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"Dhger Bden”

Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari beyan ederiz;

Bu raporun konusu olan miilkle ilgili bilgi ve belgelerin kamu kurumlarindan (Tapu, Belediye, Kadastro vb.) elde
edildigi kadan ile yer aldigini ve bu edinilen bilgi ve belgelere gére degerlendirme yapildigini; tasinmazin
yerinde bizzat gorip incelendigini,

Degerlemenin etik kurallar ¢ergevesinde ve performans standartlarina gore gerceklestirildigini,

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sart ve kabiliyetlerine sahip oldugumuzu ve degerlemesi yapilan
mulkin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden deneyimli oldugumuzu,

Bu calismanin tamamlanmasi icin alinan ve alinacak olan (cretin raporun herhangi bir bélimiine bagl
olmadigini,

Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan gayrimenkulle ve taraflarla herhangi bir iliskimiz, bir
¢ikar catismasi ve dnyargimizin olmadigini,

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli
oldugunu,

Raporda belirtilen degerin hazirlandigi tarih icin gecerli oldugunu; degerleme uzmaninin bu degere etki edecek
ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolayi sorumlu olmadigini,

Jeolojik arastirmalar konusunda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle zemin ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun
olmadigi kabulii ile degerleme yapildigini,

Milkiyet hakkinin sorunsuz ve serbest piyasada el degisimine uygun oldugu varsayimina dayandigimizi, bundan
dolayr milkiyet hakki ile ilgili herhangi bir yorumda bulunmadigimiz,

Degerleme konusu tasinmazin milkiyet hakkina sahip olanlarin, milkiyet sorumlulugunu tasidigi varsayimina
dayali olarak deger bigtigimizi,

Rota TD AS’in onayl olmaksizin raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, rapor veya raporda yer alan
degerlerin ya da gorevli personel bilgilerinin paylasiimasinin yasak oldugunu,

Bu raporun teminat amacli islemlerde kullanilmak lizere hazirlanmadigi ve Uluslararasi Degerleme Standartlari
(IVS) kapsaminda diizenlendigini,

Bu raporun 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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"Dhger Bden”

1N RS Lok ELareE Ve ennsiaT G
e Kin T n s T

YONETICi OZETi

TASINMAZIN AGIK ADRESI

Kozbeyli Mahallesi, Golylizii Mevkii, 432, 433, 434, 436, 437 ve 438 no.lu
parseller, Foca / iZMIR

TAPU KAYIT BiLGILERI

izmir ili, Foca ilgesi, Kozbeyli Mahallesi, Golylizii Mevkii, 432, 433, 434, 436,
437 ve 438 no.lu parseller

12.096,73 m? (432 parsel), 14.354,05 m? (433 parsel), 4.732,88 m? (434

ARSA YUZ OLCUMU parsel), 22.249,58 m? (436 parsel), 7.754,38 m? (437 parsel), 3.719,09 m?
(438 parsel)

MULKIYET DURUMU Tam Miilkiyet
432, 433, 434, 436, 437 ve 438 parseller, 1/100.000 ve 1/25.000 &lcekli
Cevre Diizeni Planlari igerisinde “Cliruf Depolama ve Ciruf Geri Kazanim

iMAR UDURUMU Alanlan” igerisinde kalmakta olup vyapilasma alt olgekli planlar

hazirlanirken Cevre Kanunu, Atik Yénetimi Genel Esaslarina iliskin
Yonetmelik ve diger ilgili mevzuat hilkiimleri ile belirlenebilecektir.

EN VERIMLi VE EN iYi KULLANIM

432,433,434, 436, 437 ve 438 parseller, “Ciruf Depolama ve Ciruf Geri
Kazanim Alanlan”

DEPREM RiSK BOLGESI

1. Derece

DEGERLEMENIN AMACI

Sirket aktifinde yer alan tasinmazlarin deger tespiti

KISITLAMALAR

Calisma kapsaminda kisitlama bulunmamaktadir.

OZEL VARSAYIMLAR

Calisma kapsaminda 6zel varsayim bulunmamaktadir.

MUSTERI TALEBI

Rapor kapsaminda musteri talebi dogrultusunda 31.12.2020 tarihli degeri
takdir edilmistir.

ARSA BiRiM DEGERI

H 120 TL/m? (432, 433, 434, 435, 436, 437, 438 parseller)

DEGERLEMEDE KULLANILAN YAKLASIM

Pazar Yaklasimi

DEGER TARiHi

31.12.2020

RAPOR TARiHi

12.02.2021

PAZAR DEGERI (KDV HARIC()

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) H

7.790.000, -TL

9.192.200, -TL

Bu sayfa, rapor icerisindeki analiz ve detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

Mansuroglu Mah. 286 Sokak. No
Telefon:+

:35 Kat:7/18Bayrakli/IZMIR=www.rotatd.com.tr=E-posta:rota@rotatd.com.tr
90(232) 259 09 45 PBXsFaks: +90(232) 463 14 83

OZEL-20210434401

3



ROTA

POTR TRESAVAT DR SIS VI ANV A S
"Dhger Bden”

1. KULLANILAN DEGERLEME YAKLASIMLARINI ACIKLAYICI BiLGILER

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

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikiimlilGgiin, 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 goériilen tahmini tutardir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda ¢ farkli degerleme yaklasimi bulunmakta olup Yaklasimlarin tim,
fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Bu yaklagimlar ve tanimlari asagida
belirtilmistir.

= “Pazar Yaklasim”
= “Maliyet Yaklasimi”
= “Gelir Yaklagimi”

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varlklarla karsilastiriimasi
suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki
degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak
belirlenmesini saglar. Pazar yaklasiminda ilk olarak, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire dnce
gerceklesmis olan satis islemlerinin bedellerinin incelenmesidir.

islem sayisi az ise, benzer veya konu varliklara ait gerceklesmis veya telif bedellerinin de dikkate alinmasi pazarda yer
alan bedellerin gecerliligini saptamak ve hassas bir sekilde analizini gerceklestirebilmek icin uygun olabilir. Gergek
pazar kosullariile deger birlesenleri ve degerlemede yapilan varsayimlar arasindaki ayirt edici 6zellikleri incelenmelidir.
inceleme ile farkli islemlerden saglanan fiyat/bedel bilgileri lizerinde ve degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlere
konu (benzer) varliklar arasinda niteliksel ve niceliksel (yasal, ekonomik, fiziksel vb.) 6zellikler bakimindan benzerlik ve
farkhliklar icin diizeltme yapilmasina ihtiyag duyulabilir.

Maliyet Yaklasimi

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 varlig elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir.

Maliyet yaklasiminda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel
bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin diisilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Kullanilmasi gereken deger esasina bagl olarak, karsilastirilabilir (benzer) varligin maliyeti Gzerinde
diizeltme yapilmasina ihtiyag¢ duyulabilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donistirilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya
maliyet tasarruflarinin buglinki degerine dayanilarak tespit edilir. Gelir yaklasimi ile degeri belirleyebilmek icin farkli
yontemler bulunmaktadir. Yontemlerin ortak 6zelligi, degerin tasinmazdan fiilen elde edilmis gercek veya elde
edilebilecek tahmini gelirlere dayanmasidir.

Yatinrm amagli gayrimenkulden elde edilecek gelir, kira geliri veya milk sahibinin benzer bir varhg kiralamak icin
katlanacagi maliyete dayanan varsayim niteliginde bir kira bedeli de olabilir. Tanimlanan nakit akislari ile kapitalizasyon
uygulanarak deger belirlenebilir. Dlizenli olmasi beklenen gelir akislari, ¢cogunlukla kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize islemine konu olur.
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2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK BILGILER

Tiirkiye

TUIK verilerine gére, 31 Aralik 2019 tarihinde yapilan Adrese Dayali Niifus Kayit sayimi sonucunda, lilke genelinde
ikamet eden kisi sayisinin 2018 yilina gore 1 milyon 151 bin 115 kisi artarak 83 milyon 154 bin 997 kisiye ulastig
gorlilmastiir. Nifusun %50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise kadinlardan olusturmaktadir.

NUFUS ARTIS HIZI TORKIYE NUFUS BUYUKLUGU
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ADNKS verilerine gore ulusal nifusun yas ve egitim durumuna gore dagilimi, llke sinirlan igerisinde yasayan
vatandaslarin egitim seviyesi grubu agisindan dagilimlari asagida yer alan grafiklerde belirtilmistir.

NUFUS EGITIM DURUMU NUFUS YAS DAGILIMI

B OKUMA YAZMA BILMEYEN ® OKUMA YAZMA BILEN OKUL BITIRMEYEN
LK OKUL MEZUNU W ORTA OKUL MEZUNU WOile 4yas MW5ile 14yas WM15ile 24 yas M25ile 34 yas
m LiSE MEZUNU m YUKSEK OGRETIM M 35ile 44 yas M45ile 54 yas M55ile 64 yas M 65 yas listl
Veriler incelendiginde nifusun %70’nin 44 yas alti YERLESIM SEMASI
nifustan olustugu, 15-44 yas araliginin agirlikta oldugu B KENT m®KIRSAL

gorilmustir. Ulke genelinde is giicli potansiyelinin genc
niifus nedeni ile yiiksek oldugu gorilebilmektedir. Ulke
genelinde niifusun yiizde 93'U niin kent merkezi ve yakin
cevresinde %7’lik kisminin ise kirsal alanda yasadig
bilgisine ulasiimistir.

Mansuroglu Mah. 286 Sokak. No:35 Kat:7/18Bayrakli/iZMIR=www.rotatd.com.tr=E-posta:rota@rotatd.com.tr
Telefon:+90(232) 259 09 45 PBX=Faks: +90(232) 463 14 83

OZEL-20210434401

5



B Dakye SM0 smal Evirand fora Kmne cemesssicde e-oern e inisiansie
|_I.-_|;,'.- AT aingruirpuTy Deey Ay Legeniame Kirviansen fent ssenimiis

ROTA

PITA TRESAAL (6 IREVE VL AMIVM A
Dger Bden”

Tiirkiye’de Endiistri ve Sanayi

TUIK ve Makina Miihendisleri Odasinin paylastigi verilere
gore sanayi Uretim endeksinde 2017 yilindan 2018’e %1
blylme ve takip eden yil olan 2018 den 2019’a binde 6
kiiciilme yasandigi gorilmektedir. Ulke genelinde sektor
Olgekli gelisim incelendiginde en yiiksek gelisimin %16,2 ile
DLPT -Dayanikh tiketim mallari sektoriinde yasandigi, en
yuksek sektor gerilemesinin ise %12,2’lik kii¢lilme ile YT-

Yiksek Teknoloji sektoriinde gergeklestigi goriilmektedir. 2017 2018

2018-2019 SEKTOREL GELISIM

OYT- ORTA

Sanayi Uretim endeksi, 2017-2019

2019

TURKIYE'DE ILLERE GORE ENDUSTRI SEKTORU
|STIHTAM ORANLARI

ODT-ORTA DUSUK TEKNOLOJI B IZMIR
DT- DUSUK TEKNOLOJI BISTANBUL
SEM- SERMAYE MALI
ENJ-ENERI m ANKARA
DAYANIKSIZ TUKETIM MALI
DLPT- DAYANIKLI TUKETIM MALI W BURSA
ARM - ARA MALI B KONYA
ELEKTRIK - GAZ - BUHAR ]
IMALAT SANAYI m MANISA
MADENCILIK VE TAS OCAKCILIGI m DIEER ILLER
-15 -10 -5
lzmir iZMIR NUFUSUNUN TURKIYE

Ulke niifusunun yiizde 5’inin ikametini strdirdGgi izmir
icin il nifusunun 31 Aralik 2019 tarihinde yapilan Adrese
Dayali Niifus Kayit sayimi sonucunda 4 milyon 367 bin 251
kisi oldugu belirtilmektedir. Mevcut nifusun %70'ini
olusturan c¢ogunlugunun 14-64 vyas arasl bireylerden
olustugu belirtilmistir.

Egitim verileri incelendiginde egitim seviyesi Tirkiye
ortalamasi {zerinde bulunan izmir nifusunun %70’lik
¢ogunlugunun okuma yazma bilen, egitim seviyesi
ilkogretim — lise ve bunlara denk seviyedeki egitim
kuruluslarinca egitim goérmis kisilerden olustugu
gozlemlenmistir.

iZMIR iLi YASA GORE NUFUS DAGILIMI

MEZUNU
20%

WO- 14 YAS
OKUMA YAZMA
BILMEYEN

W 15-64 YAS 3%

OKUMA YAZMA

BiLEN (YUKSEK

OKUL

W65+ YAS

OKUMAYAN)
77%

NUFUSUNA ORANI

H ZMIR NUFUSU = GERI KALAN NUFUS

Mseapeaed  iZMIiR'DE EGiTiM DURUMU

HOKUMA YAZMA BILEN  (YUKSEK
OKUL OKUMAYAN)

W OKUMA YAZMA BiLMEYEN

m YUKSEK OKUL VEYA FAKULTE
MEZUNU
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Foga

Foca llgesi, izmir il Merkezinin kuzey kesiminde yer almaktadir. ilgenin tarihgesi kurulusu M.0.11. yiizyila kadar
uzanmaktadir. Kent Antik Cagda bir iyon yerlesimi Aiollar tarafindan kurulmustur. Yerlesim adini Fogca Adalarinda
yasayan foklardan (Phokaia) almaktadir.

1346’da Cenevizliler tarafindan yonetilen ilge, sirasiyla 13. Ylzyllda Caka Bey tarafindan alinarak, Caka Bey'in
yonetimine, daha sonra ise Saruhanogullari Beyligi'nin yonetimine gegmistir. 1455'te ise Osmanli Padisahi Il. Mehmed,
blyiik fetihten sonra Foga'yi alarak Osmanl topraklarina dahil etmistir.

ilce, deniz kiyisinda yer alan konumu geregi yaz aylarinda niifus yogunlugu artan yazlk turizm bélgesi olarak tercih
edilmektedir. Ancak genellikle yerli turist tarafindan talep géormektedir. Bu nedenle yaz aylarinda niifus yogunlugu
artan ilgenin kis aylarinda niifus yogunlugu diismektedir.

Fiogm Marlu= i
Pt B Hies
20158
- _ __ __ __ _ _  _ _ _ __ _ _ __ _ _ _...____.]
e ——— e ——— e
T e e e e e
215 |
e ———————
= 12
o
21
2410
i B
2IGE:
TGET
] 5000 10,000 15 000 2 00 25,000 n0nn 15,000 1n,nno A5 000
LELIE

ilcenin dogusunda Aliaga, giineyinde Menemen ilceleri, batisinda ve kuzeyinde Ege Denizi bulunmaktadir. ilgenin
yizdlgimi 251 km?2'dir.

Foga'da devletin ve hayirsever vatandaslarin katkilari ile kurulan 4 tane ilkdgretim okulu, Anadolu Lisesi, Lise, Anadolu
Otelcilik ve Turizm Meslek Liseleri ile Dokuz Eyliil Universitesinin Turizm Fakiiltesi bulunmaktadir. Okuma-yazma orani
%95 Uzerindedir.

ilcede saglik kurulusu olarak 1 Devlet Hastanesi, 1 adet 112 Acil Yardim istasyonu, 5 adet Saglk Ocagi, 1 adet Saglik Evi
bulunmaktadir.

Foca ilgesi, 1990 yilinda Bakanlar Kurulu Karari ile "Ozel Cevre Koruma Bélgesi" ilan edilmistir. ilcenin genis bir alani sit
kapsami igerisindedir. ilceye adini veren Fok Baliklarinin korunmasi amaciyla Foga 1991 yilinda Ulusal Fok Komitesi'nce
"pilot bolge" secilmistir. Siren Kayaliklari fok baliklarinin barinma ve tGreme alanlaridir.

Foca ilcesi ve Yenifoca beldesinde turizm 6nemli bir ekonomik sektdr olmakla birlikte, diger belde ve koylerde tarim 6n
plana gegmektedir. Ayrica balikcilik ve hayvancilik da ilgenin diger ekonomik kaynaklarini olusturmaktadir.
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POTR TRESMAT DEGEIEVE VT QNI A S
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3. RAPOR BILGILERI

G ik LT B WTIEAC

TALEP EDEN iZMIR DEMIR CELIK SANAYi A. S.

RAPOR NO 0ZEL-20210434401

RAPOR TARIHi 12.02.2021

DEGER TARiHi 31.12.2020
Bu rapor, izmir ili, Foca ilcesi, Kozbeyli Mahallesi, Gélyiizii Mevkii, 432, 433, 434, 436, 437
ve 438 no.lu parsellerin 31.12.2020 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden

- belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.
RAPOR TURU

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.

DEGERLEMENIN AMACI

Sirket aktifinde yer alan tasinmazlarin deger tespiti

DEGERLEME TARiHi

Degerleme uzmanlarimiz 18.01.2021 tarihinde c¢alismalara baslamis ve 12.02.2021
tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

DAYANAK SOZLESMESi
i 18.01.2021 / SPK-2021351006

DEGERLEME UZMANI Burak SEMiZ Lisans No: 405167
RAPORU DEGERLEME UZMANI Ahmet SAKACI Lisans No: 401462

HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI | Géktan ERGUN Lisans No: 404267

DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN iCiN FIRMAMIZ TARAFINDAN YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gére daha 6nceki
tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.

MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

Rapor kapsaminda miusteri talebi dogrultusunda 31.12.2020 tarihli degeri
takdir edilmistir.

DEGERLEME CALISMASINI OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Calismayi genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

Mansuroglu Mah. 286 Sokak. No:35 Kat:7/18Bayrakli/iZMIR=www.rotatd.com.tr=E-posta:rota@rotatd.com.tr
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ROTA Tasinmaz Degerleme ve Danigsmanlik Anonim Sirketi; tasinmaz ve
tasinmaza dayali haklar konularinda degerleme ve danismanlik hizmeti
vermek amaciyla kurulmustur. Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) nun Seri: VIII,
No:35 Sayili Tebligi cercevesinde, tasinmaz degerleme hizmeti vermek lizere
kurul listesine alinmak igin basvuruda bulunmus olup SPK'nin 01.04.2011
tarih 10/332 sayili toplantisinda degerleme hizmeti vermek Uzere listeye
alinmasina karar verilmis ve 06.04.2011 tarih B.02.1.SPK.0.15 340.01-
337/3709 sayihi yazisi ile kurul listesine alindigi teblig edilmistir.

Ekim 2012 'de BDDK’nin 18.10.2012 tarih 5007 sayili Karari ile Bankalara
FiRMA BILGILERi Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri
Hakkinda Yonetmeligin 11. Maddesine istinaden bankalara “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarin
degerlemesi” hizmeti yetkisi verilmistir.

GENEL MUDURLUK

Mansuroglu Mahallesi, 286 Sokak, No:35 Kat:7/18 Bayrakl /iZMiR
Tel : +90(232) 259 09 45 - +90 (232) 400 01 02

Faks: +90(232)46314 83

e-posta : rota@rotatd.com.tr

iZMIR DEMIR CELIK SANAYi A.S.

ismet Kaptan, Sair Esref Blv. No:23, 35210 Konak/izmir
MUSTERI BILGILERI Tel: 0232.4415050 Faks: 0232.4415666

Vergi Dairesi:  IZMIR — Konak Vergi No: 4840008672
Ticaret Sicil Memurlugu: izmir Ticaret Sicili No: 37355

Mansuroglu Mah. 286 Sokak. No:35 Kat:7/18Bayrakli/iZMIR=www.rotatd.com.tr=E-posta:rota@rotatd.com.tr
Telefon:+90(232) 259 09 45 PBX=Faks: +90(232) 463 14 83

OZEL-20210434401

9


mailto:rota@rotatd.com.tr

ROTA

POTR TRESAMAT DEGEREVE VT DNV A §
"Dger B

Sir hakye 5070 asnl Ehafrank

Heipe wanqui dairuip

arra K
au Belgeg hary

W BTEAML S Lk LR ' eTEAS AT
1 Liegenieme Runsvpanatn fe

T AIELYTENTIE

4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET VE TAKYiDAT BiLGILERI

4.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

iLi iZMIR
ILCESI FOCA
MAHALLESI /KOYU KOZBEYLi MAHALLESI
SOKAGI/MEVKii GOLYUZU
ADA NO 512113 512113 512113 512113 512113 512113
PARSEL NO 432 433 434 436 437 438
ANA GAYRIMENKUL X R R " s 5
YUZ BLCOMU 12.096,73 m? | 14.354,05m? | 4.732,88 m? | 22.249,58 m? | 7.754,38 m? | 3.719,09 m
. BiR ZEYTIN
i U TUERE TARLA AGACLI TARLA TARLA TARLA TARLA
NIiTELIGI
TARLA
CiLT/SAHIFE NO 5/429 5/430 5/431 5/433 5/434 5/435
.. . 03.09.2019/ | 03.09.2019/ | 03.09.2019/ | 03.09.2019/ | 03.09.2019/ | 03.09.2019/
A e 4186 4186 4186 4186 4186 4186

MALIK - HiSSE

IZDEMIR ENERJI ELEKTRIK URETIM A. S. (1/1)

4.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu Takbis portal Gzerinden 25.01.2020 tarihinde, alinan Takbis belgelerine gére
degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde herhangi bir takbis kaydi bulunmaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmazlarin devredilebilmesine engel teskil edecek herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Dederine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi bulunmamaktadir.

Mansuroglu Mah. 286 Sokak. No:35 Kat:7/18Bayrakli/iZMIR=www.rotatd.com.tr=E-posta:rota@rotatd.com.tr
Telefon:+90(232) 259 09 45 PBX=Faks: +90(232) 463 14 83

OZEL-20210434401

10



B Dakye SM0 smal Evirand fora Kmne cemesssicde e-oern e inisiansie
Beiyw manquin angrukipuy peigep farriEian deienieme RunsvEameen fet saenyreiir

ROTA

DOTR TRESAMAT DEGEREVE VT ANV A
. Bde”

B BEUGE TOPLAM 2 S8 TR &N TS Al LACTH DL SRLACLITTN

‘weblopu
Harpd1 Olugiuran: GOKTAN ERGLIN

Tash Z3-1-20T1-19233

Buidres Mo Crahz=i Mz Basruni o
QImEzimreay IO B 251 2 Faaand a3
TAPUEAYIT LGS
Zmrem Tipi Ao Tmmmrrmr Ada'Paresi ST
R e 10HENm AT FEzoicimimd) 125561
O PO "Hagzair B b
KL Ao I oca Balom Brid
‘Wahalla oy A5t FOERETL Mk m —
ey GEhiind Bagruir Badon
—rs yeeiciimi
l AichiKal GinyARKo
(Kl Do Ak Arsm Pany/Poycle
Arm Tmgermsr Heslic Tarin
MULKIYET BiLGILER
| Homm) Szl Wikl EiBricn | Fianw Fuy | Meiskers | Topis L1k Terkin Setok-
ki Ko oyt Matrhmy | Sebeb-Tars || TensYermiye
‘Veurrrapm
& RS JSRATIRATI] | IDEREt ERERI 171 ARG T | 1AM ST | S Yen
B TR LR i s TN eld
L L ]
VeraiEmEnm
Tmacili
1.I'l
03-r-5110
S1ER

Bu beigey akili teleforanuadan karekod taeama programizn de agafdake barkodu laratamkc
weya Web Tapu m:ﬂfﬂnﬂm (Fitp e webtapo tkgm. gow it adresinden| 0 TwhploeC0S kodeg Online |#r|itr

alanma yazarak dod

ayaislirsiniz

Mansuroglu Mah. 286 Sokak. No:35 Kat:7/18Bayrakli/iZMIR=www.rotatd.com.tr=E-posta:rota@rotatd.com.tr
Telefon:+90(232) 259 09 45 PBX=Faks: +90(232) 463 14 83

OZEL-20210434401

11



Bir Dakye BT sl ENafrand inora Fem e £ engets s vk E-0ererd. e bR S
Helye panguiar sngrohipuTy beigep facriean LegevinTe Kuruvpaneen et sreniymiic

ROTA

PITH THESAAT DEGREVE VL ANV A S
"Diger Bden”

B BEIGE TOPLAK 2 SEYTAIIAN CLLPS AR T AN GG SLLACLITN

Tadh 25-T-HT1-19:324

weblopu 3
Hanyds Olugturan: GOKTAN ERGUN
Bdukbra Mo Disbizrd M= Smpniru Ko
OIme 1w TS 25N EFOER T g |
TAPUEAYI] HEGIS
Zarrem T Ena Tmwermmt Ada’ Parsal r111344m3
Kimuii b 1071 FEs Pramicamim?| 14154 4
Wi Ll FerOC A Bagrman Bddmm ik
W Ak Foca Bafpmmr Bsim Brad
ki Wiy A WOLREwLT Mas Tarfhpms
prwrT e Humrar Bodem bt
O Carptm Mo 4430 III: e
Chrum Bl
e hw
Ana Tapermmr Mewih Bir_feriis Agach Taris
MULKIYET BiLGILERI
{Hemmw | Srleey W v | FioaePey | Metrshers | Tophe Erdere Tarhn Sebeis-
bt Mo Pots trimbars | Sabmti T | Tartvesmive
Y
#REAES R A | PO EM L 11 B wft N pLe - N HIL 5 Y rn
ELE i ADEE T i A5 ' e
e ScE
YEnlsrmarm
[ F = ]
173
IE--N
L3011

Bu befgeys akil telefomoruzdan karekod tarmma programian e agagdake barkodu farstamak;

veya Web Tapu ana
alanmna yozarak dognd ayaidirsiniz.

asindan (hitpsiwebtapa tkgmogon tr adresinden) hiflpharsy W kodumns Online igemier

Mansuroglu Mah. 286 Sokak. No:35 Kat:7/18Bayrakli/iZMIR=www.rotatd.com.tr=E-posta:rota@rotatd.com.tr
Telefon:+90(232) 259 09 45 PBX=Faks: +90(232) 463 14 83

OZEL-20210434401

12



Bir Dakye BT sl ENafrand inora Fem e £ engets s vk E-0ererd. e bR S
Helye panguiar sngrohipuTy beigep facriean LegevinTe Kuruvpaneen et sreniymiic

ROTA

PITH THESAAT DEGREVE VL ANV A S
"Diger Bden”

P ERLTE P e O RN AL DR AT PATIT BLT RRR AL T FLILATTILIO-T

‘weblapu t

Makizz Mo ez M Bagu b
[iefinrafoifin =1 e e R s g T ] -]
1AL EAYT HLGE
e Tl dnnimorrar A el ST
P T Al 1L5] &1 Taapbczmimd] &' TL.88

Uik LEMdiny PG Hagprau Scium i
LT T E Foen Hagmen Biom Bral

= FOLRE 1L) Mah, tesDisme
T P B ‘Balimm hisd
O Saim M 54T

!h.rl.l:n.
Wyl Al _—
Ana Teprrrar Howlh furts

MULKIYET BILGILER]

e SwiEs (15T BBy | Fhooae Pay | bsirsters | Tosdas Echerra Tmrhun Sabaks-
i

|mEan SRR | (AR EWERLN 1M 4w 42 W BT 5 Fom
ELER TR RET R A T8 ld

142

LO8-03-A110
ALER

B bedgeyw akih teleforemundan koreked teama programian e agagdaio barkodu 1arakomk;

weya 'Wieb Tapu anasayfamndan hitpsfwebtapa tkgm gow ir adresnden) fmCi0KScednl kodum Online 5lemier
alanmna yazarak dognid ayakslirsiniz

Mansuroglu Mah. 286 Sokak. No:35 Kat:7/18Bayrakli/iZMIR=www.rotatd.com.tr=E-posta:rota@rotatd.com.tr
Telefon:+90(232) 259 09 45 PBX=Faks: +90(232) 463 14 83
OZEL-20210434401

13



R®

TA

PITR TRESAMAT DEGEREVE VT ONMIVAXA §

Digee Bidn”

Bir Dakye BT sl ENafrand inora Fem e £ engets s vk E-0ererd. e bR S
Helye panguiar sngrohipuTy beigep facriean LegevinTe Kuruvpaneen et sreniymiic

B B GF TP A 3 AT RN, OISl AR T ADTH LG ARACLIGN

‘weblopu

Karyth Ofugturan: GOKTAN ERGLN

Tmdh 25-1-2131 1924

PAmrir=y Mz Cwlrrmi Mo Bampourid Ko
fsrdicrkln ifior e 28- 12 rasTr Fe- )
TP AT BLcls
T Tipd Ana Tesmmrrms fda’ Maasl K110
Tagrrem pi=uri b il fraE S &7 Fradigemima] et N
it Lendim PR E—:hl.i-nll-l-i:
L TE Y Y Foeem Bagpmraar Hosm B
Wahabe iy Az WOLE YLl M eriqume
- Bl Fnd
= o e
Dl Saryfm Mo 2413
Ky D S|
Amn Py s
dirm T rrm S Towrla
MULKIYET BILGILER
Herw | Sxies [LT5 Eibwigi | Fiosw Pey | Mebrsbow | Topies Lrirrres Tevhin Swswls
Pz Mu Faria rtrmkmw | Sebwi Terte | Tarts Tesrmiyw
Ternips
HRErm [SREEASSIT] DT ENERL 1¢1 INSE | TIMGSE | B S Pen
T (ET R A S W 2108 Wd
(=
el
Tl
142
IR-Ae
BB

B bedgew alal teleforununisn karekod tsmma programian de agagdoks barkodu tarstanak:

weya ‘Web Tapu anasayfas ndan (ifpsiweobtapu tkgm. gonc tr adresinden) _T19yztAN koduno Online iglemier
alonna yazarak oodnd ayaisl irsiniz

Mansuroglu Mah. 286 Sokak. No:35 Kat:7/18Bayrakli/iZMIR=www.rotatd.com.tr=E-posta:rota@rotatd.com.tr
Telefon:+90(232) 259 09 45 PBX=Faks: +90(232) 463 14 83

OZEL-20210434401



Bir Dakye BT sl ENafrand inora Fem e £ engets s vk E-0ererd. e bR S
Helye panguiar sngrohipuTy beigep facriean LegevinTe Kuruvpaneen et sreniymiic

ROTA

PITH THESAAT DEGREVE VL ANV A S
"Diger Bden”

B BELGE TOPLAK 3 SETTAOAN DR AR TADAH HEG ARELCLIDR Tmah 25120011924

Py Mo Crwiurel P Hmyrunu Fin
i isorklifiiorp) TN 28 H 2 fadda ma
TEPUEAYTT BLGIS
Tmrmen Tigm A Teerrrmr Ade' Perasi Sracar
Kirsitn b o7 &80 FEEET]

Lige LEl i PO A | Bagurran: B Fiisi

(K S Foa et Bdim Brii

el halia iy A WOLREWLE M rarinima

T P Hege=nur Bairn Fas

e e T Bl :

Earyrl Cururm Sl

A Py Py
1 mprrmr Sl Tt
MULKIYET BiLGILER]
[Tz Swiem [LFE Y Eipriigi | Fowe Py | Mstrvkere | Topheer Lrv=rrm Tmhn Sesets-
] Hn Pyt dntrmhms | Sebwsi Teres- || Terd-Yermmryw

Trmip=

TR PRI A CE W ERH . 1M1 RRET ] hEE T B ] BT 5 fomn

ELEW Tk (ET A A% TTA, e

(= ]
Yerplarrarn
Teacih

IO-re-2e
LTER

B by alal teleforonuzdan karelod taama programian e agagdaio barkodu faratamk;

weyn ‘Wieh Topu anassyfamndan (hipsiwebtapu thgm.gow tr adresinden ) zhN¥VFBMNA kadunu Online Igiemler
alonma yazarak dogndayakelirsiniz

Mansuroglu Mah. 286 Sokak. No:35 Kat:7/18Bayrakli/iZMIR=www.rotatd.com.tr=E-posta:rota@rotatd.com.tr
Telefon:+90(232) 259 09 45 PBX=Faks: +90(232) 463 14 83

OZEL-20210434401

15



Bir Dakye BT sl ENafrand inora Fem e £ engets s vk E-0ererd. e bR S
Heipe Danguy aogrofipey el arriEeE Cleoenieme RiruyEansen feat ssenimeiair

ROTA

POTR TRESAMAT DEGEEVE VT ANV A §

B EELGE T oLk 3 SEYTELVN CR LRl sl TADTH HILGE SMIEC LI

fweblopu

o e i imcm it ot 4

Tmsh 35-1-3037-1%23

Fimcen Mo D Pl Bapruru fio
A e TN 25 2o Fe]
TAPL Ry IT BLGID
P ans fmwrerrmr Ade/Pewei SUT1ada
Tagm=—zz K= ban 10/ 21 B4R A7 fLanigarimd)| T ]
Lilge: Lenal by 108 Nagurmns Solrn bl
Kuru= Ak Fooa B Billen Brii
wlafile Hey A1 WOLCEE T Man | tixliguma
Dagrur Bafm Fed
‘Harua (= e
OR ayte o a3 hﬁ 1=
By Durum L i
Jrm Tmmrrrmr il laria
MULEIYET BILGILERI
[Hiem Sy (LY Efrg |HnePey | Wetshee | Togpls ke Terkin Satwis-
Ha Ha Puyrly nirmiare | Sebwbd T || Tark Yesrmie
Tesrmap
R [ERE ST EAE EMER i [a] mnam anem O S P
ELE Tk (ET i A5 Fr R
mminc
Yerilamssn
Teazik

LB0R-IN
HTER

Bu belgey slal teleforununtan karekod tarama programian e agafdaid barkodu 1arat arak;

weya Web Tapu anasayfasindan (ip s {webtapa tkgm. go ir adesinden) Gsi2 Tridvi-0 koduma Online |gemier
alonina yazarak dogrl ayabdirsiniz

4.3. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islem Bilgisi

Tapu ve Kadastro Genel Midirlugi Takbis portal Gizerinden 25.01.2021 tarihinde, alinan Takbis belgelerine gore son
g yilik dénemde degerleme konusu tasinmazlar tizerinde herhangi bir alim satim gerceklesmemistir.

5. IMAR DURUMU, PROJE VE RUHSAT BILGILERI

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili Foca Belediyesi, imar ve Sehircilik Midurliigiinde 25.01.2021 tarihinde
inceleme yapilmistir.

- Tasinmazlar ile ilgili belediye imar Durumu Servisinden alinan bilgiye gére tasinmazlarin konumlu oldugu 512113 ada
432, 433, 434, 436, 437 ve 438 parseller, Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 07.07.2020 tarihinde onaylanan izmir
— Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plan Degisikliginde ve 2012 tarihli onayl izmir Biiyiiksehir
Bitiini 1/25.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda “Ciiruf Depolama ve Geri Kazanim Alani”’nda kalmaktadir.
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“Duger Buten”
Plan hikiimlerinde Ciiruf Depolama ve Geri Kazanim Alanlari “agir sanayi (demir celik, vb.) sektoriinde olusan
curuflarin depolandig1 ve/veya geri kazaniminin yapildigi alanlardir.” seklinde agiklama yapilmis olup bu alanlarda
yapilasma kosullarinin kurum gérisleri, Cevre Kanunu, Atik Yonetimi Genel Esaslarina iliskin Yonetmelik ve Diger ilgili
Mevzuat dogrultusunda alt 6lgekli planlarda belirlenebilecegi belirtilmistir.

- Tasinmazlar ile ilgili belediye imar Durumu Servisinden alinan bilgiye gore tasinmazlarin konumlu oldugu 512113 ada
432,433, 434, 436, 437 ve 438 parsellerileilgili 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani’nda Kiil-Ciiruf Depolama Alaninda
kalmakta olup yapilasma sarti Emsal:0,20 olarak belirtilmistir. S6z konusu planin yiriitmesinin Danistay tarafindan
durduruldugu 6grenilmistir.

izmir — Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plan Degisikligi Pafta Goriintiisii:

Ay e,
Ml oTiojuer @0 ‘o o
() lP,L A BT
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1/25000 6lcekli izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plan Pafta Gériintiisii:
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Degerleme giinii mahallinde yapilan incelemelerde 512113 ada 432 parselin kuzeydogu kdsesinde degerlemeye konu
olmayan 512113 ada 430 parsel izerinde yer alan tek katl basit yapinin uzantisi bulunmaktadir. 512113 ada 436 ve 437
parseller Gizerinde kantar binasi olarak kullanilan konteynir ve tek katli basit yapi bulunmakta olup 512113 ada 433, 434
ve 438 parseller Gzerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir. S6z konusu yapilar ile ilgili belediyesinde arsiv
dosyalari icerisinde yapilarin yasalligina dair herhangi bir ruhsat, iskan ve proje bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili Foca Belediyesi, imar ve Sehircilik Miidiirliigli, imar Arsivinde yer alan dosyasi
lizerinde inceleme yapilmistir. S6z konusu inceleme sonucunda tasinmazlardan 512113 ada 432, 433 ve 437 parseller
ile ilgili olarak parseller {izerinde ruhsatsiz/izinsiz insai faaliyet bulunulmasi nedeniyle 3194 Sayili imar Kanunun
32.maddesine istinaden 16.01.2017 tarihli yapi tatil zapti diizenlendigi gorilmustdr.
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S6z konusu yapi tatil zapti, bélgede yer alan ve degerlemeye konu olmayan 428, 454, 429, 435 ve 430 parseller ile
birlikte degerlemeye konu 432, 433 ve 437, parseller icin diizenlenmistir.

Yapi tatil zaptinda belirtilen ruhsatiz/izinsiz yapilarin yasada belirtilen sire igerisinde kaldirilmamasi nedeniyle 3194
Sayili imar Kanunun 42.maddesine istinaden 03.03.2017 tarih ve 35 Sayili Enciimen Karari ile idari Para Cezasi Karari,
yine kanunun 32.maddesine istinaden 07.04.2017 tarih ve 77 sayili Encimen Karari ile Yikim Karari alinmistir.
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Parseller Gizerindeki basit yapilar ruhsatsiz olmasi nedeniyle degerlemede dikkate alinmamistir.

Foca Belediyesi, imar ve Sehircilik Mudirligiinde yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlarin konumlu
oldugu bolgenin Ciiruf Depolama ve Geri Kazanim Alani olarak planlandigi bilgisi alinmistir.

5.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklik
Bilgisi
Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili son Ug yilllk dénemde hukuki durumda herhangi bir degisiklik meydana
gelmemistir.

5.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Proje ve Ruhsat Bilgileri

Degerleme glinii mahallinde yapilan incelemelerde 512113 ada 432 parselin kuzeydogu kdsesinde degerlemeye konu
olmayan 512113 ada 430 parsel lizerinde yer alan tek katl basit yapinin uzantisi bulunmaktadir. 512113 ada 436 ve 437
parseller Gizerinde kantar binasi olarak kullanilan konteynir ve tek kath basit yapi bulunmakta olup 512113 ada 433, 434
ve 438 parseller Gzerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir. S6z konusu yapilar ile ilgili belediyesinde arsiv
dosyalari icerisinde yapilarin yasalligina dair herhangi bir ruhsat, iskan ve proje bulunmaktadir.

5.3 Gayrimenkul icin Diizenlenmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar ve Gayrimenkul igin ilgili Mevzuat Kapsaminda Diizenlenmesi Gereken Belgelerin Tam ve Dogru
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili Foca Belediyesi, imar ve Sehircilik Miidiirligi, imar Arsivinde yer alan dosyasi
Gzerinde inceleme yapilmistir. S6z konusu inceleme sonucunda tasinmazlardan 512113 ada 432, 433 ve 437 parseller
ile ilgili olarak parseller {izerinde ruhsatsiz/izinsiz insai faaliyet bulunulmasi nedeniyle 3194 Sayili imar Kanunun
32.maddesine istinaden 16.01.2017 tarihli yapi tatil zapti dizenlendigi gérilmustir. S6z konusu yapi tatil zapti, bélgede
yer alan ve degerlemeye konu olmayan 428, 454, 429, 435 ve 430 parseller ile birlikte degerlemeye konu 432, 433 ve
437, parseller i¢in diizenlenmistir. Yapi tatil zaptinda belirtilen ruhsatiz/izinsiz yapilarin yasada belirtilen sure icerisinde
kaldirlmamasi nedeniyle 3194 Sayili imar Kanunun 42.maddesine istinaden 03.03.2017 tarih ve 35 Sayili Enciimen
Karari ile idari Para Cezasi Karari, yine kanunun 32.maddesine istinaden 07.04.2017 tarih ve 77 sayili Enclimen Karari
ile Yikim Karari alinmistir.

5.4 Yapi Denetim Firmasina ve Enerji Kimlik Belgesine iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar tzerinde insai yapi bulunmayan bos parsellerdir. Tasinmazlar izerinde yeni yapi insa
edilmesi durumunda, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olacaktir.
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5.5 Gayrimenkule iliskin Olarak Diizenlenmis Sézlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat
Karsihigi insaat S6zlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

5.6 Proje Bilgisi ve Degerin Mevcut Projeye ait Oldugu ve Farkli Bir Proje Uygulanmasi Durumunda Degerin Farkli
Olma Durumuna lliskin A¢iklama

Tasinmazlarin proje degerlemesi kapsaminda olmadigi gorilmastir.

6. GAYRIMENKULLERIN YERi, KONUMU, CEVRE OZELLIKLERi, ULASIM DURUMU iLE
BELLi MERKEZLERE UZAKLIGI ve BOLGE ANALIZi

Degerleme konusu taginmazlar; izmir ili, Foca ilgesi, Kozbeyli Mahallesi, 512113 ada 432, 433, 434, 436, 437 ve 438
parsellerde konumlu “Tarla” vasifli tasinmazlardir. Taginmazlarin kayith oldugu Foga ilcesi, izmir ilinin kuzeyinde yer
almaktadir. Kozbeyli Mahallesi, Foca ilce Merkezi’nin kuzeydogusunda konumlu, Aliaga ilgesi’nin agir sanayi bélgesi olan
Horozgedigi ve Cakmakli Mahalleleri ile sinir komsusu durumdadir.

KROKi

.. \¢'

ey ’:5 M
i : ", % 24
BAZI ONEMLi MERKEZLERE UZAKLIKLAR

YER MESAFE (km)
1 izban Bicerova istasyonu 10,6 km
2 Nemport Limani 11,7 km
3 Foca ilce Merkezi 19,8 km
4 Aliaga ilce Merkezi 28,4 km

izmir 63,6 km
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Degerleme konusu tasinmazlara ulasim, Aliaga ilcesinde yer alan agir sanayi tesislerinin bulundugu Horozgedigi ve
Gakmakli Mahalleleri igerisinde yer alan ve buradaki blyiik sanayi tesislerinin ana ulagim arteri konumundaki Adal
Sokak Uzerinden saglanmaktadir. Sokak (zerinde gliney yoniinde 6nce Fatih 1 Caddesi sonra Ada Sokak lzerinde
yaklasik 415 m gidildikten sonra yine ayni sokak lizerinde giineydogu yoniinde yaklasik 680 m gidildiginde gliney
yoniinde ciiruf depolama sahasina ulasimi saglayan ve Foca ilcesi’ne ulasimi saglayan asfalt yola ulasiimaktadir. S6z
konusu asfalt yol (izerinden gliney yoniinde yaklasik 3,20 km gidildikten sonra bati yoniinde degerleme konusu
tasinmazlara ulagiimaktadir.

Tasinmazlarin c¢evresinde ciuruf depolama amagli diizenlenmis bos tarlalar ve zeytinlikler ile sanayi yapilari
bulunmaktadir.

7. GAYRIMENKULLERIN FiZIKSEL OZELLIKLERI

Degerleme konusu 512113 ada 432 parsel; 12.096,73 m? alana sahip TARLA vasifli gayrimenkuldir. Parsel, geometrik
olarak kuzeybati-glineydogu yoniinde uzanan dikdortgene yakin sekle sahiptir. Parsel, kuzeyden glineye hafif egimli
arazi Uzerinde konumludur. Parsel Uzerinde yapi bulunmamakta olup parsel yiizeyinde kismen cliruf yiginlari
bulunmaktadir. Parselin kuzey yoniinde 512113 ada 430 parsele 207,6 m, bati yoniinde 512113 ada 431 parsele 63,3
m, gliney yoniinde 512113 ada 433 parsele 200 m, dogu yoniinde 500116 ada 1 parsele 55,3 m cephesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu 512113 ada 433 parsel; 14.354,05 m? alana sahip BiR ZEYTIN AGACLI TARLA vasifli gayrimenkulddir.
Parsel, geometrik olarak kuzeybati-glineydogu yoniinde uzanan dikdértgene yakin sekle sahiptir. Parsel, kuzeyden
glineye hafif egimli arazi Gzerinde konumludur. Parsel izerinde yap1 bulunmamakta olup parsel ylizeyinde kismen ciiruf
yiginlar bulunmaktadir. Parselin kuzey yoniinde 512113 ada 432 parsele 200 m, bati yoniinde 512113 ada 431 ve 435
parsele 101,9 m, gliney yoniinde 512113 ada 434 parsele 160 m, dogu yoniinde 500116 ada 1 parsele 68,3 m cephesi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu 512113 ada 434 parsel; 4.732,88 m? alana sahip TARLA vasifli gayrimenkuldir. Parsel, geometrik
olarak kuzeybati-giineydogu yoniinde uzanan dikdortgene yakin sekle sahiptir. Parsel, kuzeyden glineye hafif egimli
arazi Uzerinde konumludur. Parsel (izerinde yapi bulunmamakta olup parsel yilzeyinde kismen ciruf yiginlan
bulunmaktadir. Parselin kuzey yéniinde 512113 ada 433 parsele 160 m, bati yéniinde 512113 ada 435 parsele 32,6 m,
gliney yoniinde 512113 ada 436 parsele 155,21 m, dogu yoniinde 500116 ada 1 parsele 26,6 m cephesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu 512113 ada 436 parsel; 22.249,58 m? alana sahip TARLA vasifli gayrimenkuldir. Parsel, geometrik
olarak kuzeybati-glineydogu yoniinde uzanan kareye yakin dikdortgene sekle sahiptir. Parsel, kuzeyden glineye hafif
egimli arazi Gzerinde konumludur. Parsel lzerinde yapi bulunmamakta olup parsel ylizeyinde kismen ciruf yiginlari
bulunmaktadir. Parselin kuzey yoniinde 512113 ada 434 ve 435 parsele 215,21 m, bati yoninde 512113 ada 435 parsele
114,8 m, gliney yoniinde 512113 ada 437 ve 438 parsele 189,2 m, dogu yoniinde 500116 ada 1 parsele ve 512113 ada
441 parsele 110,2 m cephesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu 512113 ada 437 parsel; 7.754,38 m? alana sahip TARLA vasifli gayrimenkuldir. Parsel, geometrik
olarak yamuga yakin sekle sahiptir. Parsel, kuzeyden glineye cok hafif egimli arazi Gizerinde konumludur. Parsel Gzerinde
yap! bulunmamakta olup parsel ylizeyinde kismen ciruf yiginlari bulunmaktadir. Parselin kuzey yoninde 512113 ada
436 parsele 94,2 m, bati yoninde 512113 ada 438 parsele 78,7 m, gliney yoniinde 512113 ada 440 parsele 124,7 m,
dogu yoniinde 512113 ada 441 parsele 72,1 m cephesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu 512113 ada 438 parsel; 3.719,09 m? alana sahip TARLA vasifli gayrimenkuldir. Parsel, geometrik
olarak kuzeybati-glineydogu yoniinde uzanan kareye yakin dikdortgene sekle sahiptir. Parsel, kuzeyden glineye ¢ok hafif
egimli arazi Gzerinde konumludur. Parsel Gzerinde yapi bulunmamakta olup parsel ylizeyinde kismen clruf yiginlan
bulunmaktadir. Parselin kuzey yéniinde 512113 ada 436 parsele 95 m, bati yoninde 512113 ada 435 parsele 40,45 m,
gliney yoniinde 512113 ada 439 parsele 75,7 m, dogu yoniinde 512113 ada 437 parsele 55,6 m cephesi bulunmaktadir.
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7.1 Mevcut Yapi ve insaati Devam Eden Yapi ilgili Ruhsata Aykiri imalatlara iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili Foca Belediyesi, imar ve Sehircilik Midirliigii, imar Arsivinde yer alan dosyasi
Gzerinde inceleme yapilmistir. S6z konusu inceleme sonucunda tasinmazlardan 512113 ada 432, 433 ve 437 parseller
ile ilgili olarak parseller {izerinde ruhsatsiz/izinsiz insai faaliyet bulunulmasi nedeniyle 3194 Sayili imar Kanunun
32.maddesine istinaden 16.01.2017 tarihli yapi tatil zapti dizenlendigi goérilmistir. S6z konusu yapi tatil zapti,
bolgede yer alan ve degerlemeye konu olmayan 428, 454, 429, 435 ve 430 parseller ile birlikte degerlemeye konu 432,
433 ve 437, parseller icin diizenlenmistir. Yapi tatil zaptinda belirtilen ruhsatiz/izinsiz yapilarin yasada belirtilen stire
icerisinde kaldirnlmamasi nedeniyle 3194 Sayili imar Kanunun 42.maddesine istinaden 03.03.2017 tarih ve 35 Sayili
Enclimen Karari ile idari Para Cezasi Karari, yine kanunun 32.maddesine istinaden 07.04.2017 tarih ve 77 sayili
Enclimen Karari ile Yikim Karari alinmistir.

7.3 Ruhsath Yapilarda Yapilan Farkli imalatlarin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21°nci Maddesi Kapsaminda Yeniden
Ruhsatlandirilmasini Gerektiren Degisiklikler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar tizerinde herhangi bir yapi veya herhangi bir yapi icin alinmis ruhsat bulunmamaktadir.
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8. SWOT ANALIzi

ilk olarak 1970’lerde is ydnetimi amaciyla kullanilmaya baslanan SWOT analizi, ileriki yillarda farkli uygulama alanlari
icin de bir analiz ve planlama araci olarak ele alinmistir. SWOT, giiclli yonler (Strengths), zayif yonler (Weaknesses),
firsatlar (Opportunities) ve tehditler (Threats) kelimelerinin bas harflerini iceren bir kisaltmadir. Kisaca SWOT analizi,
ic ve dis durum degerlendirmesiniiceren ve yonetim agisindan su anki konumunu ve 6niini gérebilmede bliyik kolaylik
saglayan stratejik bir yonetim uygulamasidir. Baska bir deyisle SWOT analizi, planlamada dikkate alinacak temel
bilgilerin elde edilmesi i¢in kullanilmaktadir. Calisma bodlgelerimizdeki gelisim, yapiya ait Onerilerin uygulanip
uygulanamayacaginin anlasilmasi i¢cin SWOT analizi yapiimistir.

Tasinmazlarin demir-gelik, petrokimya ve hadde gibi agir sanayi tesislerinin yogun olarak
bulundugu Horozgedigi ve Cakmakli Mahallelerine yakin konumda olmalari.

GUGLU YANLAR ST — Py
Tasinmazlarin 1/100.000 ve 1/25.000 6lcekli Cevre Dizeni Planlarinda “Ciiruf Depolama
ve Geri Kazanim Alanlari” icerisinde yer almalari
Tasinmazlar igin hazirlana alt 6lgekli planin Danistay tarafindan iptal edilmis olmasi,
ZAYIF YANLAR Tasinmazlar kadastro yoluna cephelerinin olmamasi,
879 parselin izmir-Aliaga Yolu Caddesi ile arasinda ince bir parsel bulunmasi
Tasinmazlarin konumlu oldugu bolgenin sanayi gelisiminde clruf depolama sahasi
FIRSATLAR ihtiyacinin olmasi,
Tasinmazlarin konumlu oldugu bélgenin ulasim ve lojistik agidan uygun konumda olmasi
TEHDITLER COVID 19 salginin yarattigi global belirsizlik ve ekonomik daralma tiim sektorleri etkiledigi

gibi gayrimenkul sektoriinii de olumsuz etkilemektedir.
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9. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN DEGER ANALizi

9.1 Degerleme Calismasi kapsaminda Kullanilan Yaklagsimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Segilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlara emsal olabilecek bilgilere ulasilabiliyor olmasi, yakin
cevresindeki tasinmazlarin pazar yaklasimi yontemine ile satisa konu olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; ve acik
depo alanlarinin kiralamaya konu olabilmesi durumu ve gevresinde kiralik benzer tasinmaz verilerine ulasiimasi
nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir.

Bolgede yapilan arastirmalar, yapilan resmi kurum incelemeleri, tasinmazlarin konum ve bulundugu bolgenin musteri
talep seviyesi, bolge emlak komisyoncularindan alinan bilgiler, bélgenin potansiyeli, ulasim kolayhgi, vb. bilgiler ile
mevcut ekonomik kosullar dogrultusunda piyasa analizi yapilmistir. Tim bu incelemeler ile elde edilen verilerin
tasinmaza olumlu/olumsuz etkileri g6z 6ninde bulundurularak tasinmazin degeri takdir edilmistir.

Pazar Yaklasimi

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgede detayli piyasa/pazar arastirmasi yapilmistir. Bu kapsamda
arastirmalar sonucunda ulasilan emsal bilgileri asagida belirtilmistir.

Emsal Bilgileri

Emsal 1.

Degerlemeye konu tasinmazlarin giineybatisinda ilipinari Mahallesi, 507103 ada 23 parsel olarak kayith olan
1/100.000 ve 1/25.000 st 6lcekli planlarda “Tarim” alaninda, kalan kadastro yoluna cepheli oldugundan Tarim ve
Orman il Midurliginin géris vermesi durumunda tarimsal amagli yapilasma hakkina sahip olan 26.603,02 m?
ylz 6l¢limlii tasinmaz 2.950.000 TL bedelle satiliktir.

(110,88-TL/m?) Alaattin Yapi Gayrimenkul 0507 607 78 78

Emsal 2.

Degerlemeye konu tasinmazlarin glineyinde, Tapu mahallesi olarak Yenikdy mahalle sinirlar igerisinde eski 62
parsel, yeni 516103 ada 62 parsel olarak kayith olan 1/100.000 ve 1/25.000 Ust 6lcekli planlarda “Tarim” alaninda,
kalan kadastro yoluna cepheli oldugundan Tarim ve Orman il Midirligiiniin gériis vermesi durumunda tarimsal
amacli yapilasma hakkina sahip olan 21.080,00 m? yiiz 6l¢imli tasinmaz 3.500.000 TL bedelle satiliktir. Konum
serefiyesi tasinmazlara gore daha yliksektir.

(166-TL/m?) izmir Gayrimenkul 0544 616 88 22

Emsal 3.

Degerlemeye konu tasinmazlar ile ayni tapu mahalle sinirlariicerisinde 512109 ada 172 parsel numarasi ile kayitli
olan 1/100.000 ve 1/25.000 ust olcekli planlarda “Tarim” alaninda, kalan kadastro yoluna cephesi bulunmayan ve
dolayisi ile plansiz alanlar imar yonetmeligine gore yapilasma hakki bulunmayan 11.057,38 m? yiiz 6l¢imli
tasinmaz 2.500.000 TL bedelle satiliktir. Talep edilen bedel bolge rayiclerine gére oldukga yiksektir. Piyasa kosullari
icerisinde gercekci satis bedelinin 2.000.000 TL dolaylarinda olabilecegi 6n gérilmektedir.

(180,87-TL/m?) Tuers Gayrimenkul 0533 450 89 79

Emsal 4.

Degerlemeye konu tasinmazlar ile ayni tapu mahalle sinirlari icerisinde 512114 ada 465, 502, 510 ve 511 parsel
numarasi ile kayith olan, toplam 37.092,65 m?2 yuz 6lgimune sahip, /100.000 6lcekli cevre diizeni planinda kismen
Tarim kismen Orman alanina isabet eden, 465 ve 502 no.lu parsellerin yola cepheli, diger parsellerin yola cepheli
olmadigi tasinmazlar toplam 4.000.000 TL bedelle satiliktir. (107,83-TL/m2) Taba Gayrimenkul 0530 560 70 91
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Emsal 5.
Degerlemeye konu kismen uzak bolgede Aliaga Samurlu Mahallesi sinirlari igerisinde 798, 799 ve 800 No;’ lu
parseller olarak kayitl olan, birbirine bati-dogu ekseninde bitisik, 798 no.lu parselin yola cephesi sayesinde yola
cepheli olarak pazarlanan toplam 50.250 m?2 parseller 120.000 TL/ay bedelle kiraliktr.

(2,38-TL/m2) Remax Plaza 0505 213 60 00

Emsal 6.

Degerlemeye konu kismen uzak boélgede Aliaga Samurlu Mahallesi sinirlari igerisinde sanayi alaninda kalan 251
ada 2 parsel olarak kayith 1.450 m? parsel 5.000 TL/ay bedelle kiraliktir. Emlak ofisi ile yapilan gériismelerde
tasinmazin bulundugu bélgede arsa degerlerinin 1.000-1.250 TL/m2 oldugu s6z konusu tasinmazin 1.500.000 TL
dolaylarinda satis islemine konu olabilecegi tarafimiza beyan edilmistir.

(3,44--TL/m?/ay) izmir Gayrimenkul 0544 616 88 22

Emsal Karsilastirmalari ile ilgili Notlar:

Tasinmazlarin deger tespitinde "Pazar Yaklasimi" kullanilmistir. Bolgeye hakim emlak ofisleri ile gériismeler yapilmis,
satilik ve kiralik emsal verilerine ulasilmistir. Yapilan arastirmalar sonucu bdlgede yer alan tasinmazlarin yiz 6l¢lim,
konum, Ust 6lgekli planda aldigi lejant, yola cephe ve buna gore yapilasma hakki elde edip edemeyecegi 6zelliklerine
gére 100,-TL/m? ile 150,-TL/m? araliginda satisa konu olabilecegi bilgisi alinmistir. Aliaga ve Foca bdlgesinde yer alan
sanayi yapilarinin 6zellikle ihtisaslasmis demir gelik sektériiniin olusan artik maddelerini depolayabilecegi araziler 6nem
arz etmektedir. Bu durum agik depolama alani ihtiyaglari arsa/arazi kiralama piyasasinin olusmasina sebep olmaktadir.
Ancak talep edilen satis bedelleri kira bedellerine oran ile yiksektir. Yapilan arastirmalarda tasinmazlarin yiz 6l¢lim,
egim, konum, yapilasma haklari géz éniine alindiginda 0,50-1,00 TL/m?/ay araliginda kiralamaya konu olabilecegi bilgisi
alinmistir. Aliaga bélgesinde kiralamalar 2 TL/m? olmasina karsin tasinmazin konumlu olduklari bélgenin sanayi alanina
daha uzak mesafede yer almasi lojistik maliyetlerini arttirmakta bu nedenle bolgede kiralama degerleri Aliaga bolgesine
gore diismektedir.
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PAZARLIKLI SATIS BiRiM DEGERI (TL/m2) 110,88 166,00

KONUM 15% 5% 0% 15%
YUz OLcUm 0% 0% -10% 5%
YAPILASMA HAKKI 5% 5% 5% 5%
YASAL OZELLIKLERI 0% 0% 0% 0%
FiZiKSEL OZELLIKLERi -10% -15% -15% -10%
PAZARLIK PAYI -5% -15% -15% -5%
SATIS VE PiYASA DURUMU 0% 0% 0% 0%
MULKIYET (HiSSE/TAM) DURUMU 0% 0% 0% 0%

DUZELTIiLMI$ BiRiM DEGER

116,00

134,00

Pazar Yaklasiminda tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin teknik ozellikleri, yasal durumu, konumu,
ulasimi, gevre ozellikleri, altyapisi, gergeklestirilen SWOT analizi, boélgenin misteri talep seviyesi, bolgenin potansiyeli
ve llkenin ekonomik durumu goz éniinde bulundurulmustur.

Yapilan arastirmalar, incelemeler sonucunda ulasilan emsaller ile tasinmaz olumlu olumsuz 6zellikleri bakimindan
irdelenmis ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazlar icin deger takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA DEGERI

AL vuz(szgum BIR(I_:_\:I./I::Z?ER DfTGSR
512113 Ada 432 Parsel 12.096,73 120 1.451.607,60
512113 Ada 433 Parsel 14.354,05 120 1.722.486,00
512113 Ada 434 Parsel 4.732,88 120 567.945,60
512113 Ada 436 Parsel 22.249,58 120 2.669.949,60
512113 Ada 437 Parsel 7.754,38 120 930.525,60
512113 Ada 438 Parsel 3.719,09 120 446.290,80
TOPLAM DEGER 7.790.000 TL

Gelir Yaklasimi

Degerleme konusu tasinmazlarin ve benzer nitelikteki tasinmazlarin kiralamaya konu olabilmesi durumu ve gevresinde
kirallk benzer tasinmaz verilerine ulasilmasi nedeniyle ile bir gelir indirgeme yaklasimi yontemi olan Direkt
Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon olarak adlandirilan bir yillik getiri ile uygulanan yaklasim, yatirrm amach
gayrimenkulden elde edilecek gelir ile tasinmazin pazar degerini belirlemek icin kullanilmaktadir.

Kapitalizasyon oranini elde edebilmek icin bolgede yapilan arastirmalar ile belirlenen emsallerin satis fiyatlariyla
gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra elde edilen yillik faaliyet geliri ile bu oran elde edilen veriler ile benzer
diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla bu yontem uygulanir.

Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Orani formliinden yararlanilir.

e Degerlemeye konu tasinmazlara yakin bolgede Aliaga Samurlu Mahallesinde bulunan, 251 ada, 2 parsel no.lu 1450
m?2 alana sahip oldugu beyan edilen tarla vasifli tasinmaz 5.000,-TL/ay ile pazarlanmaktadir. Tasinmazin satisa konu
olmasi durumunda 1.500.000,-TL bedel ile satisinin gerceklesebilecegi bilgisi alinmistir.
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Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 5.000 TL / Ay / 1.500.000 TL = 0,040

Tasinmazin konumlu oldugu ilge genelinde birebir emsal teskil edebilecek kiralik yapili veya yapisiz emsal tespit
edilememistir. Agik saha kiralamalari Aliaga Bolgesinden temin edilebilmistir. Aliaga bdlgesi icin tespit edilen emsal ve
satis rakamlar incelendiginde kapitilizasyon orani %4 olarak tespit edilmistir. Ancak tasinmazin konumlu oldugu
bolgenin tercih edilirligi Aliaga bolgesine gore disiktlir. Gerek imar planlari bakimindan gerekse agir sanayi
bolgelerinin yer secimi bakimindan Aliaga acik kiralama alanlari olarak daha cok tercih edilmektedir. Bu nedenle
tasinmazin konumlu oldugu bélgede kapitilizasyon oranlarinin %5 dolaylarina kadar gikabilecegi anlasiimistir. Bolgede
yapilan emsal arastirmasi ile kira degerlerinin; 0,50-1 TL/m?/ay olacag: bilgisi alinmistir. Yukarida belirtilen satis ve kira
rakamlari incelendiginde; yapilan arastirmalar ve ge¢mis tecriibelerimize dayanarak kapitalizasyon oranin % 5,0 olarak
uygulanmasinin uygun oldugu kanaatine varilmistir.

Gayrimenkulden elde edilebilecegi dngorilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore degeri asagidaki
gibi takdir edilmistir.

ADA/PARSEL YUz 6LCUM || BiRiM DEGER DIS('??Ri Dlélc'?:Ri oklxm YAKLASIK DEGER
(m?) (TL/m?/AY) (TL/AY) (TL/YIL) (%) (TL)
512113 Ada 432 Parsel | 12.096,73 0,50 6.048,36 | 72.580,32 0,05 1.451.606,40
512113 Ada 433 Parsel | 14.354,05 0,50 7.177,02 | 86.124,24 0,05 1.722.484,80
512113 Ada 434 Parsel | 4.732,88 0,50 2.366,44 | 28.397,28 0,05 567.945,60
512113 Ada 436 Parsel | 22.249,58 0,50 11.124,79 | 133.497,48 0,05 2.669.949,60
512113 Ada 437 Parsel | 7.754,38 0,50 3.877,19 | 46.526,28 0,05 930.525,60
512113 Ada 438 Parsel | 3.719,09 0,50 1.859,54 || 22.314,48 0,05 446.289,60
TOPLAM DEGERI 7.790.000 TL

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi
Bu degerleme calismasinda indirgenmis nakit akisi yéntemi uygulanmamistir.
9.2 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

En verimli ve en iyi kullanim; degerlemeye konu olan tasinmazin yasal olarak izin verilen, finansal agidan uygulanabilir,
fiziki olarak olanakli, en ylksek dizeyde verimli, olasi ve yasal kullanimidir. Bu kullanim degeri, dogrudan ve dolayli
tlim olgutleri saglamalidir.

Bu calisma kapsaminda tasinmazlarin en verimli ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut
kullanimi ile uyumlu olarak “Ciiruf Depolama ve Ciiruf Geri Kazanim Alanlan” amach kullanimidir.

10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Raporda belirtilen tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

10.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda yer Verilmeyen Unsurlar ve Neden Yer Alimadiklari Hakkinda Bilgilendirme
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

10.3 Tasinmaz Uzerinde Yer Alan Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlari Gzerinde herhangi bir serh, rehin ve beyan bulunmamaktadir.

10.4 Degerleme Konusu Tasinmazin Uzerinde Yer Alan ipotek veya Tasinmazin Degerini Dogrudan ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Kaydi Bulunmasi Durumlari Hari¢ Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hususunda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin devredilebilmesine engel teskil edecek herhangi bir unsur bulunmamaktadir.
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10.5 Degerleme Konusu Tasinmaz Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lliskin Olarak Bu Haklar1 Olusturan Sézlesme Kapsaminda Ozel Kanun Hiikiimleri ile olusan
Durumlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

10.6 Degerleme Konusu Tasinmaz Arsa veya Arazi Ise, Ediniminden itibaren 5 Yil Siire Ge¢gmesine Karsin Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgilendirme

Degerleme konusu tasinmazlar “Tarla” niteliginde olup alimindan itibaren Ulzerinde proje gelistiriimesine yonelik
herhangi bir tasarrufta bulunulmamistir.

10.7 Yasal Gereksinimlerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin
Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hususunda Gériis

Degerleme glinii mahallinde yapilan incelemelerde 512113 ada 432 parselin kuzeydogu kdsesinde degerlemeye konu
olmayan 512113 ada 430 parsel lizerinde yer alan tek kath basit yapinin uzantisi bulunmaktadir. 512113 ada 436 ve 437
parseller Gizerinde kantar binasi olarak kullanilan konteynir ve tek kath basit yapi bulunmakta olup 512113 ada 433, 434
ve 438 parseller Gizerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir. S6z konusu yapilar ile ilgili belediyesinde arsiv
dosyalari icerisinde yapilarin yasalligina dair herhangi bir ruhsat, iskan ve proje bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili Foca Belediyesi, imar ve Sehircilik Miidirligl, imar Arsivinde yer alan dosyasi
Gzerinde inceleme yapilmistir. S6z konusu inceleme sonucunda tasinmazlardan 512113 ada 432, 433 ve 437 parseller
ile ilgili olarak parseller {izerinde ruhsatsiz/izinsiz insai faaliyet bulunulmasi nedeniyle 3194 Sayili imar Kanunun
32.maddesine istinaden 16.01.2017 tarihli yapi tatil zapti diizenlendigi gorilmustir. S6z konusu yapi tatil zapti, bolgede
yer alan ve degerlemeye konu olmayan 428, 454, 429, 435 ve 430 parseller ile birlikte degerlemeye konu 432, 433 ve
437, parseller icin diizenlenmistir. Yapi tatil zaptinda belirtilen ruhsatiz/izinsiz yapilarin yasada belirtilen siire icerisinde
kaldirlmamasi nedeniyle 3194 Sayili imar Kanunun 42.maddesine istinaden 03.03.2017 tarih ve 35 Sayili Enciimen
Karari ile idari Para Cezasi Karari, yine kanunun 32.maddesine istinaden 07.04.2017 tarih ve 77 sayili Enclimen Karari
ile Yikim Karari alinmistir.

10.8 Farkli Degerleme Yéntemlerinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla izlenen Yéntemlerin ve
Nedenlerin A¢iklamasi

S6z konusu degerleme calismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan direkt kapitalizasyon yontemi
kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

YAKLASIM DEGER (TL)

PAZAR YAKLASIMI 7.790.000 TL
GELIR YAKLASIMI 7.790.000 TL
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10.9 Nihai Deger Takdiri

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir mulk olarak
degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimina gore degerlendirildigi gozlemlenmistir. Ancak gerek Pazar yaklasimi
gerekse gelir yaklagimi ile tespit edilen degerler arasinda fark neredeyse bulunmamaktadir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deger
takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

TOPLAM PAZAR DEGERI (TL)

DEGER TARiHi 31.12.2020
RAPOR TARIHi 12.02.2021
PAZAR DEGERI (KDV HARiC) 7.790.000 TL Yedimilyonyediylizdoksanbin.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiIL) 9.192.200 TL Dokuzmilyonyiizdoksanikibinikiyliz.-TL
Burak SEMiz Ahmet SAKACI Goktan ERGUN
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 405167 Lisans No: 401462 Lisans No: 404267

=Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir.

=Degerlemede % 15 yanilma payl mevcuttur.

=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 “Tarla” vasifli tasinmazlar igin %18 olarak hesaplanmistir.

EKLER

1 | ONAYLI TAKYiDAT BELGESI

2 |iMAR DURUMU

3 | FOTOGRAFLAR

4 || SPK LISANSLARI VE MESLEKi TECRUBE BELGELERI
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EK-1 ONAYLI TAKYiDAT BELGESI

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILG| AMAGLIDIR. Tankh: 25-1-2021-19:25

weblopu
Kaydi Olugturan: GOKTAN ERGUM
Makbur No Dekomt Mo Bagwuru Mo
20321007937 225 T12-F05214 7e3
TAPU Kay¥TT BlLGIS]
Lermn Tip AnaTasinmaz tda/Parsel: S121137432
Taenmaz Kamlik Ma: 107213720 AT Yiiztloiem{m2} 12096.73
iilge IZMIRFOGA Bladumear Bodlm Mitebic
Kurum &ds Foca Bagemesae Bokim B
Mlahale Ky Adr KOZBEYLI Mah. Wiizlpimii
Wevki Golyilzi “:ﬂhﬂtﬁ Bidlim hes
Cilt/Sarpia Mot 5424 :
Blok Kt Ging/ BBMNo
Kayn Dunamc Aktif
i Arsa Pay/Payde
firm Tagiremac: MibeiSc Tarla
MULKIYET BILGILERI
[Himoe) Sistem Malis El Birlii | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edirme Terkin Sebehi-
] Ma Payda Metrekare | Sebebé-Tarih- | Tar-Yesmiye
Yevmiye
A49TER5E4E (EHE2 29533} FDEMIR ENERJ = 141 TE09E T3 | 1209673 | 3402 5¥nn
ELEKTRIK DRETIM £.5 W 230 Mid.
Yenilemenin
Tescili
142
03-0%-2014
4186

Bu belgeyi akifli telefonunuzdan karekod tarama programilan ile agafdaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasaylazindan (hitps:/fwebtapu. thgm.govir adresinden) x1whp0znC08§ kodunu Online glemler
alanina yazarak dodrulayabilirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILG] AMACLIDIR.
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Kaydi Dlusturan: GOKTAMN ERGUMN

Tarih: 25-1-201-1%25

blakbirr Mo Diekond Mo Bagvur Mo
20321007937 201257 12-F05214 753
TAPU KAVT BluGIS]
Temn Tipi AnaTasinmaz Ada/Parsel: B12113/433
Tagmmaz Kimlik Ma: 107213966 AT ¥ilzdlcism{m2 ] 14354 05
lHge: [ZMIR/FOCA Bagemear Bokim Mitelk
Kurum Adc Foca Bagemsz Boblim B
Mabaia/Kay A HOPBEYL Mah Wiiz Ol plmdt
Py izl Bagems BOim Net
Cilt/Sayin Moo 5/430 =
- Bk Ging BN
Kayt Dusrame Aletif
- ' “Arsa Pay/Payda
£ Tagirema: Mibel B . Zeytin Adach Tasla
MULKIVET BILGILERI
{Hmze] Sistem hali B Briigi | Hisse Pay/ | Meirekare | Toplam Edirsme Terkin Sebehi-
Mo Ma Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tardr-Yesmipe
Yewniye
49TeAT2ET (SM:6329533) PDEMIR ENERLI 5 11 1435405 | 1438405 | 2402 E¥nm
ELEKTRIK DRETIM &5 ¥ 2274 Wd.
Geregince:
Yenilermenin
Tescili
1/2

03-0e-2010
4186

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ike agadedaki barkodu taratarak,

veya Web Tapu anasayfazindan (https:f'webtapu. tkgm.gov.tr adresinden) hZLpharfvZU kodunu Online Islemler
alanina yazarak dodrulayabilirsiniz.
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ROTA

Bir Dakye BT sl ENafrand inora Fem e £ engets s vk E-0ererd. e bR S

Heipe Danguy aogrofipey el arriEeE Cleoenieme RiruyEansen feat ssenimeiair

POTR TRESAMAT DEGEREVE VT QNMVAXA §

8L BELGE TOPLAM 2 SAYRADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR

fweblopu

AparaE FUmEe

Kayds Olugturan: GOKTAN ERGUM

Tarh: 25-1-HH-18-74

hakbuz Mo Dekond Ma Bagyiuru Mo
20321007937 202125 T12-FO5214 783
TaPU KayTT BiLGls]
Zemin Tipt AnaTasinmaz #igda/Parsel: 5121137434
Tagnmaz Kxmlik ba: 107214253 AT ¥iizdlclimim2): 4732.88
lllge IZMIRSFOGA Bagemese Bosim Mite ke
Kurum &ds Foca Bagemes Bokim 8
Wikl Ky Adi- KOZBEYLI Mah. Hazlichrmd
hlevi Gibyileil mmmﬂmnuu
Cilt/Sayfn Mo 57431
Kayit Dusiam: Aif
#rsa Pay/Payda:
Ana Tagirenae Hibelic Tarla
MULKIYET BILGILERI
{Hizmz=]) Sistemn Malik Bl Biligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Texkin Sebehi-
ko Ma Paryda Metrekare | Sebebs-Tarih- | Tarh-Yesmipe
Yevmiye
ATRIZAT (&M6229533) ZDEMIR ENERI 11 473238 473288 | 2402 S¥nn -
ELEKTRIK URETIM A5 W 22548 Md.
Geregince
Yenilemerin
Tescili
112
03-09-201%
4106

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programilan ile asafdaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:{'webtapu. tkgm.gov.tr adresinden) fmCiDKScednl) kodunu Online Iskemier
alamina yazarak dodrulayabilirsiniz.

Mansuroglu Mah. 286 Sokak. No:35 Kat:7/18Bayrakli/iZMIR=www.rotatd.com.tr=E-posta:rota@rotatd.com.tr
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POTR TRESAMAT DEGEREVE VT QNMVAXA §

fweblopu

Bir Dakye BT sl ENafrand inora Fem e £ engets s vk E-0ererd. e bR S

Heipe Danguy aogrofipey el arriEeE Cleoenieme RiruyEansen feat ssenimeiair

Kaydi Olugturan: GOKTAM ERGUM

"Bl BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGT AMAGLIDIR

Tanh: 26-1-2021-18°26

ﬁ.

kakbur Mo Dekomt Mo Bagvuru Mo
20321007937 20 ST 12-FOE214 793
TAPU KayTT BLGls]
Zeman Tipc AnnTasinmaz fda/Parsel. 5121137436
Taanmaz Kenlik Ma: 107214507 AT YiiztlciEmdm2): 2245.58
liflige 7R FOCA Bagemze Bakim Hitel:
Kurum Ad Foca Bagamsazr Bokim Bein
WabaBa/Kay Ao: KOZBEYLI Mah. Wizl plindic
e Golyiizn Bagemmz Bokim Net
CiltrSayfa Mo 5/433
Kayn Dumame Akif t
Arsa Pay/Paydac
Ana Tagiremae Mitekh: Tarla
MULKIVET BILGILERI
(Him=e) Sistem Malis B Brlii | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam [Edirsme Terkin Sebehi-
Ko Mo etrekare | Sebebs-Tarih- | Tarh-Yesmipe
Yevmiye
4975 A0T02 (SMEE20533) (ZDEMIF EMER - 11 27249 58 | 22249 58 | 3402 S¥.nm
ELEKTRIK URETIM A5 W 2378 Md.
Gerence
Wenilemenin
Tescili

112

[3-09-2019
4186

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programilan ile agefdaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:{'webtapu. tkgm.gov.tr adresinden) _719%yztANXI kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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ROTA

POTR TRESMAT DEGTREME VT DNV A §
“Digee Bter”

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILG] AMACLIDR

‘weblopu

Tarih: 25-1-2027-1925

Kayd: Olusturan: GOKTAN ERGUM
bakbur Mo Dekont Mo Bagviru Mo
20221007937 202107257 12-FOSH4 793
TAPU KAYTT BiLGIS]
Zemin Tipt AnaTasinmaz Ada/Parsel 5121137437
Tagmmaz iEnlikMa: | 107214680 AT ¥zt cimirm2): 7754.38
li/lige [ZAiRFOCA Bagemesar Bakim Nitelic
Kiirum &dc Foca Bagemear Boblim Brin
Mabaiie/Kay Ad:: KOZHEYL Mah. wizOicimat
Mievi Gidyilia Bagernzar Bokim Met
CiltyS=pfa Mo 5/434 '“’ﬂ"?'"'[“_
Ky Dunasm: Akif b
Arsa Pay/Payda:
Arm Tagimmasr MiteSic Tarla
MULKIYET BILGILERI
(Himze) Sistem Malix B Birligi | Misse Pay/ | Metrekare | Toplam Edrme Teskin Sebehi-
ho Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tard-Yevmive
Yevmiye
497SII0BE [SM.6329533) IZDEMIR ENERI - 141 775438 | 775430 | Mm@ ESYom
ELEKTRIK URETiM A5V 274 Md.
Geregince
Yenilemersn
Tescili

(3-0a-2019
4186

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programilan ile agagwdaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https-/fwebtapu. tkgm gov.tr adresinden) zhQNYVFSMMNA kodunu Cnline islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

Mansuroglu Mah. 286 Sokak. No:35 Kat:7/18Bayrakli/iZMIR=www.rotatd.com.tr=E-posta:rota@rotatd.com.tr
Telefon:+90(232) 259 09 45 PBX=Faks: +90(232) 463 14 83
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Bir Dakye BT sl ENafrand inora Fem e £ engets s vk E-0ererd. e bR S
Heiye Dasgu i oo ruNipuTy Deigep AarriEea Jeoenieme BorvEansen et eaens i

ROTA

DT TRESAAT D6 G REVE VT ANV XA S

“Dger Bien”

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILG| AMACLIDIR Tari: 25-1-2021-19:25

‘weblopu

-

Kaydi Olusturan: GOKTAN ERGUM

Makbur Mo Dekomt Mo Bagvuru Mo
O20E21007937 202101 257 12-FO5214 753
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipe AnaTasinmaz Ada/Parsel: 5121137438
Tapnmaz Kamlik Ma: 107214680 AT Yikzolgumdm2): 3719,00
Iillge IZMIRFOCA Bafemsz Beiim Miteli:
Kurum Ade Foga Bagemee: Boiim Brin
Mahalie/Kay Ad: KOZBEYLI Mah Wizl plmic
Mevki Gioyiizn Bagensa s Bolim Het
Edt.l‘Sijl'qu.x i.:i::s = |-|i: S
: Arsa Pay/Payda
fira Tagimmas Mitelk: Tarla
MULKIYET BILGILERI
(Himse) Sisterm bzl Bl Brligi | Hisse Pay/ | Metr=kare | Toplam Ediremes Terkin Sebehi-
ho Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tari-Yevmiype
YeEwniye
497292111 (&M E329533) [ZDEMIR ENERI - 11 371908 | 371909 | 2402 &¥nn
ELEKTRIK JRETIM &5 W 2278 Md,
erefEnce
Yenllemenn
Tescili
1/2
03-08-20119
4186

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programilan ile asafedaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/f'webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) GsI2TrB4vI-0 kodunu Online islemler
alanina yazarak dognulayabilirsiniz.

Mansuroglu Mah. 286 Sokak. No:35 Kat:7/18Bayrakli/iZMIR=www.rotatd.com.tr=E-posta:rota@rotatd.com.tr
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ROTA

PO TRESAAT DEGEREVE VT ANV A S
“Diger Bidn”

EK-2 ONAYLI iMAR DURUMU BELGESI

izmir — Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plan Degisikligi Pafta Goriintiisii:
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ROTA

POTR TRESAMAT DEGEREVE VT QNMVAXA §

1/25000 6lcekli izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plan Pafta Goriintiisii:
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ROTA

DITH THESAATL DESEREVE VT ONMPVANX A S
“Diger Bdn”

EK-3 FOTOGRAFLAR

432
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ROTA

DITH THESAATL DESEREVE VT ONMPVANX A S
“Diger Bdn”
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Heipe Danguy aogrofipey el arriEeE Cleoenieme RiruyEansen feat ssenimeiair

ROTA

POTR TRESVAT DEEREVE VL QNVANX A S

i~

e

e J T e (S
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ROTA!

PITA TRESAAL (6 IREVE VL AMIVM A
Dger Bden”
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ROTA

POTA THESAAT D6 REVE VT ANV A S
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ROTA

POTR TRESAMAT DEGEREVE VT QNMVAXA §
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ROTA

POTR TRESAMAT DEGEREVE VT QNMVAXA §
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ROTA
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