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Altinkilig¢ Gida ve Siit Sanayi Ticaret A.S.
Kocatepe Mah. Giimriik iskelesi Cad. A Blok Mega Center No: 89 i¢ Kapi No: 77 Bayrampasa/istanbul

Sayin lgili,

Talebiniz dogrultusunda Gomeg’'te konumlu olan “Fabrika”nin pazar degerine yonelik 2024REV102 no.lu
degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 5.367,03 m? ylz 6lgimiine sahip arsa
Uzerinde 2.040 m? brit kapali alandan olusmaktadir. Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.
Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte
degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 20.02.2024

Deger Tarihi 31.12.2023

Pazar Degeri (KDV Harig) 64.675.000.-TL Altmisdortmilyonaltiylizyetmisbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 77.610.000.-TL Yetmisyedimilyonaltiylzonbin.-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
08.02.2024 tarih, 396 no.lu so6zlesmeye istinaden hazirlanmigtir. 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.

Degerlemeye Yardim Eden

Esin EKEN
Doguscan IGDIR Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 404244 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 gergeklestigini,

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 6nceden 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 onayil 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

Degerleme galismasi, bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla
hazirlanmistir.

DEGERLEMENIN AMACI
OZEL VARSAYIMLAR Degerleme ¢alismasinda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.
KISITLAMALAR Degerleme ¢alismasinda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Misterinin  degerleme c¢alismasini  etkileyen herhangi bir talebi

MUSTERI TALEBI bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

Karaagac Mahallesi, Ahmet Karakas Caddesi 468 ada 41 no.lu parsel Gomeg

A /Balikesir

TAPU KAYDI Balikesir ili, Gomeg ilcesi, Karaaga¢ Mahallesi, 468 ada 41 no.lu parsel
ARSA YUZ 6LCUMU 5.367,03 m?

iMAR DURUMU Lejant: Tercihli Alan  TAKS: 0,25 KAKS: 1,00 Hmaks: 12,50 m

EN VERiMLI VE EN iYi KULLANIM | Tercihli Alan

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklagimi
RAPOR TARIHi 20.02.2024
DEGER TARiHi 31.12.2023
PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 64.675.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 77.610.000.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitindiir bagimsiz kullanilamaz.
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Altinkilic Gida ve Siit Sanayi Ticaret A.S. i¢in sirketimiz tarafindan 20.02.2024 tarihinde,
2024REV102 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Balikesir ili, Gomec ilcesi, Karaaga¢ Mahallesi, 468 ada, 41 parsel no.lu tasinmazin 31.12.2023 tarihli
pazar degerlerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 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 hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla hazirlanmustir.

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: 402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Doguscan IGDIR (Lisans No: 404244) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Esin EKEN yardim etmistir. Rapora yardim eden
bilgisi, bilgi amach olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 14.02.2024 tarihinde ¢alismalara baslamis ve
20.02.2024 tarihinde degerleme calismalarini 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 Altinkilic Gida ve Siit Sanayi Ticaret A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimliltklerini belirleyen 396 no.lu ve 08.02.2024 tarihli dayanak soézlesmesi hiikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 396 no.lu ve 08.02.2024 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; Balikesir ili, Gdmeg
ilcesi, Karaaga¢ Mahallesi, 468 ada, 41 parsel no.lu tasinmazin 31.12.2023 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Miusterinin degerleme calismasini etkileyen herhangi bir talebi bulunmamaktadir. Bununla birlikte
degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Harig Toplam Degeri (TL)
Doguscan IGDIR
Ozan KOLCUOGLU

Rapor 1 02.08.2023 2023A506 46.960.000

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, Basbakanlk 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 alinmustir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Kocatepe Mah. Gimriik iskelesi Cad. A Blok Mega Center No: 89 i¢ Kapi No: 77
Bayrampasa / istanbul adresinde faaliyet gésteren Altinkilig Gida ve Siit Sanayi Ticaret A.S. icin hazirlanmustir.


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

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

BOLUM 2

DEMOGRAFIK VE EKONOMIK
VERILER




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

TSKB

—————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine

Niifus Biyiikliigi ve Niifus Artis Hizi
gore 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu yuue :

85.372.377 kisidir. 2023 yilinda Tirkiye’de ikamet ~ 90.000.000 2
eden nifus bir dnceki yila gore 92.824 kisi (%0,001 85.000.000 1,5
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.734.071 80.000.000 1
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.638.306 kisi) ise kadinlar 5 590 000 0,5
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son £0.000.000 0
< wn Vo] M~ [ee] [e)] o i o o
Bilinmeyen 1%

75+ yas grubu kisi sayisi 4% Yiiksek Lisans ve Doktora... 2%
60-74 yas grubu kisi sayisi mmmm——— 11% Okuma-Yazma Bilmeyen mm 2%
45-59 yas grubu kisi sayisi I _—— 13% Ortaokul veya Dengi Okul... m———— 18%

30-44 yas grubu kisi sayisi I ——— )% ) IIkogretim Mezf{“u ———— 17%
Yiksekokul veya Fakilte... n—s —— 5%

- isi | . .
15-29 yas grubu kisi sayisi 23% Lise veya Dengi Okul Mezunu  e— %
0-14 yas grubu kisi sayisi I 1% ilkokul Mezunu S —  — — )%,

TOIK, 2023 0% 5% 10% 15% 20% 25% TUIK, 2023 0% 5% 10% 15% 20% 25%
bes yilda ortalama 3,2 oldugu gorilmistir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore, Turkiye icin yas grubuna gore ntifus dagilimi ve egitim
durumu gosterilmistir.

Balikesir

2023 vyilinda, Tirkiye nifusunun %1,49’inin ikamet
ettigi Balikesir, 1.273.519 kisi niifusa sahiptir. Balikesir
nifusu, 2023 yilinda yaklasik yiizde 0,13 oraninda artis
gostermistir. Hane halki blyGklGglinin ise son bes yilda
ortalama 2,7 oldugu gortlmdistir. Asagidaki tablo ve
grafiklerde, ADNKS verilerine gore, Balikesir ili igin yas
grubuna goére nifus dagihmi ve egitim durumu
gosterilmistir.

1.49%

= Ulke Niifusu-Balikesir Niifusu = Balikesir Niifusu

Bilinmeyen 1% 75+ yas grubu kisi sayisi 6%

Yiksek Lisans ve... = 2% 60-74 yag grubu kisi sayisi  I—— ]7%
Okuma-Yazma Bilmeyen m 2%

Ortaokul veya Dengi... ee— 16% 45-59 yas grubu kisi sayisi I 2 1%
ilkogretim Mezunu E—— 5% 30-44 yas grubu kisi sayisi I 2 0%
Ylksekokul veya Fakilte... n—s—— 16% 15-29 yas grubu kisi sayis| 19%

Lise veya Dengi Okul... - ——————— ) ? % ..
. - | 9
ilkokul Mezunu 28% 0-14 yas grubu kisi sayisi 16%

TUIK, 2023 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% TUiK, 2023 0% 5% 10% 15% 20% 25%
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2.2 Ekonomik Veriler?

Uclincti ceyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH)
takvim ve mevsim etkisinden arindirilmamis verilere
gore ceyreklik bazda %13,2 artarken yilliklandirilmis
biyime %5,9 olmustur. ikinci ceyrekte 1 trilyon
22,3 milyar dolar olan yilliklandirilmig GSYH 1 trilyon
75,7 milyar dolara ylkselmistir. Harcamalar
tarafinda bliyimeye en yiksek katki 6zel sektor
tiketiminden gelirken stoklar ve dis talep blylimeyi
asagl cekmeyi sirdirmustir. iktisadi faaliyet
kollarinda hizmetler agirlikli faaliyetler yavaslarken
sanayide toparlanma kaydedilmistir.

Aralik ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik bazda
%2,9 artarken yillik bazda kasim ayindaki %62,0’dan
%64,8'e yikselmistir. Aylik bazda enflasyona en
ylksek katki yine gida ve konuttan gelmistir. Dogal
gaz kullaniminin artmasiyla konut altindaki gaz
kaleminde vyiksek artis yasanirken kira disindaki
diger alt kalemlerde fiyat artislari bir miktar hiz
kazanmistir. Yurtici Gretici fiyat endeksi (YiUFE) ise
ayhk bazda %1,1 artarken yillik bazda kasim ayindaki
%42,2'den %44,2’ye yiikselmistir. Boylece, TUFE ile
UFE arasindaki makas yaklasik 20 yiizde puandan 21
ylzde puana yukselmistir.

Dis Ticaret Acigi
(12 ay birikimli, milyar dolar)
-140,00 -

-120,00 A
-100,00 A
-80,00 -
-60,00 -
-40,00
-20,00
0,00 -
EzBLeezs

© © © ©
3

Z o Z g Z g
o 2 o 2 o

-109,64

2019
Kaynak:TUIK

2020 2021

1TSKBA.S.

eyreklere Gore Biliylime
25,00% Cey 4

(% degisim)
20,00%
15,00%
10,00% 5,90%
5,00%
0,00%
-5,00%
-10,00%
-15,00%
|| ||| ||||||v|| |||||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||||||||
| 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
Kaynak: TUIK
Enflasyon
(% degisim, gegen yilin ayni ayina gore)
100%
80% 64,77%
60%
40%
20%
0%
© © T » T v g @ » T @ ik~
§z5u§z5a§z5385=288825¢d
2019 2020 2021 2022 2023
Kaynak:TUIK

Kasim ayinda ihracat yillik bazda %5,2 artisla 23,0
milyar dolar olmus, ithalat %5,7 gerileyerek 28,9
milyar dolar seviyesinde gergeklesmistir. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindiriimis verilerde ihracatta
aylik bazda %0,7 artis yasanirken ithalatta %3,1 disls
kaydedilmistir. 2022 Kasim’da %71,3 olan ihracatin
ithalati karsilama orani ise 2023’Gn ayni ayinda
%79,5’e ylkselmistir. Dis ticaret ac¢igi da bu sonuglarla
8,8 milyar dolardan 5,9 milyar dolara inmistir. Ocak-
Kasim doneminde vyillk bazda ihracat %0,7
yukselirken ithalatta %0,5 artis kaydetmis ve disg
ticaret a¢ig1 %0,1 artisla 99,9 milyar dolar olmustur.

10
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

]] Balikesir
ilgesi Gdmeg
Mahallesi -

Koyi Karaagag
Sokagi -

Mevki Kalayciyeri
Ada No 468

Parsel No 41

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 5.367,03 m?
Malik / Hisse Altinkilic Gida Ve Siit Sanayi Ticaret 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 ve Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 20.02.2024 tarih, saat 11:30 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir.

Rehinler Hanesinde;

e Denizbank A.S. lehine yillik %60 faiz orani ile 1. dereceden F.B.K. vadeli 400.000.000,00 TL ipotek
bulunmaktadir. (31.10.2023 tarih ve 20825 yevmiye no ile)

e Deniz Faktoring A.S. lehine %55 faiz orani ile 2. dereceden F.B.K. vadeli 30.000.000,00 TL ipotek
bulunmaktadir. (28.12.2023 tarih ve 25047 yevmiye no ile)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kaydi bulunmadigindan, devredilebilmelerine iliskin bir
sinirlama bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kaydi bulunmadigindan, devredilebilmelerine iliskin bir
sinirlama bulunmamaktadir.
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[ ACLGEE TR AR 4 SAYTANAM O LISMAKTADIR NG AMAG ITHR. Tanh: 20 2 2024 11230

fweblapu

T

Kaydi Olusturan: YASAR CARK | Tskb Gayrimenkul Dederleme A4.5. )

Makbuz Mo [ Dekont Mo Eagvund N
UZBEIANT GG AP0 1 755 PN FAT 1638

TP KaXIT Bl gisi

Foanin Tipi: AmTasireme | Ak Parsnl: A -46“.!'41 k-
Tasprnmias Kimlik Mo F210B530 AT Yikedlyirifmi®): S367.00
M e BALIKESIRGAMER Bagumsiz Balirm Mitelik:
Eurum Adi: Games Bafimeiz Bilinm Bt
neaballe vy Ad: KARANGAG Kinil itz limd;
mbavkii: Kalayeryer 3;2&";’&;3?""“ it
ﬁﬁ?ﬂ;q Eﬂéﬁﬁﬁu - | Bloh/Kat/Girls/BBMo:
Arga PayMeyde
Ana laginmaz Mitelik: Arza

MULKIYET BILGILERI

{Hisma) SEstem Malik FlEidigi | Hisse Pays | Metrkere Toplam Fdinmn Trrkin Sababi-
M R[] Payla Metrakare | Sebebi-Taih- | Taih-Yevmiye
Yenrige
JIADRETY  [SM:TTARPEA) A TINK I GIDA VE SOT - i SART0A SIGT03 34027 SY.mn
SANAY] TICARET AMONIM SIRKETI v 2218 M.
Geredinca
Yitilernenin
Taacili

V2022005
S

MOLKIYETE AIT REHIN BILGILERI

R

13



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

TSKB

—————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ipotek
Alacakh Mdgterek Borg Faz Derece  Sive Teeis Taril - Yev
Mi? Sra
(SN:152) DENIZBANK A.S. Evel A00000000.00 TL Y% 60 1/0 FBK. Bayrampasa 311020230920
VKN 24920084490 20825

Ipotedin Konuldufju Hiss= Bilgisi

Tagmmaz Higse Pay/ Borglu Malik Malik Borg | Tescil Tarh - Yer Terkin
'gypds Sabebi
| Tarih Yav
Ghmag - KARAAGAG Ky - 11 (SN;7766254) ALTINKILIG GIDAVE 40000000000 Bayrampaga -
(Aktr) - 463 Acka - 41 Parsed SOT SANAYI TICARCT ANONIM TL 31-10-2023 0%20 -
SIRKETIV 20825
3/4
Ipotek
flacakl MOgtarsk Barg Faiz Derace  Sire Tegig Tarih Yew
M2 Sira
(SMTE19567) DEMNIT TAKTORIMNG [t MO00mMRNa TI %55 M oK. Dayrampiz - 20-1 22023 11222 -
ARCNIM SIREETI WVEM:Z9107141 608 27
Ipaitedin Konukdufju Hisse Bilgis
Taginmaz Higzs Payi Borghu Matik Malik Borg Tegoil Tarh Yew Tarkin
Payda Soihathi
Tarlh Yew
Chmes  KARAAGAL Koy 11 [m:f!bbEM]ﬁLIIHHILIQ GIDAWE  30O00000.00 Bayrampasa
[Aktil) - 460 bafa - 41 Farsel ST SANSY] TIGART T AMOHIRA TI MRAR0E 1R -
SIRKETI W 25047

Bu Belgeyi akill telefenunuzdan karekod tarama programlan ile agaqidaki barkady taratarak;

vaya Web Tapu anasayfasindan (httpswebtapu tkgm.gov.tr adresinden) DdmOXFAEILI kadunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 20.02.2024 tarih, saat 11:30 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gére yapilan incelemelere gére son (¢ yil igerisinde degerleme konusu tasinmaz lizerinde
herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bolgenin imar Durumu

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

Goémeg Belediyesi imar Midirligi’'nde 14.02.2024 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere gore degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lgekli “Karaaga¢ Merkez Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 03.12.1995

Lejandi: Tercihli Alan (Ticaret, Turizm veya Konut Alani)
Yapilagma sartlari;

e TAKS: 0,25

e KAKS: 1,00

® Hmaks: 12,50 m

e insaat Nizami: Ayrik Nizam

468 ada 41 no.lu parsel

15
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 03.12.1995 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Karaagac
Merkez Uygulama imar Plani” kapsaminda kalmakta olup tasinmazin da kapsaminda oldugu bélgeye iliskin
uygulama imar planlari onaylanmistir. Degerleme konusu tasinmazin son (¢ yilda imar durumunda bir
degisiklik meydana gelmemistir.

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

Gomeg Belediyesi'nde 14.02.2024 tarihinde yapilan incelemelere gére tasinmaza iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Alan (m?)  Verilis Amaci Aciklama
538,20 m? "Depo”, 90 m? “Bekgi Evi” icin olmak

Onayh Mimari

Proje Bila Bila 628,20 Yeni Yapi zere toplam 628,20 m? kapali alan igin verilmis.
2n 2 2 wj ”o e
Yapi Ruhsati 12.12.1988 516 406 Yeni Yapi 104 m ) Ev”,302 m Imalazthane (Manc.il.ra) |(;.|n .
olmak lzere toplam 406 m? kapali alan igin verilmis.
104 m? "Konut”, 302 m? “imalathane” icin olmak
Yapi Ruhsati 10.01.2001 839 406 Yenileme . 2 - -
izere toplam 406 m? kapali alan igin verilmis.
538,20 m? "Depo”, 90 m? “Bekgi Evi” icin olmak
Yapi Ruhsati 10.01.2001 840 628 Yenileme

zere toplam 628,20 m? kapali alan igin verilmis.
209 m? Zemin katta "imalathane”, 59 m? 1. Katta
Yapi Ruhsati 9.08.2001 902 268 Yeni Yapi “idari B8lim” igin olmak iizere toplam 268 m? kapali
alan igin verilmis.

538 m? "Depo (Ticari Amacl)”, 90 m? “Bekgi Evi” igin

10.03.2009 8 628 i
VR Yenileme olmak tizere toplam 628 m? kapali alan igin verilmis.
Yapi Ruhsati 10.03.2009 9 104 Yenileme 104 m? "Dubleks Konut” igin verilmis.
209 m2 Zemin katta "imalathane”, 59 m? 1. Katta
Yapi Ruhsati 10.03.2009 10 268 Yenileme “Biiro” i¢in olmak Uzere toplam 268 m? kapali alan
icin verilmis.
Yapi Ruhsati 10.03.2009 11 302 Yenileme 302 m? “imalathane” igin verilmis.
538 m? "Depo (Ticari Amacl)”, 90 m? “Bekci Evi” icin
YapiKullanma = ;13,009 10 628 Yenileme Depo ) el =V e
Izni olmak tizere toplam 628 m? kapali alan igin verilmis.
L ':“"_a"'“a 17.03.2009 11 104 Yenileme 104 m? "Dubleks Konut” icin verilmis.
zni
209 m? Zemin katta "imalathane”, 59 m? 1. Katta
Ve I;ull_anma 17.03.2009 12 268 Yenileme “Biiro” igin olmak tizere toplam 268 m? kapali alan
zni
icin verilmis.
Ve ':“",a""‘a 17.03.2009 13 302 Yenileme 302 m? “imalathane” icin verilmis.
zni
TY1
e Kay,'t 30.06.2019 PYL8 2.040 - Yapinin tamami igin verilmistir.
Belgesi 3

* Yapilan incelemelerde parsel iizerinde yer alan yapilarin toplam yasal kapali alani 2.040 m? olarak tespit edilmistir.
Yapilara iliskin yapilan saha incelemelerinde tesisin tamaminin mevcut durum kapali alan toplam 3.665,11 m? olarak
belirlenmistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarihindenden 6nce insa edilmis olup, 29.06.2001 tarih ve 4708
sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi degildir.
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3.7 Gayrimenkul i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkul icin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

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

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 17.03.2009 tarihli ve 10, 11, 12, 13 no.lu “Yapi Kullanma izin
Belgeleri” ve 30.06.2019 tarihli ve TY1PYL83 no.lu “Yapi Kayit Belgesi” mevcuttur. Tasinmaz, mevcut durumda
toplam kapali alan 3.665,11 m? olusmakta olup ilgili alanlar icin ruhsat ve iskan almasi, sonrasinda ise cins
tashih islemini gerceklestirmesi gerekmektedir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi
Degerleme konusu gayrimenkul icin diizenlenmis enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir proje bulunmamaktadir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin acik adresi: Karaaga¢ Mahallesi, Ahmet Karakas Caddesi, 468 ada 41 no.lu parsel
GOmeg/Balikesir

Marmara Bolgesi'nin Gliney Marmara bélimiinde yer alan Balikesir'in kuzeyinde Marmara Denizi, glineyinde
izmir ve Manisa, giineydogusunda Kiitahya, dogusunda da Bursa illeri bulunmaktadir. Marmara Denizi'ndeki
Marmara, Tiirkeli, Pasalimani adalari ile Ege Denizi'ndeki Alibey (Cunda) Adasi da il sinirlari kapsamindadir. il
sinirlari igerisinde Balikesir, Manyas, Génen, Edremit, Burhaniye, Ayvalik, Sindirgi, ivrindi ve Susurluk Ovalari
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Gomeg, Balikesir ilinin Ege Denizi kiyisindaki bir ilgesidir.
Balikesir'in yiiz 6lgimi bakimindan en kiiglk ilgelerinden biri olan Gomeg, 2023 ADNKS verilerine gore 17.556
nifusu ile Marmara ve Balya'nin ardindan en kiigiik Gglinci ilgesi durumundadir. Tasinmazin konumlu oldugu
ilce merkezi denizden yaklasik 4 km igeride yer almaktadir.

Ege Denizi

izmir = Canakkale Yolu
Rhelt BT

Degerleme Konusu Tasinmazin
Yaklasik Konumu

/ s
/. St
B Gémeg ilce Merkezi

> =

7

\‘/.
Degerleme konusu tasinmaz Gdmeg ilgesinin Karaagac mahallesinde yer almakta olup, izmir-Canakkale
yoluna yaklasik 150 m, Gomeg merkezden ise yaklasik 4,5 km mesafede konumlanmaktadir. S6z konusu
tasinmaza ulasim toplu tasima araglari ile kisith olarak saglanirken &zel araglar ile kolaylikla
saglanabilmektedir.

S6z konusu tasinmazin konumlu oldugu bélgede konut alanlari ve ¢ok sayida tarimsal nitelikli araziler ve
zeytinlik alanlar yer almaktadir.
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Ege Denizi

Artur Yolu Caddesi

Degerleme Konusu Tasinmazin
Yaklasik Konumu

Gomeg ilge Merkezi

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
izmir — Canakkale (D550) 0,15 km
Otoyolu

Gomeg Merkez 4,10 km
Balikesir Havalimani 21,50 km
Balikesir Merkez 110,00 km
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi
Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz, Balikesir ili, Gomeg ilgesi, Karaaga¢ Mahallesi'nde 468 ada, 41 parsel no.lu
Uzerinde yer alan “Altinkilic Gida ve Sit San. ve Tic. A.S.” milkiyetindeki, SGt Grlnleri Gretim tesisi ve idari
alanlar olarak kullanilan gayrimenkuldur.

Degerleme konusu tasinmaz 5.367,03 m? yiiz 6lciimine sahip, kuzey cephesinde Ahmet Karakas Caddesine
yaklasik 65 m, dogusunda ve batisindaki imar yollarina da yaklasik 90 m cepheli olan 3 tarafindan imar yolu
gecen “Arsa” vasifli gayrimenkuldur. izmir — Canakkale Yolu’na (D-550 Karayolu’na) 150 m uzakliktakta olup
konum agisindan avantajhidir.

Degerleme konusu iiretim tesisi Siit Alim Binasi, Eski Kasar Uretim ve Dinlendirme Alanlari, Taze Kasar Uretim
ve Dinlendirme Alanlari, Beyaz Peynir Uretim ve Dinlendirme Alanlari, Ortak Alanlar, Yatakhaneler,
Yemekhane ve idari béliimlerden olusmaktadir.

Vaziyet Plani
Mokl Bl Blg , B (i
:h.lu:.g}l"ﬂfrc’ s e
Sokak 12 :
Frovaler) -
OQ L ”“w&;’:.;,,
wf L3
0,25 - atakhanele
7 0. 5 Seak AL :
.|..
T K
5 .
0.25 Beyaz P i
g Z
Y | | Swyn | T | 1‘

Degerleme konusu tasinmaz yasal durumda imalathane, depo ve konut iskanli iken mevcutta sit Grinleri
Uretim tesisi olarak kullanilmaktadir.

S6z konusu parseller lizerinde yer alan Uretim tesisi dahilinde, yasal ve mevcut duruma goére yer alan yapilar
ve kapali alan bilgileri asagidaki tabloda belirtilmistir.
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Bina Adi Kat Dagilimi Yasal Alan (m?) Kullanim Durumu
Depo Binasi Zemin Kat 538,00 Depo Binasi
Bekci Evi Zemin Kat 90,00 Bekgi Evi
Dubleks Konut Zemin Kat+ 1. Kat 104,00 Dubleks Konut
imalathane Zemin Kat 209,00 imalathane
Buro 1. Kat 59,00 Biro
imalathane Zemin Kat 302,00 imalathane
Genel Toplam 1.302,00
Bina Adi Kat Dagilimi Mevcut Alan (m?) Kullanim Durumu
Sit Alim Binasi Zemin Kat 87,66 Sut Soéutmaf Alani, Yogurt

Pastorize Alani
Eski Kasar Uretim Alani, Dinlenme
Eski Kasar Uretim Binasi Zemin Kat 1188,26 Alani, Laboratuvar ve Ortak
Alanlar
idari Bina 1. Kat 140,42 Ofis, Yemekhane, Mutfak ve

Depolama Alani ve Wc'ler

Taze Kasar Uretim Alan,

Taze Kasar Uretim Binasi Zemin Kat 546,32 Dinlenme Alani, Soguk Hava
Deposu 3, Asansor

Kasar Paketleme, Ambalaj Bolim{

Taze Kasar Paketleme Bolimi Asma Kat 345,62
ve Depolama
Beyaz Peynir Uretim Alani,
s . Pastorizasyon Bolimu, Mayalama
Beyaz Peynir Uretim Binasi Zemin Kat 612,05 ve Dinlerdirme Alani, Soguk Hava
Deposu 2, ve Teneke Alani
Kademe Bolimi, Kimyasal
Yatakhaneler ve Ortak Alanlar Zemin Kat 338,39 Depolama, Koguslar, Yemekane
ve Ortak Alanlar
Yatakhaneler ve Ortak Alanlar 1. Kat 206,39 Koguslar ve Ortak Alanlar
Dubleks Konut Zemin Kat + 1. Kat 104,00 idari Bina ve Yatakhane
Yatakane 2 (Konteyner) Zemin Kat 96,00 Koguslar ve Ortak Alanlar
Genel Toplam 3.665,11

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Kompozit (Karma)

insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi  Zemin kat + 1 Normal kat

2.040 m? (Yasal duruma gore)
3.665,11 m? (Mevcut duruma gore)

Bina Toplam insaat Alani

Yasi -

Dis Cephe Sandavig panel ve Duvar

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi -

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor 1 adet Mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Acik Otopark

Diger Yangin Algilama ve Givenlik Sistemi
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen i¢c mekan insaat ve teknik ozelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Konut, Depo ve imalathane (Yasal duruma gére)
Siit Uretim Tesisi (Mevcut duruma gore)
Alani 2.040 m? (Yasal duruma gore)
3.665,11 m? (Mevcut duruma gore)
Zemin Kismen laminat parke, ortak alanlarda seramik-granit, islak hacimlerde fayans
Duvar Boya
Tavan Panel kaplama
Aydinlatma Floresan aydinlatma

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Mevcut durumda yapilan incelemelerde onayli mimari proje ile tasinmazlarin uyumlu olmadigi gérilmustar.
Yasal durumda toplam 1.302 m? kapali alana sahip tasinmazin mevcut durumda 3.665,11 m? lik toplam kapali
alana sahip oldugu gorilmastir. Bu ylzden yeniden ruhsat alinmasi gerekmektedir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuliin mevcut durumdaki aykirihklari geri dondstiriilemez nitelikte olup 3194
Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerekmektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazin ug tarafindan da imar yoluna cepheli olmasi, goriiniirligiini ve reklam kabiliyetini
artirmaktadir.

e Degerleme konusu taginmaza ulagim 6zel araglarla kolaylikla saglanmaktadir.

o Degerleme konusu tasinmaz diiz bir topografya lizerinde konumlu olup insaat maliyetleri agisindan avantajh
konumdadir.

e Degerleme konusu tasinmaz izmir- Canakkale Yolu’na (D-550 Karayolu’na) 150 m uzakliktakta olup konum
acisindan avantajlidir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmaz lizerinde ilgili belediyede yapilan incelemelere gore ruhsat ve iskani olmayan alanlar
mevcuttur.

o Degerleme konusu tagsinmaz ruhsata esas onayli mimari projesi ile uyumsuz olup projeye uygun hale getirilmesi
muimkiin degildir. Bu nedenle tadilat projesinin onaylanmasi gereklidir.

o Degerleme konusu tasinmaza toplu tagima araglariyla ulasim saglanamamaktadir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgedeki diger tasinmazlara gore yapilasma hakki oldukca
avantajlidir.

% TEHDITLER

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriint de 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 goren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farklliklari 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 disliktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dlzeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

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

Bir yatirrm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
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 mlkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
milk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tanimlari

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

Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylkimlilGglin, 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

Konu tasinmazin Gzerinde konumlu oldugu parselin imar durumu, lzerindeki yapi ile uyumsuzdur. Konu
tasinmazi satin almasi muhtemel alici, arsa degeri veya yapi kullanma izin belgesine (yapi kayit belgesi) sahip
boélimlerden elde edecegi kiray! dikkate alarak deger belirleyecek olup ilgili alicinin, arsa icin belirleyecegi
deger, arsa lzerinde gelistirilecek projeden elde edilecek gelir ile dogru orantilidir. Bu nedenle, muhtemel
alicinin, arsa icin deger belirlerken parsel tzerindeki binalari dikkate almayacagi kanaatine varilmis olup arsa
degeri ve binalardan elde edilecek kira neticesinde ulasilan degerden yiiksek olan takdir edilmistir.

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin (izerinde konumlandigi parsel i¢in satisa emsal
olabilecek gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢evresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi
yontemine gore el degistiriyor olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir. Konu tasinmazin
Gzerinde konumlandigi parsel tizerinde gelistirilebilecek proje dikkate alinarak arsa igin, yasal olan yapilarin
kira potansiyeli dikkate alinarak ise binalar igin “Gelir Yaklagimi” uygulanmistir. Konu parsel izerinde yapilar
tasinmazin lejandina uygun olmadigi icin “Maliyet Yaklagsimi” kullanilarak deger takdir edilmemistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bdlgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde gtz
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 ulasilmistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Irtibat Bilgisi

Karsilastirilan Etmenler

Uzman Emlak
0 (555) 427 73 03
1

Baris Vapurcu
0 (532) 687 66 73
2

Biilent Orhan Ozcan
0 (505) 626 42 73
3

Degerlendirme:

Birim Fiyati (TL/m?) 8.571 7.476 7.974
Satis Durumu Satilik Satilk Satihk
= Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0%
:g 5 Pazarlik Payi -2% -1% 0%
: E Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Mulkiyet
g % 0% 0% 0%
85 Satis Kosullar Standart Standart Standart
£ ° 0% 0% 0%
< Ruhsata Sahip Olma Durumu Hayir Hayir Hayir
0% 0% 0%
5 Yapilagsma Hakki 0,75 0,75 0,75
g 25% 25% 25%
= Net/Briit Arsa Diizeltmesi 0% 0% 0%
:g Konum Daha Dezavantajli Daha Dezavantaijli Kisitl Derecede Dezavantajli
~ 15% 15% 5%
E Yiiz Olgiimii Cok Daha Kuiglik Kisitl Derecede Kiiglik Kisitl Derecede Kiiglik
2 -20% -5% -5%
E Yasal Ozellikleri Standart Standart Standart
£ 0% 0% 0%
o Fiziksel Ozellikleri Cok Daha Dezavantajli Cok Daha Dezavantajli Cok Daha Dezavantajli
= 20% 20% 20%
Diizeltilmis Deger 12.075 12.026 11.962

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlgede, tasinmazla benzer yapilasma kosullarina sahip arsa stogunun oldukga kisitli oldugu tespit
edilmistir. Tasinmaza benzer kosullardaki arsalarin birim satis degerleri icin istenen bedellerin arsanin yiz 6lglimiine, bulundugu konuma, kisithlik
etkenlerine, yapilasma kosullarina bagh olarak degiskenlik gosterdigi tespit edilmistir. Tim bu degerlendirmeler 1siginda, tasinmaza benzer nitelikli
arsalarin birim satis bedellerinin 11.000-12.500.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Fabrika Emsalleri / Kira

KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU

Omer Demiréz ingaat

KLC Gayrimenkul

KLC Gayrimenkul

Irtibat Bilgisi
0 (532) 297 54 86 0 (533) 389 46 95 0 (533) 389 46 95
Karsilastirilan Etmenler 1 2 3
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 156 94 100
Satig Durumu Satihk Satilk Satilik
X Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0%
g 5 Pazarlik Payi -20% 0% 0%
: TE: Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Miilkiyet Tam Mulkiyet
g = 0% 0% 0%
s 5 Kiralama Kosullari Standart Standart Standart
£ ° 0% 0% 0%
< Yenileme Masraflari Nitelikli Benzer Nitelikte Nitelikli
-10% 0% -10%
b Konum Kisitl Derecede Dezavantaijli Kisitl Derecede Dezavantajli Kisitl Derecede Dezavantajli
£ 5% 5% 5%
@ Kullanim Alani Cok Daha Biyik Kisith Derecede Kuglik Cok Daha Buytik
a 20% -5% 20%
= Bina Yagi 10 20 0
= -18% -11% -25%
E Bulundugu Kat/Manzara Daha Avantajli Kisitl Derecede Dezavantajli Benzer
g -15% 5% 0%
s Konfor Kosullari Kisitli Derecede Avantajli Benzer Benzer
i -5% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 98 89 90

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bélgede, tasinmazla benzer niteliklere sahip fabrika stogunun oldukga kisith oldugu tespit edilmistir.
Tasinmaza benzer insai kalitedeki fabrikalarin kirasi icin istenen bedellerin fabrikanin kullanim alanina, bulundugu konuma, kisitlilik etkenlerine bagh
olarak degiskenlik gosterdigi tespit edilmistir. Tim bu degerlendirmeler 1s18inda, tasinmaza benzer nitelikli fabrikalarin birim kira bedellerinin 90-100.-
TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz i¢in deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

Ada / Parsel Yiiz Olgiimii (m?) Birim Deger (TL/m?) Arsa Degeri (TL)
468 ada 41 no.lu parsel 5.367,03 12.050 64.672.712
TOPLAM DEGERI 64.672.712
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 64.675.000
Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi yontemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci acisindan gelir Greten milkin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek i¢in karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu
milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen
deger, benzer milklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti
edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Oran”
formulinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Burhaniye’de konumlu, 12.500 m? kapali alanl fabrika, yaklasik 25.000.000 TL fiyat ile satilik ve aylik yaklasik
120.000 TL bedelle kiralanabilir oldugu bilgisine ulasiimistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 1.200.000 TL / Ay / 25.000.000 TL = 0,0576

S6z konusu gayrimenkuliin bulundugu bolgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 90-100/m?/ay
olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapitalizasyon orani %5,5
olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkulden elde edilebilecegi 6ngoriilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPIiTALiZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZIN YASAL DURUM DEGERI

Ada / Parsel Kullanim Alani Birim Degeri Yaklasik Kira Kap. Orani  Taginmazin Degeri
(m?) (TL/m?/ay) Degeri (TL/ay) (%) (TL)
468 ada 41 no.lu 2.040,00 95 193.800 5,50% 42.283.636

parsel

TASINMAZIN DEGERi  42.283.636
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERi  42.285.000
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indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Bu degerleme c¢alismasinda indirgenmis nakit akisi yontemi uygulanmamustir.

Gelir yaklasiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapilmaktadir. Gelistirme
yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa lizerine mevcut imar durumu cergevesinde
en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa lizerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina
dusen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Projesi belli olan bos arsanin ya da insa asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayli olan mimari projesi
ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis tablosu olusturulmaktadir. Bos
arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yirirliikte olan mevcut imar plani kosullarina gore
kendi 6ngorusd ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

indirgeme Orani Hesaplamasi

Tahmini nakit akiglarini indirgemek icin kullanilan indirgeme oraninin hem paranin zaman degerini hem de
varligin nakit akis tlrlyle ve gelecekteki faaliyetleriyle ilgili riskleri yansitmasi gerekli gorilmektedir.
Degerleme calismasinda indirgeme orani kullanilirken toplama yontemi uygun gorilmustir. Uluslararasi
Degerleme Standartlari dogrultusunda indirgeme orani hesaplanirken;

e Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tird,

e Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varligin cografi konumunu ve/veya islem gérecegi pazarlarin konumu,
e Varligin 6mriinii/vadesini ve girdilerin tutarhhig,

e Kullanilan nakit akislarinin tird,

e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmistir.

Toplama yontemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gére hesaplanmistir. Risksiz
faiz orani olarak, nakit akisinin sdresi ile uyumlu olacak sekilde 10 yillik TL bazli tahvilin son 5 yillik ortalamasi
dikkate alinmistir. Konu gayrimenkuliin yer aldigi piyasa ve gayrimenkulin riski dikkate alinarak, projeksiyon
siresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna goére;

Risksiz faiz orani: %17,51
Risk primi: %7,49
indirgeme orani: %25,00 olarak hesaplanmustir.

Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Diger Varsayimlar

o Sektorel anlamda yapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar yapiimistir.

e Pazarlama maliyetlerinin, projenin geneli icin hesaplanan proje genel giderlerinden karsilanacagi kabul
edilmistir.

e Tim 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.
e Gayrimenkullerin biitlin hukuki ve yasal prosediirlerinin tamamlandigi kabul edilmistir.
e Calismalara IVS (Uluslararasi Degerleme Standartlari) kapsaminda vergi dahil edilmemistir.

e Proje kapsaminda o©ngorilen maliyetler on fizibilite maliyetleri olup kesin uygulama projelerinin
olusturulmasindan itibaren bu maliyetlerin degisebilecegi 6ngorilmektedir.
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Proje kapsaminda bina maliyeti, altyap! maliyeti, cevre tanzimi ve peyzaj maliyeti ile proje genel gider
maliyeti 6ngorilmistir.

Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde bina yakin cevresine iliskin ¢cevre diizenleme, peyzaj ve
aydinlatma maliyetleri yer almaktadir.

Proje genel maliyeti igerisinde; binalar disinda kalan alanlara iliskin altyapi, peyzaj, cevre diizenleme
maliyetleri, tiim projenin proje yonetim ve pazarlama maliyetleri yer almaktadir

S6z konusu projede konut satislarinin 2025 yilinda baslayacagl 2026 yilinda ise satisin tamamlanacagi
ongorilmustar.

Proje buinyesinde yer alacak konutlarin birim satis bedellerinin 38.000-TL/m? olacagi varsayilmistir.

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme calismasi icin bolgede yapilan arastirmalarda,

Degerleme konusu tasinmazin imar durumu da dikkate alinarak elde edilecek hasilattan arsa sahibi %30 pay
alacak sekilde takdir edilmistir.

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Ada/Parsel No 468/41
imar Durumu Tercihli Alan
Emsale Konu Parsel Alani (m?) 5.367,03
TAKS 0,25
Emsal / KAKS 1,00
Toplam Taban Alani (m?3) 1.341,76
Emsale Dahil Alani (m?) 5.367,03
Emsal Harici Katsayisi 30%
Toplam insaat Alani (m?) 6.977,14
Toplam insaat Alani (m?) 6.977,14
Konut Alani (m?) 6.977,14
Ticaret Alani (m?) 0,00

insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?) Birim insaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)
Konut Fonksiyonu 6.977,14 18.000 125.588.502
Otopark 2.250,00 6.500 14.625.000
Ortak Alan 135,00 7.000 945.000

Toplam 9.362,14 141.158.502

Altyapi Maliyeti
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
141.158.502,00 5% 7.057.925

Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyetleri

Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
141.158.502,00 2,0% 2.823.170
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Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 141.158.502,00
Altyapi Maliyeti 7.057.925,10
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 2.823.170,04
Toplam (TL) 151.039.597,14

Proje Genel Giderleri
Toplam Maliyet (TL) Oran Maliyet (TL)

151.039.597,14 5% 7.551.980

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 141.158.502
Altyap1 Maliyeti 7.057.925
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 2.823.170
Proje Genel Giderleri 7.551.980
Toplam (TL) 158.591.577

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 20.02.2024 20.02.2025 20.02.2026
Oran 0% 40% 60%
Maliyet (TL) 0 63.436.631 95.154.946

Toplam 100% 158.591.577

Konut Fonksiyonu
Birim Satig Degeri (TL/m?) 38.000,00

Diger Oranlar
Pazarlama Gideri Orani 1,0%

Proje Nakit Akisi (TL)

Konut Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?2) 6.977,14 6.977,14 6.977,14 6.977,14
Satis Orani (%) 0,00% 30,00% 40,00% 30,00%
Satilan Alan (m?) - 2.093,14 2.790,86 2.093,14
Birim Satis Degeri (TL/m?) 38.000,00 51.110,00 62.865,30
Toplam Konut Gelirleri 0 79.539.385 142.640.630 131.585.981
|
insaat Maliyeti 0 63.436.631 95.154.946 0
Pazarlama Gideri 0 795.394 1.426.406 1.315.860
Net Nakit Akiglari 0 15.307.360 46.059.277 130.270.121
Arsa Sahibi Gelirleri 0 23.623.197 42.364.267 39.081.036
Miteahhit Gelirleri 0 -8.315.837 3.695.010 91.189.085
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Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 17,51% 17,51% 17,51%
Risk Primi 6,49% 7,49% 8,49%
indirgeme Orani 24,00% 25,00% 26,00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 110.559.792 108.355.864 106.216.131
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 110.560.000 108.360.000 106.220.000
Arsa Sahibi 30%

Miteahhit 70%

Miiteahhit Agisindan Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 17,51% 17,51% 17,51%
Risk Primi 6,49% 7,49% 8,49%
indirgeme Orani 24,00% 25,00% 26,00%
Net Bugiinkii Deger (TL) 43.498.652 42.375.034 41.287.370
Arsa Degeri (TL) 65.980.829

Birim Arsa Degeri (TL/m?)

Birim Yaklasik Arsa Degeri (TL/m?)

7.6 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi dikkate alinarak “Tercihli Alan” amagli
kullanimidir.
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7.8 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirurlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz igin fiili durumu baz alinarak %20 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m? den Fazla Olan Kismi igin 20%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 -999 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 2.000 TL Gzeri 20%

* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.

** liiks veya birinci sinif ingaatlarda gegerlidir. 2. ve 3. sinif basit ingaatlarda, konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1' dir.

*** Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Boliim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim 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

Mevcut durumda yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazin lizerinde yer alan yapilarin mimari
projeyle uyumlu olmadigi gorilmis olup, tadilat projesinin hazirlanip ruhsat ve iskanlarinin alinmasi
gerekmektedir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmaz tizerinde takyidat kaydi bulunmakta olup devredilebilmesine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

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 tasinmaz tizerinde takyidat kaydi bulunmakta olup devredilebilmesine iliskin bir sinirlama
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 “arsa” niteliginde olup alimindan itibaren lizerinde proje gelistiriimesine yonelik
herhangi bir tasarrufta bulunulmamistir.

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 Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.
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8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme calismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yoéntemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 64.675.000
Gelir Yaklagimi (Fabrika) 42.285.000
Gelir Yaklagimi (Arsa) 65.980.000

Konu tasinmazin Gzerinde konumlu oldugu parselin imar durumu, lizerindeki yapi ile uyumsuzdur. Konu
tasinmazi satin almasi muhtemel alici, arsa degeri veya yapi kullanma izin belgesine (yapi kayit belgesi) sahip
bolimlerden elde edecegi kiray dikkate alarak deger belirleyecek olup ilgili alicinin, arsa icin belirleyecegi
deger, arsa lzerinde gelistirlecek projeden elde edilecek gelir ile dogru orantilidir. Bu nedenle, muhtemel
alicinin, arsa icin deger belirlerken parsel Gzerindeki binalari dikkate almayacagi kanaatine varilmis olup arsa
degeri ve binalardan elde edilecek kira neticesinde ulasilan degerden yiiksek olan takdir edilmistir.

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gergeklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimistir.

Gelir yaklasiminda ise konu tasinmazdan yillik kira geliri/proje geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir
getiren bir milk olarak degerlendirilmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, parsel {izerinde yapilarin yer almasi ve kisa zamanda insaata
baslamanin pek mimkin gériinmemesi nedeniyle pazar yaklasimiyla hesaplanan arsa pazar degeri takdir
edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 20.02.2024

Deger Tarihi 31.12.2023

Pazar Degeri (KDV Harig) 64.675.000.-TL Altmisdértmilyonaltiylizyetmisbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 77.610.000.-TL Yetmisyedimilyonaltiylizonbin.-TL

Degerlemeye Yardim Eden

Esin EKEN
Doguscan IGDIR Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 404244 Lisans no: 402293
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Bolum 9

Ekler
1 Tapu Belgesi
2 Takyidat Belgesi
3 imar Durumu
4 Vaziyet Plani
5 Yap! Ruhsatlari
6 Yapi Kullanma izin Belgeleri
7 Yapi Kayit Belgesi
8 Fotograflar
9 Ozgecmisler
10 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ipotek
Alacakh Magterek Borg Faiz Derece  Sire Tesss Taril - Yev
Mi? Sra
(SN:152) DERIZBANK A.S. Evet 400000000.00 TL Y% 60 110 FB.K. Bayrampasa 3110 2023 09:20
20825

VEN: 2920084490
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alamina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Ek 3: imar Durumu
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Ek 4: Vaziyet Plani
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Ek 9: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Doguscan IGDIR

Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 27.11.1987

Meslegi Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisi

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Egitim Durumu

Lise

Yedikule Lisesi (Yabanci Dil Agirhikh) (2001-2005)

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi / Jeodezi ve Fotogrametri Mithendisligi (2005-2011)

Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing. Geodesica / Cartografica y
Topografica / Erasmus Ogrenci Degisim Programi (2009-2010)

Yiiksek Lisans
Yildiz Teknik Universitesi / Geomatik Yiiksek Lisans Programi (2011-)
Maltepe Universitesi/ MBA (2016-2017)

2023-... TSKB Gayrimenkul Degerleme Miidiir
AS
is Tecriibesi 2020-2022 TAS;B Gayrimenkul Degerleme | /. .
2016- 2020 ;s;s Gayrimenkul Degerleme | . tici vardimes
2013-2016 TSKB Gayrimenkul Degerleme K|dfem|| Gayrimenkul
AS Degerleme Uzmani
2011-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme
AS Uzmani
2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme Stajyer
AS
2008 GoOzlem Harita Stajyer
Uyelikler istanbul Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi
ispanyolca Kursu / Universidad Politecnica De Valencia / ispanya (2010)
ispanyolca Kursu / istanbul Cervantes Enstitiisii (2010)
Sertifikalar Yesil Binalar ve LEED Sertifikasyon Sistemi Egitimi (2013)

Yap! Malzemelerinde Surdurtlebilirlik ve Strdirilebilir Yapilar (2014)
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Member

Yabanci Diller

ingilizce

ispanyolca

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak goérev almaktadir.
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Ozan KOLCUOGLU

Adi ve Soyadi
Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981
.. Elektrik Muhendisligi, Lisansli Degerleme Uzmani
Meslegi
TSKB Gayrimenkul Degerleme
Pozisyon

Genel Mudur Yardimcisi / Lisansl Degerleme Uzmani (402293) SPK

Lisans

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

Egitim Durumu . .
Istanbul Universitesi, MBA, (2005-2007)
Sertifika Programi

University of Florida, Yenilenebilir Enerji ve Strdirilebilirlik, (2013-2014)

2015-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Genel Middr Yardimcisi
2014 - 2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Mudir

. 2012 - 2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici

Is Tecriibesi
2010- 2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici Yardimcisi
2006 - 2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Degerleme Uzmani
2006 - 2006 KC Group Elektrik Mihendisi
Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB),

Uyelikler Atakdy Marina Yat Kulibi
YTU Mezunlar Dernegi (YTUMED)
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 cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Ek 10: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

@ = e

Sermaye P»yasasl

Tarih : 24.03.2015 No : 404244

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Doguscan IGDIR

Gayrimenkul Degerleme Lisansin almaya hak kazanmagtur.

_ ent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR YARDIMCISI
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WSPL

Sermaye Piyasag

Lisanslana Sicil ve Egitim Kurlusu

Tarih : 21.03.2013 Mo 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermave Pivasas: Kurulu'nun Seri:-VIIL No-34 sayih “Sermaye Pivasasinda Faalivette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig'i uvanmca

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanh§ Lisansini almaya hak kazanmagtr.

Serkan KARABACAK Bekir Yener :!QTRIM

GEMEL MUDUR Y ARDIMCIS GEMEL MUDUR

AR

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.10.2019 Belge No: 2019-01.1844

Sayin Doguscan IGDIR
(T.C_ Kimiik No: 21989782084 - Lisans No. 404244 )

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

()
.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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Z

TDOUB

Pl E DG i wn ol

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.12.201% Belge Ho: 2019-01.2534

Sayin Ozan KOLCUOGLU
(T.C. Kimlik Mo: 13289431854 - Lizans Mo: 402253 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kontroline iligkin belinenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan
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