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YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

CEM ZEYTIN ANONIM SIRKETIi

Raporu Hazirlayan Kurum

Baskent 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

Bilgiler

PALANTEPE MAHALLESI 4. CADDE NO:2 309 ADA 10 VE 11
PARSELLER MUT/MERSIN

Calismanin Konusu

MERSIN iLi MUT iLCESI PALANTEPE MAHALLESI 309 ADA 10
PARSELDE YER ALAN ARSA VE 309 ADA 11 PARSELDE YER ALAN
SANAYiI TESISI

Cinsi(Tapu Kayd)

ORGANIZE SANAYi ALANI

Degerleme Konusu

Gayrimenkuliin Kullanim Alani

EK-1

Degerleme Konusu

Gayrimenkuliin imar Durumu

Ayrik Nizam, Sanayi Alani, E:0.70, Hmax: Serbest, yoldan ¢ekme
mesafesi:10.00 m imar kosullarina sahiptir.

TASINMAZLARIN PAZAR DEGERI

(KDV HARIG)

309 ADA 10 PARSEL;
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

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

: Olcay USTA
: Havva AKARSLAN

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

www.baskenttd.com.tr
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1. BOLUM RAPOR BiLGILERI

1.1 RAPOR TARIiHI

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 gliniimiiz piyasa kosullarinda Tiirk Lirast (TL) cinsinden nakit ve/ya karsihg

Pazar Degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1.4 RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu rapor; tasinmazlarin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkli 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 DAYANAK SOZLESME 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” hikiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” gergevesinde ve Sermaye Piyasasi Kurulu’'ndan 01.02.2017 tarih, 29966 sayili
Resmi Gazetede yayimlanan II1-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari

Hakkinda Teblig” hikiimleri esas olmak tzere hazirlanmistir.
1.8 SON U DEGERLEME CALISMASINA iLiSKiN BiLGILER

Degerleme konusu tasinmazlar igin 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.

SIRKETIN ADRESI: CEVIiZLIDERE MAHALLESI, 1243. SOKAK, PALMIYE IS MERKEZI
NO:4/19 CANKAYA/ANKARA

ILETISIM: info@baskenttd.com.tr

KURULUS TARIHi: 21.09.2017 M  SERMAVYESi: 1.000.000 TL

TiCARET SiCilL NO: 412467 FAALIYET KONUSU: GAYRIMENKUL DEGERLEME

IZIN/YETKILER: Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 22.03.2018 Tarih 14/417 Sayili
Karariyla, Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig'i
cercevesinde gayrimenkul degerleme hizmeti vermek tzere listeye alinmistir. Sirketimize,
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu Baskanhgi’'nin 26.07.2018 Tarih ve 7890 Sayili
Karari ile Bankalarin Degerleme Hizmeti Almalari ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin  Yetkilendirilmesi ve Faaliyetieri Hakkinda Yonetmeliginin 11. Maddesine
istinaden Bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren ‘Gayrimenkullerin,
Gayrimenkul Projelerinin veya Bir Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin Degerlemesi’

kapsaminda hizmet verme yetkisi verilmigtir.

2.2 MUSTERiI UNVANI, ADRESI VEBILGILERI

MUSTERININ UNVANI: CEM ZEYTIN ANONIM SiRKETI

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

SIRKET_AMACI: 1990’ yillarin basinda Balikesir’in Edremit ilgesinde 30.000 m? alana
kurulan Cem Zeytin, 53.000 m%»ye genisleyen tesislerinde Uretimlerini slrdirdyor.
Faaliyetlerine salamura siyah ve yesil zeytin imalati, zeytin depolama, isleme ve paketleme
olmak Uzere yillik 25.000 ton {retim kapasitesi ile devam eden Cem Zeytin, sektorinin
gelisen teknolojinin getirdigi yenilikleri en giincel sekilde takip eden, en biiyiik firmalarindan
biridir. 1SO 9001:2015 ve FSSC 22000 Kalite y6netim sistemi belgelerine sahip olan Cem
Zeytin, tim dretim sireglerini miisteri memnuniyeti odakh sekilde yiiksek kalitede ve
kesintisiz olarak sirdiriyor. Uretimlerini Tirkiye’de ve kendi bahgelerinde &zel olarak
yetistirilen en kaliteli zeytinlerle yapan Cem Zeytin, sofralara 6zenle islenmis dogal ve saglikli
lezzetleri tasimaya devam ediyor. Tim iretim siireglerinde slrdirilebilir tarim ve Uretim
politikalarini benimseyen Cem Zeytin, ¢evreci yaklasimini tarladan sofraya kadar tlim drtin
yolculugu siiresince istikrarl bir sekilde uyguluyor. Sahip oldugu gevre bilincini yaymay: bir
sosyal sorumluluk olarak géren Cem Zeytin, bu tutumu sadece g¢alisanlarinda degil is birligi
icerisinde oldugu tim kisi ve kuruluglardan da hassasiyetle talep ediyor. Yurt iginde ve yurt
disinda genis bir pazar payina sahip olan Cem Zeytin, sahip oldugu zengin lriin gami ile satig
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Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
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agini her gegen giin arttirmaya devam ediyor. Araliksiz yiirittiigii Ar-ge ¢alismalari ile yeni
lezzetler kesfetmeye devam eden Cem Zeytin, misteri memnuniyeti ekseninde ¢alisma ve
Uretimlerini araliksiz siirdiirtiyor.

SERMAVYESI: -TL  HALKA ACIKLIK: -

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

2.3 MUSTERI TALEPLERiININ KAPSAMI (VARSA GETIRILEN KISITLAMALAR)

Bu degerleme raporu misterinin talebi dogrultusunda, Palantepe Mah. 4.Cadde No: 2 /

Mut/Mersin adresinde yer alan gayrimenkuliin miisterinin talebi dogrultusunda giincel pazar

degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.

3.

10.

11.

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 mikellefiyetlerini agiklar.

Degerleme raporu icinde aksi beyan edilmedikge, milkin gegerli yasalar ve cevre
ybnetmelikleriyle tam bir uygunlukicinde oldugu varsayilmistir.

Bu rapordaki hicbir yorum, hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konular
ve siradan degerleme g¢alisaninin bilgisinin otesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle
yapiimamustir.

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

Miilkiin, takdir edilen degerde degisiklige yol acabilecek zemin alti veya yapisal sorunlari
icermedigi varsayllmistir. Uzmanligimiz disindaki bu husus, zeminde ve binalarda yapilacak
aletsel gbzlemlemeler ve hesaplamalar ile statik projelerindeki incelemeler sonucu agikhk
kazanabilecek ayri bir ihtisas konusudur. Bu tir mihendislik etit gerektiren sartlar veya
bunlarin tespiti i¢in higbir sorumiuluk 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 varsayilmistir.

Mlk Gzerindeki alacak ve teminat haklar TAKBIS kayitlart incelenmek suretiyle dikkate
alinmigtir.

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

Tapu miilkiyetine iliskin konular igin hicbir sorumluluk kabul edilmez. Aksi beyan
edilmedikge, milkiin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

Degerleme raporuna dahil edilen glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep
faktorleri ve siirekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bu sartlar gelecekteki
sartlara bagl olarak degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik
degisikliklerin raporda belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden &tari sorumluluk alinmaz.
Bu raporda aksi beyan edilmedikge, miilkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin

Baskent Taginmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan gozlemlenmemistir. Takdir edilen deger, deger
kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin miilkiin icinde ve disinda bulunmadig
varsayimina dayahdir.

Degerleme uzmani, énceden bir anlasma saglanmadigi takdirde, bu degerleme nedeniyle
danismanlhk 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
dayali oldugu ve yazili bir dokiimanla desteklenmedigi igin ilgili resmi kurulusun sonraki
beyanlarinda farkhliklar s6z konusu olabilir.

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

Bu rapor CEM ZEYTIN ANONIM SIiRKETI talebi dogrultusunda hazirlanmis olup, baska kurum
ve kuruluslar tarafindan rapor iceriginin kullanilmasi Baskent Taginmaz Degerleme A.S. ‘nin
yaziliizni ile mimkiinddr.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve tecriibelerim dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederim:

1.

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

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

3. Degerleme Uzman'inin degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya
gelecege donlk hicbir ilgisi yoktur. Bu isin i¢indeki taraflara karst herhangi kisisel bir ¢ikar
veya On yargisi bulunmamaktadir.

4. Degerleme Uzman'inin bu gorevle ilgili olarak verdigi hizmet ve aldigi lcret, miisterinin
amaci lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagli degildir.

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

6. Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

8. Degerleme Uzman'inin degerlemesi yaptlan miilkiin yeri ve tlri konusunda daha onceden
deneyimi vardir.

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

Gayrimenkui Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Havva AKARSLAN Olcay USTA

Baskent Tasinmaz Degerleme A.§.
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4. BOLUM - GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

SPK-2024 -35

4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAVYIT BiLGILERi

i : | MERSIN

ilgesi MUT
Mahallesi/Kdyii PALANTEPE KOYU
Mevkii ZEYTIN ALANI
Pafta No V-

Ada No : 309

Parsel No : 110

Ana Gayrimenkul Niteligi |: ORGANIZE SANAYi ALANI
Alam 36.986,84 m2
Blok No -

Kat No i

Bagimsiz Béliim No

Bagimsiz Boliim 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
iicesi MUT
Mahallesi/Kéyii : | PALANTEPE KOYU
Mevkii : ZEYTIN ALANI
Pafta No [-

Ada No : 1309

Parsel No ;11

Ana Gayrimenkul Niteligi

: IORGANIZE SANAYI ALANI

Alanmi

39.836,00 m2

Blok No

Kat No

Bagimsiz Béliim No

| Bagimsiz Béliim Niteligi

Sahibi-Hissesi

. IMUT ORGANIZE SANAYI BOLGESI (1/1)

Cilt No 20

Sayfa No : 11876
Yevmiye No : E11503
| Tapu Tarihi : 04.08.2022

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

www.baskenttd.com.tr



Bii belge 5070 sayih Elekironik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzatanmistir.

BAerENT SPK-2024 -35

ASTNMAY, DEGERLEME A §

4.2. GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU VE CEVRE OZELIKLERI

Degerleme konusu taginmazlar Mersin ili, Mut ilcesi, Palantepe Mahallesi (Tapu kaydinda
Palantepe Koyudiir.), 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
Alani” vasiflilardir. Degerleme konusu tasinmazlara ulasmak icin; Palantepe Mahallesi
sinirlarinda  ilge  merkezine yakin konumda, gelisim bdlgesinde yer almaktadirlar.
Tasinmazlara ulagim igin; Atatirk Bulvari Uzerinden gliney 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 ilge merkezine yaklasik 5 km mesafede yer almaktadirlar. Bolgede yapilasma dusiik

seviyededir. Tasinmazlara ulagim problemi bulunmamaktadir. Tarimsal nitelikli araziler ve

bos parseller bulunmaktadir.

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

Konu tasinmazlara ulasim problemi bulunmamakta olup, o6zel araglar ile ulagim

saglanmaktadir.

4.4. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, IMAR, SEMA VB. BiLGILER VE DOKUMANLAR

Mut Organize Sanayi Bélgesi imar Midiirliigiinde yapilan incelemelerde; degerleme
konusu parsellerin 1/1000 olcekli uygulama imar plani paftasinda '"Sanayi Alani" olarak
gosterilen bélge igerisinde kaldig ve kadastral konumlarinin dogru oldugu belirlenmis olup
plan notlarina gore yapilasma kosullarinin; Ayrik Nizam, E:0.70, Yencok: Serbest, yoldan
¢ekme mesafesi:10.00 m oldugu bilgisi alinmistir. Parseller 1/1000 &lgekli 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 tagsinmaz lizerinde herhangi bir yap: 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. Tasinmazin mimari projesine uygun olarak
insa edilmis oldugu tespit edilmigtir.

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

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

alinmistir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UG YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGi$iKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIiKLIKLER,
KAMULASTIRMA iSLEMLERI, VB.) iLiSKiN BiLGi

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

Tasinmazlarin tamami MUT ORGANIZE SANAYi BOLGESI adina tescilli olup , MUT OSB
‘nin 9.2.2022 Tarih 2022/02 sayil 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 gonderilmis olan tapu kayit orneklerine gére

degerleme konusu taginmazlar tzerinde 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 BIiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili Mut Organize Sanayi Bolgesi imar Arsivinde yapilan
incelemede taginmazin imar arsiv dosyasinda degerlemeye konu gayrimenkule ait incelenen
evraklarda olumsuzluk yaratacak bir karara rastlanmamus, ilgili memurdan olumsuzluk
yaratacak bir karar olmadigl 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 alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak miilkiyeti
tek basina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yaptlarin, tamaminin veya béliimlerinin
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.”

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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22.c) “Portfoylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve 6nemli olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller il gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir.”

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

Degerleme konusu tasinmazlarin portféyiine 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 DENETiIM 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
inga edilmis olup; Ozigik Yapi Denetim LTD. STi. tarafindan denetlenmistir. Parsel tzerinde
yer alan yapilarin bazilar 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 S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
iLISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLISKiN ACIKLAMA,

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Mut Organize Sanayi Bolgesi, Tapu MidurlGga,
Kadastro Mudirligl ve tasinmazin bulundugu konum ve gevresinde gerekli arastirma ve
incelemeler yapilmigtir. 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
taginmaz ile ilgili hazirlanan is bu degerleme raporu tasinmazlarin Arsa ve Fabrika nitelikli

olarak tasinmaz degerleri olusturulmustur.

4.10. ENERJi VERIMLILiK SERTiFiIKASI HAKKINDA BiLGi

Degerleme konu tasinmazlarin enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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5. BOLUM DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER
MERSIN iLi

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

Mersin Tanitim

Mersin, Tirkiye'nin bir ilidir. Dordi merkez ilce olmak (izere 13 ilgesi vardir. Mersin
Tiirkiye'nin Akdeniz Bolgesi'nde bulunan bir liman kentidir. Mersin Limani Tirkiye'nin en

biyik limanlar arasindadir. $ehirde turizm, sanayi, tarim, denizcilik gelismistir.

Merkezdeki ilgeleri Akdeniz, Mezitli, Yenisehir, Toroslar; diger ilceleri ise Anamur,
Aydincik, Bozyazi, Silifke, Tarsus, Camliyayla, Erdemli, Gllnar ve Mut'tur. Toplam on (g
ilgesi bulunmaktadir. Biiylksehir belediyesi statlisii bulunmaktadir. Turkiye'nin giineyinde

bulunan bir liman kentidir. Mersin Limani Turkiye'nin en blyik limanlari arasindadir.

Kentin kuzeyindeki Yumuktepe hoyliglinde yapilan kazitarda birgok katman ortaya
cikariimistir. Bunlarin en eskisi, MO 6300'lere, en yenisi ise Selguklu dénemine tarihleniyor.

Kazilardan g¢ikarilan eserler, Mersin Arkeoloji Mlzesi basta olmak zere, Adana Arkeoloji

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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Mizesi ve Tarsus Mizesi, Silitke Mizesi ve Anamur Miizesi'nde sergileniyor. Helenistik
dénemde kentin ismi Zephyrion'du. Bugiin kentin sinirlar iginde kalan Mezitli'nin adi ise
Soli'ydi. Ancak Arap akinlari déneminde kent bosaldi. Mersin'in tarih sahnesine ¢ikigi 19.
ylzyilin ortalarina rastlamaktadir. Bu donemde heniiz bir koy olan bélge, konar géger bir
Tiirkmen asiretine ev sahipligi yapmis ve adini da bu asiretten almistir. Ayrica Kapadokya
bolgesinden gelen Rumlar kent nifusuna hdkim hale gelmisti ve 1850'de kentte 5.250
Ortodoks Rum'a karsilik 1.600 Miisliiman yasamaktaydi. Kentin kaderi 6zellikle Amerikan ic
Savasl sirasinda diinyadaki pamuk kithgini gidermek amaciyla Cukurova'da gelisen pamuk
{retimi ve bolgenin 1866'da demir yolu agina baglanmasi ile degismistir. Bu dénemde
Mersin hizla, Cukurova'nin tarim driinlerinin ihrag edildigi bir liman ve ticaret merkezi
héline gelmistir. Sehrin bugiinkii durumuna gelmesinde, su anda azinlik olsalar da Hristiyan
Levantenlerin onemi vyadsinamaz. Sehirde halen Levantenlere ait iki katedral
bulunmaktadir: Latin-italyan Katedrali ve Arap-Ortodoks Katedrali. Ayrica sehrin kuzeyine
Rumlar igin bir kilise yaptlmasi da glindemdedir.

iklimi ve Bitki Ortiisii

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

Mersin ili Ekonomik Yapisi

Liman Mersin ekonomisinin dayanak noktasidir ve Tirkiye'nin diinyaya acgilan kapisi
durumundadir. Dogu Anadolu, Bati Akdeniz ve ¢ Anadolu'daki fabrika ve ticaret firmalari
ithalat ve ihracatini Mersin lzerinden yaparlar. Tirkiye'nin en blyiik ikinci Serbest Bolgesi
olan Mersin Serbest Bolgesi burada kurulmustur ve 433 sirkete ev sahipligi yapmaktadir.
isleticisi MESBAS'tir. Mersin-Tarsus Organize Sanayi Bolgesi'nde 150'ye yakin firma faaliyet
gostermektedir. Ginlik hayatin vazgecilmezlerinden olan alisveris merkezleri Mersin'de
yatinmiarini siklagtirmaktadirlar. 2009 yilinda Avrupa'nin en iyisi segilen Forum Alisveris
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 ntifusunun %80'i ve kadin niifusunun %69'u
istihdam ediliyor. Igsiz niifus yaklagik %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 biyilk limanidir.  Mersin'de is

merkezlerinin ¢oklugu, nakliye ve gimriik firmalarinin sayica fazlahgl bu ylizdendir. Mersin
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Serbest Bolgesi de benzer Ozellikleri ile Mersin ve iilke ticaretinde dnemli 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
verlesim izlerinin Cilah Tas Devri ve Bakir Cagi'nda gorildiigiinii ortaya koymustur.
Gozlikule Hoyugu ve Yumuktepe'deki kazi aragtirmalar ayrica yérenin tarihte ¢ok énemli
bir merkez oldugunu gdstermistir. Nitekim, Gozliikule islam uygarliklarindan Yeni Tas
Cagi'na kadar 33 katmanda olusmaktadir. Ciftgi ve ¢oban toplumunun yasadig ilk
katmanlarda toprak sivali mekdn zeminlerinin ortaya cikisi ve daha st katmanlarda ele
gecirilen gesitli tarimsal aletler ve ganak ¢omlekler, Gretim ekonomisinin ve toplumsal
bilincin gelisimini gdstermektedir. MO 6. yiizylla kadar yérenin yazih tarihi Hurri, Luvi,
Kizzuvatna gibi yerel kralliklar ve bunlarin kiltirleriyle, buraya daha sonralari egemen olan
Hitit, Asur ve Babil kralliklannin tarihleri i¢ icedir. lll. katmanda bulunan Alacahoéyiik
tipindeki bronz hanger ve Hitit yapi kalintilari, yéredeki Hitit varliginin dnemli belgeleridir.
Belli bir dénem Hitit egemenliginde kalan bélge daha sonra Asur Kral Ill. Selomossa'nin,
MO 528 yilinda ise Perslerin eline gegmistir. MO 527'de Yunanlar yéreyi ve Kibris', MO
334'te ise Mersin'i Makedonlar ele gegirmistir.

Mersin Kiyi Seridi Yirlyils Yolu; Antik Yunan doéneminde, sehrin adini Zephyrion
taglyordu ve bircok antik yazarlar tarafindan dile getirilmistir. Antik kaynaklara gore sehirde
ticaret yapiliyordu ve hatta kendi adina para bastirmisti. Sonra Kilikya, Roma eyaletinin bir
parcasi héline geldi. Adi Roma Imparatoru Hadrianus déneminde Hadrianopolis oldu.
Romali devlet adami ve nlu felsefeci Marcus Tullius Cicero 620/621 MO, ilin valisi oldu.
Kilikya ve Mersin, erken 7. yiizyilda Emeviler tarafindan fethedildi. Ardindan Misirl
Tolunogullari, Bizans imparatorlugu, Klikya Ermeni Kralligi, Karamanoglu Beyligi, Memlak
Devleti ve 1473 yilinda Ramazanogullar Beyligi tarafindan fethedildi. Bundan sonra da 1517
yilinda Ramazanoglu Beyligi Osmanli imparatorlugu’na Osmanh imparatorlugunu bagh vasal
bir devlet haline geldi. 1607 yilinda bdlge tamamen Osmanli imparatorlugu pargast oldu.
Amerika i¢ Savasi sirasinda, bélgenin sikintisi nedeniyle yiiksek talebi karsilamak igin pamuk
onemli bir ticaret mali haline geldi.

Demir yolu ile getirilen pamuk, deniz yoluyla ihra¢ edildi. 1866 yilinda Mersin
genisletildi ve sehir 6nemli bir ticaret merkezi haline getirildi.

1918 yilinda, iginde Fransiz ve ingiliz askerleri tarafindan iggal edildi.

1922 yilinda Mustafa Kemal Atatiirk ordusu tarafindan kurtarildi.

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

fide inang¢ turizmi agisindan Snemli olan iki merkez vardir. Birincisi isa'nin
takipgilerinden Pavlus'un Tarsus'ta bulunan Evi ve Kuyusu Vatikan tarafindan Hac Yeri ilan
edilmistir. Digeri Misliman ve Hristiyan alemince 6nemli olan ve Silifke’de yer alan erken
Hristiyan devrinde Hac Yeri olarak kabul edilen Azize Aya Tekla (Meryemlik) énemli dini
ziyaret merkezleridir. Ayrica dini agidan 6nemli ziyaret yerlerinden olan Tarsus Ashab-i Kehf
Magarasi da il sinirlari igerisinde bulunmaktadir. Toroslar merkez ilge sinirlarinda yer alan
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Yumuktepe Hyugli'nde yapilan kazilarda bulgular MO 6300'lere kadar gitmektedir. Tarihi
ve turistik agidan gorlilmesi gereken baslica yerler; Alahan Manastin (Mut), Kravga Koprisi
(Mut), Kizkalesi, Yumuktepe, Kanhdivane (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)
tapmnagi, Cennet Cehennem magaralari, Aynaligdl Magarasi (Aydincik),Cukurpinar magarasi,
Korikos Kalesi, Mamure Kalesi, Aslankdy Kaya Mezarlarn, Adam Kayalar, Tarsus-Ulu Cami,
Tarsus-Eski Cami, Biiyiikeceli Kaya mezarlari sayilabilir. Tabiplerin piri Lokman Hekim
Tarsus'ta yagsamistir. Ayni zamanda yilanlarin padisahi Sahmeran ile ilgili rivayet de soyledir:
Sahmeran yo6renin kralinin kizina asik olur, cadinin bir tanesi prensesin hamama gelecegini
ve gdrmek isterse onu hamamda bir odaya gizlice alacagini sdyler. Sahmeran her ne kadar
biraz siiphelense de ask goziinii karartir ve gider. Orada katledilir. Tarsus'ta halen ayakta
olan eski hamamin gobek tagindaki kizilhgin sahmeranin kani olduguna inanilir.

* Tarim: 2004 yili verilerine gore Mersin'de arazi varliginin takriben yiizde 55'i orman
ve fundalik arazi ylizde 35'i islenen arazi, ytizde 4 civari ¢ayir ve mera, geri kalan araziler ise
yerlesim alani veya tarima elverissiz alanlardir. Mersin'de {iretilen Anamur muzu diinyaca
{inlenmistir. Tannma dayall sanayi gelisme gdstermektedir. Mersin merkezde kayisi, ceviz,
kiraz, seftali ve sebze yaygin olarak uretilirken son yillarda tropikal meyve ve sebzeler de
tretilmeye baslanmistir. Bati Mersin'de daha ¢ok Anamur, Bozyazi, Aydincik, Silifke ve
Erdemli ilgelerinde muz, turunggiller, ¢ilek, papaya, pepino, ananas, salatalik ve domates

yetistirilmektedir.

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

5.2.1. Kiresel Ekonomik Durum

IMF yayimladigi Ocak ay1 “Diinya Ekonomik Gérinuim" raporu gilincellemesinde kiresel
ekonomi igin 2020 yili daralma tahminini Ekim ayl raporunda aciklamis oldugu %4,4’ten
%3,5’e revize etti. S6z konusu gelismede, salginda

ABD TOFE wve Fed Polltika Falri

— 11 : vaka sayilarindaki artisa ragmen vyilin ikinci
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stirecinin gergeklesmesinin etkili oldugu belirtildi.

2020 2022 2022

N e wm B Raporda 2021 yili igin kiiresel ekonomik biiylime

Y 24

beklentisi %5,2’den %5,5’e yikseltilirken, 2022 yili
icin  %4,2 oraninda biiyime tahmininde
bulunuldu. Ayrica, 2020 yilinda %9,6 oraninda daraldigi tahmin edilen kiresel ticaret
hacminin, 2021 ve 2022 yillarinda sirasiyla %8,1 ve %6,3 diizeyinde blylimesinin beklendigi
ifade edildi. Ote yandan, IMFnin yayimlanan rapora iliskin gerceklestirdigi video

konferansta, ekonomik toparlanmanin, asilama silirecinin ve agi tedarikinin boélgeden
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boélgeye ve llkeden iilkeye biiylik dlglide farkhilik gosterdigi, basta turizm ve petrole bagh
sektorlerde olmak {zere halen biylk olgide belirsizliklerle karsi karsiya olundugu
vurgulandi. Kurulus Ekim raporunda 2020 yilinda Tiirkiye ekonomisi icin %5 daralma
yoniinde olan tahminini 4. madde konsiltasyonu kapsaminda yapmis oldugu
degerlendirmede %1,2 biiyime yoniinde revize ederken, 2021 yili biyiime tahminini de
%5’ten %6'ya cikardi. IMF, enflasyonun da 2021 sonunda bir miktar distis kaydetmekle
birlikte hedeflenen seviyenin {izerinde gergeklesecegini, cari acigin ise turizmdeki
toparlanma ve altin ithalatindaki gerilemeye bagl olarak yilsonunda disus kaydedecegini

tahmin ediyor.

5.2.2. Tiirkiye’de Genel Ekonomik Durum

iktisadi faaliyet, giiclii kredi ivmesinin destegiyle 2020 yilinin (i¢lincii ceyreginde yurt igi
talep kaynakli belirgin bir toparlanma kaydetmistir. Ekonomideki toparlanma biiyiik él¢ctide
sektorler geneline yayilirken, salgindan olumsuz etkilenen hizmet gruplarinda faaliyet zayif
seyretmistir. Guglu kredi ivmesinin destegiyle ertelenmis talep hizh bir sekilde devreye
girmis, ozel tilkketim ve yatirim harcamalan yilin Gglincii ¢eyreginde ylksek oranda artmustir.
Ote yandan, turizmdeki zayif seyrin de etkisiyle net ihracatin blyiimeye katkisi tarihsel
olarak en disiik seviyede gerceklesmistir.

Milli gelir verilerini takip eden veri akisi iktisadi faaliyetin glic kazandigina isaret
etmigstir. Sanayi Uretimi ile ticaret ve hizmet cirolarindaki kuvvetli artis egilimi Ekim-Kasim
doéneminde slirmiistiir. Satis ve siparis gostergeleri salgin dncesi diizeylerinin ve uzun
doénem egilimlerinin belirgin sekilde Gzerine ¢ikmistir. Dayanikli tiketim mali siparisleri
kredi genislemesinin birikimli etkileriyle talep kosullarinin canli seyrettigine isaret etmistir.
Yatirim talebindeki artis son ceyrekte devam etmis, imalat sanayi firmalarinin yatirm
egilimi glglenmistir. Bu veriler 1siginda, ekonominin doéngisel durumuna iliskin
degerlendirmeler toplam talep kosullarinin enflasyonist diizeylerde oldugu yéniindedir.
2020 yilinin ikinci yarisinda iktisadi faaliyetin gegmis 6ngortlerden glicli seyri, ¢ikti agig
tahminlerinde belirgin bir yukari yonli glincellemeye neden olmustur.

Salgina bagli kisitlamalarin ekonomi lizerindeki asagl yonlu etkileri, gegtigimiz yilin
ikinci ceyregine kiyasla daha sinirli seyretmekle birlikte, hizmetler ve baglantili sektérlerdeki
yavaslama ve bu sektorlerin kisa vadeli gériinimiine dair belirsizlikler sirmektedir. Salginin
ilk donemine gore kisitlamalarin daha sinirh olmasi ile tiiketim kaliplarindaki degisim,
kisitlamalarin  faaliyet ve isglici piyasasi lzerindeki olumsuz etkisini sinirlamaktadir.
Nitekim, fiziki temasin ylksek oldugu sektérlerdeki istihdam kayiplari, bilgi-iletisim ve
ulastirma-depolama sektorlerindeki istihdam artisi ile kismen de olsa telafi
edilebilmektedir. Salginin seyrine bagl olarak basta hizmetler sektérii olmak lizere i¢ ve disg
talebe iliskin belirsizlikler stirmektedir.

Salgin déneminde saglanan yliksek kredi bliylimesinin birikimli etkileriyle glic kazanan
i¢ talebin cari islemler dengesi ve enflasyon lzerindeki olumsuz etkisi devam etmektedir.
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Gigli kredi ivmesi, hem i¢ talep kanaliyla hem de enflasyon beklentileri ve dolarizasyon
kanalyla ithalati artirmis ve 2020 yilinda cari islemler dengesindeki bozulmanin 6nemli bir
belirleyicisi olmustur. Son dénemde artig gosteren vaka sayilarina bagl olarak dis ticaret
ortaklarimizda iktisadi faaliyet yavaglamakla birlikte salgin kisitlamalarinin imalat sanayi
faaliyetini kapsamamasi ihracat goriinimini desteklemektedir. Diger taraftan, ithalat
talebinde kismi bir yavaglama gozlenirken, altin ithalati tarihsel ortalamalarin tzerindeki
seyrini korumaktadir. Finansal kosullardaki sikilasmayla birlikte son dénemde kredilerde
baslayan yavaslamanin i¢ talep ve ithalati sinirlayici etkisinin 6nimuzdeki donemde daha
belirgin hale gelmesinin cari dengeyi olumlu etkilemesi beklenmektedir.

Ig talep kosullar, déviz kuru basta olmak iizere birikimli maliyet etkileri, uluslararas
gida ve diger emtia fiyatlarindaki yiikselis ve enflasyon beklentilerindeki yiiksek seviyeler,
enflasyon goriinimiini olumsuz etkilemeye devam etmektedir. Tiiketici enflasyonu Ekim
Enflasyon Raporu’nda paylasilan tahminlerin tGzerinde gergeklesmistir. 2020 yilinin ilk on
aylik déneminde yiizde 12 civarinda yataya yakin bir seyir izleyen tiiketici enflasyonu, temel
mal ve gida enflasyonundaki artisin belirginlesmesiyle son ceyrekte yikselmis ve il
sonunda yiizde 14,60 olarak gergeklesmistir. Temel mal enflasyonundaki yikseliste gugli
kredi ivmesine bagl talep kosullar ile doviz kuru ve uluslararasi emtia fiyatlarinin
suriikledigi maliyet baskilar etkili olmustur. Salgina bagh olarak talep kosullarinin zayif
oldugu mal ve hizmet kalemleri tiiketici enflasyonunu sinirlarken, kredi ve déviz kuru
gelismelerine gorece daha duyarh gruplarda enflasyon yliksek seyretmektedir. Bu goriniim
altinda ¢ekirdek enflasyon gostergeleri yiikselisini sarduriirken, fiyat artirma egilimi genele
yayllmaktadir.

Gliglu parasal sikilagtirmanin etkileriyle enflasyon (izerinde etkili olan talep ve maliyet
unsurlarinin kademeli olarak zayiflayacagi ongériilmektedir. Bununla birlikte, uluslararasi
emtia fiyatlarindaki gelismeler, bazi sektorlerde belirginlesen arz kisitlar ile yakin
donemdeki lcret ve yonetilen fiyat ayarlamalar, orta vadeli enflasyon gérinimi
Uzerindeki Onemini korumaktadir. Tirk lirasindaki degerlenmeye ragmen emtia
fiyatlarindaki artiglar ve bazi sektorlerde belirginlesen arz kisitlar dretici enflasyonundaki
yikselisin sirmesine yol agmaktadir. Kuraklik ve korumaci gida politikalarinin etkisiyle
kiiresel gida emtialarinda sert fiyat artislari gézlenmektedir. Endstriyel metal ve petrol
fiyatlarindaki yiikselisler temel mal ve enerji gruplan tzerinde etkili olmaktadir. Yonetilen
fiyatlar tarafinda elektrik, dogalgaz ve ¢ig sit referans alim fiyatindaki artiglara karsilik,
titiin Uriinlerindeki vergi ayarlamasi kisa vadeli enflasyon goriinimiinde belirleyici
olmustur. Asgari licretteki enflasyon hedeflerine kiyasla belirgin yiiksek artisin, 6niimiizdeki
doénemde 6zellikle hizmet fiyatlar ve artan enflasyon katiligi kanaliyla enflasyonu olumsuz
etkileyecegi degerlendiriimektedir.

Ekim Enflasyon Raporu’nu takip eden dénemde enflasyon gorinimi lzerinde etkili
olan unsurlar, siki para politikasi durusunun uzun bir middet korunmasi gerektigine isaret
etmistir. Kredilerde baglayan yavaslamanin gecikmeli etkilerinin &niimiizdeki dénemde
daha belirgin hale gelmesi beklenmekle birlikte, kisa vadede etkili arz yonli unsurlar
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nedeniyle yillk enflasyon oranlarinin birkag ay daha yukan yoénli seyredebilecegi
degerlendirilmektedir. Siki parasal durusun kararh bir sekilde sirdirilmesi, enflasyon
beklentileri, fiyatlama davraniglari ve finansal piyasa gelismelerinin dissal ve gegici
oynakliklarina karsi 6nemli bir tampon islevi gorecektir. Mevcut verilerin yani sira elde
edilecek her tiirli yeni verinin enflasyon beklentileri ve fiyatlama davraniglarinda, orta
vadeli dezenflasyon patikasindan sapma riskine isaret etmesi durumunda kararhlikla ilave
stkilagtirma yapilacaktir.

TCMB Kasim ayindan itibaren fiyat istikrarina odakh para politikasinin ayni zamanda
makrofinansal risklerin sinirlanmast icin de kritik 6nemde oldugunu degerlendirerek
enflasyon hedeflemesi rejimini tim unsurlariyla kararll bir sekilde uygulayacagini
aciklamistir. TCMB, Kasim ayinin ilk haftasindan itibaren mevcut riskleri dikkate alan ve
enflasyonda dislsi 6nceliklendiren bir politika durusunu benimseyecegine yonelik giiglii
bir iletisim yapmistir. Bu sdylemle tutarl olarak, enflasyon goriinimu {izerindeki risklerin
bertaraf edilmesi, enflasyon beklentilerinin kontrol altina alinmast ve dezenflasyon
siirecinin en kisa slirede tesisi igin, Kasim ve Aralik aylarinda sade bir operasyonel
cercevede net ve gliclii bir parasal sikilastirma yapilmigtir. Para politikast kararlar,
TCMB’nin politika durusunu sadece fiyat istikran odagiyla belirleyecegine vurgu yapan bir
iletisim politikas! ile desteklenmistir. Ocak ayi PPK toplantisinda ise siki para politikasi
durusunun enflasyonda kalici dislise ve fiyat istikrarina isaret eden glicli gostergeler
olusana kadar “uzun bir miiddet” korunacagi ve “gerekmesi durumunda ilave sikilasma
yapilacag” belirtilerek, ileriye doniik gugli bir ybnlendirme yapiimis ve politika
ongorilebilirligi artintmistir.

Para politikasindaki sikilasma ve fiyat istikrarina yonelik gliglit iletisim piyasalara olumlu
yansimis, finansal gostergelerde iyilesme saglanmigtir. Fiyat istikrari odakli sade bir
operasyonel cerceve benimsenerek politika ©ngorilebilirliginin artinlmasi sonucunda,
Kasim ayindan itibaren risk primi, déviz kuru oynakligi ve uzun vadeli faizler gerilemis,
sermaye girigleri artmistir (Kutu 1.1). Ayrica, enflasyon beklentilerindeki bozulma egilimi,
para politikasinda sikilasma adimlarinin belirginlesmesiyle onemli dl¢lide yavaslamig ve
Ocak ayinda tersine donmiustir. Nitekim, piyasa beklentilerinin lizerinde gerceklesen Kasim
ay! enflasyon oranini ve Aralik ayinda asgari Ucret artigini takiben, orta vadeli enflasyon
beklentilerinde biiyiik bir degisikligin olmamasi, fiyat istikrari odakli para politikasi
iletisiminin beklentilerin yénetilmesinde etkili olduguna dair 6nemli bir gostergedir. Politika
faizlerindeki artisin mevduat ve kredi faizlerine de vyansimasi 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 yiizde 5 hedefi gbzetilerek kararl
bir sekilde uygulanmasi, enflasyon beklentilerinin hedefle uyumlu hale gelmesini, déviz
kuru geciskenliginin makul oranlara gerilemesini ve enflasyon katiliginin azalmasini
saglayacaktir.

Mevcut makrofinansal risklerin sinirlanmasi igin krediler ve yurt igi talebin 1lhml bir
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patikaya yonelmesi bliyiilk 6hem arz etmektedir. Aktarim mekanizmasinin etkin ¢alismasiyla
birlikte, krediler 6nemli dlglide yavaslamaktadir. Bireysel kredilerin gelisimi yakindan takip
edilmekte; son dénemde bu alanda kullanilabilecek hedefli makroihtiyati araglar da ilgili
paydaslarla birlikte degerlendirilmektedir. Kasim ve Arallk PPK toplantilannda
gergeklestirilen glcli parasal sikifagtirmanin krediler ve i¢ talep lizerindeki yavaslatici
etkilerinin daha belirgin hale gelmesi beklenmekte, boylelikle enflasyon lizerinde etkili olan
talep ve maliyet unsurlarinin kademeli olarak zayiflayacagi ongoriilmektedir.

Para politikasi durusu orta vadeli enflasyon hedefine kademeli olarak yakinsayacak
sekilde olusturulacaktir. Para politikasi kararlarinin toplam talep ve enflasyon izerindeki
etkileri gecikmeli olarak goriildiigiinden, politika durusunun enflasyon tahminlerine yénelik
olusturulmasi daha etkin bir uygulamadir. Bu gergevede, 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 igin, enflasyonun gelecek
dénemdeki seyri konusunda iktisadi birimler igin referans olacak deger kisa vadede
enflasyon tahminleri, orta vadede ise enflasyon hedefleridir.

TCMB, 2021 yihinda enflasyon hedeflemesi rejimini tim unsurlariyla uygulayacak, para
politikasi kararlarini fiyat istikrari temel amaci dogrultusunda alacaktir. Parasal durusun
sikihg, enflasyonu etkileyen tim unsurlar dikkate alinarak, enflasyonda kalici dlisiise ve
fiyat istikrarina isaret eden giiglii gdstergeler olusana kadar kararhlikla stirdiirilecektir. Para
politikasi iletisimi seffaflik, hesap verebilirlik ve &ngorilebilirlik ilkeleri dogrultusunda

gli¢clendirilecektir.

5.2.3. insaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasasi

2020 yilina gorece olumlu bir baslangic yapan Tirkiye ekonomisinde Mart ay! ile
birlikte, COVID-19 salgininin yayilmasini stnirlamaya doniik alinan tedbirlerin etkisiyle
ivme kaybi gozlenmistir. 2020 ilk c¢eyrekte GSYH yillik blyiimesi %4,5 seviyesinde
olusmustur. 2019 sonunda 753,7 milyar dolar olan yilliklandtrilmis dolar cinsi GSYH, 2020
ilk geyrek 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 dnceki aya gére %30,2 daralan sanayi Uretimi, Mayis'ta %17,4 oraninda artis
kaydetmistir. Benzer sekilde, perakende satigslar ve ciro endeksi Nisan’'daki sert
darahiglarin ardindan Mayis'ta kademeli bir sekilde toparlanma gdstermistir. Haziran ay
ile baslayan normallesme siirecinde ekonomik aktivitedeki toparlanma daha belirgin
hale gelmeye baslamistir. Nisan’da 33,4 ile dip seviyeleri géren imalat sanayi satin alma
yoneticileri endeksi (PMI) Haziran itibariyla 53,9 ile son iki buguk yilin en yiiksek
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 baglatilan kampanyalarin etkili oldugu degerlendirilmektedir.

Uluslararasi emtia fiyatlarindaki diistislin etkisiyle Nisan’da gerilemeye devam eden
tiiketici enflasyonu Mayis ve Haziran aylarinda normallesme siirecinin etkileriyle
ylikselmeye baslamistir. 2020 ilk ¢eyrek sonunda %11,86 olan genel tiiketici fiyatlan
endeksi (TUFE) yillik enflasyonu, Nisan’da %10,94’e inmistir. Ancak Mayis ve Haziran
aylarinda sirasiyla %11,39 ve %12,62 seviyelerine cikmistir. Ote yandan, tretici fiyatlari
endeksinde (UFE) enflasyon dalgal bir seyir izlemektedir. Mart’ta %8,50 olan genel UFE
yilik enflasyonu Nisan ve Mayis’ta gerilemeye devam ederek %5,53’e inmistir.
Haziran’da ise %6,17 seviyesine ¢ikmigtir.

Salgin siirecinde dig talebin i¢ talepten daha zayif bir gorinim sergilemesiyle dis
ticaret dengesinde bozulma ikinci ceyrekte de siirmiistiir. ikinci ceyrekte dig ticaret agig
2019’un ayni dénemindeki 7,9 milyar dolardan 10,8 milyar dolara ¢ikmistir. ilk yari
genelinde ise yillik bazda ihracatta %15,1 kiglilme yasanirken, ithalat %3,2 gerilemistir.
Dis ticaret acigl ise 2019 ilk yaridaki 13,8 milyar dolardan 2020 ilk yarida 23,8 milyar
dolara genislemistir.

Salginin etkilerini sinirlamak Gizere 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 gériinimu (izerinde artan riskleri dikkate

alarak indirimlere ara vermistir.

5.3. DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Gayrimenkulin degerini etkileyen olumsuz faktorler:

e Sinirl bir ahci kitlesinin olmasi

5.4. GAYRIMENKULUN KULLANIM AMACI, YAPISALVE iINSAAT OZELLIKLERI

Konum Ozelligi : Cevre Semt
Yapilasma Yogunlugu 1 %10

Cevresel Gelisim Hizi : Dustk
Yapilagma Tiri : Sanayi imarhdir.
ingaat Tarzi : Betonarme
insaat Nizami : Ayrik nizam
Binanin Kat Adedi 12

Yapi Sinifi :2C

Deprem Bdlgesi : 3. Derece

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-2024-35

TAZINMAZ DEOERLEME A 3

Deprem Hasar Durumu : Yok
Onarim/Guglendirme : Yok
Kat irtifaki : Yok

Toplam B.Boliim Sayisi |-

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

Su :Var
Kanalizasyon :Var
Isitma Sistemi :Var
Otopark :Var
Asansor 1Yok
Jenerator :Var
Givenlik :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 Kéyii, Zeytin
Alani Mevkii, 309 ada 10 parsel no lu Organize Sanayi Alant vasifl tasinmaz, 36.986,84
m? ylz 6lcimiine sahiptir. Tasinmaz Mut Organize Sanayi Bolgesi icinde yer almaktadir.
Geometrik olarak doértgen formda olup, egimsiz topografik yapidadir. Kuzey, bati ve
giney vyonlerden yol cephesi bulunmaktadir. Diger yonlerden komsu parsellere
cephelidir. imar yollarinin asfaltlamasi heniiz yapilmamustir. Parsel {izerinde herhangi bir
yapi bulunmamaktadir. Ekspertiz tarihi itibari ile zemin diizenlemesinin yapildig

gorilmisgtir.
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309 ADA 11 PARSEL;
Degerlemeye konu olan gayrimenkul; Mersin ili, Mut ilgesi, Palantepe Koy, Zeytin
Alani Mevkii, 309 ada 11 parsel nolu Organize Sanayi Alani vasifli tasinmaz, 36.936,84 m?

yliz Sl¢limiine sahiptir. Tasinmaz Mut Organize Sanayi Bélgesi icinde yer almaktadir.
Geometrik olarak dértgen formda olup, egimsiz topografik yapidadir. Kuzey, dogu ve
gliney yonlerden yol cephesi bulunmaktadir. Diger yénlerden komsu parsellere
cephelidir. imar yollarinin asfaltlamast heniiz yapilmamistir. Parsel {izerinde insai
faaliyetleri yakin zaman 6nce tamamlanmis sanayi tesisi bulunmaktadir. Parsel zemini
saha betonu kaplanmis olup, sinirlan istinat duvari ile cevrelenmistir. Parsel tizerinde;

IDARI BINA

Yapt onayli mimari projesine gore ve mahallinde Zemin + Asma katl olup; zemin kat:
1.088 m2, asma kat 1.088 m2 olmak lzere ~ 2.176 m2 alanlidir. Yapinin projesine uygun
inga edilmis oldugu goriilmistiir. isletme binasinin dogu bitisiginde yer almaktadir.
Zeminleri tiim hacimlerde seramik kaplama, duvarlari algi sivalidir. i¢ hacim kapilan
ahsap dogramadir. Dis pencereleri alliminyum profil dogramadir. Isfak hacim yiizeyleri

seramik kaplidir.

iSLETME BiNASI

Yapi onayli mimari projesine gbére ve mahallinde Zemin kattan olusmakta olup, 15.286
m2 kullanim alanina sahiptir. Betonarme prekast yan duvar (lzeri gelik konstriiksiyon
tasiyici sistemlidir. Sandvig panel gatihidir. Tek hacimden olugmaktadir. Cati makas

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

DEPO

Yapi onayl mimari projesine gore ve mahallinde Zemin kattan olusmakta olup, 8.728 m2
kullanim alanina sahiptir. Betonarme prekast yan duvar {izeri celik konstriiksiyon tasiyici
sistemlidir. Sandvi¢ panel catilidir. Tek hacimden olusmaktadir. Cati makas yiiksekligi ~

6,5mdir. Zemini hasir gelik beton kaplidir.

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

cihaz, ekipman vs. degerlemede dikkate alinmamustir.

5.4.2. Bagimsiz B6liim Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar bagimsiz béliime konu degildir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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.

BASKE NT SPK-2024-35

TASINMAZ NEOERLEME A S

5.5. FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu taginmazin nihai degerinin belirlenmesinde Piyasa degeri
yaklasimi varsayim yoéntemi kullaniimigtir. -Karsilastirmada esas alinan veriler, yapilan
piyasa arastirmalarina dayanmaktadir. -Piyasa arastirmasi sonucunda elde edilen veriler,
piyasa kosullarina gére makul seviyededir. -Segilen 6rneklerin ayni bolgede ve benzer
ozelliklerde oldugu bilgisi kabul edilmistir. Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen
degerlemeye konu tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde konumuna, biyukligine,
mevcut kullamim sartlarina, cevrede yapilan piyasa arastirmalarina bélgede daha dnce
yapilan ekspertiz ¢aligmalarina gore giiniimiiz 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 ézellikleri yerinde yaptigimiz incelemeler ve
yetkililerinin beyanlari dogrultusunda diizenlenmis olup, 5.4 ve 5.5 numarali baslklarda

aciklanmistir.
5.7. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI
Degerleme isleminde herhangi bir varsayim kullaniimarmigtir.
5.8. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER
GAYRIMENKULUN DEGERINi OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Sanayi Bolgesi igerisinde 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 ¢alismasinda, konu miilk igin en uygun ydntem olan, arsa igin Emsal

Karsitastirma Yontemi, yapilar igin Maliyet Yontemi uygulanmustir.

25

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-2024-35

TASINMAZ DEGERLEME A §

MALIYET ANALIZI
Bu yéntemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden

insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Yaklagimda
gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik o6mir
beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacagi gbz oniine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin
bina degerinin, hicbir 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
ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da arazi
degeri eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun

degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir “ seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklagiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine

eklenmesi sureti ile miilkiin degeri belirlenmektedir.
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI:

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda mulkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat
kayiplar ve isletme giderleri isletme donemi icin analiz edilir. Degerleme uzmani,
gayrimenkuliin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize
ederek bugiinki degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farklt metot
bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina béliinmesi ya da
gelir katsayisiyla garpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotdiri
bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani

ile bugiinkii degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller 6zellikieri itibari ile gelistirilecegi diislinlilerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile saglayacagi net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden digsllerek bulunan net gelirleri dikkate
alinir, miteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile
gayrimenkuliin bugiinki degerine ulasilir. Degere esas tegkil eden ¢alismalar ve analizler

uzmanda sakli kalir.
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkullin; mevcut pazarda benzer o6zellikler
tastyan ve yeni satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma
islemlerinin uygulanmasi ve karsilastinlabilir satis fiyatlarinda cesitli diizeltmelerin
yaptimasi bu vyaklasimda izlenen prosedirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon,
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gorilebilirlik, fonksiyonel kullanim, blytklik, 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 tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gergekgi yaklasim piyasa
degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bdlgede degerlemesi istenilen
gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirabilir 6rnekler incelenir. Piyasa
Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig
pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve satictlarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemili bir faktér olmadig kabul edilir.

e Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldig

e kabul edilir.

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

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin
yapiimasinda gliniimiiz sosyo - ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

UZERINDE PROJE GELISTiRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI
Konu galisma (zerinde proje gelistirilen bir arsa ¢alismasi degildir.

NAKIT / GELIR AKIMLARIANALIZi

indirgenmis nakit akimlan analizi, sirketin gelecekte yaratacagi nakit akimlarinin
iskonto edilerek net bugilinkii degeriyle ifadesidir. Sirketin gelisme trendini fiyatlara
yansitabiliyor olmasi sebebiyle, diger yaklasimlara gore Ustiinlikleri bulunmakta olup,

diinyada genel kabul gormiis ve yaygin olarak kullanilan bir analiz yontemidir.

Faaliyetlerden elde edilen nakit akimi sirketin nakit girisleri ile nakit ¢ikislar arasindaki
farkin nakit olarak o6denecek vergiler ile diizeltilmesi sonucu bulunur. Sirketin nakit
akimini saglamasi igin hazirladigi isletme stratejisini destekleyecek isletme sermayesi ve
sabit kiymet ilaveleri icin gerekli yatinmlar nakit cikislarina dahil edilmelidir. Vergi
sonrasi net nakit akimi sirketin alacaklilarina yapilacak olan édemeler igin hissedarlarina

odenecek kar paylari (veya yapilacak yeni yatinmlar ) icin elde bulunan nakdi gdsterir.

Bu analiz yontemi kullanilarak sirket degerlemesi gerceklestirilmesine

yonelik uygulamalarda, {i¢ temel degisken kullaniimaktadir. Bunlar;

o Sirketin gelecekyillarda gergeklestirecegi nakit akimiari,
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e iskonto orani
e Devam edendegerdir.

Sirketin devam eden degeri asagidaki sekilde hesaplanmistir:

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

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

(Iskonto orani - Biiyiime orani)

Bu iglem sonucu ortaya gikan deger normal metot kullanilarak i1skonto edilerek cari
degere indirgenmistir.

Sirketin, gelecekte yaratmasi beklenen serbest nakit akimlarinin belirlenebilmesi igin bes
yada on yil gibi uzun donemli projeksiyonlar yapilmakta ve elde edilen nakit akimlar,
sirketin, sektoriin ve ekonominin tasidigi risk seviyesine gore belirli bir iskonto orani ile
indirgenerek, sirketin bugilinkii 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 azalislar(+/-) +

Faaliyet Nakit Akimi
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5.12. DEGERLEMEDEESASALINAN BENZERSATISORNEKLERININ TANIMVE SATIS BEDELLERI iLE
BUNLARIN SECILME NEDENLERI

Yakin gevredeki ticari (inite piyasasinda yapilan arastirmalarda tespit edilen pazar
bilgilerinin konum, gorilebilirlik, kullantm fonksiyonu, biylklik ve ticari potansiyel gibi
kriterleri degerleme calismasinda 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 Midirlugi ile yaptigimiz gériismede OSB
icinde 2024 vyili icin heniiz arsa rayi¢ bellerinin belirlenmemis oldugu, 2023 vyil
belirlenmis olan arsa rayi¢ bedelinin pesin olarak 750 TL/m2, vadeli olarak ise 1500
TL/m2 oldugu belirtilmistir. Ayrica OSB i¢inde son satis gérmis olan arsanin 5.920 m2
alanli, 2023 yil Mart ayinda oldugu ve 24 Ay vadeli olarak 430 TL/m2 bedel ile satis
gormis ve belirlenmis olan satis bedelinin de 2022 yili rayi¢ bedel Uzerinden oldugu

belirtilmigstir.
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EMSAL-2

MULK SAHIBI: 0 (539) 527 06 71- Degerleme konusu taginmazlar ile ayni mahallede,
Cicek¢i Koyagl mevkiinde, 296 ada 13 parselde yer alan, yola daha yakin mesafede,
16.267,51 m2 ylzolgcimll, 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 payr bulunmaktadir. (%5 pazarhik pay;, %+10 konum, %45 yiz26l¢lim+yapi
serefiye ile m2 birim degeri: 989.-TL/m2)

BEYAN

BEYAN-1

TEKNIK YAPI GAYRIMENKUL: 0 (539) 713 45 33- Taginmazlar ile ayni mahalle sinirlarinda,
OSB Bolgesi disinda, ana ulasim yoluna daha yakin konumda yer alan parseller igin miilk
sahiplerince yiksek fiyatlar talep edildigi ancak satis gérmedigi, bolgede konut ve ticari

alan imarh arsalarda fiyat farki bulunmadigi ve piyasada durgunluk bulundugu belirtiimis

Olup; yol, cephe, biyiiklik gore bos parsellerin piyasasimin 1500 TL - 1.600 TL/m2
arasinda oldugu belirtilmistir. OSB icinde ise 750 TL — 900 TL/m2’den satis gbrebilecegi
belirtilmistir.

BEYAN-2

LIYA EMLAK: O (541) 578 23 33- Tasinmazlar ile ayni mahalle sinirlarinda, OSB Bolgesi
disinda, ana ulasim yoluna daha yakin konumda yer alan parseller i¢in miilk sahiplerince
ylksek fiyatlar talep edildigi ancak satis gérmedigi, b6lgede konut ve ticari alan imarli
arsalarda fiyat farki bulunmadigi ve piyasada durgunluk bulundugu belirtilmis Olup; yol,
cephe, buylklik gore bos parsellerin piyasasinin 1500 TL - 1.700 TL/m2 arasinda oldugu
belirtilmistir. OSB icinde ise 750 TL — 900 TL/m2’den satis gorebilecegi belirtilmigtir.

5.13. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUM ANALiZzi

Gayrimenkul ve buna bagiht haklarin hukuki durumunun analizi rapor igeriginde ilgili
bashklar altinda yapilmistir. Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili mevcutta herhangi bir

hukuki problem teskil edilecek unsur bulunmamaktadir.

5.14. EN iYi KULLANIM DURUMU ANALIZi

Rapora konu gayrimenkuliin imar plani dogrultusunda mimari projesine gore insa
edilmesi durumunda konu miilkin en etkin ve verimli kullanilacaktir. Degerleme
galismasinda, bos arsa igin emsal karsilastirma yontemine gére degerleme yapiimis olup
ayrica bir proje degeri hesaplanmamustir. En Verimli Ve En lyi Kullanim Analizi: Bir milkin
fiziki olarak mimkin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir. Ustte
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verilen tanim g¢ergevesinde rapor konusu tasinmazlar degerlendirildiginde: Tasinmazlarin
en iyi ve faydali kullaniminin mevcut imar durumuna uygun proje gelistirilerek, yapilasma
ile birlikte projenin satisa sunulmasi oldugu disiiniiimektedir.

5.15. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Konu tasinmaz igerisinde miisterek veya boliinmiis kisimlar bulunmamaktadir.
Degerleme konusu taginmaz icin bir bitiin olarak degerleme analizi yapiimigtir.

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

Tasinmazlarin degerlemesinde herhangi bir hdsilat paylasimi veya kat karsiligi analizi

yapilmamistir.

6. BOLUM ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1. DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZ SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA
IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLANMASI

Tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte satis gérmis, satista olan gayrimenkuller ve
boélgedeki gayrimenkul firmalarinin gorisleri dikkate alinarak arsalarin hisseli olup
olmamasi, yola cepheli olup olmamasi gore arsanin deger takdirinde “Emsal Karsilastirma
Yaklasimi” kuHanilmis olup, Gzerindeki yapilar icin yapi birim maliyetleri ve yipranma
oranlari dikkate alinarak deger takdirinde bulunulmusgtur.

Yapilan ¢alismada;

° Mut OSB imar Miidiirliglinden alinan bilgiye gore OSB igerisinde 2024 YIL! igin
henliz arsa tahsis bedeli belirlenmemis oldugu, 2023 yili rakamlarinin gegerli oldugu
belirtilmis olup, 2023 arsa tahsis bedeli 750,-TL/m2 oldugu bilgisi alinrmstir.

° HESAP DETAYI EKTE SUNULMUSTUR.

Konu miilk i¢in emsal karsilastirma yontemi ve maliyet yontemi ile deger verilmesi uygun
gorilmiis bu durumunda giincel nihai deger takdir edilmistir.

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

Tasinmazlar ile ilgili ulasilan bitiin yasal izin belgeleri madde 4.4’de listelenmistir.
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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 gayrimenkuliin portféyiine alinmasinda SPK Mevzuati gercevesinde
herhangi bir engel bulunmamaktadir.

7. BOLUM SONUC

7.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLES

Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklan analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.
Taginmazin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden, arsa igin “Emsal
Kargilagtirma Y6ntemi”nin segilmesini tavsiye etmekteyiz. Yapilan degerleme calismasi
emsal yontemi kullanilarak, arsa degeri tespiti i¢in yapilmistir.

Bilgilerinize sayglyla sunarnz.

(isbu rapor ekleri ile birlikte 52 (Elliiki) sayfadir ve diizenlendigi tarih itibariyla
muteberdir.)
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7.2 NiHAI DEGER TAKDIR
YASALve MEVCUT DURUM DEGERI
ADA |PARSEL VASFI ALANI (M2)| BR.FIYAT (TL/M2)| AMORTISMAN 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 TIBARIYLE DOViz KURU DEGER {USD) 1.153.258,50
RAPOR TARiHi ITiBARIYLE DOVIZ KURU DEGERI {(EURO) 1.066.464,82
1USD 32,07
1 EUR| 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
ws| 11 L iDARI BiN'A (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 43.500.000,00
TOPLAM YASAL ve MEVCUT DEGER  296.495.000,00
RAPOR TARIHi ITIBARIYLE DGViZ KURU DEGERI {USD) 9.245.244,78
RAPOR TARiHI ITiIBARIVLE 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
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