BASKENT

TASINMAZ DEGERLEME A.S

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

BALIKESIR iLi, HAVRAN iLCESi, CAMDIBi MAHALLESI,
0 ADA 1009 — 2888 — 2935 — 3028 PARSELLERDE YER ALAN TASINMAZLARIN PiYASA
DEGERININ TESPITi

RAPOR TARIiHi: 23.02.2024
RAPOR NO: SPK-2024-36

BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

Cevizlidere Mahallesi 1243. Sokak Palmiye is Merkezi No:4 D:19 Cankaya/ANKARA
Tel: 0312 999 53 48 Faks: 0312 999 68 03

mfo@ baskeﬁt%uebm JIF - www.baske td Bu belge rwees
i \NEJA‘I' DINCER miik numarali miik numarali
SIMLA

\.-Q_j'
. A tdrsfind // SIMLA OZMIMAR o CA‘% OLCAY USTA
NEJAT / ,T:‘,:,nalf,,,a,ak ahLchmraﬂnda L lafaﬁndnn
DINCER - OZMIMAR slektronik olarak afektronik olarak
\ imzalanmistir.
N o BALIKCI /fmzalanmistlr U STA _/1rnza{anmintir
B LT 2@ arih: 05/03/2024 ST Sarin: 05/0312024 55 Tarin: 0510312024

4305 12:02 14:38



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

BASKENT

TASINMAZ DEQGERLEME A S

SPK-2024 - 36

YONETICi OzZETI

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

CEM ZEYTIN A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum

BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

Rapor Tarihi 23.02.2024
Rapor No SPK-2024-36
Talep Tarihi 20.02.2024
Tasinmaz inceleme Tarihi 21.02.2024

Degerleme Konusu Miilke Ait

Bilgiler

(0 ADA 2935 PARSEL) CAMDIBI MAHALLESI, 6014.CADDE, NO:20!
HAVRAN/BALIKESIR (UAVT: 1399397981); CAMDIBI MAHALLESI,
0 ADA 1009 VE 2888 PARSELLER “ZEYTINLIK”, O ADA 3028
PARSEL “ZEYTINLIK VE INCIRLIK” NITELIKLI TASINMAZLAR

Calismanin Konusu

BALIKESIR iLi, HAVRAN iLCESI, CAMDIBi MAHALLESI, 0 ADA 1009
— 2888 — 2935 — 3028 PARSELLERDE YER ALAN TASINMAZLARIN
PiYASA DEGERININ TESPITi

Cinsi(Tapu Kaydi)
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1. BOLUM RAPOR BiLGILERi

1.1 RAPOR TARIHi

Bu rapor 20.02.2024 tarihinde talep edilmistir.

1.2 RAPOR NUMARASI

Bu rapor 23.02.2024 tarihinde SPK-2024-36 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.3 RAPORTURU

Tasinmazlarin gliniimiiz piyasa kosullarinda Tiirk Lirasi (TL) cinsinden nakit ve/ya karsiligi

Pazar Degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1.4 RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu rapor; tasinmazlarin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkh degerleme yéntemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmigtir. Sirketimiz Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Nejat DINCER tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu Degerleme Uzmant
Olcay USTA tarafindan kontrol edilmistir. Raporu hazirlayan ve kontrol eden degerleme

uzmanlarina ait lisans belgeleri rapor ekindedir.

1.5 DEGERLEME TARIHi :23.02.2024

1.6 DAYANAK SOZLESME TARIHi :20.02.2024

1.7 RAPORUN KURUL DUZENLEMELER| KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile Kurulun 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlarl;wda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” gergevesinde ve Sermaye Piyasast Kurulu’'ndan 01.02.2017 tarih, 29966 sayili
Resmi Gazetede yayimlanan IlI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan

Hakkinda Teblig” hikiimleri esas olmak lizere hazirlanmistir.
1.8 SON UG DEGERLEME CALISMASINA iLiSKiN BILGILER

Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan; 30.06.2023 tarihinde
SPK-2023-79 no.lu bir degerleme raporu hazirlanmistir.
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TASINMAZ DEGERLEME A §.
2. BOLUM DEGERLEME SiRKETi VE MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
2.1 DEGERLEME SiRKETi UNVANI, ADRESI VE SIRKET BiLGILERI
DEGERLEME SIRKETININ UNVANI: BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.
SIRKETIN ADRESI: CEVIiZLIDERE MAHALLESI, 1243. SOKAK, PALMIYE iS MERKEZI

NO:4/19 CANKAYA/ANKARA
ILETISIM: info@baskenttd.com.tr
KURULUS TARIHI: 21.09.2017

SERMAYESi: 1.000.000 TL

TICARET SiCiL NO: 412467

FAALIYET KONUSU: GAYRIMENKUL DEGERLEME

iZIN/YETKILER: Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 22.03.2018 Tarih 14/417 Sayili

Karariyla, Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig'i cercevesinde gayrimenkul degerleme hizmeti vermek (zere listeye alinmistir.
Sirketimize, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu Baskanligi’'nin 26.07.2018 Tarih ve
7890 Sayili Karan ile Bankalarin Degerleme Hizmeti Almalan ve Bankalara Degerleme
Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Ydnetmeliginin 11.
Maddesine istinaden Bankalara Ydnetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren

‘Gayrimenkullerin, Gayrimenkul Projelerinin veya Bir Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin

Degerlemesi’ kapsaminda hizmet verme yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERI UNVANI, ADRESi VEBILGILERi
MUSTERININ UNVANI: CEM ZEYTIN A.S.
MUSTERININ ADRESi: CAMDIBI MAHALLESI, 6014.CADDE, NO:20 HAVRAN/BALIKESIR
SIRKET AMACI: 1990l yillarin basinda Balikesir'in Edremit ilgesinde 30.000 m? alana
kurulan Cem Zeytin, 53.000 m?%ye genisleyen tesislerinde retimlerini sirdiriiyor.

Faaliyetlerine salamura siyah ve yesil zeytin imalati, zeytin depolama, isleme ve paketleme
olmak Uzere yillik 25.000 ton {iretim kapasitesi ile devam eden Cem Zeytin, sektériiniin
gelisen teknolojinin getirdigi yenilikleri en glincel sekilde takip eden, en bliyiik firmalarindan
biridir. 1SO 9001:2015 ve FSSC 22000 Kalite yonetim sistemi belgelerine sahip olan Cem
Zeytin, tim dUretim sdreglerini miisteri memnuniyeti odakh sekilde yiiksek kalitede ve
kesintisiz olarak sirdiriyor. Uretimlerini Tirkiye’de ve kendi bahgelerinde 6zel olarak
yetistirilen zeytinlerle yapmaktadir. Tim Uretim sireclerinde sirdirilebilir tarim ve tiretim
politikalarini benimseyerek, cevreci yaklasimini tarladan sofraya kadar tiim {rin yolculugu
stiresince istikrarh bir sekilde uyguluyor. Yurt icinde ve yurt disinda genis bir pazar payina
sahip olan Cem Zeytin, sahip oldugu zengin lrin gami ile satis agini her gegen giin
arttirmaya devam ediyor. Araliksiz yliriittugu Ar-ge calismalari ile yeni lezzetler kesfetmeye
devam eden Cem Zeytin, miisteri memnuniyeti ekseninde ¢alisma ve Uretimlerini araliksiz
slirdiiriiyor.
SERMAVYESI:-TL - HALKA ACIKLIK: -

[LETISIM: +90 (266) 432 35 10— info@cemzeytin.com.tr

Bagskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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TASINMAZ DEGERLEME A 5.

2.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI (VARSA GETIRILEN KISITLAMALAR)

Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, Balikesir ili, Havran ilgesi,
Camdibi Mahallesi, 0 ada 1009 — 2888 — 2935 ve 3028 parsellerde kayitli gayrimenkullerin
musterinin talebi dogrultusunda giincel pazar degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.

BOLUM - RAPORUN HAZIRLANMASINDA KULLANILAN KABULLER, BEYANLAR VE VARSAYIMLAR
3.1 KABULLER

Raporun hazirlanma kosul ve sartlarini hangi amagla kim tarafindan kullanilabilecegi ile raporu
hazirlayan ve kullananlarin hak ve miikellefiyetlerini agiklar.

Degerleme raporu iginde aksi beyan edilmedikce, miilkiin gecerli yasalar ve cevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk icinde oldugu varsayilmistir.

Bu rapordaki higbir yorum, hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konular
ve siradan degerleme ¢alisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle
yapilmamistir.

Degerleme raporunda ilgili Kadastro Midurliigli, Tapu Sicil M4dirligii ve Belediye
yetkililerinden alinan bilgilerin glvenilir olduguna inanilmaktadir. Bilgi ve belgeler bu
kurumlardan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.

Milkin, takdir edilen degerde degisiklige yol agabilecek zemin alti veya yapisal sorunlari
icermedigi varsayilmistir. Uzmanlhgtmiz disindaki bu husus, zeminde ve binalarda yapilacak
aletsel gdzlemlemeler ve hesaplamalar ile statik projelerindeki incelemeler sonucu agikhk
kazanabilecek ayri bir ihtisas konusudur. Bu tiir mihendislik etiit gerektiren sartlar veya
bunlarin tespiti i¢in higbir sorumluluk alinmaz.

Miilk Gzerinde yer alan ipotek, haciz, hak ve kisitlayici serhler ve takyidatlar dikkate
alinmamis, bunlarin  milki  pazarlamasinda bir mani olmadigi kabul edilerek
degerlendirilmistir.

Vergisel ve diger mali sorumluluklarin rapor kapsami disinda kalacagi varsayillmigtir.

Miilk {izerindeki alacak ve teminat haklan TAKBIS kayitlari incelenmek suretiyle dikkate
alinmistir.

Degerleme uzmaninin onay! veya rizast olmadan bu rapor iceriginin tUmi veya bir kismi
reklam, halkla iliskiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip
yayinlanamaz.

Tapu milkiyetine iligkin konular igin highir sorumluluk kabul edilmez. Aksi beyan
edilmedikce, miilkiin tapusu pazarlanabilir ve gecerlidir.

Degerleme raporuna dahil edilen glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep
faktorleri ve siirekli istikrarli bir ekonomiye dayahldir. Dolayisiyla, bu sartlar gelecekteki
sartlara bagl olarak degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik
degisikliklerin raporda belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiirii sorumluluk alinmaz.
Bu raporda aksi beyan edilmedikge, miilkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir. Takdir edilen deger, deger
kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin milkiin iginde ve disinda bulunmadig
varsayimina dayalidir.

Degerleme uzmani, 6nceden bir anlasma saglanmadigi takdirde, bu degerleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda
degildir.

Resmi dairelerde gayrimenkuliin arastirmasina yonelik olarak yapilan temaslarda bazi
bilgiler belgeye dayah olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarina

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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dayall oldugu ve yazili bir dokiimanla desteklenmedigi igin ilgili resmi kurulusun sonraki
beyanlarinda farkhliklar s6z konusu olabilir.

14. Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yone veya onceden
saptanmis olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina bagh degildir.

15. Bu rapor CEM ZEYTIN A.S talebi dogrultusunda hazirlanmis olup, baska kurum ve kuruluslar
tarafindan rapor igeriginin kullaniimasi BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.'nin yazili izni
ile miimkiindiir.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve tecriibelerim dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederim:

1. Raporda sunulan bulgular, Degerleme Uzman’inin sahip oldugu tiim bilgiler cergevesinde
dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.

3. Degerleme Uzman’'inin degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya
gelecege donik higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikan
veya 6n yargisi bulunmamaktadir.

4. Degerleme Uzman’inin bu gorevle ilgili olarak verdigi hizmet ve aldigi licret, misterinin
amaci lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh degildir.

5. Degerleme Uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

6. Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

7. Degerleme Uzmani, bu raporun konusu olan miilkii sahsen incelemistir.

8. Degerleme Uzman’inin degerlemesi yaptan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden
deneyimi vardir.

9. Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayr sorumlu degildir. Beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

[ (Y -
Aeph = (WSSO
Nejat DINGER Olcay USTA
L. Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani
{SPK Lisans No: 408439) {SPK Lisans No: 407179)
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4. BOLUM - GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER
4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGILERi

SPK-2024 - 36

ili BALIKESIR
ilgesi HAVRAN
Mahallesi/Kéyii CAMDIBI
Mevkii DOGANOGLU KOPRUSU
Pafta No -

Ada No 0

Parsel No 1009

Ana Gayrimenkul Niteligi ZEYTINLIK
Alam 3578,00 m?
Blok No =

Kat No =

Bagimsiz B6liim No

Bagimsiz Béliim Niteligi

Sahibi-Hissesi

CEM ZEYTIN ANONIM SIRKETI V

Cilt No 11

Sayfa No 1009
Yevmiye No 4481

Tapu Tarihi 22-09-2021
ili BALIKESIR
ilcesi HAVRAN
Mahallesi/Koyii CAMDIBI
Mevkii DOGANOGLU KOPRUSU
Pafta No -

Ada No 0

Parsel No 2888

Ana Gayrimenkul Niteligi |: |-Zeytinlik---
Alani 3557,19 m?
Blok No -

Kat No =

Bagimsiz Béliim No

Bagimsiz Béliim Niteligi

Sahibi-Hissesi

CEM ZEYTIN ANONIM SIRKETI vV

Cilt No 30

Sayfa No 2944
Yevmiye No 4481

Tapu Tarihi 22-09-2021

Baskent Taginmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr



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

BASKE NT SPK-2024 - 36

TASINMAZ DEGERLEME A 5.

ili : | BALIKESIR

ilgesi : |HAVRAN
Mahallesi/Kéyii : | CAMDIBI

Mevkii : | DOGANOGLU KOPRUSU
Pafta No ] 15

Ada No : |0

Parsel No 1 12935

Ana Gayrimenkul Niteligi |: |BETONARME ZEYTIN DEPOSU VE ZEYTIN iSLEME YERI
OLAN ZEYTINLIK

Alani : 149097,57 m?

Blok No D -
Kat No B
Bagimsiz Boliim No 2

Bagimsiz Béliim Niteligi ! l=

Sahibi-Hissesi : | CEM ZEYTIN ANONIM SIRKETi V
Cilt No 0 (31

Sayfa No : (3029

Yevmiye No : 14481

Tapu Tarihi 1 [22-09-2021

ili : | BALIKESIR

ilgesi : |HAVRAN
Mahallesi/Kéyii : | CAMDIBI

Mevkii : | DOGANOGLU KOPRUSU
Pafta No B

Ada No 1 10

Parsel No : 13028

Ana Gayrimenkul Niteligi |: | Zeytinlik ve incirlik
Alani : [3055,37m?

Blok No 3=

Kat No A s

Bagimsiz Boliim No ME

Bagimsiz Béliim Niteligi : |-

Sahibi-Hissesi : |CEM ZEYTIN ANONIM SIRKETi V
Cilt No 1132

Sayfa No : 13095

Yevmiye No . |4481

Tapu Tarihi : 122-09-2021

Baskent Taginmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
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4.2. GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELIKLERI

Degerlemeye konu tasinmazlar; (0 Ada 2935 Parsel) Camdibi Mahallesi, 6014 Caddesi,
No:20 (Cem Zeytin Fabrikasi) Havran/Balikesir (UAVT: 1399397981); (0 Ada 1009 — 2888
Parseller) Camdibi Mahallesi, Doganoglu Kopriisi Mevkiinde, “Zeytinlik”, (0 Ada 3028
Parseller) Camdibi Mahallesi, Doganoglu Kopriisii Mevkiinde kayitli “Zeytinlik ve incirlik”
nitelikli taginmazlardir. Taginmazlara ulagim icin, Havran ilge Devlet Hastanesi mevkii
yoniinden Edremit-Balikesir Karayoluna girilir. Degerleme konusu tasinmazlar bu yol
Uzerinde Edremit istikametinde ilerlerken ~4.3 km sonra sag tarafta yer almaktadir.

Degerlemeye konu olan tasinmazlanin bulundugu bélgede genellikle tarim alanlari,
zeytinlikler ve az sayida sanayi tesisleri ile cadde (izerinde satis magazalari bulunmaktadir.
Bélge tarimsal amagli ve yatinm amacglh olarak talep gérmektedir. Taginmazlara ulasim; toplu

tagima araglari ve 6zel araglar ile kolaylikla saglanabilmektedir.

41,009}

Earemiwiell

!
)
‘\
3§
4.3. ULASIM BAGLANTILARI

Degerleme konusu taginmazlar ana arter olan 6014. Cadde (Edremit — Balikesir Karayolu)
Uzerinde yer almakta olup 6zel arag ve toplu taginma araglari ile ulagim saglanabilmektedir.
Konu taginmazlarin bulundugu bolgede elektrik, su vb. altyapi ¢alismalari tamamlanmustir,

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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4.4. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, iMAR, SEMA VB. BIiLGILER VE DOKUMANLAR

imar Durumu Bilgileri:

Balikesir Bliyiiksehir Belediyesi ve Havran ilge Belediyesi imar Miidiirliigiinde yapilan
incelemelerde alinan sifahi bilgilere gore degerlemeye konu tasinmazlarin konum oldugu
boélge 25.02.2021 tarih 218 onay sayih 1/25.000 &lcekli Havran ilgesi Nazim imar Plani
Kapsaminda “TARIM ALANI” olarak belirlenen bdlgede yer aldig1 6grenilmistir. Tasinmazlar
belediye sinirlani ddhilindedir.

Ruhsat-iskan-Proje Bilgileri:

0 Ada 1009 Parsel ve 0 Ada 2888 Parsel “ZEYTINLIK”: Degerlemeye konu tasinmazlar
“ZEYTINLIK” niteliginde olup; Balikesir ili Havran Tapu Mudiirligiinde ve Havran Belediyesi
imar Arsivinde yapilan incelemelerde tasinmazlara ait herhangi bir yasal evrakinin

bulunmadig bilgisi alinmustir.

0 Ada 2935 Parsel “BETONARME ZEYTIN DEPOSU VE ZEYTIN ISLEME YERi OLAN
ZEYTINLIK” : Degerlemeye konu tasinmaz “BETONARME ZEYTIN DEPOSU VE ZEYTIN iSLEME
YERI OLAN ZEYTINLIK” niteliginde olup; Balkesir ili Havran Tapu Midirliigiinde yapilan
incelemelerde taginmaza ait herhangi bir arsiv dosyasi bulunmadig bilgisi alinmistir. Havran

Kadastro Muddrliigiinde yapilan incelemelerde konu parsel izerinde 1919.07 m?, 690.97 m?,
1107.24 m? 1871.14 m? ve 74.64 m? taban alanh olmak izere toplam 5 adet yapinin
kadastro paftasina isli oldugu bilgisi ilgili memurdan, sifahi olarak alinmis olup kat bilgileri
alinamamistir. Balikesir ili, Havran Belediyesi, imar Midirligii Arsivinde yapilan
incelemelerde; (eski ada / parsel: 0 ada 2658 parsel; 0 ada 2687 parseller ve giincel ada /
parsel: 0 ada 2935 parsel i¢in tanzim edilmis) toplam 20994.35 m? alanin onaylandigi 8 adet
Yapi Ruhsati ve ruhsat ekleri onayli mimari projeleri, 15843.35 m? alanin onaylandigi 7 adet
Yapi Kullanma izin Belgesi tarafimiza gésterilmis olup tarafimizca incelenmistir. Ayrica Miilk
Sahibi tarafindan tarafimiza ibraz edilen 3194 Sayili Kanunun Gegici 16. Maddesi kapsaminda
tanzim edilmis 14 adet Yapi Kayit Belgesi incelenmis ve E-Devlet belge dogrulama
sayfasindan belgenin dogrulugu teyit edilmistir. Ruhsat ve yapi kayit belgeleri asagida
ektedir. (S6z konusu yapi kayit belgeleri eki onayli mimari proje bulunmamakta olup, soz
konusu yapilar ile ilgili milk sahibi tarafindan tarafimiza ibraz edilen mevcut durum vaziyet
planiile tespit edilmistir.)

0 Ada 3028 Parsel “ZEYTINLIK VE INCIRLIK” : Degerlemeye konu tasinmaz “ZEYTINLIK VE
INCIRLIK” niteliginde olup; Balikesir ili Havran Tapu Midurliigiinde yapilan incelemelerde
taginmaza ait herhangi bir arsiv dosyasi bulunmadig: bilgisi alinmistir. Balikesir ili, Havran
Belediyesi, imar Miidirliigii Arsivinde yapilan incelemelerde; 20.01.2022 tarih 2022/02 sayili
Yeni Yapr Ruhsati ve ruhsat eki onayli mimari projesi incelenmistir. Taginmazin yerinde

yapilan incelmelerde s6z konusu yapi ingaat faaliyetlerinin heniiz baglamamis oldugu tespit
edilmis olup; bu sebeple degerleme giinii itibari ile yapi ruhsatinin siiresinin doldugu tespit

edilmigtir.

Baskent Taginmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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E phAT= YAPI RUHSATI/YKIB / YAPI KAYIT BELGES] V.B YASAL EVRAK e
GAYRIMENKUL ADI UNITE SAYiS) KULLANIM ALANI (M)

TARIH/SAY! - BELGE NO

ZEYTIN DEPOSU (FABRIKA + YONETIM BINASI) 2 VENI VAPI nuusxn 02.02.1999 - 1999/2 1866,98 m?*
;EYTI_ND;SU {raBRIKA ovoﬁn-'im sinasi) _z 3  vap KULI.ANMA izIN nELGsllmiz 12.1999 - 1999/25 ) T 1sss,§sn_n=_ ]
ZEYTIN DEPOSU {A-B m.oT() ' 2 YENI YAPI RUHSAT! - 10.08.2001 - 2001/52 1832,37 m?
ZEYTIN DEPOSU (A-B BLOK) - 2 - VAPI KULLANMA |Z|N BELGESl 16.07.2003 - 2003/24 1832,37 m*
ZEVTIN DEPOSU (C BLOK) 1 B YEN| YAPI RUHSATI - 10.08.2001 - 2001/52 1880 m*
ZEVTIN DEPOSU (C BLOK) 1 YAPI KULLANMA izin nzmsl 03.01.2003 - x.m: 1 1s0me
) sex(;i KULOBES 1 veni VAPI RUHSAT! - 31.05. 2004 zooa/1s a 74 m* )
a BEKCI KULDBES| ) 1 YAPI Kuu.ANMA 1zIv BELGES - 24. os 2005 - 2005/12 74 m?
BINA DISI YAPI (SUNDURMA) B 2 ) YEN| YAP! RUHSATI - 19.09.2008 - 2008/37 3080 m?
I alﬁ DISI_VA_FI (-STJN_DURMA) z_ YAPI KUUANMA | |Z|N BELGESI - 19.12.2008 - 2008/33 | 3080 m* B
" oero (SONTV!AI\;U:DEPOSU) B 1 TADILAT nuusun 18.04.2008 - 2008/15 T z8m0 -
DEPO (SON MAMUL DEPosJ) 1 YAPI KULLANMA iZIN BELGESI - 25.08.2008 - zoua/;é_ i | 280 m*
) DE_PO_(Z"EYTIN.I;L;MTO S;YAL TESlS) B 1 YENI YAPI RUHSATI - 28.01.2011 - 2011/04 4230 m?
DEPO (ZEYTIN ISLEME + SOSYAL TESIS) 1 - ;API KULLANMA i2IN BELGESI - 30.12.2011 - 2011/60 4230 m?
BiNA DISI YAP! (ZEYTIN FERMANTASYON TESIs) 1 VENl YAPI RUHSATI - 07.03.2014 - 2014/14 5151 m?
I SUNDURMA 1  YAPIKAYIT BELGESI - 26.06.2019 - 1SVVikZes | 10264 m®
B 1. C BLOK ZEVTIN DEPOSU | Y YAPI KAYIT BELGES! - 26.06.201S - 48UBGEM2 | 0mtem
1. 26¥TIN DEPOSU 1 | vapikaviT BeLGES| - 26.06.2019 - aY37VI9F B 1000 m*
V. F BLOK SON MAMOL _ 1 YAPI KAYIT BELGESI - 26.06.2019 - 7JDRA179 1000 m*
X. OTOPARK (SUNDURMA YAPI) 1 ~ vapikawr BELGESl - 26.06.2019 - BZDHKZED 91 m?
;I. YOKLEME BOSALTMA ALANI 1 YAP! KAVIT szu;zsl zs 06. -Z;-I-Q_KU;;MFG | ess m* T
XII. BAKIM ODASI 1 VAPI xAvrr BELGES| - 26.06.2019 - TNGCFHET |  4o8m®
XIll. KIMYASAL ATIK DEPOSU 1 VAPI KAV'IT BEI.GESl 26.06.2019 - SNFATDAE L] azm?
XIV. KAZAN palresi 1 wm KaviT BEI.GBI - 26.06.2019 - ISSNGI‘Z T za6m*
h ) XV. ARITMA HAVUZU i [ ) VAPI KAy BEI.GESI 26.06.2019 - MNUFGV3S . 300 m?
xVi. I)RErlM ALANI ) 1 ) YAPI KAYIT sﬂ.ssl 26.06.2019 - M5TCL11T 220 m*
XVii. KIMYASAL DEPO 1 YAP! KAYIT BELGES! - 26.06.2019 - USCJPEDT 103 m*
xviil, ENeErsl DEPOSU 1 YAPI KAYIT BELGES! - 26.06.2019 - C3YJK6C8 151 m?
xi1x. IoARri BiNa 1 YAPI KAYIT BELGESI - 26.06.2019 - GD6STDOV o M 510 m* .

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UG YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (iIMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGiSIKLIKLER,
KAMULASTIRMA iSLEMLERI, VB.) iLISKiN BiLGi

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili Tapu Miidarliigh Web Tapu Sistemi (izerinde
yapilan incelemeler ve miisteriden temin edilen bilgi ve belgelere gére konu tasinmazlar
herhangi bir alim satim islemine konu olmamis olup; 22.09.2021 tarihinde 4481 yevmiye
numarasi ile “Tizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi” islemi gérmis Cem Zeytin Anonim Sirketi
adina tescil edilmistir. Hukuki durumlarinda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

4.6. GAYRIMENKULUN TAPU iNCELEMESI VE TAKYiDAT BiLGiLERi

20.02.2024 tarihinde saat 16:16 — 16:23 arasi itibariyle Tapu ve Kadastro Genel
Muidirliigi Web Tapu Sisteminden miisteri tarafindan temin edilen tapu kayit belgelerine
gore degerleme konusu tasinmazlarin tapu kaydi Gzerine asagidaki takyidatlar mevcuttur;

0 Ada 2935 Parsel iizerinde;

REHIN HANESINDE: - TURKIYE CUMHURIYET] ZIRAAT BANKASI A.S. Lehine 140000000.00
TL tutarinda 1. Dereceden ipotek tesis edilmistir. (Tarih: 28-02-2020 Yevmiye: 875)

0 Ada 1009 — 2888 ve 3028 Parseller iizerinde herhangi bir kayda rastlanmamistir.

**NOT: TKGM sistemi (Uzerinden takbis belgesi alinmasindan dolayr Tapu
Midirliklerinde kitik incelemesine izin verilmemektedir.
**NOT: Tasinmazin satis kabiliyeti takyidatlardan bagimsiz olarak belirtilmigtir.

Baskent Taginmaz Degerleme A.§.
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4.7. DEGERLEMESi YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLi TUM
iZINLERININ ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, iINSAATA
BASLANMASI iCiN YASAL GEREKLILiGi OLAN TUM BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGINA ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE
BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili Havran Belediyesi imar ve Sehircilik MiidiirlGgii
Arsivinde yapilan incelemede; tasinmazin imar arsiv dosyasinda degerlemeye konu
gayrimenkule ait incelenen evraklarda olumsuzluk yaratacak bir karara rastlanmamis, ilgili
memurdan olumsuzluk yaratacak bir karar olmadigi bilgisi sifahen alinmistir. Degerleme
konusu tasinmazlarin, Sermaye Piyasasi Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi
Gazete’de yayinlanan Seri Ill, 48.1.A numarali GYO tebliginin 22.a maddesi, 22.b maddesi
maddesi, 22.c maddesi, 30. maddesi ve 31.maddesi uyarinca;

22.a) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla;
arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri
her tiirli gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi
veya satmayl vaad edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyap! yatinm ve hizmetlerinden
olusan portféyi isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirm ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gergeklestirebilir.

22.b) “Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak miilkiyeti
tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya boliimlerinin
yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

22.c) “Portfoylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve o6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.”

30) (1) Kat karsihgr ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi
arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel karsiligi ortaklik lehine iist hakki
tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine
ortaklik portfoylinde bulunan gayrimenkuller (zerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis
edilmesi mimkiindir. (Degisik climle:RG-9/10/2020-31269) Ayrica kendi tlzel kisilikleri
lehine temin edilecek finansman igin portféydeki varlikiar {izerinde ipotek, rehin ve diger
sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin izerinde bu amaglar disinda higbir
suretle tigiinci kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis ettirilemez ve baska
herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sdzlesmesinde yer
verilmesi  zorunludur. (2) (Ek:RG-17/1/2017-29951)(2) (Degisik:RG-9/10/2020-31269)
Ortakliklar, sermayesine %100 oraninda istirak ettikleri bagh ortakliklar lehine kendi
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portféyiindeki varliklar izerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirebilir ve s6z

konusu bagh ortakliklari lehine teminat, garanti ve kefalet verebilirler. (3) Bu madde
kapsaminda temin edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda
degerlendirilir.

31) (Degisik:RG-23/1/2014-28891) (1) Ortakliklar, fon ihtiyaglarini veya portfdyleri ile
ilgili maliyetleri karsilamak amaciyla hesap dénemi sonunda hazirlayip kamuya acikladiklari
konsolide olmayan veya bireysel finansal tablolarinda yer alan &z sermayelerinin bes kati
kadar kredi kullanabilirler. S6z konusu kredilerin Gst sinirinin hesaplanmasinda ortakhgin
finansal kiralama iglemlerinden dogan borglari ve gayri nakdi kredileri de dikkate alinir. (2)
Ortakliklar sermaye piyasast mevzuatindaki sinirlamalar dihilinde borglanma araci ihrag
edebilirler. Ancak ihrag edecekleri borglanma araglan igin sermaye piyasasi mevzuati
uyarinca hesaplanacak ihra¢ limitinden birinci fikrada bahsedilen krediler diisiiliir. (3)
Ortakliklar, Kurul dizenlemeleri cergevesinde gayrimenkul sertifikasi ve portféydeki
gayrimenkullerin satisindan veya satis vaadi s6zlesmelerinden kaynaklanan senetli alacaklan
ile kira gelirlerinin teminati altinda varlik teminatlt menkul kiymet ihrag edebilirler. (4) Kurul,
minhasiran altyapi yatinm ve hizmetlerinden olusan portféyii isleten ortakliklar icin altyapi
yatinm ve hizmetlerinin niteligini dikkate almak suretiyle bor¢lanma sinirini artirabilir.

***Degerleme konusu 2935 parsel nolu tapuda “BETONARME ZEYTIN DEPOSU VE

ZEYTIN ISLEME YERI OLAN ZEYTINLIK” vasifli olan tasinmaz lizerinde bulunan mevcut bazi
yapilar ruhsatsizdir. Bu nedenle s6z konusu tasinmaz ilgili 22/b-22¢ maddelerine istinaden
tapu kaydinda bulunan ipotegin terkin edilmesi kosuluyla Fabrika Binasi ve Arsasi olarak

gayrimenkul yatirim ortakligi portféyline alinabilecegi dngorilmistir.

4.8. DEGERLEMESi YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.06.2001 TARiH VE 4708 SAYILI
YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM
KURULUSU (TiCARI UNVANI, ADRESi, VB.) VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE
iLGILIi OLARAK GERCEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BILGi

Degerleme konusu taginmazlardan 0 ada 2935 parsel lzerinde yer alan yapilarin bir
kismi 29.06.2001 tarihinden 6nce insa edilmis olmasi sebebi ile herhangi bir Yapi Denetim
tarafindan denetlenmemektedir. 29/06/2001 tarihinden sonra insa edilmis Yapi Ruhsati ve
Yap! Kullanma izin Belgeli yapilar; Kérfez-3M Yapi Denetim LTD. $Ti., Balikesir Bal Yap!
Denetim LTD. $Ti., Ya-Tek Yapi Denetim LTD. STi. tarafindan denetlenmistir. Parsel iizerinde
yer alan yapilarin bazilari ise Yapi Ruhsati ve Yapt Kullanma izin Belgesi disinda yapilmis
olmasi, 0 ada 1009 ve 2888 parseller “ZEYTINLIK”, 0 ada 3028 parsel ise “ZEYTINLIK VE
INCIRLIK” nitelikli olmasi ve parsel iizerinde herhangi bir insaat faaliyetinin olmamasi sebebi

ile herhangi bir Yapi Denetim tarafindan denetlenmemektedir.
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4.9. EGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKIN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE S0Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
iLiSKiN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN ACIKLAMA,

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili Havran Belediyesi, Havran Tapu Miidiirligd,
Havran Kadastro Miidurliigl ve tasinmazlarin bulundugu konum ve cevresinde gerekli
arastirma ve incelemeler yapilmistir. Tasinmazlarin mevcut imar-yapilagsma haklari ve mevcut
kullanim 6zellikleri dogrultusunda degerlendirilmistir. Arastirma ve incelemelerimiz diginda
taginmazlar ile ilgili hazirlanmig, tarafimiza ibraz edilmis ayrica bir plan/proje
bulunmamaktadir. Bu gercevede tasinmaziar ile ilgili hazirlanan is bu degerleme raporu
tasinmazlarin mevcut ozelliklerine iliskindir. Farkh bir plan/proje uygulanmasi durumunda

analiz ve degerleme sonuglari farkl olabilecektir.

4.10. ENERIJi VERIMLILIK SERTiFiKASI HAKKINDA BiLGi

Degerleme konu tasinmazlarin enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

BOLUM DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENiIN ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER BALIKESIR

iLi .
Balikesir ili Yiiz6lgimii: 14.299 km? -
Havran llgesi YUzélgtimii: 559 km? oimesi |

. D g e |
Balikesir 1li Nifus: 1.250.610 %5 i e
Havran ilge Niifus: 28.058 i

il Trafik No: 10

w
o rﬂ o
MANISA Gata T -

Admar i °

Balikesir Tanitim

Balikesir, Tirkiye’nin batisinda ve Marmara Denizinin gilineyinde yer almaktadir.
Marmara Denizi’nin giineyinde yer alan Balikesir, doguda Bursa ve Kiitahya illeri, glineyinde
Manisa ve izmir illeri ve batisinda Canakkale ili cevrilidir. Ayvalik ilgesinden de Yunanistan'in
Midilli Adasi'na komsudur. Marmara Bolgesinin, 39,20° - 40,30° Kuzey paralelleri ve 26,30° -
28,30° Dogu meridyenleri arasinda yer alir. Yiizélgim{ bakimindan 14299 km? en biytk 12.
il, 2021 niifus sayimina goére de 1.250.650 kisiyle Tiirkiye'nin en kalabalik 17. ilidir. il sinirlari
icinde niifusun en ¢ok oldugu yer ise Altieylil ilgesidir. Tarihte genellikle Misya ve Karesi
adlariyla bilinen Balikesir yoresi, zamanla Roma, Bizans, Anadolu Selguklu, Karesi Beyligi ve
Osmanli egemenliginde kalmistir. Cumhuriyet Déneminde, 1923 yilinda bitiin sancaklarin il
olmasiyla Karesi ili kurulmustur. 1926 yilinda ilin adi Balikesir olmustur. Yazlar sicak ve kurak,

Bagkent Tagsinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03

www.baskenttd.com.tr

16



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

BAsKENT SPK-2024 - 36

TASINMAZ DEGERLEME A §
kislani ik ve yagish gegen Ege kiyilarinda hikim siiren Akdeniz iklimi, ilin genelinde de

gorilmektedir. Batidan doguya, kuzeyden glineye gidildikge Karasal iklim etkisini arttirir. Bu
yiizden i¢ kesimlerde kiglar soguk gegmektedir. Marmara kiyllarinda Karadeniz ikliminin etkisi
gorilur. Dolayisiyla burasi yazlar iliktir. Ormanlar, ilin topraklarinin % 31'ini kaplamaktadir.
Bu deger il arazisinin % 45'ine tekabiil etmektedir. ilin arazisinin %32'si kiiltiir arazisi, % 8'i
cayir ile mera ve %15'i kullanilmayan arazidir. Genel olarak ormanlarda karagam, kizilgam,
kayin, giirgen, mese, sogit, 1lgin, ¢inar ve zeytin agaclari vardir. Kuscenneti Milli Parki'nda
gesitli kus tirleri vardir. ilin iki denize kiyisi bulundugundan balik tiirlerinde gesitlilik gérdilir.
ilin Ege Denizi'nde Ayvalik Adalari olarak bilinen 22 adasi, Marmara Denizi'nde de Marmara
Adalan olarak bilinen adalan vardir. Ovalarin baslicalari ise Génen Ovasi, Manyas Ovasl,
Balikesir Ovasi ve Korfez Ovalari'dir. Onemli gélleri Manyas ve Tabak Gélii'diir. Onemli
akarsulari Susurluk Cayi, Génen Cayi, Koca Cay, Havran Cay, Simav Cayi, Atnos Cayi, Uziimcii
Gayi ve Kille Deresi'dir. ilin dizliik yerleri oldugu kadar daghk kisimlari da vardir. ilin en
yiiksek noktasi 2089 metre ile Dursunbey ilgesinde bulunan Akdag tepesidir. Karadag, Edincik
Dag), Kapidag, Sularya Dagl, haKeltepe, Cataldagi, Alacam Daglari, Madra Daglar, Kaz Dagi ve
Hodul Dagy, ilin dnemli daglaridir.

Ekonomik Faaliyetler

Balikesir'in ekonomisi ¢cogunlukla tarim ve hayvanciliga dayalidir. Sanayi de genellikle
tarima dayali sanayi ile dogal kaynaklarin islenmesine yonelik gelismistir. Balikesir maden
bakimindan da ¢ok zengin bir ildir. Yeralti zenginlikleri olarak; bor, kdmiir, demir basta olmak
tizere krom, mermer, kursun, ¢inko, antimuan, kaolin gibi maden yataklar bulunmaktadir.
Bunlardan bor, krom, mermer, kursun, ¢inko gibi mineraller yurt disina da ihra¢ edilirken
digerleri llke sanayine hammadde olarak verilmektedir. Yalniz Tiirkiye'nin degil, dinyadaki
bor madeni rezervlerinin % 52'si Balikesir'dedir. Balikesir’de ziraat aletleri ve makineleri
tretimi son derece gelismis bulunmaktadir. Tarim igin gerekli her cesit alet iiretilmekte ve
bitiin yurda dagitilmaktadir. Orman driinleri (iretim sektori, Merkez Organize Sanayi
Bolgesi'nin gelisimi ile 6nemli bir ilerleme kaydetmistir. Balikesir'in sahil kesimlerinde
zeytincilik, bagcilik ve balikgilik yapilmaktadir. Buralarda turizm de gelismistir. Turizm isletme
Belgeli 100 tesis bulunmakta, s6z konusu tesislerde 6193 oda ve 10379 yatak sayisi
bulunmaktadir. Tiirkiye’deki kiigiikbas hayvan varliginin ~%2,38’i Balikesir’'de bulunmaktadir.
2019 TUIK verilerine gére Balikesir’in kisi basi gayri safi yurt ici hasilasi 44.302 TL dir.

Tarim

Tarim sektori, Tirkiye ekonomisi agisindan oldugu kadar, Bahkesir ekonomisinde de
olduk¢a dnemli bir yere sahiptir. Balikesir’in baslica gegim kaynagt tarim ve hayvanciliktir.
Tarimsal faaliyetler topraktan gida sanayine kadar ¢ok genis sinirlari kapsamaktadir. Tarim’in
ekonomik faaliyetlerdeki orani %49’dur. Calisan nifusun ~%56,7’si tarimla ugrasmaktadir.
Balikesir'in sahile yakin kesimi zeytincilik, bagcilik ve balikgilikla ugrasmakta, i¢ kisimlarda ise
her turli toprak mahsulii, ormancilik ve hayvancilik alanlarinda faaliyet gorilmektedir.
Tarimsal faaliyetlerde Manyas, Gonen, Balikesir, Edremit, Havran, Burhaniye ovalan énemli
yer tutar. Balikesir'in cografi avantajlarindan kaynaklanan iriin gesitliligi iI'in ekonomisinde
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biyiik yer tutmaktadir. i'de basta zeytin, bugday, arpa, misir, titiin, pamuk, aycicegi,
sekerpancari, yem bitkileri, kavun, karpuz, narenciye, sarimsak, seftali, domates olmak lizere
diger sebze ve meyvelerin bir¢ogu yetistiriimektedir. Balya ve Manyas bélgeleri hayvanciliga
musaittir. Koyun, kegi ve sigir beslenir. Modern tavukguluk oldukga ileridir. Ancilik gittikce
gelismektedir. Balikgihk oldukga ileridir. Marmara Adasinda her cesit baligin konservesi
yapiimaktadir. Konserve balik sanayii gelismistir. Marmara Adasinda Tiirkiye'nin en biyiik
balik buzhanesi vardir. Bdlgenin sardalya baligi meshurdur.

Sanayi

Balikesir sanayi bakimindan gelismis ve 6nde gelen illerimizdendir. Sanayi ve Ticaret
alanlarinda atilimlarini siirdiiren Balikesir’ de tarimin genis alani kapsamasi tarima dayali
endistri kollarinin gelismesini saglamigtir. Ege ve Marmara Bélgelerinin genel karakteristik
yapisini tagimakta; istanbul, izmir, Bursa gibi biiyiik sanayi sehirlerine kara, deniz ve
demiryolu ile baglantilari bulunmaktadir. 100'e yakin biyik sanayi ve bes bin kigiik sanayi
isletmesi ile tarima dayali sanayi, imalat, kimya ve her gesit sanayi ile ilgili tesisler mevcuttur.
Balikesir Organize Sanayi Bdlgesi; merkez ilgede 450 hektar alanda 189 parsel lizerine
kurulmustur. Uretimde 53 firma, ingaat safhasinda 22 firma vardir. Sanayiciye tahsis edilecek
19 adet parselde 189,1 m2 arsa bulunmaktadir. Bélgenin yol-su-kanalizasyon- haberlesme ve
dogalgaz imkdnlari tamamlanmigtir. Balikesir [I. Organize Sanayi Bolgesi; Balikesir merkez
Gokkdy hudutlan igerisinde Balikesir-Savastepe karayolu 10. km’sinde Balikesir merkez
Organize Sanayi Bolgesi bitisiginde 135 ha. alan {zerinde kurulmustur. ilin i¢ kesimlerinde
tarima dayal sanayi egemendir. Ayrica buralarda seker, un, yem, dékim, tarim alet ve
makinalan, transformator, floresan-aydinlatma, pamuklu dokuma, kdgit, mobilya, sentetik
dokuma ve elektrik techizatlari Gretimi de yapilir. Korfez yoresinde konserve, sabun, bitki ¢ay
ve zeytinyag Uretimi yaygindir. Bandirma taraflarinda; kimyasal madde, sarap ve giibre
sanayi gelismis, Dursunbey taraflarinda ise kereste sanayi gelismistir. ilde kolonyacilik
sektorii de gelismistir. 8 ticaret odasi ve 5 ticaret borsasi bulunan Balikesir'de iiretilen
drtinlerin ¢ogu vyurt icinde tiketilmekte, bir kismi da Bandirma Limani'ndan ihrag
edilmektedir. Gimriklerinde, aralarinda kimyasal maddeler, elektrikli araglar, sentetik cuval,
gida, madencilik, mermer gibi Urlinlerin de bulunmaktadir.

Turizm

Balikesir, denize sahip oldugu igin deniz turizmi gelismistir. Marmara'da veya Ege'de
kiytya sahip ilgeler ile adalar, baslica turizm merkezleridir. Buralarda cesitli plajlar ve oteller
mevcuttur. il, 1970'li yillarda Tiirkiye'nin gelisme bakimindan en 6énde giden turizm bolgesi
haline gelmistir. Balikesir'in turizm beldeleri, genelde i¢ turizm talebini karsilar. il kis
turizminden mahrum olsa da kaplica turizmi yapilmaktadir. Gonen, Edremit, Manyas,
Susurluk, Bigadig, Sindirgi ilgcelerinde ve Merkez'e bagh Pamukgu Beldesi'nde kaplicalar
bulunmaktadir. Bu kaplicalar sayesinde ildeki turizm siiresi uzamaktadir. ilde turizme katkisi
olan cami, kilise, harabe gibi gesitli tarihi eserler mevcuttur. Kazdagi cevresinde oksijen
yogunlugu fazladir. Daglk yerlerde dag sporlan yapiimaktadir. Yine kiyi ydresinde yelkencilik
yapilmaktadir. Ayvalik'ta, Edremit'teki Kazdaglari ile Sahinderesi Mevkii'nde ve Merkez'deki
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Cengeloglu Mevkii'nde avcilik yapilmaktadir. Avcihga dair ilde kuliipler de bulunmaktadir. ilde

toplam 178 tane sit alani vardir. Adramytteion, Antandros ve Kizikos gibi arkeolojik sitler,
turizm acisindan &nemlidir. it sinirlari iginde 10 tane miize vardir. Bu miizelerden 2 tanesi
Balikesir Miizesi Midirligi'ne baghdir. Yine ilde Balikesir Ulusal Fotograf Miizesi adli
fotograf miizesi bulunmaktadir. Merkezdeki Devrim Erbil Cagdas Sanatlar Miizesi'nde
bulunan Kent Arsivi'nde il ile ilgili birgok kaynaga ulasilabilir.

Ulastirma ve Haberlesme

ilde ikihava meydani vardir. Bunlardan biri Altieyliil ilgesinde, digeri Edremit
ilgesindedir. ilin iki denize de kiyist bulunmasindan dolayl deniz ulagimi gelismistir. ilde,
Marmara adasi ve Avsa adasina istanbul Deniz Otobiisleri deniz otobiisleri ile Bandirma
iskelesinden ulagihr. Demiryollarinin yapimi ise Birinci Megrutiyet'ten sonra hizlanmustir. il
sinirlart iginde; 9 Eyliil Ekspresi, izmir Mavi Treni, Karesi Ekspresi, Ege Ekspresi ve 6 Eyliil
Ekspresi gibi tren hatlarinin duraklari bulunmaktadur. ilin karayollar T.C. Karayollan 14. Bélge
Midiirliigi'ne bagl olup Gebze-izmir otoyolu il sinirlarinda bulunmaktadir.
istanbul ve izmir illeri arasinda bir képrii gibidir.

Cografi Yapi ve iklim

Yuzolglimi 14583 km? olan Balikesir'in topraklar 39,20° - 40,30° Kuzey paralelleri ve
26,30° - 28,30° Dogu meridyenleri arasinda yer alir. Kuzeybati Anadolu'da bulunan il, doguda
Bursa ve Kiitahya illeri, giineyde Manisa ve izmir illeri ve batida Canakkale ili ile komsudur.
ilin kuzey yéndeki en ug noktasi giineydekine 175 kilometre, dogu yondeki en ug noktasi
bastisindakine 210 kilometre uzakliktadir. Ormanlar, ilin topraklarinin % 31'ini
kaplamaktadir.[103] Bu deger il arazisinin % 45'ine tekabiil etmektedir. ilin arazisinin %32'si
kiltir arazisi, % 8'i gayir ile mera ve %15'i kullanilmayan arazidir. Kuscenneti Milli Parki'nda
ve Kazdag Milli Parki'nda cesitli kus tiirleri vardir. ilin iki denize kiyisi bulundugundan balik
tiirlerinde ¢esitlilik goriliir. Balikesir ilinde, Akdeniz ikliminin yani sira il genelinde yer yer
Karadeniz ve Karasal iklimin etkisi de gorlir.

Havran Tanttim

Havran ilgesi Marmara Bolgesi‘'nin Gliney Marmara
Bolgesi iginde Balikesir iline bagh bir ilgedir. Yluzdlgimi
559 km2 olan Havran'in dogusu ivrindi ilgesi, batisi
Edremit ve Burhaniye ilgeleri, kuzeyi Yenice ilgesi ve
giineyi Burhaniye ve ivrindi ilceleri ile ¢evrilmistir. Deniz
seviyesinden yiiksekligi 33 metredir. Havran civarindaki
en yiiksek daglar Eybek dagi (1295 m.) ve Sap dag
(11000 m.) dir. Bunlardan bagka ilgede bulunan diger
daglarin ylkseklikleri sdyledir: Kocadag (1002 m.), Kaletepe (959 m.) Bakacak tepesi (840 m.).
ilgenin tek ovasi aliivyonlardan olusan ve Havran ¢ayinin iki yaninda yer alan Havran ovasidir.

Yeralti suyu ile sulanan incir ve narenciye bahgeleri yaninda her tirlii sebzenin yetistirildigi
verimli bir ovadir. Havran ilgesinin en biiyiik akarsuyunu Havran Gay! ve kollar teskil eder.
Edremit Korfez'inin dogusunda yer alir. Sap daglarindan dogarak Burhaniye yakinlarinda Ege
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denizine sularini bosaltir. Havran baraj yeri Havran ilgesinin 9 km. kadar dogusunda Asag)

Sarnig kdyliniin 700 m. kadar mansabinda Bogaz Agz1 mevkiinde Kocagal tepe etekleri ile Cal
Kayasi tepesi etekleri arasinda Havran gayi (zerindedir. Balikesir'e 80 km. uzakhkta olan
Havran, Edremit'e 7 km. , Canakkale'ye 143 km., izmir'e ise 200 km. mesafededir. Deniz ve
hava ulasimini Edremit (zerinden saglayan Havran'a en yakin demiryolu istasyonu
Balikesir'dedir. Havran ilgesi birinci derece deprem bdlgesindedir. (kaynak: Havran

Kaymakamhgi http://www.havran.gov.tr/ilcemizin-tanitimi)

5.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALizi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER

5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

OECD kiresel ekonomik bliyime tahminini 2023 yili i¢in %3’ten %2,9’a distriirken,
2024 icin degistirmeyerek %2,7'de tuttu. Kasim ayina iliskin PMI verileri ABD’de ve Euro
Alan’'nda imalat sanayiinin faaliyetlerindeki zayif seyrin sirdigiine isaret etti. ABD
ekonomisinde sogumaya isaret eden veri akigi ve beklentilerin altina gerceklesen enflasyon
gostergeleri, piyasalarda Fed’in faiz artirmlarini sonlandirmis olabilecegi yonindeki
beklentileri gliglendirdi. Euro Alani’nda yillik TUFE enflasyonu Kasim’da dncii verilere goére
%2,4 dizeyinde gergekleserek Temmuz 2021’den bu yana en diisiik degerini aldi. Cin’de arz
ve talep gostergeleri ekonomik aktivitede toparlanmaya isaret etse de, enflasyon verileri
Ulkede deflasyonun siirdiigini gosterdi. Orta Dogu’daki gelismelerin bolgesel bir nitelik
almamasi ve kiiresel ekonomiye iliskin durgunluk beklentileri, Kasim ayinda petrol fiyatlarinin
gerilemesine neden oldu. OECD Ekonomik Goériniim raporunda enflasyon ve disik biaylime
risklerinin kiiresel ¢apta devam ettigini belirtti. Raporda, 2023’te kiresel biyiime
performansinin beklenenden iyi oldugu, ancak siki finansal kosullar, zayif ticaret biiyimesi ile
disik i ve tiiketici gliveninin biylime zerinde baski olusturdugu ifade edildi. Kurulus bu
kapsamda 2023 igin kiiresel ekonomik biyiime tahminini %3’ten %2,9'a disiiriirken, 2024
tahminini degistirmeyerek %2,7’de tuttu. Uluslararasi Finans Enstitiisi’nin (IIF) Kiiresel Borg
GOruniimu raporuna gore, kiiresel borg stoku 2023’ln ilk 3 g¢eyreginde 9,5 trilyon USD
artarak 307 trilyon USD seviyesine vyikseldi. Raporda gelismis ve gelismekte olan
ekonomilerde bor¢ stokunun kamu sektériinde daha belirgin sekilde arttigi, merkezi
hiikimet biitce agiklarinin pandemi 6ncesi doneme gore yiiksek oldugu belirtildi. ABD’de
sanayi uretimi Ekim’de aylk bazda %0,6 daralirken, perakende satislar da %0,1 azaldi. Kasim
ayinda 49,4 seviyesine gerileyen imalat PMI da, yilin son ¢eyreginde ekonomik aktivitenin
yavasladigina isaret etti. Ote yandan, iilkede 3. ceyrege iliskin yilhklandirilmis GSYH biyiimesi
%4,9’dan %5,2’ye revize edildi. Ekim ayinda eneriji fiyatlarindaki diistisiin de etkisiyle ABD’de
TUFE artis beklentilerine karsilik aylik bazda degisim kaydetmedi. Boylece, yillik tiiketici
enflasyonu Ekim’de %3,2 diizeyine geriledi. Fed’in para politikasi adimlar i¢in gdsterge olarak
kabul edilen ¢ekirdek kisisel tiiketim harcamalar fiyat endeksi ise Ekim’de aylik bazda %0,2
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ile ihmli bir artig kaydetti. Ekonomide sogumaya isaret eden veri akist ve beklentilerin altina
gerceklesen enflasyon gostergeleri, piyasalarda Fed’in faiz artirmlarint sonlandirmig
olabilecegi yoniindeki beklentileri gliclendirdi. 1 Kasim’da sona eren ve Fed'in politika faizini
degistirmedigi son toplantisina iliskin tutanaklar, para politikasindaki siki durusun uzun bir
sUre korunacagina isaret etti. Tutanaklara goére komite lyeleri yilin 3. ceyreginde ekonomik
aktivitenin beklenenden gligli bir seyir izledigini ve fiyatlarda kaydedilen belirgin
yavaslamaya ragmen tiiketici enflasyonunun halen hedef seviyenin oldukg¢a (izerinde
oldugunu ifade etti. Faiz indiriminden bahsedilmeyen tutanaklarda, para politikasi agisindan
kritik bir asamaya varildigini ve Fed’in dniimiizdeki donemde dikkatli bir sekilde ilerlemesi
gerektigini vurgulayan ifadeler dikkat ¢ekti. Euro Alan’nda yillik TUFE enflasyonu Kasim’da
oncii verilere gore %2,7 seviyesindeki piyasa beklentisine karsithk %2,4 dizeyinde
gercekleserek Temmuz 2021’den bu yana en diisiik degerini aldi. Bu dénemde cekirdek TUFE
enflasyonu da %3,6 ile piyasa beklentisinin altinda gergeklesti. Yillik manset enflasyonun
ECB’nin %2 seviyesindeki hedefine yakinsamasiyla birlikte bankanin ilave faiz artislarina
ihtiyac duymayacagi yoniindeki bekientiler giiclendi. Bélgede Kasim ayina iliskin PMI verileri
de ekonomik aktivitedeki zayif seyrin siirdiiglinii teyit etti. Bu donemde 44,2 degerini alarak
esik degerin altindaki seyrini 17. ayina tasiyan imalat PMI, sektdrde daralmanin sirdigiini
gosterdi. Hizmetler PMI da 48,2 dliizeyiyle (st {iste dordiincii kez esik degerin altinda kalarak
sektoriin faaliyetlerindeki zayiflamanin siirdigiinii teyit etti. Cin'de tiiketici fiyatlan Ekim’de
onceki yihn ayni donemine gore %0,2 ile piyasa beklentilerinden hizh gerileyerek disis
egilimini slirdiirdii. Bu donemde yillik iiretici enflasyonu da -%2,6 diizeyinde gergekleserek
negatif bolgedeki seyrini 13. ayina tasidi. Ekonomik aktivitedeki durguniugun devam ettigi
yoniindeki gorisleri destekleyen enflasyon verilerine karsin sanayi lretimi ve perakende
satiglar Ekim’de yillik bazda sirasiyla %4,6 ve %7,6 ile piyasa beklentilerinin (izerinde artis
kaydetti. Bu donemde issizlik orani %5,0 ile son 2 yilin en ddsiik seviyesindeki seyrini
surdirirken, Kasim’da 50,7 degerini alan Caixin imalat PMI da sektrde sinirl genislemenin
sinyalini verdi. Arz ve talep gostergelerindeki olumlu gérinim sinirh toparlanmaya isaret
ederken, Cin Merkez Bankasi Kasim toplantisinda referans faiz oranlarinda degisiklige
gitmedi. Kasim ayinda Orta Dogu’daki gelismelerin bolge ¢apinda yayiimamasi ve gelismis
ekonomilerde iktisadi aktivitenin soguduguna isaret eden veri akisi, petrol ve endiistriyel
metal fiyatlar {zerinde baski olusturdu. Brent ham petroliin varil fiyati, durgunluk
beklentilerinin yani sira OPEC+ toplantisinin ertelenmesinin de etkisiyle aylik bazda %5,3
diiserek Kasim’i 82,8 USD seviyesinde tamamladi. 30 Kasim’da gergeklestirilen OPEC+
toplantisinda petrol iretimi kesintilerinin uzatilmasi yonilinde karar alinsa da, anlasmanin
detaylarina iliskin belirsizlikler ve kesintilerin daha ¢ok gondllilik esasina dayali olmasi
nedeniyle petrol fiyatlan lizerinde baski yeni ayin basinda da devam ediyor. Kasim ayinda
Londra Metal Borsasi’nda aliiminyum ve nikel fiyatlari sirasiyla %3,8 ve %8,2 gerilerken, bakir
fiyati arz yonli endiseler paralelinde %4,5 artis kaydederek pozitif ydonde ayristi. (Kaynak:
Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler; Tiirkiye is Bankasi, ARALIK 2023)
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5.2.2. Tiirkiye’de Genel Ekonomik Durum

Tiirkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine gére 2023 yilinin {gilincl ¢eyreginde
yillik bazda %5,9 oraninda biiylidi. Bu donemde 6zel tiiketim harcamalarinin bilyimeye
katkisi son iki yihn en diisik seviyesinde gergeklesti. Eylil’'de mevsimsellikten arindirilmis
igsizlik orani %9,1 ile Aralik 2013’ten bu yana en diisiik diizeyine geriledi. ISO Turkiye imalat
PMI Kasim’da aylik bazda 1,2 puan azalisla 47,2'ye gerileyerek esik degerin altindaki seyrini
besinci ayina tasidi. Eylii’de cari islemler hesabi dis ticaret agigindaki gerilemenin ve turizm
gelirlerindeki glgli gorinimiin destegiyle 1,9 milyar USD fazla verdi. Bbylece, 12 aylik
kiimulatif cari agtk 51,7 milyar USD seviyesine geriledi. Ekim ayinda merkezi yonetim biitcesi
95,5 milyar TL agik verirken, Ocak-Ekim déneminde biitce agigi 608,1 milyar TL oldu. Kasim
ayinda TUFE aylik bazda %3,28 ile piyasa beklentilerinin altinda arttr. Bu donemde, yillik TUFE
enflasyonu %61,98 oldu. Yi-UFE enflasyonu aylik ve yillik bazda sirasiyla %2,81 ve %42,25
diizeyinde gerceklesti. TCMB Kasim ayi toplantisinda piyasa beklentilerinin lzerinde bir faiz
artinmina giderek politika faizini %40’a yiikseltti. BIST-100 endeksi Kasim aymini %5,8
yikselisle 7.949 seviyesinde tamamladi. Tirkiye’nin 5 yillik CDS primi 331 baz puan ile Mart
2021’den beri en disiik degerini gordid. S&P 30 Kasim’da takvim disi gerceklestirdigi
degerlendirmesinde Tiirkiye’nin kredi notunu “B” olarak teyit ederken, “duragan” olan kredi
notu goriiniimiinli “pozitif” olarak revize etti. (Kaynak: Dinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki
Gelismeler; Tiirkiye is Bankasi, ARALIK 2023)
bt et Kl TUFE'deki (2003=100) degisim 2023
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(KAYNAK: TUIK)
5.2.3. insaat Sektérii ve Gayrimenkul Piyasasi

2023 yih Gglincu geyregi itibariyla, kiresel ekonomik gelismeleri gbz 6niine alindiginda
enflasyonist baskiyi azaltmak amaciyla basta gelismis (ilke merkez bankalari olmak lzere
bircok merkez bankasi siki para politikalarina devam etmiglerdir. Bu siire¢ bir yandan kiiresel
kaynak maliyetlerinin artmasina yol agarken bir yandan da global bilyiime hizinda gerileme
gorilmeye baslanmistir. Yilin ilk yarisinda Fed’in aldigi 6nlemler ile ABD enflasyonu geri
cekilmeye baslamis, istihdam kaybinin ¢ok az olmasi, talebin dengeli seyretmesi durumu
ortaya ¢ikmistir. ABD’de siire¢ biiyiime kaybinin az oldugu ekonomik bir yapiya evirilerek
yumusak inis senaryosunu giindeme tasgimistir. Buna ragmen basta Fed olmak iizere ECB ve
BoE gibi merkez bankalari para politikalarini siki tutmaya devam edeceklerine dair mesajlar
piyasa ile paylasmislardir. Gelismekte olan ilkelerde ise kiresel enflasyonun Uzerinde
seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga
ulasma maliyeti ekonomiler igin risk olusturmaya devam etmektedir. Gelismekte olan
ulkelerde kendi iglerinde farkli ekonomi politikalari uygulayarak hem i¢ hem de dis kaynakli
sorunlarini ¢dzmeye c¢alisma ugrast icine girmislerdir. Farkhlasma uygulanan para ve
enflasyonu énleme politikalarinda daha da belirginlesmistir. Devam edegelen Ukrayna-Rusya
savagl diger yandan Ortadogu’da yagsanan ¢ok olumsuz gelismeler, basta emtia fiyatlan
uzerinden olmak kaydiyla, ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru olarak
dikkat ¢ekmektedir. Yukaridaki sartlar 1siginda kiresel blyiime rakamlarinin egilimi genel
olarak énemli bir karar alma araci olarak kullanilabilir. IMF tarafindan yayinlanan {Ekim-2023
Dinya Ekonomik Goriniim Raporu- ‘Kiresel Farhliklarda Gezinme’) raporunda Tiirkiye
ekonomisine iligkin blylime beklentilerinde bu yil ve gelecek yil igin yukari yénli revizyona
gitti. Turkiye’nin 2023 yilina iliskin bliyiime tahmini yiizde 4, 2024 yili biyilimesi ytizde 3,5
olarak tahmin edilmistir. IMF Temmuz (2023) ayt Diinya Ekonomik Gériiniim Raporu'nda
Turkiye ekonomisinin 2023'te yuzde 3 ve 2024'te ylizde 2,8 biylyecegi 6ngorilmiistii. Yeni
revizyonda hem 2023 hem de 2024 de biliyime hizinin artirilmis olmasi dikkat cekici
gorinmektedir. Uluslararasi Para Fonu, kiiresel ekonomik biiylime tahminini bu yil icin yiizde
3 diizeyini korurken, 2024 yili igin yizde 3'ten yiizde 2,9'a indirmistir. Kiiresel enflasyonun ise
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2022'deki ylizde 8,7 seviyesinden 2023'te yilizde 6,9'a ve 2024'te yiizde 5,8'e istikrarli bir
sekilde diiseceginin 6ngoriildiigi, ancak enflasyon tahmininin bu yil icin 0,1 ve gelecek yil igin
0,6 puan artirildigi, ¢ogu durumda 2025'e kadar enflasyon hedeflerine dénilmesinin
beklenmedigi ifade edildi. S6z konusu raporda; ekonomik faaliyetin, 6zellikle yiikselen
piyasalarda ve gelismekte olan ekonomilerde hala salgin Oncesi seyrinin gerisinde kaldigi
vurgulanarak, bélgeler arasinda genisleyen farkliliklara isaret edildi. Cesitli gelismelerin
toparlanmayi engelledigi belirtilen raporda, bunlardan bazilarinin, salginin, Ukrayna'daki
savasgin ve artan jeoekonomik ayrismanin uzun vadeli sonuglarini yansittigr aktarildi. Bliylime
ile ilgili yapilan ongorilerde gerek enflasyon gerekse klresel risk unsurlarinin ne yone
hareket edebilecegi ile ilgili beklentiler etkili olmus goériinmektedir. Ulkemizde 2023 yili ilk
yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki géreceli bir geri gekilme yasansa da
yaz aylari itibariyla enflasyonda yiikselme egilimi artmistir. Eyliil ayt TUFE dikkate alindiginda
yillik artig orani yiize 61,53 olarak gerceklesmistir. Ayni dénemde ki UFE artisi ise yiizde 47,44
diizeyinde artis kaydetmistir. Bunlarla birlikte yonlendirilen ve yodnetilen fiyatlarda yapilan
vergi, fiyat artislar fiyatlar genel dizeyini yukan baskilamaktadir. Eyliil ayinda yayinlanan
Orta Vadeli Planda 2023 yilsonu enflasyon beklentisi ylizde 65, 2024 yilinda ise ylizde 33
olarak ifade edilmistir. Enflasyonun yiksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiketici
davraniglarnt Gzerinde etki yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne
¢ekilmesi bazi sektorlerde 6nemli bir canhlik vyaratiysa da bu talebin sirdurilebilir
olamayabilecegi unutulmamalidir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukan gikiyor olmasi
ekonomik aktivite de yavaslamayi getirebilecektir. Parasal sikilastirma stirecinin devam
edecegi beklentisi de ekonomide sogumaya isaret etmektedir. Tirkiye de insaat ve
gayrimenkul sektériinlin en 6nemli goéstergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina
baktigimizda ise durum soyledir; 2023 ilk dokuz aylik déneminde toplam 900 bin adet konut
satilmigtir. 2022 yilinin ayni doneminde ise satislar 1 Milyon 57 bin adet olarak
gerceklesmisti. Bu da bir onceki yila gore satislarda yiizde 14,9 dlzeyinde bir distisi isaret
etmektedir. Satis tirlerine gore ise farhlik ipotekli satislarda yasanmstir. 2022 yilinin ilk
dokuz aylik déneminde 228 bin adet ipotekli konut satisi yapilirken bu yilin ayni doneminde
ise ylizde 29,6’lik bir disis ile 160 bin adet diizeyinde gerceklesmistir. ipotekli satiglardaki
azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis
gortilmektedir. Yabancilara yapilan konut satiglari 2023 yili Eyliil doneminde bir dnceki ythin
ayni dénemine goére yiizde 42 azalarak 2 bin 930 olmustur. Ocak-Eyliil doneminde ise bir
onceki yilin ayni dénemine gore yiizde 43,5 azalarak 28 bin 64 adet satis gerceklesmistir.
Ingaat ve gayrimenkul sektdrii gerek kiiresel gerekse i¢c dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve vyasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak amaciyla hukuki
diizenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara kadar bazi dizenlemelerin yapilmasi yerin de
olabilecektir. insaat ve gayrimenkul sektdériimiiz hem istihdam hem de iiretim anlaminda
kiiresel bir biyiiklige ulasmis olup siirecin daha siirdiriilebilir olmasi igin elinden gelen
cabayi da gostermektedir. (KAYNAK: GYODER GOSTERGE, TURKIYE GAYRIMENKUL SEKTORU
2023 3. CEYREK RAPORU)
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5.3. DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumlu faktérler:

e Sehirlerarasi yol izerinde yer aimasi

e Kullanim amacina uygun inga edilmis olmasi

e Zeytinlik nitelikli tasinmazlarin kadastro yollara cepheli durumda olmasi
e Ruhsatsiz yapilarin gogu igin Yapi Kayit Belgesi alinmis olmasi

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumsuz faktorler:

e Mimari projesine aykiri imalatlar bulunmasi
o Sinirh alicr kitlesine hitap etmesi

e Gayrimenkul Piyasasinda yasanan durgunluk

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
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Konum Ozelligi
Yapilasma Yogunlugu
Cevresel Gelisim Hizi
Yapilagma Tiri
insaat Tarzi

insaat Nizami
Binanin Kat Adedi
Yapi Sinifi

Deprem Bolgesi
Deprem Hasar Durumu

Onarim/Giglendirme
Kat irtifaki

Toplam B.Béliim Sayisi
iskan Belgesi

Yasl

Malzeme Durumu
Iiscilik Durumu
Elektrik

Su

Kanalizasyon

Isitma Sistemi
Otopark

Asansor

Jenerator

Givenlik

Yangin Merdiveni
Kullanim Durumu

Kullanim Sekli

5.4. GAYRIMENKULUN KULLANIM AMACI, YAPISAL VE iNSAAT OZELLIKLERI

: Kent Merkezi
: %10

: Diisiik

: Tarimsal Alan
: Betonarme Karkas ve Celik Konstriiksiyon

: Ayrik

:1A,1B, 2B ve 3A

: 1. Derece

:Var
:~25
: Orta
: Orta
:Var
:Var
:Var
: Yok
: Var
: Yok
:Var
:Var
Yok
: Zeytin isleme Tesisi - Zeytinlik

: Halihazirda kullanilan Fabrika Tesisi
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5.4.1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri
0 ADA 1009 PARSEL;

Degerlemeye konu olan gayrimenkul; Balikesir ili, Havran ilgesi, Camdibi Mahallesi,
Doganoglu Kopriisi Mevkiinde, 0 ada 1009 parsel “Zeytinlik” vasiflidir. Tasinmaz 3.578,63 m?2
yiz délgimiine sahip olup; geometrik olarak amorf formda, topografik olarak ise egimsiz bir
arazi yapisina sahiptir. Parsel bati yoniinde bulunan kadastro yola ~75 m, giiney yénde
bulunan su kanalina ~53 m cepheli durumda olup diger yénierden komsu parsel ile gevrilidir.
Parsel sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir. Degerleme giinil itibari ile

parsel (zerinde ~70-80 adet yetiskin zeytin agaci bulunmaktadir.

0 ADA 2888 PARSEL;

Degerlemeye konu olan gayrimenkul; Balikesir ili, Havran ilgesi, Camdibi Mahallesi,
Doganoglu Koéprisii Mevkiinde, 0 ada 2888 parsel “Zeytinlik” vastfliidir. Tasinmaz 3.557,19 m?
yiiz él¢imiine sahip olup; geometrik olarak amorf formda, topografik olarak ise egimsiz bir

arazi yapisina sahiptir. Parsel bati yoniinde bulunan kadastro yola ~65 m, giiney yénde
bulunan 6014. Cadde (Edremit — Balikesir Karayolu) ~55 m cepheli durumda olup diger
yoénlerden komsu parsel ile gevrilidir. Parsel sinirlari bati ve giiney yonlerden ~2 m duvar
Uzeri tel ¢it ile cevrili durumdadir. Taginmaz yol kotu alti seviyesinde kalmaktadir. Degerleme
glinu itibari ile parsel Uzerinde herhangi bir zeytin agaci bulunmamakta, zeytinlik vasfini
yitirmig durumda olup, zeminler saha betonu vaziyettedir. Parsel acik depolama alani ve agik

otopark alani olarak kullaniimaktadir.

0 ADA 3028 PARSEL;

Degerlemeye konu olan gayrimenkul; Balikesir ili, Havran ilgesi, Camdibi Mahallesi,
Doganoglu Kopriisii Mevkiinde, 0 ada 3028 parsel “Zeytinlik ve incirlik” vasifidir. Tasinmaz
3.055,37 m? yiiz 6lglimiine sahip olup; geometrik olarak tiggen formda, topografik olarak ise

egimsiz bir arazi yapisina sahiptir. Parsel giiney ydnden yol nitelikli komsu tasinmaza ~108 m
ile kuzeybati ydnden su kanalina ~103 m cepheli durumda olup diger yonlerden komsu parsel
ile cevrilidir. Parsel sinirlari kuzeybati ve giiney yénlerden ~1 m duvar {zeri tel cit ile gevrili
durumdadir. Taginmaz yol kotu alti seviyesinde kalmaktadir. Havran Belediyesi imar
Arsivinde yapilan incelemelerde 22.01.2022 tarih 2022/02 sahife numarah yol isti 1 kat,
hmax: 6.50 m ve 680 m? alanl ofis ve isyeri nitelikli taginmazin onaylandigi Yeni Yapi Ruhsati
ve ruhsat eki bulundugu tespit edilmistir. Taginmazin yerinde yapilan incelmelerde s6z
konusu yapi ingaat faaliyetlerinin heniiz baslamamis oldugu tespit edilmis olup; bu sebeple
degerleme giinii itibari ile yapi ruhsatinin siresinin doldugu tespit edilmistir. Degerleme
glnd itibari ile parsel lizerinde herhangi bir zeytin agaci bulunmamakta, zeytinlik vasfim
yitirmis durumda olup, zeminler saha betonu vaziyettedir. Parsel agik depolama alani olarak

kullanilmaktadir.

Baskent Tastnmaz Degerleme A.S.
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0 ADA 2935 PARSEL;

Degerlemeye konu olan gayrimenkul; Balikesir ili, Havran ilgesi, Camdibi Mahallesi,
Doganoglu Koprisii Mevkiinde, 0 ada 2935 parselde kayitl “BETONARME ZEYTIN DEPOSU VE
ZEYTIN ISLEME YERi OLAN ZEYTINLIK” vasifiidir. Tasinmaz 49.097,57 m? yiiz 6lciimiine sahip
olup; geometrik olarak amorf formda, topografik olarak ise egimsiz arazi yapisina sahiptir.
Balikesir ili, Havran Belediyesi, imar Miidirliigii Arsivinde yapilan incelemelerde; (eski ada /
parsel: 0 ada 2658 parsel; 0 ada 2687 parseller ve giincel ada / parsel: 0 ada 2935 parsel igin
tanzim edilmis) toplam 20.994,35 m? alanin onaylandigi 8 adet Yapi Ruhsati ve ruhsat ekleri
onayl mimari projeleri, 15.843,35 m? alanin onaylandig) 7 adet Yapi Kullanma izin Belgesi
tarafimiza gosterilmis olup tarafimizca incelenmistir. Ayrica Miilk Sahibi tarafindan tarafimiza
ibraz edilen 3194 Sayili Kanunun Gegici 16. Maddesi kapsaminda tanzim edilmis 14 adet Yapi
Kayit Belgesi incelenmis ve E-Devlet belge dogrulama sayfasindan belgenin dogrulugu teyit
edilmistir. Ruhsat ve yapi kayit belgeleri agagida ektedir. (S6z konusu yapi kayit belgeleri eki
onayli mimari proje bulunmamakta olup, s6z konusu yapilar ile ilgili miilk sahibi tarafindan

tarafimiza ibraz edilen mevcut durum vaziyet plani ile tespit edilmistir.) Tasinmazin yerinde
yapilan incelemelerde parsel lzerinde gesitli yapi tarzlarinda ve buyiikliiklerde toplam 21
adet yapi bulunmaktadir. Parsel igerisinde zeminler saha betonu vaziyette olup parsel gevresi

ortalama ~1.5m duvar lizeri tel ¢it ile gevrili durumdadir.

1- ZEYTIN DEPOSU (FABRIKA BiNASI)

Taginmaz onayli mimari projesine gore tek kath, 1.176,98 m? kullanim alanli olup,
tasinmazin yerinde yapilan incelemelerde projesine aykiri olarak toplam ~1.600 m? kullanim
alanmina sahiptir. Taginmaz tek kath betonarme karkas + celik konstriiksiyon yapi tarzinda
olup; catisi panel sac vaziyettedir. Giris kapilari seksiyonel kapidir. Zemini vakumlu betondur.
Taginmaz rapor eklerinde yer alan kroki Gzerinde 1 no ile gosterilmigtir.

2- ZEYTIN DEPOSU + YONETIM BiNASI

Tasinmaz onayli mimari projesine gére zemin katinda 684.00 m?, asma katinda 84.00 m?
kullanim alanh olup zemin + asma katli olarak toplam 768.00 m? kullanin alanina sahiptir.
Taginmazin yerinde yapilan incelemelerde mimari projesine aykiri olarak yénetim binasinin
zemin + 2 normal kath olarak inga edildigi ~465.00 m? bayitildigi tespit edilmis olup ayrica
degerleme konusu tagsinmazin yerindeki incelemelerde konu tasinmazin rapor eklerinde yer
alan kroki lizerinde 3 no ile gosterilmis olan taginmaz ile misterek olarak kullanildig: tespit
edilmigtir. Tasinmaz betonarme karkas + gelik konstriiksiyon yapi tarzinda olup; ¢atisi panel
sac vaziyettedir. Zemini vakumlu betondur. Yonetim binasi dis cephesi; kompozit cephe
kaplama, zeminler seramik kaplama, duvarlar algi siva lizeri saten boyalidir. Girig kapisi camli
alliminyum dograma, pencereler pvc dogramadir. i¢ hacimlere agilan kapilar kismen temperli
cam, kismen de panel kapidir. Tasinmaz rapor eklerinde yer alan kroki {izerinde 1 no ile

gosterilmigtir.
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3- ZEYTIN iSLEME (A-B)

Tasinmaz onayli mimari projesine gore tek kath, 1832,37 m? kullanim alanli olup,
taginmazin yerinde yapilan incelemelerde projesine aykiri olarak toplam ~2.807 m? kullanim
alanina sahiptir. Ayrica degerleme konusu tasinmazin yerindeki incelemelerde konu
tasinmazin rapor eklerinde yer alan kroki lizerinde 2 no ile gosterilmis olan tasinmaz ile
migterek olarak kullaniidig tespit edilmistir. Taginmaz tek katl betonarme karkas + celik
konstriiksiyon yapi tarzinda olup; ¢atisi panel sac vaziyettedir. Girig kapilar seksiyonel kapi ve
demir dograma sa¢ panel kapidir. Zemini vakumlu betondur. Tasinmaz rapor eklerinde yer
alan kroki lizerinde 3 no ile gdsterilmistir.

4- ZEYTIN DEPOSU

Tasinmaz onayli mimari projesine gére tek katli, 1880,00 m? kullanim alanh olup,
tastnmazin yerinde yapilan incelemelerde projesine aykiri olarak toplam ~2.940 m? kullanim
alanina sahiptir. Taginmaz tek kath betonarme karkas + celik konstriiksiyon yapi tarzinda
olup; ¢atisi panel sac vaziyettedir. Giris kapilan seksiyonel kapi ve demir dograma sa¢ panel
kapidir. Zemini vakumlu betondur. Tagsinmaz rapor eklerinde yer alan kroki Gzerinde 4 no ile
gosterilmistir.

5- BEKCi KULUBESI

Tasinmaz onayli mimari projesine gore tek katli, 75 m? kullanim alanh olup, tasinmazin
yerinde yapilan incelemelerde projesine gore eksik imal edilerek ~45 m?2 kullanim alanh
olarak insa edilmis oldugu tespit edilmistir. Tasinmaz tek katli betonarme karkas yapi
tarzindadir. Tasinmaz rapor eklerinde yer alan kroki Gzerinde 5 no ile gosterilmistir.

6- ZEYTIN DEPOSU

Tasinmaz onayli mimari projesine ve yerinde yapilan incelemelere goére tek katl,
3080,00 m? kullanim alanhdir. Taginmaz tek kath betonarme karkas + gelik konstriiksiyon yapi
tarzinda olup; gatisi panel sac vaziyettedir. Giris kapilari seksiyonel kapidir. Zemini vakumiu
betondur. Taginmaz rapor eklerinde yer alan kroki lizerinde 6 no ile gbsterilmistir.

7- SON MAMUL DEPOSU

Taginmaz onayli mimari projesine gore tek katli, 2880,00 m? kullanim alanli olup,
taginmazin yerinde yapilan incelemelerde projesine aykiri olarak toplam ~3.640 m? kullanim
alanina sahiptir. Tasinmaz tek kath betonarme karkas yapi tarzinda olup; ¢atisi panel sac
vaziyettedir. Girig kaptlari seksiyonel kapidir. Zemini vakumliu betondur. Tasinmaz rapor
eklerinde yer alan kroki lizerinde 7 no ile gosterilmistir.

8-ZEYTIN iSLEME + SOSYAL TESIS

Tasinmaz onaylt mimari projesine gore zemin katinda 3810.00 m?, 1.normal katinda
420.00 m? kullanim alanh olup zemin + 1 normal kath olarak toplam 4230.00 m? kullanim
alanina sahiptir. Zemin katinda 3390.00 m? lik kisim zeytin igleme alani, 420.00 m? lik kisim
sosyal tesis, 1. Normal katinda 420.00 m? lik sosyal tesis olarak insa edilmistir. Betonarme
karkas tarzinda inga edilen yapi; zeytin isleme ve sosyal tesis alaninda seramik kaplamadir.

Tasinmaz rapor eklerinde yer alan kroki (izerinde 7 no ile gosterilmistir.
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9- ZEYTIN FERMANTASYON TESISi

Tasinmaz onayll mimari projesine gore tek kath, 5151,00 m? kullanim alanh olup,
taginmazin yerinde yapilan incelemelerde projesine aykiri olarak toplam ~10260,00 m?
kullanim alanina sahiptir. Taginmaz tek kath gelik konstriksiyon sundurma yapi tarzinda olup;
¢atisi panel sac vaziyettedir. Zemini vakumlu betondur. Taginmaz rapor eklerinde yer alan
kroki Uzerinde 9 no ile gosterilmistir.

10- BAKIM ODASI

Tasinmaz yerinde yapilan incelemelere gore, tek kath, ¢elik konstriiksiyon yapi tarzinda
insa edilmis olup, 420,00 m? kullanim alanhdir. Konu tasinmaz 3194 Sayil Kanunun Gegici 16.
Maddesi kapsaminda yapi kayit belgelidir. Tasinmaz dis cephesi sa¢ panel vaziyette, zemini
vakumlu betondur. Tasinmaz rapor ekierinde yer alan kroki {izerinde 10 no ile g6sterilmistir.

11-YAKIT DEPOSU

Tasinmaz yerinde yaptlan incelemelere gore, tek katl, gelik konstriiksiyon yapi tarzinda
insa edilmis olup, 250,00 m?2 kullanim alanlidir. Konu tagsinmaz 3194 Sayili Kanunun Gegici 16.
Maddesi kapsaminda yapi kayit belgelidir. Tasinmaz dis cephesi sa¢ panel vaziyette, zemini
vakumlu betondur. Tasinmaz rapor eklerinde yer alan kroki tizerinde 11 no ile gsterilmistir.

12-ARITMA UNITESI

Tasinmaz yerinde yapilan incelemelere goére, tek katli, betonarme yapi tarzinda insa
edilmis olup, 30,00 m? kullanim alanhdir. Konu tasinmaz 3194 Sayih Kanunun Gegici 16.
Maddesi kapsaminda yap! kayit belgelidir. Tasinmaz rapor eklerinde yer alan kroki (zerinde
12 no ile gbsterilmigtir.

13-SUNDURMA DEPO

Tasinmaz yerinde yapilan incelemelere gore, tek kath, celik konstriksiyon sundurma
yap! tarzinda insa edilmis olup, 210,00 m? kullamim alanhdir. Konu tasinmaz 3194 Sayih
Kanunun Gegici 16. Maddesi kapsaminda yapi kayit belgelidir. Taginmaz zemini vakumlu
betondur. Taginmaz rapor eklerinde yer alan kroki izerinde 13 no ile gésterilmistir.

14-SUNDURMA OTOPARK

Tasinmaz yerinde yapilan incelemelere gore, tek katl, gelik konstriksiyon sundurma
yap! tarzinda insa edilmis olup, 80,00 m? kullanim alanhdir. Konu tasinmaz 3194 Sayil
Kanunun Gegici 16. Maddesi kapsaminda yapi kayit belgelidir. Taginmaz zemini vakumlu
betondur. Taginmaz rapor eklerinde yer alan kroki lizerinde 13 no ile gésterilmistir

15-KANTAR

Tasinabilir nitelikte olmas! sebebi ile degerlemede dikkate alinmamistir. Tasinmaz rapor
eklerinde yer alan kroki Gizerinde 15 no ile gosterilmistir.

16- YUKLEME BOSALTMA ALANI

Tasinmaz yerinde yapilan incelemelere gore, tek kath, gelik konstriiksiyon yapi tarzinda
inga edilmis olup, 610,00 m? kullamim alanhdir. Konu tasinmaz 3194 Sayil Kanunun Gegici 16.
Maddesi kapsaminda yapi kayit belgelidir. Tasinmaz dis cephesi sa¢ panel vaziyette, zemini
vakumlu betondur. Taginmaz rapor eklerinde yer alan kroki (izerinde 16 no ile gosterilmistir.
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17- KAZAN DAIRESI

Tasinmaz yerinde yapilan incelemelere gore, tek katli, gelik konstriiksiyon yapi tarzinda
insa edilmis olup, 530,00 m?2 kullanim alanlidir. Konu tasinmaz 3194 Sayili Kanunun Gegici 16.
Maddesi kapsaminda yapi kayit belgelidir. Tasinmaz dis cephesi sa¢ panel vaziyette, zemini
vakumlu betondur. Tasinmaz rapor eklerinde yer alan kroki lizerinde 17 no ile gdsterilmigtir.

18- TUZ DEPOSU

Tasinmaz yerinde yapilan incelemelere gore, tek katli, gelik konstriiksiyon yapi tarzinda
insa edilmig olup, 155,00 m? kullanim alanlidir. Konu tasinmaz 3194 Sayili Kanunun Gegici 16.
Maddesi kapsaminda yapi kayit belgelidir. Tasinmaz dis cephesi sag¢ panel vaziyette, zemini
vakumlu betondur. Tasinmaz rapor eklerinde yer alan kroki lizerinde 18 no ile gosterilmistir.

19-20-21 SUNDURMA YAPILAR

Tasinmaz yerinde yapilan incelemelere gore, tek katl, ¢elik konstriiksiyon yapi tarzinda
insa edilmis olup, 150,00 m? kullanmim alanhdir. Konu tasinmaz 3194 Sayili Kanunun Gegici 16.
Maddesi kapsaminda yapi kayit belgelidir. Tasinmaz rapor eklerinde yer alan kroki lizerinde

19-20-21 no ile gosterilmistir.

5.4.2. Bagimsiz B6liim Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmazlar bagimsiz bolim niteligi tasimamaktadir.
5.5. FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu tasinmazin nihai degerinin belirlenmesinde arsa ve tarlalar i¢in Emsal
Karsilastirma Yontemi (Piyasa Degeri Yaklagimi), yapilar igin Maliyet Yontemi uygulanmistir. -
Karsifagtirmada esas alinan veriler, yapilan piyasa arastirmalarina dayanmaktadir. -Piyasa
arastirmasi sonucunda elde edilen veriler, piyasa kosullarina gore makul seviyededir. -Segilen
orneklerin ayni bolgede ve benzer 6zelliklerde oldugu bilgisi kabul edilmistir. Rapor igeriginde
Ozellikleri belirtilen degerlemeye konu taginmazlarin yerinde vyapilan incelemesinde
konumuna, biyikligine, mevcut kullanim sartlarina, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina
bélgede daha 6nce yapilan ekspertiz calismalarina gére giinimiiz ekonomik kosullarindaki m?
birim degeri, emsallerin pazarlik paylan da dikkate alinarak tahmin ve takdir edilmistir. -
Parsel Uzerinde bulunan yapilarin degerlemesinde, 2024 yili 1.dénem Cevre ve Sehircilik
Bakanhg yapi birim maliyet tablosu esas alinmis olup, yapilara yipranma ve eskime

durumuna goére amortisman takdir edilerek ekspertiz degerine ulasilmistir.

5.6. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
VARSA RUHSATA AYKIRI YAPILANMALAR

Degerlemeye konu tasinmazin teknik ozellikleri yerinde yaptigimiz incelemeler ve
yetkililerinin beyanlari dogrultusunda diizenlenmis olup, 4.4, 5.4.1 ve 5.5 numarali

basliklarda agiklanmigtir.
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5.7. DEGERLEME iSLEMiNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI
Degerleme isleminde herhangi bir varsayim kullaniimamuisgtir.

5.8. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumlufaktorler:

e Sehirlerarasi yol {izerinde yer almasi

e Kullanim amacina uygun inga edilmis olmasi

e Zeytinlik nitelikli taginmazlarin kadastro yollara cepheli durumda olmasi
e Ruhsatsiz yapilarin ¢ogu icin Yapi Kayit Belgesi alinmig olmasi

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumsuz faktorler:

e Mimari projesine aykiri imalatlar bulunmasi
e Sinirli alicl kitlesine hitap etmesi
e Gayrimenkul Piyasasinda yasanan durgunluk

5.9. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN SEGILME
NEDENLERI

Degerleme ¢alismasinda, konu miilkler i¢in en uygun yontem olan; Emsal Kargilagtirma +

Maliyet Yontemi uygulanmistir.

MALIYET ANALIZi

Bu yOntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Yaklagimda gayrimenkuliin
degerinin arazi ve binalar olmak Gzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkullin dnemli bir kalan ekonomik dmiir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayt zamanla azalacagl goz oniine alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme

maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa ya da yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa
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ekledikten sonra, aginma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi degeri
eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
actklanabilir. Kullamim degeri ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir “ seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine

eklenmesi sureti ile miilkiin degeri belirlenmektedir.
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI:

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda milkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat
kayiplari ve isletme giderleri igletme dénemi igin analiz edilir. Degerleme uzmani,
gayrimenkuliin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize
ederek bugiinkii degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot
bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina boliinmesi ya da gelir
katsayisiyla garpilmasi sonucu degere ulagilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiiri bedeli
uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile bugiinkii
degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanr.

Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibari ile gelistirilecegi diisiniilerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistiriimesi nedeni ile saglayacag net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden diisiilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir,
miteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin

buglinkii degerine ulasilir. Degere esas tegkil eden ¢alismalar ve analizler uzmanda sakli kalir.
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI:

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler
taglyan ve yeni satilmig olan gayrimenkullerle karsilastirilmas), uygun karsilastirma
islemlerinin uygulanmasi ve kargilastinlabilir satig fiyatlarinda ¢esitli diizeltmelerin yapiimasi
bu yaklagimda izlenen prosedirlerdir. Bulunan emsalier lokasyon, gériilebilirlik, fonksiyonel
kullanim, biiyiiklik, imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme
analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklasimi; yaygin ve Kkarsilastinilabilir emsallerin olmasi
durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

isyeri tlirindeki gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve gergekgi yaklasim piyasa
degeri yaklagimidir. Bu degerleme yénteminde bélgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle
ortak temel ozelliklere sahip karsilastirabilir 6rnekler incelenir. Piyasa Degeri Yaklasimi

asagidaki varsayimlara dayanr.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig

pesinen kabul edilir.
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e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stire icin kaldig
kabul edilir.

o Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak
temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat dizeltmelerinin
yapilmasinda giinlimiiz sosyo - ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

5.10. UZERINDE PROJE GELISTiRILEN ARSALARIN BOS ARAZIi VE PROJE DEGERLERI
Konu galisma lizerinde proje gelistirilen bir arsa ¢alismasi degildir.

5.11. NAKIT / GELIR AKIMLARIANALIzi

indirgenmis nakit akimlari analizi, sirketin gelecekte yaratacagi nakit akimlarinin iskonto
edilerek net bugiinkii degeriyle ifadesidir. Sirketin gelisme trendini fiyatlara yansitabiliyor
olmasi sebebiyle, diger yaklasimlara gore Ustlinltkleri bulunmakta olup, diinyada genel kabul
goérmus ve yaygin olarak kullanilan bir analiz yontemidir.

Faaliyetlerden elde edilen nakit akimi girketin nakit girisleri ile nakit ¢ikislar arasindaki
farkin nakit olarak 6denecek vergiler ile dizeltilmesi sonucu bulunur. Sirketin nakit akimini
saglamasi icin hazirladigi isletme stratejisini destekleyecek isletme sermayesi ve sabit kiymet
ilaveleri icin gerekli yatirnmlar nakit ¢ikislarina dahil edilmelidir. Vergi sonrasi net nakit akimi
sirketin alacaklilarina yapilacak olan 6demeler igin hissedarlarina édenecek kar paylari (veya
yapilacak yeni yatinmlar ) igin elde bulunan nakdi gosterir. Bu analiz ydntemi kullanilarak
sirket degerlemesi gergeklestiriimesine yonelik uygulamalarda, ii¢ temel degisken

kullaniimaktadir. Bunlar;
e Sirketin gelecek yillarda gergeklestirecegi nakit akimlan,
e iskonto orani

e Devam edendegerdir.
Sirketin devam eden degeri agsagidaki sekilde hesaplanmstir:

Sirketin devam eden degerinin hesaplanmasinda sirketin Aralik 2016 yilindan sonra faiz
Oncesi vergi sonrasi karinin sonsuza kadar ayni kalacagi varsayilmakta ve asagidaki formiile
gore hesaplanmaktadir.

Sonsuza kadar devam edecegi varsayilan yillik nakit akim Devam eden Deger =

{(Iskonto orani - Bliylime orani)

Bu islem sonucu ortaya ¢ikan deger normal metot kullanilarak iskonto edilerek cari

degere indirgenmistir.
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Sirketin, gelecekte yaratmasi beklenen serbest nakit akimlarinin belirlenebilmesi igin bes

yada on yil gibi uzun dénemli projeksiyonlar yapilmakta ve elde edilen nakit akimlan, sirketin,
sektdriin ve ekonominin tasidigi risk seviyesine gére belirli bir 1skonto orani ile indirgenerek,
sirketin bugtinkii degeri hesaplanmaktadir. Nakit akimi modelinde, iskonto edilen nakit akimi
asagidaki gibi tanimlanmugtir.
Faaliyet Kan(+)
Cari yil amortismani(+) Karsiliklari (+)
Nakit cikisi gerektirmeyen diger giderler(+) Sabit kiymet yatinmlari (-)
Net isletme sermayesindeki artis yada azaliglar(+/-) +

Faaliyet Nakit Akimi

5.12. DEGERLEMEDEESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS
BEDELLERI iLE BUNLARIN SECILME NEDENLERI

Yakin cevredeki ticari lnite piyasasinda yapilan arastirmalarda tespit edilen pazar
bilgilerinin konum, gériilebilirlik, kullanim fonksiyonu, biyiiklik ve ticari potansiyel gibi
kriterleri degerleme calismasinda esas olarak alinmigtir. Bu tespitlerden hareketle rapora
konu taginmazlarin piyasa degeri, bulunan emsallerle taginmazin sahip oldugu olumlu ve
olumsuz etkenler karsilastirilarak belirlenmistir.

EMSAL KROKI

\yiac W EMSAL BOLGESI

-

Kizikss

Eckicatal

Bolgede yapilan piyasa arastirmalarinda tespit edilen bilgilerden bazilari asagida yer

almaktadir;
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EMSAL - 1 - UMAY GAYRIMENKUL 0 (543) 515 64 45

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, asfalt yola cepheli 1.750 m?
yuzélglimld, zeytinlik nitelikli tasinmazin, 3.500.000-TL bedel ile satiik oldugu bilgisi
alinmigtir. Pazarlik payr bulunmaktadir. (%5 Pazarlik Payi,+%11 Konum Serefiye ile m?
Birim Fiyati: 2.109.-TL/m?)

EMSAL - 2 - AKYURT GAYRIMENKUL 0 (554) 646 43 82

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede, Edremit — Balikesir karayoluna
cepheli 7.600 m? yiizolgimli, zeytinlik nitelikli taginmazin, 16.000.000-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmistir. Pazarlik payr bulunmaktadir. (%5 Pazarlik Payi ile m? Birim
Fiyati: 2000-TL/m?)

EMSAL - 3 — AKTiF EMLAK 0 (532) 120 52 75

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bdlgede, Edremit — Balikesir karayoluna
cepheli 8.980 m? yiizél¢imlii, zeytinlik nitelikli taginmazin, 17.500.000-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmigtir. Pazarhik payr bulunmaktadir. (%5 Pazarlik Payl,+%14 Konum
Serefiye ile m? Birim Fiyati: 2.110-TL/m?)

BEYAN - 1 - BOLGE EMLAKGCISI 0 (544) 963 81 99

Degerlemeye konu taginmazin bulundugu bdlgede faaliyet gosteren emlak yetkilisi ile
yapilan goriismede konumu ve ozellikleri tarif edilen tastnmazlarin bulundugu bélgede
asfalt yola cepheli zeytinlik nitelikli tasinmazlarin 1800 TL/m? ile 2.100 TL/m? arasinda,
herhangi bir kadastro yol cepheli olan zeytinlik nitelikli tasinmazlarin ise 1100 TL/m? ile
1250 TL/m? alici bulabilecegi bilgisi altnmustir.

BEYAN - 2 - BOLGE EMLAKCISI 0 (530) 499 36 69

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bdlgede faaliyet gosteren emlak yetkilisi ile
yapilan gorismede konumu ve ozellikleri tarif edilen taginmazlarin bulundugu bélgede
asfalt yola cepheli zeytinlik nitelikli taginmazlarin 1750 TL/m? ile 2.150 TL/m? arasinda,
herhangi bir kadastro yol cepheli olan zeytinlik nitelikli taginmazlarin ise 1000 TL/m? ile
1300 TL/m? alici bulabilecegi bilgisi alinmistir.

BEYAN - 3 - BOLGE EMLAKGCISI 0 (541) 969 34 37

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bolgede faaliyet gésteren emlak yetkilisi ile
yapilan goriismede konumu ve oOzellikleri tarif edilen tasinmazlarin bulundugu bdlgede
asfalt yola cepheli zeytinlik nitelikli tasinmazlarin 1800 TL/m? ile 2.000 TL/m? arasinda,
herhangi bir kadastro yol cepheli olan zeytinlik nitelikli taginmazlarin ise 1100 TL/m? ile
1300 TL/m? alict bulabilecegi bilgisi alinrmgtir.
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5.13. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUM ANALIiZi

Gayrimenkul ve buna bagli haklarin hukuki durumunun analizi rapor igeriginde ilgili
baghklar altinda yapilmistir. Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili mevcutta tim
takyidatlardan bagimsiz olarak herhangi bir hukuki problem teskil edilecek unsur

bulunmamaktadir.

5.14. EN iYi KULLANIM DURUMU ANALIZi

Rapora konu gayrimenkullerin imar plani dogrultusunda mimari projesine gére insa
edilmesi durumunda konu miilklerin en etkin ve verimli kullanilacaktir. Degerleme
calismasinda, arsa igin Emsal Kargilastirma Yéntemi (Piyasa Degeri Yaklasimi), yapilar igin
Maliyet Yontemine gore degerleme yapilmis olup ayrica bir proje degeri hesaplanmamistir.
En Verimli Ve En lyi Kullanim Analizi: Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak
gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi yapilan milkii en yiiksek
degerine ulastiran en olasi kullanimidir. Ustte verilen tanim gercevesinde rapor konusu
taginmazlar degerlendirildiginde: Tasinmazlarin en iyi ve faydali kullaniminin turizm tesisi ve /
veya mevcut imar durumuna uygun proje gelistirilerek, yapilasma ile birlikte projenin satisa

sunulmasi oldugu diisiiniilmektedir.

5.15. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIzi

Degerleme konusu taginmaz igin bir bitiin olarak degerleme analizi yapilmistir.

5.16. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE EMSAL
PAY ORANLARI,

Taginmazlarin degerlemesinde herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi analizi

yapilmamistir.

6. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1. DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZ SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA
iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERiININ ACIKLANMASI

Taginmaza emsal tegkil edebilecek nitelikte satis gérmis, satista olan gayrimenkuller ve
boélgedeki gayrimenkul firmalarinin gorusgleri dikkate alinarak arsalarin hisseli olup olmamasi,
yola cepheli olup olmamasina gére arsanin deger takdirinde arsa igin Emsal Karsilastirma
Yontemi (Piyasa Degeri Yaklasimi), yapilar igin yapi birim maliyetleri ve yipranma oranlar
dikkate alinarak Maliyet Yontemi kullanilarak deger takdirinde bulunulmustur.

***HESAP DETAY! EKTE SUNULMUSTUR.
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6.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

6.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRiLIP GETIRILMEDIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI

Taginmazlar ile ilgili ulagilan bitiin yasal izin belgeleri madde 4.4’de listelenmistir.

6.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG!I
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE HERHANGI BIiR
ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin olarak Portféye alinmasinda SPK Mevzuat

cergevesinde herhangi bir sakinca olmayacag diisiiniilmektedir.

BOLUM SONUC
7.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklar analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.
Taginmazin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden, arsa i¢in “Emsal
Kargilagtirma + Maliyet Y8netimi'nin” segilmesini tavsiye etmekteyiz. Yapilan degerleme

calismasi emsal yontemi kullanilarak, arsa degeri tespiti icin yapilmistir.
Bilgilerinize sayglyla sunarz.

(isbu rapor ekleri ile birlikte 141 (YiizKirkBir) sayfadir ve diizenlendigi tarih itibariyla
muteberdir.)
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7.2 NiHAi DEGER TAKDIRI
EK-1
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ZEYTINUK 49.097,57 2.000,00 0 98.195.140,00 | -'|_9s._1_9§.009:6q‘
L e
1- ZEYTIN DEPOSU (FABRIKA BINASI) 160000 | 7.750,00 10 11.160.00000 |  11.160.000,00
2- ZEYTIN DEPOSU + YONETIM BINASI TP |
ONETIM BINAS! KiSM 465,00 12.250,00 10 5.126.62500 | 5.125.000,00 'u
3- ZEYTIN ISLEME (a-8) 2.807,00 7.750,00 10 19.578.815, | 19.580.000,00
i 4 ZEYTIN DEPOSU 2.940,00 7.750,00 10 20.506.500, ~ 20.505.000,00
5- BEKCI KuLOBES] 45,00 3.500,00 10 § _140.000,00
6 ZEYTIN DEPOSU 3.080,00 3.500,00 10
7- SON MAMOL DEPOSU 3.640,00 5.250,00 10
0 2935 +SOSYAL TESIS 4.230,00 5.250,00 10
9-ZEYTIN FERMANTASYON TESISI 10.260,00 5.250,00 10
10- BAKIM ODAS! 420,00 5.250,00 10
11-YAKIT DEPOSU 250,00 5.250,00 10
12-ARITMA ONITES] 30,00 :  3.500,00 10
13-5UNDUAMA DEPO 210,00 3.500,00 10
14-SUNDURMA OTOPARK 80,00 3.500,00 10
15-KANTAR - 3.500,00 10
_ 1s-vﬂmtggg§tmaum 610,00 5.250,00 10
| 17- KAZAN DAIRESI 5.250,00 10
18- TUZ DEPOSU 155,00 3.500,00 10
15-20-21 SUNDURMA YAPILAR 150,00 3.500,00 10
EFIVE (CEVRE DUZENLEME

100LAR| &

1EURO|(6

__ZEVTINLIK

1.705,00

6.100.490,00

ZEYTINLIK

2.150,00

7.647.958,50

ZEYTINLIK VE INCIRLIK

2.150,00

6.569.045,50

0 ADA 1009 PARSEL

£6.100.000,00

0 ADA 2888 PARSEL

__£7.650.000,00

0 ADA 2935 PARSEL

___ $267.905.000,00

432148600000
—

0 ADA 3028 PARSEL

Nejat DINCER
L. Degerleme Uzmani
{SPK Lisans No: 408439)

Ekler:
- Lisans belgesi
= imar Durumu

- Fotograflar

_86570.000,00

__ £7.884.000,00

Olcay USTA
S.Dederleme Uzmani
{SPK Lisans No: 407179}
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LISANS BELGESI

S SPL

Sermaye Piyasas

Tarih : 28.07.2017 No : 407179

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'mun “"Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

Olcay USTA

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmstir.

AL a

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR
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S SPL

Ler muye Zysren

Tarih : 07.02.2018

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunaniar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Tebligi (V11-128.7) uyannca

Nejat DINCER

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

/7
Lovent HANLIOGEL! Tuba ERTUGAY YILDIZ
PISANSLAMA VE SICH MUDUROC GENFL MUDUR

41
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MESLEKi TECRUBE BELGESI

o

MESLEKi TECRUBE BELGESi

Belge Tarihi:03.01.2020 Belge No: 2019-01.2847

Sayin Olcay USTA
(T.C. Kimlik No: 33400548254 - Lisans No: 407179 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmam” oimak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

7)
/

Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

ipoUB

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 28.09.2023 Belge No: 2023-01.12227

Sayin Nejat DINGER
(T.C. Kimlik No: 15475835996 - Lisans No: 408439)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergcevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmanr” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

A\ iy

Hakan UFUK Yasar BAHGECI
Genel Sekreter Bagkan

Baskent Taginmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir,

BASKENT

TASINMAZ DEGERLEME A §.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

(weblopu

Vapunur o ree

TAKBIS BELGESi

Kaydi Olugturan: CEM OKULLU ( CEM ZEYTiN ANONIM SIRKETi

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - $Bi var)

TAPU KAYIT BILGISI

SPK-2024 - 36

Tarih: 20-2-2024-16:16
i

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 0/1009
Taginmaz Kimlik No: 61248866 AT Yiizblgiim(m2): 3578.00
Ilfilge: BALIKESIR/HAVRAN Bagimsiz Béliim Nitelik:
Kurum Adi: Havran Bafmsiz B6lim Briit
Mahalle/Kay Ad: GAMDIBI Mah. eI
Mevkir DOGANOBLU KGPRUSU eg%}gm‘_’“m Net
il E 11/1009 -
z;t/s:f:jr Ak: - Biok/Kat/Giris/BBNo:
yt : l Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitellk: ZEYTINLIK
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birli§i | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebl-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
608627244 (SN:8330801) CEM ZEYTIN ANONIM - /1 3578.00 3578.00 Tuizel
SIRKETIV Kisiliklerin
Unvan
Degisikligi
22-09-2021
4481
1/2

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) AlI7aNPP73f4 kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr



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

BASKENT SPK-2024 - 36

TASINMAZ DEGERLEME A S

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 20-2-2024-16:23

(weblopu &t

raputon riserolu

Kaydi Olugturan: CEM OKULLU ( CEM ZEYTIN ANONIM SIRKETIi

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - $Bi var)
TAPU KAYIT BILGIS!

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 0/2888
Taginmaz Kimlik No: 77396069 AT Yiizdlgiim(m2): 3557.19
|/llge: BALIKESIR/HAVRAN Bagjimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Havran Bagdimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Adr: GCAMDIBI Mah. YazOlgiim:
Mevkii: DOEANOGLU KBPRUSU 532%%\3?'“’“ Net
ﬁ:;’::f:r iﬁ: ;944 Blok/Kat/Giris/BBNo:
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitellk: -Zeytinlik—

MULKIYET BILGILERi

(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebl-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
608627242 (SN:8330801) CEM ZEYTIN ANONIM - 171 3557.19 3557.19 Tiizel
SIRKETI v Kigiliklerin
Unvan
Degisikligi
22-09-2021
4481

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;

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

2/2

44

Baskent Tasinmaz Degerleme A.§.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr



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

BASKENT

TASINMAZ DEGERLEME A5

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR.

tweblopu

rapuaun Binsedla

SPK-2024 - 36

Tarih: 20-2-2024-16:23
3

Kaydi Olugturan: CEM OKULLU ( CEM ZEYTIN ANONIM SIRKETi

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayh - SBi var)

TAPU KAYIT BIiLGISi
Zemin Tipl: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 0/2935
Tagmnmaz Kimltk No: 81523324 AT Yiizolgim{m2): 49097.57
W/lige: BALIKESIR/HAVRAN Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi. Havran Bagimsiz B6ldm Briit
Mahalle/Ky Adi: GAMDIBI Mah. YiizOlgimi:
Mevki: DOGANOBLU KOPRUST Bagimstz BSliim Net
Cilt/Sayfa N 31/3029 =0l
i b
= Du:j 2 s Blok/Kat/Girig/BBNo:
.4 LLE Arsa Pay/Payda:
Ana Tagmmaz Nitelik: BETONARME ZEYTIN DEPOSU VE
ZEYTIN ISLEME YERi OLAN
ZEYTINLIK
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistemn Malik El Bifligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
608627240 (SN:8330801) CEM ZEYTIN ANONIM = n 49097.57 | 49097.57 Tizel -
SIRKET! V Kigiliklerin
Unvan
Degisikligi
1/3
22-09-2021
4481
MULKIYETE AiT REHIN BILGILERI
2/3

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.

Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03

www.baskenttd.com.tr



Bu belge 5070 sayih Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistr.

BASKENT
INMAZ DEOERLEME A §
Ipotek
Alacakh Miigterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev :
Mi? Sira
(SN:1850) TURKIYE CUMHURIYETI Hayir 140000000.00 TL %11,50 1/0 FBK. Havran - 28-02-2020 14:54 - 875
ZIRAAT BANKASI A.S.
VKN:9980069675
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebl
Tarlh Yev
Havran - GAMDIBI Mah. - (Aktif) - 171 (SN:8330801) CEM ZEYTIN ANONIM  140000000.00 Havran -
2935 Parsel SIRKETI V TL 28-02-2020 14:54 -
875

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) dbSZM4qOVWT kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr



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

BASKENT

TASINMAZ DEGERLEME A S

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILG] AMAGLIDIR.

tweblopu

lapahur Ligratud

Tarih: 20-2-2024-16:23

SPK-2024 - 36

ol
gX)

Kaydi Olugturan: CEM OKULLU ( CEM ZEYTIN ANONIM SIRKETIi

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayh - $Bi var)

TAPU KAYIT BiLGISi
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 0/3028
Taginmaz Kimlik No: 92867626 AT Yiizolglim(m2): 3055.37
/lige: BALIKESIR/HAVRAN Bagimsiz Baliim Nitelik:
Kurum Adi: Havran Bagimsiz Bélim Briit
Mahalle/Kdy Adr: GAMDIBI Mah. YizOlgmi:
Mevkil: DOGANOGLU KOPRUSD 33%"&2" %‘_""m Jet
Cilt/S: 3 32/309 -
K:U :fi:o Aiffo S Blok/Kat/Giris/BBNo:
nt . Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Zeytinlik ve Incirlik
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EI Bidigi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebl-Tarih- | Tarih-Yevimiye
Yevmiye
608627243 (SN:8330801) CEM ZEYTIN ANONIM 71 3055.37 3055.37 Tizel
SIRKETI v Kisiliklerin
Unvan
Degisikligi
22-09-2021
4481
1/2

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlar ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) SHZmXQ-s-ye kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

Baskent Tagsinmaz Degerleme A.§.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr



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

BASKENT

SPK-2024 - 36

iMAR DURUMU

]
§
]
g
i

48

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03

www.baskenttd.com.tr
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BASKENT SPK-2024 - 36

TAGINMAZ DEGERLEME A §

18024}

FOTOGRAFLAR

Baskent Taginmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

SPK-2024 - 36

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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Bu belge 5070 sayih Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

BASKENT SPK-2024 - 36

TASINMAZ DEOERLEME A §.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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Bu belge 5070 sayih Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

ASTNMAZ DEGERLEME A §

BASKE NT | | SPK—2I024 — 36

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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Bu belge 5070 sayiii Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BAS.

ooeoot
ﬂqq

‘
“Damﬂcé

S

g

SPK-2024 - 36

oofSonoonooonod
oop=
ool

Sodooanooans

LJADAV2935)PARSE I
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aoanene®

aooaast

(0/ADAV2 888)PARSEL

Baskent ?aslnmaz Degerleme A.§.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03

www.baskenttd.com.tr
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elge 5070 sayil &

Hektronik imza Kanunu cercevesinde e-imzaile in
Srmm

SPK-2024 - 36
DEOERLEME A §. ]
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wZalanmistir,
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54
Baskent Tasinmaz Degerleme A.$S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr



anunu cercevesinde e-imzaile imzalanmigtir,

o f
SPK-2024 - 36
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Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03

www.baskenttd.com.tr
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

BASKE

TAGINMAZ asﬂm AS

[y~

SPK-2024 - 36

=

e
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Baskent Tasinmaz Degerleme A.$.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr



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

BASKENT SPK-2024 - 36

TASINMAZ DEGEHLEME A .

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
SPK-2024 - 36

BASWM )

i

E £
/

Y TV ——

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03

www.baskenttd.com.tr
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Bu belge 5070 sayih Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmstir.

BASKENT e

TAFINMAZ DEGERLEME »a

Baskent Tagsinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

TASINMAZ Dxus!lumu as.

B As SPK-2024 - 36

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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Bu belge 5070 sayih Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistur.

BAﬁmeENT | N e SPK-2024 - 36

DEGERLEME AS.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BASKENT SPK-2024 - 36

TASINMAZ DEGERLEME A5,

Baskent_T'aslnmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr

62



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

BASICENT . | SPK-2024 - 36

ASINMAZ DEGERLEME A §

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustr.

BA$KENT SPK-2024 - 36

TASINMAZ DEGERLEME A §.

.

Baskent Taginmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir,

BASI{ENT SPK-2024 — 36

DEGERLEME A S

'-__i_”m HHIHII"'.".?.‘:‘*.‘:sf

Bagkent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

BASKENT e

TASINMAZ DEUERLEME A §

Baskent Tagsinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BAsKENT SPK-2024 36

TASINMAZ DEGERLEME A S,

Baskent Taginmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

B As SPK-2024 - 36

TAGINMAZ Dndmm X

.'q\_

Baskent Taginmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistr.

BASKENT SPK-2024 - 36

TAFINMAZ DEOERLEME A §.

69

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr



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

BASTWKME.MISB r_[: SPK-2024 — 36

{ 'S

Bagkent Tagsinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistur.

BASKENT SPK-2I0?4 -36

TASINMAZ na_oznmn AR

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir,

BASKENT SPK-2024 - 36

TASINMAZ nwmu

s «a‘ - %}\V“; Nt‘&“,

",

| TS
- TYTTT Wwn

o

N

Baskent Tasinmaz Degerleme A.§.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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Bir belge 5070 sayil Elektronik fmza Kanunu cercevesinde e-imaza ile imzalonmistir,

BASI@NT . I SPK-2024 - 36

TASINMAZ DEGERLEME AS.

+ -,‘

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr




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

BAsKENT | | - , SPK—2024—3

TAGINMAZ DEGERLEMI ag

74

Ba§kent_T'a§|nmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr




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

BASKE NT SPK-2024 - 36

TABINMAZ DEQERLEME A.§

Bagkent Taginmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Asmmz DEGERLEME A S
e -,,,._.___,

BASKENT - . SPK-2024—36I

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

TASINMAZ DEGERLEME A.S,

BASI{E NT i “ SPK-2-024— 36

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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Bu belge 5070 sayi Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

BASICENT R SPK-2024 - 36

TASINMAY DEGERLEME A 5. )

Baskent Tagsinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BAsTm;@mﬂq: | - e SPK-2024 - 36

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BASKENT |

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

BASKENT | B SPK-2024 - 36

TAINMAZ DEGERLEME A S

TR A |

81

Baskent Tagsinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr



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

BASKENT SPK-2024 - 36

DEGERLEME A

) T 8
PR A~ il |

- T_r?:j:‘ _;Eiim ‘1"1 iy
_.:—c‘."-{_!:_!_i. . -1 sl i_i 'i'hﬂJ

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BASWK“EN T SPK-2024 - 36

DEGERLEME A S.

83

-Bagkent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr




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

BASI{E NT SPK-2024 - 36

TASINMAZ DEGERLEME A 5.

84

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr



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

BASKENT - - | SPK-2024 - 36

TASINMAL DEGERLEME A S,

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmstir,
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

MERSIN iLi, MUT iLGESi,PALANTEPE KOYU
ZEYTIN ALANI MEVKIi, 309ADA 10 VE 11
PARSELDEKi TASINMAZLARIN DEGERININ
TESPITI

RAPOR TARIHI: 21.02.2024

RAPOR NO: SPK-2024-35
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YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden CEM ZEYTIN ANONIiM SIRKETI

Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum Bagkent Tasinmaz Degerleme A.S.

Rapor Tarihi 21.02.2024

Rapor No SPK-2024-35

Talep Tarihi 20.02.2024

Tasinmaz inceleme Tarihi 21.02.2024

Degerleme Konusu Miilke Ait PALANTEPE MAHALLESI 4. CADDE NO:2 309 ADA 10 VE 11

o PARSELLER MUT/MERSIN

Bilgiler

Galismanin Konusu MERSIN iLi MUT iLCESi PALANTEPE MAHALLESI 309 ADA 10
PARSELDE YER ALAN ARSA VE 309 ADA 11 PARSELDE YER ALAN
SANAYi TESISI

Cinsi(Tapu Kaydi) ORGANIZE SANAYi ALANI

Degerleme Konusu EK-1

Gayrimenkuliin Kullanim Alani

Degerleme Konusu Ayrik Nizam, Sanayi Alani, E:0.70, Hmax: Serbest, yoldan ¢cekme

Gayrimenkuliin imar Durumu mesafesi:10.00 m imar kosullarina sahiptir.

TASINMAZLARIN PAZAR DEGERT | 30020 10 baRsEL;

(KDV HARIC) YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI: ~36.985.000,- TL,

309 ADA 11 PARSEL;
YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI: ~ 296.495.000,- TL,

DEGERLEMEDE GOREV ALANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani : Olcay USTA

Gayrimenkul Degerleme Uzmani : Havva AKARSLAN
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1. BOLUM RAPOR BiLGILERi

1.1 RAPOR TARIHi

Bu rapor 20.02.2024 tarihinde talep edilmistir.

1.2 RAPOR NUMARASI

Bu rapor 21.02.2024 tarihinde SPK-2024-35 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.3 RAPOR TURU

Tasinmazlarin giniUmdiz piyasa kosullarinda Tiirk Lirasi (TL) cinsinden nakit ve/ya karsilig
Pazar Degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1.4 RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu rapor; tasinmazlarin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkh degerleme yontemlerinden
elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Sirketimiz
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Havva AKARSLAN tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Olcay USTA tarafindan kontrol edilmistir. Raporu hazirlayan ve kontrol
eden degerleme uzmanlarina ait lisans belgeleri rapor ekindedir.

1.5 DEGERLEME TARIHi :21.02.2024
1.6 DAYANAKSOZLESME TARIHI : 19.06.2023

1.7 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cercevesinde ve Sermaye Piyasasi Kurulu’'ndan 01.02.2017 tarih, 29966 sayil
Resmi Gazetede yayimlanan IlI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar

Hakkinda Teblig” hiikiimleri esas olmak tzere hazirlanmistir.
1.8 SON UC DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

Degerleme konusu tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan 19.06.2023 tarihinde rapor hazirlanmistir.
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2. BOLUM DEGERLEME SiRKETi VE MUSTERI BiLGILERI, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 DEGERLEME SiRKETi UNVANI, ADRESi VE SiRKET BiLGILERI

DEGERLEME SIRKETININ UNVANI: BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

SIRKETiIN ADRESI: CEViZLIDERE MAHALLESI, 1243. SOKAK, PALMIYE iS MERKEZI
NO:4/19 CANKAYA/ANKARA

ILETISIM: info@baskenttd.com.tr

KURULUS TARIiHI: 21.09.2017 M  SERMAVYESi: 1.000.000 TL

TICARET SIiCiL NO: 412467  FAALIYET KONUSU: GAYRIMENKUL DEGERLEME

iZIN/YETKILER: Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 22.03.2018 Tarih 14/417 Sayih
Karariyla, Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’i
cercevesinde gayrimenkul degerleme hizmeti vermek (zere listeye alinmistir. Sirketimize,
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu Baskanligi’'nin 26.07.2018 Tarih ve 7890 Sayili
Karari ile Bankalarin Degerleme Hizmeti Almalari ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yodnetmeliginin 11. Maddesine
istinaden Bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren ‘Gayrimenkullerin,
Gayrimenkul Projelerinin veya Bir Gayrimenkule Bagli Hak ve Faydalarin Degerlemesi’

kapsaminda hizmet verme yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERI UNVANI, ADRESI VEBILGILERI

MUSTERININ UNVANI: CEM ZEYTIN ANONiM SIRKETI

MUSTERININ ADRESI: Mut Organize Sanayi Bélgesi Palantepe Mahallesi 4. Cadde no: 2
Mut/MERSIN

SIRKET AMACI: 1990’li yillarin basinda Balikesir’'in Edremit ilcesinde 30.000 m? alana
kurulan Cem Zeytin, 53.000 m?%ye genisleyen tesislerinde uretimlerini surdiriyor.
Faaliyetlerine salamura siyah ve yesil zeytin imalati, zeytin depolama, isleme ve paketleme
olmak Gzere yillik 25.000 ton Uretim kapasitesi ile devam eden Cem Zeytin, sektoriiniin
gelisen teknolojinin getirdigi yenilikleri en glincel sekilde takip eden, en blyik firmalarindan
biridir. 1ISO 9001:2015 ve FSSC 22000 Kalite yonetim sistemi belgelerine sahip olan Cem
Zeytin, tim Uretim sireclerini misteri memnuniyeti odakh sekilde yliksek kalitede ve
kesintisiz olarak sirdiriyor. Uretimlerini Tirkiye’de ve kendi bahcelerinde 6zel olarak
yetistirilen en kaliteli zeytinlerle yapan Cem Zeytin, sofralara 6zenle islenmis dogal ve saghkli
lezzetleri tasimaya devam ediyor. TUim Uretim sireclerinde sirdurilebilir tarim ve Uretim
politikalarini benimseyen Cem Zeytin, cevreci yaklasimini tarladan sofraya kadar tim driin
yolculugu suresince istikrarli bir sekilde uyguluyor. Sahip oldugu cevre bilincini yaymay! bir
sosyal sorumluluk olarak géren Cem Zeytin, bu tutumu sadece calisanlarinda degil is birligi
icerisinde oldugu tiim kisi ve kuruluslardan da hassasiyetle talep ediyor. Yurt icinde ve yurt
disinda genis bir pazar payina sahip olan Cem Zeytin, sahip oldugu zengin {irlin gami ile satis
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agini her gecen giin arttirmaya devam ediyor. Araliksiz ylrittigiu Ar-ge calismalari ile yeni
lezzetler kesfetmeye devam eden Cem Zeytin, misteri memnuniyeti ekseninde ¢alisma ve
Uretimlerini araliksiz stirdlriyor.

SERMAYESI: .- TL  HALKA ACIKLIK: -

ILETISIM: +90 (266) 432 35 10— info@cemzeytin.com.tr

2.3 MUSTERi TALEPLERININ KAPSAMI (VARSA GETIRILEN KISITLAMALAR)

Bu degerleme raporu misterinin talebi dogrultusunda, Palantepe Mah. 4.Cadde No: 2 /
Mut/Mersin adresinde yer alan gayrimenkuliin misterinin talebi dogrultusunda glincel pazar

degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.

3. BOLUM-RAPORUN HAZIRLANMASINDA KULLANILAN KABULLER, BEYANLAR VE VARSAYIMLAR

3.1 KABULLER
Raporun hazirlanma kosul ve sartlarini hangi amagla kim tarafindan kullanilabilecegiile raporu
hazirlayan ve kullananlarin hak ve mikellefiyetleriniagiklar.

1. Degerleme raporu icinde aksi beyan edilmedikce, milkiin gecerli yasalar ve cevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk iginde oldugu varsayiimistir.

2. Bu rapordaki higbir yorum, hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari
ve siradan degerleme calisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle
yapilmamistir.

3. Degerleme raporunda ilgili Kadastro MudurlGgl, Tapu Sicil Midurligi ve Belediye
yetkililerinden alinan bilgilerin glvenilir olduguna inanilmaktadir. Bilgi ve belgeler bu
kurumlardan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.

4. Milkun, takdir edilen degerde degisiklige yol acabilecek zemin alti veya yapisal sorunlari
icermedigi varsayllmistir. Uzmanhgimiz disindaki bu husus, zeminde ve binalarda yapilacak
aletsel gozlemlemeler ve hesaplamalar ile statik projelerindeki incelemeler sonucu agiklik
kazanabilecek ayri bir ihtisas konusudur. Bu tliir miihendislik etiit gerektiren sartlar veya
bunlarin tespiti icin hi¢gbir sorumluluk alinmaz.

5. Milk Uzerinde yer alan ipotek, haciz, hak ve kisitlayici serhler ve takyidatlar dikkate
alinmamis, bunlarin  milkli pazarlamasinda bir mani olmadigi kabul edilerek
degerlendirilmistir.

6. Vergisel ve diger mali sorumluluklarin rapor kapsami disinda kalacagi varsayilimistir.

7. Miulk Gzerindeki alacak ve teminat haklari TAKBIS kayitlari incelenmek suretiyle dikkate
alinmustir.

8. Degerleme uzmaninin onay! veya rizasi olmadan bu rapor iceriginin timu veya bir kismi
reklam, halkla iliskiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip
yayinlanamaz.

9. Tapu miilkiyetine iliskin konular icin hicbir sorumluluk kabul edilmez. Aksi beyan
edilmedikce, miilkiin tapusu pazarlanabilir ve gecerlidir.

10. Degerleme raporuna dahil edilen glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep
faktorleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye dayaldir. Dolayisiyla, bu sartlar gelecekteki
sartlara bagl olarak degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik
degisikliklerin raporda belirtilen fikir ve sonuclari etkilemesinden 6tlirti sorumluluk alinmaz.

11. Bu raporda aksi beyan edilmedik¢ce, miilkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
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mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan goézlemlenmemistir. Takdir edilen deger, deger
kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin milkin icinde ve disinda bulunmadig
varsayimina dayalidir.

Degerleme uzmani, 6nceden bir anlasma saglanmadigl takdirde, bu degerleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda
degildir.

Resmi dairelerde gayrimenkuliin arastirmasina yonelik olarak yapilan temaslarda bazi
bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarina
dayal oldugu ve yazili bir dokiimanla desteklenmedigi igin ilgili resmi kurulusun sonraki
beyanlarinda farkhliklar s6z konusu olabilir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonucglanacak bir yone veya dnceden
saptanmis olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina baglh degildir.

Bu rapor CEM ZEYTIN ANONIM SIRKETI talebi dogrultusunda hazirlanmis olup, baska kurum
ve kuruluslar tarafindan rapor igeriginin kullanilmasi Baskent Tasinmaz Degerleme A.S. ‘nin
yaziltizni ile mimkindur.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve tecriibelerim dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederim:

1.

~

Raporda sunulan bulgular, Degerleme Uzman’inin sahip oldugu tim bilgiler ¢cercevesinde
dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Degerleme Uzman’inin degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glincel veya
gelecege donik higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikari
veya On yargisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzman’inin bu gorevle ilgili olarak verdigi hizmet ve aldig licret, misterinin
amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine baglh degildir.

Degerleme Uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gercgeklestirmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.
Degerleme Uzmani, bu raporun konusu olan miulki sahsen incelemistir.

Degerleme Uzman’inin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiirii konusunda daha énceden
deneyimi vardir.

9.  Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir. Beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Havva AKARSLAN Olcay USTA
e .
(Lssss
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4. BOLUM - GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGILERI

SPK-2024 -35

ili MERSIN

ilcesi MUT
Mabhallesi/Kéyii PALANTEPE KOYU
Mevkii ZEYTIN ALANI
Pafta No Dl

Ada No : 309

Parsel No : 10

Ana Gayrimenkul Niteligi

: ORGANIZE SANAYi ALANI

Alani

36.986,84 m2

Blok No

Kat No

Bagimsiz Béliim No

Bagimsiz Béliim Niteligi

Sahibi-Hissesi

. MUT ORGANIZE SANAYi BOLGESI (1/1)

Cilt No 20

Sayfa No 11871
Yevmiye No : 9303

Tapu Tarihi : 21.06.2022

ili MERSIN
ilcesi MUT
Mahallesi/Kéyii PALANTEPE KOYU
Mevkii ZEYTIN ALANI
Pafta No D -

Ada No : 309

Parsel No : 11

Ana Gayrimenkul Niteligi

: IORGANIZE SANAYi ALANI

Alani

39.836,00 m2

Blok No

Kat No

Bagimsiz Boliim No

Bagimsiz Béliim Niteligi

Sahibi-Hissesi

. MUT ORGANIZE SANAYi BOLGESI (1/1)

Cilt No 20

Sayfa No : 11876
Yevmiye No : |11503
Tapu Tarihi : 104.08.2022
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4.2. GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELIKLERI

Degerleme konusu tasinmazlar Mersin ili, Mut ilcesi, Palantepe Mahallesi (Tapu kaydinda
Palantepe Koyuddr.), 4. Cadde Cem Zeytin Anonim Sirketi No: 2 posta adresli olup, Zeytin
Alani mevkiinde 309 ada 11 parsel ve 309 ada 10 parsellerde konumlu, “Organize Sanayi
Alan1” vasiflilardir. Degerleme konusu tasinmazlara ulasmak icin; Palantepe Mahallesi
sinirlarinda ilce merkezine yakin konumda, gelisim bolgesinde yer almaktadirlar.
Tasinmazlara ulasim icin; Atatlrk Bulvari (izerinden gilney istikamette ilerlenerek Mut
Soforler Odasi gegildikten sonra yol ayrimindan sola sapilir. Dogu istikamette asfalt yol
Uzerinden yaklasik 3.5 km ilerlenerek Mut Organize Sanayi Bolgesine ulasilir. Tasinmazlar
Mut ilce merkezine yaklasik 5 km mesafede yer almaktadirlar. Bélgede yapilasma duslik
seviyededir. Tasinmazlara ulasim problemi bulunmamaktadir. Tarimsal nitelikli araziler ve

bos parseller bulunmaktadir.

o ;Q» il

8 -Elbeyli

s Ralant
/i

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr

10



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

BASKE NT SPK-2024-35

TASINMAZ DEGERLEME A §.

4.3. ULASIM BAGLANTILARI

Konu tasinmazlara ulasim problemi bulunmamakta olup, 6zel araglar ile ulasim
saglanmaktadir.

4.4. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, iMAR, SEMA VB. BILGILER VE DOKUMANLAR

Mut Organize Sanayi Bolgesi imar Midirligiinde yapilan incelemelerde; degerleme
konusu parsellerin 1/1000 6lgekli uygulama imar plani paftasinda "Sanayi Alani" olarak
gosterilen bolge icerisinde kaldigi ve kadastral konumlarinin dogru oldugu belirlenmis olup
plan notlarina gore yapilasma kosullarinin; Ayrik Nizam, E:0.70, Yencgok: Serbest, yoldan
cekme mesafesi:10.00 m oldugu bilgisi alinmistir. Parseller 1/1000 o6lgekli imar plani
kapsaminda, parselasyonu ve 18. Madde uygulamasi yapilmis, net parsel olup parsel alaninda
baskaca bir kesinti yapilmasi s6z konusu degildir. Tasinmazlar belediye sinirlari icerisinde

kalmaktadir.

Ruhsat-iskan-Proje Bilgileri

309 ada 10 parsel;
* Degerleme konusu taginmaz tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

309 ada 11 parsel;

* Mut Organize Sanayi Bolgesi Mudirligl arsivinde yaptigimiz incelemede degerleme
konusu gayrimenkuliin bulundugu ana tasinmaza ait 25.10.2022 onay tarihli mimari projesi
incelenmis olup, konumu ve alani tespit edilmistir. Taginmazin mimari projesine uygun olarak
insa edilmis oldugu tespit edilmigtir.

* Mut Organize Sanayi Bolgesi MudurlGgu arsivinde mevcut ana tasinmaz icin dizenlenmis
25.10.2022 tarih, 2022 sayili (27.455 m2 Sanayi Alani icin dizenlenmis) yapi ruhsati
bulunmaktadir. Yapi kullanma izin belgesi heniiz alinmamistir. Tesisin insa isleri yakin zaman
once tamamlanmis olup, tesis henliz faal durumda degildir.

* Degerlemeye konu gayrimenkule ait incelenen evraklarda olumsuzluk yaratacak bir karara
rastlanmamis, ilgili memurdan olumsuzluk yaratacak bir karar olmadigi bilgisi sifahen

alinmustir.
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4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UG YILLIK DONEMDE
GERGEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER,
KAMULASTIRMA iSLEMLERI, VB.) iLISKIiN BILGI

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Mut Organize Sanayi Bolgesi'nde yapilan
incelemeler ve misteriden temin edilen bilgi ve belgelere gore konu tasinmazlar;

Tasinmazlarin tamami MUT ORGANIZE SANAYi BOLGESI adina tescilli olup , MUT OSB
‘nin 9.2.2022 Tarih 2022/02 sayili Yénetim Kurulu Karari ile CEM ZEYTIN A.S adina Parselleri
olarak “ARSA TAHSIS SOZLESMESI “ diizenlenmistir. Daha sonra 21.6.2022 ve 4.8.2022
tarihinde dort’er adet iki grup birlestirilerek (parsel Tevhit islemi) (309 Ada 1-2-7-8 parseller
birleserek) 309 Ada 10 Parsel 36,986.84 m? ve (309 Ada 3-4-5-6 parseller birleserek ) 309
Ada 11 Parsel 39,836.00 m? olarak tescil edilmislerdir. Mut OSB parsellerin birlesme yazisi
ektedir. Hukuki durumlarinda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

4.6. GAYRIMENKULUN TAPU iNCELEMESI VE TAKYIDAT BILGILERI

-21.02.2024 tarihi itibari ile tarafimiza génderilmis olan tapu kayit 6rneklerine gore
degerleme konusu tasinmazlar tizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

4.7. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLI TUM
iZINLERININ ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, iINSAATA
BASLANMASI iCiN YASAL GEREKLiLiGi OLAN TUM BELGELERIN TAM VE DOGRU
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGINA ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI
CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili Mut Organize Sanayi Bélgesi imar Arsivinde yapilan
incelemede tasinmazin imar arsiv dosyasinda degerlemeye konu gayrimenkule ait incelenen
evraklarda olumsuzluk yaratacak bir karara rastlanmamis, ilgili memurdan olumsuzluk
yaratacak bir karar olmadigi bilgisi sifahen alinmistir. Degerleme konusu tasinmazin,
Sermaye Piyasasi Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan
Seri Ill, 48.1.A numarali GYO tebliginin 22.b maddesi, 22.c maddesi ve 22.r maddesi
uyarinca;

22.b) “Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat miulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak milkiyeti
tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin
yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut

durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”
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22.c) “Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve o6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller il gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.”

22.r) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakligin mulkiyetinde olan gayrimenkuller
Uzerinde metruk halde veya ekonomik omrinid tamamlamis veya herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kitigunin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapi larin
bulunmasi veya tapuda mevcut goriinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z
konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi
ve varsa soz konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulliin tapudaki
niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hiikmii
aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortakhk portfoytne dahil edilebilir.”

Degerleme konusu tasinmazlarin portféyline 309 ada 10 parselin “ARSA”, 309 ada 11
parselin “FABRIKA” olarak alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.

4.8. DEGERLEMESi YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.06.2001 TARiH VE 4708 SAYILI
YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETiM YAPAN YAPI DENETIM
KURULUSU (TiCARi UNVANI, ADRESI, VB.) VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL
iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Degerleme konusu tasinmazlar lzerinde yer alan yapilar 29/06/2001 tarihinden sonra
insa edilmis olup; Ozisik Yapi Denetim LTD. STi. tarafindan denetlenmistir. Parsel {izerinde
yer alan yapilarin bazilari ise Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi disinda yapilmis
olmasi sebebi ile herhangi bir Yapi Denetim tarafindan denetlenmemektedir.

4.9. EGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
iLiISKiN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN ACIKLAMA,

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Mut Organize Sanayi Bolgesi, Tapu Mudurluga,
Kadastro Madurligla ve tasinmazin bulundugu konum ve cevresinde gerekli arastirma ve
incelemeler yapilmistir. Tasinmaz mevcut imar-yapilasma haklari ve mevcut kullanim
ozellikleri dogrultusunda degerlendirilmistir. Arastirma ve incelemelerimiz sonucunda
tasinmaz ile ilgili hazirlanmis, herhangi bir farkli proje bulunmamaktadir. Bu cercevede
tasinmaz ile ilgili hazirlanan is bu degerleme raporu tasinmazlarin Arsa ve Fabrika nitelikli
olarak tasinmaz degerleri olusturulmustur.

4.10. ENERJi VERIMLILIK SERTiFiKASI HAKKINDA BiLGi

Degerleme konu tasinmazlarin enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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5. BOLUM DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER
MERSIN iLi

Yuzolgimi: 16.010 km?
Niifus: 1.891.145 (2021)
il Trafik No: 33

Mersin Tanitim

Mersin, Turkiye'nin bir ilidir. Dordi merkez ilce olmak lizere 13 ilgesi vardir. Mersin
Turkiye'nin Akdeniz Boélgesi'nde bulunan bir liman kentidir. Mersin Limani Tirkiye'nin en

blyuk limanlari arasindadir. Sehirde turizm, sanayi, tarim, denizcilik gelismistir.

Merkezdeki ilgeleri Akdeniz, Mezitli, Yenisehir, Toroslar; diger ilgeleri ise Anamur,
Aydincik, Bozyazi, Silifke, Tarsus, Camliyayla, Erdemli, Gllnar ve Mut'tur. Toplam on (g
ilcesi bulunmaktadir. Blyliksehir belediyesi statlisti bulunmaktadir. Tlrkiye'nin glineyinde
bulunan bir liman kentidir. Mersin Limani Tirkiye'nin en blyik limanlari arasindadir.

Kentin kuzeyindeki Yumuktepe hdéylginde yapilan kazilarda birgok katman ortaya
cikarilmistir. Bunlarin en eskisi, MO 6300'lere, en yenisi ise Selcuklu dénemine tarihleniyor.
Kazilardan cikarilan eserler, Mersin Arkeoloji Mizesi basta olmak (izere, Adana Arkeoloji
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Mizesi ve Tarsus Muzesi, Silifke Muzesi ve Anamur Mizesi'nde sergileniyor. Helenistik
donemde kentin ismi Zephyrion'du. Bugiin kentin sinirlari iginde kalan Mezitli'nin adi ise
Soli'ydi. Ancak Arap akinlari déneminde kent bosaldi. Mersin'in tarih sahnesine ¢ikisi 19.
ylzyilin ortalarina rastlamaktadir. Bu dénemde henliz bir kdy olan bolge, konar goger bir
Tlrkmen asiretine ev sahipligi yapmis ve adini da bu asiretten almistir. Ayrica Kapadokya
bolgesinden gelen Rumlar kent nifusuna hakim hale gelmisti ve 1850'de kentte 5.250
Ortodoks Rum'a karsilik 1.600 Misliiman yasamaktaydi. Kentin kaderi 6zellikle Amerikan i¢
Savasl sirasinda diinyadaki pamuk kithgini gidermek amaciyla Cukurova'da gelisen pamuk
Uretimi ve bolgenin 1866'da demir yolu agina baglanmasi ile degismistir. Bu dénemde
Mersin hizla, Cukurova'nin tarim Urlnlerinin ihra¢ edildigi bir liman ve ticaret merkezi
haline gelmistir. Sehrin buglinkii durumuna gelmesinde, su anda azinlik olsalar da Hristiyan
Levantenlerin  6nemi vyadsinamaz. Sehirde halen Levantenlere ait iki katedral
bulunmaktadir: Latin-italyan Katedrali ve Arap-Ortodoks Katedrali. Ayrica sehrin kuzeyine
Rumlar igin bir kilise yapilmasi da gindemdedir.

iklimi ve Bitki Ortiisii

Mersin ve ¢evresinde, tipik sicak ve iliman astropikal iklimi hakimdir. Yaz aylari sicak ve
asirt nemli, ortalama (28 °C nemlilik ise %88 ler civarinda kis aylari ise 16 °C) oldukga 1lik ve
yagishdir (yilhk yagis ortalamasi 1096 mm). Mersin'de cevre illerden farkli olarak ekstrem
sicakliklara nadiren rastlanir (¢ok yiiksek sicakliklar ya da sifirin altindaki degerler gibi). ilin
uzun yillar sicaklk ortalamasi ise 22 °C derecedir ve bu 6zelligiyle Turkiye'nin ve Avrupa'nin
en sicak kesimidir. Ancak yaz aylarinda &zellikle asiri nem bunaltici olabilmektedir. il en
fazla yagisi Aralik-Ocak doneminde alir. 2001'de yasanan sel felaketinde 2 giin icerisinde
metrekareye 669 kg yagis dliismustir.

Mersin ili Ekonomik Yapisi

Liman Mersin ekonomisinin dayanak noktasidir ve Tirkiye'nin dinyaya acilan kapisi
durumundadir. Dogu Anadolu, Bati Akdeniz ve i¢ Anadolu'daki fabrika ve ticaret firmalari
ithalat ve ihracatini Mersin tizerinden yaparlar. Turkiye'nin en blyik ikinci Serbest Bolgesi
olan Mersin Serbest Bolgesi burada kurulmustur ve 433 sirkete ev sahipligi yapmaktadir.
isleticisi MESBAS'tir. Mersin-Tarsus Organize Sanayi Bélgesi'nde 150'ye yakin firma faaliyet
gostermektedir. Glnlik hayatin vazgecilmezlerinden olan alisveris merkezleri Mersin'de
yatirimlarini siklagtirmaktadirlar. 2009 yilinda Avrupa'nin en iyisi segilen Forum Aligveris
Merkezi, Marinavista, Beymen Mall, PalmCity ve Sayapark AVM, Soli Center, Mersin Marina
AVM, Tarsu Avm vb. Ticaret merkezleri Mersin'de ¢ogalmaktadir. 2009 yilinda Multi
Turkmall tarafindan yapilan Forum Mersin Alisveris ve Yasam Merkezi, Avrupa'nin en blylk
perakende organizasyonu Uluslararasi Alisveris Merkezleri Konseyi(ICSC) tarafindan
Avrupa'nin en iyi alisveris merkezi secildi. Erkek nlifusunun %80'i ve kadin niifusunun %69'u
istihdam ediliyor. issiz niifus yaklasik %7'dir. Hizla hayata gegirilen GAP, Atas Rafinerisi ve
sahip oldugu genis hinterlandi sayesinde Mersin Limani, Tirkiye'nin konteyner hacmi
bakimindan ikinci, kargo tonaji bakimindan altinci biyik limanidir.  Mersin'de is

merkezlerinin ¢oklugu, nakliye ve giimriik firmalarinin sayica fazlahgi bu ylizdendir. Mersin
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Serbest Bolgesi de benzer 6zellikleri ile Mersin ve Ulke ticaretinde 6nemli bir yer tutar.

* Tarihsel Degerler: Mersin yoresinin bilinen en eski ismi Kizzuvatna olup bu ad Hitit
devrinde Kue, klasik devirde de Kilikya olmustur. Bu bélgede yapilan kazi ve arastirmalar, ilk
yerlesim izlerinin Cilahh Tas Devri ve Bakir Cagi'nda gorildigini ortaya koymustur.
Gozlukule Hoyugl ve Yumuktepe'deki kazi arastirmalari ayrica yorenin tarihte cok 6nemli
bir merkez oldugunu gostermistir. Nitekim, Gozliikule islam uygarliklarindan Yeni Tas
Cagi'na kadar 33 katmanda olusmaktadir. Ciftci ve ¢oban toplumunun yasadigi ilk
katmanlarda toprak sivali mekan zeminlerinin ortaya c¢ikisi ve daha (st katmanlarda ele
gecirilen cesitli tarimsal aletler ve canak c¢omlekler, lretim ekonomisinin ve toplumsal
bilincin gelisimini géstermektedir. MO 6. yiizyila kadar yérenin yazil tarihi Hurri, Luvi,
Kizzuvatna gibi yerel kralliklar ve bunlarin kiltirleriyle, buraya daha sonralari egemen olan
Hitit, Asur ve Babil kralliklarinin tarihleri i¢ icedir. Ill. katmanda bulunan Alacahdyik
tipindeki bronz hanger ve Hitit yapi kalintilari, yoredeki Hitit varhginin énemli belgeleridir.
Belli bir donem Hitit egemenliginde kalan bélge daha sonra Asur Krah Ill. Selomossa'nin,
MO 528 yilinda ise Perslerin eline gecmistir. MO 527'de Yunanlar yéreyi ve Kibris'i, MO
334'te ise Mersin'i Makedonlar ele gecirmistir.

Mersin Kiyr Seridi Yirlyls Yolu; Antik Yunan doneminde, sehrin adini Zephyrion
tasiyordu ve bir¢cok antik yazarlar tarafindan dile getirilmistir. Antik kaynaklara gére sehirde
ticaret yapiliyordu ve hatta kendi adina para bastirmisti. Sonra Kilikya, Roma eyaletinin bir
parcasi haline geldi. Adi Roma imparatoru Hadrianus déneminde Hadrianopolis oldu.
Romali devlet adami ve Unli felsefeci Marcus Tullius Cicero 620/621 MO, ilin valisi oldu.
Kilikya ve Mersin, erken 7. ylizyilda Emeviler tarafindan fethedildi. Ardindan Misirli
Tolunogullari, Bizans imparatorlugu, Klikya Ermeni Kralligi, Karamanoglu Beyligi, Memlak
Devleti ve 1473 yilinda Ramazanogullari Beyligi tarafindan fethedildi. Bundan sonra da 1517
yilinda Ramazanoglu Beyligi Osmanli imparatorlugu'na Osmanli imparatorlugunu bagli vasal
bir devlet haline geldi. 1607 yilinda bélge tamamen Osmanli imparatorlugu parcasi oldu.
Amerika i¢ Savas sirasinda, bélgenin sikintisi nedeniyle yiiksek talebi karsilamak icin pamuk
onemli bir ticaret mali haline geldi.

Demir yolu ile getirilen pamuk, deniz yoluyla ihra¢ edildi. 1866 yilinda Mersin
genisletildi ve sehir dnemli bir ticaret merkezi haline getirildi.

1918 yilinda, icinde Fransiz ve ingiliz askerleri tarafindan isgal edildi.

1922 yilinda Mustafa Kemal Atatlirk ordusu tarafindan kurtarildi.

1924 yilinda Mersin il yapildi ve 20 Mayis 1933'te icel (biyiik Mersin) ilini olusturmak
icin icel iline katildi, ilin merkezi Mersin, eski icel ilinin merkezi olan Silifke de kaza oldu.

ilde inan¢ turizmi acisindan 6nemli olan iki merkez vardir. Birincisi isa'nin
takipcilerinden Pavlus'un Tarsus'ta bulunan Evi ve Kuyusu Vatikan tarafindan Hac Yeri ilan
edilmistir. Digeri Misliiman ve Hristiyan alemince énemli olan ve Silifke’de yer alan erken
Hristiyan devrinde Hac Yeri olarak kabul edilen Azize Aya Tekla (Meryemlik) 6nemli dini
ziyaret merkezleridir. Ayrica dini agcidan énemli ziyaret yerlerinden olan Tarsus Ashab-1 Kehf

Magarasi da il sinirlari icerisinde bulunmaktadir. Toroslar merkez ilce sinirlarinda yer alan
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Yumuktepe Hoyugii'nde yapilan kazilarda bulgular MO 6300'lere kadar gitmektedir. Tarihi
ve turistik acidan gorilmesi gereken baslica yerler; Alahan Manastiri (Mut), Kravga Képrisi
(Mut), Kizkalesi, Yumuktepe, Kanldivane (Neapolis), Anamuryum Harabeleri, Viransehir
(Soli), Tarsus - Aziz Pavlus Kilisesi, Silifke-Uzuncaburg, Karaduvar, Ayas, Camliyayla Namrun
Kalesi (Lampron) ve Sinap Kalesi, Alahan (Alacahan) Manastiri, Narlikuyu, Zeus (Jupiter)
tapinagi, Cennet Cehennem magaralari, Aynaligél Magarasi (Aydincik),Cukurpinar magarasi,
Korikos Kalesi, Mamure Kalesi, Aslankdy Kaya Mezarlari, Adam Kayalar, Tarsus-Ulu Cami,
Tarsus-Eski Cami, Blyukeceli Kaya mezarlar sayilabilir. Tabiplerin piri Lokman Hekim
Tarsus'ta yasamistir. Ayni zamanda yilanlarin padisahi Sahmeran ile ilgili rivayet de soyledir:
Sahmeran yorenin kralinin kizina asik olur, cadinin bir tanesi prensesin hamama gelecegini
ve gormek isterse onu hamamda bir odaya gizlice alacagini séyler. Sahmeran her ne kadar
biraz sliphelense de ask gozinil karartir ve gider. Orada katledilir. Tarsus'ta halen ayakta
olan eski hamamin gobek tasindaki kizilligin sahmeranin kani olduguna inanilir.

* Tarim: 2004 yih verilerine gore Mersin'de arazi varliginin takriben yiizde 55'i orman
ve fundalik arazi ylizde 35'i islenen arazi, ylizde 4 civari ¢ayir ve mera, geri kalan araziler ise
yerlesim alani veya tarima elverissiz alanlardir. Mersin'de Uretilen Anamur muzu diinyaca
Unlenmistir. Tarima dayali sanayi gelisme gostermektedir. Mersin merkezde kayisi, ceviz,
kiraz, seftali ve sebze yaygin olarak Uretilirken son yillarda tropikal meyve ve sebzeler de
Uretilmeye baslanmistir. Bati Mersin'de daha ¢ok Anamur, Bozyazi, Aydincik, Silifke ve
Erdemli ilcelerinde muz, turuncgiller, cilek, papaya, pepino, ananas, salatalik ve domates
yetistirilmektedir.

5.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIzi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER

5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

IMF yayimladigi Ocak ayi “Diinya Ekonomik Gérinim" raporu glincellemesinde kiiresel
ekonomi igin 2020 yili daralma tahminini Ekim ayi raporunda agiklamis oldugu %4,4’ten
%3,5’e revize etti. S6z konusu gelismede, salginda

ABD TOFE ve Fed Politika Faizi

vaka sayilarindaki artisa ragmen vyilin ikinci

= ﬁ‘ yarisinda  kiresel  ekonomik  aktivitede
= . beklentilerden daha olumlu bir canlanma

e e e T s sirecinin gerceklesmesinin etkili oldugu belirtildi.
e gse Dotater = e Raporda 2021 yili igin klresel ekonomik bliyiime
coismakte olan OWeter 22 o2 .o beklentisi %5,2’den %5,5 e ylikseltilirken, 2022 yil

icin  %4,2 oraninda biylime tahmininde
bulunuldu. Ayrica, 2020 yilinda %9,6 oraninda daraldigi tahmin edilen kiiresel ticaret
hacminin, 2021 ve 2022 yillarinda sirasiyla %8,1 ve %6,3 duzeyinde biylmesinin beklendigi
ifade edildi. Ote yandan, IMFnin yayimlanan rapora iliskin gerceklestirdigi video
konferansta, ekonomik toparlanmanin, asilama siirecinin ve asi tedarikinin bolgeden
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bolgeye ve llkeden Ulkeye blyik olglide farklilik gosterdigi, basta turizm ve petrole bagh
sektorlerde olmak Uzere halen blylk Olclide belirsizliklerle karsi karsiya olundugu
vurgulandi. Kurulus Ekim raporunda 2020 yilinda Tirkiye ekonomisi igin %5 daralma
yoninde olan tahminini 4. madde konsiltasyonu kapsaminda yapmis oldugu
degerlendirmede %1,2 blylime yonilinde revize ederken, 2021 yil biyime tahminini de
%5’ten %6'ya cikardi. IMF, enflasyonun da 2021 sonunda bir miktar dislis kaydetmekle
birlikte hedeflenen seviyenin Uzerinde gergeklesecegini, cari agigin ise turizmdeki
toparlanma ve altin ithalatindaki gerilemeye bagli olarak yilsonunda dislis kaydedecegini
tahmin ediyor.

5.2.2. Turkiye’de Genel Ekonomik Durum

iktisadi faaliyet, giiclii kredi ivmesinin destegiyle 2020 yilinin {i¢lincii ceyreginde yurt igi
talep kaynakl belirgin bir toparlanma kaydetmistir. Ekonomideki toparlanma blyik ol¢lide
sektorler geneline yayilirken, salgindan olumsuz etkilenen hizmet gruplarinda faaliyet zayif
seyretmistir. Glgcli kredi ivmesinin destegiyle ertelenmis talep hizli bir sekilde devreye
girmis, O0zel tiiketim ve yatirnm harcamalari yilin tG¢lincili ceyreginde yiksek oranda artmistir.
Ote yandan, turizmdeki zayif seyrin de etkisiyle net ihracatin biiyiimeye katkisi tarihsel
olarak en duslik seviyede gergeklesmistir.

Milli gelir verilerini takip eden veri akisi iktisadi faaliyetin glic kazandigina isaret
etmistir. Sanayi Uretimi ile ticaret ve hizmet cirolarindaki kuvvetli artis egilimi Ekim-Kasim
doneminde sirmiustlr. Satis ve siparis gostergeleri salgin 6ncesi dizeylerinin ve uzun
donem egilimlerinin belirgin sekilde Uzerine ¢ikmistir. Dayanikl tliketim mali siparisleri
kredi genislemesinin birikimli etkileriyle talep kosullarinin canli seyrettigine isaret etmistir.
Yatirrm talebindeki artis son ceyrekte devam etmis, imalat sanayi firmalarinin yatirim
egilimi glclenmistir. Bu veriler 1si8inda, ekonominin dongilsel durumuna iliskin
degerlendirmeler toplam talep kosullarinin enflasyonist diizeylerde oldugu yoniindedir.
2020 yihnin ikinci yarisinda iktisadi faaliyetin ge¢mis dngorilerden glicli seyri, ¢ikti agigl
tahminlerinde belirgin bir yukari yonli glincellemeye neden olmustur.

Salgina bagl kisitlamalarin ekonomi Uzerindeki asagl yonlu etkileri, gectigimiz yilin
ikinci ceyregine kiyasla daha sinirli seyretmekle birlikte, hizmetler ve baglantili sektorlerdeki
yavaslama ve bu sektorlerin kisa vadeli gértiiniimiine dair belirsizlikler sirmektedir. Salginin
ilk donemine gore kisitlamalarin daha sinirli olmasi ile tiketim kaliplarindaki degisim,
kisitlamalarin faaliyet ve isglicii piyasasi Uzerindeki olumsuz etkisini sinirlamaktadir.
Nitekim, fiziki temasin ylksek oldugu sektoérlerdeki istihdam kayiplari, bilgi-iletisim ve
ulastirma-depolama sektorlerindeki istihdam artisi ile kismen de olsa telafi
edilebilmektedir. Salginin seyrine bagh olarak basta hizmetler sektorii olmak Gzere i¢ ve dis
talebe iliskin belirsizlikler stirmektedir.

Salgin déneminde saglanan yiksek kredi biylimesinin birikimli etkileriyle giic kazanan
ic talebin cari islemler dengesi ve enflasyon Uzerindeki olumsuz etkisi devam etmektedir.
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Guclu kredi ivmesi, hem i¢ talep kanaliyla hem de enflasyon beklentileri ve dolarizasyon
kanaliyla ithalati artirmis ve 2020 yilinda cari islemler dengesindeki bozulmanin dnemli bir
belirleyicisi olmustur. Son donemde artis gosteren vaka sayilarina bagli olarak dis ticaret
ortaklarimizda iktisadi faaliyet yavaslamakla birlikte salgin kisitlamalarinin imalat sanayi
faaliyetini kapsamamasi ihracat gorinimini desteklemektedir. Diger taraftan, ithalat
talebinde kismi bir yavaslama gozlenirken, altin ithalati tarihsel ortalamalarin Gzerindeki
seyrini korumaktadir. Finansal kosullardaki sikilasmayla birlikte son dénemde kredilerde
baslayan yavaslamanin i¢ talep ve ithalati sinirlayici etkisinin 6nimiizdeki dénemde daha
belirgin hale gelmesinin cari dengeyi olumlu etkilemesi beklenmektedir.

ic talep kosullari, déviz kuru basta olmak tizere birikimli maliyet etkileri, uluslararasi
gida ve diger emtia fiyatlarindaki yikselis ve enflasyon beklentilerindeki yiiksek seviyeler,
enflasyon gorinimini olumsuz etkilemeye devam etmektedir. Tiiketici enflasyonu Ekim
Enflasyon Raporu’nda paylasilan tahminlerin Gizerinde gerceklesmistir. 2020 yilinin ilk on
aylik doneminde yilzde 12 civarinda yataya yakin bir seyir izleyen tiketici enflasyonu, temel
mal ve gida enflasyonundaki artisin belirginlesmesiyle son ceyrekte yikselmis ve vyil
sonunda ylzde 14,60 olarak gergeklesmistir. Temel mal enflasyonundaki yikseliste gligll
kredi ivmesine bagh talep kosullari ile déviz kuru ve uluslararasi emtia fiyatlarinin
surikledigi maliyet baskilari etkili olmustur. Salgina bagli olarak talep kosullarinin zayif
oldugu mal ve hizmet kalemleri tuketici enflasyonunu sinirlarken, kredi ve doviz kuru
gelismelerine gorece daha duyarli gruplarda enflasyon yiiksek seyretmektedir. Bu gériiniim
altinda cekirdek enflasyon gostergeleri yikselisini slirdiiriirken, fiyat artirma egilimi genele
yayillmaktadir.

GUgll parasal sikilastirmanin etkileriyle enflasyon Gzerinde etkili olan talep ve maliyet
unsurlarinin kademeli olarak zayiflayacagi 6ngoérilmektedir. Bununla birlikte, uluslararasi
emtia fiyatlarindaki gelismeler, bazi sektorlerde belirginlesen arz kisitlari ile yakin
donemdeki Ucret ve yonetilen fiyat ayarlamalari, orta vadeli enflasyon gorinimi
Uzerindeki ©6nemini korumaktadir. Tirk lirasindaki degerlenmeye ragmen emtia
fiyatlarindaki artislar ve bazi sektérlerde belirginlesen arz kisitlari Gretici enflasyonundaki
ylkselisin slirmesine yol agmaktadir. Kuraklik ve korumaci gida politikalarinin etkisiyle
kiiresel gida emtialarinda sert fiyat artislari gézlenmektedir. Endistriyel metal ve petrol
fiyatlarindaki yukselisler temel mal ve enerji gruplari tGzerinde etkili olmaktadir. Yonetilen
fiyatlar tarafinda elektrik, dogalgaz ve ¢ig sit referans alim fiyatindaki artislara karsilik,
tutin UGrlnlerindeki vergi ayarlamasi kisa vadeli enflasyon goérinimiinde belirleyici
olmustur. Asgari lcretteki enflasyon hedeflerine kiyasla belirgin yiiksek artisin, 6niimuzdeki
donemde 6zellikle hizmet fiyatlari ve artan enflasyon katiligi kanaliyla enflasyonu olumsuz
etkileyecegi degerlendirilmektedir.

Ekim Enflasyon Raporu’nu takip eden donemde enflasyon goriinimi Gzerinde etkili
olan unsurlar, siki para politikasi durusunun uzun bir middet korunmasi gerektigine isaret
etmistir. Kredilerde baslayan yavaslamanin gecikmeli etkilerinin dnimiizdeki dénemde

daha belirgin hale gelmesi beklenmekle birlikte, kisa vadede etkili arz yonli unsurlar
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nedeniyle vyillik enflasyon oranlarinin birkagc ay daha yukari yonli seyredebilecegi
degerlendirilmektedir. Siki parasal durusun kararli bir sekilde strdiriilmesi, enflasyon
beklentileri, fiyatlama davranislari ve finansal piyasa gelismelerinin digsal ve gecici
oynakliklarina karsi énemli bir tampon islevi gorecektir. Mevcut verilerin yani sira elde
edilecek her tirlG yeni verinin enflasyon beklentileri ve fiyatlama davranislarinda, orta
vadeli dezenflasyon patikasindan sapma riskine isaret etmesi durumunda kararhlikla ilave
stkilagtirma yapilacaktir.

TCMB Kasim ayindan itibaren fiyat istikrarina odakli para politikasinin ayni zamanda
makrofinansal risklerin sinirlanmasi icin de kritik dnemde oldugunu degerlendirerek
enflasyon hedeflemesi rejimini tim unsurlariyla kararlh bir sekilde uygulayacagini
actklamistir. TCMB, Kasim ayinin ilk haftasindan itibaren mevcut riskleri dikkate alan ve
enflasyonda disust onceliklendiren bir politika durusunu benimseyecegine yonelik glicli
bir iletisim yapmistir. Bu sOylemle tutarli olarak, enflasyon goérinimi Gzerindeki risklerin
bertaraf edilmesi, enflasyon beklentilerinin kontrol altina alinmasi ve dezenflasyon
sirecinin en kisa slirede tesisi icin, Kasim ve Aralik aylarinda sade bir operasyonel
cercevede net ve glcli bir parasal sikilastirma yapilmistir. Para politikasi kararlari,
TCMB’nin politika durusunu sadece fiyat istikrari odagiyla belirleyecegine vurgu yapan bir
iletisim politikasi ile desteklenmistir. Ocak ayi PPK toplantisinda ise siki para politikasi
durusunun enflasyonda kalici dislise ve fiyat istikrarina isaret eden glgli gostergeler
olusana kadar “uzun bir miiddet” korunacagl ve “gerekmesi durumunda ilave sikilasma
yapilacagl” belirtilerek, ileriye donik glgli bir yonlendirme yapilmis ve politika
ongordlebilirligi artirilmistir.

Para politikasindaki sikilagsma ve fiyat istikrarina yonelik glgli iletisim piyasalara olumlu
yansimis, finansal gostergelerde iyilesme saglanmistir. Fiyat istikrari odakli sade bir
operasyonel cerceve benimsenerek politika ©6ngorilebilirliginin artirilmasi sonucunda,
Kasim ayindan itibaren risk primi, déviz kuru oynakhgl ve uzun vadeli faizler gerilemis,
sermaye girisleri artmistir (Kutu 1.1). Ayrica, enflasyon beklentilerindeki bozulma egilimi,
para politikasinda sikilasma adimlarinin belirginlesmesiyle dnemli 6lglide yavaslamis ve
Ocak ayinda tersine donmustir. Nitekim, piyasa beklentilerinin lizerinde gergeklesen Kasim
ay! enflasyon oranini ve Aralik ayinda asgari Ucret artisini takiben, orta vadeli enflasyon
beklentilerinde blyik bir degisikligin olmamasi, fiyat istikrari odakli para politikasi
iletisiminin beklentilerin yonetilmesinde etkili olduguna dair 6nemli bir gostergedir. Politika
faizlerindeki artisin mevduat ve kredi faizlerine de yansimasi parasal aktarim
mekanizmasinin etkin isledigini gostermektedir. Mevduat faizlerinin politika faizleriyle
uyumlu hale gelmesi yerlesiklerin portfoy tercihlerinde arzu edilen degisimin saglanmasi
icin 6nemli bir etmendir. Siki para politikasinin orta vadeli ylizde 5 hedefi gozetilerek kararli
bir sekilde uygulanmasi, enflasyon beklentilerinin hedefle uyumlu hale gelmesini, doviz
kuru geciskenliginin makul oranlara gerilemesini ve enflasyon katiliginin azalmasini
saglayacaktir.

Mevcut makrofinansal risklerin sinirlanmasi icin krediler ve yurt ici talebin ilimh bir
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patikaya yonelmesi blyik 6nem arz etmektedir. Aktarim mekanizmasinin etkin ¢alismasiyla
birlikte, krediler 6nemli 6lglide yavaslamaktadir. Bireysel kredilerin gelisimi yakindan takip
edilmekte; son donemde bu alanda kullanilabilecek hedefli makroihtiyati araglar da ilgili
paydaslarla birlikte degerlendirilmektedir. Kasim ve Arallk PPK toplantilarinda
gergeklestirilen glicli parasal sikilastirmanin krediler ve i¢ talep Uzerindeki yavaslatic
etkilerinin daha belirgin hale gelmesi beklenmekte, bdylelikle enflasyon tzerinde etkili olan
talep ve maliyet unsurlarinin kademeli olarak zayiflayacagi 6ngérilmektedir.

Para politikasi durusu orta vadeli enflasyon hedefine kademeli olarak yakinsayacak
sekilde olusturulacaktir. Para politikasi kararlarinin toplam talep ve enflasyon (zerindeki
etkileri gecikmeli olarak goriuldiginden, politika durusunun enflasyon tahminlerine yonelik
olusturulmasi daha etkin bir uygulamadir. Bu cercevede, Enflasyon Raporlarinda paylasilan
tahminler ayni zamanda bir “tahmin hedefi” olacak ve enflasyon beklentilerine referans
olusturmak suretiyle ara hedeftir. Bir diger ifadeyle, orta vadeli enflasyon hedefine
yakinsarken beklentileri daha etkin sekilde yonetebilmek icin, enflasyonun gelecek
donemdeki seyri konusunda iktisadi birimler icin referans olacak deger kisa vadede
enflasyon tahminleri, orta vadede ise enflasyon hedefleridir.

TCMB, 2021 yilinda enflasyon hedeflemesi rejimini tim unsurlariyla uygulayacak, para
politikasi kararlarini fiyat istikrari temel amaci dogrultusunda alacaktir. Parasal durusun
sikiligl, enflasyonu etkileyen tim unsurlar dikkate alinarak, enflasyonda kalici disise ve
fiyat istikrarina isaret eden glgli gostergeler olusana kadar kararlilikla strdurilecektir. Para
politikasi iletisimi seffaflik, hesap verebilirlik ve 6ngorilebilirlik ilkeleri dogrultusunda

gliclendirilecektir.

5.2.3. insaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasasi

2020 yihina gorece olumlu bir baslangi¢ yapan Tirkiye ekonomisinde Mart ayi ile
birlikte, COVID-19 salgininin yayilmasini sinirlamaya doéniik alinan tedbirlerin etkisiyle
ivme kaybi gozlenmistir. 2020 ilk ceyrekte GSYH yillik bliylmesi %4,5 seviyesinde
olusmustur. 2019 sonunda 753,7 milyar dolar olan yilliklandirilmis dolar cinsi GSYH, 2020
ilk ceyrek itibariyla 758,1 milyar dolara ¢ikmistir.

Oncii veriler Nisan’da iktisadi faaliyetin sert daraldiktan sonra Mayis ve Haziran
aylarinda normallesme siirecinin etkisiyle toparlanmaya basladigina isaret etmektedir.
Nisan’da bir 6nceki aya gore %30,2 daralan sanayi liretimi, Mayis'ta %17,4 oraninda artis
kaydetmistir. Benzer sekilde, perakende satislar ve ciro endeksi Nisan’daki sert
daralislarin ardindan Mayis’ta kademeli bir sekilde toparlanma gostermistir. Haziran ayi
ile baslayan normallesme sirecinde ekonomik aktivitedeki toparlanma daha belirgin
hale gelmeye baslamistir. Nisan’da 33,4 ile dip seviyeleri gbren imalat sanayi satin alma
yoneticileri endeksi (PMI) Haziran itibariyla 53,9 ile son iki bucuk yilin en yuksek
seviyesine ulasmistir. Sektorel gliven endeksleri hizmetler ve perakendede gorece daha

yavas bir toparlanma olduguna isaret ederken, insaat ve imalat sanayinde hizli bir
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iyilesmeye isaret etmektedir. S6z konusu gelismede Haziran ile konut ve tasit
kredilerinde baslatilan kampanyalarin etkili oldugu degerlendirilmektedir.

Uluslararasi emtia fiyatlarindaki diististin etkisiyle Nisan’da gerilemeye devam eden
tuketici enflasyonu Mayis ve Haziran aylarinda normallesme sirecinin etkileriyle
yukselmeye baglamistir. 2020 ilk geyrek sonunda %11,86 olan genel tiketici fiyatlar
endeksi (TUFE) yillik enflasyonu, Nisan’da %10,94’e inmistir. Ancak Mayis ve Haziran
aylarinda sirasiyla %11,39 ve %12,62 seviyelerine ¢ikmistir. Ote yandan, uretici fiyatlari
endeksinde (UFE) enflasyon dalgali bir seyir izlemektedir. Mart’ta %8,50 olan genel UFE
yilhk enflasyonu Nisan ve Mayis'ta gerilemeye devam ederek %5,53’e inmistir.
Haziran’da ise %6,17 seviyesine ¢ikmistir.

Salgin slirecinde dis talebin i¢ talepten daha zayif bir goriinim sergilemesiyle dis
ticaret dengesinde bozulma ikinci ceyrekte de siirmiistiir. ikinci ceyrekte dis ticaret acig
2019’un ayni dénemindeki 7,9 milyar dolardan 10,8 milyar dolara c¢ikmistir. ilk yari
genelinde ise yillik bazda ihracatta %15,1 kiiglilme yasanirken, ithalat %3,2 gerilemistir.
Dig ticaret acigi ise 2019 ilk yaridaki 13,8 milyar dolardan 2020 ilk yarida 23,8 milyar
dolara genislemistir.

Salginin etkilerini sinirlamak tGzere Mart ayi ile birlikte, faiz indiriminin yaninda likidite
tedbiri alan TCMB, bu adimlara ikinci ¢eyrekte yavaslayarak da olsa devam etmistir.
Nisan’daki 100 baz puanlik indirimin ardindan TCMB Mayis ayinda 50 baz puan daha
indirime gitmistir. Ancak Haziran’da enflasyon goriiniimu Gzerinde artan riskleri dikkate
alarak indirimlere ara vermistir.

5.3. DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumsuz faktorler:

e Sinirh bir alici kitlesinin olmasi

5.4. GAYRIMENKULUN KULLANIM AMACI, YAPISAL VE INSAAT OZELLIKLERI

Konum Ozelligi : Cevre Semt
Yapilagsma Yogunlugu 1 %10

Cevresel Gelisim Hizi : Dasuk
Yapilasma Tiru : Sanayi imarlidir.
insaat Tarzi : Betonarme
insaat Nizami : Ayrik nizam
Binanin Kat Adedi 22

Yapi Sinifi :2C

Deprem Bolgesi : 3. Derece
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Deprem Hasar Durumu : Yok
Onarim/Glglendirme : Yok
Kat irtifaki : Yok

Toplam B.BS6IUm Sayisi -

iskan Belgesi : Yok
Yasl 01
Malzeme Durumu : Orta
iscilik Durumu : Orta
Elektrik : Var

Su : Var
Kanalizasyon : Var
Isitma Sistemi : Var
Otopark : Var
Asansor : Yok
Jenerator : Var
Guvenlik : Var
Yangin Merdiveni : Yok
Kullanim Durumu : Sanayi Tesisi
Kullanim Sekli : Tamam

SanayiTesisi

5.4.1. Ana gayrimenkul Ozellikleri

309 ADA 10 PARSEL;

Degerlemeye konu olan gayrimenkul; Mersin ili, Mut ilgesi, Palantepe Koy, Zeytin
Alani Mevkii, 309 ada 10 parsel no lu Organize Sanayi Alani vasifli tasinmaz, 36.986,84
m? yiuz Olcimiine sahiptir. Tasinmaz Mut Organize Sanayi Bolgesi icinde yer almaktadir.
Geometrik olarak dortgen formda olup, egimsiz topografik yapidadir. Kuzey, bati ve
gliney yonlerden yol cephesi bulunmaktadir. Diger yonlerden komsu parsellere
cephelidir. imar yollarinin asfaltlamasi heniiz yapilmamistir. Parsel (izerinde herhangi bir
yap! bulunmamaktadir. Ekspertiz tarihi itibari ile zemin dlzenlemesinin yapildig

gorilmustir.
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309 ADA 11 PARSEL;
Degerlemeye konu olan gayrimenkul; Mersin ili, Mut ilgesi, Palantepe Kéyii, Zeytin

Alani Mevkii, 309 ada 11 parsel nolu Organize Sanayi Alani vasifl tasinmaz, 36.936,84 m?
ylz o6lgimine sahiptir. Tasinmaz Mut Organize Sanayi Bolgesi iginde yer almaktadir.
Geometrik olarak dortgen formda olup, egimsiz topografik yapidadir. Kuzey, dogu ve
gliney yonlerden yol cephesi bulunmaktadir. Diger yonlerden komsu parsellere
cephelidir. imar yollarinin asfaltlamasi heniiz yapilmamistir. Parsel {zerinde insai
faaliyetleri yakin zaman 6nce tamamlanmis sanayi tesisi bulunmaktadir. Parsel zemini
saha betonu kaplanmis olup, sinirlariistinat duvari ile gevrelenmistir. Parsel tzerinde;

IDARI BINA

Yapi onayl mimari projesine gore ve mahallinde Zemin + Asma kath olup; zemin kat:
1.088 m2, asma kat 1.088 m2 olmak Ulzere ~ 2.176 m2 alanlidir. Yapinin projesine uygun
insa edilmis oldugu goriilmustir. isletme binasinin dogu bitisiginde yer almaktadir.
Zeminleri tim hacimlerde seramik kaplama, duvarlari al¢i sivalidir. i¢c hacim kapilari
ahsap dogramadir. Dis pencereleri aliminyum profil dogramadir. Islak hacim ylzeyleri
seramik kaplidir.

ISLETME BiNASI

Yapi onayli mimari projesine gére ve mahallinde Zemin kattan olugsmakta olup, 15.286
m2 kullanim alanina sahiptir. Betonarme prekast yan duvar Uzeri gelik konstriksiyon
tasiyicl sistemlidir. Sandvi¢ panel catilidir. Tek hacimden olusmaktadir. Cati makas

yuksekligi ~ 6,5mdir. Zemini hasir gelik beton kaphdir.

DEPO

Yapi onayli mimari projesine gore ve mahallinde Zemin kattan olusmakta olup, 8.728 m2
kullanim alanina sahiptir. Betonarme prekast yan duvar {zeri gelik konstriksiyon tasiyici
sistemlidir. Sandvi¢ panel catilidir. Tek hacimden olusmaktadir. Cati makas yuksekligi ~

6,5mdir. Zemini hasir gelik beton kaphdir.

* Mevcut kullanim amacina hizmet eden tasinabilir ve sokilebilir niteliklerdeki makine,

cihaz, ekipman vs. degerlemede dikkate alinmamistir.

5.4.2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar bagimsiz boliime konu degildir.
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5.5. FiziKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu tasinmazin nihai degerinin belirlenmesinde Piyasa degeri
yaklasimi varsayim yontemi kullanilmistir. -Karsilastirmada esas alinan veriler, yapilan
piyasa arastirmalarina dayanmaktadir. -Piyasa arastirmasi sonucunda elde edilen veriler,
piyasa kosullarina gére makul seviyededir. -Segilen orneklerin ayni bolgede ve benzer
Ozelliklerde oldugu bilgisi kabul edilmistir. Rapor iceriginde 06zellikleri belirtilen
degerlemeye konu tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde konumuna, biyukligiline,
mevcut kullanim sartlarina, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina bolgede daha once
yapilan ekspertiz calismalarina goére glinUmiz ekonomik kosullarindaki m? birim degeri,
emsallerin pazarlik paylari da dikkate alinarak tahmin ve takdir edilmistir.

5.6. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
VARSA RUHSATA AYKIRI YAPILANMALAR

Degerlemeye konu tasinmazin teknik 6zellikleri yerinde yaptigimiz incelemeler ve
yetkililerinin beyanlari dogrultusunda diizenlenmis olup, 5.4 ve 5.5 numarali baslklarda
actklanmistir.

5.7. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI
Degerleme isleminde herhangi bir varsayim kullanilmamustir.
5.8. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDENFAKTORLER
GAYRIMENKULUN DEGERINi OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Sanayi Bolgesi icerisinde yer almasi
e Cevre yoluna yakin konumda olmasi

e Kullanim amacina uygun insa edilmis olmasi
GAYRIMENKULUN DEGERINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e Sinirh bir alici kitlesinin olmasi

5.9. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN SECILME
NEDENLERI

Degerleme calismasinda, konu milk icin en uygun yontem olan, arsa icin Emsal

Karsilastirma Yontemi, yapilar icin Maliyet Yontemi uygulanmistir.
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MALIYET ANALIZi
Bu yontemde, var olan bir yapinin gliniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden

insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igcin baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkullin degerinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik &mir
beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla
azalacagl g6z online alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkulin
bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul
edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkulliin bugiinkii yeniden insa ya da yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa
ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi
degeri eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklagsiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir “ seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklagiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi sureti ile milkin degeri belirlenmektedir.

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI:

Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda milkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat
kayiplari ve isletme giderleri isletme donemi icin analiz edilir. Degerleme uzmani,
gayrimenkullin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize
ederek bugilinki degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot
bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bolinmesi ya da
gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotiiri
bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani

ile buglinkii degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller ozellikleri itibari ile gelistirilecegi diistinlilerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkullin gelistirilmesi nedeni ile saglayacagi net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden dusulerek bulunan net gelirleri dikkate
alinir, miteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile
gayrimenkuliin buglinki degerine ulasilir. Degere esas teskil eden calismalar ve analizler
uzmanda sakh kalir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer o6zellikler
tasiyan ve yeni satimis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma
islemlerinin uygulanmasi ve karsilastirilabilir satis fiyatlarinda cesitli dizeltmelerin
yaptlmasi bu vyaklasimda izlenen prosedirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon,
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gorilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buydklik, imar durumu ve emsali gibi kriterler
dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklasimi; yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.
isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklasim piyasa
degeri vyaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bodlgede degerlemesi istenilen
gayrimenkulle ortak temel Ozelliklere sahip karsilastirabilir 6rnekler incelenir. Piyasa
Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
e Analiz edilen gayrimenkulln tiru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi
pesinen kabul edilir.
e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadig kabul edilir.
e Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre igin kaldigi
e kabul edilir.
e Secilen karsilagtirilabilir drneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak
temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.
e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat dizeltmelerinin
yapilmasinda ginlimuz sosyo - ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI
Konu ¢alisma lizerinde proje gelistirilen bir arsa ¢calismasi degildir.

NAKIT / GELIR AKIMLARIANALIZi

indirgenmis nakit akimlari analizi, sirketin gelecekte yaratacagi nakit akimlarinin
iskonto edilerek net bugilinki degeriyle ifadesidir. Sirketin gelisme trendini fiyatlara
yansitabiliyor olmasi sebebiyle, diger yaklasimlara gore Ustinlikleri bulunmakta olup,
diinyada genel kabul gormis ve yaygin olarak kullanilan bir analiz yontemidir.

Faaliyetlerden elde edilen nakit akimi sirketin nakit girisleri ile nakit ¢ikislari arasindaki
farkin nakit olarak 6denecek vergiler ile dizeltiimesi sonucu bulunur. Sirketin nakit
akimini saglamasi igin hazirladigi isletme stratejisini destekleyecek isletme sermayesi ve
sabit kiymet ilaveleri icin gerekli yatinnmlar nakit cikislarina dahil edilmelidir. Vergi
sonras! net nakit akimi sirketin alacakhlarina yapilacak olan 6demeler icin hissedarlarina

o0denecek kar paylari (veya yapilacak yeni yatirimlar ) icin elde bulunan nakdi gosterir.

Bu analiz yontemi kullanilarak sirket degerlemesi gerceklestirilmesine

yonelik uygulamalarda, lc¢ temel degisken kullaniimaktadir. Bunlar;

o Sirketin gelecekyillarda gergeklestirecegi nakit akimlari,
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e iskontoorani
e Devam edendegerdir.

Sirketin devam eden degeri asagidaki sekilde hesaplanmistir:

Sirketin devam eden degerinin hesaplanmasinda sirketin Aralik 2016 yilindan sonra faiz
oncesi vergi sonrasi karinin sonsuza kadar ayni kalacagl varsayllmakta ve asagidaki
formile gore hesaplanmaktadir.

Sonsuza kadar devam edecegi varsayilan yillik nakit akim Devam eden Deger =

(Iskonto orani - Bliyime orani)

Bu islem sonucu ortaya cikan deger normal metot kullanilarak iskonto edilerek cari
degere indirgenmistir.

Sirketin, gelecekte yaratmasi beklenen serbest nakit akimlarinin belirlenebilmesi igin bes
yada on yil gibi uzun dénemli projeksiyonlar yapilmakta ve elde edilen nakit akimlari,
sirketin, sektoriin ve ekonominin tasidigi risk seviyesine gore belirli bir iskonto orani ile
indirgenerek, sirketin buglinki degeri hesaplanmaktadir. Nakit akimi modelinde, iskonto
edilen nakit akimi asagidaki gibi tanimlanmistir.

Faaliyet Kari(+)

Cari yil amortismani(+) Karsihklari (+)
Nakit cikisi gerektirmeyen diger giderler(+) Sabit kiymet yatirimlari (-)

Net isletme sermayesindeki artis yada azalslar(+/-) +

Faaliyet Nakit Akimi

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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5.12. DEGERLEMEDEESASALINANBENZERSATISORNEKLERINiIN TANIMVE SATISBEDELLERI iLE
BUNLARIN SECILME NEDENLERI

Yakin ¢evredeki ticari lnite piyasasinda yapilan arastirmalarda tespit edilen pazar
bilgilerinin konum, gorilebilirlik, kullanim fonksiyonu, biytklik ve ticari potansiyel gibi
kriterleri degerleme galismasinda esas olarak alinmistir. Bu tespitlerden hareketle
rapora konu tasinmazin piyasa degeri, bulunan emsallerle tasinmazin sahip oldugu
olumlu ve olumsuz etkenler karsilastirilarak belirlenmistir.

EMSAL KROKI
Bolgede yapilan piyasa arastirmalarinda tespit edilen bilgilerden bazilari asagida yer

almaktadir;

ARSA EMSALLERI
EMSAL-1

MUT OSB YONETIMi: 0 (324) 774 27 73- OSB Mudirlugii ile yaptigimiz gérismede OSB
icinde 2024 yil icin heniz arsa rayi¢ bellerinin belirlenmemis oldugu, 2023 vyili
belirlenmis olan arsa rayi¢ bedelinin pesin olarak 750 TL/m2, vadeli olarak ise 1500
TL/m2 oldugu belirtilmistir. Ayrica OSB igcinde son satis gormus olan arsanin 5.920 m2
alanli, 2023 yili Mart ayinda oldugu ve 24 Ay vadeli olarak 430 TL/m2 bedel ile satis
gormis ve belirlenmis olan satis bedelinin de 2022 yili rayi¢c bedel lzerinden oldugu
belirtilmistir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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EMSAL-2

MULK SAHIBI: 0 (539) 527 06 71- Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni mahallede,
Cicekci Koyagl mevkiinde, 296 ada 13 parselde yer alan, yola daha yakin mesafede,
16.267,51 m2 ylzolgimld, arsa nitelikli, Organize Sanayiye yakin, Elektirk-yol-su imkani
oldugu beyan edilen bos arsa icin 28.000.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmustir.
Pazarlik payl bulunmaktadir. (%5 pazarlik payi, %+10 konum, %45 yizol¢lim+yapi
serefiye ile m2 birim degeri: 989.-TL/m2)

BEYAN

BEYAN-1

TEKNIK YAPI GAYRIMENKUL: 0 (539) 713 45 33- Tasinmazlar ile ayni mahalle sinirlarinda,
OSB Bolgesi disinda, ana ulasim yoluna daha yakin konumda yer alan parseller igin mulk
sahiplerince yuksek fiyatlar talep edildigi ancak satis gérmedigi, bolgede konut ve ticari
alan imarli arsalarda fiyat farki bulunmadigi ve piyasada durgunluk bulundugu belirtilmis

Olup; yol, cephe, blytklik goére bos parsellerin piyasasinin 1500 TL - 1.600 TL/m2
arasinda oldugu belirtilmistir. OSB icinde ise 750 TL — 900 TL/m2’den satis gorebilecegi
belirtilmistir.

BEYAN-2

LIYA EMLAK: 0 (541) 578 23 33- Tasinmazlar ile ayni mahalle sinirlarinda, OSB Bolgesi
disinda, ana ulasim yoluna daha yakin konumda yer alan parseller igin milk sahiplerince
yuksek fiyatlar talep edildigi ancak satis gormedigi, bolgede konut ve ticari alan imarh
arsalarda fiyat farki bulunmadig ve piyasada durgunluk bulundugu belirtilmis Olup; yol,
cephe, blyuklik gore bos parsellerin piyasasinin 1500 TL - 1.700 TL/m2 arasinda oldugu
belirtilmistir. OSB icinde ise 750 TL— 900 TL/m2’den satis gorebilecegi belirtilmistir.

5.13. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUM ANALizi

Gayrimenkul ve buna bagli haklarin hukuki durumunun analizi rapor igeriginde ilgili
basliklar altinda yapiimistir. Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili mevcutta herhangi bir

hukuki problem teskil edilecek unsur bulunmamaktadir.

5.14. EN iYi KULLANIM DURUMU ANALIzi

Rapora konu gayrimenkulliin imar plani dogrultusunda mimari projesine gore insa
edilmesi durumunda konu milkin en etkin ve verimli kullanilacaktir. Degerleme
calismasinda, bos arsa icin emsal karsilastirma yontemine gore degerleme yapilmis olup
ayrica bir proje degeri hesaplanmamustir. En Verimli Ve En lyi Kullanim Analizi: Bir mulkiin
fiziki olarak mimkdin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir. Ustte

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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verilen tanim cercevesinde rapor konusu tasinmazlar degerlendirildiginde: Tasinmazlarin
en iyi ve faydal kullaniminin mevcut imar durumuna uygun proje gelistirilerek, yapilasma
ile birlikte projenin satisa sunulmasi oldugu distinilmektedir.

5.15. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Konu tasinmaz icerisinde musterek veya boélinmius kisimlar bulunmamaktadir.
Degerleme konusu tasinmaz igin bir biitlin olarak degerleme analizi yapilmistir.

5.16. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE EMSAL
PAY ORANLARI

Tasinmazlarin degerlemesinde herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi analizi
yapilmamistir.

6. BOLUM ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1. DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA
IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLANMASI

Tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte satis gormis, satista olan gayrimenkuller ve
bolgedeki gayrimenkul firmalarinin gorusleri dikkate alinarak arsalarin hisseli olup
olmamasi, yola cepheli olup olmamasi goére arsanin deger takdirinde “Emsal Karsilastirma
Yaklasimi” kullanilmis olup, UGzerindeki yapilar igin yapi birim maliyetleri ve yipranma
oranlari dikkate alinarak deger takdirinde bulunulmustur.

Yapilan ¢alismada;
. Mut OSB imar Midirligiinden alinan bilgiye gére OSB icerisinde 2024 YILI igin
henliz arsa tahsis bedeli belirlenmemis oldugu, 2023 yili rakamlarinin gecerli oldugu
belirtilmis olup, 2023 arsa tahsis bedeli 750,-TL/m2 oldugu bilgisi alinmistir.

. HESAP DETAYI EKTE SUNULMUSTUR.

Konu milk icin emsal karsilastirma yontemi ve maliyet yontemi ile deger verilmesi uygun
goritlmusbu durumundaglincel nihai deger takdir edilmistir.

6.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKGELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

6.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETiRILMEDIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI

Tasinmazlar ile ilgili ulasilan biitlin yasal izin belgeleri madde 4.4’de listelenmistir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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6.4. DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE HERHANGI
BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerlemesi yapilan gayrimenkullin portfoyline alinmasinda SPK Mevzuati ¢ergevesinde
herhangi bir engel bulunmamaktadir.

7. BOLUM SONUC

7.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.
Tasinmazin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yéntemlerinden, arsa i¢cin “Emsal
Karsilastirma Yontemi”nin secilmesini tavsiye etmekteyiz. Yapilan degerleme c¢alismasi
emsal yontemi kullanilarak, arsa degeri tespiti icin yapiimistir.

Bilgilerinize saygiyla sunariz.

(isbu rapor ekleri ile birlikte 52 (Elliiki) sayfadir ve diizenlendigi tarih itibariyla
muteberdir.)

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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7.2 NiHAi DEGER TAKDIR
YASALve MEVCUT DURUM DEGERI
ADA | PARSEL VASFI ALANI (M2) | BR.FIYAT (TL/M2) | AMORTiISMAN DEGER (TL) YUV.DEGER (TL)
309 | 10 ARSA 36.986,84 999,95 1,00 36.984.990,66 36.985.000,00
TOPLAM YASAL ve MEVCUT DEGER  36.985.000,00
RAPOR TARIHi iTIBARIYLE DOViZ KURU DEGERI (USD) 1.153.258,50
RAPOR TARIHi iTIBARIYLE DOViZ KURU DEGERI (EURO) 1.066.464,82
1USD 32,07
1EUR 34,68
YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI
ADA [ PARSEL VASFI ALANI (M2)| BR.FIYAT (TL/M2) | AMORTISMAN DEGER (TL) YUV.DEGER (TL)
ARSA 39.836,84 999,95 1,00 39.834.848,16 39.835.000,00
apg | aw iDARI BiNf’\ (Z+A) 2.176,00 12.250,00 1,00 26.656.000,00 26.655.000,00
ISLETME BINASI (Z)| 15.286,00 7.750,00 1,00 118.466.500,00 118.465.000,00
DEPO (2) 8.728,00 7.750,00 1,00 67.642.000,00 67.640.000,00
CEVRE DUZENLEME SEREFIYESI 43.900.000,00
TOPLAM YASAL ve MEVCUT DEGER  296.495.000,00
RAPOR TARiHi iTiBARIYLE DOViZ KURU DEGERI (USD) 9.245.244,78
RAPOR TARIHi iTIBARIYLE DOViZ KURU DEGERI (EURO) 8.549.452,13
1USD 32,07
1EUR| 34,68

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Hawa AKARSLAN

Ekler:

- Lisans belgesi
- Fotograflar
- Imar Durumu

Sorumlu Degerleme

Olcay USTA

& -

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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LISANS BELGESI

p S

Sermaye Piyasasi

Tarih : 28.07.2017 No : 407179

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Olcay USTA

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmustir.

ASIAL v

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICiL MUDURU GENEL MUDUR

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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MESLEKi TECRUBE BELGESI

ipTouB

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:14.02.2020 Belge No: 2019-02.6652

Sayin Hava AKARSLAN
(T.C. Kimlik No: 19990029830 - Lisans No: 410570 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 3 (tg) yillik mesleki
tecrube sartini sagladidiniz tespit edilmigtir.

()

/ !
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
MESLEKiI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi:03.01.2020 Belge No: 2019-01.2847

Sayin Olcay USTA
(T.C. Kimlik No: 33400548254 - Lisans No: 407179 )

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

N
/[

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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ISIN ADI
1
| | ARSANIN / PARSELIN YERI
ILl MERSIN PAFTA ADA PARSEL
NO: NO: NO
ILGESI MUT 030¢15b3 309 A
MAHALLESI: PALANTEPE
MIMARI PROJE MUELLIFI
ADI-SOYADI| OMER BAYRAK
L UNVANI MiMaR
f ODA SiCIL NO | 75428
{ BURO TESCIL NO 45.992
1
|
[ VERGI NO / T.C. NO 36241925888 l

MIMARI ClZim

M A
5825

SU PROJEDEX! TASIVICI SIST

TASARIMLA BiR BUTUNDUR

FIKIR ve SANAT ESERLER| GEREGH

B.ARME STATIK

MAKINA TESISAT

!
l UNVANI
|
I
[

ELEKTRIK TESISAT l

ISVEREN /MAL SAHIBI

AD| SOYADI / UNVANI
ADRES TEL NO

'~ CEM ZEYTIN A.S.

| MIMARLAR ODASI

Bilgiler / Acikiamalar

}

|

|Kullanma |Yapim  (Zemin Ins. [Toplam ins. ‘Parsel ins. Siiresi Kat Adedi |Mim.Hiz.
Amaci | Teknigi ‘Alam Alan |Alam \Y ‘s | Sinife
’ |
ISLETME lF‘refélbrik ‘ 26333 m* 27455M° 39936 m? | |2iC
— |
l_ BU PROJE MUELIUFININ OLURU OLMADAN KULLANILAMAZ COGALTILAMAZ YAYINLANAMAZ
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Elrmur
ELymu

MUT
ORGANIZE SANAY| BOLGESI

Yonetim Kurulu Baskanlig
[Sicil No:332)

Sayi 2022/ 4L Mut; 19.00,2022
Konu Belge hk

CEM ZEYTIN A5

IZMIR

Mut OSBE tarafindan firmanwza tahss edden 8 parsel dort, odet  birdestirildi
Birdegme igliemi Bakanhk tarafindan onaytande. Daha onceki tapulanne birlesme sonucu 309
ada 10 ve 11 parsel alarak yeni ikl parsel tapusu dazenlendi,

Fapulara ot gincel takyidat belgesi ekte sunulmugtur.

\
D )

A A \ =
Musfaﬁ u‘t{vnM

I )

ose Mudtmb

Meydan Mahalles: Kep Sk Dere Ustii Bloklan No:Z Kat 2 33600 MUT/MERSIN
TI(0324) 7742773 Tifaks:(0324) 7746449
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Miitesebbis Hevet Toplants Tarthi - 05 Temmuz 2023 | Toplants Saati - 13:00
Toplant: No: 2023/01

Toplantinin Tiirii - Olagan Toplants

Toplanttya Katilmayan Uyeler:

Miitesebbis Heyet Bagkan1 Ali Hamza PEHLIVAN tarafindan yeterli cogunlugun oldugu belirtilerek toplants
ac1ld1. Giindem maddelerinin goriigiilmesine gecildi. Asagidaki giindem onaya sunuldu ve onaylands.

Giindem:

1- Bogalan Miitegebbis Heyet Organlarin Secilmesi

2- Arsa Tahsisi ile Ilgili Metre Kare Birim Fiyatinin Belirlenmesi

3- OSB’de yapilacak altyap1 ¢aligmalan igin thale hazsrliklaninin yapilmass, ifraz-tevhid iglemlerinin Yonetim
Kuruluna devredilmesi, Sanayi Bakanligs kredisi kullanimi ve Cumhurbaskanligs yatinnm programina bagvuru
hakkinda gdriigtilmesi

4- Tapu devir ve gers tahsis yetkilerinin devredilmesinin goriigiilmesi

5-Genel durumun goriigiilmesi

1. Giindem Maddesi Hakkinda Karar:
Bosalan Miitesebbis Heyet Organlarm Secilmesi:

Mut Organize Sanayi Bolgesi miitegebbis heyetinde gorev alan Mersin Valiligi Yatinm Izleme
Koordinasyon Bagkanligs temsilcilerinden bazi tiyelerin istifast sonucu, yeniden gorevlendirme yapildigs buna gore
bogalan miitesebbis heyet Giyeliklerine Mersin Valiligi Yatirim Izleme Koordinasyon Bagkanlig: Idari ve Mali Isler
midirliginin 13.06.2023 tarihli ve 927863118-000-26979-88073 sayili yazilan ile Ali Hamza PEHLIVAN,
Ibrahim KUCUK, Thsan AYRANCI, Oguz KAHRAMAN, E Tolga ERDOGDU asil iiye olarak, yedek iiye olarak
da Inci NARIN, Miibine YESILYURT, Cigdem KAPTAN, Esra KILINCOGLU bildirilmistir.

Mersin Biyiikgehir Bagkanligs Mali Hizmetler Dairest Bagkanhgmm 23.03.2023 tarth ve 524916 sayili yazis1 ile
asil iiye Genel Sekleter Yardimcist Hasan GOKBEL'in emekli oldugundan dolay: yerine yedek iiye Insan
Kaynaklan ve Egitim Dairest Bagkam Sinan BAYRAKTAR '1n gorevlendirildigi bildirilmigtir.

Buna istinaden bogalan;
Yonetim Kurulu Uyeligine Thsan AYRANCI ve Oguz KAHRAMAN,
Denetim Kurulu Uyeligine Esref Tolga ERDOGDU
Osbitk Delegeligine Thsan AYRANCI ve Sahin SEZER secildiler. Kalan siireyi tamamlamak iizere 25.10.2023
tarthine kadar segildiklerine karar verildi.

2. Giindem Maddesi Hakkinda Karar:
Arsa tahsisi ile ilgili metre kare birim fivatinin belirlenmesi:

Mut Organize Sanayi Bolgesin 17.06.2020 tarth ve 2020/02 sayili karar ile parsellerin tahsisi ile 1lgili metrekare
birim fiyatinin belirlendigi, 2020 yilinda parsel tahsisi olmadigs, 2021 yilinda 4 parsel tahsisi oldugu hakkinda bilgi
verildi. Yil i¢inde bagka parsel talebi olmadigindan 09.02.2022 tarihli toplantida 2022 yili Biitgesi goriigmelerinde
parsel tahsis metrekare birim fiyat belirlenmedi. 2020 yilinda belirlenen fivat uygulandi.

2022 Nisan ayinda 25 firmaya 47 parsel tahsisi sonucu altyaps ¢aligmalarina baglands. 2023 yili itibariyle 57
parsel 36 farkls firmaya tahsis edildi. Altyap: yatinm maliyetlerinin agint yitkselmesi ve parsel taleplerinin artmasi
neticesinde; 2023 yil1 i¢in veni metrekare birim fiyatinin belirlenmesine karar verildi. Cevre OSB’ lerin fivatlar: ve
vapilacak olan altyapt yatinm maliyetlerin belirlenmesi sonucu 2023 yili Arsa metrekare birim tahsis fiyats

agagidaki gekilde belirlendi.
Pesin tahsis metrekaresi. .. e 750,00 TL
%30 pegin kalan1 12 ay vade................800,00 TL

12 ay_vadeli Tahsish metrekares: ... 1.000.00 TL

18 ay_vadeli Tahsisli metrekaresi.........1.200,00 TL

24 ay vadeli Tahsisli metrekarest . 1.500,00 TL olarak tespit olundu. Miitegebbis Heyet iiveler: arasindaki
bilgi alig verisi ve goriigmeler sonucu Miitegsebbis Heyet Bagkani tarafindan oylamaya sunuldu. Toplantiya
katilanlar tarafindan oy birligi 1le kabul olundu.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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LISANS BELGESI

DSPL

Sermaye Piyasas:

Tarih : 28.07.2017 No : 407179

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya liskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Olcay USTA

Gayrimenkul Degerleme Lisansiru almaya hak kazanmigtir.

AAAEES 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDUR( GENEL MUDUR

Bagkent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
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LiSANS BELGESi
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DL \

Lisanviao el ve Egim Kunilisy

Tarih ; 31.08.2018 No : 410570

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunaniar icin
Lisanslama ve Sicit Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Tebli§"i (VII-128.7) uyannca

Hava AKARSLAN

Gayrimenkul Degerleme Lisansin: almaya hak kazanmugtir.

S ITR S

Levent HANLIOGLU Tuba !:RTUG:\}’ \“!LDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:14.02.2020 Belge No: 2019-02.6652

Sayin Hava AKARSLAN
(T.C. Kimlik No: 19990029830 - Lisans No: 410570 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmam” olmak igin aranan 3 (ig) yillik mesleki
tecriibe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/,?

/ .
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
MESLEKi TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi:03.01.2020 Belga No: 2019-01.2847

Sayin Olcay USTA
(T.C. Kimlik No: 33400548254 - Lisans No: 407179 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumliu Degerleme Uzmam” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartinl sagladiginiz tespit edilmigtir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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TAJINMAZ DEGERLEME A 5

Miitegebbis Hevet Toplants Tarihi - 05 Temmuz 2023 | Toplants Saati - 13:00
Toplanti No: 2023/01

Toplantinin Tiirf - Olagan Toplant

Toplantrva Katilmavan Uyeler:

Miitegebbis Heyet Bagkani Ali Hamza PEHLIVAN tarafindan yeterli gogunlugun oldugu belirtilerek toplantt
aculdi1. Gindem maddelerinin gorbyiilmesine gegildi. Asagidaki giindem onaya sunuldu ve onaylandi.

Gindem:

1- Bogalan Miitegebbis Hevet Organlarin Secilmest

2- Arsa Tahsisi ile Ilgili Metre Kare Birim Fiyatinin Belirlenmesi

3- OSB’de yapilacak altyap: ¢aligmalan icin thale hazitliklarinmn yapilmasi, ifraz-tevhid iglemlerinin Yonetim
Kuruluna devredilmesi, Sanayi Bakanhgi kredisi kullanimm ve Cumhurbagkanlig yatinm progranuna bagvuru
hakkinda aorusulmesx

4- Tapu devir ve geri tahsis yetkilerinin devredllmesunn gorugilmest

3-Genel durumun gériisiilmesi

1. Giindem Maddesi Hakkinda Karar:
Bosalan Miitegebbis Heyet Organlarm Secilmesi:

Mut Organize Sanayi Bolgesi miitegebbis heyetinde gorev alan Mersin Valiligi Yatiim Izleme
Koordinasyon Bagkanhi temsilcilerinden bazi Gyelenn istifast sonucu, veniden goreviendirme yapildigt buna gore
bogalan mitegebbis heyet Gyeliklerine Mersin Vahligi Yatnm Izleme Koordinasyon Baskanh Idari ve Mali Igler
midirliginin 13.06.2023 tanthli ve 927863118-000-26979-88073 sayili yazilan ile Al Hamza PEHLIVAN,
Ibrahim KOGCUK, Thsan AYRANCI, Oguz KAHRAMAN, E.Tolga ERDOGDU asil iiye olarak, yedek @iye olarak
da Inci NARIN, Mibine YESILYURT, Cigdem KAPTAN, Esra KILINCOGLU bildirilmistir.

Mersin Buyikyehir Bagkanhg: Mali Hizmetler Dairesi Baskanhgmm 23.03.2023 tarth ve 524916 sayili vazisi ile
asil Gye Genel Sekleter Yardimcits: Hasan GOKBEL'in emekli oldugundan dolay: yerine yedek tiye Insan
Kaynaklan ve Egitim Dairesi Bagkam Sinan BAYRAKTAR 'in gorevlendirildigi bildinlmistir.

Buna istinaden bosalan;
Yonetim Kurulu Uyeligine Thsan AYRANCI ve Oguz KAHRAMAN,
Denetim Kurulu Uyeligine Esref Tolga ERDOGDU
Osbitk Delegeligine Thsan AYRANCI ve Sahin SEZER segildiler. Kalan siireyi tamamlamak fizere 25.10.2023
tarihine kadar segildiklenine karar verildi

2. Giindem Maddesi Hakkinda Karar:
Arsa tahsisi ile ilgili metre kare birim fiyatinin belirlenmesi:

Mut Organize Sanayi Bolgesin 17.06.2020 tarih ve 202002 sayils karari ile parsellerin tahsisi ile ilgili metrekare
binim fiyatmnin belirlendigi, 2020 yilinda parsel tahsisi olmadigs, 2021 yilinda 4 parsel tahsisi oldugu hakkinda bilgi
verildi. Yul iginde bagka parsel talebi olmadifmndan 09.02.2022 tarihli toplantida 2022 yili Bitcesi goriigmelerinde
parsel tahsis metrekare birim fivat belirlenmedi. 2020 yilinda belirlenen fiyat uygulandi.

2022 Nisan ayinda 25 fiomaya 47 parsel tahsisi sonucu altyap: ¢calismalanina baglandi. 2023 yili itibariyle 57
parsel 36 farkli firmaya tahsis edildi. Altyap: yatinm maliyetlerinin asin yitkselmesi ve parsel taleplerinin artmas:
neticesinde; 2023 yih icin veni metrekare binim fiyatiin belirlenmesine karar verildi. Cevre OSB® lenin fivatlan ve
yapilacak olan altyapr yatinm maliyetlerin belirlenmesi sonucu 2023 yili Arsa metrekare birim tahsis fiyati

asagidaki gekilde belirlendi.
Pesin tahsis metrekaresi. . e 750,00 TL
250 pesin kalant 12 ay vade................800,00 TL

12 ay_vadeh Tahsish metrekaress ....... 1.000,00 TL

18 ay _vadels Tahsish metrekares:.... ....1.200,00 TL

24 ay vadeli Tahsisl metrekaresi 1.500.00 TL olarak tespit olundu. Mitegebbis Heyet Gveleri arasindaki
bilgi alig venigi ve gdriigmeler sonucu Miitegebbis Heyet Baskam tarafindan oylamaya sunuldu. Toplantiya
katilanlar tarafindan ov birligi ile kabul olundu.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr

52



