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YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

Kurum/Kisi

ARMADA GIDA TICARET SANAYi ANONiM SIRKETI

Raporu Hazirlayan Kurum

Baskent Taginmaz Degerleme A.S.

Rapor Tarihi 30.06.2024
Rapor No SPK-2024-126
Talep Tarihi 24.06.2024
Tasinmaz inceleme Tarihi 25.06.2024

Degerleme Konusu Miilke Ait

Bilgiler

Yeni Mahallesi ismet inénii Bulvari Klas Plaza A Blok No: 70 K:4/5-
6 Akdeniz/MERSIN

Galismanin Konusu

4307 Ada 1 Parsel 5 ve 6 Bagimsiz BSliim Numarali “BURO”
nitelikli tasinmazin degerinin tespiti

Cinsi(Tapu Kaydi)

BURO

Degerleme Konusu

Gayrimenkuliin Kullanim Alani

5NOLU BB :137 m2
6 NOLU BB :137 m2

Degerleme Konusu

Gayrimenkuliin imar Durumu

Akdeniz Belediyesi imar Midiirligii'nde yapilan incelemelerde
tasinmazina yer aldigi parsel 1/1000 élcekli Uygulama imar
Planinin askiya alindigi (planda revizyona gidilmek i¢in) 1/5000
lcekli, 09.04.2018 Tarih 275 Ozel Proje Alani Nazim imar Plani
kapsaminda; Turizm+ Ticaret Alani icerisinde yer aldig bilgisi
alinmustir. imar birimi yetkilisi bélge genelinde yeni yapi yapimi
icin plan ¢alismasi tamamlanincaya kadar resmi imar durumu
verilemeyecegini belirtmistir. Eski imar Sartlarina gére 1/1000 lik
uygulama imar planina gore konut alani, E: 3.00 yapilasma
kosullarina sahiptir.

TASINMAZLARIN PAZAR DEGERI
(KDV HARIC)

5 nolu BB : 9.750.000,00 TL
6 nolu BB : 9.750.000,00TL
TOPLAM : 19.500.000,00 TL.

TASINMAZLARIN PAZAR DEGERI
(KDV HARIC)

5 nolu BB : 296.485 USD
6 nolu BB : 296.485 USD
TOPLAM : 592.970 USD

DEGERLEMEDE GOREV ALANLAR
Sorumlu Degerleme Uzmani

Denetmen

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

: Olcay USTA
: Orhan ONAL

: Havva AKARSLAN

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

1.1 RAPOR TARIHI

Bu rapor 24.06.2024 tarihinde talep edilmistir.

1.2 RAPOR NUMARASI

Bu rapor 30.06.2024 tarihinde SPK-2024-126 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.3 RAPOR TURU

Tasinmazin giiniimUz piyasa kosullarinda Turk Lirasi (TL) cinsinden nakit ve/ya karsiligi Pazar
Degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1.4 RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

degerleme uzmanlarina ait lisans belgeleri rapor ekindedir.

1.5 DEGERLEME TARIHi : 25.06.2024

1.6 DAYANAK SOZLESME TARIiHi : 24.06.2024

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 I11-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda

Teblig” hiikimleri esas olmak lizere hazirlanmistir.
1.8 SON UC DEGERLEME CALISMASINA iLiSKiN BiLGILER

Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan 26.05.2023 tarihinde OZL-2023-80 rapor
numarasi, 25.10.2023 tarihinde SPK-2023-132 rapor numarasi ve 04.01.2024 tarihinde SPK-2024-4
rapor numarasi ile rapor tanzim edilmistir.
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BOLUM DEGERLEME SiRKETi VE MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 DEGERLEME SiRKETi UNVANI, ADRESi VE SiRKET BiLGILERi

DEGERLEME SIRKETININ UNVANI: BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

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

ILETISIM: info@baskenttd.com.tr

KURULUS TARiHI: 21.09.2017  SERMAVYESi: 1.000.000 TL

TiICARET 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 lzere 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
Kuruluglarin Yetkilendirilmesi 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: ARMADA GIDA TiCARET SANAYi ANONIM SIRKETI

MUSTERININ ADRESI: Toroslar Mh. Atatiirk 12 Bulvari No: 17/1 Akdeniz Mersin, Tiirkiye
SIRKET AMACI: Armada Gida 155.000 m2 alanda, toplam 3 tesisi ile Konvansiyonel Bakliyat,

Bulgur, Piring, Bakliyat Unu ve Yagl Tohumlarin ithalat, ihracat ve transit ticaret faaliyetlerini

gerceklestirmektedir. Firma toplamda 45 (lke ile ithalat; 86 Ulke ile ihracat yapmaktadir.

Brc, Sedex, Fda, ISO 9001,ISO 14001, ISO 22000,ISO 27001, I1SO 45001, ISO 50001, Halal,
Kosher, Biosuisse Organik, Krav, TC Organik Tarim, Nop Organik and EU Organik belgelerine
sahip olan Armada Gida, uluslararasi standarlari 6n planda tutarak, Gstin Gretim ilkelerini
benimser ve uygular; misterilerine, calisanlarina ve ¢evreye duyarldir. Sektériin En Modern
Tesisi Turkiyenin en modern bakliyat ve hububat tesisi olma 6zelligini tasiyan 60.000 m?
uzerine kurulu tesisimizde, 26.000 m? yatay depolama alani ve 33.000 ton kapasiteli 5 adet
dikey silo bulunmaktadir. Bu depolama alanlari disinda 340 ton/giin kapasiteli bulgur fabrikasi
, 600 ton/glin kapasiteli mercimek kirma ve temizleme tesisi, 400.000 adet/gin kapasiteli
paketleme tesisi ile 1.000 ton/glin kapasiteli bakliyat eleme ve paketleme tesisi mevcuttur.
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2.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI (VARSA GETIRILEN KISITLAMALAR)

Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, Yeni Mah. ismet inénii Bulvari,
Klas Plaza A Blok No:70/5-6 AKDENiZ/MERSIN adresinde yer alan gayrimenkullerin misterinin
talebi dogrultusunda glincel pazar degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.

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

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

hazirlayan ve kullananlarin hak ve mikellefiyetleriniagiklar.

1. Degerleme raporu icinde aksi beyan edilmedikgce, milkiin gecerli yasalar ve c¢evre
yonetmelikleriyle tam bir uygunlukicinde oldugu varsayilmistir.

2. Bu rapordaki hi¢bir yorum, hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari
ve siradan degerleme c¢alisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle
yapitlmamistir.

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

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

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

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

7. Miilk Gzerindeki alacak ve teminat haklari TAKBIS kayitlari incelenmek suretiyle dikkate
alinmistir.

8. Degerleme uzmaninin onayi veya rizasi olmadan bu rapor igeriginin timua veya bir kismi
reklam, halkla iliskiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip
yayinlanamaz.

9. Tapu miilkiyetine iliskin konularicin hicbir sorumluluk kabul edilmez. Aksi beyan edilmedikce,
mulkin tapusu pazarlanabilir ve gecerlidir.

10. Degerleme raporuna dahil edilen glincel 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.

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

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

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

14. Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden

15.

saptanmis olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki bir
olayin olusmasina baglh degildir.

Bu rapor ARMADA GIDA TICARET SANAYi ANONIM SIRKETI talebi dogrultusunda hazirlanmis
olup, baska kurum ve kuruluslar tarafindan rapor igeriginin kullanilmasi Baskent 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 tiim bilgiler ¢cergevesinde
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 milkle ilgili olarak giincel veya
gelecege donik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikari
veya On yargisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzman’inin bu gorevle ilgili olarak verdigi hizmet ve aldig 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 bagl degildir.

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

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

Degerleme Uzman’inin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden
deneyimi vardir.

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

DEGERLEME UZMANI DENETMEN SORUMLU DEGERLEME
Havva AKARSLAN Orhan ONAL UZMANI

SPK Lisans No: 410570 SPK Lisans No: 406548 Olcay USTA

SPK Lisans No: 407179
(e -
e . O
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4. BOLUM - GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

SPK-2024-126

4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGILERI

e 5NOLU BAGIMSIZ BOLUM

ili ADANA Pafta -
ilgesi AKDENIZ Ada 4307
Bucagi - Parsel 1
Mahallesi | NUSRATIYE Yiizélgiimii 3743,00 m?
Kéyii - Arsa Payi 128/8992
Mevkii - Blok / Kat A/DORDUNCU
Cilt-Sayfa 15-1437 B.B.No 5
- sse | ARMADA GIDA TICARET SANAYi ANONiM o pess .

Maliki/Hisse | " . . Niteligi

/ SIRKETI V (1/1) g BURO
Vasfi ARSA Tapu Tiirii KAT IRTIFAKI

e 6 NOLU BAGIMSIZ BOLUM

ili MERSIN Pafta -
ilgesi AKDENIZ Ada 4307
Bucagi - Parsel 1
Mahallesi | NUSRATIYE Yiizélgiimii 3743,00 m?
Kéyii - Arsa Payi 128/8992
Mevkii - Blok / Kat A/DORDUNCU
Cilt-Sayfa 15-1438 B.B.No 6
. ... | ARMADA GIDA TICARET SANAYi ANONIM N .

Maliki/Hisse | . - Niteligi B

/ SIRKETI V (1/1) 9 URO
Vasfi ARSA Tapu Tiirii KAT IRTIFAKI

4.2. GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELIKLERI

Degerleme konusu tasinmazlar Mersin ili, Akdeniz ilgesi, Yeni Mahallesi, ismet inénii

Bulvari, No:70 Klas Plaza A Blok 4/5-6 adresinde yer almaktadirlar.

Tasinmaza ulasmak icin, bélgenin sik kullanilan caddelerinden olan ismet inénii Bulvari ile istiklal

Caddesinin kesisiminden dogu yonde bulvar lizerinden 150 m ilerlenir ve sol tarafta konumlu

degerlemeye konu tasinmazin bulundugu yapiya ulasilir. Tasinmaz ana ulasim arterlerine yiriime

mesafesindedir. Bolge genelde yapi kalitesine bagli olarak, orta ve Ust gelir grubu tarafindan is yeri

amacl olarak talep gormektedir. Bélgede Mersin kent limaninin olmasi liman merkezli is kollarinda

faaliyet gosteren firmalar tarafindan biiro amach olarak kullanilan is merkezleri yer almaktadir.
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Bolgede ulasim altyapi sorunu bulunmamaktadir. Toplu tasima araglariyla ismet inénii Bulvari

Uzerinden saglanmaktadir. Yakin ¢evresinde Mersin limani, Mersin tren gari, Mersin Toros Devlet
Hastanesi, saglik ocagl, 6gretim kurumlari ve birgok ihtiyaci karsilayabilecek isletmeler yer almaktadir

4.3. ULASIM BAGLANTILARI

Toplu tasima araglariyla ismet indni Bulvar iizerinden saglanmaktadir. Ulasim toplu

tasima ve Ozel araclar ile rahatlikla saglanabilmektedir.

4.4. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, iIMAR, SEMA VB. BIiLGILER VE DOKUMANLAR

Akdeniz Belediyesi imar Midirliigii'nde yapilan incelemelerde tasinmazina yer aldig
parsel 1/1000 &lcekli Uygulama imar Planinin askiya alindigi (planda revizyona gidilmek igin)
1/5000 o6lgekli, 09.04.2018 Tarih 275 Ozel Proje Alani Nazim imar Plani kapsaminda; Turizm+
Ticaret Alani icerisinde yer aldigi bilgisi alinmistir. imar birimi yetkilisi bolge genelinde yeni
yap! yapimi igin plan galismasi tamamlanincaya kadar resmi imar durumu verilemeyecegini
belirtmistir. Eski imar Sartlarina gére 1/1000 lik uygulama imar planina gore konut alani, E:
3.00 yapilasma kosullarina sahiptir.
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Ruhsat-iskan-Proje Bilgileri
TKGM Portalda ve Akdeniz Belediyesi arsivinde mevcut degerleme konusu gayrimenkuliin
bulundugu ana tasinmaza ait bila onay tarihli mimari uygulama projesi incelenmis olup,
bagimsiz boélim bazinda kati ve konumu tespit edilmistir. Ancak; degerleme konusu
tasinmazlarin fiilen tek hacim olarak birlikte kullanimda oldugu ve ic mekan 6zelliklerinde kismi
dizenlemeler yapilmis oldugu gorilmistir. Tasinmazlarin briit metrajinda herhangi bir

uyumsuzluk bulunmamaktadir.

Akdeniz Belediyesi’'nde yaptigimiz incelemede 05.04.1994 tarih, 1-78-44/1994 sayil ilk yapi
ruhsati, 10.12.1998 tarih, 69/98-448/1994 sayili tadilat ruhsati ve degerleme konusu
tasinmazlara ait 04.12.2003 tarih, 1/42 sayili yapi kullanma izin belgesi incelenmistir.

Akdeniz Belediyesinde degerlemeye konu gayrimenkullere ait incelenen evraklarda
olumsuzluk yaratacak bir karara rastlanmamis, ilgili memurdan olumsuzluk yaratacak bir karar
olmadigi bilgisi sifahen alinmistir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERGEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGIiSIiKLIKLER,
KAMULASTIRMA iSLEMLERI, VB.) iLiSKiN BILGI

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Akdeniz Belediyesi imar Midirligiinde, Tapu ve
Kadastro Mudurlugld’nde yapilan incelemeler ve misteriden temin edilen bilgi ve belgelere
gore konu tasinmaz, 18.12.2012 tarih ve 18771 yevmiye numarasi ile Tizel Kisiliklerin Unvan
Degisikligi ile islem gormustir. Hukuki durumlarinda herhangi bir degisiklik meydana

gelmemistir.
4.6. GAYRIMENKULUN TAPU iNCELEMESi VE TAKYIDAT BIiLGILERI

22.07.2024 tarih, 14.15 saatinde Tapu Kadastro Genel Mudirligli Webtapu Portali’'ndan
temin edilen tapu kayit belgesinden yapilan incelemeye gére degerleme konusu tasinmaz

Uzerinde asagidaki takyidatlar bulunmaktadir;

BEYANLAR HANESINDE MUSTEREK OLARAK;

-Bila tarih ve yevmiye numarasi ile YONETIM PLANI:18/12/1998 beyanlari bulunmaktadir.

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

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

22.b) “Portfdylerine alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmis ve kat miulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak miilkiyeti tek basina
ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari
depo, fabrika, BURO binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya boliimlerinin yalnizca kira
geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi
yeterli kabul edilir.”
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22.c) “Portfoylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve onemli oOlclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller il gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir.”

22.r) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakhgin miilkiyetinde olan gayrimenkuller tGizerinde
metruk halde veya ekonomik 6mriini tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen veya
tapu kutuginiin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi veya
tapuda mevcut gérinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, séz konusu durumun
hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve varsa soz
konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulliin tapudaki niteliginde
gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hilkm{ aranmaz ve
gayrimenkul arsa olarak ortaklik portfoytine dahil edilebilir.”

Degerleme konusu tasinmazin Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi Portféyline Biiro olarak

alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu 1998 yilinda insaata baslanmis ve iskan mevcut olup, tasinmaz lizerinde yeni
herhangi bir insaat faaliyeti olmadigindan dolayi her hangi bir Yapr Denetim e tabi degildir.

4.9. EGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN
DETAVYLI BiLGi VE PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
iLISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN ACIKLAMA,

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Akdeniz Belediyesi, Tapu Midurligl, Kadastro
Madurliga ve tasinmazin bulundugu konum ve cevresinde gerekli arastirma ve incelemeler
yapimistir. Tasinmaz mevcut imar-yapilasma haklari ve mevcut kullanim 6zellikleri
dogrultusunda degerlendirilmistir. Degerlemeye konu tasinmazlar Biro vasifh olup biro

olarak kullanilmaktadir.

4.10. ENERJi VERIMLILIK SERTiFiKASI HAKKINDA BiLGi

Rapor konusu parsel Uzerinde mevcut yapi, ekb sisteminde yapilan sorgulamada ve
belediye evraklarda herhangi bir enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

13
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5. BOLUM DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER
MERSIN iLi
Yuzolgimi: 16.010 km?

Nufus: 1.891.145 (2021)

il Trafik No: 33

Mersin Tanitim
Mersin, Turkiye'nin bir ilidir. Dordi merkez ilce olmak Uzere 13 ilgesi vardir. Mersin
Turkiye'nin Akdeniz Bolgesi'nde bulunan bir liman kentidir. Mersin Limani Tirkiye'nin en
blyik limanlari arasindadir. Sehirde turizm, sanayi, tarim, denizcilik gelismistir. Merkezdeki
ilceleri Akdeniz, Mezitli, Yenisehir, Toroslar; diger ilceleri ise Anamur, Aydincik, Bozyazi,
Silifke, Tarsus, Camliyayla, Erdemli, Gilnar ve Mut'tur. Toplam on (¢ ilcesi bulunmaktadir.
Blylksehir belediyesi statiusi bulunmaktadir. Tirkiye'nin glineyinde bulunan bir liman
kentidir. Mersin Limani Tarkiye'nin en buyidk limanlar arasindadir. Kentin kuzeyindeki
Yumuktepe hoyuglinde yapilan kazilarda birgok katman ortaya gikarilmistir. Bunlarin en eskisi,
MO 6300'lere, en yenisi ise Selcuklu dénemine tarihleniyor. Kazilardan ¢ikarilan eserler,
Mersin Arkeoloji Miizesi basta olmak (zere, Adana Arkeoloji Miizesi v Tarsus Mizesi, Silifke
Miuzesi ve Anamur Mizesi'nde sergileniyor. Helenistik donemde kentin ismi Zephyrion'du.
Bugtin kentin sinirlari icinde kalan Mezitli'nin adi ise Soli'ydi. Ancak Arap akinlari doneminde
kent bosaldi. Mersin'in tarih sahnesine ¢ikisi 19. yuzyilin ortalarina rastlamaktadir. Bu
donemde heniiz bir kdy olan bolge, konar goger bir Tlrkmen asiretine ev sahipligi yapmis ve

adini da bu asiretten almistir. Ayrica Kapadokya bolgesinden gelen Rumlar kent niifusuna

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



BASKE NT SPK-2024-126

TASINMAZ DEGERLEME A §.

hakim hale gelmisti ve 1850'de kentte 5.250 Ortodoks Rum'a karsilik 1.600 Musliman
yasamaktaydi. Kentin kaderi 6zellikle Amerikan i¢ Savasi sirasinda diinyadaki pamuk kithgini
gidermek amaciyla Cukurova'da gelisen pamuk lretimi ve bolgenin 1866'da demir yolu agina
baglanmasi ile degismistir. Bu donemde Mersin hizla, Cukurova'nin tarim Urlnlerinin ihrag
edildigi bir liman ve ticaret merkezi haline gelmistir. Sehrin buglinkii durumuna gelmesinde,
su anda azinlik olsalar da Hristiyan Levantenlerin 6nemi yadsinamaz. Sehirde halen
Levantenlere ait iki katedral bulunmaktadir: Latin-italyan Katedrali ve Arap-Ortodoks
Katedrali. Ayrica sehrin kuzeyine Rumlar igin bir kilise yapilmasi da glindemdedir.

iklimi ve Bitki Ortiisii

Mersin ve gevresinde, tipik sicak ve iiman astropikal iklimi hakimdir. Yaz aylari sicak ve asiri
nemli, ortalama (28 °C nemlilik ise %88 ler civarinda kis aylari ise 16 °C) oldukga ilik ve
yagishdir (yillik yagis ortalamasi 1096 mm). Mersin'de cevre illerden farkli olarak ekstrem
sicakliklara nadiren rastlanir (cok yiiksek sicakliklar ya da sifirin altindaki degerler gibi). ilin
uzun yillar sicaklik ortalamasi ise 22 °C derecedir ve bu 6zelligiyle Tirkiye'nin ve Avrupa'nin
en sicak kesimidir. Ancak yaz aylarinda 6zellikle asir nem bunaltici olabilmektedir. il en fazla
yagisi Aralik-Ocak déneminde alir. 2001'de yasanan sel felaketinde 2 glin icerisinde

metrekareye 669 kg yagis dismustur.

Mersin ili Ekonomik Yapisi

Liman Mersin ekonomisinin dayanak noktasidir ve Tirkiye'nin dinyaya acilan kapisi
durumundadir. Dogu Anadolu, Bati Akdeniz ve i¢ Anadolu'daki fabrika ve ticaret firmalari
ithalat ve ihracatini Mersin lizerinde yaparlar. Tlrkiye'nin en biyuk ikinci Serbest Bolgesi olan
Mersin Serbest Bélgesi burada kurulmustur ve 433 sirkete ev sahipligi yapmaktadir. isleticisi
MESBAS'tir. Mersin-Tarsus Organize Sanayi Bolgesi'nde 150've vyakin firma faaliyet
gostermektedir. Ginlik hayatin vazgecilmezlerinden olan alisveris merkezleri Mersin'de
yatirimlarini siklastirmaktadirlar. 2009 yilinda Avrupa'nin en iyisi secilen Forum Alisveris
Merkezi, PalmCity ve Sayapark AVM, Soli Center, Mersin Marina AVM, Tarsu Avm vb. Ticaret
merkezleri Mersin'de ¢ogalmaktadir. 2009 yilinda Multi Turkmall tarafindan yapilan Forum
Mersin Alisveris ve Yasam Merkezi, Avrupa'nin en biyik perakende organizasyonu
Uluslararasi Alisveris Merkezleri Konseyi(ICSC) tarafindan Avrupa'nin en iyi alisveris merkezi
secildi. Erkek nifusunun %80'i ve kadin nifusunun %69'u istihdam ediliyor. issiz niifus

yaklasik %7'dir. Hizla hayata gecirilen GAP, Atas Rafinerisi ve sahip oldugu genis hinterlandi

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

15



BASKE NT SPK-2024-126

TASINMAZ DEGERLEME A §.

sayesinde Mersin Limani, Tirkiye'nin konteyner hacmi bakimindan ikinci, kargo tonaji
bakimindan altinci blyi limanidir. Mersin'de is merkezlerinin ¢oklugu, nakliye ve giimrik
firmalarinin sayica fazlaligi bu yiizdendir. Mersin

Serbest Bolgesi de benzer 6zellikleri ile Mersin ve (lke ticaretinde dnemli bir yer tutar.
Tarihsel Degerler:

Mersin yoresinin bilinen en eski ismi Kizzuvatna olup bu ad Hitit devrinde Kue, klasik devirde
de Kilikya olmustur. Bu bolgede yapilan kazi ve aragtirmalar, ilk yerlesim izlerinin Cilali Tas
Devrive Bakir Cagi'nda goruldiglini ortaya koymustur. Gozliikule HoylUgl ve Yumuktepe'deki
kazi arastirmalari ayrica yorenin tarihte ¢ok 6nemli bir merkez oldugunu goéstermistir.
Nitekim, Gozlikule islam uygarliklarindan Yeni Tas Cagi'na kadar 33 katmanda olusmaktadir.
Giftgi ve goban toplumunun yasadigi ilk katmanlarda toprak sivali mekan zeminlerinin ortaya
¢ikisi ve daha Ust katmanlarda ele gegirilen gesitli tarimsal aletler ve ¢anak ¢émlekler, Giretim
ekonomisinin ve toplumsal bilincin gelisimini gdstermektedir. MO 6. yiizyila kadar yérenin
yazili tarihi Hurri, Luvi, Kizzuvatna gibi yerel kralliklar ve bunlarin kiltirleriyle, buraya daha
sonralari egemen olan Hitit, Asur ve Babil kralliklarinin tarihleriig igedir. Ill. katmanda bulunan
Alacahoyiik tipindeki bronz hanger ve Hitit yapi kalintilari, yoredeki Hitit varliginin 6nemli
belgeleridir. Belli bir donem Hitit egemenliginde kalan bélge daha sonra Asur Kral Ill.
Selomossa'nin, MO 528 yilinda ise Perslerin eline gecmistir. MO 527'de Yunanlar yéreyi ve
Kibris'i, MO 334'te ise Mersin'i Makedonlar ele gecirmistir. Mersin Kiyi Seridi Yiriyis Yolu;
Antik Yunan doneminde, sehrin adini Zephyrion tasiyordu ve bircok antik yazarlar tarafindan
dile getirilmistir. Antik kaynaklara gore sehirde ticaret yapiliyordu ve hatta kendi adina para
bastirmisti. Sonra Kilikya, Roma eyaletinin bir parcasi haline geldi. Adi Roma imparatoru
Hadrianus doneminde Hadrianopolis oldu. Romali devlet adami ve Unli felsefeci Marcus
Tullius Cicero 620/621 MO, ilin valisi oldu. Kilikya ve Mersin, erken 7. yiizyilda Emeviler
tarafindan fethedildi. Ardindan Misirli Tolunogullari, Bizans imparatorlugu, Klikya Ermeni
Kralligl, Karamanoglu Beyligi, Memlak Devleti ve 1473 yilinda Ramazanogullari Beyligi
tarafindan fethedildi. Bundan sonra da 1517 vyilinda Ramazanoglu Beyligi Osmanl
imparatorlugu'na Osmanli imparatorlugunu bagli vasal bir devlet haline geldi. 1607 yilinda
bélge tamamen Osmanli imparatorlugu parcasi oldu. Amerika i¢ Savasi sirasinda, bélgenin
sikintisi nedeniyle yikse talebi karsilamak igcin pamuk 6nemli bir ticaret mali haline geldi.
Demir yolu ile getirilen pamuk, deniz yoluyla ihrag edildi. 1866 yilinda Mersin genisletildi ve

sehir dnemli bir ticaret merkezi haline getirildi.
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1918 yilinda, icinde Fransiz ve ingiliz askerleri tarafindan isgal edildi.

1922 yilinda Mustafa Kemal Atatiirk ordusu tarafindan kurtarildi.

1924 yilinda Mersin il yapildi ve 20 Mayis 1933'te icel (biiyiik Mersin) ilini olusturmak igin icel
iline katildi, ilin merkezi Mersin, eski icel ilinin merkezi olan Silifke de kaza oldu. ilde inang
turizmi agisindan dnemli olan iki merkez vardir. Birincisi isa'nin takipgilerinden Pavlus'un
Tarsus'ta bulunan Evi ve Kuyusu Vatikan tarafindan Hac Yeri ilan edilmistir. Digeri Musliman
ve Hristiyan alemince 6nemli olan ve Silitke’de yer alan erken Hristiyan devrinde Hac Yeri
olarak kabul edilen Azize Aya Tekla (Meryemlik) 6énemli dinf ziyaret merkezleridir. Ayrica dini
acidan onemli ziyaret yerlerinden olan Tarsus Ashab-i1 Kehf Magarasi da il sinirlari igerisinde
bulunmaktadir. Toroslar merkez ilge sinirlarinda yer alan Yumuktepe HoOylgl'nde yapilan
kazilarda bulgular MO 6300'lere kadar gitmektedir. Tarihi ve turistik acidan gériilmesi gereken
baslica yerler; Alahan Manastiri (Mut), Kravga Koprisit (Mut), Kizkalesi, Yumuktepe,
Kanlidivane (Neapolis), Anamuryum Harabeleri, Viransehir (Soli), Tarsus - Aziz Pavlus Kilisesi,
Silifke-Uzuncaburg, Karaduvar, Ayas, Camliyayla Namrun Kalesi (Lampron) ve Sinap Kalesi,
Alahan (Alacahan) Manastiri, Narlikuyu, Zeus (Jupiter) tapinagi, Cennet Cehennem
magaralari, Aynaligél Magarasi (Aydincik),Cukurpinar magarasi, Korikos Kalesi, Mamure
Kalesi, Aslankdy Kaya Mezarlari, Adam Kayalar, Tarsus-Ulu Cami, Tarsus-Eski Cami, Bliytkeceli
Kaya mezarlari sayilabilir. Tabiplerin piri Lokman Hekim Tarsus'ta yasamistir. Ayni zamanda
yilanlarin padisahi Sahmeran ile ilgili rivayet de soyledir: Sahmeran yorenin kralinin kizina asik
olur, cadinin bir tanesi prensesin hamama gelecegini ve gérmek isterse onu hamamda bir
odaya gizlice alacagini séyler. Sahmeran her ne kadar biraz stiiphelense de ask gozlini karartir
ve gider. Orada katledilir. Tarsus'ta halen ayakta olan eski hamamin gobek tasindaki kizilhigin
sahmeranin kani olduguna inanilir.

Tarim: 2004 yili verilerine gére Mersin'de arazi varliginin takriben yizde 55'i orman ve
fundalik arazi ytzde 35'i islenen arazi, ylizde 4 civari cayir ve mera, geri kalan araziler ise
yerlesim alani veya tarima elverissiz alanlardir. Mersin'de lretilen Anamur muzu diinyaca
Unlenmistir. Tarima dayali sanayi gelisme gostermektedir. Mersin merkezde kayisi, ceviz,
kiraz, seftali ve sebze yaygin olarak Uretilirken son yillarda tropikal meyve ve sebzeler de
Uretilmeye baslanmistir. Bati Mersin'de daha cok Anamur, Bozyazi, Aydincik, Silifke ve Erdemli
ilcelerinde muz, turuncggiller, c¢ilek, papaya, pepino, ananas, salatallk ve domates
yetistirilmektedir.

5.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIZi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER
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5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

IMF yayimladigi Ocak ay1 “Diinya Ekonomik Goriiniim" raporu gilincellemesinde kiresel
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 klresel ekonomik aktivitede beklentilerden daha olumlu bir canlanma siirecinin
gerceklesmesinin etkili oldugu belirtildi. Raporda 2021 yili igin kiiresel ekonomik biylime
beklentisi %5,2’den %5,5’e ylikseltilirken, 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 dizeyinde biylmesinin beklendigi
ifade edildi. Ote yandan, IMF’nin yayimlanan rapora iliskin gerceklestirdigi video konferansta,
ekonomik toparlanmanin, asilama slirecinin ve asi tedarikinin bolgeden bolgeye ve llkeden
Ulkeye buyik olctde farkhlik gosterdigi, basta turizm ve petrole bagh sektorlerde olmak lizere
halen buyiik 6l¢ctide belirsizliklerle karsi karsiya olundugu vurgulandi. Kurulus Ekim raporunda
2020 yilinda Turkiye ekonomisi igin %5 daralma yoniinde olan tahminini 4. madde
konsultasyonu kapsaminda yapmis oldugu degerlendirmede %1,2 biylime ydninde revize
ederken, 2021 yih biylime tahminini de %5’ten %6'ya gikardi. IMF, enflasyonun da 2021
sonunda bir miktar disls kaydetmekle birlikte hedeflenen seviyenin (izerinde
gerceklesecegini, cari acigin ise turizmdeki toparlanma ve altin ithalatindaki gerilemeye bagli

olarak yilsonunda diislis kaydedecegini tahmin ediyor.

ABD TOFE ve Fed Politika Faizi

IMF BdyOme Projeksiyonlar: (yilhk % degisim)
2020 2021 2022

Dlnya 3,5 5,5 4,2

Geligmis Ulkeler 4,5 4,3

ABD 3,4 5,1

Euro Alani 7,2 4,2 3,6

Gelismekte olan Olkeler 2,4 6,3 5,0

Tirkiye

5.2.2. Turkiye’de Genel Ekonomik Durum

iktisadi faaliyet, giiclii kredi ivmesinin destegiyle 2020 yilinin G¢linci ¢ceyreginde yurt ici
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talep kaynakl belirgin bir toparlanma kaydetmistir. Ekonomideki toparlanma bliyik oél¢lide
sektorler geneline yayilirken, salgindan olumsuz etkilenen hizmet gruplarinda faaliyet zayif
seyretmistir. Gulgli kredi ivmesinin destegiyle ertelenmis talep hizli bir sekilde devreye
girmis, 6zel tiketim ve yatirnm harcamalari yilin tglincl ¢eyreginde yiksek oranda artmistir.
Ote yandan, turizmdeki zayif seyrin de etkisiyle net ihracatin biiyimeye katkisi tarihsel olarak
en disik seviyede gergeklesmistir.

Milli gelir verilerini takip eden veri akisi iktisadi faaliyetin gli¢c kazandigina isaret etmistir.
Sanayi Uretimi ile ticaret ve hizmet cirolarindaki kuvvetli artig egilimi Ekim-Kasim déneminde
sirmustir. Satis ve siparis gostergeleri salgin 6ncesi diizeylerinin ve uzun dénem
egilimlerinin belirgin sekilde Uzerine g¢ikmigtir. Dayanikli tiketim mal siparisleri kredi
genislemesinin birikimli etkileriyle talep kosullarinin canli seyrettigine isaret etmistir. Yatirim
talebindeki artis son c¢eyrekte devam etmis, imalat sanayi firmalarinin yatirm egilimi
gl¢lenmistir. Bu veriler 1s1g8inda, ekonominin déngisel durumuna iliskin degerlendirmeler
toplam talep kosullarinin enflasyonist diizeylerde oldugu yoniindedir. 2020 yilinin ikinci
yarisinda iktisadi faaliyetin gegmis 6ngorulerden gligll seyri, ¢ikti agigi tahminlerinde belirgin
bir yukari yonli glincellemeye neden olmustur.

Salgina bagli kisitlamalarin ekonomi lizerindeki asagi yonlu etkileri, gectigimiz yilin ikinci
ceyregine kiyasla daha sinirli seyretmekle birlikte, hizmetler ve baglantili sektorlerdeki
yavaslama ve bu sektorlerin kisa vadeli goriiniimiine dair belirsizlikler stirmektedir. Salginin
ilk dénemine gore kisitlamalarin daha sinirli olmasi ile tiiketim kaliplarindaki degisim,
kisitlamalarin faaliyet ve isglict piyasasi Gzerindeki 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 bagl olarak basta hizmetler sektori olmak Uzere i¢ ve dis talebe iliskin belirsizlikler
sirmektedir.

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

ic talep kosullari, déviz kuru basta olmak tizere birikimli maliyet etkileri, uluslararasi gida
ve diger emtia fiyatlarindaki yukselis ve enflasyon beklentilerindeki yliksek seviyeler,
enflasyon gorinimini olumsuz etkilemeye devam etmektedir. Tiiketici enflasyonu Ekim

Enflasyon Raporu’nda paylasilan tahminlerin Uzerinde gerceklesmistir. 2020 yilinin ilk on
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aylik doneminde yilzde 12 civarinda yataya yakin bir seyir izleyen tiketici enflasyonu, temel
mal ve gida enflasyonundaki artisin belirginlesmesiyle son ¢eyrekte yiikselmis ve yil sonunda
yuzde 14,60 olarak gerceklesmistir. Temel mal enflasyonundaki yikseliste glgli kredi
ivmesine bagh talep kosullari ile doviz kuru ve uluslararasi emtia fiyatlarinin strikledigi
maliyet baskilari etkili olmustur. Salgina bagl olarak talep kosullarinin zayif oldugu mal ve
hizmet kalemleri tiketici enflasyonunu sinirlarken, kredi ve doviz kuru gelismelerine gérece
daha duyarl gruplarda enflasyon yiiksek seyretmektedir. Bu goriinim altinda ¢ekirdek
enflasyon gostergeleri ylkselisini sirdarirken, fiyat artirma egilimi genele yayilmaktadir.

Guclu parasal sikilastirmanin etkileriyle enflasyon Uzerinde etkili olan talep ve maliyet
unsurlarinin kademeli olarak zayiflayacagi ongorilmektedir. Bununla birlikte, uluslararasi
emtia fiyatlarindaki gelismeler, bazi sektorlerde belirginlesen arz kisitlari ile yakin donemdeki
Ucret ve yonetilen fiyat ayarlamalari, orta vadeli enflasyon goérinimi (zerindeki dnemini
korumaktadir. Tirk lirasindaki degerlenmeye ragmen emtia fiyatlarindaki artislar ve bazi
sektorlerde belirginlesen arz kisitlari Gretici enflasyonundaki ylikselisin stirmesine vyol
acmaktadir. Kuraklik ve korumaci gida politikalarinin etkisiyle kiiresel gida emtialarinda sert
fiyat artislari gozlenmektedir. 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, titin Griinlerindeki vergi ayarlamasi kisa
vadeli enflasyon goriinimiinde belirleyici olmustur. Asgari lcretteki enflasyon hedeflerine
kiyasla belirgin yliksek artisin, énimiizdeki donemde o6zellikle hizmet fiyatlar ve artan
enflasyon katiligi kanaliyla enflasyonu olumsuz etkileyecegi degerlendirilmektedir.

Ekim Enflasyon Raporu’nu takip eden dénemde enflasyon goriinimi Gizerinde etkili olan
unsurlar, siki para politikasi durusunun uzun bir miiddet korunmasi gerektigine isaret
etmistir. Kredilerde baslayan yavaslamanin gecikmeli etkilerinin dniimizdeki donemde daha
belirgin hale gelmesi beklenmekle birlikte, kisa vadede etkili arz yonli unsurlar nedeniyle
yililk  enflasyon oranlarinin  birkag ay daha yukari yonli seyredebilecegi
degerlendirilmektedir. Siki parasal durusun kararh bir sekilde strdiriilmesi, 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
dezenflasyon patikasindan sapma riskine isaret etmesi durumunda kararhlikla ilave
sikilastirma yapilacaktir.

TCMB Kasim ayindan itibaren fiyat istikrarina odaklh para politikasinin ayni zamanda
makrofinansal risklerin sinirlanmasi icin de kritik dnemde oldugunu degerlendirerek
enflasyon hedeflemesi rejimini tim unsurlariyla kararhi bir sekilde uygulayacagini
actklamigtir. TCMB, Kasim ayinin ilk haftasindan itibaren mevcut riskleri dikkate alan ve
enflasyonda distsi 6nceliklendiren bir politika durusunu benimseyecegine yonelik glili bir
iletisim yapmistir. Bu sodylemle tutarli olarak, enflasyon goérinimi Gzerindeki risklerin
bertaraf edilmesi, enflasyon beklentilerinin kontrol altina alinmasi ve dezenflasyon siirecinin
en kisa slirede tesisi icin, Kasim ve Aralik aylarinda sade bir operasyonel cercevede net ve
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glclu bir parasal sikilastirma yapilmistir. Para politikasi kararlari, TCMB’nin politika durusunu
sadece fiyat istikrari odagiyla belirleyecegine vurgu yapan bir iletisim politikasi ile
desteklenmistir. Ocak ayl1 PPK toplantisinda ise siki para politikasi durusunun enflasyonda
kalici duslise ve fiyat istikrarina isaret eden gliclii gostergeler olusana kadar “uzun bir
muddet” korunacagi ve “gerekmesi durumunda ilave sikilasma yapilacagl” belirtilerek, ileriye
donik gicli bir yonlendirme yapilmis ve politika dngdrilebilirligi artiriimistir.

Para politikasindaki sikilagsma ve fiyat istikrarina yonelik glcli iletisim piyasalara olumlu
yansimis, finansal gostergelerde iyilesme saglanmistir. Fiyat istikrari odakli sade bir
operasyonel ¢cergeve benimsenerek politika dngorilebilirliginin artirilmasi sonucunda, Kasim
ayindan itibaren risk primi, doviz kuru oynakligi ve uzun vadeli faizler gerilemis, sermaye
girisleri artmistir (Kutu 1.1). Ayrica, enflasyon beklentilerindeki bozulma egilimi, para
politikasinda sikilasma adimlarinin belirginlesmesiyle énemli 6l¢clide yavaslamis ve Ocak
ayinda tersine donmdustir. Nitekim, piyasa beklentilerinin Uzerinde gerceklesen Kasim ayi
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 géstergedir. Politika
faizlerindeki artisin mevduat ve kredi faizlerine de yansimasi parasal aktarim mekanizmasinin
etkin isledigini gostermektedir. Mevduat faizlerinin politika faizleriyle uyumlu hale gelmesi
yerlesiklerin portfoy tercihlerinde arzu edilen degisimin saglanmasi i¢in dnemli bir etmendir.
Siki para politikasinin orta vadeli ylizde 5 hedefi gozetilerek kararli bir sekilde uygulanmasi,
enflasyon beklentilerinin hedefle uyumlu hale gelmesini, doéviz kuru gegiskenliginin makul
oranlara gerilemesini ve enflasyon katiliginin azalmasini saglayacaktir.

Mevcut makrofinansal risklerin sinirlanmasi igin krediler ve yurt igi talebin ihmli bir
patikaya yonelmesi blyik 6nem arz etmektedir. Aktarim mekanizmasinin etkin calismasiyla
birlikte, krediler 6nemli 6lglide yavaslamaktadir. Bireysel kredilerin gelisimi yakindan takip
edilmekte; son dénemde bu alanda kullanilabilecek hedefli makroihtiyati araglar da ilgili
paydaslarla birlikte degerlendirilmektedir. Kasim ve Arallk PPK toplantilarinda
gerceklestirilen glicli parasal sikilastirmanin krediler ve i¢ talep Uzerindeki yavaslatici
etkilerinin daha belirgin hale gelmesi beklenmekte, boylelikle enflasyon lizerinde 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 yénelik
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 igin, enflasyonun gelecek
donemdeki seyri konusunda iktisadi birimler icin referans olacak deger kisa vadede enflasyon
tahminleri, orta vadede ise enflasyon hedefleridir.

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

5.2.3. ingaat Sektérii ve Gayrimenkul Piyasasi

GSYH 2021 yilinin ilk ceyreginde yiizde 7 oraninda biiyiime kaydetmistir. ilk ceyrekte
tarim sektori ylzde 7,5, sanayi sektori ylzde 11,7 ve hizmetler sektori (insaat dahil) yizde
5,3 oraninda bliyiime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis GSYH bliyime
orani yilin ilk ceyreginde ylzde 1,7 olarak gerceklesmistir. S6z konusu donemde toplam sabit
sermaye yatirimlari ylizde 11,4 oraninda artarken; 6zel tiiketim ve kamu tliketimi harcamalari
sirastyla ylzde 7,4 ve yizde 1,3 oranlarinda artmistir. Net ihracatin blylimeye katkisi ise 1,1
puan olmustur.Bu donemde 6zel tiketimin blaylimeye katkisi 4,4 puan olurken kamu tiketimi
ekonomik bliyimeye 0,2 puan katki vermistir.Toplam SSY altinda yer alan insaat yatirimlari bu
donemde yilzde 4,7 oraninda azalirken makine teghizat yatirimlari yiizde 30,5 oraninda
artmistir.

Salginin 2021 ikinci ¢ceyreginden sonra daha ¢ok kontrol altina alinabilecegi ve buna
bagl kiresel ekonomik faaliyetlerin normale yaklasacagi beklentisi hakimdir. Ancak salginin
gerek kiresel ekonomiye gerekse sosyal hayata etkisinin bir slire daha devam edecegi
dustnulebilir.

IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2021 Diinya Ekonomik Goriinim) raporunda
salgina ragmen gecen yil ylzde 1,8 blylyen Tirkiye ekonomisinin de 2021’'de ylzde 6 ve
2022’de ylzde 3,5 bliyluyecegi ongorilmiustir. Diinya ekonomisinin gecen yil ylizde 3,3
daraldigi kaydedilen raporda, kiiresel ekonomik biylime tahmininin bu yil icin yiizde 5,5'ten
ylzde 6’ya, 2022 icin ylzde 4,2'den ylzde 4,4’e revize edildigi belirtilmistir. IMF, ocak ayinda
yayimlanan gincelleme raporunda, diinya ekonomisinin 2020’de vyizde 3,5 daraldigi
tahmininde bulunmustu. incelemede 6zellikle dikkat ceken nokta ise gelir adaletsizliginin
artmasi ve salginin yarattigi durumun istihdam kayiplar ile bu siireci daha koéti noktaya
getirebilecegi uyarisidir. Tim diinyada yasanan bu tip dengesizliklerin gerek talep gerek is
yapis seklinde énemli degisiklikler getirebilecegi de unutulmamalidir. Ulkemizde insaat ve
gayrimenkul sektoriiniin en Onemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina
baktigimizda ise durum soyledir; 2020 yilinda gerek salginin etkilerini azaltmak gerekse
gayrimenkul sektoriiniin carpan etkisinden yararlanarak ekonomik bliyiimeye 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 yiinin ilk geyregine baktigimizda konut satislarinin bir miktar hiz kaybetmis oldugunu
gormekteyiz. 263 bin adetlik toplam satis bir dnceki yilin ayni doneminde 341 bin adet

olarak gerceklesmisti. Asil kayda deger disus ise kredi faizlerindeki yikselmeye paralel
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olarak ipotekli satislarda yasanmistir. 2020 yili ilk ceyreginde 43 bin adet olan satislar 2021

yihnin ayni déneminde ylzde 69 azalarak yaklasik 13 adet civarinda gergeklesmistir.

5.3. GAYRIMENKULUN KULLANIM AMACI, YAPISAL VE INSAAT OZELLIKLERI

Konum Ozelligi : Kent Merkezi
Yapilagsma Yogunlugu : %100

Cevresel Gelisim Hizi : Orta

Yapilagsma Tiirl : MiA (Merkezi is Alani)
insaat Tarzi : Betonarme

insaat Nizami : Ayrik

Binanin Kat Adedi :19

Yapi Sinifi 1 4/A

Deprem Bolgesi : 3. Derece

Deprem Hasar Durumu : Hasarsiz

Onarim/Glglendirme D

Kat irtifaki : VAR
Toplam B.B6lim Sayisi 131
iskan Belgesi : 04.12.2003
Yasi : 20
Malzeme Durumu : Orta
iscilik Durumu : Orta
Elektrik : Var
Su : Var
Kanalizasyon :Var
Isitma Sistemi : Var
Otopark :Var
Asansor : Var
Jenerator -
Guvenlik : Var
Yangin Merdiveni :Var
Kullanim Durumu : Bliro
Kullanim Sekli : Blro

5.4.1. Ana gayrimenkul Ozellikleri
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Ana gayrimenkul; Tapuda Mersin ili, Akdeniz ilgesi, Nusratiye Mahallesi, 4307 ada, 1
parselde 3743,00 m2 yizolglmli arsa Uzerinde (A ve B) 2 blok ve C Trafo Blogu halinde,
betonarme karkas yapi tarzinda 5/A yapi grubunda insa edilmistir. Degerleme konusu
tasinmazlarin bulundugu bina Bodrum+Zemin+Asma +16 normal kat seklinde insa
edilmistir. Bina icerisinde 31 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Degerlemeye konu
tasinmazin bulundugu binanin bodrum katinda misterek otopark, zemin katinda bina
girisi,1 adet dukkan, 1 kapici dairesi, ortak alanlar ve diger normal katlarda 2 ser adet biiro
olmak Uzere binada toplam 31 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. Blok giris projesinde
kuzeydogu cepheden, saglanmaktadir. S6z konusu bina giris kapisi aliminyum Gzeri cam
dograma kapidir. Bina giris hol yer ve merdiven mahalleri seramik kaplamali olup,
merdiven mahallerinde demir dograma korkuluklari aliminyum profil dograma
mevcuttur. Duvar mahalleri siva Gizeri boya kaplamalidir. Genel olarak iyi nitelikli malzeme
ve iscilik kalitesi kullaniimistir.

5.4.2. Bagimsiz Béliim Ozellikleri
5 NOLU BB
*5 NOLU B.B. Degerleme konusu tasinmaz bina girisine gore yapinin arka/bati

yarisinda 4. katta yer almaktadir. Kuzey-Gliney-Bati cephelidir. Tasinmaz brit 137 m2
alanh olup; salon, 1 oda, dus/wc ve 1 balkon hacimleri olarak projelendirilmis olup,

mahallinde i¢ hacimde kullanima uygun olarak bélimlendirmeler yapiimistir.

6 NOLU BB

*6 NOLU B.B. Degerleme konusu tasinmaz bina girisine gére yapinin 6n/dogu
yarisinda 4. katta yer almaktadir. Kuzey-Gliney-Dogu cephelidir. Tasinmaz briit 137 m2
alanh olup; salon, 1 oda, dus/wc ve 1 balkon hacimleri olarak projelendirilmis olup,
mahallinde i¢ hacimde kullanima uygun olarak bélimlendirmeler yapiimistir.

**Tasinmazlari ayiran ara duvarin kaldirilarak tasinmazlarin tek fonksiyona
donistirilerek birlestirilmis oldugu gorilmustiir. Zeminleri tim hacimlerde seramik
kapli, duvarlari algi sivali, kismen de dekoratif duvar kagidi kaplamadir. Tasylinii asma
tavanhdir. Mutfakta lake kaplama mdf ahsap nis bulunmaktadir. Islak hacimleri seramik
kapli olup, tasinmazlar bakimlidir. Tasinmazlarin deniz manzarasi bulunmaktadir.

FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu tasinmazlarin 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 gore makul seviyededir. -Secilen 6rneklerin ayni bolgede ve benzer
Ozelliklerde oldugu bilgisi kabul edilmistir. Rapor igeriginde 0&zellikleri belirtilen
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degerlemeye konu tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde konumuna, biyukligline,
mevcut kullanim sartlarina, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina bolgede daha o6nce
yapilan ekspertiz calismalarina gére glinimiz ekonomik kosullarindaki m? birim degeri,
emsallerin pazarlik paylari da dikkate alinarak tahmin ve takdir edilmistir. Degerlemeye
konu tasinmazlar birlestirilerek biro olarak kullaniimaktadir.

5.4. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
VARSA RUHSATA AYKIRI YAPILANMALAR

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

Degerlemeye konu tasinmazlar birlikte kullanilmakta olup blro olarak
kullanilmaktadir. Tasinmazin i¢ mekanlarinda degisiklikler yapilmistir. Taginmazlar konum
ve alan olarak projesi ile uyumludur.

5.5. DEGERLEME iSLEMiNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI
Degerleme isleminde herhangi bir varsayim kullanilmamustir.

5.6. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDENFAKTORLER

GAYRIMENKULUN DEGERiNi OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

il ve ilce merkezinde olmasi,

iskanin olmasi,

Tercih edilen bolgede konumlu olmasi

Asansorli olmasi

GAYRIMENKULUN DEGERINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e Binanin eski olmasi

5.7. DEGERLEME iSLEMiNDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN SECILME
NEDENLERI

Degerleme galismasinda, konu milk igin en uygun yéntem olan, Emsal Karsilastirma
Yontemi uygulanmistir.

MALIYET ANALIzi
Bu yontemde, var olan bir yapinin gliniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden
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insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igcin baz kabul edilir. Yaklasgimda
gayrimenkullin degerinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik omir
beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla
azalacagi gz online alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

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

Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi sureti ile mulkin degeri belirlenmektedir.

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI:

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

buglinki degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller ozellikleri itibari ile gelistirilecegi diisiiniilerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile saglayacagi net gelirler
gelistirilmesi nedeniile yapilacak giderlerden dislilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir,
muteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile

gayrimenkuliin bugiinki degerine ulasilir. Degere esas teskil eden calismalar ve analizler
uzmanda sakli kalir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer o6zellikler
tasiyan ve yeni satilmis olan gayrimenkullerle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma
islemlerinin uygulanmasi ve karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin
yapilmasi bu yaklasimda izlenen prosedirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon, gorilebilirlik,
fonksiyonel kullanim, buylklik, imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde
karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklasimi; yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en gok tercih edilen metottur.
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isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklasim piyasa
degeri vyaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bodlgede degerlemesi istenilen
gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirabilir érnekler incelenir. Piyasa
Degeri Yaklagimi asagidaki varsayimlara dayanir.
e Analiz edilen gayrimenkulln tir ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhig
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 Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stire igin kaldig
kabul edilir.
e Secilen karsilagtirilabilir rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak
temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.
e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat dizeltmelerinin
yapilmasinda gliniimiiz sosyo - ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

5.8. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI

Konu g¢alisma lizerinde proje gelistirilen bir arsa ¢alismasi degildir.

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

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

Bu analiz yontemi kullanilarak sirket degerlemesi gerceklestirilmesine yonelik

uygulamalarda, ¢ temel degisken kullanilmaktadir. Bunlar;

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

Sirketin devam eden degeri asagidaki sekilde hesaplanmistir:
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Sirketin devam eden degerinin hesaplanmasinda sirketin Aralik 2016 yilindan sonra faiz
oncesi vergi sonrasl karinin sonsuza kadar ayni kalacagl varsayilmakta ve asagidaki
formile gore hesaplanmaktadir.

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

(Iskonto orani - Bliyime orani)

Bu islem sonucu ortaya ¢ikan 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 bugtinkii 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
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5.10. DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERiINiN TANIM VE SATIS BEDELLERI iLE
BUNLARIN SECILME NEDENLERI

Yakin c¢evredeki konut piyasasinda yapilan arastirmalarda tespit edilen pazar
bilgilerinin konum, gorilebilirlik, kullanim fonksiyonu, blyuklik, emsal, imar durumu,
potansiyeli gibi kriterleri degerleme ¢alismasinda 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;

EMSALLER

EMSAL-1

GUVEN GAYRIMENKUL: 0 (532) 172 20 16 -Tasinmazlar ile ayni yapida, 9. Katta konumlu
3+1 180 m2 olarak beyan edilen, 137 m2 alanli oldugu tahmin edilen ofis icin 12.000.000
TL talep edilmektedir. Emsal tasinmazin kat/konum serefiyesi bulunmaktadir. (m2 birim
fiyati: 87.591 TL/m2 x 0,9 paz. x 0,9 kat serf.: 70.948 TL/m2)

EMSAL-2

TURGAY DEMIRHAN GAYRIMENKUL: 0 (530) 693 39 77 -Tasinmazlar ile yakin konumda,
benzer yas ve nitelikli yapida binanin ara katinda, 180 m2 alanli oldugu beyan edilen, 165
m2 alanli oldugu tahmin edilen 4+1 ofis 13.450.000 TL bedel ile pazarlanmaktadir. (m2
birim fiyati: 81.515 TL/m2 x 0,9 paz.: 73.363 TL/m2)
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EMSAL-3

FA EMLAK: 0 (506) 889 69 79- Tasinmazlar ile yakin konumda, benzer yas ve nitelikli
yapida, binanin ara katinda konumlu 150 m2 alanli olarak beyan edilen, 125 m2 alanli
oldugu tahmin edilen 2+1 tip ofis 10.000.000 TL bedel ile pazarlanmaktadir. (m2 birim
fiyati: 80.000 TL/m2 x 0,9 paz. 72.000 TL/m2)

EMSAL-4

ELMAS GAYRIMENKUL: 0 (555) 190 50 99- Tasinmazlar ile yakin konumda, benzer yas ve
nitelikli yapida, binanin ara katinda konumlu 200 m2 alanli olarak beyan edilen, 165 m2
alanli oldugu tahmin edilen 4+1 tip ofis 13.000.000 TL bedel ile pazarlanmaktadir. (m2
birim fiyati: 78.787 TL/m2 x 0,9 paz. 70.909 TL/m2)

i | EMSAL1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4 EMSAL §
DUCEL MELER T HONU HAeWIe 87.591,00 TL/m2|  81.515,00 TL/m2| 80.000,00 TL/m2| 78.787,00 TL/m2
Konum 0% 0% 0% 0%
Kullanim 0% 0% 0% 0%
Diger -10% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi % -10% -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME -20% -10% -10% -10%
AYARLANMIS SERBEST PiYASA SATIS FiYATI (TLim?)| 70.948,71 TLim2|  73.363,50 TL/m2| 72.000,00 TL/m2| 70.908,30 TL/m2
IEMSALLERIN ORTALAMA M2 DEGERI 71.805,13 TL/m2
(*) EMSAL; DEGERLEME KONUSU TASINMAZA GORE DAHA Y] DURUMDA SE (-) DUZELTME
EMSAL; DEGERLEME KONUSU TASINMAZA GORE DAHA KOTU DURUMDA ISE (+) DUZELTME UYGULAYINIZ

5.11. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUM ANALIZi
Gayrimenkul ve buna bagl haklarin hukuki durumunun analizi rapor igeriginde ilgili

basliklar altinda yapiimistir. Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili mevcutta herhangi bir

hukuki problem teskil edilecek unsur bulunmamaktadir.

5.12. EN iYi KULLANIM DURUMU ANALIZi
Rapora konu gayrimenkullin imar plani dogrultusunda Konu miilkin isyeri-ofis olarak en

etkin ve verimli kullanilacaktir. Degerleme calismasinda, 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 muimkiin, finansal olarak
gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi yapilan mulki en yiksek
degerine ulastiran en olasi kullanimidir. Ustte verilen tanim cercevesinde rapor konusu
tasinmazlar degerlendirildiginde: Tasinmazlarin en iyi ve faydali kullaniminin mevcut imar
durumuna uygun proje gelistirilerek, yapilasma ile birlikte projenin satisa sunulmasi oldugu
distndlmektedir.
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5.13. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi
Konu tasinmaz icerisinde miisterek veya boélinmius kisimlar bulunmamaktadir.
Degerleme konusu tasinmaz igin bir bltlin olarak degerleme analizi yapilmistir.

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

Tasinmazlarin degerlemesinde herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi analizi
yapitlmamistir.
6. BOLUM ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

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

Tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte, satista olan gayrimenkuller ve bdlgedeki
gayrimenkul firmalarinin gérusleri dikkate alinarak tarlalarin cephe, konum, yiz 6l¢iim ve
arazi yapisina gore deger takdirinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” kullaniimistir.

Yapilan ¢alismada;

e Bolgede yer alan tasinmazlara emsal ofislerin alanlar, cepheleri, katlari ve
konumlarina goére satilik m? birim fiyati 71.000-73.000 TL/m? olarak tespit
edilmistir.

e Degerleme konusu tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan 26.05.2023 tarihinde OZL-
2023-80 rapor numarasl, 25.10.2023 tarihinde SPK-2023-132 ile rapor numarasi,
01.04.2024 tarihinde, SPK-2024-4 rapor numarasi ile rapor tanzim edilmis olup
musteri istegi dogrultusunda 30.06.2024 tarihinde glincel degerleme raporu
hazirlanmistir.

e Konu miilk icin giincel nihai deger yasal ve mevcut durum degeri

5NOLU BB : 137 m? x 71.167 TL/m? =~9.750.000 TL.
6 NOLU BB : 137 m? x 71.167 TL/m? =~9.750.000 TL.
TOPLAM OLARAK 19.500.000 TL (ONDOKUZMIiLYONBESYUZBINTURKLIRASI)
deger takdir edilmigtir.

6.2. ASGARi BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCIN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

6.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETiRiLMEDIiGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
Tasinmazlar ile ilgili ulasilan biitlin yasal izin belgeleri madde 4.4’de listelenmistir.

6.4. DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE HERHANGI BiR
ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin GYO portfoyline alinmasinda SPK Mevzuati

cercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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7. BOLUM SONUC

7.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUGCUMLESI

Tasinmazin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden,
Karsilastirma Yontemi”nin secilmesini tavsiye etmekteyiz. Yapilan degerleme emsal yontemi

kullanilarak, bagimsiz bolim degeri tespiti icin yapiimistir.

Bilgilerinize saygiyla sunariz.

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

7.2 NiHAi DEGER TAKDIRIi

SPK-2024-126

“Emsal

DEGERLEME TABLOSU
. YASALVE MEvCUT |RAPORTARIHI
BLOK KAT BB NO VASFI | ALANI(M2) |BR. FIYAT (TL/M2) DURUM DEGERI(TL) ITIBVARI_YLE DOViZ KURU
DEGERI (DOLAR)
A DORDUNCU 5 BURO 137 71167,88 9,750.000,00 $296.485
A DORDUNCU 6 BURO 137 71167,88 9.750.000,00 $296.485
TOPLAM DEGER 19.500.000,00 $592.970
| | | |  1DOLAR £32,8853

TL TL
(KDV HARIC) (KDV DAHIL)
19.500.000,00 23.400.000,00
DEGERLEME UZMANI DENETMEN SORUMLU DEGERLEME
Havva AKARSLAN Orhan ONAL UZMANI
SPK Lisans No: 410570 Olcay USTA

4307 ADA 1 PARSEL 5 VE 6 BB BURO VASIFLI TASINMAZLARIN
TOPLAM YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI

Ekler:

- Lisans belgesi

- Fotograflar

- Imar Durumu

- Plan Ornegi

- Kadastral Durum
- Tapu Kayitlari

- Tapu sureti

SPK Lisans No: 406548

[/

/{47
'Sy

LISANS BELGESI

SPK Lisans No: 407179

(

%

[,
T

WSSO
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Se

rmaye Piyasas

Lisanslama Sicd ve Egitien Kurulusu

Tarih : 13.03.2017 No : 406548

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

Orhan ONAL

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

ALK ja

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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LhSP

Sermaye Piyasasi

Tarih : 28.07.2017 No : 407179

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Olcay USTA

Gayrimenkul Degerleme Lisansini1 almaya hak kazanmistir.

A5 S

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIiL MUDURU GENEL MUDUR
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MESLEKi TECRUBE BELGESI

(poue

MESLEKI|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:14.02.2020 Belge No: 2019-02.6652

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

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 3 ({i¢) yillik mesleki
tecriibe sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

[
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

/
Z Z
=z Z
TrpuB

MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 29.08.2019 Belge No: 2019-01.1423

Sayin Orhan ONAL
(T.C. Kimlik No: 43726885216 - Lisans No: 406548 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolline iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

()

[ 7
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

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

www.baskenttd.com.tr



BAS

KENT SPK-2024-126

TASINMAZ DEGERLEME A.§.

ipoUB

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:03.01.2020 Belge No: 2019-01.2847

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

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrtibenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumliu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/7

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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SPK-2024-126

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

(weblopu

tapunun Luasyoly

Tarih: 22-7-2024-14:15

o' 4

Kaydi Olugturan: OLCAY USTA ( BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S. )

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
175224263112 20240722-1531-F15622 26311
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: Katlrtifaki Ada/Parsel: 4307/1
Taginmaz Kimlik No: 7610651 AT Yiizélglim(m2): 3743.00
li/lige: MERSIN/AKDENIZ Bagimsiz Bolim Nitelik: BURO
Kurum Adi: Akdeniz Bagimsiz BSlim Briit
Mahalle/Kgy Ad: NUSRATIVE YuzOlolimi:
Mevkil: = Bagimsiz Bslim Net
Cilt/ - No: 15/1438 i
= f;{::m. ‘ — Blok/Kat/Girls/BBNo: IO
2 : Arsa Pay/Payda: 128/8992
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
s/8/l Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- |  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANI:18//12/1998 TAR.( Sablon: Yénetim Planinin
Belirtilmesi)
MULKIYET BILGILERI
1/2
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
228136330 | (SN:7768488) ARMADA GIDA TICARET 71 = Tzel
SANAYI ANONIM SIRKETI V Kisiliklerin
nvan
Degisikligi
18-12-2012
18771

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) mj96A_KGUc4 kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 22-7-2024-14:16

¥

(weblopu t

tapunun tisayoly

Kaydi Olusturan: OLCAY USTA ( BASKENT TASINMAZ DESERLEME A.S. )

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
175224263112 20240722-1531-F15622 26311
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: Katlrtifaki Ada/Parsel: 4307/1
Taginmaz Kimlik No: 7597435 AT Yiizélglim(m2): 3743.00
Ii/lige: MERSIN/AKDENIZ Bagimsiz Bolim Nitelik: BURO
Kurum Adi: Akdeniz Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Adr: NUSRATIVE ;‘:;5"?“"‘:& .
MevKil: 2 imsiz Baltim Net
az:ayfa No: 15/1437 OGN
e S Blok/Kat/Giris/BBNo: A/4/I5
Arsa Pay/Payda: 128/8992
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S8/l Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- |  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANI:18//12/1998 TAR.( Sablon: Yénetim Planinin
Belirtilmesi)
MULKIYET BILGILERI
1/2
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
228136329 | (SN:7768488) ARMADA GIDA TICARET " m “ = Tuzel
SANAY| ANONIM SIRKETI v Kisiliklerin
nvan
Degisikligi
18-12-2012
18771

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) bx1P91935Gp kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
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Q MERSIN / AKDENIZ / YENI MAHALLESI / ISMET INONU (Bulvar) / 70 - isyeri - Bina Ana Giris - iskan

155450711 - - - - Bina Ana Girig KLAS PLAZA A BLOK KLAS PLAZA A BLOK 70 3045124520 5 Ofis ve igyeri Ozel iskan

155450711 - - . . Bina Ana Girlg KLAS PLAZA A BLOK KLAS PLAZA A BLOK 70 3045724501 6 Ofis ve igyeri Ozel iskan
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