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Hayal Seramik Yapi ve Uriinleri Turizm Sanayi Ticaret A.S.

Cumhuriyet Mahallesi, 1955 Sokak No:1/11 Efeler/Aydin

Sayin Hakki CATMAN,

Talebiniz dogrultusunda Soke’de konumlu olan “Fabrika ve 1 Adet Arsa”’nin pazar degerine yonelik
2020REVC411 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, 232.965,70 m? ylz
6lcimine sahip arsa Uzerinde 79.629,52 m? brit kapali alandan olusan fabrika ve 24.588,85 m? alanl
zeytinligin 1/2 hissesidir. Tasinmazilarin toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen
deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 04.01.2021
Pazar Degeri (KDV Harig) 112.769.291 TL Yiizonikimilyonyediyizaltmisdokuzbinikiylizdoksanbir-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 133.067.764 TL Yiizotuzligmilyonaltmisyedibinyediylzaltmisdort-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
24.12.2020 tarih, 3044 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullaniimasi mimkin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte igbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mustafa Alperen YORUK Simge SEVIN, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no:404913 Lisans no: 401772 Lisans no: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

N N N N R R NN

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayil olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

TSIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

DEGERLEME CALISMASINA iLiSKiN

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU
DEGERLEMENIN AMACI
OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ OLCUMU

iMAR DURUMU (106 ada 59
parsel)

iMAR DURUMU (547 ada 38
parsel)

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BILGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR
TOPLAM iNSAAT ALANI
TOPLAM SATILABILIR ALAN

ARSA BiRiM DEGERI

Yonetici Ozeti

BILGILER

Standart

Tam mulkiyet (106 ada 59 parsel) Hisseli 1/2 (547 ada 38 parsel)

Halka arzi diistlen sirketin aktifinde kayith bir gayrimenkul olmasi
Degerleme galismasi sirasinda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.
Degerleme calismasi sirasinda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
Musteri talebi dogrultusunda 547 ada 38 parsel ¢in Hayal Seramik Yapi ve
Urlinleri Turizm Sanayi Ticaret A.S. milkiyetindeki hisseye deger takdir
edilmistir.

LER

Soke OSB Mabhallesi, 4.Sokak, No:1/1 Séke/Aydin (106 ada 59 parsel)
Aydin ili, Soke ilgesi, Atattirk Mahallesi, (547 ada 38 parsel)

Aydin ili, Soke ilgesi, Sazlikéy Mahallesi, Balkan Mevki, 106 ada 59 parsel ve
Aydin ili, Soke ilgesi, Atatliirk Mahallesi, 547 ada 38 parsel

232.965,70 m? (106 ada 59 parsel) 24.588,85 m? (547 ada 38 parsel)

Lejant: Sanayi Alani KAKS: 0,70

Kismen Sanayi Alani ve Kismen Konut Alani

Sanayi Alani (106 ada 59

parsel) Sanayi ve Konut Alani (547 ada 38 parsel)

Bagimsiz bolim sayist: - Yapim yili: 2016

Yol kotu alti kat sayisi: 1 (idari ve Sosyal
Bina)

Yol kotu Usti kat sayisi: 1
(Fabrika), 4 (idari — Sosyal
Bina)

Otopark Kapasitesi: Agik Asansor Kapasitesi: -

Fabrika (106 ada 59 parsel) ve Zeytinlik (547 ada 38 parsel)
79.629,52 m? (106 ada 59 parsel)
79.629,52 m? (106 ada 59 parsel)

85 TL/m? (106 ada 59 parsel) 70 TL/m? (547 ada 38 parsel)
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DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARIHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC()

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

Maliyet Yaklasimi (106 ada 59 parsel), Pazar Yaklasimi (547 ada 38 parsel)
04.01.2021
112.769.291.-TL

133.067.764.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitindir bagimsiz kullanilamaz.
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miusteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Hayal Seramik Yapi ve Uriinleri Turizm Sanayi Ticaret A.S. igin sirketimiz tarafindan
04.01.2021 tarihinde, 2020REVC411 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Aydin ili, Séke ilgesi, Sazlikdy Mahallesi, Balkan Mevki, 106 ada, 59 parsel ve Aydin ili, Soke ilcesi,
Atatirk Mahallesi, 547 ada 38 parsel no.lu gayrimenkullerin 04.01.2021 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme ¢alismasi; halka arzi diisiinilen sirketin aktifinde kayith bir gayrimenkul olmasi nedeni ile
hazirlanmustir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
N0:402293) ve Degerleme Uzmani Simge SEVIN (Lisans No:401772) kontroliinde Degerleme Uzmani Mustafa
Alperen YORUK (Lisans N0:404913) tarafindan hazirlanmustir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 24.12.2020 tarihinde ¢alismalara baslamis ve
04.01.2020 tarihinde degerleme c¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu silirede
gayrimenkullerin mahali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Hayal Seramik Yapi ve Uriinleri Turizm Sanayi Ticaret A.S. arasinda
taraflarin hak ve yiktmlillklerini belirleyen 3044 no.lu ve 24.12.2020 tarihli dayanak sozlesmesi
hikimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 3044 no.lu ve 24.12.2020 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Aydin ili, Soke ilcesi,
Sazlikéy Mahallesi, Balkan Mevki, 106 ada, 59 parsel ve Aydin ili, Soke ilgesi, Atatlirk Mahallesi, 547 ada 38
parsel no.lu gayrimenkullerin 04.01.2021 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi sirasinda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir. Musteri talebi dogrultusunda
547 ada 38 parsel ¢cin Hayal Seramik Yapi ve Uriinleri Turizm Sanayi Ticaret A.S. miilkiyetindeki hisseye deger
takdir edilmistir.

1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Harig Toplam Degeri (TL)
Rapor 1 03.04.2019 2019C86 M. ALPEREN YORUK 86.985.000
SABRI BOCEKLI

SELDA AKSOY
BILGE BELLER OZCAM

*106 ada 59 parsele ait rapor belirtilmistir.
1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayil Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Cumhuriyet Mahallesi, 1955 Sokak, No:1/11 Efeler/Aydin adresinde faaliyet gbsteren
Hayal Seramik Yapi ve Uriinleri Turizm Sanayi Ticaret A.S. i¢in hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)
verilerine goére 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla
Tirkiye nafusu 83.154.997 kisidir. 2019 yilinda
Tirkiye’de ikamet eden niifus bir dnceki yila gore
1.151.115 kisi (% 1,40 oraninda) artmistir. NiGfusun
% 50,8’ini (41.721.136 kisi) erkekler, % 49,2'sini
(41.433.861 kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. Hane
halki buydklGginiln ise son bes yilda ortalama 3,44
oldugu gorilmustdr.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
gore, Turkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimi
ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%

60-74 yas grubu kisi sayisi 10%

45-59 yas grubu kisi sayisi I 18%

30-44 yas grubu kisi sayisi I  23%

15-29 yas grubu kisi sayisi I 3%

0-14 yas grubu kisi sayisi I 3%

TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25%

Aydin

2019 yilinda, Tiirkiye ntfusunun % 1,34’lnin ikamet
ettigi izmir, 1.110.972 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan
19. il olmustur. Aydin nifusu, 2019 yilinda yizde
Hane halki
blyiklGiglnin ise son bes yilda ortalama 3,01 oldugu

%1,01 oraninda artis gostermistir.

Niifus Biiyiikligii ve Niifus Artis Hizi

201020112012201320142015201620172018 2019

84.000.000
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68.000.000

[ Nifus BUyUKIUgU el N{ifus Artis Hizi

TUIK

Bilinmeyen

Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu
Okuma-Yazma Bilmeyen

Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu
ilkogretim Mezunu

Yiksekokul veya Fakilte Mezunu
Lise veya Dengi Okul Mezunu
ilkokul Mezunu

TUIK

goralmuistir. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS

verilerine gore, Aydin ili icin yas grubuna gore niifus

dagihmi ve egitim durumu gosterilmistir.
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2.2 Ekonomik Veriler?

2020 yili Gclncl ceyreginde, mevsim ve takvim
etkisinden arindirilmis gayri safi yurtici hasila (GSYH)
bir 6nceki doneme kiyasla %15,6 blylrken, takvim
etkisinden arindirilmis GSYH’de yillik bazda bliyiime
%6,5 olarak gerceklesmistir. Bu sonuglarla, 2020
Ocak-Eylil doneminde GSYH 2019°un ayni
dénemine gore %0,5 biyimistir. ikinci ceyrekteki
sert daralmanin ardindan gelen i¢ talep kaynakli bu
toparlanma salgin doneminde alinan likidite
destekleri ve kredi genislemesinin bir yansimasi
olarak degerlendirilmektedir. Ekim ve Kasim aylarina
dair 6ncl veriler i¢ talepte 1hmli bir yavaslamaya
isaret ederken, dis talebin bliyimedeki yavaslamayi
sinirladigini géstermektedir.

Kasim ayinda hizmet enflasyonundaki ihmli seyre
karsin doviz kurlarinin gecikmeli etkileri ve gida
fiyatlarindaki yuksek artislarin bu sonuglarda etkili
oldugu gorilmustir. Giyim ve ayakkabi grubunda
artislar sinirh kalirken, kiiresel gelismeleri de yansitir
sekilde gidada hizh artis Gglncl aya tasinmistir.
Oniimizdeki dénemde toplam talep kosullari
enflasyondaki yikselisi sinirlayabilecek olsa da
beklentilerdeki katihk, doviz kurlari ve maliyet
unsurlarindaki oynakliktan dolaylr orta vadede
beklenen kademeli iyilesmenin sinirlh kalabilecegi
degerlendirilmektedir.
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Ekim ayinda ihracatta artis hiz kazanirken, ithalatta
yavaslama gozlenmistir. Eylil ayinda yeniden artisa
gecen ihracat, ekim ayinda bir miktar daha
guclenerek yillik bazda %5,6 artisla 17,3 milyar dolara
ylkselmistir. Ayni donemde ithalat, onceki aylara
kiyasla oldukga yavas bir hizda yilik bazda %8,4
artarak 19,7 milyar dolar olarak gerceklesmistir.
Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis verilerde
ise ekim ayinda ihracat bir 6nceki aya gore %6,9
artarken, ithalat %4,4 gerilemistir.
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Boliim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakk: ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

]] Aydin

ilgesi Soke

Mahallesi Sazlikéy Mahallesi
Koyii -

Sokagi -

Mevki Balkan

Ada No 106

Parsel No 59

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii

232.965,70 m?

Malik / Hisse

Hayal Seramik Yapi ve Uriinleri Turizm Sanayi Ticaret A.S. / Tam

ili Aydin

ilgesi Soke

Mahallesi Atatlirk Mahallesi
Koyl -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 547

Parsel No 38

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Zeytinlik

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii

24.588,85 m?

Malik / Hisse

Hayal Seramik Yapi ve Uriinleri Turizm Sanayi Ticaret A.S./ 1/2
Seg Makine Kagitgilik Sanayi Ticaret Limited Sirketi / 1/2

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkuller mulkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Web Tapu sisteminden alinan 24.12.2020 tarih ve 13:57 saatinde alinan onayli takyidat belgesine goére
degerleme konusu tasinmazlardan 106 ada 59 parsel lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

e Diger (Konusu: Tasinmazin icra yoluyla satisi dahil 3. kisilere devrinde S6ke Organize Sanayi Bolgesi'nden
uygunluk goérisl alinmasi zorunludur. (27.10.2016 tarih 11917 yevmiye no)

e 4706 S.Y. kapsaminda satis amaci disinda kullanilamaz. (13.08.2010 tarih ve 8757 yevmiye no)*
Rehinler Hanesinde;

e T.C. Ziraat Bankasl A.S. lehine 1. dereceden %16 degisken faizli, F.B.K vadeli, SDF hakki bulunmayan,
200.000.000 TL tutarinda ipotek bulunmaktadir. (10.01.2017 tarih ve 406 yevmiye no)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e 106/13 parselden TEK Genel Midirligi lehine 3.486,41 m?lik daimi irtifak hakki vardir. (11.05.2016
tarih 5926 yevmiye no**
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e 106/15 parselden TEK Genel Mudiirligi lehine 1.981,69 m?lik daimi irtifak hakki vardir. (11.05.2016
tarih 5926 yevmiye no)**

e 106/6 parselden TEK Genel Midirligu lehine 325 m?lik daimi irtifak hakki vardir. (11.05.2016 tarih
5926 yevmiye no)**

e 106/16 parselden TEK Genel Mudurlugi lehine 1.708 m?¥lik daimi irtifak hakki vardir. (11.05.2016 tarih
5926 yevmiye no)**

* 4706 Sayili Kanun; Hazineye ait tasinmaz mallarin degerlendirilmesi hakkindadir. S6z konusu kanun ile
hazineye ait tasinmazlarin daha kisa siirede ekonomiye kazandirilmasi amaglanmaktadir.

**106 ada 6 — 13 — 15 no.lu parsellerin; degerleme konusu tasinmazin onceki parselleri oldugu tespit
edilmistir.

***Tasinmazin tapl kaydi Uzerinde bulunan teferruat bilgileri degerleme ¢alismasi sirasinda goz ardi
edilmistir.

Web Tapu sisteminden alinan 24.12.2020 tarih ve 13:58 saatinde alinan takyidat belgesine gére degerleme
konusu tasinmazlardan 547 ada 38 parsel Gzerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

BU BELGE TOPLAM 6 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR. Tarih: 24-12-2020-13:57

‘weblopu t

Kaydi Olugturan: 0ZAN KOLCUOGLU

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
018520258003 20201224-1753-F0236%9 25809
TAPU KAYIT BiLGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 106/59
Taginmaz Kimilk No: 93035091 AT YuzélgUm(m2): 23296570
ilfilge: AYDIN/SOKE Bagmarz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Sike Bagmaiz Bolum Brit
Mahalle/Ky Ads: SAZLIKOY Mah. YiizOlgtimi:
Mevki: BALKAN 3‘&"};"’ s
Cil a No: 30/3769 -
Kl‘;/:.by\:um: Ak:" Blok/Kat/Girig/BBNo:
Araa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Arsa

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGiLERi

S8/ Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarlh- [ Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih
Yevmiye
Bayan Difjer (Konusu: TASINMAZIN ICRA YOLUYLA SATISI DAHIL 3 KISILERE Ske - 274102016
DEVRINDE SOKE ORGANIZE SANAYI BOLGESINDEN UYGUNLUK GORUSU 16:15-11917
ALINMASI ZORUNLUDUR, ) Tarh; - Sayr: < §ablon: Diger)
Irtifak 106/13 PARSELDEN- TEK GENEL MUDURLUGU LEHINE 3a86,41M2 LIK Sdke - 11052016
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DAIMI IRTIFAK HAKKI VARDIR( Sablon: Diger irtifak Hakk) 09:32 - 5926
Irtifak | 106/15 PARSELDEN- TEK GENEL MUDURLUGU LEHINE 1981,69M2 LIK Soke - 11052016 -
DAIMI IRTIFAK HAKKI VARDIR{ Sablon: Diger irtifak Halkd) 00:32 - 5026
Irtifak | 106/6 PARSELDEN- TEK GENEL MUDURLUGU LEHINE 325M2 LIK DAIMI Séke - 11-05-2016 -
IRTIFAK HAKKI VARDIR{ Sablon: Diger irtifak Hakl) 00:32 - 5026
Irtifak [ 106/16 PARSELDEN- TEIAS GENEL MUDURLUGU LEHINE 1708M2 LIK (SN:9460) Séke - 11-05-2016
DAIMI IRTIFAK VARDIR( Sablon: Diger irtifak Hakks) TURKIYE 00:32 - 5026
en.encm(sé ILETIM
AS. (TEIAS)
VKN 700300314
Beyan 4706 5.Y.Kapsaminda SMI%AI'I\IOI Diginda Kullanilamaz( $ablon: 4706 Soke - 1308-2010 -
S.Y.Kapaaminda Satig Amaci Diginda Kullanilamaz) 09:42 - 8757
TEFERRUAT BILGILERI
Siatem No Tip Tamm Adet Deger | Tesis Kurum Tarih-
' Yevmiye
320171 PISIRME UNITESI(265 maetre) PISIRME 1 6758674.4 | S8ke - 10-01-2017
UNITESI(265 1000 TL 10:46 - 395
maetre)
320172 POLISAJ VE EBATLAMA UNITES| MAKINELERI POLISAJ VE 1 6749520.7 | S¥ke - 10-01-2017
EBATLAMA 5000 TL 10:46 - 308
UNITESI
MAKINELERI
320173 HAMMADDE GAMUR HAZIRLAMA UNITES! HAMMADDE 3 1809851.9 | Séke - 10-01-2017
MAKINELERI GAMUR 8000 TL 10:46 - 395
HAZIRLAMA
ONITESI
MAKINELERI
320174 PRESLEME UNITESI MAKINELERI PRESLEME 3 1611840.7 | Séke - 10-01-2017
UNITESI 6000 TL 10:46 - 395
MAKINELERI
2/6
320175 1 SET HAM.GRANUL HAZ UNITESI 18ET 1 3143920.8 | S¥ke - 10-01-2017
HAM.GRANUL 9000 TL 10:46 - 398
HAZ UNITESI
320176 1 SET KURUTMA UNITES| 1 SET KURUTMA 1 3011878.2 [ S&ke - 10-01-2017
UNITESI 9000 TL 10:46 - 305
320177 1 SET HAM,GRANUL HAZ UNITESI 18ET 1 1785408.5 | Sike - 10-01-2017
HAM . GRANUL 4000 TL 10:46- 395
HAZ UNITESI
320178 32 ADET GELIK MASSE SILOSU(GEKIMSAN) 32 ADET GELIK 32 45335,050 | S8ke - 10-01-2017
MASSE 00TL 10:46 - 3905
SILO&J('S';)EIOMSA
320179 KOMPLE ELEKTRIK BUSBAR SISTEMI KOMPLE 1 1312773.2 | Séke - 10-01-2017
ELEKTRIK 5000 TL 10:46 - 395
BUSBAR SISTEMI
320180 ALUMINA BILYA(CAMUR DEGIRMENI) ALUMINA 1 1187637.0 | Séke - 10-01-2017
BILYA(GAMUR 2000 TL 10:46- 395
DEGIRMENI)
320181 HAM.GRANUL BESLEME SISTEMI HAM.GRANUL 2 582691.29 | Soke - 10-01-2017
BESLEME 000 TL 10:46 - 395
SISTEMI
320182 1 UNITE SER.SIR,HAZIR UNITES! 1 UNITE 1 914597.79 | Séke - 10-01-2017
SER.SIR HAZIR 000 TL 10:46 - 395
UNITESI
320183 1 SET HAM.GAM.DINLENDIRME GOK.UNITESI 1SET 1 733107.28 | Séke - 10-01-2017
HAM.GAM.DINLEN 000 TL 10:46 - 395
,DIRME
COK.UNITESI
320184 KALIP SET KALIP SETI 5 136641.88 | Séke - 10-01-2017
000 TL 10:46 - 395
320185 1 SET ELEKTRIK KUVVET TESISI KABLOLAMA 1 SET ELEKTRIK 1 675000.00 | S&ke - 10-01-2017
KUVVET TESISI 000 TL 10:46 - 395

3/6
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KABLOLAMA
320186 2 SET HAM.GRANUL DEPVE VE TAS SISTEMI 28ET 2 333524.48 | Séke - 10-01-2017
HAM.GRANUL 000 TL 10:46 - 395
DEPVE VE TAS
SISTEMI
320187 GELIK PLATFORMLAR PRES VE SPRAY(ZEMAK) GELIK 1 450000.00 | S&ke - 10-01-2017
PLATFORMLAR 000 TL 10:46- 395
PRES VE
SPRAY(ZEMAK)
320188 1 SET HAMMADDE GAM.HAZ UNITESI(ILAVE 18ET 1 431114.76 | Séke - 10-01-2017
HARCAMALAR) HAMMADDE 000 TL 10:46 - 395
GAM.HAZ ONITES
(iLAve
HARCAMALAR)
320189 7 ADET ELEK DAG. TRANSFORMATORU 7 ADET 7 60000.000 | Séke - 10-01-2017
ELEK.DAG.TRAN 0OTL 10:46 - 395
SFORMATORU
320190 1 SET ORTA-YUKSEK GER HUC. _1SET ORTA-_ 1 350000.00 | Séke - 10-01-2017
YUKSEK GER.HUC. 000 TL 10:46- 395
320191 JENERATOR 510 KVA JENERATOR 510 4 82760.640 | Seke- 10-01-2017
KVA 00TL 10:46 - 395
320192 ENER.JI KAL DUZENLEME SiS. ENERJI 1 330000.00 | S&ke - 10-01-2017
KAL.DUZENLEME 000 TL 10:46- 395
Sis.
320193 HAVA KOMPRESORU HAVA 2 142368.57 | Séke - 10-01-2017
KOMPRESORU 000 TL 10:46 - 395
320194 KOMPLE ELEKTRIK PANCLARI KOMPLE 1 275000.00 | Séke - 10-01-2017
ELEKTRIK 000TL 10:46- 395
PANOLARI
320195 ELEKTRIK TESISATI(TOPAG) ELEKTRIK 1 254237.28 | Stke- 10-01-2017
TESISATI{TOPAG) 000 TL 10:46 - 395
320196 1 SET ELEK SALTER MALZ. 1 SET 1 210000.00 | Séke - 10-01-2017
a/6
ELEX SALTER 000 TL 10:46- 395
MALZ.
320197 JENERATOR 750KVA JENERATOR 1 135652.13 | Ske - 10-01-2017
750KVA 000 TL 10:46 - 395
320198 | KOMPLE ELEKTRIK KUVVET TESISI KABLO TASIYICI KOMPLE 1 £0000.000 | Séke - 10-01-2017
SISTEMI ELEKTRIK 00TL 10:46- 395
KUVVET TESISI
KABLO TASIVIC
SISTEMI
320199 JENERATOR 275 KVA JENERATOR 275 1 50958.810 | Séke- 10-01-2017
KVA 00TL 10:46 - 395
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hiase Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
360255575 | (SN:8045130) HAYAL SERAMIK YARI - 1 232965.70 | 232965.70 Satig -
VE URUNLERI TURIZM SANAYI 27-10-2016
TICARET ANONIM SIRKETI V 11917

MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI

5/6
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Ipotek

Alacakl

Gi

Falz Derece

ol Sira

Sure

Tesia Tarh- Yev

(SN:1850) TURKIYE CUMHURIYETI
ZIRAAT BANKASIAS.
VKN:9980069675,(3N:1850) TURKIYE
CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A,
VKN:9980060675

Ipatefin Konulduju Hisse Bilgisi

Hayir

200000000.00 TL %16 10

FBK

Soke - 10-01-2017 13:406 - 406

Taginmaz

Hisse Pay/
Payda

Borglu Malik

Tesci Tarlh - Yev

Terkin
Sebebi
Tarih Yoy

Sbke - SAZLIKOY Mah. - (Aktif) -
106 Ada - 59 Parael

m

VE URUNLERI TURIZM SANAYI
TICARET ANONIM $IRKETI V

(SN:8045139) HAYAL SERAMIK YAP! 20000%(-!0000 Stke - 10-01-2017

13:46 - 406

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlar lle agadidakl barkodu taratarak;

vaya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 1T8FSnBczneM kodunu Online Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

Tarih: 24-12-2020-13:58

Kaydi Olusturan: OZAN KOLCUOGLU

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
018520258093 20201224-1753-F02369 25809
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel 547/38
Taginmaz Kimlik No: 30696109 AT YuzdlgUm(m2): 24583.85
I/ lige: AYDIN/SOKE Bagimsaz Bolum Nitelik:
Mahalle/Kéy Adr ATATURK Mah. YazOlgmd:
Mt/ Swyt o Lt Blok/Kat/Girig/BBNo.
Kayit Durum: Akrif : -
Ana Taginmaz Nitelik: ZEYTINUK
MOLKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No ' No Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
519021012 | (SN.8228902) HAYAL SERAMIK YAPI - 12 1229442 | 2458885 Savg -
VE URUNLERI TURIZM SANAYI 19-02-2020
TICARET ANONIM SIRKETI V 3278
519042150 (SN:8013712) SEG MAKINE 172 1229442 | 24588.85 Sabg
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Aydin ili, S6ke Tapu MudurlGgiinde yapilan incelemelere gore tasinmazlardan 106 ada 59 parsel tizerinde son
Uc yil icerisinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir. Aydin ili, SOke Tapu MidirlGglinde yapilan
incelemelere gore tasinmazlardan 547 ada 38 parsel, 13.05.2016 tarihinde bagislanmis olup 19.02.2020
tarihinde satisa konu oldugu 6grenilmistir.

3.4 Gayrimenkuller ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gore belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

S6ke Organize Sanayi Bolgesi Mudurliginde 25.12.2020 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere gore degerleme konusu tasinmazlardan 106 ada 59 parselin imar durumu bilgileri asagida
belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Soke OSB Uygulama imar Plani”
Lejandi: Sanayi

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 0,70

® Hpmaks: Serbest
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e Cekme mesafeleri: 6n bahge 33 metre, yan bahge 18 metre, arka bahce 30 metre

Soke Belediyesi imar Mudirltgiinde 25.12.2020 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere
gore degerleme konusu tasinmazlardan 547 ada 38 parselin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/100.000 6lcekli “Cevre Diizeni Plani”

Plan Onay Tarihi: 03.12.2020

Lejandi: Kismen Sanayi ve Kismen Konut Alani
Yapilasma sartlari alt 6lgekli planlarda belirlenecektir.

Degerleme konusu tasinmazin 1/25.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani Aydin Biyiiksehir Belediyesi’nin
09.08.2019 tarihli 204 sayil yiiritme durdurma karari ile durdurulmustur. Tasinmaz 1/5.000 Olgekli Nazim
imar Plani’nda kismen Devlet Demir Yollari Gar Tesisleri ve Kismen Sanayi alaninda kalmaktadir. Tasinmazin
1/5.000 Olgekli Nazim imar Plani da Aydin 1.idare Mahkemesi’'nin 12.04.2018 tarihli 183 sayili karari ile iptal
edilmistir. Tasinmazin 1/5.000 Ol¢ekli Nazim imar Planinin iptal edilmesi sebebiyle alt 6lcekli plani olan
1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani 06.07.2018 tarihi ve 2018/790 sayili karar ile iptal edilmistir. Tasinmazin
alt 6lgekli planlari iptal edilmis olup yirutmesi durduruldugu icin tasinmazin 1/100.000 6lcekli Cevre Dizeni
Plani gecerlidir. Asagidaki plan gorintiisu tasinmazin 1/100.000'lik planina aittir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkul Varsa Son Ug Yillik D6nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlardan 106 ada 59 parselin imar durumunda son 3 yil icinde degisiklik olmamistir.
Degerleme konusu tasinmazlardan 547 ada 38 parselin 12.04.2018 tarihinde 1/5.000 Olgekli Nazim imar
Plani, 06.07.2018 tarihinde 1/1.000 Olcekli Uygulama imar Plani, 09.08.2019 tarihinde ise 1/25.000 Olgekli
Cevre Diizeni Plani iptal edilmis olup tasinmazin 03.12.2020 tarihinde onanmis 1/100.000 Olgekli Cevre
Dizeni Plani gegerliligini korumaktadir.

3.6 Gayrimenkul ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

S6ke OSB Miidiirliglinde 25.12.2020 tarihinde yapilan incelemelere gére tasinmazlardan 106 ada 59 parsele
iliskin yasal belgeler asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Onayh Mimari Proje - - 4.452,14 - Hammadde Deposu
Onayh Mimari Proje - - 13.367,49 - Hol -2
Onayh Mimari Proje - - 12.413,04 - Hol -1
Onayh Mimari Proje - - 42.645,57 - Hol -3
Onayl Mimari Proje - - 1.602,35 - Yénetim Hizmet Binasi
Onayl Mimari Proje - - 1.515,99 - Sosyal Tesis
Onayl Mimari Proje - - 603,36 - isci ve idari Yemekhane ve Hizmet Binasi
Onayl Mimari Proje - - 654 - EM — 2 Trafo Merkezi
Onayl Mimari Proje - - 521,14 - EM —1 ve EM - 3 Trafo Merkezi
Yapi Ruhsati 25.04.2016 32 68.426,1 Yeni Yapi Hol ﬁ;éﬁgfgﬁg} '::’2' ii;nl\?;frﬁ:;girz ve
Yemekhane: 603,36 m?, Sosyal Tesis:
Yapi Ruhsati 25.04.2016 33 3.721,7 Yeni Yapi 1.515,99 m? ve Yonetim Binasi: 1.602,35 m?
ici verilmistir.
Yapi Ruhsati 25.04.2016 34 4.962,03 Yeni Yapi Hammadde deposu: 4452,14 m?, su deposu

503,89 m?
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EM — 1 Trafo Merkezi: 521,14 m2, EM -2
Yapi Ruhsati 25.04.2016 35 1.697 Yeni Yapi Trafo Merkezi: 654,72 m2, EM -3 Trafo
Merkezi: 521,14 m2
Hol 1: 10.967,92 m2, Hol 2: 5.608,85 m?, Hol
3:50.404,21 m?, Hol 4: 1.446,02 m?
EM — 1 Trafo Merkezi: 521,14 m2, EM -2
Yapi Ruhsati 28.09.2016 38 1.697 Yeni Yapi Trafo Merkezi: 654,72 m2, EM -3 Trafo
Merkezi: 521,14 m2
Hol 2: 5.608,85 m? ve Hol 4: 1.446,02

Yapi Ruhsati 01.09.2016 36 68.427 Tadilat

isim

Yapi Ruhsati 02.11.2020 173 68.427 Degisikligi degisikligi icin verilmistir.
Hol 2: 5.608,85 m? ve Hol 4: 1.446,02
Yapi Ruhsati 23.11.2020 174 68.427 Yenileme degisikligi icin verilmistir.
isim . I
Yapi Ruhsati 23.11.2020 175 68.427 Degisikligi Sanayi amagli verilmistir.
Hol 4: 13.504,80 m?
Yapi Ruhsati* 24.12.2020 176 53.806,53 Yeni Yapi Hol 5: 27.376,53 m?
Hol 6: 12.925,20 m?
Yapi Kullanma izni 09.09.2016 12 61.372,13 Tadilat Hol 1 ve Hol 3
. Hol 1: 10.967,92 m?, Hol 2: 5. 2, Hol
Yapi Kullanma izni  30.09.2016 13 68.427 Yeni Yapi 0l1:10.967,92 m?, Hol 2: 5.608,85 m? Ho

3:50.404,21 m2, Hol 4: 1.446,02 m?
EM — 1 Trafo Merkezi: 521,14 m2, EM -2
Yapi Kullanma izni 30.09.2016 14 1.697 Yeni Yapi Trafo Merkezi: 654,72 m2, EM -3 Trafo

Merkezi: 521,14 m?
Yemekhane: 603,36 m?, Sosyal Tesis:

Yapi Kullanma izni 30.09.2016 15 3.721,70 Yeni Yapi 1.515,99 m? ve Ydnetim Binasi: 1.602,35 m?
ici verilmistir.
3FCMD Trafo Binasi: 260,57 m?, Trafo Binasi 2:
Yapi Kayit Belgesi** 28.06.2019 PNH 828,68 Ticari 307,48 m? ve Trafo Binasi 3: 260,57 m? igin
verilmistir.

*Yapli ruhsatina ait ingaat ¢alismalarina baslanmis olup heniiz zemin dolgusu yapilmaktadir.
** Yapi Kayit Belgesi miisteriden temin edilmis olup tasinmazin S6ke OSB’deki dosyasinda bulunamamistir.
Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi, Yeni Mah. 826 Sokak, No:1/3 Didim/Aydin adresinde faaliyet gosteren Didyma Yapi Denetim
LTD. STi. tarafindan yapilmistir.

3.7 Gayrimenkuller igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Agiklamalar

Degerleme konusu gayrimenkuller igin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapilara ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gére tasinmazlardan 106 ada 59 parsele iliskin; “Mimari Projeler”, “Yapi Ruhsatlar’” ve
“Yapi Kullanma izin Belgeleri” mevcut olup parsel cins tashihi islemini gerceklestirdikten sonra yasal siirecini
tamamlayacaktir. Degerleme konusu tasinmazlardan 547 ada 38 parselin alt olgekli imar planlari
bulunmamakta olup uygulama gérmemistir ve cins tashihi zeytinlik olarak yapilmistir.

3.9 Gayrimenkuller Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere ait arsiv dosyasinda, konu gayrimenkuller icin dizenlenmis enerji
verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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3.10 Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin
Agiklama

Degerleme konusu tasinmazlar proje degerlemesi kapsaminda degildir.
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Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuller agik adresi: S6ke OSB Mahallesi, 4. Sokak, No:1/1 Soke/Aydin ve Aydin ili, Soke ilgesi, Atatirk
Mahallesi, 547 ada 38 parsel

Soke, Ege Bolgesi'nde Aydin ilinin batisinda yer alan Ege Denizi'ne sahili olan bir ilcedir. Degerleme konusu
tasinmaz Aydin'in 70 km batisinda yer almaktadir. Ege Denizi'nin tarihi ve dogal giizelliklerle dolu orta kiyi
bolgesinin dnemli yerlesme merkezlerinden biridir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 106 ada 59 parselin bélgenin en énemli akslarindan olan izmir-Séke
yoluna yaklasik 850 m mesafede yer almakta olup S6ke Organize Sanayi Bolgesi icindedir. Tasinmazlardan
547 ada 38 parsel Séke merkeze yakin konumlu olup parsele ikinci Bahar sokak iizerinden ulasilmaktadir.
Tasinmazlarin cepheli oldugu sokaklar az yogunlukta arag trafigine sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazin blinyesinde bulundugu Soke Organize Sanayi Bolgesi 1996 yilinda kurularak
2000 yilinda tiizel kisilik Ginvani almistir. izmir — Bodrum Karayolu’na yaklasik 1,2 km mesafede konumlanan
OSB icinde sanayi parseli bulunmamakta olup OSB sinirlarini genisletmektedir. OSB sinirlarinin 650.000 m?
genisletilmesi distintilmektedir.

4

N

OLELEY] :
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3

Degerleme Konusu Tasinmazlarin
Yaklasik Konumu

Google Earth

e AL

wAEA. s ir)

Soke Organize Sanayi Bolgesi, izmir — Bodrum Karayolu’na 1,2 km, izmir — Denizli Otoyolu’na 20 km, izmir
Adnan Menderes Havalimani’na 90 km, izmir Limani’na 108 km mesafededir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin ¢evresinde, Novada Outlet, Agrita Yem Fabrikasi, Bati S6ke Cimento
Fabrikasi ve sanayi tesisleri bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 547 ada 38 parsel S6ke Kadastro Mudurliigii’nde yapilan incelemeye gore
kadastral yola cepheli olup tasinmazin ikinci Bahar Caddesi ile arasinda kot farki bulunmaktadir.


http://tr.wikipedia.org/wiki/Ege_B%C3%B6lgesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ayd%C4%B1n_ili
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ege_Denizi
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0l%C3%A7e
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” »"0
Soke Merkez
S e 106 ada 59 parsel
ol i & |

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
izmir — Bodrum Karayolu 1,20 km
Soke ilge Merkezi 3,60 km
izmir — Denizli Otoyolu 20,0 km
Izmir ,.Adnan Menderes 90,0 km
Havalimani

izmir Limani 108,0 km

106 ada 59 parsel




Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

5KB

D
AN AR

BOLUM 5

GAYRIMENKULLERIN FiZiKSEL
BiLGILERI



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

TSIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bolim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar, Aydin ili, Soke ilgesi, Sazlikdy Mahallesi 106 ada 59 no.lu parsel ve Atatirk
Mahallesi 547 ada 38 no.lu parsellerdir.

547 Ada 38 Parsel

Degerleme konusu tasinmazlardan 547 ada 38 parselin Soke Kadastro Mudurligiinde yapilan incelemede
tasinmazin kadastral yola cepheli oldugu o6grenilmistir. Tasinmazin mahalinde yapilan incelemelerde
tasinmazin yol ile arasinda Devlet Demiryollari’na ait kullanim alani bulundugu ve bu sebeple tasinmazin yol
cephesinin mevcutta bulunmadigi tespit edilmistir. Tasinmaz tzerinde agaclar bulunmakta olup tasinmaz ile
yol arasinda kot farki bulunmaktadir.

106 Ada 59 Parsel

Degerleme konusu tasinmazlardan 106 ada 59 parsel, 232.965,70 m? yiiz dlciime sahiptir. Parsel geometrik
olarak cokgen forma sahiptir. Topografik olarak egimsiz arazi tizerinde bulunan parselin sinirlarinda herhangi
bir ayirici eleman bulunmamaktadir.

Parsel lizerinde seramik Uretim tesisi bulunmaktadir. Tesis kapsaminda, trafo merkezleri, yonetim binasi,
sosyal tesis binasi, Gretim binasi, hammadde deposu hacimleri bulunmaktadir.

Hammadde Deposu

Hammadde deposu, onayli mimari projesine gore 4.452,14 m? kapali kullanim alanina sahiptir. Yapi celik —
prefabrik tarzda insa edilmistir. Hommadde deposunun zeminleri briit beton ile kaplidir. Hammadde deposu
yaklasik 15 m yiksekligindedir. Hammadde deposunun dogusunda hammadde atik alani bulunmakta olup bu
alan 30.000 m?%lik zemin ve 4.590 m?¥lik duvar olarak harici muteferrik isler adi altinda degerleme kapsamina
dahil edilmistir.

Yonetim Hizmet Binasi

Yonetim hizmet binasi onayli mimari projesine gére bodrum kat, zemin kat, 2 normal kat ve cati kattan
olusmaktadir. Bina betonarme tarzda insa edilmistir. Yapi, mevcut durumda idari bina olarak kullanilmaktadir.
Yapinin bodrum katinda onayli mimari projesine gore siginak, WC hacimleri ve mutfak bulunmaktadir. Kat,
mevcut durumda, Uretilen seramiklerin sergileme alani olarak kullanilmaktadir. Kat onayli mimari projesine
gore 316,78 m? briit alana sahiptir.

Yapinin zemin katinda, arsiv, idari ofisler WC hacimleri ve ¢ay ocagi bulunmaktadir. Katta, olusan ihtiyaglara
gore i¢c bolmelendirmelerde farkhlklar yapildigi tespit edilmistir. Kat onayli mimari projesine ve mevcut
duruma gére 323,03 m? briit alana sahiptir.

Yapinin 1. normal katinda onayli mimari projesine gore idari ofisler, WC ve ¢ay ocagi bulunmaktadir. Katta,
olusan ihtiyaclara gore i¢ bolmelendirmelerde farkhliklar yapildigl tespit edilmistir. Kat onayli mimari
projesine ve mevcut duruma gére 328,77 m? briit alana sahiptir.

Yapinin 2. normal katinda onayl mimari projesine gore gore idari ofisler, WC ve ¢ay ocagl bulunmaktadir.
Katta, olusan ihtiyaglara gore i¢c bélmelendirmelerde farkliliklar yapildigi tespit edilmistir. Kat onayl mimari
projesine ve mevcut duruma gore 313,18 m? briit alana sahiptir.

Yapinin ¢ati katinda onayli mimari projesine goére miistemilat ve teras hacimleri bulunmaktadir. Katta bulunan
teras hacimlerinin cam ve betonarme malzemelerle etrafinin kapatildigi tespit edilmistir. Katta, olusan
ihtiyaclara gore i¢c bolmelendirmelerde farkliliklar yapildigi tespit edilmistir. Katta mevcut durumda toplanti
odasi bulunmaktadir. Kat onayli mimari projesine ve mevcut duruma gore 320,59 m? briit alana sahiptir.
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idari bina 5 kattan olusmakta ve toplam 1.602,35 m?kapali kullanim alanindan olusmaktadir. Binada zeminler
kisim kisim seramik, granit, mermer malzemelerle kaplhdir. Duvarlar siva lizeri boyali, tavan asmadir. Binada
iklimlendirme klimalarla saglanmaktadir.

Yonetim hizmet binasinin zemin katinda, binaya bitisik nizamda ve Uretim kismi cephesinde mahalinde
yapilan incemelere gére toplam 120 m? alana sahip tasarim birimi olusturuldugu tespit edilmistir. S6z konusu
yaplya ait yasal evrak bulunmamaktadir.

Sosyal Tesis Binasi

Sosyal tesis binasi onayll mimari projesine gore bodrum kat, zemin kat, 2 normal kat ve ¢ati kat olmak tzere
toplam 5 kattan olusmaktadir. Bina betonarme tarzda insa edilmistir. Yapi, mevcut durumda lojman olarak
kullanilmaktadir. Yapinin bodrum katinda onayli mimari projesine gore siginak, WC hacimleri ve mutfak
bulunmaktadir. Kat, mevcut durumda, TV odasi, ortak salon, mescid ve is glvenligi ofisi olarak
kullanilmaktadir. Kat onayli mimari projesine gére 314,17 m? briit alana sahiptir.

Yapinin zemin katinda, onayli mimari projesine goére 4 adet oda, fuaye, ¢alisma salonu ve dinleme salonu
bulunmaktadir. Katta, olusan ihtiyaglara gore i¢c bélmelendirmelerde farkhliklar yapildigi tespit edilmistir.
Katta mevcut durumda doktor odasi ve 8 adet konaklama Uniteleri bulunmaktadir. Kat onayli mimari
projesine ve mevcut duruma gore 321,99 m? briit alana sahiptir.

Yapinin 1. normal katinda, onayli mimari projesine ve mevcut duruma gére 9 adet konaklama Unitesi
bulunmaktadir. Kat onayli mimari projesine ve mevcut duruma gére 321,99 m? briit alana sahiptir.

Yapinin 2. normal katinda, onayli mimari projesine ve mevcut duruma gére 9 adet konaklama Unitesi
bulunmaktadir. Kat onayli mimari projesine ve mevcut duruma gére 314,17 m? briit alana sahiptir.

Yapinin gatl katinda onayli mimari projesine gére mustemilat ve teras alanlari bulunmaktadir. Katta, olusan
ihtiyaglara gore i¢ bélmelendirmelerde farkhliklar yapildigi tespit edilmistir. Katta mevcut durumda 6 adet
konaklama Unitesi bulunmaktadir. Binanin, idari bina cephesinde onayli mimari projesine gbre ¢ati olarak
tasarlanan kismin blyutilerek kullanim alanina dahil edildigi tespit edilmistir. Kat onayli mimari projesine
gére 243,67 m?, mevcut duruma gére 309,79 m? briit alandan olusmaktadir.

Sosyal tesis binasi yasal durumda toplam 1.515,99 m?, mevcut durumda toplam 1.582,11 m? kapali kullanim
alanindan olusmaktadir. Binada zeminler kisim kisim seramik, granit, mermer ve halifleks malzemelerle
kaphdir. Duvarlar siva Gzeri boyali, tavan asmadir. Binada iklimlendirme klimalarla saglanmaktadir.

Ayrica idari bina ile sosyal tesis binasi arasinda, cati kattan kopri insa edildigi ve iki binadan birbirine gecis
saglandigi tespit edilmistir. Képri hacmi yaklasik 10 m?2 alana sahiptir.

isci Yemekhane ve Hizmet Binasi

isci yemekhane ve hizmet binasi onayli mimari projesine gére zemin kat + 2 normal kat olmak iizere 3 kattan
olusmaktadir. Bina betonarme tarzda insa edilmistir. Yapinin zemin katinda bay — bayan soyunma odalari
bulunmaktadir. Kat onayli mimari projesine ve mevcut duruma gére 201,12 m? briit alana sahiptir.

Yapinin 1. normal katinda onayli mimari projesine gore lavabo, yemek servis ve is¢ci hemekhanesi hacimleri
bulunmaktadir. Katta, olusan ihtiyaglara gore i¢ bélmelendirmelerde farkhlklar yapildigi tespit edilmistir.
Katta mevcut durumda malzeme deposu ve lavabo hacimleri bulunmaktadir. Kat onayli mimari projesine ve
mevcut duruma gére 201,12 m? briit alana sahiptir.

Yapinin 2. normal katinda onayli mimari projesine gore mutfak, lavabo, soguk hava deposu, kiler ve idari
yemekhane bulunmaktadir. Katta, olusan ihtiyaglara gore i¢c bolmelendirmelerde farkliliklar yapildigi tespit
edilmistir. Kat mevcut durumda isci yemekhanesi olarak kullanilmaktadir. Kat onayli mimari projesine ve
mevcut duruma gére 201,12 m? briit alana sahiptir.

Bina mevcut durumda toplam 603,36 m? alana sahiptir. Binada zeminler kisim kisim seramik, granit, mermer,
duvarlar siva Uzeri boyali, tavan asmadir. Binada iklimlendirme klimalarla saglanmaktadir.
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EM—-1,EM -2, EM — 3 Trafo Merkezleri

Parselde EM—1, EM —2 ve EM —3 olmak lizere 3 adet trafo merkezi bulunmaktadir. Binalar betonarme tarzda
insa edilmis merkezler yasal ve mevcut duruma gore toplam 2.525,68 m? alanlidir. Trafo merkezleri onayh
mimari projesine gére zemin + 1 normal kattan olusmaktadir. Trafo merkezlerinin 2.katlarina eklemeler
yapilmis olup bu alanlar i¢in yapi kayit belgesi alinmistir. EM — 1 ve EM — 3 trafo merkezleri; zemin kat1 260,57
m?, 1. kat1 521,17 m? olmak (izere 718,74 m?ser alana sahiptir. EM — 2 trafo merkezi; zemin kati 346,52 m?,
1. kat1 615,68 m? olmak lizere toplam 962,2 m2alandan olusmakta olup bu alanlar yasal alana dahil edilmistir.

Uretim Kismi

Uretim kismina yonelik; 01.09.2016 tarihli “Hol 1: 10.967,92 m?, Hol 2: 5.608,85 m?, Hol 3: 50.404,21 m?, Hol
4(celik): 1.446,02 m?” icin diizenlenmis tadilat ruhsati bulunmaktadir. Ayrica 23.11.2020 tarihli 68.427 m?
alanh “Hol 2 ve Hol 4” icin yenileme amach dizenlenmis yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Mevcut
durumda, mahalinde yapilan incemelerde Uretim kisminin, tadilat ruhsatina gére hol-4 binasinin da insa
edilmis hali ile uyumlu oldugu tespit edilmistir. Bu sebeple tiretim kisminin toplam 62.818,15 m? oldugu kabul
edilmistir. 5.608,85 m? alana sahip hol:2 kisminin temeli mevcut durumda tasinmazin mahalinde
gorilmustlr. Bu kisin yapi kullanma izin belgesine dahil edilmis olup insasinin tamamlanmamistir. Binanin
tamamlanma orani %20 olup bu kismina deger verilmistir. Ancak yapinin temeli ve beton haricinde herhangi
bir insaai faaliyette bulunulmadigi gériilmistir. Uretim kisminda, ham madde halinde olan seramik
malzemesinin islenmesi gergeklestiriimektedir. Kullanim fonksiyonlarina gore tretim kisminin cati yliksekligi
degisiklik gostermektedir. Haommaddelerin camur ve seramigin ana malzemesi haline geldigi kisimlarda bina
ylksekligi 32 metreye kadar ¢ikmaktadir. Yikseklik, Gretim bandinin bulundugu kisimda ise ortalama 9
metredir. Uretim kismi iginde zeminler briit betonla kapl, duvarlar beton duvar Uzeri, alimiinyum sag
malzeme ile kaphdir. Fabrika icinde dogal aydinlatma ile birlikte floresanlar kullanilmaktadir. Halihazirda
icinde sanayi faaliyetlerinde bulunulan kisim yasal ve mevcut duruma gore 62.818,15 m?, temel islemleri
yapilan ve insaati tamamlanmayan kisim 5.608,85 m? alana sahiptir. Uretim kisminin bir bélimi betonarme
prefabrik bir bélim celik prefabrik malzeme ile insa edilmistir.

Uretim kisminin kuzey cephesinde mahalinde yapilan élgiimlere gére 825 m? alana sahip sundurma alan,
hammadde deposu ve Uretim kismi arasinda 425 m? sundurma alan bulundugu tespit edilmis olup bu alan
harici muteferrik isler adi altinda degerleme kapsamina dahil edilmistir.

Parselin orta kesminde mahalinde yapilan incemelere gore yaklasik 50 m? alana sahip forklift bakim istasyonu
olusturuldugu tespit edilmis olup bu alan harici miteferrik isler adi altinda degerleme kapsamina dabhil
edilmistir.

106 ada 59 parselin tizerinde yer alan 503 m?lik tasarim binasi, 150 m?¥lik labaratuvar, 80 m?¥lik santiye ofis
binasi, 930 m?lik depo ve 140 m?lik glivenlik ik binasina ait yasal belgelere ulagilamamistir.

Yapi Adi Yasal Alan (m?) Mevcut Alan (m?)
Hammadde Deposu 4.452,14 4.452,14
Y6netim Hizmet Binasi 1.602,35 1.602,35
Sosyal Tesis Binasi 1.515,99 1.582,11
isci Yemekhane ve Hizmet Binasi 603,36 603,36
Uretim Kismi (Hol 1, 2 ve 3) 62.818,15 62.818,15
EM -1 EM-2 EM-3 Trafo Merkezleri 2.525,68 2.525,68
Temel Halindeki Uretim Kismi (Hol 2) 5.608,85 5.608,85
Su Deposu 503,00 503,00
Tasarim Binasi - 120,00
Laboratuvar - 150,00

Depo - 930,00
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Guvenlik iK Binasi - 140,00
Santiye Ofis Binasi - 80
TOPLAM 79.629,52 81.115,64
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme - Prefabrik

insaat Nizami Ayrik nizam

Zemin kat ( Uretim Kismi), 5 Kat ( idari bina ve Sosyal Tesis Binasi), 3 Kat
(Personel Yemekhanesi), 2 Kat (Trafo)

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

Bina Toplam insaat Alani 79.629,52 m? (Yasal Durum) 81.115,64 m? (Mevcut Durum)
Yas! 4

Dis Cephe Aliminyum Dis Cephe

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke + Trafo

Isitma Sistemi Klima

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor Mevcut Degil

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut degil

Park Yeri Acik otopark

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen i¢ mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Uretim Tesisi

Alani 79.629,52 m? (Yasal Durum) 81.115,64 m? (Mevcut Durum)
Zemin Kismen seramik, granit, mermer, halifleks

Duvar Ortak alanlarda boya, i1slak hacimlerde fayans

Tavan Asma tavan, aliminyum

Aydinlatma Spot aydinlatma, floresan aydinlatma
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5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Mevcut durumda yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlardan 106 ada 59 parselin onayli mimari
projesi ile tasinmazlarin uyumlu olmadigi gérilmustir. Fabrikada yer alan sosyal tesis binasinda projesinden
farkl olarak 66,12 m?lik biiyime yapilmistir. idari binanin ise gati kati teras alani kapatilmis olup kapali alana
dahil edilmistir. Parselin Gzerinde yer alan 120 m?lik tasarim binasi, 150 m?lik laboratuvar, 80 m?lik santiye
ofis binasi, 930 m?lik depo ve 140 m?¥lik glivenlik ik binasina ait yasal evraklara ulasilamamis olup fabrika
yasal durumda 79.629,52 m? alana sahiptir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlardan 106 ada 59 parsel lizerinde yer alan glivenlik binasi, depo, santiye ofis
binasi, laboratuvar, tasarim binasi, glvenlik, ik binasi ruhsata tabi olup binalarin mevcut durumdaki
aykiriliklar sebebiyle 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini
gerektirmektedir. Sosyal tesis ve idari binalarin icindeki ic hacim degisikliklerinin geri donlsturulebilir nitelikte
olup 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirmektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

Degerleme konusu tasinmazlardan 106 ada 59 parsel Gizerinde Soke Organize Sanayi Bolgesi icinde konumludur.

Degerleme konusu tasinmazlardan 106 ada 59 parsel lizerinde faal seramik tretim tesisi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin ulasilabilirligi yliksektir.

Tasinmazlardan 106 ada 59 parsel tizerinde bulunan binalarin ruhsat belgesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 547 ada 38 parsel kadastral yola cephelidir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlardan 106 ada 59 parsel yiz élgiminin bilylk olmasi kisith sayida aliciya hitap
etmesine sebep olmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 106 ada 59 parsel Gzerinde yasal evraklarina aykiri biyime alanlariyla
birlikte natamam kisimlari bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 547 ada 38 parsel yol kotunun Gstiinde yer almakta olup tasinmazin yola
cepheli kisminda Devlet Demiryollari kullanim alani bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 547 ada 38 parselin alt 6lcekli imar planlari iptal edilmis olup tasinmazin
yapilasma hakki bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 547 ada 38 parsel hisselidir.

106 ada 59 parselin beyanlarina gére tasinmazin devri sirasinda Soke OSB’den uygunluk goriisi alinmasi
gerekmektedir.

106 ada 59 parsel icin alinan yapi kayit belgesinin ilgili tapu midirlGginde islemlerinin tamamlanmasi
gerekmektedir

v FIRSATLAR

e (0SB igindeki parsellerin tamami tahsisli olup genisleme c¢alismalarinin devam ettigi 6grenilmistir. Genisleme
calismalarinin tamamlanmasi akabinde bolgede olan talebin artacagi dusinilmektedir.

e Degerleme konusu tasinmazlardan 547 ada 38 parselin alt 6lgekli planlarinin yapilmasi durumunda parselin
bulundugu bélge sanayi alani lejantina sahip olacak olup s6z konusu bolgenin tercih edilirliginin artacagi
dusinidlmektedir.

% TEHDITLER

e Pandemiilan edilen COVID-19 hem global dlgekte hem de llke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gériilmektedir.

e Tasinmazlardan 547 ada 38 parselin yer aldigi bolgenin alt 6lgekli planlarinin bulunmamasi bolgenin gelisimini
olumsuz etkilemektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farklliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disliktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirirm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mlkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci igin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme c¢alismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secgilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, arsa ve arazi degeri takdirinde satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; degerleme konusu tasinmazlardan 106 ada 59 parselin siklikla alim
satimi yapilan nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti
verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu
tasinmazlarin yakin gevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilamiyor olmasi nedeniyle “Gelir
Yaklasim1” uygulanmamustir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin glincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapiimis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goéz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Arsa-Arazi Emsalleri / Satis

Yaoilasma Satis Yiiz Satis Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant :aklsq Durumu/ Olglimii (L) (TL/m?) Konu Tagsinmaza Gore Degerlendirme
Zamani (m?)
Konut Disl * Yapilagsma kosullari 106 ada 59 parsele
Polat Emlak Tasinmazlardan 106 ada 59 parselin ~ Kentsel . Satilmig / gore daha kotudur.
! (0526 512 08 66) kuzeyinde konumlu Galisma E:0,50 2 yil 6nce 32.000 3.200.000 100 * Emsal brit imar parseli olup terk miktari
Alani bilinmemektedir.
. . L * Yapilasma kosullari 106 ada 59 parsele
2 Pazar Verisi Soke-Milas . Karayolu . Uzerinde Sanayi E: 0,50 satIIth/ 17.000 2.300.000 135 gore konum agisindan daha
bulunan net imar parseli 2 yil 6nce .
dezavantajlidir.
Soke  Organize Taginmazlardan 106 ada 59 parselle . Satilmis/ * Emsal OSB tarafindan geri alinmistir.
E:0,7 . 12. 122
3 Sanayi Bolgesi ayni OSB icerisinde konumlu Sanayi 0,70 1 ay 6nce >-000 612.900 P8 Emsalin yiiz 6lcimi daha kiguktar.
. * Emsalin imar durumu 547 ada 38 parsel
(ZAegtUrk Ma:aCIT; Degerleme konusu tasinmazlardan Ué?%l?l?o Satilmis/ lle benzerdir.
4 & ? ¢ - mis 15.000 650.000 43 * Emsal kadastral yola cephelidir.
Muhtari) 547 ada 38 parsele yakin konumlu Planda 5 ay 6nce . ..
0533 310 04 60 Sanavi * 547 ada 38 parsele gore gore konum
v agisindan daha dezavantajlidir.
* Emsal anayola cephelidir.
1/100.000 * 547 ada 38 parsele gore konum
5 Gardenya Emlak Degerleme konusu tasinmazlarin  Olgekli i Satilik 15.360 1.400.000 91 acisindan daha avantajhidir.
05336974448 gilineyinde konumlu Planda ’ (1.250.000) (81) * Emsal 1.250.000 TL teklif gormustar.
Tarla * Emsalin tarim ve hayvancilik i¢in devlet
tesvigi bulunmaktadir.
* . .
ATM Emlak Degerleme konusu tasinmazlara l/é?(ll?l(i)o " ET;ZLT:;“;QEM gf:iiui;
6 Gayrimenkul yakin  Cumhuriyet mahallesinde ¢ - Satilik 2.500 178.500 71,4 P & .
05551010009 konumlu Planda acisindan daha dezavantajhidir.
Tarla * Emsalin pazarlik payr bulunmamaktadir.

Degerlendirme:

Soke Organize Sanayi Bolgesinden alinan bilgiye gére OSB’nin 2020 yili i¢in 122,58 TL/m?dir. Ayrica 2018 yilinda kesinlesen mahkeme kararina
istinaden, ek kamulastirma bedeli olarak katihmcilardan 13,62 TL/m? bedel tahsil edilmesi kararlastirilmistir. OSB igerisinde bos arsa bulunmamasi,
OSB’nin sinirindaki arazilerin fiyatlarini artirmis fakat bu rakamlara satis gerceklesmemistir. Bélgede imar planlari iptal edilen parsellerde ise yeni
yapilacak imar planlarinda sanayi imarl olmasi beklentisi bulunmakta olup bu araziler arsa olarak satisa sunulmaktadir. Yapilan arastirmalar 106 ada
59 no.lu parsel ile benzer imar lejandina sahip bulunan arsalarin yiz 6l¢ctimleri, topografik yapilari, kisithhk etkenleri gibi durumlari dikkate alinarak
birim satis degerinin 80-90.-TL/m? araliginda, 547 ada 38 no.lu parselin ise 70-80 TL/m? olabilecegi tespit edilmistir.
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Emsal Krokisi

547 ada 38 parsel

Emsal 5

Google Earth

mog 20Mae Technologe:

Emsal 6
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KARSILASTIRMA TABLOSU (106 ada 59 parsel)

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3

Birim Fiyati (TL/m?) 100 135 123

m . Pazarlik Payi 0% 0% 0%
E = § Milkiyet Durumu 0% 0% 0%
t‘h,u :qg’ *_E Satis Kogsullari 0% 0% 0%
<—§'1 > g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 15% 15% 0%

. Konum 0% -25% 0%

8 = T Yapilasma Hakki 20% 20% 0%
gg% Yiiz Olciimii -40% -40% -40%
e g Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 92 85 74

KARSILASTIRMA TABLOSU (547 ada 38 parsel)

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3
Birim Fiyati (TL/m?) 43 91 71
m N Pazarlik Payi 0% 0% 5%
g x < Miilkiyet Durumu 0% -5% -5%
w‘,‘ _g *_E Satis Kogullari 0% 0% 0%
?% > g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 20% -5% 0%
. Konum 15% -5% 5%

@ ]
g = g Yapilasma Hakki 0% 5% 5%

] ~

= S © _YuzOlgimi -5% -5% -10%
o > g‘ Fiziksel Ozellikleri 0% -5% 0%
Yasal Ozellikleri 0% -5% 0%
Diizeltilmis Deger 57 70 71

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre o6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT
analizi ve llkenin ekonomik durumu goz 6niinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulagilan emsallerin, tasinmalara gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz igin deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

Ada/Parsel Yiiz Ol¢iimii (m?) Birim Deger (TL/m?) Arsa Degeri (TL)
106 ada 59 parsel 232.965,70 85 19.800.000
TOPLAM DEGERI 19.800.000
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ARAZi DEGERI

Yiiz Olgiimii Birim Deger Hisse Arazi Degeri Arazi Degeri
Ada/Parsel (m?) (TL/m?) Orani (TL) (1)
547 ada 38 parsel 24.588,85 70 1/2 1.721.220 860.610
TOPLAM DEGERI 1.721.220 860.610

Maliyet Yaklagsimi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik 6zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayni o6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve gec¢mis
tecrlibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki
yipranma payl, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayal olarak binanin gozle gorilar fiziki durumu dikkate
alinarak takdir edilmistir.

Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan Diger

Varsayimlar

Degerleme konusu gayrimekullerden 106 ada 59 parsel lizerinde yer alan yapilarin maliyetinin tespitinde
konu tasinmaza yakin bolgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalaniimistir.

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yili insaat Alani  Birim Maliyet
1 Sanayi Bolge Mudurluga Ege Bolgesi Fabrika 2015 - 1.200 TL/m?

2 Tuzla Deri OSB Marmara Boélgesi Fabrika 2019 - 1.500 TL/m?

3 77 Seri no.lu Emlak Vergisi - Fabrika 2020 - 1.064,71 TL/m?

Kanunu Tebligi

Maliyet yaklasimi ile degerleme ¢alismasinda, konu tasinmaza yonelik herhangi bir varsayim yapiimamistir.
Yipranma paylari yapilarin mevcut fiziki 6zelliklerine ve insa yilina gére degerlendirilmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA DEGERI

Ada/Parsel Yiiz Ol¢iimii (m?) Birim Deger (TL/m?) Arsa Degeri (TL)
106 ada 59 parsel 232.965,70 85 19.800.000
TOPLAM DEGERI 19.800.000
Binalar Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
(m?) (TL/m?) -Tamamlanma Orani (%) (TL)
Hammadde Deposu - 1.Kisim 4.452,14 1.100 4% 4.701.460
Hol 2 (Ek)* 5.608,85 1.450 20% 1.626.567
Yonetim Hizmet Binasi 1.602,35 1.200 4% 1.845.907
Sosyal Tesis Binasi 1.515,99 1.300 4% 1.891.956
isci Yemekhane ve Hizmet Binasi 603,36 1.100 4% 637.148
Uretim Kismi 62.818,15 1.200 4% 72.366.509
EM-1 E/ll\grie%r? Trafo 2.525,68 900 4% 2.182.188
Su Deposu 503,00 850 1% 410.448

TOPLAM DEGERI 85.662.182

Hol 2*'de belirtilen %20 tamamlanma oranini belirtmektedir.
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HARICi MUTEFERRIK iSLER

Harici ve Miiteferrik isler Alan (m2) Birim Maliyet (TL/m?) Toplam Degeri (TL)
Beton Duvar 4.590 100 459.000
Beton Zemin 80.000 70 5.600.000
Forklift Bakim istasyonu 50 250 12.500
Sundurma Alanlar 1250 300 375.000

TOPLAM DEGERI 6.446.500
Arsa Degeri 19.800.000 TL
Bina Degeri 85.662.182 TL
Harici Miteferrik isler 6.446.500 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 111.908.682 TL

7.6 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Bir mulkdn fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkiin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak 106 ada 59 parsel
icin “Sanayi Alani” ve 547 ada 38 parsel icin 1/1.000 o6lcekli planlarinin onaylanmasi akabinde “Sanayi ve
Konut Alan1” amagli kullanimidir.

7.7 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlardan 547 ada 38 parsel 1/2 hisse ile -Seg Makine
Kagitcilik Sanayi Ticaret Limited Sirketi ve 1/2 hisse ile Hayal Seramik Yapi ve Uriinleri Turizm Sanayi Ticaret
A.S. miilkiyetinde olup miisteri talebi dogrultusunda Hayal Seramik Yapi ve Uriinleri Turizm Sanayi Ticaret
A.S. milkiyetindeki hisseye deger takdir edilmistir.

7.8 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayih
Bakanlar Kurulu kararnamesine goére glincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmazlar igin % 18 KDV uygulamasi yapilmistir.
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KDV ORANI

is Yeri Teslimlerinde 18%
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500-999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Uzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyle Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-1.999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL ve Uzeri 18%

*Biiyiiksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit insaatlarda,

konutun net alani 150 m?' nin altinda ise KDV orani %1’ dir.

*% 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan

olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.

*** Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi

dikkate alinmalidir.
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B6lim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerleme konusu tasinmazlardan 106 ada 59 parsel lzerinde yer alan glivenlik binasi, depo, santiye ofis
binasi, laboratuvar, tasarim binasi, glvenlik ik binasina ait yasal evraklar bulunmamaktadir. Fabrikada yer
alan sosyal tesis binasinda ise projesinden farkl olarak 66,12 m?'lik biytime yapilmis, idari binanin ise cati
kati teras alani kapatilmis olup kapali alana dahil edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 547 ada 38 parselin alt 6lgekliimar planlari bulunmamakta olup uygulama
gdérmemistir ve cins tashihi zeytinlik olarak yapilmistir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazlardan 106 ada 59 parsel Gzerinde “Tasinmazin icra yoluyla satisi dahil 3. kisilere
devrinde Soke Organize Sanayi Bolgesi’'nden uygunluk gorist alinmasi zorunludur” kaydi bulunmakta olup
devredilebilmesine engel teskil etmemektedir.

8.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlardan 106 ada 59 parsel ipotek kaydi bulunmaktadir. Degerleme konusu
tasinmazlar tizerinde takyidat bulunmasi durumlari haricinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

8.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlardan 106 ada 59 parsel lizerinde fabrika bulunmakta olup proje gelistirilmesine
yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamistir. Degerleme konusu tasinmazlardan 547 ada 38 parsel
19.02.2020 tarihinde satin alinmis olup proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamistir.

8.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tagsinmazlar Gst hakki veya devremiilk hakki degildir.

8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme ¢alismasinda 547 ada 38 parsel igin pazar yaklasimi, 106 ada 59 parsel icin maliyet
yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.
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Yaklagim TL
Maliyet Yaklagimi 111.908.682
Pazar Yaklagimi 860.610

Bolgede yapilan incelemelerde 106 ada 59 parselle benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir milk
olarak degerlendirmekten ziyade maliyet yaklasimina gore degerlendirildigi gézlemlenmistir. 547 ada 38
no.lu parsel icin ise pazar yaklasimina gore degerlendirme yapildigi tespit edilmistir.

Bu degerleme calismasinda, arsa ve arazi degeri takdirinde satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin g¢evresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; degerleme konusu tasinmazlardan 106 ada 59 parselin siklikla alim
satimi yapilan nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti
verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu
tasinmazlarin yakin gevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilamiyor olmasi nedeniyle “Gelir
Yaklasim1” uygulanmamistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, 547 ada 38 parselin 1/2 hissesi icin pazar yaklasimiyla hesaplanan
pazar degeri, 106 ada 59 parsel icin maliyet yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deger
takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 04.01.2021
Pazar Degeri (KDV Hari¢) 112.769.291TL Yizonikimilyonyediyizaltmisdokuzbinikiylizdoksanbir-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 133.067.764 TL Yiizotuziigmilyonaltmisyedibinyediylzaltmisd6rt-TL

Mustafa Alperen YORUK Simge SEVIN, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no:404913 Lisans no: 401772 Lisans no: 402293
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Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz
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Bolum 9

Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Takyidat Belgeleri

3 imar Durumu

4 Vaziyet Plani

5 Yap! Ruhsatlari

6 Yapi Kullanma izin Belgeleri

7 Yapi Kayit Belgesi

8 0SB Kamulastirma Farki Yazisi

9 Fotograflar

10  Ozgegmisler

11 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecrlibe Belgeleri
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Ek 2: Takyidat Belgeleri

BU BELGE TOPLAM 6 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BIiLGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

Tarih: 24-12-2020-13:57

Kaydi Olugturan: OZAN KOLCUOGLU

Makbuz No Dekont No ‘Bagvuru No
018520258093 20201224-1753-F02369 25809
TAPU KAYIT BILGISI
Zermin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel. 106/59
Tagmmaz Kimlik No: 93035991 AT Yozdlcim(m2): 232965.70
ilfiige: AYDIN/SOKE Bafimsiz Bolom Nitelik:
Mahalle/Koy Adr SAZLIKDY Mah. YozOicma:
Mevkii: BALKAN Bagimsz e BAIOm Net
i) okan g Blok/Kal/Girig/B8NG.
Kayit Durum: Aktif e .
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Arsa
TASINMAZA AT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S8/l Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- | Terkin
' Yevmiys Sebeb+
Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: TASINMAZIN iCRA YOLUYLA SATISI DAHIL 3 KISILERE Soke - 27-10-2016 -
DEVRINDE SOKE ORGANIZE SANAYI BOLGESINDEN UYGUNLUK GORUSU 16:15-11917
ALINMASI ZORUNLUDUR. ) Tarih. - Say. -( $ablon: Diger)
intifak 106/13 PARSELDEN- TEK GENEL MUDURLUGU LEHINE 3486 41M2 LIK Soke - 11-05-2016
1/6
DAIMI IRTIFAK HAKKI VARDIR( Sablon. Dier Irtifak Hakki) 09:32 - 5926
Irtifak 106/15 PARSELDEN- TEK GENEL MUDURLUGO LEHINE 1981,69M2 LIK Soke - 11-05-2016
DAIMI IRTIFAK HAKKI VARDIR( Sablon: Diger Irtifak Hakki) 09:32 - 5926
Irtifak 106/6 PARSELDEN- TEK GENEL MODURLUGU LEHINE 325M2 LIK DAIMI Soke - 11-05-2016 -
IRTIFAK HAKKI VARDIR( Sablon: Dider irtifak Hakk) 09:32 - 5926
Irtifak 106/16 PARSELDEN- TEIA$ GENEL MODURLOGU LEHINE 1708M2 LIK (SN:9460) Soke - 11-05-2016 -
DAIMI IRTIFAK HAKKI VARDIR( ablon: Diger Irtifak Hakki) TURKIYE 09:32 - 5926
ELEKTRIK ILETIM
A§. (TEIAS)
VKN:8790304314
Beyan 4706 S.Y Kapsaminda Satig Amaci Diginda Kullandlamaz( $ablon: 4706 Soke - 13-08-2010
S.Y.Kapsaminda Satig Amact Diginda Kullanlamaz) 09.42 - 8757
TEFERRUAT BILGILERI
Sistem No Tip Tanim Adet Deger | Tesis Kurum Tarih-
‘ | Yevmiye
32017 PISIRME UNITESI(265 metre) PISIRME 1 6758674 .4 | Stke - 10-01-2017
UNITESI(265 1000 TL 10:46 - 395
metre)
320172 POLISAJ VE EBATLAMA UNITESI MAKINELERI POLISAJ VE 1 67495207 | Soke - 10-01-2017
EBATLAMA 5000 TL 10:46 - 395
UNITESI
MAKINELERI
320173 HAMMADDE GAMUR HAZIRLAMA UNITESI HAMMADDE 3 1809851.9 | Stke - 10-01-2017
MAKINELERI CAMUR 8000 TL 10:46 - 395
HAZIRLAMA
UNITESI
MAKINELERI
320174 PRESLEME UNITESI MAKINELERI PRESLEME 3 1611840.7 | Soke - 10-01-2017
ONITESI 6000 TL 10:46 - 395
MAKINELERI
2/6
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320175 1 SET HAM . GRANUL HAZ UNITESI 18ET 1 3143929.8 | Soke - 10-01-2017
HAM . GRANOL 9000 TL 10:46 - 395
HAZ ONITES]
320176 1 SET KURUTMA UNITESI 1 SET KURUTMA 1 3011878.2 | Soke - 10-01-2017
UNITESI 9000 TL 10:46 - 395
320177 1 SET HAM.GRANUL HAZ UNITESI 1SET 1 1785408.5 | Soke - 10-01-2017
HAM.GRANUL 4000 TL 10:46 - 395
HAZ UNITESI
320178 32 ADET GELIK MASSE SILOSU(GEKIMSAN) 32 ADET GELIK 32 45335.050 | Soke - 10-01-2017
MASSE 00TL 10.46 - 395
SILOSU(GEKIMSA
N)
320179 KOMPLE ELEKTRIK BUSBAR SISTEMI KOMPLE 1 1312773.2 | Soke - 10-01-2017
ELEKTRIK 5000 TL 10:46-395
BUSBAR SISTEMI
320180 ALUMINA BILYA(CAMUR DEGIRMENI) ALUMINA 1 1187637.0 | Soke - 10-01-2017
BILYA(CAMUR 2000 TL 10:46- 395
DEGIRMENI)
320181 HAM.GRANUL BESLEME SISTEMI HAM.GRANUL 2 582691.29 | Sdke - 10-01-2017
BESLEME 000 TL 10:46-395
SISTEMI
320182 1 UNITE SER.SIR HAZIR UNITESI 1 UNITE 1 914597.79 | Soke - 10-01-2017
SERSIRHAZIR 000 TL 10:46 - 395
UNITESI
320183 1 SET HAM.GAM.DINLENDIRME GOK UNITESI 1SET 1 733107.28 | Soke - 10-01-2017
HAM.CAM.DINLEN 000 TL 10:46 - 395
DIRME
GOK ONITESI
320184 KALIP SETI KALIP SETI 5 136641.88 | Soke - 10-01-2017
000 TL 10:46 - 395
320185 1 SET ELEKTRIK KUVVET TESISI KABLOLAMA 1 SET ELEKTRIK 1 675000.00 | Stke - 10-01-2017
KUVVET TESISI 000 TL 10:46 - 395
3/6
KABLOLAMA
320186 2 SET HAM.GRANUL DEP.VE VE TAS SISTEMI 2 SET 2 333524.48 | Soke - 10-01-2017
HAM.GRANOL 000 TL 10:46 - 395
DEPVE VE TAS
SISTEMI
320187 CELIK PLATFORMLAR PRES VE SPRAY(ZEMAK) GELIK 1 45000000 | Soke - 10-01-2017
PLATFORMLAR 000 TL 10:46 - 395
PRES VE
SPRAY(ZEMAK)
320188 1 SET HAMMADDE GAM HAZ UNITESI(ILAVE 1SET 1 431114.76 | Soke - 10-01-2017
HARCAMALAR) HAMMADDE 000 TL 10:46 - 395
CAM HAZ UNITESI
(ILAVE
HARCAMALAR)
320189 7 ADET ELEK DAG TRANSFORMATORU 7 ADET 7 60000.000 | Soke - 10-01-2017
ELEK DAB. TRAN 00TL 10:46-395
SFORMATORU
320190 1 SET ORTA-YUKSEK GER HUC. 1 SET ORTA- 1 350000.00 | Soke - 10-01-2017
YUKSEK GER.HUC, 000 TL 10:46 - 395
320191 JENERATOR 510 KVA JENERATOR 5§10 4 82760.640 | Soke - 10-01-2017
KVA 00TL 10.46 - 395
320192 ENERJI KAL DUZENLEME SiS. ENERJI 1 330000.00 | Soke - 10-01-2017
KAL DUZENLEME 000 TL 10:46 - 395
sls.
320193 HAVA KOMPRESORU HAVA 2 142368.57 | Soke - 10-01-2017
KOMPRESORU 000 TL 10:46 - 395
320194 KOMPLE ELEKTRIK PANOLARI KOMPLE 1 275000.00 | Soke - 10-01-2017
ELEKTRIK 000 TL 10:46 - 395
PANOLARI
320195 ELEKTRIK TESISATI(TOPAG) ELEKTRIK 1 254237.28 | Soke - 10-01-2017
TESISATI(TOPAG) 000 TL 10:46 - 395
320196 1 SET ELEK.SALTER MALZ. 18ET 1 210000.00 | Soke - 10-01-2017
4/6
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Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz. I

GAYRIMENKUL DEGERLEME

ELEK SALTER 000 TL 10.46-395
MALZ.
320197 JENERATOR 750KVA JENERATOR 1 135652.13 | Soke - 10-01-2017
750KVA 000 TL 10:46 - 395
320198 | KOMPLE ELEKTRIK KUVVET TESISI KABLO TASIYICI KOMPLE 1 80000.000 | Soke-10-01-2017
SISTEMI ELEKTRIK 00TL 10:46 - 395
KUVVET TESISI
KABLO TASIYICI
SISTEMI
320199 JENERATOR 275 KVA JENERATOR 275 1 50958.810 | Soke - 10-01-2017
KVA 00 TL 10:46-395
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBIAgI | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
360255575 | (SN:8045139) HAYAL SERAMIK YAPI - mn 232965.70 | 232965.70 Satig -
VE URUNLERI TURIZM SANAYi 27-10-2016
TICARET ANONIM SIRKETi V 11917
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
5/6
Ipotek
Alacakh Migterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:1860) TORKIYE CUMHURIYETI Hayr 20000000000 TL %16 170 FBK Soke - 10-01-2017 13:46 - 406
ZIRAAT BANKASI A §. dedjigken
VKN:9980069675,(SN:1850) TURKIYE
CUMHURIYET| ZIRAAT BANKASI A §.
VKN:9980069676
Ipotegin Konulduju Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Mallk Borg | Tescil Tarth-Yev | Terkin
Payda i Sebebi
Tarih Yev
Soke - SAZLIKOY Mah. - (Aktif) - m (SN:8045139) HAYAL SERAMIK YAPI  200000000.00 Soke - 10-01-2017
106 Ada - 59 Parsel VE UROUNLERI TURIZM SANAY| T 13:46 - 406
TICARET ANONIM SIRKETI V

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 1T8FSnBczneM kodunu Online Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

6/6
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SiB

—
GAYRIMENKUL DEGERLEME

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

fweblopu

ldounan basren

Tarih: 24-12-2020-13:58

¢

Kaydi Olusturan: OZAN KOLCUOGLU

Makbuz No Dekont No ~ BagvuruNo
018520258093 20201224-1753-F02369 25809
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel ~ | 547/38
Tagnmaz Kimlik No. | 30696109 AT YOzolUm(m2): | 2458385
Ti/lige: AYDIN/SOKE Bagmsa Bolum Nitell
Mahalle/Koy Adr. ATATURK Mah. YoaOlclmi:.
Mevkii: . Badimsiz Bolim Net ’
Cilt/Sayfa No: 6/561
Kayit Durum: Akrif | Arsa Piy/Payd
Ana Taginmaz Nitelik ZEYTINUK
MOLKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem  Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No 3 No Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
519021012 | (SN:8228902) HAYAL SERAMIK YAPI - 172 1229842 | 2458885 saus -
VE U TURIZM SANAY| 19-02-2020
TICARET ANONIM SIRKETI V 3278
519042150 (SN:8013712) SEG MAKINE 172 1229442 | 24588.85 Sang
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TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 3: imar Durumu
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Ek 4: Vaziyet Plani
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Ek 5: Yapi Ruhsatlari
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Ek 6: Yapi Kullanma izin Belgesi
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—
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 8: OSB Kamulastirma Farki Yazisi

e ——)
O e T T e g s TSN

Ky Enkmank Post (KEF) ndwss by el d
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Genel Miidiir Yardaners V.,
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Ek 9: Fotograflar
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TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 10: Ozgegmisler

Adi ve Soyadi Mustafa Alperen YORUK

Dogum Yeri, Tarihi Gorlu, 16.03.1991

Meslegi Harita Mihendisi

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. — Kidemli Degerleme Uzmani

Egitim Durumu

Lisans

Karadeniz Teknik Universitesi / Miihendislik Fakiiltesi / Harita Miihendisligi

2009 - 2013

09.2017 -

TSKB Gayrimenkul Degerleme
AS.

Kidemli Degerleme Uzmani

01.2016 - 02.2017

TSKB Gayrimenkul Degerleme
AS.

Kidemli Degerleme Uzmani

is Tecriibesi
06.2014 — 12.2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme
AS. Uzmani
09.2013 — 05.2014 Vektoér Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme
AS. Uzmani
Sertifikalar Sermaye Piyasasi Kurumu(SPK) Onayh Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:404913)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi gergevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak goérev almaktadir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Adi ve Soyadi Simge SEVIN

Dogum Yeri, Tarihi Dogubeyazit, 17.01.1983

Meslegi Sehir ve Bolge Plancisi
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. — Midiir, Lisansh Degerleme Uzmani
Lisans

Orta Dogu Teknik Universitesi / Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Bélge Planlama Bolimii, (2006)
Egitim Durumu
Yiiksek Lisans

Bahgesehir Universitesi / isletme (2019)

2010-... ZS;(B Gayrimenkul Degerleme Miidiir
is Tecriibesi )
2008- 2010 Bige insaat Sehir Plancisi
2006 - 2008 KentYapi Planlama Sehir Plancisi
) istanbul ODTU Mezunlar Dernegi Uyeligi
Uyelikler . . S
Istanbul Sehir Plancilari Odasi Uyeligi
. SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:401772)
Sertifikalar .
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi
Yabanc Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi gergevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Adi ve Soyadi Ozan KOLCUOGLU
Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981
Meslegi Elektrik Muhendisligi, Lisansli Degerleme Uzmani

TSKB Gayrimenkul Degerleme
Pozisyon
Genel Midir Yardimcisi / Lisansh Degerleme Uzmani (402293) SPK

Lisans

YTU, Elektrik-Elektonik Fakiiltesi, Elektrik Miihendisligi, (2004)
Yiksek Lisans

istanbul Universitesi, MBA, (2005-2007)

Egitim Durumu

2015-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Genel Mudir Yardimcisi
is Tecriibesi 2014 - 2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Mudur
2012 - 2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yonetici

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 402293)
LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

TSIiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 11: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

"S'.'IIS:’I_

Semye Piyasas:

v EQtim Kurulusy

Tarih : 10.09.2015

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyarinca

Mustafa Alperen YORUK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

/’ A
mm Tuba ERTUCAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR
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SiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

SSPL

Sermaype Plaasas

Lozl Sxr v EOden vt
.

Tarih : 05.04,2018 No: 401772

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar lgin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128,7) uyarinca

Simge SEVIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.

AASEEK 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR
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TSIiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

"S'l- oPL

Scfmm Plyasuo

Tarih : 21.03.2013 No : 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIIL No:34 sayils “Sermaye Piyasasinda Faalivette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Higkin Esaslar Hakknda Tebligl uyannca

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansin: almaya hak kazanmugtir.

M m' mm :'
Serkan KARABACAK Bekir Yener

GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 08.10.2019 Belge No: 2019-01.1815

Sayin Mustafa Alperen YORUK
(T.C. Kimlik No: 37252940822 - Lisans No: 404913 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

)

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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TSIiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

MESLEKIiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 28.11.2019 Belge No: 2019-01.2414

Sayin Simge SEVIN
(T.C. Kimlik No: 25147272820 - Lisans No: 401772 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (besg) yillk mesleki tecriibe
sartinl sagladidiniz tespit edilmistir.

]

/ _
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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