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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak So6zlesme Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklari

Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Raporun Tiiri:
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti
imar Durumu

Raporun Konusu

Agrotech Yluksek Teknoloji ve Yatirim A.s.

Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

20 Haziran 2023

Tam Miulkiyet

22 Haziran 2023

27 Haziran 2023

Gayrimenkul Dederleme Raporu

868- 2023/2006

Burhaniye Ilcesi, Kocacami Mahallesi,
Mamar Mevkii, 134 Ada, 53 ve 56 Parseller

Burhaniye/ Balikesir

Balikesir ili, Burhaniye Ilgesi, Kocacami Mahallesi,

(Bkz. Tapu Kayitlarr)

Bkz. Imar Durumu

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar
dederinin tespitine y6nelik olarak hazirlanmistir. !

MAKINE EKIPMANIN

BALIKESIR ILI, BURHANIYE ILCESI, KOCACAMI MAHALLESI
136 ADA 53 VE 56 PARSELLER ILE PARSELLER UZERINDEKI INSAI YATIRIM VE

TOPLAM YASAL PAZAR DEGERI (KDV HARI(C)

290.675.000,-TL

TOPLAM MEVCUT PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

305.140.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

e-imzalidr.

Haydar BILGEC
(SPK Lisans Belge No: 410986)

e-imzalidr.

Muhammed Mustafa YUKSEL
(SPK Lisans Belge No: 401651)

e-imzalidr.

Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 401865)

! Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (III-62.3) hiikimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yayinlanan Uluslarasi
Degerleme Standartlari (2017) esas aliarak hazirlanmistir.
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2.BOLUM SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHi
SERMAYESI
TICARET SiCiL NO

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SIiCiL GAZETESI’'NiIN
TARIH VE NO.SU

: INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: izzettin Calislar Caddesi, Giilay Apartmani, No: 61/4
Bahcelievler / ISTANBUL

: 02125053576-77

: Bir licret veya sozlesmeye dayall olarak yapilan gayrimenkul
danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri - NACE KODU: 68.31.02
(Rev.2)

:04.10.2011
: 1.000.000,-TL
1792227

:10 Ekim 2011 / 7917

Not-1: Sirket, 16 Subat 2012 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’'nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2. MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
SERMAYESI
KURULUS TARIHi

FAALIYET AMACI

NACE KODU

MERSIS NO

: Agrotech Yiiksek Teknoloji ve Yatirim Anonim Sirketi
: Kticikbakkalkoy Mahallesi, Efe Sokak, No: 2/1
Atasehir / ISTANBUL

: 0 (216) 31777 70
: 1.000.000.000,-TL
:10.05.2013

: Her Nevi Teknoloji ve Otomasyon ile Enerji

: 62.01.01-Bilgisayar programlama faaliyetleri (sistem, veri
tabani, network, web sayfasi vb. yazilimlari ile misteriye 6zel

yazilimlarin kodlanmasi vb)

46.31.04-Diger taze meyve sebze toptan ticareti (patates

dahil)

: 0411-0648-4400-0001
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi lzerine adresi belirtilen Gayrimenkuliin buglnki pazar
degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ytuktumliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
dedistirmesinde kullanilmasi gerekli gorilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(@) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar dederi, dederleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, satic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, o6zellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca sadlanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala stzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yénelik
herhangi bir dedger unsurunu kapsamaz.

(b) "El dedistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yukimlaligin
dederinin, 6nceden belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir
deder oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat dederleme tarihi itibariyle, pazar degeri
tanimindaki tim unsurlan karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden,
tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin
durumunu ve iginde bulundugu kosullar baska bir tarihte dedil sadece dederleme tarihi
itibaniyla yansitir;

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

(e) “Istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,

ya da mevcut pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta i1srar etmeyen bir satic
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anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varhi§i uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degdildir, ¢clink( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

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

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yontem oldugu kabul edilir.
Varhigin pazara gikartilma sliresi sabit bir siire olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullarina
gore dedisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi icin yeterli slire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamani dederleme
tarihinden dnce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alhicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhdin yapisi, ézellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul dlgtilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecrtibenin avantajiyla degdil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlarn dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornedin fiyatlarin diistigi bir ortamda dnceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varlklarin el degistirildigi diger
islemler igin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

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

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayllmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin turG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlid

pesinen kabul edilmistir.

- Alia ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
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- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Gzerinden gergeklestirilmektedir.

3.2. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, misteri talebine istinaden, gayrimenkuliin/gayrimenkullerin pazar
degerinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (III-62.3) hikumleri ile Tirkiye Dederleme
Uzmanlarn Birligi tarafindan yayinlanan Uluslarasi Dederleme Standartlar (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Tarafimiza muisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve

kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
doénuk higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢gtkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miulkler sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tirl konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN iINCELEMELER

4.1. TAPU KAYITLARI

TASINMAZ ID : Bkz. Tablo

SAHIBI : Tartech Teknoloji ve Tarim Uretim Anonim Sirketi

ILi ! Balikesir

ILGESI : Burhaniye

MAHALLESI ! Kocacami

ADA ! Bkz. Tablo

PARSEL ! Bkz. Tablo

PAFTA I 2829

NITELIGI ! Serave Tarla

YUZOLGUMU (m2) : Bkz. Tablo

YEVMIYE NO ! 18621

CiLT NO ! Bkz. Tablo

SAHIFE NO ! Bkz. Tablo

TAPU TARIHI ! 28.12.2022
TASINMAZ ID ADA PARSEL | YUzZOLCUMU (m?) CiLT SAHIFE NO
70622685 134 53 20.000,00 27 2579
85273869 134 56 24.790,94 29 2849

4.2. TAKYIDAT INCELEMESI
Tapu Kadastro Genel Midirliigi TAKBIS Portali'ndan 11.01.2023 tarihinde temin

edilen tasinmazlara ait Tapu Kaydi Belgeleri‘'ne gére rapor konusu tasinmazlarin Gzerinde
kayith herhangi bir beyan, ipotek, serh vb. takyidat bilgisi bulundugu gorilmustr.
Tasinmazlara ait tapu kaydi belgesi ekte sunulmustur.

Serhler Boliimii

134 ada, 53 ve 56 nolu parsller iizerinde miisterek;

- Kamu Haczi: BALIKESIR SOSYAL GUVENLIK iL MUDURLUGU, ALTIEYLUL SOSYAL
GUVENLIK MERKEZI nin 18/07/2016 tarih 9.716.532 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilar ile. Borg: 33438.14 TL (Alacakli: BALIKESIR SOSYAL GUVENLIK IL
MUDURLUGU, ALTIEYLUL SOSYAL GUVENLIK MERKEZI ) (25.07.2016 tarih, 6527
yevmiye)

- Icrai Haciz: ISTANBUL 9. ICRA DAIRESI nin 23/09/2016 tarih 2016/28458 ESAS
sayili Haciz Yazisi sayili yazilan ile 4.893.800.00 TL bedel ile Alacakl : DOGAN
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ZAIMOGLU,30805644932 T.C. KIMLIK NOLU. lehine haciz islenmistir. (29.09.2016
tarih, 8260 yevmiye)

ihtiyati Haciz: BURSA 4.I1CRA MUDURLUGU nin 21/11/2016 tarih 2016/14418 E.
sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 191026.94 TL . (Alacakh : T. VAKIFLAR
BANKASI T.A. O. (BURHANIYE SB.) ) (28.11.2016 tarih, 10123 yevmiye)

Ihtiyati Haciz: ISTANBUL ANADOLU 20 .ICRA DAIRESI nin 28/11/2016 tarih
2016/25185 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili yazilan ile. Borg : 50.000.00 TL .
(Alacakli: TOLGA GUNAYDIN,45646219478 T.C. KIMLIK NOLU. ) (01.12.2016
tarih, 10250 yevmiye)

Icrai Haciz: BAKIRKOY 14. ICRA DAIRESI nin 31/01/2017 tarih 2016/15975 ESAS
sayili Haciz Yazisi sayili yazilar ile 14700.00 TL bedel ile Alacakli : MUHTARANLAR
AVUKATLIK  ORTAKLIGI(AV. GOKHAN  MUHTARANLAR  -AV. SUKRU
MUHTARANLAR) lehine haciz islenmistir. (06.02.2017 tarih, 867 yevmiye)

Icrai Haciz: BAKIRKOY 13. ICRA DAIRESI nin 07/06/2017 tarih 2016/17918 ESAS
sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 6200 TL bedel ile Alacakh : -MUHTARANLAR
AVUKATLIK ORTAKLIGI lehine haciz islenmistir. (12.06.2017 tarih, 4733 yevmiye)
Icrai Haciz : BURSA 4. ICRA DAIRESI nin 22/12/2017 tarih 2016/14418 ESAS
sayill Haciz Yazisi sayili yazilan ile 1181626.30 TL bedel ile Alacakli : TURKIYE
VAKIFLAR BANKASI T.A.O. lehine haciz iglenmistir. (22.12.2017 tarih, 10600
yevmiye)

Ihtiyati Haciz : ANTALYA 1. ICRA DAIRESI nin 16/01/2018 tarih 2018/582 sayili
Haciz Yazisi sayili yazilar ile. Borg : 58590.00 TL . (Alacakl : MAYSERA MODERN
SERA SITEMLERI MAY. SERA TARIM DEMIR CELIK TASIMACILIK INS. TUR.SAN
TIC. LTD.STI. KURUMLAR V.D. 6130838835 ) (19.01.2018 tarih, 519 yevmiye)
Ihtiyati Haciz : ANTALYA 1.ICRA DAIRESI nin 18/01/2018 tarih 2018/582 sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 58.590.00 TL . (Alacakli : MAYSERA MODERN
SERA SISTEMLERI MAY SERA TARIM DEMIR CELIK TASIMACILIK INS.
TUR.SAN.TIC. LTD.STi. KURUMLAR V.D. ,6130838835 ) (29.01.2018 tarih, 805
yevmiye)

icrai Haciz : ISTANBUL ANADOLU 19.iCRA MUDURLUGU nin 02/02/2018 tarih
2017/32861 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 14263.36 TL bedel ile Alacakl
: Seyid Ali US lehine haciz islenmistir. (02.02.2018 tarih, 975 yevmiye)

Icrai Haciz : EDREMIT 3.ICRA DAIRESI nin 12/02/2018 tarih 2017/1941 ESAS
saylll Haciz Yazisi sayili yazilari ile 3.676.39 TL bedel ile Alacakh : HASAN
OZKAN,24433331104 T.C. KIMLIK NOLU. lehine haciz islenmistir. (12.02.2018
tarih, 1221 yevmiye)

icrai Haciz : ANTALYA 2. iCRA MUDURLUGU nin 21/02/2018 tarih 2018/334 E.
saylili Haciz Yazisi sayili yazilan ile 3.622.90 TL bedel ile Alacakl : DOKTOR TARSA
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TARIM SANAYI VE TICARET A.S. lehine haciz islenmistir. (06.03.2018 tarih, 1940
yevmiye)
ihtiyati Haciz : 1ZMiR 26.ICRA DAIRESI nin 11/04/2018 tarih 2018/5143 ESAS
sayill Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 76.342.47 TL . (Alacakh : TURKIYE IS
BANKASI ANONIM SIRKETI, 4810058590 VERGI NOLU. ) (12.04.2018 tarih, 3554
yevmiye)
Icrai Haciz : 1ZMIR 26. ICRA DAIRESI nin 09/05/2018 tarih 2018/5143 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayil yazilari ile 78.348.18 TL bedel ile Alacakh : TURKIYE IS BANKASI
ANONIM SIRKETI,4810058590 VERGI NOLU. lehine haciz islenmistir. (09.05.2018
tarih, 4414 yevmiye)
Icrai Haciz : BAKIRKOY 14. ICRA DAIRESI nin 16/07/2018 tarih 2018/15975 ESAS
sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 14.700.00 TL bedel ile Alacakh : MUHTARANLAR
AVUKATLIK  ORTAKLIGI(AV. GOKHAN MUHTARANLAR - AV. SUKRU
MUHTARANLAR) lehine haciz islenmistir. (17.07.2018 tarih, 6511 yevmiye)
Icrai Haciz : BAKIRKOY 13.ICRA DAIRESI nin 17/07/2018 tarih 2018/12900 ESAS
sayili Haciz Yazisi sayili yazilar ile 4.900.00 TL bedel ile Alacakh : MUHTARANLAR
AVUKATLIK  ORTAKLIGI(AV. GOKHAN  MUHTARANLAR -AV. SUKRU
MUHTARANLAR) lehine haciz islenmistir. (18.07.2018 tarih, 6585 yevmiye)
Icrai Haciz : ISTANBUL 35. ICRA DAIRESI nin 13/09/2018 tarih 2018/27399 ESAS
sayill Haciz Yazisi sayili yazilan ile 1321627.40 TL bedel ile Alacakli : -BULENT
RENDECI lehine haciz islenmistir. (13.09.2018 tarih, 8343 yevmiye)
Icrai Haciz : ANTALYA 2.ICRA DAIRESI nin 25/12/2018 tarih 2018/334 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayili yazilan ile 59623.65 TL bedel ile Alacakh : doktor tarsa tarim
san.ve tic.A.S lehine haciz islenmistir. (26.12.2018 tarih, 12013 yevmiye)
Icrai Haciz : ANTALYA 1.ICRA DAIRESI nin 11/01/2019 tarih 2018/582 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 87776.59 TL bedel ile Alacakli : maysera modern sera
isletmeleri tarim demir celik tasm.ins.tur.san.tic.ltd.sti. lehine haciz islenmistir.
(11.01.2019 tarih, 284 yevmiye)
icrai Haciz : ISTANBUL 19.iCRA MUDURLUGU nin 07/02/2019 tarih 2018/10526
ESAS sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 1700.23 TL bedel ile Alacakli : IDEAL
TARIM URUNLERI TICARIET A.S. lehine haciz islenmistir. (08.02.2019 tarih, 998
yevmiye)
Icrai Haciz : ISTANBUL ANADOLU 14.ICRA DAIRESI nin 13/03/2019 tarih
2019/3857 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 2.849.66 TL bedel ile Alacakl
TIMFOG MUHENDIiSLIK HizZMETLERI SANAYI VE TICARET ANONIM
SIRKETI, 8440463961 VERGI NOLU. lehine haciz islenmistir. (13.03.2019 tarih,
2040 yevmiye)
icrai Haciz : ANTALYA 13.ICRA DAIRESI nin 05/04/2019 tarih 2019/3305 ESAS.
sayili Haciz Yazisi sayili yazilan ile 134.751.16 TL bedel ile Alacakh : MAYSERA
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MODERN SERA SISTEMLERI MAY. SERA TARIM DEMIR CELIK TASIMACILIK INS.
TUR. SAN.TIC.LTD.STI. lehine haciz islenmistir. (05.04.2019 tarih, 2819 yevmiye)
Icrai Haciz : ANTALYA 13.ICRA DAIRESI nin 05/04/2019 tarih 2019/3306 ESAS
sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 26.738.36 TL bedel ile Alacakli : MAYSERA
MODERN SERA SISTEMLERI MAY SERA TARIM DEMIR CELIK TASIMACILIK INS.
TUR. SAN. TIC. LTD.STI. lehine haciz islenmistir. (08.04.2019 tarih, 2852
yevmiye)

Kamu Haczi : ISTANBUL VERGI DAIRESI BASKANLIGI.ATISALANI VERGI DAIRESI
MUDURLUGU nin 18/07/2019 tarih 64U780001325 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari

ile. Bor¢ : 2.629.71 TL (Alacakh : ISTANBUL VERGI DAIRESI
BASKANLIGI,ATISALANI VERGI DAIRESI MUDURLUGU ) (29.07.2019 tarih, 6520
yevmiye)

Icrai Haciz : Istanbul Anadolu 14. Icra Dairesi nin 20/09/2019 tarih 2019/3857
saylll Haciz Yazisi sayih yazilan ile 3885.61 TL bedel ile Alacakli : Timfog
Termomekanik Mihendislik Sanayi Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.
(20.09.2019 tarih, 8548 yevmiye)

Ihtiyati Haciz : Bursa 20. Icra Dairesi nin 19/11/2019 tarih 2019/13210 sayil Haciz
Yazisi sayili yazilan ile. Borg : 57909.51 TL . (Alacakh : Yildinm Tuz Sanayi Ve
Ticaret A.S ) (20.11.2019 tarih, 10826 yevmiye)

Icrai Haciz : Istanbul Anadolu 20. Icra Dairesi nin 20/11/2019 tarih 2016/25185
sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 69258.84 TL bedel ile Alacakli : Tolga Glinaydin
lehine haciz islenmistir. (22.11.2019 tarih, 10912 yevmiye)

Icrai Haciz : Antalya 1. Icra Dairesi nin 24/01/2020 tarih 2018/582 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilarn ile 2855.90 TL bedel ile Alacakli : Maysera Modern Sera
Sistemleri May Sera Tarim Demir Celik Tasimacilik Ins. Tur. San. Tic. Ltd. Sti.
lehine haciz islenmistir. (28.01.2020 tarih, 893 yevmiye)

Icrai Haciz : Antalya 13. Icra Dairesi nin 05/03/2020 tarih 2019/3305 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 147076.38 TL bedel ile Alacakli : Maysera Modern Sera
Sistemleri May Sera Tarim Demir Celik Tasimacilik Ins. Tur. San. Tic. Ltd. Sti.
lehine haciz islenmistir. (05.03.2020 tarih, 2562 yevmiye)

Icrai Haciz : Antalya 13. Icra Dairesi nin 05/03/2020 tarih 2019/3306 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilarn ile 27872.46 TL bedel ile Alacakli : Maysera Modern Sera
Sistemleri May Sera Tarim Demir Celik Tasimacilik Ins. Tur. San. Tic. Ltd. Sti.
lehine haciz islenmistir. (05.03.2020 tarih, 2577 yevmiye)

Icrai Haciz : Antalya 1. Icra Dairesi nin 31/12/2020 tarih 2018/582 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilar ile 2871.55 TL bedel ile Alacakli : Maysera Modern Sera
Sistemleri May Sera Tarim Demir Celik Tasimacilik Ins. Tur. San. Tic. Ltd. Sti.
lehine haciz islenmistir. (03.01.2021 tarih, 3 yevmiye)
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Icrai Haciz : Antalya Genel Icra Dairesi nin 12/02/2021 tarih 2020/242688 sayil
Haciz Yazisi sayih yazilari ile 30413.96 TL bedel ile Alacakli : Maysera Modern Sera
Sistemleri May Sera Tarim Demir Celik Tasimacilik Ins. Tur. San. Tic. Ltd. Sti.
lehine haciz islenmigtir. (12.02.2021 tarih, 1640 yevmiye)

Icrai Haciz : Antalya Genel Icra Dairesi nin 16/02/2021 tarih 2020/242687 sayil
Haciz Yazisi sayili yazilan ile 161728.80 TL bedel ile Alacakli : Maysera Modern
Sera Sistemleri May Sera Tarim Demir Celik Tagimacilik Ins. Tur. San. Tic. Ltd. Sti.
lehine haciz islenmigtir. (17.02.2021 tarih, 1785 yevmiye)

Kamu Haczi : Burhaniye Belediye Baskanhdi nin 16/03/2021 tarih 1322 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 5270 TL (Alacakli : Burhaniye Belediye Baskanligi )
(16.03.2021 tarih, 3041 yevmiye)

Icrai Haciz : Izmir 26. Icra Dairesi nin 05/04/2021 tarih 2018/5143 sayill Haciz
Yazisi sayil yazilari ile 183039.46 TL bedel ile Alacakli : Tirkiye Is Bankasi Anonim
Sirketi lehine haciz islenmistir. (05.04.2021 tarih, 4163 yevmiye)

Icrai Haciz : Istanbul Anadolu 20. Icra Dairesi nin 27/04/2021 tarih 2016/25185
sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 78036.35 TL bedel ile Alacakl : Tolga Glinaydin
lehine haciz islenmistir. (27.04.2021 tarih, 5076 yevmiye)

Icrai Haciz : Istanbul Anadolu 14. icra Dairesi nin 28/04/2021 tarih 2019/3857
saylll Haciz Yazisi sayih yazilan ile 4921.82 TL bedel ile Alacakli : Timfog
Termomekanik Mihendislik Sanayi Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.
(29.04.2021 tarih, 5231 yevmiye)

Icrai Haciz : Istanbul 35. icra Dairesi nin 04/10/2021 tarih 2018/27399 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 1817073.79 TL bedel ile Alacakh : Bilent Rendeci lehine
haciz islenmistir. (04.10.2021 tarih, 11545 yevmiye)

Icrai Haciz : Istanbul 30. icra Dairesi nin 20/10/2021 tarih 2021/24127 sayili Haciz
Yazisi sayil yazilarn ile 290080.71 TL bedel ile Alacakl : Arena Torf Tarim Ithalat
Ihracat Sanayi Ve Ticaret Limited Sirketi lehine haciz islenmistir. (21.10.2021
tarih, 12575 yevmiye)

Kamu Haczi : 010262 BURHANIYE Vergi Dairesi nin 06/12/2021 tarih 115059 sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 7104.02 TL (Alacakl : 010262 BURHANIYE
Vergi Dairesi ) (06.12.2021 tarih, 15054 yevmiye)

Kamu Haczi : 034291 ATISALANI Vergi Dairesi nin 10/12/2021 tarih 1097632
saylll Haciz Yazisi sayili yazlan ile. Bor¢ : 25084.24 TL (Alacaklh : 034291
ATISALANI Vergi Dairesi ) (10.12.2021 tarih, 15366 yevmiye)

Icrai Haciz : Antalya 1. Icra Dairesi nin 16/12/2021 tarih 2018/582 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilarn ile 2871.55 TL bedel ile Alacakli : Maysera Modern Sera
Sistemleri May Sera Tarim Demir Celik Tasimacilik Ins. Tur. San. Tic. Ltd. Sti.
lehine haciz islenmistir. (16.12.2021 tarih, 15672 yevmiye)
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Icrai Haciz : Istanbul 7. Icra Dairesi nin 14/01/2022 tarih 2021/33048 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 2901998.27 TL bedel ile Alacakli : Ergin Akay lehine haciz
islenmistir. (14.01.2022 tarih, 681 yevmiye)

Icrai Haciz : Istanbul 7. Icra Dairesi nin 17/01/2022 tarih 2021/33048 sayili Haciz
Yazisi sayill yazilari ile 2904652.04 TL bedel ile Alacakli : Ergin Akay lehine haciz
islenmistir. (17.01.2022 tarih, 718 yevmiye)

Icrai Haciz : Istanbul Anadolu 20. Icra Dairesi nin 18/01/2022 tarih 2016/25185
sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 81861.94 TL bedel ile Alacakl : Tolga Ginaydin
lehine haciz islenmigtir. (19.01.2022 tarih, 890 yevmiye)

Kamu Haczi : 010262 BURHANIYE Vergi Dairesi nin 25/01/2022 tarih 9488 sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Bor¢ : 7201.26 TL (Alacakli : 010262 BURHANIYE
Vergi Dairesi ) (25.01.2022 tarih, 1087 yevmiye)

Icrai Haciz : Antalya Genel icra Dairesi nin 02/02/2022 tarih 2020/242688 sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 32164.64 TL bedel ile Alacakli : Maysera Modern Sera
Sistemleri May Sera Tarim Demir Celik Tasimacilik ins. Tur. San. Tic. Ltd. Sti.
lehine haciz islenmistir. (03.02.2022 tarih, 1565 yevmiye)

Icrai Haciz : Antalya Genel icra Dairesi nin 03/02/2022 tarih 2020/242687 sayili
Haciz Yazisi sayili yazilan ile 176742.71 TL bedel ile Alacakli : Maysera Modern
Sera Sistemleri May Sera Tarim Demir Celik Tagimacilik Ins. Tur. San. Tic. Ltd. Sti.
lehine haciz islenmistir. (04.02.2022 tarih, 1635 yevmiye)

Kamu Haczi : Burhaniye Belediye Baskanhgi nin 03/06/2022 tarih 1323 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 7855 TL (Alacakli : Burhaniye Belediye Baskanlidi )
(03.06.2022 tarih, 8329 yevmiye)

Kamu Haczi : BALIKESIR SOSYAL GUVENLIK iL MUDURLUGU nin 15/06/2022 tarih
6e7c12ce492f4b7195ffeade226884ab sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg :
1838500 TL (Alacakli : SGK ) (15.06.2022 tarih, 8956 yevmiye)

Icrai Haciz : Bergama icra Dairesi nin 01/07/2022 tarih 2022/1709 sayil Haciz
Yazisi saylili yazilari ile 62130.04 TL bedel ile Alacakli : Mehtap Karag6l lehine haciz
islenmistir. (04.07.2022 tarih, 9893 yevmiye)

Kamu Haczi : BALIKESIR SOSYAL GUVENLIK iL MUDURLUGU nin 04/08/2022 tarih
bfc822bf6fa947339625d49b529a5415 sayili Haciz Yazisi sayili yazilan ile. Borg :
1850000 TL (Alacakli : SGK ) (04.08.2022 tarih, 11294 yevmiye)

Icrai Haciz : Izmir 26. Icra Dairesi nin 04/08/2022 tarih 2018/5143 sayill Haciz
Yazisi sayil yazilari ile 224391.69 TL bedel ile Alacakl : Tirkiye Is Bankasi Anonim
Sirketi lehine haciz islenmistir. (04.08.2022 tarih, 11321 yevmiye)

Icrai Haciz : Bakirkdéy 14. icra Dairesi nin 04/08/2022 tarih 2022/6793 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 25336.85 TL bedel ile Alacakh : Muhtaranlar Avukatlik
Ortakhdr (Av. Gokhan Muhtaranlar - Av. SUkri Muhtaranlar) lehine haciz
islenmistir. (04.08.2022 tarih, 11359 yevmiye)
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Icrai Haciz : Istanbul 29. icra Dairesi nin 04/08/2022 tarih 2021/17617 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 60827.08 TL bedel ile Alacakh : Yildirnm Tuz Kimya Sanayi
Ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. (05.08.2022 tarih, 11383
yevmiye)

Icrai Haciz : Bakirkdy 13. Icra Dairesi nin 18/08/2022 tarih 2022/6291 sayili Haciz
Yazisi saylli yazilan ile 8782.91 TL bedel ile Alacakh : Muhtaranlar Avukathk
Ortakligi (Av. Gokhan Muhtaranlar - Av. Sikri Muhtaranlar) lehine haciz
islenmistir. (18.08.2022 tarih, 12109 yevmiye)

Icrai Haciz : Istanbul Anadolu 25. Icra Dairesi nin 19/08/2022 tarih 2016/27221
sayili Haciz Yazisi sayili yazilan ile 73675.21 TL bedel ile Alacakh : Ekim Turizm
Ticaret Ve Sanayi A.S lehine haciz islenmistir. (21.08.2022 tarih, 12254 yevmiye)
Kamu Haczi : 034256 HISAR Vergi Dairesi nin 22/08/2022 tarih 930135 sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 94109.0 TL (Alacakh : 034256 HISAR Vergi
Dairesi ) (22.08.2022 tarih, 12264 yevmiye)

Icrai Haciz : Bursa 4. icra Dairesi nin 01/09/2022 tarih 2016/14418 sayili Haciz
Yazisi saylili yazilari ile 3731242.78 TL bedel ile Alacakh : Tlrkiye Vakiflar Bankasi
Tirk Anonim Ortakligi lehine haciz islenmistir. (01.09.2022 tarih, 12799 yevmiye)
Icrai Haciz : Istanbul Anadolu 20. Icra Dairesi nin 24/11/2022 tarih 2016/25185
sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 86952.02 TL bedel ile Alacakli : Tolga Glinaydin
lehine haciz islenmistir. (25.11.2022 tarih, 16934 yevmiye)

Icrai Haciz : Istanbul Anadolu 19. Icra Dairesi nin 16/12/2022 tarih 2022/12999
sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 67631.12 TL bedel ile Alacakh : Gullsim Kog
lehine haciz islenmistir. (16.12.2022 tarih, 18035 yevmiye)

Rehinler Boliimii:

134 ada, 53 nolu parsel ilizerinde;

TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S. lehine 1. dereceden 7.000.000.00,-
TL bedelle ipotek bulunmaktadir. (02.02.2015 tarih, 896 yevmiye)

IIK 150/c Md. Geredi Ipotedin paraya cevrilmesi igin takibe gecilmistir.
BURHANIYE ICRA DAIRESI nin 20/01/2020 tarih 2020/51 ESAS sayili Resmi Yazi
(20.01.2020 tarih, 608 yevmiye)

134 ada, 56 nolu parsel ilizerinde;

TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S. lehine 1. dereceden 4.800.000.00,-
TL bedelle ipotek bulunmaktadir. (02.06.2014 tarih, 3905yevmiye)

TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S. lehine 2. dereceden 20.00.000.00,-
TL bedelle ipotek bulunmaktadir. (26.01.2015 tarih, 680 yevmiye)

IIK 150/c Md. Geredi Ipotedin paraya cevrilmesi igin takibe gecilmistir.
BURHANIYE ICRA DAIRESI nin 20/01/2020 tarih 2020/51 ESAS sayili Resmi Yazi
(20.01.2020 tarih, 608 yevmiye)

Teferruat Boliimii:
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134 ada, 56 nolu parsel ilizerinde;

- SERA CELIK KONSTRUKSIYON MALZEME(CELIK VE ALUMINYUM DAHIL)
(27.05.2014 tarih, 3727 yevmiye)

- ISI PERDELEME VE GOLGELENDIRME SISTEMI (27.05.2014 tarih, 3727 yevmiye)

- SULAMA, GUBRELEME SISTEMI (27.05.2014 tarih, 3727 yevmiye)

- SERA OTOMASYON SISTEMI (27.05.2014 tarih, 3727 yevmiye)

- CO2 GAZ SISTEMI (27.05.2014 tarih, 3727 yevmiye)

- ELEKTRIK ISLERI (27.05.2014 tarih, 3727 yevmiye)

- SINEK TULU (27.05.2014 tarih, 3727 yevmiye)

- SISLEME (27.05.2014 tarih, 3727 yevmiye)

- YER ORTUSU (27.05.2014 tarih, 3727 yevmiye)

- KULTUREL ISLEM ARABALARI (27.05.2014 tarih, 3727 yevmiye)

- SERA CAPRAZ DEMIRLERI VE ASKI APARATLARI (27.05.2014 tarih, 3727 yevmiye)

- KOKOPIT YATAKLARI VE SU TOPLAMA SISTEMI (27.05.2014 tarih, 3727 yevmiye)

- SERA CEPHE PANELI(SANDEWICH PANEL) (27.05.2014 tarih, 3727 yevmiye)

- CAM SERA ORTUSU(CAMLAR) (27.05.2014 tarih, 3727 yevmiye)

- ISITMA SISTEMI (27.05.2014 tarih, 3727 yevmiye)

- KAZAN SISTEMI (27.05.2014 tarih, 3727 yevmiye)

- IC HAVA SIRKULASYON FANLARI (27.05.2014 tarih, 3727 yevmiye)

- JANARATOR (27.05.2014 tarih, 3727 yevmiye)

- FORKLIFT (27.05.2014 tarih, 3727 yevmiye)

- URUN PAKETLEME MAKINESI SISTEMI (27.05.2014 tarih, 3727 yevmiye)

- URUN KONVEYOR SISTEMI (27.05.2014 tarih, 3727 yevmiye)

- OFIS EKIPMANLARI (27.05.2014 tarih, 3727 yevmiye)

- ILACLAMA MAKINESI (27.05.2014 tarih, 3727 yevmiye)

4.2.1. TAKYIiDATLAR HAKKINDA GORUS
Gayrimenkullerin Gzerinde ¢ok sayida kamu hacizleri, ihtiyati hacizler ve ipotek
bulunmakta olup bu takyidatlar terkin edilmeden gayrimenkullerin alimi-satimi mimkin

degildir.

4.2.2. GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDATLARIN SPK MEVZUATI
HUKUMLERINCE PORTFOYDE BULUNMASINA ILISKIN GORUS

Tasinmazlarin Uzerinde ¢ok sayida cok sayida kamu hacizleri, ihtiyati hacizler ve
ipotek bulunmaktadir. Bu serhler tasinmazlarin devrine ya da tasarrufuna engel teskil
edebilecek nitelikte olup portfdye alinmasi ya da devri s6z konusu oldugunda terkin

edilmesi onerilmektedir.
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4.3. ILGILI BELEDIYE’'DE YAPILAN INCELEMELER

Burhaniye Belediyesi Imar Midiurligi’'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan
incelemelerde rapora konu tasinmazlarin 05.06.2015 tarihli 1/100.000 o&lcekli Balikesir
Canakkale Planlama Bélgesi Cevre Diizeni Uygulama Imar Plani kapsaminda, ‘Tarim ve
Sulama Alant’ icerisinde kaldidi, ayrica parsellerin* 16.03.2018 tarih ve 30362 sayili R.G.’
de yayimlanan Bazi Ovalarin Biiylik Ova Koruma Alani Olarak Belirlenmesine iliskin Karar’
ile belirlenen Burhaniye Ovasi sinirlari igersinde kaldidi sifahen 6grenilmistir. Yani sira tarim
amach yapi veya sera kurulumumda ilgili kurumlardan goéris alinmasi gerektigi sifahen
ogrenilmistir.

4.3.1. SON 3 YIL iCERISINDE IMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGIiSIKLIKLER

Dederleme konusu tasinmaz 05.06.2015 tasdik tarihli 1/1000.000 olcekli Balikesir
Canakkale Planlama Boélgesi Cevre Dizeni Uygulama Plani kapsaminda yer almakta olup
imar durumunun son Ug yil icerisinde dedismemis oldugu sifahen 6grenilmistir.

4.3.2. BELEDIiYE iIMAR MUDURLUGU ARSIiV'NDE GAYRIMENKULA AIT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Burhaniye Belediyesi imar Midirligi Arsivi'nde yapilan arastirmada taginmazlara ait
ruhsat ve proje bilgileri asagida yer almaktadir.

134 Ada, 53 Parsel

e 17.04.2015 tarih ve 252/28 numarali 400 m2 kullanim alanh Tarim ve Hayvanlicilik

icin dizenlenmis yeni yap! ruhsati,
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e 05.06.2015 tarih ve 349/17 numarali 400 m2 kullanim alanh Tarim ve Hayvanlicilik
icin dizenlenmis yapi kullanma izin belgesi,
e 26.02.2015 tarih, bila numarali sera alani igin dlizenlenmis mimari projesi

incelenmistir.

Tasinmazin dosyasinda vyapilan incelemelerde herhangi bir olumsuz karara

rastlanilmamistir.

Not: Burhaniye Belediyesi Plan Proje Mudurliginden alinan bilgiye gore parsel
Uzerindeki sera yapisi igin herhangi bir ruhsat, iskan alma zorunlulugu bulunmadigi, ilgili
kurumlardan alinacak olan izinler ile sera yapilarinin insa edilecedi bilgisi sifahen

ogrenilmistir.

134 Ada, 56 Parsel
e 06.12.2013 tarih ve 245/33 numarali 960 m2 kullanim alanli Sera igin diizenlenmis

yeni yapi ruhsati,

e 07.05.2014 tarih ve 337/24 numarali 960 m2 kullanim alanli Sera igin diizenlenmis
yapl kullanma izin belgesi,

e 06.12.2015 tarih, bila numarali sera alani igin dlzenlenmis mimari projesi

incelenmistir.

Not 1: Tasinmazin dosyasinda yapilan incelemelerde ruhsat, yapi kullanma izin belgesi
ve mimari projenin eski parsel numarasi olan 134 ada 15 parsel icin dizenlendidi,
mimari projesinin ise eski parsel parsel olan 14 ve 15 parsel igin dlizenlenmistir. (Eski:
14 - 15 Parsel Yeni: 56 Parsel)

Not 2: Burhaniye Belediyesi Plan Proje Mudurliginden alinan bilgiye gmre parsel
Uzerindeki sera yapisi igin herhangi bir ruhsat, iskan alma zorunlulugu bulunmadigi, ilgili
kurumlardan alinacak olan izinler ile sera yapilarinin insa edilecedi bilgisi sifahen

ogrenilmistir.

4.3.3. YAPI DENETIME ILISKIN BILGILER

Dederleme konusu parsel lizerinde yer alan sera yapilari Taslagin 2 inci maddesinde,

"entegre tesis niteliinde olmayan tarim ve hayvancilik amacl yapilar ile 3194 sayil Imar

Kanununun 27 inci maddesinde belirtilen yapilain yapi denetimine tabi olmayacadi

belirtiimektedir.

4.3.4. ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Rapor konusu gayrimenkullerin enerji kimlik belgeleri bulunmamaktadir.
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4.3.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIiRiR DEGIiSIiKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Degerleme konusu gayrimenkuller (izerindeki yer alan sera ruhsat ve iskan belgeleri

alinmistir. Parseller Uzerinde yeniden ruhsat ve izin alinmasi gerektiricek bir husus

bulunmamaktadir.

4.3.6. MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Ilgili mevzuat uyarinca parseller (izerinde yer alan tesislerde yer alan yapilara ait
ruhsat ve iskan belgeleri bulunmakta, sera yapilarinin ise gerekli tim izinlerin alinmis olup
yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

Rapor konusu tasinmazlarin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hikimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portféoylinde bulunmasinda herhangi

bir sakinca yoktur.

4.4. SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI DURUMUNDAKI
DEGISIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkullere ile ilgili varsa son g yillik dénemde gergeklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere
iliskin bilgi asagida belirtilmistir.
4.4.1. TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI

Yapilan incelemelerde son ¢ yilhlk déonemde tasinmazlarin tapu kaydinda herhangi
bir alim-satim islemi gérilmemistir.
4.4.2. HUKUKI DURUM iNCELEMESI

Gayrimenkuller igin hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu degildir.

4.5. YAPILMIS SOZLESMELERE ILISKIiN BiLGILER
Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis herhangi bir Satis Vaadi S6zlesmesi, Kat Karsihgi

Insaat Sézlesmesi ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri ile ilgili bir bilgi bulunmamaktadir.
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5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BiLGILERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Dederlemeye konu tasinmazlar, Balikesir ili, Burhaniye ilcesi, Kacacami Mahallesi,
Marmar Mevkii'nde yer asan 134 ada, 53 ve 56 parseller l(izerinde domates serasidir.
Tasinmazlara ulasim igin Burhaniye Belediyesinin dogusunda yer alan Hirriyet Caddesi
lizerinbden kuzeydodguya dogru yaklasik olarak, 3,05 km devam edildikten sonra sag
tarafta yer alan isimsiz yola girilir. Yol tizerinden 340 m devam edildikten sonra sag tarafa
isimsiz yola girilir ve 400 m ilerde sag tarafta yer alan rapor konusu tasinmazlara ulasilir.

£

&t

BALIKESIR CAMAKKALE YD
]
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Tasinmazlarin yakin gevresinde 1-2 kath mustakil yapilar, cok sayida bos arazi ve tarim
arazi, Burhaniye merkezde zemin katlari dikkan, normal katlari orta gelir guruplar
tarafindan kullanilan 3- Skatl apartmanlar ile egtim ve saglik kurukluslari yer almaktadir.

Tasinmazlarin yaklasik olarak, Burhaniye Yolu'na 740 m, izmir Canakkale Yolu’na 1,65
km, Burcu Salga Fabrikasi'na 2,90 km, Burhaniye Merkez’ e 3,10 km, Burhaniye
Kaymakamligi'na 3,65 km, Burhaniye Devlet Hastanesi'ne 3,75 km, Burhaniye Belediye

Hizmet Binasi’'na 3,8 km. mesafededir.

5.2. GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILI ACIKLAMALAR
5.2.1. GAYRIMENKULUN TEKNIK VE YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

YAPI TARZI Betonarme
INSAAT NizAMI Ayrik
YAPININ YASI ~8

KAT ADEDi1 1

KULLANIM ALANI
(Yasal / Mevcut)

ELEKTRIK
JENERATOR
ISITMA SIiSTEMiI

15.440 m2/ 17.000 m2 (134 ada, 53 parsel)
16.480 m2/ 18.400 m2 (134 ada, 56 parsel)

Sebeke
Var

Kazan Dairesi

SOGUTMA SiSTEMi Klima
ASANSOR Yok
SU-KANALIZASYON Sebeke
HIDROFOR Var
TELEFON TESISATI Mevcut
YANGIN SiSTEMI Var
YANGIN MERDIVENI Yok

OTOPARK
SATILABILIRLiK

5.2.2. ACIKLAMALAR

e Rapora konu

kullanilmaktadir.

Acik otopark alani bulunmaktadir.

Satilabilir

parseller birbirine entegreli olarak dometes serasi

olarak

o Ilgilisi ile yapilan temaslarda ve yer tespitlerinde haftalik yaklasik 20 ton, yilli 900

ile 1.200 ton arasinda dometes lretimi gercekceklestigi, Uretilen dometeslerin

genellik avrupa birligi tlkelerine ihracat yapildidi beyan edilmistir.
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Ilgilisinin beyanina gére sera sulama sistemi icin sondaj kuyusunun bulundugu
beyan edilmistir.
Dedgerleme glnl itibariyle seralarda fidelerin sdkim islemi gergeklestigi

gorilmastdr.

134 Ada, 56 Parsel;

Rapora konu 134 ada, 56 parsel, 24.790,94 m2 yiz6lgimu alanina sahiptir.

Parsel geometrik olarak amorf sekle sahiptir. Parsel dogu yonder- kadastral yol
olan stabilize yola yaklasik olarak 146 m cephesi bulunmakta olup diger yonlerde
komsu parsellere cepheli haldedir.

Parsel topografik olarak egimsiz ve dliz bir bélgede konumlu olup altyapi unsurlari
kismen tamamlanmistir.

Burhaniye Belediyesi Imar Muidirligi Arsivinde yapilan incelemelerde parsel
Uzerindeki sera yapisina ait ruhsat, yapi kullanma izin belgesi ve mimari projesi
incelenmistir.

Sera, 2B yapi sinfinda ve ayrik nizamda, tek kath olarak insa edilmistir.

Mimari projesine eski 14 parsel Uzerinde briit 3.000 m2 ve 15 parsel Uzerinde
briit 12.520 m2 olmak Uzere 2 adet 6rtdld ekim alani, 15 parsel Gzerinde briit
960 m2 kullanim alanh paketleme, ofis, yemekhane, WC ve teknik oda hacmi
olmak Uzere toplam briit 16.480 m2 kullanim alanl olarak tasarlanmistir.
Yerinde yapilan incelemleerde 6rtllla dikim alani, ofis ve paketleme alanin 17.870
m2 kullanim alanh olarak bilyik insa edildigi ve parselin batisina briit 530 m?2
kullanim alanh tek kath kazan dairesi insa edildigi tespit edilmistir. Parsel lGzerinde
toplam 18.400 m2 alanh yapi bulunmaktadir.

Halihazirda yasal ve mevcut kullanim alanlari asagida tablo halinde sunusmustur.

134 Ada 56 Parsel
Uzerindeki Yapilar

Yasal Alan (m2) | Mevcut Alan (m?2)

Sera 16.480 17.870
Kazan Dairesi - 530
TOPLAM 16.480 18.400

134 Ada, 53 Parsel;

Rapora konu 134 ada, 53 parsel, 20.000 m2 yizdlgiimi alanina sahiptir.

Parsel geometrik olarak dikdértgen benzeri sekle sahiptir. Parsel bati ydnde
kadastral yol olan stabilize yola yaklasik olarak 61 m cephesi bulunmakta olup diger
yobnlerde komsu parsellere cepheli haldedir.

Parsel topogdrafik olarak egimsiz ve diiz bir bélgede konumlu olup altyapi unsurlar
kismen tamamlanmistir.

Burhaniye Belediyesi imar Midirligi Arsivinde yapilan incelemelerde parsel
Uzerindeki sera yapisina ait ruhsat, iskan ve mimari projesi incelenmistir.

Sera, 2B yapi sinfinda ve ayrik nizamda, tek kath olarak insa edilmistir.
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e Mimari projesine gdre briit 15.040 m2 ortala dikili alani ve briit 400 m?2
paketleme alani olmak Uzere toplam briit 15.440 m2 olarak insa edilmistir.

e Yerinde yapilan incelemleerde 6rtilid dikim alaninin briit 17.000 m2 kullanim
alanl olarak insa edildigi, yapinin yaklasik olarak 195 m2’lik alanin rapora konu 56
nolu parsel (zerine insa edildigi ve bu alandan seralara gegis yapildigi tespit
edilmistir. 56 nolu parselin rapora konu olmasi sebebiyle mevcut kullanim alaninda
bu durum dederlemede dikkate alinmistir.

e Halihazirda yasal ve mevcut kullanim alanlar asagida tablo halinde sunusmustur.

134 Ada, 53 Parsel
Uzerindeki Yapilar

SERA 15.440 17.000

Yasal Alan (m?2) Mevcut Alan (m2)

5.3. DEGERLEME ISLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4. EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIZI

Uluslararasi Degerleme Standartlan (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en yliksek degerin elde edilecegi
kullanimdir.” seklindedir.

Ayrica Uluslararasi Degerleme Standartlari (2017) 140-5. Maddesi'nde ise “En verimli
ve en iyi kullanim belirlenirken:

(@) Bir kullanimin fiziksel olarak mimkin olup olmadigini dederlendirmek igin,
katimcilar tarafindan makul olarak gériilen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin dedisme olasilidi,

(c) Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimk(in olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varlhidin alternatif kullanima
donistirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Gzerinde yeterli bir getiri Uretip Gretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle tasinmazin lokasyonu, fiziksel 6zelligi, mevcut
imar durumu ve bulundugu bélgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiginda mevcut

kullaniminin devam etmesi gerektiginin en uygun strateji oldugu goéris ve kanaatindeyiz.
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6.BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BILGILERINE
iLISKIN ANALIZLER

6.1. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PiYASASININ ANALIiZi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektdrlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli
6lgiide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda
eskiye oranla ciddi distsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektérinde blyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisitli arz, fiyatlar
hizla yukan gekmistir. Bu dengesiz biylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir slrece girmistir. 2007 yilinda Turkiye igin ig
siyasetin adir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektorini
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye dislnilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tlrkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirnm
fonu ve yatinm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye’de parlak bir yil
olmamustir. icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda secici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son dénemde gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara basglamislardir.

2010 ila 2014 yillari igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektoérl lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatinmlarinda daha cok nakit parasi olan vyerli
yatirnnmcilarin gayrimenkul portfoyld edinmeye calistigi bir ddonem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillan arasinda ise faizlerin dlslik seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en distk seviyesi olan %5 oranina kadar dismiustlr) olmasi orta sinifin konut
ihtiyacini karsilamaya yodenldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin sirekli arttigi bir donem
olmustur.

2014 yilindan sonra faiz oranlarindaki artisla birlikte gayrimenkule olan ilgide
azalmalar baslamis, 2016 yilindaki darbe girisimi, dinya piyasalarindaki daralma ve diger
jeopolitik gelismeler i1siginda Tlrkiye ekonomisinde de duraganlik baslamis, ancak tlkedeki
gayrimenkullin getirisinin ve faizlerin halen makul diizeyde olmasi en etken faktor olmak
Uzere 2016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir dnceki yila gére daha yutksek sayida

gerceklesmistir.
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Yiksek satis oranlarina ragmen olusan ylksek konut stogu ile birlikte 2018 yili
basinda gerceklesen doviz haraketliligi Tirkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektdriinde
daralmaya yol agmis ve fazilerin de artmasi ile birlikte 2018 yili beklentilerin ¢ok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

2019 yili ve 2020 yili ilk geyregdi de da 2018 yili boyunca stiren daralmanin devam
ettigi bir donem olarak gecmistir. 2020 yilinin 2 ve 3. ceyrekleri ise 6zellikle Haziran ve
Temmuz aylarindaki kredi kampanyalariyla gayrimenkul fiyatlarinin daha ylksek bedellerle
talep gordiigl ve hatta piyasada olusan yliksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarinda artis
yasandidi bir dénem olmustur.

Gegmis donem bize gayrimenkul sektériinde her doénemde ihtiyaca ydnelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyath” oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dogal etkenlerin (Ortadodu’da yasanilan bélgesel savas,
global para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dlzeyde olacadi kabullyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacadi
disindlebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan dususlerle
birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar
2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki distk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi
gorilmusse de 2020 yilinin kalan déneminde ve 2021 yil ilk 2 geyredinde stabil kaldigi ve
sonrasinda ise doviz kurunda yasanan artislarin ingaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin (zerinde artis goOsterdigi
gorilmustlr. Turkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa slirede %60-70'lere varan
artiglar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin Gzerinde pazarlanmaya
baslanmistir.

2022 yilinin ilk aylarinda global krizler ve savaslar sebebiyle ekonomideki belirsizlikler
artmis ve COVID pandemisi etkileri de bitmemistir. Global 6élcekteki bu olaylarin petrol ve
altin gibi emtialarin fiyatlarina artis olarak yansimasi ile ekonomideki belirsizlik dlizeyi daha
cok artmis ve artan insaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller icin istenen fiyatlar
ylkselmis piyasada vylksek fiyath gayrimenkuller pazarda kalmis ve piyasa
durgunlasmistir.

2023 yil itibariyle ise orta ve alt kesim tarafindan talep goérecebilecek ulasilabilir
fiyatl gayrimenkuller disinda gayrimenkul alim - satim oranlari dismts, bu diistise ragmen
enflasyon ve doéviz bazli ekonomik olumsuzluklarin yani sira 06 Subat 2023 tarihindeki
depremler ve ¢ok sayida konut ve isyerinin hasar almis olmasi sebebiyle olusan gégliin de
etkisiyle kiralar ve satis igin istenen fiyatlar artmistir. Bu artislara ragmen kredi
imkanlarinin da kisitl olmasi sebebiyle gayrimenkul satislari bellirli bir seviyenin altinda
devam etmektedir.

Ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2023 yilinin kalaninda
daha cok nakit parasi olan yerli ve yabanci yatirimcilarin pazara gére makul fiyath ya da
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proje ozellikleri ile 6ne gikan gayrimenkullerden secerek portfoy edinmeye calisacagi bir
donem olacagi 6ngoérilmektedir.

6.2. TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE
TEHDITLER

Tehditler:
e FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm slirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tirkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,
e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acgik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatirnmlarn yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son dénemde doéviz kurundaki artisin faizler Gzerindeki baskiyi artiyor olmasi.
Firsatlar:
e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dizeyde olmasi,
e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,
e Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa edilmesi,
e Konut aliminda devlet destegdi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

e Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.

6.3. BOLGE ANALIZi

6.3.1. BALIKESIR ILI

Balikesir, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik on yedinci sehri. Marmara Bdlgesi'nin
Glney Marmara Boélimi'nde, topraklarinin bir kismi ise Ege Bdlgesi'nde yer alan ilin hem
Marmara hem de Ege Denizi'ne kiyisi bulunur. Tlrkiye genelinde ise iki deniz ile komsu
olan sadece 6 il vardir. IlI, Kuzeybati Anadolu'da bulunmaktadir. Dogusunda Bursa ve
Kitahya illeri, giineyinde Manisa ve Izmir illeri ve batisinda Ganakkale ili vardir. Ayvalik
ilcesinden de Yunanistan'in Midilli Adasi'na komsudur.

2020 Yili verilerine gére nifusu 1.240.285'dir. Ilin y(zdlgimi 14.583 m2'dir. ilde
km2'ye 82 kisi diismektedir. Yogunlugun en fazla oldudu ilge, 254 kisi ile Karesi'dir. ilin
denizden yiiksekligi 145 metredir. 2016 yilinda TUIK verilerine gére 20 ilce ve belediye, bu
belediyelerde toplam 1129 mahalle bulunmaktadir.

Ilin topraklarinin biyik bir kismi Marmara Bdlgesi'nde, geri kalan kismi da Ege
Bolgesi'ndedir. Hem Marmara hem de Ege Denizi'ne kiyi bulunmakta olup Tirkiye genelinde
iki deniz ile komsu olan 6 ilden biridir. 290,5 km'lik kiy1 bandinin 115,5 km'si Ege Denizi'de,
175 km'si de Marmara Denizi'ndedir.

Ilin Ege Denizi'nde Ayvalik Adalari olarak bilinen 22 adasi, Marmara Denizi'nde de

Marmara Adalari olarak bilinen adalari vardir. Ovalarin bashcalar ise Génen Ovasi, Manyas
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Ovasl, Balikesir Ovasi ve Kérfez Ovalari'dir. Onemli gélleri Manyas ve Tabak Géli'diir. 1lin
en yiksek noktasi 2089 metre ile Dursunbey ilgesinde bulunan Akdag tepesidir.

Ege kiyilarinda, yazlari sicak ve kurak, kislari ilik ve yadisli gecen Akdeniz iklimi
etkilidir. Batidan doguya, kuzeyden glineye gidildikge Karasal iklim etkilidir. Bu ylizden ig
kesimlerde kislar soguk ve kar yadisli gegmektedir. Marmara kiyilarinda ise Karadeniz
ikliminin etkisi géralir. Dolayisiyla burasi yazlari ihktir.

Balikesir'in sahil kesimlerinde zeytincilik, badcilik ve balikgilik yapiimaktadir.
Buralarda turizm de gelismistir. I¢ kesimlerinde ise tarim, hayvancilik, ormancilik ve
madencilik yapiimaktadir. I, tek merkezli bilyiime modeli yerine dengeli biiyiime modelini
secerek bu kalkinma planina ilgeleri de dahil etmistir. Balikesir, devletin en fazla milk

sahibi oldudu ildir. ilin %40,77' si, Hazineye ait tasinmazlardan olusmaktadir.

6.3.2. BURHANIYE iLCESI

Ilce yuzélciminin yaklasik olarak 1/3’G dizliklerden olusur. Bu dizliklere
‘Burhaniye Ovasi’ adi verilir. Tepeliklerle kiyi gizgisi arasinda yer alan Burhaniye Ovasi
dodguya dogru biraz genisler ve en genis yerinde 12 km'yi bulur. Uzunlugu ise 20 km
kadardir. Burhaniye Ovasi adi verilen dlzlikler yapisal olarak iki ana kdkene dayanir.
Bunlar orta ve dogu kesimlerde Havran ve Karinca gaylarinin getirdigi allivyon malzemeden
olusmuslardir. Bati kesimdeki duzllklerin kdkeni yataya yakin veya hafif ondilasyonlu
Neojen katmanlandir. Bir kiyi ovasi olan Burhaniye Ovasi allivyon kesimlerinde kumsallar,
katmanlardan olusan kesimlerinde algak falezler olusturur. Ayrica tepelik alanlarin etedinde
100 m yUkseltiye kadar batiya dogru hafif egimli bir dizlik olarak devam eder.

Burhaniye Ovasi gerek edim durumu gerekse verimli toprak varligi zengin yeralti ve
ylzeysel su varhdi ve elverisli iklim sartlari ile Tlrkiye'nin en verimli ovalari arasinda yer
alir. Dodu kesimi sebze meyve yetistirilen alanlarla orta ve bati kesimleri ile zeytinliklerle
kaplidir. Burhaniye, Coruk, Boérezli, Kizikli, Sarkdy, Bahadinli, Sahinler, Hisar, Tayleli gibi
kdyler bu jeomorfolojik birim lizerinde yer alan baslica yerlesmelerdir. Ilcenin ekonomik
varliginin yarisindan gogu ovalik kesimdedir.

Burhaniye ilgesinin egim haritasi Ova kesiminde edim dederleri genelde O0-
2°arasindadir. Ilgenin dodu ve giiney kisimlarinda yiiksek edim dederleri gérunir. Zirve
kesimlerinde ise edim dederleri azalir. Hayvancilik genelde yiksek sahadaki edimin az
oldugu yerlerde yapilmaktadir. Ilcedeki yaylalarin cogu da burada bulunmaktadir.

Tarkiye'nin kuzeybati kesiminde, Ege Bolgesi'nin ise kuzeyinde yer alan Burhaniye,
Balikesir ilinin turizm, tarih ve tarim yoéninden 6nemli bir ilgesidir. Burhaniye, Edremit
Kérfezi'nin gliney kiyilarinda yer alir. Ilgenin Ege Denizi'ne 21 km.'lik bir kiyisi vardir.

Burhaniye kuzeyden Edremit, dogudan Havran ve Ivrindi, giineyden Bergama,
batidan Gémeg ve Ayvalik ilgeleri ile komsudur. Edremit ilgesi ile arasindaki sinin Coruk
Deresi cizer. ilge arazinin en kuzey noktasi Taskdprii mevkii olup, 39° 33’ 15” kuzey enlemi

tizerinde bulunur. Doduda Havran ve Ivrindi ilceleri ile sinirt Sabla Dagi’'nin su bdlimu hatt
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meydana getirir. Dogu siniri Gzerindeki en ug nokta Sabla Dagi’'nin giiney uzantisi lzerinde
27° 13’ 32" dogu boylaminda bulunan Ballik Tepe’dir (1045 m). Bergama ilgesi ile komsu
olan Burhaniye’nin en gineyi noktasi Hacibozlar civarindaki Harmankaya Tepe (920 m)
olup 39° 19’ 00” enlemi Uzerinde yer alir. 1990 yilina kadar glineybatidan sadece Ayvalik
ilgesi ile komsu olan Burhaniye'nin bu yildan itibaren yeni bir komsusu da Gdémeg ilgesi
olmustur. Gémeg ile sinir Karinca Cayi’nin su bolimu hatti olup, glineybatiya dogru uzanan
tepelerin zirvelerini takiben Pelitkdy icmelerine kadar uzanan sinir buradan Kadana
duzinde Ilica Dere'yi takiben denize ulasir. Burhaniye ilgesinin yizdlgim 431 km2'dir.

Burhaniye, denizi, daglari, tepeleri ova ve vadileri ile cografi bir Uinite olusturur. Her
unsur birbirini desteklemek ve tamamlamak suretiyle Burhaniye'ye 6zgi bir kimlik ortaya
gitkarir. Burhaniye’nin blylk bir kismi genis bir kiyr ovasi lzerinde yer alir. Tarihin ilk
caglarindan beri zengin bir tarim faaliyetine sahne olan bu ovalarda eski dénemlerde
yetistirilen Griinler hakkinda yeterli bilgi yoktur. Ilcenin bugiinkii baslica gecim kaynaklari
turizm ve tarimdir. Zeytin tarimi ilge ekonomisinin can damaridir. Bunun yaninda ilgede
sebze ve meyve yetistiriciligi de yapilir. Ovanin yizeyini bastanbasa 6rten zeytinlikler ve
sebze ekili araziler Burhaniye’nin en bliylk ekonomik zenginliklerini olusturur.

Burhaniye'nin dadlar ilgenin 6zel iklimini olusturan sistemin en o6nemli dogal
ogelerinden biridir. Burhaniye'nin yaklasik yarisini olusturan daglik araziler onun cografi
ozelliklerinin en karakteristik olanlarindandir. Daglar; Sabla, Madra ve Yaylacik daglari
olmak Uzere (ic ana sistem halindedir. Ylkseltileri 1000 metreyi gegcen bu daglar Burhaniye
ilcesi icin, 6zel bir iklim, su ve orman varli§i anlamina gelir. Ilgenin en énemli akarsuyu ve
adeta cografi ekseni konumunda olan Karinca Cayi, tim kaynaklarini bu daglardan alir.

Burhaniye zengin bir orman varligina sahiptir. Kizilcam ve karagam ormanlar daglarin
blaylk bir bolumunld o6rter. Binlerce yillik bir iskdna sahne olan Burhaniye’de, daglarin
ylUksek kisimlari yayla ve otlak olarak kullanildigindan orman o6rtisinin bir kismi tahrip
edilerek ortadan kaldirilmistir.

Deniz seviyesi ile zirveler arasinda bulunan 1000 metreden biraz fazla ylkselti farkli
sicakll ve yadis lzerinde etkili olur. Ayni zamanda gunlik basing farkliigini ve dolayisi ile
de glinlik meltem rizgarlarini olusturur. Bu mekanizma 6zellikle yaz mevsiminde hissedilir.
Geceleri daglardan denize, gtindlzleri ise denizden daglara dogru stirekli meltem riizgéarlan
eser. Bunun sonucu bunalticl yaz sicaklarinin etkisi hafiflemis olur. Hakim rlizgar yoéni
dogudan batiya dogru olan Burhaniye’de daglardan denize dogru esen rlizgarlarin getirdigi
havanin nispi nem orani disiuk ve kurudur. Bu nedenle Burhaniye'de yaz aylarinda bile

boducu sicakliklara pek rastlanmaz.

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Ulasim imkanlarinin kolayligdi,

e Kadastral yola cephelerinin bulunmasi,
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e Tamamlanmis altyapi,

e Ana ulasim yollarina yakin olmasi,

e Parsellerin imar durumu,

e Sera kurulumu igin uygun bdlgede ve topografik yapida olmalari,
Olumsuz etkenler:

e Mimari projesine aykiri imalat mevcudiyeti,

e Gayrimenkul piyasasindaki durgunluk.

6.5. EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tirkiye Dederleme Uzmanlar Birligi'nin yayinladigi
Uluslararasi Dederleme Standartlari hiikimleri esas alinmak suretiyle konu taginmazla ayni
veya karsilastirilabilir (benzer) varliklar segilmistir.

Rapor konusu gayrimenkule emsal teskil edebilecek ayni bdlgede yer alan ve benzer
nitelikteki gayrimenkullerin verileri asagida siralanmistir.

Bolgede Konumlu Olan Satihk Arsa Emsalleri;

1. Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan 21.325 m2 y{izodlgimiine
sahip, 4 adet parselden olusan ve (izerinde zeytin adaclari bulunan parsel
23.000.000,-TL bedelle satiliktir. (1.079,-TL/m?2) (Emlak Ofisi / 0 541 552 17 83)

2. Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan 6.165 m?2 y{izdlgimine
sahip, Uzerinde zeytin adaclari bulunan parsel 9.475.000,-TL bedelle satiliktir.
(1.537,-TL/m?2) (Emlak Ofisi / 0 546 734 42 90)

3. Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan 5.900 m?2 y{izdlgimine
sahip, Uzerinde zeytin adaclar bulunan parsel 6.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(1.017,-TL/m?2) (Emlak Ofisi / 0 541 518 10 11)

4. Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan 2.921 m2 y{zoélgimine
sahip, Gzerinde 26 adet zeytin ve 2 adet incir agaci bulunan asfalt yola cepheli parsel
3.795.000,-TL bedelle satiliktir. (1.656,-TL/m2) (Emlak Ofisi / 0 532 333 28 52)

5. Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan 6.000 m2 y{zdlglimine
sahip, asfalt yola cephli, komsu parselinde kismen alt yapisi tamamlan parsel
8.250.000,-TL bedelle satiliktir. (1.375,-TL/m2) (Emlak Ofisi / 0 532 221 98 32)

6. Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede yer alan 1.170 m?2 y{zoélgimine
sahip, Uzerinde zeytinlik bulunan kismen alt yapisi bulunan parsel 1.900.000,-TL
bedelle satiliktir. (1.624,-TL/m?2) (Emlak Ofisi / 0 532 221 98 32)

Emlak Ofisi Goriisleri;

¢ Emlak Finans Emlak Ofisinden Ali Kemal Bey ile yapilan temaslarda bdélgede
benzer nitelikteki parsellerin m2 brim fiyatinin ortalama 1.250,-TL bedel
Uzerinden gergeklestigi bélgede 1.500,-TL/m2 gibi rakamlarin istenildigini ancak
bu fiyatlar Gzirinden %15 ila %20 arasinda pazarlik bedelinin oldugu beyan
edilmistir. (TEL:0541 552 17 83)


tel:0541

Bu belge 5070 syl Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmigin

e Arslan Gayrimenkulden Omer Bey ile yapilan temaslarda parsellerin m2 brim
fiyatinin 1.000,-TL oldudu, bu hafta igerisinde, 7.920 m?2 y(izélglimiine sahip 134
ada, 46 parseli 8.000.000,-TL bedelle, 134 ada, 46 parseldeki 15.848 m?2

yUzOlgimu Uzerine kurulmus olman tavuk ciftliginin Migros tarafindan

45.000.000,-TL bedelle Omer bey aracilifiyla satildidini beyan edilmistir.

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1. GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkullin pazar dederinin tahmininde; Pazar yaklasimi, Gelir yaklasimi ve
Maliyet yaklasim kullanilir.

Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirligine gére dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tir yaklasim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari degere donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinki degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen

gecerlidir.
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Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disltlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deder
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde, parsellerin
dederlemesi icin pazar yaklasimi, parseller (zerinde yer alan ruhsatsiz yapilar igin

maliyet yaklasimi kullaniimistir.

8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1. PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC, PAZAR DEGERIi HESABI
ve ANALIZI

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)

Yukaridaki tanimdam hareketle bu yontemde, yakin dénemde pazara cikariimis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkullerigin m?2
birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blylklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin glincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile
goristlmus; ayrica ofisimizdeki data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkulinpazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer 0&zelliklere gbére karsilastiriimasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blaylklak, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilmistir. Dederlendirme kriterleri ise cok kotl, koti, kotl-orta, orta, iyi-orta, iyi
ve c¢ok iyi olarak belirlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklan
sunulmus olup ayrica blylklik bazindaki dederlendirmeler de asadidaki tabloda yer
almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.
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EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALIizZi

Emsal No 1 2 3 4 5 6
Yiizdlgiimii (m?) 21.325 6.165 5.900 2.921 6.000 1.170
istenen Fiyat (TL) 23.000.000 | 9.475.000 | 6.000.000 | 3.795.000 | 8.250.000 | 1.900.000
Birim Deger (TL/m?) 1.079 1.537 1.017 1.299 1.375 1.624
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) 30% 0% 35% 15% 10% 0%
Yiizolglimii Diizeltmesi (%) 0% -5% -5% -5% -5% -5%
Yapilasma Hakki Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi (%) -10% -10% -10% -10% -10% -10%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 20% -15% 20% 0% -5% -15%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 1.295 1.306 1.220 1.299 1.306 1.380
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 1.300

8.1.1. ULASILAN SONUC
Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen 6zellikler g6z 6niinde bulundurularak arsalar igin takdir edilen m2 birim dederleri

ve pazar degerleri asagidaki tabloda belirtilmistir.

ADA NO | PARSELNO | YUzZOLCUMU (M?) | M? BiRiM DEGERI (TL) | DEGERI (TL)
136 53 20.000,00 1.300 26.000.000
136 56 24.790,12 1.300 32.230.000

TOPLAM 58.230.000

8.2. GELIR INDIRGEME YONTEMI iLE ULASILAN SONUCPAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnki
degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinki degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Indirgenmis Nakit Akiglari (INA) Yéntemi INA yénteminde, tahmini nakit akiglari
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkl dederiyle
sonuglanmaktadir. Uzun émiirli veya sonsuz dmiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin sliresinin sonundaki dederi temsil eden devam eden dederi igerebilir.
Diger durumlarda, varligin dederi kesin tahmin stresi bulunmayan bir devam eden degder
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yéntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)
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Ancak bu dogrultudaki dedgerlemenin esas girdileri/bilgileri, isletme verilerine bagl
oldugundan; diger bir ifade ile gayrimenkulden cok ticari verilere dayali ve yani sira yéntem
daha ziyade isletme degerlemesine yoénelik oldugundan burada kullaniimasi uygun

gorilmemistir.

8.3. MALIYET HESABI YONTEMI iLE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden ({retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disltlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

a. Parsellerin degeri

b. Parseller lzerindeki ingai yatirimlarin degeri

8.3.1. PARSELLERIN DEGER ANALIZi
Parselin degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi ydnteminden istifade edilmis olup s.32'de
de gorilecedi lGizere parsellerin toplam dederi 58.230.000,-TL olarak hesaplanmistir.

8.3.2. iNSAi YATIRIMLARIN DEGERI

Parsel Uzerinde yukarida ozellikleri belirtiimis olan seralar insa edilmis olup
tamamlanmis ve kullanilir haldedir. insaat yatinmlarinin dederlendirmeye esas m2 birim
bedelleri binanin vyapilis tarzi ve nitelikleri ile halihazir durumu dikkate alinarak
saptanmigtir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin 2023 yili m2 birim maliyet listesine gore yapi sinifi
1-B ve 2-B olan yapilarin m2 birim bedeli 1.320,-TL ve 3.200,-TL'dir. Ancak bu gibi yapilarin
insaatlari s6z konusu oldugunda maliyetin daha yiksek mebladlara maloldugu bilinmekte
olup m2 birim maliyetleri de bu dogrultuda 2-B yapi sinifi igin %100 artirilarak 6.400,-
TL/m?2 mertebesinde esas alinmistir. Seralar icin ise cam sera nitelikli olmasi sebebiyle m2
birim dederi ayrica arastiriimak suretiyle belirlenmistir. Buna gore gelik konstriiksiyon kismi
icin 2.250,-TL/m2, camlan igin 2.150,-TL/m2 ve montaj maliyeti ise 450,-TL/m2 olmak
lzere toplam 4.850,-TL/m2 olarak hesaplanmistir. Yani sira peyzaj alani (agik otopark,
peyzaj, aydinlatma vs.), cevre duvari vs gibi imalatlar icin de maktuen deder takdir
edilmistir.

Ilk ruhsat tarihi 2013 (136/56) ve 2015 (136/53)yili olup yapilarin eskime orani her

yil igin %2 olarak kabul edilmis ve 2013 yilindan itibaren 10 yil igin amortisman orani



%20, 2015 yilindan itibaren 8 yil icin amortisman orani %16 olarak hesap edilmis ve

yapilarin glincel maliyet dederi icin birim dederler tablolardaki gibi hesaplanmistir.

Tum bu kabullerden hareketle tasinmazlar igin hesaplanan insaat maliyeti yasal ve

mevcut durum igin asagidaki gibidir.

Birim Yasal Mevcut T
- Yasal Degeri Mevcut
Sira No Tanimi Degeri Alani Alani (TL) Degeri (TL)
m | (m) | (m) §
1 Hafriyat ve Toprak Ekleme 300 44.790,12 | 44.790,12 | 13.435.000| 13.435.000
2 Cam Sera (136/56) 3.880 16.480 17.870 63.940.000| 69.335.000
3 Cam Sera (136/53) 4.074 15.440 17.000 62.905.000 | 69.260.000
4 Kazan Dairesi 5.120 0 530 0 2.715.000
5 Dlg'er maliyetler (cevre diizenlemesi, yollar, aydinlatmalar, 8.720.000 8.720.000
tesis ana altyapi unsurlari vd.)
TOPLAM | 149.000.000 | 163.465.000
8.3.3.ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, degerleme stlireci ve emsal analizinden hareketle rapora
konu parselin m2 birim dederi takdir edilmis ve ylUzolgimi blylkliglu (arsa payi) ile
carpilarak pazar dederleri hesaplanmis ve 8.2.2 Insai Yatinmlarin Dederi bélimiinde
hesaplanan insaat maliyeti ile toplanarak tasinmazin toplam dederi hesaplanmistir.

Tasinmazlarin yasal durum dederinin takdirinde tarla dederlerine itibar edilmis olup
mevcut durum dederi ise parseller ve Uzerindeki yapilar dikkate alinarak takdir edilmistir.
Tasinmazlarin hesaplanan yasal ve mevcut durum dederleri toplamlar asadida tablo

halinde verilmistir.

YASAL DURUM DEGERI (TL) DURU?\AAE::éJETRi ()
PARSELLERIN TOPLAM DEGERI 58.230.000 58.230.000
iINSAI YATIRIM DEGERI 149.000.000 163.465.000
TOPLAM 207.230.000 221.695.000

9.BOLUM MAKINE VE TECHIZATLARIN DEGERLEME SURECI

S6z konusu makine ve ekipmanlar, rapor igeriginde belirtilen adreste gérilmus olup
fiziki dis gorinimi detayh olarak incelenmistir. Degerlemeye konu makineler hali hazirda
calisir ve/veya calismaya hazir sekilde gértulmustar.

Degerleme konusu makine ve ekipmanlarin milkiyet haklarina iliskin olarak, firma
yetkililerinden makinalara ait faturalar, muhasebe kayit kodlarn temin edilmis olup,
herhangi baska bir muhasebesel evrak (leasing s6zlesmeleri, yatirnm tesvik belgesi v.b.)
temin edinilememistir.

Tarafimiza ibraz edilmis muhasebe kayit kodlarini belirtir excel tablolarinin tasdikli

bir belge 6zelliginde olmamasi, tarafimiza firmaya ait onayli herhangi bir muhasebe kaydi



(mizan tablosu, sabit amortisman listesi, vb.) iletilmemis olmasi nedeni ile dederleme

konusu makine ekipmanin tamamina bilgi amagli dedger takdirinde bulunulmustur.
Makinalar bulunduklari mahallerde gérilmistir. Tanitic etiketleri Gzerinde mevcut

olmayan makina ve tecghizatin imalat yillarinin tespitinde mahallerde yaptigimiz gorsel

tespitlerimiz, makinalara iliskin muhasebesel evraklar esas alinmis ve bu anlamda bazi

tahminler yapilmistir.

hakkinda

tespitimiz bulunmamaktadir. Bu nedenle, dederleme tablosunda makina

Tim makina ve techizatin yatirm tesvigi durumu
herhangi  bir
ve tecghizatin yatinm tesvigi durumu bilinememektedir. Raporumuzun teminat amach
kullanilmasi halinde tesvik mevzuatina tabi makinalarin herhangi bir teminata konu
edilmesi hususunun “Yatinrmda Devlet Yardimlari Hakkinda Kanun” ve ilgili tebligleri
acisindan dederlendirilmesinin uygun olacagi disiuntlmektedir. S6z konusu kanuna iliskin
bilgiler 19.06.2012 Tarih, 28328 Sayil, 2012/3305 Karar Sayili Resmi Gazete’den ve diger

mevzuattan gorilebilir.

Sira Makine — Ekipman Fatura / Kayit . Degerler
No Hesap No Agiklamasi Belge No Durumu Tarih (TL)
Hsc Sera Star 2 Ulv Cihaz .
1 253.02 _5.07.2017 34477 Mizan 2017 125.000
2 253,03 | lesisFanVeSogutma 1,050, Mizan 2017 | 25.200.000
Sistemleri
3 25304 |OulamaVeGlbreleme )0 00253 | Mizan 2015 | 35.115.000
Sistemi
4 253,05 | €ko TeknaevoTpr603- Mizan 2014 60.000
Dozaj Pompasi
5 253.16 Sera ici Isitma Sistemi 0 Mizan 2014 14.750.000
6 253.17 iplik Sarma Makinasi 63511 Mizan 2016 60.000
7 253.18 Havalandirma Sistemi 0 Mizan 2014 650.000
8 253.19 Atomizor 166680 Mizan 2016 25.000
9 253.20 ilaclama Makinasi 0 Mizan 2014 70.000
10 |253.201.501 /'i‘é::re' Islem Arabasi 51 Mizan 2014 350.000
11 253.21 Kiltiirel islem Arabasi 0 Mizan 2014 280.000
12 253.22 /'i‘é't”re' Islem Arabasi 51 Mizan 2014 25.000
Polietilen Su Deposu .
13 253.24 10.000 Lt. (Dikey) 2,021E+11 Mizan 2021 100.000
14 253.25 Genlesme Tanki (500It) 0 Mizan 2014 45.000
15 254.76.001 | Ep Marka Forklift 0 Mizan 2015 320.000
16 254.76.003 | 15 Ad.Hsast Arabasi 2015 |0 Mizan 2015 390.000
17 | 255.001.004 | REZIStaNltIsitici Kazan ) . Mizan 2019 1.250.000
Tesisatl ve Armaturleri
18 255.001.005 | 2.50. Mm Galvanizli Tel 0 Mizan 2014 150.000
19 |255.001.006 |3.00 Mm Galvanizli Tel 0 Mizan 2014 250.000
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Makelsan Powerpack

20 |255.001.007 | Selkva Online Gli¢ 0 Mizan 2015 25.000
Kaynagi

21 | 255.001.008 | Hanna Combo HI98130 |, Mizan 2014 30.000
Cep Ph Metre

22 | 255.001.009 | 1kva Online Ups 0 Mizan 2014 30.000

23 |255.001.011 | > P28 625 Ah Traksiyoner |, Mizan 2014 380.000
Hicre

24 | 255.001.012 2v 209 Ah 4 stf. . . |0 Mizan 2014 150.000
Traksiyoner Akl Huicresi

25 | 255.001.013 i/(l);(a Inverter Kaynak 0 Mizan 2014 40.000

26 255.002 | Klima 0 Mizan 2015 10.000

27 255.005 | Sera Ofis 0 Mizan 2014 200.000

28 255.006 Kamera Ve Ses Sistemi 0 Mizan 2017 190.000

29 255.008 | Jenerator ve Terfi Panosu |0 Mizan 2014 450.000

30 | 255.009 |ElektrikPanosuVve 0 Mizan 2014 135.000
Tesisatl

31 | 255010 |>craKapisi-Dezenfekte |,/ o, Mizan 2017 120.000
Grubu Ve Malzemeleri

32 | 255.020 TA;T_'kS'VO”er Akl 48v625 Mizan 2014 150.000

33 255.201.501 | Cam Sera Ortiisii 0 Mizan 2014 1.150.000

34 | 255.201.503 | Soliisyon Motorlari 0 Mizan 2014 120.000

35 |255.201.505 | CO2 Tank-Evaparator 0 Mizan 2014 135.000

36 |255.201.601 | Bilgisayar 205496 Mizan 2014 10.000

37 |255.201.701 | Bosh Bgs Siipiirge Mak. 0 Mizan 2014 10.000

38 255.23 | (anein Sondurme 0 Mizan 2014 10.000
Cihazlan

39 255.24 48v 625 Ah Forklift Aki 38374 Mizan 2019 50.000

40 255.25 Celik Su Stok Tanki 31231 Mizan 2019 275.000

41 25526 | RevenberiPompa Lens |, Mizan 2014 30.000
Regulator

42 255.77.001 | Hp Laserjet Fax 0 Mizan 2014 10.000

43 255.77.002 | Sera ilaclama Makinesi 0 Mizan 2014 10.000

44 255.77.003 | Muhtelif Demirbaslar 0 Mizan 2014 250.000

45 255,90 | Vestel 55ua830055%UNd 1) 1oe 15 | Mizan 2017 10.000
Smart Led Tv

46 255.91 Trap-Tuzak 0 Mizan 250.000

TOPLAM | 83.445.000
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9.1. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESI

Tarla degeri tespitinde Pazar yaklasimi yéntemi, insai yatirimlarin dederlemesinde ise
maliyet yaklasimi ydntemi kullaniimis olup parsellerin toplam yasal ve mevcut gayrimenkul
dederi 58.230.000 TL olarak hesap ve takdir edilmistir.

Makine Ekipmanlarin yasal ve mevcut duurum dederler toplami 83.445.000,-TL olarak
hesaplanmistir.

Insai yatinmlann deder toplami ise yasal durum icin 149.000.000,-TL ve mevcut
durum igin ise 163.465.000,-TL olarak hesaplanmisitir.

Buna 2 adet parselin makine ekipman dahil toplam yasal dederi 290.675.000,-TL,
toplam mevcut dederi ise 305.140.000,-TL olarak hesap ve takdir edilmistir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Madde 10.3’te “Bir varhda iliskin
dederleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin seciminde amag belirli durumlara en uygun
yontemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu dedildir. Segim
slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun dedger esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasI degerleme yaklagimlarinin ve yéontemlerinin glicli ve zayif yonleri,

(c) her bir yéntemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katiimcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti” Ve yani sira
UDS 105 Madde 10.4'te ise “Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve glvenilirligine ylksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin
birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gerceklestirenin
cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi! da goz dniinde bulundurmasi gerekli gérilmekte
olup, dzellikle tek bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali
veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla dedgerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir.
Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden
fazla yontemin kullanildidi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayal
deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma stirecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi gerekli goériilmektedir.” Denilmektedir.

Buna gobre rapor konusu parseller, insai yatinmlar ve makine ekipmanlar dahil toplam

yasal pazar dederi 290.675.000,-TL, toplam mevcut pazar degeri ise 305.140.000,-TL olarak

hesaplanmistir.

invest 37
2023/2006
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9.1.1. BOS ARAZi VE GELISTiRiLMIiS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR

Degerleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

9.1.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

9.1.3. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALiZi

Tasinmazlarin misterek ya da bélinmus kisimlari bulunmamakta olup bir bitin olarak

kullanilmaktadir.

9.1.4. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi iLE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylasimi ya da kat karsihdi yéntemleri kullanilmamistir.

9.1.5. KiRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Kira deger analizi yapilmamistir.

10.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SON UC YILDA
HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Raporda yer alan degerleme konusu gayrimenkul ve makine & ekipman igin, sirketimiz
tarafindan son ¢ yil igerisinde SPK formatinda hazirlanmis dederleme raporu

bulunmamaktadir.

¥

invest *
2023/2006
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11.BOLUM NiHAI DEGER TAKDIRI VE SONUC

Rapor igeriginde 0&zellikleri belirtilen parsellerin yerinde vyapilan incelemesinde
konumuna, topodrafik 6zelliklerine, yol cephesine, yizdlgimi blyUklliklerine ve gevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gore parseller ve Uzerlerindeki insai yatinmlar ile makine
ekipmanlarin glinimiiz ekonomik kosullari itibariyle takdir edilen toplam degeri asadidaki
tabloda sunulmustur.

BALIKESIR ILI, BURHANIYE ILCESI, KOCACAMI MAHALLESI
136 ADA 53 VE 56 PARSELLER ILE PARSELLER UZERINDEKI INSAI YATIRIM
VE MAKINE EKIPMANIN

TOPLAM YASAL PAZAR DEGERI (KDV HARI(C) 290.675.000,-TL
TOPLAM MEVCUT PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 305.140.000,-TL

Bulunduklari bdlge, konumlari, imar durumlari, ulasimi ve kullanim olanaklar géz
dniinde bulundurularak, dederleme konusu tasinmazlarin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokuman ve 2 (iki) orijinal suret olarak hazirlanmistir.

Bu rapor Tirkiye Dederleme Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Hikimlerine gore
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 27 Haziran 2023

(Ekspertiz tarihi: 22 Haziran 2023)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danigmanlik A.S.

e-imzahdir. e-imzahdir. e-imzahdir.
Haydar BiLGEC Halil Serta¢ GUNDOGDU M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 410986) (Lisans No: 401865) (Lisans No:401651)
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(Hisse) Yevmiye Sebebi-
Sistem No Tarih-
Yevmiye
Serh Kamu Haczi : _BA_LIKE_SHS SOSYAL 720262670 Burhaniye -
GUVENLIK L MUDURLUGU, ALTIEYLOL 25-07-2016 17:14 -
SOSYAL GUVENLIK MERKEZI nin 6527
18/07/2016 tarih 9.716.532 sayil Haciz
Yazisi sayili yazilan ile. Borg : 33438.14 TL
(Alacakli : BALIKESIR SOSYAL GUVENLIK
iL MODURLOGU, ALTIEYLUL SOSYAL
GUVENLIK MERKEZI)
Serh | lcrai Haciz: ISTANBUL 9.ICRA DAIRESI | 720262670 Burhaniye -
nin 23/09/2016 tarih 2016/28458 ESAS 29-09-2016 11:42 -
saylli Haciz Yazisi sayil yazilar ile 8260
4.893.800.00 TL bedel ile Alacakl : DOGAN
ZAIMOGLU,30805644932 T.C. KIMLIK
NOLU. lehine haciz iglenmistir.
Serh ihtiyati Haciz: BURSA 4.ICRA 720262670 Burhaniye -
MUDURLUGU nin 21/11/2016 tarih 28-11-2016 14:24 -
2016/14418 E. sayill Haciz Yazisi sayili 10123
yazilariile. Borg : 191026.94 TL . (Alacakli :
T. VAKIFLAR BANKASI TA. O.
(BURHANIYE SB.))
Serh iht_iyati Haciz : i_STANBUL ANADOLU 720262670 Burhaniye -
20 .ICRA DAIRESI nin 28/11/2016 tarih 01-12-2016 14:28 -
2016/25185 ESAS sayil Haciz Yazisi sayil 10250
yazilari ile. Borg : 50.000.00 TL . (Alacakli :
TOLGA GUNAYDIN,45646219478 T.C.
KIMLIK NOLU. )
Serh icrai Haciz: BAKIRKOY 14.iCRA 720262670 Burhaniye -
DAIRESI nin 31/01/2017 tarih 2016/15975 06-02-2017 14:39 -
ESAS sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 867
14700.00 TL bedel ile Alacakh :
MUHTARANLAR AVUKATLIK
2/15
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ORTAKLIGI(AV. GOKHAN MUHTARANLAR
-AV. SUKRU MUHTARANLAR) lehine haciz
islenmisgtir.
Serh | lcrai Haciz: BAKIRKQOY 13. ICRA DAIRESI | 720262670 Burhaniye -
nin 07/06/2017 tarih 2016/17918 ESAS 12-06-2017 16:29 -
sayill Haciz Yazisi sayili yazilariile 6200 4733
TL bedel ile Alacakli : -MUHTARANLAR
AVUKATLIK ORTAKLIGI lehine haciz
islenmistir.
Serh | icrai Haciz: BURSA 4.ICRA DAIRESInin | 720262670 Burhaniye -
22/12/2017 tarih 2016/14418 ESAS sayili 22-12-2017 12:06 -
Haciz Yazisi sayili yazilariile 1181626.30 10600
TL bedel ile Alacakli : TURKIYE VAKIFLAR
BANKASI T.A.O. lehine haciz islenmigtir.
Serh | ihtiyati Haciz: ANTALYA 1.ICRA DAIRESI | 720262670 Burhaniye -
nin 16/01/2018 tarih 2018/582 sayil Haciz 19-01-2018 11:34 -
Yazisi sayil yazilari ile. Borg : 58590.00 519
TL . (Alacakli : MAYSERA MODERN SERA
SITEMLERI MAY. SERA TARIM DEMIR
GELIK TASIMACILIK INS. TUR.SAN TiC.
LTD.$Ti. KURUMLAR V.D. 6130838835 )
Serh | ihtiyati Haciz: ANTALYA 1.ICRA DAIRESI | 720262670 Burhaniye -
nin 18/01/2018 tarih 2018/582 sayih Haciz 29-01-2018 13:29 -
Yazisi sayil yazilan ile. Borg : 58.590.00 805
TL . (Alacakl : MAYSERA MODERN SERA
SISTEMLERI MAY SERA TARIM DEMIR
GELIK TASIMACILIK iNS. TUR.SAN.TIC.
LTD.STI. KURUMLAR V.D.,6130838835)
Serh | lcrai Haciz: ISTANBUL ANADOLU 19.iCRA | 720262670 Burhaniye -
MUDURLUGU nin 02/02/2018 tarih 02-02-2018 16:12 -
2017/32861 ESAS sayill Haciz Yazisi sayili 975
yazilarile 14263.36 TL bedel ile Alacakl :
Seyid Ali US lehine haciz iglenmistir.
3/15
Serh lcrai Haciz: EDREMIT 3.ICRA DAIRESI | 720262670 Burhaniye -
nin 12/02/2018 tarih 2017/1941 ESAS 12-02-2018 12:19 -
sayill Haciz Yazisi sayil yazilan ile 1221
3.676.39 TL bedel ile Alacakl : HASAN
07ZKAN,24433331104 T.C. KIMLIK NOLU.
lehine haciz iglenmistir.
Serh icrai Haciz : ANTALYA 2. ICRA 720262670 Burhaniye -
MUDURLUGU nin 21/02/2018 tarih 06-03-2018 11:12 -
2018/334 E. sayill Haciz Yazisi sayil 1940
yazilari ile 3.622.00 TL bedel ile Alacakl :
DOKTOR TARSA TARIM SANAYI VE
TICARET A S. lehine haciz islenmistir.
Serh | ihtiyati Haciz: IZMIR 26.iCRA DAIRESI nin| 720262670 Burhaniye -
11/04/2018 tarih 2018/5143 ESAS sayili 12-04-2018 11:46 -
Haciz Yazisi sayili yazilar ile. Borg : 3554
76.342.47 TL . (Alacakl : TURKIYE IS
BANKASI ANONIM SIRKETI, 4810058590
VERGI NOLU.)
Serh | lcrai Haciz: IZMIR 26. ICRA DAIRESInin | 720262670 Burhaniye -
09/05/2018 tarih 2018/5143 ESAS sayili 09-05-2018 14:07 -
Haciz Yazisi sayil yazilar ile 78.348.18 TL 4414
bedel ile Alacakli : TURKIYE IS BANKASI
ANONIM SIRKETI,4810058590 VERGI
NOLU. lehine haciz iglenmistir.
Serh | icrai Haciz: BAKIRKOY 14.iCRA DAIRESI | 720262670 Burhaniye -
nin 16/07/2018 tarih 2018/15975 ESAS 17-07-2018 14:20 -
saylll Haciz Yazisi sayili yazilari ile 6511
14.700.00 TL bedel ile Alacakl :
MUHTARANLAR AVUKATLIK
ORTAKLIGI(AV. GOKHAN MUHTARANLAR -
AV. SUKRU MUHTARANLAR) lehine haciz
islenmistir.
Serh | lcrai Haciz: BAKIRKOY 13.ICRA DAIRESI | 720262670 Burhaniye -
nin 17/07/2018 tarih 2018/12900 ESAS 18-07-2018 16:24 -
4/15
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sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 6585
4.900.00 TL bedel ile Alacakl :
MUHTARANLAR AVUKATLIK
ORTAKLIGI(AY. GOKHAN MUHTARANLAR
-AV. SUKRU MUHTARANLAR) lehine haciz
islenmistir.
Serh | lcrai Haciz: ISTANBUL 35.ICRA DAIRESI | 720262670 Burhaniye -
nin 13/09/2018 tarih 2018/27399 ESAS 13-09-2018 17:26 -
saylli Haciz Yazisi sayili yazilari ile 8343
1321627.40 TL bedel ile Alacakl : -BULENT
RENDECI lehine haciz iglenmigtir.
Serh | lcrai Haciz: ANTALYA 2.ICRA DAIRESI nin | 720262670 Burhaniye -
25/12/2018 tarih 2018/334 ESAS sayili 26-12-2018 09:44 -
Haciz Yazisi sayilli yazilariile 59623.65 12013
TL bedelile Alacakli : doktor tarsa tarim
san.ve tic.A.$ lehine haciz iglenmigtir.
Serh | icrai Haciz: ANTALYA 1.ICRA DAIRESI nin | 720262670 Burhaniye -
11/01/2019 tarih 2018/582 ESAS sayili 11-01-2019 12:17 -
Haciz Yazisi sayili yazilariile 87776.59 284
TL bedel ile Alacakli ; maysera modern
sera igletmeleri tarim demir gelik
tagm.ing.tur.san.tic.ltd.sti. lehine haciz
islenmistir.
Serh icrai Haciz: ISTANBUL 19.ICRA 720262670 Burhaniye -
MUDURLUGU nin 07/02/2019 tarih 08-02-2019 09:54 -
2018/10526 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili 998
yazilariile 1700.23 TL bedelile
Alacakli : IDEAL TARIM URUNLERI
TICARIET AS. lehine haciz iglenmigtir.
Serh icrai Haciz . ISTANBUL ANADOLU 720262670 Burhaniye -
14.ICRA DAIRESI nin 13/03/2019 tarih 13-03-2019 17:34 -
2019/3857 ESAS sayili Haciz Yazisi sayili 2040
yazilariile 2.849.66 TL bedelile
Alacakl : TIMFOG MUHENDISLIK
5/15
HIZMETLERI SANAYI VE TICARET
ANONIM SIRKETI,8440463961 VERGI
NOLU. lehine haciz iglenmistir.
Serh | icrai Haciz: ANTALYA 13.iICRA DAIRESI | 720262670 Burhaniye -
nin 05/04/2019 tarih 2019/3305 ESAS. 05-04-201917:21 -
sayill Haciz Yazisi sayili yazilar ile 2819
134.751.16 TL bedelile Alacakl :
MAYSERA MODERN SERA SISTEMLERI
MAY. SERA TARIM DEMIR GELIK
TASIMACILIK INS. TUR. SAN.TIC.LTD.STI.
lehine haciz iglenmistir.
Serh | Icrai Haciz: ANTALYA 13.ICRA DAIRESI | 720262670 Burhaniye -
nin 05/04/2019 tarih 2019/3306 ESAS 08-04-2019 16:57 -
saylll Haciz Yazisi sayil yazilari ile 2852
26.738.36 TL bedelile Alacakli :
MAYSERA MODERN SERA SISTEMLERI
MAY SERA TARIM DEMIR GELIK
TASIMACILIK INS. TUR. SAN. TIC. LTD.STI.
lehine haciz iglenmistir.
Serh | KamuHaczi: ISTANBUL VERGI DAIRESI | 720262670 Burhaniye -
BASKANLIGI.ATISALANI VERGI DAIRESI 29-07-2019 11:42 -
MUDURLUGU nin 18/07/2019 tarih 6520
64U780001325 sayili Haciz Yazisi sayih
yazilariile. Borg: 2.629.71 TL (Alacakh :
ISTANBUL VERGI DAIRESI
BASKANLIGILATISALANI VERGI DAIRESI
MUDURLUGU )
Serh Icrai Haciz:  Istanbul Anadolu 14. fcra | 720262670 Burhaniye -
Dairesi nin 20/09/2019 tarih 2019/3857 20-09-2019 16:14 -
sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 8548
3885.61 TL bedel ile Alacakli: Timfog
Termomekanik Mihendislik Sanayi Ticaret
Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.
Serh | Ihtiyati Haciz: Bursa 20. Icra Dairesinin | 720262670 Burhaniye -
6/15
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