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TEKNIKA PLAST TEKNIK KALIP PLASTIK SAN.VE TiC.A.S.

Konu: izmir ili, Karaburun ilgesi, Kiigiikbahce Mahallesi’nde konumlu 2 adet Arsa nitelikli tasinmazin
gayrimenkul degerleme galismasi

Sayin Yetkili,

izmir [li, Karaburun llgesi, Kiigiikbahge Mahallesi’nde konumlu 634 Ada 18 ve 19 Parselde yer alan Arsa
nitelikli 2 adet tasinmaz igin sirketimiz tarafindan 31.08.2019 tarih 30874 sayil Resmi Gazete
yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda 111-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasI dikkate alinarak hazirlanmis olan degerleme raporu
bilgilerinize sunulmaktadir.

Saygilarimizla,

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A S.
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Talep Eden Musteri
Hazirlayan Sirket

Raporun Tarih ve Rapor Numarasi
Rapor Tiiri
incelemenin Yapildigi Tarih

Degerlemesi Yapilan Miilk

Gayrimenkuliin Adresi

Hukuki Tanimi
Mal Sahibi

Mevcut Kullanimi
Mevcut Kullanici

imar Durumu

Degerlemesi
Alani

Degerlemesi Yapilan Miilkiin Yapi Alani

Kullanilan Degerleme Yaklagimlar

Pazar Degeri

Raporu Hazirlayan

Yapilan Miulkin Arsa

DEGERLEME

YONETICi OZETi

Teknika Plast Teknik Kalip Plastik San. ve Tic. A.S.
Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

01.01.2026 / TKNK-202500003
Pazar Deger Tespiti
30.12.2025

Arsa

Kuglkbahge Mah. 634 ada 18 ve 19 parsel
Karaburun / iZMiR

Arsa

TEKNIKA PLAST TEKNIK KALIP PLASTIK SANAYiI
TICARET A.S.

Arsa
Halihazirda bos durumdadir.
Eneriji Uretim Alani

16.421,63 m? (634 ada 18 parsel)
13.913,50 m? (634 ada 19 parsel)

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

82.400.000 TL + KDV

Ayse Ceren PEKEL CAM Degerleme Uzmani
Ahmet Engin GUMUSTEKIN Degerleme Uzmani
Baki BUDAKOGLU Sorumlu Degerleme Uzmani

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor No: TKNK-202500003 Rapor Tarihi: 01.01.2026
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Baglayici ve Sinirlayici Kogullar / Taahhiithame
1. Bu raporda sunulan bilgiler ve ifadeler gergek ve dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler, fikirler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sartlarla kisitlidir ve
bunlar benim kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analizlerim, fikirlerim ve sonuglarimdir.

3. Bu raporun konusu olan milke glincel ve gelecede donlk higbir ¢cikarim yoktur. (veya belirtilen
bicimde vardir.) ve isin igindeki taraflarla higbir kigisel ilgim yoktur.

4. Bu raporun konusu olan miilke veya bu gorevle ilgili taraflara karsi higbir ényargim yoktur.

5. Bu gorevle ilgili olarak durumum 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine bagli
degildir.

6. Bu goérevin tamamlanmasi i¢in aldigim/alacagim Ucret, 6nceden saptanmis bir deger veya degerin
musterinin amaglarini gézeten yoninin gelistirilip rapor edilmesi, deger takdirinin miktari, dngértlen bir
sonucun elde edilmesi veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin
meydana gelmesine bagli degildir.

7. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirilmistir.

8. Degerleme uzmani mesleki egitim sartlarina haiz olup dederlemesi yapilan mualkin yeri ve tard
konusunda daha énceden deneyimi vardir.

9. Bu raporun konusu olan mulki kadastro, belediye, tapu kurumlarinda durumuna bakilmis ve yerinde
sahsen gorup incelemistir.

10. Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini beyan ederiz.

11. Degerleme uzmani deger bigilen milku ya da ona iliskin milkiyet hakkini etkileyen yasal konulardan
sorumlu olmayacaktir. Degerleme uzmani milkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir oldugunu varsayar ve
bu nedenle de miilkiyet hakki ile ilgili herhangi bir goris bildirmez. S6z konusu miilke sorumlu bir
mulkiyet altinda bulundugu esasina dayanilarak deger bigilir.
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DEGERLEMENIN DAYANDIGI VARSAYIMLAR

Genel Varsayimlar ve Calismayi Kisitlayici Sartlar
Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari igermektedir:

1. Saglanan yasal tanim veya yasal tapu milkiyetine iligkin konular i¢in higbir sorumluluk alinmaz. Aksi
beyan edilmedikge, mulkin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

2. Aksi beyan edilmedikge, mulk UGzerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan degerlendirilmistir.
3. Sorumlu bir milk sahipligi ve yetenekli bir milk yonetimi varsayilmistir.

4. Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin glivenilir olduguna inanilmaktadir, fakat bunlarin dogrulugu
icin garanti verilmez.

5. Tum mihendislik etttlerinin dogru oldugu varsayilmistir. Bu rapordaki parsel planlari ve gizim
malzemeleri, sadece okuyucunun mulki gérsel olarak canlandirmasi igin dahil edilmistir.

6. Mulki daha degerli ya da daha az degerli kilabilecek, mulkiin zemin altinin veya yapilarin sakl veya
asikar olmayan sartlari icermedigi varsayilmistir. Boyle sartlar veya bunlarin ortaya ¢ikariimasi igin
gerekebilen muhendislik etltlerinin elde edilmesi igin hi¢bir sorumluluk alinmaz.

7. Degerleme raporu, icinde aksi beyan edilmedik¢e, mulkin gegerli yerel ve ulusal yasalar ve gevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk iginde oldugu varsayilmistir.

8. Degerleme raporunun iginde herhangi bir uygunsuzlugun tanimlanmadigi, belirtiimedigi ve dikkate
alinmadigi surece, mulkin gegerli tim imar yasalari ve kullanim yénetmelikleri ve kisitlamalarina
uydugu varsayilmistir.

9. Gerekli tim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal
veya 6zel kurum ve kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildidi herhangi bir kullanim igin,
elde edildigi veya elde edilebilecegi veya yenilenebilecegdi varsayilmistir.

10. Arazi ve yapilandirmalarin kullanimlarinin, tanimlanan mulkin sinirlari iginde kaldigi ve raporda aksi
belirtimedikge, bir tecaviz olmadigi varsayiimistir.

11. Bu raporda aksi beyan edilmedikge, mulkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin mevcudiyeti
degerleme uzmani tarafindan gdzlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin mulkin icinde ve disindaki
mevcudiyeti hakkinda dederleme uzmaninin herhangi bir bilgisi yoktur. Dederleme uzmani bu gibi
maddeleri ortaya ¢ikarmak icin gerekli niteliklere sahip degildir. Asbest, Ure formaldehit kdpukli tecrit
maddesi ve potansiyel olarak zararl diger maddeler mulkin degerini etkileyebilir. Tahmin edilen deger,
deger kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin milkin i¢cinde ve disinda bulunmadigi varsayimina
dayalidir. Bu gibi durumlar veya bunlari ortaya ¢ikarmak i¢in gerekli ekspertiz veya mihendislik bilgisi
icin higbir sorumluluk Ustlenilmez. Eger arzu edilirse kullanicinin bu alanda bir eksperin hizmetlerinden
yararlanmasi énemle onerilir.
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Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmigtir.

1. Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasim sadece belirtilen
kullanim programi i¢in gegerlidir. Arazi ve yapilandirmalar igin tahsis edilen ayri degerler herhangi bagka
bir degerleme igin kullaniimamalidir ve kullanildigi takdirde gegersizdir.

2. Buraporun veya kopyasini elde bulundurmak, beraberinde raporun yayin hakkini vermez.

3. Degerleme uzmani énceden bir anlasma saglanmadigi takdirde bu degerleme nedeniyle danigsmanlik
yapmak konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

4. Degerleme uzmaninin (yazili) onayi ve rizasi olmadan, bu rapor igeriginin timu veya bir kismi (6zellikle
degere iliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimligi veya degerleme uzmaninin bagli oldugu firma)
reklam, halkla iligkiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip, yayillamaz.

5. Onerilen yapilandirmalarin aksi éngériilmedigi takdirde projesine, ruhsatina, planina, imara ve diger
yasal mevzuatlara uygun insa edilmis/edilmekte oldugu varsayilmistir.

Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya ¢ogaltma hakkini dogurmaz.
Bu raporun herhangi bir amacla referans gésterilmesi, amaci disinda kullaniimasi, cogaltiimasi
ve/veya yayinlanmasi i¢cin Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A. S.’nin yazili onayi
gerekmektedir.

Bu degerleme calismasi UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve ayrica
resmi gazetede 31.08.2019 tarih 30874 sayi ile “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleri kapsaminda Ill-62.3 Nolu Tebligi
dikkate alinarak hazirlanmistir.
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1. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Teknika Plast Teknik Kalip Plastik Sanayi Ticaret A.$. arasinda
taraflarin hak ve yukumluluklerini belirleyen 25.12.2025 tarihli dayanak sézlesmesi hikimlerine bagli
kalinarak sirketimiz tarafindan 01.01.2026 tarihli, TKNK-202500003 numarali rapor olarak tanzim
edilmigtir.

Bu rapor sirketimizin degerleme uzmanlari Ayse Ceren PEKEL CAM ve Ahmet Engin GUMUSTEKIN
tarafindan 25.12.2025 tarihinde c¢alismalara baslanilarak, 30.12.2025 tarihinde incelemeler
tamamlanmis ve 01.01.2026 tarihine kadar rapor bitirilmistir. Rapor tarihi ile 31.12.2025 tarihli degerin
ayni olacagi tespit edilmis ve raporda 31.12.2025 tarihli degerler takdir edilmistir. Sorumlu Degerleme
Uzmani Baki BUDAKOGLU tarafindan kontrol edilmistir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

Sirket Bilgileri
Unvani : Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S.
Adres : Tugay Yolu Cad. No:20 Ofisim istanbul B Blok K:6 Ofis No:33
Maltepe / ISTANBUL
irtibat Bilgileri
Telefon : 0216 369 96 69 pbx
Fax : 0216 369 97 71
Web : www.dengedegerleme.com

Musteri Bilgileri

Unvani : Teknika Plast Teknik Kalip Plastik San. ve Tic. A.S.
Adres : Kegilikdy OSB Mah. Ahmet Tatincuoglu Cad. No:3 MOSB 3.Kisim
Yunusemre / MANISA

irtibat Bilgileri
Telefon : (0236) 233 18 16
Fax
Web : https://teknikaplast.com.tr
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1.1.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni Kurulug Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Degerlemesi Yapilmigsa Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

DENGE DEGERLEME TARAFINDAN HAZIRLANMIS$ SON 3 RAPOR BiLGILERi

RAPOR NO 90 5 420
RAPOR TARIHi 17.11.2023 16.02.2024 13.01.2025

GAYRIMENKUL DEGERI 68.925.000 TL 75.295.000 TL 82.400.000 TL

1.2. Miisterinin Talepleri Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Tapu kayitlarina gére izmir ili Karaburun ilgesi Kiigiikbahce Mahallesi 634 ada 18 ve 634 ada 19
parsellerin degerleme galismasi olup, degerleme galismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir
sinirlama getiriimemistir.

Bu rapor Sermaye Piyasasi resmi gazetede 31.08.2019 tarih 30874 sayi ile “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri kapsaminda llI-
62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmistir.
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2, DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR
2.1. Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

Séz konusu degerleme galismasi izmir ili, Karaburun llgesi, Kiigiikbahge mahallesinde, konumiu
gayrimenkuliin 31.12.2025 tarihi itibariyla pazar degerini belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda
resmi kurum arastirmalari yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve
piyasa kosullarina uygun olarak pazar degeri arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda
degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari iginde degerlendiriimis ve degere nasil ulasildigi
hakkinda bilgi verilmistir.

2.2 Degerin Tanimi
2.2.1. Pazar Degeri

Pazar degeri belirli bir kiymet bigcme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir baska etki
altinda kalmadan ve kendi c¢ikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satigl
gercgeklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir tarihte
tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliciya asagidaki sartlar altinda devredilmesidir:

. Alici ve satici mantikli hareket etmektedir.

) Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

. Gayrimenkuliin satisi igin agik piyasada makul bir stre taninmistir.
) Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
. Gayrimenkulin alm — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari

Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2.3. Degerlendirilen Miilk Halklari

Raporda degerlendirilen mulkiyet hakki tam mulkiyet hakkidir.
2.4. Igin Kapsami

Séz konusu degerleme calismasi izmir ili, Karaburun llgesi, Kiigilkbahge mahallesinde, konumiu
gayrimenkultn 31.12.2025 tarihi itibariyla pazar degerini belirleme amaciyla hazirlanmasi kapsaminda
calismay gerceklestiren degerleme uzmani birtakim arastirmalarda ve analizlerde bulunmustur. Elde
ettigi verilerin bir kismi ¢alismakta oldugu ofis ortamindan surekli giincellenen verilerden temin edilmigtir.
Diger veriler ise;

. Yapti§i ¢alismanin bagh oldugu Belediye, Tapu Sicil Mudirlagi, il Ozel idaresi, Kadastro
Muadurlaga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

. Demografik veriler TUIK’ ten (Turkiye istatistik Kurumu) temin edilmistir.

. Arz talep iligkisi ve fiyat arastirmalari boélgede arastiriimistir.

. Bdlge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.

. Uluslararasi kabul gérmis ydntemlerin kullanilarak; herhangi bir kisitlayici etki ve baski

olmaksizin “Pazar Degeri” takdirinin yapilmasi

. Yapilan ¢alismalarin raporlanmasi seklinde gercgeklestirilecektir.
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3. GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

3.1. Piyasa Yoéresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri

3.1.1. izmir ili Genel Veriler

izmir ili 38.41273°K kuzey enlemleri ile
27.13838°D dogu boylamlari arasinda
yer almakta olup Ege Boélgesi’nin en
biyik llidir. 2020 yili sonu verilerine
gore, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
baz alindiginda toplam nifus 4.394.694
kisi olup Turkiye’nin nifus yogunlugu
bakimindan Gglncd blydk sehridir.
11.891 km? yiz o6lcimine sahip olan
izmir ylz olgimli  bakimindan
Tarkiye'nin 23.sirasinda yer almaktadir. Ekonomik, tarihi ve sosyo-kiltirel agidan 6nde gelen
sehirlerden biri olan izmirin etrafi Aydin, Balikesir, Manisa illeri ve Ege Denizi ve Ege Adalari ile
cevrilidir. Ayrica izmir, yatlar ve gemilerle gevrilmis uzun ve dar bir kdrfezin baginda yer almaktadir. izmir
Limani, Tirkiye'nin en biiyiik yedinci limanidir. izmir'in batisinda denizi, plajlari ve termal merkezleriyle
Urla Yarimadasi uzanir. izmir Kérfezi ¢evresinde bulunan sehir, her yil izmir Enternasyonal Fuari'ni
diizenleyen 6nemli bir fuar merkezi ve liman kentidir.

3.1.1.1. Demografik Veriler

izmir'in toplam 30 ilgesi vardir. Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2022 yili Adrese
Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gore izmir'in Toplam Nifusu 4.462.056
kisidir. izmirin 30 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2022 yili verilerine gére incelendiginde en gok niifuslu
ilcesi Buca, en az nifuslu ilgesi de Beydag olmustur.

Yil ilge ilge Niifusu Nifus Yiizdesi
2022 Buca 522.404 11,71%
2022 Karabaglar 479.338 10,74%
2022 Bornova 454.470 10,19%
2022 Karsiyaka 346.264 7,76%
2022 Konak 332.277 7,45%
2022 Bayrakh 298.519 6,69%
2022 Cigli 214.065 4,80%
2022 Torbah 207.840 4,66%
2022 Menemen 200.904 4,50%
2022 Gaziemir 137.754 3,09%
2022 Odemis 132.740 2,97%
2022 Kemalpasa 114.250 2,56%
2022 Menderes 106.173 2,38%
2022 Bergama 105.754 2,37%
2022 Aliaga 104.828 2,35%
2022 Tire 87.462 1,96%
2022 Balcova 80.721 1,81%
2022 Urla 74.736 1,67%
2022 Narhdere 62.923 1,41%
2022 Seferihisar 54.993 1,23%
2022 esme 48.924 1,10%
2022 Dikili 47.360 1,06%
2022 Kiraz 43.510 0,98%
2022 Bayindir 40.073 0,90%
2022 Selcuk 38.151 0,86%
2022 Guzelbahce 37.753 0,85%
2022 Foca 34.946 0,78%
2022 Kinik 28.694 0,64%
2022 Karaburun 12.200 0,27%
2022 Beydag 12.030 0,27%

Tablo 1: Istatistik Kurumu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglari (2022)
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3.1.1.2. Ekonomik Veriler

izmir ili, 2018 yili verisine gére gayri safi yurt ici hasila bakimindan $233,5 milyar ile Glkenin Gglinci
bayudk ilidir. Kisi basina dusen gelirde ise $54.047 ile dérdincli sirada yer almaktadir. Brookings
Institution ve JP Morgan'in 2014 yili baz alinarak olusturulan ekonomide yukselen kentler siralamasinda
izmir 300 sehir arasinda Makao'nun ardindan 2. sirayi aldi. izmir 2013'teki listede 6. sirada yer
almaktaydi. Ayni listede Tiirkiye'den istanbul 3, Bursa 4 ve Ankara 9. sirada yer almistir. Yine bu rapora
gore izmir'deki 2014 yilindaki issizlik orani %6,6 olarak gergeklesmistir. 2013 yili insani Gelisme Endeksi
verisine gére izmir, elde ettigi 0,770 puanla Ankara'nin ardindan ikinci sirada yer aldi.

Aliaga Limani ve izmir Limani, sirasiyla Tirkiye'nin konteyner hacmi bakimindan altinci ve yedinci,
kargo tonaji bakimindan Uglnci ve on Gglncl bayuk limanlaridir.

izmir, G¢ biiyiiksehir igerisinde kendine yetecek elektrik enerjisini tiretebilen tek sehirdir. ilde 3.992 MW
kurulu guice sahip elektrik santrali bulunmaktadir.

Ticaret ve Sanayi

izmirde 2019 yili itibariyle istihdam edilenlerin %59,7’si hizmet, %31’i sanayi, %9,3’U ise tarim
sektdriinde calismaktadir. izmir, istihdam edilme orani agisindan hizmet ve sanayi sektériinde Tirkiye
ve Ege Bolgesi ortalamasinin Ustinde yer almaktadir. Kiiguk sanayi siteleri, organize sanayi bdlgeleri,
serbest bolgeler ve teknoparklar, izmir sanayisinin gelisimine katki saglamaktadir. izmirde Aliaga,
Bornova, Cigli, Gaziemir, Kemalpasa, Menderes, Menemen ve Torbali ilgeleri sanayi yatirimlarinin
yogunlastidi ilgelerdir.

Gaziemir'de bulunan Ege Serbest Bélgesi (ESBAS) ile Menemen’de bulunan izmir Serbest Bolgesi
(iZBAS) kentin 2 6nemli serbest bélgesidir. Ozellikle ESBAS, tilkemizin en biiyiik ticaret hacmine sahip
serbest bolgelerinden birisi olup, izmir ekonomisine istihdam ve ihracat bakimindan ciddi katki
saglamaktadir. Ege Serbest Bdlgesi 1990 yilindan bu yana faaliyette olup glinimiz itibariyle Avrupa’nin
en bagarili serbest bélgelerinden birisi olarak gésterilmektedir. izmir'in Menemen ilgesi sinirlarinda yer
alan izmir Serbest Bolgesi, Aliaga limanlar bdlgesine 26 km. uzaklikta olup insasi devam eden ve
tamamlandiginda dinyanin en blylk on limanindan birisi olacak Candarli Limani'na da yakin bir
mesafededir.

izmirde ileri teknolojide mal ve hizmet Uretmek amaciyla sanayi ve Universite is birligini saglayan
teknoloji bélgeleri sayisi, Odamizin kurucusu oldugu izmir Bilimpark da dahil olmak tizere; Dokuz Eylil
Teknoloji Gelistirme Bolgesi, Ege Teknopark Teknoloji Gelistirme Bélgesi ve izmir Teknoloji Gelistirme
Bdlgesi ile birlikte 4’e ulagmistir.

izmirdeki sanayi tesislerinin biiyik cogunlugu OSB ve kiiglik sanayi sitelerinde barinmaktadir. Kentte
bircok kiiglik sanayi sitesi bulunmakta olup 13 adet OSB yer almaktadir.

Tarim ve Hayvancilik

izmir, tarim potansiyeli agisindan oldukga sansli bir kenttir. Cografi yapisi ve iklim ézellikleri birgok bitki
tiriiniin yetismesine uygun bir ortam saglamaktadir. izmir, incirden titiine, narenciyeden siit
hayvanciligina, zeytinyagindan hububata, tibbi ve aromatik bitkilerden sarapgiliga, cicekgilikten ari
Urtnlerine kadar inanilmaz bir ¢esitliligi barindirmaktadir. Bereketli topraklari, uygun iklim kosullari,
zengin su kaynaklari ve biyogesitliligi ile izmir tGlkemizin en énemli tarim ve gida sanayi merkezlerinden
biridir.

izmir'in topraklarinin yaklasik %28,4’Uni tarim alanlari olusturmaktadir. Toplam 343 bin hektarlik tarim
arazilerinin; %41,8’ini tarla, %28,1’ini zeytin, %11’ini sebze, %9,7’sini meyve ve %3,6’sI bag alanidir.
izmir Turkiye geneli Giretim alani siralamasinda siis bitkileri retim alaninda 30,9 % ile 1. sirada, sebze
Uretim alaninda 5,4 % ile 3. sirada, meyve alaninda 4,4 % ile 4. sirada ve zeytin alaninda 11,5 % ile 4.
sirada yer almaktadir.
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izmir'deki toplam tarim alani biiyiikliikleri géz éniine alindiginda; Bergama, Odemis, Torbali, Bayindir
Tire, Menderes ve Menemen 6ne ¢ikmaktadir.

izmir ilinde bitkisel Uretim, hayvansal Uretim ve su Uriinleri Gretimi; Uretim degeri ve toplam iretim
icindeki payl g6z 6ninde bulunduruldugunda, en fazla payr %46,60 ile hayvansal Urlnler Gretimi
almakta, onu yakin olarak %42, 36 ile bitkisel Uretim takip etmekte, su trlnleri Uretiminin ise %11,04 ile
daha az bir pay aldigi1 gordlmektedir.

izmir ilinde hayvancilik da yapilmaktadir. Genel olarak kentin giinliik tiiketimine yénelik yapilan bu
Uretim ciftlik, mandira ve adillarda, sigir besiciligi, tavukguluk ve balikgilik (izerine yogunlagmistir.

Ormancilik ve Madencilik

izmir ili kuzeyden Sakarya kitasinin, dogu, giineydogudan Menderes masifinin, giineybatidan
Karaburun kusaginin cevreledigi izmir-Ankara zonu {zerinde yer almaktadir. Bélgede ana tektonik
hatlari kuzeydogu-giineybati ve kuzeybati-glineydogu yonlu faylar olusturur. Tektonizmanin yodun
oldugu boélgeler ayni zamanda volkanizmaninda c¢esitlendigi yerlerdir. Genel MudurlGgimuzin il ve
yakin c¢evresinde yaptigi ¢alismalar sonucunda ¢ok sayida endustriyel hammadde, metalik maden
yatagi ve zuhuru ile jeotermal kaynaklar bulunmustur. Metalik madenler bakimindan ildeki en énemli
maden altin cevherlesmeleridir. ildeki diger énemli metalik madenler antimuan, bakir, kursun ve ¢inko
cevherlesmeleridir. Bayindir ve Menderes ilgelerinde bakir-kursun-ginko olusumlarina rastlanmaktadir.
izmir ili bunlar disinda énemli grafit olusumlarina da ev sahipligi yapmaktadir.

Turizm

Ozellikle Alsancak ve Cesme ilgelerinde yodunlasan tur operatérleri, oteller ve arac kiralama firmalari
bulunmaktadir. Cesme, i¢ ve dis turizm agisindan llkenin sayili merkezlerinden biridir. Yarimadanin ilk
antik yerlesim yeri olan lidir1 (Erythrai), Cesme'de yer almaktadir. Cesme'nin en gok ziyaret edilen tarihi
eseri Il. Bayezid'in yaptirdigi kale bugiin mize olarak kullaniimaktadir. 1529 yilinda Kanuni Sultan
Suleyman tarafindan yaptirilan iki katli kervansaray, tipik Osmanli dénemi kervansaraylarindan biridir.
Cesme'ye bagl bir mahalle olan ve tarihi tag evleri ile yilin 360 gunu rizgéar almasi sebebiyle rizgar
sorflne elverigli plajlari ile Gnli olan Alagati’da 704 kilometrekarelik alaninda birgok eglence mekani ve
oteli barindirmasiyla izmir'in énemli tatil beldelerinden biridir.

izmir'in Selguk ilgesinin (¢ kilometre glineybatisinda yer alan ve UNESCO Diinya Miras Listesi'nde
bulunan izmir Efes Antik Kenti, Selcuk ilgesi sinirlari icerisinde bulunmaktadir. Efes Antik Kenti ise ve
yilda ortalama 1,5 milyon turist tarafindan ziyaret edilmektedir. Foca, sayilari giderek azalan Akdeniz
Fokunun yasam alanlarindan biridir. Ayrica Akdeniz Foklari kentte her yil yaz aylarinda dizenlenen
festivallerin de 6nemli bir semboll haline gelmistir. Urla'da 2015 yilindan beri her yil bahar aylarinda
Urla mutfaginin tanitildigi Enginar Festivali diizenlenmektedir. Buna ek olarak Urla'ya bagli Ozbek
Mahallesinde her yil Mart Dokuzu Ot Bayrami yapilmaktadir.
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3.1.2. Karaburun ilgesi Genel Veriler

- Karaburun, Tirkiye'nin izmirilinin ~ bir  ilgesidir.  Ilgenin
- guneyinde Urla ilgesi; batisinda, kuzeyinde ve dogusunda Ege
Denizi bulunmaktadir. Karaburun Yarimadasi'nda bulunan
ilce, niufus bakimindan ilin en kiglk ikinci ilgesidir.
Karaburun'un izmir il merkezine uzakhgi 106 km'dir.
Yizélgimi 421 km?dir.[2] ligenin  glineyinde Urla ilgesi;
batisinda, kuzeyinde ve dogusunda Ege
Denizi bulunmaktadir. Merkezi ayni adl
yarimadanin kuzeydogusundadir. i¢ denize bakan tarafinin
karsi kiyisinda Foga, Kiglikbahge tarafinda Cesme ilgeleri
yer alir. Karaburun ilge merkezi Kaza, iskele, Burgaz Arkasi ve Bodrum olarak 4 ana kisima ayriimigtir.
iskele kazanin balik¢i barinaginin bulundugu yerdir. Ayni zamanda da aksamlari insanlarin yiiriyis
yaptigi kordon boyudur. Dalis merkezleri ve balik lokantalari bulunur. Burgaz arkasi daha ¢ok yazlik
evlerin oldugu kesimdir. Bodrum ise ilgenin en islek plajinin bulundugu kisimdir. Karaburun'da iskele'nin
éniinde Bliyiik Ada ve Burgaz Arkasina bakan Kiigiik Ada bulunmaktadir. iskelenin ilerisinde Karaburun
Yelken Kullibu vardir. Yaz aylarinda égdleden sonra baslayip hava kararincaya kadar her gin duzenli
esen imbat rlizgarina sahiptir.

Baslica ticari Urlnleri enginar, GzUm, nergis gigedi, nar, narenciye, bademdir. Yoéreye has olarak
nitelendirilebilecek olan hurma zeytini ve kopanisti peyniri vardir.Y6érede ayrica balikgilik da koyluler
tarafindan ag veya olta aracihig ile yapilimaya devam etmektedir. Ozellikle gezgin balik
turlerinden kefalin ag (yorece dalyan tipi denilen ve kaziklar arasina yerlestirilen yatay ag dizenegi) ile
avlanmasi oldukga yaygindir. Agustos ve Eylul aylarinda topan kefal avciligi verimli geger. Bunun
yaninda ag¢ik denizde kalamar, mercan, istavrit, kolyoz avciligi da amatér olarak yapilmaktadir.
Koylarda ise kiyidan veya klgik tekneler ile amatér olarak sargoz, kupes, melanur, hani avciligina
sikg¢a rastlanir.

3.2 Konu Tasinmaza Ait Bilgiler
3.21. Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

TAPU KAYITLARI

iL : iZMIR ADA : 634
iLCE : KARABURUN PARSEL : 18
MAHALLE / KOYADI ~ : KUGUKBAHCE YUZOLGUM : 16.421,63
y . ANA TASINMAZ
MEVKii : KARAREIS L ARSA
NITELIK
MALIK : TEKNIKA PLAST TEKNIK KALIP PLASTIK SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI (1/1)

TAPU KAYITLARI

iL : iZMiR ADA : 634
iLCE : KARABURUN PARSEL : 19
MAHALLE / KOY ADI ~ : KUCUKBAHCE YUZOLCUM : 13.913,50
i , ANA TASINMAZ
MEVKii : KARAREIS L ARSA
NITELIK
MALIK : TEKNIKA PLAST TEKNiK KALIP PLASTIK SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI (1/1)

Tablo 2: Gayrimenkuliin Milkiyet Bilgileri
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3.2.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

02.01.2026 tarihinde webtapu sistemden temin edilen TAKBIS kayitlari gergevesinde elde edilen
bilgilere gore; dederlemeye konu parseller zerinde asagidaki takyidatlarin bulundugu tespit edilmistir.
Temin edilen TAKBIS belgesi eklere eklenmistir.

ADA/PARSEL ACIKLAMA TARIH YEV. NO
1519 B o Y arh: 4o 009 e 1374880 bl i) s052015 1389
634/18-19 B i‘;ﬁ:;:::dlf;ti:n:—ZS:::“)Bélge icerisinde Kalmaktadir.( Sablon: 2. Derece Askeri Yasak Bolge igerisinde 11.06.2018 2378
634/18-19 Beyan STRATEJIK VE 2. DERECEDE KARA ASKERI YASAK BOLGESI ICINDEDIR. ( Sablon: Askeri giivenlik bolgesi belirtmesi) 12.05.2004 623

|
Tablo 3: Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

3.2.3. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule Esas, Son 3 Yil igerisindeki Satis Bilgileri

02.01.2026 tarihinde Webtapu sistemden temin edilen TAKBIS kayitlari gercevesinde elde edilen
bilgilere gore, dederlemeye konu taginmazlarin 25.11.2022 tarihinde satis islemi ile tescil oldugu tespit
edilmistir.

3.3. Gayrimenkuliin imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siireg
v' imar Durumu:

Séz konusu tasinmaz, 16.01.2026 tarihinde Karaburun Belediye Baskaligi, imar ve Sehircilik
Miidirligi'nden alinan bilgiye gdére 1/1.000 &lgekli Uygulama imar Planina gére; “Enerji Uretim”
alaninda kalmakta olup KAKS: 0.05, “Ayrik Nizam” yapilasma kosullarina sahiptir. Giines panelleri ile
Teknik alt yapi, idari tesis vb. Glines Enerji Santralinin isleyisi icin gerekli olan diger yapilasmalar diginda
yapI yapilamaz. Son 3 yil igerisinde imar durumunda degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
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Gérsel 1: Gayrimenkuliin imar Plani
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v Yapi Ruhsati, Proje ve Yapi Kullanma izin Bilgileri ile Birlikte Gayrimenkul igin Alinmis
Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Ana gayrimenkulle ilgili olarak ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu kadastro ve parselasyon planindan,
imar planindan tespit edilmistir. Konu tasinmazlar arsa vasifli olup mimari proje, yapi ruhsat ve yapi
kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.

3.4. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmigs Soézlesmelere(Gayrimenkul Satig Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihgi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlemeler vb.) iligkin
Bilgiler

Herhangi bir s6zlesmeye rastlanmamistir.

3.5. Tasinmazin Tanitilmasi
3.5.1. Ulagim Ozellikleri

Calismaya konu olan gayrimenkuller ulagsim acgisindan Karaburun/ Cesme vyolu Uzerinde
bulunduklarindan oldukga avantajli konumdadir. izmir 6lgeginde bakildiginda kirsal bir konumda
olduklari gérilmektedir. Samanyolu Tatil Sitesi, Cesme ilgesine baglanti yoluna olan yakinligi ulasgim
agisindan ¢ok avantajli bir konumda oldugunun goéstergesidir. Konu gayrimenkul L16-B-04-B-1 pafta,
634 ada, 18 ve 19 parsellere olan erisim dogrudan Maden Kimeevleri Caddesi’nden saglanmaktadir.

Menemen

Karaburun
-

hﬂ's.;\,‘nm

. Yol Bayrakh

Narl n:Ie:&' Balcova

* Guzelbahce Karabaglar

Harita 1: Milkiin izmir élgedindeki konumu

Konu gayrimenkulden Karaburun ilge merkezine erisim Maden Kimeevleri Caddesi (zerinden
saglanabilmektedir. Konu tasinmazlar Maden Kime evleri caddesi Uzerinde yer almaktadir.

Yapilasmanin dusik yogunlukta oldugu bélgede sosyal yasamin gerektirdigi alisveris, saghk
ocagi/hastane, okul, market, banka vb. sosyal ihtiyaclar uzak mesafelerde kargilanabilmektedir.

Bdlge turizm merkezi olarak gelismis olup, genellikle orta ve alti dizey gelir grubuna sahip insanlar
ikamet etmektedir.
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Karaburun | KONU TASINMAZLAR

qeimiod

KARA REIS CADDESI

Kugukbahge

Harita 2: Mlilkiin konumu

Degerlemeye konu taginmaz, boélgenin ana arterlerinden olan Karareis yoluna paralel konumlu olup,
yakin ¢evresinde Karareis Tatil Sitesi, Palmiye Sitesi, Kara Reis GES projesi yer almaktadir.

Konu gayrimenkullerin 6nemli noktalara olan erigsim mesafeleri asagidaki tablodadir.

Onemli Merkezler Mesafe (km.)

Maden Kime evleri : 0,00
Egri Liman : 6,00
Kiglik bahge Koyl : 8,00
Karaburun ilge Merkezi : 30,00

Tablo 4: Onemli Merkezlere Mesafe

Harita 3: Ana Gayrimenkul ve Yakin Cevresi
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3.5.2. Fiziksel Ozellikler

Degerlemeye konu olan gayrimenkul Karaburun ilgesi, Kiigiik bahge Mahallesi, Kara Reis Mevki, 634
ada, 18 parsel Gzerinde kayitl, 16.421,63 m? yiz 6lgimUne sahiptir. Tasinmaz tapu kayitlarinda "ARSA’
vasfindadir. Parsel geometrik olarak G¢gene yakin seklindedir. Parsel yola gliney-dodu cepheden 165
metre cephelidir. Topografik olarak egimli topografyadadir. Parsel Gizeri dogal bitki 6rtisu ile kaphdir.

Degerlemeye konu olan gayrimenkul Karaburun ilgesi, Kiigiik bahge Mahallesi, Kara Reis Mevki, 634
ada, 19 parsel lzerinde kayitl, 13.913,50 m? y(iz 6lciimiine sahiptir. Tasinmaz tapu kayitlarinda "ARSA’
vasfindadir. Parsel geometrik olarak dikdortgene yakin yamuk seklindedir. Parsel yola bati cepheden
258 metre, giiney cepheden 75 metre cephelidir. Topografik olarak edimli topografyadadir. Parsel izeri
dogal bitki ortisu ile kaplidir.

3.5.3. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 21.
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerekir Degisiklikler Olup Olmadigr:

Konu tagsinmazlar Arsa vasifli olup ruhsatlari bulunmamaktadir.

3.5.4. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amagh Kullanildigi, Gayrimenkul
Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu
Yapilarin Hangi Amagh Kullanildigi Hakkinda Bilgi:

Parsel Gzerlerinde yapi bulunmamakta olup dogal bitki értisu ile kaphdir.

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor No: TKNK-202500003 Rapor Tarihi: 01.01.2026
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4. PiYASA ARASTIRMASI

Degerlemesi yapilan gayrimenkulin mevcut kullanimi ve gevre Ozellikleri dikkate alinarak benzer
nitelikte emsaller asagida yer alan krokide ve tablolarda belirtilmis, gerekli indirgemelerle ortalama birim
degere ulasiimigtir.

EMSAL 3 e !
)
EMSAL 2
1611/11:38]

EMSAL 4

TASINMAZ
&
~ M EMSALS

< »
'.‘ e "\
&
;

N
!

A
A EmMSAL1 :

SAKIZ BOGAZI

Gérsel 2: Emsal Haritasi
4.1. Satilik Arsa Emsal Arastirmasi

Emsal 1: CB Smyrna Gayr. 0544 279 69 80

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede 634 ada 29 parselde konumlu, 1.292 m2 y{iz6lgiimld
tasinmaz pazarlikli olarak 2.250.000.-TL bedelle satiliktir. Yapilan gériismede 2.000.000 TL civarinda
satis gorebilecedi belirtilmistir. Parsel konumu ve imari bakimindan dezavantajlidir. Parselin Uizeri taglik-
kayalik olmasi sebebiyle serefiye uygulanmistir. Alan indirgemesi uygulanmistir.

Emsal 2: Gayrimenkulsan Emlak Ofisi 0542 404 10 56

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede 611 ada 138 parselde konumlu, 1.286 m2 y{izolcimli
tasinmaz pazarlikli olarak 2.200.000.-TL bedelle satiliktir. Yapilan goriismede pazarlik pay! bulundugu
belirtilmistir. Parsel konumu ve imari bakimindan dezavantajlidir. Alan indirgemesi uygulanmigtir.

Emsal 3: Mavi Boncuk Gayr. 0542 502 57 56

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede 608 ada 21 parselde konumlu, 1.354 m?2 y{iz6lgiimli
tasinmaz pazarlikhi olarak 2.650.000.-TL bedelle satiliktir. Yapilan goriismede pazarlik payl bulundugu
belirtilmistir. Parsel konumu ve imar bakimindan dezavantajlidir. Alan indirgemesi uygulanmistir.
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Emsal 4: Atlas Gayr. 0543 268 71 87

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede 626 ada 3 parselde konumlu 60.884 m2 y{iz6lclimli
tasinmaz pazarlikl olarak 60.000.000.-TL bedelle satiliktir. Yapilan gériismede 50.000.000 TL civarinda
satis gorebilecedi belirtilmistir. Parsel imari ve konumu bakimindan dezavantajlidir. Alan indirgemesi
uygulanmistir.

Emsal 5: Karaburun Yapi 0553 591 99 69

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede konumlu 239.000 m2 y{iz6lcimli tarla nitelikli tasinmaz
pazarlikli olarak 220.000.000.-TL bedelle satiliktir. Yapilan gériismede pazarlik payinin bulundugu
6grenilmistir. Parsel imari ve konumu bakimindan dezavantajlidir. Alan indirgemesi uygulanmistir.

ARSAEMVSALLERI

EMSALNO NITEUK  TOPLAMALAN  TALEPEDILENFAYAT ISKONTO TAHMINI SATISFIYATT HRMFAYAT SEREAYE  DUZELTILMISERIMAYAT

1 ARSA 1292 m2 2.250.000,00 TL 10% 2.025.000,00 TL 1.567,34 L 70% 2.664TL
2 TARA 1286 m2 2.200.000,00TL 5% 2.090.000,00 TL 1.625,19TL 70% 2.763TL
3 TARA 1354 m2 2.650.000,00 TL 10% 2.385.000,00 TL 1.761,45TL 70% 2.994TL
4 ARSA 60884 m?2 60.000.000,00 TL 15% 51.000.000,00 TL 837,66 TL 200% 2.509TL
5 TARA 239000 m2 220.000.000,00 TL 10% 198.000.000,00 TL 82845TL 220% 2650TL

2716 TL

Tablo 5: Emsal Denklestirme Tablosu
5. VERI ANALIzZi ve SONUCLAR
5.1. Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

Olumlu Ozellikler:

e Ulasim Kolayhgi
o Kadastral yola cepheli olmalari
e 1/1000 6lgekli imar planlarinin bulunmasi

Olumsuz Ozellikler

o Belli bir alici kitlesine hitap etmesi
e lilge merkezine uzak konumlu olmasi

5.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trentler ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkule Etkileri;

Kuresel ekonomik daralma ve yiiksek enflasyon ortaminda yapi maliyetlerinde meydana gelen ylkselis
gayrimenkul maliyetlerini yikseltmis, talebin digsmesine sebep olmustur.

5.3. Deger Yaklagimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler
5.3.1. Deger Yaklagsimlarinda Kullanilan Yéntemler

Yapilan degerleme calismalarinda Ug¢ farkli deger yaklasim yoéntemleri bulunmaktadir. bu yéntemler

“Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklagimi”, “Gelir indirgeme Yaklagimi” ve “Maliyet Yaklasimi” dir.

5.3.1.1. Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi

Emsal karsilastirma yaklasimi degerlenecek gayrimenkule benzer yakin zamanda satiimis olan
gayrimenkullerin satis fiyatlari uygun karsilastirma kriterleri kullanilarak gerekli diizeltme islemleri
yapilarak gayrimenkuliin degerinin tespit edildigi yaklagimdir.
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5.3.1.2. Gelir indirgeme Yaklasimi

Gelir indirgeme yaklasiminda degerlemesi yapilan ve gelir getiren milke ait gelir ve harcama verileri
dikkate alinarak deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir (net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir.

5.3.1.3. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, piyasada alim satimi pek olmayan 6zel amagli genel olarak fabrika, otel, tatil kdyleri,
fabrika, ishani vb. gibi kira geliri bilinmeyen gayrimenkuller igin kullanilir. Muhtemel bir alicinin, belli bir
gayrimenkul icin yerine koyma maliyetinden fazla bir bedel 6demeyecegi varsayimindan yola ¢ikilir.

Yipranma, plan eksiklikleri ve komsuluk cevresi etkilerinden kaynaklanan deger kaybi yeniden insa
maliyetlerinden dasular. Amorti edilmis yapilarin maliyet tahminine arazi degeri tahmini ilave edilerek
maliyet yaklagimiyla belirlenen degere ulasilir.

5.3.2. Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi
Bu degerleme calismasinda Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi kullaniimistir.
5.3.2.1. Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagimina Gére Deger Analizi

Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmasinda s6z konusu gayrimenkuliin konumu ve kullanim
Ozellikleri g6z 6nunde bulundurularak, Emsallerin benzer 6zelliklerinden dolayi ortalamasi alinmistir.
Gayrimenkuliin degerlemesinde boélgede benzer tipteki gayrimenkullerin karsilastirilip, birim fiyata
ulagarak karsilastirma yapmak amaciyla emsal karsilastirma yaklasimi yapilmistir.

Buna gore 634 ada — 18 parsel arsa degeri;

16.421,63 m2 x 2.716 TL/m?2

~44,600.000 TL olarak hesaplanmistir.

Buna gore 634 ada — 19 parsel arsa degeri;

13.913,50 m2 x 2.716 TL/m2 = ~37.800.000 TL olarak hesaplanmistir.

5.3.2.2. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim Ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Secgilmesinin Nedenleri

Degerlemeye konu tagsinmazin Enerji Uretim alaninda kalmasi dikkate alinarak bolgedeki ayni imar
kosullarina haiz emsaller ve imarl arsalar g6z éniinde bulundurulmustur.

5.3.2.3. Maliyet Yaklagimi
Konu tasinmazlar arsa vasifli olup maliyet yaklasimi kullaniimamistir.

5.3.2.4. Gelirlerin Kapitalizasyon (Gelirlerin indirgenmesi) Yaklagimina Goére Deger Analizi

Konu tasinmazlar arsa vasifli olup maliyet yaklagimi kullaniimamistir.

5.3.2.5. Gayrimenkul i¢in Takdir Edilen Kira Degeri
Konu tasinmazlar arsa vasifli olup kiralanabilir nitelikte degildir.
5.3.2.6. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

imar planlarina gére yapilasma sartlari bulunmamasi nedeni ile proje gelistirme yapilmamistir.

5.3.2.7. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuglar

Degerleme konusu parsel izerinde mal sahibi/miteahhit tarafindan gelistiriimis herhangi bir projeye
rastlanmamigtir.

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor No: TKNK-202500003 Rapor Tarihi: 01.01.2026 21

“DENGE_

DEGERLEME



"DENGE_

DEGERLEME

5.3.2.8. En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandirilmis bir mulkin fiziksel olarak mimkdan,
uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek degerle sonug¢lanan, makul bir
bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim dért dolayh kriteri yerine getirmelidir.
Ancak bu kriterler saglandiktan ve gesitli alternatif kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

. Fiziksel olarak kullanimi mimkdan,

. Yasal mevzuata uygun,

. Ekonomik agidan faydali,

. Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tdm sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu ¢alisma kapsaminda
degerleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve gevresindeki yapilagsmalar ile uyumlu
olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Giineg Enerjisi Santrali” oldugu dusunulmektedir.

5.3.2.9. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme mustakil parsel igin gergeklesmistir.
5.4. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

5.4.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla
izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Degerleme c¢alismasi sonucu tiretilen deger sonuglarindan hareketle Nihai Deder sonucuna
ulasilabilmesi icin raporda yer alan emsal karsilastirma yontemi kullaniimigtir.

5.4.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri,

Yapilan arastirmalarda temin edilen bilgilerin tamami rapora aktariimis olup, raporda yer verilmeyen
herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

5.4.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Konu tasinmazlar arsa nitelikli olup yasal evraklari bulunmamaktadir.
5.4.4. Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Takyidat ve ipotekler ile ilgili tim bilgiler raporun igerisinde verilmis ve WEB Tapu Sisteminden temin
edilen TAKBIS belgesi eklere eklenmistir. Taginmaz Uzerinde yer alan takyidatlar satis kabiliyetini
kisittamamaktadir.

5.4.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerindeki ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini
Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari
Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Herhangi Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi:

Herhangi bir sinirlamaya rastlanilmamistir.

5.4.6. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise Ahimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair
Bilgi

Herhangi bir proje gelistirme bilgilerine rastlaniimamistir.

5.4.7. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa Projeye iligkin Detayh Bilgi ve

Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Degerleme bu madde kapsaminda degildir. Degerleme raporu, 634 ada 18-19 parsel igin hazirlanmis
olup parsel lzerinde herhangi bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olacagi
gOrus ve kanaatine varilmigtir.
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5.4.8. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devremiilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Dogrudan Sézlesmelerde Ozel Kanun
Hikumlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi:

Degerleme bu madde kapsaminda degildir.

5.4.9. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Alinma Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goériis ile Portféye Alinmasindan Herhangi Bir
Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapilan degerleme amaci GYO kapsaminda olmadigindan bu madde kapsaminda
degerlendiriimemigtir.
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6. SONUGC (Deger Gostergelerinin Uzlastinnimasi)
Degerleme ¢alismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

Séz konusu degerleme calismasi izmir ili, Karaburun llgesi, Kiigiikbahge Mahallesi'nde konumiu
gayrimenkullerin 31.12.2025 tarihi itibariyla pazar de@erlerinin belirleme amaciyla degerleme calismasi
UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve resmi gazetede 31.08.2019 tarih
30874 sayi ile “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig” hikidmleri kapsaminda 111-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak
degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde hazirlanmigtir.

DEGER TABLOSU

DEGERLEMEYE KONU EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI o
: NiHAI DEGER (TL)

GAYRIMENKUL (TL)

634 ADA 18 PARSEL £44.600.000 £44.600.000
PAZAR DEGERI
4 ADA 19 PARSEL

63 9 PARS £37.800.000 £37.800.000
PAZAR DEGERI

TOPLAM £82.400.000 £82.400.000

Tablo 6: Deger Uzlagtirma Tablosu

UZMAN _GORUSU: Konu gayrimenkullerin degerlemesinde emsal karsilastirma
yaklasimi kullanilmistir. Konumuz tasinmazlarin degerlendirmesinde civardaki
alim satim rayic dederleri ve giiniimiiz ekonomik kosullari, tasinmazin konumu,
imar durumu, yasi, fiziki 6zellikleri, emsallerdeki pazarlik paylari, arz/talep

dengesi gibi dissal etkenler dikkate alinarak emsal yaklasimi baz alinmistir.

31.12.2025 tarihindeki Toplam Pazar Degerinin;
KDV harig 82.400.000 TL (Seksen iki Milyon Dért Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

KDV dahil 90.640.000 TL (Doksan Milyon Alti1 Yiiz Kirk Bin Tiirk Lirasi)

olabilecegi tahmin ve takdir edilmistir.

07 Temmuz 2023 tarih ve 322241 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 7346 sayili Cumhurbagskani Karari ile arsa/arazi nitelikli
olmasi sebebiyle KDV orani %10 olarak dikkate alinmistir.

Ayse Ceren PEKEL CAM Ahmet Engin GUMUSTEKIN Baki BUDAKOGLU
Lisansli Degerleme Uzmani Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 913522 SPK Lisans No: 402485 SPK Lisans No: 400159
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7. EKLER ve FOTOGRAFLAR
TASINMAZ FOTOGRAFLARI
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Tarih: 2-1-2026-09:06

Kaydi Olusturan: KEMAL YARALI ( TEKNIKA PLAST TEKNIK KALIP PLASTIK SANAYi VE TICARET ANONIM

SIRKETI

Tapu Kayd (Aktif Malikler iin Detayl - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 634/18
Taginmaz Kimlik No: 116751850 AT Yuzdlgim(m2): 16421.63
Wilge: i1ZMIiR/KARABURUN Bagimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Adi: Karaburun Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Kay Adi: KUGUKBAHGE Mah. YiizOlgiimi:
= ” Bagimsiz Bolim Net
M i Ki X
== :yfa = i Blok/Kat/Giris/BBNo:
S L ! Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Arsa
TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTIFAK BiLGILERI
S/B/i Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: Karaburun lidir Kérfezi Ozel Gevre Koruma Bélgesi (SN:7780013) Karaburun -
icerisinde kalmaktadir. ) Tarih: 24/04/2019 Sayi: 1974684( Sablon: Diger) KARABURUN 06-05-2019 14:04 -
KADASTRO BIRIMI 1389
VKN:
1/2
Beyan 2. Derece Askeri Yasak Bolge icerisinde Kalmaktadir.( Sablon: 2. Derece Karaburun -
Askeri Yasak Bolge Icerisinde Kalmaktadir Beyan Tanimi) 11-06-2018 10:05 -
2378
Beyan STRATEJIK VE 2. DERECEDE KARA ASKERI YASAK BOLGESI ICINDEDIR. Karaburun -
( Sablon: Askeri giivenlik bolgesi belirtmesi) 12-05-2004 00:00 -
623
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
710912376 (SN:8319647) TEKNIKA PLAST TEKNIK - 1/1 16421.63 16421.63 Satig
KALIP PLASTIK SANAYI VE TICARET 25-11-2022
ANONIM SIRKETI V 7520

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) AdQ8UGjH4xI kodunu Online islemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Tarih: 2-1-2026-09:04

Kaydi Olusturan: KEMAL YARALI ( TEKNIKA PLAST TEKNIK KALIP PLASTIK SANAYi VE TICARET ANONIM

SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - $Bi var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 634/19
Tasinmaz Kimlik No: 116751851 AT Yiizolgim(m?2): 13913.50
iI/iige: i1ZMIR/KARABURUN Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Karaburun Bagimsiz B6liim Briit
Mahalle/Koy Adr: KUGUKBAHGE Mah. YiizOlgtimi:
; Bagimsiz Bolim Net
— Dy'a = — Blok/Kat/Giris/BBNo:
iy - - Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Arsa
TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
S/B/I Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- |  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: Karaburun lldir Kérfezi Ozel Gevre Koruma Bélgesi (SN:7780013) Karaburun -
icerisinde kalmaktadir. ) Tarih: 24/04/2019 Sayi: 1974684( Sablon: Diger) KARABURUN 06-05-2019 14:04 -
KADASTRO BIRIMI 1389
VKN:
1/2
Beyan 2. Derece Askeri Yasak Bélge icerisinde Kalmaktadir.( Sablon: 2. Derece Karaburun -
Askeri Yasak Bolge Igerisinde Kalmaktadir Beyan Tanimi) 11-06-2018 10:05 -
2378
Beyan STRATEJIK VE 2. DERECEDE KARA ASKERI YASAK BOLGESI ICINDEDIR. Karaburun -
( Sablon: Askeri glivenlik bdlgesi belirtmesi) 12-05-2004 00:00 -
623
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
710910560 | (SN:8319647) TEKNIKA PLAST TEKNIK - 71 13913.50 | 13913.50 Satis
KALIP PLASTIK SANAYI VE TICARET 25-11-2022
ANONIM SIRKETI V 7519

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) nexmgaN8_0G kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Oznitelik Bilgisi

Oznitelik Bilgisi ~ Bina/BB Listesi

lice
Mahalle/Koy
Mahalle No
Ada

Parsel

Tapu Alani
Nitelik
Meuvkii
Zemin Tip

Pafta

izmir
Karaburun
Kicikbahce
150872

634

19

13.913,50
Arsa

Karareis

Ana Tagsinmaz

L16-B-04-B-1

Oznitelik Bilgisi

Oznitelik Bilgisi ~ Bina/BB Listesi

lice
Mahalle/Koy
Mahalle No
Ada

Parsel

Tapu Alani
Nitelik
Mevkii
Zemin Tip

Pafta

Izmir
Karaburun
Kuctkbahce
150872

634

18

16.421,63
Arsa

Karareis

Ana Tasinmaz

L16-B-04-B-1
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RAPORU HAZIRLAYAN VE ONAYLAYANLAR, YETERLILIKLER

ISPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Seri:Vill, No:34 sayih “Sermaye Plyasasiuxia Faallyette
Bulunaniar igin Lisansiama ve Sicil Tutmaya Higkin Esaslar Hakianda Tebiig"! uyannca

Baki BUDAKOGLL
Degerdeme Uzmanlig Lisansim almaya hak kazanmigtir

Purgtt TOKLC W0z
GENEL SEKRETER

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.10.2019 Belge No: 2019-01.1826

Sayin Baki BUDAKOGLU
(T.C. Kimlik No: 54604301698 - Lisans No: 400159 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontroltine iligskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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TURKIYE DEGERLEME UZMANLAR) \ BINL
THE TURKISH ASSOCIATION OF 47

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 15.09.2020 Belge No: 2019-01.3501

Sayin Ahmet Engin GUMUSTEKIN
(T.C. Kimlik No: 15467917594 - Lisans No: 402485 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecriibenin kontroltne iligkin belirlenen ilke ve esaslar gercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrube
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

SPL_

Sumaye Pf%”s'

'i'\

Tarih : 05.11.2013 e r‘w R 3 [|

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

sds o34 sayth “Sermay svasasinda Faabyeite
Sermayc Piyasa 1 Kurt ulunur Seri:VIIL N 3 \‘ “Sermaye Piy:

. f Sdns Sas wda Te lL uyannea
Bulunanlar I¢in Lisanslama ve Sicil Tutmayi hsl\n Esaslar 1 akkir

Ll )

Ahmet Engin GUMUSTEKIN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanh Lisansiu almaya hak kazanmistir.

ASLININ AYNIDIR
! ANTAumworsm
Abét O Glu
KARABACAK Bekir Yener YlLDI}r;N ,(' o g
Serkan KA GENEL MUD -
GENEL MUDUR YARDIMCISI Imuu a \(‘ m %)

N:\\h’\. \ \" "AN >
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TURKIVE DEGERLEME UZMANLARI BIRLI

£ ALEME UZMANLARI BIR
THE TURKISH ASSOO/ATION OF APPRAISERS

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.05.2024 Belge No: 2024-02. 13256

Sayin Ayse Ceren PEKEL
(T.C. Kimlik No: 27676576332- Lisans No: 913522)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroltine iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 3 (tg¢) yillik mesleki
tecriibe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

1\ 44"

Hakan UFUK i
Yasar BAHCECI
Genel Sekreter . Baskar?
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QSPL

rmaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Editim Kurulusu

Dizenlenme Tarihi: 15.02.2021 Belge No: 913522

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun VII-128.7 sayil Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyarinca

AYSE CEREN PEKEL

Gayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmigtir.

A,

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU UYESI
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