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Baglayici Ve Sinirlayici Kosullar / Taahhiitname
1. Bu raporda sunulan bilgiler ve ifadeler gercek ve dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler, fikirler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve sartlarla kisithdir ve
bunlar benim kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analizlerim, fikirlerim ve sonuglarimdir.

3. Bu raporun konusu olan miilke giincel ve gelecede doniik hicbir cikarim yoktur. (veya belirtilen
bicimde vardir.) ve igin igindeki taraflarla higbir kisisel ilgim yoktur.

4. Bu raporun konusu olan miilke veya bu goérevle ilgili taraflara karsi higbir 6nyargim yoktur.

5. Bu gorevle ilgili olarak durumum 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine bagl
degildir.

6. Bu gorevin tamamlanmasi igin aldigim/alacagim lcret, 6nceden saptanmis bir deder veya dederin
misterinin amaglarini gézeten yoniniin gelistirilip rapor edilmesi, deder takdirinin miktari, dngérilen
bir sonucun elde edilmesi veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine baglh degildir.

7. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

8. Degerleme uzmani mesleki egitim sartlarina haiz olup dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri
konusunda daha énceden deneyimi vardir.

9. Bu raporun konusu olan milkii kadastro, belediye, tapu kurumlarinda durumuna bakilmis ve
yerinde sahsen gorip incelemistir.

10. Raporda belirtilenlerin haricinde hig¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadi§ini beyan ederiz.

11. Degerleme uzmani deder bigilen milkii ya da ona iligkin miilkiyet hakkini etkileyen yasal
konulardan sorumlu olmayacaktir. Degerleme uzmani milkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir oldugunu
varsayar ve bu nedenle de miilkiyet hakki ile ilgili herhangi bir goriis bildirmez. S6z konusu miilke
sorumlu bir miilkiyet altinda bulundugu esasina dayanilarak deger bigilir.
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- YONETICI OZETI-

Raporun Gegerli Oldugu Tarih ve Rapor
Numarasi

03.07.2017/ 201700007

Degerleme Tiirii ve Rapor Formati

Agiklamali Degerleme

incelemenin Yapildig: Tarih

29.06.2017

Degerlemesi Yapilan Miilk

Prefabrik Fabrika

Gayrimenkuliin Adresi

Ederci Mahallesi, Killik Kiime Evleri Sokak, No:1
Torbali /iZMIR

Hukuki Tanimi Uzerinde Fabrika Yapisi bulunan tapu kayitlarinda
gore “Tarla” nitelikli gayrimenkul
Mal Sahibi Naviga Tekstil Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi

Mevcut Kullanimi

Tasinmaz hali hazirda kullaniimamaktadir.

Mevcut Kullanici

Tasinmaz hali hazirda kullaniimamaktadir.

imar Durumu

Tarim

Degerlemesi Yapilan Miilkiin Tarla Alani

7.125,00 m2

Degerlemesi Yapilan Miilkiin Yapi Alani

Yasal Alani : 2015 m2 bina + 140 m2 siginak

Mevcut Alani: 2015 m2 bina + 95 m2 ruhsatsiz
yapl

Kullanilan Degerleme Yaklasimlari

Emsal Kargilastirma ve Maliyet Yaklagimi

Satis Kabiliyeti

Satisi Giic (Takyidat Bilgileri Bélimiindeki icrai
Haciz Kayitlari Nedeni ile)

Adil Piyasa Degeri (Mevcut Durum)

1.800.000-TL +KDV

Degerleme Uzmani

Ezulet GOKMEN 402274

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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DEGERLEMENIN DAYANDIGI VARSAYIMLAR
Genel Varsayimlar ve Calismayi Kisitlayici Sartlar

Bu dederleme raporu asadidaki genel varsayimlari icermektedir:

1. Saglanan yasal tanim veya yasal tapu miilkiyetine iliskin konular igin hicbir sorumluluk alinmaz. Aksi
beyan edilmedikge, miilkiin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

2. Aksi beyan edilmedikce, miilk Gzerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan degerlendirilmistir.
3. Sorumlu bir milk sahipligi ve yetenekli bir milk yonetimi varsayilmistir.

4. Baskalar tarafindan saglanan bilgilerin giivenilir olduguna inanilmaktadir, fakat bunlarin dogrulugu
igin garanti verilmez.

5. Tim mihendislik etitlerinin dogru oldugu varsayilmistir. Bu rapordaki parsel planlari ve gizim
malzemeleri, sadece okuyucunun miulki gorsel olarak canlandirmasi igin dahil edilmistir.

6. Milki daha dederli ya da daha az dederli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakli veya
asikar olmayan sartlari icermedigi varsayllmistir. Boyle sartlar veya bunlarin ortaya cikarilmasi icin
gerekebilen miihendislik etiitlerinin elde edilmesi igin higbir sorumluluk alinmaz.

7. Dederleme raporu, icinde aksi beyan edilmedikge, milkiin gecerli yerel ve ulusal yasalar ve cevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk iginde oldugu varsayilmistir.

8. Dederleme raporunun iginde herhangi bir uygunsuzlugun tanimlanmadig, belirtiimedidi ve dikkate
alinmadigi stirece, mulkiin gegerli tiim imar yasalari ve kullanim ydnetmelikleri ve kisitlamalarina
uydugu varsayilmistir.

9. Gerekli tim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal
veya 6zel kurum ve kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim igin,
elde edildigi veya elde edilebilecedi veya yenilenebilecedi varsayilmistir.

10. Arazi ve yapilandirmalarin kullanimlarinin, tanimlanan mdlkin sinirlar iginde kaldi§i ve raporda aksi
belirtiimedikge, bir tecaviiz olmadidi varsayilmistir.

11. Bu raporda aksi beyan edilmedikce, miilkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin miilkiin icinde ve
disindaki mevcudiyeti hakkinda degerleme uzmaninin herhangi bir bilgisi yoktur. Degerleme uzmani bu
gibi maddeleri ortaya gikarmak igin gerekli niteliklere sahip degildir. Asbest, lre formaldehit kdpukli
tecrit maddesi ve potansiyel olarak zararl dier maddeler mulkiin dederini etkileyebilir. Tahmin edilen
deder, deder kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin miilkiin icinde ve disinda bulunmadig
varsayimina dayalidir. Bu gibi durumlar veya bunlar ortaya cikarmak igin gerekli ekspertiz veya
mihendislik bilgisi igin higbir sorumluluk Ustlenilmez. Eger arzu edilirse kullanicinin bu alanda bir
eksperin hizmetlerinden yararlanmasi énemle onerilir.
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Bu dederleme raporu asadidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmigtir.

1. Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasim sadece belirtilen
kullanim programi igin gegerlidir. Arazi ve yapilandirmalar igin tahsis edilen ayri degerler herhangi
baska bir dederleme icin kullanilmamalidir ve kullanildigi takdirde gecersizdir.

2. Bu raporu veya kopyasini elde bulundurmak, beraberinde raporun yayin hakkini vermez.

3. Degerleme uzmani 6nceden bir anlasma saglanmadidi takdirde bu dederleme nedeniyle danismanlk
yapmak konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

4. Dederleme uzmaninin (yazil) onayi ve rizasi olmadan, bu rapor iceridinin timi veya bir kismi (6zellikle
degere iligkin sonuglar, dederleme uzmaninin kimligi veya degerleme uzmaninin baglh oldugu firma)
reklam, halkla iliskiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip, yayilamaz.

5. Onerilen yapilandirmalarin aksi 6ngoriilmedidi takdirde projesine, ruhsatina, planina, imara ve diger
yasal mevzuatlara uygun insa edilmis/edilmekte oldugu varsayiimistir.

Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya codaltma hakkini
dogurmaz. Bu raporun herhangi bir amacla referans gosterilmesi, amaci disinda
kullaniimasi, cogaltiimasi ve/veya yayinlanmasi icin Denge Gayrimenkul Degerleme ve
Damismanlik A. S.’nin yazili onayr gerekmektedir.

Bu dedgerleme calismasi UDES’e (Uluslararasi Dedgerleme Standartlarina) uygun olarak ve
ayrica Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih
27/781 sayili kararinda yer alan dedgerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar cercevesinde hazirlanmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, Atlantis Yatirrm Holding A.S.” nin 28.06.2017 tarihli talebine istinaden, sirketimiz tarafindan
03.07.2017 tarihli, 007 numaral rapor olarak tanzim edilmistir.

1.2. Raporun Tiiriiniin Tanimlanmasi

Dederleme calismasina konu olan rapor tiird “Aciklamali Dederleme” raporudur. Bu tiir bir raporda
elde edilen veriler kapsaml sekilde aciklanmakta ve analizleri ve finansal hesaplari sebepleri ile takdim
edilmektedir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi ve kuruluslardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Dederleme Uzmani Ezulet Gékmen tarafindan
hazirlanmistir.

1.4. Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlar 29.06.2017 tarihinde galismalara baslamis
ve 03.07.2017 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Taginmazin 23/12/2016 tarihindeki degeri
arastirmasi yapilmistir. Bu slirede gayrimenkullerin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve
ofis galismasi yapilmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Atlantis Yatinrm Holding A.S arasinda taraflarin hak ve
yukimldliklerini  belirleyen 05.06.2017 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak
hazirlanmigtir. Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
fliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hiikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781 sayili kararinda yer alan
degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde hazirlanmistir.

1.6. Sirket Bilgileri

Unvani : Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Adres : Tugay Yolu Cad., No:18 Ofisim Istanbul B Blok K:6 Ofis No:33 Maltepe / ISTANBUL
Irtibat Bilgileri Telefon : 0216 369 96 69 pbx  Fax :0216 369 97 71
Web : www.dengedegerleme.com
Kurulus Yil : 19.07.2005

Odenmis Sermayesi : 460.000 TL

1.7. Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Basinkdy Mah. Florya Cad. No:5 A Blok D:9 Bakirkdy/ISTANBUL adresinde
ikamet eden Atlantis Yatirm Holding A.S. igin hazirlanmustir.

1.8. Miisterinin Talepleri Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Dederleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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BOLUM 2 DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2. DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2.1. Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

S6z konusu degerleme calismasi Izmir ili, Torbal Ilcesi, E§erci mahallesinde konumlu gayrimenkuliin
23/12/2016 tarihi itibariyle adil piyasa belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum
arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullarina uygun olarak adil piyasa ve acil satis dederleri arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari icinde dederlendirilmis ve degere nasil
ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2.2. Degerin Tanimi

2.2.1. Piyasa Degeri

Piyasa dederi belirli bir kiymet bigme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir baska etki
altinda kalmadan ve kendi cikarlarini  kollayarak dodgru bir pazarlama sonucu satis
gerceklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir tarihte
tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliciya asagidaki sartlar altinda devredilmesidir:

. Alici ve satici mantikll hareket etmektedir.

o Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

) Gayrimenkullin satisi icin agik piyasada makul bir stire taninmigtir.

o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

) Gayrimenkulin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari

Uzerinden gerceklestiriimektedir.

2.3. Degerlendirilen Miilk Halklarn
Raporda dederlendirilen mdilkiyet hakki tam miilkiyet hakkidir.

2.4. Isin Kapsami

Bu calisma kapsaminda calismayl gerceklestiren dederleme uzmani birtakim arastirmalarda ve
analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi calismakta oldugu ofis ortamindan sirekli
giincellenen verilerden temin edilmistir. Dider veriler ise;

. Yaptigi calismanin baglh oldugu Belediye, Tapu Sicil Midirligl, Tanm Ilge Mudurligi,
Kadastro Miidiirligi v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

. Demografik veriler TUIK’ ten (Tiirkiye Istatistik Kurumu) temin edilmistir.

) Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalari bolgedeki miilk sahipleri, bélge muhtari, Tarim llce

Midirlugi ve emlak ofislerinden arastiriimigtir.

) Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.
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3. GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

3.1. Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri

3.1.1. izmir ili Genel Veriler

Izmir ili, Anadolu Yarmadas'nin batisinda, Ege
kiyllarimizin tam ortasinda yer alr. Kuzeyden
Balikesir, dogudan Manisa, giineyden Aydin illeri ile
cevrilmistir.  Ilin  kuzey-giiney  dogrultusundaki
uzunlugu vyaklasik olarak 200 km, dogu-bati
dogrultusundaki genigligi ise 180 km'dir. Yizolgiimii
- - : 12.007 km?2 dir. Izmir'deki ilce sayisi 30, biiyiiksehir
belediyesi haric belediye sayisi 30'dur. Giiniimiizde Izmir olarak kullandi§imiz isim, Smyrna kelimesinin
doéniismiis bicimidir. Bayrakli'da yapilan kazilarda elde edilen buluntular, Izmir'in kurulusunun M.O.
3000 yillarina kadar indigini aciklamakta; yapilan arastirmalar, Izmir'in bir Aiol kenti oldugunu
gostermektedir. Izmir ili sehirlesme orani, okuryazarlik orani, kisi basina gayri safi yurtici hasila ve
sanayi is kolunda calisanlarin toplam istihdama orani bakimindan Tirkiye ortalamalarinin Gstiindedir.
Tarim kolunda calisanlarin toplam istihdam orani ise Tiirkiye ortalamasinin altindadir. izmir'de Ege
Universitesi, Dokuz Eyliil Universitesi, izmir Yiiksek Teknoloji Enstitiisii'niin yaninda Yasar Universitesi,
Izmir Ekonomi Universitesi, Gediz Universitesi, izmir Universitesi, Sifa Universitesi olmak lizere 6zel
tiniversiteler de bulunmaktadir. 1955 yilinda Ege Universitesi, 1982 yilinda Dokuz Eyliil Universitesi,
1992 yilinda Izmir Yiiksek Teknoloji Enstitiisi kurulmustur. Enstiti’niin asil etkinlik alani bilim ve
teknolojide ileri diizeyde arastirma, egitim, 6gretim, liretim, yayin ve danismanlk yapmaktir.

3.1.1.1. Demografik Veriler

Izmirin toplam 30 ilgesi vardir. Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2016 yili
Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére Izmirin Toplam Nifusu
4.223.545 Kkisidir. Tirkiye niiffusunun yiizde 5,3'Uniin ikamet ettigi Izmir, 4.223.545 kisi ile en gok
niifusa sahip olan tclinci ildir. Izmir nifusu 2015 yilina gdre 55.130 kisi artmistir. Izmir'in 30 ilcesi
niifus sayisi bakimindan 2016 yili verilerine gére incelendiginde Izmir'de niifusu en yiiksek ilgeler
482.337 ile Buca, Buca'dan sonra 480.253 ile Karabaglar, 438.549 ile Bornova olup nifusu en
distk ilge ise 9.575 ile Karaburun'dur.

ilce Niifus

Aliaga 91.026 Cesme 40.312 Karsiyaka 338.485 Odemis 131.728
Balgova 78.086 Cigli 186.717 | Kemalpasa | 103.806 Seferihisar | 37.697
Bayindir | 40.216 Dikili 41.275 Kinik 28.265 Selcuk 35.960
Bayrakli | 314.008 | Foca 28.591 Kiraz 43.845 Tire 83.082
Bergama | 102.090 | Gaziemir 132.566 | Konak 370.662 Torbali 164.981
Beydagd 12.300 Glzelbahge | 29.835 Menderes 86.494 Urla 62.439
Bornova | 438.549 | Karabadlar | 480.253 | Menemen 163.565

Buca 482.337 | Karaburun | 9.575 Narlidere 64.800

Tablo. 1. Istatistik Kurumu Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglari (2016)

3.1.1.2. Ekonomik Veriler

Izmir'in ekonomisi agirlikli olarak sanayi, ticaret, ulastirma-haberlesme ve tarimsal faaliyetlerden
olusmaktadir. Izmir sanayisinde petrol ve kimyevi Uriinler, metal, tekstil, makine, otomotiv ile gida,
tiitiin ve topraga dayal sanayi 6n plana cikmaktadir. Izmir ticaret hayatinda gida, ticaret, insaat,
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tekstil-konfeksiyon, adac-mobilya, kimya-plastik ve tarim drinleri ticareti yaygin bir sekilde
gozlenmektedir. Tarim ve hayvancilikta pamuk, (ziim, zeytin, incir, titin ve sebze-meyve, balik ve
hayvansal yan Urinler retimi st siralardadir.

Kentte, tarima dayali sanayi kollari oldukca geliskindir. Tekstil, konfeksiyon, gida, icki, bira, tiitiin yem
sanayi en 6nemli iskollari arasindadir. Bunlarin disinda, demir-gelik, petro kimya, otomotiv, gimento,
ayakkabi, glbre, tarim makineleri ve seramik sanayi i¢ ve dis pazara yonelik olarak (retim
yapmaktadir. Liman kenti olmasinin yaninda, hammadde kaynaklar, nitelikli isglicii ve ulagim
olanaklarinin genisligi, sanayinin gelismesine olanak vererek Izmir'i bolgenin ticaret merkezi konumuna
getirmis durumdadir. Sanayi sektériinde Uretilen mallar, diinya standartlan dlgisiinde kaliteye sahiptir.
Yoérede, kémdr, altin, bakir, kursun, ¢inko, demir, antimuan, perlit, grafit, asbest, titenyum, dolomit ve
mermer madenleri ¢ikarilip islenmektedir. Insaat malzemeleri imalati ve ingaat yapimi alanlarinda
Turkiye'nin en gelismis kentlerinden birisidir. Sanayi bakimindan Marmara Bdlgesi'nden sonra ikinci
sirada gelir. Bolimler arasinda gelismislik ve sanayi orani bakimindan biyiik farkhlik vardir. Asil Ege
Bolimi sanayi bakimindan daha gelismis olup bolgenin en biiyiik ve gelismis kenti Izmir bu béliimde
yer alir. Izmir sanayisi, fuari ve ihracat limani ile 6nemli bir kentimizdir. Izmir'de Aliaga Petrol Rafinerisi
de bulunmaktadir. Izmir'de otomotiv, madeni esya, kimya, seramik, dokuma, cimento, sigara ve
zeytinyadl, Edremit ve Ayvalik'ta zeytinyadi, Aydin, Denizli ve Manisa'da dokuma,Usak'ta seker,
dokuma ve deri, Afyon'da seker, cimento, kadit ve mermer, Usak, Gordes, Kula, Demirci ve Simav'da
halicihk sektorleri vardir. Bélge ekonomisine ayrica hidroelektrik, termik santraller ve jeotermal enerji
santralleri de katki saglar. Yatagan-Mugdla, Tuncbilek -Kitahya, Soma-Manisa'da termik santraller
vardir. Tirkiye'nin tek jeotermal santrali Saraykdy, Denizli'de bulunmaktadir. Bolgedeki hidroelektrik
santralleri arasinda Demirképri (Demirci, Kéribasi, Salihli-Manisa), Adigiizel (Gliney-Denizli) ve Kemer
(Bozdogan-Aydin) sayilabilir. izmir, Tiirkiye'nin en biiyiik ihracat limanidir.

3.1.1.3. Sektorel Veriler

Tirkiye ihracatinin yaklasik %6's;, Ege Bodlgesi ihracatinin ise neredeyse vyarisi Izmir'den
gerceklesmektedir. Ozellikle gida driinleri, insaat malzemeleri, tekstil driinleri, agac driinleri ve
mobilya, kimyevi driinler, tarim Uriinleri ticareti, Izmir ticaretine ivme kazandirmaktadir. Ulusal ve
uluslararasi banka agi ve borsalari ile Izmir ve yéresi iyi bir sermaye piyasasina sahiptir. Ulkemiz
sanayisinin baglica girdilerini olusturan endustriyel hammadde kaynaklari agisindan oldukga fazla
varliga sahip olan Izmirde, 6zellikle jeotermal enerji kaynaklarinin dadiim ve miktar yiiksek
oranlardadir.

Ticaret ve Sanayi

Dogal konumu itibari ile Tlrkiye'nin zengin il merkezlerinden birisi olma &zelliklerini {istlinde toplayan
Izmir 1li, kaliteli ve bol hammadde kaynaklarina, modern deniz, hava ve kara ulagim agina, egitilmis
insan gicline ve oncelikle tarimsal faaliyetlerle gelistirilmis ve sanayi Uretimle arttiriimis olan dnemli
sayllabilecek sermaye birikimine sahiptir. Bu 6zellikler ilin sanayideki 6zelliklerini tasiyan gida, tekstil,
tatin ve kurutulmug sebze-meyve sanayi en dnemli organize yaninda imalat sanayinin hemen hemen
tim dallar kurulmus ve etkinlik gosterir diizeye ulagmistir. Kentteki baglica sanayi bdlgeleri Atatirk
Organize Sanayi Bolgesi, Ege Serbest Bolgesi ve Kemalpasa Organize Sanayi Bodlgesi‘dir. Izmir,
Tirkiye'nin Ggiincli biiyilk metropolii ve dnemli bir fuar merkezi olan liman kentidir. Izmir Limani,
Mersin Limani'ndan sonra Tiirkiye'nin en biyiik limanidir. Canli ve kozmopolit bir sehir olan izmir,
uluslararasi sanat festivalleri ve Izmir Enternasyonal Fuari ile de énemli bir yer tutar. Tirkiye'nin en
yiiksek ticaret hacmine sahip ikinci serbest bélgesi Ege Serbest Bdlgesi izmir'dedir. izmir Teknoloji
Gelistirme Bolgesi bilisim ve yiiksek teknoloji (hi-tech) yatinmlan igin avantajlar sunmaktadir.
Jeotermal kaynaklari ve riizgar enerjisi potansiyeli ile Izmir alternatif enerji kullanimina ydnelik
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yatinmlar olanaklidir. Izmir'de aligveris pazar, genellikle sehrin merkezinde, Kérfez'in iki tarafinda
yogunlasmistir. Ozellikle son yillarda, perakende alisverise yonelik biiyiik aligveris merkezlerinin
projelendiriimesinde ciddi bir gelisme goériilmektedir. Forum Bornova, Agora ve Ege Park bunlardan
baslica ve en 6nemli olanlaridir.

Tarim ve Hayvancilik

Izmir il Gida Tarim ve Hayvancilik Miidiirliigii 2016 verilerine gore Izmir'de toplam 343.754 hektarlik
tarim arazisi bulunmakta olup 189.029 hektari sulanmaktadir. Diger bir ifadeyle il tarim alanlarinin
yaklasik yarisi sulanabilmektedir. Ilde sulama imkaninin bulunmasi; bitkisel (riin cesitliligini de
beraberinde getirmektedir. Izmir tarm arazilerinin dagiimi icerisinde toplam tarla alani 141.727
hektar, sebze alani 38.150 hektar, siis bitkileri alani 1.622 hektar, bag alani 13.389 hektar, meyve
alani 32.505 hektar, nareciye alani 4.798 hektar, zeytin alani 97.728 hektar, kavaklik alani 923 hektar,
nadas alani 3.014 hektar, tarima elverisli bos arazi 9.893 hektardir.

izmir 1l Gida Tarim ve Hayvancilik Miidiirliigii 2016 verilerine gére Izmir hayvansal iretim miktarlari
dagihmi icerisinde, toplam 1.738.655 ton siit, 33.808 ton kirmizi et, 262.127 ton beyaz et, 690 ton
yapadi, 77 ton keci kili, 2.747 ton bal, 124 ton balmumu, 1.140.642 ton yumurta (1000 adet)
mevcuttur. Ancilik yapan isletme sayisi 1.949 dur. Bunun yaninda su (riinleri (deniz balidi, icsu
baliklar, kiltir baliklar, diger su rinleri) Gretimi yapiimaktadir.

Ormancilik ve Madencilik

Izmir Orman Bélge Midiirligiiniin genel alani 2.503.603,5 ha olup bunun 468.866,7 ha.’i normal koru,
438.118,4 ha.1 bozuk koru, 6.716,0 ha.1 normal baltalik, 95.465,5 ha. bozuk baltalik olmak lizere
1.009.166,6 ha ormanlik alani vardir. Mevcut Amenajman Planlarina gére; ormanlarin asli agag tirleri
kizilgam, Karagam ve Mesedir. Ormanlar % 43’0 kizilgam, % 6'si karagam, % 20'si Mese ve % 31'i
Diger Adag tiirlerinden (Fistikcami, Halepgami, Kestane, Ardi¢ ) olusmaktadir.

Izmir bitki ortlisi yoéniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin her tiirii
bulunmaktadir. Yizyillar boyu asin otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle ormanlarin ortadan
kalktigi yerlerde, maki florasi kendini gdstermektedir. Makilik alanlar, denizden 600 m. yiikseklige
kadar cikmaktadir. Daglik kesimlerin bliyiik kismi ise ormanliktir. Ormanlarin kapladigi alan, il arazisinin
%41'idir. Denizden 600 m yiikseklife kadar kizilgam, daha yukarilarda karagam ormanlari vardir.
Toprad elverigli, kuytu ve nemli dere yataklarinda ginar, kestane, disbudak, sogiit, kavak, akcaagac,
karaagac ve kizilck gibi yaprakh adaclar yayilis gosterir. Palamut mesesi de ilimiz ormanlarinin
karakteristik agaglarindan birisidir.

Yérede, kémdr, altin, bakir, kursun, ginko, demir, antimuan, perlit, grafit, asbest, titenyum, dolomit ve
mermer madenleri gikarilip islenmektedir.

Turizm

izmir; sinir kenti ve farkh bélgelerin gecis merkezi konumunda olan, Tiirkiye'nin 3. biiyiik kentidir.
8.500 yillik gecmisi ile de biiylik tarihi ve kiiltiirel zenginligi barindirmaktadir. Izmir; cografi konumu,
kiltirel ve tarihi zenginligi, metropol olmasi, Tirkiye'nin en Avrupai sehri olmasi, farklh bolgeler
arasinda gegis noktasi olmasi dolayisiyla ulasimin kolaylidi (hem deniz hem kara hem de hava
ulagsiminin kullanim kolayligi ve rahathidr), turizme uygun iklim yapisi, kiltiirel faaliyetlere ve sanat
etkinliklerine miisait sosyal-kiltiirel yapisi, 629 kilometrelik kiyr uzunlugu ve bunun 101 kilometrelik
boliminin tamamen dodal plajlar icermekte olmasi ile de farkli turizm cesitlerine uygundur. Farkl
kiltlrlerin, yasam tarzlarinin, inanclarin, tarinte hiikiim siirmiis uygarliklarin yasadigi topraklara ve
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hala giin ylziine glkmamig pek gok uygarlik merkezinin miraslarina sahip binlerce yillik yerlesim yeridir.
Izmir tarihin her déneminde insan saglidina hizmet etmis diinyaca bilinen Agamemnon, Asklepion,
Allianoi, Karakog ve Cesme-Sifne, Ilica vb. sifa merkezleri ile giinimiizde de ozellikle iskandinav
tlkelerinden ve diinyanin her yerinden gelen ziyaretcilerine sadlikli yasam alternatiflerini sunan ve
potansiyeli cok yiiksek olan sagdlik ve termal turizm merkezidir. Tarih, kiiltiir, doga ve deniz izmir'i
saglik, kltiir, din, kongre ve fuar turizminin 6nemli merkezlerinden biri yapmaktadir. Cami, kilise ve
sinagoglariyla Izmir, (i farkli dinin bulusma merkezi olarak inan¢ turizmine de hizmet etmektedir.
Antik cagda dnemli bir uygarlik merkezi olan Efes'i, yilda ortalama 1.5 milyon kisi ziyaret etmektedir.

Izmir'de turizm yatinm belgeli 79, isletme belgeli 187 konaklama tesisi bulunmaktadir. Izmir agirlikh
olarak Almanya, Ingiltere, Hollanda ve Iran’dan turist agirlamaktadir.

3.1.2. Torbal Ilcesi Genel Veriler
Torbali, Izmirin 45 km giineydogusunda yer alan bir ilcedir. 2016 yili ADKS'ne gére niifusu 164.981
kisidir. Ilcede toplam 60 adet mahalle bulunmaktadir.

Torball, orta, bati, gliney kismi ova, kuzey ve kuzeydodu ile gliney bati kismi daglar ile gevrili Kiglik
Menderes Havzasi (izerinde 603 km2 lik bir alan {izerinde kuruludur. Dogusunda Bayindir ve Tire,
batisinda Menderes, kuzeyinde Buca ve Kemalpasa ve giineyinde Selcuk Ilceleriyle komsudur. ilce
merkezinin rakimi 35 mt. olup, Ilcenin en yiiksek rakimi 781 mt. ile Kecikalesi Dagi tepesidir. En diisiik
rakim ise 15-20 mt. ile ilgenin gliney kismina disen ovalardir. Yoredeki akarsular Fetrek Cayi,
Arapkahve Cayi ve Cevlik Cayi, Kiiglik Menderes nehrine giineyden karismaktadir.

Yérenin mevcut toprak yapisi verimli olup, her tiirli hububat ve enddstriyel bitkiler (titlin, pamuk gibi)
ile sebze ve meyve yetistirilir. Ayrica dag eteklerinde zeytinlikler mevcut olup, dadlar ise cam adaclari
ile kaphdir. Ilce, tanm yoresi ozelli§i gdstermesi ile birlikte sanayilesmenin baslangic yaklagik 20 yil
Oncesine dayanmakta, bugiin ise sanayinin hizla gelistigini gozlemlenmektedir. Yore, 6nemli endiistri
hammaddelerine sahiptir. Yetistirilen pamuk, titiin, zeytin gibi cesitli tarim Grlinleri dokuma, sigara ve
yag enddstrisinin kurulmasini ve gelismesini beraberinde getirmistir. Tahil, sebze, meyve lretimi ile
potansiyel Uretim alanlar besin endustrisi igin yeni alanlar yaratacak dizeydedir. Yoérede igletilen
mermer, perlit, demir, zimpara tasi ve tugla topradi énemli endlstri hammaddelerini olusturmaktadir.
Adnan Menderes Hava Limaninin ilgeye yakinligi ekonomisine canlilik kazandirmaktadir. Ayni zamanda
ybrenin tarim ve sanayideki arti dederleri potansiyel is giiciine bagh olarak disaridan gogl
hizlandirmistir. Ilcede toplam 7 ayri sanayi bélgesi ve kiiciik sanayi sitesi mevcuttur. Hayvancilikta
kiiclik ve bliylikbas hayvan besiciligi ile kiimes hayvancilidi, aricilik yapiimaktadir.

Ismini antik cagin Ginlii sehirlerinden biri olan Metropolis diger adiyla Triyanna ya da Tripolis'ten aldigi
rivayet edilen Torbali, tarihin bilinen devirlerinden beri gesitli uygarliklarin merkezi durumundadir.
Torball 26 Haziran 1926 tarih ve 387 sayili Teskilati Miilkiye Kanunu ile, ilge haline getirilmig, 1927
yilinda ise belediye olmustur.
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3.2. KONU TASINMAZA AIT BILGILER
3.2.1. Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri
201 Parsele Ait Tapu Kayitlari;

izmir 7.125,00 m?

ILCESI TORBALI VASFI TARLA

(VTTTNREES ALY (VM  EGERCI MAHALLESI BAGIMSIZ BOLUM NO -

- BLOK NO -
KiLLiK

ARSA PAYI -
L18C08C BAG. BOLUM NITELIK -

NAVIGA TEKSTIL SANAYI VE
TICARET ANONIM SIRKETI (1/1)

MALIKLERI

PARSEL TARIH-YEVMIYE 23.12.2016 - 23435

N
o
—_

3.2.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

28.06.2017 tarihinde ilgili Tapu Kadastro Bilgi siteminden alinan resmi takyidat belgesine gore;
ekspertize konu taginmaz lzerinde,

e 13.06.2017 tarih ve 11799 yevmiye numarasi ile Izmir il Gida Tarim ve Hayvancilik Midirligii
lehine, ‘Diger (Konusu: Bu parsel, 5403 sayili Kanunun 14. maddesi geregince Bakanlar Kurulu
Kararl ile ilan edilen blylk ova koruma alaninda kalmaktadir. Gida, Tarim ve Hayvancilik
Bakanliginin izni olmadan bitkisel Uretim amaci disinda kullanilamaz. ) Tarih: 30/05/2017 Sayi:
1332020’ beyani,

30.01.2008 tarih ve 1038 yevmiye numarasi ile Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) lehine
‘TEDAS Idaresince 2942 Sayih Kamulastirma Yasasinin 7 maddesi geredince serh
30/01/2008 Yev:1038' beyani,

10.04.2017 tarih ve 7108 yevmiye numarasi ile ‘Icrai Haciz : ISTANBUL 31. ICRA DAIRESI nin
05/04/2017 tarih 2017/9286 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 44938.30 TL bedel ile Alacakli
: NAR KUMASCILIK SAN VE TIC LTD STI lehine haciz islenmistir’ serhi,

02.05.2017 tarih ve 8819 yevmiye numarasi ile ‘Icrai Haciz : ISTANBUL 18. ICRA DAIRESI nin
26/04/2017 tarih 2017/11262 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili yazilan ile 64734.33 TL bedel ile
Alacakli : nar kumasgilik san ve tic Itd sti lehine haciz islenmistir’ serhi,

15.05.2017 tarih 9773 yevmiye numarasi ile ‘Icrai Haciz : ISTANBUL ANADOLU 6. ICRA DAIRESI
nin 11/05/2017 tarih 2017/7511 E. sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 29500 TL bedel ile Alacakl :
1stk yeminli mali misavirlik ve bagimsiz denetim as. lehine haciz islenmistir’ serhi,

24.05.2017 tarih ve 10389 yevmiye numarasi ile ‘Icrai Haciz : ISTANBUL 36. ICRA MUDURLUGU
nin bila tarih 2017/17693 E. sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 299000 TL bedel ile Alacakl : davit
levi lehine haciz islenmistir’ serhi,

28.02.2014 tarih ve 2919 yevmiye numarasi ile Tirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, 1.
dereceden, 2.380.000 TL bedelli ipotek, 10.01.2017 tarih ve 448 yevmiye numarasi ile
CAMPIONE TEXTIL-VERTRIEBS GMBH lehine, 2. dereceden, 2.500.000 TL bedelli ipotek kayitlari
bulunmaktadir.

Torbali Belediyesi ve Torbali Tapu Mudirliginden sifahen alinan bilgiye goére, tasinmaz tapu
kayitlarinda yer alan *Bakanlar Kurulu Karari ile ilan edilen bliylik ova koruma alaninda kalmaktadir.

14

I —————
Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor No:007 Rapor Tarihi:03.07.2017



BOLUM 3 GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

4

Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanliginin izni olmadan bitkisel {iretim amaci disinda kullanilamaz.
Beyani (izerinde yer alan ruhsatl yapiyi etkilememektedir. Belediyeden alinan sifahi bilgiye gére parsel
lizerindeki yapi yikilirsa bu beyan gecerli sayilacaktir. Tapu Midirliigiinden alinan sifahi bilgiye gére
beyan mevcut yasal durumlar incelenmeden bélge genelinde uygulanmis olup, itiraz hakki saklidir.

3.2.3. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule Esas, Son 3 Yil icerisindeki Satis Bilgileri

28.06.2017 tarihinde ilgili Takbis sisteminden alinan resmi takyidat belgesine goére; ekspertize konu
tasinmazin 23.12.2016 tarihinde 23435 yevmiye nosu ile satis isleminden tescil edildigi bilgisine
ulasilmistir. Torbali Tapu Midirliginden sifahen alinan bilgiye gore tasinmazin bir 6nceki maliki
11.06.2015 tarihiyle Or-na Tarim Uriinleri Sanayi ve Ticaret A.S. dir.

3.3. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siirec
v Imar Durumu:

S6z konusu tasinmaz, Torbali Belediye Baskaligi, Imar ve Sehircilik Miidiirligi'nden sifahen alinan
bilgiye gdre, 1/100.000 odlcekli izmir Manisa Planlama Bélgesi Gevre Diizeni Planina gére Tarim
alaninda kalmakta olup %5ine tarim amach depo ve barinma amach bina yapilabilir. Bunun disinda
Bakanlik goriisi alinarak diger binalarin yapiminin mimkin oldugu sifahen 6grenilmistir.

v Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma 1zin Belgesi

30.06.2017 tarihinde Torbali Belediyesi imar Arsivinde yapilan incelemede konu tasinmazin bulundugu
parsel igin diizenlenmis,

27.12.2006 tarihli ve 2006/16 sayili Yeni Yapi Ruhsati incelenmistir. Ruhsat 2015 m2 alanh Tarimsal
Amacli Isletme ve 140 m2 alanli si§inak icin diizenlenmistir.

03.05.2010 tarihli ve 56 sayili Isim Degisikligi Yapi Ruhsati incelenmistir. Ruhsat 2015 m2 Tarimsal
Amacli Isletme icin diizenlenmistir.

31.10.2011 tarihli ve 449 sayili Isim ve Santiye Sefi Degisikligi Yapi Ruhsati incelenmistir. Ruhsat 2015
m2 Tarimsal Amagcl Isletme icin diizenlenmistir.

03.05.2010 tarihli ve 57 sayili isim Degisikligi Yapi Ruhsati incelenmistir. Ruhsat 140 m2 Siginak icin
dizenlenmistir.

24.02.2012 tarihli ve 172 sayili Isim Degisikligi Yapi Kullanma izin Belgesi incelenmistir. Iskan 2015 m2
Tarimsal Amach Isletme icin diizenlenmistir.

v' Mimari Proje

30.06.2017 tarihinde Torbali Belediyesi imar Miidiirliigi'nde yapilan incelemede konu tasinmaza ait
bila tarihli mimari uygulama projesi incelenmistir. Incelenen projeye gore parsel iizerinde 2 kath ve
toplam 2.015m?2 alanli prefabrik fabrika mevcuttur. Projesine gore bina zemin kati yaklagik 1.715m2 ve
1. Kati 300m2 alanhdir.

3.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile Ilgili Olarak Denetimlerde Bulunan Yapi
Denetim Kurulusunun (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda
Bilgi

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu parsel igin diizenlenen yeni yapi ruhsatinin ekinde yapi
denetim sirketinin “MET Yapi Denetim A. Sti” oldudu bilgisi edinilmistir.
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3.5. Tasinmazin Tanitilmasi

3.5.1. Ulagim Ozellikleri

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu parsel boélgenin ana ulasim arterlerinden olan Bayindir
Torbali Yoluna yuriime mesafesinde olup, bu yolun toplu tasima araglarinin da glizergdhi olmasi
sebebiyle ulasim acgisindan avantajli durumdadir.

Konu gayrimenkuliin bulundugu 201 parsele olan erisim Bayindir Torbali Yolunu kesen Killik Sokaktan
saglanmaktadir.

Konu gayrimenkuliin 6nemli noktalara olan erisim mesafeleri asagidaki tablodadir.

Onemli Merkezler Mesafe (km.)

Bayindir Torbah Yolu 0,2
Torbah Merkezi 7

Izmir Il Merkezi 55
Adnan Menderes Havalimani 45
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Dederleme konusu tasinmaz yapilasmanin disik yogunlukta oldugu bir mevkide yer almakta olup,
cevresinde genel olarak sulu tarim yapilan tarlalar ve nispeten az sayida fabrika bulunmaktadir.
Torbal Tarim Ilce Miidirliigiinden alinan bilgiye gére bolgede sebze (adirlikli olarak domates, fasulye),
dane misir, silaj misir ve zeytin yetistirilmektedir. Tasinmaz Torbali Devlet Hastanesi'ne, Torbali
Atatiirk Sanayi Sitesine kusugumu yaklasik 3 km mesafededir. Torbal 7 Eylil Mezarligi ve Fetrek Cayi
tasinmazin yakin konumlu oldugu 6nemli referans noktalaridir.

3.5.2. Fiziksel Ozellikler
v" Ana Gayrimenkuliin Ozellikleri

Ana gayrimenkul 7.125,00 m2 yiizodlcimli olup "Tarla" vasfindadir. Parsel geometrik olarak dikdértgen
formundadir. Konu parsel diiz bir arazi yapisi lzerinde konumlanmistir. Parsel etrafi tel cit ile gevrili
olup stirguli demir kapilidir. Parsel lzerindeki alanlar saha betonu kapldir ve gevre diizenlemesi
yapilmistir. Parsel (izerinde projesine gore fabrika binasi bulunmakta olup, hali hazirda parsel (zerinde
fabrika binasi ve ruhsatsiz prefabrik yapi bulunmaktadir. Parsel (zerinde projesine gore toplam
2.015m2 kapali alan bulunmakta olup, hali hazirda yaklasik 95m2 prefabrik yapi da dahil olmak Uzere
toplam 2.110 m2 kapali alan mevcuttur.

Torbali Belediyesi imar Mudiirligiinde dosyasinda yapilan incelemede siginak ruhsati bulunmakta olup,
belediyede yer alan projesinde sidinak gosterilmemis, yerinde vyapilan incelemede siginak
gorilememistir.

Fabrika binasi iki katli olarak inga edilmistir ve toplam briit 2.015 m2 alanhdir. Fabrika binasi yiiksekligi
kiris alt1 6,50 m'dir.

Zemin Kat : Projesine gore toplam 1.715m?2 alanlidir. Imalathane, 6 depo, giris holii, yemekhane,
seminer odasl, revir, depo, labaratuar, bayan soyunma+wc, bay soyunma+wc, koridor bélimlidir.
Hali hazirda toplam briit alan sabit kalmak kaydiyla igerisinde bdélimlendirme ve bélim isimlerinde
degisiklikler yapilmis olup, imalathane, 4 depo, giris holli, yemekhane, miidiir odasi, toplanti odasi, 6n
muhasebe, labaratuar, bayan soyunma+wc, bay soyunma+wc, koridor, mutfak bélimlidir. Fabrika
binasi prefabrik yapi cinsinde yapiimis olup catisi sandvic panel, yer désemesi saha betonu
kaplamalidir. Wcler ve mutfak, duvar ve zeminleri seramiktir. Mutfaginda akrilik dolap ve mermer
tezgdh mevcuttur. Oda zeminleri seramiktir. Imalathane ve depo zeminleri betondur. Zemin kat arka
cephesinde trapez sac ¢ati mevcuttur.

1. Kat : Projesine gére toplam 300 m2 alanhdir ve acik ofis ile yonetici odasi bélimlidir. Yerinde
yapilan 6lgime gére 300m2 kapali alan dniinde balkon seklinde 300m2 alan mevcuttur. Hali hazirda 1.
kat insaat halinde olup, projesindeki béliimlendirmeden fazla sayida bélimlendirme mevcuttur. On
tarafindaki 300m2 balkon alani harig toplam briit alani projesiyle uyumludur. Duvarlar ve zeminler sap
betondur.

Fabrika hali hazirda kullanilmamaktadir.

3.5.2.1. Teknik Alanlarda Yer Alan Makine Techizatlar ve Diger ingaat Ozellikleri

Elektrik : Sebeke Asansoérler -

Trafo 1 Ses Yayin Sistemi -

Jenerator - Yangin Ihbar Sistemi: -

Kullanma Suyu : Sebeke Yangin Sondiirme Tesisat:-

Hidrofor - Dis Cephe : Dis cephe boyasi
Kanalizasyon : Sebeke Cati Ortiisii : Tamamlanmistir.
Dogalgaz - Klima Tesisati -
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4. PIYASA ARASTIRMASI

4.1. Satihk Fabrika ve Tarla Emsal Arastirmasi
Emsal 1: Akdemir insaat 0532 4321355

Ekspertize konu tasinmazin bulundudu bélgede 5300 m2 alanl oldugu beyan edilen tarla 750.000 TL
bedelle satiliktir. (m2 satis fiyati : 142 TL) Yapilan gériismeye gére pazarlik pay! bulunmaktadir. lgilisi
emsal tarlanin Fetrek Cayi Projesine ve Bayindir Torbali Yoluna yakin konumlu oldugundan konum
avantajli oldugunu belirtmis olup, tasinmazin bulundugu tarlanin m2 satis bedelinin 80-90 TL civarinda
ve mevcut haliyle 2.000.000TL civarinda bedellerle alici bulabilecegi bilgisi alinmistir.

Emsal 2: Enis Emlak -Harun Bey 0532 3409000

Ekspertize konu taginmazin bulundugu bélgede 1.160 m2 alanh oldugu beyan edilen tarla 164.000 TL
bedelle satiliktir. (m2 satis fiyati : 140 TL) Yapilan gériismeye gére pazarlik pay! bulunmaktadir. Ilgilisi
emsal tarlanin Torball Devlet Hastanesine ve Torbali Merkeze yakin konumlu oldugundan konum
avantajli oldugunu belirtmis olup, taginmazin bulundugu tarlanin m2 satis bedelinin 80-90 TL civarinda
civarinda bedellerle alici bulabilecegi bilgisi alinmistir.

Emsal 3: Gold Emlak - Mustafa Bey 0532 1361721

Ekspertize konu tasinmazin bulundugu bdlgede 2.360 m2 alanh oldugu beyan edilen tarla 220.000 TL
bedelle satiliktir. (m2 satis fiyati : 93 TL) Yapilan goriismeye gére pazarlik payr bulunmaktadir. Ilgilisi
Ederli Mahallesinde tarlalarin konum ve biiyiikliklerine goére 50-100 TL aralifinda alici bulabildigini,
tasinmazin bulundugu tarlanin m2 satis bedelinin 70-80 TL civarinda civarinda bedellerle alici
bulabilecedi bilgisi alinmistir.
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Emsal 4: Remax Gayrimenkul-Celal Bey 0532 7744341

Ekspertize konu taginmazin mevcut haliyle 2.000.000TL civarinda bedellerle satilabilecedini belirtmistir.
23.12.2016 tarihi itibari ile ~1.800.000 TL olabilecedi beyan edilmektedir.

Emsal 5: Hiismanlar Emlak, 0542 4361894

Ekspertize konu tasinmazin konumu ve aldi§i bina izinleri nedeniyle dider tarla vasifli taginmazlardan
avantajli oldugunu bu nedenle tasinmazin bulundugu tarlanin m2 satis bedelinin 100 TL civarinda
civarinda olabilecedi 2016 sonu itibari ile 80 TL/m2 oldugu bilgisi alinmistir.

Emsal 6: Egerci Mahallesi Muhtari, 05425277630

Ekspertize konu tasinmazin konumu ve aldidi bina izinleri nedeniyle diger tarla vasifli tasinmazlardan
avantajli oldugunu bu nedenle tasinmazin bulundudu tarlanin m2 satis bedelinin 100 TL civarinda
civarinda olabilecedi bilgisi alinmistir.

Emsal 7: Torbali Tarim Ilce Miidiirliigii, 0 232 8562500

Ekspertize konu tasinmazin bulundugu bdlgede Devlet Hastanesi civarinda tarlalarin imar beklentisi
nedeniyle ragbet gordiigii ve m2 satis bedelinin 110 TL civarinda civarinda oldugu, tasinmazin bu
konuma uzak oldudundan tarla olarak disinildigiinde 2016 sonu icin m2 satis bedelinin 70-75 TL
civarinda civarinda olabilecedi bilgisi alinmigtir.

Emsal 8: kw Bornova / Karsiyaka 02324612171

Degerlemeye konu gayrimenkul icin 17.500 TL/ay kira istenir. Pazarlik imkani vardir. 16.000 TL/ay
mertebesinden kiralanmasi muhtemeldir. 23.12.2016 itibari ile kirasinin 15.000 TL/ay olacad tespit
edilmigtir.
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5. VERI ANALIZI VE SONUCLAR

5.1. Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

Olumlu Ozellikler;

. Ulasim Kolayhdi
o Kadastral yola cepheli olmasi
. Iskani olmasi

Olumsuz Ozellikler

. Tasinmazin natamam durumda olmasi

) Tasinmaz projesi hilafina degisiklikler olmasi

. Taginmazin tapu kayitlarinda yer alan Tarim il Midirligi beyani geredi Ova Koruma alaninda
kaldigindan binanin yikilmasi durumunda yeni bina yapilamama riski

5.2. Eniyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandirilmis bir milkiin fiziksel olarak miimkiin,
uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yiiksek dederle sonuglanan, makul bir
bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim dort dolayl kriteri yerine getirmelidir.
Ancak bu kriterler saglandiktan ve gesitli alternatif kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

. Fiziksel olarak kullanimi mimkdn,

o Yasal mevzuata uygun,

o Ekonomik agidan faydal,

) Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tim sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma kapsaminda
dederleme konusu taginmazin mevcut imar plani kosullari ve cevresindeki yapilasmalar ile uyumlu
olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin mevcut kullanimi oldugu kanaatine varilmistir.

5.2.1. Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan degerleme calismalarinda dort farkl deger yaklasim ydntemleri bulunmaktadir. bu ydntemler
“Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” Ve “Gelistirme
Yaklagimi” dir.

5.2.1.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Emsal karsilastirma yaklasimi dederlenecek gayrimenkule benzer yakin zamanda satiimis olan
gayrimenkullerin satis fiyatlar uygun karsilagtirma kriterleri kullanilarak gerekli diizeltme islemleri
yapilarak gayrimenkuliin dederinin tespit edildigi yaklasimdir.

5.2.1.2. Gelir Indirgeme Yaklagimi

Gelir indirgeme yaklasiminda degerlemesi yapilan ve gelir getiren miilke ait gelir ve harcama verileri
dikkate alinarak deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir.
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5.2.1.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, piyasada alim satimi pek olmayan &zel amach genel olarak fabrika, otel, tatil kdyleri,
fabrika, ishani vb. gibi kira geliri bilinmeyen gayrimenkuller icin kullanilir. Muhtemel bir alicinin, belli bir
gayrimenkul icin yerine koyma maliyetinden fazla bir bedel 6demeyecedi varsayimindan yola cikilir.

Yipranma, plan eksiklikleri ve komsuluk cevresi etkilerinden kaynaklanan deger kaybi yeniden insa
maliyetlerinden disiliir. Amorti edilmis yapilarin maliyet tahminine arazi dederi tahmini ilave edilerek
maliyet yaklasimiyla belirlenen degere ulasilir.

5.2.1.4. Gelistirme Yaklasimi

Bu yaklagimda planlanan bir proje ve/veya arsa Ulzerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlarla
modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak
azami dizeyde verimli olmalidir. Bu caligmalarda projenin girisimci yoninden incelenmesi yapilir.
Calisma kapsaminda proje konusu uriinin yer aldigi sektoriin mevcut durumu ve gelecede yonelik
beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak
harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate
alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda
sektortin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve
beklentiler gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deder hesabi

yapilir.

5.2.2. Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu dederleme calismasinda emsal karsilastirma ve maliyet yaklasimi kullanilmistir. Esas olarak maliyet
yontemi ile dederleme yapiimis olmakla birlikte emsal karsilastirma ydntemi tarla dederi igin
kullanilmugtir.

5.2.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deger Analizi

Emsal karsilastirma yaklasimi degerlenecek gayrimenkule benzer yakin zamanda satiimis olan
gayrimenkullerin satis fiyatlari uygun karsilastirma kriterleri kullanilarak gerekli diizeltme islemleri
yapilarak gayrimenkuliin degerinin tespit edildigi yaklasimdir.

Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmasinda s6z konusu gayrimenkullin konumu ve g6z déniinde
bulundurularak, Emsal 1, Emsal 2, Emsal 7 ve Emsal 8 dikkate alinmig olup;

E(1)-—-—- 80 TL/m2
E(2)------ 80 TL/m2
E(7)==mmnn 100 TL/m?2
E(8)-—--—-- 70 TL/m2

(330) / 4 = 83 TL/m?
S6z konusu tasinmaz igin tarla birim m2 fiyati 80.-TL/m2 takdir edilmistir.

Tarla Degeri: 80TL/m2 x 7.125 m2 = 527.200.-TL
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5.2.2.2. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim Ve Satis Bedelleri
Ile Bunlarin Segilmesinin Nedenleri,

Ekspertize konu tasinmazin tarimsal faaliyetlerin yogun oldugu bir bdlgede olmasi, bdlgede fabrika
depo gibi benzer amacgh kullanimlarin olmasi gibi faktérler g6z ©niinde bulundurularak benzer
fonksiyon 6zelliklerine sahip olan emsaller dikkate alinmistir.

5.2.2.3. Gelir Yontemine Gore Deger Analizi

Dederlemeye konu gayrimenkulin muhtemel kirasi 16.000 TL/ay, 23.12.2016 tarihindeki kirasi 15.000
TL/ay, bdlgedeki benzer gayrimenkullerin KAP orani 0,1 mertebesinde olup gelir ydontemine gore
gayrimenkul dederi:

15.000 TL/ay X 12 ay / 0,1 = 1.800.000 TL olarak hesap edilmistir.

5.2.2.4. Maliyet Yontemine gore deger analizi

Maliyet yaklasiminda hesaplamalar yapilirken binalar icin 2016 Yili Bayindirlik ve iskdn Bakanhgi Yapi
yaklasik birim fiyatlari listesi ile piyasa rayig ingaat birim fiyatlarindan yararlaniimistir.

ACIKLAMA ALAN BIRIM FIYAT HISSE TOPLAM DEGER
Pasel Arsa Dederi 7.125.00 m? 80TL/M? £ ¢ 2 570.000 TL
TOPLAM ARSA DEGERI 7.125,00 m* 570.000 TL
ACIKLAMA (Yasal Alana Gére) ALAN BIRIM FiYAT ingaat Seviyes | TOPLAM DEGER
Fatf‘uaiyi't‘i’as' Prefarik H: 650m | 171200n7 A50TUNE 100,0% TR.40 T
idari Binast Maliyeti  Prefabriv  H: 650m 303,00 m? 550TL/m?2 100,0% 165.650 L
Sgyinak Maliyeti Prefabrik  H: 135,00 m? 0TL/m? 100,0% 0TL
Cewvre dizenlemesi, saha betonu vb. 5.100,00 n? 30TL 100,0% 270 L
TOPLAM BiNA MALIYETI 2.150,00 m? 1.239.810 TL
TOPLAM YASAL ALAN DEGERI 1.809.810 TL
ACIKLAMA (Mevcut Alana Gére) ALAN BIRIM FiYAT ingaat Seviyes | TOPLAM DEGER
Fai‘:ﬁ'{i"“s' Prefabrik H 650m [ 1.71200m 450TLI? 100,0% T70.40 L
idaiBinasi Maliyeti  Prefabrik  H: 650m 303,00 m? 550T Lim? 100,0% 165.650 TL
R”’i‘ﬁ';‘{a"‘ Prefarik  H: %00 m 3007 Lim? 100,0% BEOTL
%
Cewe dizenlemssi, saha betonu vb. 10.000,00 m? 30TL 100,0% 02780 TL
TOPLAM BINA MALIYETI 2.110,00 m* 1.268.310 TL
[TOPLAM MEVCUT ALAN DEGERI | | 1.83310TL |

Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkul {izerinde herhangi bir dava bulunmadigi bilgisi Torbali Belediyesi'nden sifahi olarak
alinmugtir.
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5.3. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

5.3.1. Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak
Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yerinde yapilan incelemelerde yasal durum ile mevcut durumun ortiismedigi gorilmistiir. Degerlemesi
yapilan tasinmazin (izerinde ruhsat, proje ve iskani bulunan ve projesiyle genel hatlariyla uyumlu
tanmsal amach bina olarak gecen prefabrik fabika mevcuttur. Prefabrik fabrikanin ilgili mevzuat
uyarinca gerekli tim izinlerinin alindidi, yapi ruhsatinin oldugu, projesinin hazir ve onaylanmis oldugu
tespit edilmistir. Torbali Belediyesinde parsele ait 140m2 sidinak oldugu ruhsatta belirtiimis olup,
yerinde yapilan incelemede siginadin insa edilmedidi gorllmistiir. Belediye dosyasinda yer alan
projesinde sidinak bolimi gosteriimemistir. Parsel lzerinde proje/ruhsat vb. evradi bulunmayan tek
kath yaklasik 95m2 prefabrik yapi mevcuttur.

5.3.2. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule
Bagh Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnrm Ortaklhiklari Portfoyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapilan arastirmalar ve calismalar sonucu, konu tasinmaz tapu kayitlarinda gére “Tarla” nitelikli
gayrimenkul olmakla birlikte izerinde Fabrika Yapisi icin tiim yasal belgelerin alindidi, ruhsat harici 95
m2 prefabrik yapi bulunmakla birlikte ilgili yapi buttnligini bozmadan diizeltebilecek sekilde oldugu
kanaatine variimistir. Bununla birlikte tapu takyidatlarinda mulkiyet hakkini kisitlayici icrai haciz ve
kamulastirma serhleri nedeniyle gayrimenkul yatirrm ortakigi portféyiine alinmasina sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gercevesinde uygun olmadigina kanaat getirilmistir.

5.3.3. Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin nigin yer almadiklarinin gerekgeleri

Gelir getirici milk olmamasi nedeniyle Nakit / Gelir akimlar analizine, yapim amaclar dikkate
alinarak Bos arazi ve gelistiriimis proje degeri analizi ve kullanilan veri ve varsayimlar ile ulasilan
sonuglari ve Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde, emsal pay oranlarina
iliskin bilgilere yer verilmemistir.
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6. SONUC (Deger Gostergelerinin Uzlastirilmasi)

Dederleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

S6z konusu dederleme calismasi izmir ili, Torbali Ilcesi, E§erci mahallesinde, konumlu gayrimenkuliin
23/12/2016 tarihindeki adil piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi
kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullarina uygun olarak adil piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir.

MEVCUT DURUMUNDA GORE TAKDIR EDILEN

KULLANILAN DEGERLEME YAKLASIMI DEGER

TL uUsb EURO
EMSAL KARSILASTIRMA 1.830.000 TL 522.857-USD 500.000-EUR
MALIYET YAKLASIMI 1.830.000 TL 522.857-USD 500.000-EUR
UZLASTIRILAN DEGER 1.830.000 TL 522.857-USD 500.000-EUR

Konu gayrimenkuliin degerlemesinde emsal karsilastirma ve maliyet yaklasimi kullaniimistir.
23.12.2016 tarihi itibari ile 1 USD 3,50.-TL; 1 EUR 3,66.-TL alis kuru olarak esas alinmistir.

Konumuz tasinmazin dederlendirmesinde civardaki alim satim rayic degerleri ve giniimiz ekonomik
kosullari, tasinmazin konumu, yasi, fiziki ozellikleri, insaat seviyesi emsallerdeki pazarlik paylar,
arz/talep dengesi gibi digsal etkenler dikkate alinarak maliyet yaklasimi baz alinarak rapor tarihindeki
Adil Piyasa Dederinin;

1.800.000-TL +KDV Yaziyla: (Bir Milyon Sekiz Yiiz Bin TL),
olabilecegi tahmin ve takdir edilmistir.

S6z konusu tasinmaz yiiksek montanl olmasi sebebiyle sinirli bir alic kitlesine hitap etmekte olup, satis
suresinin uzun surebilecegi diigtinilmektedir. Taginmazin tapu kayitlarinda yapilan aragtirmada mevcut
Icrai Hacizler nedeniyle satis kabiliyetinin satisi glic oldugu takdir edilmistir.

Isbu rapor, tarihi itibariyle muteberdir.

Raporu Hazirlayan Raporu Denetleyen Sorumlu Degerleme Uzmani
Ezulet Gokmen Alper SELCUK Ahmet Arslan
Degerleme Uzmani (402274) Denetmen (404294) Sorumlu Dederleme Uzmani (400376)
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7. EKLER VE FOTOGRAFLAR
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5. adim ic kapi veya Daire seciniz
Adres kodunuzu 6grenmek icin ic kapi numarasini secin.
Tiri  i¢ Kapi No .
isyeri | SEG

Tebrikler! vukanda beyan ettiginiz Adres Kodu'na ait Adres bilgilerini asagdida gorebilirsiniz

Adres: Bu adrese ait adres kodu:

EGERCI Mah. KILLIK No: 1/ TORBALI
Bina Kodu: 25905318

Yeni bir adres sorqulamak icin tiklayin

$ = 3 0oid|=~ o R & & .
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AHMET ARSLAN

Kisisel Bilgiler Dogum Yeri - Tarihi:Kirikkale — 04.12.1977

Medeni Hali : Evli
Ehliyet : B sinifi siiriicl ehliyeti
Elektronik Posta : aarslan@dengedegerleme.com

Adres: Halk Sk. No:50/7 Sahrayicedid-Kadikdy / ISTANBUL

Egitim Y. T. U. Jeo. ve Fot. Miih. Lisans ISTANBUL 1996 — 1999
G.Y.T.E Jeo. ve Fot. Miih. Yiksek Lisans 2003 - 2006

Kurs ve Seminer

Visual Basic programlama egitimi  ( C prog. dernegi) 2000
Microsoft Word, Excel, Power Point Programlari 2001
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhdi Egitimi (HKMO) 2002
Yabanci Dil Ingilizce
Bilgisayar MS Office, Windows, NetCAD, KartoCAD, MapINFO, ArcGIS, AutoCAD

PowerBuilder, VB, Sybase

Deneyim Degerleme Uzmani (Lisans No: 400376)

02.10.2006- .... DENGE Varlik Degerleme ve Danigsmanlik Ltd. Sti. ISTANBUL
Harita Miihendisi — Degerleme Uzmani

2002 — 2006  Milli Emlak Genel Middirliga BURSA-ANKARA
Harita Etiid Sefi

2000 — 2001  Evren Holding KOCAELI

Ogrenci asistan

1999 YTU Emlak Vergi Degerleri CBS kurulumu ISTANBUL

Uye Olunan Dernekler Degerleme Uzmanlari Dernedi - Har. ve Kad. Miih. Odasi.
Mesleki Deneyim Siiresince Gergeklestirilen Onemli Bazi Isler :

e (Cesitli banka ve finans kuruluslari igin gayrimenkul ekspertiz raporu hazirlanmasi,

e Satisa yonelik hazine parsellerinin degerlemesi, rapolarin hazirlanmasi

e Sorunlu hazine tasinmazlarinin degerlemesine yénelik proje gelistirme

e Bursa iline ait beyana esas emlak vergi kagaklarinin tespiti, vergi oranlarinin hesabi

e Ankara Cankaya Ilcesine ait Hazine taginmazlarinin degerlendirilmesine yénelik CBS olusturuldu.
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AHMET KILICOGLU
Kisisel Bilgiler Dogum Yeri - Tarihi: Tavsanl / Kitahya — 15.10.1981
Ehliyet : B sinifi sirtci ehliyeti

Elektronik Posta : ezuletgk@gmail.com

Egitim Karadeniz Teknik Universitesi

Ekonometri Bolimi 2004

Yabanci Dil Ingilizce
Bilgisayar Tdm Microsoft Office Programlari
Deneyim Degerleme Uzmani (Lisans No: 402274)

01.03.2005 - 30.04.2006 - Zirve Gayrimenkul Degerleme A.S. - Gayrimenkul
Degerleme Uzmani

01.05.2006- 01.05.2009 - Etik Gayrimenkul Degerleme A.S. - Gayrimenkul
Degerleme Uzmani

01.06.2009 — 03.06.2014 - Commedya Reklam Organizasyon A.S. - Operasyon
— Satis MUudur

01.07.2014 - 01.11.2015 - Genart Medya A.S. - Satis Muddari

10.10.2016 — Devam Ediyor — C6ziim Ortagi - Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Uye Olunan Dernekler TDUB -

37
-

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor No:007 Rapor Tarihi:03.07.2017



BOLUM 8 RAPORU HAZIRLAYAN VE ONAYLAYANLAR, YETERLILIKLER

38

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor No:007 Rapor Tarihi:03.07.2017





