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ROTA

TAGINMAZ DEGERLEME
VE DAMISMANLIK AS.

1. RAPOR BILGILERI

(IR A BONAK DMUEREY 15 ADET TALNMAE

TALEP EDEM EKIZ YAG VE SABUN TALEP TARIHI

B | samayii A5, 12.10.20172
MALIK ADI EKIZ YAG VE SABUN DEGERLEME TARIHI

SANAYI AS. 12.10,2012

RAPOR NO 2012-0ZEL-0212 RAPOR TARIHI 15.10.2012
RAPORUN TURD 15 AD. ARSA VEBIMALAR | RAPORU HAZIRLAYAM | SUNAY VILDAN AKDOGAR
KONTROL EDEN [ ¥.VOLKAN AYDIN SORUMLU DEG, UZMANI | CENGIZ SAYALI
DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve NUMARASI 12.10.2012

RAPORUM KURUL DUZEMLEMELERT KAPSAMINDA DEGERLEME AMACI ILE
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA ILISKIN ACIKLAMA

Iz bu rapor kurul
dizenlemeleri
kapsaminda
hazirlanmamstir.

_ DEGERLEME KONUSU GAYRIMEMKULUN ADRESI:

|-Ur‘l‘|u rbey Mah. Sehitler Caddesi, 1436 Ada 2-9-10-11-12-16 Parseller ile 3535 Ada 90-52-94-97-58-103-104-

1'35-1'2!? Parseller Konalk /

IZMIR

2. SIRKET we MUSTERIY] TANITICI BILGILER

| SIRKETIN LINVANI

_§_E_RHET'|M ADRESI

ROTA TASINMAZ DEGERLEME ve DAMISMAMLIE AMOMIM SIRKETI

MUSTERI UNVANI

Ekiz Yad ve Sabun Sanavii A.5,

Kabrs Sehitleri Caddesi Mo:134/1 Kab 4-405 Alsancak / [ZMIR

 MUSTERI ADRES

GETIRILEN SIMIRLAMALAR

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE

Sehitler Cad, 1508 Sok. Mo:4 Alsancak ¢ [ZMIR
[zmir Ili, Konak ileesi, Umurbey Mahallesi, 1436 Ada 2-9-10-11-12-16
Parseller ile 3535 Ada 90-92-94-57-98-103-104-105-107 Par=zeller,
Toplam 2.149,00m* arsa alanh, gesitli vasiflarda 15 adet tasinmazin
pazar degerinin Tork Liras cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan degerleme raporudur.

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMEMKUL HAKKINDA BILGILER

TAPU KAYDI
SAHIBI | EKIZ ¥AG VE SABUN SANAYT AS.
ILT - [LCES] zmir- Konak YUZOLCUMD 120,00
BUCAGI B HISSE QORANI Tam 1
| MAHALLESI Umurbey BLOK / KAT NO :
KU BAGIMSIZ BOLUM NO
SOKAG| BAGIMSIZ BOLUM CINST | -
MEVKII ARSA PAY] -
PAFTA NO : YEVIIYE 1098
ADA NO 1436 CILT NO 155
PARSEL NO 2 B SAHIFE NO -
ANA TASINMAZ NITELIGI | Ev ve Kahvehane TAPU TARIHI 17.02.200%

Kibris Behitleri Cad, Mo:134/1 Kid D:405 Alsancak / izmir

E-mail: rotadrotatd, com. tr

Weh:  www, rotatd, com. tr

Telefon : +80 (232) 25% 0% 45 (PR

D +90 (232} 463 1483 | !
RAPOR MO: OZEL-2012-350212
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RETA

TASINMAZ DEGERLEME
VE DANISMANLIK A.5.

RIS AN KOSASTLMDEREY 15 AT TARINMAL
SAHIBI | EKIZ YAG VE SABUN SANAYT A.S.
ILi - ILCESI |zrmir- Konak | YUZOLCOMD 460,00
BUCAGI HISSE ORANI Tam
MAHALLES] Urmurbey BLOK / KAT NO -
_ﬁ‘r’U BAGI.{-.I'LSII EfﬁLLJM MO
SCI'P{AGI BAGIMSIZ BOLUM CiNSI
| MEVKII ARSA PAYI -
PAFTA NO - YEVMIYE 6064
ADA NO | 1436 CiLT HD 200
- PARSEL MO 5 SAHIFE NO E
| ANA TASINMAZ NITELIGE | Ev TAPU TARIHI 01121980
SAHIBI EKIZ YAG VE SABUN SANAYT A.S.
LI - ILCESI lzmir- Konak yUZOLCOMD 120,00
BUCAGI HISSE ORANI Tam
MAHALLESI Lnurbey BLOK / KAT NO s
KoY BAGIMSIZ BOLUM NO
SOKAG BAGIMSIZ BOLUM CINSI
MEVKI ARSA PAYI -
| PAFTA NO YEVMIYE 5643
ADA ND 1438 CILT NO 200
| PARSEL NO | 10 SAHIFE NO 400
| ANA TASINMAZ NITELIGI | Depo | TAPU TARIHI 23.12.1981
| SAHIB] EKIZ YAG VE SABUN SANAYI A5,
ILI - ILGESI izmir- Konak yUzoOLCUMD 115,00
BUCAGI HISSE ORANI Tam
| MAHALLES] Urnurbey BLOK / KAT NO
KBTI BAGIMSIZ BOLUM NO
 SOKAG BAGIMSIZ BOLLM CiNSI
MEVEKI] ARSA PAYI -
PAFTA NO - YEVMIYE R
ADA NO 1436 CILT ND 200
PARSEL NO 11 SAHIFE NO 401
ANA TASINMAZ NITELIGI | Kargir Depo "TAPU TARIHI 15.12,1981
| SAHIB] EKIZ YAG VE SABUN SANAYT 4.5,
LT - ILGESI Izmir- Kenak YUZOLCUMD 115,00
BUCAGI HISSE ORANI Tam
MAHALLESI Urmurbey BLOK / KAT NO
Kyl BAGIMSIZ BOLUM NO
SOKAG | BAGIMSIZ BOLUM CiNsI
| MEVRIT ARSA PAY] -
PAFTA NO - YEVMIYE 4274
ADA NO 1436 CILT NO 200
' PARSEL NO 12 | SAHIFE NO 402
_ANA TASINMAZ NITELIGI [ Ahsap Ev | TAPU TARIHI 14,09, 1584
4
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TASINMAZ DEGERLEME
VE DAMISMANLIK A.5.

ISIH ADV KONAKSUMURBEY 135 ARET TARINMAZ

SAHIBI EKIZ YAG VE SABUN SANAYT A.S.

iLi - ILGES lzimir- Konak YUZOLCUMD | 555,00
BUCAGI B HISSE ORANI | Tam
MAHALLESI Urnurbey BLOK / KAT NO S
kbl BAGIMSIZ BOLUM NO

SOKAGH BAGIMSIZ BOLUM CINSI

MEVEKII ARSA PAYI -
PAFTA NO |- YEVMIYE 3321
ADA NO | 1436 CILT ND 364
PARSEL NO 16 SAHIFE NO 842

| ANA TASINMAZ NITELIG] E:-if:in Zeytinyaf Fabrikasive | TAPU TARIHI 06.07.1583
SAHIBI EKIZ YAG VE SABUN SANAYT A5,

ILI - ILCESI izrmir- ¥onak YUZOLCOMO 40,00
BUCAGI . HISSE ORANI Tam
MAHALLES] | Umurbey BLOK / KAT NO

| KOYU BAGIMSIZ BOLUM NO
SOKAGI BAGIMSIZ BOLUM CINSI
MEVKI] ARSA PAYI :
PAFTA NOD : YEVMIYE 1191

ADA ND 3535 CiLT ND | 200

PARSEL NO 50 SAHIFE NO | 405
AMA TASINMAZ MITELIGT | Ciikkan TAPU TARIHI | 09.03.1581

| SAHIBI | EKIZ YAG VE SABUN SANAYT A.5.

LT - ILCESI | |lzmir- Konak YUZOLCUMU 50,00
BUCAGI HISSE ORANI Tam
MAHALLESI Urnurbey BELOK / KAT NO -

KGYD ) BAGIMSIZ BOLOM NO -
SOKAGI BAGIMSIZ BOLUM CINSI -
MEVKII ARSA PAYI -
PAFTA NO E YEVMIYE 522
ADA NO 3535 CiLT ND 200
PARSEL MO 52 SAHIFE NO 410

ANA TASINMAZ NITELIGI | Kargir Ev TAPU TARIHI 26.01.1994
SaHIE] EKIZ YAG VE SABUN SANAYI A5,

LI - ILCES] | izmir- Konak YUZOLCUMU 60,00
BUCAGI _ HIS5E DRANI Tam
MAHALLESI ' Urnurbey BLOK / KAT NO

KOVl BAGIMSIZ BOLUM NO

| SOKAGI ; BAGIMSIZ BOLUM CINSI

- MEVKI] ARSA PAYI -
PAFTA NG - YEVMIYE 8235
ADA NO 3535 CILT NO | 200
PARSEL NO = 96 SAHIFE NO [ 414
ANA TASINMAZ NITELIGI | Ev TAPU TARIHI 07.07.2004

Kihrs Sehitleri Cad. Mai134/1 K4 D:405 Alsancak / lzmir

E-mail: rotaZrotatd. cors. br
Webt  wawworotatd.carmtr
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ROTA

TASINMAZ DEGERLEME

VE DANISMANLIK A.5.
? : JEiN AD): KOMARS UMURBEY 15 ADET TASINAAZ

| SAHIBI EKIZ YAG VE SABUN SAMAY] A.5.
LILI - ILCESI |lzmir- Konak ¥ UZOLGLMU | 75,00
| BUCAGI HISSE ORANI | Tam
MAHALLESI _Umnurbey BLOK / KAT NO -
KOYU  BAGIMSIZ BOLUM NO |-
SOKAG]  BAGIMSIZ BOLUM CINSI -
MEVKII ARSA PAYI -
PAFTA NO - YEVMIYE 4448
ADA NO | 3535 | CILT NO 200
PARSEL NO 97 | SAHIFE NO 415
_ANA TASINMAZ NITELIGI | Kargir Ev | TAPU TARIHI C31.10.19%6 B
SAHIBI EKIZ YAG VE SABUN SANAYT A.5.
ILI - ILCESI Izmir- Konak YUZOLCLIML 20,00
BUCAGI HISSE ORANI Tam
MAHALLESI Urmnurbey BLOK / KAT NO | -
| KOYU ) BAGIMSIZ BOLUM NO |-
 SOKAGI BAGIMSIZ BOLUM CiNST | - _]
MEVKT _ARSA PAYI =
PAFTA NO - YEWMIYE 3450
ADA NO 3535 CILT NO 200
PARSEL NO o8 | SAHIFE NO 416
_ANA TASINMAZ NITELIGT | Ev | TAPU TARIH 24.06,1994
SAHIBI EKIZ YAG VE SABUN SANAYT A5,
ILi - ILCESI lzmir- Konak YUZOLCUMU | 70,00
BUCAGI HISSE ORANI | Tam
MAHALLESI ~ Umnurbey | BLOK / KAT NO | -
| KOYU ) BAGIMSIZ BOLUM NO s
| SOKAGI BAGIMSIZ BOLUM CINST | -
MEVKIi _ARSA PAY| -
PAFTA NO - YEVMIYE G404
ADA NO 3535 CILT NO 200
PARSEL NO - |103 SAHIFE NO 422
ANA TASINMAZ NITELIGI | Kargir Ev TAPU TARIHI 15.12.1580
| SAHIBI | EKIZ YAG VE SABUN SANAYT A.S. _ ]
ILi - [LCEST Izrmir- Konak | YUZOLCUMU | 80,00
| BUCAGI _ HIS5E ORANI Tam
MAHALLESI Urnurbey ELOK / KAT NO -
KOYU BAGIMSIZ BOLOM NO -
| SOKAGH | BAGIMSIZ BOLUM CINST -
| MEVKII . ARSAPAYI -
| PAFTA NO | - YEVMIYE 6098
ADA NO | 3535 CILT NO 200
PARSEL NO 104 | SAHIFE NO 423
| ANA TASINMAZ NITELIGI  Ev TAPU TARIHI 28.12.1%82
: &
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ROTA

TASINMAZ DEGERLEME

VE DANISMAMLIK &5,
? § SEI AR HONARY UMUREEY 15 A0ET TALNMAZ

SAHIB] EKIZ YAG VE SABUN SANAYI A.5.

ILi - iLCESI Tzmir- Konak YUZOLCOMU 50,00
BUCAGI ) HISSE ORAMI Tam
MAHALLES Umurbey BLOK 7 KAT NO -

KOYU BAGIMSIZ BOLUM NO

SOKAGI | BAGIMSIZ BOLUM CINSI

MEVEI] ARSA PAYI :

PAFTA NO - YEVMIYE 2015

ADA NO 1515 CILT MO 200
PARSEL NO 105 SAHIFE NO 424

AMA TASINMAZ NITELIGI | Kargir Ev | TAPUTARIHI | 305984
SAHIBI EKIZ YAG VE SABUN saum A5,

ILT - ILCESI izmir- Konak | YUZOLCLUmMU | 169,00
BUCAGI HISSE ORAMI Tam
_MAHALLESI Umurbey | BLOK / KAT NO N
KOvD BAGIMSIZ BOLUM NO -

SOKAG] | BAGIMSIZ BOLUM CINST | -

MEVKI] | ARSA PAYI -

PAFTA NO i | YEVMIYE 2076

ADA NO 3535 CILT MO 364
PARSEL NO 107 SAHIFE NO Bi3
| ANA TASINMAZ NITELIGI | Kargir Depo TAPU TARIHI 07.06.1995

TAPU TAKYIDATI

16.07.2M2 tarihinds Konak Tapu Sicil Mddirligi‘nden alinan takyidath tapu kayitlanndan yaplan
incelemslerde; degerleme konusu tasinmazlanmn tapu kGthd0 sayfasinda asafida ayrnbilan bBelirtilen
takyidatlar bulunmaktadir.

1436 Ada 2.9.10.11,12,16 Parseller ve 3535 Ada 90.92,96 97.103,104,105,107 Parseller:
04.08.2009 tarih 3557 yevmiye nosu ile “Tdrkiye Vakiflar Bankas1 T.A.O lehine 1.100.000 EUR
bedelli 1.Derece Milsterek lpotek™

| 1436 Ada 2,9,10,11,12,16 Parseller:
- 06.07.2012 tarih 13547 yevmiye nosu ile “imar dizenlemesine alinmmstir Beyam”

1535 Ada 98 Parsel:
Tapu kitugl sayfasinda millkiyveti kisitlayvicr herhangi bir takyidat bulunmamaktachr,

3535 Ada 107 Parsel:
- 06,05, 1998 tarih 2076 yevmiye noile “Korunmast Gerekli Tasinmaz Kilciir Yarhiidr™.

7
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ROTA

TASINMAZ DEGERLEME

VE DANISMANLIK A5,
(SN ADD RONAKSUMADEBEY 13 ADET TAZINMAT

IMAR VE RUHSAT DURUMU

Degerlemeye konu tasinmazlann bulundugu ana gayrimenkule yinslik olarak Konak Belaedivesi imar

.......

27.06.201% tarihinde Konak Beledivesi'nden alinan imar durume belgesi we lzmir BlyUksehir
Belediyesi'nin 21.01,2011 tarih ve 431 say1 ile onayladd Yeni Kent Merkezi Uysulama Imar Plarmna eére;
dederleme konusu tasinmazlardan 1436 Ada 2-9-10-11-12-16 Parseller Turizm Ticaret Alam icerisinde
valmakta olup, TAKS:0,40 KAKS:3,00 yamlagma hakkinn bulundugu, 3535 Ada 90-92-56-97-98-103-104-
105-107 Parseller Turizm Ticaret Alam icerisinde kalmakta clup, Bitisik Mizam, 2 Kat yamlasma hakkimn
bulundudy ve tim parsellerin imar Kanununun 18.Maddesine tabii oldugu d&renilmistir.

- Yapilacak bina insaabimn; 3535 Ada 107 parselde bulunan tas binamn “Kerunmast Gerekli Tasinmaz
Kiiltiir Varhg™ olmasindan dotayr, her tirli islem igin LK.T.V. KK dan izin abinacaktr,

| -Degerleme  konusu taginmazlann  adasparsel baznda vyerinin dod@rulugu, Konak Beledivesi imar
Midirliigii' nde incelenen imar arsiv dosyasi iginde bulunan imar paftasi kesiti ve kadastro capindan teyit |
edilmigtir,

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

Degerleme konusu taginmazlar; kzmir ili, Konak ilcesi, Umurbey Mahallesi, Sehitler Caddesi, 1507 Sokak
ve 1508 Sokak posta adresinde konumlanmistir. Tasinmazlar, Izmir’in en islek ve ana arter caddelerinden
Biri olan, Sehitler Caddesi'ne, Liman Caddesi'ne badlanan imar adalan Gzerindes  bulunmaktachrlar.
Alsancak Stadyumuna 490 m, Alsancak Ganna 690 m, izmir Limam’na 1.000 m mesafede olup, ulasim cok |
kolay we cesitlidir, Ticari fonksiyonelligi cok yilksek olan, Liman Bdlgesi olarak bilinen ve weni imar
planlanmn  cnaylanmas sonrasinda tasinmaz deferlerinin artmakta oldugu bir cazibe bélgesinde
bulunmaktachrlar, Etrafinda eski Havagazm Fabrikasi ve eski Tedas tesisleri, Taris Depclan, depo we
iwyerleri yodunlukta olup, yeni imar planlannda absveris merkezlerinin vapilmasi we lzmir Limammn
tazinarak yeni sosyal ve turistik tesislerin planlanmas bélgeye olan talsbin yOkselmesing sebep olmustur,

8 F4
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BULUMDUGH BOLGEMIN AMALIZI ve KULLANILAN VERILER:

Kanak, lzmir Blylksehir simrlan igerisinde yer alan merkez ilcedir. Kuzeyinde izmir Kérfezi ve
Bayrakl, dofusunda Bornova, gunevinde Karabaglar ve batisinda Balgova ilceleri bulunmaktadir, Antik
cagdan giniimize tasnms eserlerle, Osmanh déneminden kalan eserlerle, ama en cok Cumburiyst
Déneminin eserleriyle karakterize olur. Konak, lzmir'in kiltlr, sanat ve edlence merkezi clmasi
nedeniyle yerli we yabanci tim turistlerin u@irak yeri durumundadir. Ozellikle Kemeraltt Carms llce
ekonomising ve lzmirin tamtimna Snemli katkilar yapar. Yine Konak ilgesinde bulunan antik Smyrna
kentinin Romabilardan kalma Agora dren yeri turistlerin zivaretine agikbir, Konak aynica basta Karsiyaka
aelmek izere, lzmir'in dier iskeleleri ile denizden baglantiy sadlayan Konak iskelesi ve Konak Meydam
ile de Unliidir.

Tirkiye Istatistik Kurumunun (TUIK) hazwlarms oldugu 2010 wib Adrese Dayall Mifus Kayit Sisterni
(ADHKS) Mufus Sayirm Sonuglanna gire Konak ilgesinin Toplam Mifusu 405580 kisidir.

llcenin yuzdlelmi 69 km? dir. jzmir ili'ne bagh Konak Ilgesi, Umurbey Mahallesi, dzellikle Liman ve
sehitler Caddesi ile Unll, ticari olarak en fonksivonel bilgelerin basinda gelen, ulasim ve altyam sorunu
bulunmayan bir Ticaret bélgesidir, Sehitler Caddesi ve bu caddeye acilan sokaklar, arac ve yaya trafigi
yoBun ana arter caddelerdendir. Bu caddeve wakn wve cepheli bulunan isverleri ticari olarak
fonksiyvonellidi yiksek ve deferli bélge olarak kabul edilebilir. 2012 wib itiban ile Liman Bélgesi olarak
bilinen bu baleedeki, uzun willardwr strincemede kalms imar Planlanmn da onaylanms olmas ve
uygulama planlanmn yamlmaya baslanmasi, tasinmaz degerlerinin yilkselmesine neden olmustur, Yeni
imar planlanna gore; Liman arkas olarak tammlanan ve cok kath binalann, plazalann, rezidanslann,
ticari ve killturel alanlann ve otellerin vapilmas planlanan bélge, ticar olarak yeni cazibe béleslerinden
biri elma yolundadir. Metra, IZBAN, Sehir Hatlan Vapurlan ve difier tim toplu tasima araclan ile ve dzel
taksi dolmuslann  giizersalinda olan  bélgeye, sehrin dirt tarafindan  da ulasim  cok  kolay
yapilabilmektedir, Gumrik ve pasaport islemlerinin yapildidy, yik ve yolcu gemilerinin demirledigi ve
turist potansiyeli olarak da izmir'in ilk karsilama bélessi olan Alsancak, uzun yillar daha cazibe bilgesi
olarak kalacakor.

MEVCUT EKOMNOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIZI, MEVCUT TRENDLER ve DAYANAK
VERILER:

19%0°h willarda yilksek faiz nedeniyle gayrimenkul talebi durma noktasing geldi ve bu olumsuz sirecten
inzaal sekbdru de etkilendi. Sektdr, kriz bagsikhé kazanarak yatinmlanm yine de devam ettirdi, fakat
proje uretimi oldukca azald. Deprem korkusu ve ekonomik kriz nedeniyle iki wil biyiik bir durgunluk
yasayan gayrimenkul sektord, ekonomideki canlanmaya paralel 2003 syiimn Mart avindan itibaren
toparlanmaya basladi. Sektdrde beklenen hareketliligin gerceklesmesi ise ancak 2004 wilinda mimkin
oldu, Hatta bu sire igerisinde 2002 ve 2003 yillannda sektdrde yizde 5 ve yiizde 9 oramnda kiciilme
gordldl. 2004 wibnda ise dzel sektdr yatinmlan 1998'dan beri ilk defa yizde 15,3 oramnda artt ve
gayrimenkul sekbdrn 2000 yhndan beri ilk kez bilyiime trendine girdi, 2008 wilinda ABD'de mortgage krizi
alarak baslayan kisa slrede finans krizi olarak belirginlesen ve su an tim dunyay! saran ekonomik krizin
elkileri Ulkemizde de tilm sektérlerde yoBun olmamakla birlikte sérilmektedir. Bu kriz nedeniyle
gayrimenkul sektorinde talepte cok mzh bir daralma meydana gelmis, fivatlann olumsuz yonde
etkilenmesine neden olmustur. Krizin etkisivle bankalann kredi faizlerini artwrmalan neticesinde
malivetler artd icin yatinmalann/vatandaslarin yeni talepleri de ertelemelerine yol acnistir. Cok

yoBun sekilde devam etmekte olan insaat yatinmlanmn Wz kesmesine neden olan bu durum sonrasinda |

10 !
mabris Sehitleri Cad, Mor13441 Kid 00405 alsancak ¢ izmir Telefon ; +90 (232) 25% 0% 45 [PRX) ©
E-rmnil: rotasirobatd, com. tr Faks P90 (232) 463 14 B3
Wb weene rofatd.com. tr RAPOR MO: OZEL-2012-350212



ROTA

TASINMAZ DEGERLEME

VE DANISMANLIK A.5.

s - I AL EOHAKSUMURGEY 15 ADET TASIMAAZ

talebin cok daralmasiyla, konut arzimn talepten daha fazla olmasina neden elmustur. 2009 vl senlanna
doaru biraz toparlamr gibi gériinen tasinmaz ve sanayi sektirll, simdilerde vine bir daralmaya girer gibi
gorinmektedir. Tiim bu nedenlerden dolay sayrimenkul fivatlan biylk bir alasibkla 2012 yilinda da
gerilemeye ve/veys yerinde saymaya devam edecektir. Yaps itibarivle gayrimenkul sektri khzden en

devam edecektir.

san gikan sektdr oldugu icin ekonemik ivilesmenin ve giiven ortaminn saglanmasina kadar bu trend aynen

DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTCRLER:

| Dederleme islemini olumsuz etkileyen Snemli bir fakidr bulunmamaktadir.

GAYRIMEMKULUN YAPISAL VE INSAAT GZELLIKLERI

| ¥API CiNSI Betonarme ASANSOR Yok
Y API NIZAMI Bitisik ELEKTRIK Var
KAT ADEDI - SEBEKE SUYU Var
BAG.BOL.SAYISI - KANALIZASYON War

| YAPININ YASI Crtalama 35 GUVENLIK ok

' DEPREM HASAR DURUMU - | ISITMA SISTEMI Yok
KULLANILAN ISCILIK Demode YAKIT TURL Elektrik
KULLANILAN MALZEME Demode JEMERATOR ik
KAT IRTIFAKI/KAT MULKIYETI | Cins Tashihi HIDROFOR Yok
ISKAN DURUMU | Yok YANGIN TESISATI | Yok
OTOPARK Arik YANGIN MERDIVENT | Yok

GAYRIMENKULUM FiZIKSEL OZELLIKLER]

Degerleme kenusu tasinmazlann fiziksel dzellikleri dzetle soyledir:

3535 Ada, 90 Parselde kayith, Sehitler Caddesine cepheli Tasinmaz: Degerleme konusu yap adasimn
Baty On kisesinde yer almakta ve dzerinde depo binast ve demir tank bulunmaktadir, Tek kath kargir bir
yapn olup, yaklasik 25m? kapali alana sahiptir. Tasinmazin arsas1 diz bir topografik yapiya ve dikdérigen
savilabilecek bir geametrive sahiptir.

3335 Ada, 105 Parselde kayith, 1508 sokaga cepheli Tasinmaz: Dederleme kanusu yapy adasimn dedu
yan cephesinde yer almakta ve Uzerinde depo binas bulunmaktadir, Tek kath kargir bir vapr olup, yaklagik
Z2im?* kapal alana sahiptir, Tasinmazin arsasi diz bir topodrafik yapiya ve dikddrtgen sayilabilecek bir
feametrive sahiptir.

3535 Ada, 104 Parselde kayith, 1508 sokaga cepheli Tasinmaz: Dederleme konusw yap adasimn dogu
yan cephesinde yver almakta ve Uzerinde demir tank bulunmaktadir. Ta;inmazin arsas didz bir topodrafik
yapiya ve dikdortzen saylabilecek bir geametrive sahiptir,

3535 Ada, 103 Parselde kayith, 1508 sokaga cepheli Tasinmaz: Degerleme konuswe yap adasimn dodu
yan cephesinde yer almakta ve Uzerinde 3 kath idari bina Bulunmaktadir. 3 kath kargir bir yap olup,
yaklagik 70,5m?® taban alanb toplam 211,50m? kapab alana sahiptic. Taginmazin arsas dilz bir topografik
yapiya ve dikdortzen saylabilecek bir geametriye sahiptir.

3535 Ada, 107 Parselde kawth, 1508 sokaga cepheli Tasinmaz: Degerleme konusu yapr adasimn dogu
yan cephesinde yer almakta wve Uzerinde “Korunmas Gereken Kiltdr Varb&"” niteliginde olan tas bina
bulunmaktadir. Tek kath tas vidma bir yam olup, vaklasik 197m? kapal alana sahiptir, Eski ve killtiir v?gl@

olarak kabul edilen bina hali hazirda depo olarak kullamlmaktadir. Tasinmazin arsas diz bir topodfafik
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yapiya ve dikdirtgen sayilabilecek bir gsometriye sahiptir.
3535 Ada, 98 Parselde kayith, 1507 sokaga cepheli Tasinmaz: Dederleme konusy yap adasimn Bat yan
cephesinde yer almakta ve Ozerinde kullamlmayan tas bina bulunmaktadir, Tek kath tas yi@ma bir vam
alup, yaklasik £5,5m* kapab alana sahiptir, Tasinmazin arsas diz bir topografik yapiya ve dikdortzen
sayabilecek bir geometrive sahiptir,

35335 Ada, 97 Parselde kayith, 1507 sokaga cepheli Tasinmaz: Dederleme konusu yap adasimn batr yan
cephesinde yer almakta ve iizerinde depo olarak kullamlan vigma kargir bina bulunmaktadie, 2 kath kargir
yigma bir yam olup, yaklasik 71m? taban alanh ve toplam 142m? kapal alana sahiptir. Tasinmazin arsasi
diiz bir topografik yapya ve dikdortgen sayilabilecek bir geometrive sahiptir,

3535 Ada, 96 Parselde kayith, 1507 sokaga cepheli Tasinmaz: Degerleme konusu vam adasimn bat yan
cephesinde yer almakta ve Uzerinde isci soyunma odas1 olarak kullamlan yvigma kargir bina bulunmaktadir.
Tek kath kargir yigma bir yap olup, vaklasik 58,5m® kapabh alana sahiptir. Taginmazin arsast didz bir
topografik vapiya ve dikddrtaen sayilabilecek bir peometrive sahiptir.

3535 Ada, 92 Parselde kayith, 1507 sokaga cepheli Tasinmaz: Defierleme konusu yap adasimn bati yan
cephesinde yer almakta ve dzerinde isletme binas olarak kullamlan zemine2 normal kat ve ¢at katindan
olusan kargir bina Bulunmaktache, 3 kath kargir bir vap olup, yvaklasik 88,5m? taban alanb ve toplam
210m? kapall alana sahiptir, Zemin ve 2 katta imalathaneler ve depolar ile catr katinda mutfak ve
yemekhane bulunmaktadir. Tasinmazin arsast didz bir topodrafik yapiya ve dikdértgen saylabilecek bir
geametriye sahiptir.

1436 Ada, 16 Parselde kayith, Sehitler caddesine cepheli Tasinmaz: Degerleme konusu yap adasin
guneybat on kdsesinde yer almakta ve izerinde fabrika Binasi olarak kollamlan kargir 2 adet bina
bulunmaktadir, 3 kath kargir yap, zemin=2 kattan olugmakta olup 370m? taban atanh ve toplam 1.110m?
kapal alana sahiptir. Hemen yamnda 116m? ve 114m? taban alanh 2'ser kath 2 adet ilsve fabrika binas
bulunmaktachr. Toplam kapal alan 460m? dir. Tasinmazin arsas diiz bir topodrafik yapiya ve dikdGrigen
sayilabilecek bir seometriye sahiptir.

1436 Ada, 2 Parselde kayith, Sehitler caddesine cepheli Tasinmaz; Degarlems kenusu yap adasinn hat
on cephesinde yer almakta ve Uzerinde depo binast clarak kullamlan kargir bina bulunmaktadir. 2 katl
kargir vapr, 110,50m® taban alanh ve toplam 221m? kapab alana sabiptir, Taswmmazin arsas) diz bir
topografik yvapiya ve dikdirtgen sanlabilecek bir geometrive sahiptir,

1436 Ada, 12 Parselde kayith, 1514 sokaga cepheli Tasinmaz: Degerlerne konusu yapt adasimn dogu yan
cephesinde yer almakta ve Uzerinde depe binast olarak kullamlan kargir bina bulunmaktadir, 3 kath kargir
| yap, 106,50m? taban alanh ve toplam vaklasik 220m?® kapal alana sahiptir. Tasinmazin arsas) diz bir
| topodrafik yapa ve dikddrtgen sayilabilecek bir geometriye sahiptir.

| 1436 Ada, 11 Parselde kayith, 1514 sokaga cepheli Tasinmaz: Degerlems konusu yap adasinmn dodi yan
cephesinde yer almakta ve Uzerinde imalathane olarak kullamlan kargir bina bulunmaktadie, 2 kath kargir
yapl, 112m* taban alanl ve toplam yaklasik 224m?® kapal alana sahiptir. Tas;inmazin arsas duz bir
topodrafik yapiva ve dikdértgen sayilabilecek bir geometriye sahiptir.

1436 Ada, 10 Parselde kayith, 1514 sokaga cepheli Tasinmaz: Degerleme konusu yap adasimn dodu yan
cephasinde yer almakta ve (zerinde imalathane olarak kullamlan kargir Bina bulunmaktadir, 2 kath kargir
yapl, 110m?* taban alanb ve toplam yaklamk 220m?® kapal alana sahiptir. Tas;inmazin arsas) diz bir
topografik yvapiya ve dikddrtgen sayilabilecek bir geometrive sahiptir,

1436 Ada, 9 Parselde kayith, 1514 sokaga cepheli Tasinmaz: Degerleme kenusu yap adasimn dogu yan
cephesinde  yer almakta wve lzerinde ilave fabrika binas1 wve imalathane ile depclama tanklan
bulunmaktadir. 3 kath wigma todla yap olan ilave imalathane binasi, 125m? taban alanh ve toplam
yaklagik 375m? kapal alana sahiptir. 3 kath demir konstriksiyon vap tarmindaki bina 77,5m? taban alanh
ve toplam 232,5m? kapal alana szhiptir. Tasinmazin arsas diz bir topografik yapiya ve dikdortgen
sayilabilecek bir peometriye sahiptir.
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DEGERLEME _i&LEMiH[JE KULLANILAN VARSAYIMLAR ve BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI:

Degerleme cabsmas, degerleme konusu varhklarda millkivetle veya yasal tamimlarla ilgili herhangi bir
hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veva kisitlama olmadi@, bu tir bir sorun varsa dahi bu serunlann
cozillecedi varsayim ile yapilimistir, Bu nedenle deferleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki
prablemler goz ardr edilerek gayrimenkule kymet takdiri yapilmstir.

-Mulkiyetin sarumlu vie yetkin bir yonetimin elinde oldugu,

-Mistericen ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuline uygun, dodru ve glvenilir oldudl,
-kanu cabisma kapsarmnda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgl olmadid,

-Raporda  aksi belirtilmedikes millk Uzerindeli uygulamalann tim vasa ve  vinetmeliklere, imar
planlarina, yasal ve teknik kisitlamalara uygun oldugu,

-Gerakli tum rubsat, iskan belgesi, izinter, diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya dzel kurum-
kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandinldig kullammlar icin alincdhd) ve yenilenebilecedi,

-Raporda aksi belirtilmedikce ve varsa arazi izerindeki yapilanchrmalann parsel simrlan icinde kaldig ve
herhangi bir tecavizin olmadid,

-MOLKD daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, milkin zemin altimn veya yapilann sakh veya
gorundr elmayan sartlan igermedidi,

Vergl vh, sorununun bulunmadi@, varsayilemstir. '

-Raporda aciklanan konular disinda aksi beyan edilmedikese milkin tapusu pazarlanabilir ve gecerl
oldugu,

-Secilen karplastinlabilir Grneklerin deferlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel dzelliklere sahip
oldugu,

-secilen karsilastinlabilic drneklere ait verilering fivat dizeltmelsrinin vapilmasinda, giinlimilz sosyo-
ekonomik kosullanmn gecerli oldudu,

-Diviz kurlan sabit ve enflasyon etkisinde eldugu kabul edilmistir.

Rapor icinde aksi belirtilmedigl siirece milkin icinde veya cevresinde herhangi bir tehlikeli, cevreye
zararh madde mevoudiveti veya gayrimenkulin cevreye clumsuz bir etkisi olmadi@ varsayilarak
dederleme cahsmas: yamlrmstir, Dederleme uzmam bu gibi maddeleri meydana oikartmak icin gerekli
niteliklere sahip dedildir, Milkin izinde depolanan veya milkteki binalanin parcas durumundaki tehlikeli
vieya cevreye zararh maddeler miilkiin dederini etkilevebilir.

Depremsellik incelemesi [laboratuvar ortarmnda) rapor incelemesi dism hipotetik kosul olarak kabul
edilmistir,

KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERIMI ACIKLAYICI BILGILER ve BU YOMTEMLERIN SECILME NEDENLERI:

Degerlemeler, bir varhdin Pazar Deferi veya Pazar Dederi digindaki esaslara gére vambir. Pazar, fiyat,
maliyet ve defer kavramlan, tim dederlemelerin temelinde var almaktadir, Bu kavramlar hem Pazar
Degeri'ni esas alan hem de pazar disindaki kriterleri esas alan def@erlemelerls iliskilidir. Degerleme
Uzmanlarnnin cabsmalan agisindan esdeder bir dneme sahip olan Bir dider unsursa, degerleme
senuclanmn anlasibir Bir sekilde iletilmesi ve bu sonuclann nasil elde edildiginin anlasimasichr,

Pazar ve Pazar Dng1 Esash Deger
En temel sevivede, deger, herhangi bir Grin, hizmet veya mal ile iliskili dért etkenin birbirleriyle -::nl;ﬂﬁ |
|

|
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iliskisine gire olusturulur ve sordlriltr, Bu faktorler, fayda, kithk, istek ve satin alma glcldir.
Ekcnomideki  arz we talep ilkesinin isleyisi, bu dért defer etkeninin karmasik bir etkilesimini
vansitmakeadir. Bir mal veva hizmetin arz, sadladigr fayda ve istenilirlifinden etkilenmektedir, Mal veya
hizmetin mevoudiyeti de kitha ve olas tiketicilerin satin alma gicinin limitleri tarafindan simrlamr. Bir
mal veya hizmet icin olusan talep de benzer sekilde bu mal veya hizmetin sadladi@ fayda ile olusmakta
ve kithar ve istenilirliginden etkilenmekte wve satn alma giicil iizerindeki limitler nedenivle de
simrlanmaktadir.

Bir mal veya hizmetin uretilme nedeni olan fayda ile bu mal veya hizmetin lathg veya simrh mevcudiyeti
genelde grzlg itgili faktbrler olarak giz dninde bulundurulur, Mal veva hizmete yinelik istegi vansitan ve
mal igin ddenebilecek miktan tammlayan tiketici tercihleri ve satin alma giicl ise genelde teleple ilgili
faktorler olarak ez Sninde bulundurulur.

Fezar, icinde mallann, hizmetlerin ve emtiamin, bir fivat mekanizmas aracibgiyla abeillar ve satieilar
arasinda abim satirminin yaplehé bir ortamdir. Pazar kavramm, abolar ile saticilann herhangi bir kisitlama
olmaksizin faalivetlerini gerceklestirebilmelerini ifade etmektedir,

Arz ve talep ilkesi, bir malin, hizmetin veya emtiarn fivatimn, malin arzm ile ters orantil v& malin
talebiyle dodru orantilh olarak degistidini belirtmektedir,

Milk pazarlarnda arz; isglcl ve Uretim maliyetlerinin sabit kaldi@ varsaywm altinda, belirli bir ddnem
icerisinde bir pazarda muhtelif fivatlar dzerinden satisa veya kiralamaya ¢ikartilan milkivet haklanm
temsil eder. |
Talep ise; niifus, gelir, gelecekteki fivatlar ve tiketici tercibleri gibi dider etkenlerin sabit kaldi
varsayirm altinda, belirli bir dénem icerisinde bir pazarda muhtelif fiyatlardan belirli tipteki miilkiyet
haklan icin talepte bulunmas olas abolar veya kiraclann sayisindan olusmaktadir,

Fiyat, maliyet ve deger |
Fiyat, mal veya hizmetlerin fiili olarak degis tokusu ile iliskilivken, maliyet, mal veya hizmetin iretim

masraflarim yansitmakta, deder ise satin alinmak (zere sunulan bir mal veya hizmetin abolan ve
saticilan tarafindan anlasabilecekleri alas fivat anlamina gelmektedir,

Fiyat, bir mabin, hizmetin veya emtiamn degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal igin istenen,
teklif edilen veya ddenen meblagdir. Degis tokus islemi gerceklestirildikten sonra ise, ister aciklansin
ister aciklanmasin fivat artik tarihsel bir gercel nitelifine kavusacaktir, Odenen fivat, arz ile talebin
kesistidi noktay temsil eder,

Uretimle iliskili bir kavram olan Malivet, el degistirme isleminden farkh olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veva dretmek icin gerekli olan tutar seklinde tarmmlame. Mal tamamlandiktan veya
hizmet verildikeen sonra malivet de tarihsel bir gercek olarak kalacaktr,

Deger kavram, satin abnmak dzere sunulan bir mal veva hizmetin abolan ve satiolan tarafindan
sonuclandinlmas muhtemel fivat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet icin abolar veya
saticilann wzerinds uzlasmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyat temsil etmektedir. Bu nedenle,
deger bir gerceklik dedil, belirli bir zaman zarfinda satin ahnmak lzere sunulan bir mal veya hizmet
icin odenmesi alas bir fiyatin takdiridir.

Bir sirket veya isletmenin kurulu eldugu bir milkiin sahipleri, bu milkiin yatinmeolan, sigortacilan,
kiymet takdini yapanlar veva derecelendirme garevlileri, tasfive mamurlan veva kayyumlan ve narmalin
ustdnde istekli veya Gzel abicilan, rasyonel acidan esit ve gecerli sebeplerle aym milke farkh degerler
atfedebilirler.

Pazar Degeri Esash Dederlemeler

Pazar Degeri, Pazar Dederi tamrmmn gereklerini karsilavan kosullarda dederlemenin yvapldid taribte
(acik} pivasada satisa sunulmus olmas durumunda, midlkin el degistirecesi tutann bir temsilidir, Pazar
Degeri'ni tahmin etmek icin bir Degerleme uzmam ilk olarak en verimli ve en iyi kullamm veya en olas
_kullamrm tespit etmelidir. Bu kullamm, bir milkiin meveut kullammimn devam niteliinde olabilegedi

I
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gibii bir baska alternatif kullamm da olabilir, Bu tespitler, pazardaki bulgulardan elde edilir,

Bir milkin uygun bir pazarlamamn ardindan birbirinden ba@imsiz istekli bir aboyla istekli bir sabo
arasnda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflann herhangi bir iliskiden etkilenmeyecedi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi nivetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlagma cercevesinde degerleme
tarininde el degistirmesi gereken tahmini tutardir,

Pazar Dederi, sans veya satin alma maliyetleri ve herhangi bir iligkili verginin mahsubu gz Cnine
abinmaksizin bir varb@in tahmini degeri olarak anlasitmaktadir.

Pazar Dederi, milkiin nitelifini ve bu miillkin pivasada islem gorebilecesi kogullarn yansitan dederleme |
yaklasimlan ve prosedirlerinin uygulanmasiyla tahmin edilir, Pazar Degerini tahmin etmek amaciyla en
sk uygulanan yaklasimlar arasinda emsal kargillastirma yaklagirm, Indirgenmis nakit analizini de iceren
gelir indirgeme yaklasim ve malivet yaklasimi yer almaktadir.

Emsal karsilastirma yaklagim

Bu karsilastirmall yaklasim benzer veya ikame milklerin satisim ve ilgili pivasa verilerim dikkate alr ve
karsilastirmaya dayali bir islemle defer takdiri vapar. Genel olarak deferlemesi yapilan bir mulk, acik
piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislanyla karslastinbir, Istenen fiyatlar ve verilen teklifler
de dikkate abnabilir,

Gelir indirgeme vaklagim

Bu karsilastirmali vaklasim dederlemnesi yaplan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate abr ve
indirgeme ynterni ile deder tahmini yapar. indirgeme, gelir tutanm deger tahminine geviren gelir
(penellikle net gelir rakarm) ve tammlanan deder tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya Iskanta Qram va
da her ikisini de dikkate abr. Genel clarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiksek yatirim
getirising saflayan gelir akisimn bizi en olas deger rakamina gitiirecegini soyler.

Malivet yaklagim

Bu mukayeseli vaklasim belirli bir miilkiin satin alinmas yerine kisinin ya o mutkiin Dipatip aymsim veya
aym yaran saglayacak baska bir milkii insa edebilecedi olasibiim dikkate alr. Gayrimenkul badlaminda,
insanlann zaman darbi, cesitli olumsuzluklar ve riskler olmadikca, esdeder arazi ve alternatif bina insa
etmek verine benzer bir miilk igin daha fazla ddeme yaprmalan normalde savunulur Bir Gurum dedildir.
Uygulamada vaklasim, yapilacak de@er tahmininde yenisinin maliyeti defierlemesi yapilan gayrimenkLl
icin Bdenebilecek olas fivat asin dlclide asbi@ durumlarda eski ve daha az fonksiyonel mitkler icin
amartismam da icerir.

Sonucg olarak;
Tim Pozar Dederi dlciim yontemleri, teknikler ve prosedirleri, uygulanabilir bir yeterlilikte olmalar ve
dofru bir sekilde uygulanmalan halinde piyasadan elde edilen kriterleri esas aldiklannda Fazar
Dederi’min ortak bir tammm olusturacaklardir. Emsal kargilagtirmalan veya diger pazar karsilastirmatan,
pazardaki gdzlemlerden kaynaklanmalidir.

Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasim piyasamn tespit ettigi nakit akiglanm ve
pivasadan elde edilen geri diniis oranlanm esas almalidir, Insaat maliyetleri ve amartisman, maliyvetler
ve birikmis amortismamn pivasa esash tahminleri Uzerindsn yamlan bir analiz ile tespit edilmelidir, Her
ne kadar veri kullamlabilirlidi ve pivasa veya milkiin kendisiyle iliskili durumlar hangi degerleme
yintemlerinin en ilgili ve en uyaun yontemler olacagim belirleyecek olsa da, yukandaki prosediirlerden
herhangi birinin kullammindan elde edilecek sonug, her bir yintemin piyasadan elde edilen varileri esas
almas: durumunda Pazor Dederi almalidr.

silkiin, normalde pivasada hangi sekilde islem gdrecei. Pazar Dederinin tahmini icin hangi yaklazim
veya prosedirlerin kullamlabilecedini belirler. Pivasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlann her bir,
karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir defierleme durumunda, bir veya daha fazla smnda yonte
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| genellikle piyasadaki faah}fetler‘i en iyi temsil eden yontemdir. Degerleme Uzmam, her bir Pazar Deseri
| calismasinda her ydntemi bz dniine alacak ve ha ngi yontemlerin en uyaun oldugunu tespit edecektir.

Dederlemesi yaplan mitkin, sireklilik gosteren bir durumun parcasi olarak wveya bir baska amacla

degerlendirilmesinden zivade piyasada satilyormus gibi dilsiinilmesini gerektirmektedir.

UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI ve PROJE DEGERLERI:

i Konu gayrimenkullerin degerlemesinde proje gelistirme yontemi kollamlmarmstir.

MAKIT / GELIR AKIMLARI AMALIZI:

Konu gayrimenkullerin degerlemesinde nakit/gelir akimlan analizi kullamlmarmstir.

MALIYET OLUSUMLARI ANALIZI:

Konu gayrimenkuliin degerlemesinde maliyet olusumlan analizi yntemi kullamlarak aynntilar degerleme
Boltiminds belirtilmistir.

DEGERLEME KOMUSU TASINMAZLARIN DEGER ANALIZ]

| konu gayrimenkulln arsa degeri “Emsal Karsilastirma™ yontemi ve “Maliyet Olusumlan Analizi”
| yontemi birlikte kullamlarak belirlenmistir.

DEGERLEME ISLEMINE ETKI EDEN FAKTHRLER

OLUMLL FAKTORLER OLUMSUZ FAKTORLER

1. Sehitler Caddesi’ne cepheli olman 1. Tasinmazlar izerinde ekonomik-Smrini

2. Ticari fonksivonelligi cok yiksek bir hilgede tamamlamak Uzere olan binalann bulunmas
olmas 2. Tasinmazlann bulundudu balgede, imar

3. Ulagimin kolay ve toplu tasima araglan ile uygulamalarimin henlz yapilmams olmas

cok rahat yamlabilmesi

4. Liman Bolgesi olarak degeri her gecen giin
artan bir bilgede olmas

5. Ana arterlere, Tren Gar'na, Liman'a cok
vakin konumda olimas

6. Arac ve yaya trafiginin cok yogun oldugu bir
Edlgede bulunmas
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EMSAL KROKISI

EMSALLER: '

1. Degerlems konusw taginmazla aym bblgede, Limana yvakin, otel, hastang, isham yapimina uygun, TMI1,
Bitisik Mizam, 5 kat imarh, 1,500 m? alanh arsa, Kordon Emlak’tan (0232, 464 % 22) 4,000,000 UsD
7,000,000 TL bedelle satibiktir {4,667 TL/m?).,

2.Legerleme konusu tasinmazla aym bolgede, Limana ve Blylk Dersane’ye yakin, TM1, Bitisik Mizam, 5
kat imarli, icerisinde 2 kath eski bina bulunan, 145 m? alanh arsa, Omega Emlak'tan (0232,422 50 00)

630,000 TL bedelle satubiktir (4,482 TL/m?).

3.Dederlems konusu tasinmazla aym bilgede, Limana, Alsancak Stadyumuna yakin, Sehitler caddesine
cepheli, 65 m? alanl dikkan (korunmas: gerekli KULr varh@ bulunan parsel ile aym adada), Ertem

| Emlak’tan (0537.326 95 41) 155,000 TL bedelle satibktr,
(2,381 TLfm2),

| 4.Degerleme konusu tasinmazla aym béleede, Limana yakin, Th1, Bitisik Hizam, 3 kat imarh, 145 m? alanh
arsa, Sahibinden (0538.57% 86 87) 600,000 TL bedelle satibiktir {4,138 TL/mE).

5, Degerleme konusu tasinmazin bulundugu BSlgeds, vakin konumda, 125 m? Ticaret+Konut imarl arsa
Sahibinden (0232, 323 38 84) 350.000 TL bedelle satibikoir. (2,800 TL/m?).

&. Dederlermne konusu tasimmazin Bulundugu bilgede, yakin konumda, 5.534 m Turizm imarl arsa Turpan

Emnlak'tan (0232, 323 41 41) 23.000.000 TL bedelle satibktir. (4,156 TL/m?). 1
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7. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bilgede, yakan konumda, tren gan karsisinda, Atatiirk

Caddesi’ne cepheli konumda, 985 m? Ticaret+Konut Imarl arsa Remax Emnlak'tan {'DE-DT-". B02 60 0%)
3,100,000 TL bedelle satiiktir. {3,142 TL/m?),

EMSALLERIN KARSILASTIRILMASI

|7 Degerleme konusu
Emsaller Konum Kullamm Alam Fiyat (TL) Birim fivat |tasinmaz ile

: : (m#) [ {TL/m) karsilastirma

1, Benzer Arsa 1.500 7.000.000,00 4.667,00| Ust-Benzer Deder
2. Benzer Arsa 145 A50.000,00 4.452,00| Ust-Benzer Deder
3. Benzer Dikkan &5 155.000,00 2.281,00| Benzer Deder

4, Benzer Arsa 145 £00.000,00 4,138,00| Ust-Penzer Deder
5. Benzer Arsa 125 350,000,00 2.800,00 Benzer Deger |
6. Benzer Arsa 5.514 23.000.000,00 4.156,00| Ust-Benzer Deder
7. Benzer Arsa QES 3.100.000,00 3.142,00 Benzer Deder

EMSAL KARSILASTIRMALARI ILE ILGILI NOTLAR: ‘
Konak ilcesi Alsancak Atatirk Caddesi, Liman ve Gar civannda, caddeye cepheli ve yakn
bulunan emsallerin incelenmesi ve bu bélgede faalivet ghsteren emlakolar ile yapilan |
garusmeler sonucu, burada bulunan benzer nitelikli 13'_-.rr:‘~rlE~r1nm satis gerceklesme ve sunum'
degerleri ile aym tmlgede benzer imar durumuna sahip Ticari imarh arsalar degerlendirilmistir.

AMALIZ:

Tukanda agiklanan, bolgedeki ticaret imarh arsalarin birim m*® ortalamas 2.800 TL/m? - 4,500 TL/m?
olarak, Turizm+Ticaret imarh yeni Liman Arkas: Planlan sonrast arsalanin 5.000 TL/m? - 5.500 TL/m?
olarak hesap edilmisLir Buradan yola oikalarak, dederi etkileyebilecek tiim unsurlar bir arada dilsinilerek
v icinde bulundugumuz ekonomik kosullar da gdz Sninde bulundurularak;

15.10.2012 TARIHI ITIBAR[\"LE DEGERLEME KONUSU TASINMATLARIN ARSA BiRIM m: DEGERI ":‘ERI
KONUMU, ISABET ETTIGI IMAR ADASININ YAPILASMA KOSULLARI VE BENZERI ETKENLER BIR ARADA
[lEGERLEHDlH.[LEREI{ 3,500 - 5.400 TL/m? aralginda Lakdir edilmistir.

_KOWUM OZELLIKLERI CEVRE OZELLIKLERI CEVRE GELISME HIZI SATIS KABILIYETI
KENT ICI X GELISMEMIS YAVAS DUSOK
KENT DISI GELISMEKTE | DURAGAN X HORMAL
KIRSAL GELISMIS X HIZLI YUKSEK X

YAPILASMA TLURL

Yakin cevrede genellikle cok kath isyerleri, zemin kat dikkanlar, ofisler, depolar, showroomlar, ateller ve
isham tipi yapilar bulunmaktadir,

[
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DEPREM RISK BOLGESI
1.DERECE [+ 2. DERECE [] 3.DERECE [ | 4.DERECE [ 5.DERECE [ ]

KiRA DEGER] AMALIZI ve KULLANILAN VERILER

Degerleme konusu taginmazlann bulundudy bSlaede ve yakin civarda yapilan arastirmalara gtre bolgede
aylik ortalama kira degerine ulasilmaya cabsilrmstir.

1.Degerlems konusu tasinmazin bulundugu sokada cepheli, 100 m kuzeyinde bulunan, 725 m? zemin
difkkan ve 155 m?* § ofis katindan olugan, toplam 1,000 m? kapal alani, ingaat) veni tamarnlanmms sifir, &
kath komple bina, Sahibinden (0532, 294 40 11) 20,000 USD - 25,000 TL ayhik bedelle pazarlik pay icinde
olarak kirabktw. (35 TL/m?).

Z.Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bilgeds, 2 yillik 7 kath binamn zemin katinda bulunan 27 m?

alanli, yola cepheli dilkkan, Orhun Erlak’tan (0232.421 23 20) 2,000 TL aylik bedelle kirabktir, (74
TL/mi).

3.Degerleme konusu taginmazin bulundugu boleede, & kath binamn zemin katinda bulunan 260 m? alanh,

vola cepheli dilkkan, Turvap Talatpasa Emlak’tan (232,421 45 5%) 10,000 TL ayhk bedelle kirahktir,
{38 TL/m2).

4.Deperleme konusuy tasinmazin bulundugu bolgede, Kibris Sehitleri Caddesi'ne yvakin, 20 willik, 4 kath
binamn 1.katinda bulunan, 80m? alanl, 3+1 ofis Okur Emlak’tan (0222.421 3% 99 650 TL aylik bedelle
kiraliktir, (8,10 TL/m2),

2. Degerleme konusu tasinmazin bulundudu blgede, Kibns Sehitler Caddesi'ne vakn, 10 ylhk, 4 kath
binamn 2. katinda bulunan 70 m® alanb, 1+1 ofis Omega Emlak’tan (032,427 50 00} 550 TL aylik bedelle
kiralikowr, (7,9 TL/m2),

b.Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bélaede, Kibrs Sehitleri Caddesi'ne vakin, 25 ylhk, 8 kath

oinamn 1.katinda bulunan 120 m# alanh, 3+1 ofis, Tatar Emlak'tan (0232.462 70 081 1,000 TL ayhk bedelle
kirahktar. (8,3 TL/m?).

GAYRIMENKUL ve BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALIZI

Tukanda imar durumu, tapu takyidatl ve diger maddelerde detaylar aciklandid lizere, dederleme konusu
tainmazlar Dzerinde mulkiyeti kisitlayicr herhangi bir takyidat bulunmamaktachr,

EN YUKSEK ve EN Il KULLANIM DEGER| ANALIZI
| Degerlemesi vamlan bir tasinmazn, fiziki olarak wygun alan, yasalarca izin verilen, finansal olarak
gerceklestirilebilir ve en yilksek degeri getirecek en olas kullammadir,
Dederlemesi yamlan tasinmazin su anki durumu ve kullamm tzelligi dikkate ahindinnda; tasnmazin amaca
uygun ve verimli sekilde kullamlahd didstinilmektedir,

-7
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MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME AMALIZI:

Bulunmamaktadir. ‘

5. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

FARKLI DEGERLEME YONTEMLERININ ve ANALIZ SOMUCLARININ UYUMLASTIRILMASI ve BU AMACLA
|ZLEMEN YONTEMIN ve NEDENLERININ ACIKLAMASE:

Konu gayrimenkuliin dederlemesi, “Emsal Karsilastirma” ve “Maliyet Olusumlan Analizi” y&ntemi I:ﬁr|
arada kullamlarak yaplmistir, Degerleme konusu tasinmazlara benzer ve civannda yer alan tasinmazlann
gerceklesmiy ve sunumdaki satis fivatlan ve bilgede yilz ylze yapilan gérismeler analiz edilerek arsa
deferine ulasilmistir. Ozerindeki yamlann timi, yeniden yapim maliyetleri ve amortisman, yipranma
paylan gz dniinde bulundurularak degere eklenmistir,

AEGARI BILGILERDEM RAPORDA YER VERILMEYENL EHIH YER ALMAMA NEDEN ve GEREKGELERI:

Raporda asgari bilgilerin tamamma yer verilmistir.

YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGI ve MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN {ZIN ve
BELGELERIM TAM / EKSIKSIZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GERUS:

Talep sahibinin istemi dzerine tasinmazlar arsa olarak kabul edilmistir.

DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZIN, TASINMAZ PROJESININ VEYA TASINMAZA BAGLI HAK ve FAYDALARIN,
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI
CERGEVESINDE BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS:

Degerleme konusu tasinmazlar, Sermaye Pivasas: Mevzuatl cercevesinde raporlanmarmstir. *‘

6. SONUC

SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SOMUG CUMLESI

Dederlemeye konu olan tasinmazlar, izmir'in eski ve ggzde, liman arkas1 olarak bilinen ticaret alam olan

Alsancak bolgesindedir. Bu bélge ve tasinmazlann yakin cevresi meveut hali ile eski ve balomsiz bir

balgede bulunsa da, de@er agsindan dnem tasimaktadir. Liman Arkas Dizenleme Sahasi'mn yirdrlige

girmnesi ve bolgede yeni yatinmlann yapilmas ile konu tasinmazlann da yer alch@ alamn zh Bir déniisiim

gecirecedi dnedrulmekedir.

Taginmazlann yukanda belirtilen Szellikler gz dnunde bulunduruldugunda, “satlabilir * nitelikte oldugu
| disstniilmektedir.

() , |‘
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Degarleme Bonusy Taginmaz

Tagimnaun Pegin Satig Deferi (KDWY Harig)

Aiza Deferi Bina Dogori
1436 Nida 2 Parsal [120 /i 2 5400 TLnd) (221 e % 250 TLmE) TOPLAM
B 000,00 T Sh.250,00 TL F03.350,00 TL
Bina Dafari
Arsa Degeri (375 m®x 250 TLm®) TOPLAN

1436 Adia G Parsal

P00 mE X 5,000 TLImE]

12355 m®# 153 TL m?]

2 300,000,00 TL 228.625,00 TL 2.428.625,00TL
Arsa Dogeri Bira Dejrar|
1426 Ada 10 Parsel {120 M x 5000 TLim?) (220 m? 25?T..m~.=} il
£00.000,00 TL 55.000,00 Tt 555, Q00,00 TL
Area Defar Gina Degeari
1436 Ada 11 Parsel {115 i « 5.000 TLimd) (224 m % 250 1L L
575.000,00 TL 56,000,00 TL £21.000,00 TL
Arsa Defari Eina Degeri

1436 Ada 12 Parsel

{115 m® x 5.000 TLrr?)

(3195 m" = 250 TLAN™

TOPLARY

5500000 TL

FO.ETS.00TL

BE4. 875,00 TL

1436 Ada 16 Parsel

Arsa Degeri
(555 m® x 5.900 TL ™)

Blna Dederi
(1570 m® x 350 TLIm®)

TOFLAKM

249700000 TL

S48 50000 TL

A546.500,00 T

Arsa Degeri

Blna Deferi

TOrLAMM
2535 ada B0 Parsel 0 e 5 4000 TL M) (25 m® % 200 TLme™)
240.000.00 TL 5.000,00 7L 245,000,000 TL
Arsa Dcger Bina Degerl
i e : b : TORLAM
2535 Ada 92 Parsel 150 m? ¥ 3500 TL m) [210m* x 250 TLR)
175.002,00 TL 5150000 TI A22.500,007TL
Arsa Defien Bira Dederi T
3535 Ada 96 Parsel (60 m® x LE0G TLAn® a.emE x 250 TLIm
210.000.00 TLY 14,625, 00 TL 224.6E5,00TL
Arsa Defieri Bina Degeri
LA AT I PR . 5 TOPLAM
3535 Ada &7 Parsel (7% m*x 500 TL/m*) tladm® ® 250 TL '
26250000 TL 35.500,00 TL 2958 00000 TL
Arsa Degeri Bina Degeri
; IOt L B DR, TOPLANM
2535 Ada 94 Parsal (50 m¥ % 3.500 TL/m?®) (65,5m* x 250 TL )
175.000,00 TL 1427500 TL 101, 375,00 TL
frsa Defer Bina Deferi
3 F T E H r 4 TUFLAM
535 Ada 103 Parsel (70 m® % 3.500 TLi M) [211,5m® x 250 TL/m s
245.000,00 TL SAA75,00TL 207.8F5,00TL
frsa Deferi Bina Deferi
5 z I 3 & TOPLAM
3535 Ada 104 Parsel (&0 m® e 3500 TLen® [80m® » 153 TLm¥)
280,000,000 T 12000,00 TL 20300003 TL
Arsa Degeri Bina Dageri JOPLAM
3535 Adla 105 Parsel 150 m® % 3500 TLm% [ 21md « 280 TLIm®)
A75.000,00 T 5. 250,00 TL 1B0.350,00 TL
Arsa Degeri Bina Dogeri TOPLAR
3535 ada 107 Parsel 1169 m? x 2500 TLim®) (180 w300 T m™
H21.500,00 TL GE1, 100,00 TL G50 B00,C0 TL
TasINMAZLARIM TOFLARM DESER 1122642500 TL
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TASINMAZ DEGERLEME
VE DANISMANLIK A.S.

JEIN AR HONARKELMUEEEY 15 ARET TANMMAL

YUYARLATILMIS TOPLAM DEGER:

TASINMAZIN PESIN SATIS DEGERI
DEGERLEME KONUSU

TASINMAZLAR(®) YASAL DEGERI YASAL DEGERI
TL LS
KOV Harig KDV Haric
Arsa Degeri |
{Toplam Arsa Dederi} 10.050.000,00 5,559.858,00
Bina Degeri
| {Toplam Bina Degeri) 1.200.000,00 a6, 684,00
‘ TOPLAM DEGER 11.250.000,00 6, 223,722,000

* Tom Taginmazlarin 15.10.2012 tarihi itibariyle Toplam pazar satis deder;
KDV HARIC ONBIRMILYONIKIYUZELLIBIN TURK LiRASI clarak takdir edilmistir.

«Defiesleme Sapor Tarihi itiban ile 1 US0- 1,8076 TL.

B ragor ingeleme vapildh@n tarihzeki mevout verileri varsitrmakzadir,
sDederlemeds % 20 vamilma pay mesouttr,

+Bulunzn deger KOV harictir,

R@TA RAPORL HAZIRLAYAMNLAR

TRSMWAZ CECEALELE VE LAHEMARUE A5
Ko i ond, Mo 4340 44 Do DY B2V R
o TROIIZ 25 8% pho} Fax (33423 12 22
Koo [ T8 05 PR

{/’E':-H'I:./fd»—?}) Led ﬁEﬂ—q

Sunay Yildan AHDGGH

Isletrneci - Dederlems Uzmar
SPK Lisans MNo: 401709

Yusuf Volkan AYDIM
Harita Mizhendisi - Dederleme Uzmam
SFE Lisans Mo:401 707

Cengiz
Harita Milhendisi - Sorumlu Dederlems Uzman
SPK Lisans Moz 400759

f
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7. EKLER:

JEIN A ROMARSUMUREEY 15 ADET TASINMAZ

RESMI BELGELER
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FRIN AQE KONARSUMUREETY 12 ADET TASINMAZL

DEGERLEME PERSONELININ SPK LISANSLARI

mpm TURKIFE BERMAYE [y asaks
ARACEURLILIELSR BISLIG

Tant ik 5aa LTRE R
GAYRIMEMELUL BEGERLEME UZMANLIGH LIZANAT

S Froanann Baodnfeea S P WMo s S Pipassisda Dk
Babwuinbes T o el pu s S0 T Prarya L phin Leootar Daicasde Tod i uivd rws

Sunay Vildan AXGOGAR

Dot | oforkere Hrand i ldnieann o marva bl Eamrmajes

P TS W
Lore AR " b Tedl ALTTAWS T
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Sarerlr Mo e Liea o Lir o Saed Tasvapa Frikd Faribir Habkbsia Gy puasras
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