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TSKB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Mondi Tire Kutsan Kagit ve Ambalaj Sanayi A.S.
TOKi Mahallesi Hasan Tahsin Caddesi No:28 Tire/izmir

Sayin Taner CURCA,

Talebiniz dogrultusunda Menderes’te konumlu olan “1 Adet Tarla”nin pazar degerine yonelik 2022C67 no.lu
degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 18.982,11 m? yiz 6lgimiine sahiptir.
Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan
etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2021
Pazar Degeri (KDV Harig) 18.980.000 TL Onsekizmilyondokuzylizseksenbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 22.396.400 TL Yirmiikimilyonigyilzdoksanaltibindortyliz-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmustir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
25.02.2022 tarih, 524 no.lu sdzlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Bu ¢alismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Galismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mustafa Alperen YORUK Simge SEVIN, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 404913 Lisans no: 401772 Lisans no: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha dnceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayl olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU Standart
MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet
DEGERLEMENIN AMACI Guncel piyasa degerinin belirlenmesi

6ZEL VARSAYIMLAR Degerleme ¢alismasi  kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim
bulunmamaktadir.
KISITLAMALAR Degerleme ¢alismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Degerleme cgalismasi kapsaminda musteri talebi dogrultusunda 31.12.2021

MUSTERI TALEBI tarihli deger takdiri gergeklestirilmistir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

ADRES Ahmetbeyli Mahallesi, 4036. Sk., 205 ada 5 parsel, Menderes/izmir

TAPU KAYDI Izmir ili, Menderes ilgesi, Ahmetbeyli Mahallesi, Denizyolu mevki, 205 ada 5
parsel

ARAZi YUZ OLCUMU 18.982,11 m?

Lejant: Kismen Tercihli Kullanim Alani, Kismen Arkeolojik Sit Alani, Kismen
iMAR DURUMU Plaj ve Kumsal

*imar durumu 3. bélimde detaylandiriimistir.
EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM | Mevcut Kullanimi

FINANSAL GOSTERGELER
ARAZI BiRiM DEGERI 1.000 TL/m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklagimi
DEGER TARIHi 31.12.2021

PAZAR DEGERI (KDV HARI() 18.980.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 22.396.400.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Mondi Tire Kutsan Kagit ve Ambalaj Sanayi A.S. icin sirketimiz tarafindan 18.03.2022
tarihinde, 2022C67 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, izmir ili, Menderes ilcesi, Ahmetbeyli Mahallesi, Denizyolu mevki, 205 ada, 5 parsel no.lu
gayrimenkuliin 31.12.2021 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayill Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; glincel piyasa degerinin belirlenmesi hazirlanmistir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 42293) ve Sorumlu Degerleme Uzmani Simge SEVIN (Lisans No:401772) kontroliinde, Degerleme Uzmani
Mustafa Alperen YORUK (Lisans No:404913) tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 15.03.2022 tarihinde calismalara baslamis ve
18.03.2022 tarihinde degerleme galismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Mondi Tire Kutsan Kagit ve Ambalaj Sanayi A.S. arasinda taraflarin hak
ve yukamluliklerini belirleyen 524 no.lu ve 25.02.2022 tarihli dayanak sozlesmesi hikimlerine bagli
kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 524 no.lu ve 25.02.2022 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; izmir ili, Menderes
ilcesi, Ahmetbeyli Mahallesi, Denizyolu mevki, 205 ada, 5 parsel no.lu gayrimenkuliin 31.12.2021 tarihli pazar
degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi sirasinda miisteri talebi dogrultusunda konu tasinmaza 31.12.2021 tarihli deger takdiri
yapilmistir.

1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.
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1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye PiyasasI Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr
1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, TOKi Mahallesi, Hasan Tahsin Caddesi, No: 28, Tire/izmir adresinde faaliyet gdsteren
Mondi Tire Kutsan Kagit ve Ambalaj Sanayi A.S. icin hazirlanmustir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu
84.680.273 kisidir. 2021 yilinda Tirkiye’'de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 1.065.911 kisi (%1,25
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.428.101
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.252.172) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,2 oldugu gorilmustir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimive egitim
durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
10%
I 18%

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi

0% 5% 10% 15% 20% 25%

TUIK, 2022

izmir

2021 yilinda, Turkiye nifusunun %5,23’tnln ikamet
ettigi izmir, 4.425.789 kisi ile en ¢ok niifusa sahip 3.
il olmustur. izmir niifusu, 2021 yilinda yaklasik binde
7,08 oraninda artis gostermistir. Hane halki
blylklGginin ise son bes yilda ortalama 2,94 oldugu
gorulmastir. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS
verilerine gére, izmir ili i¢in yas grubuna gére niifus
dagilimi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 4%

13%
I 20%
I— 24%
I 20%

I 183%

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi

0% 5% 10% 15% 20% 25%

TUIK

—— 23%
I— 7 3%
I 3%

Niifus Blyukligii ve Nifus Artis Hizi
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mmmm Niifus BUyuklaga
TUIK, 2022

e=@==N{ifus Artig Hizi

Bilinmeyen
Yiiksek Lisans ve Doktora...
Okuma-Yazma Bilmeyen
Ortaokul veya Dengi Okul...
ilkégretim Mezunu
Yiksekokul veya Fakdlte...
Lise veya Dengi Okul...
ilkokul Mezunu

0%

TOIK, 2021 5% 10% 15% 20% 25% 30%

-~ 5,23%

= Ulke Niifusu-izmir Nifusu = izmir Niifusu

Bilinmeyen 1%
Yuksek Lisans ve Doktora... 2%
Okuma-Yazma Bilmeyen ® 1%

Ortaokul veya Dengi Okul...
ilkégretim Mezunu
Yiksekokul veya Fakdilte...
Lise veya Dengi Okul Mezunu

ilkokul Mezunu

TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

2,0
1,5
1,0
0,5

0,0
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2.2 Ekonomik Veriler?

2021 yili Gguncl c¢eyrekte gayri safi yurtigi hasila
(GSYH) blytmesi glclinii korumustur. Takvim ve
mevsim etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH bir
Oonceki doneme gore %2,7 blyurken, yillik biiyime
hizi takvim etkisinden arindirilmis verilerde %7,8,
arindirilmamis verilerde %7,4 olarak gerceklesmistir.
Onceki iki déneme iliskin yapilan yukari yénli
gincellemelerle birlikte dort ceyrek toplamlar
Uzerinden yilhk biylime performansi ise %10,0’dan
%10,2'ye cikmistir. Dolar bazinda GSYH ise bir 6nceki
ceyrekteki 766,3 milyar dolardan 795,2 milyar dolara
ylkselmistir.

Ocak ayinda genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE)
aylik bazda %11,1 artarken, yillik enflasyon %36,1’den
2003 baslangigh serinin rekor seviyesi olan %48,7'ye
ylkselmistir. Ocak ayinda enflasyona en yiksek katki
gida ve fiyati yonetilen/yonlendirilen Granlerdeki
zamlarin etkisiyle konut ve ulastirmadan gelmis olup
bir siiredir oldugu gibi Ocak ayinda da lokanta ve
oteller grubunda birikmis maliyetlerle fiyat artislari
ylksek seviyesini korumustur. Yurtici Uretici fiyatlari
endeksi (Yi-UFE) bir 6nceki aya gére %10,4 artarken,
genel UFE yillik enflasyonu Aralik ayindaki %79,9’dan
%93,5’e yiikselmis ve UFE-TUFE arasindaki fark 43,8
ylzde puandan 44,8 yiizde puana genislemistir.

Dis Ticaret Acigl

-100.00 (12 ay birikimli, milyar dolar)

-90,00
-80,00
-70,00
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-50,00
-40,00
-30,00
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-10,00
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Kaynak:TUIK

Aralik’ta Turkiye’nin ithalati ihracattan hizli artisini
strdiirmistir. ihracat yillk bazda %24,9 artisla
22,3 milyar dolar olurken ithalat %29,9’u bulan
artisla 29,1 milyar dolar seviyesine ulasmistir.
Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis veriler
de hem ihracatin hem de ithalatin glgli arttigina
isaret etmistir. S6z konusu dénemde aylik bazda
ihracat %3,8, ithalat %13,6 artmistir. Boylece yil
genelinde ihracat 2020 yilina gére %32,8 artisla
225,3 milyar dolara gikarken ithalat %23,6 artisla
271,4 milyar dolar olmus; dis ticaret agigi ise yillik
bazda %7,5 azalarak 46,1 milyar dolara gerilemistir.

10
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili izmir

ilgesi Menderes
Mahallesi Ahmetbeyli
Koyii -

Sokagi -

Mevki Denizyolu
Ada No 205

Parsel No 5

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Tarla

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 18.982,11 m?
Malik / Hisse Mondi Tire Kutsan Kagit ve Ambalaj Sanayi A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin mlkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

Tapu Kadastro Genel Mudurligii Web Tapu Hizmetleri'nden 16.03.2022 tarih, saat 15:49 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kaydi bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;
e 3. Derece Sit Alani icindedir. (13.06.1988 tarih ve 1605 yevmiye no)
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR. Tarih: 16-3-2022-15:49

tweblapu t

TP LG8 Fods

Kaydi Olugturan: OZAN KOLCUOGLU

Makbuz Mo Dekont Mo Bagvuru Mo
021722086528 20220316-1753-F03318 B&52
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 205/5
Tasinmaz Kimlik No: 83757816 AT Yiizdlgim{mZ): 1898211
ilyilge: [ZMIR/MENDERES Bagimsiz Balim Nitelik:
Kururn Adr: Menderss Bagimsiz B&lGm Brift
Mahalle/Ksy Adi AHMETEEYLI Mah. iz Olglimi:
Mevkic Denizyolu fﬁﬁ;&""m Net
Cilt/Sayfa Mo: 4."3?3 Blok/Kat/Giria/B3Na:
Kayrt Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Tarla

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI

/8 Agiklama MalikjLehtar | Tesis Kurum Tarh- | Terkin
Yevmiye Sebebi-

Tarih-
Yevmiye

Beyan 3 . Cl DERECE SIT ALANI ICINDEDIR. 13/06/1988 YEV :1605( Sablon: Menderes -
Kiihiir ve Tabiat Varlikdannin Belirtilmesi (1. ve 2. Grup - Hargtan Muaf])| 13-06-1988 00:00 -
16035
1/2

MOULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yewmmiye
239975080 [S_N:ﬁ??g\ddg:l MONDI 'I'iRE_KUTSF‘«N - 11 1898211 | 1898211 3402 5 ¥.mm
KAGIT VE AMBALA SAMAYT AMONIM 22/A Md.
SIRKETI V Geredince
Yenilemenin
Tescili
08-11-2013
10418

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) iCpdpQBOGou kedunu Online Islemler
alanmina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2;2
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Kadastro Genel Miidiirliigii Web Tapu Hizmetleri'nden alinan TAKBIS belgesine gére gére son iig yil icerisinde
degerleme konusu tasinmaza yonelik herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gore belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu bolgede, genellikle glintbirlik tesis alanlari ve kamp alanlari bulunmaktadir.

Menderes imar ve Sehircilik Midirliigiinde 15.03.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere gore degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/25.000 6lgekli ”izmir Biiyliksehir Bitiinii Cevre Diizeni Plan1”
Plan Onay Tarihi: 12.09.2012
Lejandi: Kismen Tercihli Kullanim Alani, Kismen Arkeolojik Sit Alani, Kismen Plaj ve Kumsal

Yapilasma Kosullari: Tasinmaza iliskin yapilasma kosullarinin belirlenebilmesi icin 1/1.000 6lgekli koruma
amacl imar plani hazirlanmasi gerekmektedir.

Plan Notlari

Tercihli Kullanim Alanlari:

e Turizm ve konut yapilasmalarinin bir arada yapilmasinin olanakli kilindigi tercihli kullanim alanlaridir.
Bu bolgelerde 6lgek geregi gosterilemeyen kentsel kullanima doniik sosyal ve teknik donati alanlar
yer alacaktir. Bu alanlarda onayl alt 6lgekli planlarda yogunluk artirici diizenlemelere gidilemez.

Tercihli Kullanim Alanlarinda Yapilagsma Kosullari:

e Bu planin onayindan 6nce ilgili idaresince onaylanmis alt 6lcekli imar planlarina gére arsa ve arazi
diizenlemeleri yapilarak ruhsatli yapilasmanin basladigi alanlarda, mevcut imar planlarindaki
yapilasma kosullari gecerlidir.

e Mevcut yapilasma bulunmayan alanlarda yapilacak alt 6lgekli planlarda yorenin 6zelligine gore
turizm kullanimini tesvik edici yapilasma kosullari belirlenecektir. Bu alanlarda konut tercihinde
asagidaki yapilasma kosullari;

Maksimum TAKS: 0,15
Maksimum KAKS: 0,30
Maksimum Yiikseklik: 2 kattir.

Sit Alanlarina Ozel Hiikiimler

e 2863 sayill “Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu”, ilgili yonetmelikler, Kiltiir ve Tabiat
Varhklarini Koruma Yiiksek Kurulu’nun ilke kararlari ile ilgili koruma kurullarinin kararlarina gore
uygulama yapilacaktir.

e Bu planin onayindan dnce belirlenmis olan sit alanlarinda, bu planin arazi kullanim kararlarina ve
plan notlarina uygun olanlarin alt 6lcekli koruma amagli imar planlari ve yapilasma kosullari
gecerlidir.

e Bu planin onayindan sonra belirlenecek sit alanlari ile, sinir ve derece degisiklikleri yapilacak sit
alanlarinda; sit alani sinirlari bu plana islenecek ve arazi kullanim kararlari KTVKYK’nun ilgili ilke
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kararlarina uygun olmak (izere ve koruma kurullarinin uygun gorisini almak kosuluyla alt olgekli
planlarda belirlenecektir.

Bu planda gosterilemeyecek kadar kiiclik, parsel bazinda yapilan tescil kararlarinda bu planda
degisiklige gerek kalmaksizin alt dlgekli koruma amagli imar plani ve uygulamalari yapilabilir.

2863 Sayih Kultlir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu kapsaminda Koruma Kurullarinca sit alani
ilan edilmeden Once, mevzuata uygun olarakonaylanmis mevzii imar plani bulunan yerlerde;
alandaki sit kararinin ilgili mevzuat dogrultusunda yapilasmaya olanak saglayacak sekilde degistigi
durumlarda, bu planda degisiklige gerek kalmaksizin, sit karari 6ncesi yururliikte olan imar planindaki
yapilasma haklarini arttirmak ve ilgili kanun, yonetmelik ve ilke kararlarina uygun olmak kosuluyla,
alt 6lcekli koruma amacl imar planlari yapilabilir.

T
AT

205 ada 5 parsel F ‘ ‘
A i

3”
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T.C.
MENDERES BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Miadirhigi

Savt  :E-22742422.000-27358 15.02.2022

Eonun : 205 ADA 5SPARSEL IMAR DURUMU HE

MONDI TIRE KUTSAN KAGIT VE AMBALAJ SANAYT ANONIM SIRKETINE
IBRIKDERE MAH D-100 KARAYOLU CAD. 114 SK. NO:11 EARTEPEKQCAEL]

Hgi :  15.02.2022 tarihli ve sayil yazmiz

Ilgi dilekcenize ile; Izmir I1i, Menderes {lgesi, Ahmetbeyli Mahallesi, 205 ada 5 parsel savili
taginmazm imar durmmu hakiomda tarafingza bilgi verilmesi istenilmelktedir.

Ilgi dilekcenize istinaden Beledivemizce yapilan incelemelerde; Izmir Ili, Menderes Ilgesi,

Ahmetbeyli Mahallesi 205 ada 5 parsel sayil tainmazin 1/25000 &lgeldi cevre diizeni plam igerisinde
3. Derece arkeolojik sit alaninda kaldigi, kismen tercihli kullanim alannda kaldigs, kismen de plaj ve

kumsal da kaldig tespit edilmigtir.

Bilgilerinize sunulur.
_ Fe-imzalidir
Ibrahim YAT.CA
Beledive Bagkam a.
Imar ve Sehircilik Midiiri
Ek: plan notu

Bu belge, givenli elekironik imzs ils imzalsnnughr.
Dogrulams Eodw kgll7z+-UTfeEFE-HLhEMi - PywltC—£5 EBidgi T2 Dogrlama Linki: krtps:ww. mrkive. gov. tricislari-beledive-ebys
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parselin son tg yillik donemde hukuki durumunda herhangi
bir degisiklik meydana gelmedigi 6grenilmistir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Ainmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Tasinmaz lzerinde insai yap! bulunmamaktadir.

3.7 Gayrimenkul i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Agiklamalar

Tasinmaz lzerinde insai yap! bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmaz "Tarla" vasifli olup ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ya da belge
bulunmamaktadir.

3.9 Gayrimenkuliin Eneriji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi
Tasinmaz lzerinde ingai yap! bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihigi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik ypilan resmi kurum arastirmalarinda herhangi bir s6zlesme bilgisine
ulasilamamistir.

3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin
Aciklama

Degerleme konusu tasinmaz proje degerlemesi kapsaminda degildir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Ahmetbeyli Mahallesi, 4036. Sk., Denizyolu mevki, Menderes/izmir

Menderes, izmir'in giineyinde yer almakta olup il merkezine uzakligi yaklasik 54 km mesafededir. ilcenin
kuzeyinde Gaziemir, Narlidere, Glzelbahgce ve Konak ilceleri; dogusunda Torbali, batisinda Seferihisar,
glineyinde Selcuk ilcesi ve Ege Denizi bulunmaktadir.

ilce ekonomisinde tarim ve hayvancilik &nemli yer tutmaktadir. izmir'in icme suyu ihtiyacini karsilayan Tahtali
Baraji Menderes ilge sinirlarindadir. Menderes'te Klaros, Notion ve Kolophon antik kent yerlesimleri
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde, niteliksiz konut yapilasmalari, turizm amach yapilar, kamp
alanlari, plajlar ve tarlalar yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmaz Menderes ilge merkezine yaklasik 32,8
km mesafede konumludur.

Degerleme konusu tasinmaz asfalt yoldan cephe almakta olup gliney cephesinde denize ilk sirada yer
almaktadir.

Seferihisar

A5 &

o
<

,‘

Degerleme Konusu Tagsinmazin
Yaklasik Konumu

Google Earth e O N B 5 -GBGT,@G Aydin _
A ot = felNE

Data SIO, NOAA, U.§ 9 A A 46 o
o X . s e 3 :ﬁ
9
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Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Selguk ilge Merkezi 20,5 km
Kusadasi ilce Merkezi 28,4 km
Menderes ilce Merkezi 32,8 km
Seferihisar ilge Merkezi 51,2 km
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz, izmir ili, Menderes ilgesi, Ahmetbeyli Mahallesi’'nde konumlu 205 ada 5 parsel
no.lu tasinmazdir. Degerleme konusu tasinmaz, sekil bakimindan ¢okgen formunda olup topografik acidan
egimsiz bir arazide konumludur.

Degerleme konusu tasinmazin lGzerinde ¢ok sayida aga¢ bulunmaktadir. S6z konusu agaclar, cins tashihinde
belirtiimemis olmakla birlikte degerleme galismasinda dikkate alinmamistir. Bununla birlikte, tasinmaz
Uzerinde parsel sinirlarini gevreleyen tel ¢it bulunmaktadir. Tasinmaz kdse parsel konumunda olup Sahil Yolu
Caddesi ile 4036. Sokak’tan cephe almaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz, denize yaklasik 20 m mesafede olup tasinmazin kismen kiyi seridinde kaldigi
ilgili birimden 6grenilmistir.

S SRR e i R s d i
me Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

5.2 Degerle
Degerleme konusu tasinmaz lizerinde insai yapi bulunmamakadir.
5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde insai yapi bulunmamakadir.
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5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya ingsaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz lizerinde insai yapi bulunmamakadir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayili imar Kanunuw’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde insai yapi bulunmamakadir.

25



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

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 6

SWOT ANALIzi




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

2

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR
e Tasinmagz, denize olduk¢a yakin mesafede olup deniz manzaralidir.

e Tasinmaz topografik agidan egimsiz bir araziye sahiptir.
e Tasinmazin ¢evresinde kamp alanlari, glinlbirlik tesis alanlari gibi ticari getirisi olan kullanim alanlari mevcuttur.
e Tasinmazin ulasilabilirligi ylksektir.

e  Konu tasinmazin etrafi tel ¢it ile cevrilmis durumdadir.

- ZAYIF YANLAR

e Tasinmaz, 1/1.000 6lcekli uygulama imar plani kapsaminda olmadigindan yapilasma hakki bulunmamaktadir.

e Degerleme konusu tasinmaz kismen kiyi seridinde, kismen 3. derece arkeolojik sit alaninda kalmaktadir.

v FIRSATLAR

e Tasinmaz, Klaros, Klophon gibi antik kentlerin 6ren yerlerine yakinhgr agisindan kiltirel ve turistik agidan
potansiyeli yiiksek bir konumdadir.

% TEHDITLER

e Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global dlgekte hem de (ilke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri goriilebilmektedir.

e Bolgenin alt 6lgekli planlarinin olmamasi bolgedeki gelisimi olumsuz etkilemektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gbsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha distktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek igin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timindn ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirim amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
milk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme galismasinda rapor sonug¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'na goére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir.

Gayrimenkulin “Tarla” niteligine sahip olmasi ve cevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine
ulasilamiyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasim1” uygulanmamistir.

Degerleme konusu tasinmazin Uzerinde insai yapi bulunmamasi sebebiyle “Maliyet Yaklasimi”
kullanilmamustir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkuliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagiimistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

No Bilgi Kavnag: Konum Leiant Yapilagma Satig Durumu/ GIYililrznij Satis Fiyati Konu Tagsinmaza Gore
Sl b ! Hakki Zamani (f“z) (TL) (TL/m?) Degerlendirme
Degerleme konusu *Yilz 6l¢imi daha kiglktir.
& Kismen *Denize daha uzak mesafededir.
tasinmazin Turizm Tesis *Yoldan cephe almaktadir
1 TahirEmiak batisinda, - denize i ve . Satimis 10000  7.000.000 700  *Emsal tasinmaz tercih edilirligi
0532 578 86 97 250 metre (8 ay 6nce) .. L .
mesafede konumlu Kismen daha yiksek olan bir bélgededir.
Tarim Alani *Denize yaklasik 250 metre
parsel .
mesafededir.
Terchihli *Konum acisindan daha
Degerleme konusu Kullanim dezavantajlidir.
- tasinmazin Alani *Yiiz 6lgimi daha kuguktir.
Sahibinden 315.000 1.567,16
2 k i g . - lik 201 ! *T 250. TL I
0532 556 45 51 uzeylndogltjsunda, &3 Satih 0 (250.000) (1.243.78) a§|nmaz 50.000 bede
Ahmetbeyli'de Dereceden teklif almistir.
konumlu Arkeolojik *Tasinmaz hisseli tapuya
Sit Alani sahiptir.
*Konum acisindan daha
o benzerdir.
Degerleme konusu Kismen Sy | e PR
. . Ylz 6l¢imi daha kiigliktir.
tasinmazin 5 km Turizm Tesis %18 madde uveulamasina
3 Pazar Verisi batisinda, denize Alani ve E: 0,30 Satihk 12.500 12.000.000 960,00 tabi'dir vé
yaklasik 50 metre Kismen * ' .. .
mesafede Tarim Alani Tasinmaz 1/.1.000 Olgekli
uygulama imar plani
kapsamindadir.
*Emsal tasinmazin satis bedeli
lizerinde pazarlik payi
Degerleme konusu Turizm bulunmaktadir.
Sahibinden tasinmazin Gelisme *Emsal tasinmazin konumu
4 dogusunda, denize Alanive 2. - Satihk 14.853 13.500.000 908,91 daha avantajlidir.
0553 466 03 00 . N
cepheli  durumda Derece *Emsal tasinmaz denize ilk
parsel Dogal Sit sirada konumludur.

*Emsal tasinmaz 2. Derece
Dogal Sit Alani icindedir.
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Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Ahmetbeyli Mahallesi ve yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde s6z konusu tasinmazin
konumlu oldugu bdlgede arsalarin nadiren satisa konu oldugu ve kisith sayida arsa bulundugu tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmazin
bulundugu bélgede heniiz 1/1.000 6lgekli uygulama imar planinin hazirlanmamis olmasi, bélgedeki arsalarin genellikle arkeolojik sit alani sinirlari
icerisinde kaldigi bilgilerine ulasiimis olup benzer imar lejandina sahip bulunan arsalarin imar durumlari, yola cephe, yliz 6lgiimleri, topografik yapilari,
kisitlilik etkenleri gibi durumlari dikkate alinarak konusu arsanin birim satis degerinin deger tarihi itibariyla 900-1.000 TL/m? civarinda olabilecegi tespit
edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 700,00 1.243,78 960,00 908,91

© 5 Pazarlik Payi 0% -25% -20% -10%
£ x T Milkiyet Durumu 0% 10% 0% 0%
t'n,u g § Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
g 2 § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
< B  pijyasa Kosullari 35% 0% 0% 0%
© 5 Konum 15% 35% 30% 0%
® = @ Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 30%
E2E  visOlumi 5% 20% 5% 5%
8 2 8 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
S vasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 1.040 1.180 960 1.023

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre o6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Ulkenin ekonomik durumu goz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu olumsuz o6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz icin deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA DEGERI

Yiiz Olgiimii . . 5 Arsa Degeri

Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) (1)
205 ada 5 parsel 18.982,11 1.000 18.980.000
TOPLAM DEGERI 18.980.000

Maliyet Yaklasimi

Bu degerleme ¢alismasinda maliyet yaklasimi kullanilmamustir.
Gelir Yaklagimi

Bu degerleme galismasinda gelir yaklasimi kullanilmamistir.
7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkiln fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkiin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin heniz
uygulama imar planinin bulunmamakta olup en verimli ve en iyi kullanimi mevcut kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

30.12.2007 tarihli, 26742 sayih Resmi Gazete’de, KDV Kanununun 28’inci maddesinin verdigi yetkiye
dayanilarak 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesine istinaden yayimlanan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” dogrultusunda KDV orani tespit edilmistir. Bu dogrultuda
KDV orani s6z konusu “Tarla” vasifli taginmaz icin %18 olarak hesaplanmistir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmaz igin %18 KDV uygulamasi yapilmistir.
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Boliim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmaz tarla niteliginde olup mevzuat uyarinca alinmasi gereken herhangi bir izin ya da
belge bulunmamaktadir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazin Uzerinde, 3. derece arkeolojik sit alani icinde olduguna yonelik takyidat kaydi
bulunmakta olup s6z konusu takyidat, tasinmazin degerine iliskin olumsuz etki yaratmamaktadir.

8.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuliin izerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 6l¢lide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari harig, devredilebilmesine iliskin herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir.

8.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz “Tarla” niteliginde olup alimindan itibaren lizerinden 5 yil gegmesine ragmen
proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamustir.

8.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 18.980.000

Bu degerleme c¢alismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir.

Gayrimenkulliin “Tarla” niteligine sahip olmasi ve c¢evresinde kiralilk benzer gayrimenkul bilgilerine
ulasilamiyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklagimi” uygulanmamistir.

Degerleme konusu tasinmazin (zerinde insai yapl bulunmamasi sebebiyle “Maliyet Yaklagimi”
kullanilmamistir.
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Bu dogrultuda rapor sonuc degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai
deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2021

Pazar Degeri (KDV Harig) 18.980.000 TL Onsekizmilyondokuzylizseksenbin-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 22.396.400 TL Yirmiikimilyonigylzdoksanaltibindodrtyliz-TL
Mustafa Alperen YORUK Simge SEVIN, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 404913 Lisans no: 401772 Lisans no: 402293
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Bolum 9

Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Takyidat Belgesi

3 imar Durumu

4 Fotograflar

5 Ozgecmisler

6 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgesi

Degerleme konusu tasinmazla iliskin tapu belgesi misteriden talep edilmis olup tarafimiza iletilmesi
beklenmektedir.
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Ek 2: Takyidat Belgesi

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR. Tarih: 16-3-2022-1549

tweblopu &

FAUTRIN Aey

Kaydi Olugturan: OZAN KoLcuoGLu

Makbuz Mo Dekont Mo Bagvuru No
021722086528 20220316-1753-F03318 B&52
TAPU KAYIT BiLGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 205/5
Taginmaz Kimlik Mo: 83757816 AT Yiizélcim{maZ): 18982.11
ilfllge: IZMIR/MENDERES Bagimeiz BSlim Mitalik:
Kurum Adr: Menderes Bagimziz BElim Brit
Mahalle/Kay Adr AHMETEEYL Mah. AL L |
Mevkir Denizyolu e EeaT
Cilt/Sayfa No: d.":i:;'o ‘|’uz0l|;=.|rrﬁ -
- Blok/Kat/Girig/EBNa:
Kayrt Durum: Akif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasimmaz Mitelik: Tarla

TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILER]

S8/ Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yewmiye Sebebi-

Tarih-
Yevmiye

Beyan 3. Cl DERECE SiT ALAMI ICINDEDIR. 13/06/1088 YEV :1605( Sablon: Menderes -
Kiltir ve Tabiat Varhikdanmn Belirtilmesi (1. ve 2. Grup - Hargtan Muaf]]i 13-06-1988 00:00 -
1605
1/2

MULKIYET BILGILERI

(Hisze) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarib- | Tarih-Yevmiye
Yewmiye
239975080 (SN-6729449) MONDI 'I'iRE_K.UTSAN - 17 18982.11 | 1898211 3402 SY.nin
HAGIT VE AMBALAJ SANAYT ANONIM 22/A Md.
SIRKETI V Geredince
Yenilemenin
Tescili
08-11-2013
10418

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) tCpdpQBOGou kodunu Online islemier
alanina yazarak dodrulayabilirsiniz.

2j2
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Ek 3: imar Durumu

T.C.
MENDERES BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Midirligi

Sav1  :E-22742422.000-27358 15.02.2022
Eooun : 205 ADA 5PARSEL IMAR DURUMU HE

MONDI TIRE KUTSAN KAGIT VE AMBALAJ SANAYI ANONIM SIRKETINE
[BRIKDERE MAH D-100 KARAYVOLU CAD. 114 SK. NO:11 KARTEPEEOCAEL]

Iz - 15.02.2022 tarihli ve sayili yazmiz

Ilgi dilekcenize ile; Izmir 1li, Menderes {lgesi, Ahmetbeyli Mahallesi, 205 ada 5 parsel sayili
tasinmazim imar dummo hakkmda tarafiniza bilgi verilmesi istenilmektedir.
Iigi dilek¢enize istinaden Belediyemizce yapilan incelemelerde; Izmir Ili, Menderes Ilgesi,

Ahmetbeyli Mahallesi 205 ada 5 parsel sayili taginmazen 1/25000 &lcekli gevre diizeni plam igerisinde
3. Derece arkeolojik sit alaninda kaldigs, kismen tercihli kullanim alaninda kaldigi, kismen de plaj ve

kumsal da kaldig tespit edilmigtir.

Bilgilerinize sunulur.

¥e-imzahdir
Ibrahim YATCA
Belediye Baskam a.
Imar ve Sehircilik Miidiirii

Ek: plan notu

Bu belze, guvenli elekironik imzs ile imzalsnnugor.
Dogrulams Kodw kghl7z+-UT e FB-HLhEMi - PywltC—£5 Bidgi T2 Dogrulama Linki: frrps:Awww. mrkive. gov. ricisiari-beledive-ebys
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Ek 4: Fotograflar
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Ek 5: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Mustafa Alperen YORUK

Dogum Yeri, Tarihi Corlu, 16.03.1991

Meslegi Harita Mihendisi

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Yonetici Yardimcisi

Egitim Durumu

Karadeniz Teknik Universitesi — Miihendislik Fakiiltesi — Harita Miihendisligi (2009 -

2013), Lisans

01.2021- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., | YOnetici Yardimcisi
Kidemli Degerl
09.2017-12.2020 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | o ceerieme
Uzmani
, L 01.2016-02.2017 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A5, | dem/ Degerleme
Is Tecriibesi Uzmani
. . Gayrimenkul Degerleme
06.2014-12.2015 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S
Uzmani
.. . . Gayrimenkul Degerleme
09.2013-05.2014 | Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Uzmani
Sertifikalar SPK Lisansli Gayrimenkul Degerleme Uzmani, 404913

Yabanci Diller

ingilizce
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Adi ve Soyadi Simge SEVIN

Dogum Yeri, Tarihi Dogubeyazit, 17.01.1983

Meslegi Sehir ve Bolge Plancisi

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. — MUdir, Lisansh Degerleme Uzmani
Lisans

Orta Dogu Teknik Universitesi / Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Bélge Planlama B&limii, (2006)
Egitim Durumu
Yiiksek Lisans

Bahgesehir Universitesi / isletme (2019)

2010-... ;S;(B Gayrimenkul Degerleme Miidiir
is Tecriibesi ‘
2008- 2010 Bige insaat Sehir Plancisi
2006 - 2008 KentYapi Planlama Sehir Plancisi
. SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:401772)
Sertifikalar .
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi
Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cergcevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Adi ve Soyadi Ozan KOLCUOGLU
Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981
Meslegi Elektrik Muhendisligi, Lisansli Degerleme Uzmani

TSKB Gayrimenkul Degerleme
Pozisyon
Genel Midir Yardimcisi / Lisansh Degerleme Uzmani (402293) SPK

Lisans

YTU, Elektrik-Elektonik Fakiiltesi, Elektrik Miihendisligi, (2004)
Yiiksek Lisans

istanbul Universitesi, MBA, (2005-2007)

Egitim Durumu

2015-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Genel Mudir Yardimcisi
is Tecriibesi 2014 - 2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Madar
2012 - 2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yonetici

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 402293)
LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzmanin hazirladig degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 6: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

@OPL

SGH!\.Y! Pryasas:

Tarih : 10.09.2015 No : 404913

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyarinca

Mustafa Alperen YORUK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

/ 2
é um/ Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICiL MUDURU GENEL MUDUR
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME

@ DPL

‘uvv-n' Dv' ~rd

= LR

Tarih : 0304 2016 No 401772

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulunun ‘Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkmnda Tebli"i (VII-128.7) uyannca

Simge SEVIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazannugtr.

srpns g

Levent HANUIOGLU pa ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCIL MUDURD GENEL MUDUR
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME

"S'I- oL

S«mm Plnsua

Tarih : 21.03.2013 No : 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIIL No:34 sayils “Sermaye Piyasasinda Faalivette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Higkin Esaslar Hakkinda Teblig'| vyannca

Ozan KOLCUOGLU

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansin: almaya hak kazanmugtir.

Serkan KARABACAK Bekir Yener

GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDOR

=
Z 2
TDOUB

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 08.10.2019 Belge No: 2019-01.1815

Sayin Mustafa Alperen YORUK
(T.C. Kimlik No: 37252940822 - Lisans No: 404913 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolline iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergcevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (beg) yillik mesleki tecriibe
sartini sagdladidiniz tespit edilmistir.

7)

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

49



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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 28.11.2019 Belge No: 2019-01.2414

Sayin Simge SEVIN
(T.C. Kimlik No: 25147272820 - Lisans No: 401772 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrollne iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

)

[ .
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
TDuB
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 09.12.2019 Belge No: 2019-01.2584

Sayin Ozan KOLCUOGLU
(T.C. Kimitk No: 13289431854 - Lisans No: 402293 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki

tecrlbenin kontrol(ne iligkin belilenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yilik mesleki tecribe

sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
v iz
/ = :

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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