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1. Ozet Bilgiler
Degerlemeyi Talep Eden VAKIFBANK iZMiR SUBESI - (0004) SUBESI

Miisteri Adi EKiZ KIMYA SANAYi VE TICARET ANONIM SiRKETI
Degerleme Konusu 1 adet yag fabrikasi Uretim tesisi ve rafinelerileri ile arsasinin teminat amach deger tespiti
Talep Tarihi 02-09-2015 Rapor Tarihi 09-09-2015
Yasal Durum Piyasa Degeri 5.900.000,00- TL

Besmilyondokuzylizbin Tlirk Lirasi

Takdir Edilen Deger
Mevcut Durum Piyasa Degeri 5.950.000,00- TL

Besmilyondokuzytizellibin Tirk Lirasi

Sigortaya Esas Degeri 422.260,00- TL
Dértydzyirmiikibinikiydzaltmis Tark Lirasi

Gayrimenkuliin Adresi iTOB OSB MAHALLESi 10030 SOKAK SK. Dis Kapi No:15 EKiZ KiIMYA SANAYi VE TiCARET A.S.
MENDERES / iZMiR

ili iZMIR ilcesi MENDERES

Semt Posta Kodu

Mahallesi/Koyii iTOB OSB MAHALLESI Caddesi

Sokagi 10030 SOKAK Sk. Site / Apartman Adi EKiZ KIMYA SANAYi VE TICARET

AS.

Bina / Blok No 15

Yapinin Sinif ve Grubu 2-C insaat Seviyesi %100

insaat Bitis Tarihi 29-07-2011 Bina Yasi 4

Kat Adeti (Bodrum harig) Degerlenen Yapi Alani 1347 m?

Yapi Nizami

2. Tapu Sicil Kayitlar

Tapunun Tiiru Cins Tashihli Yapi

ili iZMIR Pafta No 30J-3A

ilcesi MENDERES Ada No 241

Bucagi Parsel No 24

Mah./Kdéy. TEKELI Yiizélcimu 22500

Mevkii Niteligi YAG FABRIKASI URETIM TESISi VE
RAFINERILER

Yevmiye No 13196 Cilt No 30 Sahife No 2965

Adres No 1942359660

Malikin Adi Soyadi - Unvani - Hisse

EKiZ KiMYA SANAYi VE TiCARET A.S. (100/100)
Tapu Aciklamasi

T.K.G.M. internet Sistemi izerinden 02.09.2015 tarih ve 10:48 saatinde alinan TAKBIS ciktisi tapu kaydi bilgilerine gére, tapu kaydi
ile takbis ciktisi arasinda malik isminde (Tuzel Kisiliklerin Unvan Degisikligi) farklhilik gérlmis olup, glincel takbis belgesi dikkate
alinmistir.

3. Takyidat Kayitlan
Takyidat inceleme Tarihi : 02-09-2015 10:45

Kamu Alacagi Haczi (DOKUZ EYLU@ SOSYAL GQVEN_LIK_MERKE_Z] 14/04/2014 ta)
Kamu Alacagi Haczi (HASAN TAHSIN VERGI DAIRESI MUDURLUGU nin 16/02/201)
Ipotek (10 Adet Ipotek)
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Rehinler Boliimiinde :

T.K.G.M. internet Sistemi lizerinden alinan TAKBIS ciktisi tapu kayd: bilgilerine gére, degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlari
tizerinde; Ipotekler Hanesi'nde; - TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine, 1600000,00 bedelle, 1. dereceden, 03.08.2010 tarih ve 6230
yevmiyeli ipotek, - TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine, 2500000,00 bedelle, 2. dereceden, 26.06.2012 tarih ve 5413 yevmiyeli
ipotek, - ASYA KATILIM BANKASI A.S. lehine, 9815497,00 bedelle, 3. dereceden, 09.12.2013 tarih ve 25874 yevmiyeli ipotek, -
BURGAN BANK A.S. lehine, 9815497,00 bedelle, 3. dereceden, 09.12.2013 tarih ve 25874 yevmiyeli ipotek, - SEKERBANK T.A.S.
lehine, 9815497,00 bedelle, 3. dereceden 09.12.2013 tarih ve 25874 yevmiyeli ipotek, - TEKSTIL BANKASI A.S. lehine, 9815497,00
bedelle, 3. dereceden 09.12.2013 tarih ve 25874 yevmiyeli ipotek, - TURKLAND BANK A.S. lehine, 9815497,00 bedelle, 3. dereceden
09.12.2013 tarih ve 25874 yevmiyeli ipotek, - TURKIYE CUMHURIYETi ZIRAAT BANKASI A.S. lehine, 9815497,00 bedelle, 3. dereceden
09.12.2013 tarih ve 25874 yevmiyeli ipotek, - TURKIYE FINANS KATILIM BANKASI A.S lehine, 9815497,00 bedelle, 3. dereceden
09.12.2013 tarih ve 25874 yevmiyeli ipotek, - YAPI VE KREDI BANKASI A.S. lehine, 9815497,00 bedelle, 3. dereceden 09.12.2013
tarih ve 25874 yevmiyeli ipotek, olmak lzere 10 adet ipotek kaydi buluinmaktadir.

Serhler Boliimiinde :

T.K.G.M. internet Sistemi lizerinden alinan TAKBIS ciktisi tapu kayd: bilgilerine gére, degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlari
tizerinde; Serhlar Hanesi' nde; - Kamu Haczi : DOKUZ EYLUL SOSYAL GUVENLIK MERKEZI nin 14/04/2014 tarih 5658372 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile. Bor¢ : 235000 TL (Alacakl : 0 ) (17.04.2014 tarih ve 3874 yevmiye) - Kamu Haczi : HASAN TAHSIN VERGI
DAIRESI MUDURLUGU nin 16/02/2015 tarih 1763 sayili Haciz Yazisi sayil yazilari ile. Borg : 355016.92 TL (Alacakli : 0) (19.02.2015
tarih ve 1938 yevmiye)

Hak ve Miikellefiyetler :

T.K.G.M. internet Sistemi Gizerinden alinan TAKBIS ciktisi tapu kaydi bilgilerine gére, degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlari
Uzerinde herhangi bir hak ve mukellefiyet bulunmamaktadir.

Beyanlar Béliimiinde :

T.K.G.M. internet Sistemi lizerinden alinan TAKBIS ciktisi tapu kayd bilgilerine gore, dggerleme konusu tasinmazin tapu kayitlari
Uzerinde; Beyanlar Hanesi nde; - GAYRIMENKULUN ICRA SATISLARI DAHIL UCUNCU KISILERE DEVRINDEN OSB DEN UYGUNLUK
SARTI ADANACAKTIR. (20.05.20009 tarih ve 4590 yevmiye)

4. Ana Gayrimenkuliin Ozellikleri

Degerleme konusu 241 Ada, 24 Parsel "YAG FABRIKASI URETIM TESISi VE RAFINERILER" niteligindeki tasinmaz; 22.500,00 m2 alanli
olup, parsel sinirlarinin bir béliminde tel 6rgi ile gevrli oldugu gérilmustlr. Parsel hafif egimli bir topografyaya ve L bigimine yakin
bir geometrik sekle sahiptir. Tesise giris, 10030 sokak lzerinden yapilmaktadir. Parsel Gzerinde rafineri binasi, kazan dairesi ve
sundurma yapilar bulunmaktadir. Degerlemeye konusu tasinmaz; sokak aydinlatma elemanlari ile aydinlatilmakta olup, parsel
girisinde guvenlik bulunmamaktadir.

Degerleme konusu 241 ada, 24 Parsel; " YAG FABRIKASI URETIM TESISi VE RAFINERILER" niteliginde tasinmaz; 22.500,00 alanli olup,
hafif egimli bir topografyaya sahiptir. Parsel 10030. sokak Uzerinde yer almakta olup, parselin servis aldigi 10030 sokada yaklasik
140 m. cephesi bulunmakta olup, parsel L sekline yakin bir sekle sahiptir.

Parselin Ana Arter ve Tali Yol Cephesi Uzakligi : 10030 Sokaga: ~ 140 m.

Parselin Ana Artere Uzakli§i : Menderes Yoluna : ~ 1,2 km

Bolgedeki Altyapi : Elektrik, icme suyu, Kanalizasyon, Asfalt yol,

Yapi Cinsi : Celik

Yapinin Sinif ve Grubu : 2 C

Ana Yapi Ozellikleri : Acik Otopark

Binanin Deprem Dayanikliligi, Deprem On incelemesi ve Gézlemsel Hasar Durumu : Tespit Yapilmamistir

Tasinmazin Konum Agisindan Proje ile Uygunlugu :

Degerleme konusu tasinmazin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu, ITOB Organize Sanayi Bélgesi Bélge Mudirliigiinde incelenen
imar paftasindan ve mimari projesinde yer alan vaziyet planindan tespit edilmistir.

Tasinmazin Biyiukliik (Alan) Acisindan Proje ile Uygunlugu :

Ekspertize konu tasinmazin, projesi ile alan ve mimari olarak uyumlu oldugu goériimustir. Ancak mimari projesi bulunmayan ve
ruhsatlandiriimamis, parsel icerisinde ¢elik tarzda depo bolimuU ve sundurma alanlar olusturulmustur. S6z konusu ruhsatsiz bolimler
mevcut degerlemede dikkate alinmistir. Rafineri igerisinde kullanim amacina uygun parapet duvar ve pvc ile ofis bélimleri
olusturulmus olup, yapilan imalatlar kapali alan igerisinde oldugundan brit alanda degisiklik yaratmamaktadir, basit tadilat ile
giderilebilir niteliktedir.

5. Gayrimenkulun ic Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu 214 ada 24 Parsel lizerinde, mimari projesine gore; Z+3 normal kath Rafineri Binasi (390 m2+449 m2 = 839
m?2) ve tek kath kazan dairesi (36 m2 + 107 m2= 143 m2) bulunmaktadir. Kapali alanlarin, mahalinde ve projesi Gzerinden yapilan
olclimler ile birbiriyle blytk 6lclide uyumlu oldugu gorilmistir. Detayli olarak; *** Rafineri Binasi; parselin dogu béliminde
konumlu, Z+3.N.Kattan olusan celik sistemde insaa edilmistir. Onayli mimari projesine ve mahaline gore brit ~ 390m2 (Zemin:
~178 m2 + 1. N.K: ~ 144 m2 + 2.N.K: ~30m2 +3.N.K.: ~30m2) kapali kullanim alanina sahiptir. 27.08.2008 ruhsat tarihli rafineri
binasina ek olarak, 21.01.2009 ruhsat tarihli, mimari projesine uygun ~ 449m2 (Zemin: ~175 m2 + 1. N.K: ~ 158 m2 + 2.N.K:
~52m2 +3.N.K.: ~44m2) kullanim alanli rafineri binasi insa edilmistir. S6z konusu Z+3.N.Kattan olusan, ¢elik sistemde ek rafineri
binasi, mevcut rafineri binasinin bati cephesine bitisik insa edilmis olup, toplam Rafineri binasi, 839 m2 brit kullanim alanhdir.
Binanin dis acikliklari ve gatisi celik profilli, zemini enjeksiyon betondur. Rafineri binasinin igerisinde kullanim amacina uygun parapet
duvar ve PVC imalati ile ofis bélimleri olusturulmus olup, yapilan imalatlar kapali alan icerisinde oldugundan brit alanda farkhlik
yaratmamaktadir. Rafineri binasinin giiney cephesine bitisik ~65 m2 kullanim alanli ¢elik tarza depo bélumu olusturulmustur. ***
Kazan Dairesi; 27.08.2008 ruhsat tarihli onayh mimari projesinde rafineri binasinin glineyinde konumlu, betonarme tarzda, tek
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kattan olusan ~36 m2 kullanim alana sahiptir. 21.01.2009 ruhsat tarihli onayli mimari projesinde ve mahallinde, laboratuar,wc, hol
ve kazan dairesi boélimlerinden olusan ~ 107 m2 brit kullanim alanli, tek katli, betonarme tarzda, mevcut kazan dairesine bitisik ek
yap! insa edilmistirc. *** Sundurma Alanlar: Dederlemeye konusu parselin kuzey béliminde aritma bolimu olarak belirtilen, yari
betonarme ~ 120m2, rafineri, kazan dairesi ve depo bdlimleri arasindaki acikliklarda ve bitisiginde toplam ~ 80 m2 ve bahge
icerisinde mutfak, depo vb. kullanilan ~100 m2 alanli sundurma alanlar imal edilmis olup, s6z konusu alanlar mevcut degerlemede
dikkate alinmistir.

Konut Tipi Kullanim Alani (Briit) Yasal (m?) Mevcut (m?)
982 1347

Yapi Kalitesi iyi Konumlandig: Kat

Bakimh mi, Tadilat  Bakimli, Tadilat ihtiyaci yok, masrafsiz insaat Seviyesi %100

ihtiyaci Var mi?

Manzara Manzarasi Yok Kullanim Durumu Mulk Sahibi

6. Gayrimenkulun Fiziksel Ozellikleri
Yapi Cinsi
Betonarme Kargir/Yigma Ahsap W Celik Diger
Isitma Sistemi
Kat Kaloriferi Yerden Isitma m Klima Soba Merkezi
Diger
Mevcut Tesisat
W Elektrik M Sehir suyu W Kanalizasyon Dogalgaz Asansor
Diger
Pencere Dogramalari
Ahsap Aliminyum PVC Demir Diger
Kapi Dogramalan

Ahsap (ic Kapilari) M Celik (Daire Kapisi) Aliminyum Demir Diger

7. Gayrimenkulun Konumu, Ulasimi ve Cevresel Ozellikleri

Ekspertize konu tasinmaz, izmir ili, Menderes ilcesi, ITOB (izmir Tekeli Organize Sanayi Bolgesi) Mahallesi, 10030 Sokak, No:15 posta
adresinde konumlanmaktadir. Tasinmazin konumlu oldugu; izmir Tekeli Organize Sanayi Bélgesi, Menderes ilce sinirlari icerisinde
yer almakta olup, izmir sehir merkezine ~32 km, Menderes ilce Merkezine ~ 12 km ve Adnan Menderes Havaalanina ~ 18 km
mesafede bulunmaktadir. 2002 yilinda organize sanayi bélgesi olarak tescil edilen ITOB, yaklasik 25 ha alanda kurulmustur. Bélgede
birgok sanayi kulusu yer almakta olup, gida, demir ¢elik sanayi, kimya, plastik, makine, elektrik eloktronik sektérlerinde
yodunlasmistir. OSB igerisinde, yol, su, elektrik, kanalizasyon gibi altyapi hizmetlerinden istifade tamdir. Tasinmazin konumlu oldugu
bolge, sanayi amach gelismis olup, bdlge genelinde cok sayida sanayi ve depo alanlari ile bos imarli arsalar yer almaktadir. Bolge
gelismekte olan bir bolge olup, gelecek dénemde bdlgeye olan talebin artacagi disinilmektedir.

Kullanima Hazir, insasi Bitmis Ayni Cins Bos Gayrimenkul Orani : %10-25

Yapilasma ve Yenileme Hizi : Orta

Arz Talep : Arz, Talep dengeli

Bdlge Genelinde Satis Hizi : DisiUk seviyede

MUlk Degeri Degisim : Sabit

Bolgede Guvenlik, Asayis Problemi Var mi : Hayir

8. imar Bilgileri

-Mimari Proje 07.09.2015 tarihi itibariyle iTOB Organize Sanayi Bolgesi Bélge Miidiirligiinde tasinmaza ait
27.08.2008, 21.01.2009 ve 08.12.2010 ruhsat tarihli onayh mimari projesi incelenmistir.

-Yapi Ruhsati 07.09.2015 tarihi itibariyle iTOB Organize Sanayi Bélgesi Organize Sanayi Bolgesi Bélge
MldUrlagiande tasinmaza ait 27.08.2008 tarih ve 92 numaral yapi ruhsati (rafineri, buhar havuzu,
su deposu ve kazan dairesi igin alinmis), 21.01.2009 tarih ve 92 numarali ilave ruhsati (kazan
dairesi icin alinmis) ile 08.12.2010 tarih ve 92 numarali ilave ruhsati (rafineriler icin alinmis)
belgeleri incelenmistir.

-Yapi Kullanma izin Belgesi | 07.09.2015 tarihi itibariyle iTOB Organize Sanayi Bélgesi Organize Sanayi Bélgesi Bélge
MUdUrlagiande tasinmaza ait 10.02.2009 tarih ve 30 numaral yapi ruhsati (rafineri, buhar havuzu,
su deposu ve kazan dairesi olmak Uzere toplam 486 m2 igin alinmis), 03.06.2009 tarih ve 37
numarali ilave ruhsati (107 m2 kazan dairesi icin alinmis) ile 29.07.2011 tarih ve 72 numarali
ilave ruhsati (498 m2 rafineriler igin alinmis) yapi kullanma izin belgeleri incelenmistir.

imzalar ve Kase vVB288977 8655 4/20



-imar Durumu Agiklamasi imar Lejandi : Sanayi
TAKS : 0.50
KAKS/EMSAL : 1.00
HMAX : 10 m.
Belediye Sinirlari icinde mi : Hayir
07.09.2015 tarihinde Tekeli Organize Sanayi Bolgesi Bolge Midurliginden alinan sifahi bilgiye
gore degerleme konusu 241 ada 24 parselin 31.03.2003 onay tarihli, 1/1000 dlcekli U.i.P gére
**TAKS:0.50, KAKS:1.00, hmax:10m. On ve arka bahce:5m. ve Yan bahceler 3m. cekme
mesafeli* " yapilasma kosullariyla Sanayi Alani imar lejandi iginde kaldigi bilgisi alinmis olup,
yola/parka terki bulunmadigi bilgisi alinmistir. Tasinmaz Organize Sanayi Boélgesi icerisinde
konumlanmaktadir.

Cezai Tutanak, Zabit vb. :

07.09.2015 tarihine iITOB OSB Miidirliginde yapilan arastirmada tasinmaz icin dizenlenmis herhangi bir zabit, tutanak vb. evrak
kaydinin bulunmadigi bilgisi alinmistir.

9. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler

a ) Olumlu Faktorler

- Ulasimin kolaylikla saglanabilmesi, - Organize sanayi bdlgesi sinirlari icerisinde kalmasi,

b ) Olumsuz Faktoérler

- Bolgesel alici kitlesine hitap etmesi, - Bolgede benzer nitelikte arsa alternatiflerinin bulunmasi, - Piyasalarda yasanan ekonomik
dalgalanmalar,

11. Degerleme Bilgileri

Birim Deger (TL/m?) Alan (m?) Toplam Deger (TL)
Arsa Degeri 150,00- TL/m? 22.500,00m? 3.375.000,00- TL
Yap! Degeri 535,00- TL/m? 982,00m? 525.370,00- TL
Menkul Deger 2.000.000,00- TL
Dizeltme -370,00- TL
Yasal Durum Piyasa Degeri 5.900.000,00- TL

Besmilyondokuzytizbin Tlrk Lirasi

Takdir Edilen Deger
Mevcut Durum Piyasa Degeri 5.950.000,00- TL
Besmilyondokuzytizellibin Tirk Lirasi

Sigortaya Esas Degeri 422.260,00- TL
Dértylizyirmiikibinikiytzaltmis Tirk Lirasi

Degerleme Uzmani Kanaati

SATISI COK KOLAY SATILABILIR ALICISI AZ SATISI GUC B SATILAMAZ

Degerleme Uzmani Goriisii

Konu gayrimenkulin degerlemesinde emsal karsilastirma ve maliyet yaklasimi kullaniimistir. Hesap detayi ektedir. Bina
maliyetlerinde, (Cevre-sehircilik bakanhgdi yapi yaklasik birim degerleri tebliginden alinmistir) Rafineri ile Depo Bolimu icin 2C sinifi,
Kazan Dairesi icin 3A sinifi birim degerleri kullaniimistir. Sundurma alanlar mevcut degerlemede dikkate alinmis olup, harici ve
muteferrik imalatlar, serefiye olarak arsa degeri icerisinde degerlendirilmistir. Degerlemeye konu 241 ada 24 parselin giinin
ekonomik sartlari, paranin satin alma gucd, tasinmazin yeri ve mevkii, alani, imar durumu, parsel Uzerindeki mevcut yapinin tarzi,
yapi sinifl, yipranma payl, insaat kalitesi, civardaki yapilasma ve yerlesme yogunlugu, OSB hizmetlerinden yararlanip
yararlanmadigi, ulasim ve yol durumu, dederini etkileyebilecek diger hususlari dikkate alinmistir. Tasinmazin tapu kaydi lGzerinde
bulunan 2 adet gayrimenkul dederinin %10  unu asan kamu haczi nedeni ile mevcut hali ile SATILAMAZ oldudu kanisina varilmis
olup, ipoteklerin riski dikkate alinmasi kosulu ile hacizlerin kaldiriimasinin ardindan SATILABILIR olacadi disiinilmektedir. isbu rapor,
tarihi itibariyle muteberdir. MENKUL RAPORU, MENKUL RAPORUNA AIT EKLER VE MENKUL RAPORUNA iLiISKIN NOTLAR EKLER
BOLUMUNDEDIR.
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KAPAK FOTOGRAFI

Degerleme Konusu Tasinmaz

DIS MEKAN
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RESMi BELGE
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Adres: Bu adrese ait adres kodu:

ITOB OSB Mah. 10030 Sok. No: 15/
MENDERES / IZMIR_ 1942359660

Depo Béliimii K
65 m2 -
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RESMi BELGE
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ACIKLAMA ALAN BIRIM FIYAT HiSSE TOPLAM DEGEF
241 Ada 24 Nolu Parsel Arsa Degeri 22.500,00 m? 150TL/m? | B 3.375.000 TL
TOPLAM ARSA DEGERI 22.500,00 m? 3.375.000 TL
ACIKLAMA (Yasal Alana Gore) ALAN BIRIM FIYAT insaat TOPLAM DEGEF
Rafineri Binasi Maliyeti Celik H: 21,50m 839.00 m* 410TL/m* 100,0% 343990 TL
Kazan Binasi Maliyeti  Betonarme H:  7.50m 143,00 m* 500TL/m? 100,0% 71.500 TL
Cevwre dizenlemesi ve saha betonu 109510 TL
TOPLAM BiNA MALIYETI 982,00 m* 535TL/m? 525.000 TL
TOPLAM YASAL ALAN DEGERI 3.900.000 TL
ACIKLAMA (Mevcut Alana Gore) ALAN BiRIM FiYAT insaat TOPLAM DEGEF
Rafineri Binasi Maliyeti Celik H: 21.50m 839,00 m? 410TL/m? 100,0% 343990 TL
Kazan Binasi Maliyeti  Betonarme H:  7.50m 143,00 m? 500TL/m? 100.0% 71.500 TL
Depo Binasi Maliyeti Celik H:  450m 65,00 m? 320TL/m* 100,0% 20.800 TL
Sundurma Maliyeti H:  450m 300,00 m? 100TL/mM? 100,0% 30.000 TL
Cewe dizenlemesi ve saha betonu 108.710 TL
TOPLAM BINA MALIYETI 1.347,00 m* 427 TLm? 575.000 TL
] _3.950.000 TL

[TOPLAM MEVCUT ALAN DEGERI

imzalar ve Kase

Rapor No : VB288977 | Gorevlendirme No : 8655

https://ekspertiz.vakifbank.com.tr

Sayfa 20/20



