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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Soke Degirmencilik Sanayi ve Ticaret A.S.

Sazli Mahallesi Fabrika Sokak No:2 09260 Soke/Aydin

Sayin Fatma OZEGEMEN,

Talebiniz dogrultusunda Soke’de konumlu olan “Fabrika, Ambar ve 3 Adet Arsa”nin pazar degerine yonelik
2021REVC223 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar toplam 53.973,78 m?
yuz 6lcimuine sahip arsa Uzerinde yasal durumda 19.235,27 m? brit kapali alandan olusmaktadir.
Tasinmazlarin toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz
kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 11.01.2022
Pazar Degeri (KDV Harig) 48.927.000 TL  Kirksekizmilyondokuzyizyirmiyedibin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 57.733.860 TL  Elliyedimilyonyediylzotuzigbinsekizylizaltmis-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar 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 acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan ve
22.11.2021 tarih, 2713 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun s6zlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Muhammet SOZEN Mustafa Alperen YORUK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 911341 Lisans no: 404913 Lisans no: 402293
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Onemli Not

COVID-19 salgini ve salginla micadeleye yonelik énlemler, kiiresel olarak ekonomileri ve gayrimenkul
piyasalarini etkilemeye devam etmektedir. Bununla birlikte, degerleme tarihi itibariyla, gayrimenkul
piyasalari genellikle islem hacimleri ve diger ilgili kanitlarla, degere iliskin goriislerin dayandirilacagi yeterli
piyasa kanitini saglayacak diizeyde faaliyet gostermektedir. Bu dogrultuda ve herhangi bir siipheye mahal
vermemek i¢in, degerleme calismamiz RICS Degerleme — Global Standartlar’nin VPS 3 ve VPGA 10
maddelerinde tanimlanan "6nemli degerleme belirsizligine" tabi olarak raporlanmamistir.

Bu aciklayici not, seffafligi saglamak ve degerleme gorisinin olusturuldugu piyasa baglami hakkinda daha
fazla bilgi saglamak lGzere eklenmistir. COVID-19'un kontroliindeki veya gelecek dénemlerde yayilimindaki
degisiklikler karsisinda, pazar kosullarinin hizli bir sekilde hareket etme potansiyeli bakimindan degerleme
tarihinin 6nemini vurgulamaktayiz.
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Hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
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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 Ucretinin raporun herhangi bir bolimuane bagli olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

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

Degerleme uzmaninin, mulki 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 UGzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

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

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayi 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.
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DEGERLEME CALISMASINA iLiSKiN
RAPOR TURU

MULKIYET DURUMU
DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

Yonetici Ozeti
BILGILER
Standart
Tam milkiyet
Halka arzi diisiinulen sirketin aktifinde kayitli bir gayrimenkul olmasi
Degerleme calismasinda herhangi bir 6zel varsayimda bulunulmamistir.

Degerleme galismasinda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Degerleme galismasinda isin kapsami haricinde herhangi bir misteri talebi
bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BILGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUz 6LCUMU

iMAR DURUMU

EN VERiIMLi VE EN iYi KULLANIM

LER

183 ada, 11, 12, 13 parseller ve 199 ada 9 parsel:
Sazli Mahallesi, Fabrika Sokak, S6ke/Aydin

199 ada 7 parsel:

Sazli Mahallesi Fabrika Sokak No:2 S6ke/Aydin
Aydin ili, Soke ilgesi, Sazlikdy Mahallesi, 183 ada 11, 12, 13 parsel ve 199 ada
7,9 parsel

183 ada, 11 parsel: 203,02 m?

183 ada, 12 parsel: 333,30 m?

183 ada 13 parsel: 245,27 m?

199 ada 7 parsel: 51.674,30 m?

199 ada 9 parsel: 1.517,89 m?

Toplam: 53.973,78 m?

183 adallve 12  Lejant: Sanayi E=1,00 Hmaks: 30 m
parseller:

183 ada 13 Lejant: Sanayi (Tescilli E=1,00 Hmaks: 30 m
parsel: Yapi)

199 ada 7 parsel:  Lejant: Sanayi E=1,00 Hmaks: 30 m

199 ada 9 parsel:  Lejant: Tarim Alani

183 ada 11 ve 12

parseller: Sanayi Alani

183 ada 13 parsel:  Sanayi Alani (Tescilli Yapi)
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199 ada 7 parsel:  Faprika
199 ada 9 parsel:  Tarim Alani

YAPIYA iLiSKiN BILGILER

Bina sayisi: 14 Yapim yili: 1962-1968
ANA TASINMAZ Yol kotu Ustu kat sayisi: 5 Yol kotu alti kat sayisi: -
Otopark Kapasitesi: Agik Otopark Asansor Kapasitesi: -

Otopark Alani (183 ada 11, 12 parseller)
MEVCUT FONKSIYONLAR Yemekhane (183 ada 13 parsel)
Fabrika (199 ada 7 parsel)

iNSAAT ALANI 19.235,27 m? (Yasal)
FINANSAL GOSTERGELER

ARSA BiRiM DEGERi 183 ada, 11 parsel: 320 TL / m?
183 ada, 12 parsel: 320 TL/ m?
183 ada 13 parsel: 320 TL / m?
199 ada 7 parsel: 400 TL / m?

199 ada 9 parsel: 100 TL / m?
DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM 183 ada 11, 12 parseller ve 199 ada 9 parsel: Pazar Yaklagimi

183 ada 13 parsel ve 199 ada 7 parsel: Maliyet Yaklasimi

DEGER TARIiHi 11.01.2022
PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 48.927.000 TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 57.733.860 TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BiLGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miusteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Soke Degirmencilik Sanayi ve Ticaret A.S. icin sirketimiz tarafindan 11.01.2022
tarihinde, 2021REVC223 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Aydin ili, Soke ilcesi, Sazlikdy Mahallesi, 183 ada, 11, 12, 13 parsel ve 199 ada 7 ve 9 parsel no.lu
gayrimenkullerin 11.01.2022 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 calismasi; halka arzi distnilen sirketin aktifinde kayith bir gayrimenkul olmasi maksadiyla
hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) kontroliinde, Degerleme Uzmani Mustafa Alperen YORUK (Lisans No: 404913) ve Degerleme
Uzman Yardimcisi Muhammet SOZEN (Lisans no: 911341) tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 27.12.2021 tarihinde g¢alismalara baslamis ve
11.01.2022 tarihinde degerleme ¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu slirede
gayrimenkullerin mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapiimistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Soke Degirmencilik Sanayi ve Ticaret A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimlaltklerini belirleyen 2713 no.lu ve 22.11.2021 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 2713 no.lu ve 22.11.2021 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Aydin ili, Soke ilgesi,
Sazlikoy Mahallesi, 183 ada, 11, 12, 13 ve 199 ada 7, 9 parsel no.lu gayrimenkullerin 11.01.2022 tarihli pazar
degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmustir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi sirasinda isin kapsami haricinde musteri talebi bulunmamaktadir. Bununla birlikte
misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

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

Rapor Rapor Tarihi  Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Rapor1  22.01.2021 2020C386 Mustafa Alperen YORUK 27.350.000
Ozan KOLCUOGLU

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 sayili 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 sayil yazisi ile
Sermaye Piyasasl Mevzuati Hikimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayil 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” statlistine alinmistir.

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr
1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Sazli Mahallesi Fabrika Sokak No:2 09260 Soke/Aydin adresinde faaliyet gésteren Soke
Degirmencilik Sanayi ve Ticaret A.S. icin hazirlanmistir.
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BOLUM 2

DEMOGRAFIK VE EKONOMIK
VERILER
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler
2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla Tlrkiye niifusu
83.614.362 kisidir. 2020 yilinda Turkiye'de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 459.365 kisi (%0,6
oraninda) artmustir. Nifusun %50,1’ini (41.915.985
kisi) erkekler, %49,9’unu (41.698.377 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biyUklGginin ise son
bes yilda ortalama 3,3 oldugu gorilmistir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye 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 S 13%
30-44 yas grubu kisi sayisi I ) 3%
15-29 yas grubu kisi sayisi I 3%
0-14 yas grubu kisi sayisi I 3%

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

Aydin

2020 yilinda, Tarkiye niifusunun %1,34’linlin ikamet
ettigi Aydin, 1.119.084 kisi ile en ¢ok niifusa sahip 20.
il olmustur. Aydin nifusu, 2020 yilinda yaklasik binde
7,3 oraninda artis gostermistir. Hane halki
blyUklGginin ise son bes yilda ortalama 2,86
oldugu gorilmistir. Asagidaki tablo ve grafiklerde,
ADNKS verilerine gore, Aydin iliigin yas grubuna gore
nifus dagilimi ve egitim durumu gosterilmistir.

Niifus Biiyiikligi ve Niifus Artis Hizi

85.000.000 2,0
80.000.000 1,5
75.000.000 1,0
70.000.000 0,5
65.000.000 0,0

Nifus BuyUkligl — ==@==N{ifus Artis Hizi

Bilinmeyen
Ylksek Lisans ve Doktora...
Okuma-Yazma Bilmeyen
Ortaokul veya Dengi Okul...
ilkégretim Mezunu
Yiiksekokul veya Fakdilte...
Lise veya Dengi Okul...

ilkokul Mezunu

Uik 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

1,34%

m Ulke Niifusu-Tiirkiye Nifusu Aydin Niifusu

Bilinmeyen 1%
75+ yas grubu kisi sayisi 5%
yazg sheay ’ Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu 1%
60-74 yas grubu kisi sayisi 14% Okuma-Yazma Bilmeyen m 2%

45-59 yas grubu kisi sayisi I 20%
30-44 yas grubu kisi sayisi [ NG 1%

Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu I 11%

ilkégretim Mezunu  IEE— 14%

Yiksekokul veya Fakiilte Mezunu I 14%

15-29 yas grubu kisi sayisi I 1%
0-14 yas grubu kisi sayisi I 0%

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

TOIK TUIK

Lise veya Dengi Okul Mezunu IS 1%

ilkokul Mezunu I 3%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%
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2.2 Ekonomik Veriler!

2021 yili Gglncl ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) bilylimesi gictini korumustur. Takvim ve
mevsim etkisinden arindiriimis verilere gére GSYH bir
onceki doneme gore %2,7 blylirken, yillik blylime hizi
takvim etkisinden arindirilmis  verilerde %7,8,
arindirilmamis verilerde %7,4 olarak gerceklesmistir.
Onceki iki doneme iliskin yapilan yukari yénli
gincellemelerle birlikte dort c¢eyrek toplamlar
Uzerinden yillik biylime performansi ise %10,0’dan
%10,2’ye cikmistir. Dolar bazinda GSYH ise bir 6nceki
ceyrekteki 766,3 milyar dolardan 795,2 milyar dolara
ylkselmistir.

Kasim’da tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) mal ve
hizmet fiyatlarindaki genele yayilan hizlanma ile
piyasa ortalama beklentilerinin {zerinde artmistir.
Genel TUFE ayhk enflasyonu %3,5 gelirken, yillik
enflasyon %21,3’e ¢cikmistir. Aylik bazda enflasyona en
yliksek katki yine gidadan gelirken bunu birikimli
maliyet etkilerinin yliksek oldugu ulastirma, konut ve
mobilya gruplari izlemistir. Yurtici Uretici fiyatlari
endeksi (Yi-UFE) ise dnceki aya gére %10,0 artmis ve
genel UFE yillik enflasyonu yeni bir rekor seviye olan
%54,6’ya yiikselmistir. Boylece UFE-TUFE arasindaki
fark yine bir zirve seviye olan 33,3 ylzde puana
genislemistir.

Dis Ticaret Agigl

-100,00 (12 ay birikimli, milyar dolar)
-90,00
-80,00
-70,00
-60,00
-50,00
-40,00
-30,00
-20,00
-10,00
0,00

-44,425

Oca
Nis
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Kaynak:TUIK

2018 2019 2020 2021

1TSKBA.S.
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0%
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Ekim ayinda ihracatin ithalattan hizl artisiyla dis ticaret
aciginda daralma stirmdistir. Ekim ayinda ihracat yillik
bazda %20,1 artisla 20,8 milyar dolar olurken ithalat
%12,8’lik tlimh artisla 22,2 milyar dolar seviyesinde
kalmistir. Bu tablo ile uyumlu olarak mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmis veriler ekim ayinda ihracatin
ithalattan glgli performans kaydettigini ortaya
koymustur. Bu sonuglarla ilk on ayda ihracat 2020’nin
ayni donemine gore %33,9 artisla 181,7 milyar dolara
¢ikarken ithalat %22,5 artisla 215,5 milyar dolar
olmustur.
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BOLUM 3

GAYRIMENKULLERIN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Boliim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

[] Aydin

ilgesi Soke

Mahallesi Sazlikoy

Koyl -

Sokagi -

Mevki Koyici - Koyigi
Ada No 183 183 183
Parsel No 11 12 13

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Tokat Yeri Arsa Ambar
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii 203,02 m? 333,30 m? 245,27 m?

Malik / Hisse

Soke Degirmencilik Sanayi ve Ticaret A.S. / Tam

ili Aydin

ilgesi Soke

Mahallesi Sazhkoy

Koyl -

Sokagi -

Mevki Koyici Kovyigi

Ada No 199 199

Parsel No 7 9
Uzerinde idarehaneli Un ve Kepek

. e . Depolu Bes Katli Un Fabrikasi

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Degirmen sve Bugday Depolari
Bulunan Arsa Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii 51.674,30 m? 1.517,89 m?

Malik / Hisse

Soke Degirmencilik Sanayi ve Ticaret A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkulliin mulkiyetini olusturan haklari ve bu

haklar Gzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli Web Tapu Hizmetleri'nden 24.12.2021 tarih, saat 17:36-17:38 itibariyla
alinan TAKBIS belgelerine gére degerleme konusu tasinmazlar lzerinde asagidaki takyidat kayitlar

bulunmaktadir;

183 Ada 11, 12, 13 Parsel

Rehinler Hanesinde;

e Tirkiye is Bankasi A.S. lehine 1. dereceden %17 degisken faizli, F.B.K vadeli, 175.000.000 TL tutarinda

ipotek bulunmaktadir. (26.05.2015 tarih ve 5634 yevmiye no)

e Tirkiye is Bankasi A.S. lehine 2. dereceden %21,75 degisken faizli, F.B.K vadeli, 175.000.000 TL tutarinda

ipotek bulunmaktadir. (20.06.2018 tarih ve 7542 yevmiye no)
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199 Ada 7 Parsel

Beyanlar Hanesinde;

e Teferruat evraki misbitiye miracaat. (05.04.1967 tarih ve 809 yevmiye no)*

*S6z konusu teferruat beyani degerleme galismasi sirasinda goz ardi edilmistir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e Uzerinde TEIAS lehine 6.300,29 m? daim{ irtifak hakki vardir. (03.05.2002 tarih ve 1867 yevmiye no)
Rehinler Hanesinde;

e Tirkiye is Bankasi A.S. lehine 1. dereceden %17 degisken faizli, F.B.K vadeli, 175.000.000 TL tutarinda
ipotek bulunmaktadir. (26.05.2015 tarih ve 5634 yevmiye no)

e Tirkiye is Bankasi A.S. lehine 2. dereceden %21,75 degisken faizli, F.B.K vadeli, 175.000.000 TL tutarinda
ipotek bulunmaktadir. (20.06.2018 tarih ve 7542 yevmiye no)

199 Ada 9 Parsel

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;
e Uzerinde TEIAS lehine 154,93 m? daimf irtifak hakki vardir. (03.05.2002 tarih ve 1867 yevmiye no)*
Rehinler Hanesinde;

e Tiirkiye is Bankasi A.S. lehine 1. dereceden %17 degisken faizli, F.B.K vadeli, 175.000.000 TL tutarinda
ipotek bulunmaktadir. (26.05.2015 tarih ve 5634 yevmiye no)

e Tirkiye is Bankasi A.S. lehine 2. dereceden %21,75 degisken faizli, F.B.K vadeli, 175.000.000 TL tutarinda
ipotek bulunmaktadir. (20.06.2018 tarih ve 7542 yevmiye no)

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullere ile ilgili Varsa Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlara yonelik son g yillik dénemde herhangi bir alim satim islemi
gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gére 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.

Konu tasinmazlar Sazlikdy Mahallesi sinirlari icerisinde bulunmakta olup tasinmazlarin yakin cevresi konut
alani ve tarim alani olarak planlanmistir.

Soke imar ve Sehircilik Midirligiinde 27.12.2021 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere
gore degerleme konusu taginmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

183 Ada 11, 12, 13 Parseller*

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Sazli ilave Revizyon imar Plant”
Plan Onay Tarihi: 02.10.2012

Lejandi: Sanayi Alani

Yapilagsma Kosullari;

e E:1,00

¢ Hmaks: 30 m

*Degerleme konusu tasinmazlardan 183 ada 13 no.lu parsel, Tarihi Osmanli Mezarligi’'ndan etkilenmekte
olup herhangi bir yapilasma yapilmasi icin Aydin Kilttr Varliklarini Koruma Kurulu’ndan goris alinmasi
gerekmektedir. S6z konusu tasinmazlardan 183 ada 13 no.lu parsel 21.09.1993 tarih 4525 yevmiye numarasi
2. Derece Kiltur ve Tabiat Varligi ilan edilen Osmanli Mezarhg bitisiginde bulunmaktadir.

**Degerlerme konusu tasinmazlardan 183 ada 12 parsel icin Soke Belediyesi imar ve Sehircilik
MudirlGginde yapilan arastirmalarda tasinmazin gliney cephesindeki yol kismindan yaklasik 250 m? ihdas
sarti oldugu 6grenilmistir. Ayrica tasinmazlarin parsel buyiklGginin ve cephe uzunluklarinin parsellerin tek
basina yapilasmasina engel yarattigi ve 183 ada 11, 12 ve 13 no.lu parsellerin ihdas islemini tamamladiktan
sonra tevhit edilmesi gerektigi 6grenilmistir.

199 Ada 7 Parsel

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Sazli ilave Revizyon imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 02.10.2012

Lejandi: Sanayi Alani,

Yapilasma Kosullari;

e E:1,00

® Hmaks: 30 m

199 Ada 9 Parsel

Plan Adi: 1/100.000 6lgekli “Aydin-Mugla-Denizli Planlama Bolgesi Cevre Diizeni Plani Degisikligi”
Plan Onay Tarihi: 26.12.2016
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Lejandi: Tarim Alani

Plan Notlari

Tarim Arazileri

Bu planda gosterilen tarim arazileri, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu ve ilgili
yonetmeliginde tanimlanan tarim arazileri siniflarina ayrilmamis olup tarim arazilerinin siniflamasi, ilgili
kurum ya da kuruluslarca yapilacaktir.

Tarim arazileri ile fiilen sulanan veya sulama projeleri ilgili kuruluslar tarafindan hazirlanmis ve yatirbm
programina alinmis / alinacak tarim arazilerinin tarimsal tiretim amagli korunmasi esastir.

Tarim arazilerinde yapilacak ifrazlarda 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu ve ilgili
yonetmelik hikiimleri uyarinca islem yapilacaktir.

Tarim arazilerinin amac disi kullanimi taleplerinde, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu
ve Tarim ve Koy isleri Bakanligi’nin izni cercevesinde bu plan karar ve hiikiimlerine gore islem yapilacaktir.
Tarim arazilerinde, belirlenmis/belirlenecek tarim arazileri siniflamalarina gére tarimsal amach
yapilasmalar, asagida belirlenen kosullara gore gerceklestirilecektir.

Bu planda 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi kanunu kapsamindaki tarim arazilerinde (6zel
aran arazileri, dikili tarim arazileri, 6rtQ alti tarim alanlari, fiilen sulanan veya ilgili kurum ve kuruluslarca
sulama projesi kapsaminda olan alanlar hari¢) yapilacak olan tarim ve hayvancilik amach yapilar igin;
mutlak tarim arazilerinde emsal (E) = 0,20’yi, marjinal tarim arazilerinde emsal (E) = 0,30’u gegmemek,
ilgili kurum ve kuruluslarin gorislerine uyulmak kaydi ile ilgili idaresince, bu planda degisikligine gerek
olmaksizin, 3194 sayili imar Kanunu kapsaminda islem tesis edilir. Yapilan islemlere iliskin veriler sayisal
ortamda veri tabanina islenmek tizere Bakanhga gonderilir.

5403 sayill Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda dikili tarim arazisi, 6zel Grln arazisi ve fiilen
sulanan veya sulama projesi kapsaminda kalan tarim arazilerinde 3194 sayili imar Kanunu’nun 27.
maddesi kapsaminda kalan hayvancilik amaglh yapilar harig, hayvancilik tesisi yapilmasina izin verilmez.
Basbakanlik, Tarim ve Koyisleri Bakanhg, ilgili bakanliklar ve bunlarin bagh kuruluslari tarafindan
desteklenen projeye dayali tarimsal faaliyetler kapsaminda tarimsal amagli yapilar (tarimsal kalkinma
kooperatiflerince uygulanan projeler, Uretici birlikleri/kooperatifleri tarafindan uygulanan projeler,
avrupa birligi kaynakli projeler, diinya bankasi destekli projeler, sosyal riski azaltma projesi kapsaminda
uygulanacak projeler gibi) ile destekleme projeleri ile en az 100 buyikbas, 200 kigukbas ve Uzeri
kapasiteli hayvancilik veya 50.000 adet ve Uzeri kapasiteli kanath hayvancilik yatirrmlarinda yukarida
belirtilen yapilasma emsali (E) %50 oraninda arttirilabilir.

Bu planin onayindan 6nce yururlikteki mevzuat uyarinca insaat ruhsati veya yapi kullanma izni verilmis
olan tarimsal amagli yapilara iliskin haklar sakhdir.

Tarim alanlarinda yapilacak tarimsal amacli yapilar icin bu plan ile verilmis olan yapilanma kosullari
asilmamak kaydiyla, 3194 sayili imar Kanunu’na esas “Plansiz Alanlar Yonetmeligi”nin 6. béliimiinde
belirtilen esaslara uyulur.

5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nun gegici 1. maddesi ve gegici 4. maddesi
kapsaminda tarim disi amagla kullanima acilmis alanlarda ve Tarim ve Kdyisleri Bakanhgi veya il Tarm
Mudurlaginin 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu kapsaminda goris veremedigi
alanlarda, bu planin marjinal tarim arazilerine iliskin hiikiimleri uygulanir. Tarimsal amacli yapilar amaci
disinda kullanilamaz ve donistirilemez.

icme ve kullanma suyu temin edilen kita ici yiizeysel su kaynaklarinin bulundugu havzalarda, kisa mesafeli
koruma kusaklarinda yapilan tarimsal faaliyetlerde, organik tarim 6zendirilecektir.

Tarim arazilerinde 6rti alti tarim yapilmasi durumunda seralar emsale dahil degildir.

Tarimsal amacli yapilar amaci disinda kullanilamaz ve baska bir kullanima donustirilemez.

Bu planda tarim arazisi olarak gosterilmis alanlarda mera vasifli alanlar bulunmasi durumunda, bu
alanlarda “8.13. Mera alanlari” plan hikiimleri dogrultusunda uygulama yapilir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Soke Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde yapilan arastirmalar sonucunda degerleme konusu
tasinmazlarin son dg yillk dénemde hukuki durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

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

Soke Belediyesi'nde 27.12.2021 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmaza iliskin yasal belgeler asagida

belirtilmistir.
199 Ada 7 Parsel;

Yasal Belge
Onaylh Mimari Proje
Onayli Mimari Proje
Onaylh Mimari Proje

Onayh Mimari Proje

Tarih No Alan (m?) Verilis Amaci
01.10.2002 - 960 Yeni Yapi
16.03.2013 - 1.271 Yeni Yapi
27.08.2013 - 132 Yeni Yapi
20.03.2014 - 154,16 Yeni Yapi

Agiklama
960 m? kapali alanli idari bina
1.271 m? kapali alanh depo
132 m? kapali alanli firin, cay ocag), idari ofis

154,16 m? kapal alanh Silo
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Yapi Ruhsati 01.10.2002 05/04 960 Tadilat 960 m? ofis
Yapi Ruhsati 16.04.2013 28 21,76 Yeni Yapi 21,76 m? kapal alanl ofis
Yapi Ruhsati 16.04.2013 29 38,72 Yeni Yapi 38,72 m? kapali alanl kafeterya
Yapi Ruhsati 16.04.2013 30 63,35 Yeni Yapi 63,35 m? kapali alanli firin
Yapi Ruhsati* 16.04.2013 27 1.271 Yeni Yapi 1.271 m? kapali alanh depo
Yapi Ruhsati 27.08.2013 50 217,72 Tadilat 217,72 m? kapall a'a:f'i':'””' cay ocagy, idari
Yapi Ruhsati* 23.04.2014 37 155 Yeni Yapi 155 m? kapali alanli silo
Yapi Ruhsati* 13.01.2017 7 453,2 Yeni Yapi 453,2 m? kapali alanli depo
Yapi Kullanma izni 25.05.1995 5 715 Yeni Yapi 715 m? kapali alanl bugday silosu
Yapi Kullanma izni 25.05.1995 6 114 Yeni Yapi 114 m? kapal alanli depo
Yapi Kullanma izni ~ 10.01.2014 3 217,72 Tadilat 217,72 m? kapali a'a;‘;i'sf'””' cay ocagy, idari
Yapi Kullanma izni 10.01.2014 4 1.271 Yeni Yapi 1.271 m? kapali alanh depo
Yapi Kullanma izni 10.01.2014 5 63,35 Yeni Yapi 63,35 m? kapali alanl firin
Yapi Kullanma izni* 20.02.2015 75 155 Yeni Yapi 155 m? kapali alanali silo
Yapi Kullanma izni* 19.04.2017 307 453,2 Yeni Yapi 453,2 m? kapali alanl depo

*S6z konusu belgelere 27.12.2021 tarihinde Soke Belediyesi imar arsivinde vyapilan incelemelerde
ulasilamamis olup belgeler musteriden temin edilmistir. S6z konusu belgelerin dogrulugu Soke
Belediyesi’'nde teyit edilmistir.

**Degerleme konusu tasinmazlardan 199 ada 7 parsel Uzerinde bulunan yapilarin Sazlikdy Belediyesi
kurulmadan 6nce 1962-1968 yillari arasinda yapildigi diustinilmektedir. Sazli Belediye Baskanligi’'nca, Soke
Kadastro Mudurltgine iletilen 11.01.2011 tarih, M09.8 Saz.011/15 sayili evraka istinaden 199 ada 7 parsel
Uzerinde bulunan yapilarin cins degisikligini yapilmasinda bir sakinca goriilmedigi belirtilmistir. S6z konusu
evrakin Soke Belediyesi tarafindan yapi kullanma izin belgesi yerine gececegi kabul edilmistir. Konu evraka
Soke Belediyesi imar arsivinde yapilan incelemelerde ulasilamamis, belgeler miisteriden temin edilmistir. S6z
konusu evrak 9. Bolimdeki ekler kismina eklenmistir. S6z konusu evraka istinaden, Soke Kadastro
Midurliginde incelemeler yapilmis olup paftasina islenen yapilara yasal deger takdiri yapiimistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlardan 199 ada 7 parselin tGzerinde bulunan yapilar 29.06.2001 tarihinden 6nce
insa edilmis oldugu icin ilgili kanuna tabi degildir. S6z konusu parsel Uzerinde yapilan 2014 ve 2017 ruhsat
tarihli yapilar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup yapi denetimi,
Stileyman Demirel Bulvari, Sengel Melis Apt. B Blok, No:8 Kusadasi/Aydin adresinde faliyet gosteren Ada Yapi
Denetim Hiz. Tic. Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuller icin 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 Olmadig
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye goére tasinmazlardan 199 ada 7 parsele iliskin; “Mimari Projeler”, “Yapi Ruhsatlari” ve
“Yapi Kullanma izin Belgeleri” mevcut olup parsel cins tashihi islemini gerceklestirerek yasal siirecini
tamamlamistir. Degerleme konusu tasinmazlardan 183 ada 11, 12 ve 13 no.lu parseller 1/1.000 &l¢ekli “Sazli
ilave Revizyon Plani” kapsaminda “Sanayi Alani” lejantinda kalmaktadir. Tasinmazlardan 183 ada 11 no.lu
parsel “Tokat Yeri”, 183 ada 12 no.lu parsel "Arsa" 183 ada 13 no.lu parsel "Ambar" niteliginde olup parseller
s0z konusu ihdas ve tevhit islemlerini tamamlamasi akabinde yasal sireclerini tamamlayacaktir.
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Tasinmazlardan 199 ada 9 no.lu parsel 1/100.000 6lgekli cevre diizeni plani kapsaminda “tarim alani”
lejantinda olup almasi gereken izin ve belge bulunmamaktadir.

3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkuller i¢in diizenlenmis
enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis herhangi bir sé6zlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve $6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Degerleme konusu tasinmazlar proje degerlemesi kapsaminda degildir.
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Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: Sazli Mahallesi Fabrika Sokak Soke/Aydin (183 ada 11, 12, 13 parsel ve 199 ada
9 parsel), Sazli Mahallesi Fabrika Sokak No: 2 Soke/Aydin (199 Ada 7 Parsel)

Soke, Ege Bolgesi'nde Aydin ilinin batisinda yer bir ilcedir. Degerleme konusu tasinmazlar Aydin'in 70 km
batisinda yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar Soke ilgesinin, Sazli Mahallesi sinirlari icerisinde yer almaktadir. Tasinmazlar,
izmir ile Bodrum arasinda ulasimin saglandigi giizergah olan D-525 Karayolu’na yakin konumdadir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde Sazli Mahallesi merkezi bulunmakta olup yakin ¢evresinde konumlu kdy halki
s6z konusu mahallede ikamet etmektedir. izmir — Aydin Otoyolu ile S6ke arasinda kalan mahallede, Séke OSB,
Baticim Cimento Tesisi, tarima elverisli bos parseller ve konut amaciyla kullanilan yapilar bulunmaktadir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede bulunan D-525 Karayolu 6zellikle yaz aylarinda yogun arag trafigine
sahiptir. Tasinmazlarin etrafinda bulunan imar yollari ise nispeten az yogunlukli arag trafigine sahiptir.
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Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

-| Yer Mesafe (~)
Soke ilge Merkezi 6,00 km
Izmw{-\dnan Menderes 86,00 km
Havalimani
J izmir Limani 103,00 km
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Boliim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar, Aydin ili, Soke ilgesi, Sazlikéy Mahallesi’nde konumlu 183 ada 11, 12, 13 no.lu
ve 199 ada 7, 9 no.lu parsellerdir.

183 Ada 11 ve 12 Parseller

Degerleme konusu tasinmazlardan 183 ada 11 no.lu parsel 203,02 m?; 183 ada 12 parsel 333,30 m? yiiz
olciimiine sahiptir. Parseller geometrik olarak dikdortgen formdadir. Topografik olarak egimsiz arazi tizerinde
bulunan parsellerin sinirlarinda herhangi bir ayirici eleman bulunmamaktadir. Konu parsellerin imar yoluna
cepheleri bulunmaktadir. Degerleme konusu parseller otopark isleviyle kullaniimaktadir. Parsellerin zemini
kilit tas ile dogenmistir.

183 Ada 13 Parsel

Degerleme konusu tasinmazlardan 183 ada 13 parsel 245,27 m? yiiz 6lcime sahiptir. Parsel yaklasik
dikdortgen bir forma sahiptir. Topografik olarak egimsiz arazi Gzerinde bulunan parselin sinirlarinda herhangi
bir ayirici eleman bulunmamaktadir. S6z konusu parselin (zerinde tarihi eser olan ambar yapisi
bulunmaktadir. Yapinin dis 6zellikleri korunmakta olup ic malzemeleri tadilat gérmdstir ve glincel halde
yemekhane olarak kullanilmaktadir. S6z konusu yapinin kadastral paftasinda isli oldugu tespit edilmis olup
uzerideki yemekhane binasinin 240 m? kapal kullanim alani bulunmaktadir. Degerleme konusu yapida
yemekhane ve mutfak bolimleri yer almaktadir. Yapinin i¢ malzemelerinde zemin seramik kaplama, duvarlar
siva lzeri boya olarak tasarlanmistir. S6z konusu yapinin yiksekligi 4 m’dir. S6z konusu yapi kadastral
paftasina isli olup yasal durum degerinde dikkate alinmistir.

199 Ada 9 Parsel

Degerleme konusu tasinmazlardan 199 ada 9 parsel 1.517,89 m?yiiz dlciime sahiptir. Parsel geometrik olarak
ince uzun sekilde ¢okgen bir forma sahiptir. Topografik olarak egimsiz arazi lizerinde bulunan parselin
sinirlarinda herhangi bir ayirici eleman bulunmamaktadir. Degerleme konusu tasinmazin imar yoluna cephesi
bulunmaktadir. Degerleme konusu parselin alt 6lgekli planlari hazirlanmamis olup tasinmaz 1/100.000 6lgekli
nazim imar planinda tarim alani lejantinda kalmaktadir.

199 Ada 7 Parsel

Degerleme konusu tasinmazlardan 199 ada 7 parsel 51.674,30 m? yiiz délcime sahiptir. Parsel geometrik
olarak ¢okgen forma sahiptir. Topografik olarak egimsiz arazi tzerinde bulunan parselin sinirlarinda beton
duvar Uzeri tel ¢it bulunmaktadir.

Parsel Uzerinde un Gretim tesisi bulunmaktadir. Tesis kapsaminda, trafo merkezleri, idari bina, sosyal tesis
binasi, tiretim binalari, hammadde deposu hacimleri, bugday silolari, ilaglama tesisi, palet tamir atolyesi, arge
numune binasi bulunmaktadir.

Dik Bugday Silosu, Yeni Un Fabrikasi Un Deposu, 7 Gozlii Bugday Deposu, 5 Go6zlii Paketleme Deposu,
Atolye Binasi, 2 Gozlii Paketleme Deposu, Personel Soyunma Yedek Parga, Eski ve Yeni Kantar Binasi, Arge
Numune Odasi, Trafo Binasi, WC

S6z konusu yaplilar, Sazli Belediye Baskanhgi’'ndan alinan 11.01.2011 tarih ve M09.85az.011/15 sayili evraka
gore toplamda 6.566 m? kapali kullanim alanina sahiptir. (Dik Bugday Silosu 715 m? - Yeni Un Fabrikasi Un
Deposu 1.169 m? - 7 Gozli Bugday Deposu 1.900 m? - 5 Go6zli Paketleme Deposu 1.250 m? - 2 Gozli
Paketleme Deposu ve Personel Soyunma Yedek parca 750 m? - Eski ve Yeni Kantar Binasi 164 m>2- Arge
Numune Odasi 233 m? -Atdlye Binasi 360 m? - Trafo Binasi 10 m? - WC 15 m?) Séke Kadastro Mudurlagi’nde
yapilan incelemelerde, cins tashihi isleminin s6z konusu evraka istinaden yapildig tespit edilmis olup bu
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sebeple s6z konusu yapilar yasal durum degerinde dikkate alinmistir. Yapilar betonarme tarzda insa
edilmistir. Yapilarin zeminleri briit beton ile kaplidir. WC ile bekgi kulubesinin zemini fayans kaphdir. Yapilarin
yukseklikleri 2,20 m ile 5,70 m arasinda degisiklik gostermektedir. Dik bugday silosunun yiksekligi diger
yapilardan farkl olup 25 m ve yeni un fabrikasi un deposu binasi (yatik silo) ylksekligi 12 m’dir. S6z konusu
yapilarin insa tarihleri kesin olmayip yaklasik 1962-1968 yillinda insa edildigi tahmin edilmektedir. Yapilarin
hepsi gilincel durumda aktif olarak kullaniimakta olup yapilar zamana bagh eskimeden dolayi yipranmistir.
Yapilar genel olarak depo, soyunma alanlari, malzeme depolar, ham madde depolari amaciyla
kullanilmaktadir.

S6z konusu yapilardan ilaglama tesisi, palet tamir atolyesi binasi kadastral pafta Gizerinde bulunmadigindan
dolayi yasal durum degerinde dikkate alinmamistir.

idari Bina

idari bina, onayli mimari projesine ve Sazli Belediye Baskanlig’ndan alinan 11.01.2011 tarih ve
M09.8Saz.011/15 sayili evraka gére 960 m? kapali kullanim alanina sahiptir. S8z konusu idari bina zemin kat
ve 2 normal kattan olusmaktadir. idari bina betonarme tarzda insa edilmistir. Yapi, mevcut durumda yénetim
binasi olarak kullanilmaktadir. Yapinin zemin katinda arsiv, idari ofisler, mutfak, karsilama lobisi, WC
hacimleri, depo odalari ve acik ofis alani bulunmaktadir. Zemin kat onayli mimari projesine gére 320 m? briit
kapali alana sahiptir. Zemin katta, olusan ihtiyacglara gore i¢ bolmelerde farkliliklar yapildigi tespit edilmistir.

Yapinin 1. normal katinda onayli mimari projesine gore idari ofisler, WC ve cay ocagi, genel midir odasi,
toplanti odasi bulunmaktadir. 1. katta, olusan ihtiyaclara gore i¢ boélmelerde farkhlklar yapildigi tespit
edilmistir. Kat onayli mimari projesine ve mevcut duruma gére 320 m? briit alana sahiptir.

Yapinin 2. normal katinda onayli mimari projesine gore gore idari ofisler, WC ve toplanti odalari
bulunmaktadir. 2. katta, olusan ihtiyaclara gore i¢ bolmelendirmelerde farkhliklar yapildig tespit edilmistir.
Kat onayli mimari projesine ve mevcut duruma gére 320 m? briit alana sahiptir.

Binada zeminler kisim kisim seramik, granit, mermer, parke malzemelerle kaphdir. Duvarlar siva tizeri boyall,
tavan asma tavan ve siva Uzeri boyadir. Binada iklimlendirme klimalarla saglanmaktadir.

Degirmen 1 (Eski Un Fabrikasi, Eski Yikama Silosu, Paketleme Tesisi), Degirmen 2 (Yeni Un Fabrikasi, Yeni
Fabrika Un Silosu, 5 G6zlii Bugday Deposu)

S6z konusu yapilar Sazli Belediye Baskanhgi’'ndan alinan 11.01.2011 tarih ve M09.8Saz.011/15 sayili evraka
gore toplamda 9.464 m? (Degirmen 1 — 3.394 m?2, Degirmen 2 — 5.915 m?, Silo — 155 m?) kapali kullanim
alanina sahiptir. SOke Kadastro Miidiirliglinde yapilan incelemelerde, cins tashihi isleminin s6z konusu evraka
istinaden yapildigi tespit edilmis olup bu sebeple s6z konusu yapilar yasal durum degerinde dikkate alinmistir.
S6z konusu yapilarin insa tarihleri kesin olmayip 1962-1968 yillari arasinda insa edildigi tahmin edilmektedir.
Yapilarin hepsi gincel durumda aktif olarak kullanilmakta olup yapilar zamana bagl eskimeden dolayi
ylpranmistir.

Degirmen 1 ve Degirmen 2 olarak adlandirilan yapilar iiretim tesisleri olarak faliyet gdstermektedir. Uretim
kisminda, ham madde halinde olan un malzemesinin islenmesi gerceklestiriimektedir. Kullanim
fonksiyonlarina gore Uretim kisminin ¢ati yuksekligi ve kat adedi yapilar icinde farklilik géstermektedir.
Hammaddelerin un malzemesi haline geldigi silo kisimlarinda bina yiksekligi 20 metreye kadar ¢cikmaktadir.
Yiikseklik, Gretim bandinin bulundugu kisimda ise ortalama 4 metredir.

Degirmen 1 kendi icerisinde eski un fabrikasi olan kismi 5 kattan, eski yikama silosu tek kattan, paketleme
tesisi 2 kattan ve kepekhane tek kattan olusmaktadir. Yapilar bitisik nizam insa edilmis olup yapilar arasinda
gecisler mevcuttur.

Degirmen 2 kendi icerisinde yeni un fabrikasi olan kismi 5 kattan, yeni fabrika yikama silosu tek kattan,
paketleme tesisi 2 kattan ve 5 gozIi bugday deposu tek kattan olusmaktadir. Yapilar bitisik nizam insa edilmis
olup yapilar arasinda gecisler mevcuttur.
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Uretim kismi icinde zeminler briit betonla kapli, duvarlar siva tizeri boya ile kaplidir. Fabrika icinde dogal
aydinlatma ile birlikte floresanlar kullaniimaktadir.

Degirmen 2 icerisinde onayli mimari projesine gore daha sonradan ¢elik malzemeden yapilan 155 m? kapali
alana sahip un silosu bulunmaktadir. S6z konusu yapi celik tarzda insa edilmis olup tek kattan olusmaktadir.
Yapi icerisinde ham maddelerin depolandigl un silolari bulunmaktadir. Yapinin yiksekligi 18 m olup yapi
icerisinde celik 1zgaralarla un silosunun Ust kismina ulasim saglanmaktadir.

Ticari Depo, Depo Binasi (Degirmen 3)

S6z konusu yapilar onayli mimari projesine ve yapi kullanma izin belgelerine gore toplamda 1.724,20 m?

kapali kullanim alanina sahiptir. (Ticari depo — 1.271 m?, Depo binasi — 453,20 m?) Ticari deponun 2013 yili,
depo binasinin 2017 tarihinde insa edildigi tespit edilmistir. Yapilar giincel durumda aktif olarak kullaniimakta
olup depo alani ve tretim alani olarak kullaniimaktadir.

Ticari depo olarak adlandirilan yapi Uretim tesislerinin depolama alani olarak faliyet gostermektedir.
Depolama kisminda (retilen un paketlerinin depolanarak tirlara yilklenecegi bélimdir. S6z konusu yapl
betonarme ve ¢elik olarak insa edilmistir. Ticari deponun yiksekligi 6 m’dir. Yapinin duvarlari boya lzeri siva,
zemin malzemesinde ise briit beton kullanilmistir.

Degirmen 3 binasi tek kattan olusmaktadir. S6z konusu yapi betonarme ve celik sistemde insa edilmistir.
Yapinin icerindeki gelik 1zgalar ile un silolarina ulasim saglanmaktadir. Uretim kismi icinde zemin briit betonla
kaph, duvarlar siva Gzeri boya ile kaphdir. Fabrika icinde dogal aydinlatma ile birlikte floresanlar
kullanilmaktadir.

Kafeterya, Ortak Alan, Ofis, Firin

S6z konusu yapilar onayli mimari projesine ve yapi kullanma izin belgelerine gore toplamda 281,07 m? kapal
kullanim alanina sahiptir. (Kafeterya, ortak alan, ofis — 217,72 m?, Firin — 63,35 m?) Yapilar giincel durumda
kafeterya, ofis alani, firin olarak kullaniimaktadir.

S6z konusu yapilar betonarme olarak insa edilmistir. S6z konusu yapilarin yiksekligi 2,5 m’dir. Yapilarin iginde
zemin brit betonla kapli, duvarlar siva lzeri boya ile kaphdir. Yapilarin iginde dogal aydinlatma ile birlikte
armatdrler kullanilmaktadir.
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N
Bina Yasal Alan (m?) Mevcut Alan (m?)
Dik Bugday Silosu 715,00 715,00
idari Bina 960,00 960,00
7 GozIi Bugday Deposu 1.900,00 1.900,00
5 GozIU Paketleme Deposu 1.250,00 1.250,00
WC-Dus 15,00 15,00
2 Gozli Paketleme Deposu, Personel Soyunma Yedek 750,00 750,00
Parga
Eski Un Fabr|k§s!, ESkJ.YIkama Silosu, Paketleme Tesisi, 3.394,00 3.394,00
Paketleme Tesisi (Degirmen 1)
Eski ve Yeni Kantar Binasi 164,00 164,00
Yeni Un Fabrikasi, Yeni Fabrika Un Silosu, Yeni Fabrika
Yikama Silosu, 5 Gozli Bugday Deposu (Degirmen 2) >.915,00 >-915,00
Yeni Un Fabrikasi Un Deposu 1.169,00 1.169,00
Ticari Depo 1.271,00 1.271,00
Depo Binasi 453,20 453,20
Ofis ve Is yeri (Silo igin verilmis) 155,00 155,00
Firin 63,35 63,35
Kafeterya, Ortak Alan, Ofis Binasi 217,72 217,72
Yemekhane (183 ada 13 parsel) 240,00 240,00
Atoblye Binasi 360,00 360,00
Arge, Numune Odasi 233,00 233,00
Trafo Binasi -1 10,00 10,00
Su Tasfiye Binasi - 55,00
Palet Tamir Atolyesi - 55,00
Jenerator Binasi - 37,00
ilaclama Tesisi - 10,00
Toplam 19.235,27 19.392,27
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Fabrika mahallinde yapilan élcimlere gore toplamda 1.284 m? alana sahip sundurma alani, 13.729 m? beton
saha alani, 870 m cevre citi, 1.380 m? beton duvar, 8 m?bekgi kuliibesi ve 15 m? trafo-2 bulunmakta olup bu
alanlar harici muiteferrik isler adi altinda degerleme kapsamina dahil edilmistir.

199 ada 7 parselin Gzerinde yer alan 55 m?lik su tasfiye binasi, 55 m?¥lik palet tamir at6lyesi, 37 m?¥lik
jenaratér binasi ve 10 m?lik ilaglama tesisine ydnelik herhangi bir yasal evraka ulasilamamis olup yapilar
degerleme calismasina dahil edilmemistir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Dik Bugday Silosu, Yeni Un Fabrikasi Un Deposu, 7 Gozlii Bugday Deposu, 5 Gozlii Paketleme Deposu, 2
Gozlii Paketleme Deposu, Personel Soyunma Yedek Parga, Eski ve Yeni Kantar Binasi, Arge Numune Odasi,
Trafo Binasi, WC, idari Bina, Degirmen 1 (Eski Un Fabrikasi, Eski Yikama Silosu, Paketleme Tesisi), Degirmen
2(Yeni Un Fabrikasi, Yeni Fabrika Un Silosu, 5 G6zlii Bugday Deposu), Ticari Depo, Depo Binasi (Degirmen
3), Kafeterya, Ortak Alan, Ofis, Firin

ingaat Tarzi Betonarme ve Celik
ingaat Nizami Ayrik ve Bitisik nizam
Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi Zemin kat + 4 normal kat
Bina Toplam insaat Alani 19.235,27 m?

Yasi -

Dis Cephe Siva Uzeri boya
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi LNG

Havalandirma Sistemi Mevcut degil
Asansor Mevcut degil
Jenerator Mevcut degil

Yangin Merdiveni Mevcut degil

Park Yeri Acik Otopark

Diger Karth gegis

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Kullanim Amaci ile ig Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

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

Kullanim Amaci Uretim Tesisi

Alani 19.235,27 m? (yasal)

Zemin Kismen seramik, mermer, laminat parke, briit beton

Duvar Siva Uizeri boya, 1slak hacimlerde fayans, degirmen 2 silosunda sac kaplama
Tavan Asma tavan, siva Uzeri boya, celik makas

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma, Florasan

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya ingsaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Mevcut durumda yapilan incelemelerde 199 ada 7 parselin Gzerinde yer alan 55 m?¥lik su tasfiye binasi, 55

m?lik palet tamir atélyesi, 37 m?¥lik jenaratdr binasi ve 10 m2’lik ilaglama tesisine yonelik herhangi bir yasal
evraka ulasilamamistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin mevcut durumdaki aykiriliklara yonelik ruhsat alinmasi gerekmektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlar izmir-Séke yoluna yakin konumdadir.

e Degerleem konusu taginmazlardan 183 ada 11, 12 parseller izmir-Séke yolundan gériinmektedir.
e Degerleme konusu tasinmazlardan 199 ada 7 parsel tizerinde faal un Uretim tesisi bulunmaktadir.
e Degerleme konsusu tasinmazlarin ulasilabilirligi ylksektir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin imar yoluna cepheleri bulunmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlardan 199 ada 7 parsel lzerinde bulunan yapilarin bazilarina ait yapi kullanma
belgeleri bulunmakta olup yapilarin biyik bélimi kadastral paftasina isli vaziyettedir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlardan 199 ada 9 parselin alt 6lgekli planlari bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 199 ada 9 parselin ince-uzun gometrik formu parselin kullanimini olumsuz
etkilemektedir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 183 ada 12 parselin 250 m? yola ihdasi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 199 ada 7 ve 9 parsel lizerinde TEIAS lehine daimf irtifak hakki bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 183 ada 11, 12, 13 parsel eski Osmanli Mezarhgindan etkilenmekte olup
parseller Gzerinde herhangi bir yapi yapabilmek igin Aydin Kalttr Varliklarini Koruma Kurulu’ndan goris alinmasi
gerekmektedir.

v" FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulunudugu bélgenin izmir-Aydin Otoyolu’na yakin konumda olmasi bdlgenin
tercih edilirligini artirmaktadir.

% TEHDITLER

e Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global dlgekte hem de (ilke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gorilebilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda (g farkli degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her Ug¢ 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 gdz 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 farkhliklari 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 varlig elde etme maliyetinden daha fazla
o6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, degerlemesi yapilan varliga ddeyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha dustktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti Gzerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

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

Bir yatirim amach gayrimenkul icin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada mulk
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 ¢arpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mulkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci igin getiriyi veya “verimi”; mulki kendi kullanan bir
milk sahibi igin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

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

Pazar Degeri, bir varlik veya ylkimlilGgln, 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 kullanilmasi gerekli gérilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklagimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, arsa ve arazi degeri takdirinde satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine gore el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; degerleme konusu tasinmazlardan, lizerinde bina olan 183 ada 13
parsel ve 199 ada 7 parselin siklikla alim satimi yapilan nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan
arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet
Yaklasimi” uygulanmigtir. Degerleme konusu tasinmazlarin yakin gevresinde kiralik benzer gayrimenkul
bilgilerine ulasilamiyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklagimi” uygulanmamigstir. Ayrica tasinmazlardan 183 ada
13 parsel ve 199 ada 7 parselin yakin gevresinde konu tasinmazlarla benzer sekilde satilik emsal
bulunmamasindan dolayi pazar yaklasimi kullanilmamistir. Pazar yaklasimi s6z konusu parsellerin arsa
degerinin tespiti sirasinda kullaniimistir.

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

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

Gayrimenkullerin yakin c¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU (199 ada 7 parsel)

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?) 135 663 580 596,37 617,28

© . Pazarlik Payi 0% 0% 0% -20% -25%
g X % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
m? ;g ~_§ Satis Kogullari 20% 0% 0% 0% 0%
é o g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kogsullari 50% 25% 25% 0% 0%

. Konum 0% -30% -30% -15% -10%

R < Yaplasma Hakki 40%  35%  35% 40% 40%
gg ~_§ Yiiz Olgtimii 15%  -15%  -15%  -25% 25%
e g Fiziksel Ozellikleri 0% -15%  -15% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 361 424 371 426 LEY

Karsilastirma tablosu 199 ada 7 no.lu parsele gore diizenlenmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU (199 ada 9 parsel)

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

6 7 8
Birim Fiyati (TL/m?) 64,39 100 78
© N Pazarlik Payi 0% -5% 0%
E x <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0%
b .g % Satis Kosullari 0% 0% 0%
;5 o g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0%
Piyasa Kogullari 25% 0% 0%
< Konum 10% 10% 10%

@ ]
o = TE: Yapilagsma Hakki 0% 0% 0%
: £ £ vizOlgimi 0% 0% 0%
8>3 Fiziksel Gzellikleri -5% 5% 5%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 88 104 86

Karsilastirma tablosu 199 ada 9 no.lu parsele gore diizenlenmistir.
v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Ulkenin ekonomik durumu géz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gore olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazlar icin deger
takdiri asagidaki gibi yapilmistir.



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

ARSA/ARAZI DEGERI

Ada/Parsel Cen e Yakdeqi bagar T
183 Ada 11 Parsel 203,02 320 65.000
183 Ada 12 Parsel 333,3 320 107.000
183 Ada 13 Parsel 245,27 320 78.000
199 Ada 7 Parsel 51.674,30 400 20.670.000
199 Ada 9 Parsel 1.517,89 100 150.000
TOPLAM DEGERI 21.070.000

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkullin arsa degerinin yani sira bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik
ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri
ve gecmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.
Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayal olarak binanin gozle gorilir fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimekullerin Gizerinde yer alan yapilarin maliyetinin tespitinde konu tasinmazlara yakin
bolgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalaniimistir.

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yill insaat Alani  Birim Maliyet

1  Genel Veri Ege Bolgesi Fabrika 2020 - 2.500,00 TL/m?

79 Seri no.lu Emlak Vergisi
2 Kanunu Tebligi (Celik - Fabrika 2022 - 1.546,01 TL/m?
Karkas Yapilar)

79 Seri no.lu Emlak Vergisi - Fabrika 2022 - 1.266,47 TL/m?
3 Kanunu Tebligi
(Betonarme Yapilar)

Maliyet yaklasimiile degerleme ¢alismasinda, konu tasinmazlara yonelik herhangi bir varsayim yapilmamistir.
Yipranma paylari yapilarin mevcut fiziki 6zelliklerine ve insa yilina gore degerlendirilmistir.

v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA/ARAZi DEGERI

Yiiz Ol¢iimii Birim Deger Arsa/Arazi
Ada/Parsel (mf) (TL/mg Yaklasik /Deéeri (TL)

183 Ada 11 Parsel 203,02 320 65.000
183 Ada 12 Parsel 333,3 320 107.000
183 Ada 13 Parsel 245,27 320 78.000

199 Ada 7 Parsel 51.674,30 400 20.670.000
199 Ada 9 Parsel 1.517,89 100 150.000

TOPLAM DEGERI 21.070.000
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=]
BiNA DEGERI

Binalar Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
(m?) (TL/m?) (%) (TL)
Dik Bugday Silosu 715,00 3.900 36% 1.784.640
idari Bina 960,00 2.350 36% 1.443.840
7 GOzl Bugday Deposu 1900,00 1.700 36% 2.067.200
5 Gozli Paketleme Deposu 1250,00 1.700 36% 1.360.000
WC-Dus 15,00 800 36% 7.680
Eski Un Fabrikasi, Eski Yikama
Silosu, Paketleme Tesisi(2 Kath), 3394,00 1.800 36% 3.909.888
Paketleme Tesisi(Tek Katl)
Eski ve Yeni Kantar Binasi 164,00 1.700 36% 178.432
Yeni Un Fabrikasi, Yeni Fabrika Un
Silosu, Yeni Fabrika Yikama Silosu, 5915,00 1.800 36% 6.814.080
5 GozIu Bugday Deposu
Yeni Un Fabrikasi Un Deposu 1169,00 2.350 36% 1.758.176
Ticari Depo 1271,00 1.950 8% 2.280.174
Depo Binasi 453,20 2.350 5% 1.011.769
Ofis ve Is yeri(Silo i¢in verilmis) 155,00 3.500 7% 504.525
Firin 63,35 1.250 8% 72.853
Kafeterya, Ortak Alan, Ofis Binasi 217,72 1.850 8% 370.559
Yemekhane(Tarihi Eser) 240,00 1.850 36% 284.160
Atdlye Binasi 360,00 1.250 36% 288.000
Arge, Numune Odasl 233,00 1.250 36% 186.400
Trafo Binasi 10,00 800 36% 5.120

TOPLAM DEGERI 25.143.496

HARICi MUTEFERRIK iSLER

- . L Alan Birim Maliyet Toplam Degeri
Harici ve Miiteferrik Isler (m?) (TL/m’)y P (TL) &
Beton Zemin 13.279 120 1.593.480
Beton Duvar 1.380 225 310.500
Cevre Citi 870 75 65.250
Sundurma 1.284 565 725.460
Bekgi Kulubesi 8 750 6.000
Trafo Binasi 15 750 11.250
TOPLAM DEGERI 2.711.940
Arsa Degeri 20.748.000 TL
Bina Degeri 25.143.496 TL
Harici Muteferrik igler 2.711.940 TL
TASINMAZLARIN TOPLAM YAKLASIK DEGERI 48.605.000 TL

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazlar icin gelir yaklasimi kullanilmamistir.
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7.6 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlardan 183 ada
13 parsel ve 199 ada 7 parsel icin en verimli ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut
kullanimi ile uyumlu olarak “Fabrika”, 183 ada 11 ve 12 parsel icin “Sanayi Alani” ve 199 ada 9 parsel i¢in
“Tarim Alan1” amach kullanimidir.

7.7 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 sayili
Bakanlar Kurulu kararnamesine goére glincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

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

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 Yéniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL ve Uzeri %18

30.12.2007 tarihli, 26742 sayili Resmi Gazete’de, KDV Kanununun 28 inci maddesinin verdigi yetkiye
dayanilarak 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesine istinaden yayimlanan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” dogrultusunda KDV orani tespit edilmistir. Bu
dogrultuda KDV orani s6z konusu “Arsa” vasifli taginmazlar igin %18 olarak hesaplanmistir.

52



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

BOLUM 8

ANALiZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESi ve SONUC
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Boluim 8
Analiz Sonugclarinin 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 husus ve 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 Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmazlardan 199 ada 7 parsele iliskin; “Mimari Projeler”, “Yapi Ruhsatlari”’ ve
“Yapi Kullanma izin Belgeleri” mevcut olup parsel cins tashihi islemini gerceklestirerek yasal siirecini
tamamlamistir. Degerleme konusu tasinmazlardan 183 ada 11, 12 ve 13 no.lu parseller 1/1.000 6lgekli “Sazl
ilave Revizyon Plani” kapsaminda “Sanayi Alani” lejantinda kalmaktadir. Tasinmazlardan 183 ada 11 no.lu
parsel “Tokat Yeri”, 183 ada 12 no.lu parsel "Arsa" 183 ada 13 no.lu parsel "Ambar" niteliginde olup parseller
so6z konusu ihdas ve tevhid islemlerini tamamlamasi akabinde vyasal slireglerini tamamlayacaktir.
Tasinmazlardan 199 ada 7 no.lu parsel 1/100.000 6lgekli ¢evre diizeni plani kapsaminda “tarim alani”
lejantinda olup yasal slrecini tamamlamistir.

8.4 Varsa Gayrimenkullerin Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazlardan 199 ada 7 parsel ve 199 ada 9 parsel lizerinde iizerinde TEIAS lehine irtifak
hakki ve ipotek kaydi bulunmakta olup takyidat kaydi tasinmazlarin devredilebilmesine engel teskil
etmemektedir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 199 ada 7 no.lu parsel lizerinde Tefferruat evraki misbitiye lehine beyan
hakki olup takyidat kaydi tasinmazlarin devredilebilmesine engel teskil etmemektedir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 183 ada 11, 12 ve 13 no.lu parsellerin Uzerinde ipotek kaydi bulunmakta
olup takyidat kayitlari tasinmazlarin devredilebilmesine engel teskil etmemektedir.

8.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Hari¢ Devredilebilmesi
Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin, takyidat kayitlari harici devrebilebilmesine yonelik herhangi bir engel
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu 199 ada 7 parsel lizerinde faal durumda fabrika, 183 ada 13 parsel lizerinde yemekhane
binasi mevcuttur.

Degerleme konusu tasinmazlardan 183 ada 11, 12 parseller ve 199 ada 9 parsel “arsa” niteliginde olup
alimindan itibaren Gzerinde 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 Haklann Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.
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8.8 Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme calismasinda 183 ada 11, 12 parsel ve 199 ada 9 parsel icin pazar yaklasimi ve 183
ada 13 parsel ve 199 ada 7 parsel icin maliyet yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklasim TL
Maliyet Yaklagimi 48.605.000
Pazar Yaklagimi 322.000

Bu degerleme calismasinda, arsa ve arazi degeri takdirinde satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢evresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi”; degerleme konusu tasinmazlardan, 183 ada 13 parsel ve 199 ada 7 parselin siklikla
alim satimi yapilan nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina
maliyeti verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasim1”’ uygulanmustir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin ¢evresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilamiyor olmasi
nedeniyle “Gelir Yaklasim1” uygulanmamustir.

Ayrica tasinmazlardan 183 ada 13 parsel ve 199 ada 7 parselin yakin ¢evresinde konu tasinmazlarla benzer
sekilde satilik emsal bulunmamasindan dolayi pazar yaklasimi kullanilmamistir. Pazar yaklasimi s6z konusu
parsellerin arsa degerinin tespiti sirasinda kullaniimigtir.

Bu dogrultuda rapor sonuc degeri olarak, 183 ada 13 parselin ve 199 ada 7 parselin maliyet yaklasimiyla, 183
ada 11, 12 parseller ve 199 ada 9 parselin pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai
deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 11.01.2022

Pazar Degeri (KDV Harig) 48.927.000TL  Kirksekizmilyondokuzytzyirmiyedibin-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 57.733.860 TL  Elliyedimilyonyediylzotuzii¢cbinsekizylzaltmis-TL
Muhammet SOZEN Mustafa Alperen YORUK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 911341 Lisans no: 404913 Lisans no: 402293
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BOLUM 9

EKLER

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz
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Bolim 9

Ekler
1 Tapu Belgesi
2 Takyidat Belgesi
3 imar Durumu
4 Yapi Ruhsatlari
5 Yapi Kullanma izin Belgeleri
6 Kadastro Yazisi
7 Kadastral Plan Ornegi
8 Fotograflar
9 Ozgecmisler
10 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 2: Takyidat Belgeleri
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Ek 3: Imar Durumu
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Ek 4: Yapi Ruhsatlari
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Ek 5: Yapi Kullanma Belgeleri
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Ek 9: Ozgegcmisler
Adi ve Soyadi Muhammet SOZEN
Dogum Yeri, Tarihi Konak, 08.09.1994
Meslegi Mimar
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Lisans
Egitim Durumu .

Nuh Naci Yazgan Universitesi / Guzel Sanatlar Fakdltesi / Mimarlik / 2018
is Tecriibesi 09.2020- .. TSKB Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme

AS Uzmani

Sertifikalar SPK Lisansi, N0:911341

Yabanci Diller

ingilizce
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Adi ve Soyadi

Mustafa Alperen YORUK

Dogum Yeri, Tarihi

Corlu, 16.03.1991

Meslegi

Harita Muhendisi

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. — Kidemli Degerleme Uzmani

Egitim Durumu

Lisans

Karadeniz Teknik Universitesi / Mithendislik 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 Vektor Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme
AS. Uzmani
Sertifikalar Sermaye Piyasasi Kurumu(SPK) Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans N0:404913)

Yabanci Diller

ingilizce

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

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Adi ve Soyadi

Ozan KOLCUOGLU

Dogum Yeri, Tarihi

istanbul, 17.11.1981

Meslegi

Elektrik Muhendisligi, Lisansli Degerleme Uzmani

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme

Genel Mudir Yardimcisi / Lisansh Degerleme Uzmani (402293) SPK

Egitim Durumu

Lisans

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

Yiiksek Lisans
istanbul Universitesi, MBA, (2005-2007)

2015-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Genel Mudir Yardimcisi
is Tecriibesi 2014 - 2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Madar

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.

97



Bu belge 5070 sayl Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Ek 10: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

98



Bu belge 5070 sayl Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayl Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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