dumansiz
tarimsal sanayi alaninda yer aldigi bilgisi edinilmistir.

Bevyanlar Hanesi:

- TEDAS idaresince 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 7.Maddesi Geregince Serh.
30.01.2008 tarih 1038 yevmiye no.

Serhler Hanesi:

- Herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

Hak ve Mukellefiyetler Hanesi:

- Herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.
Rehinler Hanesi:
- TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O. lehine 1.dereceden 2380000,00 bedel 28.02.2014

tarih 2919 yevmiye no ile ipotek bulunmaktadir.

o Tasinmaz ile ilgili resmi belgeler incelendiginde;

- 27.12.2006 tarih 16 nolu fabrika binasina ait ilk yapi ruhsati

- 03.05.2010 tarih 56 nolu fabrika binasina ait isim degisikligi ruhsati

- 27.12.2006 tarih 16 nolu bina disi siginaga ait ilk yapi ruhsati

- 03.05.2010 tarih 56 nolu bina disI siginaga ait isim degisikligi ruhsati

- 31.10.2011 tarih 449 nolu fabrika binasina ait isim ve Santiye Sefi Degisikligi Ruhsati
- 24.02.2012 tarih 172 nolu Yapi Kullanma izin Belgesi

- Bila tarih ve nolu Belediye onayli mimari projesi bulunmaktadir.

3.5. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yillk Dénemde
Gergeklesen Alim Satim islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulagtirma iglemleri Vb.) iligkin Bilgi

- Degerlemesi yapilan 201 parsel no’lu tagsinmaz ile ilgili imar planlarinda son 3 yil
icerisinde herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

- Degerlemeye konu olan tasinmazin milkiyeti MRY GIDA TARIM SANAYi VE
TICARET LIMITED SIRKETI adina kayitli iken 11.06.2015 tarih 10170 yevmiye no ile
mulkiyeti Tiizel Kisgiliklerin Unvan Degisikligi edinme sebebi ile OR-NA TARIM
URUNLERI SANAYI| VE TICARET ANONIM SIRKETI'ne gegmistir.

- TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O. lehine 1.dereceden 2380000,00 bedel
28.02.2014 tarih 2919 yevmiye no ile ipotek tesis edilmistir.

3.6. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat
(Devredilebilmesine iliskin Bir Sinirlama) Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi, Varsa
S6z Konusu Gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Portfoyiune
Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikumleri Cergevesinde Engel Teskil
Edip Etmedigi Hakkindaki Gorlis

Degerleme, tasinmazin Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi portféyine alinmasi amacgli
olarak yapilmamaktadir. Tasinmazin Gzerindeki mevcut ipotek kaydi, ipotek lehtari bankanin
ipotek kaldinlincaya kadar parsel Uzerindeki her tirli tasarruf durumunda s6z sahibi
olmasina imkan vermektedir. Bu ipotek, alicinin ipotekleri kabul etmesi sarti ile taginmazin
devredilebilmesine engel teskil etmemektedir. SPK’'nin 08.11.1998 tarihli ve 23517 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan Seri VI, No:11 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebligi'nin 25.maddesinin “m” paragrafinda (ek: Seri VI, No:26 sayil Teblig) ve
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34.maddesinde (Degisik: Seri: VI, No:29 sayili Teblig ile) belirtilen hususlar géz 6énine
alindiginda; s6z konusu ipotek kaydi, tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i portféyine
alinmasina engel teskil etmekte olup, portfdye alinmadan once ipotegin kaldiriimasi
gerekmektedir.

3.7. Degerlemesi Yapilan Projelerin ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim
izinlerinin Ahnip Alinmadigi, Projesinin Hazir Ve Onaylanmis, insaata
Baslanmasi igin Yasal Gerekliligi Olan Tiim Belgelerinin Tam Ve Dogru Olarak
Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi Ve Projenin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhg: Portfoyine Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hukumleri
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkindaki Gorus

Degerleme; s6z konusu taginmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyune alinmasi
amacl olarak yapilmamaktadir. Bilgi amach olarak: S6z konusu tasinmazin onayli mimari
projesi, Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgeleri Torbali Belediyesi’nde incelenmis
olup tasinmaz yasal sdrecini tamamlamistir. Ancak tasinmazin Uzerindeki mevcut ipotek
kaydi, ipotek lehtari bankanin ipotek kaldirilincaya kadar parsel Gzerindeki her tirlG tasarruf
durumunda s6z sahibi olmasina imkan vermektedir. Bu ipotek, alicinin ipotekleri kabul
etmesi sarti ile tasinmazin devredilebilmesine engel teskil etmemektedir. SPK’nin
08.11.1998 tarihli ve 23517 sayih Resmi Gazete’de yayimlanan Seri VI, No:11 sayil
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 25.maddesinin “m” paragrafinda
(ek: Seri VI, No:26 sayili Teblig) ve 34.maddesinde (Degisik: Seri: VI, No:29 sayili Teblig ile)
belirtilen hususlar g6z 6niine alindiginda; sdz konusu ipotek kaydi, tagsinmazin Gayrimenkul
Yatirnm Ortakhgi portféyine alinmasina engel teskil etmekte olup, portféye alinmadan 6nce
ipoteg@in kaldiriimasi gerekmektedir.

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

Tasinmazin yapi denetim isleri; “Tepekdy Mahallesi 4581.Sokak No:1 Torbali iZMIR”
adresinde faaliyet gésteren “ACAR YAPI DENETIM LTD. S.T.i.” tarafindan yriitilmis olup
24.02.2012 tarih 172 nolu yap! kullanma izin belgesi alinarak taginmaz yasal surecini
tamamlamistir.

3.9. Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayli
Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iligkin
Olduguna Ve Farklh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin
Farkh Olabilecegine iligkin Agiklama

Tasinmazin deg@erinin belilenmesinde 1.yontem olarak Emsal Kargilastirma Yontemi,
2.yontem olarak Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi kullanilmistir. Her iki ydntemde de
yasal izinleri alinmig mevcut Bila tarih ve nolu onaylanmig mimari projeye istinaden
degerleme yapilmistir. Bulunan degerler tamamen mevcut projeye iliskin olup, farkli bir
projenin uygulanmasi durumunda bulunacak deger farkh olabilir.
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BOLUM 4
DEGERLEMESIi YAPILAN GAYRIMENKULE iLISKIN ANALIiZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler
4.1.1. Ege Bolgesi:

Turkiye'nin yedi cografi bélgesinden biridir. Kuzeyde Marmara Bélgesi'ne, doguda ig
Anadolu Bodlgesi'ne, guneydoguda Akdeniz Bolgesi'ne komsu olan bdlge batida da Ege
Denizi'yle cgevrilidir. Yaklasik 85.000 km?lik bir ylz 6lciime sahip olup Turkiye'nin %11'ine
karsilik gelir.

Ege Bolgesinde tarim, hayvancilik, madencilik, sanayi ve turizm geligsmistir. Bolgedeki
en gelismis sanayi izmir-Aydin-Manisa-Denizli sehirlerinde olmakla birlikte bdlgenin diger
yorelerinde de yaygin sanayi faaliyetleri vardir. Baslica sanayi Urinleri olarak; dokuma, pero-
kimya, deri, seker, ¢ini, porselen, ¢cimento, gubre, kagit, otomotiv, elektronik esya, mobilya,
deterjan, ilag, tltln, seramik, tugla, kiremit, enerji sayilabilir.

Bolgenin batisinda bulunan verimli tarim alanlarinda iklim sartlari da elverigli
oldugu igin ticari tarim Urin gesitliligi fazladir. Ulkemizdeki incir agaglarinin yaklasik olarak
%81’i Ege Bolgesi'ndedir. Zeytin, Uzim, haghas, tutln, incir, pamuk, patates, turuncgiller,
susam, bugday, arpa, seker pancari gibi Urlnlerin yaninda boélgenin batisinda kislarin ik
gecgmesinden dolayi seracilik faaliyetleri ile sebze Gretimi butin yil yapilabilmektedir.

EGE BOLGESIi HARITASI
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Yedi cografi bdlge icinde yukseltisi 4.siradadir. EKkili-dikili arazi orani %24'dur. Ege
bolgesinde hayvancilik ¢ok gelismemistir. Ustelik yakin dénemde otlaklarin daralmasi
nedeniyle, hayvan sayisinda azalma gézlenmektedir. Kiyi kesimde daha ¢ok kil kegisi, tiftik
kecisi ve koyun, i¢c kesimlerde sigir ve manda besiciligi yaygindir. Balikgilik ise eski onemini
kaybetmistir. Ozellikle izmir Kérfezi 'nin sularinin pis olmasindan dolayidir. Yine eski dnemini
yitirmis olmakla birlikte Bodrum kiyilarinda stinger avciligi yapilmaktadir. Ayni zamanda Ege
Bolgesi'nde kuimes hayvanciligi ve aricilik da yapilir.

Nifus ve nufus yogunlugu, go¢ alma nedeniyle yuksektir. Ege Bolgesi termik
santrallerin en ¢ok oldugu bdlgedir. Bu santraller;

e Manisa-Soma
Mugla-Yatagan
Gokova
Kitahya-Seyitdmer
Tuncbilek'te kuruludur.
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Termik enerjinin yani sira hidroelektrik enerijisi Gretimi de yapilir. Demirképri (Gediz), Kemer
ve Adiguzel (Blylk Menderes) barajlari bu bolgededir. Denizli-Saraykoy'de jeotermal santral
kuruludur.

Ege Bolgesi, rizgar enerjisi potansiyeli agisindan en zengin bolgeler arasinda yer
almaktadir. EIE tarafindan gerceklestirilen gdzlemler dahilinde bélgenin riizgar enerjisi
potansiyelinin Turkiye genelinde %24 gibi olduk¢ca ylksek bir paya sahip oldugu
gorulmektedir. Bdlgenin bati ve kuzeybati sahilleri, 6zellikle de Karaburun Yarimadasi dnemli
rlzgar enerjisi potansiyeline sahiptir.

Sanayi bakimindan Marmara Bodlgesi 'nden sonra ikinci sirada gelir. Bdlumler
arasinda gelismislik ve sanayi orani bakimindan buyuk farkhhk vardir. Asil Ege Bolumu
sanayi bakimindan daha gelismistir. Bolgenin en blylk ve gelismis kenti izmir de bu
bélimde yer almaktadir. izmir sanayisi, fuari ve ihracat limani ile bdlgenin dnemli
kentidir. izmirde Aliaga Petrol Rafinerisi de bulunmaktadir. izmir'de otomotiv, madeni

esya, kimya, seramik, dokuma, ¢imento, sigara ve zeytinyagi endustrisi gelismistir.
Edremit ve Ayvalik'ta zeytinyagi, Aydin ve Manisa'da zeytinyadi, Denizlive Usak'ta
dokuma, Usak'ta seker, seramik, kimes hayvancilidi, altin madenciligi ve deri Afyon

Karahisar'da seker, cimento ve mermer, Usak, Goérdes, Kula, Demirci ve Simav'da halicilik
sektorleri, Aydin da incir isleme fabrikalari vardir. ihracat siralamasinda Denizli, izmir,
Manisa ilk 10 da kendilerine yer bulmaktadir. issizlik oranin en disik oldugdu illerin basinda
Denizli gelir, nufusuna oranla en fazla sanayi ve ticaret hacmine sahip olmasi bu durumda
etkilidir.

Ege Boélgesi'nde Uretilen incir, zeytin vb. gibi Uriinlerin sanayileri yapilir. izmir'de
toplanmis olan baslica sanayi kollari arasinda dokumacilik da vardir. Dokumacilik ve tekstil
Denizli ve Usak'in ilgelerinde oldukga fazladir.

Ege Bdlgesi’'nin en blyiik kenti izmirdir. Yizolgimi ve nifusuyla en kiigik
olan Ege Bélgesi kenti Usak’tir. Marmara ve i¢ Anadolu bélgelerinden sonra en yogun niifus
buralardadir. izmir, Ege bélgesinin yogun niifuslu olmasinda énemli bir rol oynar.

il merkezleri baz alindiginda Ege Bélgesinde yer alan iller sunlardir. izmir,
Mugla, Manisa, Kitahya, Afyonkarahisar, Denizli, Aydin, Usak, Ege Bdlgesi'nde yer alr.

4.1.2. izmirili

izmir, 4,1 milyonluk nifusuyla Tarkiye'nin en kalabalik Gglnci sehridir. Anadolu
Yarimadasi'nin batisinda, Ege Bolgesi'nin ortasinda yer alan ve izmir Kérfezi gevresinde
bulunan sehir, her yil izmir Enternasyonal Fuari'ni diizenleyen énemli bir fuar merkezi ve
liman kentidir. YUz OlcimU olarak Ulkenin yirmi Ug¢lncu bOyuk ilidir. Batisinda Ege
Denizi ve Ege Adalari, glineyinde Aydin, kuzeyinde Balikesir, dogusunda ise Manisa vardir.
izmir'in batisinda denizi, plajlari ve termal merkezleriyle Cesme Yarimadasi
uzanir. Antik caglarin en Unli kentleri arasinda yer alan Efes, Roma’nin imparatorluk
devrinde diinyanin en biylk kentlerinden biriydi. Tiim iyonya kiiltiriiniin zenginliklerini
bunyesinde barindiran Efes, yogun sanatsal etkinliklerle de adini duyuruyordu. Bu maksatla
da bu sehre "Giizel izmir", "Eski izmir" ve "la Perle de I'lonie" (iyonya'nin incisi) denmektedir.
izmir, yatlar ve gemilerle gevrilmis uzun ve dar bir korfezin basinda yer
almaktadir. Sahil boyunca palmiye, hurma agagclari ve genis caddeler bulunmaktadir. izmir
Limani, Mersin Limani'ndan sonra Turkiye'nin en buyuk limanidir. Canli ve kozmopolit bir
sehir olan izmir, uluslararasi sanat festivalleri ve izmir Enternasyonal Fuari ile de énemli bir
yer tutar.
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izmir nGfusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye nifusu igindeki payr % 4.8 iken bu oran
Ekim 2000 sayim sonuglari itibariyle 67.803.927 kisilik Tarkiye nufusu icinde 3.370.866 Kisi
ile % 4,98%e, Aralik 2007 sayim sonuglari itibariyle 70.586.256 kisilik Turkiye nufusu icinde
3.739.353 kisi ile % 5.29'a ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 700 bin Kisi,
2000-2007 ddéneminde yilda ortalama 370.000 kisi artis gostermistir. 2014 yilindaki son
verilere gore 4.113.072 kigsi ile toplam nufusun % 5,3'0 ikamet etmektedir. Bu sonuca gére
Turkiye geneline bakildiginda izmirin barindirdi§i niifus ve alan itibariyle tagimakta oldugu
énem gorilmektedir. Tlrkiye topraklarinin %o 9,3'nu kaplayan izmir, niifus varli§i agisindan
da Ulkenin blyutk ve énemli illerindendir.

izmirin nifus artisi diinyada ve Tiirkiye’de meydana gelen basta ekonomik ve siyasi
gelismeler dogrultusunda hizini kaybetmis ve gerileme egilimine girmistir. izmir ilinin nifus
artis hizi 2015 yilinda yiizde 1.37, 2020 yilinda ise yiizde 1,2 olacaktir. TUIK'in illerin uzun
vadeli niifus éngériilerinde de izmir igin ayni varsayimlar kullaniimaktadir. izmir'in niifus artigi
Turkiye ortalamasinin Uzerinde kalacaktir. Bu varsayimlara bagh olarak 2011 yilinda 3.97
milyon olan izmir nifusu 2015 yilinda 4.19 milyona, 2020 yilinda ise 4.47 milyona
ulasacaktir. Turkiye nufusu icindeki payi da ylizde 5.31’den yuzde 5.41’e ylkselecektir.

izmir ili sinirlari icerisinde 30 ilge bulunmakta olup bunlar; Aliaga, Balgova, Bayindir,
Bayrakh, Bergama, Beydag, Bornova, Buca, Cesme, Cigli, Dikili, Foga, Gaziemir,
Guzelbahge, Karabaglar, Karaburun, Kargiyaka, Kemalpasa, Kinik, Kiraz, Konak, Menderes,
Menemen, Narlidere, Odemis, Seferihisar, Selguk, Tire, Torbali, Urla’ dir.

izmirde ticari faaliyetlerin yogunlastiyi Konak ilgesine bagli Basmane-Cankaya
Bolgeleri izmirin Merkezi is Alani (MiA) olarak adlandiriimaktadir. Bu bélgede yer alan ofis
arzi agirlikh olarak han ve eski is merkezi stoklarindan olusmaktadir. Ayrica bolgede proje
gelisimine uygun arsa arzi kisith durumdadir. Bu bdlgede yer alan ofis kullanicilarinin agirlikh
olarak ticaret, denetim-danismanlik, ilag-kimya ve diger hizmet sektdrlerinde faaliyet
gosteren firmalar oldugu gdézlemlenmektedir. Son yillarda, liman g¢evresinde ve Salhane-
Turan hattinda modern ofis binalari yer almaya baslamis olmakla birlikte sunulan toplam ofis
arzi hen(z talebi karsilayacak diizeyde dedgildir.
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4.1.3. Torbali ilgesi

Ege Bolgesi’'nde, izmir iline bagl bir ilge olan Torbali, dogusunda Bayindir ve Tire,
batisinda Menderes, giineyinde Selguk, kuzeyinde de Kemalpasa ilgeleri ile gevrilidir. izmir'in
glineyinde yer alan ilge, Kiicik Menderes Havzasinin kuzeybatisinda kurulmustur. ilgenin
kuzey kesimini Nif (Kemalpasa) Dagrnin gtiney uzantilari ile Mahmut Dagrnin bati uzantilari
engebelidir. Bunun disinda kalan alanlar Kigik Menderes Ovasinin devamidir. ilge
topraklarindan kaynaklanan sular Kiigilk Menderes Irmagrna katiimaktadir. izmire 45 km.
uzakhktaki ilgcenin yizolcimi 633 km2 olup, ADNKS sonuglarina goére 2013 yi ADKS'ne
gére nifusu 144.293 kisidir. ilgenin yuzélcimi 603 km?2dir. 22 kdéylu ve 39 mahallesi
bulunmaktadir. Torbal’nin ekonomisi tarim, hayvancilik ve sanayiye dayalidir. Yetigtirilen
tarimsal Urdnlerin  baslicalari; bugday, misir, sogan, titlin, zeytin, pamuk, Gzim ve
mandalinadir. Hayvancilikta kicik ve blylkbas hayvan besiciligi yapiimakta olup, kimes
hayvanciligi ve ariciik da olduk¢a yaygindir. Adnan Menderes Hava Limaninin ilgeye
yakinligi ekonomisine canlilik kazandirmaktadir. ilgede un, zeytinyadi, dokuma, mermer
fabrikalari ve circir atdlyeleri bulunmaktadir. Ayrica ilce topraklarinda demir ve mermer
iceren cevher yataklari bulunmaktadir. ismini antik cagin Unli sehirlerinden biri olan
Metropolis diger adiyla Triyanna ya da Tripolisten aldidi rivayet edilen Torbali, tarihin bilinen
devirlerinden beri ¢esitli uygarliklarin merkezi olmustur. Torball 26 Haziran 1926 tarih ve 387
sayili Teskilati Malkiye Kanunu ile, ilge haline getirilmis, 1927 yilinda ise belediye olmustur.

Torbal’'nin ekonomisi 1980’li yillarda tarima dayaliyken 1990’li yillarin baginda
Tarkiye’'nin sanayilesmesine paralel olarak ilge sanayisinde patlama yasanmistir. 1990
yilinda Opel fabrikasinin kurulmasi, 1993 yilinda ise Philip Morris ve Sabanci ortakhgiyla
kurulan PhilSA fabrikasi ile ayni yil yabanci sermayeyle kurulan titlin fabrikasi JTI bu hizli
gelismede 6nemli yere sahiptirler. iigede sanayinin bu gelisimi tarima dayali olan ekonomiyi
% 75-80 sanayiye dayal hale getirmistir. ilgenin izmir'e bagh olarak yiiksek pazarlama ve
iletisim olanaklarina sahip olmasi da hiz kazandirmistir. Menderes Havaalanina ve izmir
Limanina yakinhgi bu olanaklari saglayan énemli faktorlerdir. Ayrica zengin tarim potansiyeli
ve sanayiye ham madde teskil eden tarim drunlerinin gegmis yillardan beri yetistiriliyor
olmasi sanayinin bu alanda gelisimini saglamistir. Yetistirilen pamuk, titin, zeytin gibi ¢esgitli
tarim drunleri, dokuma, sigara ve ya§ sanayisinin kurulmasini ve gelismesini tesvik
etmektedir. Tahil, sebze, meyve Uretimi ile potansiyel Uretim alanlari besin endustrisi i¢in
yeni alanlar yaratacak dizeydedir. iicede en gelismis sanayi dallarindan biri olan gida
sanayinde bitkisel yag Gretimi énemli bir role sahiptir. 2000’li yillarda sut isleme kuruluslarinin
sayisinda da artma gorulmektedir. Dokuma sanayide pamuk uretimindeki artisla baglantih
olarak hizla gelisen bir sanayi koludur. Kemalpasa yolu istikametinde kurulan General Motors
Otomobil Fabrikasi ilgenin en blyik sanayi kurulusudur. Bunun disinda iki kurulus ise oto
yan sanayi olarak faaliyet gostermektedir. Yorede isletilen mermer, perlit, demir, zimpara tagi
ve tugla topragi dnemli endiistri hammaddelerini olusturmaktadir. iicede isletilen madenler ile
tugla topradi da 6nemli sanayi ham maddelerini olusturmaktadir. ilge, cografi konumu
itibariyle hava ve deniz limanlarina yakinligi, kara ve demiryolu ulagimin rahat yapilabildigi
merkezi bir konumdadir. Bu konumu itibariyle sanayici igin cazibe merkezidir. Ayni zamanda
yorenin tarim ve sanayideki arti degerleri potansiyel ig gucline bagl olarak disaridan gogu
hizlandirmistir. licede toplam 7 ayri sanayi bdlgesi ve kiiclik sanayi sitesi mevcuttur. iicede
irili ufakl Gretim tesisi ve fabrika sayisi 400 civarindadir. Bu sayinin artmasi beklenmektedir.
Yorede sanayi tesisleri sektorler itibariyle topraktan-otomotive, tltunden- mermercilige,
tekstilden-sit Griinlerine, boyadan-makineye, agac islerinden-sebze ve meyve islemeye gibi
genis bir yelpazede dagihm gostermektedir.
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler Ve Dayanak Veriler

4.2.1. Genel ve Sosyo Ekonomik Veriler

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) 2013 sonuglarina goére 31 Aralik 2013
tarihi itibariyle Turkiye'nin nidfusu 76.667.864'tir. Bu sayinin ylzde 50,18'i (38.473.360)
erkeklerden, yiuzde 49,81'i (38.194.504) kadinlardan olusur. Turkiye nufusunun en énemili
Ozelliklerinden biri gen¢ olmasidir. 0-14 yas grubu nufus, toplam nufusun ylizde 24,58'ini
olusturur. Ancak bu oran 1965'den beri slrekli azalmakta ve Tulrkiye toplumu giderek
yaslanmaktadir. 0-14 yas grubu 1965'te nufusun yizde 41,9'unu olustururken 2013'te yizde
24,58'ine karsilik gelmektedir. Tarkiye yillik nifus artis hizi binde 13,7°dir. NUfusun %91,3’U il
ve ilce merkezlerinde yasamaktadir. TUrkiye’'de ortanca yas 30,4’dar. 2013 yili verilerine gére
Tarkiye nifusunun %96,1’i okuryazardir. 15-64 yas grubunda bulunan g¢alisma c¢agindaki
nifus, toplam nifusun %67,7’sini (51.926.357 kisi) olusturmaktadir. istihdamin sektérlere
goére dagilimi incelendiginde %57”sinin hizmetler, %23,6’sinin tarim, %19,4’G sanayi, %7
insaat sektoriinde istihdam edilmektedir. Tabloda Turkiye’nin nifus verileri Tlrkiye geneli,
kent ve kir dlgeginde incelenmistir. Burada 2012 ve 2013 verilerine bakildiginda Turkiye
geneli, kent ve Kir igin sayica nufus, isglcd, istihdam artigi oldugu goériimektedir. Ancak
issizlik de artmistir. isgliciine dahil olmayanlar ise kentte dislis gdsterirken kir niifusunda
artis gostermigtir. Bununla beraber oranlara bakildiginda is gucune katiima oraninin ve
istihdamin kentte artis gostermis olmasi dikkat cekmektedir. issizlik orani her (gl icin
artmistir. Geng nifusta issizlik orani ise Turkiye geneli ve kent nufusu igin dikkat ceken bir
diger konudur.

2013 Niifus Verileri (Milyon)

&0.000
70,000
60.000

B Kurumsal Olmayan Nifus
=0.000 M 15 ve Daha Yukan Yastaki Nifus
40.000 W isgiict

m istihdam
30.000 )

M Issiz
20.000 B isgiiciine Dahil Olmayanlar
10.000

. i
Tirkiye Lent ir

Ayrica ikinci bir kargilagstirma, tabloda yer alan 2013 nifus verilerinin Turkiye geneli
kent ve kir bazinda incelenmesidir. Burada Turkiye geneli grafikleri ile kent grafiklerinin
dagilim olarak benzerligi dikkat cekmektedir.

2016_0093 16 Kiiciikbakkalkéy Mah. Kayisdag Cd. Serdar Sok. No:1
Gresan Plaza K:1 D:5 Atasehir ISTANBUL
&' 0216 469 28 68 (Pbx) D:16 & : 0216 574 50 47
info@argedegerleme.com.tr- www.argedegerleme.com.tr
Kozyatag1 V.D : 0740456623



A‘ R‘ G‘ E

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

2013 Niifus Verileri (%)
60,00
30,00 | B [sgiiciine Katilma Orami
40,00 B istihdam Orani
30,00 Igsizlik Orani
20,00 M Tarim Disi issizlik Oram
10,00 B Geng Nifusta (15-24 yas) issizlik
Oram
0,00
Tlrkiye Kent Kir

Bu bilgiler 1g1ginda genel ekonomik gorinime ve gayrimenkul sektorune iliskin bilgiler
verilecektir.

4.2.2. Tirkiye Ekonomik Goriuniim

Kuresel ekonomi halen ihmli bir bdyime trendinde olsa da buyimenin gérinimu zayif
ve dengesiz seyretmektedir. Daha 6nce acgiklanmis olan, gelismis ekonomilere ydnelik 2014
bldyime beklentileri agagdi revize edilmektedir. Euro Bdlgesi’ne iliskin buyime orani beklentisi
%1,2’den %0,8’e gekilirken, ABD ve Japonya’da ise sirasiyla %2,6'dan %2,1’e ve %1,2’den
%0,9’a dogru asagi yonll revizyonlar s6z konusu olmustur. Gelismekte olan piyasalar igin de
benzer bir tablo s6z konusudur. Geligsmekte olan Ulkelerde bluyume surmekte; ancak biylime
oranlari geg¢misteki seviyelerin belirgin derecede altinda seyretmektedir. ABD Merkez
Bankasi Fed’in parasal genislemesinin sonuna gelinmesi ve artik faiz artirmlarinin séz
konusu olmasi gibi adimlariyla degisen likidite kosullari gelismekte olan Ulkeleri etkilemigtir.
2014 Un ilk ceyreginde beklentilerin altinda blyuyen Euro Bdlgesi ve Japonya 2014 yilinin ilk
9 ayinda beklenilenden disuk bir performans sergilemistir. Bu durum merkez bankalarinin
politikalarina da yansimis olup, Fed’in 2014 basindan baslayan varlik alim programini
kigultmesi slrecine devam etmesi, Avrupa Merkez Bankasrnin ek genisleme adimlari
atmasi Japonya’nin da mevcut gevsek politika durusunu surdirmesi beklenmektedir.
Uluslararasi piyasalarda bu gelismeler olurken 2014 yilinin ilk ¢ceyreginde Turkiye ekonomisi
ic talebin, Ozellikle de Ozel tlketimin etkisiyle blyUmesini surdirmuisg, ikinci ceyrekte
beklentilerin lizerinde bir yavaglama olmustur. ilk geyrekteki yillik %4,7’lik biyiime, ikinci
ceyrekte %2,1’e gerilemis ¢eyreksel biylime ise 2012’nin birinci ¢ceyreginden bu yana ilk kez
daralma gostermis ve ekonomi bir 6nceki ceyrege gore %0,5 oraninda kugulmustar.
Ekonomideki bu yavaslamanin nedenleri olarak 2014 Subat ayinda yirirlige giren ve
tiketimi kismaya doénik makro ihtiyati 6nlemler ile Merkez Bankas’'nin Ocak ayi sonunda
yaptidi sert faiz artirrminin i¢ talep, 6zellikle de tiketim Gzerinde etkileri, TL'deki zayiflama
gosterilebilir.
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TEMEL EKONOMIK GOSTERGELER
2011 2012 2013 2014% 2015*
785,7 Milyon
GSYIiH 774 Milyon 5 5 820 Milyon 5

GSYiH -Kisi Basi 10.604 USD 10.666 USD 10.782 USD -
Biiyime 8,50% 2,20% 4,00% 3,50% 3,90%
Enflasyon 10,50% 6, 20% 740% 8,50% F,20%

-77 Milgar -48 Milyar -65,1 Milyar -63 Milyar -65 Milyar
Cari Agik usD UsD uso usp usbD
Cari Agik / GSYIH 9,90% 6,30% 7.50% 6,00% 6,20%
i;sizlik Orani 9,80% 9,20% 9,70% 9,90% 9,60%
Kaynak: TUIK, TCMB, Diinya Bankasi (* Tahminler, ngdriiler )

Gayrimenkul Sektorinin Genel Durumu Turkiye'de insaat sektéri 2010 yilinda ylizde
18,3 ve 2011 yilinda yuzde 11,3 gibi yuksek hizlarla buyldukten sonra 2012 yilinda yuzde
0,6 oraninda buyume gdstermistir. Ekonomik yavaslamaya bagl olarak insaat sektorinin
blylime performansinda da énemli bir yavaslama ortaya ¢ikmistir. Kamuoyunda "2B Yasas!"
olarak bilinen "Orman Kaylllerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine Adina Orman
Sinirlari Digina Cikarilan Yerlerin De@erlendiriimesi ile Hazineye ait Tarim Arazilerinin Satigi
Hakkinda Kanun” kapsamindaki arazilerinin satislari da yasal ¢ergevesi icinde 2012 yilinda
gerceklestiriimistir. Ancak satislar beklentilerin altinda kalmis ve insaat sektoriine etkisi sinirh
olmustur. Kentsel donusum yasasi c¢ikarildiktan sonra 2013 vyilinda yasa ile ilgili
uygulamalarin artmaya baslamasi ile gogu buyik oOlgekli olan kamu alt yapi yatirimlari ivme
kazanmig, yasanin sagladigi avantajlar da 2013 yilinda gayrimenkul sektorindeki buyumeyi
yeniden hizlandirmigtir. “Yabancilara Mulk Satisini Dizenleyen Kanun” ile yabancilarin
gayrimenkul sahibi olmalari Uzerindeki kisittamalarin kaldiriimasina iligkin karar &zellikle
Rusya, Ortadogu ve Asya'daki yatinmcilarin dikkatlerinin Turkiye’ye yonelmesine sebep
olmus, yabancilarin Turkiye’deki gayrimenkul alimlari kademeli olarak artmaya baglamistir.
2014 yilinda gayrimenkul piyasasi genellikle dalgal bir seyir halinde ilerlemistir. Ylksek i¢
talep ve yabanci yatirnmcilarin bir miktar destegi fiyatlarin dengede kalmasina sebep olmus
ve 2013 yili ile benzer sekilde konut fiyatlari ortalama %13-14’ lere yakin sekilde yikselme
gostermistir. 2014 Yilinda ABD Merkez Bankasi (FED)'nin gevsek para politikasina son
vermesi beklentisi ile faizler ve TL- Dolar kuru Dolar lehine miktar atmis, uluslararasi fonlar
gelismekte olan Ulkelerdeki fonlarini azaltma egilimine girmisse de Haziran 2014 ‘de Avrupa
Merkez Bankasrnin faiz oranlarini negatife ¢cekmesinin gelecekte fon giriglerine olumlu
etkileri olabilecedi duisinilmektedir. Standard & Poor's, "Gelismekte Olan Ekonomilerde
Konut Sektorid" raporunda Turkiye’de halen konut talebi arzin Gzerinde seyretmekte oldugdu,
Turkiye konut piyasasinin kredi odakh i¢ talepten uzak olarak, daha fazla ihracata dayal
hareket edecegi ve Turkiye'de reel ve nominal konut fiyatlarinin 2014 ve 2015'te
yavaglayacagi "6ng0rusune yer vermistir. TUrkiye’nin geng nufusu ve hizli kentlesme orani
gayrimenkule olan talebi her zaman yiksek tutmustur. Ancak 6zellikle bliyik sehirlerde arsa
arzinin kisith olmasi ve arsa fiyatlarinin ¢ok yuksek olmasi, miteahhit firmalar genellikle
orta-Ust gelir grubuna hitap edecek projeler gelistirmeye ydneltmektedir. Bu durum, hedef
kitleyi oldukca kisitl tutmakta, orta ve orta-alt gelir grubuna dahil kesimin gelistirilecek yeni
projelere erigimini zorlastirmaktadir. Gelecekte Turkiye’de gayrimenkul piyasasinin istikrarli
bicimde yukselebilmesinin siyasi ve ekonomik istikrar, yabanci yatirrmcinin Trkiye'ye olan
ilgisi ve Turkiye ekonomisinin gergeklestirecegi yiksek blylme oranlarina bagli olacagi
degerlendiriimektedir.
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4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler
4.3.1. Degerleme islemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler

- Fabrika binasinin sektére uygun insa edilmis olmasi
- Sektorel hammadde kaynaklarina yakin olmasi
- lige merkezine ve anayola yakin olmasi

4.3.2. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

- Fabrikanin faal olmamasi
- Kisith alici grubuna hitap etmesi
- Tesis igerisinde Makine ve tecghizatlarin bulunmamasi

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Parsel Uzerindeki fabrika amaciyla insa edilmis ancak icerisinde makine ve ekipman
bulunmamaktadir. Fabrikanin faal donemlerinde kullanilan soguk hava depolari ve temiz su
aritma tesisi mahallen kullanilabilir durumdadir. Ayrica dogalgaz 1sitma sistemi mahallinde
bulunmaktadir ancak dogal tanki bulunmadigindan ¢alisip calismadidi tespit edilememistir.
Mahallen yapilan incelmelerde fabrika binasinin yapi olarak kismi tadilat ile yenilenmesi
mumkunddr. Ayrica giris bolimunde bulunan algaklik yukseklik ayarli yikleme rampalarinin
¢alisir durumda oldugu sifahi olarak tarafimiza bildirilmistir. Fabrika igerisinde otomatik
kapilar calisir durumdadir. Normal kat alaninda insai ince iscilikler bitmemis durumda olup
basit tadilat ile tamamlanabilir durumdadir. idari olarak ekspertiz tarihinde fabrika binasinda
glvenlik sorumlusu ve Uretim midiri bulunmaktadir. Makine ve ekipmanlarin olmamasi
nedeniyle fabrikada Uretim yapilmamaktadir. Fabrika binasi igerisinde tek basina Uretim
yapmasl mumkin olmayan birkag parca yardimci makine unsurlari yer almaktadir.
Degerlemede bu unsurlar g6z éntinde bulundurulmamis olup ytikleme rampasi, aritma tesisi,
soguk hava depolari, dogalgaz tesisat bolumu serefiyede g6z énunde bulundurulmustur.
Yerleskenin etrafi tel drguler ile gevrili olup, parsel yluzdlgimia blyukliglinde fabrika taban
oturumu haricinde %90’k kisimda saha betonu bulunmaktadir. Fabrika yerleskesinde
kontrolli giris kapisi bulunmakta olup yerleskeye ulagim berkitme yol ile saglanmaktadir.
Stabilize yol oldukga bakimsizdir.

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Tasinmazin niteligi . Bos Fabrik Binasi
Mevcut imar Durumu  : E:040 Tarimsal Amagli Sanayi
Topografik Yapi . Duz
Kanalizasyon . Sebeke
Elektrik . Sebeke
Su . Sebeke
Dogalgaz Yok (Tesise 6zgl tasinabilir tesisat)
Telekom Hizmetleri . Sebeke
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4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri Ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Isitma/Sogutma Sistemi : Klima

Hidrofor . Mevcut

Jenerator . Mevcut Degil

Paratoner . Mevcut Degil

Yangin Tesisatl . Mevcut Degil

Asansor . Mevcut Degil

Bekg¢i KulUbesi : Mevcut

Otopark : Mevcut

Siginak . Mevcut

Su Deposu . Mevcut

Yangin Merdiveni : Mevcut

Taslyici Sistemi . Betonarme Karkas

Kullanilan Malzeme :  Perde Beton

Déseme . Betonarme Karkas (Cati ¢elik karkas)

Dis Cephe . Dekoratif siva Uzeri boya kismen
seramik

4.7. Degerleme igsleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullaniima
Nedenleri
Tasinmazin degerinin tespitinde maliyet yontemi ve Direk kapitalizasyon yontemi
kullaniimistir.

4.8. Kullanilan Degerleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin
Secilmesinin Nedenleri

Degerleme teknigi olarak Ulkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan Gg¢ temel
yontem bulunmakta olup, bunlar maliyet yontemi, emsal kargilastirma yontemi ve gelir
kapitalizasyonu yontemidir. Tasinmazin degerinin tespitinde Emsal Karsilastirma Yontemi ve
Maliyet Yontemi kullaniimigtir.

4.8.1. Guincel Degerleme Teknikleri
a- Maliyet Yontemi

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati
tamamlanmamig yatinm donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada
emsali olmayan 6zel gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yontemde,
var olan bir yapinin gunimuz ekonomik kosullari altinda yeniden inga edilme maliyeti
gayrimenkulin degerlemesi i¢gin baz kabul edilir.

Bu yontemde gayrimenkultin, belirli bir kalan ekonomik dmrinin oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkulin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden ingsa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkulin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanlidi Yapi Birim Maliyetleri,
binalarin teknik Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni Ozelliklerde inga
edilen binalarin insaat maliyetleri, muteahhit firmalarla yapilan gorismeler ve gecmis
tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz dnunde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini
gOsteren cetvel ile binanin gézle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.
Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak lzere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Bog Arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun degildir.
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b- Emsal Karsgilagtirma Yontemi

Konut, sahibi tarafindan kullanilan igyeri ve arsa turindeki gayrimenkul
degerlemesinde en guvenilir ve gergekci yaklagim emsal karsilastirma yontemidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki
varsayimlara dayanir:

- Analiz edilen gayrimenkulin taru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilir.

- Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukg¢a iyi dizeyde bilgi
sahibi oldugu kabul edilir.

- Gayrimenkulliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sure igcinde satildigi kabul
edilir.

- Segilen karsilastirilabilir érneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
Ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda
glnimiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

c- Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Tasinmazlar gelir getiren cinsten mulkler ise- drnegin kiralik konut ya da is yerlerinde-
piyasa degerleri bulunurken gelir yontemi uygulanir. Gelir yontemi ile Gzerinde yapi bulunan
bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde o6l¢ut, elde edilebilecek net gelirdir. Net gelir, gelir
getiren tasinmazin yillik potansiyel brut gelirinden, tasinmazin bosluk ve kira kayiplarindan
olusan gelir kaybi ve isletme giderlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi geliri ve arsa
gelirinden olugsmaktadir.

4.9. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, yapi kullanma izin
belgesi alinmis yapinin degerlemesidir. Bu nedenle bos arazi ve proje degerleri tespiti
yapilmamisgtir.

4.10. Nakit / Gelir Akimlarn Analizi

Tasinmazin degerinin tespitinde Emsal Karsilagtirma yontemi ve gelir getiren mulk
olmalari nedeniyle Direk kapitalizasyon yontemi kullaniimistir.

4.11. Maliyet Olugsumlar Analizi

Konu gayrimenkuliin degerine ulagsmak icin Maliyet (yerine koyma) Yaklagimi
uygulanmistir. Maliyet Yaklagimi ile ilgili yapilan kabuller agagida yer almaktadir.
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ARSA DEGERI
ARSA BiRiM m? DEGERI TL 110,00
ARSA ALANI m? ARSA DEGERI TL
7.125,00 783.750,00
YAPI DEGERI
TOPLAM
BRUT INSAAT iNSAAT BiRiM | AMORTISMAN YAPI

KISIM/YAPI GRUBU ALANI m? MALIYETI TL 10% DEGERI TL
FABRIKA BINASI 2C 2.015,00 590 118.885,00 | 1.069.965,00
SAHA BETONU 4.300,00 35 15.050,00 135.450,00
TOPLAM YAPI DEGERI 1.205.415,00
ARSA+YAPI DEGERI TL 1.989.165,00
DUZELTME TL (+ -) 10.835,00
TASINMAZIN MEVCUT DEGERI TL 2.000.000,00

4.12. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim Ve Satis
Bedelleri ile Bunlarin Segilmesinin Nedenleri

Bdlgede yapilan emsal arastirmasinda degerlenen tasinmaza birebir emsal olabilecek
fabrika tesisi bulunmamaktadir. Ancak tasinmazin sahip oldugu kullanimi karsilayabilecek
benzer yapilar ve arsalari incelenmigtir. Bdlgede yapilan arastirmada satilik benzer
yapilasma sartlarinda sahip arsa birim degerlerinin 573 — 1538 TL/m? aralijinda oldugu
bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmazlar arasindaki deger farkini konum, kullanim alani
blyUklGgl, ulasilabilirlik, gérilebilirlik, manzara durumu vb. etkenler olusturmaktadir. Verilen
emsallerde alanlarin yuksek sdylendigi, %10-15 oraninda pazarlik payi olabilecegdi
dusinitlmektedir.

Satilik Emsaller ve Emlak Ofisi Gorusleri

Emsal — 1: EGESUR GAYRIMENKUL - 0532 523 59 69

Tasinmaza yakin konumda benzer 6zellik ve mevkide yer alan arsalar icin 100.-
TL/m2 ile 125.-TL/m2 arasinda alici bulabilecegi bilgisi alinmigtir.

Emsal — 2: TEZ EMLAK - 0541 370 50 94

Tasinmaza yakin konumda benzer ézellik ve mevkide yer alan arsalar i¢in 100 TL/m2
arasinda alici bulabilecegi bilgisi alinmisgtir.

Emsal — 3: EGE EMLAK TORBALI - 0537 705 12 12

Tasinmaza yakin konumda benzer 6zellik ve mevkide yer alan arsalar icin 100.-
TL/m2 ile 125.-TL/m2 arasinda alici bulabilecegi bilgisi alinmistir.

Emsal — 4: OZEL GAYRIMENKUS — 0232 278 29 28

Torbali Bayindir yoluna cepheli Emsal:0,40 H:9,50 yapilasma sartlarina sahip 45.000
m? arsa 7.250.000 TL bedelle satiliktir. 161 TL/m?

Emsal - 5: EMREM EMLAK - 0538 036 05 99

Torbali Bayindir yoluna cepheli Emsal:0,40 H:6,50 yapilasma sartlarina sahip 70.000
m? arsa 12.000.000 TL bedelle satiliktir. 171 TL/m?

Emsal — 6: AKDEMIR GAYRIMENKUL - 0532 432 13 55

Torbali Bayindir yoluna yakin konumda igerde yer alan Emsal:0,40 H:6,50 yapilagsma
sartlarina sahip 14.000 m? arsa 1.700.000 TL bedelle satiliktir. 121 TL/m?

Emsal — 7: KOGSA GAYRIMENKUL - 0554 538 49 49

Torbali-Bayindir Yolu Uzerinde, 2.000 m2 kapal alanl, 1700 m2 agik alanli, sondaj
suyu, yikleme rampasi mevcut, H:9.50 metre cadde ustl fabrika icin aylik 17.500 .-TL kira
istenmektedir.
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Emsal — 8: SAHIBINDEN
Degerleme konusu tasinmazin batisinda yer alan 200 parsel sayili bos arsa 750.000 TL
bedelle satiliktir. 118 TL/m?

4.13. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Bdlgede yapilan emsal arastirmasinda degerlenen tasinmaza birebir emsal olabilecek
emsal tasinmaz bulunamamigtir. Ancak dederlenen binanin sahip oldugu arsa ve komple
bina, plaza v.b mustakil yapilar incelenmistir. Bélgede benzer kullanimina uygun yapi kiralik
birim m? fiyatlarinin 6-10 TL/m? oldugu bilgisi edinilmistir. Bolgedeki benzer nitelikteki kira
getiren mulklerin geri donus suresi ise 14-18 yildir.

4.14. Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Merkezi Tapu Sicil Muadurlugd’nden alinan tapu ve takyidat belgesinde (Ek.2)
goraldigu Uzere degerleme konusu tasinmaz igin mimari projesi onanmis, yapi ruhsati
alinmis ve vyapi kullanma izin belgesinin alinmis olmasi nedeniyle yasal sire¢
tamamlanmistir.

Degerleme calismamiz; tasinmazin higbir hukuki probleminin olmadigi varsayimina
dayalidir.

4.15. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, yapi kullanma izin
belgesi alinmis mevcut projede “OR-NA TARIM URUNLERI SANAYIi VE TICARET ANONIM
SIRKETI” miilkiyetinde bulunan binanin degerlemesidir. Bu nedenle bos arazi ve gelistiriimis
proje degeri analizi yapiimamistir.

4.16. En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir milkdn fiziki olarak mumkin, finansal olarak gercgeklestirilebilir, yasalarca izin
verilen ve degerlemesi yapilan malkin en yuksek degerine ulastiran en olasi kullanimi, en
etkin ve verimli kullanimidir. Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan
kullanim yuksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazin yasalarca izin
verilebilirligi, fiziksel durumu ve finansal olarak gerceklesmesi dikkate alindiginda,
taginmazin mevcut kullaniminin en etkin ve en iyi kullanim oldugu dusunulmektedir.

4.17. Musterek Veya Boliinmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemeye konu tasinmaz tapu kitiglinde tam hisseye sahiptir ve parseldeki yapi
ile ilgili kat irtifaki kurulmamistir. Bagimsiz bélim ve hisse mevcut olmadigindan dolayi
Musterek veya boluinmuis kisim degerleme analizi yapiimamigtir.

4.18. Hasilat Paylagimi Veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlari

Mevcutta hazirlanan rapor; hasilat paylasimi veya kat karsiligi modeline gére proje
gelistirme niteliginde olmadigindan dolayl tasinmazin konumlandigi parsel igin hasilat
paylasimi veya kat karsili§i1 pay oranlari tespit ediimemigtir.
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BOLUM 5
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1. Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi
Ve Bu Amagla Izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazin “FABRIKA” nitelikli
gayrimenkul olmasi sebebiyle maliyet ve gelir Indirgeme yaklagimlari kullaniimigtir. Maliyet
yaklasimi icerisinde arsa degerinin hesaplanmasinda emsal karsilastirma yaklagsimi

kullaniimistir.
Bdlge emlak uzmanlari ile yapilan gérismelerle tasinmazin olumlu ve olumsuz yonleri

g6z 6nunde bulundurularak tasinmaza deger takdiri yapiimistir.

5.1.1 1.Yontem — Maliyet Yontemi

ARSA DEGERI
ARSA BiRiM m? DEGERI TL 110,00
ARSA ALANI m? ARSA DEGERI TL
7.125,00 783.750,00
YAPI DEGERI
BRUT iNSAAT iNSAAT BiRiM | AMORTISMAN |  TOPLAM YAPI

KISIM/YAPI GRUBU ALANI m? MALIYETi TL 10% DEGERI TL
FABRIKA BINASI 2C 2.015,00 590 118.885,00 1.069.965,00
SAHA BETONU 4.300,00 35 15.050,00 135.450,00
TOPLAM YAPI DEGERI 1.205.415,00
ARSA+YAPI DEGERI TL 1.989.165,00
DUZELTME TL (+ -) 10.835,00
TASINMAZIN MEVCUT DEGERI TL 2.000.000,00

5.1.2 2.Yontem- Direk Kapitalizasyon (Gelir) Yontemi

GELIR YONTEMI
KULLANIM ALANI m? 2.015
BiRiM DEGER TL/m? 6,00
AYLIK KiRA DEGERI TL 12.090
YILLIK KiRA DEGERI TL 145.080
KAPITALIZASYON ORANI 0,0660
DEGER TL 2.198.182

*Bélgede yapilan arastirmalarda bélgede benzer kalitedeki yapilardaki isyerlerinin geri dénls slresinin rapor
konusu bélgede 15 yil oldugu, dolayisiyla kapitalizasyon oraninin da Ro=0,0660 oldudu sonucuna varilmistir.

5.1.3 Farkli Yontemlerden Elde Edilen Sonuglarin Uyumlastiriimasi

Degerleme Yontemi Toplam Deger TL

Maliyet Yontemi 2.000.000

Direkt Gelir Kapitalizasyonu Y&éntemi 2.198.182
Uyumlastirilmig Deger TL 2.100.000
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5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

5.3.  Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Gorus

Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, yapi ruhsati, projesi
ve yap! kullanma izin belgesi bulunan ‘FABRIKA’ olarak kullanilan yapinin degerlemesidir.
Tasinmaz Yapi Kullanma izin Belgesi'ni alarak yasal sirecini tamamlamigtir.

Degerleme calismamiz; tasinmazin higbir hukuki probleminin olmadidi varsayimina
dayalidir.

5.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya
Gayrimenkule Bagh Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar
Portfoyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme; s6z konusu tasinmazin Gayrimenkul Yatirnm Ortakhd portfdyine
alinmasi amacl olarak yapilmamaktadir. Bilgi amacl olarak: S6z konusu tasinmazin onayli
mimari projesi, Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgeleri Torbali Belediyesi'nde
incelenmis olup tagsinmaz yasal surecini tamamlamistir. Ancak tasinmazin Uzerindeki mevcut
ipotek kaydi, ipotek lehtari bankanin ipotek kaldiriincaya kadar parsel Gzerindeki her turlt
tasarruf durumunda s6z sahibi olmasina imkan vermektedir. Bu ipotek, alicinin ipotekleri
kabul etmesi sarti ile tasinmazin devredilebilmesine engel teskil etmemektedir. SPK’nin
08.11.1998 tarihli ve 23517 sayih Resmi Gazete’de yayimlanan Seri VI, No:11 sayil
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi’'nin 25.maddesinin “m” paragrafinda
(ek: Seri VI, No:26 sayili Teblig) ve 34.maddesinde (Degisik: Seri: VI, No:29 sayili Teblig ile)
belirtilen hususlar g6z 6niine alindiginda; s6z konusu ipotek kaydi, tasinmazin Gayrimenkul
Yatirnrm Ortakligi portféyline alinmasina engel teskil etmekte olup, portféye alinmadan énce
ipotegin kaldiriimasi gerekmektedir.
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BOLUM 6
SONUG

6.1.Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bdlge tarimsal ve sanayi amagl yapilarin
bulundugu bir boélgedir. Bdlgede tasinmazla ayni imar kosullarina sahip bos arsa, satilik ve
kirallk benzer tasinmazlar i¢in yapilan karsilastirma sonucunda tasinmazin degeri tespit
edilmistir. Tasinmazin faal durumda olmamasi deg@erinin olumsuz yénde etkilerken, sektorel
hammadde Uretim bolgelerine ve ilge merkezine yakin konumda olmasi degerini olumlu
yonde etkilemektedir.

6.2.Nihai Deger Takdiri

Miilkiyeti “OR-NA TARIM URUNLERI SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI"ne ait
olan ve tapu kitiiginde izmir ili, Torbal ilcesi, Egerci Mahallesi, 201 nolu parsel ‘TARLA’
nitelikli tagsinmazin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

Tasinmazin konumu, fiziksel 6zellikleri, ulasim olanaklari hukuki ve teknik 6zellikleri
g6z éninde bulundurularak giinimuz piyasasi kosullarinda, yasal durum degerleri KDV hari¢
toplam 2.100.000,00.-TL (ikmilyonyiizbintiirklirasi)'dir.

DEGER KDV Harig KDV Dahil *
L 2.100.000 2.478.000 TCMB Satis Kuru
(03.02.2016)
Usb 711.286 839.317 2,9524 TL
EURO 651.729 769.040 3,2222 TL
*KDV %18 Alinnugtir.
Arzu ACAR DUZENLI Yilmaz KURKGU
Mimar Harita Miihendisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:403409 SPK Lisans N0:400572
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6.3.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Degerlemesi Yapilmigsa, Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tagsinmaz igin sirketimizce daha 6nce herhangi bir degerleme
raporu hazirlanmamistir.

EKLER

Ek.1. Tasinmazin tapu 6rnegi

Ek.2. Takyidat belgesi

Ek.3. Torbali Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurligi'nden alinan imar plani érnegi
Ek.4. Yap! Kullanma izin Belgesi

Ek.5. Yap! Ruhsati

Ek.6. Mimari Proje

Ek.7. Degerleme uzmanlarinin lisans érnekleri

. Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir.

. Bu rapor talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

e Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hiikiimleri
dikkate alinmamustir.
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