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1. BOLUM RAPOR BiLGILERI

1.1 RAPOR TARiHi

Bu rapor 24.11.2021 tarihinde talep edilmistir.

1.2 RAPOR NUMARASI

Bu rapor 08.12.2021 tarihinde 0ZL-2021-153 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.3 RAPOR TURU

Tasinmazlarin glinimuz piyasa kosullarinda Tirk Lirasi (TL) cinsinden nakit ve/ya karsiligi
Pazar Degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1.4 RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

1.5 DEGERLEME TARiHi :01.12.2021

1.6 DAYANAK SOZLESME TARiHi :24.11.2021

1.7 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA

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

Hakkinda Teblig” hiikiimleri esas olmak lzere hazirlanmistir.
1.8 SON UC DEGERLEME CALISMASINA iLiSKiN BiLGILER

Degerleme konusu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde herhangi bir
degerleme raporu hazirlanmamistir.
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2. BOLUM DEGERLEME SiRKETi VE MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 DEGERLEME SiRKETi UNVANI, ADRESI VE SiRKET BiLGILERI

DEGERLEME SIRKETININ UNVANI: BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

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

ILETISIM: info@baskenttd.com.tr

KURULUS TARIiHI: 21.09.2017

SERMAYESI: 1.000.000 TL

TICARET SIiCIL NO: 412467

FAALIYET KONUSU: GAYRIMENKUL DEGERLEME

IZIN/YETKILER: Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 22.03.2018 Tarih 14/417 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 (izere listeye alinmistir. Sirketimize,
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu Baskanligi’'nin 26.07.2018 Tarih ve 7890 Sayili
Karari ile Bankalarin Degerleme Hizmeti Almalari ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin  Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeliginin 11. Maddesine
istinaden Bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren ‘Gayrimenkullerin,
Gayrimenkul Projelerinin veya Bir Gayrimenkule Bagli Hak ve Faydalarin Degerlemesi’
kapsaminda hizmet verme yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERI UNVANI, ADRESI VEBILGILERI

MUSTERININ UNVANI: YAYLA AGRO GIDA SANAYi VE NAKLIYAT A.S.

MUSTERININ ADRESI: istanbul Yolu 30.KM Saray Mh. Fatih Sultan Mehmet Bulvari
No:327 Kahramankazan-Ankara / TURKIYE

SIRKET AMACI: Yayla Agro Gida Sanayi ve Nakliyat A.S. olarak kuruldugundan bu yana
sektorde kalite ve hizmet adina en iyiyi yapma gayretinde olan firmamiz, sektorle beraber
kendi kalite citasini da ylkselterek hak ettigi konuma yiikselmistir. Misteri memnuniyetini ve
ihtiyaclarini 6nde tutan tesislerimiz ve katma degerli (irlin gamimizla, nihai tlketicilerimize ve
is ortaklarimiza deger katan tedarik zincirimizle hizmet vermekteyiz.

SERMAYESI: 300.000.000,00- TL  HALKA ACIKLIK: -

[LETISIM: 0 (312) 815 49 50 — yayla@yaylabakliyat.com.tr
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2.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI (VARSA GETIRILEN KISITLAMALAR)

Bu degerleme raporu miusterinin talebi dogrultusunda, Yalinayak Mahallesi, 102100

Sokak, Yayla Agro Fabrikasi, No: 52 A — 52 B TOROSLAR / MERSIN acik posta adresi ve
MERSIN/TOROSLAR/YALINAYAK/ 10161 ADA 1 PARSELDE yer alan “ARSA”, 10161 ADA 6
PARSELDE yer alan “ARSA”, 10465 ADA 2 PARSELDE yer alan “NARENCIYE BAHCESI”, nitelikli

gayrimenkullerin misterinin talebi dogrultusunda glincel pazar degerinin tespiti amaciyla

hazirlanmistir.

3.

10.

BOLUM-RAPORUN HAZIRLANMASINDA KULLANILAN KABULLER, BEYANLAR VE VARSAYIMLAR

3.1 KABULLER
Raporun hazirlanma kosul ve sartlarini hangi amagla kim tarafindan kullanilabilecegiile raporu

hazirlayan ve kullananlarin hak ve miikellefiyetlerini agiklar.

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

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

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

Milkiin, takdir edilen degerde degisiklige yol acabilecek zemin alti veya yapisal sorunlari
icermedigi varsayllmistir. Uzmanhgimiz disindaki bu husus, zeminde ve binalarda yapilacak
aletsel gozlemlemeler ve hesaplamalar ile statik projelerindeki incelemeler sonucu agiklik
kazanabilecek ayri bir ihtisas konusudur. Bu tir mihendislik etit gerektiren sartlar veya
bunlarin tespiti icin hicbir sorumluluk alinmaz.

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

Vergisel ve diger mali sorumluluklarin rapor kapsami disinda kalacagi varsayilmistir.

Miilk Gizerindeki alacak ve teminat haklari TAKBIS kayitlari incelenmek suretiyle dikkate
alinmstir.

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

Tapu milkiyetine iliskin konular icin hicbir sorumluluk kabul edilmez. Aksi beyan
edilmedikge, milkiin tapusu pazarlanabilir ve gecerlidir.

Degerleme raporuna dahil edilen gilincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep
faktorleri ve surekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bu sartlar gelecekteki
sartlara bagl olarak degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik

degisikliklerin raporda belirtilen fikir ve sonuclari etkilemesinden 6tiirti sorumluluk alinmaz.
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Bu raporda aksi beyan edilmedik¢ce, mulkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan gozlemlenmemistir. Takdir edilen deger, deger
kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin milkiin icinde ve disinda bulunmadigi
varsayimina dayalidir.

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

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

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

Bu rapor YAYLA AGRO GIDA SANAYi VE NAKLIYAT A.S. iceriginin kullaniimasi Bagkent
Tasinmaz Degerleme A.S. ‘nin yazili izni ile mimkindr.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve tecriibelerim dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederim:

1.

~

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

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.
Degerleme Uzman’inin degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya
gelecege donik higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikari
veya On yargisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzman’inin bu goérevle ilgili olarak verdigi hizmet ve aldigi licret, musterinin
amaci lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagl degildir.

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

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmani, bu raporun konusu olan miulki sahsen incelemistir.

Degerleme Uzman’inin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tlri konusunda daha 6énceden
deneyimi vardir.

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

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Bugra AKARSU
Olcay USTA

i
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4. BOLUM- GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

4.1.GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BILGILERI

ili MERSIN

ilcesi TOROSLAR
Mabhallesi/Kéyii YALINAYAK KOYU
Mevkii -

Pafta No -

Ada No 10161,10161,10465
Parsel No 1,6,2

Ana Gayrimenkul Niteligi

ARSA, ARSA, NARENCIYE BAHGESI

Alani

17.831,00 m?/44.005,00 m?/3.266,60 m?

Blok No

Kat No

Bagimsiz Béliim No

Bagimsiz Béliim Niteligi

Sahibi-Hissesi

YAYLA AGRO GIDA SANAYi VE NAKLIYAT ANONIiM
SIRKETI (1/1)

Cilt No 171,181,181

Sayfa No 16934,17961,17959

Yevmiye No 15871,10120,10199

Tapu Tarihi 25.08.2017,05.08.2010,05.08.2010

4.2.GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELIKLERI

*Degerlemeye konu tasinmaz Yalinayak Mahallesi 102100 Sokak, Yayla Agro Fabrikasi,
No: 52 A—52 B TOROSLAR / MERSIN adresinde konumludur.
Tasinmaza ulasim Turgut Ozal Bulvari lizerinde kuzey yéniinde ilerlenirken Mersin Hal

Kompleksini gectikten sonra yolu sag kol lizerinde kesen Soda Bekirde caddesine dogru dogu
yoninde dontlerek yaklasik 600 m ilerlenilir, yolu sag kol lizerinde kesen 102101. Sokaga
donilerek giiney yoniinde yaklasik 250 m ilerlenilmesi durumunda Degerleme konusu
tasinmazlarin bulundugu bodlgeye ulasilir. Degerleme konusu tasinmazlar 36.839054,
34.646064 (10161 Ada, 1 Parsel), 36.837437, 34.648762 (10161 Ada, 6 Parsel), 36.837253,
34.647566 (10465 Ada, 2 Parsel), koordinatlarinda 3179230143, 1625280563 Uavt numarasi
ile tanimhdir. Tasinmazin yakin ¢evresinde Ticaret ve Depolama lejanth bos arsalar, tarim
arazileri, Mersin Hal Kompleksi, Baris Parki, Ertugrul Gazi Orta Okulu, Giines ilkokulu

bulunmaktadir.
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4.3.ULASIM BAGLANTILARI

Konu tasinmaz 102101 Sokak tzerinde konumlu olup, toplu tasima araglari degerleme
konusu tasinmaza 650 m mesafede olan Turgut Ozal Bulvari (izerinden gecmektedir.

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

Toroslar Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi’'nde yapilan incelemeye gére degerleme
konusu tasinmaz revizyon calismalari devam eden 1/1000 olgekli Toroslar Revizyon
Uygulama imar Plani kapsaminda kalmaktadir.

Tasinmazlarin iptal edilen 1/1000 6lgekli uygulama imar planina gore; 10161 Ada 1 Parsel
Konut disi kentsel calisma alani lejantina sahip olup TAKS: 0,50, h:15,50 m, On bahgce 10 m,
arka ve yan bahce 5 metre yapi yaklasma mesafesine sahip, 10161 Ada 6 Parsel Konut disi
kentsel ¢calisma alani lejantina sahip olup TAKS: 0,50, h:15,50 m, On bahge 10 m, arka ve yan

bahce 5 metre yapi yaklasma mesafesine sahip, 10465 Ada 2 Parsel ilkégretim ve Park alani

lejantina sahiptir.

Ruhsat-iskan-Proje Bilgileri
Uzerinde yapilasma bulunan 10161 Ada 6 Parsel ilgili Toroslar Belediyesi imar Mudurligi ve
imar Arsivi'nde yapilan incelemede 03.12.2010 tarih 1/486-320 nolu yeni yapi ruhsati,
05.08.2011 tarih 1/217 nolu tadilat ruhsati , 05.08.2011 tarih 1/218 nolu ek bina ruhsati,
09.12.2011 tarih 1/380 nolu tadilat ruhsati, 09.12.2011 tarih 1/381 nolu ek bina ruhsati,
13.01.2012 tarih 1/1 nolu kat ilavesi ruhsati, 20.06.2012 tarih 1/188 nolu ek bina ruhsati ve
bila onay tarihli mimari projesi incelenmistir. Uzerinde yapilasma bulunan 10465 Ada 2

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

11



BASI@NT 07L-2021-153

TAPONMAS pRlans W & )

Parsel ilgili Toroslar Belediyesi imar Miidirliigi ve imar Arsivi‘'nde yapilan incelemede

herhangi bir evraka rastlanilmamistir.

Kadastro Plan incelemesi: Tasinmazlarin kadastro planlari Toroslar Kadastro Miidiirligi’nde
incelenmistir. Toroslar Kadastro Mudurligiunde yapilan incelemede 10161 Ada 6 Parsel ve
10465 Ada 2 Parsel Gizerindeki yapilagsmanin kadastro paftasina isli olmadigi tespit edilmistir.

20.06.2012 tarihli mimari tadilat projesi vaziyet planinda parselin gliney dogu boliiminde
konumlu 3 adet antrepo olarak belirtilmis yapilara ait mimari tadilat projesine ulasilamamis
olup, ayni yapi grubu 09.12.2011 tarihli mimari tadilat projesinde idari bina, misterek depo,
betonarme depo, kabuk deposu ve 1,2,3 ve 4 nolu depolar olarak geometrik olarak U
seklinde tasarlanmis olup yapilar arasinda kalan alan Gelisme alani olarak belirtilmistir. Yine
ayni mimari projenin devaminda bos olan bolim igin (Gelisme Alani) zemin katinda 577 m2
alanli 2 adet depo, 598 m2 alanl 1 adet celtik fabrikasi tesisat ek binasi olup 1752 m2 alanli
zemin oturumuna sahiptir. 1. Kat Planinda 1 adet depoya ait galeri boslugu, 1 adet depoya ait
131,20 m2 alanli asma kat, 516 m2 alanli tesisat ek binasi toplam 647,20 m2, 2. Kat planinda
516 m2 alanli tesisat ek binasi bélim{ bulunmaktadir. Yapi toplam 2915,20 m2 kapali alana
sahiptir. (Yeni yapi ruhsatina gére 1566 m2),

03.12.2010 tarih 1/486-320 sayili yeni yapi, 05.08.2011 tarih 1/217 nolu tadilat ve
05.08.2011 tarih 1/218 nolu tarihli ek bina ruhsatlarinda bahsedilen 2 yapi depo ve fabrika
binasi olarak belirtilmisken, 09.12.2011 tarih 1/380 sayli tadilat ruhsatinda 13446 m2 alanli
fabrika binasi olarak belirtilmistir. idari bina bodrum kat 563 m2, 514 m2 alanh zemin kat,
454 m2 alanli 1 ve 2. Kat, 562 m2 alanli 3. Kat toplam 2547 m2 alandan olusmaktadir.
05.08.2011 tarihli tadilat ruhsatinda ortak alan ve yemekhane olarak 2547 m2 alanl ruhsat
bulunmaktadir. 13.01.2012 tarihli Kat ilavesi ruhsatinda bu bélim idari isler igin kullanilan
bina, siginak ve ortak alan olarak degistirilmistir. 20.06.2012 tarihli Ek bina ruhsatinda fabrika
binasi ve ortak alan icin 12136 m2 alanl ruhsat diizenlenmis olup fabrika olarak bahsi gecen
alanin parselin kuzeyinde bulunan 2 katl Ust kotta 5934 m2 alanli onayli projesine gore depo
1 olarak belirtilen alan, alt kotta 2204 m2 alanh depo 2, 1505 m2 alanli depo 3, 1388 m2
alanli depo 4, 746 m2 alanli depo 5 ve 359 m2 ortak alanlar i¢in verildigi diistinlilmektedir.

25 m2 lik bekgi kulibesine ait mimari projeye ulasilamamis olup 03.12.2010 tarih 1/486-320
sayili tarihli yeni yapi ruhsatinda yer almasi sebebiyle yasal durum degerinde dikkate
alinmstir.

Silolar icin 03.12.2010 tarih 1/486-320 sayil 1529 m2 alanh, 05.08.2011 tarihli Ek bina
ruhsatinda 1244 m2 alanh, 09.12.2011 tarihli tadilat ruhsatinda 2773 m2 alanh ruhsatlar

dizenlemistir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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**%10161 ada 6 parselde yer alan Tasinmaza ait 20.12.2018 tarihli TADGLFRY belge
numarali parsel lizerinde yapilan tiim kapali alanlar icin toplamda 15177,00 m2 alanl

Yapi Kayit belgesi bulunmaktadir. Yapi kayit belgesi dikkate alinarak yasal ve mevcut

durum degeri takdir edilmistir.

**%10465 ada 2 parselde yer alan Tasinmaza ait 20.12.2018 tarihli VSPZP4S4 belge
numarali parsel lizerinde yapilan icin toplamda 6148,60 m2 alanh Yapi Kayit belgesi

bulunmaktadir. Yapi kayit belgesi dikkate alinarak yasal ve mevcut durum degeri

takdir edilmistir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKIi DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISIiKLIKLERE (iIMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIiKLIKLER,
KAMULASTIRMA iSLEMLERI, VB.) iLiSKiN BiLGI

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Toroslar Belediyesi, Tapu Mudurligla ve
Kadastro Mudurlugi’nde yapilan incelemeler ve misteriden temin edilen bilgi ve belgelere
gore konu tasinmaz son Ug¢ yillik donemde maliki degismemistir. Hukuki durumlarinda

herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.
4.5.GAYRIMENKULUN TAPU iNCELEMESI VE TAKYIDAT BiLGILERI

26.11.2021-tarih, 09:04-09:09-09:10 saatlerinde Tapu Kadastro Genel MudurlGgi
Portalindan temin edilen tapu kayit belgesinden yapilan incelemeye goére degerleme konusu
tasinmaz Gzerinde asagida yer alan beyan mevcuttur;

10161 Ada 1 Parsel igin;

Rehin: EUROPEAN BANK FOR RECONSTRUCTION AND DEVELOPMENT lehine,
15000000,00 EUR bedel 1. dereceden, FBK Sireli, ile ipotek kaydi bulunmaktadir.
(TARIH:06.09.2017, YEVMIYE:16095)

10161 Ada 6 Parsel igin;

Teferruat Bilgileri; Ekte verilen takbis belgesinde gosterilmistir.

Rehin: TURKIYE iS BANKASI A.S. lehine, 75000000,00 TL bedel 1. dereceden, FBK Siireli,
ile ipotek kaydi bulunmaktadir. (TARIH:06.12.2019, YEVMIYE:27367)

Rehin: TURKIYE IS BANKASI A.S. lehine, 10000000,00 USD bedel 2. dereceden, FBK
Sureli, ile ipotek kaydi bulunmaktadir. (TARIH:07.06.2021, YEVMIYE:14943)

10465 Ada 2 Parsel igin;

-Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

4.6.DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLI TUM

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48- Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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iZINLERININ ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, INSAATA
BASLANMASI iCiN YASAL GEREKLIiLIGi 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 tasinmazin, Sermaye Piyasasi Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660
saylli Resmi Gazete 'de yayinlanan Seri lll, 48.1.A numarali GYO tebliginin 22.b maddesi, 22.c
maddesi ve 22.r maddesi uyarinca;

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

22.c) “Portfoylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve onemli Olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller il gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.”

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

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

Degerleme konusu tasinmaz lzerinde yapilarin  29.06.2001 tarihinden sonra yapilmis olup
tasinmazlar lizerinde yer alan yapilarin yapi denetim ile ilgili bilgi alinamamustir.

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

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili Toroslar Belediyesi, Tapu Mudurliga,
Kadastro Mudurligli ve tasinmazin bulundugu konum ve gevresinde gerekli arastirma ve

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



B A$ 0ZL-2021-153

TaEwM D Tl a\ A

incelemeler yapilmistir. Tasinmazlarin mevcut imar-yapilasma haklari ve mevcut kullanim
Ozellikleri dogrultusunda degerlendirilmigtir. Arastirma ve incelemelerimiz disinda taginmaz
ile ilgili hazirlanmis, tarafimiza ibraz edilmis ayrica bir plan/proje bulunmamaktadir. Bu
cercevede tasinmaz ile ilgili hazirlanan is bu degerleme raporu tasinmazin mevcut
ozelliklerine iliskindir. Farkli bir plan/proje uygulanmasi durumunda analiz ve degerleme
sonuclari farkli olabilecektir.

4.9.ENERJi VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Rapor konusu tasinmaza ait enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
BOLUM DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER

4.10. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIizZi VE KULLANILAN VERILER
MERSIN iLi

Yuzolgimi: 15.485 km?
Nifus: 1.868.757 (2020 Yili ADNKS Sonuglari)
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Mersin Tanitim

Mersin, eski adiyla igel, Tirkiye'nin bir ili ve bu ilin merkezidir. Dérdii merkez ilge olmak
Uzere 13 ilgesi vardir. Mersin Turkiye'nin Akdeniz Bolgesinde bulunan bir liman kentidir.
Mersin Limani Tlrkiye'nin en blylik limanlari arasindadir. Sehirde Turizm, Sanayi, Denizcilik,
Gelismistir. Ulkenin en kalabalik onbirinci ili olan Mersin, 2020 itibariyla 1.868.757 kisilik
nifusa sahiptir.

Merkezdeki ilceleri Akdeniz, Mezitli, Yenisehir, Toroslar; diger ilgeleri ise Anamur,
Aydincik, Bozyazi, Silifke, Tarsus, Camliyayla, Erdemli, Giilnar ve Mut'tur. Toplam on (g
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ilcesi bulunmaktadir. Biyliksehir belediyesi statlisii bulunmaktadir. Turkiye'nin giineyinde
bulunan bir liman kentidir. Mersin Limani Tiirkiye'nin en buyik limanlari arasindadir.

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

Ekonomik Faaliyetler

Turkiye'nin en 6nemli i¢c turizm merkezidir. Son yillarda turizmde yapilan atamalar ve
sahile yapilan yeni otellerle Tirkiye'nin yeni turizm bolgesi olma yolundadir. Yat turizminin
gelismesi amaciyla uluslararasi standartlara uygun 500 yat baglama ve 300 yat karaya alma
kapasiteli Mersin Ana Yat Limani tamamlanmis olup ihaleye cikilmistir. Mersin cografi
acidan lojistik merkez oOzelligine sahip bir kenttir. Halihazirda bulunan liman, demiryolu
tasimaciliginin yani sira karayolu tasimaciliginda da Mersin 6nemli bir noktadadir. Mersin
Blyuksehir Belediyesi, Uluslararasi Nakliyeciler Dernegi ve Mersin Valiligi ile ortak olarak
Mersin Lojistik Merkezi'ni kurma g¢alismalarini tamamlamak Uzeredir. Dogu Anadolu, Bati
Akdeniz ve i¢ Anadolu'daki sirketler ithalat ve ihracatini Mersin lizerinden yapar. Mersin'de
is merkezlerinin c¢oklugu, nakliye ve gimrik firmalarinin sayica fazlahigl bu ylzdendir.
Mersin Serbest Bolgesi de benzer ozellikleri ile Mersin ve Ulke ticaretinde énemli bir yer
tutar. Yapildiginda Tirkiye'nin en uzun binasi konumundaki Metropol Ticaret Merkezi 52
kathdir ve Akdeniz ilgesindedir

Tarim

2004 yih verilerine gore Mersin'de arazi varliginin takriben yilizde 55'i orman ve
fundalik arazi ylzde 35'i islenen arazi, ylizde 4 civari ¢ayir ve mera, geri kalan araziler ise
yerlesim alani veya tarima elverissiz alanlardir.

Mersin'de Uretilen Anamur muzu diinyaca linlenmistir. Tarima dayali sanayi gelisme
gostermektedir. Mersin merkezde kayisi, ceviz, kiraz, seftali ve sebze yaygin olarak
Uretilirken son vyillarda tropikal meyve ve sebzeler de {retiimeye baslanmistir. Bati
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Mersin'de daha ¢ok Anamur, Bozyazi, Aydincik, Silitfke ve Erdemli ilcelerinde muz,
turunggiller, cilek, papaya, pepino, ananas, salatalik ve domates yetistiriimektedir.

Sanayi, Ticaret, Yatirnmlar ve Ar-Ge

icel Akdeniz bolgesinde Adana’dan sonra, sanayi sektériinde en ¢ok gelismis bir ildir.
Baslica sanayi kuruluslari sunlardir: Anadolu Tasfiyehanesi (Rafineri) A.S. (ATAS)Senelik
kapasitesi 5 milyon tona yakindir. Cukurova Sanayi isletmeleri A.S., Akdeniz Giibre Sanayi
A.S.,Cimento sanayi ve Ticaret A.S. (CIMSA), Anadolu Cam sanayi A.S., Plastik sanayi ve
Ticaret A.S., Soda sanayii A.S., Mustafa Saman Celik Dokiim Makinalari sanayii A.S., Akdeniz
Tugla Beton Boru Fabrikasi, Narenciye Ambalaj Fabrikasi, Kagit ve Karton Fabrikasi, meyve
suyu fabrikalari, mobilya atélyeleri, Cukurova iplik Dokuma Fabrikasi, Cukurova Circir Pres
Fabrikasi, Sabun ve Deterjan Fabrikasi, Yapistirict Fabrikasi, Buzdolabi Fabrikasi, Akfa
Akimilator sanayi, Metal Kapak Fabrikasi, Oska Profil Esya Fabrikasi, Glnes Isitici ve Celik
Biiro Sanayii, Treyler imalati, Celik D6kiim ve Makina sanayi.

Turizm

Mersin 321 km sahil seridi ile Tirkiye'nin édnemli bir sahil kentidir. Mersin kiyilarinin
yaklasik 108 km'lik bolimiini dogal kumsallar olusturmaktadir. Onemli tarihi ve turistik
mekanlara sahip olmasiyla turizmde son yillarda adini sikga duyurmaya baslamistir.

Alahan Manastiri, Cennet ve Cehennem Obruklari, Kizkalesi, Ayas, Yumuktepe, Soli-
pompeipolis, Eshab-1 Kehf Magarasi, Anemurium tarihi kalintilari, Kleopatra Kapisi gibi
turizmde ilgi cekici mekanlara ev sahipligi yapmaktadir.

Onemli plajlari ise Anamur, Kizkalesi, Susanoglu ve Ayas'tir.

Tisan, Tasucu, Narlikuyu ve Dana Adasi ise Ozellikle yerli turistlerin siklikla ziyaret ettigi
bolgelerdir.

Yayla turizminde begenilen ve ilgi ¢ceken vyaylalar ise Gozne, Ayvagedigi, Sogucak,
Findikpinari, Camliyayla, Namrun ve Sorgun Yaylalaridir.

Papa XVI. Benedictus'un 2008 yilini "Saint Paul Yil" ilan Etmesi ile Mersin’in Tarsus
ilcesi Hristiyan turistlerin ugrak yeri olmustur.

2008 yilinda Mut ilcesinde bulunan Alahan Manastiri ve Tarsus ilcesinde bulunan Aziz
Pavlus Kuyusu ve Anit Mizesi UNESCO Diinya Miras Alanlari kapsamindaki yerler listesine
alinmstir.

Yumuktepe

Soli

Kazanh

Alahan Manastiri

Kizkalesi, Erdemli

Narlikuyu

Cennet ve Cehennem Cokiikleri

Turistik mekanlar

Aynaligdl Magarasi, Eshab-1 Kehf Magarasi, Cennet ve Cehennem Obruklari, Kleopatra
Kapisi, Gimiskum, Camdizi, Erdemli Camhgi, Pullu, Karaeksi, Karabucak ve Bahcgeyeri
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Orman ici Dinlenme Yerleri, Narlikuyu Magarasi, Susanoglu, Kapizli, Gézne, Findik Pinari,
Camliyayla(Namrun) ve Sorgun Yaylalari, Camliyayla Cehennem deresi ve papazin bahgesi,
Pompeiopolis, Tarsos, Neopolis, Krykos, Kilindria, Selevkeia ve Anemurion ilkcag Kent
Kalintilari, Anamur, Meydancik, Kiz Kalesi, Silifke Kalesi, Soli, Alahan Manastiri, Haghia
Thekla Bazilikasi, Uzuncaburg, Akkale, Gozlikule Yerlesmeleri, Tarsus Camii, Lal Aga Camisi,
Erdemli, Silifke, Tarsus, Narlikuyu Mozaik Miizeleri ve Uray Caddesi 6rnek gosterilebilir.

Ulastirma ve Haberlesme

Karayolu: Karayolu ile cevresindeki bitin illere baglantisi vardir.

Havayolu: Adana Sakirpasa Havaalani Mersin'e 69 km., Tarsus'a 32 Km. olup, yurtici ve
yurtdisina dizenli olarak ucak seferleri yapilmaktadir.

Denizyolu: Mersin Limanindan Uluslararasi 100'GUn Ustiinde liman ile denizyolu
baglantimiz mevcut olup, uluslararasi nitelikte liman hizmetleri verilmektedir. Tasucu
Limanindan dizenli olarak deniz otobisl ile seferler yapilmaktadir.

Demiryolu: Mersin; demiryolu vasitasiyla bircok ile birlikte, uluslararasi baglantilara
sahiptir.

Mersin ilinin tamaminda Haberlesme alt yapisi bulunmaktadir.

Cografi Yapi ve iklim

Mersin ili ve cevresinde yaygin olarak tipik Akdeniz ikliminin etkisi gérilur. Yazlar kurak
ve sicak, kislar ise ilik ve yagislidir. Ortalama yagis miktari 1930-2001 yillari arasi donemde
603 mm olarak hesaplanmistir. Son 30 yillik doneme bakildiginda yillik ortalama yagis 450-
736 mm arasinda degismektedir. Devlet Meteoroloji isleri Genel Midirligi’'nin yagis
gozlem istasyonu verileri, daghk kesimlerde vyagislarin daha yilksek oldugunu
gostermektedir. Yillik ortalama sicakhk 18,7 C*dir. Yil icinde sicakligin en distik oldugu aylar
Ocak ve Subat; en yiiksek oldugu aylar ise Temmuz ve Agustos aylaridir. Kiyi bolgelerinde
hakim riizgar yonu gluneybati-batidir. Kent icinde yillik ortalama rizgar hizi 2,1 m/s olarak
Olcilmaistir. Nispi nem orani son 30 yillik dénemde ortalama %64,1 olup, yil iginde
birbirlerine yakin degerler sunmakta, %60,0- %66,6 arasinda degismektedir. Yillik ortalama
kapali giinlerin sayisi 40,7 giin olarak gerceklesen bolgede, deniz suyunun ortalama sicakligi
20,8° olarak 6lglilmustur.

Dogal Kaynaklar

Mersin ili ve cevresinde yilizeylenen O6nemli maden cevheri olusum alanlari ve
ylzeylendikleri alanlar séyledir:

Mersin: Kromit (Musali), kiregtasi, cimento hammaddesi

Arslankdy: kiregtasi, dolomit

Tarsus: Linyit, demir, manyezit

Erdemli: Krom

Silifke: Barit, demir, dolomit, linyit, kiregtasi

Mut: Linyit, kiregtasi
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Gilnar: Demir, dolomit;
Aydincik: Dolomit, kuvarsit
Anamur: Barit, bakir-kursun-cinko, demir-fosfat

4.11. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIizi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER
5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum
IMF yayimladigi Ocak ayi “Diinya Ekonomik Gérinim" raporu glincellemesinde kiiresel

ekonomi igin 2020 yili daralma tahminini Ekim ayi raporunda agiklamis oldugu %4,4’ten
%3,5’e revize etti. S6z konusu gelismede, salginda vaka sayilarindaki artisa ragmen yilin
ikinci yarisinda kiresel ekonomik aktivitede beklentilerden daha olumlu bir canlanma
surecinin gerceklesmesinin etkili oldugu belirtildi. Raporda 2021 yili igin klresel ekonomik
bliylime beklentisi %5,2’den %5,5’e yukseltilirken, 2022 yili igin %4,2 oraninda biyume
tahmininde bulunuldu. Ayrica, 2020 yilinda %9,6 oraninda daraldigi tahmin edilen kiresel
ticaret hacminin, 2021 ve 2022 vyillarinda sirasiyla %8,1 ve %6,3 dlizeyinde bilylmesinin
beklendigi ifade edildi. Ote yandan, IMF’nin yayimlanan rapora iliskin gerceklestirdigi video
konferansta, ekonomik toparlanmanin, asilama siirecinin ve asi tedarikinin bdlgeden
bolgeye ve llkeden llkeye blylk olglide farklilik gosterdigi, basta turizm ve petrole bagl
sektorlerde olmak Uzere halen blyik Olclide belirsizliklerle karsi karsiya olundugu
vurgulandi. Kurulus Ekim raporunda 2020 yilinda Tirkiye ekonomisi icin %5 daralma

yoniinde olan tahminini 4. madde konsiltasyonu

A JF F F
s ha e o kapsaminda yapmis oldugu degerlendirmede %1,2

- - ‘ bliyiime yoniinde revize ederken, 2021 yili bliylime

tahminini de %5’ten %6'ya cikardi. IMF, enflasyonun
da 2021 sonunda bir miktar dlsis kaydetmekle
birlikte hedeflenen seviyenin Uzerinde

gerceklesecegini, cari acigin ise turizmdeki

toparlanma ve altin ithalatindaki gerilemeye bagh
olarak vyilsonunda dists kaydedecegini tahmin

ediyor.
IMF BQyQme Projeksiyonlan (yvihk % degizim)
2020 20231 022
Danya
Geligmiy Olkceler

Geliymakte clan Ofeler L .
5.2.2. Tiirkiye’de Genel Ekonomik Durum

iktisadi  faaliyet, glicli kredi ivmesinin
destegiyle 2021 yilinin Gglncl ceyreginde yurt ici talep kaynakli belirgin bir toparlanma
kaydetmistir. Ekonomideki toparlanma biylk 06lcide sektorler geneline yayilirken,
salgindan olumsuz etkilenen hizmet gruplarinda faaliyet zayif seyretmistir. Guigli kredi

ivmesinin destegiyle ertelenmis talep hizh bir sekilde devreye girmis, Ozel tliketim ve
19
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yatinm harcamalari yilin {glincli ceyreginde yiiksek oranda artmistir. Ote yandan,
turizmdeki zayif seyrin de etkisiyle net ihracatin bliyimeye katkisi tarihsel olarak en diisiik
seviyede gergeklesmistir.

Milli gelir verilerini takip eden veri akisi iktisadi faaliyetin glic kazandigina isaret
etmistir. Sanayi Uretimi ile ticaret ve hizmet cirolarindaki kuvvetli artis egilimi Ekim-Kasim
doneminde sirmiustlr. Satis ve siparis gostergeleri salgin 6ncesi dizeylerinin ve uzun
dénem egilimlerinin belirgin sekilde UGzerine ¢ikmistir. Dayanikh tiketim mali siparisleri
kredi genislemesinin birikimli etkileriyle talep kosullarinin canli seyrettigine isaret etmistir.
Yatinnm talebindeki artis son ceyrekte devam etmis, imalat sanayi firmalarinin yatirm
egilimi glclenmistir. Bu veriler 1siginda, ekonominin doénglsel durumuna iliskin
degerlendirmeler toplam talep kosullarinin enflasyonist diizeylerde oldugu yoénilindedir.
2021 yihnin ikinci yarisinda iktisadi faaliyetin ge¢mis ongorilerden gligli seyri, ¢iktl agigl
tahminlerinde belirgin bir yukari yonli giincellemeye neden olmustur.

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

Salgin déneminde saglanan yiksek kredi biylimesinin birikimli etkileriyle gli¢ kazanan
ic talebin cari islemler dengesi ve enflasyon Uzerindeki olumsuz etkisi devam etmektedir.
Gucliu kredi ivmesi hem i¢ talep kanaliyla hem de enflasyon beklentileri ve dolarizasyon
kanahyla ithalati artirmis ve 2021 yilinda cari islemler dengesindeki bozulmanin 6nemli bir
belirleyicisi olmustur. Son donemde artis gosteren vaka sayilarina bagli olarak dis ticaret
ortaklarimizda iktisadi faaliyet yavaslamakla birlikte salgin kisitlamalarinin imalat sanayi
faaliyetini kapsamamasi ihracat goriinimiini desteklemektedir. Diger taraftan, ithalat
talebinde kismi bir yavaslama gozlenirken, altin ithalati tarihsel ortalamalarin lzerindeki
seyrini korumaktadir. Finansal kosullardaki sikilasmayla birlikte son dénemde kredilerde
baslayan yavaslamanin i¢ talep ve ithalati sinirlayici etkisinin dniimiizdeki donemde daha
belirgin hale gelmesinin cari dengeyi olumlu etkilemesi beklenmektedir.

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

GUgll parasal sikilastirmanin etkileriyle enflasyon Gzerinde etkili olan talep ve maliyet
unsurlarinin kademeli olarak zayiflayacagl ongorilmektedir. Bununla birlikte, uluslararasi
emtia fiyatlarindaki gelismeler, bazi sektorlerde belirginlesen arz kisitlari ile yakin
donemdeki Ucret ve yonetilen fiyat ayarlamalari, orta vadeli enflasyon gorinimu
Uzerindeki ©6nemini korumaktadir. Tiark lirasindaki degerlenmeye ragmen emtia
fiyatlarindaki artislar ve bazi sektorlerde belirginlesen arz kisitlari (retici enflasyonundaki
ylkselisin slirmesine yol agcmaktadir. Kuraklik ve korumaci gida politikalarinin etkisiyle
kiiresel gida emtialarinda sert fiyat artislari gézlenmektedir. Endistriyel metal ve petrol
fiyatlarindaki ylikselisler temel mal ve enerji gruplari tzerinde etkili olmaktadir. Yonetilen
fiyatlar tarafinda elektrik, dogalgaz ve cig sut referans alim fiyatindaki artislara karsilik,
titlin Urunlerindeki vergi ayarlamasi kisa vadeli enflasyon goérinimiinde belirleyici
olmustur. Asgari lcretteki enflasyon hedeflerine kiyasla belirgin yliksek artisin, 6nimuzdeki
doénemde 6zellikle hizmet fiyatlari ve artan enflasyon katiligi kanaliyla enflasyonu olumsuz
etkileyecegi degerlendirilmektedir.

Ekim Enflasyon Raporu’nu takip eden donemde enflasyon goriinimi Gzerinde etkili
olan unsurlar, siki para politikasi durusunun uzun bir middet korunmasi gerektigine isaret
etmistir. Kredilerde baslayan yavaslamanin gecikmeli etkilerinin onimiizdeki dénemde
daha belirgin hale gelmesi beklenmekle birlikte, kisa vadede etkili arz yonli unsurlar
nedeniyle vyillik enflasyon oranlarinin birka¢ ay daha yukari yonli seyredebilecegi
degerlendirilmektedir. Siki parasal durusun kararl bir sekilde strddriilmesi, enflasyon
beklentileri, fiyatlama davranislari ve finansal piyasa gelismelerinin dissal ve gecici
oynakliklarina karsi énemli bir tampon islevi gorecektir. Mevcut verilerin yani sira elde
edilecek her tirli yeni verinin enflasyon beklentileri ve fiyatlama davranislarinda, orta
vadeli de enflasyon patikasindan sapma riskine isaret etmesi durumunda kararlilikla ilave
sikilastirma yapilacaktir.

TCMB Kasim ayindan itibaren fiyat istikrarina odakli para politikasinin ayni zamanda
makro finansal risklerin sinirlanmasi icin de kritik dnemde oldugunu degerlendirerek
enflasyon hedeflemesi rejimini tim unsurlariyla kararl bir sekilde uygulayacagini
actklamigtir. TCMB, Kasim ayinin ilk haftasindan itibaren mevcut riskleri dikkate alan ve
enflasyonda disist onceliklendiren bir politika durusunu benimseyecegine yonelik glicli
bir iletisim yapmistir. Bu sdylemle tutarl olarak, enflasyon gérinimu Gzerindeki risklerin
bertaraf edilmesi, enflasyon beklentilerinin kontrol altina alinmasi ve dezenflasyon
surecinin en kisa slirede tesisi igin, Kasim ve Aralik aylarinda sade bir operasyonel

cercevede net ve glgli bir parasal sikilastirma yapilmistir. Para politikasi kararlari,
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TCMB’nin politika durusunu sadece fiyat istikrari odagiyla belirleyecegine vurgu yapan bir
iletisim politikasi ile desteklenmistir. Ocak ayi PPK toplantisinda ise siki para politikasi
durusunun enflasyonda kalici dislise ve fiyat istikrarina isaret eden glicli gostergeler
olusana kadar “uzun bir middet” korunacagl ve “gerekmesi durumunda ilave sikilasma
yapilacagl” belirtilerek, ileriye dontk glgli bir yonlendirme yapilmis ve politika
ongoralebilirligi artirlimigtir.

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

Mevcut makro finansal risklerin sinirlanmasi icin krediler ve yurt ici talebin thmli bir
patikaya yonelmesi bliylk 6nem arz etmektedir. Aktarim mekanizmasinin etkin ¢alismasiyla
birlikte, krediler 6nemli 6lcliide yavaslamaktadir. Bireysel kredilerin gelisimi yakindan takip
edilmekte; son donemde bu alanda kullanilabilecek hedefli makro ihtiyati araclar da ilgili
paydaslarla birlikte degerlendirilmektedir. Kasim ve Arallk PPK toplantilarinda
gerceklestirilen glicli parasal sikilastirmanin krediler ve i¢ talep lzerindeki yavaslatic
etkilerinin daha belirgin hale gelmesi beklenmekte, boylelikle enflasyon tizerinde etkili olan
talep ve maliyet unsurlarinin kademeli olarak zayiflayacagi 6ngorilmektedir.

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

enflasyon tahminleri, orta vadede ise enflasyon hedefleridir.
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TCMB, 2022 yilinda enflasyon hedeflemesi rejimini tim unsurlariyla uygulayacak, para
politikasi kararlarini fiyat istikrari temel amaci dogrultusunda alacaktir. Parasal durusun
sikiligl, enflasyonu etkileyen tim unsurlar dikkate alinarak, enflasyonda kalici distse ve
fiyat istikrarina isaret eden glicli gostergeler olusana kadar kararhlikla stirdiriilecektir. Para
politikasi iletisimi seffaflik, hesap verebilirlik ve 6ngorilebilirlik ilkeleri dogrultusunda
gliclendirilecektir.

5.2.3. insaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasasi

2020 Yih itibariyla diinyada yayilimini artiran Covit-19 salgini hemen hemen her
ekonomik ve sosyal degisken lzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk
olarak kiiresel is yapis sekillerinden karar alma stlireclerine kadar pek ¢ok yonetsel siire¢
yeni sartlara gore sekillenmek zorunda kalmistir. Bu tiir, “siyah kugu’ olarak adlandirilan
beklenmedik genis etki alanli olaylarin sektérleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir
sonug olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Diger sektorlerde oldugu gibi ingaat ve gayrimenkul
sektorleri de gerek is yapis gerekse talep yonli sliregcten etkilenmistir. Salgin ve buna
bagl asilama slireci ekonomi yonetimleri ile finansal karar alicilar agisindan ¢ok dikkatli
izlenmesi gereken bir durum arz etmektedir. 2020 yili sonuna dogru asi ¢alismalarinin
hizlanmasi bunu takiben dilinyada bazi (ilkelerde ve Tirkiye de asi uygulamalarinin
baslamasi salginin 6nlenebilmesi adina son derce o6nemli bir gelisme olarak
nitelendirilebilir. Asilamanin baslamasi ekonomik ve sosyal hayatta normallesebilme
surecinin hizlanacagi beklentisini yukseltmistir. Ancak 2021 yili ilk geyregi itibariyla
viristin daha hizli bulasan mutasyonlara ugramasi basta Hindistan, Brezilya ve bazi AB
Ulkelerinde kapanma dozunu artirarak ekonomileri yeniden tehdit etmeye baslamistir.
Uglincli tepe noktasi olarak adlandirilan siire¢ ne yazik ki tilkemizi de Mart ayindan
itibaren etkilemistir. Salginin 2021 ikinci ¢eyreginden sonra daha ¢ok kontrol altina
alinabilecegi ve buna bagli kiiresel ekonomik faaliyetlerin normale yaklasacagi beklentisi
hakimdir. Ancak salginin gerek kiiresel ekonomiye gerekse sosyal hayata etkisinin bir
sire daha devam edecegi disinilebilir. Durumu en iyi Ozetleyen makroekonomik
degisken olarak ise ‘blylme’ rakamlari karsimiza gikmaktadir. Strecin ne yone evrildigini
analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin gerekse salgin 6ncesi uluslararasi ticaret ile
politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle kiiresel olarak blyime oldukca sorunlu bir
hal almistir. IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2021 Diinya Ekonomik Go&riniim)
raporunda salgina ragmen gecen yil ylizde 1,8 bliyliyen Tirkiye ekonomisinin de 2021'de
ylzde 6 ve 2022’de yizde 3,5 buyliyecegi 6ngorilmistir. Diinya ekonomisinin gecen vyil
ylzde 3,3 daraldigi kaydedilen raporda, kiiresel ekonomik blylime tahmininin bu yil icin
ylzde 5,5'ten yizde 6’ya, 2022 icin ylzde 4,2'den ylizde 4,4’e revize edildigi
belirtilmistir. IMF, ocak ayinda yayimlanan giincelleme raporunda, diinya ekonomisinin
2020’de yiizde 3,5 daraldigi tahmininde bulunmustu. incelemede 6zellikle dikkat ceken
nokta ise gelir adaletsizliginin artmasi ve salginin yarattigi durumun istihdam kayiplari ile
bu slreci daha koétu noktaya getirebilecegi uyarisidir. Tum dinyada yasanan bu tip
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dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis seklinde 6nemli degisiklikler getirebilecegi de
unutulmamahdir.  Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektériinin  en 6nemli
gostergelerden birisi olan ‘konut satig’ rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir;
2020 yilinda gerek salginin etkilerini azaltmak gerekse gayrimenkul sektoriniin ¢arpan
etkisinden yararlanarak ekonomik biliyimeye destek vermek amaciyla yapilan konut
kredi faiz indirimleri etkisiyle toplam satislar 1 milyon 499 bin adet olarak
gerceklesmistir. Satislarin 573 bin adedinin ipotekli olarak gerceklesmesi kredi faizlerinin
indirilmesi ile yasanan artisi gosterir niteliktedir. 2021 yilinin ilk ¢eyregine baktigimizda
konut satislarinin bir miktar hiz kaybetmis oldugunu gérmekteyiz. 263 bin adetlik toplam
satis bir onceki yilin ayni déneminde 341 bin adet olarak gerceklesmisti. Asil kayda deger
disus ise kredi faizlerindeki ylkselmeye paralel olarak ipotekli satiglarda yasanmistir.
2020 yili ilk ceyreginde 43 bin adet olan satislar 2021 yilinin ayni doneminde ylzde 69
azalarak yaklasik 13 adet civarinda gerceklesmistir. Satislarda yasanan distsl tetikleyen
unsurlar ise soyle ifade edilebilir; mevsimsel etkilerden kaynakli kis aylarinda yasanan
gerileme, salgin etkisiyle yasanan kapanma ve talep dalgalanmasi, artan faizlerin
yarattig alternatif maliyet ve beklentiler olarak 6zetlenebilir. Ticari gayrimenkullerde ise
uzunca bir sliredir yasanan durgunluk devam ediyor gortiinmektedir. Bu slrecte degisen
ticaret anlayisi, salginin etkileri ve arzin goreceli olarak fazla olmasinin etkileri
bulunmaktadir. Artan talebe bagl olarak 6zellikle konut fiyatlarda kayda deger bir
ylkselis yasanmistir. TCMB tarafindan acgiklanan 2021 Subat ayi verilerinde; bir 6nceki
yihn ayni ayina gére nominal olarak yiizde 30,8, reel olarak ise ylizde 13,1 oraninda artis
olusmustur. Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, artista talebin gliclii olmasi kadar, gecmis
yillarda reel olarak yiikselemeyen fiyatlarin dengelenmesi olarak da yorumlanabilir. 2021
yili ilk ceyregi itibariyla sektor acisindan kisa bir degerlendirme yapildiginda; kiresel
olarak son 100 yildir gorilmeyen bir salgin sirecinin etkileri, satistan, insa sistemine,
mekanlarin yapisindan, kullanilan malzemeye, tiiketici davranislarindan, genel egilimlere
kadar pek cok unsuru kokli bir sekilde degistirmistir. Sektor Ulkemizde yasadig
deneyimler ve bilgi birikimi ile gerekli elastikiyeti blylik dlclide saglayarak sartlarin gore
davranabilmektedir. Ancak bu sirecte, risk ve fon yoOnetimi ile sosyo-psikolojik
etkenlerin en az makroekonomik degiskenler kadar 6nem kazandigi anlasilmis bu
konulardaki yapilanma eksikligi dikkat cekmistir.

4.12. DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumlu faktorler:

o ilce merkezine yakin sayilabilecek konumda olmasi
e Ulasimin rahat olmasi

e Altyapi hizmetlerinden istifadesinin tam olmasi
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Gayrimenkullin degerini etkileyen olumsuz faktorler:

e imar planin iptal olmasi

e Sinirli alici kitlesine hitap ediyor olmasi

Konum Ozelligi
Yapilagsma Yogunlugu
Gevresel Gelisim Hizi
Yapilasma Tiru

insaat Tarzi
Prefabrik

insaat Nizami
Binanin Kat Adedi
Yapi Sinifi

Deprem Bolgesi
Deprem Hasar Durumu

Onarim/Glglendirme
Kat irtifaki

Toplam B.B6lim Sayisi
iskan Belgesi

Yasl

Malzeme Durumu
iscilik Durumu
Elektrik

Su

Kanalizasyon

Isitma Sistemi
Otopark

Asansor

Jenerator

Guvenlik

Yangin Merdiveni

Kullanim Durumu

4.13. GAYRIMENKULUN KULLANIM AMACI, YAPISALVE INSAAT OZELLIKLERI

: llce Merkezi
: %75

: Dasuk

: Ticaret

: Betonarme ve

: Ayrik Nizam
01

:3B

: 3. Derece
: Hasarsiz

: Yok

: Yok

: Yok

110

: Orta

: Orta
:Var

:Var

: Var

: Dolu

0ZL-2021-153

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

www.baskenttd.com.tr

25



BASI@NT 07L-2021-153

TAPONMAS pRlans W & )

Kullanim Sekli : Depo ve Uretim
Tesisi

5.4.1. Ana gayrimenkul Ozellikleri
Degerlemeye konu tasinmaz, Mersin ili, Toroslar ilgesi, Yalinayak Mahallesi, 10161

Ada 1 Parsel tzerinde yer alan ana gayrimenkul “ARSA” vasifli olup 17.831,00 m? alana
sahiptir. Parsel Kuzey, Bati ve Dogu cepheden imar yollarina cepheli olup geometrik
olarak yamuk seklindedir. Tasinmazin bulundugu bdlge 3. Derece Deprem Bolgesinde yer
almaktadir. Tasinmaz mahalinde Yayla Agro Tesisi kuzey boliminde yer almakta olup,
etrafi ¢evre duvari lzeri panel ¢it ile cevrili bos arsadir. Parsel sinirlari belirgin
durumdadir.

Degerlemeye konu tasinmaz, Mersin ili, Toroslar ilgesi, Yalinayak Mahallesi, 10161
Ada 6 Parsel tzerinde yer alan ana gayrimenkul “ARSA” vasifli olup 44.005,00 m? alana
sahiptir. Parsel Gliney, Bati ve Dogu cepheden imar yollarina cepheli olup geometrik
olarak yamuk seklindedir. Tasinmazin bulundugu bélge 3. Derece Deprem Bolgesinde yer
almaktadir. Tasinmaz mahalinde Yayla Agro Tesisi icerisinde yer almakta olup, etrafi
cevre duvari Uzeri panel it ile gevrilidir. Parsel sinirlari belirgin durumdadir. Ana
tasinmaz projesi ve ruhsatina gore 2.547 m? alanli idari bina, 10.009 m? alanli Depo
(Ticari Amagl), 2241 m? alanli yemekhane, 693 m? alanli bekgi kuliibesi, 306 m* alanli
Ortak Alan (Bina ici Siginak), 4.017 m? alanli Silo, toplamda 19.910 m? alan icin
dizenlenmistir. Parsel lzerinde par¢a parca toplamda 10.439,00 m? alanli sundurma
imal edilmistir.

Degerlemeye konu tasinmaz, Mersin ili, Toroslar ilcesi, Yalinayak Mahallesi, 10465
Ada 2 Parsel (izerinde yer alan ana gayrimenkul “NARENCIYE BAHCESI” vasifli olup
3.266,60 m? alana sahiptir. Parsel tim cephelerde imar yollarina cepheli olup geometrik
olarak yamuk seklindedir. Tasinmazin bulundugu bélge 3. Derece Deprem Bolgesinde yer
almaktadir. Tasinmaz mahalinde Yayla Agro Tesisi icerisinde yer almakta olup, etrafi
cevre duvari Gzeri panel ¢it ile cevrilidir. Parsel sinirlari belirgin durumdadir. Tasinmaz
Uzerinde bulunan yapi icin herhangi bir resmi evraka rastlaniimamistir.

5.4.2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz tGzerinde bagimsiz bolim bulunmamaktadir.

4.14. FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu tasinmazin nihai degerinin belirlenmesinde Piyasa degeri
yaklasimi varsayim yontemi kullanilmistir. -Karsilastirmada esas alinan veriler, yapilan
piyasa arastirmalarina dayanmaktadir. -Piyasa arastirmasi sonucunda elde edilen veriler,
piyasa kosullarina gére makul seviyededir. -Secilen 6rneklerin ayni bolgede ve benzer
Ozelliklerde oldugu bilgisi kabul edilmistir. Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen
degerlemeye konu tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde konumuna, biyukligiine,
mevcut kullanim sartlarina, cevrede yapilan piyasa arastirmalarina bolgede daha once
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yapilan ekspertiz calismalarina gore giniimiiz ekonomik kosullarindaki m? birim degeri,
emsallerin pazarlik paylari da dikkate alinarak tahmin ve takdir edilmistir.

4.15. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERiI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
VARSA RUHSATA AYKIRI YAPILANMALAR

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

aciklanmigtir.

4.16. DEGERLEME iSLEMiINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Degerleme isleminde herhangi bir varsayim kullanilmamistir.

4.17. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDENFAKTORLER
GAYRIMENKULUN DEGERiNi OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e ilce merkezine yakin sayilabilecek konumda olmasi

e Ulasimin rahat olmasi

e Altyapi hizmetlerinden istifadesinin tam olmasi
GAYRIMENKULUN DEGERINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e “ilkdgretim ve Park Alan” Lejantl olmasi

e Olumsuz piyasa kosullari sonucu gayrimenkul piyasasinda durgunluk yasanmasi

4.18. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN SECILME
NEDENLERI

Degerlemede konu tasinmaza benzer Ozelliklerde karsilastirilabilir satilik tarla/limon
bahgesi/imarli arsa vb. tasinmazlar tespit edilmistir. Buna gore arazi degeri pazar
yaklasimina gore degerlendirilmistir. Bolge temsilcileri ve ilgili idarelerden alinan bilgiler
de emsal veri olarak degerlendirilmis, Konu emsaller karsilastirilabilir olmalari sebebi ile

arsa degerleri “Pazar Yaklasimi” yontemine gore degerlendirilmistir

MALIYET ANALIZi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden
insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkullin degerinin arazi ve binalar olmak Gzere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik omir

beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki

yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayr zamanla
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azalacagl goz oniline alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkulin
bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul
edilir.

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

Maliyet yaklagiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine

eklenmesi sureti ile mulkin degeri belirlenmektedir.
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI

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

ile buglinkii degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

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

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer o6zellikler
tasiyan ve yeni satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma
islemlerinin uygulanmasi ve karsilastirilabilir satis fiyatlarinda cesitli dizeltmelerin
yapilmasi bu vyaklasimda izlenen prosedirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon,
gorilebilirdik, fonksiyonel kullanim, buyuklik, imar durumu ve emsali gibi kriterler
dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

isyeri turindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklasim piyasa
degeri vyaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirabilir 6rnekler incelenir. Piyasa
Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
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Analiz edilen gayrimenkulun tir ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi
pesinen kabul edilir.

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

e Gayrimenkulln piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldig
kabul edilir.

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

e Secilen karsilastirilabilir drneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin
yapilmasinda gliniimiiz sosyo- ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

4.19. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI
Tasinmaz proje degerlemesi olmayip “Teknik Alt Yapi Alan1” degerlemesidir.

4.20. NAKIT / GELIR AKIMLARI ANALZ
indirgenmis nakit akimlari analizi, sirketin gelecekte yaratacagi nakit akimlarinin
iskonto edilerek net bugiinki degeriyle ifadesidir. Sirketin gelisme trendini fiyatlara
yansitabiliyor olmasi sebebiyle, diger yaklasimlara gore Ustlinllkleri bulunmakta olup,

diinyada genel kabul gérmis ve yaygin olarak kullanilan bir analiz yéntemidir.

Faaliyetlerden elde edilen nakit akimi sirketin nakit girisleri ile nakit cikislari arasindaki
farkin nakit olarak 6denecek vergiler ile dizeltiimesi sonucu bulunur. Sirketin nakit
akimini saglamasi icin hazirladigi isletme stratejisini destekleyecek isletme sermayesi ve
sabit kiymet ilaveleri icin gerekli yatirimlar nakit cikislarina dahil edilmelidir. Vergi
sonrasi net nakit akimi sirketin alacaklilarina yapilacak olan 6demeler i¢in hissedarlarina
O0denecek kar paylari (veya yapilacak yeni yatirimlar) icin elde bulunan nakdi gosterir.

Bu analiz yontemi kullanilarak sirket degerlemesi gergeklestiriimesine ydnelik

uygulamalarda, ¢ temel degisken kullanilmaktadir. Bunlar;

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

Sirketin devam eden degeri asagidaki sekilde hesaplanmistir:

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

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

(Iskonto orani - Blylime orani)

Bu islem sonucu ortaya c¢ikan deger normal metot kullanilarak iskonto edilerek cari
degere indirgenmistir.

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

Faaliyet Kari(+)

Cari yil amortismani(+) Karsihklari (+)

Nakit ¢ikisi gerektirmeyen diger giderler(+) Sabit kiymet yatirimlari (-)

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

Faaliyet Nakit Akimi

4.21. DEGERLEMEDEESASALINANBENZERSATISORNEKLERININ TANIMVE SATISBEDELLERI iLE
BUNLARIN SECILME NEDENLERI
Yakin gevredeki ticari Unite piyasasinda yapilan arastirmalarda tespit edilen pazar

bilgilerinin konum, gorilebilirlik, kullanim fonksiyonu, biyliklik ve ticari potansiyel gibi
kriterleri degerleme calismasinda esas olarak alinmistir. Bu tespitlerden hareketle
rapora konu tasinmazin piyasa degeri, bulunan emsallerle tasinmazin sahip oldugu
olumlu ve olumsuz etkenler karsilastirilarak belirlenmistir.

EMSAL KROKI

Bolgede yapilan piyasa arastirmalarinda tespit edilen bilgilerden bazilari asagida yer
almaktadir;
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EMSAL-1
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede (10175 Ada 22 Parsel) 1469.00 m2 alanli,

degerleme konusu tasinmaza yaklasik 500 mt mesafede, ana tasinmaz lzerinde bulunan
depo ile birlikte 21.10.2021 tarihinde Depo bedeli 600.000 TL Toplam 2.308.900 TL
bedel takdir edildigi gériilmustir. ( 1163 TL/ m?) Mersin 6. icra Dairesi (03242321845)
EMSAL-2

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede 4000 m? alanli beyan edilen Depolama
Alani yapilasma kosullarina sahip arsa icin 6.500.000 TL talep etmektedir. (1625 TL/m?)
icel Emlak (0536 305 25 52)

EMSAL-3

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede 4126 m? alanli beyan edilen (10155 Ada 4
Parsel) Ticaret ve Depolama Alani yapilasma kosullarina sahip arsa icin 6.700.000 TL
talep etmektedir. (1624 TL/m?) Ko¢ Emlak (0850 211 06 09)

EMSAL-4

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede 12073 m? alanli beyan edilen Ticaret ve
Depolama Alani yapilasma kosullarina sahip arsa icin 18.000.000 TL talep etmektedir.
(1495 TL/m?2) Umut Evkur Gayrimenkul (0324 237 02 02)

EMSAL-5

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede 6000 m? alanli beyan edilen Ticaret ve

Depolama Alani yapilasma kosullarina sahip arsa icin 6.900.000 TL talep etmektedir.
(1150 TL/m?) Altun Emlak (0532 315 51 69)

ARSA DEGERi EMSAL KARSILASTIRMA
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4.22. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUM ANALIZi
Gayrimenkul ve buna bagh haklarin hukuki durumunun analizi rapor iceriginde ilgili

basliklar altinda yapiimistir. Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili mevcutta herhangi bir
hukuki problem teskil edilecek unsur bulunmamaktadir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48- Faks:0312 999 68 03
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4.23. EN iYi KULLANIM DURUMU ANALIZi
Rapora konu gayrimenkuliin imar plani dogrultusunda mimari projesine gore insa

edilmesi durumunda konu milkiin en etkin ve verimli kullanilacaktir. Degerleme
calismasinda, bos arsa icin emsal karsilastirma yontemine gore degerleme yapilmis olup
ayrica bir proje degeri hesaplanmamistir. En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi: Bir milkiin
fiziki olarak mumkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir. Ustte
verilen tanim gergevesinde rapor konusu tasinmaz degerlendirildiginde: Taginmazlarin en
iyi ve faydali kullaniminin mevcut imar durumuna uygun proje gelistirilerek, yapilasma ile

birlikte projenin satisa sunulmasi oldugu disiinilmektedir.

4.24. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi
Konu tasinmaz igerisinde misterek veya bélinmius kisimlar bulunmamaktadir.
Degerleme konusu tasinmaz igin bir biitlin olarak degerleme analizi yapilmistir.

4.25. HASILAT PAYLASIMIVEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE EMSAL
PAY ORANLARI
Tasinmazin degerlemesinde herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihg analizi

yapilmamistir.
5. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
5.1.DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA

IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLANMASI
Tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte satis gérmis, satista olan gayrimenkuller ve
bolgedeki gayrimenkul firmalarinin gorisleri dikkate alinarak konutlarin kat, cephe,
konum ve yapim vyilina gore deger takdirinde Proje destekli “Emsal Karsilastirma
Yaklasim1” kullaniimistir.
Yapilan ¢alismada;

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgede bos arazilerin biylk
boliminln Ticaret ve Depolama Lejanth oldugu, tarla ve bahge nitelikli
tasinmazlarin depo olarak pazarlandigi tespit edilmistir. Bolgede vyapilan
incelemelere gbre depo ve ticari lejanth arsalarin 1100 TL — 1300 TL/m?

araliginda el degistirme bedellerinde oldugu tespit edilmistir.
e Emsal Karsilastirma Yontemine ve emsallere dayanarak yapilan konu tasinmazin
arsa degeri ile Maliyet Yontemine dayanarak yapilarin degeri hesaplanmistir.
e Emsal Karsilastirma Yontemine gore yapilan degerleme neticesinde detayl
degerleme tablosu ekte verilmis olup konu tasinmazlarin toplam
“ Degerleme konusu tasinmaz 10161 Ada 1 Parsel Arsa nitelikli olmasi sebebiyle
Emsal “ARSA” el degistirme degerleri Gizerinden degerleme yapilmistir.
10161 Ada 1 Parsel icin yasal ve mevcut degeri ~22.290.000,00.-TL (KDV Haric)
olarak hesaplanmistir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48- Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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Degerleme konusu tasinmaz 10161 Ada 6 Parsel Arsa nitelikli olmasi sebebiyle
Emsal “ARSA” el degistirme degerleri Gizerinden degerleme yapilmistir. Tasinmaz
Uzerinde bulunan ruhsatli yapilar ile yapi kayit belgesi almis yapilar yasal ve
mevcut durum degerinde maliyet esasl olarak hesaplanip yasal durum degeri
belirlenmistir.

* 10161 Ada 6 Parsel icin yasal ve mevcut durum degeri; ~102.615.000,00.-TL
(KDV Harig), hesaplanmistir.

*  “Degerleme konusu tasinmaz 10465 ada 2 Parsel Narenciye Bahcesi nitelikli
olmasina ragmen “ilkdgretim ve Park alan” Lejantli olmasi ve ilerleyen
dénemlerde kamulastirma yapilmasi ihtimali géz 6nlinde bulundurularak m?
birim degerinin Toroslar Belediyesinden alinan Yalinayak Mahallesi 102101
sokakta bulunan arsalar icin belirlenen Rayi¢c Bedel (36,45 TL/m?) lzerinden
degerlendirilmis olup satis kabiliyeti olarak “ALICISI AZ” oldugu kanaatine
variimistir.

* 10465 Ada 2 Parsel icin yasal ve mevcut durum degeri; ~5.285.000,00.-TL

(KDV Harig) hesaplanmistir.

5.2.ASGARi BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiGCIN YER ALMADIKLARININ
GEREKGCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

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

5.4.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE HERHANGI
BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerlemesi yapilan gayrimenkulleri portfoye alinmasinda SPK Mevzuati ¢ergevesinde
herhangi bir engel bulunmamaktadir.

BOLUM SONUC

7.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUGCUMLESI

Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuclara katiliyorum.
Degerleme konu tasinmaz konut disi imarli olup, terkleri yapilmamistir. Tasinmazin yakin
cevresinde sanayi alanlari, bos arsa-araziler alanlari, konut+ticaret alanlari bulunmaktadir.
Tasinmazin bulundugu bolge gelisim potansiyeli olan bir bolgedir.

(isbu rapor ekleri ile birlikte 80 (SEKSEN) sayfadir ve diizenlendigi tarih itibariyla
Muteberdir.)
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7.2 NiHAi DEGER TAKDIRi
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Gayrimenkul piyasasinin ve ekonomik kosullarin mevcut durumu, gayrimenkullerin degerine

Etki eden olumlu olumsuz faktorler, misteri ve resmi kurumlardan edinilen sifahi ve onayli
bilgi ve belgelerin usulline uygun ve dogru oldugu kabul edilerek, yapilan hesaplamalar
dogrultusunda, bugiine kadar yapmis oldugumuz degerleme ¢alismalarimizdan edinilen

bilgi ve tecriibelerden de yararlanarak nihai degere ulasilmistir. is bu nihai deger is bu raporun

diizenleme tarihi itibariyle uygulanabilir olup pesin satis fiyati esas alinarak, Tirk Lirasi
cinsinden nihai deger takdir yapilmistir.

uwijiumm? cﬁq

Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Bugra AKARSU

/
r”r

&

Ekler:

- Lisans belgesi

- Fotograflar

- Imar Durumu

- Kadastral Durum
- Ruhsat ve proje

Sorumlu Degerleme Uzmani

Olcay USTA

Q}R&b\_
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LiSANS BELGESI

@ SPL

TR T

Tarth : 2507, 2017 No 407179

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Pivasasinda Faalivette Bulunanlar kin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esaslar Hakkanda Teblig"l (VI1-128.7) uyannca

Olcay USTA

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmugtir,

/.J%e-u( v

ent HANLIOGLL Tuba ERTUCAY YILDIZ
LISANSE '\.\1\\! SICH. MUDURL GENEL MUDUR
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LiSANS BELGESI
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Dizantseena Tavine: J0.12.2019 Badge No: 908041

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Somaye Pyssam Kuuunon V1207 sl Semaye Pryasasnds Faaliyolte
Bulunanta Igin Lisansduma ve Sicl Tutmaya Bghin Esasior Haklonda Tobid | uyarnca

BUGRA AKARSU
Gayrimenkul Dederoms Lisanm sdmaya hak kacanemgtie,

AT 4

Lavent MANLIOGLY Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SICIL MODCRD GENEL MUDOR VE YONETIM KLSRA L (vES!
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MESLEKi TECRUBE BELGESI

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Deige Tarhi07.02.2020 Delge No: 2019-31.302¢

Sayn Bugra AKARSU

(T.C Wl No' 25804057758 - Linans No: 908041 )

Sermaye Piyasas Kuruly tarafindan gayrimeniod degerdeme alanindaki
tecribenin kontrolune digion belrienen ke ve esaslar cergavesnde
“Sorumiu Degerieme Uzmam™ clmak icin aranan § (Deg) yiiik mesiel tecribe
sartin sadladidniz tespit edilmigtr.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR Tarh 26-11-2021-09 04

‘weblopu ¢

Kayd Olugturan: GOKAY DAGLI

Makduz No Dekont Na Bagwuru No
175421448538 20211126-1531-F01183 44853
TAPU KAYIT BiLGISI
Zemin Tgn Analasnmaz Adajl-oeal 10465/2
Tapnmaz Kamkk No 41541807 AT Yizolczen(m2) 3266 60
sice MERSIN/ TORDSLAR Bademaz Bolum Naelk
Kunsm Ack Torosiar Bagsmaz Bolum Brut
Mahalie/ Koy Adi YALINAYAK Koyu Yuz Okctirnu
Mevks 3 mg‘n;:“ zol!n Net
Cit/Sayfa No: 181/17959 Biok/KaU/ Ging/ BBNO
LS AR Arsa Pay/Payda
Ana Tagnmaz Nitelik NARENCIYE BAHGES]

MOLKIYET BILGILERI

(Hizse) Smtem Madik El Bl |Humse Pay/ | Mestan | Toplam Edinme Tarkmn Sebeb:
No No Payda Metrehate | Sababe Ianh | Tanh Yevmeye
Yewmniye
114399120 (SN 8281914) YAYLA AGRO GIDA - m 326660 | 3266 60 Satig .
SANAY! VE NAXLIYAT ANONIM 0508 2010
SIRKETI v 10119
/2

Bu belgey akilli telefonunuzdan karekod tarama programlar: ile agagwdaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm gov.tr adresinden) 4gTkcT02QO3 kodunu Online Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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CEVRE VE SEHIRCILIK ' aets
BAKANLIGI ~35ip
W931000 116 111401

YAPI KAYIT BELGESi

Belge No . T4DGLFRY
Basvuru Numarasi * 1167914
Diizenleme Tarihi : 20.12.2018
Belgenin Kapsam | Bagimsiz B&Im igin verilmigtir.
Belgenin Niteligi ' TICARI
I:MERSIN, lice: TOROSLAR,
Yapinin Adresi : Mahalle:YALINAYAK, Cadde\Sokak:102099
SOKAK, Dis Kapt No:1, Ada:10161, Parsel.6
Arsa Alam ! 44005,00 m?
Bagimsiz Boliim Alani ! 15177,00 m?
Bagimsiz Béliim Numaras: : 13 (¥
B5)
. \ o7
Isbu belge, 3194 sayili Imar Kanunu’nun Gegici 16. maddesi (N
bd -
dogrultusunda; bagvuru yapanin beyanina uygun olarak {
diizenlenmigtir.
-

~

o

Y

2

o

Bu belgenin dogrulugu
huips://\www.turkiye.gov.ir/csb-imar-barisi-belge-dogrulama adresinde
veya mobil cihazlarimza yiikleyebileceginiz e-Devlet Kapist'na ait
Barkodlu Belge Dogrulama uygulamasi vasuasi ile yandaki karekod
okutularak kontrol edilebilir.
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CEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANLIGI

Belge No : VSPZP4S4
Basvuru Numaras: : 1168334
Diizenleme Tarihi ¢ 20.12.2018
Belgenin Kapsam ' Yapinin Tamami igin verilmigtir
Belgenin Niteligi $ TICARI
I'MERSIN, lige: TOROSLAR,
Yapimin Adresi ' Mahalle'YALINAYAK, Cadde\Sokak: 102099
SOKAK, Dig Kapi No:1. Ada: 10465, Parsel:2
Toplam Yap1 Alam 3 6148,60 m?
Arsa Alam t 3266,60 m?
Ticari Bagimsiz Béliim Sayis1 ¢ 4

Isbu belge, 3194 saytli Imar Kanunu’'nun Gegici 16. maddesi
dogrultusunda; bagvuru yapanin beyanina uygun olarak
diizenlenmistir.

Bu belgenin dogrulugn

htips:/fwww. turkiye.gov.tr/csb-imar-barisi-belge-dogrulama adresinde
veya mobil cihazlarimza yiikleyebileceginiz e-Devlet Kapisi 'na ait
Barkodlu Belge Dogrulama uygulamasi vasitasi ile yandaki karekod
okutularak kontrol edilebilir.
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10465 Ada 10161 Ada . -
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

10199 Ada 2 Parsel

%

MERSIN iLi, TOROSLAR iLCESI,
YALINAYAK MAHALLESI, 10199ADA / 2 PARSEL
TASINMAZ DEGERININ TESPITi

RAPOR TARIHI: 06.12.2021
RAPOR NO: 0ZL-2021-156

BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

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

info@baskenttd.com.tr - www.baskenttd.com.tr
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YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

Kurum/Kisi

Yayla Agro Gida Sanayi ve Nakliyat A. S.

Raporu Hazirlayan Kurum

Baskent Taginmaz Degerleme A.S.

Rapor Tarihi 06.12.2021
Rapor No 0ZL-2021-156
Talep Tarihi 24.11.2021
Tasinmaz inceleme Tarihi 01.12.2021

Degerleme Konusu Miilke Ait

Bilgiler

Mersin ili, Toroslar ilgesi, Yalinayak kdyii, 10199 Ada/2Parsel

Calismanin Konusu

10199 Ada 2 Parsel igerisinde konumlu teknik altyapi binasi ile
arazisinin deger Tespiti

Cinsi (Tapu Kaydi)

Teknik Altyapi Alani

Degerleme Konusu

Gayrimenkuliin Kullanim Alani

3881,00 m?

Degerleme Konusu

Gayrimenkuliin imar Durumu

Mevcut imar plani iptal edilmis olup 1/5000 ve 1/1000 6lgekli
revizyon imar plani ¢alismalari devam ediyor.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI
(KDV HARIC)

Yasal Durum Degeri: 6.425.000,00- TL
Mevcut Durum Degeri: 6.425.000,00- TL
Satis Kabiliyeti Acisindan “SATILABILIR”

DEGERLEMEDE GOREV ALANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

: Olcay USTA
: Bugra AKARSU

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

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

1.1 RAPOR TARIHi

Bu rapor 24.11.2021 tarihinde talep edilmistir.

1.2 RAPOR NUMARASI

Bu rapor 06.12.2021 tarihinde OZL-2021-156 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.3 RAPOR TURU

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

1.4 RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

1.5 DEGERLEME TARIHi :01.12.2021
1.6 DAYANAKSOZLESME TARIHI :24.11.2021

1.7 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA

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

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

Degerleme konusu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan daha dnceki tarihlerde herhangi bir
degerleme raporu hazirlanmamistir.
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2. BOLUM DEGERLEME SiRKETi VE MUSTERI BiLGILERI, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 DEGERLEME SiRKETi UNVANI, ADRESi VE SiRKET BiLGILERI

DEGERLEME SIRKETININ UNVANI: BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

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

ILETISIM: info@baskenttd.com.tr

KURULUS 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
Karari ile Bankalarin Degerleme Hizmeti Almalari ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin  Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeliginin 11. Maddesine
istinaden Bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren ‘Gayrimenkullerin,
Gayrimenkul Projelerinin veya Bir Gayrimenkule Bagl Hak ve Faydalarin Degerlemesi’

kapsaminda hizmet verme yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERI UNVANI, ADRESI VEBILGILERI

MUSTERININ UNVANI: YAYLA AGRO GIDA SANAYi VE NAKLIYAT A.S.

MUSTERININ ADRESI: istanbul Yolu 30.KM Saray Mh. Fatih Sultan Mehmet Bulvari
No:327 Kahramankazan-Ankara / TURKIYE

SIRKET AMACI: Yayla Agro Gida Sanayi ve Nakliyat A.S. olarak kuruldugundan bu yana
sektorde kalite ve hizmet adina en iyiyi yapma gayretinde olan firmamiz, sektorle beraber
kendi kalite ¢itasini da yikselterek hak ettigi konuma ylikselmistir. Misteri memnuniyetini ve
ihtiyaclarini 6nde tutan tesislerimiz ve katma degerli Griin gamimizla, nihai tiketicilerimize ve
is ortaklarimiza deger katan tedarik zincirimizle hizmet vermekteyiz.

SERMAYESI: 300.000.000,00- TL  HALKA ACIKLIK: -

[LETiISIM: 0 (312) 815 49 50 — yayla@yaylabakliyat.com.tr
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2.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI (VARSA GETIRILEN KISITLAMALAR)

Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda Mersin ili, Akdeniz ilcesi, Sevket

Siimer Mahallesi, 59126 Sokak, No: 13 acik posta adresi (Uavt: 2848341158) ve Mersin ili,
Toroslar Mahallesi, Yalinayak Koéyii, 10199 Ada 2 Parselde yer alan “TEKNiK ALTYAPI ALANI”

nitelikli gayrimenkuliin musterinin talebi dogrultusunda glincel pazar degerinin tespiti

amaciyla hazirlanmistir.

3.

10.

11.

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

Raporun hazirlanma kosul ve sartlarini hangi amagla kim tarafindan kullanilabilecegiile raporu
hazirlayan ve kullananlarin hak ve miikellefiyetleriniagiklar.

Degerleme raporu icinde aksi beyan edilmedikce, milkin gecerli yasalar ve cevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunlukicinde oldugu varsayilmistir.

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

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

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

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

Vergisel ve diger mali sorumluluklarin rapor kapsami disinda kalacagi varsayilmistir.

Miilk Gizerindeki alacak ve teminat haklari TAKBIS kayitlari incelenmek suretiyle dikkate
alinmustir.

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

Tapu milkiyetine iliskin konular icin hicbir 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 sirekli istikrarli bir ekonomiye dayahdir. Dolayisiyla, bu sartlar gelecekteki
sartlara bagl olarak degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik
degisikliklerin raporda belirtilen fikir ve sonuclari etkilemesinden 6tiirtii sorumluluk alinmaz.

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

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

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

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

Bu rapor YAYLA AGRO GIDA SANAYi VE NAKLIYAT A.S. iceriginin kullanilmasi Baskent
Tasinmaz Degerleme A.S. ‘nin yazil izni ile mUmkinddr.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve tecriibelerim dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederim:

1.

~

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

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.
Degerleme Uzman’inin degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya
gelecege donik higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikari
veya On yargisi bulunmamaktadir.

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

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

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmani, bu raporun konusu olan miilki sahsen incelemistir.

Degerleme Uzman’inin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiiri 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
dolayi sorumlu degildir. Beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Bugra AKARSU
Olcay USTA

i
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4. BOLUM- GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGILERI

ili MERSIN

ilcesi TOROSLAR
Mahallesi/Kéyii YALINAYAK KOYU
Mevkii -

Pafta No 23.N.1lI

Ada No 10199

Parsel No 2

Ana Gayrimenkul Niteligi | : | TEKNIK ALTYAPI ALANI
Alani : 13881,00 m?

Blok No e
Kat No Dl-
Bagimsiz Béliim No sl

Bagimsiz Boliim Niteligi sl
YAYLA AGRO GIDA SANAYi VE NAKLIYAT ANONiM
SIRKETI (1/1)

Sahibi-Hissesi

Cilt No 1 1172

Sayfa No : 117099
Yevmiye No 119442

Tapu Tarihi 12.06.2014

4.2. GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELIKLERI

*Degerlemeye konu tasinmaz Mersin ili, Akdeniz ilcesi, Sevket Siimer Mahallesi, 59126
Sokak, No: 13 acik posta adresinde konumludur.
Tasinmaza ulasim Turgut Ozal Bulvari lzerinde kuzey yéniinde ilerlenirken Mersin Hal

Kompleksini gectikten sonra yolu sag kol lizerinde kesen Soda Bekirde caddesine dogru dogu
yoninde dontlerek yaklasik 600 m ilerlenilir, yolu sag kol lizerinde kesen 102101. Sokaga
donilerek giney yonilinde yaklasik 250 m ilerlenilmesi durumunda Yayla Agro Tesis Girisine
ulasilir. Degerleme konusu tasinmaza ulasim imar yollarinin cevre duvari ile kapatilmasindan
dolayi tesis icerisinden saglanmaktadir. Degerleme konusu tasinmaz 36.836010, 34.648660
koordinatlarinda 2848341158 Uavt numarasi ile tanimhdir. Tasinmazin yakin cevresinde
Ticaret ve Depolama lejantli bos arsalar, tarim arazileri, Mersin Hal Kompleksi, Baris Parki,
Ertugrul Gazi Orta Okulu, Giines ilkokulu bulunmaktadir.
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4.3. ULASIM BAGLANTILARI

Konu tasinmaz 59126 Sokak lzerinde konumlu olup, toplu tasima araglari degerleme

konusu tasinmaza 200 m mesafede olan Turgut Ozal Bulvari Gizerinden gecmektedir.

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

Akdeniz Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi’nde yapilan incelemeye gére degerleme
konusu tasinmaz revizyon ¢alismalari devam eden 1/1000 6lgekli Akdeniz Revizyon Uygulama
imar Plani kapsaminda kalmaktadir.

Tasinmaz iptal edilen 1/1000 olgekli uygulama imar planina gore; Teknik Altyapi Alani
lejantina sahip olup Emsal 0.20, h:4,50 m, On bahce 20 m, arka ve yan bahge 5 metre yapi
yaklasma mesafesine sahiptir.

Ruhsat-iskan-Proje Bilgileri
Uzerinde yapilasma bulunan 10199 Ada 2 Parsel ilgili Akdeniz Belediyesi imar Miidirligi ve
imar Arsivi'nde yapilan incelemede 11.06.2015 tarih 91/15 nolu gegici yapi ruhsati ve bila

onay tarihli mimari projesi incelenmistir.

***Tasinmaza ait 20.12.2018 tarihli DAG9YUTC belge numarali parsel lizerinde

yapilan icin toplamda 4741,00 m2 alanhi Yapi Kayit belgesi bulunmaktadir.

Mevcuttaki biliyiimeler yapi kayit belgesinde yer alan ile uyumlu olmasi nedeniyle

yasal durum degerinde dikkate alinmistir

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKIi DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER,
KAMULASTIRMA iSLEMLERI, VB.) iLISKIiN BILGI

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Akdeniz Belediyesi, Tapu MudurlGglu ve
Kadastro Mudurlugi’nde yapilan incelemeler ve misteriden temin edilen bilgi ve belgelere
gore konu tasinmaz son Ug¢ yillik donemde maliki degismemistir. Hukuki durumlarinda
herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

4.5. GAYRIMENKULUN TAPU iNCELEMESi VE TAKYIDAT BILGILERI

26.11.2021-tarih, 09:08 saatinde Tapu Kadastro Genel Mudirligl Portalindan temin
edilen tapu kayit belgesinden yapilan incelemeye gore degerleme konusu tasinmaz lzerinde
asagida yer alan beyan mevcuttur;

Serh; Gegici Serh: Akdeniz Belediye Enclimeninin 03/06/2015 tarih ve 274 Sayih karari
geregince 3 yil siire ile gegici insaat ruhsati verilmistir. (Sablon: Tescil ile Gegici Serh) Tarih:
05.06.2015 Yevmiye: 10463

Beyan; Toprak ve Tarim Reformu Agisinda Gegerlidir. (Sablon: Diger)

4.6. 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 tasinmazin, Sermaye Piyasasi Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660
sayili Resmi Gazete ‘de yayinlanan Seri lll, 48.1.A numarali GYO tebliginin 22.b maddesi, 22.c
maddesi ve 22.r maddesi uyarinca;

22.b) “Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak milkiyeti
tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin
yalnizca kira geliri elde etme amaciyla 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 Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve oOnemli Olcliide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller il gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.”

22.r) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakligin mulkiyetinde olan gayrimenkuller
Uzerinde metruk halde veya ekonomik omrinid tamamlamis veya herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kitigunun beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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bulunmasi veya tapuda mevcut goriinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z
konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi
ve varsa s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki
niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hiikmu

aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortakhk portfoyline dahil edilebilir.”

Degerleme konusu tasinmazin portfoye Teknik Altyapi Alani olarak alinmasinda bir engel

bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz tzerinde yeni herhangi bir insaat faaliyeti olmadigindan dolayi
Herhangi bir Yapi Denetim Tarafindan denetlenmemektedir.

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

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Akdeniz Belediyesi, Tapu Midurligl, Kadastro
Muadurliga ve tasinmazin bulundugu konum ve c¢evresinde gerekli arastirma ve incelemeler
yapimistir. Tasinmazlarin mevcut imar-yapilasma haklari ve mevcut kullanim o6zellikleri
dogrultusunda degerlendirilmistir. Arastirma ve incelemelerimiz disinda tasinmaz ile ilgili
hazirlanmis, tarafimiza ibraz edilmis ayrica bir plan/proje bulunmamaktadir. Bu ¢ercevede
tasinmaz ile ilgili hazirlanan is bu degerleme raporu tasinmazin mevcut ozelliklerine
iliskindir. Farkli bir plan/proje uygulanmasi durumunda analiz ve degerleme sonuglari farkh

olabilecektir.

4.9. ENERJi VERIMLILIK SERTiFIKASI HAKKINDA BiLGi

Rapor konusu tasinmaza ait enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
BOLUM DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER

4.10. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER
MERSIN iLi

Yuzolgimu: 15.485 km?
Nufus: 1.868.757 (2020 Yili ADNKS Sonuclari)
il Trafik No: 33
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Mersin Tanitim

Mersin, eski adiyla icel, Tirkiye'nin bir ili ve bu ilin merkezidir. Dérdii merkez ilge olmak
Uzere 13 ilgesi vardir. Mersin Turkiye'nin Akdeniz Bolgesinde bulunan bir liman kentidir.
Mersin Limani Tlrkiye'nin en blylik limanlari arasindadir. Sehirde Turizm, Sanayi, Denizcilik,
Gelismistir. Ulkenin en kalabalik onbirinci ili olan Mersin, 2020 itibariyla 1.868.757 kisilik
nifusa sahiptir.

Merkezdeki ilceleri Akdeniz, Mezitli, Yenisehir, Toroslar; diger ilceleri ise Anamur,
Aydincik, Bozyazi, Silifke, Tarsus, Camliyayla, Erdemli, Glilnar ve Mut'tur. Toplam on (g
ilcesi bulunmaktadir. Blylksehir belediyesi statlisii bulunmaktadir. Turkiye'nin giineyinde
bulunan bir liman kentidir. Mersin Limani Tirkiye'nin en blytk limanlari arasindadir.

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

Ekonomik Faaliyetler

Tirkiye'nin en 6nemli i¢ turizm merkezidir. Son yillarda turizmde yapilan atamalar ve
sahile yapilan yeni otellerle Tiirkiye'nin yeni turizm boélgesi olma yolundadir. Yat turizminin
gelismesi amaciyla uluslararasi standartlara uygun 500 yat baglama ve 300 yat karaya alma
kapasiteli Mersin Ana Yat Limani tamamlanmis olup ihaleye c¢ikilmistir. Mersin cografi
acidan lojistik merkez oOzelligine sahip bir kenttir. Halihazirda bulunan liman, demiryolu
tasimaciliginin yani sira karayolu tasimaciliginda da Mersin 6nemli bir noktadadir. Mersin
Blyuksehir Belediyesi, Uluslararasi Nakliyeciler Dernegi ve Mersin Valiligi ile ortak olarak
Mersin Lojistik Merkezi'ni kurma c¢alismalarini tamamlamak Uzeredir. Dogu Anadolu, Bati
Akdeniz ve i¢ Anadolu'daki sirketler ithalat ve ihracatini Mersin lizerinden yapar. Mersin'de
is merkezlerinin g¢oklugu, nakliye ve gimrik firmalarinin sayica fazlaligi bu yizdendir.
Mersin Serbest Bolgesi de benzer ozellikleri ile Mersin ve Ulke ticaretinde énemli bir yer
tutar. Yapildiginda Tirkiye'nin en uzun binasi konumundaki Metropol Ticaret Merkezi 52
kathdir ve Akdeniz ilgesindedir

Tarim

2004 yih verilerine gore Mersin'de arazi varliginin takriben yilzde 55'i orman ve
fundalik arazi ylzde 35'i islenen arazi, ylizde 4 civari ¢ayir ve mera, geri kalan araziler ise
yerlesim alani veya tarima elverissiz alanlardir.

Mersin'de Uretilen Anamur muzu diinyaca Unlenmistir. Tarima dayali sanayi gelisme
gostermektedir. Mersin merkezde kayisi, ceviz, kiraz, seftali ve sebze yaygin olarak
Uretilirken son vyillarda tropikal meyve ve sebzeler de (retiimeye baslanmistir. Bati
Mersin'de daha ¢ok Anamur, Bozyazi, Aydincik, Silifke ve Erdemli ilgelerinde muz,
turunggiller, cilek, papaya, pepino, ananas, salatalik ve domates yetistiriimektedir.

Sanayi, Ticaret, Yatirimlar ve Ar-Ge

icel Akdeniz bolgesinde Adana’dan sonra, sanayi sektériinde en cok gelismis bir ildir.
Baslica sanayi kuruluslari sunlardir: Anadolu Tasfiyehanesi (Rafineri) A.S. (ATAS)Senelik
kapasitesi 5 milyon tona yakindir. Cukurova Sanayi isletmeleri A.S., Akdeniz Giibre Sanayi
A.S.,Cimento sanayi ve Ticaret A.S. (CIMSA), Anadolu Cam sanayi A.S., Plastik sanayi ve
Ticaret A.S., Soda sanayii A.S., Mustafa Saman Celik Dokiim Makinalari sanayii A.S., Akdeniz
Tugla Beton Boru Fabrikasi, Narenciye Ambalaj Fabrikasi, Kagit ve Karton Fabrikasi, meyve
suyu fabrikalari, mobilya atélyeleri, Cukurova iplik Dokuma Fabrikasi, Cukurova Circir Pres
Fabrikasi, Sabun ve Deterjan Fabrikasi, Yapistirici Fabrikasi, Buzdolabi Fabrikasi, Akfa
Akimiulator sanayi, Metal Kapak Fabrikasi, Oska Profil Esya Fabrikasi, Glnes Isitici ve Celik
Biiro Sanayii, Treyler imalati, Celik D6kiim ve Makina sanayi.
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Turizm

Mersin 321 km sahil seridi ile Tirkiye'nin dnemli bir sahil kentidir. Mersin kiyilarinin
yaklasik 108 km'lik bélimiinii dogal kumsallar olusturmaktadir. Onemli tarihi ve turistik
mekanlara sahip olmasiyla turizmde son yillarda adini sikga duyurmaya baslamistir.

Alahan Manastiri, Cennet ve Cehennem Obruklari, Kizkalesi, Ayas, Yumuktepe, Soli-
pompeipolis, Eshab-1 Kehf Magarasi, Anemurium tarihi kalintilari, Kleopatra Kapisi gibi
turizmde ilgi ¢ekici mekanlara ev sahipligi yapmaktadir.

Onemli plajlari ise Anamur, Kizkalesi, Susanoglu ve Ayas'tir.

Tisan, Tasucu, Narlikuyu ve Dana Adasi ise Ozellikle yerli turistlerin siklikla ziyaret ettigi
bolgelerdir.

Yayla turizminde begenilen ve ilgi ¢eken yaylalar ise Gozne, Ayvagedigi, Sogucak,
Findikpinari, Camliyayla, Namrun ve Sorgun Yaylalaridir.

Papa XVI. Benedictus'un 2008 yilini "Saint Paul Yili" ilan Etmesi ile Mersin’in Tarsus
ilcesi Hristiyan turistlerin ugrak yeri olmustur.

2008 yilinda Mut ilgesinde bulunan Alahan Manastiri ve Tarsus ilcesinde bulunan Aziz
Pavlus Kuyusu ve Anit Mizesi UNESCO Diinya Miras Alanlari kapsamindaki yerler listesine
alinmigstir.

Yumuktepe

Soli

Kazanli

Alahan Manastiri

Kizkalesi, Erdemli

Narlikuyu

Cennet ve Cehennem Cokdlkleri

Turistik mekanlar

Aynaligél Magarasi, Eshab-1 Kehf Magarasi, Cennet ve Cehennem Obruklari, Kleopatra
Kapisi, Gumuskum, Camdizi, Erdemli Camhgi, Pullu, Karaeksi, Karabucak ve Bahcgeyeri
Orman ici Dinlenme Yerleri, Narlikuyu Magarasi, Susanoglu, Kapizli, Gézne, Findik Pinari,
Camliyayla(Namrun) ve Sorgun Yaylalari, Camliyayla Cehennem deresi ve papazin bahgesi,
Pompeiopolis, Tarsos, Neopolis, Krykos, Kilindria, Selevkeia ve Anemurion ilkcag Kent
Kalintilari, Anamur, Meydancik, Kiz Kalesi, Silifke Kalesi, Soli, Alahan Manastiri, Haghia
Thekla Bazilikasi, Uzuncaburg, Akkale, Gozlikule Yerlesmeleri, Tarsus Camii, Lal Aga Camisi,
Erdemli, Silifke, Tarsus, Narlikuyu Mozaik Miizeleri ve Uray Caddesi 6rnek gosterilebilir.

Ulastirma ve Haberlesme

Karayolu: Karayolu ile ¢cevresindeki bitin illere baglantisi vardir.

Havayolu: Adana Sakirpasa Havaalani Mersin'e 69 km., Tarsus'a 32 Km. olup, yurtici ve
yurtdisina diizenli olarak ucak seferleri yapilmaktadir.

Denizyolu: Mersin Limanindan Uluslararasi 100'Un Ustliinde liman ile denizyolu
baglantimiz mevcut olup, uluslararasi nitelikte liman hizmetleri verilmektedir. Tasucu
Limanindan diizenli olarak deniz otobisii ile seferler yapilmaktadir.
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Demiryolu: Mersin; demiryolu vasitasiyla bircok ile birlikte, uluslararasi baglantilara
sahiptir.

Mersin ilinin tamaminda Haberlesme alt yapisi bulunmaktadir.

Cografi Yapi ve iklim

Mersin ili ve gevresinde yaygin olarak tipik Akdeniz ikliminin etkisi gortlur. Yazlari kurak
ve sicak, kiglar ise ilik ve yagislidir. Ortalama yagis miktari 1930-2001 yillari arasi donemde
603 mm olarak hesaplanmistir. Son 30 yillik déneme bakildiginda yillik ortalama yagis 450-
736 mm arasinda degismektedir. Devlet Meteoroloji isleri Genel Midirligiu’niin yagis
gozlem istasyonu verileri, daglik kesimlerde vyagislarin daha yiksek oldugunu
gostermektedir. Yillik ortalama sicaklik 18,7 C*’dir. Y1l iginde sicakligin en disiik oldugu aylar
Ocak ve Subat; en ylksek oldugu aylar ise Temmuz ve Agustos aylaridir. Kiyl bolgelerinde
hakim riizgar yonl glneybati-batidir. Kent icinde yillik ortalama rizgar hizi 2,1 m/s olarak
Olglilmustiir. Nispi nem orani son 30 yillik donemde ortalama %64,1 olup, yil icinde
birbirlerine yakin degerler sunmakta, %60,0- %66,6 arasinda degismektedir. Yillik ortalama
kapal giinlerin sayisi 40,7 gin olarak gergeklesen boélgede, deniz suyunun ortalama sicakligi
20,8° olarak olculmustdar.

Dogal Kaynaklar

Mersin ili ve cevresinde ylizeylenen 6nemli maden cevheri olusum alanlari ve
yluzeylendikleri alanlar séyledir:

Mersin: Kromit (Musali), kirectasi, cimento hammaddesi

Arslankdy: kirectasl, dolomit

Tarsus: Linyit, demir, manyezit

Erdemli: Krom

Silifke: Barit, demir, dolomit, linyit, kirectasi

Mut: Linyit, kirectasl

Gulnar: Demir, dolomit;

Aydincik: Dolomit, kuvarsit

Anamur: Barit, bakir-kursun-ginko, demir-fosfat

4.11. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIzZi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER

5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum
IMF yayimladigi Ocak ayi “Diinya Ekonomik Gériniim" raporu gilincellemesinde kiresel

ekonomi icin 2020 yili daralma tahminini Ekim ayi raporunda aciklamis oldugu %4,4’ten
%3,5’e revize etti. S6z konusu gelismede, salginda vaka sayilarindaki artisa ragmen yilin
ikinci yarisinda kiiresel ekonomik aktivitede beklentilerden daha olumlu bir canlanma
strecinin gerceklesmesinin etkili oldugu belirtildi. Raporda 2021 yili icin kiresel ekonomik
blyime beklentisi %5,2’den %5,5’e ylkseltilirken, 2022 yili icin %4,2 oraninda biylime
tahmininde bulunuldu. Ayrica, 2020 yilinda %9,6 oraninda daraldigi tahmin edilen kiresel
ticaret hacminin, 2021 ve 2022 yillarinda sirasiyla %8,1 ve %6,3 dlzeyinde biylmesinin
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beklendigi ifade edildi. Ote yandan, IMF’nin yayimlanan rapora iliskin gerceklestirdigi video
konferansta, ekonomik toparlanmanin, asilama siirecinin ve asi tedarikinin bdélgeden
bolgeye ve llkeden Ulkeye bliyilk olglide farkliik gosterdigi, basta turizm ve petrole bagl
sektorlerde olmak Uzere halen buylk olglide belirsizliklerle karsi karsiya olundugu
vurgulandi. Kurulugs Ekim raporunda 2020 yilinda Turkiye ekonomisi igin %5 daralma
yoniinde olan tahminini 4. madde konsiltasyonu kapsaminda yapmis oldugu
degerlendirmede %1,2 biylime yoniinde revize ederken, 2021 yili bliiyime tahminini de
%5’'ten %6'ya cikardi. IMF, enflasyonun da 2021 sonunda bir miktar disis kaydetmekle
birlikte hedeflenen seviyenin Uzerinde gergeklesecegini, cari acgigin ise turizmdeki
toparlanma ve altin ithalatindaki gerilemeye bagl olarak yilsonunda disiis kaydedecegini

tahmin ediyor.

ABD TUFE ve Fad Politikca Fal

IMF BOylime Projeksiyonian (yillik X dedisim)
2020 2021 2022

Danya

Geligmiy Dikeler

Gafiymekte olan Olenler

5.2.2. Turkiye’de Genel Ekonomik Durum
iktisadi faaliyet, giicli kredi ivmesinin destegiyle 2021 yilinin tiglincii ceyreginde yurt igi

talep kaynakl belirgin bir toparlanma kaydetmistir. Ekonomideki toparlanma blyik ol¢lide
sektorler geneline yayilirken, salgindan olumsuz etkilenen hizmet gruplarinda faaliyet zayif
seyretmistir. Glcli kredi ivmesinin destegiyle ertelenmis talep hizli bir sekilde devreye
girmis, 6zel tiketim ve yatirnm harcamalari yilin tGglincl ¢eyreginde yiiksek oranda artmistir.
Ote yandan, turizmdeki zayif seyrin de etkisiyle net ihracatin biiyimeye katkisi tarihsel
olarak en dislik seviyede gerceklesmistir.

Milli gelir verilerini takip eden veri akisi iktisadi faaliyetin glic kazandigina isaret
etmistir. Sanayi Uretimi ile ticaret ve hizmet cirolarindaki kuvvetli artis egilimi Ekim-Kasim

doneminde strmustiir. Satis ve siparis gostergeleri salgin Oncesi dizeylerinin ve uzun
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donem egilimlerinin belirgin sekilde Gzerine cikmistir. Dayanikh tiketim mali siparisleri
kredi genislemesinin birikimli etkileriyle talep kosullarinin canli seyrettigine isaret etmistir.
Yatirnm talebindeki artis son ceyrekte devam etmis, imalat sanayi firmalarinin yatirim
egilimi glclenmistir. Bu veriler 1siginda, ekonominin doénglsel durumuna iliskin
degerlendirmeler toplam talep kosullarinin enflasyonist diizeylerde oldugu yoéniindedir.
2021 yihnin ikinci yarisinda iktisadi faaliyetin gecmis 6ngorilerden glgli seyri, ¢iktl agigi
tahminlerinde belirgin bir yukari yonli giincellemeye neden olmustur.

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

Salgin déneminde saglanan yiksek kredi blylmesinin birikimli etkileriyle gli¢ kazanan
ic talebin cari islemler dengesi ve enflasyon Uzerindeki olumsuz etkisi devam etmektedir.
Guclu kredi ivmesi hem i¢ talep kanaliyla hem de enflasyon beklentileri ve dolarizasyon
kanaliyla ithalati artirmis ve 2021 yilinda cari islemler dengesindeki bozulmanin énemli bir
belirleyicisi olmustur. Son donemde artis gosteren vaka sayilarina bagli olarak dis ticaret
ortaklarimizda iktisadi faaliyet yavaslamakla birlikte salgin kisitlamalarinin imalat sanayi
faaliyetini kapsamamasi ihracat gorliinimiini desteklemektedir. Diger taraftan, ithalat
talebinde kismi bir yavaslama gozlenirken, altin ithalati tarihsel ortalamalarin lzerindeki
seyrini korumaktadir. Finansal kosullardaki sikilasmayla birlikte son donemde kredilerde
baslayan yavaslamanin i¢ talep ve ithalati sinirlayici etkisinin 6niimiizdeki donemde daha
belirgin hale gelmesinin cari dengeyi olumlu etkilemesi beklenmektedir.

ic talep kosullari, déviz kuru basta olmak tzere birikimli maliyet etkileri, uluslararasi
gida ve diger emtia fiyatlarindaki yiikselis ve enflasyon beklentilerindeki yiksek seviyeler,
enflasyon gorinimini olumsuz etkilemeye devam etmektedir. Tiiketici enflasyonu Ekim
Enflasyon Raporu’nda paylasilan tahminlerin Gzerinde gergeklegmistir. 2020 yilinin ilk on
aylik doneminde yiizde 12 civarinda yataya yakin bir seyir izleyen tiketici enflasyonu, temel
mal ve gida enflasyonundaki artisin belirginlesmesiyle son ceyrekte yikselmis ve yil
sonunda ylzde 14,60 olarak gergeklesmistir. Temel mal enflasyonundaki yikseliste gligll
kredi ivmesine bagh talep kosullari ile doviz kuru ve uluslararasi emtia fiyatlarinin
siriikledigi maliyet baskilari etkili olmustur. Salgina bagh olarak talep kosullarinin zayif
oldugu mal ve hizmet kalemleri tiiketici enflasyonunu sinirlarken, kredi ve doviz kuru
gelismelerine goérece daha duyarli gruplarda enflasyon ylksek seyretmektedir. Bu gériinim
altinda cekirdek enflasyon gostergeleri yikselisini slirdirirken, fiyat artirma egilimi genele
yayillmaktadir.
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Guclu parasal sikilastirmanin etkileriyle enflasyon Gzerinde etkili olan talep ve maliyet
unsurlarinin kademeli olarak zayiflayacagl 6ngorilmektedir. Bununla birlikte, uluslararasi
emtia fiyatlarindaki gelismeler, bazi sektorlerde belirginlesen arz kisitlari ile yakin
donemdeki Ucret ve yonetilen fiyat ayarlamalari, orta vadeli enflasyon gorinimu
Uzerindeki ©6nemini korumaktadir. Tirk lirasindaki degerlenmeye ragmen emtia
fiyatlarindaki artislar ve bazi sektorlerde belirginlesen arz kisitlar liretici enflasyonundaki
ylkselisin slirmesine yol agcmaktadir. Kuraklik ve korumaci gida politikalarinin etkisiyle
kiresel gida emtialarinda sert fiyat artislari gézlenmektedir. Endistriyel metal ve petrol
fiyatlarindaki yikselisler temel mal ve enerji gruplari tzerinde etkili olmaktadir. Yonetilen
fiyatlar tarafinda elektrik, dogalgaz ve cig sut referans alim fiyatindaki artislara karsilik,
titlin drunlerindeki vergi ayarlamasi kisa vadeli enflasyon goérinimiinde belirleyici
olmustur. Asgari lcretteki enflasyon hedeflerine kiyasla belirgin yiksek artisin, 6nimuzdeki
donemde 6zellikle hizmet fiyatlari ve artan enflasyon katiligi kanaliyla enflasyonu olumsuz
etkileyecegi degerlendirilmektedir.

Ekim Enflasyon Raporu’nu takip eden donemde enflasyon goriinimi Gzerinde etkili
olan unsurlar, siki para politikasi durusunun uzun bir miiddet korunmasi gerektigine isaret
etmistir. Kredilerde baslayan yavaslamanin gecikmeli etkilerinin éniimiizdeki dénemde
daha belirgin hale gelmesi beklenmekle birlikte, kisa vadede etkili arz yonli unsurlar
nedeniyle vyillik enflasyon oranlarinin birka¢c ay daha yukari yonli seyredebilecegi
degerlendirilmektedir. Siki parasal durusun kararli bir sekilde strddriilmesi, enflasyon
beklentileri, fiyatlama davranislari ve finansal piyasa gelismelerinin dissal ve gegcici
oynakliklarina karsi énemli bir tampon islevi gorecektir. Mevcut verilerin yani sira elde
edilecek her tirli yeni verinin enflasyon beklentileri ve fiyatlama davranislarinda, orta
vadeli de enflasyon patikasindan sapma riskine isaret etmesi durumunda kararlilikla ilave
sikilastirma yapilacaktir.

TCMB Kasim ayindan itibaren fiyat istikrarina odakli para politikasinin ayni zamanda
makro finansal risklerin sinirlanmasi icin de kritik dnemde oldugunu degerlendirerek
enflasyon hedeflemesi rejimini tim unsurlariyla kararh bir sekilde uygulayacagini
actklamistir. TCMB, Kasim ayinin ilk haftasindan itibaren mevcut riskleri dikkate alan ve
enflasyonda disist onceliklendiren bir politika durusunu benimseyecegine yonelik glicli
bir iletisim yapmistir. Bu sdylemle tutarli olarak, enflasyon goriinimu Gzerindeki risklerin
bertaraf edilmesi, enflasyon beklentilerinin kontrol altina alinmasi ve dezenflasyon
surecinin en kisa slirede tesisi igin, Kasim ve Aralik aylarinda sade bir operasyonel
cercevede net ve glcli bir parasal sikilastirma yapilmistir. Para politikasi kararlari,
TCMB’nin politika durusunu sadece fiyat istikrari odagiyla belirleyecegine vurgu yapan bir
iletisim politikasi ile desteklenmistir. Ocak ayr PPK toplantisinda ise siki para politikasi
durusunun enflasyonda kalici dislise ve fiyat istikrarina isaret eden glcli gostergeler
olusana kadar “uzun bir miiddet” korunacagl ve “gerekmesi durumunda ilave sikilasma
yapilacagl” belirtilerek, ileriye dontk glgli bir yonlendirme yapilimis ve politika
ongoralebilirligi artirlimistir.
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Para politikasindaki sikilasma ve fiyat istikrarina yonelik gicli iletisim piyasalara olumlu
yansimis, finansal gostergelerde iyilesme saglanmistir. Fiyat istikrari odakli sade bir
operasyonel cerceve benimsenerek politika ©ongorilebilirliginin artirilmasi sonucunda,
Kasim ayindan itibaren risk primi, déviz kuru oynakhgl ve uzun vadeli faizler gerilemis,
sermaye girisleri artmistir (Kutu 1.1). Ayrica, enflasyon beklentilerindeki bozulma egilimi,
para politikasinda sikilasma adimlarinin belirginlesmesiyle énemli Olglide yavaslamis ve
Ocak ayinda tersine donmustir. Nitekim, piyasa beklentilerinin izerinde gerceklesen Kasim
ayl enflasyon oranini ve Aralik ayinda asgari Ucret artisini takiben, orta vadeli enflasyon
beklentilerinde buyilk bir degisikligin olmamasi, fiyat istikrari odakli para politikasi
iletisiminin beklentilerin yonetilmesinde etkili olduguna dair 6nemli bir gostergedir. Politika
faizlerindeki artisin  mevduat ve kredi faizlerine de yansimasi parasal aktarim
mekanizmasinin etkin isledigini géstermektedir. Mevduat faizlerinin politika faizleriyle
uyumlu hale gelmesi yerlesiklerin portféy tercihlerinde arzu edilen degisimin saglanmasi
icin dnemli bir etmendir. Siki para politikasinin orta vadeli ylizde 5 hedefi gdzetilerek kararli
bir sekilde uygulanmasi, enflasyon beklentilerinin hedefle uyumlu hale gelmesini, doviz
kuru gecisken liginin makul oranlara gerilemesini ve enflasyon katiliginin azalmasini
saglayacaktir.

Mevcut makro finansal risklerin sinirlanmasi icin krediler ve yurt ici talebin ihmli bir
patikaya yonelmesi blyik 6nem arz etmektedir. Aktarim mekanizmasinin etkin ¢alismasiyla
birlikte, krediler 6nemli 6lcliide yavaslamaktadir. Bireysel kredilerin gelisimi yakindan takip
edilmekte; son donemde bu alanda kullanilabilecek hedefli makro ihtiyati araclar da ilgili
paydaslarla birlikte degerlendirilmektedir. Kasim ve Arallk PPK toplantilarinda
gerceklestirilen glicli parasal sikilastirmanin krediler ve i¢ talep lzerindeki yavaslatic
etkilerinin daha belirgin hale gelmesi beklenmekte, boylelikle enflasyon Gzerinde etkili olan
talep ve maliyet unsurlarinin kademeli olarak zayiflayacagi 6ngorilmektedir.

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

TCMB, 2022 yilinda enflasyon hedeflemesi rejimini tim unsurlariyla uygulayacak, para
politikasi kararlarini fiyat istikrari temel amaci dogrultusunda alacaktir. Parasal durusun
sikihgl, enflasyonu etkileyen tim unsurlar dikkate alinarak, enflasyonda kalici dislise ve
fiyat istikrarina isaret eden glgli gostergeler olusana kadar kararlilikla sGrdtrilecektir. Para
politikasi iletisimi seffaflik, hesap verebilirlik ve 6ngorilebilirlik ilkeleri dogrultusunda
glclendirilecektir.
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5.2.3. insaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasasi

2020 Yih itibariyla diinyada yayilimini artiran Covit-19 salgini hemen hemen her
ekonomik ve sosyal degisken Uzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk
olarak kiiresel is yapis sekillerinden karar alma stireclerine kadar pek ¢ok yonetsel siire¢
yeni sartlara gore sekillenmek zorunda kalmistir. Bu tir, ‘siyah kugu’ olarak adlandirilan
beklenmedik genis etki alanli olaylarin sektoérleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir
sonug olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Diger sektorlerde oldugu gibi insaat ve gayrimenkul
sektorleri de gerek is yapis gerekse talep yonlu siirecten etkilenmistir. Salgin ve buna
bagl asilama sireci ekonomi yonetimleri ile finansal karar alicilar acisindan ¢ok dikkatli
izlenmesi gereken bir durum arz etmektedir. 2020 yili sonuna dogru asi ¢alismalarinin
hizlanmasi bunu takiben diinyada bazi llkelerde ve Tirkiye de asi uygulamalarinin
baslamasi salginin 6nlenebilmesi adina son derce 6nemli bir gelisme olarak
nitelendirilebilir. Asilamanin baslamasi ekonomik ve sosyal hayatta normallesebilme
surecinin hizlanacagi beklentisini ylkseltmistir. Ancak 2021 yili ilk g¢eyregi itibariyla
virisiin daha hizli bulasan mutasyonlara ugramasi basta Hindistan, Brezilya ve bazi AB
Ulkelerinde kapanma dozunu artirarak ekonomileri yeniden tehdit etmeye baslamistir.
Uglincli tepe noktasi olarak adlandirilan siire¢ ne yazik ki tlkemizi de Mart ayindan
itibaren etkilemistir. Salginin 2021 ikinci ¢eyreginden sonra daha ¢ok kontrol altina
alinabilecegi ve buna bagh kiiresel ekonomik faaliyetlerin normale yaklasacagi beklentisi
hakimdir. Ancak salginin gerek kiiresel ekonomiye gerekse sosyal hayata etkisinin bir
sire daha devam edecegi disinilebilir. Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik
degisken olarak ise ‘blylime’ rakamlari karsimiza ¢cikmaktadir. Stirecin ne yone evrildigini
analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin gerekse salgin 6ncesi uluslararasi ticaret ile
politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle kiiresel olarak biyiime oldukga sorunlu bir
hal almistir. IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2021 Diinya Ekonomik Go&riinim)
raporunda salgina ragmen gecen yil yliizde 1,8 blyliyen Tiirkiye ekonomisinin de 2021’de
ylzde 6 ve 2022’de ylizde 3,5 blyliyecegi ongorilmistir. Diinya ekonomisinin gecen yil
ylzde 3,3 daraldigl kaydedilen raporda, kiresel ekonomik biylime tahmininin bu yil igin
ylzde 5,5'ten yilzde 6’ya, 2022 icin ylzde 4,2’den vyizde 4,4’e revize edildigi
belirtilmistir. IMF, ocak ayinda yayimlanan giincelleme raporunda, diinya ekonomisinin
2020’de yiizde 3,5 daraldigi tahmininde bulunmustu. incelemede 6zellikle dikkat ceken
nokta ise gelir adaletsizliginin artmasi ve salginin yarattigi durumun istihdam kayiplari ile
bu sireci daha kot noktaya getirebilecegi uyarisidir. Tim diinyada yasanan bu tip
dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis seklinde 6nemli degisiklikler getirebilecegi de
unutulmamahdir. Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektdériinin  en dnemli
gostergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir;
2020 yilinda gerek salginin etkilerini azaltmak gerekse gayrimenkul sektoriniin carpan
etkisinden yararlanarak ekonomik bliyiimeye destek vermek amaciyla yapilan konut
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kredi faiz indirimleri etkisiyle toplam satislar 1 milyon 499 bin adet olarak
gerceklesmistir. Satislarin 573 bin adedinin ipotekli olarak gerceklesmesi kredi faizlerinin
indirilmesi ile yasanan artisi gosterir niteliktedir. 2021 yilinin ilk ¢ceyregine baktigimizda
konut satislarinin bir miktar hiz kaybetmis oldugunu gérmekteyiz. 263 bin adetlik toplam
satis bir onceki yilin ayni doneminde 341 bin adet olarak gergeklesmisti. Asil kayda deger
disls ise kredi faizlerindeki yikselmeye paralel olarak ipotekli satislarda yasanmistir.
2020 yili ilk geyreginde 43 bin adet olan satiglar 2021 yilinin ayni déneminde ylizde 69
azalarak yaklasik 13 adet civarinda gerceklesmistir. Satislarda yasanan dustsi tetikleyen
unsurlar ise soyle ifade edilebilir; mevsimsel etkilerden kaynakl kis aylarinda yasanan
gerileme, salgin etkisiyle yasanan kapanma ve talep dalgalanmasi, artan faizlerin
yarattig alternatif maliyet ve beklentiler olarak 6zetlenebilir. Ticari gayrimenkullerde ise
uzunca bir sliredir yasanan durgunluk devam ediyor gériinmektedir. Bu siliregte degisen
ticaret anlayisi, salginin etkileri ve arzin goéreceli olarak fazla olmasinin etkileri
bulunmaktadir. Artan talebe bagl olarak 6zellikle konut fiyatlarda kayda deger bir
yukselis yasanmistir. TCMB tarafindan agiklanan 2021 Subat ayi verilerinde; bir dnceki
yihin ayni ayina gére nominal olarak yizde 30,8, reel olarak ise ylizde 13,1 oraninda artis
olusmustur. Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, artista talebin gli¢li olmasI kadar, ge¢cmis
yillarda reel olarak yiikselemeyen fiyatlarin dengelenmesi olarak da yorumlanabilir. 2021
yili ilk ceyregi itibariyla sektor acisindan kisa bir degerlendirme yapildiginda; kiresel
olarak son 100 yildir gorilmeyen bir salgin sirecinin etkileri, satistan, insa sistemine,
mekanlarin yapisindan, kullanilan malzemeye, tiiketici davranislarindan, genel egilimlere
kadar pek c¢ok unsuru kokli bir sekilde degistirmistir. Sektor Ulkemizde yasadig
deneyimler ve bilgi birikimi ile gerekli elastikiyeti blyik oOlclide saglayarak sartlarin gore
davranabilmektedir. Ancak bu sirecte, risk ve fon yonetimi ile sosyo-psikolojik
etkenlerin en az makroekonomik degiskenler kadar 6nem kazandigl anlasiimis bu

konulardaki yapilanma eksikligi dikkat cekmistir.

4.12. DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Gayrimenkullin degerini etkileyen olumlu faktérler:

e ilce merkezine yakin sayilabilecek konumda olmasi
e Ulasimin rahat olmasi
e Altyapi hizmetlerinden istifadesinin tam olmasi

Gayrimenkullin degerini etkileyen olumsuz faktorler:

e “Teknik Altyapi Alani” Lejanth olmasi

e Olumsuz piyasa kosullari sonucu gayrimenkul piyasasinda durgunluk yasanmasi
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4.13. GAYRIMENKULUN KULLANIM AMACI, YAPISAL VE INSAAT OZELLIKLERI

Konum Ozelligi : llce Merkezi
Yapilagma Yogunlugu : %75
Cevresel Gelisim Hizi : Dasuk
Yapilasma Tiru : Ticaret
insaat Tarzi : Betonarme
insaat Nizami : Ayrik Nizam
Binanin Kat Adedi 01

Yapi Sinifi :2C

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

Kat irtifaki : Yok

Toplam B.B6lim Sayisi -

iskan Belgesi : Yok
Yasi 16
Malzeme Durumu : Orta
iscilik Durumu : Orta
Elektrik : Var
Su :Var
Kanalizasyon :Var

Isitma Sistemi -
Otopark -
Asansor -
Jeneratdr -
Guvenlik -
Yangin Merdiveni -
Kullanim Durumu : Dolu

Kullanim Sekli : Depo
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5.4.1. Ana gayrimenkul Ozellikleri
Degerlemeye konu tasinmaz, Mersin ili, Akdeniz ilgesi (Tapuda Toroslar ilgesi),

Sevket Simer Mahallesi (Tapuda Yalinayak Mahallesi) 10199 Ada 2 Parsel lizerinde yer
alan ana gayrimenkul Teknik Altyapi Alani vasifli olup 3881,00 m? alana sahiptir. Parsel
Kuzey, Gliney ve Dogu cepheden imar yollarina cepheli olup geometrik olarak yamuk
seklindedir. Tasinmazin bulundugu bolge 3. Derece Deprem Bolgesinde yer almaktadir.
Tasinmaz mahalinde Yayla Agro Tesisi icerisinde yer almakta olup etrafi cevre duvari
Uzeri panel it ile gevrilidir. Parsel sinirlari belirgin durumdadir. 11.06.2015 tarih 91/15
sayili gegici yapi ruhsatina gére 773 m2 alanh ikamet harici teknik alt yapi binasi
olmasinda ragmen mahalinde tim parseli kapsayacak sekilde yaklasik 3000 m2 alanl
depo ve yaklasik 881 m2 alanli sundurma imal edilmistir. Tesis yangin tahliye planinda
tasinmazin A17-18 ve 19 nolu depolar olarak adlandirildigI ve yangin tesisati imal edildigi
gozlemlenmistir.

5.4.2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz lzerinde bagimsiz bolim bulunmamaktadir.

4.14. FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu tasinmazin nihai degerinin belirlenmesinde Piyasa degeri
yaklagimi varsayim yontemi kullaniimistir. -Karsilastirmada esas alinan veriler, yapilan
piyasa arastirmalarina dayanmaktadir. -Piyasa arastirmasi sonucunda elde edilen veriler,
piyasa kosullarina gére makul seviyededir. -Secilen 6rneklerin ayni bolgede ve benzer
Ozelliklerde oldugu bilgisi kabul edilmistir. Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen
degerlemeye konu tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde konumuna, biyukligline,
mevcut kullanim sartlarina, cevrede yapilan piyasa arastirmalarina bolgede daha 6nce
yapilan ekspertiz calismalarina gére gtinimiz ekonomik kosullarindaki m? birim degeri,
emsallerin pazarlik paylari da dikkate alinarak tahmin ve takdir edilmistir.

4.15. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERiI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
VARSA RUHSATA AYKIRI YAPILANMALAR

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

4.16. DEGERLEME iSLEMiNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Degerleme isleminde herhangi bir varsayim kullanilmamistir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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4.17. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDENFAKTORLER
GAYRIMENKULUN DEGERiNi OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e ilce merkezine yakin sayilabilecek konumda olmasi

e Ulasimin rahat olmasi

e Altyapi hizmetlerinden istifadesinin tam olmasi
GAYRIMENKULUN DEGERiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e “Teknik Altyapi Alani” Lejanth olmasi

e Olumsuz piyasa kosullari sonucu gayrimenkul piyasasinda durgunluk yasanmasi

4.18. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN SECILME
NEDENLERI

Degerlemede konu tasinmaza benzer 6zelliklerde karsilastirilabilir satilik tarla/limon
bahgesi/imarli arsa vb. tasinmazlar tespit edilmistir. Buna gore arazi degeri pazar
yaklasimina gore degerlendirilmistir. Bolge temsilcileri ve ilgili idarelerden alinan bilgiler
de emsal veri olarak degerlendirilmis, Konu emsaller karsilastirilabilir olmalari sebebi ile

arsa degerleri “Pazar Yaklasimi” yontemine gore degerlendirilmistir
MALIYET ANALIZi
Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden

insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasgimda
gayrimenkulln degerinin arazi ve binalar olmak lizere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik omir
beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacagl goz oniline alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkulin
bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul
edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinkii yeniden insa ya da yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya kazang varsa
ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi
degeri eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun

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

Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine

eklenmesi sureti ile milkin degeri belirlenmektedir.

GELIR iINDIRGEME YAKLASIMI

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

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

uzmanda sakli kalir.
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkulliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler
taslyan ve yeni satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma
islemlerinin uygulanmasi ve karsilastirilabilir satis fiyatlarinda cesitli dizeltmelerin
yaptlmasi bu vyaklasimda izlenen prosedirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon,
gorilebilirdik, fonksiyonel kullanim, biyuklik, imar durumu ve emsali gibi kriterler
dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklasimi; yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en g¢ok tercih edilen metottur.

isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekci yaklasim piyasa
degeri vyaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkulle ortak temel oOzelliklere sahip karsilastirabilir 6rnekler incelenir. Piyasa
Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
e Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhigi
pesinen kabul edilir.
e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin énemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre icin kaldigi
kabul edilir.
e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak
temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.
e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat dizeltmelerinin
yapilmasinda giiniimiiz sosyo- ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

4.19. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI
Tasinmaz proje degerlemesi olmayip “Teknik Alt Yapi Alani” degerlemesidir.

4.20. NAKIT / GELIR AKIMLARI ANAIFA
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indirgenmis nakit akimlari analizi, sirketin gelecekte yaratacagi nakit akimlarinin
iskonto edilerek net bugilinki degeriyle ifadesidir. Sirketin gelisme trendini fiyatlara
yansitabiliyor olmasi sebebiyle, diger yaklasimlara gore Ustlnllkleri bulunmakta olup,
diinyada genel kabul gormis ve yaygin olarak kullanilan bir analiz yéntemidir.

Faaliyetlerden elde edilen nakit akimi sirketin nakit girisleri ile nakit ¢ikislari arasindaki
farkin nakit olarak 6denecek vergiler ile dizeltiimesi sonucu bulunur. Sirketin nakit
akimini saglamasi icin hazirladigi isletme stratejisini destekleyecek isletme sermayesi ve
sabit kiymet ilaveleri icin gerekli yatirrmlar nakit ¢ikislarina dahil edilmelidir. Vergi
sonrasl net nakit akimi sirketin alacakhlarina yapilacak olan édemeler igin hissedarlarina
odenecek kar paylari (veya yapilacak yeni yatirimlar) icin elde bulunan nakdi gosterir.

Bu analiz yontemi kullanilarak sirket degerlemesi gergeklestiriimesine yonelik
uygulamalarda, ¢ temel degisken kullanilmaktadir. Bunlar;

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

Sirketin devam eden degeri asagidaki sekilde hesaplanmistir:

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

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

(Iskonto orani - Biylime orani)

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

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

Faaliyet Kari(+)

Cari yil amortismani(+) Karsihiklari (+)

Nakit cikisi gerektirmeyen diger giderler(+) Sabit kiymet yatirimlari (-)

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

Faaliyet Nakit Akimi
4.21. DEGERLEMEDEESASALINANBENZERSATISORNEKLERININTANIM VESATISBEDELLERI iLE
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BUNLARIN SEGILME NEDENLERI
Yakin gevredeki ticari Unite piyasasinda yapilan arastirmalarda tespit edilen pazar

bilgilerinin konum, gorilebilirlik, kullanim fonksiyonu, biytklik ve ticari potansiyel gibi
kriterleri degerleme galismasinda esas olarak alinmistir. Bu tespitlerden hareketle
rapora konu tasinmazin piyasa degeri, bulunan emsallerle tasinmazin sahip oldugu
olumlu ve olumsuz etkenler karsilastirilarak belirlenmistir.

EMSAL KROKI

Bblgede yapilan piyasa arastirmalarinda tespit edilen bilgilerden bazilari asagida yer
almaktadir;

ARSA EMSALLERI
EMSAL-1
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede (10175 Ada 22 Parsel) 1469 m2

yUzolcimll, degerleme konusu tasinmaza yaklasik 500 mt mesafede, ana tasinmaz
Uzerinde bulunan depo ile birlikte 21.10.2021 tarihinde depo bedeli 600.000 TL toplam
2.308.900 TL bedel kiymet takdir edildigi gorilmustir. (1163 TL/m?2)

Mersin 6. icra Dairesi (03242321845)

EMSAL-2

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede 4000 m? yizdlgimld, arsa nitelikli oldugu

beyan edilen Depolama Alani yapilasma kosullarina sahip arsa i¢in 6.500.000 TL talep
etmektedir. (1625 TL/m?)

icel Emlak (0536 305 25 52)
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EMSAL-3

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede 4126 m? yuzolgimli, arsa nitelikli oldugu
beyan edilen (10155 Ada 4 Parsel) arsa nitelikli, Ticaret ve Depolama Alani yapilasma
kosullarina sahip arsa i¢in 6.700.000 TL talep etmektedir. (1624 TL/m?)

Kog¢ Emlak (0850 211 06 09)
EMSAL-4

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede 12073 m? yuzolgimli oldugu beyan edilen
Ticaret ve Depolama Alani yapilasma kosullarina sahip arsa icin 18.000.000 TL talep

etmektedir. (1491 TL/m?)
Umut Evkur Gayrimenkul (0324 237 02 02)
EMSAL-5

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede 6000 m? yiiz6lgiimli oldugu beyan edilen

Ticaret ve Depolama Alani yapilasma kosullarina sahip arsa icin 6.900.000 TL talep
etmektedir. (1150 TL/m?)

Altun Emlak (0532 315 51 69)

ARSA DEGERi EMSAL KARSILASTIRMA

4.22. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUM ANALiZi
Gayrimenkul ve buna bagh haklarin hukuki durumunun analizi rapor igeriginde ilgili

basliklar altinda yapiimistir. Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili mevcutta herhangi bir
hukuki problem teskil edilecek unsur bulunmamaktadir.

4.23. EN iYi KULLANIM DURUMU ANALIzZi

Rapora konu gayrimenkulliin imar plani dogrultusunda mimari projesine gore insa
edilmesi durumunda konu milkin en etkin ve verimli kullanilacaktir. Degerleme
calismasinda, bos arsa icin emsal karsilastirma yontemine gore degerleme yapilmis olup
ayrica bir proje degeri hesaplanmamistir. En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi: Bir milkiin

P iga ‘
(e L Passrhh rord Punrlisrs
et deres Sevy i Bonom | Mee Dowseipd | bmer Durpre
Taysemasan twee tedr et i Upbemm | o | sorstent | oten | O
. Birwn Defery Bews Ovgry
JAR - M reaRreY |
(i L IELGES: SR REES san Ad siese iy Mraet T ZARE san |
EMSAL 1 OTIITIONES e . o L. |
2l val e 2000w rieasrr
tasks 2 Areiet 500000 T 6428 T o e 1048 S
EMSAL 2 BOTILTILVES] e v -~ "
e AU fp—— i —_— e e wanw' |
raesa 3 oden thowr sl i e o e
s s tonueen | oo VAR ssa3 P s 11008’ TICARET s J]
EMSAL § CUZITILVES) i e . - |
JAS - -l r r
CELTTTCTETH - Jasam ind - 293 B A 4 ao0e o sareyn® |
EMSAL Y DOTITIOVES) ws e s o
y
ol ) n 1

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.

Tel:0312 999 53 48- Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr

30



BAsm NT 07L-2021-156

TMREWMAS PEOETRLEWY A 8

fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve

degerlemesi yapilan miilkii en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir. Ustte

verilen tanim gergevesinde rapor konusu tasinmaz degerlendirildiginde: Tasinmazlarin en

iyi ve faydal kullaniminin mevcut imar durumuna uygun proje gelistirilerek, yapilasma ile

birlikte projenin satisa sunulmasi oldugu disinilmektedir.
4.24. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi
Konu tasinmaz igerisinde musterek veya bélinmus kisimlar bulunmamaktadir.
Degerleme konusu tasinmaz igin bir bitln olarak degerleme analizi yapilmistir.
4.25. HASILAT PAYLASIMIVEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE EMSAL
PAY ORANLARI
Tasinmazin degerlemesinde herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihg analizi

yapilmamistir.
5. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

5.1. DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA
IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLANMASI

Tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte satis gérmius, satista olan gayrimenkuller ve

bolgedeki gayrimenkul firmalarinin gorusleri dikkate alinarak konutlarin kat, cephe,

konum ve yapim vyilina gore deger takdirinde Proje destekli “Emsal Karsilastirma

Yaklasim1” kullaniimistir.

Yapilan ¢calismada;

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bélgede bos arazilerin biylk
boliminin Ticaret ve Depolama Lejanth oldugu, tarla ve bahge nitelikli
tasinmazlarin depo olarak pazarlandigl tespit edilmistir. Bolgede vyapilan
incelemelere gbére depo ve ticari lejanth arsalarin 1100 TL — 1300 TL/m?
araliginda el degistirme bedellerinde oldugu tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmaz arsa nitelikli olmasina ragmen degerleme konusu
tasinmaz imar plani iptal edilen, revizyon calismalari devam eden 1/1000 6lgekli
Akdeniz Revizyon Uygulama “Teknik Alt Yapi Alani” Lejanth olmasi ve ilerleyen
dénemlerde kamulastirma yapilmasi ihtimali g6z 6nlinde bulundurularak m?
birim degerinin Akdeniz Belediyesinden alinan sokak Uzerinde bulunan arsalara
ait rayic Bedeli (61,18 TL/m?) de dikkate alinarak 350 TL/m’ Uzerinden
degerlendirilmis olup satis kabiliyeti olarak “ALICISI AZ” oldugu kanaatine
variimistir.

10199 Ada 2 Parsel icin yasal ve mevcut durum degeri: 6.425.000.-TL (KDV Haricg),

olarak hesaplanmistir.

5.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKGELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Tasinmaz ile ilgili ulasilan biitln yasal izin belgeleri madde 4.4’de listelenmistir.

5.4. DEGERLEMESi

YAPILAN GAYRIMENKULON,

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE HERHANGI
BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin GYO portfoyline alinmasinda SPK Mevzuati gergevesinde
herhangi bir engel bulunmamaktadir.

6. BOLUM SONUC

7.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUGCUMLESI

Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.

Tasinmazin nihai deger

tespitinde yukaridaki

degerleme yontemlerinden,

“Emsal

Karsilastirma Yontemi”nin secilmesini tavsiye etmekteyiz. Bilgilerinize saygiyla sunariz.
(isbu rapor ekleri ile birlikte 48 (Kirk sekiz) sayfadir ve diizenlendigi tarih itibariyla

Muteberdir.)

7.2 NiHAi DEGER TAKDIRi

YASAL DURUM DEGERI
ADA |PARSIL| VASFI | ALANI (M2) [ BRFIYAT (TL/M2) AMORTISMAN|  DEGER(TY | YUV.DEGER (TL)
| ARSA l 3.881,00 ' 350,00 100 | 135635000 |  1.360.000,00
s 4 L L Lo | 388100 | 135000 | 0950 | 471541500 | 4.715.000,00
| SUNDURMA 860,00 A50,00 0,90 348.300,00 350.000,00
TOPLAM  4741,00 TOPLAM|  $6.425.000,00
MEVCUT DURUM DEGERI
ADA [PARSEL| VASFI | ALANI (M2) [BR FIYAT (TL/M2)[AMORTISMAN|  DEGER(TL) | YUV.DEGER (TL)
[ ARSA 3581,00 | 350,00 1,00 1.356.350,00 1.360.000,00
| < [ o0 | 3ss100 | 135000 | 9% 1} 47541500 | 871500000
| SUNDURMA | 860,00 | 450,00 | 0,90 348.30000 |  350.000,00
TOPLAM  4.741,00 TopuAM| £6.425.000,00
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Bugra AKARSU
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GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Pivasasinda Faalivette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esaslar Hakkanda Teblig™i (VII-128.7) uyannca

Olcay USTA

Gayrimenkul Degerleme Lisansimi almaya hak kazanmugtir,
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Dlzantseena Tavink: J0. 122010 Bedge No: 908041

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Pyssaw Kuruunun VW-120.7 sl Sermaye Pryasasnda  Faaliyelte
Budunanie Igin Lissnsdama ve Sicl Tutmaya Bgiin Esasior Hahdonda Tobld | uyarmca

BUGRA AKARSU
Gayrimenkul Dederoms Lisanm sdmaya hak kacanemgtic,

AT 4a

Lavent MANLIOGLY Tt ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAY VE SICIL MODCRD GENEL MUDUR VE YONETIM KLWRA U OvES)
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Jrowe

MESLEKI| TECRUBE BELGESI

Belge Tarhic07 022020 Belge No: 2019:41.3024

Sayin Bugra AKARSU

(T.C. Kbk No: 25804657758 - Lisans No: 908041 )
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