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Balsu Gida Sanayi ve Ticaret A.S.
Pasabahce Mahallesi, Cemal Bey Sk, No:11/1

Sayin Biran YILDIRIM;

Talebiniz dogrultusunda Hendek’te konumlu olan “Fabrika”nin pazar degerine y6nelik 2024REV178 no.lu
degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 100.365,39 m? yiiz 6lgiimiine sahip arsa
Uzerinde toplam 25.975,85 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 08.03.2024

Deger Tarihi 31.12.2023

Pazar Degeri (KDV Harig) 651.990.000.-TL Altiytzellibirmilyondokuzylzdoksanbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 782.388.000.-TL Yediylzseksenikimilyonilgylzseksensekizbin.-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
26.02.2024 tarih, 551-555 no.lu sozlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun soézlesmede belirtilen
degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkdin degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Selin SONMEZISIK

Doguscan IGDIR, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 404244 Lisans No: 402293
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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 onayl olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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DEGERLEME CALISMASINA iLiSKIiN

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU
DEGERLEMENIN AMACI
OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi
ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ OLCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM
YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

MEVCUT FONKSiYONLAR

iNSAAT ALANI

FINANSAL GOSTERGELER
KAPITALiZASYON ORANI
GERi DONUS SURESI

ARSA BiRiM SATIS DEGERI

Yoénetici Ozeti

BiLGILER

Standart

Tam miulkiyet

Bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla hazirlanmustir.

Calisma kapsaminda herhangi 6zel bir varsayim bulunmamaktadir.

Calisma kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Musteri talebi dogrultusunda, degerleme konusu varliga 31.12.2023 tarihli

deger takdir edilmistir.

LER

Necatipasa Mahallesi, Balsu Cd. No:2, 54100 Hendek/Sakarya

Sakarya ili, Hendek ilgesi, Caglayan Mahallesi, 895 ada 6 no.lu parsel

100.365,39 m?
Lejant: Sanayi

Sanayi Alani

Fabrika

Toplam insaat Alani

%7,50
13,33 vl

3.500.-TL/m?

KAKS: 1,00

Hmaks: Serbest

25.975,85 m? (Yasal duruma gore)
28.104,85 m? (Mecut duruma gore)
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DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

RAPOR TARIHi

DEGER TARIHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

Maliyet Yaklagimi
08.03.2024
31.12.2023
651.990.000.-TL

782.388.000.-TL

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

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Balsu Gida Sanayi ve Ticaret A.S. icin sirketimiz tarafindan 08.03.2024 tarihinde,
2024REV178 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Sakarya ili, Hendek ilcesi, Caglayan Mahallesi, 895 ada, 6 no.lu parsel lzerinde yer alan
gayrimenkulin 31.12.2023 tarihli pazar degerinin, Tlrk 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 hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Doguscan IGDIR (Lisans No:404244) tarafindan
hazirlanmistir. Bu raporun hazirlanmasina Degerleme Uzmani Selin SONMEZISIK yardim etmistir. Rapora
yardim eden bilgisi bilgi amach verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 26.02.2024 tarihinde calismalara baslamis ve
08.03.2024 tarihinde degerleme ¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Balsu Gida Sanayi ve Ticaret A.S. arasinda taraflarin hak ve
ylakimlaltklerini belirleyen 551-555 no.lu ve 26.02.2024 tarihli dayanak sozlesmesi hikiimlerine bagli
kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 551-555 no.lu ve 26.02.2024 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda; Sakarya ili,
Hendek ilgesi, Caglayan Mahallesi, 895 ada, 6 no.lu parsel izerinde yer alan gayrimenkuliin 31.12.2023 tarihli
pazar degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Misteri talebi dogrultusunda, degerleme konusu varhigin 31.12.2023 tarihli degeri takdir edilmistir.

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)

Ozan KOLCUOGLU
Rapor 1 01.03.2022 2022A110 Yasar CARK 159.790.000

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 sayil 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 alinmistir.

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, Pasabahge Mahallesi, Cemal Bey Sk, No:11/1 34800 Beykoz/istanbul adresinde faaliyet
gbsteren Balsu Gida Sanayi ve Ticaret A.S. icin hazirlanmistir.
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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 Tirkiye 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 biydklGginln 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%

ilkdgretim Mezunu S ——————— 17%
Yiksekokul veya Fakilte... n—s —— 5%
Lise veya Dengi Okul Mezunu --—-————— ) %
0-14 yas grubu kisi sayisi I 1% ilkokul Mezunu T ) )%,

30-44 yas grubu kisi sayisi I ) )%
15-29 yas grubu kisi sayisi I 2 3%

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.

Sakarya

2023 yilinda, Tirkiye nifusunun %1,37’inin ikamet ettigi
Sakarya, 1.098.115 kisi niifusa sahiptir. Sakarya nifusu,
2023 vyilinda vyaklasik yizde 1,67 oraninda artis
gostermistir. Hane halki biydklGginiln ise son bes yilda
ortalama 3,3 oldugu gorilmistir. Asagidaki tablo ve
grafiklerde, ADNKS verilerine gbre, Sakarya ili i¢in yas
grubuna goére nufus dagiimi ve egitim durumu = Ulke Nufusu-Kocaeli Nifusu = Kocaeli Niifusu
gosterilmistir.

1,29%

75+ yas grubu kisi sayisi 4% Bilinmeyen 1%
60-74 yas grubu kisi sayisi 13% Yiksek Lisans ve Doktora... ™ 2%
. Okuma-Yazma Bilmeyen mm 3%
45-59 yas grubu kisi sayisi I 21% Ortaokul veya Dengi Okul... e— 14%
30-44 yas grubu kigi sayisi G  24% ilkogretim Mezunu  E————— 14%
15-29 yas grubu kisi sayis G 4% Yiksekokul veya FakUlte... mumm—— 149

Lise veya Dengi Okul Mezunu I 7%
ilkokul Mezunu S — —TT—— 5%,

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

0-14 yas grubu kisi sayisi I 14%

TUIK, 2022

10
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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
biyiime %5,9 olmustur. ikinci ceyrekte 1 trilyon
22,3 milyar dolar olan yilliklandirilmig GSYH 1 trilyon
75,7 milyar dolara ylkselmistir. Harcamalar
tarafinda blylimeye en yiksek katki ozel sektor
tiketiminden gelirken stoklar ve dis talep blylimeyi
asagl cekmeyi sirdirmistir. iktisadi faaliyet
kollarinda hizmetler agirlikli faaliyetler yavaslarken
sanayide toparlanma kaydedilmistir.

Ocak ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik bazda
%6,7 artarken vyillik enflasyon aralik ayindaki
%64,8'den %64,9’a yikselmistir. Gida ve alkolsiiz
iceceklerde aylk enflasyon %5,2 seviyesinde
gelirken genel enflasyona katkisi 1,3 ylizde puan
olmustur. Ulastirma ana grubunda aylik enflasyon
%6,5 olurken genel enflasyona gelen katkisi 1,1
ylzde puan seviyesinde gerceklesmistir. Ocak
ayinda yurtici Uretici fiyat endeksi (Yi-UFE) aylik
bazda hizh artsa da vyillik enflasyon vyatay
seyretmistir. Yi-UFE aylik bazda %4,1 artarken yillik
bazda aralik ayindaki %44,2 seviyesinde kalmistir.
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Aralk ayinda ihracat yillik bazda %0,4 artisla 23,0
milyar dolar olurken ithalat %11,0 gerileyerek 29,0
milyar dolar seviyesinde gergeklesmistir. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindinimis verilerde arahk
ayinda ihracatta aylik bazda %2,4 artis yasanirken
ithalatta %0,2 yikselis kaydedilmistir. 2022 Aralik
ayinda %70,2 olan ihracatin ithalati karsilama orani
2023’Un ayni ayinda %79,2'ye c¢ikmistir. Dis ticaret
acigl 9,7 milyar dolardan 6,0 milyar dolara inmistir.
Boylece, 2023 yilinda ihracat bir 6nceki yila gére %0,6
ylukselirken ithalatta %0,5 diistis olmus ve dis ticaret
acigl %3,2 gerilemeyle 106,0 milyar dolar olmustur.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

]] Sakarya
ilgesi Hendek
Mahallesi Caglayan
Koyii -

Sokagi -

Mevki Eski Arpalik
Ada No 895

Parsel No 6

iki Adet Betonarme Findik Fabrika Binasi Ve Dort Adet Depo ve On iki Adet

Ana Gayrimenkuliin Niteligi . .
yn ulun Niteligt Mistemilati ve Arsasi ve Tarla

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 100.365,39 m?
Malik / Hisse Balsu Gida Sanayi ve Ticaret A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkuliin mulkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar Gizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 27.02.2024 tarih, saat 15:38 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Tasinmaz Uzerinde cok sayida teferruat bilgisi bulunmakta olup raporun ekler kisminda detayli olarak
sunulmustur.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

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

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gériis:
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yilik Donemde Gergeklesen Alim Satim

islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli Web Tapu Hizmetleri'nden 27.02.2024 tarih, saat 15:38 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gore son ti¢ yil icerisinde degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir alim satim islemi
gerceklesmemistir. 25.10.2022 tarih, 19399 yevmiye no ile tevhid islemi ger¢eklesmistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Degerleme konusu tasinmaz Hendek ilce merkezine 2,6 km mesafede yer almakta olup tasinmazin
bulundugu bolgede fabrika, hastane, lise ve spor salonu gibi sanayi, saglik ve egitim fonksiyonlari yer
almaktadir. Tasinmazin yakin ¢evresinde 3-4 kath disiik yogunluklu konut yerlesimleri de yer almaktadir.
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Hendek Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi’nde 27.02.2024 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gére degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 élcekli “Hendek Revizyon Uygulama imar Plani”

Plan Onay Tarihi: 10.11.2014, 11.09.2023

* Sakarya Buyuksehir Belediye Meclisi'nin 11.09.2023 tarih ve 8/500 sayili karari ile uygulama imar plani
degisikligidir.

Lejandi: Sanayi Alani

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 1,00

® Hmaks: Serbest

e insaat Nizami: Ayrik Nizam
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik D6nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 10.11.2014 onay tarihli, 1/1.000 6l¢ekli “Hendek
Revizyon Uygulama imar Plani” kapsaminda Sanayi Alani” lejandinda kalmakta olup Hmaks:Serbest, KAKS: 0,50
yapilasma kosullarina sahiptir. Sakarya Buiyiksehir Belediye Meclisi’nin 11.09.2023 tarih ve 8/500 sayih karari
ile uygulama imar plani degisikligi ile degerleme konusu tasinmazda emsal artisi meydana gelmistir. Glincel
durumda 1/1.000 6lgekli “Hendek Revizyon Uygulama imar Plani” kapsaminda Sanayi Alani” lejandinda
kalmakta olup Hmaks:Serbest, KAKS: 1,00 yapilasma kosullarina sahiptir.
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3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Hendek Belediyesi'nde 27.02.2024 tarihinde yapilan incelemelere gére tasinmaza iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

895 ada 5 parsel:

Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama

Onayl Mimari Proje  30.06.2014 ; 3.552,30 Yeni Yapi Gelik konstraksiyonlu depo projesi icin

verilmistir.

Onayl Mimari Proje 08.07.2014 - - Yeni Yapi Depolar igin verilmigtir.
Onayh Mimari Proje  01.06.2016 - 10.429,75  YeniYapi Gelik kor;)srt;‘ek:l?:'\t’e:fr::tal:me depo

Yapi Ruhsati 01.06.2016 46/15 10.231,55 Kagak Yapi Depolar igin verilmistir.

Yapi Ruhsati 31.12.2014 37/06 3.552,30 Yeni Yapi Depolar igin verilmistir.

Yapi Ruhsati 16.04.2021 73/48 2.240 Yeni Yapi Depolar igin verilmistir.
Yapi Kullanma izni 30.12.1994 - 5.750 Yeni Yapi Fabrika ve Depo igin verilmistir.
Yapi Kullanma izni 04.09.1996 11 3.180 Yeni Yapi Fabrika igin verilmistir.
Yapi Kullanma izni 21.11.2009 20/05 1.022,41 Yeni Yapi Fabrika igin verilmistir.
Yapi Kullanma izni 06.05.2016 35/24 3.552,30 Yeni Yapi Depolar igin verilmistir.
Yapi Kullanma izni 07.05.2018 43/18 10.231,55 Kagak Yapi Depolar igin verilmistir.
Yapi Kullanma izni 03.08.2022 63/28 2.240 Yeni Yapi Depolar igin verilmistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi, Cumhuriyet Mahallesi, Kayin Sk. No:15 i¢ Kapi no:2 Adapazari/SAKARYA adresinde faaliyet
gosteren Osmanli Tugra Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul igin 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
Olmadig1 Hakkinda Gériis

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 30.04.2014, 08.07.2014 ve 01.06.2016 tarihli “Mimari Proje”ler ve
fabrika ve depo igin 30.12.1994 tarihli, “Yapi Kullanma izin Belgesi”; fabrika yapisi icin 04.09.1996 tarih, 1
no.lu ve 21.11.2009 tarih, 20/05 no.lu; depolar icin 06.05.2016 tarih, 35/24 no.lu, 07.05.2018 tarih, 43/18
no.lu ve 03.08.2022 tarih, 63/28 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Sahada yapilan incelemelerde
tasinmaza yaplilan ilave insaatlarin bir kismi icin ruhsat diizenlenmedigi tespit edilmis olup ilgili ilaveler igin
ruhsat ve iskan alinmasi durumunda tasinmaz yasal stireglerini tamamlamis olacaktir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait belediye arsiv dosyasinda, ofis binasi i¢cin diizenlenmis 07.08.2015-
07.08.2025 tarihleri arasinda gecerli olan “B sinifi”’ enerji verimlilik sertifikasi bulunmaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihg insaat S6zlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.
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3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin

Aciklama

Degerleme calismasi, proje degerlemesi kapsaminda hazirlanmamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi
4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Gevre Ozellikleri

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Gevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin acik adresi: Necatipasa Mahallesi, Balsu Cd. No:2, 54100 Hendek/Sakarya

Degerleme konusu tasinmaz, Sakarya ilinin 33,9 km uzakhginda dogusunda kalan Hendek ilcesinde yer
almaktadir. ilce kuzeyden Kocaali ve Karasu ilgeleri, giiney ve giineybatidan Akyazi ilgesi, batidan Adapazari
ilcesi, kuzeybatidan Ferizli ve S6gitli ilceleri, dogudan ise Diizce-Gimisova ve Diizce-Golyaka ilceleri ile
cevrilidir. ilcenin niifusu 2023 ADNKS verilerine gére 90.153 kisi olup niifus artis hizi duragan seyretmektedir.

Konu tasinmaz, Sakarya ilinin Hendek ilcesinde konumlu olup ilge, Marmara ve Bati Karadeniz bolgelerinin
gecis noktasinda yer almaktadir. D-100 Karayolu ilce icerisinden, TEM Otoyolu ise ilcenin gilineyinden
gecmektedir. Konu tasinmaz D-100 Karayolu ve TEM Otoyolu arasinda yer almakta olup degerleme konusu
tasinmaz iki ana yolu birbirine baglayan Turgut Ozal Bulvarina yakin konumda yer almaktadir. S6z konusu
tasinmaz Turgut Ozal Bulvarina baglanan Balsu Sokak’a cepheli olup tasinmazin yakin ¢evresinde konut ve
sanayi amacli yapilar bulunmaktadir. Tasinmaza ulasim otobis, minibis gibi toplu tasima araclari ve 6zel
araclar ile rahat bir sekilde saglanabilmektedir.

,:) S
i" Ankara Yonu
L

Degerleme Konusu GiimijsdVa —.-____’_-_- -

Taginmazin Yaklasik Konumu — .’\{
. ' -.:"’_;,’" Ny .
Peae E: : TEM Otoyolu

Golyaka
J_'

TEM Otoyolu Hendek Baglantisi
(Turgut Ozal Bulvari)

g 2 Sakarya 2. OSB
Istanbul Yonu

Hendek ilge merkezi zemin katta ticari islevli distk katli konut yogunluguna sahip olup ilge ¢ceperlerine dogru
konut yogunlugu azalip sanayi yogunlugu artmaktadir. Ayrica degerleme konusu tasinmazin kuzeydogu
cephesinde kalan parsellerde site tipi yeni konut yapilasmalari gézlemlenmistir.

Tasinmazin yakin ¢evresinde, Turkuaz Pegete Fabrikasi, Bim Hendek Deposu, Sehit Ali Gaffar Okkan ilkokulu,
CP Yem Fabrikasi, Sen Pilic Yem Fabrikasi, Thermaflex Isi Yalitim, Noksel Fabrikasi, Yenikent Sitesi, Beyzade
Sitesi, Mehmet Siirek Cami, Demantas Fabrikasi gibi bilinirligi yiksek yapilar yer almaktadir.
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TEM Karayolu 0,5 km
Hendek ilce Merkezi 2,6 km
D-100 Otoyolu 1,5 km
Sakarya il Merkezi 32,9 km
Karasu Limani 55,2 km
Derince Limani 83,7 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, Sakarya ili, Hendek ilgesi, Caglayan Mahallesi, 895 ada, 6 parsel no.lu ana
gayrimenkul Gzerinde konumlu mevcut durumda faal olarak kullanilan findik isleme fabrikasidir. Degerleme
konusu ana tasinmaz 100.365,39 m? yiiz dl¢ciimiine ve diize yakin bir topografik yapiya sahiptir.

S6z konusu tasinmaz lizerinde yer alan yapilar yasal evraklarina gore; depolar, lojman, idari bina, findik kirim
binasi alanlarindan olusmaktadir. Degerleme konusu tesiste yer alan binalarin kullanim fonksiyonu, kapal
alan bilgileri ve kat sayilari asagidaki tabloda detaylica belirtilmistir.

KULLANIM DURUMU Yasal Durum Alani (m?) Mevcut Durum Alani (m?)
1 no.lu depo-A 3.180,00 3.180,00
2 no.lu depo-B 3.552,30 3.552,30
Findik isleme Binasi-C 2.400,00 2.400,00
D Binasi 1.022,00 1.022,00
3 no.ludepoE 10.231,55 10.231,55
Guvenlik ve Satin Alma Binasi-F - 200,00
Su Deposu-G - 300,00
Ara Depo L 150,00
M ve N Binasi - 193,00
2 no.lu kabuklu findik ambari (O) - 400,00
Yedek Parga Deposu-R ) 330,00
Atik Deposu-S - 176,00
1 no.lu kabuklu findik amabari 3.350,00 3.350,00
Kirim Ofis } 60,00
Kabuk Silosu-J ) 120,00
4 no.lu depo 2.240,00 2.240,00
Geri DOnlsim Tesisi - 200,00
TOPLAM 25.975,85 28.104,85

Tasinmazlar yasal durumda 25.975,85 m? kapali alana sahipken mevcut durumda 28.104,85 m?kapali alandan
olugsmaktadir. Sundurmalarin tamami ise harici miteferrik isler kapsaminda degerlendirilmistir.

Parsel izerinde yer alan yapilarin konumlari asagidaki vaziyet planinda yer almaktadir. Sundurma alanlari
vaziyet planinda gosterilmis olup konu alanlara iliskin herhangi bir yasal evraka rastlanmamistir.

Tesis, D-100 ve E-80 Otoyollari’ni baglayan Anadolu Yolu Hendek Baglantisi lizerinde yer almakta olup tesise
giris kuzeybati cephesinden Balsu Caddesi lizerinden saglanmaktadir.

Tesiste inga edilen ilk yapti igin alinan ruhsat 1994 yilinda olup 2021 yilina kadar birgok ilave yapi insa edilmis
ve bunlar igin ruhsat ve yapi kullanma izin belgesi alinmistir. Binalarin bir kismi yipranmis olup bir kismi ise
yenidir.

Tesisin bati, glineybati ve kuzey cephesi betonarme duvar uzeri tel it ile gevrili olup dogu ve glineydogu
cephesi istinat duvari ile gevrilidir.
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1 no.lu Kabuklu Findik Ambari

Kabuklu Findik Ambari

4 nolu depo

X
N

-~ m

3 nolu depo
/
A Smaeas l);'“:_-l
S E
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=\

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Bina Adi 1 no.lu depo-A 2 no.lu depo-B Findik isleme Binasi-C
insaat Tarzi Kompozit (Karma) Kompozit (Karma) Kompozit (Karma)
insaat Nizami Ayrik nizam Ayrik nizam Ayrik Nizam

Ana Gayrimenkuliin  Zemin kat Zemin kat Zemin kat + 1 normal kat

Kat Adedi

Bina Toplam insaat

3.180 m? Yasal durumda

3.552,30 m? Yasal durumda

2.400 m? Yasal durumda

Alani toplam bina alani) toplam bina alani) toplam bina alani)

Yas! 26 6 25

Dis Cephe Prefabrik beton ve Kismen Celik Kismen Celik
sandvic¢ panel

Elektrik / Su / Sebeke Kismen Betonarme Kismen Betonarme

Kanalizasyon

Isitma Sistemi Mevcut Sebeke Sebeke

Havalandirma Mevcut Degil Mevcut Mevcut

Sistemi

Asansor Mevcut Degil Mevcut Degil Mevcut Degil

Jenerator Mevcut Mevcut Degil Mevcut Degil

Yangin Merdiveni Mevcut Degil Mevcut Mevcut

Park Yeri Acik otopark Mevcut Degil Mevcut

Diger Yangin algilama ve Acik otopark Acik otopark

guvenlik sistemi, spring

sistemi
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen ic mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Fabrika ve Depo (Yasal ve mevcut duruma gore)
Alani 25.975,85 m? (Yasal duruma gére toplam bina alani)
28.104,85 m? (Mevcut duruma gére toplam bina alani)
Zemin Ofis hacimlerinde: Kismen laminat parke, ortak alanlarda seramik-granit, islak

hacimlerde fayans
Fabrika ve depo hacimlerinde: kismen epoksi, kismen beton

Duvar Ofis hacimlerinde: Boya

Depo ve fabrika hacimlerinde: kismen boya kismen panel kaplama
Tavan Ofis hacimlerinde: Asma tavan

Dpoe ve fabrika hacimlerinde: Celik kontriiksiyon
Aydinlatma Ofis hacimlerinde: Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma

Depo ve fabrika hacimlerinde: 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 gorilmustur.

Buna gore tasinmazlarin yer aldigi tesis yasal durumda toplam 25.975,85 m? kapali alana sahipken mevcut
durumda toplam 28.104,85 m? kapali alana sahiptir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuliin mevcut durumda bazi yapilara iliskin yasal evrakinin bulunmadigi tespit
edilmistir. Konu yapilar i¢in 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi
gerekmektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmaza ulasim otobls, minibls gibi toplu tasima araglari ve 06zel araglar ile rahat bir sekilde
saglanabilmektedir.

e Degerleme konusu taginmaz konumu itibari ile D-100 Karayolu ve TEM Otoyolu arasinda bulunmakta olup ulagim
acisindan avantajli bir bolgede yer almaktadir.

e Konu tasinmaz Sakarya 2. Organize Sanayi Bolgesi yakininda yer almaktadir.

e S0z konusu taginmazin otopark, giivenlik gibi imkanlari bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu 895 ada 6 no.lu tasinmaz lizerinde yer alan bazi yapilarin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin
belgesi bulunmamaktadir.

v" FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazin c¢evresinde sanayi fonksiyonlu yapilarin artmasi, yatirimcilar igin bdlgenin
cekiciligini artirmaktadir.

e Tasinmazin yer aldigi bélge endustriyel anlamda gelisme gosteren bir bélge olmakla birlikte bu durumun ilerleyen
suregte bolgenin kalkinmasina olumlu yansiyacagi distintilmektedir.

% TEHDITLER

e Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalar tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektdriini de olumsuz yénde
etkilemektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklasimi

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

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

Gelir Yaklagimi

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

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

7.2 Deger Tanimlari

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

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme ¢alismasinda, cins tashihli tapuya sahip degerleme konusu tasinmazin siklikla alim satimi
yapilan nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti
verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi”; tasinmazin yer aldigi pazarda “Fabrika”
amagli benzer nitelikteki tasinmazlarin kiralamaya konu olmasi nedeniyle gelir getirme potansiyelinin olmasi
dikkate alinarak “Gelir Yaklasim1” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazin yer aldigl pazarda benzer
nitelikteki gayrimenkullere iliskin alim satim piyasasinin olusmamasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi”na gore
degerleme yapilmasi dogru sonucg vermeyecegi icin bu yaklasim kullanilmamistir.

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

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

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

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Irtibat Bilgisi

0SB Miidiirliigii
0264 654 58 33

Remax Ay
0(532) 774 43 96

Birik Emlak Ofisi
0(533) 627 64 32

Emlak Grup

0 (543) 711 70 01

Velioglu Gayrimenkul
0 (534) 565 11 16

Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4 5
Birim Fiyati (TL/m?) 3.281 3.999 3.000 4.583 2.953
Satig Durumu Satilmis / Mart 2023 Satilik Satilik Satihk Satilik
X Piyasa Diizeltmesi 50% 0% 0% 0% 0%
g 5 Pazarlik Payi 0% -5% -3% -4% -3%
: TEJ Milkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Miilkiyet Tam Mulkiyet Tam Milkiyet
g = 0% 0% 0% 0% 0%
m‘:’ =N Satis Kosullar Standart Standart Standart Standart Standart
£° 0% 0% 0% 0% 0%
< Ruhsata Sahip Olma Durumu Hayir Hayir Hayir Hayir Hayir
0% 0% 0% 0% 0%
. Yapilagma Hakki 0,70 1,00 1,00 1,00 0,80
é 21% 0% 0% 0% 14%
50 Net/Briit Arsa Diizeltmesi 0% 10% 0% 0% 0%
=§ Konum Daha Avantajli Kisitl Derecede Avantajli Cok Daha Dezavantajli Avantajl Cok Daha Dezavantaijli
= -15% -5% 20% -10% 20%
:g Yiiz Olgiimii Cok Daha Kuiglik Kiguk Daha Kiiglk Kiguk Daha Kigik
: -25% -10% -15% -10% -15%
& Yasal Ozellikleri Standart Standart Standart Standart Standart
E 0% 0% 0% 0% 0%
g Fiziksel Ozellikleri Benzer Benzer Daha Dezavantajli Benzer Benzer
0% 0% 15% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 3.573 3.552 3.492 3.520 3.429

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlge ve ¢evredeki OSB’lerde yapilan emsal arastirmalari sonucunda tasinmazin yer aldigi arsayla
benzer nitelikteki arsalarin birim satis fiyatinin yapilasma kosullari, konum, yola cephe durumu, yiiz 6l¢limi gibi etkenlere bagli olarak degismekte

oldugu, buna istinaden konu tasinmazin yer aldig parselin birim satis fiyatinin 3.400-3.600.-TL/m? arali§inda olabilecegi tespit edilmistir.
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Fabrika Emsalleri / Kira

KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU

Irtibat Bilgisi Ozgiir Oktay Tam Nokta Hendek Hendek Sultan Emlak Wise Eagle Emlak
0 (533) 225 86 55 0 (530) 728 48 54 0 (532) 595 37 09 0(533) 2727117
Karsilastirilan Etmenler 1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 64 142 113 116
Kiralama Durumu Satilmis / Mart 2024 Satilik Satilik Satilik
x Piyasa Diizeltmesi 80% 0% 0% 0%
g 5 Pazarlik Payi 0% -3% -3% -3%
: i1 Miilkiyet Durumu Tam Mulkiyet Tam Miilkiyet Tam Mulkiyet Tam Mulkiyet
E= 0% 0% 0% 0%
m‘:’ g Kiralama Kosullari Standart Standart Standart Standart
£ 0% 0% 0% 0%
=5 Yenileme Masraflari Niteliksiz Benzer Nitelikte Niteliksiz Benzer Nitelikte
10% 0% 10% 0%
g Konum Kisitl Derecede Avantajli Kisitl Derecede Avantajli Benzer Daha Dezavantajli
£ -5% -5% 0% 15%
§ Kullanim Alani Daha Kiiglk Cok Daha Kuglik Cok Daha Kuiglik Cok Daha Kuiglik
a -15% -20% -20% -20%
% Bina Yasi 11 10 25 13
5 -13% -14% -4% -12%
E Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Benzer
g 0% 0% 0% 0%
2 Konfor Kogullari Daha Dezavantajli Daha Dezavantajli Dezavantajli Dezavantajli
P 15% 15% 10% 10%
Diizeltilmis Deger 103 104 105 105

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolge ve cevredeki OSB’lerde yapilan emsal arastirmalari sonucunda konu tasinmazla benzer
fabrikalarin birim kira degerlerinin konum, yola cephe durumlari, OSB icinde olup olmama durumu, bina yasi, kat yiksekligi kat sayisi gibi konfor
kosullarina bagli olarak degismekte oldugu, buna istinaden konu tasinmazin birim kira degerinin 100-110.-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.

ARSA DEGERI

Yiiz Ol¢iimii Birim Deger Arsa Degeri

Ada/Parsel (m?) (TL/m?) (1)
895/6 100.365,39 3.500 351.280.000
TOPLAM DEGERI 351.280.000

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin arsa degeri ile birlikte bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik
Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri
ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.
Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecribelerine dayali olarak binanin gozle gorilir fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

Yapi1 Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan Diger
Varsayimlar

Degerleme konusu gayrimenkuliin Gzerinde yer alan yapilarin maliyetinin tespitinde konu tasinmaza yakin
bolgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalaniimistir.

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yili insaat Alani Birim Maliyet
1 Yiklenici Firma Gebze Fabrika 2022 9.000 m? 8.500 TL/m?
2 Yiklenici Firma Kocaeli Fabrika 2023 5.200 m? 11.000 TL/m?

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi; Mimarlik Ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin

2
Hesabinda Kullanilacak 2023/2. Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig 10.200 Tt/m

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi; Mimarlik Ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin

2
Hesabinda Kullanilacak 2024/1. Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig 15.300 TL/m

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA DEGERI

Yiiz Ol¢iimii Birim Deger Arsa Degeri

Ada/Parsel (m?) (TL/m?) (TL)
895/6 100.365,39 3.500 351.280.000
TOPLAM DEGERI 351.280.000
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BiNA DEGERI

Birim

Binalar Bina Izlanl Maliyet Ylpran:na Payi Bina Degeri
(m?) (TL/m?) (%) (T

1 no.lu depo-A 3.180,00 9.000 36% 18.316.800

2 no.lu depo-B 3.552,30 12.000 10% 38.364.840

Findik isleme Binasi-C 2.400,00 13.000 36% 19.968.000

D Binasi 1.022,00 11.750 19% 9.726.885
3 no.lu depo E 10.231,55 11.000 8% 103.543.286

1 no.lu kabuklu findik amabari 3.350,00 9.500 36% 20.368.000
4 No.lu Depo 2.240,00 14.000 0% 31.360.000
TOPLAM DEGERI 241.647.811

HARICi MUTEFERRIK iSLER

Harici ve Miiteferrik isler .:\rlnazr; B";_T_l;wn:‘zl;yet Topla(n.:LI))egerl

Beton Zemin ve Tesis ici Yollar 32.000 700 22.400.000
Betonarme duvar Ulzeri tel git 20.000 650 13.000.000
Cevre Tanzimi ve Arazi Dizeltmesi 2.000.000
Sundurmalar 3.735 5.800 21.663.000
TOPLAM DEGERI 59.063.000

Arsa Degeri 351.280.000 TL

Bina Degeri 241.647.811 TL

Harici Miteferrik isler 59.063.000 TL

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 651.990.811 TL

TASINMAZIN TOPLAM YAKLASIK DEGERI 651.990.000 TL

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 milkin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci agisindan gelir Greten milkiin 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 Orani”
formulinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Sakarya 2. OSB’de konumlu 3.000 m? kapal alanh fabrika aylik 425.000.-TL bedelle kiralanabilmekte olup
68.000.000 TL fiyat ile satilabilmektedir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 425.000 TL / Ay / 68.000.000 = 0,0750

- Yeni Mahalle’de konumlu, 5.160 m? kapali alanli fabrika aylik 600.000.-TL fiyat ile kiralanabilmekte olup
95.000.000.-TL fiyat ile kiralanabilecegi 6grenilmistir.

35



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

TSKB

—————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 600.000 TL / Ay / 95.000.000 = 0,0758

S6z konusu gayrimenkullin bulundugu bolgedeki emsal arastirmasina gore tasinmazin kira degerinin; 82.-
TL/m?/ay olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapitalizasyon
orani % 7,50 olarak kabul edilmistir.

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

DIREKT KAPITALIiZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZIN YASAL DURUM DEGERI

Ada/Parsel No Bina Alani Birim Degeri Kira Degeri Kap. Orani Tasinmazin Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (TL)
895/6 25.975,85 105 2.727.464,25 7,50% 436.394.280
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 436.395.000

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkiln fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir 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 “Sanayi” amagli
kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yururlige 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 %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? Rayi¢ 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%
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Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ 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

Degerleme konusu tasinmaza ait bazi yapilarin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmamakta olup
konu yapilara iliskin tiim yasal gerekliliklerin tamamlanarak cins tahsis isleminin yenilenmesi gerekmektedir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme konusu tasinmaz Gzerinde teferruat kaydi bulunmaktadir.

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 lizerinde teferruat 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 “iki Adet Betonarme Findik Fabrika Binasi Ve Dért Adet Depo ve On iki Adet
Mustemilati ve Arsasi ve Tarla” niteligindedir.

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.

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

S6z konusu degerleme galismasinda maliyet yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklagim TL
Maliyet Yaklagimi 651.990.000
Gelir Yaklagimi* 436.395.000

*Tasinmaz emsal hakkinin tamamini kullanmadigi igin gelir yaklasimi ile hesaplanan deger ile maliyet yaklasimi ile
hesaplanan deger arasinda fark olusmaktadir.

Maliyet yaklasiminda degerlemesi yapilan tesisin lizerinde konumlu oldugu arsa, pazarda gergeklestirilen
benzer milklerin satislariyla karsilastiriimistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer
nitelikte emsallere ve somut verilere ulasiimistir. Arsa (zerindeki yapilar ise her biri igin belirlenen birim
maliyet degerleri lzerinden degerlendirilmis ve binanin yipranma orani dikkate alinarak deger takdiri
yapilmistir.
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Gelir yaklasiminda ise konu tasinmazdan yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir
miulk olarak degerlendirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki
gayrimenkullerin gelir getiren bir miilk olarak degerlendirmekten ziyade maliyet yaklasimi dikkate alinarak
degerlendirildigi gozlemlenmisgtir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, maliyet yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 08.03.2024

Deger Tarihi 31.12.2023

Pazar Degeri (KDV Hari¢) 651.990.000.-TL Altiytzellibirmilyondokuzylizdoksanbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 782.388.000.-TL Yediylzseksenikimilyonlgylizseksensekizbin.-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Selin SONMEZISIK

Doguscan IGDIR, MRICS 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 Yapi Ruhsatlari
6 Yapi Kullanma izin Belgeleri
7 Enerji Kimlik Belgesi
8 Fotograflar
9 Ozgecmisler
10 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 2: Takyidat Belgesi

*Tasinmaz iizerinde cok sayida teferruat bilgisi bulunmakta olup takyidat belgesi ayrica ek olarak

iletilmektedir.
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Ek 3: imar Durum Belgesi
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Ek 4: Vaziyet Plani
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Ek 5: Yapi Ruhsatlari
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Ek 7: Enerji Kimlik Belgesi

5|
| Bep

Binanin ~ ) Binanin Resmi !
Tipi 1 Ofis
Ingaat Vel ¥ e
Kapah Kullanma Alam = 325000
Ada, Parseli 1 BOS/Z9KIBN
Adresi ¢ NECATIPASA MAH. Hendek/SAKARYA
Bina Sahibinin % : ERg
Adi Soyad 3 BALSU GION SAN.VETICAS,
Adresi : NECATIPASA MAH. HENDEX/SAKARYA
Miigterek Tesisatlarin Sahibi (gerekiiys)
Adi Soyad s BALSU GIDA SAN. VE TILAS. J
| Adresi : KECATIPASS M, HENDEK/SAKARYA L
(Enerji Performans) " (“sera Gazi Emisyonu ] " Yenilenebilir Eneji |
Kullanim Orami
Yoksek
%0,00

Yillik Enesji Tuketimleri

e Birindl Kedlanime Mara Expne

KAl emhinl| ARz
2626534 | 3729047 wst | ABCDEFG
Isitma Sistemi 203.795,3% 20379539 6271 ABC DEFG
Sicak Su Sistemi 3264926 3264926 10,05 ABCDEFG
Sogutma Slstemi 19.23136 4528601 592 ABCDEFG
Havalandierna Sistem 2038 9235 oo ABCDEFG
3854904 | 9097786 118 ABCDEFG
2 J
Agiklamalar )
J
Belgenin Belgeyi Diizenleyenin )
Numarasi  SA46ETEISRIEN Ad: Soyadi T BMAILIBAC i rm&:f,"”i.
Verkty Turftd B o AL A Di:‘%“‘-:a NS 7io a5
Son Gogarlilik Tarihl 97082025 Odasicil Nosu @ IMO-34-007%
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TSKB

—————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 8: 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
Lise

Yedikule Lisesi (Yabanci Dil Agirlikli) (2001-2005)
Lisans
Yildiz Teknik Universitesi / Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisligi (2005-2011)

Egitim Durumu 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 I\S;B Gayrimenkul Degerleme | o i
2016- 2020 ;S;B Gayrimenkul Degerleme Yonetici Yardimcisi
2013-2016 TSKB Gayrimenkul Degerleme Kldf,‘mh 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 Mithendisleri Odasi

ispanyolca Kursu / Universidad Politecnica De Valencia / ispanya (2010)
ispanyolca Kursu / istanbul Cervantes Enstitiisii (2010)

Sertifikalar Yesil Binalar ve LEED Sertifikasyon Sistemi Egitimi (2013)

Yapi Malzemelerinde Strdirilebilirlik ve Sardiralebilir Yapilar (2014)
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Member

ingilizce
Yabanci Diller

ispanyolca
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TSKB

—————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

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 / Lisansli 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 Muddir 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 Kullbi
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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SKB

————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ek 9: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

——=

”3} SPL

Sermaye Pryasasn

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 (V1I-128.7) uyarinca

Doguscan IGDIR

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmagtar.

; ‘ent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR YARDIMCISI
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SKB

————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

QSPL

Sarmaye Piyasasi

Lisanslama Sicil ve Eitim Furuluse

Tarih : 21.03.2013 No - 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermuave Pivasas Kurulu'nun Seri:VITL No:34 sayili “Sermaye Pivasasinda Faalivette
Buluranlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya liskin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyannca

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenku! Degerleme Uzmanh Lisansin almaya hak kazanmugtr.

Serkan KARABACAK Bekir Yener :!;TRIM

GENEL MUDUTR YARDIMCIS] GENEL MUDUR

60



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

SKB

————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 09,10.2019 Balge No: 2019-01.1844

Sayin Doduscan IGDIR
(7.C. Kimlik No: 219080782084 - Lisans No: 404244 )

Sermaye Piyasas: Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroltine iliskin beliflenen iike ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmam” olmak igin aranan S (besg) yllik mesleki tecriibe
gartini sagladiginiz tespit edilmistir.

7 o

| / ;
I Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sckreter Baskan
ZE
rouBs
MESLEKiI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 09,12.2019 Belge No: 2019-01.2584

Sayin Ozan KOLCUOGLU
{T.C. Kimik No: 13288431854 - Lisans No: 4022835 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iliskin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe

sartini sagladigimz tespit edilmistir.

/‘ -"\
/)/ /A 4l
| /X

f,

S~

Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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Balsu Gida Sanayi ve Ticaret A.S.

Pasabahce Mahallesi, Cemal Bey Sk, No:11/1

Sayin Necati KAPTANOGLU;

Talebiniz dogrultusunda Hendek’te konumlu olan “Fabrika”nin pazar degerine yonelik 2022A110 no.lu
degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, toplamda 100.365,39 m? yiiz 6lcimine
sahip arsa Uzerinde toplam 25.975,85 m? briut kapali alandan olusmaktadir. Tasinmazin pazar degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve
kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 01.03.2022
Pazar Degeri (KDV Harig) 159.790.000 TL Yizellidokuzmilyonyediytizdoksanbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 188.528.600 TL Ylzseksensekizmilyonbesyizellikibinikiyliz-TL

*Tasinmazlarin 31.12.2020 tarihli pazar dederi 77.435.000 TL. (KDV Haric) olarak hesaplanmistir.

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 agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
18.02.2022 tarih, 458 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullaniimasi mimkin 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;
Sertan SAGALTICI

Yasar CARK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No:411337 Lisans No: 402293
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Hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki 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 musteriyle aramizda herhangi bir ¢cikar 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 (1VS) kapsaminda diizenlendigini,

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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Yonetici Ozeti
DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER
RAPOR TURU Standart

MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet

Konu rapor, bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi maksadiyla
hazirlanmistir.

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

Musteri talebi dogrultusunda, raporda tasinmazlarin 31.12.2020 tarihli

MUSTERI TALEBI degerleri de belirtilmistir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

ADRES Necatipasa Mahallesi, Balsu Cd. No:2, 54100 Hendek/Sakarya

TAPU KAYDI Sakarya ili, Hendek ilgesi, Caglayan Mahallesi, 895 ada, 3 ve 5 no.lu parseller
ARSA YUZ 6LCUMU 895 ada 3 no.lu parsel: 10.440,05 m? | 895 ada 5 no.lu parsel: 89.925,34 m?
iMAR DURUMU Lejant: Sanayi TAKS: - KAKS: 0,50 Hmaks: Serbest

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM | Sanayi
YAPIYA iLiSKiN BiLGILER
MEVCUT FONKSIYONLAR Fabrika

Toplam insaat Alani 25.975,85 m? (Yasal duruma gore)

iNSAAT ALANI
3 28.104,85 m? (Mecut duruma gore)

FINANSAL GOSTERGELER

KAPITALiZASYON ORANI %7,0
GERi DONUS SURESI 14,2 Yil
ARSA BiRiM DEGERI 775-800 TL/m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
DEGER TARIHi 01.03.2022

PAZAR DEGERI (KDV HARI() 159.790.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 188.552.200.-TL

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

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Balsu Gida Sanayi ve Ticaret A.S. icin sirketimiz tarafindan 01.03.2022 tarihinde,
2022A110 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Sakarya ili, Hendek ilgesi, Caglayan Mahallesi, 895 ada, 3 ve 5 parsel no.lu gayrimenkullerin
01.03.2022 tarihli toplam pazar degerinin, Tlrk 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 hazirlanmamistir.

Konu degerleme calismasi; bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla ile hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No0:402293) kontroliinde, Degerleme Uzmani Yasar CARK (Lisans No:411337) tarafindan hazirlanmistir.
Degerleme raporunun hazirlanmasina Degerleme Uzmani Sertan SAGALTICI (Lisans No:913101) yardim
etmistir. Yardim eden bilgisi, bilgi amagl verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 22.02.2022 tarihinde calismalara baslamis ve
01.03.2022 tarihinde degerleme ¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Balsu Gida Sanayi ve Ticaret A.S. arasinda taraflarin hak ve
yliktumldltklerini belirleyen 458 no.lu ve 18.02.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 458 no.lu ve 18.02.2022 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; Sakarya ili, Hendek
ilcesi, Caglayan Mahallesi, 895 ada, 3 ve 5 parsel no.lu gayrimenkullerin 01.03.2022 tarihli toplam pazar
degerinin, Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Miisteri talebi dogrultusunda, raporda tasinmazlarin 31.12.2020 tarihli degerleri de belirtilmistir.

1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

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

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

1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Pasabah¢e Mahallesi, Cemal Bey Sk, No:11/1 adresinde faaliyet gosteren Balsu Gida
Sanayi ve Ticaret A.S. i¢in hazirlanmistir.
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu
83.614.362 kisidir. 2020 yilinda Tirkiye’'de ikamet
eden nifus bir onceki yila gore 459.365 kisi (%0,6
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (41.915.985
kisi) erkekler, %49,9’unu (41.698.377 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki buyiklGginin ise son
bes yilda ortalama 3,3 oldugu gorilmustir.

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

75+ yas grubu kisi sayisi 3%

10%
I 18%
I 23%
I 23%

I  23%

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

0-14 yas grubu kisi sayisi

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

TUIK

Sakarya

2020 yilinda, Tirkiye nifusunun %1,25’inin ikamet ettigi
Sakarya, 1.042.649 kisilik niifusa sahiptir. Sakarya niifusu,
artis
gostermistir. Hane halki blyuklGginin ise son bes yilda
ortalama 3,5 oldugu gorilmustir. Asagidaki tablo ve

2020 vyilinda yaklasik yilizde 1,26 oraninda

grafiklerde, ADNKS verilerine goére, Sakarya ili igin
grubuna gore niifus dagilimi
gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 2%

60-74 yas grubu kisi sayisi 8%

45-59 yas grubu kisi sayisi  Immm———  13%

30-44 yas grubu kisi sayisi I 26%

15-29 yas grubu kisi sayisi I 23%

0-14 yas grubu kisi sayisi I 229%
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Niifus Biiyilikligi ve Niifus Artis Hizi
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mmmm Nifus BlyUklUugh  ==@== Nifus Artis Hizi

Bilinmeyen
Yiksek Lisans ve...
Okuma-Yazma Bilmeyen
Ortaokul veya Dengi...
ilkégretim Mezunu
Yiksekokul veya...
Lise veya Dengi Okaul...
ilkokul Mezunu

0%

10% 20%  30%

TUIK

yas

= Ulke Niifusu-Sakarya Niifusu

Bilinmeyen 1%

2%
e 3%
I 14%
I 14%
I 14%
I 27 %

I 0 5%

Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu
Okuma-Yazma Bilmeyen

Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu
ilkégretim Mezunu

Yiiksekokul veya Fakiilte Mezunu

Lise veya Dengi Okul Mezunu

ilkokul Mezunu

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

TUIK, 2019
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2.2 Ekonomik Veriler?

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

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

Dis Ticaret Agigi
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0%
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__2_017 2018 2019 2020 2021 202:

Kaynak:TUIK

Aralik’ta Turkiye’nin ithalati ihracattan hizli artisini
strdirmistir. ihracat yillk bazda %24,9 artisla
22,3 milyar dolar olurken ithalat %29,9’u bulan
artisla 29,1 milyar dolar seviyesine ulasmistir.
Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis veriler
de hem ihracatin hem de ithalatin glgli arttigina
isaret etmistir. S6z konusu dénemde aylik bazda
ihracat %3,8, ithalat %13,6 artmistir. Boylece yil
genelinde ihracat 2020 yilina gére %32,8 artisla
225,3 milyar dolara gikarken ithalat %23,6 artisla
271,4 milyar dolar olmus; dis ticaret agigi ise yillik
bazda %7,5 azalarak 46,1 milyar dolara gerilemistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

BOLUM 3

GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

]] Sakarya

ilgesi Hendek

Mahallesi Caglayan

Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 895

Parsel No 5 3
iki Adet Betonarme Findik Fabrika

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Binasi Ve Ug Adet Depo Ve Onbes | Tarla
Adet Mistemilati Ve Arsasi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii 89.925,34 m? 10.440,05 m?

Malik / Hisse Balsu Gida Sanayi ve 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 yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel MudirliGgi Web Tapu Hizmetleri'nden 24.02.2022 tarih, saat 10:10-11 itibariyla
alinan TAKBIS belgelerine gére degerleme konusu tasinmazlardan 895 ada 3 no.lu parsel {izerinde takyidat
kaydi bulunmamaktadir.

895 ada 5 no.lu parsel Gzerinde teferruat bilgileri bulunmakta olup raporun ekler kisminda detayli olarak
sunulmustur.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

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

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Sakarya ili, Hendek ilgesi Tapu Miidirligiinde yapilan incelemelere gére son iic yil icerisinde degerleme
konusu 895 ada 5 no.lu tasinmaz lizerinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir. Degerleme
konusu 895 ada 3 no.lu parselin 05.03.2021 tarihinde 3526 yevmiye no ile Balsu Gida Sanayi ve Ticaret A.S
adina tescil edildigi tespit edilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Konu tasinmazin bulundugu bélgede, ara sokaklarda genellikle konut alanlari ve Turgut Ozal Bulvari Caddesi
ve gevresi ise 0.50 emsalli sanayi alanlari olarak planlanmistir.Sakarya Hendek Belediyesi imar ve Sehircilik
Midirlugid’'nde 22.02.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere gére degerleme
konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 élcekli “Hendek Revizyon Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 10.11.2014

Lejandi: Sanayi Alani

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 0,50

® Hmaks: Serbest

e insaat Nizami: Ayrik Nizam
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

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 parsel mevcut durumda, 10.11.2014 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Hendek Revizyon
Uygulama imar Plani” kapsaminda” Sanayi Alani” lejandinda kalmakta olup Emsal:0,50 yapilasma
kosullarina sahiptir.

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

Hendek Belediyesi’'nde 22.02.2022 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmaza iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

895 ada 5 parsel

Yasal Belge Verilis Amaci Aciklama
Onayh Mimari Proje 08.07.2014 - - Yeni Yapi Depolar igin verilmis.
Yapi Ruhsati 01.06.2016 46/15 10.231,55 Kagak Yapi Depolar igin verilmis.
Yapi Ruhsati 31.12.2014 37/06 3.552,30 Yeni Yapi Depolar igin verilmis.
Yapi Ruhsati 16.04.2021 73748 2.240 Yeni Yapi Depolar igin verilmis.
Yapi Kullanma izni 06.05.2016 36/24 3.552,30 Yeni Yapi Depolar igin verilmis.
Yapi Kullanma izni 07.05.2018 43/18 10.231,55 Kagak Yapi Depolar igin verilmis.
Yapi Kullanma izni 04.09.1996 11 3.180 Yeni Yapi Fabrika igin verilmis.
Yapi Kullanma izni 30.12.1994 - 5.750 Yen Yapi Fabrika ve Depo iigin verilmis.

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi, Cumhuriyet Mahallesi, Kayin Sk. No:15 i¢ Kapi no:2 Adapazari/SAKARYA adresinde faaliyet
gosteren Osmanli Tugra Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkul igin 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
Olmadig1 Hakkinda Gériis

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 08.07.2014 tarihli “Mimari Proje” ve mubhtelif sayida “Yapi
Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Degerleme konusu 895 ada 5 no.lu parsel lizerinde yer alan bazi yapilara
iliskin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmamaktadir. Tasinmaz Uzerinde insaati yeni
tamamlanan 4 no.lu depoya iliskin yapi kullanma izin belgesi de heniiz alinmamistir. Konu yapilara iliskin yapi
ruhsatlarinin ve yapi kullanma izin belgelerinin alinarak cins tahsis isleminin glincellenmesi gerekmektedir.

3.9 Gayrimenkuliin Eneriji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait belediye arsiv dosyasinda, ofis binasi i¢in diizenlenmis “B sinif’”’ eneriji
verimlilik sertifikasi bulunmaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

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

Aciklama

Konu rapor, bir proje degerlemesi kapsaminda hazirlanmamustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Gevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin acik adresi: Necatipasa Mahallesi, Balsu Cd. No:2, 54100 Hendek/Sakarya

Degerleme konusu tasinmaz, Sakarya ilinin 33,9 km uzakhginda dogusunda kalan Hendek ilcesinde yer
almaktadir. ilce kuzeyden Kocaali ve Karasu ilgeleri, giiney ve giineybatidan Akyazi ilgesi, batidan Adapazari
ilcesi, kuzeybatidan Ferizli ve Sogitla ilceleri, dogudan ise Diizce-Glimisova ve Diizce-Golyaka ilgeleri ile
cevrilidir. ilgenin niifusu 2021 ADNKS verilerine gére 88.105 kisi olup niifus artis hizi duragan seyretmektedir.

Konu tasinmaz, Sakarya ilinin Hendek ilgesinde konumlu olup ilce, Marmara ve Bati Karadeniz bolgelerinin
gecis noktasinda yer almaktadir. D-100 Karayolu ilce icerisinden, TEM Otoyolu ise ilcenin gilineyinden
gecmektedir. Konu tasinmaz D-100 Karayolu ve TEM Otoyolu arasinda yer almakta olup degerleme konusu
tasinmaz iki ana yolu birbirine baglayan Turgut Ozal Bulvarina yakin konumda yer almaktadir. S6z konusu
tasinmaz Turgut Ozal Bulvarina baglanan Balsu Sokak’a cepheli olup tasinmazin yakin g¢evresinde konut ve
sanayi amacli yapilar bulunmaktadir. Tasinmaza ulasim otobis, minibis gibi toplu tasima araclari ve 6zel
araclar ile rahat bir sekilde saglanabilmektedir.

Ankara Yonii
Degerleme Konusu m
Taginmazin Yaklasik Konumu

_\— TEM Otoyolu

D-100 Karayolu

_,_ Sakarya Sehir Merkezi

i

| TEM Otoyolu Hendek Baglantisi
(Turgut Ozal Bulvari)

Sakarya 2. OSB

Golyaka

istanbul Yonu

Hendek ilce merkezi zemin katta ticari islevli disuk kath konut yogunluguna sahip olup ilge ¢eperlerine dogru
konut yogunlugu azalip sanayi yogunlugu artmaktadir. Ayrica degerleme konusu tasinmazin kuzeydogu
cephesinde kalan parsellerde site tipi yeni konut yapilasmalari gézlemlenmistir.

Tasinmazin yakin ¢evresinde, Turkuaz Pegete Fabrikasi, Bim Hendek Deposu, Sehit Ali Gaffar Okkan ilkokulu,
CP Yem Fabrikasi, Sen Pilic Yem Fabrikasi, Thermaflex Isi Yalitim, Noksel Fabrikasi, Yenikent Sitesi, Beyzade
Sitesi, Mehmet Siirek Cami, Demantas Fabrikasi gibi bilinirligi yliksek yapilar yer almaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Hendek ilge Merkezi

D-100 Karayolu

TEM Otoyolu Hendek

Degerleme Konusu — Baglantisi
Taginmazin Konumu (Turgut Ozal Bulvari)

Sakarya 2. 0SB

—|— TEM Otoyolu

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe

TEM Karayolu 0,5 km
Hendek ilce Merkezi 2,6 km
D-100 Otoyolu 1,5 km
Sakarya il Merkezi 32,9 km
Karasu Limani 55,2 km
Derince Limani 83,7 km
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

BOLUM 5

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

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, Sakarya ili, Hendek ilgesi, Caglayan Mahallesi, 895 ada, 5 parsel no.lu
gayrimenkul izerinde konumlu mevcut durumda faal olarak kullanilan findik isleme fabrikasi ve Sakarya ili,
Hendek ilgesi, Caglayan Mahallesi, 895 ada, 3 parsel no.lu “tarla” vasifli tasinmazdir. Degerleme konusu
parseller, toplam 100.365,39 m? yiiz lciimiine ve diize yakin bir topografik yapiya sahiptir.

S6z konusu tasinmaz lizerinde yer alan yapilar yasal evraklarina gore; depolar, lojman, idari bina, findik kirim
binasi alanlarindan olusmaktadir. Degerleme konusu tesiste yer alan binalarin kullanim fonksiyonu, kapal
alan bilgileri ve kat sayilari asagidaki tabloda detaylica belirtilmistir.

KULLANIM DURUMU Yasal Durum Alani (m?) Mevcut Durum Alani (m?)
1 no.lu depo-A 3.180,00 3.180,00
2 no.lu depo-B 3.552,30 3.552,30
Findik isleme Binasi-C 2.400,00 2.400,00
D Binasi 1.022,00 1.022,00
3 no.ludepo E 10.231,55 10.231,55
Guvenlik ve Satin Alma Binasi-F - 200,00
Su Deposu-G - 300,00
Ara Depo L 150,00
M ve N Binasi - 193,00
2 no.lu kabuklu findik ambari (O) - 400,00
Yedek Parga Deposu-R ) 330,00
Atik Deposu-S - 176,00
1 no.lu kabuklu findik amabari 3.350,00 3.350,00
Kirim Ofis ) 60,00
Kabuk Silosu-J ) 120,00
4 no.lu depo 2.240,00 2.240,00
Geri DOnlsim Tesisi - 200,00
TOPLAM 25.975,85 28.104,85

Tasinmazlar yasal durumda 25.975,85 m? kapali alana sahipken mevcut durumda 28.104,85 m?kapali alandan
olusmaktadir. Sundurmalarin tamami ise harici miteferrik isler kapsaminda degerlendirilmistir.

Parsel izerinde yer alan yapilarin konumlari asagidaki vaziyet planinda yer almaktadir. Sundurma alanlari
vaziyet planinda gosterilmis olup konu alanlara iliskin herhangi bir yasal evraka rastlanmamistir.

Tesis, D-100 ve E-80 Otoyollari’ni baglayan Anadolu Yolu Hendek Baglantisi lizerinde yer almakta olup tesise
giris kuzeybati cephesinden Balsu Caddesi lizerinden saglanmaktadir.

Tesiside insa edilen ilk yapiigin alinan ruhsat 1994 yilinda olup 2021 yilina kadar birgok ilave yapi insa edilmis
ve bunlar igin ruhsat ve yapi kullanma izin belgesi alinmistir. Binalarin bir kismi yipranmis olup bir kismi ise
yenidir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Tesisin bati, glineybati ve kuzey cephesi betonarme duvar uzeri tel cit ile cevrili olup dogu ve giineydogu
cephesi istinat duvart ile gevrilidir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

1 no.lu Kabuklu Findik Ambari

Giivenlik ve Satin Alma

1 no.lu depo

1 no.lu depo

2 no.lu depo

Kabuklu Findik Ambari

4 nolu depo
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Bina Adi 1 no.lu depo-A 2 no.lu depo-B Findik isleme Binasi-C
insaat Tarzi Kompozit (Karma) Kompozit (Karma) Kompozit (Karma)
insaat Nizami Ayrik nizam Ayrik nizam Ayrik Nizam

Ana Gayrimenkuliin  Zemin kat Zemin kat Zemin kat + 1 normal kat

Kat Adedi

Bina Toplam insaat
Alani

3.180 m? Yasal durumda
toplam bina alani)

3.552,30 m? Yasal durumda
toplam bina alani)

2.400 m? Yasal durumda
toplam bina alani)

Yasi 26 6 25
Dis Cephe Prefabrik beton ve Kismen Celik Kismen Celik
sandvi¢ panel
Elektrik / Su / Sebeke Kismen Betonarme Kismen Betonarme
Kanalizasyon
Isitma Sistemi Mevcut Sebeke Sebeke
Havalandirma Mevcut Degil Mevcut Mevcut
Sistemi
Asansor Mevcut Degil Mevcut Degil Mevcut Degil
Jenerator Mevcut Mevcut Degil Mevcut Degil
Yangin Merdiveni Mevcut Degil Mevcut Mevcut
Park Yeri Acik otopark Mevcut Degil Mevcut
Diger Yangin algilama ve Acik otopark Agik otopark
guvenlik sistemi, spring
sistemi
Bina Adi D Binasi 3.nolu Depo 4.nolu depo
insaat Tarzi Kompozit (Karma) Kompozit (Karma) Kompozit (Karma)
insaat Nizami Ayrik nizam Ayrik nizam Ayrik Nizam
Ana Gayrimenkuliin Zemin kat Zemin kat Zemin kat

Kat Adedi

Bina Toplam ingaat
Alani

1.022,00 m? Yasal
durumda toplam bina

10.231,55 m? Yasal
durumda toplam bina alani)

2.240 m? Yasal durumda
toplam bina alani)

alan)
Yasi 12 4 0
Dis Cephe Kismen gelik Kismen gelik Kismen gelik
Kismen betonarme Kismen betonarme Kismen betonarme
Elektrik / Su / Sebeke Sebeke Sebeke
Kanalizasyon
Isitma Sistemi Mevcut Sebeke Sebeke
Havalandirma Mevcut Degil Mevcut Degil Mevcut Degil
Sistemi
Asansor Mevcut Degil Mevcut Degil Mevcut Degil
Jenerator Mevcut Degil Mevcut Degil Mevcut Degil
Yangin Merdiveni Mevcut Degil Mevcut Degil Mevcut Degil
Park Yeri Acik otopark Acik otopark Acik otopark

Diger

Yangin algilama ve
givenlik sistemi, spring
sistemi

Yangin algilama ve giivenlik
sistemi, spring sistemi

Yangin algilama ve giivenlik
sistemi, spring sistemi
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Bina Adi 1 no.lu kabuklu findik ambari
insaat Tarzi Betonarme Ahsap
insaat Nizami Ayrik nizam
Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi Zemin kat
Bina Toplam insaat Alani 3.350 m? (Yasal durumda toplam bina alani)
Yas! 26
Dis Cephe Kismen gelik
Kismen betonarme
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke
Isitma Sistemi Mevcut
Havalandirma Sistemi Mevcut Degil
Asansor Mevcut Degil
Jenerator Mevcut Degil
Yangin Merdiveni Mevcut Degil
Park Yeri Acik otopark
Diger Yangin algilama ve giivenlik sistemi, spring sistemi

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen ic mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Fabrika ve Depo (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 25.975,85 m? (Yasal duruma gore toplam bina alani)
28.104,85 m? (Mevcut duruma gore toplam bina alani)

Zemin Ofis hacimlerinde: Kismen laminat parke, ortak alanlarda seramik-granit, islak
hacimlerde fayans
Fabrika ve depo hacimlerinde: kismen epoksi, kismen beton

Duvar Ofis hacimlerinde: Boya

Depo ve fabrika hacimlerinde: kismen boya kismen panel kaplama
Tavan Ofis hacimlerinde: Asma tavan

Dpoe ve fabrika hacimlerinde: Celik kontriiksiyon
Aydinlatma Ofis hacimlerinde: Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma

Depo ve fabrika hacimlerinde: 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 gorilmastr.

Buna gore tasinmazlarin yer aldigi tesis yasal durumda toplam 25.975,85 m? kapal alana sahipken mevcut
durumda toplam 28.104,85 m? kapali alana sahiptir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuliin mevcut durumda bazi yapilara iliskin yasal evrakinin bulunmadigi tespit
edilmistir. Konu yapilar i¢in 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi
gerekmektedir.
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BOLUM 6

SWOT ANALIzi
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmaza ulasim otobls, minibls gibi toplu tasima araglari ve 06zel araglar ile rahat bir sekilde
saglanabilmektedir.

e Degerleme konusu tasinmaz konumu itibari ile D-100 Karayolu ve TEM Otoyolu arasinda bulunmakta olup ulagim
acisindan avantajli bir bolgede yer almaktadir.

e Konu tasinmaz Sakarya 2. Organize Sanayi Bolgesi yakininda yer almaktadir.

e S0z konusu taginmazin otopark, giivenlik gibi imkanlari bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlardan 895 ada 3 no.lu parselin niteligi “tarla’” olup muhtemel uygulama sirasinda
terk etmesi gereken alanlar bulunmaktadir.

e Degerleme konusu 895 ada 5 no.lu tasinmaz lzerinde yer alan bazi yapilarin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin
belgesi bulunmamaktadir.

v" FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazin g¢evresinde sanayi fonksiyonlu yapilarin artmasi, yatinmcilar igin bdlgenin
cekiciligini artirmaktadir.

e Tasinmazin yer aldigi bélge endistriyel anlamda gelisme gosteren bir bolge olmakla birlikte bu durumun ilerleyen
suregte bolgenin kalkinmasina olumlu yansiyacagi distintilmektedir.

% TEHDITLER

o Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalar tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriini de olumsuz yonde
etkilemektedir.

e Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global dlgekte hem de tlke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gortlmektedir.
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BOLUM 7

DEGERLEMEDE KULLANILAN
YAKLASIMLARIN ANALIzi
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklagimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklagimi

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

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

Gelir Yaklagimi

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

Bir yatirirm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir ¢arpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in 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 ylikimliliglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme c¢alismasinda, cins tashihli tapuya sahip degerleme konusu tasinmazin siklikla alim satimi
yapilan nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti
verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi”; tasinmazin yer aldigi pazarda “Fabrika”
amagli benzer nitelikteki tasinmazlarin kiralamaya konu olmasi nedeniyle gelir getirme potansiyelinin olmasi
dikkate alinarak “Gelir Yaklasim1” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazin yer aldigl pazarda benzer
nitelikteki gayrimenkullere iliskin alim satim piyasasinin olusmamasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi”’na gore
degerleme yapilmasi dogru sonug vermeyecegi icin bu yaklasim kullanilmamistir.

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

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

Gayrimenkuliin yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasilmistir.

30



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

Arsa Emsalleri / Satis

Sy I.\.‘et il Satig Fiyati Birir.n Satis
No Bilgi Kaynagi Konum Lejand Durumu/ Olgiimii Fiyati Konu Taginmaza Gore Degerlendirme
Zamani (m?) (TL) (TL/m?)
ilerin Yeni Sanayi * Degerleme konusu tasinmaza gore kismen dezavantajli
1 Gayrimenkul Mahallesinde  Emsal: 0,50 Satilik 2500  2.940.000 1.176 'joyﬁ.””f‘lja?.d"; deterleme k . sre oldukea kKicikti
0536 669 54 45 konumlu Hrmax: Serbest : P:zacili;;mu egerleme konusu tasinmaza gore oldukga kiigtiktar.
payl mevcuttur.
Sultan Emlak Caglayan Sanayi Satilmis/ * Degerleme konusu tasinmazla benzer konumdadir.
2 0532 595 37 09 Mahallesi'nde Emsal: 0,50 Yaklasik 3ay  40.000 30.000.000 750 * Ana caddeye cephelidir.
konumlu Hmax: Serbest once * Ylz 6lgimi degerleme konusu tasinmaza gore kiigliktir.
* S6z konusu tagsinmaz 192 ada 358 no.lu parseldir
Varcl Emlak Caglayan Sanayi * De,«“gerlefne konusu tasinmaza gore kismen avantajli konumludur.
3 0538 473 22 22 Mahallesi'nde Emsal: 0,50 Satilik 5.010 5.500.000 1.098 * Turgut Ozal Bulvari'na cephelidir.
konumlu Hmax: Serbest * Yiiz 6lgimi degerleme konusu tasinmaza gore oldukga kiguktar.
* Pazarlik payr mevcuttur.
* Degerleme konusu tasinmazla benzer konumdadir.
Acet Caglayan Sanayi * Ana caddeye cephelidir.
4 Gayrimenkul Mahallesi'nde Emsal: 0,50 Satnk 3.000 3.300.000 1.100 * Yiz o6lgimi degerleme konusu tasinmaza gore oldukga kigiktar.
0542 422 81 48 konumlu Hmax: Serbest * Brit parsel oldugu 6grenilmistir.

*Pazarlik payi vardir.

Degerlendirme:

o Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgede ve yakin boélgede emsal arastirmalari sonucu tasinmaza benzer imar lejandina sahip arsalarin imar
durumlari, yola cephe, yiz élcimleri, topografik yapilari, kisithlik etkenleri gibi durumlari dikkate alinarak s6z konusu tasinmazin emsallerine kiyasla oldukca
buyuk yiz 6lcimine sahip oldugu géz 6niinde bulundurularak birim satis degerinin ortalama yaklasik 740-800.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Fabrika Emsalleri / Kira

Kira Kira Fivati Birim Kira
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Durumu/ Alani (m?3) v Fiyati Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
(TL/ay)
Zamani v (TL/ay/m?)
* Degerleme konusu tasinmazla benzer konumludur.
Basoinar * Kapali alani tagsinmaza gore oldukea kiglktir.
1 Lavi Gayrimenkul Mjﬁallesi'nde Fabrika Kiralik 1500 35000 233 * 500 m? aglk alani bulunmaktadir.
05324972070 konumiu ' ' ! * Tavan yuksekligi 8 m'dir.
’ * Sifir bir yapidir.
* Pazarlik payl bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmaza gore avantajli
Dértyiiz konumludur.
2 Gayrimenkul ~ 2karyaz2. Fabrika Kiracili 10.000 300.000 30,0  Kapali alani tasinmaza gore kcuktar.
0546 277 04 00 0OSB'de konumlu 1.000 m? agik alani bulunmaktadir.
* Tavan yuiksekligi 7 m'dir.
* Yaklasik 15 yillik bir yapidir.
* Degerleme konusu tasinmaza gore avantajli
konumludur.
Dortyliz Sakarva 2 * Kapali alani tasinmaza gore kiiglktar.
3 Gayrimenkul OSB'dye ko'numlu Fabrika Kiralik 13.350 500.000 37,5 * 6.000 m? acik alani bulunmaktadir.
0546 277 04 00 * Tavan yuksekligi 8 m'dir.
* Yaklagik 1 yillik bir yapidir.
* Pazarlik payl bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmazla benzer konumludur.
* Kapali alani taginmaza gore kiiglktar.
4 Sultan Emlak Yeni Mahalle’de Fabrika Kiralanmis/5 3.200 65.000 203 * 1.500 m? acik alani bulunmaktadir.

05325953709 konumlu ay 6nce * 500 m? idari binasi bulunmaktadir.
* Tavan yuksekligi 8 m'dir.
* Yaklasik 10 yillik bir yapidir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin yakin bolgesinde ve emsal olarak nitelendirilebilecek bolgelerde yapilan arastirmalara gore, kira bedellerinin yapilarin konumuna,
niteligine, bakimli durumda olup olmamasina bagli olarak degisiklik gosterdigi gorilmis olup tasinmaza benzer nitelikte olan yapilarin, tasinmazin kapali alaninin
emsallerine kiyasla oldukca buyik olmasi da géz dniinde bulundurularak, yaklasik 25-30.-TL/m?/ay araliginda olacag tespit edilmistir.
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Arsa Emsalleri / Satis-31.12.2020

Satis Yiiz Satis Fiyati Birim Satig Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Lejand Durumu/ (3I§iimii ) Konu Taginmaza Goére Degerlendirme
2 (TL) (TL/m?)
Zamani (m?)
* Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede
konumludur.
. i *K t I | kosul
Yarici Emlak Degerleme konusu :?SGSV(; Satilmis / sah(i)ntL:r asinmazla benzer yapilasma kosuluna
1 Gayrimenkul tasinmaza yakin Arsa o Yaklasik 1,5 10.036 3.750.000 374 N "p R R
Hmaks: - Yiz 6lgimi konu tasinmaza gore oldukea
0(532) 7793282 konumludur. yil 6nce e
Serbest kiguktar.
* Konu tasinmaza gore daha dezavantajli
konumda yer almaktdir.
* Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede
konumludur.
i *K I | kosul
Meliksah Degerleme konusu :égasy(l) Satilmis / Sah(i)ntl:rtaslnmaz a benzer yapilasma kosuluna
2 Gayrimenkul tasinmaza yakin Arsa - Yaklagik 1 9.568 3.500.000 366 N "p e ..
Hmaks: . Yiz 6lgimi konu tasinmaza gore oldukea
0(541) 8371860 konumludur. yil 6nce e
Serbest kiictktar.
* Konu tasinmaza gore daha dezavantajli
konumda yer almaktdir.
* Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede
konumludur.
* Konu tasinmazla benzer yapilasma kosuluna
o Sanayi sahiptir.
Haneler Yapi Degerleme konusu ) g ] e .
4 insaat tasinmaza yakin Arsa E: 0,50 Satilik 5.950 2.400.000 403 Yuz o.I.gumu konu tasinmaza gore oldukea
0(543) 8999204 konumludur Hmaks: klgktdr.
’ Serbest * Konu tasinmaza gore daha dezavantajli
konumda yer almaktdir.
* D-100 Karayolu'na 2. parseldir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
. lokasyonda yer almaktadir.
M Sanayi .
TSKB GD Rapor Degerleme konusu E: 0.50 * Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
5 . .p tasinmaza yakin Arsa - Satilik 3.000 1.350.000 450 yapilasma sartlarina sahiptir.
Arsivleri Hmaks: * Mas
konumludur. Serbest Degerleme konusu taginmazlara kiyasla daha

kliclik yiz 6lgiimiine sahiptir.
* Pazarlik payl bulunmaktadir.
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Satis Yiiz Satis Fiyati Birim Satis Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Lejand Durumu/  Olgiimii 2 Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
2 (TL) (TL/m?)
Zamani (m?)
* Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
. lokasyonda yer almaktadir.
. Sanayi "
TSKB GD Rapor Degerleme konusu E: 0.50 * Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
6 - nap tasinmaza yakin Arsa - Satilik 10.036 4.500.000 448 yapilasma sartlarina sahiptir.
Arsivleri Hmaks: e ..
konumludur. * Yz 6l¢im konu tasinmaza gore oldukga
Serbest e
kiguktar.
* Pazarlik payl bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
. lokasyonda yer almaktadir.
. Sanayi o
TSKB GD Rapor Degerleme konusu E: 0.50 * Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
7 . _p tasinmaza yakin Arsa o Satilik 10.000 4.250.000 425 yapilagsma sartlarina sahiptir.
Arsivleri Hmaks: e ..
konumludur. Serbest * Yz 6l¢im konu tasinmaza gore oldukga

kiguktar.
* Pazarlik payl bulunmaktadir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgede ve yakin boélgede emsal arastirmalari sonucu tasinmaza benzer imar lejandina sahip arsalarin imar
durumlari, yola cephe, yiiz élgimleri, topografik yapilari, kisithlik etkenleri gibi durumlari dikkate alinarak s6z konusu tasinmazin emsallerine kiyasla oldukga
buyuk yiz 6lcimine sahip oldugu g6z 6niinde bulundurularak birim satis degerinin ortalama yaklasik 350-400.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Fabrika Emsalleri / Kira-31.12.2020

Kira . . Birim Kira
Kullanim  Kira Fiyati - .
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Durumu/ Alani (m?) Fiyati Konu Taginmaza Goére Degerlendirme
Zamani (TL) (TL/m?)
* Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede
konumludur.
. . * Sakarya 2. OSB'de yer almaktadir.
Remax Hir Degerleme konusu Kiralanmis / * Konu tasinmaza gore daha dezavantajli konuma
1 tasinmaza yakin Fabrika Yakin zaman 12.000 155.000 12,9 o
0(532) 297 24 40 konumludur Snce sahiptir.
’ * Kullanim alani konu tasinmaza gére daha kugktir.
* S0z konusu tasinmaz yaklasik 5 senelik olup bakimli
durumdadir.
* Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede
konumludur.
. . * Sakarya 2. OSB'de yer almaktadir.
Seker Emlak Degerleme konusu Kiralanmis / * Konu tasinmaza gore daha dezavantajl konuma
2 0(537) 220 44 93 tasinmaza yakin Depo Yakl.r.w zaman 2.500 30.000 12,0 sahiptir.
konumludur. 6nce * . R
Kullanim alani konu tasinmaza gére daha kugliktir.
* S6z konusu taginmaz yaklasik 5 senelik olup
yipranmig durumdadir.
* Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede
konumludur.
* D-100 Karayolu'na 100 m mesafede yer almaktadir.
* Konu tasinmaza gore daha dezavantajli konuma
Yarici Emlak Degerleme konusu sahiptir.
3 Gayrimenkul tasinmaza yakin Depo Kiralik 2.000 23.000 11,5 * Yaklasik 1.200 m? acik kullanim alani oldugu bilgisi
0(532) 7793282  konumludur. edinilmistir.
* Kullanim alani konu tasinmaza gore oldukca
kiguktar.

* SO0z konusu tasinmaz yaklasik 10 yillik bir yapi olup
yipranmis durumdadir.
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LU Kull Kira Fiyati il
anim : . .
dran Fiyati Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme

No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Durumu/ Alani (m?)
(TL) (TL/m?)

Zamani

* Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede
konumludur.
* D-100 Karayolu'na 100 m mesafede yer almaktadir.
* Konu tasinmaza gore daha dezavantajli konuma
Coldwell Banker Degerleme konusu sahiptir.
4 Referans tasinmaza yakin Depo Kiralik 1.720 27.500 16,0 * Yaklasik 2.200 m? agik kullanim alani oldugu bilgisi
0(532)5403526  konumludur. edinilmistir.
* Kullanim alani konu tasinmaza goére oldukga
kiiguktar.
* S0z konusu tasinmaz yeni bir yapi olup bakimli
durumdadir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin yakin bolgesinde ve emsal olarak nitelendirilebilecek bolgelerde yapilan arastirmalara gore, kira bedellerinin yapilarin konumuna,
niteligine, bakimli durumda olup olmamasina bagli olarak degisiklik gosterdigi gorilmis olup tasinmaza benzer nitelikte olan yapilarin, tasinmazin kapali alaninin
emsallerine kiyasla oldukga blyik olmasi da gbz 6niinde bulundurularak, yaklasik 11-13.-TL/m?/ay araliginda olacag tespit edilmistir.

e *Gecmise doniik arsa emsalleri, miisteri talebi dogrultusunda tasinmazlarin 31.12.2020 tarihli degerlerinin hesaplanmasi amaciyla eklenmistir.
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Emsal Krokisi

Degerleme Konusu Tasinmaz

Satilik Emsal 4

-

-

e
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KARSILASTIRMA TABLOSU - ARSA

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 1176 750 1.098 1.100

© . Pazarlik Payi -10% 0% -10% -10%
E <3  Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
a :§ ~_§ Satis Kogullari 0% 0% 0% 0%
?% > g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 10% 0% 0%

- Konum 0% 0% 0% 0%
8T Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0%
E :g ~_§ Yiiz Olgiimii -26% -8% -20% -22%
8>3 Fiziksel Ozellikeri 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?)

*Konu tablo 895 ada 5 no.lu tasinmaza goére hazirlanmistir. 895 ada 3 no.lu parsele de serefiyelendirme
yapilarak deger takdir edilmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU - FABRIKA

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?/ay) 23,33 30,00 37,45 20,31

© - Pazarlik Payi -2% 0% -10% 0%
g = % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
a :g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
?% > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 0% 8% 0% 15%

- Konum 15% -4% -5% 4%

R BinaYag/Kalitesi 12% 0% 0% 15%
E :g % Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
8>3 Kullanim Alani -19% -8% -6% -12%
Konfor Kosullan 15% 0% 0% 15%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?/ay) 28,51 30,00

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

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

ARSA DEGERI

Ada/Parsel Yuz(?r::;)u mu Birim Deger (TL/m?) Arsa(.ll_::.t;gerl
895/5 89.925,34 775 69.690.000
895/3 10.440,05 800 8.350.000

TOPLAM DEGERI 78.040.000
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ARSA DEGERI-31.12.2020

Ada/Parsel Yuz(?i;;)u mu Birim Deger (TL/m?) Arsa(_ll_)L(;gerl
895/5 89.925,34 375 33.720.000
895/3 10.440,05 400 4.175.000

TOPLAM DEGERI 37.895.000

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik 6zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayni o6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve gec¢mis
tecrlibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki
yipranma payl, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayal olarak binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate
alinarak takdir edilmistir.

Yap! Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan Diger
Varsayimlar

Degerleme konusu gayrimekuliin lizerinde yer alan yapilarin maliyetinin tespitinde konu tasinmaza yakin
bolgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalaniimistir.

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yili insaat Alani Birim Maliyet
1 Yuklenici Firma Balikesir Fabrika 2021 7.000 m? 2.000 TL/m?
2 Yuklenici Firma Edirne Fabrika 2021 15.000 m? 2.700 TL/m?
3 Yuklenici Firma Tuzla Fabrika 2020 5.000 m? 2.250 TL/m?
4 Yiiklenici Firma Cayirova Depo 2021 19.800 m? 2.200 TL/m?

Degerleme konusu tasinmazlarin yukarida bilgisi edinilen tasinmazlara gore daha nitelikli malzeme
kullanilarak insaa edildigi ve dayanim giiglerinin daha iyi oldugu tespit edilmistir.

*Yapilan incelemelerde, konu tasinmazlarin nitelikleri de dikkate alinarak, 3.000-3.500 TL/m? araliginda
insaat maliyetine ulasabilecegi sonucuna varilmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA DEGERI

Ada/Parsel Yuz ((::f;‘ m Birim Deger (TL/m?) Arsa(1l-)|.e)§eri
895/5 89.925,34 775 69.690.000
895/3 10.440,05 800 8.350.000

TOPLAM DEGERI 78.040.000
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. . o .

BINA MALIYET DEGERI

Binalar Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
(m?) (TL/m?) (%) (TL)

1 no.lu depo-A 3.180,00 2.450 35% 5.064.150

2 no.lu depo-B 3.552,30 3.400 9% 10.990.816

Findik isleme Binasi-C 2.400,00 3.500 35% 5.460.000

D Binasi 1.022,00 3.400 19% 2.814.588

3 no.lu depo E 10.231,55 3.250 7% 30.924.860

1 no.lu kabuklu findik amabari 3.350,00 2.600 35% 5.661.500

4 no.lu depo 2.240,00 3.900 0% 8.736.000

69.651.914

69.650.000

HARICi MUTEFERRIK iSLER
- .. i Alan Birim Maliyet Toplam Degeri
Harici ve Miiteferrik Isler (m?) (TL/m?) (TL)
Beton Zemin ve Tesis ici Yollar 32.000 110 3.520.000
Betonarme duvar Ulzeri tel git 20.000 130 2.600.000
Cevre Tanzimi ve Arazi Dizeltmesi 750.000

Sundurmalar 3.735 1.400 5.229.000
TOPLAM DEGERI 12.099.000
TOPLAM YAKLASIK DEGERi 12.100.000

o Y o .

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

Arsa Degeri 78.040.000 TL

Bina Degeri 69.650.000 TL

Harici Miteferrik isler 12.100.000 TL
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 159.790.000 TL

31.12.2020 Degeri

o .

ARSA DEGERI-31.12.2020

Ada/Parsel Yﬁz((':::;)umi] Bi?lr-'r:/l;.)nezé)er Arsal(.ll-)l.ciéeri
895/5 89.925,34 375 33.720.000
895/3 10.440,05 400 4.175.000

TOPLAM DEGERI 37.895.000

Binalar Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
(m?) (TL/m?) (%) (TL)

1 no.lu depo-A 3.180,00 1.300 33% 2.769.780

2 no.lu depo-B 3.552,30 1.750 7% 5.781.368

Findik isleme Binasi-C 2.400,00 1.800 33% 2.894.400

D Binasi 1.022,00 1.700 17% 1.442.042

3 no.ludepoE 10.231,55 1.550 5% 15.065.957

1 no.lu kabuklu findik amabari 3.350,00 1.350 33% 3.030.075
30.983.623

30.985.000
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HARICi MUTEFERRIK iSLER

. . . o Alan Birim Maliyet Toplam Degeri
Harici ve Miiteferrik Igler (m?) (TL/m?) (TL)

Beton Zemin ve Tesis ici Yollar 32.000 90 2.880.000
Betonarme duvar lzeri tel git 20.000 100 2.000.000

Cevre Tanzimi ve Arazi Dizeltmesi 500.000
Sundurmalar 3.735 850 3.174.750
TOPLAM DEGERI 8.554.750
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 8.555.000

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERi

Arsa Degeri 37.895.000 TL

Bina Degeri 30.985.000 TL

Harici Miiteferrik isler 8.555.000 TL
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 77.435.000 TL

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 miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirnmci acisindan gelir Greten milkiin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde
edilen deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Taginmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon
Orani” formilinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Degerleme konusu tasinmaza yakin bdlgede konumlu 2.900 m? alanli fabrika binasi, 12.500.000 TL fiyat ile
satilabilecek olup aylik 75.000 TL kira talep edilmektedir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 75.000 TL / Ay / 12.000.000 TL = 0,072

S6z konusu gayrimenkuliin bulundugu bélgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 25-30 TL/m?/ay
olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapitalizasyon orani %7,0
olarak kabul edilmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZIN YASAL DURUM DEGERI

Bina Alani Birim Degeri Kira Degeri Kap. Orani Tasinmazin Degeri
Ada/P IN
a/Parsel No (m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (1)
895/5 25.975,85 28,5 740.311,73 7,00% 126.910.581
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 126.910.000
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DIREKT KAPIiTALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZIN YASAL DURUM DEGERI-31.12.2020

Bina Alani Birim Degeri Kira Degeri Kap. Orani Tasinmazin Degeri
Ada/Parsel No
/ (m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) )
895/5 23.735,85 12 284.830,20 7,00% 48.828.034
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 48.830.000

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tagsinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Sanayi” amagli
kullanimidir.

7.8 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayili
Bakanlar Kurulu kararnamesine gére glincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmaz igin % 18 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANI

is Yeri Teslimlerinde 18%
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
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 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 1.000 TL ve Uzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyle Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-1.999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL ve Uzeri 18%

*Biiyiiksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gecerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit insaatlarda,
konutun net alani 150 m?' nin altinda ise KDV orani %1’ dir.

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

*** Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut ingaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.

30.12.2007 tarihli, 26742 sayili Resmi Gazete’de, KDV Kanununun 28 inci maddesinin verdigi yetkiye
dayanilarak 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesine istinaden yayimlanan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” dogrultusunda KDV orani tespit edilmistir. Bu dogrultuda
KDV orani s6z konusu “Tarla” vasifli tasinmaz i¢in %18 olarak hesaplanmistir.
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BOLUM 8

ANALiZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESi ve SONUC
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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

Degerleme konusu tasinmazlardan 895 ada 5 no.lu parsel izerinde yer alan bazi yapilarin yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgesi bulunmamakta olup konu yapilara iliskin tiim yasal gerekliliklerin tamamlanarak cins
tahsis isleminin yenilenmesi gerekmektedir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme konusu tasinmaz lizerinde takyidat kaydi 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 Uzerinde takyidat kaydi bulunmamakta olup devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar “tarla”ve “iki Adet Betonarme Findik Fabrika Binasi Ve U¢ Adet Depo Ve Onbes Adet
Mustemilati Ve Arsasi” niteliginde olup alimindan itibaren Uzerinde proje gelistirilmesine 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 Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

S6z konusu degerleme ¢alismasinda maliyet yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklagim TL
Maliyet Yaklagimi 159.790.000
Gelir Yaklagimi 126.910.000*

*Tasinmaz emsal hakkinin tamamini kullanmadidi icin gelir yaklasimi ile hesaplanan dedger ile maliyet yaklasimi ile
hesaplanan deger arasinda fark olusmaktadir.

Maliyet yaklasiminda degerlemesi yapilan tesisin lizerinde konumlu oldugu arsa, pazarda gergeklestirilen
benzer miilklerin satislariyla karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer
nitelikte emsallere ve somut verilere ulasiimistir. Arsa Uzerindeki yapilar ise her biri icin belirlenen birim
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maliyet degerleri Gzerinden degerlendirilmis ve binanin yipranma orani dikkate alinarak deger takdiri
yapilmistir.

Gelir yaklasiminda ise konu tasinmazdan yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir
milk olarak degerlendirilmistir. Pazarda vyapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki
gayrimenkullerin gelir getiren bir miilk olarak degerlendirmekten ziyade maliyet yaklasimi dikkate alinarak
degerlendirildigi gozlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, maliyet yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 01.03.2022
Pazar Degeri (KDV Harig) 159.790.000 TL Yiizellidokuzmilyonyediyiizdoksanbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 188.528.600 TL Yiizseksensekizmilyonbesyizellikibinikiytiz-TL

*Tasinmazlarin 31.12.2020 tarihli pazar dederi 77.435.000 TL. (KDV Haric) olarak hesaplanmuistir.

Degerlemeye Yardim Eden;
Sertan SAGALTICI

Yasar CARK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No:411337 Lisans No: 402293

45



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

BOLUM 9

EKLER

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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Bolum 9

Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Takyidat Belgesi

3 Vaziyet Plani

4 Yapi Ruhsatlari

5 Yapi Kullanma izin Belgeleri

6 Fotograflar

7 Ozgecmisler

8 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgesi
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Ek 2: Takyidat Belgesi
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Ek 3: Yapi Ruhsatlari
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Ek 4: Yapi Kullanma izin Belgesi
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Ek 6: Fotograflar
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Ek 7: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Yasar CARK

Dogum Yeri, Tarihi | Giresun, 01.01.1991

Meslegi Harita Mihendisi, Degerleme Uzmani
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme, Yonetici Yardimcisi
Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, insaat Fakiiltesi, Harita Mihendisligi, (2010 — 2014)
Egitim Durumu
Yiiksek Lisans

Bahgesehir Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisi, MBA-Genel isletmecilik (2017-)

01.2022-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yonetici Yardimcisi
K li i kul
01.2020-01.2022 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. |dfam | Gayrimenky
Degerleme Uzmani
Is Tecriibesi Gayrimenkul Degerleme
03.2017- 01.2020 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
Uzmani
Kalme Kurumsal Gayrimenkul Gayrimenkul Degerleme
2015-2017 o
Degerleme A.S. Uzmani
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani, No:411337
Yabanai Diller ingilizce

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

Dogum Yeri, Tarihi | istanbul, 17.11.1981

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. —
Pozisyon
Genel Mudir Yardimcisi

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi / Elektrik-Elektonik Fakiiltesi / Elektrik Mithendisligi / 2004
Yiiksek Lisans

Egitim Durumu ) i
Istanbul Universitesi / MBA / 2005-2007

Sertifika Programi

University of Florida / Yenilenebilir Enerji ve Stirdirilebilirlik / Sertifika Programi / 2013-2014

2015-.... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5. Genel Mudir Yardimcisi
2014-2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Miidiir
2012-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yénetici
is Tecriibesi - "
2010-2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A-5. | v otici vardimersi
2006-2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5. Gayrimenkul Degerleme Uzmani
2006-2006 KC Group Elektrik Mihendisi
Uyelikler Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB)
Atakoy Marina Yat Kullib
YTU Mezunlar Dernegi (YTUMED)
Sertifikalar Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi
SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 402293)
LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)
Yabanci Diller ingilizce (iyi diizey)

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 8: Spk Lisanslari ve Tecriibe Belgeleri
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Balsu Gida Sanayi ve Ticaret A.S

Gayrimenkul | 3 Adet Tarla

Degerleme Cumayeri / Diizce

Raporu 2022A111/ 01.03.2021
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Balsu Gida Sanayi ve Ticaret A.S.

Pasabahce Mahallesi, Cemal Bey Sk, No:11/1

Sayin Necati KAPTANOGLU,

Talebiniz dogrultusunda Cumayeri’'nde konumlu olan “3 adet tarla”’nin toplam pazar degerine yonelik
2022A111 no.lu degerleme c¢alismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, 2.212,92 m? yiz
Olciimiine sahip parsellerdir. Tasinmazlarin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger,
degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZILARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 01.03.2022
Pazar Degeri (KDV Harig) 1.830.000.-TL Birmilyonsekizylzotuzbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 2.159.400.-TL ikimilyonyiizellidokuzbindértyiiz.-TL

*Tasinmazlarin 31.12.2020 tarihli pazar dederi 735.000 TL. (KDV Haric) olarak hesaplanmistir.

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
18.02.2022 tarih, 458 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden;
Sertan SAGALTICI

Yasar CARK Simge SEVIN, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No:411337 Lisans No: 401772
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Onemli Not

COVID-19 salgini ve salginla micadeleye yonelik dnlemler, kiresel olarak ekonomileri ve gayrimenkul
piyasalarini etkilemeye devam etmektedir. Bununla birlikte, degerleme tarihi itibariyla, gayrimenkul
piyasalari genellikle islem hacimleri ve diger ilgili kanitlarla, degere iliskin gorislerin dayandirilacagi yeterli
piyasa kanitini saglayacak diizeyde faaliyet gostermektedir. Bu dogrultuda ve herhangi bir siipheye mahal
vermemek igin, degerleme calismamiz RICS Degerleme — Global Standartlar’nin VPS 3 ve VPGA 10
maddelerinde tanimlanan "6nemli degerleme belirsizligine" tabi olarak raporlanmamistir.

Bu aciklayici not, seffafligi saglamak ve degerleme gorisiinin olusturuldugu piyasa baglami hakkinda daha
fazla bilgi saglamak lizere eklenmistir. COVID-19'un kontrollindeki veya gelecek donemlerde yayilimindaki
degisiklikler karsisinda, pazar kosullarinin hizli bir sekilde hareket etme potansiyeli bakimindan degerleme
tarihinin 6nemini vurgulamaktayiz.
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Hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (1VS) kapsaminda diizenlendigini,

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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Yonetici Ozeti
DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER
RAPOR TURU Standart

MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet

Konu rapor, bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla
hazirlanmistir.

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

Musteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlarin tzerindeki yapilar rapor

MUSTERI TALEBI kapsami disginda tutulmus ve raporda tasinmazlarin 31.12.2020 tarihli
degerleri de belirtilmistir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

ADRES Cumayeri, Yaka, 81700 Cumayeri/Diizce

TAPU KAYDI Dizce ili, Cumayeri ilgesi, Yaka Mahallesi, 424 ada, 5, 6 ve 7 no.lu parseller
ARSA YUZ 6LCUMU 2.212,92 m? (Toplam)

iMAR DURUMU Detaylarin raporun 3.3 “Gayrimenkullerin Imar Durumu” basliginda

verilmistir.

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM | Konut Alani ve Konut+Ticaret Alani
YAPIYA iLiSKiN BiLGILER
MEVCUT FONKSIYONLAR Tarla
FINANSAL GOSTERGELER
iNDIRGEME ORANI %19,50

ARSA BiRiM DEGERI 750-1.050 TL/m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
DEGER TARIHi 01.03.2022
PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 1.830.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 2.159.400.-TL

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

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Balsu Gida Sanayi ve Ticaret A.S. icin sirketimiz tarafindan 01.03.2022 tarihinde,
2022A111 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Diizce ili, Cumayeri ilcesi, Yaka Mahallesi, 424 ada, 5, 6 ve 7 parsel no.lu gayrimenkullerin
01.03.2022 tarihli toplam pazar degerinin, Tlrk 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 hazirlanmamistir.

Konu degerleme calismasi; bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla hazirlanmustir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Simge SEVIN (Lisans No:
401772) kontrolinde, Degerleme Uzmani Yasar CARK (Lisans No: 411337) tarafindan hazirlanmistir.
Degerleme raporunun hazirlanmasina Degerleme Uzmani Sertan SAGALTICI (Lisans No:913101) yardim
etmistir. Yardim eden bilgisi, bilgi amagl verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi
Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 22.02.2022 tarihinde calismalara baslamis ve

01.03.2022 tarihinde degerleme galismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Balsu Gida Sanayi ve Ticaret A.S. arasinda taraflarin hak ve
yliktumldltklerini belirleyen 458 no.lu ve 18.02.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 458 no.lu ve 18.02.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Diizce ili, Cumayeri
ilcesi, Yaka Mahallesi, 424 ada, 5, 6 ve 7 parsel no.lu gayrimenkullerin 01.03.2022 tarihli toplam pazar
degerinin, Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Musteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlarin izerindeki yapilar rapor kapsami disinda tutulmus ve raporda
tasinmazlarin 31.12.2020 tarihli degerleri de belirtilmistir.

1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

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

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 sayil Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

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

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

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

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Pasabah¢e Mahallesi, Cemal Bey Sk, No:11/1 adresinde faaliyet gosteren Balsu Gida
Sanayi ve Ticaret A.S. i¢in hazirlanmistir.
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine

Niifus Bliyukliigi ve Niifus Artis Hizi
gore 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu Y & :

84.680.273 kisidir. 2021 yilinda Tiirkiye’de ikamet  90-000.000 2,0
eden nifus bir dnceki yila gore 1.065.911 kisi (%1,3 :Z'ggg'ggg 1,5
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.428.101 75'000'000 1,0
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.252.172 kisi) ise kadinlar 0 50 000 I I I I I I 0,5
olusturmaktadir. Hane halki buyiklGginin ise son 65.000.000 0,0
bes yilda ortalama 3,4 oldugu goérilmustdr. SS9 a23L8 8853328

o O O O O O O O o o o o

N AN AN N NN NN N N NN

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

mmmm Nifus Blyukluglih  ==@==Nufus Artis Hizi

Bilinmeyen
75+ yag grubu kisi sayis| 3% Yiiksek Lisans ve Doktora...
60-74 yas grubu kisi sayisi 11% Okuma-Yazma Bilmeyen

45-59 yas grubu kisi sayisi maaamamSmaS———— 18% Ortaokul veya Dengi Okul...
30-44 yas grubu kisi sayisi  E ————— )3 i lIkogretim Mezf”“
15-29 yas grubu kisi sayisi I ——— 3% Yiksekokul veya Fakillte...

- Lise veya Dengi Okul Mezunu
- I 0 :
0-14 yas grubu kisi sayisi 22% ilkokul Mezunu

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

Diizce

2020 yilinda, Tirkiye nifusunun % 0,47'sinin ikamet ettigi
Dizce, 365.679 kisi nifusa sahiptir. Dlzce nifusu, 2020

0,47%
yilinda yaklasik % 0,90 oraninda artis géstermistir. Hane
halki bly(ikliginin ise son bes yilda ortalama 3,53 oldugu
goralmastir.
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gére, Diizce m Ulke Niifusu-Diizce Niifusu = Diizce Niifusu

ili icin yas grubuna goére niifus dagihmi ve egitim durumu
gosterilmistir.

Bilinmeyen 1%
75+ yas grubu kisi sayisi 4% Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu 2%
o Okuma-Yazma Bilmeyen mm 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 11%
Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu I 14%

_ .. _ 0, . oy .
45-59 yas grubu kisi sayisi 19% Ilkogretim Mezunu GG 14%
30-44 yas grubu kisi sayisi NG 22% Yiiksekokul veya Fakiilte Mezunu I EEG—SS— 19%
15-29 yas grubu kisi sayisi I 24% Lise veya Dengi Okul Mezunu I 2 (0%

0-14 yas grubu kisi sayisi  EEG—NN 1% ilkokul Mezunu ~ EEEG—————— 6%

TUIK, 2021 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
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2.2 Ekonomik Veriler?

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

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

Dis Ticaret Agigi
-100.00 (12 ay birikimli, milyar dolar)
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60%

50% 48,69%
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30%
20%
10%
0%

S£58 325558588858 82588

”2_017 2018 2019 2020 2021 202:

Kaynak:TUIK

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

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

]] Dizce

ilgesi Cumayeri

Mahallesi Yaka

Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 424

Parsel No 5 6 7
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Tarla Tarla Tarla
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 795,11 m? 844,60 m? 573,21 m?
Malik / Hisse Balsu Gida Sanayi ve 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 24.02.2022 tarih, saat 15:41 itibariyla alinan
TAKBIS belgelerine gore degerleme konusu tasinmazlar tizerinde takyidat kaydi bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

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

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gériis:
Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim

islemlerine iliskin Bilgi

Yapilan incelemelere gore, degerlemeye konu tasinmazilarin son Ug¢ yilhk doneminde 3402 sayili kanunun
22/A maddesi geregince yenilemenin tescili ile 14.07.2021 tarihinde “Balsu Gida Sanayi ve Ticaret A.S”’ adina
tescil edilmistir.

3.4 Gayrimenkuliinve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Konu tasinmazin bulundugu bolgede, genellikle konut alani ve ticaret+konut alann” lejandina sahip parseller
yer almaktadir. “Konut Alani” lejandindaki tasinmazlar E: 1,20 yapilasma sartina sahiptir.

Cumayeri Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi’nde 22.02.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

5 ve 6 parsel
Plan Adi: 1/1.000 6lgekli “Cumayeri Revizyon Uygulama imar Plani”
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Plan Onay Tarihi: 29.03.2019

Lejandi: Konut Alani

Yapilagma sartlari;

Taks:0.40
Kaks:1.20
insaat Nizami: Ayrik Nizam

Cekme Mesafeleri: On bahce mesafesi: 5 m, yan bahge mesafesi: 4 m, arka bahge mesafesi: 3 m

7 parsel
Plan Adi: 1/1.000 dlgekli “Cumayeri Revizyon Uygulama imar Plani”

Plan Onay Tarihi: 29.03.2019

Lejandi: Konut+Ticaret Alani

Yapilagsma sartlari;

Taks:0.40
Kaks:1.60
insaat Nizami: Ayrik Nizam

Cekme Mesafeleri: On bahce mesafesi: 5 m, yan bahge mesafesi: 4 m, arka bahge mesafesi: 3 m

*Tasinmazlardan 5 parselin 63 m? 6 parselin 73 m? ve 7 parselin 54 m? yola terki bulunmaktadir.

Plan Notlar

Ticaret+konut alanlarinda (tick); tasit yollarindan cephe alan ticaret+konut parsellerinde yapilacak olan
insaat alanlarinda birinci kata kadar (zemin kat) ticaret kullanimi yapilmasi zorunludur. Zemin katlarin
tasit yoluna cepheli kisimlari higbir sekilde konut kullanimina ayrilamaz. Geriye kalan ingaat alanlari konut
kullanimina ayrilabilir. Ancak talep olmasi halinde ve cumayeri belediyesinin uygun gérmesi halinde birinci
kattan daha fazlasi kadar (talep edilen kati kadar) ticaret kullaniml insaat yapilabilir. Birden fazla tasit
yoluna cepheli tick alanlarinda mahreg aldig1 yol tarafindaki yapilasma kosullarina uyulacaktir.

Ticaret+konut ve yerlesik (mesk(n) konut alanlarinda ayni ada igerisinde emsal teskil edecek ruhsatli yapi
bulunmamasi durumlarinda plan tzerinde degisiklik gosterse de yapi nizami her kosulda ayrik niteliginde
olmasi zorunludur. Yapi yaklasma mesafelerinde yine ayni ada icerisinde emsal teskil edecek ruhsatli yapi
bulunmamasi durumlarinda 6n cepheden 5 (bes) metre yan ve komsu cephelerden 3 (lig) metre ¢ekme
birakilmasi zorunludur.

Ticaret+konut alanlarinda; ticaret olarak yapilacak bélimlerinde, is merkezleri, ofis-biro, ¢arsi, cok kath
magazalar, kamu ve 6zel kath otoparklar, alisveris merkezleri, otel ve diger konaklama tesisleri, sinema,
tiyatro, miuze, kiitiphane, sergi salonu gibi sosyal ve kiiltirel tesisler, lokanta, restoran, gazine, diigiin
salonu gibi eglenceye yonelik birimler, yonetim binalari, kath otopark, banka, finans kurumlari, rezidans,
yurt, kurs, dersane, ozel egitim ve Ozel saglik tesisleri gibi ticaret ve hizmetler sektoriine iliskin yapilar
yapilabilir.

Ancak ada bazli uygulamalarda (site tarzi toplu konut alani yapilacak alanlarda); adanin tamamini
kapsayacak sekilde ve minimum ada buyuklugi 5.000m?2 ve izerinde olan adalarda, varsa bittin parseller
tevhid edilmek sarti ile belediyesinin de uygun goriis verdigi yerlerde 5 (bes) kath yapilar yapilabilir. Bu
alanlarda yapilasma kosullari; emsal (e)= 2.00 ve maksimum yapi ylksekligi 5 (bes) kattir. Yapi yaklasma
mesafeleri ise her cepheden en az 5(bes) metre olmak kaydiyla ilgili belediyesi yetkilidir. 2 (iki) kath villa
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tipi yapilasmanin oldugu imar adalari site tarzi toplu konut alani uygulamasini kapsamaktadir. Bu
alanlarda iki (2) katli yapilasma kosullari gegerlidir.

e Revizyon+ilave imar plani sinirlari icerisinde ¢ati kati, asma kat, ctkma ve cekme kat yapilabilir. Ancak cati
kati 5(bes) katli toplu konut alanlarinda ve 2(iki) katli villa tipi konut alanlarinda yapilamaz. Cikma, cekme
veya asma katlar ancak yola cephe kisimlarda verilebilir. ilgili belediyesinin uygun gériisii alinarak cati kati,
asma kat ve ¢ekme katlar planda belirtilen taks alanini asmamak kaydiyla en fazla 0.10 kaks(emsal) ilave
edilebilir.

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 bir 6nceki imar plani kapsaminda ticaret+konut imarl parseller igin
TAKS:0,60 KAKS:2,60 ve konut imarl parseller icin TAKS:0,40 KAKS:1,40 seklinde yapilasma kosullari
belirtiimisken 29.03.2019 tarihinde yapilan plan degisikligi sonrasinda yapilasma kosullarinin ticaret+konut
imarli parseller icin TAKS:0,40 KAKS:1,60 ve konut imarh parseller icin TAKS:0,40 KAKS:1,20 olarak plan
degistigi bilgisi edinilmistir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri i¢cin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Cumayeri Belediyesi’'nde 22.02.2022 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmazlara iliskin herhangi bir
yasal belgeye rastlanmamistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul Gzerinde bulunan yapilar rapor kapsami disinda tutulmustur.

16



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

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

Degerleme konusu gayrimenkuller tizerinde bulunan yapilara iliskin belediye arsiv dosyasinda herhangi bir
belgeye rastlanmamistir. Tasinmazlarin, mevcut imar durumuna gore yapilasabilmesi icin uygulama imar
planinda gorilen terkleri yapmasi akabinde yapi ruhsati diizenlenmesi gerekecektir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme tarihi itibariyla konu gayrimenkullere ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkuller igin
diizenlenmis eneriji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme galismasinda bir proje degerlemesi yapilmamis olup ¢alismanin konusu “tarla” nitelikli 3 adet
tasinmazdir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Gevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Diizce ili, Cumayeri ilcesi, Yaka Mahallesi, 424 ada, 5, 6 ve 7 no.lu parseller

Konu tasinmaz, Diizce ilinde konumludur. Ankara ve istanbul arasinda yer alan Diizce ili dogu ve giineyde
Bolu, batida Sakarya, kuzeyde Zonguldak ve Karadeniz ile cevrilidir. Ayni zamanda ilin kuzey yoniinde
Karadeniz'e uzakhgi 30 kilometredir. 17 Agustos ve 12 Kasim 1999 depremlerinden sonra kisa slirede yeniden
kalkinabilmesi icin; 09 Aralik 1999 tarihinde 81. il olan Diizce’nin niifusu 2021 ADNKS verilerine gére 400.976
kisidir.

Tasinmazin konumlu oldugu Cumayeri ilgesi, Diizce iline 25 km mesafede olup Diizce il merkezi ile Hendek
ilce merkezinin ortasinda konumludur. Gliimisova ilgcesi D-100 Karayolu Uzerinde bulunmakta olup kuzeyde
Gumiisova ilgesi, doguda Selamlar ilcesi, batida Hendek ilcesi, giineyde Yongalik Koy ile cevrilidir. ilgenin
2021 yili ADNKS’ye gore niifusu 15.060'dir. Bolgede cok sayida sanayi tesisi bulunmakta olup bu tesisler D-
100 Karayolu ve E-80 Karayolu Otoyolu boyunca konumlanmistir. Tasinmaz, sinirlari igerisinde yer aldigi
Elmacik Koyl merkezinin kuzeyinde ve TEM Otoyolu’na cepheli durumdadir.

Cumayeri’nin yiizélgiimii 10.011 hektardir. ilce Bati Karadeniz daglarinin sahile paralel olarak uzanan seridin
hududunu teskil etmektedir. ilce topraklarinin 5.619 hektari findik bahgeleri, 214 hektari tarla arazisi, 163
hektari mera arazisi, 3.520’si ormanlik saha ve 200’lide baska arazileri teskil eder. Buna goére %55’i meyvelik
saha, %30 tarla arazisi, %3’ mera, %34’ ormanlik, %2’si diger ve %3’0 elverissiz arazidir. Ekonomisi tarimda
blylik 6lctde findik tretimi ve hayvanciliga dayalidir.

Degerleme Konusu Taginmazin

Yaklasik Konumu

D-100 Karayolu

Giumiisova ilge
merkezi
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D-100 Karayolu

Degerleme Konusu Tasinmazin

Yaklasik Konumu

istikal Caddesi

Yer Mesafe (~)
Cumayeri ilce Merkezi 0,5 km.
D-100 Karayolu 5 km.

TEM Otoyolu Baglantisi 8 km.
Diizce il Merkezi 25 km.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN FiZIKSEL
BiLGILERI
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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 tasinmazlar; Dizce ili, Cumayeri ilcesi, Yaka Mahallesi, 424 ada, 5, 6 ve 7 no.lu “tarla”
vasifli gayrimenkullerdir.

Degerleme konusu tasinmaz dortgen bir geometrik sekle sahip olup diiz bir topografyaya sahiptir. Degerleme
tarihi itibariyla izerinde depo ve konut bulunmakta olup bu yapilar misteri talebi dogrultusunda degerleme
kapsami disinda tutulmustur. Tasinmazlarin mahallinde sinirlarini belirleyen herhangi bir ayirici eleman
bulunmamaktadir. Konu tasinmazlara erisim oldukg¢a kolay olmakla birlikte tasinmazlar kadastral yola
cephelidir. 424 ada 7 no.lu parsel Cumhuriyet Caddesi’'ne 5 ve 6 no.lu parseller ise kadastral toprak yola
cephelidir.

PARSEL NO BRUT YUz OLCUMU TERK MIKTARI NET YUZ 6LCUMU
424/5 no.lu parsel 795,11 63 732,11
424/6 no.lu parsel 844,6 73 771,60
424/7 no.lu parsel 573,21 54 519,21

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme calismasi kapsaminda parseller {izerinde yer alan yapilar musteri talebi dogrultusunda kapsam
disi tutulmustur.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Degerleme calismasi kapsaminda parseller {izerinde yer alan yapilar musteri talebi dogrultusunda kapsam
disi tutulmustur.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu tasinnazlar D-100 Karayolu ve TEM Otoyoluna yakin konumlu olup yiiksek erisilebilirlige
sahiptir.

- ZAYIF YANLAR

o Degerlemeye konu tasinmazlar, Cumayeri ve gevresinde konut yapilagsmalarinin bulundugu kisma bir ¢eper
cizildiginde bu alanin en son noktasinda kalmaktadir.

e Tasinmazlarin mevcut uygulama imar plani kapsaminda terkleri bulunmaktadir.

e  Konu tasinmazlardan 6 parsel no.lu tasinmaz Gizerinde mevcut imar durumu ile uyumsuz bir yapi bulunmaktadir.

v FIRSATLAR

e Tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede bolgede elektrik, su vb. her tlrlu altyapi calismalari tamamlanmistir.

e S6z konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolge, ilcede yapilasmanin arttigi bir bolge niteligindedir.

% TEHDITLER

e Tasinmazlarin konumlu oldugu boélgede bos arza arzi fazladir.

e Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global dlgcekte hem de tlke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gorilmektedir.
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BOLUM 7

DEGERLEMEDE KULLANILAN
YAKLASIMLARIN ANALIzZi
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklagimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklagimi

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

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

Gelir Yaklagimi

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

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine gore el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkullerin, gegerli bir uygulama imar plani kapsaminda
yapilasma hakkina sahip parseller olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu
tasinmazlar Gzerinde yer alan yapilarin yasal evrakinin bulunmamasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi”
kullanilmamustir.

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

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

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.

27



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

Arsa Emsalleri / Satis

Satis Durumu Yapilagsma Brit Yuz Satis Fiyati Birim Satis
o ilgi Kaynagi onum ejandi Ol¢iimii iyati onu Tasinmazlara Gére Degerlendirme
N Bilgi Kaynag K /;amam Lejand K: ulfa” ol S Fiyat Konu T lara Gére Degerlend
? (m?) () (/m)
*Degerleme konusu tasinmaza gore kismen
Konu dezavantajli konumdadir.
. ) *Parsel alani taginmaza gére daha blyuktar.
1 o (5liysT4Ezr:1ﬂ;2 o1 t‘:('r:]maza Satilik T'Carzlt;';m”t L:EZ 2’28 960 820.000 854  *Konut lejantli tasinmaz ile ticaret+konut lejantli
Konumlu B arsa beraber satilmaktadir.
*Yapilasma kosullari benzerdir.
*Net parsel alanidir.
*Degerleme konusu tasinmaza gore kismen
Konu avantajli konumdadir.
Sahibinden tasinmaza Taks: 0,40 *Yapilasma kosullari benzerdir.
2 Ik K Al 4 450.
0(539) 6379901 yakin >atil onutAlani aks: 1,20 >3 >0.000 993 Net parseldir.
konumlu *Topografik kosullari tasinmazla benzerdir.
*Pazarlik payl mevcuttur.
* Degerleme konusu taginmaza gore kismen
Konu dezavantajli konumdadir.
Poyraz Emlak tasinmaza Taks: 0,40 *Yapilasma kosullari benzerdir.
Ik K Al 72 70. 7
3 0(533)6722400 yakin satil onutAlani yaks: 1,20 8 670.000 8 «Net parseldir.
konumlu *Topografik kosullari tasinmazla benzerdir.
*Pazarhk payl mevcuttur.
* Degerleme konusu tasinmaza gore kismen
Konu avantajli konumdadir.
Poyraz Emlak tasinmaza Taks: 0,40 *Yapilasma kosullari benzerdir.
4 0(533) 6722400 yakin satilik KonutAlanty ks: 1,20 450 >00.000 LI st parseldir.
konumlu *Topografik kosullari tasinmazla benzerdir.
*Kisith pazarlik payr mevcuttur.
* Degerleme konusu tasinmaza gore kismen
Konu avantajli konumdadir.
MK Yapi tasinmaza Satilmig/Yakin Taks: 0,40 *Yapilasma kosullari benzerdir.
> 0(506) 456 68 37 yakin zaman Once Konut Alant Kaks: 1,20 700 600.000 857 *Net parseldir.
konumlu *Topografik kosullari tasinmazla benzerdir.

*Cadde lizerinde yer almaktadir.
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Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede yapilan emsal arastirmalari sonucu benzer imar lejandina sahip bulunan arsalarin yapilasma sartlari,
yola cephe, ylz oOl¢limleri, topografik ve geometrik yapilari, manzara durumu gibi durumlari dikkate alinarak degerleme konusu tasinmazlardan “konut alani
lejandina sahip”’ tasinmazlarin birim satis degerinin 740-800.-TL/m?, "konut+ticaret alani lejandina sahip” tasinmazlarin ise 1000-1.100.-TL/m? araliginda
olabilecegi tespit edilmigtir.

Arsa Emsalleri / Satis-31.12.2020

Satis Durumu Yapilasma I?.»_rijt M Satig Fiyati Birir.n Satis
No Bilgi Kaynagi Konum T Lejandi Kosullar: Olgiimii Fiyati Konu Tagsinmaza Gore Degerlendirme
(m?) (TL) (TL/m?)
*Degerleme konusu tasinmaza gore kismen
istanbul dezavantajli konumdadir.
Gayrimenkul Konu tasinmaza Taks: 0,40 *Parsel alani tasinmaza gore daha blyuktar.
1 053232357 yakin konumlu satilik Konut Alant Kaks: 1,60 >00 155.000 310 *Yapilasma hakki konut imarli tasinmazlara gore
91 kismen avantajhdir.
*Yapilasma kosullari benzerdir.
*Degerleme konusu tasinmaza gore kismen
.. . dezavantajli konumdadir.
Ozlem Oksiiz Konu taginmaza Taks: 0,40 *Yapilagma kosullar benzerdir
2 0530544 85 Satilik Konut Alani o 595 180.000 303 " ) '
54 yakin konumlu Kaks: 1,20 Net parseldir.
*Topografik kosullari tasinmazla benzerdir.
*Pazarlik payl mevcuttur.
- * Degerleme konusu tasinmaza gore kismen
GuEmulsiva Konu t Satil 1vil Taks: 0.40 dezavantajli konumdadir.
3 053 6"‘7; L1 y:;: kf:;:‘jja at g:]'jé Y Konut Alani szz 120 400 120.000 300 *Yapllasma kosular benzerdir.
89 Net parseldir.
*Topografik kosullari tasinmazla benzerdir.
* Degerleme konusu tasinmaza gore kismen
Karaca dezavantajli konumdadir.
Gayrimenkul Konu tasinmaza Taks: 0,40 *Yapilasma kosullari benzerdir.
4 053206289 yakin konumlu satilik Konut Alant Kaks: 1,20 647 180.000 278 *Net parseldir.
12 *Topografik kosullari tasinmazla benzerdir.

*Pazarhk pay! mevcuttur.
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Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede yapilan emsal arastirmalari sonucu benzer imar lejandina sahip bulunan arsalarin yapilasma sartlari,
yola cephe, ylz oOl¢limleri, topografik ve geometrik yapilari, manzara durumu gibi durumlari dikkate alinarak degerleme konusu tasinmazlardan “konut alani
lejandina sahip” tasinmazlarin birim satis degerinin 280-300.-TL/m?, 'konut+ticaret alani lejandina sahip” tasinmazlarin ise 400-500.-TL/m? araliginda
olabilecegi tespit edilmigtir.

e *Gecmise doniik arsa emsalleri, miisteri talebi dogrultusunda tasinmazlarin 31.12.2020 tarihli degerlerinin hesaplanmasi amaciyla eklenmistir.

Konut Emsalleri / Satis

Sati Briit Kapali Satis Birim Satis
No Bilgi Kaynagi Konum Nitelik ? pz Fiyati Fiyati Konu Taginmazlara Gore Degerlendirme
Durumu/  Alan(m?) 3
(TL) (TL/m?)
* Taginmaza yakin konumda yer almaktadir. Konum olarak daha
Ayni dezavantajli konumda yer almaktadir.
MK Yapi . i
1 0(506) 456 68 37 bolgede Konut Satihk 125 395.000 3.160 *Bina sifirdir.
konumlu * 3+1 daire tipindedir.
* Pazarlik pay! bulunmaktadir.
* Tasinmaza yakin konumda yer almaktadir. Konum olarak benzer
Ay Yildiz AYI‘\I kor}umdadlr.
2 bolgede Konut Satihik 150 510.000 3.400 *Bina sifirdir.
0(532) 63444 10 S .
konumlu * 3+1 daire tipindedir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Tasinmaza yakin konumda yer almaktadir. Konum olarak daha
Ayni dezavantajli konumda yer almaktadir.
3, (\Slseg;‘;j::’zy 43 bolgede vila  Satilik 115 430.000 3.739 *Bina sifirdir.
konumlu * 3+1 daire tipindedir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Tasinmaza yakin konumda yer almaktadir. Konum olarak daha
Giil Gru Ayni dezavantajli konumda yer almaktadir.
4 P bolgede Villa Satilik 100 350.000 3.500 *Bina sifirdir.
0(532) 278 00 90 s .
konumlu * 3+1 daire tipindedir.

* Pazarlik payl bulunmaktadir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlgede yapilan emsal arastirmalari sonucu villalarin konumu, bahge kullanim alani ve sahip oldugu sosyal
olanaklar, kullanim alani, i¢ mekan o6zellikleri, manzara durumu vb. etkenler dikkate alindiginda tasinmaz {izerinde gelistirilebilecek bir projede yer almasi
muhtemel konutlarin birim satis degerinin 4.500-5.000.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir
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Emsal Krokisi-Arsa

Degerleme Konusu Taginmazlar
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KARSILASTIRMA TABLOSU-ARSA

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?) 854 993 768 1.111 857

© . Pazarlik Payi -5% -10%  -5% -10% 0%
E <3  Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
b E % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
g > § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%

. Konum 5% -5% 10% -15% 7%

E = % Yapilasma Hakki -12% 0% 0% 0% 0%
£ 2 S vz Blgima 4% 3% 2% 3% 0%
e S Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri -5% -8% -8% -8% -5%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?)

*Karsilastirma tablosu 424 ada 6 no.lu parsele gére hazirlanmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU-KONUT

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 3.160 3.400 3.739 3.500

© o Pazarhk Payi -5% -5% -10% -5%
E <3 Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
a :g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
£E> g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
=< Piyasa Kosullari 25% 25% 25% 25%
- Konum 8% 0% 8% 8%

8 =g BinaYag/Kalitesi 18% 18% 5% 10%
E :g % Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
8>3 Kullanim Alan: 0% 0% 0% 0%
Konfor Kosullan 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 4.728 4.764 4.753 4.904

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu olumsuz o6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz i¢in deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.
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PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Ada/ Parsel Yz O giim Deger (1/me) TSI
424/5 no.lu parsel 795,11 750 596.333
424/6 no.lu parsel 844,60 750 633.450
424/7 no.lu parsel 573,21 1.050 601.871

TASINMAZIN DEGERi 1.831.653
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERi 1.830.000

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN PAZAR DEGERI-31.12.2020

Ada / Parsel Yuz ((:g;lmu Birim Deger (TL/m?) Ta§|nm?1z-:.r)1 Degeri
424/5 no.lu parsel 795,11 290 230.582
424/6 no.lu parsel 844,60 290 244.934
424/7 no.lu parsel 573,21 450 257.945

TASINMAZIN DEGERI 733.460
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERi 735.000

Maliyet Yaklagimi
Bu ¢alismada maliyet yaklasimi kullanilmamistir.
Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir indirgenmis nakit akisi yontemi
kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

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 gergevesinde
en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa Uzerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina
disen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

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

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

indirgeme Orani Hesaplamasi

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

o Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tird,

Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlari,

Varhgin cografi konumunu ve/veya islem goérecegi pazarlarin konumu,
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e Varligin dmrini/vadesini ve girdilerin tutarhhg,
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 stresi ile uyumlu olacak sekilde 10 yillik TL bazl tahvilin son 6 aylik ortalamasi
dikkate alinmistir. Konu gayrimenkuliin yer aldigi piyasa ve gayrimenkulin riski dikkate alinarak, projeksiyon
sliresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna gore;

e Risksiz faiz orani: %15,48

e Risk primi: %4,02

e indirgeme orani: %19,50 olarak hesaplanmistir.
Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari
Bu degerleme g¢alismasi icin bolgede yapilan arastirmalarda,

- 1.000 m? yiiz 6lgimiine sahip benzer imar durumuna sahip arsadan elde edilecek hasilattan arsa sahibi %15-
20 pay alacak sekilde anlasildigi 6grenilmistir.

Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Diger Varsayimlar
e Tim 6demelerin pesin yapildigi varsayilimistir.

e Gayrimenkulin butiin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandigi varsayillmistir. Calismalara IVS
(Uluslararasi Degerleme Standartlari) kapsaminda vergi dahil edilmemistir.

e Calismalar sirasinda Tirk Lirasi kullaniimustir.
e Hesaplamalara KDV dahil edilmemistir.
o Sektorel anlamda yapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar yapilmistir.

e Proje kapsaminda 6ngoérilen maliyetler on fizibilite maliyetleri olup, kesin uygulama projelerinin
olusturulmasindan itibaren bu maliyetlerin degisebilecegi 6ngoriilmektedir.

e Projedeki insaat ve malzeme kalitesinin, projenin hedef kitlesinin taleplerine uygun olacagi varsayilmistir.

e Zemin iyilestirmesi ve temel isleri igin yapilacak olan imalatlarin ingsaat asamasinda teknik detaylarla
¢Ozuldugi varsayllmistir.

e Proje kapsaminda bina maliyeti, altyapi maliyeti, cevre tanzimi ve peyzaj maliyeti ile proje genel gider
maliyeti ongorilmustir. Altyapr maliyeti icerisinde, bina oturumuna iliskin arazi hafriyat bedeli ve zemin
glclendirme c¢alismasi, dogalgaz, elektrik, atik-icme suyu ve telekom altyapisi vb. maliyetler yer alacagi
Ongorilmustilr. Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleriicerisinde bina yakin ¢cevresine iliskin cevre diizenleme,
peyzaj ve aydinlatma maliyetleri yer almaktadir. Proje genel giderleri icerisinde binaya ait avan proje,
mimari, statik, elektrik, tesisat vb. proje maliyetleri, santiye giderleri, pazarlama ve reklam giderleri yer
almaktadir.

o Degerleme konusu parsel lzerinde, mevcut imar plani dikkate alinarak nitelikli bir konut projesi
gelistirilmistir.

Ada/Parsel No 5 parsel
imar Durumu Konut Alani
Briit Parsel Alani (m?) 732,11
Emsale Konu Parsel Alani (m?) 732,11
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Emsale Dahil Alani (m?) 878,53
Emsal Harici Katsayisi 10%
Toplam insaat Alani (m?) 966,39
Toplam insaat Alani (m?) 966,39
Konut Alani (m?) 966,39

insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?) Birim insaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)
Konut Fonksiyonu 966,39 2.900 2.802.517
Toplam 966,39 2.802.517

Altyapi Maliyeti
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti

(TL) Oran Maliyet (TL)
2.802.517 5,5% 154.138
insaat Maliyeti 2.802.517
Altyapi Maliyeti 154.138
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 28.025
Toplam (TL) 2.984.681

Proje Genel Giderleri
Toplam Maliyet (TL) Oran Maliyet (TL)
2.984.681 7,0% 208.928

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 2.802.517
Altyap1 Maliyeti 154.138
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 28.025
Proje Genel Giderleri 208.928
Toplam (TL) 3.193.608

Villa Fonksiyonu
Birim Satis Degeri (TL/m?) 4.750,00
Fiyat Artis Orani 25,50%

Proje Nakit Akigi (TL)

Konut Fonksiyonu
Toplam Satilabilir Alan (m?) 966,39 966,39 966,39
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Satis Orani (%) 0,00% 60,00% 40,00%
Satilan Alan (m?) - 579,83 386,55
Birim Satis Degeri (TL/m?) 4.750,00 5.961,25
Toplam Konut Unite Gelirleri 0 2.754.198 2.304.346
Proje Toplam Gelirleri 0 2.754.198 2.304.346
insaat Maliyeti 0 3.193.608

Arsa Sahibi Gelirleri

413.130

345.652

o |o

Miiteahhit Gelirleri

-852.540

1.958.694

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 13,91% 15,48% 15,48%
Risk Primi 5,09% 3,52% 4,52%
indirgeme Orani 19,00% 19,00% 20,00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1.257.220 1.257.220 1.233.265
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1.260.000 1.260.000 1.230.000
Arsa Sahibi 15%

Miteahhit 85%

Arsa Degeri (TL) 591.139

Yaklasik Arsa Degeri (TL) 590.000

Birim Arsa Degeri (TL/m?) 807

Ada/Parsel No 7

imar Durumu Konut ve Ticaret

Emsale Konu Parsel Alani (m?) 519,21

TAKS 0,40

Emsal / KAKS 1,60

Toplam Taban Alani (m?) 207,68

Emsale Dahil Alani (m?) 830,74

Emsal Harici Katsayisi 10%

Toplam insaat Alani (m?) 913,81

Toplam insaat Alani (m?) 913,81

Konut Alani (m?) 731,05

Ticaret Alani (m?) 182,76

ingaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?) Birim insaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)
Konut Fonksiyonu 731,05 3.200 2.339.353
Ticaret Fonksiyonu 182,76 2.700 493.457
Otopark 421,29 1.200 505.547
Ortak Alan 27,62 1.400 38.661
Toplam 1.362,71 3.377.018

Altyapi1 Maliyeti
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Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
3.377.017,55 5% 168.851

Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyetleri
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
3.377.017,55 1,0% 33.770

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 3.377.017,55
Altyapi Maliyeti 168.850,88
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 33.770,18
Toplam (TL) 3.579.638,60

Proje Genel Giderleri
Toplam Maliyet (TL) Oran Maliyet (TL)
3.579.638,60 5% 178.982

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 3.377.018
Altyapi Maliyeti 168.851
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 33.770
Proje Genel Giderleri 178.982

Toplam (TL) 3.758.621

Ticaret Fonksiyonu
Birim Satis Degeri (TL/m?) 6.000,00
Fiyat Artis Orani 25,00%

Proje Nakit Akigi (TL)

Yillar 01/03/2022 01/03/2023 01/03/2024 01/03/2025
Konut Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?2) 731,05 731,05 731,05 731,05
Satis Orani (%) 0,00% 60,00% 40,00% 0,00%
Satilan Alan (m?) - 438,63 292,42 0,00
Birim Satis Degeri (TL/m?) 4.750,00 5.937,50 5.937,50
Toplam Konut Gelirleri 0 2.083.486 1.736.238 0

Ticaret Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?2) 182,76 182,76 182,76 182,76
Satis Orani (%) 0,00% 100,00% 0,00% 0,00%
Satilan Alan (m?) - 182,76 0,00 0,00
Birim Satis Degeri (TL/m?) 6.000,00 7.500,00 9.375,00
Toplam Ticari Unite Gelirleri 0 1.096.572 0 0
Proje Toplam Gelirleri 0 3.180.057 1.736.238 0
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insaat Maliyeti 0 3.758.621 0 0
Pazarlama Gideri 0 31.801 17.362 0
Net Nakit Akiglari (0] -610.364 1.718.876 0
Arsa Sahibi Gelirleri 0 472.239 257.831 0
Miiteahhit Gelirleri 0 -1.082.602 1.461.044 0

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 16,07% 16,07% 16,07%
Risk Primi 2,43% 3,43% 3,43%
indirgeme Orani 18,50% 19,50% 19,50%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 708.430 692.322 692.322
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 710.000 690.000 690.000
Arsa Degeri (TL) 575.642

Muteahhit Geliri (TL) 116.680

Birim Arsa Degeri (TL/m?)

Birim Yaklagik Arsa Degeri (TL/m?)

Ada/Parsel No 6 parsel
imar Durumu Konut Alani
Briit Parsel Alani (m?) 771,60
Emsale Konu Parsel Alani (m?) 771,60
Emsal / KAKS 1,20
Emsale Dahil Alani (m?) 925,92
Emsal Harici Katsayisi 10%
Toplam insaat Alani (m?) 1.018,51
Toplam insaat Alani (m?) 1.018,51
Konut Alani (m?) 1.018,51

insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?) Birim insaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)
Konut Fonksiyonu 1.018,51 2.900 2.953.685
Toplam 1.018,51 2.953.685

Altyapi1 Maliyeti

Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti
(TL) Oran Maliyet (TL)

2.953.685 5,5% 162.453
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Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyetleri
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
2.953.685 1,0% 29.537

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 2.953.685
Altyap1 Maliyeti 162.453
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 29.537
Toplam (TL) 3.145.674
Toplam Maliyet (TL) Oran Maliyet (TL)
3.145.674 7,0% 220.197

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 2.953.685
Altyapi Maliyeti 162.453
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 29.537
Proje Genel Giderleri 220.197
Toplam (TL) 3.365.872

Konut Fonksiyonu
Birim Satig Degeri (TL/m?) 4.750,00
Fiyat Artis Orani 25,50%

Proje Nakit Akisi (TL)

Konut Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?2) 1.018,51 1.018,51 1.018,51
Satis Orani (%) 0,00% 60,00% 40,00%
Satilan Alan (m?) - 611,11 407,40
Birim Satis Degeri (TL/m?) 4.750,00 5.961,25
Toplam Konut Unite Gelirleri 0 2.902.759 2.428.642
Proje Toplam Gelirleri 0 2.902.759 2.428.642
insaat Maliyeti 0 3.365.872

Arsa Sahibi Gelirleri 0 435.414 364.296
Miteahhit Gelirleri 0 -898.526 2.064.346

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 13,91% 15,48% 15,48%
Risk Primi 5,09% 4,02% 4,52%
indirgeme Orani 19,00% 19,50% 20,00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1.325.034 1.312.328 1.299.788
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1.330.000 1.310.000 1.300.000
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Arsa Degeri (TL) 619.344
Yaklasik Arsa Degeri (TL) 620.000
Birim Arsa Degeri (TL/m?)
Birim Yaklasik Arsa Degeri

(TL/m?)

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkln fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkiin 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 ile uyumlu olarak “Konut Alani ve
Konut+Ticaret Alan1” amagh kullanimidir.

7.5 KDV Konusu
30.12.2007 tarihli, 26742 sayili Resmi Gazete’de, KDV Kanununun 28 inci maddesinin verdigi yetkiye
dayanilarak 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesine istinaden yayimlanan “Mal ve Hizmetlere

Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” dogrultusunda KDV orani tespit edilmistir. Bu dogrultuda
KDV orani s6z konusu “Tarla” vasifli tasinmazlar igin %18 olarak hesaplanmistir.
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BOLUM 8

ANALiZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESi ve SONUC
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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

Degerleme konusu gayrimenkul izerindeki yapilar icin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi alinmasi
gerekmektedir. Tasinmazlar, degerleme tarihi itibariyla 29.03.2019 onay tarihli 1/1.000 6lcekli “Cumayeri
Revizyon Uygulama imar Plan” kapsaminda, kismen “Konut Alani”, kismen “konut+ticaret alani”
lejandlarinda kalmakta olup mevcut imar durumuna gore yapilasabilmesi icin uygulama imar planinda
gorilen terkleri yapmasi akabinde yapi ruhsati diizenlenmesi gerekecektir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme konusu tasinmaz lGzerinde takyidat kaydi 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 tasinmazlar lzerinde takyidat kaydi bulunmamakta olup devredilebilmelerine 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 tasinmazlar “tarla” niteliginde olup alimindan itibaren Uzerinde proje gelistirilmesine
yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamustir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar (st hakki veya devremiilk hakki degildir.

8.8 Farkl Degerleme Yéntemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Bu degerleme galismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine gore el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkuliin, gegerli bir uygulama imar plani kapsaminda
yapilasma hakkina sahip bir parsel olmasi nedeniyle “Gelir Yaklagimi” uygulanmistir. Degerleme konusu
tasinmazlar lizerinde yer alan yapilarin herhangi yasal evrak bulunmamasi nedeniyle “Maliyet Yaklagimi”
kullanilmamistir.

42



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

Yaklasim TL
Pazar Yaklagsimi 1.830.000
Gelir Yaklagimi 1.950.000

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir milk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimina gére degerlendirildigi gbzlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai
deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZILARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 01.03.2022
Pazar Degeri (KDV Harig) 1.830.000.-TL Birmilyonsekizylzotuzbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 2.159.400.-TL ikimilyonytiizellidokuzbindértyiiz.-TL

*Tasinmazlarin 31.12.2020 tarihli pazar dederi 735.000 TL. (KDV Harig) olarak hesaplanmistir.

Degerlemeye Yardim Eden;
Sertan SAGALTICI

Yasar CARK Simge SEVIN, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No:411337 Lisans No: 401772
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BOLUM 9

EKLER

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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Bolum 9

Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Takyidat Belgesi

3 Fotograflar

4 Ozgegmisler
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Ek 1: Tapu Belgesi
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Ek 2: Takyidat Belgeleri
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Ek 3: Fotograflar
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Ek 4: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Yasar CARK

Dogum Yeri, Tarihi | Giresun, 01.01.1991

Meslegi Harita Muhendisi, Degerleme Uzmani
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme, Kidemli Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, insaat Fakiiltesi, Harita Miihendisligi, (2010 — 2014)
Egitim Durumu
Yiiksek Lisans

Bahgesehir Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, MBA-Genel isletmecilik (2017-)

y Kidemli Gayrimenkul
2020- ... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. N
Degerleme Uzmani
is Tecriibesi 3 Gayrimenkul Degerleme
2017- 2020 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
Uzmani
Kalme Kurumsal Gayrimenkul Gayrimenkul Degerleme
2015-2017 .
Degerleme A.S. Uzmani
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani, No:411337
Yabanai Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Adi ve Soyadi

Simge SEVIN

Dogum Yeri, Tarihi

Dogubeyazit, 17.01.1983

Meslegi

Sehir ve Bolge Plancisi, Lisansli Degerleme Uzmani

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme,
Midur / Lisansh Degerleme Uzmani (401772) SPK

Egitim Durumu

Lisans
Orta Dogu Teknik Universitesi, Mimarlk Fakiiltesi, Sehir ve Bolge Planlama B&limii, (2006)
Yiiksek Lisans

Bahcesehir Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisi, MBA-Genel isletmecilik (ingilizce)(2018-
2019)

2020-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Mudur

. 2010-2019 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici

Is Tecriibesi .
2008 - 2010 Bige Insaat Sehir Plancisi
2012 -2013 KentYapi Planlama Sehir Plancisi
istanbul ODTU Mezunlar Dernegi Uyeligi

Uyelikler istanbul Sehir Plancilari Odasi Uyeligi
Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB)
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

Sertifikalar

SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:401772)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladig1 degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Ek 5: Spk Lisanslari ve Tecriibe Belgeleri

53



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

54



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

55



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

56



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

Balsu Gida Sanayi ve Ticaret A.S.

Gayrimenkul 1 Adet Arsa ve 7 Adet Tarla

Degerleme Hendek/ Sakarya

Raporu 2024A205/ Rapor Tarihi:11.03.2024
Deger Tarihi: 31.12.2024
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Balsu Gida Sanayi ve Ticaret A.S.
Pasabahce Mahallesi, Cemal Bey Sk, No:11/1

Sayin Biran YILDIRIM;

Talebiniz dogrultusunda Hendek’te konumlu olan “1 Adet Arsa ve 7 Adet Tarla”nin toplam pazar degerine
yonelik 2024A205 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, toplam
49.129,40 m? yiz 6lgimine sahip parsellerdir. Tasinmazlarin toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir
edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte
degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 11.03.2024

Deger Tarihi 31.12.2023

Pazar Degeri (KDV Harig) 201.400.000.-TL ikiylizbirmilyondértyiizbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 221.540.000.-TL ikiylizyirmibirmilyonbesytizkirkbin.-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 agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
26.02.2024 tarih, 551-555 no.lu sozlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun soézlesmede belirtilen
degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi miimkin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gecebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Selin SONMEZISIK

Doguscan IGDIR, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 404244 Lisans No: 402293
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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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DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU
DEGERLEMENIN AMACI
OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM
FINANSAL GOSTERGELER
ARSA BiRiM SATIS DEGERI
DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM
RAPOR TARIHi
DEGER TARIHi
PAZAR DEGERI (KDV HARIC()

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

Yonetici Ozeti
BILGILER
Standart
Tam miulkiyet
Bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla hazirlanmistir.
Calisma kapsaminda herhangi 6zel bir varsayim bulunmamaktadir.

Calisma kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Musteri talebi dogrultusunda, degerleme konusu varliga 31.12.2023 tarihli

deger takdir edilmistir.
LER

Necatipasa Mahallesi, Eskiarpalik Mevkii, 900 ada 87, 901 ada 1, 2, 3, 5 ve
902 ada 1, 2 ve 3 no.lu parseller Hendek/Sakarya

Sakarya ili, Hendek ilgesi, Caglayan Mahallesi, 900 ada 87,901 ada 1, 2, 3, 5
ve 902 ada 1, 2 ve 3 no.lu parseller

49.129,40 m? (Tasinmazlari toplam yiiz élciimii)

* Degerleme konusu tasinmazlarin imar durum bilgisi raporun 3. Béliimiinde
detayli olarak belirtilmistir.

Sanayi

3.750-4.500.-TL/m?

Pazar Yaklasimi
11.03.2024
31.12.2023
201.400.000.-TL

221.540.000.-TL
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Balsu Gida Sanayi ve Ticaret A.S. icin sirketimiz tarafindan 11.03.2024 tarihinde,
2024A205 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Sakarya ili, Hendek ilgesi, Caglayan Mahallesi, 900 ada 87, 901 ada 1, 2, 3, 5 ve 902 ada 1, 2 parsel
no.lu gayrimenkullerin 31.12.2023 tarihli toplam pazar degerinin, Turk 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 hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Doguscan IGDIR (Lisans No:404244) tarafindan
hazirlanmistir. Bu raporun hazirlanmasina Degerleme Uzmani Selin SONMEZISIK yardim etmistir. Rapora
yardim eden bilgisi bilgi amach verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 26.02.2024 tarihinde calismalara baslamis ve
11.03.2024 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Balsu Gida Sanayi ve Ticaret A.S. arasinda taraflarin hak ve
ylakimlaltklerini belirleyen 551-555 no.lu ve 26.02.2024 tarihli dayanak sozlesmesi hikiimlerine bagli
kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 551-555 no.lu ve 26.02.2024 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda; Sakarya ili,
Hendek ilgesi, Caglayan Mahallesi, 900 ada 87,901 ada 1, 2, 3, 5 ve 902 ada 1, 2 parsel no.lu gayrimenkullerin
31.12.2023 tarihli toplam pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Misteri talebi dogrultusunda, degerleme konusu varhigin 31.12.2023 tarihli degeri takdir edilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlara ait sirketimiz tarafindan daha dnceki tarihlerde yapilmis herhangi bir rapor
bulunmamaktadir.

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 Hikimleri 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” statlisine alinmistir.

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Pasabahge Mahallesi, Cemal Bey Sk, No:11/1 34800 Beykoz/istanbul adresinde faaliyet
gosteren Balsu Gida Sanayi ve Ticaret A.S. icin hazirlanmistir.
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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 gére 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 buyiklGginin ise son £0.000.000 0
< wn Vo] ™~ [ee] [e)] o i o o
B Bilinmeyen 1%

75+ yas grubu kisi sayis! 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... — 13%

ilkdgretim Mezunu S ——————— 17%
Yiksekokul veya Fakilte... n—s —— 5%
Lise veya Dengi Okul Mezunu --—-————— ) %
0-14 yas grubu kisi sayisi I 1% ilkokul Mezunu T ) )%,

30-44 yas grubu kisi sayisi I ) )%
15-29 yas grubu kisi sayisi I 2 3%

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 niifus dagihmi ve egitim
durumu gosterilmistir.

Sakarya

2023 vyilinda, Tirkiye nifusunun %1,1,29’unun ikamet
ettigi Sakarya, 1.098.115 kisi nlfusa sahiptir. Sakarya
nifusu, 2023 yilinda yaklasik ylizde 1,67 oraninda artis
gostermistir. Hane halki biydklGginin ise son bes yilda
ortalama 3,3 oldugu gorilmistir. Asagidaki tablo ve
grafiklerde, ADNKS verilerine gbre, Sakarya ili i¢in yas
grubuna goére nufus dagiimi ve egitim durumu = Ulke Nufusu-Kocaeli Nifusu = Kocaeli Niifusu
gosterilmistir.

1,29%

75+ yas grubu kisi sayisi 4% Bilinmeyen 1%
60-74 yas grubu kisi sayisi 13% Yiksek Lisans ve Doktora... ™ 2%
. Okuma-Yazma Bilmeyen mm 3%
45-59 yas grubu kisi sayisi I 21% Ortaokul veya Dengi Okul... n— 14%
30-44 yas grubu kigi sayisi G  24% ilkogretim Mezunu  EE————— 14%
15-29 yas grubu kisi sayis G 4% Yiksekokul veya FakUlte... mumm—— 149

Lise veya Dengi Okul Mezunu I 7%
ilkokul Mezunu S — T T—— ) 5%,

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

0-14 yas grubu kisi sayisi I 14%

TUIK, 2022
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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
biyiime %5,9 olmustur. ikinci ceyrekte 1 trilyon
22,3 milyar dolar olan yilliklandirilmig GSYH 1 trilyon
75,7 milyar dolara ylkselmistir. Harcamalar
tarafinda blylimeye en yuksek katki ozel sektor
tiketiminden gelirken stoklar ve dis talep blylimeyi
asagl cekmeyi sirdiurmistir. iktisadi faaliyet
kollarinda hizmetler agirlikli faaliyetler yavaslarken
sanayide toparlanma kaydedilmistir.

Ocak ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylk bazda
%6,7 artarken vyillik enflasyon aralik ayindaki
%64,8'den %64,9’a yikselmistir. Gida ve alkolsiiz
iceceklerde aylk enflasyon %5,2 seviyesinde
gelirken genel enflasyona katkisi 1,3 ylizde puan
olmustur. Ulastirma ana grubunda aylik enflasyon
%6,5 olurken genel enflasyona gelen katkisi 1,1
ylzde puan seviyesinde gerceklesmistir. Ocak
ayinda yurtici Uretici fiyat endeksi (Yi-UFE) aylik
bazda hizh artsa da vyillik enflasyon vyatay
seyretmistir. Yi-UFE aylik bazda %4,1 artarken yillik
bazda aralik ayindaki %44,2 seviyesinde kalmistir.

Dis Ticaret Agigl
-140,00 - (12 ay birikimli, milyar dolar)
-120,00 A
-100,00 A

-80,00 -
60,00 -
-40,00 H
-20,00 A

0,00 -

§

3 S 2 £
Z o
o K o 2

-106,00

T s v g © 9 £
w L =g S Z o
gZpgugzg

Nis
Eki
Eki
Oca
Nis
e
Eki

2019
Kaynak:TUIK

2020 2021 2022 2023

1TSKBA.S.

Ceyreklere Gore Biiyiime

25,00%

(% degisim)
20,00%
15,00%
10,00%
5,00%
0,00%
-5,00%
-10,00%
-15,00%
| | | I |||| ||v| | ||| ||||||v| | ||| ||||||v| | ||| |||| ||v| | | I |||||
| 2019 | 2020 | 2021 | 2022 2023 |
Kaynak: TUIK
Enflasyon
% degisim, gecen yilin ayni ayina gore
100% (% degisim, gegen yilin ayni ayina gore)
80% 64,86%
60%
40%
20%
0%
§zEE825a2825882588£538
.2019 2020 2021 2022 2023 202¢
Kaynak:TUIK

Aralk ayinda ihracat yillik bazda %0,4 artisla 23,0
milyar dolar olurken ithalat %11,0 gerileyerek 29,0
milyar dolar seviyesinde gergeklesmistir. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindinimis verilerde arahk
ayinda ihracatta aylik bazda %2,4 artis yasanirken
ithalatta %0,2 yilkselis kaydedilmistir. 2022 Aralik
ayinda %70,2 olan ihracatin ithalati karsilama orani
2023’Un ayni ayinda %79,2'ye ¢ikmistir. Dis ticaret
acigl 9,7 milyar dolardan 6,0 milyar dolara inmistir.
Boylece, 2023 yilinda ihracat bir 6nceki yila gére %0,6
ylukselirken ithalatta %0,5 diisis olmus ve dis ticaret
acigl %3,2 gerilemeyle 106,0 milyar dolar olmustur.
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BOLUM 3

GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

]] Sakarya
ilgesi Hendek
Mahallesi Caglayan
Koyu -
Sokagi -
Mevki Eski Arpalik
Ada Parsel Nitelik  Yiiz Ol¢iimii (m?) Malik
900 87 Arsa 6.837,83
901 1 Tarla 3.859,17
901 2 Tarla 7.041,42
901 3 Tarla 6.392,64
Balsu Gida Sanayi ve Ticaret A.S. / Tam
901 5 Tarla 5.680,61
902 1 Tarla 11.096,76
902 2 Tarla 2.968,32
902 3 Tarla 5.252,65

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin milkiyetini olusturan haklari ve bu

haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Madurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 08.03.2024 tarih, saat 15:58-16:00 itibariyla
alinan TAKBIS kaydina gore degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde asagidaki takyidat kayitlari
bulunmaktadir;

900 Ada 87 no.lu Parsel:

Beyanlar Hanesinde;
e 11. Maddesi geregince yenilemeye tabidir. (01.06.2004 tarih, 1141 yevmiye no ile)

Degelermeye konu diger parseller iizerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmazlardan 900 ada 87 parsele iliskin takyidat kayitlarinda, tasinmazin
devredilebilmesine iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir. Diger parseller izerinde herhangi bir takyidat kaydi
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmazlardan 900 ada 87 parsele iliskin takyidat kaydinin , tasinmazin degerine etkisi
bulunmamaktadir. Diger parseller lizerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

12
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli Web Tapu Hizmetleri'nden 08.03.2024 tarih, saat 15:58-16:00 itibariyla
alinan TAKBIS kayitlarina gére 15.11.2023 tarih, 23943 yevmiye numarali satis islemi ile tasinmazlarin
milkiyeti Balsu Gida Sanayi ve Ticaret A.S.ye gecmistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin 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 resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Degerleme konusu tasinmaz Hendek ilce merkezine 2,6 km mesafede yer almakta olup tasinmazin
bulundugu bolgede fabrika, hastane, lise ve spor salonu gibi sanayi, saglik ve egitim fonksiyonlari yer
almaktadir. Taginmazin yakin gevresinde 3-4 kath diisiik yogunluklu konut yerlesimleri de yer almaktadir.

Hendek Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi’nde 27.02.2024 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere goére degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Hendek Revizyon Uygulama imar Plani”, 1/5.000 o6lgekli “Nazim imar Plani
Degisikligi”, 1/1.000 6lgekli “Uygulama imar Plani Degisikligi”

Plan Onay Tarihi: 10.11.2014, 08.01.2024*, 11.03.2024*

* Degerleme konusu tasinmazlarin “sanayi alani, park alani ve imar yolu” olarak tekrar planlanmasi yéniinde
yapilan 1/5.000 6lgekli Nazim imar Plani degisikligi Sakarya Biyiiksehir Belediyesi tarafindan 08.01.2024
tarih, 1/11 sayili karar ile ve 1/1.000 6l¢ekli Uygulama imar Plani degisikligi Sakarya Biiyiiksehir Belediye’sinin
11.03.2024 tarih ve 3/146 sayili karari ile onaylanmistir.

Lejandi: Sanayi Alani, Park Alani, imar Yolu

* Dederleme konusu tasinmazlar 1/1.000 élcekli Uygulama imar Plani dedisiklidi Sakarya Biiyiiksehir Belediye
imar _ve Bayindirlik Komisyonu tarafindan onaylanmasi durumunda 18. Madde uygulamasing tabii
tutulacaklardir. (DOP orani %45’tir.)

* Konu tasinmazlardan 900 ada 87 no.lu parsel dederleme tarihi itibariyla arsa vasfinda olup 18. Madde
uyqulamasina tabi olacaktir. Hendek Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliidii’nde yapilan arastirmalardan
ilgili parselin énceden yapilmis bir kesinti payinin _bulundudu ancak kesinti oranina 1/1.000 éicekli plan
yapilmadan ulasilamadidi bilgisi sifahi olarak edinilmistir.

13



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

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

10.11.2014 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Hendek Revizyon Uygulama imar Plani” kapsaminda 901 Ada 1 ve 3
no.lu Parseller ve 902 Ada 1 ve 2 no.lu Parseller “Park Alani ve imar Yolu”, 901 Ada 2 ve 5 no.lu Parsel “Park
Alani, imar Yolu, Demiryolu Gegis Giizergah Alani ve Kiiltiirel Tesis Alani”, 902 Ada 3 no.lu Parsel “Park Alani,
Demiryolu Gegis Glizergah Alani ve Kiltlrel Tesis Alani” ve 900 Ada 87 no.lu Parsel “Kiiltirel Tesis Alani”nda
kalmakta iken degerleme konusu tasinmazlarda “sanayi alani, park alani ve imar yolu” olarak tekrar
planlanmasi yéniinde yapilan 1/5.000 6lcekli Nazim imar Plani degisikligi Sakarya Biyiiksehir Belesiyesi
tarafindan 08.01.2024 tarih, 1/11 sayil karari ve 1/1.000 6lcekli Uygulama imar Plani degisikligi Sakarya
Blyuksehir Belediye’sinin 11.03.2024 tarih ve 3/146 sayili karari ile onaylanmistir.

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

Hendek Belediyesi'nde yapilan incelemelere goére tasinmazlara iliskin herhangi bir yasal belgeye
rastlanmamistir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu tasinmazlarin Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlar izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullere 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 calismasi, proje degerlemesi kapsaminda hazirlanmamustir.
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GAYRIMENKULUN
KONUM ANALIzI
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Necatipasa Mahallesi, Eskiarpalik Mevkii, 900 ada 87, 901 ada 1, 2, 3, 5 ve 902
ada 1, 2 ve 3 no.lu parseller Hendek/Sakarya

Degerleme konusu tasinmazlar, Sakarya ilinin 33,9 km uzakhginda dogusunda kalan Hendek ilgesinde yer
almaktadir. ilce kuzeyden Kocaali ve Karasu ilgeleri, giiney ve giineybatidan Akyazi ilgesi, batidan Adapazari
ilcesi, kuzeybatidan Ferizli ve Sogutli ilgeleri, dogudan ise Diizce-Gimusova ve Diizce-Golyaka ilgeleri ile
cevrilidir. ilcenin niifusu 2023 ADNKS verilerine gére 90.153 kisi olup niifus artis hizi duragan seyretmektedir.

Konu tasinmazlar, Sakarya ilinin Hendek ilgesinde konumlu olup ilge, Marmara ve Bati Karadeniz bélgelerinin
gecis noktasinda yer almaktadir. D-100 Karayolu ilge igerisinden, TEM Otoyolu ise ilgenin glineyinden
gecmektedir. Konu tagsinmazlar D-100 Karayolu ve TEM Otoyolu arasinda yer almakta olup degerleme konusu
tasinmazlara iki ana yolu birbirine baglayan Turgut Ozal Bulvarina yakin konumda yer almaktadir. S6z konusu
tasinmazlar Turgut Ozal Bulvarina baglanan Balsu Sokak’a cepheli olup tasinmazin yakin cevresinde konut ve
sanayi amach yapilar bulunmaktadir. Tasinmazlara ulasim otobs, minibis gibi toplu tasima araglari ve 6zel

araglar ile rahat bir sekilde saglanabilmektedir.
Degerleme Konusu m
Tasinmazin Yaklasik Konumu

I Sakarya Sehir Merkezi J Gélyaka

‘ TEM Otoyolu Hendek Baglantisi
(Turgut Ozal Bulvari)

Sakarya 2. OSB

istanbul Yonu

Hendek ilge merkezi zemin katta ticari islevli distk katli konut yogunluguna sahip olup ilge ¢ceperlerine dogru
konut yogunlugu azalip sanayi yogunlugu artmaktadir. Ayrica degerleme konusu tasinmazlarin kuzeydogu
cephesinde kalan parsellerde site tipi yeni konut yapilagsmalari gbzlemlenmistir.

Tasinmazlarin yakin ¢evresinde, Turkuaz Pecgete Fabrikasi, Bim Hendek Deposu, Sehit Ali Gaffar Okkan
ilkokulu, CP Yem Fabrikasi, Sen Pilic Yem Fabrikasi, Thermaflex Isi Yalitim, Noksel Fabrikasi, Yenikent Sitesi,
Beyzade Sitesi, Mehmet Siirek Cami, Demantas Fabrikasi gibi bilinirligi yliksek yapilar yer almaktadir.
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Hendek ilge Merkezi

D-100 Karayolu

TEM Otoyolu Hendek

Baglantisi
(Turgut Ozal Bulvari)

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin Konumu

_I— TEM Otoyolu
Sakarya 2. OSB

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe

TEM Karayolu 0,5 km
Hendek ilce Merkezi 2,6 km
D-100 Otoyolu 1,5 km
Sakarya il Merkezi 32,9 km
Karasu Limani 55,2 km
Derince Limani 83,7 km
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN FiZIKSEL
BILGILERI
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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 tasinmazlar, Sakarya ili, Hendek ilgesi, Caglayan Mahallesi’'nde konumlu 7 adet tarla ve 1
adet arsadir. Konu tasinmazlardan 900 ada 87 no.lu parsel tapu kaydina gére “arsa” vasfinda olup 901 ada 1,
2, 3, 5 no.lu parseller, 902 ada 1, 2 ve 3 no.lu parseller tapu kaydina gore “tarla” vasfindadir. Tasinmazlarin
milkiyeti Balsu Gida Sanayi ve Ticaret A.S.ye aittir.

Konu tasinmazlar seklen amorf bir forma sahip olup hafif egimli bir arazi izerinde konumlanmaktadir.
Degerleme konusu 902 ada 1 no.lu parselin Turgut Ozel Bulvari’nin paralelinde yer alan kadastral yola cephesi
bulunmaktadir. 901 ada 1, 2, 3, 5 no.lu parseller ve 902 ada 2 ve 3 no.lu parsellerin yola cephesi
bulunmamaktadir. 901 ada 1, 2 ve 3 no.lu ve 902 ada 1 no.lu parseller kuzeyde Balsu Gida Sanayi ve Ticaret
A.S. milkiyetindeki 895 ada 6 no.lu parsele cephelidir.

Degerleme tarihi itibariyla tasinmazlarin Gizerinde herhangi bir yapi ve sinirlayici tel ¢it bulunmamakta olup
tasinmazlarin ylzeyi dogal bitki 6rtiistyle kaphdir.

Konu tasinmazlarin yiiz 6l¢iimi ve nitelikleri asagidaki tabloda belirtilmistir.

Nitelik Yiiz Ol¢iimii (m?)
900 87 Arsa 6.837,83
901 1 Tarla 3.859,17
901 2 Tarla 7.041,42
901 3 Tarla 6.392,64
901 5 Tarla 5.680,61
902 1 Tarla 11.096,76
902 2 Tarla 2.968,32
902 3 Tarla 5.252,65
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5.2 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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BOLUM 6

SWOT ANALIzi
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmazlara ulasim otobis, minibls gibi toplu tasima aracglari ve 0zel araglar ile rahat bir sekilde
saglanabilmektedir.

e Degerleme konusu tasinmazlar konumu itibari ile D-100 Karayolu ve TEM Otoyolu arasinda bulunmakta olup
ulasim agisindan avantajli bir bolgede yer almaktadir.

e Konu tasinmazlar Sakarya 2. Organize Sanayi Bolgesi yakininda yer almaktadir.

- ZAYIF YANLAR

o Degerleme konusu tasinmazlardan 901 ada 1, 2, 3, 5, 902 ada 1, 2 ve 3 no.lu parsellerin niteligi “tarla’” olup
muhtemel uygulama sirasinda terk etmesi gereken alanlar bulunmaktadir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazin c¢evresinde sanayi fonksiyonlu yapilarin artmasi, yatinnmcilar icin bdlgenin
cekiciligini artirmaktadir.

e Tasinmazin yer aldigi bélge endustriyel anlamda gelisme gosteren bir bolge olmakla birlikte bu durumun ilerleyen
suregte bolgenin kalkinmasina olumlu yansiyacagi distiniilmektedir.

% TEHDITLER

e Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalar tim sektérleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriinii de olumsuz yonde
etkilemektedir.

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tiim sektérleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektorini de etkilemektedir.
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BOLUM 7

DEGERLEMEDE KULLANILAN
YAKLASIMLARIN ANALIzZi
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi
7.1 Degerleme Yaklagimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklasimi

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

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

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligi altinda degeri belirleyebilmek i¢in farkli yontemler kullaniimakta olup bunlarin
timdinin 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 milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile 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 kullaniimasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir. Gayrimenkullerin, henliz gecerli bir uygulama imar
plani kapsaminda olmamasi ve yapilasma hakkina sahip parseller olmamalari nedeniyle “Gelir Yaklagimi”
uygulanmamistir. Degerleme konusu tasinmazlarin arsa ve tarla niteliginde degerlendirilmesi ve parseller
Uzerinde herhangi bir yapi olmamasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmamistir.

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

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

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

Irtibat Bilgisi

Murat Esen
0 (533) 965
87 00

Yeniyapi

Gayrimenkul

0 (541) 484 13 00

Coldwell
Banker Eva

0 (507) 497 97

59

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Birik Emlak Ofisi
0(533) 627 64 32

Coldwell Banker Envoy

Gayrimenkul

0(532) 594 00 41

Remax Ay

0(532) 774 43 96

Alim-Satima Yonelik Duzeltmeler

Tasinmaza Yonelik Diizeltmeler

Karsilastirilan Etmenler 1 2 3 4 5 6
Birim Fiyati (TL/m?2) 3.768 3.000 4.410 3.750 3.942 3.905
Satig Durumu Satilik Satihk Satihk Satilik Satilik Satilik
Piyasa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi -25% -15% -27% -9% -25% -8%
Miilkiyet Durumu Mgﬁkri];et Tam Mulkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Miulkiyet
0% 0% 0% 0% 0% 0%
Satis Kosullari Standart Standart Standart Standart Standart Standart
0% 0% 0% 0% 0% 0%
RD:?:::: Sebipoina Hayir Hayir Hayir Hayir Hayir Hayir
0% 0% 0% 0% 0% 0%
Yapilasma Hakki 0,50 0,50 0,50 0,80 0,50 1,00
35% 35% 35% 14% 35% 0%
Net/Briit Arsa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0% 0%
P —— Cok Daha. Daha . Kisitl Derecgde Kisitli Derecgde Kisitli Derecgde
Konum Dezavantajli Dezavantajli Dezavantajli Dezavantajli Dezavantajli
10% 20% 15% 5% 5% 5%
O Biiyiik K's't':('zgjicede Kiigiik Biiyiik Biiyiik Cok Daha Biiyiik
10% -5% -10% 10% 10% 20%
Yasal Ozellikleri Standart Standart Standart Standart Standart Standart
0% 0% 0% 0% 0% 0%
Fiziksel Ozellikleri Benzer Daha Dezavantajli Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 15% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger
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Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bélge ve ¢evresinde yapilan emsal arastirmalari sonucunda tasinmazlardan konu tasinmazlarla benzer
nitelikteki briit parsellerin birim satis fiyatinin yapilasma kosullari, konum, yola cephe durumu, yiiz olcimu gibi etkenlere bagh olarak degismekte
oldugu, buna istinaden konu tasinmazlarin brit birim satis fiyatinin 3.700-4.600.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

e Karsilastirma tablosu 900 ada 87 no.lu parsel dikkate alinarak hazirlanmistir.
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Emsal Krokisi

e Jatilik Arsa-1
Satilik Arsa-4 g

L o ﬂ’g

Satilik Arsa-5
mm Satilik Arsa-2

am Satilik Arsa-3

Konu Tasinmazlarin Yaklagik Konumu g

Satilik Arsa-6
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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 gz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecribelerimize dayanarak; tasinmazlar icin deger
takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA DEGERI

Ada/Parsel Yﬁz(g‘lf)ﬁ mil Birim Deger (TL/m?) Arsa(ﬁt;éeri
900/87 6.837,83 4.500 30.770.235
901/1 3.859,17 4.500 17.366.265
901/2 7.041,42 3.900 27.461.538
901/3 6.392,64 3.900 24.931.296
901/5 5.680,61 4.000 22.722.440
902/1 11.096,76 3.750 41.612.850
902/2 2.968,32 4.700 13.951.104
902/3 5.252,65 4.300 22.586.395

TOPLAM DEGERI 201.402.123
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 201.400.000

7.4 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 tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi dikkate alinarak “Sanayi Alan1”
amach kullanimidir.
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7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirirlige 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 %10 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 Alan1 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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BOLUM 8

ANALiZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESi ve SONUC
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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 Gériis

Degerleme konusu tasinmazlar lGzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup ilgili belediyesinde yapilan
incelemelerde tasinmazlara ait herhangi bir yasal belgeye rastlanmamistir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazlardan 900 ada 87 no.lu parsel lizerinde 01.06.2004 tarih, 1141 yevmiye no.lu
“11. Maddesi geregince yenilemeye tabidir.” beyani bulunmaktadir. Degerleme konusu 901 ada 1, 2, 3, 5
no.lu ve 902 ada 1, 2 ve 3 no.lu parseller tizerinde herhangi bir takyidat kaydi 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 tasinmazlardan 900 ada 87 no.lu parsel lizerinde 01.06.2004 tarih, 1141 yevmiye no.lu
“11. Maddesi geregince yenilemeye tabidir.” beyani bulunmakta olup tasinmazin devredilebilmesine iliskin
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir. Degerleme konusu 901 ada 1, 2, 3, 5 no.luve 902 ada 1, 2 ve 3 no.lu
parseller Gzerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamakta olup tasinmazlarin devredilebilmelerine iliskin
herhangi 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 tasinmazlardan 900 ada 87 no.lu parsel “arsa”, 901 ada 1, 2, 3, 5 no.luve 902 ada 1, 2 ve
3 no.lu parseller “tarla” niteliginde olup alimindan itibaren tasinmazlar Uzerinde 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.

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

S6z konusu degerleme ¢alismasinda pazar yaklasimi yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklasimi 201.400.000

Pazar yaklagiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gergeklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimigtir.
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Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 11.03.2024

Deger Tarihi 31.12.2023

Pazar Degeri (KDV Harig) 201.400.000.-TL ikiylizbirmilyondértyiizbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 221.540.000.-TL ikiylizyirmibirmilyonbesytizkirkbin.-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Selin SONMEZISIK

Doguscan IGDIR, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 404244 Lisans No: 402293
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BOLUM 9

EKLER

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz
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Bolum 9

Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Takyidat Belgesi

3 imar Durumu

4 Fotograflar

5 Ozgecmisler

6 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgesi
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Ek 2: Takyidat Belgesi
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Ek 3: imar Durum Belgesi
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Ek 4: Fotograflar
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Ek 5: 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
Lise

Yedikule Lisesi (Yabanci Dil Agirlikli) (2001-2005)
Lisans
Yildiz Teknik Universitesi / Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisligi (2005-2011)

Egitim Durumu 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 I\S’EB Gayrimenkul Degerleme | i
2016- 2020 ;S;B Gayrimenkul Degerleme Yonetici Yardimcisi
2013-2016 TSKB Gayrimenkul Degerleme Kldf,‘mh 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 Mithendisleri Odasi

ispanyolca Kursu / Universidad Politecnica De Valencia / ispanya (2010)
ispanyolca Kursu / istanbul Cervantes Enstitiisii (2010)

Sertifikalar Yesil Binalar ve LEED Sertifikasyon Sistemi Egitimi (2013)

Yapi Malzemelerinde Strdirilebilirlik ve Surdiralebilir Yapilar (2014)
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Member

ingilizce
Yabanci Diller

ispanyolca
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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 Muddir Yardimcisi
2014 - 2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Mudur

. 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 gercevesinde uzmanin hazirladig1 degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Ek 6: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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