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“Balatacilar Balatacilik” miilkiyetindeki; izmir ili, Kemalpasa
flgesi, Ulucak Mahallesi, Hayith Kir Mevkii, 495 Ada, 8 Parsel,
10.507,00 m? yiizélgiimlii, “Fabrika Binasi Trafo ve Arsasi”
vasifli tasinmaz

Raporun Konusu

Tapu Kayit Bilgileri : Takyidath (Bkz. 4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri)

Gayrimenkuliin . Kemalpasa 0SB Mahallesi, izmir - Kemalpasa Asfalti, No:48
Konumu " (izmir Asfalt1 3. Km) Kemalpasa / IZMIR
imar Durumu : Detayh bilgi icin Bkz.: 4.3 imar Bilgileri

Gayrimenkul Degerleme Calismasinda Ulasilan Sonuglarin toplams;

495Ada / 8 Parsel TL UsD EUR
Yasal Durum Degeri 5.400.000.-TL $ ~2.608.000 € ~1.903.000
(KDV Harig) 1
Yasal Durum Degeri 6.372.000.-TL $~3.077.000 € ~2.245.000
(%18 KDV Dahil)
Mevcut Durum Degeri 5.660.000.-TL $~2.733.000 € ~1.994.000
(KDV Harig)
Mevcut Durum Degeri 6.678.800.-TL $~3.225.000 € ~2.353.000
(%18 KDV Dabhil)

e Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik piyasa degeridir. KDV Orani %18 kabul edilmistir.

e  Rapor tarihindeki T.C.M.B. déviz kuru verileri bilgi amaciyla kullanilmigtir. (1$=2,0708 TL, 1€= 2,8381 TL)

e Ilgili Sermaye Piyasas1 Mevzuati hiikiimlerine gére rapor hazirlanmigtir.

¢  Bu sayfa raporun kisa bir 6zeti niteliginde olup, raporun igerigindeki detayl bilgiler ile bir biitiindiir.

e Bu raporda sunulan bilgiler, degerleme uzmanin ulastig, bildigi ve agikladig1 kadariyla dogru olup, deger
tahmininde kullanilan analiz ve sonuglar sadece belirtilen kabul, kosul ve varsayimlar ile simirhdir.

e Degerleme ¢alismas: yiriitiilen gayrimenkul ile degerleme uzmaninin herhangi bir iligkisi ve ényargisi
olmaksizin, tamamen ahlaki kural ve icra 6l¢linlerifie gore calismanin gerceklestirildigini ve degerleme
uzmaninin gerekli mesleki egitim sartlar ve gayriplenkuliin yeri ve niteligi bakimindan tecriibeli oldugunu
beyan ederiz.

Degerleme Personeli Sorumlu Degerleme Uzmam

Gayrimenkul Degerlemelve Danigmanhk\.§.
Mansurodlu™ah PEE8/3 Sk. Selvili 2 Apl. A Blok No'1
. sl o553 Bateald . iZRAID

% 42 63 84 Fax : 0232 462 63 85
Bofngva V.D.: 085 039 3974
Tic.Sic.No'Merkez-162626 Mersis:0085039397400019
wwvw.arvesgd.com.tr - bilgi@arvesgd.com.ir

3 A RUCAY Mustafa YILDIZHAN
Yenal KOLE
Lisans Bilgisi [No: 401613), Lisans Bilgisi (N0:401655),
Sehir Plancisi
Mimar Makine Miihendisi
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‘Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, Balatacilar Balatacilik Sanayi ve Ticaret A.S.” nin 08.05.2014 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 13.05.2014 tarihinde, 2014BLT00001 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

Rapor Tiirii

Bu rapor, izmir ili, Kemalpasa ilgesi, Ulucak Mahallesi, Hayith Kir Mevkii, 495 Ada 8 Parsel,
10.057,00m? vyizdlgimli, “Fabrika Binasi Trafo ve Arsasi” vasifi “Balatacilar Balatacilik”
miilkiyetindeki gayrimenkuliin 13.05.2014 tarihli piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi / kurum /
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, sirketimiz Degerleme Uzman Yardimcisi Yenal
KOLE ve SPK Lisansli Gayrimenkul Degerleme Uzmani Serkan SEZER tarafindan hazirlanmis, SPK
Lisansh Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmani Ayse KURUCAY tarafindan kontrol edilmis ve SPK
Lisanh Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mustafa YILDIZHAN tarafindan onaylanmustir.

Degerleme Tarihi

Sirketimiz degerleme uzmanlari, bu degerleme raporu igin 09.05.2014 tarihinde ¢alismalara basglamig
ve 13.05.2014 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapiimistir.

Miisteri Bilgileri ve Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu, izmir - Kemalpasa Asfalti Caddesi, No:48 (izmir Asfalti 3. Km.) Kemalpasa /
iZMIR adresinde faaliyet gdsteren Balatacilar Balatacilik Sanayi ve Ticaret A.S. ile sirketimiz arasinda
imzalanan, taraflarin hak ve yiikiimluliklerini belirleyen 08.05.2014 tarihli dayanak sozlegsmesi
hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

Firmanin http://www.balatacilar.com/resmi internet sitesinden ulasilan bilgileri:

BALATACILAR Balatacilik Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi; 1988 tarihinde Tirkiye’ de kurulmus,
balata iiretimi ve ticareti yapan halka acik, cok ortakh, Sermaye Piyasasi Kurulunun denetimine tabi
bir sirkettir. izmir — Kemalpasa Organize Sanayi Bolgesi'nde bulunan fabrikada 1991 yilindan beri Tiirk
Standartlari Enstitiisiniin “Kalite Standartlarina Uygunluk Belgesi” ile Kampana Fren ve disk fren
balatalari, Debriyaj ve 6zel endiistriyel balatalarinin tretimi yapiimaktadir. 5300 m2 kapali alanda
kurulu tesiste, 130 calisan ile yilda 3.000 Ton balata imalati yapilmaktadir. Kampana gurubu
markalari: Bes Yildiz ve Erka*’dir. Disk grubu markalari: Erka*, Safetex* ve Five Star'dir. (*) Kullanim
hakki BALATACILAR Balatacilik Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi’ne ait olan markalardir. ihracat yaptigi
tlkelerin basinda, Cezayir, Misir, iran, Irak, Suriye, Urdiin, Makedonya, Kazakistan, Yeni Gine ve
Portekiz’dir. ISO 9001-2008 kalite belgesine sahip olan firma, %100 miisteri memnuniyeti saglamak
amaciyla satis sonrasinda da iriinlerinin arkasinda durmaktadir. 2011 yilinda miusterilerinden gelen
sikayet ve memnuniyetlerin 6lglimii sonunca %97 misteri memnuniyeti basarisi elde etmistir. Siparis
takibi ve Sevkiyat sistemimizde yapilan iyilestirme sonucu, miisterilerine daha hizli hizmet
sunmaktadir. Disiik miktarli siparislerde de karsilayabildigi gibi siparigleri Tirkiye’nin her yerine
ulastirmaktadir.
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Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Getirilen Sinirlamalar
Degerleme konusu tasinmaza iliskin herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 08.11.2012 tarih ve 8169 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana
Sozlesmesine gore, gayrimenkul degerlemesi olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000,00.-TL" (UcgYiizBinTurkLirasi) sermaye ile kurulmustur.

Sirketimiz, Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 10.12.2012 tarih ve B.02.6.SPK.0.17.00 —
415.01[ARVES-566] sayili yazisi ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri gercevesinde degerleme
hizmeti verecek sirketler listesine alinmstir.

Sirketimize, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 10.04.2013 tarih ve 43890421-140-118-
9264 sayill yazisi ile “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme
yetkisi verilmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son Ug¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak daha once sirketimiz tarafindan diizenlenen bir rapor
bulunmamaktadir.

Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri Hakkinda Bilgi
Rapor, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayilli Sermaye Piyasasi Kurulu toplantisinda kararlastirilan
“degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar” ¢ercevesinde hazirlanmigtir.
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ARVES

ayrimenkul Degerleme

Degerlemede Kullanilan Yéontemler

Emsal Karsilastirma Yontemi, Gelir indirgeme Yontemi ve Maliyet Yontemi olmak Gzere uluslararasi
kabul gérmiis ve iilkemizde yaygin olarak kullanilan g farkli degerleme ydntemi bulunmakta olup,
bazi durumlarda Gelistirme Yénteminden de faydalaniimaktadir.

2.1.1 Emsal Karsilastirma Yontemi

2.1.2

2.1.3

Bu yontemde; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki emsal tegkil eden satilik veya
satilmis gayrimenkullerin satig fiyati, satis tarihi, konumu, biiylikliga, fiziki durumu ve diger ézellikleri
karsilastirilarak deger tahmini yapilmaktadir. Farkli 6zelliklere sahip olan emsallere iligkin diizeltmeler
yapilarak birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan taginmaza
uygulanir. Veri olmasi durumunda degeri belirlemek icin en uygun yontemdir.

Gelir indirgeme Yontemi

Gelir getiren tasinmazlarda kullaniimasi daha uygun olan bu yéntemde; taginmazin gelecekte ortaya
cikabilecek faydalari ve net geliri indirgenerek bugiinkii degeri belirlenmektedir. Bu ydntemde;
degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve gider verileri dikkate alinarak iki farkh metodolojik yaklagim ile
deger tahmini yapilabilmektedir. Bu yaklagimlar, Direkt Kapitalizasyon ve Getiri Kapitalizasyonudur.
Bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi sonucu degere ulagiima
yontemi direkt kapitalizasyon olarak adlandirimaktadir. Getiri Kapitalizasyonu yaklagiminda,
gayrimenkuliin belli bir dsnem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile gelecekte elde edilebilecek
potansiyel net gelirlerin giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran
kullanimiyla bugiine indirgenmesi ile deger takdiri yapilmasi islemidir.

Maliyet Yontemi

Bu yontemde, gayrimenkuliin degerinin, arazi ve bina olmak iizere iki farkli bilesenden olustugu kabul
edilmekte olup, o miilkiin aynisimin veya ayni fayday: saglayacak baska bir miilkiin yeniden insa
edilmesi diisiincesine dayanmaktadir. Bu yontemde, gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miur
beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagl varsayilr.
Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhg Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik
ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat
maliyetleri, yiiklenici firmalarla yapilan goriismeler ve gegmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan
maliyetler géz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’
de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini gosteren cetvel ile binanin gézle gérultr fiziki durumu
dikkate alinarak hesaplanmistir.

2.1.4 Gelistirme Yontemi

2.2

Bu ydntemde, bir proje ve/veya arsa tzerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlar ile modellenir. Bu
modelleme, yasal acidan miimkiin, finansal acidan olanakli, ekonomik agidan azami élglide verimli
olmalidir. Projenin yapilmasi durumunda, firmanin pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak yapilacak harcamalar ile sektdrel durum ve yakin konumdaki projelerin baz alinmasi
ile gelir tahmini yapilarak net bugtinki deger hesaplanir.

Deger Tamimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin
belirlenmesi amaci ile yapilan galismaya “degerleme”, bu ¢alismanin sonucunda tespit edilen kanaate
iliskin rakama ise “deger” denir.
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2.2.1 Piyasa (Pazar, Makul) Degeri
Bir gayrimenkuliin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satig icin
gerekli piyasa kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili

biitiin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el
degistirme degeridir.

Bu degerleme ¢aligmasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir;

e Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu varsayihr

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin hareket edilir

e Alici ve satici gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu-olumsuz sartlardan haberdardir

e Degerleme konusu milkiin makul bir zaman diliminde (takriben 6-12 Ay) pazarda Kkalir,
gayrimenkuliin satigi igin yeterli derecede pazarlama yapilacak ve makul bir stire taninir

e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilir.

2.2.2 Diizenli Likiditasyon Degeri
Taraflar arasinda gériismeler ve pazarliklar sonucunda, varliklar icin belirlenen, takribi 3-6 ay aralig
icindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli Likiditasyon da, varliklarin her biri igin en iyi degerin
alinmasina calisiimaktadir. Eger belirtilen zaman araligi iginde, taraflar arasindaki gérismeler
sonucunda fiyat konusunda anlagmaya varilamazsa, varliklarin acik arttirmayla satilmasi 6nerilir.

2.2.3 Zorunlu Likiditasyon (Tasfiye) Degeri
Halka acik diizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satig kosullar géz 6niinde
bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu Likiditasyon da, varliklar
olabildigince cabuk satilirlar. Satis icin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.
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yrimenkul Degerleme

3.1 Genel Veriler - Sosyal ve Ekonomik Veriler
Degerleme uzmaninin uluslararasi, ulusal ve ya bolgesel trendleri aragtirmasi, degerleme caligmasi
yaptigi gayrimenkuliin degerini etkileyen olumlu ve olumsuz etmenleri anlamasini kolaylastirir. Bu
veri arastirmasi, degerleme uzmanina piyasa bilgileri ve piyasa gidisati hakkinda ipucu saglar. B6lum
3’de aciklanan Genel Veriler, gayrimenkuliin bulundugu lokasyonda miilk degerini etkileyen
toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, gayrimenkuliin bulundugu
bdlgeye iliskin detayh demografik, ekonomik ve killtiirel bilgileri icermektedir.

3.1.1 Demografik Veriler
Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2013 Niifus Sayimi sonuglarina gore Tiirkiye niifusunun 31.12.2013
tarihi itibari ile 76.667.864 oldugu aciklanmistir. Bir dnceki yila gore niifus artis hizi %1,37 olmustur.
Niifusun %50,20’si erkeklerden, %49,80'i kadinlardan olusmaktadir. Ayrica, niifusun %91,3’Q
kentlerde, %8,7’si kirlarda yasamaktadir.

1927-2012 Yillari arasinda Kirsal ve Kentsel Niifusun Sayisal ve Yiizde Dagilim

Yil Koy Kent Koy (%) Kent (%)
1927 10.342.391 3.305.879 75,8 24,2
1970 21.914.075 13.691.101 61,5 38,5
1980 25.091.950 19.645.007 56,1 43,7
1990 23.146.684 33.326.351 41,0 59,0
2000 23.797.653 44.006.274 35,1 64,9
2010 17.500.632 56.222.356 23,7 76,2
2013 6.670.104 69.997.760 8,7 91,3

Ulke genelinde kent ve kdylerde yasayan niifus incelendiginde; 1927 yilinda niifusun %75,8’i kéylerde
yasarken, 2012 yilina gelindiginde bu oranin %22,7’e kadar diistiigii goriilmugtir. 14 ilde biylksehir
belediyesi kurulmasi ve biiyiiksehir statiisiindeki 30 ilde, belde ve kdylerin ilge belediyelerine mahalle
olarak katilmasinin onemli etkisiyle bu oran 2013 yilinda yiizde 91,3 olarak gergeklesti. Tiirkiye'de
gociin yonii genellikle kirdan kente, dogudan batiya dogrudur. 1950'den sonra yillik ortalama kentsel
niifus artisinin cok hizlanmasi kirdan kente gociin artmasiyla agiklanabilir. 1927-2010 arasinda kentsel
niifusun biiyiik artis gstermis olmasina karsin, kentsel niifusun biiyiik bolimi kirsal kékenlidir.

Yas Bagimlilik Orani

YIL 0-14 15-64 65 + TOPLAM ORAN
1975 40,6 54,8 4,6 100,00 0,82
2000 29,8 64.4 3,7 100,00 0,55
2013 24,6 67,7 FA 100,00 0,48

1965'ten beri, 0-14 yas grubunun, toplam niifus i¢indeki payinin dramatik bicimde azaliyor olmasina
karsin, Tiirkiye niiffusunun en énemli dzelliklerinden biri hala geng olmasidir. 0-14 yag grubu toplam
niifus icindeki payi yiizde 24,6'dir. Galisma g¢aginin digindaki niifusun (0-14 ve 65+ yas) calisma
cagindaki niifusa (15-64 yas) oranini gosteren bagimliik orani, 1935'te 100 kisi icin 83 kisiyken,
1990'da calisma ¢agindaki her 100 kisi igin 64 kisi, 2013 yilindaysa her 100 ¢alisma ¢agindaki kisinin,
calisma cag digindaki 48 kisinin yukiimllGgiini tstlendigi goralir.
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3.1.2 Ekonomik Veriler
Diinya Ekonomisi

TUSIAD Ekonomik Arastirmalar Béliminiin yayinlamis oldugu “Turkiye Ekonomisi 2014” raporuna
gore; Gelismis ekonomilerde devam eden sorunlara ve beklenenden yavas ve uzun siiren yeniden
dengeleme siireglerine ragmen, 2013 yilinda diinya ticareti aylik ortalama %3’lere ulagan bir artig
egilimi igerisine girmistir. Ayrica, Baltic Exchange Kuru Yiik Endeksi, 2013 yilinin bagindan beri dalgali,
ancak pozitif yonlii bir artis egilimine girmistir.

ABD, Euro Bolgesi ve Japonya Sanayi Uretimi

Dunya T'Caretl we  S3nay: Ureten Erdeqst 3002-01-105
— Topam Itracat {77Y X 35 '.!ﬁc
B — ST ErR R My Vi Eneiess S8 OO0 K o) E =T S
— TR

8

L]

Diinya ticaretindeki canlanma, gelismis ekonomilerin sanayi Uretim gostergeleri ile birlikte 12
degerlendirildiginde, gelismis ekonomiler genelinde yavas ancak giderek belirginlesen bir ekonomik
toparlanma goriiniimii ortaya cikmaktadir. Ozellikle, Amerika Birlesik Devletleri ekonomisinde birgok
gosterge tarafindan desteklenen toparlanma, 2014 yili igin diinya ekonomisine iligkin olumlu
beklentileri giiclendirmistir. Ayrica, Euro Bdlgesi'nde 2013 sonunda daha da glglenmeye baglayan
toparlanma sinyalleri, gelismis ekonomilerde 2014 yilinin gériiniimiiniin giderek iyilesmesine neden

olmaktadir.
Danya Mal ve Hizmsat Ticaret Hacmi (%) Buytme {%4)
i o |
,,l 8 }
i | |
2E |25 |
1] LD r -

w1y stz 1517 ) i am Mz 20121} (3
we—Dlnya =Dy —e—Geligrsg Ulhsder  —e— Gelizmrkle Clan Ulksber |

Kaynak: IMF, World Economic Outlook, Eklm 2013 Kaynak: IMF. World Economic Outiook. Ekim 2013

Olumlu yénde gelisen bu tablonun etkisiyle, Uluslararasi Para Fonu (IMF), Ocak 2014’te diinya
ekonomisine dair 2014 yili tahminlerini yukari yonlii revize etmistir. 2014 yili icin yukari yonli revize
edilen bu biiyiime tahminleri, gelismis ekonomiler genelinde 2014 yilinin daha olumlu bir gérinim
kazandigini géstermektedir. Ancak, 2015 yili igin ABD basta olmak iizere bazi gelismis ekonomilere
iliskin biiyiime tahminlerinin asagl cekilmesi, gelismis ekonomilerdeki yeniden dengeleme
siireclerinin beklenenden yavas ve uzun siirede olacaginin baska bir isareti olarak gdriilmektedir.
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Ayrica, 6zellikle ABD’de “mali ugurum” sorununun biiylik dlglide 2015 yilina ertelenmesi, ABD ile ilgili
2015 tahminlerini asagi cekmektedir. Diinya ticareti ve gelismis ekonomilerin ithalatina dair biyime
tahminlerinin asagi yonli revizyonlar ise diinya genelinde dis dengesizlikler anlaminda yine uzun
siireli bir diizeltme siireci beklendigine isaret etmektedir.

Titketici Fiyatian (Yilhk Ortalamaj (%) Kiresel krizin 2009 yili genelinde diinya
ekonomisinde yarattigi siddetli daralma fiyatlar

En) 7_1\ . genel diizeyinde de asagl yonli bask
U8 | £2 i 7

0 . s | yaratmistir. Ekonomik toparlanma yili olan

| 2010’da ise ozellikle gelismis Ulke tlketici fiyat

i - . seviyelerinde yukari yonli  bir  hareket

20 3 T gozlenmistir. 2011 yilinda gelismis

4 | ekonomilerde %2,7 olan tiketici fiyatlar yillik

» W w2z awmn | amsr | ortalama artigi, gelismekte olan {lkelerde %7,1

—s—Galigmis (foslor s Galigmetra Olan Ulkeler | olarak gerceklesirken 2012 yilinda ise sirayla

%2,0 ve %6,1 olmustur. Bu durum, 2012 yilinda
genel ekonomik toparlanmadaki bozulmalar ve
riskler neticesinde enflasyonun diinya genelinde duslisii olarak goriilmektedir. 2013 yilina ait
ongoriilerde ise gelismis iilkelerdeki tiiketici fiyatlarinin ortalama degisim agagl yonli trendini
bozmayarak %1,4 olurken gelismekte olan ulkelerde ise bu oranin bir dnceki yila gére 6nemli bir
degisim gostermeden %6,2 oldugu goriillmektedir. Bir sonraki yila doniik tahminlerde ise ortalama

Kaynak: IldF, Worid Economic Qutiook. Ekim 2013

tiiketici fiyat artislarinin gelismis iilkelerde yukari, gelismekte olanlarda ise asagi yonli oldugu
beklenmektedir.

Kiiresel ekonominin dinamosu olan gelismis issiziik Oram (%)
tlkelerde issizlik seviyesi 2011 yihinda %7,9 ve takip

eden yilda ise %8 gibi oldukca olumsuz bir seyir '

izlemisti. issizlik konusunda en kétiimser gorinimii 13 122

11,4
cift haneli oranlarla Euro bolgesi vermekte olup 1W
100 -

bdlge icinde ise oranlarin giiney iilkelerinde daha

yitksek oldugu gozlemlenmektedir. ABD’de ise 2013 e o 1 i
ve 2014 yillarina ait 6ngoriilere yonelik asagi yonla

olumlu gelismeler dikkat cekmektedir. Diger taraftan " w0 a2 amp AMp)
kiiresel ekonominin dogudaki dinamosu olan Cin'de | —=—Gellgmig Ulkster  —=e=Euro Btiges

yiiksek biiyime esliginde olduk¢a disiik ve istikrarh

bir issizlik seyri hakim iken Rusya’da 2013 ve 2014 Kaynak: IMF, World Economic Outiook, Ekim 2013
yilina ait beklentilerde %5,7’lik bir issizlik oraniyla iimli bir iyilesme séz konusudur. Brezilya'da ise
oran 2012’de %5,5 iken tahmin dénemleri icin sirayla %5,8 ve %6,0 degerlerini alarak ekonomi
tizerindeki hassasiyetleri gdstermistir. 2011 ve 2012 yillarinda %5,2 ve %5,0 igsizlik oranina sahip olan
Meksika icin 2013 ve 2014 yillarinda da asagi yonli olumlu trendin %4,8 ve %4,5 olarak devam
edecegi beklenmektedir.
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Tiirkiye Ekonomisi
Tirkiye ekonomisinin dis diinyadaki risk
algisini, piyasa bakis acisi ve dinamik bir
fiyatlama yapisi altinda ortaya koyan, Tirkiye
“kredi temerriit swap” (Credit Default Swap-
CDS) primleri, 22 Mayis 2013 tarihinde Fed
Bernanke’nin  “Fed tahvil alm
degerlendirmelerinin
ardindan hizli bir yiikselis gdstermistir. 2013
yihnin Aralik ayr ortasinda ise, Turkiye'de
artmaya baslayan siyasi belirsizlikler, kisa
siirede belirgin bir negatif ayrisma siireci

Baskani

programi”na iligkin

ekonominin gériiniimii ve kredi notu degerlendirmeleri basta olmak lzere bir¢cok agidan

Risk Gostergeleri

— Yk TDS PR AR RT
4 =q4pL.-TR
EMB+

i

unsurlari olusturmaktadir. (TUSIAD, Tiirkiye Ekonomisi 2014)

Mayis 2013 tarihinde son 10 yilin en disiik
seviyesine gerileyen Gosterge Tahvilin bilesik
Faizi, lilke geneline yayllan hiikimet karsiti
gosteriler neticesinde artis trendine girmistir.
24 Mart’ta son iki yilin en yiiksek seviyesine
¢ikarak kapanista %11,6 diizeyinde
gerceklesen gosterge tahvilin bilegik faizi 31
Mart itibariyla segimlere iliskin sonuglarin
olumlu algilanmasi paralelinde %10,69’a
gerilemistir. (is Bankasi DTEG Nisan 2014)

GSYH ve Sektdrlera Gore Katki Puam

= nsast

210 4 Gz nzyi
— Tznm

15 - —_—CSYH
o 3o 38 0¢85 3% 5 &
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bazda %4.2, sanayi sektorii %3.4 buyumustar.
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Uretim yontemine gdre GSYH incelendiginde,
yurt ici hasilada en yiiksek paya sahip olan
hizmetler sektérii yilin son ceyreginde vyillik
bazda %4.7 buyudiugl, sanayi ve ingaat
sektorlerinin ise reel olarak %4.6 ve %6.2
bliyidigu ve GSYH biiylimesine sirasiyla 1,2
ve0,4 puan katki sagladig gorilmistir. 2013
yili genelinde ise %7.1'lik reel artisla insaat
sektorii en hizh biyiiyen sektdr olmustur.
Hizmetler sektdrii soz konusu dénemde reel
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The World

Aralik 2013 d6éneminde issizlik orani gegtigimiz
yilin ayni ayina gore 0,1 puan diiserek %10
seviyesinde gerceklesmistir. Ayni donemde
tarim disi isgsizlik orani 0,3 puan dusus ile
%12,1, 15-24 yas arasini kapsayan geng niifusta
igsizlik orani da 1,1 puan disiigsle %18,7
olmustur. Mevsim etkilerinden arindinimig
igsizlik orani da Aralik ayinda bir 6nceki aya
gore 0,4 puan azalarak %9,4 dizeyinde
gerceklesmistir.

Bank 2014-1 “Turkiye Ekonomi Notu” biilteninde 2014 yilinda ekonomik biyiimenin

potansiyelin altinda kalacagini ve hem enflasyonun hem de cari agigin azalacagi tahmin edilmektedir.

2013 yilinda biylumenin lokomotiflerinden biri
olan kamu yatirmlarinin 2014 yilinda daha az
artmasi Parasal sikilasma, son
donemdeki BDDK'nin aldigi onlemler ve 2013
yilindan gelen olumsuz baz etkisi nedeniyle 6zel
tiiketimin de gorece olarak hiz kaybedecegi
tahmin edilmektedir. Diger taraftan, azalan yurtigi
faiz oynakhiginin ve artan kapasite kullanim

bekleniyor.

oraninin dzel yatinmlarin toparlanmasina katki
saglayabilecegini ve daha da toparlanan AB

(Eviik}
10 4

CariAgik

L2 aylk}
{milyar USD) 0

— Nk

talebinin ihracat performansini destekleyecegini disiiniiyoruz. Sonug olarak, 2014’de ekonomik
biiyiimenin potansiyelin altinda, yiizde 3,5 seviyesinde kalacag), cari agigin GSYH'nin ylzde 7’si
civarina, yilsonu enflasyonunun ise yiizde 6’ya gerileyecegi ongoriilmektedir.

T.C.M.B. Enflasyon Raporu 2014-I'e gore; 2013 yilinda tiiketici enflasyonu dnceki yila kiyasla 1,2 puan
yitkselerek yiizde 7,4 orani ile hedef etrafindaki belirsizlik araliginin lizerinde gerceklesmistir. Yilin
basinda tiitiin iriinlerindeki vergi ayarlamalarinin da etkisiyle yiikselen enflasyon, sonraki dénemde
islenmemis gida ve enerji grubu fiyat gelismelerine bagh olarak dalgali seyretmistir. Yilin ikinci

1(‘:"“" Yillk Enflasyon 1345(M
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yarisinda ise Tirk lirasindaki deger kaybi
ozellikle temel mal grubu kanalyla g¢ekirdek
enflasyon gostergelerinin yiikselmesine neden
olmustur. Bunun vyaninda gida fiyatlarinda
varsayilanin 6tesinde gergeklesen yillik artis da
enflasyon etkili Yil
genelinde enflasyondaki vyiikselisi sinirlayan
ana unsurlar ise ABD dolart bazli ithalat

fiyatlarindaki gorece yatay seyir ve yonetilen

tizerinde olmustur.

eneriji fiyatlarinin ihimh seyri olmustur.
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Tiirkiye Genel Makroekonomik Gostergeleri (2010 <> 2014)

Bilyiime 2010 2011 2012 2013 14C1  14-C2  14-C3

GSYH (milyar USD) 731,6 774,0 786,3 820,0 - - -
Blylime Orani (%) 9,2 8,8 2,1 4,0 - - B
Enflasyon (%) Oca.14 $Sub.14 Mar.14
TUFE (yillik) 6,4 10,4 6,2 7,4 7,8 7,9 8,4
UFE (yillik) 8,9 13,3 2,5 7,0 10,7 12,4 12,3
Mevsimsellikten Arindiriimis isgiicii Piyasasi Verileri Eki.13 Kas.13 Ara.13
issizlik Orani (%) 10,7 9,2 9,5 9,4 9,9 9,8 9,4
istihdam (bin kisi) 23.380 24.295 25.326 25.812 25.530 25.602 25.812
Ddoviz Kurlari Oca.14 Sub.14 Mar.14
TUFE Bazli Reel Efektif Déviz Kuru 125.7 109.5 118.2 106.9 101.6 101.9 -
USD/TL 1,5460 1,9065 1,7826 2,1343  2,2795 2,2342 2,1898
EUR/TL 2,0491 2,4592 2,3517 2,9365 3,1003 3,0508 3,0072
Dis Ticaret Dengesi (milyar USD) Oca.14 Sub.14
ihracat 113,9 134,59 152,5 151,8 - 152,8 153,5
ithalat 185,5 240,8 236,5 251,7 - 252,1 251,0
Dis Ticaret Dengesi -71,7 -105,9 -84,0 -99,9 - -99,4 -97,5
Karsilama Orani (%) 61,4 56,0 65,5 60,3 - 60,6 61,2
Odemeler Dengesi (milyar USD) Kas.13 Ara.13 Oca.14
Cari islemler Dengesi -45,4 -75,1 -48,5 -64,9 -61,5 -64,9 -64,0
Sermaye ve Finans Hesaplari 44,0 65,7 47,3 61,6 60,5 61,6 58,4
Dogrudan Yatirimlar (net) 7,6 13,7 8,9 9,8 9,0 9,8 10,1
Portféy Yatinmlari (net) 16,1 22,0 40,8 23,7 29,5 23,7 22,4
Diger Yatinmlar (net) 33,2 28,2 18,4 38,1 35,0 38,1 26,5
Rezerv Varliklar (net) -12,8 1,8 -20,8 -9,9 -12,9 9,9 -0,4
Net Hata ve Noksan 1,4 9,4 1,2 3,4 1,0 3,4 5,6
Cari islemler Agig1/GSYH -6,2 -9,7 -6,2 -7,9 - - -
Biitce Gergeklesmeleri (milyar TL) Oca.14 Sub.14
Harcamalar 294,4 314,6 360,5 407,9 - 36,0 68,8
Faiz Harcamalan 48,3 42,2 48,4 50,0 - 5,0 8,3
Faiz Digi Harcamalar 246,1 272,4 312,1 357,9 B 31,0 60,4
Gelirler 254,3 296,8 331,7 389,4 - 37,9 72,3
Vergi Gelirleri 210,6 253,8 278,8 326,1 - 32,7 62,2
Biitce Dengesi -40,1 -17,8 -29,4 -18,4 - 1,9 3,6
Faiz Disi Denge 8,2 24,4 19,6 31,5 - 6,9 11,9
Biitce Dengesi/GSYH -3,6 -1,4 -2,1 -1,2 - - -
Merkezi Yonetim Toplam Borg Stoku (milyar TL) Oca.14 Sub.14
ic Borg Stoku 352,8 368,8 386,5 403,0 - 4063 4071
Dis Borg Stoku 120,7 149,6 145,7 182,8 - 196,2 192,89
Toplam Borg Stoku 473,6 518,4 532,2 585,8 - 602,5 600,0

Rapor No: 2014BLT00001
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The World Bank 2014-1 “Tiirkiye Ekonomi Notu” biiltenine gore; Tiirkiye ekonomisine ait bazi temel
ekonomik géstergelerin (biiyiime, dénem sonu TUFE enflasyon, cari agigin GSYIH orani, rezervler, vb.)
2014, 2015 ve 2016 yillari tahminlerini iceren Orta Vadeli Makroekonomik Projeksiyonlari asagidaki
tabloda 6zetlenmistir:

Orta Vadeli Makroekonomik Projeksiyonlar
2013 2014 2015 2016

Biiyiime (%) 4,3 3,5 3,9 4,2
Dénem Sonu TUFE Enflasyon (%) 7.5 6,2 5,4 5,0
Faiz Disi Kamu Kesimi Genel Dengesi / GSYiH (%) 1,6 1,7 1,8 1,9
Briit Kamu Borcu / GSYiH 39,2 38,4 37,3 35,8
Briit Dis Borg / GSYiH 43,6 43,8 43,5 42,4
Cari Agik (milyar USD) 61,1 59,7 59,1 57,8
Cari Acik / GSYiH (%) 7,4 7.1 6,8 6,5
Rezervler (Milyar USD altin dahil) 124,3 127,3 129,8 131,4

Tirkiye ekonomisi 2013 yilinda hiz kazandi, fakat orta vadeli bilylime gériiniimiiniin, potansiyelin
altinda kalmasi bekleniyor. Toparlanan i¢ talep ile birlikte, enflasyon ve dis dengesizliklere iliskin
endiseler, normallesmesi beklenen kiiresel sermaye kosullari altinda tekrar beliriyor. Tekrar
potansiyel biiyiime trendini yakalamak ve Tiirkiye’nin avantajli demografik penceresinden tam
anlamiyla faydalanabilmek igin, yapisal reformlan — ki bunlar is yapma ortamini daha elverigli hale
getirmeyi, egitimde kalite seviyesini artirmayi ve is giicii piyasasini daha esnek hale getirecek
diizenlemeleri yapmayi iceriyor - gerceklestirmek biyiik dnem tasiyor.

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin bulundugu bélgenin Analizi

3.2.1 izmir ili
izmir ili, Anadolu Yarimadasi'nin batisinda, Ege kiyilarimizin tam ortasinda yer alir. Kuzeyden Balikesir,
dogudan Manisa, giineyden Aydin illeri ile gevrilmistir. il topraklari, 37 45' ve 39 15' kuzey enlemleri
ile 26 15' ve 28 20' dogu boylamlari arasinda kalir. ilin kuzey-giiney dogrultusundaki uzunlugu yaklasik
olarak 200 km., dogu-bati dogrultusundaki genisligi ise 180 km.'dir. Yiizél¢limii 12.012 km?2'dir.

izmir ilinin yerylizii sekilleri, yakin jeolojik gegmisin bir sonucudur. Dogu bati dogrultusunda uzanan
siradaglar arasinda yer alan ¢okuntii ovalan ve akarsu agizlarindaki birikinti ovalari, yerylzu
sekillerinin ana hatlarini meydana getirirler. izmir'de yer alan onemli géller olarak Golciik, Belevi
Golii, Cakalbogaz Golleri ve Karagdl sayilabilir. izmir ili iginde Ege Bolgesi'nin 6nemli akarsularindan
olan Gediz'in asagi ¢igini ile Kiiciikmenderes ve Bakirgay akis gosterir. Digerleri sel karakterli kiiciik
akarsulardir. Akdeniz iklim kusaginda kalan izmir'de yazlari sicak ve kurak, kislari ilik ve yagish
gecmektedir. Daglarin denize dik uzanmasi ve ovalarin icbati Anadolu esigine kadar sokulmasi,
denizel etkilerin i¢ kesimlere kadar yayilmasina olanak vermektedir. izmir bitki ortisti yoniinden
Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin her tirl bulunmaktadir. Yiizyillar boyu agiri
otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle ormanlarin ortadan kalktigi yerlerde, maki florasi kendini
gbstermektedir. Maki florasina ardig, pirnal, kermes mesesi, yabani zeytin, citlembik, sakiz,
akcakesme, tesbih, katirtirnagi, gibi kurakliga dayanikh agaggiklar girer. Makilik alanlar, denizden 600
m. yikseklige kadar ¢ctkmaktadir.
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ilce Belediyeleri; Aliaga, Balgova, Bayindir, Bayrakli, Bergama, Beydag, Bornova, Buca, Cesme, Cigli,
Dikili, Foca, Gaziemir, Giizelbahge, Karabaglar, Karaburun, Karsiyaka, Kemalpasa, Kinik, Kiraz, Konak,
Menderes, Menemen, Narlidere, Odemis, Seferihisar, Selguk, Tire, Torbali, Urla

Tiirkiye'nin istanbul ve Ankara'dan sonra iigiincii biiyiik metropolii olan fuarlar merkezi izmir, ticaret
ile bitiinlesmis cagdas bir liman kentidir. Kultlir nitelikleri, yeryiizii nitelikleri ve yasam diizeyi ele
alindiginda, Turkiye'nin en gelismis kentidir.

izmir'in batisinda denizi, plajlari ve termal merkezleriyle Cesme Yarimadasi uzanir. Antik ¢aglarin en
inli kentleri arasinda yer alan Efes, Roma’nin imparatorluk devrinde diinyanin en biyik
kentlerinden biriydi. Tiim iyonya kiltiiriiniin zenginliklerini binyesinde 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) deniyordu. Tarihten beri bu tanimlarla yillar sonra sehrin sifati
haline gelmistir.

izmir, yatlar ve gemilerle cevrilmis uzun ve dar bir kérfezin basinda yer almaktadir. Ihman bir iklime
sahip olup, yazin denizden gelen taze bir serinlik giinesin sicakligini alip gétiirmektedir. Sahil boyunca
palmiye, hurma agaclari ve genis caddeler bulunmaktadir. izmir Limani, Mersin Limani'ndan sonra
Tirkiye'nin en biiyiik limanidir. Canli ve kozmopolit bir sehir olan izmir, uluslararasi sanat festivalleri
ve izmir Enternasyonal Fuari ile de 6nemli bir yer tutar.

2010 - 2013 Yillari Arast izmir Niifusu

2010 2011 2012 2013

Tiirkiye | 73.722.988| 74.724.269 | 75.627.384|76.667.864

izmir 3.948.848 3.965.232| 4.005.459| 4.061.074
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2013 TUIK verilerine gére izmir ilinin toplam niifusu ise 4.061.074’tlr. Kentin niifusu 1970-1985
arasinda ¢ok artmistir. 1945'e kadar Tiirkiye'nin ikinci biiylik sehriydi.

TUIK ADNKS verilerine gore izmir aldigi gé¢ en ¢ok 186.000 kisiyle Manisa, 130.000 Mardin, 126.000
Erzurum, 120.000 Konya, 84.000 Aydin, 83.000 Afyonkarahisar ve diger illerin nifuslarina kayitl
dnemli bir niifus vardir. Diger sehirlerden 6nemli oranlarda gog almistir.

Kent ici toplu ulagim izmir Biyiiksehir Belediyesi'nin yetki ve sorumlulugundadir. Toplu ulagim
hizmetlerinin hat ve gilizergahlari ile birbirini tamamlamasi i¢in otobiis-vapur-metroda ulagim hizmet
bitiinligi saglanmistir. Tim toplu tasima araglarinda bilet yerine gecen Kentkart adh elektronik bir
kart izmir ulasiminin buttnligint sagladigi gibi ulasimi hizlandirmaktadir. Belediye Otobiisleri,
Metro, Hafif Metro (Banliyd), Vapurlar (yolcu vapuru — araba vapuru) ile kent ici toplu ulagim
saglanmaktadir. izmir sehirlerarasi otobiis terminali 1996 yilindan bu yana Isikkent'teki yeni yerinde
hizmet vermektedir.

Bazi kentlere olan mesafeler; izmir-istanbul 565 km., izmir-Ankara 580 km., izmir-Bursa 324 km.,
izmir-Antalya 450 km., izmir-Eskisehir 410 km., izmir-Afyonkarahisar 328 km., izmir-Manisa 40 km.,
izmir-Aydin 130 km.” dir.

izmir'deki Universiteler; Ege Universitesi, Dokuz Eyliil Universitesi, izmir Yiiksek Teknoloji Enstitiisi,
Gediz Universitesi, izmir Universitesi, izmir Ekonomi Universitesi, Yasar Universitesi bulunmaktadir.
Yerel TV Kanallari; Ege TV, Yeni Asir TV, Kanal 35, izmir TV, Sky TV, Kordon TV bulunmaktadir.
Gazeteler; Aliaga Ekspres, Demokrat Aliaga, Demokrat Urla, Gazete Karsiyakali, Haber Ekspres,
Kusadasi Haber, Kuzey Ege, Menderes Postasi, Menemen'in Sesi, Yeni Asir, Yarim Ada bulunmaktadir.

izmir Enternasyonal Fuari, izmir Fuar veya dzellikle izmir iginde kisaca “Fuar”, her yilin Eyltl ayinda
izmir'in kurtulus gini olan 9 Eylul'li icine alacak 10 giinliik bir zaman dilimi icinde diizenlenen
Turkiye'nin en kokld, en taninmig ve en kapsamli fuandir.

4.1.1. Kemalpasa ilgesi

ilce, Izmir'in 29 km. dogusunda, izmir-Ankara Karayolunun 8 km. glneyinde yer almaktadir.
Dogusunda Turgutlu, kuzeyinde Manisa, batisinda Bornova ve izmir merkez, giineyinde Torbali ve
Bayindir bulunmaktadir. Kemalpasa ilgesi giiney batisindaki en yiiksek noktasi 1510 metre olan Nif
Daglari ile kuzeyinde kuzeyindeki Manisa Daglari arasinda yer alan oldukga verimli ovada kuruludur.
ilcenin en 6nemli akarsuyu Nif Cayidir. Bu gay ilge sinirlarina Ulucak'in batisindan girer ve Kemalpasa
Ovasindan doguya dogru akarak Manisa'da Gediz Irmagina doklir.

Kéyler konumlari itibariyle toplu haldedir. Yenmis ve Sutgiiler koyii gibi eskiden yoldan iceride kalan
kdyler zaman icerisinde yol kenarinda da mahalleleri olugsmustur. 50 km pergeli disinda sadece
Hamza Baba K&yii bulunmaktadir. ilgemizin yiizélclimii 658 km2 olup, rakim 225 metredir.

Kemalpasa Niifusu 1970'lerden sonra bir artis stirecine girmistir. Bu artista sanayinin rolt buyuktur.
1990'larda ise ikinci konut ve rekreasyonel etkinlikler Kemalpasa niifusuna yeni bir boyut ve
hareketlilik kazandirmaya baslamistir. izmir-Ankara Karayolu {izerinde yogunlasan sanayi ve niifusun
disinda Kemalpasa-Torbali aksinda ve bazi kdylerde turizm ile ilgili kullanimlar artmaya baglamistir.

Rapor No: 2014BLT00001 Rapor Tarihi: 13.05.2014

19



ARVES

yrimenkul Degerleme

Kemalpasa'da niifus potansiyelinin sanayi ile artmasinin yani sira niifusun dagilisinda da degismeler
goriilmis, bazi kdyler alansal olarak biiyiirken bazilari kiiglilmustiir. izmir-Ankara ve izmir Kemalpasa
yolu uzerindeki koylerin buyudugl, dag ve dag etegi dizliklerinde sinirli tarim arazilerine sahip
yoldan uzak koylerin ise niifus kaybettigi ya da en azindan go¢ almadigi dikkat cekmektedir.
Kemalpasa'da sanayinin koylere kaymasi kentsel nifusun yaninda kirsal niifusun da artmasini
saglamistir.

2010 - 2013 Yillar1 Arasi Kemalpasa Niifusu
2010 2011 2012 2013

Tiirkiye | 73.722.988 74.724.269 | 75.627.384 | 76.667.864

Kemalpasa 91.276 93.431 94.831 97.499

Kemalpasa nifusunun baslica 6zelligi tlke butinliigiinde oldugu gibi sirekli artis gostermesidir.
Kemalpasa'nin niifus gelisimi sanayinin gelisme asamalarini yakindan izlemistir. Sanayinin geldigi
koyler sanayi kdyu olarak adlandinlmis ve nifuslari hizla artmistir. Kemalpasa'nin toplam nifusun
dénemler itibariyle 1950-1975 yillan arasinda daha yavas, 1975'lerden sonra sanayilesme ve
kentlesme cabalarina paralel olarak daha hizli artig gbstermistir.

Kemalpasa'da niifusun yapisal 6zellikleri sanayilesme siirecinin sonucu olarak degisim yasamaktadir.
Yillarin tarim kasabasi olan Kemalpasa sanayi ile bu kimliginden uzaklagmistir. 1990 verilerine gore
niifusun % 33'l sanayide, % 49,2'si hizmetlerde, % 17,8'i tannmda ¢alismaktadir. Demografik etkiler
bununla da sinirh kalmamakta, sanayinin gelistigi bazi koylerde cinsiyete gore sektorel dagilim
erkeklerin lehine artmaktadir. Niifusun yas yapisi gocle degismis, cocuk ve yetiskin niifusu artarken
yasl niifus orani ayni hizda artis géstermistir.
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ilcenin gecim kaynaklari tarim hayvancilik ve sanayidir. Nifusun % 60 tarim ve hayvancilikla
ugrasmakta, % 40" ise ilce sinirlari igerisinde degisik sektorlerde faaliyette bulunan 343 adet sanayi
kurulusunda istihdam alani bulmaktadir.

ilce, Akdeniz ikliminin etkisinde yazlar sicak ve kurak, kislar ilik ve yagishdir. ilgenin iklimi izmir'e gére
biraz serttir.

ilce ylizélcimiiniin yaklasik % 60" (33.611 ha) ormanlarla kaphdir. Orman agaglarini mese, kizilgam ve
karacam agaclari olusturur. Ayrica Akdeniz iklimi tipik bitki 6rtiisii olan makilik ve bozuk baltalik
alanlar vardir.

34.000 - 44.000 N enlemleri ile 25.000 - 32.000 E meridyenleri arasinda kalan Bati Anadolu ve civari,
tektonik bakimdan oldukca aktif bir 6zellik tasimaktadir. Ozellikle Mugla ve izmir Sismotektonik
Yoreleri, sik sik siddetli depremlere sahne olmustur. izmir-Kemalpasa yoresinde yillardir biiyiik
deprem olmamistir.

ilcenin en dnemli akarsuyu Nif Cayi'dir. ilcenin zengin yer alti ve yiizeysel su kaynaklari, su kullanimina
doniik sanayinin Kemalpasa llcesinde kurulmasinda etkili olmus ancak bu siirecte ovadaki su
seviyelerindeki onemli dlsls tarnimsal faaliyetleri sekteye ugratmigtir. Sulama kaynagi olarak
cogunlukla yer alti su kaynaklar kullanilmakta, damlama sistemi yontemi ile sulama degisen
kosullarda 6nem kazanmaktadir.

ilce Merkezi 6 mahalleden olusmaktadir. Yeni ¢ikan yasa ile ilceye bagh olan Beldeler kapatiimis ve
ilce Mahallesi haline gelmistir. Kemalpasa Toplam 19 Mahalleden olusmaktadir.
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4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri
ili : izmir Mevkii :  Hayith Kir
. Fabrika Binasi Trafo ve
i - { | iteligi
ligesi emalpasa Niteligi Afsas
Mahallesi/Kéyili : Ulucak Mahallesi Yiizél¢iimii (m?) : 10.507,00 m?
Pafta No T - Cilt No s 154
Ada No i 495 Sahife No : 5336
Parsel No : 8 Yevmiye No : 1960
Maliki :  Balatacilar Balatacilik
4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri, incelemeler ve Yasal Siireci
Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkul miilkiyetini olusturan haklar
ve bu haklar tizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.
Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii e-portalindan 09.05.2014 tarihinde, saat 12:58" de alinan TAKBIS
belgesine gore degerleme konusu gayrimenkul tizerinde asagidaki bilgiler yer almaktadir.
495 Ada / 8 Parsel
Rehinler Hanesi -22.07.1999 tarih ve 2373 yevmiye numarasi ile T. Halk Bankasi A.S.
lehine, 200.000.000.000,00 degerinde, 1.dereceden, IPOTEK.
-21.12.2000 tarih ve 5427 yevmiye numarasi ile T. Halk Bankasi A.S.
lehine, 200.000.000.000,00 degerinde, 2.dereceden, IPOTEK.
-10.02.2005 tarih ve 598 yevmiye numarasi ile T. Halk Bankasi A.S. lehine,
600.000,00 degerinde, 3.dereceden, IPOTEK.
-10.02.2005 tarih ve 599 yevmiye numarasi ile T. Halk Bankasi A.S. lehine,
400.000,00 degerinde, 4.dereceden, IPOTEK.
-29.05.2007 tarih ve 3559 yevmiye numarasi ile T. Halk Bankasi A.S.
lehine, 1.500.000,00 degerinde, 5.dereceden, iPOTEK.
-05.05.2011 tarih ve 4757 yevmiye numarasi ile T. Halk Bankasi A.S.
lehine, 3.000.000,00 degerinde, 6.dereceden, IPOTEK.
Serhler Hanesi -S.G. il Miid. Konak Sos. Giiv. Merkezi 20.10.2009 tarih ve 13639445 Sayili
Yazi (22.10.2009 / 8666)
irtifak Haklari Hanesi -
Beyanlar Hanesi - Teferruat (14.04.1994 / 1355)
- Teferruat (21.12.2000 / 5426)
- OSB sinirlari igerisinde kalmaktadir. (18.10.2004 / 5438)
- Teferruat Listesi (10.02.2005 / 597)
NOT: Degerleme konusu tasinmazin satis kabiliyeti ve deder tespiti takyidatlarindan bagimsiz olarak
gerceklestirilmistir.
4.3 Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Degerleme konusu tasinmaz son (g yil igerisinde herhangi bir alim satima konu olamamistir.
10.05.2000 tarih, 1960 yevmiye ile imar (TSM) edinim ile “Balatacilar Balatacilik” milkiyetindedir.
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4.4 Gayrimenkuliin Yasal ve Mevcut Durum Analizi
Kemalpasa Tapu Midiirligi, Kemalpasa Kadastro Midiirltigli, Kemalpaga Organize Sanayi Bolgesi ve

taginmazin mahallinde yapilan incelemeleri ile analiz yapilmistir.

4.4.1 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Durumu
Kemalpasa OSB Genel Midirltgi’nde yapilan arastirma sonucunda, tasinmaz ile ilgili olarak incelen

imar arsiv dosyasi icerisindeki tasinmazin geldisi olan 1849 ve imar uygulamasi sonrasindaki 495 ada

8 parsele ait bilgiler kronolojik sirada asagida sunulmustur.

28.07.1985 tarih, 23 cilt 37 sayfa 10/1-127 dosya numaral 3.510 m2 fabrika, 12 m2 idari bina
olmak {izere 3.522 m2 alanl insaat ruhsati (Bayindirlik ve iskdn Miidiirligii’'nce diizenlenmis)
mevcuttur.

02.12.1985 tarihli vaziyet planinda; L geometrik formda fabrika, 72.15 m2 alanh antma tesisi
(mevcutta yok), kantar + idari bina (mevcutta yok), trafo (28 m2, h:8 m.), otopark alan
goziukmektedir.

09.12.1985 tarih, 25 cilt 29 sayfa 03/10-27(16617) ruhsat numarali esas yapi! ruhsati mevcuttur.

10.12.1985 tarih, 25 cilt 29 sayfa 27 (16517) dosya numaral 28 m2 alanl trafo icin diizenlenmis
yapi ruhsati (Bayindirlik ve iskdn Miidiirligii’nce diizenlenmis) mevcuttur.

24.08.1989 tarih, 1 cilt 5 sayfa 5 dosya ek yapi ruhsati (1849 Parsel) mevcuttur.

03.09.1990 tarih, 1 cilt 17 sayfa 13 dosya numaral fabrika (fabrika + idari bina) 1.725 m2, trafo 28
m2 olmak tizere 1.753 m2 alanli yapi kullanim izin belgesi (L seklindeki ilk fabrika) mevcuttur.

15.08.2000 tarih, 2000/80 ruhsat numarali mevcut fabrika binasi tadilati 1 Gnite 1.478 m2,
mevcut idari bina tadilati 2 inite 464 m2, ilave fabrika binasi 1 Unite 794 m2, ilave idari bina 2
tnite 717 m2 olmak lizere toplam 3.453 m2 alanh mevcut bélim tadilati + ilave bina icin
diizenlenmis yapi ruhsati, [Mevcut 1.942 m2 idari bina ve fabrikaya 1.511 m2 ilave fabrika binasi
eklenmesi ile ilgili olarak] mevcuttur.

15.09.2000 tarihli mimari projesi 2.933 m2 fabrika (idari, mevcut fabrika, ilave fabrika)
mevcuttur.

15.09.2000 tarihli mimari projede, idari bina zemin kat; ambar + ambar memur odasi,
laboratuvar (koridor, test odasi, 3 adet oda), teknik personel, camasirhane, kalorifer, hol, bay
—bayan soyunma odalari, WC + lavabo + dus béliimleri, idari bina giris — danigma, Doktor, Bay
— Bayan WC + lavabo, yemekhane + mutfak hacimlerinden olusmakta olup yaklasik 665
m2'dir.

2000 tarihli mimari projede, idari bina 1. kat; hol, Giretim midiirii, tretim sefi, pazarlama,
pazarlama miidirii, muhasebe, muhasebe midiirii, sekreter, genel miidiir, toplanti salonu,
arsiv, yonetim kurulu odasi, ARGE, koridor, Bay — Bayan WC + lavabo hacimlerinden
olusmakta olup yaklasik 516 m2'dir.

2000 tarihli mimari projede, idari bina zemin + 1. katta toplam yaklasik 1.181 m2'dir.
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26.12.2005 tarihinde, Bati Denetim, Bati Anadolu Yapi Denetim Hiz. Ltd. Sti. tarafindan yapi
denetim gergeklestirilerek 5 yillik ruhsat siresi biten ve yapi kullanim izin belgesi alinmayan yapi
incelenerek yapi ruhsati diizenlenmesi saglanmistir.

Parsele ydnelik olarak Aralik 2005 tarihli zemin etiit raporu bulunmaktadir.

22.06.2006 tarih, 2006/32 ruhsat numarali mevcut fabrika binasi tadilati 1 iinite 1.478 m2,
mevcut idari bina tadilati 2 Gnite 464 m2, ilave fabrika binasi 1 Gnite 794 m2, ilave idari bina 2
tinite 717 m2 olmak Uzere toplam 3.453 m2 alanh mevcut béliim tadilati + ilave bina yenilemesi
icin diizenlenmis yapi ruhsati mevcuttur.

22.06.2006 tarihli mimari projesinde 2.933 m2 fabrika (idari, mevcut fabrika, ilave fabrika)
mevcuttur.

2006 tarihli mimari projede, idari bina zemin kat; ambar + ambar memur odasi, laboratuvar
(koridor, test odasi, 3 adet oda), teknik personel, camasirhane, kalorifer, hol, bay — bayan
soyunma odalari, WC + lavabo + dus boliimleri, idari bina giris — danisma, doktor, bay — bayan
WC + lavabo, yemekhane + mutfak hacimlerinden olugsmakta olup yaklasik 665 m2’dir.

2006 tarihli mimari projede, idari bina 1. kat; hol, tretim mudiirQ, tretim sefi, pazarlama,
pazarlama mudiri, muhasebe, muhasebe miidiirli, sekreter, genel mudiir, toplanti salonu,
arsiv, yonetim kurulu 7 odasi, ARGE, koridor, bay — bayan WC + lavabo hacimlerinden
olusmakta olup yaklasik 516 m2’dir.

2006 tarihli mimari projede, idari bina zemin + 1. katta toplam yaklasik 1.181 m2'dir.

29.06.2007 tarih, 2007/60 ruhsat numaral D nolu fabrika 1 tinite 380 m2, E nolu fabrika 1 lnite
518 m2, F nolu fabrika 1 tinite 667 m2, siginak 1 iinite 270 m2 olmak {izere 1.845 m2 alanl yeni
ilave yapi icin diizenlenmis yapi ruhsati mevcuttur.

= 29.06.2007 tarihli mimari projesinde; D => 15 X 26 = 390 m2, E => 15 X (26 + 8,50) = 517,50
m2, F => 15 X (26 + 8,50 + 8,50) = 645 m2 olmak lizere D, E, F Bloklar toplami yaklagik
1.552,50 m2; siginak (siginak, WC, makine dairesi hacimlerinden olugmaktadir.) 15.50 x 17.50
=271,25 m2’dir.

= 30.06.2011 tarih, 423 belge numarali fabrika binasi 2 bagimsiz b6lim 2.272 m2, idari igler igin
kullanilan bina 4 bagimsiz bdliim 1.181 m2 olmak {izere toplam 3.453 m2 alanli yapi1 kullanim
izin belgesi,

= (29.06.2007 tarih, 60 sayili yapi ruhsatina istinaden diizenlenmis.) 30.06.2011 tarih, 424 belge
numarali D nolu fabrika binasi 1 bagimsiz bdliim 390 m2, ortak alan (bina ici siginak) 270 m2
olmak tizere 660 m2 alanh yapi kullanim izin belgesi,

= (29.06.2007 tarih, 60 sayili yapi ruhsatina istinaden diizenlenmis.) 30.06.2011 tarih, 424 belge
numaral E nolu fabrika binasi 1 bagimsiz boliim 518 m2 alanli yapi kullanim izin belgesi,

= (29.06.2007 tarih, 60 sayili yapi ruhsatina istinaden diizenlenmis.) 30.06.2011 tarih, 424 belge
numaral F nolu fabrika binasi 1 bagimsiz bolim 667 m2 alanli yapi kullanim izin belgesi
mevcuttur.
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4.4.2 Gayrimenkuliin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Degerleme konusu tasinmazin ada/parsel bazinda vyerinin dogrulugu Kemalpasa Kadastro
Miudirligi’'nde incelenen Kadastral paftasindan teyit edilmistir.

Genel hatlari ile parsel lizerinde yer alan ruhsat ve projesi bulunan yapilar projeleri ile uyumlu oldugu
gozlemlenmistir. Alansal bazda her hangi bir blyiime olmadan, i¢ mekan alanlarinda kullanim
fonksiyonu agisindan az sayida degisiklikler oldugu gézlemlenmistir.

30.06.2011 tarih, 423 belge ve 424 belge numaral yapi kullanim izin belgelerinde parsel lizerindeki
toplam yasal kapal alan; D Blok 390 m2 + Siginak 270 m2 + E Blok 518 m2, F Blok 667 m2, Fabrika
Binasi 2.274 m2, idari Bina 1.181 m2 olmak iizere toplam 5.298 m2’dir.

Ruhsat, yapi kullanim izin belgesi ve projesi bulunan; Mevcut Fabrika, idari ve Sosyal Bina, ilave
Fabrika, 3 Adet Depo, Trafo Binasi yasal olarak degerlendirilmis olup yaklasik toplam 5.326,00 m2
yasal kapalh alan olarak degerlendirilmistir. (30.06.2011 tarih, 423 belge ve 424 belge numarali yapi
kullanim izin belgeleri toplam alanindan farki 28 m2 trafo binasidir.)

So6z konusu yasal kapali alana ek olarak ruhsat ve projesi bulunmayan; Giivenlik Binasi, Basit Yari Acgik
Sundurma, Basit Yapi, Oda, Basit Yari Acik Sundurmalar, Hava Kompresor Boliimleri yaklasik toplam
1.102,00 m2 daha eklenerek vyaklasik toplam 6.400,00 m2 mevcut kapal alan olarak
degerlendirilmistir.

4.4.3 Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh

4.5

hak ve faydalarim, gayrimenkul yatirnm ortakliklarn portfoyiine alinmasinda sermaye
piyasasi mevzuati cercevesinde, bir engel olup olmadig hakkinda goriis.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi, Madde 22, b ve ¢ bentleri dikkate alindiginda
Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca, gayrimenkul yatirrm ortakhg portféyline alinmasina uygun
olmadigl 6n gorilmiistir.

Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar ydnetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme
uzmani imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tim gilincel yonetmelikleri ve sartnamelerde
meydana gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almaldir. imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel
kullanimi tanimlar ve bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

4.5.1 Giincel Imar Bilgileri

Kemalpasa Organize Sanayi Bélgesi imar Midirligii yetkililerinden alinan sifahi bilgiye gore;
degerleme konusu tasinmaz Kemalpasa Organize Sanayi Bolgesi icerisinde yer almaktadir.

> 1/1000 6lcekli imar planinda “Sanayi” alaninda kalmaktadir.
» E:0.50°dir. GSM ruhsatina tabidir.
» Fabrika 1 kath olarak, yiiksekligi teknoloji gereklerine gére belirlenecektir.

» idari ve sosyal binalar 2 kat h:6.50 m."yi gecemez.
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4.5.2

4.6

4.7

ARVES__

Parselin kuzey boliminin bir kisminda mahallinde enerji nakil hatlarinin oldugu goriilmiistiir. Ancak
bu nakil hatlarina yonelik olarak TEDAS veya ilgili kurum tarafindan belediyedeki son giincel imar
paftasinda ve Tapu kiitiiglinde enerji nakil hatlarina yonelik bir belirtmenin olmadig1 gézlemlenmistir.

Gayrimenkuliin Varsa Son U¢ Yilhk Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri, vb.)
iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuliin son {i¢ yilik dénemde hukuki durumunda (imar plani,
kamulastirma, ifraz-tevhit vb.) herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

Uc yil 6nce de, degerleme konusu tasinmaz Kemalpasa Organize Sanayi Bolgesi icerisinde yer
almaktaydi. Ancak ii¢ yil 6nce Kemalpasa Organize Sanayi Bolgesi tiizel kisiligi ile ilgili dava siireci
devam ettigi icin imar, ruhsat, insaat vb. islemlerini Kemalpasa Belediyesi yiiriitmekteydi.

Degerleme giindi itibari ile dava siireci tamamlanmis olup, degerleme konusu tasinmaz ile ilgili imar,
ruhsat, insaat vb. islemlerini Kemalpasa Organize Sanayi Bolgesi ylritmektedir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yap1 Denetim
Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler

Manisa ili Yapi Denetime 2011 yilindan itibaren tabi oldugu icin, degerleme konusu tasinmazlar
29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi1 Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.

Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin Acik Adresi: Kemalpasa OSB Mahallesi, izmir — Kemalpasa Asfalti, No:48 (izmir
Asfalti, 3. Km.) Kemalpasa / iZMIR

(495 Ada, 8 Parsel => Enlem: 38°27'4.85"K, Boylam: 27°22'9.41"E)

Tarif olarak; izmir'den Turgutlu istikametine izmir — Ankara Karayolu iizerinden giderken, Bel Kahve
gecildikten sonra saga Kemalpasa istikametine déniilerek Ulucak — Kemalpasa Caddesi {izerine ¢ikilr,
yaklasik 3 km. yol kat edilince, karayolunun saginda yer alan degerleme konusu tasinmaza varilir.
Tasinmaz Kemalpasa Merkez’'e yaklasik 6 km. mesafede bulunmaktadir. Tagsinmaza yakin konumda
Tekel Tltlin Depolari, Yapsas, Pigment Boya, Paktes Tekstil, Anit Glimriiklii Antrepo, Yapica, Levent
Kagit, KOSBi Hizmet Binasi bulunmaktadir.

Tasinmazin bulundugu bolgede tarm arazileri (kirazlik, zeytinlik vb.) ile sanayi tesisleri
bulunmaktadir. Tasinmazin bulundugu bélgenin izmir Merkez’e yakin konumda olmasi, her tirli
ulagim akslarina yakin konumda bulunmasi, yaklasik diiz bir topografya lizerinde yer almasi nedenleri
ile bolge sanayi ve depolama amach gelismis, gelismeye devam etmektedir.
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1 [ tzmir v fice | Kemalpasa v Mzhalle/Kdy | Ulucak v|
- [ SR 9
Ada  Parsel Tapu Alani (m2) ek . Hevk Pafta

455 8 1050700

Fabrika binas: trafo ve arsasi Haythar 48L11E

Degerleme konusu tasinmaz Kemalpasa Organize Sanayi Bolgesi icerisinde yer almaktadir. izmir
metropoliinde kentlesmeyi yonlendirmek, cevre sorunlarini gidermek, imalat sanayi turlerinin plan
dahilinde gelismesini ve ortak amaclh hizmetlerden bir cati altinda yararlanilmasini saglamak amaciyla
Kemalpasa Organize Sanayi Bolgesi kurulmustur. izmir Kent Merkezine uzakhgi yaklasik 29 km,
Menderes Havaalanina uzakhg yaklasik 50 km, izmir Limanina uzakhg yaklasik 26 km olup, izmir—
Ankara Karayolu (E96) bélge icerisinden gegmektedir.
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4.8 Gayrimenkuliin Niteligi ve Tanim

Degerleme konusu tasinmaz; izmir ili, Kemalpasa ilgesi, Ulucak Mahallesi, Hayith Kir Mevkii, 48L.1l.b
Pafta, 495 Ada, 8 Parsel, 10.507,00 m2 alanl, “Fabrika Binasi Trafo ve Arsasi” vasiflidir.

Degerleme konusu parsel iizerinde Ruhsat ve projesi bulunan; Mevcut Fabrika, idari ve Sosyal Bina,
ilave Fabrika, 3 Adet Depo, Trafo Binasi yasal olarak degerlendirilmis, ruhsat ve projesi bulunmayan;
Guvenlik Binasi, Basit Yari Acik Sundurma, Basit Yapi, Oda, Basit Yari A¢ik Sundurma, Hava Kompresor
Bolimii ve Basit Kapali Sundurma mevcut olarak degerlendirilmistir.

Tesisin Ulucak — Kemalpasa asfaltina cephesi kismen dekoratif tas kapl bahge duvari lzeri demir
ferforje korkuluk, diger cepheleri yaklasik 3 m. aralikli, yaklasik 1.20 uzunlugunda beton direkli tel
orgli ile gevrilidir. Fabrika binasinin giiney dogu cephesinde celik konstriiksiyon iskelet Uzerinde 2
adet silo su deposu, s6z konusu depo yaninda 2 iinite havalandirma bulunmaktadir. Parselde D-E-F
binalarinin giiney kismi bahge alani atik depolama olarak kullaniimaktadir. Tesis i¢i ara¢ yollar ve
otopark alani beton durumdadir.

Rapor iceriginde belirtilen A — Mevcut Fabrika, B — idari Bina, C — ilave Fabrika olarak adlandirilan
bélimler birbirlerine bitisik konumda, adeta tek bir yapi olarak algilanmaktadir. Yillar icerisinde L
geometrik formdaki fabrika + idari yapida, idari boliime ve fabrika alanina ilave alanlar eklenmistir.
Yapidaki tarihsel degisim (3.4.) Gayrimenkuliin Yapilasma Bilgi ve Belgelerin irdelenmesi kisminda
detayh olarak anlatiimistir. Gegmisten bugiine gelindiginde, bugiinii yansitan en son onay tarihli
mimari proje ve yapi kullanim izin belgeleri dikkate alinarak so6z konusu béliimlerin giincel alan
bilgilerine ulasilmis olup, degerleme calismasinda s6z konusu alanlar yasal alan olarak dikkate
alinmistir. Vaziyet Plani

A) Idari ve Sosyal Bina

B) Mevcut Fabrika

C) llave Fabrika

D) Depo

E) Depo

F) Depo

G) Trafo Binasi

H) Givenlik Binasi

I) Basit Yan Acik Sundurma
I) Basit Yapi

J) Oda

K) Basit Yan Acik Sundurma
L) Hava Kompresor Bolimi
M) Basit Kapall Sundurma
N} Basit Yan Acik Sundurma

i
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4.9 Gayrimenkuliin Yapisal ve i¢ Mekan Ozellikleri

Konu parsel tizerindeki vaziyet planinda harfle belirtilen alanlarda asagidaki imalatlar yapilmistir.

YASAL KISIMLAR

A) idari ve Sosyal Bina

22.06.2006 tarih, 2006/32 ruhsat numarali mevcut fabrika binasi tadilati 1 Ginite 1.478 m2, mevcut
idari bina tadilati 2 tinite 464 m2, ilave fabrika binasi 1 inite 794 m2, ilave idari bina 2 tinite 717 m2
olmak lizere toplam 3.453 m2 alanl mevcut bélim tadilati + ilave bina yenilemesi icin diizenlenmis
yapi ruhsati (Ozet: 1.478 m2 ilk mevcut fabrika, 464 m2 ilk mevcut idari bina, 794 m2 ilk ilave fabrika,
717 m2 ilave idari bina) mevcuttur.

22.06.2006 tarihli mimari projesinde 2.933 m2 fabrika (idari, mevcut fabrika, ilave fabrika) mevcuttur.

2006 tarihli mimari projede, idari bina zemin kat; ambar + ambar memur odasi, laboratuvar (koridor,
test odasi, 3 adet oda), teknik personel, camasirhane, kalorifer, hol, bay — bayan soyunma odalari,
WC + lavabo + dus béliimleri, idari bina giris — danisma, doktor, bay — bayan WC + lavabo, yemekhane
+ mutfak hacimlerinden olugsmakta olup yaklasik 665 m2’dir.

2006 tarihli mimari projede, idari bina 1. kat; hol, tiretim miidiri, Gretim sefi, pazarlama, pazarlama
miidiirli, muhasebe, muhasebe miudiirli, sekreter, genel miidiir, toplanti salonu, arsiv, yonetim
kurulu 7 odasi, ARGE, koridor, bay — bayan WC + lavabo hacimlerinden olusmakta olup yaklasik 515
m2"dir.

2006 tarihli mimari projede, idari bina zemin + 1. katta toplam yaklasik ~1.180 m2’dir.

(29.06.2007 tarih, 60 sayili yapi ruhsatina istinaden diizenlenmis.) 30.06.2011 tarih, 423 belge
numarali fabrika binasi 2 bagimsiz bolim 2.272 m2, idari isler icin kullanilan bina 4 bagimsiz béliim
1.181 m2 olmak lizere toplam 3.453 m2 alanh yapi kullanim izin belgesi mevcuttur.

Betonarme prefabrik tarzda insa edilmistir. Zemin dosemesi ambar + ambar memur odasi, teknik
personel, camasirhane, kalorifer, hol, bay — bayan soyunma odalari, WC + lavabo + dug béliimlerinde
karo mozaik, diger bolimlerde seramik, duvarlar islak mekanlarda fayans, ambar + ambar memur
odasi, teknik personel, camasirhane, kalorifer, hol, bay — bayan soyunma odalari béliimlerinde plastik
boya, diger bdliimlerde saten boya, tavanlar; ambar + ambar memur odasi, teknik personel,
camasirhane, kalorifer, hol, bay — bayan soyunma odalari, WC + lavabo + dus bdliimlerinde klasik
tavan boyasi, diger béliimlerde aydinlatma armatiirlii tas ylinii asma tavandir. Genel olarak i¢ hacim
kapilar ahsap panel, dis hacim kapi ve pencereler aliiminyum dogramadir. idari béliimde 1sinma —
sogutma split klimalar vasitasiyla saglamaktadir. Katlar arasi irtibat merdiveni basamaklari mermer,
korkulugu aliminyum ferforjedir. Yemekhane mutfaginda endiistriyel mutfak tinitesi bulunmaktadir.

B) Mevcut Fabrika

22.06.2006 tarih, 2006/32 ruhsat numarali mevcut fabrika binasi tadilati 1 Ginite 1.478 m2, mevcut
idari bina tadilati 2 inite 464 m2, ilave fabrika binasi 1 Gnite 794 m2, ilave idari bina 2 tnite 717 m2
olmak lizere toplam 3.453 m2 alanh mevcut bolim tadilat! + ilave bina yenilemesi icin diizenlenmis
yapi ruhsati (Ozet: 1.478 m2 ilk mevcut fabrika, 464 m2 ilk mevcut idari bina, 794 m2 ilk ilave fabrika,
717 m2 ilave idari bina) mevcuttur.

22.06.2006 tarihli mimari projesinde mevcut fabrika binasi yaklasik 1.478 m2’dir.
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Betonarme prefabrik tarzda insa edilmistir. Prefabrik betonarme cati makasi tzeri, kismen asbest
elyafli oluklu levha, kismen giin 1si8indan faydalanabilmek icin saydam eternit ile kaph gatisi
bulunmaktadir. Cati kismina yakin PVC dograma bant pencereler bulunmaktadir. ic mekén zemin
dosemesi kismen beton, kismen epoksi kaplamadir. Mevcut ve ilave fabrika binasinda toplam 5 adet
yaklasik 4 m. genisliginde, 4 m. yiiksekliginde kismen siirgulii, kismen yukari katlanir, otomatik panel
kapi bulunmaktadir. Aydinlatma bant pencereler ve halojenle aydinlatma armatirleri ile
saglanmaktadir. S6z konusu boliim tiretim amagh kullanilmaktadir.

C) ilave Fabrika

22.06.2006 tarih, 2006/32 ruhsat numarah mevcut fabrika binasi tadilati 1 tinite 1.478 m2, mevcut
idari bina tadilati 2 iinite 464 m2, ilave fabrika binasi 1 linite 794 m2, ilave idari bina 2 {inite 717 m2
olmak iizere toplam 3.453 m2 alanl mevcut boéliim tadilati + ilave bina yenilemesi igin diizenlenmis
yapi ruhsati (Ozet: 1.478 m2 ilk mevcut fabrika, 464 m2 ilk mevcut idari bina, 794 m2 ilk ilave fabrika,
717 m2 ilave idari bina) mevcuttur.

22.06.2006 tarihli mimari projesinde ilave fabrika binasi yaklagik 794 m2’dir.

Betonarme prefabrik tarzda insa edilmistir. Prefabrik betonarme ¢ati makasi lizeri, kismen asbest
elyafli oluklu levha, kismen giin 1s18indan faydalanabilmek icin saydam eternit ile kaph c¢atisi
bulunmaktadir. Cati kismina yakin PVC dograma pencereler bulunmaktadir. i¢ mekan zemin désemesi
kismen beton, kismen epoksi kaplamadir. Mevcut ve ilave fabrika binasinda toplam 5 adet yaklasik 4
m. genisliginde, 4 m. yiiksekliginde kismen siirgiilii, kismen yukari katlanir, otomatik panel kapi
bulunmaktadir. Aydinlatma halojenle aydinlatma armatiirleri ile saglanmaktadir. S6z konusu b&lim
tiretim amagh kullaniimaktadir.

D) Depo

E) Depo

F) Depo

29.06.2007 tarih, 2007/60 ruhsat numarali D nolu fabrika 1 tinite 390 m2, E nolu fabrika 1 Gnite 518
m2, F nolu fabrika 1 tnite 667 m2, siginak 1 tinite 270 m2 olmak lizere 1.845 m2 alanh yeni ilave yapi
icin diizenlenmis yapi ruhsati mevcuttur.

29.06.2007 tarihli mimari projesinde; D blok 15 X 26 = 390 m2, E blok 15 X (26 + 8,50) = 517,50 m2 ~
518 m2, F blok 15 X (26 + 8,50 + 8,50) = 645 m2, siginak 15,50 x 17,50 = 271,25 ~ 271 m2’dir.

(29.06.2007 tarih, 60 sayili yapi ruhsatina istinaden diizenlenmis.) 30.06.2011 tarih, 424 belge
numarali D nolu fabrika binasi 1 bagimsiz b6éliim 390 m2, ortak alan (bina igi siginak) 270 m2 olmak
tizere 660 m2 alanli yapi kullanim izin belgesi,

(29.06.2007 tarih, 60 sayili yapi ruhsatina istinaden diizenlenmis.) 30.06.2011 tarih, 424 belge
numarall E nolu fabrika binasi 1 bagimsiz boliim 518 m2 alanl yapi kullanim izin belgesi,

(29.06.2007 tarih, 60 sayih yapi ruhsatina istinaden diizenlenmis.) 30.06.2011 tarih, 424 belge
numarali F nolu fabrika binasi 1 bagimsiz béliim 667 m2 alanli yapi kullanim izin belgesi mevcuttur.

Degerleme giinii mahallinde yapilan incelemede yapinin projesi ile uyumlu oldugu gérilmustar.
Degerleme calismasinda ruhsat alanlari, yapi kullanim izin belgesindeki alanlan dikkate alinmistir. D
blok 390 m2, E blok 518 m2, F blok 667 m2 olmak tizere toplam 1.575 m2’dir.
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Betonarme prefabrik tarzda insa edilmistir. Prefabrik betonarme c¢ati makasi {izeri, kismen asbest
elyafli oluklu levha, kismen giin 1sigindan faydalanabilmek icin saydam eternit ile kapl catisi
bulunmaktadir. Cati kismina yakin PVC dograma pencereler bulunmaktadir. i¢ mekén zemin désemesi
epoksi kaplamadir. D, E, F bloklarin her birinde, kuzey ve giiney cephelerinde 4 m. genisliinde, 4 m.
yiiksekliginde 2’ser adet yukan katlanir, otomatik panel kapi bulunmaktadir. Aydinlatma halojenle
aydinlatma armatirleri ile saglanmaktadir. S6z konusu boélim paketleme ve depolama amacgh
kullanilmaktadir. Bodrum kat siginak alaninda WC, makine dairesi bulunmakta olup, yaklasik 270
m2’dir.

G) Trafo Binasi

10.12.1985 tarih, 25 cilt 29 sayfa 27 (16517) dosya numarali 28 m2 alanli trafo igin diizenlenmis yapi
ruhsati; 03.09.1990 tarih, 1 cilt 17 sayfa 13 dosya numarali fabrika 1.725 m2, trafo 28 m2 olmak
tizere 1.753 m2 alanh yapi kullanim izin belgesi mevcuttur.

Fabrika binasinin batisinda yer almaktadir. Betonarme karkas tarzda, h:~8 m., ~28 m2 alanhdir. Dig
cephesi siva tizeri dis cephe boyasi ile kaplidir. Catisi ahsap iskelet izeri kiremit kaplidir. Kapi ve
pencereleri demir dogramadir.

MEVCUT KISIMLAR

H) Giivenlik Binasi

Tesise giriste sol kolda yer almaktadir. Ruhsat, yapi kullanim izin belgesi ve mimari projesi
bulunmamaktadir. Betonarme karkas tarzda, h:~3.5 m. ~8 m2 alanlidir. Dis cephesi siva lzeri dis
cephe boyasi ile kaphdir. Kapi ve pencereleri aliminyum dogramadir.

1) Basit Yari A¢ik Sundurma
Ruhsat ve projesi bulunmayan, giiney ve dogu cephesi tugla duvar oriili, diger cepheleri agik, ¢atisi
celik konstriiksiyon tizeri sa¢ kapl basit yapi yaklasik 50 m2’dir.

i) Basit Yapi

Ruhsat ve projesi bulunmayan, fabrikanin yaklasik giiney dogu késesinde, fabrikaya bitisik konumda,
iki cephesi tugla duvar {izeri siva + dis cephe boyasi kapli, giris cephesi demir panel kapi, gatisi gelik
konstriiksiyon {izeri sac kapl basit yapi yaklasik 62 m2’dir. i mekan zemini karo mozaik, duvarlar
plastik boyadir.

J) Oda

Ruhsat ve projesi bulunmayan, fabrikanin yaklasik giiney dogu cephesinde, fabrikaya bitisik konumda,
ii¢ cephesi tugla duvar iizeri siva + dis cephe boyasi kapli, ¢atisi gelik konstriiksiyon lizeri sa¢ kapli
basit yapi yaklasik 24 m2’dir. S6z konusu bdliim yapistirici boliimii olarak kullaniimaktadir. ig mekan
zemini karo mozaik, duvarlari fayans + plastik boyadir.

K) Basit Yari Acik Sundurma

Ruhsat ve projesi bulunmayan, fabrikanin yaklasik gliney dogu cephesinde, fabrikaya bitisik konumda,
celik konstriiksiyon tarzi yapinin gatisi ve fabrika duvar karsisindaki cephesi ¢ati boliimiinden, yarn
zemine kadar sac kaph basit yapi yaklasik 210 m2’dir. S6z konusu béliim yapistirict bolimu olarak
kullaniimaktadir. i¢c mekan zemini karo mozaik, duvarlan fayans + plastik boyadir.
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L) Hava Kompresor Boliimii

Ruhsat ve projesi bulunmayan, fabrikanin yaklasik gliney bati kosesinde, cepheleri kismen sag ile
kapli, kismen agik, catisi gelik konstriiksiyon lizeri sag kapli basit yapi yaklagik 48 m2’dir.

M) Basit Kapali Sundurma

Ruhsat ve projesi bulunmayan, parselin yaklasik gliney cephesinde, parsel sinirlarina bitisik konumda,
celik konstriiksiyon tarzi yapinin gatisi ve duvarlan sag kaplh basit yapi yaklasik 640 m2’dir. S6z konusu
boliim depo olarak kullaniimaktadir.

N) Basit Yari Agtk Sundurma - isci Dinlenme B&limii

Ruhsat ve projesi bulunmayan, parselin bati cephesinde, cepheleri agik, ¢atisi ¢elik konstriiksiyon
tizeri sa¢ kapli basit yapi yaklasik 60 m2’dir.
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BOLUM 5

EN ETKIN
VE VERIMLI
KULLANIM ANALIZI

Sayfa No: 33 - 34
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En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi Tanim

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli kullamimidir. En etkin ve verimli
kullanimi belirleyen temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini igermektedir.

e Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

e  Kullanim yasal mi ve kullanim icin bir yasal hak alabilme olasilig var mi?

e  Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?

e Onerilen kullanim finansal yénden gergeklestirilebilir mi?

e ilk d6rt sorusunu gecen kullanim sekilleri arasinda secilen en verimli ve en iyi kullanim, arazinin
gercekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektoriiniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlan
tlkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdsterememekte
ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriiniim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz
yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul lizerinde mali ve teknik acidan en yiiksek verimliligi
saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum segenegin uygulama
safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektoriimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir bagka
anlatimla, Glkemiz kosullarinda en iyi proje en yiiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en
milkemmel sonuglari saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine
getiren projedir.

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu
durum, bir milkiin finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan miilkiin en yiksek
getiriyi saglayan en verimli kullanimina yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak
yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez.

Gayrimenkuliin En Etkin Ve Verimli Kullaniminin irdelenmesi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu konum, gevresindeki yapilasma ve yapilagma sartlari, imar
durumu dikkate alindiginda, en etkin ve verimli kullanimi “Sanayi Tesisi” kullanimi olacagi kanisina
variimistir. Parselin bulundugu bélgeden dolayi, imar durumu ile de uyumlu “sanayi tesisi” tarzi
yapilarin en verimli kullanimi olusturacag diistintilmektedir.

Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu rapor, miilkiyeti “Balatacilar Balatacilik” a ait olan, izmir ili, Kemalpasa ilcesi, Kemalpasa OSB
mabhallesi, 495 ada 8 parselde kain, balata imalati yapan tesise ait; arsa ve yapi piyasa degerinin
tespiti amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Degerleme calismasi, tasinmaz/tasinmazlara ait
misterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizini igermemektedir.
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6.1 Tasinmazin Degerine Etki Eden Faktorler

GUCLU YANLAR

FIRSATLAR

Tasinmazin Kemalpasa OSB sinirlar
icerisinde kalmasi
Ulasilabilir, goriilebilir konumda olmasi

izmir — Usak — Ankara Karayolu baglanti

Tasinmazin Kemalpasa — izmir Ana Asfaltina
cepheli konumda olmasi

Sanayi ve depolama olarak gelisen ve tercih
edilen bolgede yer almasi

noktasina yakin mesafede olmasi
= Tesisin faal durumda olmasi

ZAYIF YANLAR
= Parsel lzerinde ruhsat ve proje disi | ™
yapilagmalarin olmasi
= izmir — Usak — Ankara Karayolu iizerinde
konumlu oclmamasi
=  Mevcut fabrikanin yaklasik 14 yasinda

TEHDITLER
Diinya ekonomisindeki dalgalanmalar ve

olumsuz hava tiim sektorleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektoriinii de olumsuz yonde
etkilemesi

olmasi

6.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi
Bu degerleme cgalismasinda emsal karsilastirma yontemi ile arsa degerine ulasilarak, gayrimenkul
degeri icin maliyet yéntemi kullanilmistir.

6.2.1 Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi
Gayrimenkuliin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil
edebilecek asagidaki bilgilere ulagilmistir.
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Emsaller:

Emsal-1: Kemalpasa Emlak, 0532 301 13 63

Tasinmaza yakin konumda, izmir — Kemalpasa Asfalti Gizerinde yer alan, konu tasinmaz ile ayni imar
durumuna sahip 21.000,00 m? alanh bos arsa icin 7.350.000.-TL istenmektedir.

**Bplgede faaliyet gosteren emlak yetkilisi ile yapilan gériismede s6z konusu tasinmazin arsasinin
satis degerinin 350.-TL/m2 olacagi, 400.-TL/m2 arasinda olabilecegi beyan edilmistir.

Satis Degeri (TL) : 7.350.000,00
Pazarlik Payi (%) : %10
Gercekgi Satis Degeri (TL) : 6.615.000,00
Arsa Birim Degeri (TL/m2) : 315,00
Serefiyesi (%) - %5 (Emsalin

alani daha

buyktir.)
Diizeltilmis Arsa Birim Degeri (TL/m2) 330,70

Emsal-2: 0z Kemalpasa Emlak, 0545 453 36 80

Tasinmaza yakin konumda, izmir — Kemalpasa Asfalt: iizerinde yer alan, konu taginmaz ile ayni imar
durumuna sahip 5.780,00 m? alanli bos arsa icin 2.400.000.-TL istenmekte oldugu ancak ekspertiz
tarihinde yapilan sorusturmada satistan vazgecildigi bilgisi edinilmistir.

**Bolgede faaliyet gosteren emlak yetkilisi ile yapilan gériismede s6z konusu tasinmazin arsasinin

satis degerinin 300 — 500.-TL/m2 araliginda olacagi beyan edilmistir. 3 8
Satig Degeri (TL) : 2.400.000,00
Pazarlik Payi (%) : %10
Gercekei Satis Degeri (TL) : 6.982.500,00
Arsa Birim Degeri (TL/m2) : 373,70
Serefiyesi (%) : -%10 (Emsalin
alani daha
klictiktur.)
Diizeltilmis Arsa Birim Degeri (TL/m2) 336,33

Emsal-3: Oz Kemalpasa Emlak, 0545 453 36 80
Tasinmaza yakin konumda, Kemalpasa OSB sinirlari igerisinde ara sokaklarda yer alan, konu tasinmaz
ile ayni imar durumuna sahip 10.000,00 m? alanh bos arsa igin 3.000.000.-TL istenmektedir.

Satis Degeri (TL) : 3.000.000,00
Pazarlik Payi (%) : %5
Gercekei Satis Degeri (TL) : 2.850.000,00
Arsa Birim Degeri (TL/m2) ; 285,00
Serefiyesi (%) : %15 (Emsal
OSB iginde ara

sokakta

konumludur.)

Diizeltilmis Arsa Birim Degeri (TL/m2) 327,75
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Emsal-4: Oz Kemalpasa Emlak, 0545 453 36 80
Tasinmaza yakin konumda, Kemalpasa OSB sinirlari igerisinde ara sokaklarda yer alan, konu tasinmaz
ile ayni imar durumuna sahip 11.000,00 m? alanli bos arsa i¢in 3.300.000.-TL istenmektedir.

Satis Degeri (TL) ; 3.300.000,00
Pazarlik Payi (%) : %5
Gergekgi Satis Degeri (TL) : 3.135.000,00
Arsa Birim Degeri (TL/m2) : 285,00
Serefiyesi (%) : %15 (Emsal
OSB icinde ara

sokakta

konumludur.)

Diizeltilmis Arsa Birim Degeri (TL/m2) : 327,75

Emsal-5: Trust Emlak, 0506 497 13 77

Tasinmaza yakin konumda, izmir — Kemalpasa Asfalti (izerinde yer alan, konu tasinmaz ile ayni imar
durumuna sahip 10.659,00 m? alanl bos arsa icin 3.650.000.-TL istenmektedir. Emsal tasinmaza daha
kot konumlu ve egimli arazi olup tasinmaza gore disiik serefiyeye sahiptir.

**Bolgede faaliyet gosteren emlak yetkilisi ile yapilan gériismede s6z konusu taginmazin arsasinin
satis degerinin 300 — 500.-TL/m2 araliginda olacagi beyan edilmistir.

Satis Degeri (TL) : 3.650.000,00
Pazarhk Payi (%) : %10
Gergekci Satis Degeri (TL) s 3.285.000,00
Arsa Birim Degeri (TL/m2) : 308,19
Serefiyesi (%) : %5 (Emsal

daha kot

konumda.)
Diizeltilmis Arsa Birim Degeri (TL/m2) : 323,60

Emsal-6: Sahibinden Satilik, 0216 348 10 40
izmir — Kemalpasa Asfalti {izerinde, tasinmaz ile ayni serefiyeye sahip 12.000,00 m? alanh arsa
tzerinde yer alan atil durumdaki 7.000,00 m? kapali alanli fabrika i¢in 6.500.000.-TL istenmektedir.

Satis Degeri 6.500.000,00.-TL
Pazarlik Payi (%10) 5.850.000,00.-TL
Yaklasik Yapi Degeri: 7.000,00 m2 x 275,00.-TL/m2 = 1.925.000,00.-TL
Yaklasik Arsa Degeri: 3.295.000,00.-TL
Yaklasik Arsa Birim Degeri: 327,08.-TL/m2

Emsal-7: Sahibinden Satilik, 0539 473 06 14

izmir — Kemalpasa Asfalti iizerinde, tasinmaz ile ayni serefiyeye sahip 16.000,00 m? alanl arsa
tizerinde yer alan 4.000,00 m? kapali alanl fabrika icin 6.000.000.-TL istenmektedir. Pazarlik olmadigi
sifahi bilgisi alinmistir.

Satis Degeri 6.000.000,00.-TL
Yaklastk Yapi Degeri: 4.000,00 m2 x 275,00.-TL/m2 = 1.100.000,00.-TL
Yaklasik Arsa Degeri: 4.900.000,00.-TL
Yaklasik Arsa Birim Degeri: 306,25.-TL/m2
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Emsal Karsilastirma Yaklagimi Analizine Gore Arsa Degeri I¢in Degerleme Uzmaninin
Profesyonel Gortisii:

Gayrimenkuliin konumu, imar durumu, parselin tzerinde faal durumda olan tesis yer almasi,
cevredeki benzer 6zellikte arsa ve fabrika emsalleri ve ulasim imkéanlari géz oniine alindiginda Emsal
Karsilastirma Yaklasimi'na gore arsa m2 satis birim degeri icin Degerleme Uzmaninin Profesyonel
Gorisl asagidaki gibi tespit edilmistir.

ADA PARSEL TAKDIR EDILEN BiRiM METREKARE ARSA DEGERI
495 8 325,00.-TL/m2

6.2.2 Maliyet Yontemi Analizi

Tasinmazin degerlemesinde maliyet yontemi kullanilmistir.

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, maliyet olusumu yaklasimi ile; binalarin teknik
ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat
maliyetleri ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz éniinde bulundurularak
degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak
binanin gbzle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmistir. Bina birim degeri degerleme
uzmaninin tecriibelerini géz 6niinde bulundurularak verilmistir.

Bina Maliyeti hesaplamasinda, Cevre ve Sehircilik Bakanliginin 24.04.2013 tarih ve 28627 sayil
“Mimarlk ve Miuhendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2013 Yili Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig” ile 02.12.1982 giin ve 17886 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Asinma
Paylarina iliskin Oranlari Gésteren Cetvel” kullanilmistir.

Arsa degerinin tespitinde, bolgede ulasilan satilik sanayi arsalari, tesisleri ve bélge emlakgilarinin
beyanlari dikkate alinmigtir.
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DEGERLEME DETAYI
R ke e B
RUHSATLI YAPILAR
A |iDARI VE SOSYAL BINA 1.180,00] 3-A 550,00 30,00% 454.300,00
B FABRIKA BiNASI {MEVCUT) 1.478,00 2-C 400,00 20,00% 472.960,00
Cc FABRIKA BINASI (iLAVE) 794,000 2-C 400,00 15,00% 269.960,00|
D-E-F |DEPOLAR + SIGINAK 1.845,000 2-C 400,00 12,00% 649.440,00
G TRAFO BINASI 28,001 3-A 550,00 30,00% 10.780,00
Ruhsath Yapilar Toplam Maliyeti 1.857.440,00
Ruhsath Yapilar Toplam Maliyeti (Yaklagik) 1.860.000,00
RUHSATSIZ YAPILAR
H |GUVENLIK BiNASI 8,00 250,00 10,00% 1.800,00
' |gasitvari ACIK SUNDURMA 50,00 100,00 A30% 350,00
i BASIT YAPI 62,00 100,00 sy T
I ) 24,00 250,00 20,00% 4,800,00
> BASIT YARI ACIK SUNDURMA 210,00 100,00 10.00% 1820090
k HAVA KOMPRESOR BOLUMU 48,00 100,00 100 et
M |gAsiT KAPALI SUNDURMA 640,00 350,00 40 A
N gasit ACIK SUNDURMA 60,00 100,00 sl PO
Ruhsatsiz Yapilar Toplam Maliyeti 257.030,00|
Ruhsatsiz Yapilar Toplam Maliyeti (Yaklasik) 260.000,00
SEREFIYE BEDELI
Harici ve Miiteferrik isler (Maktuen) 125.000,00
ARSA BEDELI
Ada/ Arsa Birim Deger Yaklasik
Parsel Yiizélgtimii {m2) Degeri (TL/m?) (TL) Arsa Degeri (TL)
495/8 10.507,00 325,00 3.414.775,00 3.415.000,00
TOPLAM DEGER
Toplam Yasal Durum Degeri (TL) 5.397.215,00
Toplam Mevcut Durum Degeri (TL) 5.654.245,00
Toplam Yaklagik Yasal Durum Degeri (TL) 5.400.000,00
Toplam Yaklasik Mevcut Durum Degeri (TL) 5.660.000,00
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6.2.3 Gelir Indirgeme Yontemi Analizi
Tasinmazin degerlemesinde Gelir indirgeme Yéntemi kullanilmamustir.

6.2.4 Gelistirme Yontemi Analizi
Tasinmazin degerlemesinde Gelistirme Yontemi kullaniimamustir.

6.3 Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

Tasinmaz  Kullanilan Degerleme Yontemi TL usD

EUR

Emsal Karsilagtirma Yéntemi - -

Maliyet Yéntemi (Yasal Durum) 5.400.000,00 ~2.608.000,00

~1.903.000,00

(Mevcut Durum) 5.660.000,00 ~2.733.000,00

~1.994.000,00

Gelir indirgeme Yéntemi - -

Gelistirme Yontemi - -
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BOLUM 7

SONUC
NIHAI DEGER TAKDIRI
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7.1 Sonug

Degerleme konusu taginmazin herhangi bir sebeple satisa arz edilmesi halinde, 495 ada 8 parselde
kain “Sanayi Tesisi” niteligi bakimindan sektori ile sinirli alici kitlesine hitap etmesi nedeniyle satis
kabiliyetinin “Alicis1 Az Ozellikli Satilabilir’ olacag) goriis ve kanaatindeyiz.

7.2 Nihai Deger Takdiri

izmir ili, Kemalpasa ilcesi, Ulucak Mahallesi, 495 Ada, 8 Parsel, 10.507,00 m? alanl, “Fabrika Binasi
Trafo ve Arsasi” vasifli tasginmazin 13.05.2014 tarihli Yasal ve Mevcut Duruma esas Adil Piyasa Degeri

icin;
496Ada / 8 Parsel TL USD EUR

Yasal Durum Degeri 5.400.000.-TL $ ~2.608.000 € ~1.903.000
(KDV Harig)

Yasal Durum Degeri 6.372.000.-TL $~3.077.000 € ~2.245.000
(%18 KDV Dahil)

Mevcut Durum Degeri 5.660.000.-TL $~2.733.000 € ~1.994.000
(KDV Harig)

Mevcut Durum Degeri 6.678.800.-TL $ ~3.225.000 € ~2.353.000
(%18 KDV Dahil)

Notlar 4'4-

1.) Tespit edilen bu deder pesin satisa ydnelikti. KDV harigtir.

2.) Bu raporda yer alan bilgi, yorum, varsayim ve dngdriiler yatinm damismanhid: kapsaminda olmayip, yatinmeilarin kendi yatinm kararlarnni
alabilmelerini saglamak amaciyla sunulmustur. Kesinlikle yatinm tavsiyesi degildir.

3.) 1 EURO =2,8381 TL, 1 USD = 2,0708 TL kabul edilmistir. (12.05.2014 Tarihli TCMB Efektif Satis Kuru)

4.) Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki meveut bulgular yansitmaktadir.

5.) Bu rapor, talep eden kurum / kisi disinda bagka bir kurum ya da kisi tarafindan kullamlamaz.

6.) Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas) Mevzuat! hikimlerine gore hazidanmamistir.

7.) Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitindir bagimsiz kullanilamaz.

Degerleme Personeli

Denetm/)

Sorumlu Degerleme Uzmam

Gayrimenkul Degerleme ve D A

nigmanbik A.S
Mansi T=08(8
ovd VIp.: 085 0327974 :
Tic.Sic.No:Merkez-162626 Mersis:008503939740001¢,

www.arvesgd.com.tr - bilgi@arvesgd.com.tr

/3 Sk. Selvifi 2 Apt. A Blok Noi1

Yenal KOLE

Sehir Plancisi
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Lisans Bilgisi (Nd
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Mustafa YILDIZHAN
Lisans Bilgisi (N0:401655),

Harita Mithendisi
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8.1 Gayrimenkul Fotograflar

Tesisin Genel Gorlintimii

iZMIiR — KEMALPASA-ASFALTI |
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iDARI BINA (A)
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8.2 Teknik Belgeler

58

TAPU KAYDI
Ragoriayan Tarih/ Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
—KSH Toro! [ensz0w y2ran | 2014737 {20140505-1584.500508 | 194D TL
TASINMAZA AlT TAPU KAYDI
Zesmin i AnaTasrmac MevEll HAYITLIKIR
Zamin Na 203808 Cilt ! Sayfa No e
ilf ice EMIR KEMALPATA Ata f Parsel A5 E
Kurum Ads Kemalpaza Yiiz&lglim AT AERN5
Mahalle § Koy Adi ULUCAK MaboSess Ana Tagmmaz Nilelik FABRIKA BINAS! TRAFO VE
JARSASI
MUOLKIYET BILGILER]
Ml Hisse PayPayda | Edinme Sebebi - Tarh - Yevmiye
EALATACTLAS EALATATILIE 111 fmar (TEA% - 10.59.2000 - 1500
/81 | Agiklama Malik / Lehdar Yarih - Yevmive
Bevan| TEFERAUAT 14.04. 1664 . 1352
Beyas| TEFSRRUAT 21.42.2000 - 5428
Bayan| 0SB SINIRLAR CSRISINDE KALMAKTADIR $B.40.2004 - 5438
Bevan | TESSRRUAT LISTESI 10.02.200% « 597
Sets | 550 MUD. KOMAK SO5. GUV. MESKETI 20 10,2000 7. 13830445 SAY YA 27.10.200% - 8080
Ipotek
Alacakl Borg Derece Tesis Tarth - Yevmiye
TUSKIYE HALK BANKAZIA S, 3DEGHC.0D Ch) £53011-5757
TURKIYE HALK BANKASIAS. ACCCO0.CO 3.0 10.2.2005 . =58
TUSKIVE HALK BAMRAZIA S, ADCOZ0.CY 41 152 29305 . 258

TURKI

2E0O00C00000.00 24}

21122000 - B4AZF

TUBKIVE HALK BANKACIAS.

ZOCCCOCO0000.20 13

27.1e90-2373

TUSHKIYE HALK SANKASIAS 1BGO00C.00 5.0 2.8 2007 - 288%
in Konuldugu Hisse Bilgisi
inmaz Hisse Pay/Payda |Borglu Malk Tescil Tarh-Yevmiye
Famralpags TM ULUCAK 200 Ads 8 Farsel ke BALATACIAR E52011 4757
BALATACILE

Raper Tards{ Saati: 03052035 1258

-
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ARVES

ayrimenkul Degerleme
8.3 Diger Ekler
Degerleme Uzmanlan Ozgegmisleri
MuUSTAFA YILDIZHAN
mustafa@arvesgd.com.ir
EGiTim

Lisans: Makina Muihendisligi (2000 - 2004)

CELAL BAYAR UNIVERSITESI, Manisa, Tiirkiye

Mezuniyet Derecesi: 67.64 / 100, ikinci Ogretim

Tasari: 12V Elektrik Motoruyla Caligan Bisiklet Tasarimi

Tez: Amerikan Tipi Garaj Kapilarinin Matlab Programinda Kinematik Analizi

Lise: Fen Bilimleri (1995 - 2002)
iZMiR BALCOVA LISESI, Izmir, Turkiye
Mezuniyet Derecesi: 4.38 / 5.00

Is TECRUBELERI

ARVES Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. / Bayrakli, izmir, Turkiye
%20,00 A.S. Kurucu Ortak, Yonetim Kurulu Baskan Yardimcisi, Kontrolér, Sorumlu Gayrimenkul
Degerleme Uzmani, 02.10.2012 - ...

Vakif Gayrimenkul Degerleme A.S. / Konak, izmir, Turkiye
Sorumlu Degerleme Uzmani (Tam Zamanl), 03.10.2007 — 05.10.2012, 5 Yil

Denmert Celik Konstriiksiyon ingaat Turizm Ltd. Sti. / izmir, Turkiye
Santiye Miihendisi (Tam zamanli), 2005-2007, 1,5 yil

Dirinler Makine Sanayi ve Ticaret A.S. / izmir, Tirkiye
Bolim Sorumlusu (Tam zamanh), 20086, 6 yil

SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg: Lisans Bilgileri

Alinig Tarihi: 01.04.2011
Belge No: 401655

Sertifika Bilgileri

is ve insan lliskileri Semineri ( 2004, 14 saat )
58 Prensibi Semineri ( 2004, 7 saat )

Yabanci Diller:

ingilizce (Orta Seviye)
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ayrimenkul Deferleme

AYSE KURUCAY

ayse@arvesgd.com.tr

EGiTiMm

Lisans: Mimarhk Fakiiltesi — Mimarlik (1991-1996)
ORTA DOGU TEKNIiK UNIVERSITESI, Ankara, Tiirkiye
Mimarlk Fakiiltesi-Mimarlik Bolimii

Lise: Fen Bilimleri — ingilizce Béliimii (1984 — 1991)
BORNOVA ANADOLU LIiSESi, Bornova — izmir, Tiirkiye

Is TECRUBELERIM

ARVES Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. / Bayrakli, izmir, Tiirkiye

%27,50 A.S. Kurucu Ortak, Yonetim Kurulu Baskan Yardimcisi, Kontrolor, Sorumlu Gayrimenkul Degerleme
Uzmani, 02.10.2012 - ...

Tuveo Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. / Karsiyaka, izmir, Tiirkiye
Yoénetim Kurulu Bagkan Yardimcisi, 27.01.2011 — 18.08.2012

%20 A.S. Kurucu Ortak, 27.01.2011 —19.10.2012

Gayrimenkul Degerleme Uzmani, 27.01.2011 — 08.08.2012

Vizyon Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S. / Bayrakli, izmir, Tirkiye

Ege Bolge Miidiirii, Kontroldr, Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Tam Zamanh), 01.09.2008 -20.01.2011
Mimarlar Odasi — izmir Subesi / Bayrakli, izmir, Tiirkiye

Mesleki Denetim Sorumlusu, Mimar, 01.01.2007 — 31.07.2008

Biiyiik Hanl insaat / istanbul, Tiirkiye

Mimar, 01.01.2000 - 01.01.2005

Koray insaat / istanbul, Tiirkiye

Mimar, 01.01.1997 - 01.01.2000

izmir Mimarlar Odasi Listesinden Kamulastirma Bilirkisisi / izmir, Tiirkiye

Mimar, 2009

70

SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgi Lisans Bilgileri

Alimis Tarihi; 01.04.2011
Belge No; 401613

Sertifika Bilgileri

Kat Miilkiyeti Kanunu ve Uygulamasi, Mimarlar Odasi Siirekli Mesleki Gelisim Merkezi tarafindan
sertifikalandinlmistir. (2008)

Kamulastirma Bilirkisiligi, Mimarlar Odasi Siirekli Mesleki Gelisim Merkezi tarafindan sertifikalandirilmistir.
(2008)

Yabanci Diller:

ingilizce (ileri Diizey), Tiirkce (Anadil)
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yrimenkul Degerleme

YENAL KOLE

yenal@arvesgd.com.tr

EGiTim
Lisans: Sehir ve Bolge Planlama (2004 - 2011)
DOKUZ EYLUL UNIVERSITESI, izmir, Tiirkiye
Mezuniyet Derecesi: 67 / 100
Tez: Antakya’da Trafik Kazalarinin Yogunlastig Noktalar ve C6ziim Onerileri.
Lise: Fen Bilimleri (2000 - 2003)
BURSA ERKEK LISESIi, Osmangazi — Bursa, Tiirkiye

is TECRUBELERIM
ARVES Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. / Bayrakli, izmir, Tiirkiye
Gayrimenkul Degerleme Uzmani, 14.03.2014-..
Vizyon Tasinmaz Degerleme ve Damismanlik A.S. / Ege Bolge Miidiirltgii, izmir, Tiirkiye
Degerleme Uzmani (Tam Zamanh), 01.10.2009 — 05.10.2012, 3 Yil
Fuat Celik insaat / Karsiyaka, izmir, Tiirkiye
Soyak Siesta Projesi / Saha Miihendisi (Tam Zamanli), 01.06.2009 — 30.09.2012, 4 ay
Delsan Asfaltlama ve insaat Taahhiit Ltd. Sti. / Aliaga, izmir, Tiirkiye
Santiye Miihendisi (Tam zamanli), 01.02.2008 - 01.08.2008, 6 ay; 01.03.2009 — 30.05.2009, 3 ay
S.T.F.A. Cons. Comp. / Waddan, Jufra, Libya 7 1
Santiye Miihendisi (Tam zamanli), 15.10.2007 — 31.01.2008

Sertifika Bilgileri

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgi Lisanslama Sinavina Hazirlik Kursu Sertifikasi (Temmuz 2011)

Yabana Diller:
ingilizce (Orta Seviye), Arapca (Baslangig), Tiirkce (Anadil)

Rapor No: 2014BLT00001 Rapor Tarihi: 13.05.2014



ARVES

ARVES Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. SPK Lisans Belgesi

’1‘-(:'
BASBAKANLIK
Sermaye Pivasast Kurulu

Sayt : B.02.6.5PK.0.17.00-415.01[ARVES-......]-S &6 11627 101272012
Konu : Listeye almma talebiniz hk.

ARVES GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.
Mansurogiu Mah. 288/3 Sokak Selvili-2 ApL
No:1 A Blok Kat:3 Daire:12 Bayrakl/IZMIR

Ilgi: 18.10.2012 tarih ve 2012.10.0001 sayili bagvurunuz.

{lgi’de kayith basvurunuzda; Sirketinizin, Kurulumusun Seri: VIIL No: 35 sayih
“Sermaye Pivasas: Mevzuan Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alimmalarma lliskin Esasler Hakkinda Teblig
(Teblig) cercevesinde, gayrimenkul deferleme hizmeti vermek fizere Kuruica listeye alinmass
talep cdilmistir. Konunun géristildigi Karul Karar Orgam™nin 06.12.2012 tarth ve 4271335
sayili karanivla $irketiniz talebinin olumiu kargilanmasmna karar verilmistir.

Bu gercovede;

A)Sermaye pivasas) mevzuatl uyannca yvaplacak gayrimenkul degerieme faaliyetleri
Kapsaminda Teblig hiikimlerine uyalmas: gerckmekte olup. aynca, sermaye pivasast mevzuati
uyarinca yapilan defeclems islemilerinde, degerlemeyi wapaniann 01.05.2006 tarihinde
Deferleme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararasi
Degerleme Standartlanna aynen wymalanmn ve bunlan uygulamalannm zorunlu oldugs,

B)Scrmaye piyasast mevzuati kapsamunda yapilacak gayrimenkul deferieme
faaliyetlerinizin mevzuata vyguniufunun Kurulumuzea izlenece@i ve mevzuata aykmn
uygulamalaninizin  tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden ¢ikenlmaniz  yoluna
gidilebilecesi,

C) Kurulumuz internet sayfasimin gayrimenkul defierleme sirketler: bélimiinde “genel
duyurular ve uyanlar” baghkh kisminda yer alan siirekli bilgilendirms formu formatma uygun
olarak wrafimzea hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz intemet savfasinin
ilgili bSliimiinde yer verilmesi igin Kurulumuz Bilgi Islem, Istatistik ve Enformasyon Dairesi
ile irtibata gecilmesi ve bu formun glncel mtulmas: gerektigi

hususlarinda bilgi edinilmesini ve geregia rice 2derim.

Kiirgad S. BABUCCU
Muhasebe Standartlan Dairesi Bagkam
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