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

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
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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,
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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

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

17



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

BASKENT SPK-2024 - 36

TASINMAZ DEGEHLEME A S,

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.
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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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