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Talep Sahibi

Ekoten Tekstil Sanayi ve Ticaret A.S.

Raporu Diizenleyen30

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi

08.10.2021

Rapor Numarasi

Ozel 2021-1714

Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Tapu kaydina gore; izmir ili, Torbali ilcesi, Caybasi Mahallesi, 1869 Parselde
kayith ‘Tarla’ nitelikli gayrimenkuliin piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden

tespiti.

A is bu rapor, Otuz Sekiz (38) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindr.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun [l1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

]
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YONETICi OZETi
Talep Sahibi Ekoten Tekstil Sanayi ve Ticaret A.S.

Rapor No ve Tarihi

Net Ozel 2021-1714 / 08.10.2021

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, musteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glncel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullanilmak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢cercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

izmir ili, Torbali ilgesi, Caybasi Mahallesi, Killik Mevkii, 1869 Parsel

Tapu Kayit Bilgisi

izmir ili, Torbali ilgesi, Caybasi Mahallesi, Killik Mevkii, 1869 Parsel

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu tasinmaz tarla olarak kullaniimaktadir.

imar Durumu

S6z konusu parsel, 1/100.000 Olcekli cevre diizeni planina gére; Tarim Alaninda
kalmaktadir. Plansiz Alanlar Yonetmeligine tabidir.

Kisithilik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak,
dava veya tasarrufa
engel durumlar)

Tasinmaz Gzerinde kisithlik durumu arz edebilecek herhangi bir kayit
bulunmamakta olup herhangi bir olumsuz karar bulunmamaktadir.

Piyasa Degeri

200.000,00-TL
(iki Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

KDV Dahil
Pivasa Degeri

236.000,00-TL
(iki Yiiz Otuz Alt1 Bin Tiirk Lirasi)

Aciklama Degerleme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
Raporu Burak BARIS — SPK Lisans No: 406713

Hazirlayanlar

Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme

Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

]
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1. RAPOR BIiLGILERi

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme galismalari 28.09.2021 itibariyle baslanmis 07.10.2021 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 08.10.2021 tarihinde Ozel 2021-1714

rapor numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmustir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Ekoten Tekstil Sanayi ve Ticaret A.S.’nin talebi (izerine; izmir ili, Torbali ilgesi, Caybasi
Mahallesi, Killi Mevkii, 1869 Parselin adil piyasa degerinin Turk Lirasi cinsinden tespitine yonelik
hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur. Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan
sOzlesmede de belirtildigi tzere, bilgileri verilen tasinmazin deger tespiti amaciyla glincel Pazar
degerini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)
Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”’ ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi

ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmugtir.

1.4 Dayanak Sozlesme Tarih ve Numarasi
Ekoten Tekstil Sanayi ve Ticaret A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 28.09.2021 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak BARIS tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme
Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Uc Degerlemevye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha Once herhangi bir rapor
hazirlanmamustir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 638
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2. DEGERLEME SiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHiBiNi (MUSTERi) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek (izere Ankara’da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alinmistir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
20855 sayili karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi”’ hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312467 00 61 Pbx

E-Posta/ Web : info@netgd.com.tr__ www.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani Ekoten Tekstil Sanayi ve Ticaret A.S.
Sirket Adresi Yedi Eyliil Mahallesi, Celal Umur Caddesi No:6 Torbali/izmir
Sirket Amaci Tekstil, kumas ve hazir giyim esyalarinin alim, satim ve imali, ihraci ve

pazarlanmasi ve sirketin ana s6zlesmesinde yazi olan amag ve kapsam dahilindeki islemlerdir.

Sermayesi : 22.000.000,-TL
Halka Agiklik -

Telefon : 02328506000
E-Posta : info@ekoten.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, Ekoten Tekstil Sanayi ve Ticaret A.S.”nin talebi (izerine izmir ili, Torbali ilcesi, Caybasi
Mahallesi, Killik Mevkii, 1869 Parselde bulunan tasinmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi
cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 Isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde miisterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak musteriye i1slak imzali
sekilde teslim edilmesidir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Rapora konu gayrimenkul; izmir ili, Torbali ilgesi, Caybasi Mahallesinde bulunmaktadir. Tasinmaz
mahallinde tarla olarak kullaniimaktadir. Tasinmaza ulasim icin Bayindir-Torbali Yolu izerinde bati
istikametinde ilerlenirken fabrikalarin bulundugu mevki gegildikten sonra sola tali yola girilir. Bu
yol izerinde yaklasik 850m. ilerlendiginden tasinmaz sag kol lizerinde kalmaktadir.

Tasinmaz Torbali ilce merkezine yaklasik 3,5km. mesafede konumludur. Torbali ilgesinin bati
kisminda yer alan taginmaza ulasim 6zel araglar ile saglanmaktadir. Tasinmazin bati bolgesi sanayi
nitelikli gelisimini sirdirmekte, dogu kisminda ise tarim arazileri bulunmaktadir. Tasinmaz Torbali
ilce merkezine yaklasik 3,5km. mesafede konumludur.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

—iLCE : iZMIR- TORBALI
MAHALLE — KOY - MEVKIi : CAYBASI MAHALLESI - KiLLIK
CiLT - SAYFA NO : 20/1869
ADA - PARSEL : 1869 PARSEL
YUzOLCUM : 2.050,00 M2
ANA TASINMAZ NITELIGi : TARLA
TASINMAZ ID : 30753781
ARSA PAY/PAYDA :1/1
MALIK - HiSSE : EKOTEN TEKSTIL SANAYi VE TICARET A.S. (1/1)
52%’“5:5;?3; : Satis— 12.10.2004 - 6976

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama

Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Midurligi TKGM Portal tzerinden malik tarafindan 04.10.2021 tarihi
17:07 itibariyle alinan Tapu Kayit belgesine gore tasinmaz Uzerinde herhangi bir kayit
bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son lic yillik donemde gerceklesen alim satim

islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi

Konu tasinmaz son (¢ yil igerisinde alim satima konu olmamistir. imar ve hukuki durumunda
herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir. Son 3 yilllk dénemde herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Torbali Belediyesi’'nden alinan sifahi bilgiye gore s6z konusu tasinmazin planh alanlar disinda
kaldigi 6grenilmistir. 1/100.000 6lcekli Cevre Dlizeni Planina gore konu tasinmaz Tarim Alani’nda
kalmaktadir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair

Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkul ile ilgili yapilan incelemelerde herhangi bir karara rastlanmamistir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihigi insaat

veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmaz miilkiyeti tam hisse ile EKOTEN TEKSTIL SANAYi VE TICARET ANONIM
SIRKETI’ne aittir ve tapu kayd izerinde (st hakki ve kira s6zlesmesi bilgisi bulunmamaktadir.
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3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin
Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi
Torbali Belediyesi imar Mudirligiinde yapilan incelemelerde, rapora konu tasinmaz lizerinde
bulunan yapilara ait resmi belge bulunmamaktadir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.)
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel tizerindeki yapilagsmaya ait yapi denetimi bilgisi edinilememistir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli bilgi ve planlarin
ve sO6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin
uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin aciklama
S6z konusu parsel icin herhangi bir proje degerlemesi yapilmamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
S6z konusu gayrimenkule ait enerji verimlilik sertifikasi ile ilgili bilgi bulunmamaktadir.

4. GAYRIMENKULUN FiziKi GZELLiKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

izmir, Tirkiye'de Ege Bolgesi'nde yer alan sehir ve ilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin niifus
bakimindan en kalabalik Gglincli sehridir. Ekonomik, tarihi ve sosyo-kiiltiirel acidan 6nde gelen
sehirlerden biridir. Ntfusu 2020 itibariyla 4.394.694 kisidir. Yiiz 6lclimU olarak Glkenin yirmi G¢lincl
blyk ilidir. Etrafi Aydin, Balikesir, Manisa illeri ve Ege Denizi ve Ege Adalari ile gevrilidir.

Antik Cag'in Unli kentleri arasinda yer alan Smyrna, iyon kiiltiiriiniin zenginliklerini biinyesinde
barindiran bir sehir olarak adini duyuruyordu. Bu maksatla da bu sehre "Giizel izmir", "Eski izmir" ve
"la Perle de I'lonie" (iyonya'nin incisi) deniyordu. izmir Kérfezi cevresinde bulunan sehir, her yil izmir
Enternasyonal Fuari'ni diizenleyen énemli bir fuar merkezi ve liman kentidir. izmir'in batisinda denizi,
plajlari ve termal merkezleriyle Urla Yarimadasi uzanir. izmir, yatlar ve gemilerle ¢evrilmis uzun ve
dar bir korfezin basinda yer almaktadir. Sahil boyunca palmiye, hurma agaclari ve genis caddeler
bulunmaktadir. izmir Limani, Tirkiye'nin en biiyiik yedinci limanidir.

MO 1050 vyili civarinda Dorlar’'in
Yunanistan (Hellas)’i istilasi sonucu
Dorlarin  6nlinden kagan kavimler
Anadolu'ya gecmislerdi. Gocler
sonunda Yunan anakarasindan ayrilan
Aioller, Edremit ve Candarli Korfezi
civari; lyonlar ise kabaca bu giinkii izmir
ili ve civarina yerlesmislerdi. izmir'in
Bergama ilgcesi sinirlarinda bulunan
Antik Cag'da Misya bolgesinin dnemli
merkezlerinden biri olan Pergamon
antik  kentinin yani sira, Aiolis
bolgesinin antik kentlerinden Kyme ve
Pitane izmir il sinirlari igerisinde yer almaktadir. MO. 1000 dolayinda Yunan ana karasinda Dorlardan
kacarak Bati Anadolu'ya yerlesen Akalar tarafindan kurulmus 12 bagimsiz iyon sehir devletinden
Phokaia (Foga), Klazomenai, Erythrae, Teos, Kolophon, Lebedos, Ephesos (Efes) olmak Uizere 7 tanesi
de glinimiizde izmir il sinirlari icerisinde yer almaktadir. Eski izmir (Smyrna) kenti ise, kérfezin

[ ]
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kuzeydogusunda yer alan ve ylz oOlcimi yaklasik yiz doniim olan bir yarim adacik tzerinde
kurulmustu. Sonraki ylzyillar boyunca Meles Cayi'nin ve bugiinkli Yamanlar Dagi'ndan gelen sellerin
getirdikleri mil ile bugiinkii Bornova ovasi olustu ve yarim adacik, bir tepe haline déniistii. izmir'deki
ilk yerlesim yeri olarak tespit edilen Bayrakli/Tepekule HoyUgu'nin cevresindeki yerlesim her ne
kadar MO 3000 yilindan ¢ok daha geriye uzanmakta ise de yapilan son kazilarda heniiz MO 3000
yillarina kadar gidilebilmistir. Kazilarda elde edilen bilgiler 1s1ginda, Erken Tun¢ Caginda ilk izmir
yerlesikleri evlerini hoyigin en Ust dizeyinde denizden 3 ile 5 metre yukaridaki kayalar Uzerine
oturtmuslardir. Bulunan canak ve c¢comlekler Troya/Truva dénemi (MO 3000-2500) kiltiiriyle
benzerlikler gostermektedir. Ancak 2005 yilinda yapilan kazilarda kesfedilmis olan Bornova
ilcesindeki Yesilova Hoéyuigi'nden elde edilen bulgularla kentin tarihinin MO 6500 yilina kadar
uzandigl kesfedilmistir. Bu héyiikteki buluntular izmir'deki ilk yerlesimin Neolitik Cagda Bornova
Ovasli'nda basladigini, yerlesim sayisinin Kalkolitik ve Tung¢ Caglar siiresince artarak devam ettigini
gostermistir.

(1) Karsiyaka  (7) Bayrakh

5 (2) Konak (8) Karabaglar
Aliaga (3) Gaziemir
(4) Balgova
(5) Narhidere
(6) Giizelbahge

Kemalpasa

Bayindir

1893 yili Osmanl niifus sayimina gére izmir merkezde yasayan kisi sayisi 207.548 kisidir. izmir'de
yasayan Tiirk sayisi 79.288 kisi olup niifusun %38'ini teskil etmekteydi. Rumlar %26, Osmanli
tebaasinda olmayan yabancilar %25, Yahudiler %7, Ermeniler ise niifusun %3'lUn{ teskil etmekteydi.
izmir'deki niifusun %55'i Hristiyan, %38'i Musliman ve %7'si Museviydi. Kentin niifusu 1970-1985
arasinda ¢ok artmistir. 1945 yilina kadar Tiirkiye'nin ikinci biyik sehriydi. TUIK verilerine gére izmir
aldig1 gog¢ en ¢ok 186.000 kisiyle Manisa, 130.000 Mardin, 126.000 Erzurum, 120.000 Konya, 84.000
Aydin, 83.000 Afyonkarahisar ve diger illerin ntfuslarina kayith énemli bir nifus vardir. Diger
sehirlerden 6nemli oranlarda goé¢ almistir. il niifusu 4.394.694 kisidir. ilde km2'ye 369,5 Kkisi
diismektedir. ilde yogunlugun en fazla oldugu ilce 14.362 kisi ile Konak'tir. ilde yillik niifus artis orani
%0,63 olmustur. Niifus en ¢ok artan ilceler: Glizelbahcge (% 8,90) ve Seferihisar (% 8,52). Nifusu en
¢ok azalan ilge: Konak (-% 1,96) olmustur.

izmir ili, 2018 yili verisine gére gayri safi yurt ici hasila bakimindan £233,5 milyar ile Glkenin Ggiinci
blyk ilidir. Kisi basina disen gelirde ise £54.047 ile dordiincli sirada yer almaktadir. Brookings
Institution ve JP Morgan'in 2014 yih baz alinarak olusturulan ekonomide yiikselen kentler
siralamasinda izmir 300 sehir arasinda Makao'nun ardindan 2. sirayi aldi. izmir 2013'teki listede 6.
sirada yer almaktaydi. Ayni listede Tiirkiye'den istanbul 3, Bursa 4 ve Ankara 9. sirada yer almistir.

[ ]
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Yine bu rapora gére izmir'deki 2014 yilindaki issizlik orani %6.6 olarak gerceklesmistir. 2013 yili insani
Gelisme Endeksi verisine gdére izmir, elde ettigi 0,770 puanla Ankara'nin ardindan ikinci sirada yer
aldi. Aliaga Limani ve izmir Limani, sirasiyla Tirkiye'nin konteyner hacmi bakimindan altinci ve
yedinci, kargo tonaji bakimindan igiincii ve on Ugiincii biyik limanlandir. izmir, ¢ blyiiksehir
icerisinde kendine yetecek elektrik enerijisini tiretebilen tek sehirdir. ilde 3.992 MW kurulu giice sahip
elektrik santrali bulunmaktadir.

Torbali ilgesi Hakkinda;

Torbali, Tuirkiye'nin izmir ilinin bir ilgesidir. ilcenin kuzeyinde Buca ve Kemalpasa, dogusunda Bayindir
ve Tire, glineyinde Selcuk, batisinda Menderes ilgeleri bulunmaktadir. ilcede Akdeniz iklimi goralir.
ismini antik cagin inlii sehirlerinden biri olan Metropolis diger adiyla Triyanna ya da Tripolisten aldig
rivayet edilen Torbali, tarihin bilinen devirlerinden beri cesitli uygarlklarin merkezi durumundadir.
Torbali, Kiigik Menderes havzasinin verimli topraklari Gizerine kurulmustur. Ephesos (Selcuk), Smyrna
(izmir), Kolophon (Degirmendere), Nation (Ahmetbeyli) ve Nif (Kemalpasa) antik kentleri arasinda
kalan bélgede, MO 3000 yillarinda ilk yerlesim gerceklesmistir. Metropolis kentiyle birlikte yéreye
gelismis, MO 7. yiizyilda Lydia zamaninda en parlak ¢agini yasamis, daha sonra da sirasiyla Neolitik,
Kalkolitik, Tung Caglari ile Frigya, Lydia, Pers, Roma ve Bizans dénemlerini, 1071-1317 tarihlerinde
Selcuklular ve Aydinogulari, daha sonralari Osmanli doénemini yasamistir. Torbal'nin Tirk
egemenliginde bir yonetim birimi statlisi kazanmasi 1390 yilinda Yildirm Beyazit'in Sehzadesi
Ertugrul Bey'in vali olarak Aydin'a atanmasiyla baslamis, Torbali o dénemde izmir Sancagina bagl bir
yerlesim birimi olarak kayitlara gegmistir.

ilce ekonomisinde sanayi ve tarim ¢ok dnemli bir yer tutmaktadir. Seracilik, sebzecilik ve hayvancilik
ileri diizeydedir. Torbali ilgesi 1989 yilindan itibaren izmir'in en biiyiik sanayi merkezine déniismiistiir.
Alfemo, Merinos, JTI gibi firmalar ilcede fabrika agcmis, ayrica Tukas, Opel, Chevrolet, Dr Oetker ve
Philsa firmalari ise merkezlerini bu ilgeye tasimiglardir. Sanayi Gretiminin bolgede ¢ogalmasi ile daha
Oonce tarim ve hayvancilik igin kullanilan araziler yilizde binler ile ifade edilebilen deger artislari
sayesinde sahiplerine biiyiik kazanglar saglamistir. Oncelikle ilce niifusu 10 yillik bir siire icerisinde
24.000'den 140.000'lere tirmanmuistir. ilge halkinin yani sira izmir ve diger ilgelerden binlerce insan
da bu kuruluslarda calismaktadir.

2015 verilerine gore, "Ege'nin 100 blyik sanayi kurulusu" listesindeki on bes sirket ile "Tlrkiye'nin
en biyiik 500 sanayi kurulusu" listesindeki bes sirket Torbali merkezlidir. Torbali, izmir'e 45 km
uzunlugunda cift hatli demiryolu ile baghdir. izmir-Aydin Otoyolu karayolu ulasimini hizlandirmistir.
Adnan Menderes Havalimani'na ve Ege Serbest Bolgesi'ne 30 km uzakliktadir. Karabel Gegidi
Gzerinden, Kemalpasa-Ankara karayoluna baglantisi vardir. Bu olanaklar, son yillarda, ilceyi sanayi
yatirimlari acisindan énemli bir cekim noktasi haline getirmistir. Banliyd treni hatti iZBAN, 6 Subat
2016'da Torbali'ya uzatilmistir.

Torbali Nifusu - izmir

TORBALI

Nufus: 194.285

Torbali nifusu 2020 yilina gére 194.285.

Bu ntfus, 97.992 erkek ve 96.293 kadindan olusmaktadir.
Yizde olarak ise: %50,44 erkek, %49,56 kadindir.
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4.2 A Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak

Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;
Yillara Gére Tirkiye Niifus Verileri - TUIK
86.000.000
83.614.632
84.000.000
82.000.000
80.000.000
78.000.000
76.000.000 I
74.000.000
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 459 bin 365 kisi
artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasmistir. Erkek ntifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken,
kadin nifus 41 milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini
erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturmaktadir. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlari (%), Agustos 2021
25

20 19,25
15 1

10 4

08 |09 10] 1112010203 0s] 05|06 07 0s]0s] 0] 11]12]01]02]03]0s]0s]06]07]0s
2019 2020 2021

TUFE'de (2003=100) 2021 yili Agustos ayinda bir 6nceki aya gére %1,12, bir 6nceki yilin Aralik ayina
gore %11,65, bir dnceki yilin ayni ayina gore %19,25 ve on iki aylk ortalamalara gore %15,78 artis
gerceklesti. (TUIK.)

]
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A.B.D son yil tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi dlisis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani
bu aydan itibaren sirekli artis gostererek Agustos ayi itibariyle % 5,4 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

15 — . - ,
Gayrisafi Yurt I¢i Hasila Degisim Oranlari - TUIK
10 5
5
®
€
) 0
b0
[]
[a]
5
-10
) 1¢ 2¢ 3C 4C 1C 2C 3¢ 4C 1¢ 2C 3¢ 4C 1¢ 2¢ 3¢ 4C 1C 2C 3C 4¢
2017 2018 2019 2020 2021
Dgf;:?q 53 53 11,873 7,5 58 25 -27-26-1,7 1 64 45 -10 63 59 7

Gayrisafi Yurt i¢i Hasila (GSYH) 2021 yili birinci ¢eyreginde %7,0 artmistir. 2021 yili birinci
ceyreginde bir dnceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; bilgi ve iletisim faaliyetleri
%18,1, diger hizmet faaliyetleri %14,4, sanayi %11,7, tarim %7,5, hizmetler %5,9, mesleki, idari ve
destek hizmet faaliyetleri %5,3, kamu yonetimi, egitim, insan sagligl ve sosyal hizmet faaliyetleri
%3,7, finans ve sigorta faaliyetleri %2,9, insaat %2,8 ve gayrimenkul faaliyetleri %2,4 artmistir.
(TUIK)

[ ]
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Zaman Arahig Secimi TAy 3Ay 6Ay Yilbas 1Yil Tama

Gargamba, Eyl T, 2021
TR 10 YILLIK TAHVIL: 17.09

-l
16.75
10. Agu 14. AQu 18. Agu 22. AQu 26. Adu 1. Ey 5. Eyl
":rf‘llﬁw""""‘ . ."'“J,H.\'m--'\ . [rdmitn.
2018 ' g g L

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2.¢eyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve Uzeri seviyelere kadar ulasmistir.
Eylil 2021 itibariyle ortalama %17,09 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

1.35

Carsamba, Eyl 1, 2021

» ABD 10 YILLIK TAHVIL: 1.294

— P ' —r
1.25
1.2
10. Agu 14. Agu 18. Agu 24. Agju 28. Agu 1. Eyl 5. Eyl
- e
™ _ g e - . L n
2013 2038

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son geyregiyle birlikte ciddi dlsiise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis
Mart 2020 itibariyle glinimize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Eyliil 2021 itibariyle
ortalama 1,294 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

[ ]
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Zaman Araligi Secimi 1Ay 3Ay GAy Yilbagi 1Yil Tama

Gargamba, Eyl 1, 2021
ALMANYA 10 YILLIK TAHVIL: -0.373

~0.45

-0.55

10. Agu 14, Adu 18. Agu 24 Afu 28. Afiu 1. Eyl 5. Eyl

2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0’in altina inmis olup glinimiizde de

seyrini negatif yonli slrdirmektedir. Eylll 2021 itibariyle ortalama -0,373
(Grafik: Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

% seviyelerindedir.

TLREF Orani

01.09.2021 - 18,9741

30.04.2021

TBB tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla ha

zirlanmis yukaridaki

grafik yillara gére TR Libor faiz oranlarini gostermektedir. TR 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021

itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda gorildiugi Gzere TR yillik L
sonrasl %18-19 seyrine devam etmektedir.

ibor faiz orani Eyll

FRED -4/ — secured Overnight Financing Rate

Sep 1,2021: 0.05 - s

o
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Source: Federal Reserve Bank of New York
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara goére USD Libor faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda gorildigl Gzere USD Libor faiz orani Eyll itibariyle

0,5% altinda seyrine devam etmektedir.
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

ehoten

Faiz Qranlari

TCMB FED ECB BOE SNB REA BOC BOJ CER

RBI PBOC BCB

o

nil 1Y 2Y 5Y max

25,00%
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Aciklanan 19,00%
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2021

17.50%

15,00%

12.50%

10,00%

7.50%

5,00%

Sep 19

2.50%
May 21

Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 19,00% dur.

2010-2018 yillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degise

n bu oran 2018 Mayis ayl

itibariyle 20,00% seviyesi lzerlerine kadar ¢ikmis, 2020 itibariyle 10,00% altina diismiis Agustos

2021’de tekrar artisa gecerek rapor tarihi itibariyle %19,00 dur.

Federal Fon QOrani »
il ~ 1Y 2Y 5Y |max
12,00%
10,00%
8.00%
G.00%
4,00%
25072021
Agiklanan 0,25%
Investing com willamnn.. .
Aug ‘83 Jan 91 Aug 03 Apr'17 Aug ‘21
Jun ‘87 Apr 01 Mow 12 Jul 21
Jul 57 Oct'12 e Ll 21

A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz orani 2021 itibariyle kademeli diiserek 0,50%

altinda seyrine devam etmektedir.

]
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagli gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli
Olclde saglanmis gorinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
oncekiyila gore ylizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri ylizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri
ylzde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tarim sektori ylizde 3,3 artarken, insaat sektori
yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektériinde
gorilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve
yiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir. insaat sektorii cari
fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde ylizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektori yizde
6,7 oraninda paya sahip olmustur. ki sektér GSYH nin yiizde 12,1 oraninda bir biyiklige
ulasmiglardir.

2020 yilinin ilk ceyregi GSYH sonuclari henliz agiklanmamasina ragmen sektérdeki genel egilimin
anlasilmasi agisindan satis rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug¢ olacagl
ongorilmektedir. insaat ve Gayrimenkul sektdrii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini
ilk Gg aylik diliminde de slirdlirmis gériinmektedir. 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yilinin ayni dénemi
incelendiginde toplam konut satislarinda yizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu
donemde ikinci el satislarda gorilen ylzde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep
gdrdigiini isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gére ayarlamaya devam etmis
gorinmektedir. 2019 yili birinci geyregi ile 2020 yili birinci ¢eyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda
ylzde 23,4 dizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi
acisindan dikkatle izlenmesi gereken 6nemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir.
Ayni dénem itibariyla ipotekli konut satislari ylizde 90 dizeyinde artis kaydetmistir. Bu siireg
icerisinde faizlerde yasanan disls ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislar oldukga
olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek ¢cok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye’de de insaat sektori, genel ekonomi agisindan bir
oncii gdésterge olmanin yaninda biiyiimenin itici giiciinii olusturma &zelligini de tasiyor. insaat
sektoérindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha dnce gerceklesiyor. Bununla
birlikte, son donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin ylksek biiyiime temposuyla genel
ekonomik bliiyimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri
oldugu goruliyor.

Tirk insaat sektorinidn wuzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarli sektorlerden biri oldugu séylenebilir. insaat sektériindeki biiyiime
egilimi bir bakima GSYH’nin 6nci gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son vyillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif dislisle birlikte azahs egilimine girmistir.
Artan insaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde disis
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul
satisinda 6zellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.ceyregiyle birlikte
konut kredi faizlerinde yasanan tarihi disusle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlari gok
hizli bir seviyeye ulasmistir.
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gecen sirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktdr olmamustir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Tasinmaz, tapu kaydina gore 2.050,00m? yiiz 6lgciime sahiptir. S6z konusu parsel, geometrik olarak
dikdortgen forma yakin olmakla birlikte, topografik olarak diize yakin yapiya sahiptir. Parselin
glineybati kisminda kadastro yoluna cephesi bulunmaktadir. Diger cephelerinde komsu parseller
ve orman bulunmaktadir. Mahallinde parselin kuzeydogu cephesinde yol bulundugu ve ulasimin
bu yol lzerinden saglandigi gorilmastir. Parsel etrafi bitisiginde yer alan 1759 parsel ile birlikte
telorgl ile cevrilidir. Mahallinde bos tarla olarak kullanilmakta su kuyusu ve sulama sistemi
mevcuttur. Mahallinde yapilan incelemede parsel tizerinde herhangi bir resmi evraki bulunmayan
basit nitelikte yapinin yer aldigi gorilmustir. S6z konusu yapi sulama teskilatini koruma maksath
kullanimdadir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri
Durumlara iliski Bilgiler
S6z konusu parsel izerindeki yapiya ait Torbali Belediyesinde resmi belge bulunmamaktadir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel Gzerindeki yapinin ruhsati bulunmamaktadir. Basit nitelikli yapi icin ruhsat
alinmasina gerek yoktur.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla
Kullanildigi Hakkinda Bilgi
S6z konusu tasinmaz mahallinde tarla olarak kullaniimaktadir. Parsel izerinde basit nitelikli yapi
bulunmaktadir. S6z konusu yapi sulama teskilatini koruma maksath kullanimdadir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Degetri:

A Pazar degeri, bir varlik veya yikimlalagin, 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 gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal
cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimluligin degerinin, énceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
0zgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varhgin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol agabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilr.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartilma siiresi sabit bir siire olmayip,
varligin tlriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katilimcisinin dikkatini ¢ekmesi icin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara c¢ikartiima zamani
degerleme tarihinden 6nce gerceklesmelidir,
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul olgilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistigii bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar cok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirl sayida pazar katilimcisindan
olusabilir. Varhigin satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varhgin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhigin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek
diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varhk igin teklif edecegi fiyati
hesaplarken varlik i¢in planladigi kullanima goére belirlenir.

A1 Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
turetilmis veriler kullanilmak sartiyla, farkh yaklasimlar ve yontemler kullanilabilir. Pazar yaklasimi
tanim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini
belirlemek icin, katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli
goriilmektedir. Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima
sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle
belirlenmesi gerekli gériilmektedir.

2 Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gecerli ve en
uygun degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik
veya yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil,
herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz
ardi edilmesini gerektirmektedir.
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Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (g yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklagimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yontemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin segiminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢im
slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glicli ve zayif yonleri, (c) her
bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken givenilir bilginin
mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi

A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goérilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger
esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
onemli olclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli 6lgiide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya guincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli 6lglide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu
diizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde
edilen pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin secimi niteliksel ve niceliksel
faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satilik Arazi] Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Arslanlar Mahallesi bélgesinde
5.280m2 yiizolciimli tarla 625.000 TL bedel ile pazarhklh olarak satiliktir.

ilgilisi : 0552 696 99 13

[E:2 Satilik Arazi] Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Arslanlar Mahallesi bolgesinde
4.000m2 yuzolgimli tarla 350.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satilktir.

ilgilisi : 0232 448 78 88

[E:3 Satilik Arazi] Degerleme konusu tasinmazin yakin g¢evresinde 3.900m2 ylzélglimine sahip
tarla 370.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

Hizmet Gayrimenkul : 0232 448 78 88

[E:4 Satilik Arazi] Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde 1.700m2 yiizélgimiine sahip
tarla 185.000 TL bedel ile pazarhkli olarak satiliktir.

Not: Degerleme konusu tasinmazin yiizolgiminiin emsale gore biyik olmasina ragmen zeytinlik
vasfinda olmasi, sulama kuyusunun bulunmasi avantajli yénaddar.

Asil Gayrimenkul : 0534 466 55 83

[E:5 Satilik Arazi] Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde 12.750m2 y{izélgiimiine sahip
tarla 1.200.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

Coldwell Gayrimenkul : 0232 856 71 61

A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinligini Gosteren Krokiler

[ ]
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger
Varsayimlar

Tasinmazin bulundugu bolgede kendisi ile benzer/farkli konuma sahip emsaller bulunmustur.
Bolgede cok sayida zeytinlik ve tarla bulunmaktadir. Bolgede yer alan satilik zeytinlik ve tarla
emsalleri incelenmistir. Bu emsallerden yola cikilarak parselin, lokasyonu, yola cephesi, arazi
yapisi, altyapr durumu, cevre diizenlemesi, kullanim amaci vb. durumlar dikkate alinmis ve
tasinmaza deger takdir edilmistir.

EMSAL DUZELTME TABLOSU

icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7
Briit alani (m2) 5.280,00m2 | 4.000,00m2 | 3.900,00mz | 1.700,00m2? | 12.750,00m2 0,00m? 0,00m?
Satis fiyati 625.000 TL 350.000 TL 370.000 TL 185.000 TL | 1.200.000 TL OTL OTL
m2 birim fiyati 118 TL 88 TL 95 TL 109 TL 94 TL OTL OTL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% - 5% - 0% - 0% -
Konum ve diger 0% - 0% - 0% - 0% - 0% - 0% - 0% -
serefiye
Yiizélgiim serefiyesi| 0% - 0% - 0% - 0% - 0% + 0% - 0% -
I“d"'g""f'i"y“;'ts birim 1127TL 83TL 90 TL 103 TL 89 TL oTL oTL
Ortalama Birim fiyat 96TL/m2

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu tasinmazin ana yollara yakin olmasi, arazi
yapisi, cevre diizenlemesi vb. faktérler ve bolgede yapilan arastirmalarda benzer 6zelliklere sahip
karsilastirabilir araziler incelenmistir. Sonug olarak her tirlii olumlu/olumsuz faktor dikkate
alinarak emsallerdeki duzeltmeler 1si8inda konu tasinmaza birim deger olarak 97,56 TL/m2 takdir
edilmistir.

Tasinmaz Degeri : 2.050,00m2 x 97,56 TL/m2 = ~200.000 TL

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda tasinmazlara tapu yiizol¢iimi dikkate alinarak arsa toplam
degeri (K.D.V harig) 200.000,00- TL takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklagimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin
disllmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda,
maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli
goriulmektedir: (a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6l¢tide ayni faydaya sahip bir
varhgi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin degerleme
konusu varhgi bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli bir prim édemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,
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(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya
pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri
orneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash ti¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden lretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan
Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonuc

S6z konusu parsellerin yiz 6lgimi ile bulundugu bolgedeki lokasyonu, ana arterlere olan
mesafesi, cephe durumu, geometrik sekil ve topografik 6zellikleri gibi kendine 6zgl ayirt edici tim
etkenler dikkate alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve aciklamalariyla yapilan
dizeltmeler neticesinde mevcut piyasa sartlari gz 6niinde bulundurulmustur.

Tim bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, bolgeye hakim
emlakgi gorusleri ve gecmis verilere dayanarak s6z konusu parsel icin yukaridaki birim deger takdir
edilmistir.

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

Parsel lizerinde maliyet unsuru olusturabilecek bir yapi bulunmamaktadir. Bu nedenle degerleme
asamasinda maliyet yontemi kullanilmamistir. Parselin ¢evre dizeni, altyapi vb. harcamalar ile
parsel Gzerindeki basit yapi parsel degerine serefiye olarak eklenmistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Parsel Gzerinde maliyet unsuru olusturabilecek bir yapi bulunmamaktadir. Bu nedenle degerleme
asamasinda maliyet yontemi kullanilmamistir. Parselin ¢evre dizeni, altyapi vb. harcamalar ile
parsel Gzerindeki basit yapi parsel degerine serefiye olarak eklenmistir.

5.3 Gelir Yaklasimi

A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dondsturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri etkileyen ¢cok énemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
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- indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
buglinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun émiirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger
durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina
kullanilarak hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tlirtiniin
secilmesi (6rnegin, vergi oncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z
sermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin slirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu sire icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak lzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

-> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina
gore olusan bir kapitalizasyon oranina boéllinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon
orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir.
Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren
mulkin potansiyel brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindinildig efektif brit gelir
sonrasinda da efektif brit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindirilmasi ile net
faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkullin kiralanabilir tim
birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde
edilen gelir tutaridir.

¢ Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Diger Varsayimlar

Degerlemede bu yontem kullaniimamustir.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama ve Gerekceler

Degerlemede bu yontem kullaniimamustir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonucg

Degerlemede bu yontem kullaniimamustir.
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5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
S6z konusu tasinmazin kira degeri tespiti gerceklestirilmemistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
S6z konusu tasinmazin hasilat paylasimina veya kat karsiligina konu olmayacagi diistincesiyle bu
yonde herhangi bir ¢alisma yapilmamistir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu parsel tarla olarak kullanilmaktadir. Uzerinde herhangi bir proje gelistirme calismasi
yoktur.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu tasinmazin, bulundugu bolge ve gcevre 6zellikleri dikkate alindiginda mevcut kullanim

durumunun en etkin ve verimli durumu oldugu kanaatindeyiz.

A Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu tasinmazin tamami degerlendirilmistir. Misterek veya bolinmus kisim degerlemesi
yapiimamistir.

6. ANALiIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Rapora konu tasinmaz icin degerleme ¢alismasi raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere ayri ayri
analiz yapilmistir. Deger olusumu Pazar yaklasimi esasina gore belirlenmistir. Bu dogrultuda
bolgede yapilan arastirmada benzer/farkli durumda arazi emsalleri bulunmustur. Ayrica bélge
piyasasina hakim emlakgi gorusleri de alinarak, tasinmazin arazi yapisi, lokasyonu, ylizélgim{i, yola
cephesi olmasi vb. olumlu / olumsuz faktérler ile parsel degerlendirilmistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri

Degerleme ¢alismasi igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
S6z konusu tasinmaz lizerinde bulunan yapiya ait ilgili belediyede yapilan incelemelerde yasal
belgelerinin bulunmadigi 6grenilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Konu tasinmaz ile ilgili yapilan incelemede, tapu kaydi Gizerinde herhangi bir kaydin bulunmadigi
goralmistir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli_Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazin devrine iliskin bu maddede belirtildigi Gzere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yoénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu parsel Uzerinde herhangi bir proje gelistiriimesine yonelik ¢alisma
bulunmamaktadir. Parsel tarla olarak kullanilmakta olup niteligi ve mevcut kullanimi uygundur.
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Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun
Hilkiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu Ust hakki veya devre milk hakki degildir.

Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadigi Hakkinda Goriisg

Parsel tarla olarak kullaniimakta olup niteligi ve mevcut kullanimi uygundur. S6z konusu
degerleme glincel deger tespiti icin yapilmis olup portféye alinmasi igin yaptimamistir.

SONUC

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu rapor, Ekoten Tekstil Sanayi ve Ticaret A.S.’nin talebi lizerine; izmir ili, Torbal ilcesi, Caybasi
Mahallesi, Killik Mevkii, 1869 Parselde bulunan tasinmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi
cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlariiceren bu degerleme raporu
tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigl tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bélgenin
gelisme trendi, gayrimenkullin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, arsanin
alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin
tesekkdl tarzi ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola,
bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve ¢evre 6zellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim
faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde
nispet derecesi gibi kiymet ylkseltici ve kiymet dislirlici mispet menfi tiim faktorler géz 6niinde
bulundurularak yapilmistir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tiim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan
yontemlerin sonuglari anlamh sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bdlge ve konumlandigl lokasyon 6zelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekceyle pazar yontemi neticesinde elde edilen sonug¢ nihai deger olarak takdir edilmistir.
Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar yontemine gore kanaat getirilen ve takdir edilen
mevcut durum piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 200.000,00-TL ve Yaziyla iki Yiiz Bin Tiirk Lirasidir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 236.000,00-TL dir.

Degerlemeye konu tasinmazin giincel durumda (bu rapor igerisinde belirtildigi sekilde) teknik
mevcut bilgileri korudugu kabullyle, elimizdeki ge¢mis veriler ve incelemeler neticesinde, yakin
piyasa gecmisindeki degisimler dikkate alinarak is bu tasinmazlarin toplam degerleri;

® 2018 Y1l sonu degeri: (KDV harig) 125.000-TL.
® 2019 Y1l sonu degeri: (KDV harig) 135.000-TL.
® 2020 Y1l sonu degeri: (KDV harig) 155.000- TL

Bu deger tahmini, glincel veri ve arastirmalar Gzerinden piyasa kosullari dikkate alinarak musteri
talebi Uzerine tamamen bilgi amaciyla verilmistir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.
Nihai deger, KDV Haric dederi ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.
Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15:8,8500 TL dir.

ik Wbk

Burak BARIS Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKGIOGLU
Degerleme Uzmani Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 406713 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
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UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve
ilgimiz bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir dnyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi ticret, raporun herhangi bir bolimiine bagli
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.
Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hi¢ kimsenin
bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

- is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

RAPOR EKLERI

A Tasinmaz Gorselleri,

A Takyidat Belgeleri,

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 3038
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fapunun hisayoly

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Tarih: 4-10-2021-17:07

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 0/1869
Taginmaz Kimlik No: 30753781 AT Yuizolgim(m?2): 2050.00
il/iige: iZMIR/TORBALI Bagimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Adi: Torbali Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Adr: CAYBASI Mah. YiizOlgimi:
Mevkii: KILLIK Bagimsiz Bolim Net
CilvSayfa No 20/1869 YOkt
— D’l’]mm‘ - = Blok/Kat/Giris/BBNo:
Y : Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: TARLA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
72492981 (SN:6202779) EKOTEN TEKSTIL - 11 2050.00 2050.00 Miulkiyet ve -
SANAYI VE TICARETAS. V Hisse
Oranlarinin
Diizeltiimesi
12-10-2004
6976
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O LA
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Sermaye Piyasasi

Tarih : 12.07.2017 No : 406713

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya ligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VI11-128.7) uyarinca

Burak BARIS

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmugtir.

AAES G

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR

ehoten

@SPL

Tarih : 1307.2015 No : 403622

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VI1-128.7) uyannca

Raci Gokcehan SONER

Gayrimenkul Degerleme Lisansimi almaya hak kazanmigtr.

A2 /W
vent MANLIC )(-ZI.L,' Tuba ERTUCGAY YILDIZ

LISANSLAMA VE sicit MUDORD GENEL MUDUR

Tarih : 04.08.2010

ilkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig”i uyarinca

Erdeniz BALIKCIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg: Lisansini almaya hak kazanmistir.

No : 401418

© NevzattOZTANGUT
BASKAN

]
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MESLEKi TECRUBE BELGESi

Belge Tarihi: 02.08.2019 Belge No: 2019-01.1374

Sayin Erdeniz BALIKGIOGLU
(T.C. Kimlik No: 29039108440 - Lisans No: 401418 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()

// T

Doruk KARSI Encan AYDOGDU

Genel Sekreter Baskan
~
=z
=z
IDuB

MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 27.02.2019 Belge No: 2019-01.1066

Sayin Raci Gékcehan SONER

(T.C. Kimlik No- 43933302186- Lisans No: 404622 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan
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MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 26.08.2020 Belge No: 2019-02.6851

Sayin Burak BARIS
(T.C. Kimlik No: 12946205852 - Lisans No: 406713 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar gcergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 3 (ti¢) yillik mesleki
tecrube sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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