7.1.

7.1.1.

7.1.1.1.

7.1.1.2.

EDIRNE / ENEZ - URETIM TESISI

GAYRIMENKULUN TANIMI

Bu bdlumde konu gayrimenkuliin hukuki tanimimin yam sira sahip oldudu fiziksel &zellikler hakkinda bilgi
veriimektedir.

HUKUKI TANIM
TAPU BILGILERI

Bu bolimde; konu gayrimenkulin tapu bilgiler, tapu tetkikine lligkin bilgiler ve varsa son g yillik stirecte hukuki
durumunda meydana gelen degisiklikier yer almaktadir.

Gavrimenkulin Hukuki Tanim:

Galigmaya konu gayrimenkul, Edime ili, Enez ilgesi, Yenimahalle Mahallesinde yer alan, 43,630 m? yiz 8lgimine
sahip 114 Ada 26 Parsel alarsk kayitl, “Fabrika Binasi ve Arsast” niteligindeki gayrimenkuldir, Konu
gayrimenkg]!ﬁn tapu bilgileri agagidaki tabloda belirtiimektedir.

Tablo 24: Tapu Bilgileri

[ fige Mahalle Ada Parsel Nitelik Yizélcimi, m?

Edirne Enez Yenimahalle 114 28 Fabrika Binas ve Arsasi 43,630.00

Miilkivet Haklan iie ilgili Bilgi

Konu gayrimenkuiiin midikiyet haklarmin tamami “Dardanel Onentag Gida Sanayi Anonim Sirketi” adina kayitlidir.
Tapu kaydinda yer alan bilgilere gdre, tapu tarihi 09,10.2020 olup, edinme sebebi satig olarak belirtimistir.

Tapu Tetkikij

Konu gayrimenkullin, 27.01.2021 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel MGdUrGga Web Portali'ndan barkotlu olarak
temin edilen tapu kayrt bilgileri bu raporun ekinde yer aimaktadir, Temin edilen tapu kayit belgelerinde ver alan
kayitlar agagidaki tabloda sunuimustur.

Konu ile ilgili deeriendirmeler, “Mevzuat Uygunlugu ve Hukuki Durum Hakkinda Gérlig” boliminde aktardmusgtr,

Tablo 25: Tapu Kayit Bilgileri

igl:‘_)jrldat Agtkiama Tarlh / Yevmiya No
Beyan 3402 Sayih Kanunun 22. maddesinin 2. fikrastinin {a) bendi uygulamasina tabidir. 27.08.2019 /2419
Rehin 2,000,000 TL bedeill, 3. Dereceden, lehtar biigisi bulunmayan ipotek, 08.10.2020 / 3339
Rehin 5,000,000 TL bedelli, 4. Dereceden, lehtar biigisi bulunmayan ipotek. 09.10.2020 / 3334
Rehin 1,000,000 TL bedelli, 5. Dereceden, iehtar bilgisi bulunmayan ipotek. 08.10.2020 7 3339
Rehin 4,000,000 TL bedelli, 6. Dereceden, Iehtar bilgisi bulunmayan ipotek. 09.10.2020 / 3339
Rehin 3,000,000 TL bedell, 7. Dereceden, lehtar bilgisi bulunmayan ipotek. 09.10.2020 / 3339
Rehin 15,000,000 TL bedelli, 8. Dereceden, lehtar bilgisi bulunmayan ipotek. 08.10.2020 / 3339
Rehin 52,2391,086.19 TL bedelli, 10. Derecaden, lehtar bifgisi bulunmayan ipotek. 09.10.202¢ / 3339
Rehin 573,611 TL bedelli, 1. Dereceden, lehtar bilgisi bulunmayan ipotek. 06.11.2020 / 3749
Rehin 880.000 TL. bedslii, 2. Dereceden, lehtar bligisi bulunmayan ipotek. 06.11.2020 / 3749
Rehin 52.391,0856.19 TL bedetli, §. Dereceden, lehtar hilgisi bulunmayan ipotek, 06.11.2020 / 3749

sOZLESME BILGILERI

Konu gayrimenkaul ile ilgili herhangi bir séizlesme bulunmamaktadir.
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7.1.1.3.

7.1.1.4.

YASAL iZINLER

Bu boélimde; deferlemesi yapilan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinip, alinmadidr,
belgelerin meveut olup clmadid (Onayll Mimari Proje, Yapi Ruhsat, Yapr Kullarer 1zin Belgesi, Isletme Ruhsatr)
hakkinda bilgi yer almaktadur.

Kanu gayrimenkutiin yasal izinferine dair belgeler bu raporun ekinde sunuimusgtur,

Yapi Kullanma izin Belgesi

Konu gayrimenkul Ozerinde yer alan binalar ile ilgili yap) kullanma izin belgesi bilgileri asadidaki tabloda ver
almaktadr.

Tablo 26: Konu Gayrimenkuin lzin Belgileri

Belge Belge Tarihi Belge No Verilis Amac! Aciklama Kapali Alan, m?
Yap! Ruhsatr” 10.11.2000 - Yent yapl Ambar Binas: {Depo} 4,050
Ingaat Ruhsatnamesi” 26.02.1974 - Yeni yap! Bliro 174
Yap Kullanma |zin Kagidi™ 28.03.1977 - Yeni yap! - 7,200

* Konu evraklar, tesis binyesinde yer alan yapilara kargilik gelmemektedir.
** jigili belge ana Gretim binasinin 7,200 m¥lik kesmu igin veriimistir.

Toplam da 13,140 m? kapall alana sahip gayrimenkullin 7,200 m? kisminin yaps kullanma izin belgesi
bulunmaktadir.

Yap! Denetim Kurulusu Hakkinda Bilgi

28.06.2001 tarih ve 4708 sayil Yapr Denetimi Hakkinda Kanun dncelikle pilot olarak segilen 19 ilde uygulamaya
konulmus olup, 01.01.2011 tarihinden iibaren tim illerde uygulanmasi hikim alfina ahnmistr. Konu
gayrimenkulin bulundudu Edime ii'nde, Kanun'un uygulamaya gegme tarihi 01.01.2011°dir.

Konu gayrimenkul {izerinde 01.01.2011 tarihinden 6nce inga edilmig olan gelistirmeler Yapi Denetim Kanunu'na
tabi degildir.

IMAR BILGILERI

Konu gayrimenkul idari agidan Enez ligesi
sinirlan igerisinde yer amaktadir. Enez
Belediyesi Imar ve Sehircilik Mididtigi
ile yapilan gbrigsmede edinilen bilgilere
gbre, dedereme konusu gayrimenkul e
1/1,000 Olgekli Enez llave Uygulama Imar | 1 L_@%l%ﬁ
Plan’'na tabidir. Konu gayrimenkuliin ‘

yapllasma kosullan avan proje ile
belirenecektir.

Konu parsele iliskin uygulama esasian
avan projeye gobre dederendirlecek
ancak kat ylksekligi ve kat adedi
segimleri 03.07.2017 tarih, 30113 Sayil
Planh Alanlar Imar Yénetmeligi'ne gdre alinacaktir. Cepheli oldugu yolun genigligi baz alinarak konu parsel

izerinde gelistiriiecek yapi ya da yapilarin 3 kat olabilecegi anlagiimaktadur.
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7.1.2. FiziKi TANIM

7.1.2.1. KONUM & ULASIM

Calismaya konu gayrimenkul; Edirne ili, Enez ligesi, Yenimahalle Mahailest struirlan igerisinde yer almaktadir.,
Konu gayrimenkule erigim Enez-lpsala Yolu {izerinden saglanmakiadir. Ayrica Edime-Kesan Yolu da konu
gayrimenkule erisim amagl: olarak kulfamlabiimektedir.

Gayrimenkuliin yakin gevresinde énemli bir geligtirme bulunmamaktadir.

Agadidaki tabloda konu gayrimenkullin baz énemli noktalara uzakligy yer aimaktadir.

Tablo 27:  Konu GayrimenkulGn Bazi Onemli Merkezlgre Uzakiiy

Lokasyon Yaklasik Mesafe
Enez lige Merkezi 1 km
TEM 40 km

Konu gayrimenkullin ver aldig! bélgede sanayi tipi yapilagsma ve sanayi imarll arsa stoku oldukga kisitlichir.
Bélgede genellikle tanm amagh araziler ve 3 kat, 0.20 yapi oturumu, yapilagsma kogullanna sahip konut lejanth
parseller bulunmaktadir. Bélgedeki yapt stokunun biyiik bir godunlugu ise 2-3 katli konut fonksiyonhu yapilardan
olusmaktader.

7.1.22. ARSA TANIMI

Konu gayrimenkulln gérinirGdl yol Gzerinde ve kése parsel olarak kalmasindan dolay) yiksektlr. Dlzgiin
olmayan gokgen seldindeki parse!, diiz bir topografyaya sahiptir. Parselin ylzdlgimi 43,630 m*dir.
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7.1.2.3.

GELISTIRMELERIN TANIMI

Konu gayrimenkul (izefinde yasal duruma gire 7,200 m?, meveut duruma gore 13,140 m?® kapah alana sahip yapi
grubu bulunmakiadir. Parsel Uzerinde yer alan yapilann alan bilgileri ve yasal durumlan agadidaki tabloda
belirtildigi gibidir:

Tablo 28: Konu Gayrimenkul Uzerinde Yer Alan Geligtimmelerin Alan

Yapi Kat Yaszl Duruma Gére Alan, m* Meveut Duruma Gore Alan, m?
Ana Uretim Binasi Zerin 7,200 9,625
. Zemin - 230
Jeneratér Binast 1. Normal . 230
. Zemin - 420

Personel Binas: 1. Normal } 420
Porpa Binasi Zemin - 100
Buhar Pompast Binasi  Zemin - 750
Depo Binasi Zemin - B0
. Zemin - 250
Idari Bina 1. Normal - 250
Kantar Zemin - 70
Kantin Zemin - 110
Glventik Zemin - 35
Toplam Alan, m? 7,200 13,140

Degerlemeye konu gayrimenkul {izerinde yer alan yapilarin konumlan agafidaki gdrselde Dbelirtiididi
gibidir.

Planlanan yatnm ile ilgili olarak; Sirket tarafindan 23.12.2020 tarhinde KAP'ta yapilan agiklama “girkefimizin
alacaklt bankalarimizdan gerf satin alinan atil durumdaki Edirne — Enez'deki fabrika binasinda revizyon yapilarak,
giinfitk 700 ton hammadde islerne Kapasiteli, yaklagik 700 isginin galigacady, aguiikii olarak yurtdigina satigt
yapdacak su anki fiyatlarfa tahmini lretilecek Griiniin satig tutarr 800 milyon TLAvH olacak ve yapiacak yalirm
harcamast tutart 122 milyon TL olan tahmini 2021 yilt sonunda faaliyete baslayacak ton baligr konservesi drefim
lesisi kuruimasina karar verilmistir” seklindedir.
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7.2. BOLGESEL VERI VE ANALIZLER

7.2.1. EDIRNE

Tlrkiye'nin  kuzeybatisinda Marmara =
Bélgesi simrlan iginde yer alan Edime BULGARISTAN f"*—f"/\/
lli'nin  dodusunda Kirkiareli, Tekirdag, /“—// Leiapesa. | X
glneydogusunda Ganakkale, glUneyinde R ED‘RNE\Sffmz B 461- D
Ege Deniz, batida Yunanistan, kuzeyde “\ \O ; \:
Bulgaristan  yer  almaktadir.  lin J : # Havsa /’J
ylzglgimi 6,276 km?dr. Edime W | Vi e uu;magu © o w m
sinirlan  igerisinde, toplam 9 ige = S e
bulunmaktadir. «S;S- (e Uzunkcapra \\ ) ISARETLER

- o i § gl\nerig" EEREERE /,‘f @ Ilgemcrkf:zi
Edime llinin niifusu, 2020 yilinda Adrese o W e T L ice 2ieror
Dayall Kayit Sistemine gore, 407,763 :: ® _/ - TEKIRDAG “T[%?JE"TZ'.L.-,"
Kisidir. Edime 1i nGfusu bir dnceki yila [~ /7 P/ Kegan'
gbre %15 seviyesinde azalmigtr. \?{ N EDIRNE IL1 HARITASI
Tiirkiye nifusunun yaklagik %o 5'lik kism '&N /ﬂ_ﬂ,_J:;:CAN‘;}-KKhLE | f‘ T “ﬁ’w}:‘"
Edime ilinde yagamaktadir. Hane halki | ... oumr /,.%/3 Pt Rk wi’k«;ff’{;m,
ortalama biyaKIigl 2.77dir. T A |

Tablo 29: Yillar kibariyle Edime Nisfusu ve Tiirkiye NOfusu lgindeki Pay

Yillar Edirmne Niifust Tiirldye Nifusu igindeki Payl
1985 389,638 %0.77
1980 404,599 %0.72
2000 382,134 %0.61
2010 390,428 %0.53
2015 402,537 %0.51
2016 401,701 %0.50
2017 406,855 %0.50
2018 411,528 %0.50
2018 413,903 %0.50
2020 407,763 %0.50

Kaynak: Tirkiye Istatistik Kurumu

Edime nifusunun yaklasik %451 merkez ilgesinde kayithdir, Merkez ilgenin niifus yogunlufu m* bagina 240
kisidir.

Edime I nifusunun %63 nll olusturan 254,882 kigi, 15-59 yas grubu arahdindadir. Endeksa verilerine gbre;
niifusun %29'unu olugturan 119,841 kisi, A+, A ve B SES Grubundadir.

Tablo 30: Edirne Nifusunun Yas Gruplanna / Sosyo Ekonomik Statl Gruplarma Gére Dagidimi, 2019

Yag Grubu 2019 Niifusu Oran (%) SES Grubu Niifus Oran {%)
0-14 yag 61,262 %15 A+ SES Gruby 14,946 %4
15-28 yas 85,066 %21 A SES Grubu 32,975 %8
30-44 yag 84,3258 %21 B8 SES Grubuy 71,820 %17
45-59 yas 85,458 %21 C SES Grubu 110,858 %27
€60+ vag 91,619 %22 D SES Grubu 183,204 %dd
Toplam 407,763 %100 Toplam 413,803 %100
Kaynak: Torklye Istatistik Kurumu Kaynak: Endeksa
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7.2.2.

7.2.2.1.

Edime llinde Oniversite, yiksek lisans ve doktora egitimli kisi sayisi niifusun %12.84'0in0 olugturmaktadir.

Il ekenomisi tanma ve hayvancthifja dayalidir. lide tanm ve hayvanciida dayah sanayi agirflikia iken, son yillarda
imalat, gida, sihhi tesisat malzemeleri, dokuma ve deri sanayisi ive kazanmistr. Edirme Organize Sanayi
Bolgesinde, 107 hektarhik imarh alanda, 44 tesis yer almakiadir,

Edime skonomisine dair sayisal veriler asafida 6zetlenmigtir:

= TUIK tarafindan agiklanan son veritere gore, 2018 yiinda Edime 15,191,795.000 TL.'lik G8YH'ya szhiptir.

« Edirmne'de dolar hazinda kigi bagt GSYH 2017 yilinda 8,805 ABDS iken, 2018 yiinda %10,66 azalarak 7,866
ABDS$ olmustur.

= TUIK 2012 yilt verilerine gdre Edime ihracat toplami ke genelinin %0.03'Unl (54,838,000 ABDS), ithalat
toplam! ise %0.04'0inll (90,074,000 ABDS$) olusturmaktadir.

n  TUIK 2018 yil verilering gére, Edime GSYH'simin sektdrler ifibariyle dagihmda; hizmetler %52, sanayi %20,
tarim %17 pay aimaktadir.

ENEZ

Enez ligesi, Edime Hi igerisindeki 10 ilge igerisinde niffus blyikligl bakimindan 8. konumdadir. Edime ilinin
glney kisminda yer alan Ege Denizi'ne kiyisi olan ilge aym zamanda Trakya bdélgesinin turizm noktalarindan da
biri konumundadir.

Table 31:  Yillar Bazinda Enez llge Nifusu ve Edirne li Igerisindeki Payi

1985 199¢ 2000 2010 2015 2018 2017 2018 2018 2020

Edirne Nitfusu 380,638 404,599 382,134 390,428 402537 401,701 406,855 411,528 413,903 407,763
Enez Nifusu 12,806 12,700 11,828 10,497 10,580 10,484 10,434 10886 10,583 10,667
Enez Niifus Pay %3.3 %3.1 %3.0 %2.6 %2.6 %2.6 %2.6 %2.6 %2.6 %2.6

Enez ilgesini yurtigine baglayan iki ana karayolu bulunmaidadir. Bu karayollan Enez — Ipsalz Yolu ve Enez —
Kesan Yolu'dur. Enez ilgesi, Kesan iige merkezine yaklagik 61 km, Tekirdad it merkezine yaklagik 143 km, Edirne
il merkezing yaklasik 171 km ve Istanbul’a yaklagik 280 km mesafede yer almaktadir.

PAZAR ANALIZI

Bu bélimde; meveut ekonomik kogullann, gayrimenkul piyasasinin analizi, meveut trendler ve davanak veriler yer
almaktadir.

ARSA PAZARI

Konu gayrimenkuliin iginde bulundugu Enez ligesi, genel ifibanyla 1/1000 Enez llave Uygulama Imar Plan
kapsaminda kalan konut lejantll arsalarla, tanm arazilerinin yo§unlaghidn bir bblgedir. Bu sebeple bélgedeki arsa
alm-satim pazan da konut lejanth arsalar, yatnm ve tarum amagh olarak tanm arazileri Ozerinden
gekillenmektedir. Bélgede sanayi imarl arsa pazar oldukga kisitidir.

Enez sinirlan igerisinde, halihazirda satilik durumda olan sanayi imarl arsa bulunmamaktadir, Bélgedeki arsa
stoku analiz edildiinde konut imaril arsalanin yapilagma kosullarimin, 3 kat, taban oturumunun 0.2 olduju ve bu
tipte arsalarin denize ve yola yakenliklarina gére 200 ~ 350 TL/m? aralifinda iglem gdrebilecedi d@renilmistir.

Bélgedeki tanim arazilerinin ise, Enez — lpsala Yolu Gzerinde 35 — 50 TL/m*® arahiinda, Enez — Kesan Yolu
izerinde ise 45 — 90 TU/m? araliinda iglem gorebilecedi tespit edilmistir.

Asagidaki tabloda, arsa emsallerine iligkin bilgilere yer verilmigtir:
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Tablo 32: Arsa Emsalleri

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Bilgi Kaynagi {brahim Kayrak ibrzhim Kayrak Tartk Badem Tuna Emlak
lletigim 543 - 7436726 543 - 7436726 532 - 4866793 284-3360135
Satig Tarihi Haziran, 2020 Satista Satista Satigta
Konum Ipsala (Esetge) Ipsala (Esetgs) Kesan (Yenice Ciftlik) Havsa
Imar Durumu Sanayi, E: 0.50 Sanayi, E: 0.50 Sanayi {(25.000 Plan) Sanayi, E: 0.50
Arsa Alani, net m? 1,587 1,772 77.700 19,080
Istenen Satig Fiyat, TL 480,000 465,000 11,700,000 3,500,000
Istenen Birim Satg Fiyat, TL/m? 302 262 151 183
BlyUkldk agisindan  Biylkidk agisindan  Uygulama imar plar Konu
- farkl bir farkh bir bulunmamaktadir. gayrimenkule
Agiklama ve Gorlgler kategoridedir. kataegoridedir. Yapllagma sartlar uzak mesafede

belirtilmemistir,

ver almaktadir,
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7.3.

7.3.1.

7.3.2.

DEGERLEME YAKLASIMLARININ UYGULANMASI

Bu galismada, konu gayrirmenkullerin iizerindekd miilkiyet haklanmin makul dederini tespit etmek amactyla; bosg
arsa dederinin tespiti igin emsal kargilagtmma yaklagimi, gelistirmelerin amortize edilmis degerinin tespiti icin ise
maliyet yaklagimi kullaniimigtir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Emsal karsilagtima vaklagimi, konu gayrimenkuliin gefigtiimemis bog arsa deferini tespit etmek amaciyla
kublanidmiegtir.

Karsitagtima birmi olarak, satis fiyatinin net arsa atarina bolimi dikkate almmistir. Pazar aragtirmasinda bilgisi
edinlen gerceklesmis satis islemleri ve satigtaki emsaller dogruftusunda deger kanaati olugturulmusgtur.
Gergeklesmis satiglar igin pazar bliyimesi, sahg kogullar gibi kriterler; satigta olan emsaller igin ise pazariik payl
gbz éniine ahnarak gergeklegebilir birim satig fiyah tespiti yapiimugtir. Arsa emsallert, konu gayrimenkule gére
konumu, ulagim kotaylidli, imar durumu, arsa bityliklGgu, milkiyet durumu gibi kriterler 1si§inda ayarlama analizine
tabi tutulmustur,

Tablo 33:Emsal Karsilagtima Yaklagimi — Gelistirilmemis Bog Arsa Deger

Konu

Gayrimenkul Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Arsa Alani, net m? 43,630 1.587 1,772 77,700 18,080
Istanen Satig Fiyat, TL 430,000 465,000 11,700,000 3,500,000
Istenen Blrim Sahs Fivat, TL/m? 302 262 151 183
Gergeklaseblllr Birim Satg Flyat, TL/im? 302 236 136 165
Kanum Enez Ipsala Ipsala Kesan Havsa
Konumn icin Ayariama %25 %25 %25 %15
Arsa Alam 43,630 1.587 1,772 77,700 19,080
Arsa Alant icin Ayariama -%15 %15 %8 -%5
Ulagiabilirik - Daha iyl Daha lyl Daha lyi Daha Iyl
Ulagilebillnik icin Ayarfama %30 %30 %25 %18
Cephe Tok Cephe Tek Cephe Cephesiz Tek Cophe Tek Cephe
Caphe icln Ayvariame - %10 - -
. Sanayl .
|mar Durumu Sanayil Sanayl Sanayi (25.000 Plan) Sanavi
fmar Durumu kin Ayarema - - %20 -
Yapliagma Sartian Avan E: 0.5 E: 0.5 E 0.5

Yapifasma Sarlar fcln Ayarlama %10 %10 %15 %30

Avarianmig Blrim Deger, TLinet m? 124 121 118 1265 124

Topiam Deger, TL 5,295,316

Emsal Kargilastirma yaklagimu ile; 114 Ada 26 Parsel igin geligtinlmemis bos arsa dederi 5,299,316.- TL olarak
tespit ediimis olup, tespit edilen deder maliyet yaklagiminda dikkate alinrmigtir.,

MALIYET YAKLASIMI

Malivet Yaklagimi, konu gayrimenkulin meveut (gefigtiritmis} durumdaki deferinin tespitinde kullamimistir.
Geligtirme maliyetleri, optimize edilmis global birim maliyetler ve birim maliyetlerin tam olarak belirlenemedigi
yerlerde de toplam maliyetier esas alinarak hesaplanmigtir. Ingaat malivet kesiflerd, mateahhit kan da dahil
edilerek hesaplanmigtir, Tim fiyat kesiflerinde optimal pazar kogullan goz oOniline alinmghr. Yaurm
maliyetlerindeki beklenmeyen giderer, sapmalar ve miteahhidin yeteriilikleri malivetin dedisken unsuriandr.

Malivet Yaklagimu ile tespit edilen yerine koyma maliyeti, bina maliyetini (kaba yapl. ince yapi, elekirik tesisat,
mekanik tesisat), bina disi maliyetleri (altyapt, sert zemin & i¢ yollar, peyzaj diizenleme, vb.}, dijer maliyetler
{miihendislik ve mimarlik Ucretleri, proje ybnetim giderleri, yatinmer sabit giderler, yapi denetimi, yasal izinler &
damgmanlik, pazariama & agilis harcamalari, miteahhit karl) ve arsa dederini icermektedir.

Yerine koyma maliyeti, tkame maliyeti olarak da ifade edilmektedir. Ydntem olarak, degeriemeye konu gefigtirme
ile esdeger fayda saflayan bir geligtimenin maliyetinin hesaptanmasina dayanmaktadir. Degerleme tarihi
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tibanyla gegerli clan insaat teknikleri ve malzemeler dikkate aiinarak hesaplanan yerine koyma maliyeti,
gayrimenkul gefistirme konusunda istekli bir katihmecinin pazar kosullarinda katlanacag) maliyefi ifade etrnekiedir.

Maliyet Yaklagimi ile konu gayrimenkuliin amortize edilmis yerine koyma maliyeti hesaplanirken; fiziksel ve
fonksiyonel eskime gibi faktbrier goz énline alinmigtir. Bina yipranma oranlari belirlenirken 02.12.1982 tarihinde
ve 17886 Sayili Resmi Gazete'de yayimlanan “Aginma Paylarina lligkin Cetvel'den faydalansimigtir.

Malivet yaklagimi hesaplanina dair detaylar agadidaki tabloda verilmigtir.

Tablo 34: Maliyet Yakdagimi (Yasal Durum)

Alan, m? Birim Mallyet Toplam Yerine Fizikse! Amortize Edlimig
' TUm? Koyma Maliveti, TL._Eskime Qrani Deger, TL
Bina Mallyetlert
Ana Urstim Binast 7,200 1,900 13,680,000 A3% 7.797.600
Toplam Bina Maliyeti 7.200 13,680,000 7,797,600
Bina Dist Malivetier
Altyapl 33,630 140 4,708,200 5% 3.531.150
Sert Zemin & I¢ Yollar-meveut 26,430 740 3,700,200 25% 2775150
Cevre Duvarlar & Demir Parmaklik {md) 950 70 66,500 26% 49,875
Toplam Bina Dig1 Maliyetler 8,474,900 6,356,175
Bina & Bina Cig) Toplam Mallyetler 22,154,500 14,153,775
Dityor Malivetier
Mithendlslik & Mimarlik Ucretleri 2.00% 443,088 283,076
Proje Yénetim Glderler 1.50% 332,324 212,307
Yatirme Sabit Giderlers 0.50% 110,775 70,769
Yasal lzinler & Danigmariik 2.00% 443,098 283,076
Milteahhit Kan 7.00% 1,550,843 990,764
Toplam Dijer Malivetler 13.0% 2,880,137 1,838,991
Gelistirma Prim{ 5.0% 1,107,745 707,688
TOPLAM MALIYET 26,142,782 16,701,455
Arsa Dedjerl, TL 5,299,316
Mallyet Yaklagimi e Ulasilan Deger, TL 22,000,771
Tablo 35: Maliyet Yaklagim {Mevcut Durum)
Alan, m? Blrim Maliyet Toplam Yerine Flzikse! Amortize Edilmiz
' Thim® Koyma Maliveti, TL Eskime Oran Dader, TL
Bina Mallyetleri
Ana Uretim Binasi 9,625 1,900 18,287,500 43% 10,423,875
Jenertbr Binas: 480 1.450 687,000 28% 480,240
Personei Binas) 840 1,800 1,586,000 28% 1,145,120
Pompa Binas: 100 1,800 180,000 43% 108.300
Buhar Pompasi Binas! 750 1,750 1,312,500 43% 748,125
Depo Blnas: 650 1,600 1.040.000 43% 592.800
Idari Bina 500 2,100 1,050,000 28% 756,000
Kantar 70 2,200 164,000 43% 87,780
Kantin 110 1,800 198,000 43% 112,860
Gliveniik 35 1,700 59,500 28% 42.840
Toplam Blna Mallyetl 13,140 24,554,500 14,501,940
RBIna Digi Maliyetier
Altyap! 33,630 140 4,708,200 25% 3,531,150
Sert Zemin & [¢ Yollar-meveut 21,380 140 2,994,600 25% 2,245,950
Coevre Duv, & Damlir Parmakitk (1) 950 70 66,500 25% 49,875
Toplam Bina Digi Maliyetler 7,769,300 5,826,975
Bina & Blna Disi Toplam Malivetler 32,323,800 20,328,915
Dider Maliyetler
Mihendisiik & Mimarik Ucretler] 2.00% 491,080 290,039
Proie Yonetim Giderlerl 1.50% 368,318 217,529
Yausime: Sabit Giderleri 0.50% 122,773 72,510
Yasal lzinler & Danigmanhk 2.00% 491,080 296,029
Mteahhlt Kast 7.00% 1,718 815 1,015,136
Toplam Difor Maliyetlar 13.0% 3,192,085 1,885,252
Geligtirme Priml 5.0% 1,616,190 1,016,445
TOPLAM MALIYET 37,132,075 23,230,613
Arsa Dederl, TL 5,299,316
Maillyet Yaklagimi e Liagilan Doger, TL 28,529,928

Maliyet yaklagimy ile; konu gayrimenkuliin geligtiriimis hali ile yasal durum dedjeri 22,000,771.- TL, mevout
durum deger! ise 28,529,929.- TL ofarak tespit edilmigtir.
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7.4.

7.4.1.

7.4.2.

7.4.3.

7.4.4.

ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUSLER

DEGERLERIN UYUMLASTIRILMASI

Bu gahgmada; konu gayrimenkuliin dederini tespit etmek amaciyla malivet yaklagimindan faydatamilmigtir. Maliyet
yaklagiminda dikkate alinmak {izere, bog arsa degerinin tespiti i¢in ise emsal karsilastrma yaklagimindan
faydalaniirigtir. Deger tespitinde kullamilan bu yaklagim sonucunda takdir edilen nihai deder asagidaki gibidir:

Makul Deger {31.12.2020 itibartvia)

Yasal Durum Meveut Durum
Emsal Kargilagtirma Yaklagimi ile Ulagiian Arsa Degeri 5,299,316.- TL 5,299.316.- TL
Galistirmelerin Amortize Ediimis Yerine Koyma Deferi 16,701,455.- TL 23,230,613~ TL
Maliyet Yaklagimu ile Ulasilan Toplam Deger 22,000,771.- TL 28,528,929.- TL
Nihai Deder (KDV Harig) 22,000,000~ TL 28,530,000.- TL
Nihai Deder (KDV Dahil) 25,960,000.- TL 33,665,400.- TL.

MEVZUAT UYGUNLUGU VE HUKUKI DURUM HAKKINDA GORUS

Bu bdlimde; yasal gereklerin yerine getirilip getirimedigi ve mevzuat uyarinca alinmast gereken izin ve belgelerin
tam ve eksiksiz clarak meveut olup olmadigi hakkinda génis yer almaktadir.

Konu gayrimenkul igin yapilan yasal incelemede; tapunun devredilmesine iliskin herhangi bir yasal simrama
oimadifi ancak gayrimenkuliin Uzerinde lehtar biigisi bulunmayan 10 adet ipotek bulundugu gorGimistir. Stz
konusu kayitlar, gayrimenkulin alim-satimina engel tegkil etmemekle birikte bazi yasal kisitlar ve gereklilikler
getimektedir. Bu galismada deder takdii yapilirken; konu gayrimenkuller (zerindeki haciz, serh ve beyanlann
gayrimenkuliin satig ve pazarlanabiliigi Gzerinde herhangi bir kisitlayic! etkisi ve maliyeti bulunmadidi kabul
edilerek makul degder belirlenmistir.

Gayrimenkul Uzerinde yer alan gelistirmelerin 7,200 m¥*lik kisminin yasal evraklan tam ve eksiksiz mevcuttur.
Ancak tesis biinyesinde yer alan 5,840 m?lik kisim igin yap kullanma izin belgesi vefveya yapt kayit belgesi
bulunmadidi anlagiimistir.

DEGERLEME iSLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN / SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerieme iglemini olumsuz y&nde etkileyen ya da sinirlayan herhangi bir faktdr bulunmamaktadir.

Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmevenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekceler:

Bu galismanin amaci, konu gayrimenkuliin portfbye dahil edilmesi ite ilgili yasal dizenlemeler {Gayrimenkul
Yatinm Ortakiiklarina lliskin Esaslar Tebligi / Gayrimenkul Yatinm Fonlarina lliskin Esastar Tebligi) kapsaminda
degildir. Bu nedenie, raporda konu ile iigili gérilge yer veriimemistir,

EN iYi VE EN VERIMLI KULLANIM AMAC!

En iyi ve en verimli kullanim gekli sdyle tanimlanir;
En ivi ve en verimli kullarurmin uymas: gereken oért kriter, yasallik, fiziksel olabilirlik, ekonomik fizibilite ve
maksimum karhitktir. En iyl ve en verimli kullarum sekli, arsamn bulundudu pivasadaki rekabet gigler]
tarafindan bicimiendirili. Bu nedenle, en ivi ve en verimii kulfanmimin analiz ve yorumiar, piyasa glgleri
{rzerinde yodunlastirdmis ekonomik bir ¢altsmadir. En iyi ve en verimii kullarm sekli, makul degerlerinin
temealinf tegkil eder.

Konu gayrimenkul icin en iyi ve en verimli kuflamimin, mevcut imar plant ve yasal izinler ile uyumlu olarak “sanayi
tesisi” oldugu kanaatindeyiz.
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7.5.

DEGERLEME SONUGCLARINA GORE NiHAI DEGER TAKDIRI

Temin edebildijimiz data, anafizlerimiz ve gayrimenkul pazanndaki tecribemize istinaden, kanaatimiz;
31.12.2020 tarihi itibariyla, konu gayrimenkul Uzerindeki miilkiyet haklarimmn;

Yasal durumdaki makul dederinin,

KDV Harig KDV Dahil
22,000,000.-TL 25,960,000.- TL
(rirRMEKIMILYON TURK LIRASE (YIRMIBESMIL YONDOKUZYUZALTMISBIN TORK LIRAS!)

Mevecut durumdaki makul dederinin,

KDV Harig KDV Dzhil
28,530,000.-TL 33,665,460.- TL
(YIRMISEKIZMILYONBESYUZOTUZRBIN TURK LIRASH) (OTUZIIGMILYONALTIYUZAL TMISBESBINDORTYUZ TURK LIRASH

oldudu yoniindedir.

Sorumlu Dederleme Uzmanimin Sonug Ciimlesi; Konu tesis gok aktif olmayan bir pazarda ama stratejik bir
konumda bulunmaktadir. Maliyet yaklasimi sonuglanini gz Bniine alarak olusturdugumuz deder takdirimizin,
mevcut pivasa gergekleriyle uyustudu kanaatindeyiz

* By ¢aligma, rapords bollrtilon kabuller ve kisitiamalar dahilinde hazirlanmigtys.

Gelen Kurumsal Gayrimenkul Degerdems ve Danigmanik A.$ 82



8.1.

8.1.1.

8.1.1.1.

8.1.1.2.

ISTANBUL / TARABYA - YALI

GAYRIMENKULUN TAN!MI

Bu bdlimde konu gayrimenkulGn hukuki taniminin yani sira sahip oldugu fiziksel dzellikleri hakkinda bilgi
veriimektedir.

HUKUKIi TANIM

TAPU BILGILERI

Bu béllimde; konu gayrimenkullin tapu bilgileri, tapu tetkikine iliskin bilgiler ve varsa son fig yillik sliregte hukuki
durumunda meydana gelen dedigiklikler yer almaktacir.

Gavrimenkuliin Hukuki Tanimi

Galismaya konu gayrimenkul, [stanbul lli, Sanyer ligesi, Tarabya Mahallesi, Haydar Aliyev Caddesinde 328 m?
blyUklOgandekl 1030 Ada 9 Parsel {izerinde geligtirlmis binadir. Konu gayrimenkuliin tapu bilgileri agadidaki
tabloda beliiimektedir.

Tablo 36: Tapu Bilgileri

1] lice Mahalle Ada Parsel Nitelik Yiizdleiimii, m?

Istanbul Sanyer Tarabya 1030 g Bahgeli Ahgsap Ev 328.00

Miilkivet Haklan ile ilgili Bilgi

Konu gayrimenkuliin tam miilkiyet hakki Dardanel Onentag Gida Sanayi A.$. adina kayilidir.

Tapu kaydinda yer alan bilgilere gore, konu gayrimenkul 30.09.2020 tarihinde Dardanel Onentag Gida Sanayi
AS. milkiyetine ge¢mis olup, edinme sebebi salis olarak belirtiimigtir.

Tapu Tetkiki

Konu gayrimenkuliin, 27.01.2021 tarhinde Tapu ve Kadastro Genel Mtdlidiigli Web Partali'ndan barkotiu olarak
temin edilen tapu kayit bilgileri bu raporun ekinde yer almaktadir. Temin edilen tapu kayit beigelerinde yer alan
Kayitlar agagidaki tabloda sunulmustur.

Konu il ilgili dederlendirmeler, “Mevzuat Uyguniugu ve Hukuki Durum Hakkinda Gérils™ bdlimiinde aktaninustir.

Tablo 37: Tapu Kayit Bilgileri

Takyidat Tiin Agciklama Tarlh / Yevmiye No
Beyan Il Grup korunmast gerekli KO varh§idur. 08/07/1985-4345
Ipotek Denizbank A.S. lehine, 59,000,000 TL tutarinda, 1. derece ipotek meveuttur, 28/07/2017-7225
Ipotek Denizbank A.S. lehine, 13,000,000 EUR tutannda, 2. derece ipotek meveuttur, 15/08/2018-8554

SOZLESME BiLGILERI

Konu gayrimenkul igin dizenlenen herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.
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8.1.1.3.

8.1.1.4,

YASAL iZINLER

Bu bdlumde; degerlemesi yapilan projenin iigili mevzuat uyannca gerekii tim izinlerinin alinip ahinmadidt, yasal
gerekliligi olan belgelerin tam ve dodru olarak mevcut olup olmadigi hakkinda bilgiler yer almaktadir.

Konu gayrimenkuliin yasal izinlerine dair belgeler bu raporun ekinde sunulmustur.

Konu gayrimenkuilin Bogazi¢i Imar Mididigi'nde yver alan dosya igeresinde 18.04.1986 tarih ve 85/4-15 nolu
Yapi Ruhsati, 14.08.1985 tarh ve 85/1866 nolu mimari projesi ve 02.04.1986 tarih ve B6/3998 nolu tadilat projesi

bulunmaktadir.

Yapt Ruhsatt & Yap! Kullanma izin Belgesi

Konu gayrimenkul Uzerinde yer alan binalar ile flgili yap! ruhsati ve yap1 kullanma izin belgesi bilgilert aga§idaki
tabloda yer almaktadir.

Tablo 38: Konu Gayrimenkutin Ruhsat Biigileri

Belge TUri Belge Tarihi Belge Numaras:  Verilis Amacr Kullanim Amaci Alan, m?

Yap1 Ruhsatt 18.04.1886 85/4-15 Yeni Yap Konut 6538

Yapi Benetim Kurulusu Hakkinda Bilgi

29.06.2001 tarih ve 4708 sayilt Yapi Denetimi Hakkinda Kanun &ncelikle pilot olarak segilen 19 ilde uygulamaya
konulmug olup, 01.01.2011 tarihinden itibaren tim illerde uygulanmasi hikim altina alnmigtr. Konu
gayrimenkulin bulundugu Istanbul li'nde, Kanun'un uygulamaya gegme tarihi 29.06.2001'dir.

Konu gayrimenkul Uzerinde 01.01.2011 tarihinden dnce inga ediimis olan gelistirmeler Yap: Denetim Kanunu'na
tabi dedildir.

IMAR BILGILERI

Istanbul [li Saryer ligesi stmirtan igerisinde yer alan konu gayrimenkuliin plantama vetkisi Bogazigi Imar
MidUrtigl'ne aittir. Plan uygulamast, yapi ruhsatt ve yapi kullanma izin belgesi gibi izinler ise Saryer Belediyesi
tarafindan takip ediimektedir.

Konu gayrimenkullin bulundudu parsel, 22.07.1983 onanh 1/1000 &lgekli Bogazici Ongdrindm Bdlgesi Uygulama
Imar Plani'nda “Koruya Katilacak Alan"da kaimakta olup, parselde [I. Grup tescilli korunmasi gerekli kiltlr varlig

mevecutiur.

“Koruya Katlacak Alan"da kalan parsellerde korunmas: gerekli kiilflir varli§ uygulamasi disinda highir yapt
yapiiamaz. Bu kuilanimlara aynlan parsellerde “Plan Hikiimleri” bdliimiiniin 1. maddesinde belirtilen hilkiimlere
uygun olan korunmas gerekli kiiltiir varh§: olarak tescilli bina ve bina gruplar, lokanta, bitfe, kullip, mize, sanat
galerisi, Kitldphane, kamp yeri, seminer va toplant salonu gibl kamuya acik kullanim vermek kosulu ile
Bitylkgehir Belediyesi'nin uygun bulmasi ve Kiitlr ve Tabiat Varhiklanni Koruma Bodlge Kurulu karan ve eki
projeye gore millkiyet sahiplerince restore edilarek veya ettirilerek kullan:lir veya kullandirir.

Ayrica bu alanlann bitki &rtislnln geligtirimesi esastir. Dogal nedenlere ve yangin sonueu bitki riisiinde
tahribat oldugu zaman yeni dikilecek agaglar Bogazigi alanmin ekolojisine uygun olarak segilecektir.

Gelen Kurumsal Gayrimenkul Dederlems ve Danigmankk A.S 64



8.1.2.

8.1.2.1.

8.1.2.2,

FIZIKI TANIM
KONUM & ULASIM

Galigmaya konu ofan gayrimenkul, [stanbul Bogazl Kiyisinda, Tarabya-Sanyer merkez sahil seridi arasindaki ana
ulagim aksi olan Haydar Aliyev Caddesi Uzerinde konumlanmistr, Konu gayrimenkul, Istarbul'un prestijli
bélgelerinden birinde yer almakia olup, yakin ¢cevresinde Tarabya Meydani, Tarabya Cteli, yo! yalilart ve mistakil
konut gelistirmeler bulunmaktadir.

istanbul’'da Bogaz boyunca uzanan Szhil Yolu ile ulagimi sadlanan konu gayrimenkule erisim oldukga kolaydir.
Konu gayrimenkul, Istanbul'un merkezi is alan: ofarak kabul edilen Maslak'a 4.2 km, Sariyer'e 9.1 km. Levente
8.7 km, Mecidivekdy'e 12 km, Besikiag’a 12 km ve Taksim'e 15 km mesafede yer almaktadr,

Konu gayrimenkule erigim, IETT otoblsleri, Besiktag-Saryer minibiisleri, [DO deniz otobiisii ve dzel araglar ile
mimkin olmaktadir.

ARSA TANIM!

Istanbul lli, Sanyer ligesi Tarabya Mahallesinde yer alan 1030 Ada 9 Parsel arsa alan 328 m?dir. Dilzgiine yakin
dikdértgen sekle sahip olan parselin topografyas: denize dodru edimlidir. Parsel konumu dolayist ile panoramik
Bofaz manzarasina hakimdir.

Parselin istanbul Bogazrna olan cephe uzunlufiu ise 6 metre, derinligi ise yaklagik 54 metredir. Parselin cephe
uzunluklary; doguda ~6 metre, bahda ~6 metre, gineyde ~54 metre, kuzeydo ~53 metre olmak lzere toplamda
119 metredir. Parsel gevresi beton duvarlar ile gevrelenmigtir. Parsel {zerinde peyzaj uygulamast yapifrmisgtir.

Parselin Haydar Aliyev Caddesi Uzerinden gériilebilifidi yliksektir. Parsel, kesintisiz bogaz manzarasina sahiptir.
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8.1.2.3.

GELISTIRMELERIN TANIMI

il. Grup Korunmas! gerekli kiltir varlig statiisindeki konu gayrimenkul, 1985 yiinda cepheleri korunmak
suretiyle yikimig betonarme tagiyic sistemli olarak yeniden inga edilmigtir.

Konu gayrimenkul, Bodazici Imar M{idiid{igu argivinde yer alan, 14.08.1985 tarihli onayl projesine ve hu projenin
eki olan 02.04.1986 tarihli tadilat projesine gore bodrum kat, zemin kat, asma Kkat ve 2 normal kat ve gekme kat
olmak (zere toplam 6 kattan meydana geimektedir. Bina alani, sbz konusu projelere ve 18.04.1986 tarih 85/4-15
sayili yapt ruhsatina gére 838 m*dir.

Isveren tarafindan verilen bilgiye gére, konu gayrimenkul 2010 yilinda tekrar yikiimig, ¢elik taglyict sistemli olarak
yeniden inga edilmigtir. Konu gayrimenkulin Bogazigi Imar MdGridga arsivinde mevcut dosyasinda, yapilan
ingaata iligkin mimari projeye ve yapi ruhsatina rasttanmamustir. [gveren tarafindan verilen bilgitere gore konu
gayrimenkul; bodrum kat, giris kat, kafeterya kah, ¢alisma kat,, ytnetim kat, asma. kat ve ¢at kah olmak Uzere 7
kattan olusmaktadir, Yapida teras alanlan ve bahge kullanimi da stz konusudur.

Yaliya giris Bogazigi cephesinden, katlar arasi ulagim ise merdivenler ve asansér ile saglanmaktadir. Yab, uzun
ince bir dikddrtgen formundadir. Deniz manzaras: sadece Bodazigi'ne bakan cepheden giriilebilmektedir.

2020 yihinda konu parselin arka kisminda bulunan milgtemilat yapis! da yenilenmis olup, bu kisim ilave ofis alan
olarak kullantimaktacdir. S8z konusu bdllime erigim yalmn arka bahgesindeki merdiven ile veya parselin Ahi
Celebi Caddesi cephesinde bulunan arka girigten saglanabilmektedir.

Yenilenen milstemilat alani i¢in Bogazigh Imar Miduntgl'nde yapitan incelemelerde herhangi bir belge, proje ya
da ruhsata rastanmarusghr. Dolayisiyla bu alanm yasal bir alan olmadig kanaatine varimigtir. Miigtemilat alar
icin igveren tarafindan temin edilen “genel planiar® bu raporun ekinde yer almaktadir.

Gelistirmelerin alan bilgisi agagidaki tabloda yer almaktadir:

Tablo 39: Gelistimelerin Alan Bilgisi

Kapah Alan, m* Teras, m*

Gath Kat 85 6
Asma Kat g7 18
Yonetim Kah 119 -
Gahgma Kati 119 -
Kafeterya Kati 128 36
Girig Kat 158 -
Bodrum Kat 75 -
Mistemilat 55 15
Bahge - 70
Toplam 837 145
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8.2. BOLGESEL VERI VE ANALIZLER

8.2.1. ISTANBUL

Tirkiye'nin niifusu ve ekonomik hacmi agisindan en bilyilk kenti olan Istanbul, Marmara Bélgesi simirtan iginde
ver almaktadir. Asya ve Avrupa kitalannin birlesme noktasinda olan il toplam 38 ilgeden olugmaktadir.

Tokdrdad G, Adslar 2. Peneik
27, Aragehls 34, Sancaktope
I8, Beyior 35, Sutanbeylt
2, Crrmaitly 36. 5
K A 30, Kagikhy 32, Tuza
i 31. Karoi 36. Groronive
32, Malvrpe 39, Qskddar
12
o
38
i1

T Amawnkoy 10, Bayolfo

2 Avolse 13 BOyUkpkenece

3 Sapetar 12 (zala 19 rafhthane

4 Bahguevier 33 Eserde 20, Kuglipmimess Kocaol

5. Bakrkdy 14, Esaryurt 21, Sarvymr a7

G, Dagapehlr 15 B4p pr 00

7 Shyramposs 16 Faly 23 Surangad

2 Begkoy 17 Gadosmanpsy 24 5yl

9. Bahaclel 18, GOngdren 25, Zeytinburmu

Istanbul Idar Sinir Harktast (Slgeksizdly)

Tlrkiye'nin niifusu ve skonomi hacmi agisindan en biyik kenti olan istanbul'un nifusu, 2020 yilinda Adrese
Dayali Kayit Sistemi'ne gére toplam 15,462,452 kisidir. Kentin nifusu 2018 yili nlifusuna gére %0.37 craninda
azamistir. lstanbul’da 2019 yill hane halki ortalama bly0klUgl 3.35 kigidir. Nifus yodunlugu 2,840.30 kigi/km™dir.

Tabla 40: Yillar ltibaryia Istanbul Nifusu, Yillik Niifus Biyime Orani ve Tiirkive Nifusu lgindeki Pay

Istanbut Nirffusunun Thrkive Nitfusu

Yillar Istanbul Niifusu Yilltk Biiylime Oran: icindeki Payr
1985 5,842,985 %47 %11.53
1990 7,309,180 Yl A7 %12.94
2000 10,018,735 %3.16 %14.78
2010 13,255,685 %2.60 %17.98
2011 13,624,240 %2.74 %18.23
2012 13,854,740 %1.68 %18.32
2013 14,160,467 %2.18 %18.47
2014 14,377,018 %1.52 %20.17
2015 14,657,434 %1.83 %18.87
2018 14,804,116 %1.00 %18.55
2017 15028 231 %1.51 %18.60
2018 15,067,724 %0.26 %18.37
2018 15,519,267 %2,95 %18.66
2020 15,462,452 -%0.37 %18.49

Kaynaik: Tlrkye [statistiic Kurumu

Genel olarak bakildiginda, istanbul'da nifusun Avrupa Yakasi'nda yoguntastigi gdrilmektedir. istanbul nifusunun
%64'U Avrupa Yakasi’'nda yasamaktadir.

Bir metropol ve diinya kenti olan istanbul'da galigan nifusun %66.6's1 hizmet sektdrinde istihdam editmekiedir.
Avrupa metropol kentlerinde istihdamin sektdrel dagilimiarinda; tarimin %2, sanayinin %12-16 arasinda degistig,
nizmet sektérinln ise %80'in lzerinde pay alarak hakim sekttr durumunda oldugu gériimektedir.
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SARIYER iLCESI

Sanyer, Istanbul Avrupa Yakasrnda, Istanbul Bogazi kiyisinda yer alan bir “bodaz yeresmesidir’. Kentin
kuzeyinde yer alan iigenin siirian, doguda Istanbul Bogaz:, kuzeyde Karadeniz, glineyde Besiktas, batida Eyilp
iigeleri ve Devlet Omanlan ile komgudur. ligenin toplam yiizélglmi 175 km?dir. lige, konumu ile gegmigten
glniimiize Istanbul'un en popller konut alanlarindan birisi olmugtur.

Bslgenin ulagim sisteminde karayolu ve denizyolu etkin olup, kentin bat kesimini Istanbul Bogaz: yakimindan
Karadeniz kiyisina badlayan karaycllan Saryer ligesinde sona emmektedir, llcede dért Bnemii karayolu ekseni
vardir. Bunlar;

o Bofaz kyisim izleyen sahil yolu,

o Zincirlikuyuw'dan gelip Tarabya Kavsagrndan sonra Haci Osman Bayiri adiyla anilan ve Kefelikdy'de sahil
yoluna baglanan Blylikdere Caddesi

o Bat ayaf) Rumelihisar’nda olan Fatih Sultan Mehmet Kopriisil fle kenti dogu yakasina badlayan bati-
dofu dogrultulu TEM Otoyolu

o Yavuz Sultan Selim KépriisQ ile baglantil Kuzey Marmara Otoyclu'dur.

Saryer ligesi'nin nifusu 1990 vilinda 229,600 kisi iken 2020 yilinda yapilan son nifus sayimina gbre bu kisi
335,208 kisiye vikselmigtir, Saryer niifusunun yapisinda cesitlilik gdzlenmektedir, ligede, gecekondular,
apariman siteleri, litks mstakil konut sitelerl vb. Urln gesililigi olmasi nedeni ile bélge nifusu da hem ylksek
gelir grubu hem de alt gelir grubu kapsamaktadir. Gegmigte sayfiye yeri olarak bilinen Sanyer’in, istanbul kentsel
geligiminin etkisi ile 1. konut alanma donmesi kaginimaz oimugtur. Ulagim yatrimlarinin yapimast ve (g
atanfarinm bu alanda kentin kuzeyine dodru kaymasi bu gelisime neden olmustur.

Masiak {izerinden baglanan Bilylikdere Caddesinin yapiimas! ve bogaz sahil yolunun genigletiimesi sonucunda
ilcedeki karayolu ulagimi geligmistir. Semtlerin dogrudan birbirine baglanmast sonucunda; bu ulagim eksenleri
boyunca maveut semtierin geligmesi ve bu semtler arasindaki bog alaniarin yerlesime agilmas) streci baslamighr.

Sariyer bogaz hath boyunca gérillen kentsel doku ise agirlikh ofarak st gelir grubunun ikamet etti§i konutiardan
olusmaktadir. Ozellikle Emirgan, Tarabya ve Yenikdy bélgelerinin sahil seridinde yalifar, i¢ kisimlannda ise kogk
ve konakiar bulunmaktadir, Ayrica ilgenin sahif geridinde yabanct konsolosluklar da yer almaktadir. Bunlar; Alman
Konsoloslugu, Finlandiva Bagkonsolosludu, Ingiliz ve Italyan Konsoloslugu'dur.

TARABYA MAHALLES]

Sariyer ligesinin bir mahallesi olan Tarabya Istanbul Bodazi'min sahil eridinde yer alan bir yerlesim bélgesidir.
Yenikdy, Ferahevier, Camitepe (Derbent), Gumhuriyet ve Kiregburmu mahalieleri ile simiri bulunan Tarabya'nin
Taksim'e uzakligy 16 km'dir,

Tarabya Bnceden balikgt kdyil olarak bilinirken, daha sonralar sayfiye yeri olarak geligmigtir. Bélgenin sahip
oldufiu dogal giizellikleri ve kolay erigilebilifigi sayesinde tist gelir grubunun ve Tlrkiye'de yer alan yabanc
biyiikelgiliiderin yerlesim yeri olmugtur.

Tarabya'nin geligimi 1983 yiindan sonra hiz kazanmigtir. 1984 yilinda yurifige giren 3030 sayihi Buyiksehir
Belediye Kanunu ile Sanyer Belediyesi’nin yeni uygulamalan sayesinde Tarabya kentsel olarak dedisik iglevier
kazanmaya baglamgtir. Restore edilen yalilar, inga edilen konut siteleri, vakif okullar;, mistakil villa geligtirmeler

ve donat! alanlan dolayisiyla bdlge mahalle gériiniimdnden sryrimigtir.

Celen Kurumsal Gayrimenkut Dederleme ve Darugmanhk A 7



3.2.2.

B.2.2.1.

PAZAR ANALiZI

Bu bdlimde; meveut ekonomik kosullanin, gayrimenkut piyasasirun analizi, meveut trendler ve dayanak veriler yer
almaktadir.

YAL!I PAZARI

Caligmaya konu olan gayrimenkulin yal niteliginde olmast nedeni ile pazar analizi bu Grin kapsaminda
gerceklestirilmigtir. Konu gayrimenkuliin meveut kullamm: ve ¢evre etkisi de goz Sniinde bulundurularak pazar
degerlendirilmigtir.

Yiizyillar boyunca Bogazigine dzgd bir mimari tlrll clarak algilanan yahlar, 1453 yilinda {stanbul'un fethinden
sonraki dénemlerde insa edilmeye baslanmiglardir. Osmanli dénemi yalilan, mimarisi, sahiplerinin yagam
bigimleri, gelenek ve gbrenekleriyle Istanbul'un dedismez ogeleri arasinda yer almuglardir. Istanbul her iki
yakasinda yer alan yalilarin sayist gegmiste daha gok olmakla biriikte, yilzyiller iginde gikan yanginlar, yaganan
depremler ve zaman faktérl dolayist #e ginimiizde Bogazigi'nde az sayida yal kalmigtir.

Buglin Bodaz'daki yallann biiylik ¢ogunlugunu Cumhuriyet déneminde inga edilen yallar olugtumaktadir,
Cumhuriyetin itk yrilanndan 1983 yiltnda Bofazigi Kanunu'nun gikarimasina kadar gegen siire iginde Bogazda
birgok yali inga edilmigtir,

1983 yilinda gikarilan Bofazigi Kanunu ve ardindan hazidanan 1983 tarihli “Sahil Seridi ve Ongérinim Bolgesi
Uygulama Imar Plani” hikiimleri ile Bogaz'a ingaat yasaf geliriimigtir, Bu {arihien sonra Bodaz'da sadece
parsellerde yer alan meveut yapilara tadilat ve tamirat yapma izni verilmigtir. Bugin de gegerli olan bu kanun
dolayist ile 1980l yillardan sonra geligtirilen yali sayist gok azdir. Bu tarihten sonra bodazdaki ingaatiar “ger
gorlinim” olarak tanmianan, Bogaz'in yamag bélgelerine kaymigtir. Bu bblgelerde gerek mustakit yap! olarak
gerekse site konseptinde birgok konut geligtiriimistir.

Geleneksel Osmanli ddnemi yalilarindan farkli olarak Cumhuriyet dénemi yalilar, ¢odunliukia betonamme karkas
sistemnie inga edilmis yapilardir. Bu dénem yalidan arasinda miistakil yapilann yami sira, ok kullamicili apartman
tarz yapilar da bulunmaktadir. Bu apartmanlardaki daireler “yah dairesi” olarak tanimlanmaktadir.

Dénemsel ve mimari farkiliklaninin yani sira yalilan farkiilagtiran diger unsur ise denize cephe alma dururniandir.
istanbul Bogazi'na paralel olarak inga edilen Bogaz sahil yollannin ingaatt sonrasinda yzllann bir kismi deniz
tarafinda bir kismi ise yol tarafinda kalmuglardir. Calismaya konu olan gayrimenkul gibi, yola cephe alan yallar
bugiin “yol yalisi” olarak amimaktadir.

Genel itibari ile baktigimiz zaman yalilann adiikii olarak Anadolu Yakast'mn sahil geridi olan Uskiidar-Beykoz
arasi ve Avrupa Yakasi'nda Besiktag-Sariyer arasinda yer akhigi gériilmektedir, Iki yakada yer alan yalilar konum,
biyGklik, mimari tarz agisindan birbirlerinden farkhidir. Anadolu Yakasrnda genellikle kiglik ve orta blyGkllkte
yalilar yer alirken, Avrupa Yakasi'nda ¢ok sayida bilylk Sigekli yal geligtirmesi yer almaktadr.

Istanbul'un Anadoiu Yakasi'nda 193, Avrupa Yakasi'nda ise 173 olmak lizere 366 adet eski eser niteliginde yall
bulunmaktadir. Anadolu Yakast'ndaki yalilardan 42'si 1. Grup, 97'si Il. Grup Eski Eser nitelifindedir. Avrupa
Yakastndaki yallann ise 47'si L. Grup, 126'st [l. Grup Eski Eser colarak belifenmigtir. Ek olarak, her iki yaka
toplaminda 294 adet eski eser vasfi almayan kagir yali meveouttur.

Yallarda pazar dederini etkileyen dneml kriter yahnin mimarl dzellifiidir. Buglin gok az sayida katan Osmani
dénemi yalllarin dederi pazann en {st seviyesini belidemektedir. Diger Snemli kriterler ise gayrimenkulin
buiundugu semt. hakim oldugu bodaz manzarasinin kalitesi, Bogaz'a cephe uzunludu, bahge blylkligl ve
yapimn fiziksel durumudur.

Konu gayrimenkul gibi yol valisi nitelifindeki gayrimenkuller ile Bo§az yamaglannda panoramik bogaz
manzarasina sahip késkier, Bojaz kryisindaki yallardan sonra, ikinci derecede yiiksek fiyatl Griin kategorisine
girmektedir. Yenikdy, Bebek, Amavutkdy, Rumelihisar, Baltalimani ve Tarabya gibi ylksek talep gotren
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semtlerdeki, kesintisiz bodaz manzarasina sahip, Osmanl dénemi yah veya yol yallan Avrupa Yakast Bogaz
bdlgesinde en yitksek satig fiyatina sahip Grinlerdir.

Yal piyasas: dzel segmentte pazarlama gerektirdidinden, birgok ilan ile ilgili detayh bilgive ulagilamamaktadir.
Ancak, satisa gikan yallarn uzun zaman pazarda kaldiklar: tespit edilmigtir.
Pazar Analizi galtsmasinda konu gayrimenkule emsal teskil edecek, Tarabya, Yenikdy, Kirecbumu sahil seridi

Gzerinde ver afan yahlar incelenmistir. Kenu gayrimenkuliin biringi derecede pazar alaninda yer alan yallar
geneliikle konut kullanimindadir. Ticari amagh kullanilan yalilar ise merkezi kisimlarda yer almaktadir.

Yapilan pazar arashrmasinda, konu gayrimenkule emsal teskil edecek kisith sayida satiik ve kirallk yaliya
rastlanmistir. Bu kapsamda tespit edilebilen sathk ve kirallk yallara dair bilgiler agadidaki tablolarda
ozetienmistir.

Tablo 41:Satilic Yali Emsal Bilgiteri

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Bilgi Kaynad) Mustafa Karadeniz Seref Yildinm llknur Abacik Kerim Kuyumcuyan
lietigim 532 - 3948804 554 - 7427156 532 - 2648658 532 - 7901706
Konum Tarabya Kireghurnu Yenikdy Yenikdy
Bina Alani, m? 2,500 220 405 615
Istenen Satig Fiyatr, TL 300,000,000 28 .3000,000 110,000,000 145,500,000
Isteren Satis Fiyat, ABD$ 40,869,151 3,950,685 14,985,355 19,821,538
Istenen Birim Satis Fivat, ABDS/m? 16,348 17,958 37,001 32,230
BlylKIdk agisindan Honum olarak Konum olarak Konum olarak
- farkls bir cazibesi daha cazibesi daha cazibesi daha
Agiklama ve Gorligler kategoridedir. diisik olan yilksek olan viiksek olan
hélgededir. bélaededir. balgededir,

Pazar analizinde tespit edilen satifik valifar igin istenen birim fiyat arahdinn 16,348 — 37,001 ABD$/m? oldudu
gorulmisgtir,
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Tablo 42: Kiraltk Yal Emsal Bilgileri

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Bilgi Kaynad: Mustafa Karadeniz Cem Albipamak Esra Deniz Esra Deniz
lletisim 532 - 3943804 533 - 2266677 536 - 5849780 536 - 5849780
Konum Tarabya Yenikdy Yenikdy Yenikdy
Bina Alani, m? 2,500 800 400 500
Istenen Kirasay, TL 375,000 150,000 115,500 74,000
Istenen Kira/ay, ABDS 51,086 20,435 15,667 10,081
Istenen Birim Kira/ay, ABD$/m? 20.4 34.1 39.2 20.2
Biyiiklik agisindan Konum olarak Konum olarak Konum ofarak
e farkh bir cazibesi daha cazibesi daha cazibesi daha
Agikdama ve Gorlsler kategoridedtr. yiksek olan yiiksek olan disik olan
bilgededir, bilaededir, hilgededir.

Pazar analizinde tespit edilen kiralik yalilar igin istenen birim kira araligimn 20.2 — 39.2 ABD$/ay/m? oldudu

gérilmistiir.
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8.3.

8.3.1.

DEGERLEME YAKLASIMLARININ UYGULANMASI

Bu galigmada, konu gayrimenku! iizerindeki millkiyet haklannin makul degerini tespit etmek icin emsal
kargiiagtirma yaklastrm ve gelir kapitalizasyonu yaklagimi kullamimigtr.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Emsal kargilagtirma yaklasimi; gelistinlmis durumdaki dederin tespiti ve birim kira degeri tespiti amaar ile
kullaniimistir.

Yasal Dederi: Emsal kargilagtirma yaklagimi konu gayrimenkullin birim sats deferini tespit etmek amaciyla
kullanimigtir. Pazar arastrmasinda yakin dénemde satigta oldudu tespit edilen emsallerden glvenilir bilgiye
ulasilaniar dikkate alinmstir. Ongcelikle, satig pazarik payr géz ¢Oninde bulundurutarak sahis iskontosu
uygulanmigtir. Sonrasinda, degeri etkileyebilecek kriterler dikkate alinarak fiyat ayaramas: yapimig ve konu
gayrimenkul igin yasal durumdaki birim satig dederi belirlenmigtir.

Tablo 43:Emsal Kargilaghma Yaklagimi

Konu

Gayrimenkul. Emsal 1 Emsal 2 Emsat 3 Emsal 4
Bina Alan, briit m? 782 2,500 220 405 615
lstenen Satg Fiyat,, ABDS 40,869,151 3,950,885 14,985,355 19,821,538
istenen Birim Satis Fiyat, ABDS/m? 16,348 17,858 37,001 32,230
Gergeklogobllir Blrim Satis Fiyati, ABDS/m? 13,896 15,264 30,711 23,007
Konum Tirgfg a Kiregburnu Yenikdy Yenikdy
Kenum igin Ayarlama %0 %10 %7 %7
Bina Alani 782 2,500 220 405 615
Bina Alarr icin Ayarlarna %15 %4 -%3 =%
Bina DurumufYag! Cokiyi Orta lyi lyi lyi
Bina Durumu/Yag! icin Ayarlama %8 %12 %8 %5
Yapi/Arsa Oram 238.41% 62.50% 62.86% 81.00% 115.60%
Yapy/Arsa Oram icin Ayariama ~%10 =%10 -%8 -%5S
Rshtim Kullammi Mevcut Degil Maveut Degil  Mevcut Degil Meveut Meveut
Rihtirn Kullanimi Igin Ayarfama %0 %0 ~%25 %25
YYapi Nizami / Isik Alan Cephe Sayisi Bitiglk Aynk Aynk Ayrik Aynk
Yap! Nizam / Igtk Alan Cophe Sayrsi igin Ayarlamea %12 =%15 ~%15 -%15
Ayarianmis Birim Satig Defjeri, ABDS/briit m? 14,563 13,618 14,196 15,355 15,084
Toplam Doger, ABD$ 11,388,305
Toplamn Deger, TL 83,595,853

Konum, bina alan, binanin durumu/yagi, yapi/arsa oram, rthtim kulfanimi ve yap nizamifigik alan cephe sayis
gibi fakttrler 1stdinda yapilan ayarlama analizine gore; konu gayrimenkul igin birim satis degderi 14,563 ABDS/m?
olarak hesaplanmgtir, Kenu gayrimenkulin meveut durumdaki dederini hesaplamak igin ruhsatt olmayan ve
parselin bats kisminda kalan ofis kullammli milstemitat igin deder tespitl gergeklestirilmistir. 70 m? alana sahip olan
migternilat igin yukanda tespit edilen birim satis deferin %25'i (3,641 ABD$/m?) uygulanmisgtir.

Emsal karghastirma yaklasimy ile, konu gayrimenkuliin yasal durum degeri 83,535,853.- TL, mevecut durum
dederi ise 85,466,605.- TL olarak tespit edilmigtir.
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8.3.2.

Birim Kira Dederi Tespiti: Emsal kargilagtirma yaklagimi, konu gayrimenkuln birim kira dederini tespit etmek

amaciyla da kullanlmistir, Dederi etkileyen kriterler olarak kanum, bina durumu/yas!, bina atani, rihtim kuilanimi,
yap! nizamiigik alan cephe sayisi, otopark kullanimi ve kullamim amact unsurar dikkate alinmigtir. Yapian
ayarlama analizine gére; birim kira de@eri 28.91 ABDS/m¥ay olarak hesaplanmstir. Hesaplanan birim kira degeri
dogrudan gelir kapitalizasyonu yaklasiminda kullaniimigtir.

Tablo 44:Emsal Kargilagtirma Yaklagimi- Birim Kira Ayarlama Tablosu

Konu

Gayrimenkul Emsal 1 Emsal2 Emsai3 Emsal &
Bina Alani, brilt m? 782 2,500 600 400 500
Istenen Kira, ABDS$/ay 50,543 20,217 15,500 8,974
[stenen Birim Kira, ABDS/m%ay 204 34.1 2p.2 202
Stopa] Dahil Istenen Birlm Kira, ABD$/m¥ay 25.5 49.0 25.2
Gerceklesebllir Birim Kira, ABDS/m* 23.8 32.4 45.5 234
Konum Tarabya Tarabya Yenikéy  Yenikdy Kiregburnu
Konum icin Ayarlama %0 %7 47 %10
Binanm Durumu/Yag: Cok Iyi fyi Tyt iyt Tyi
Binanin Durumu/Yas! icin Ayarlama %10 %10 %10 %10
Bina Alant 782 2,500 600 400 500
Bina Alap icin Ayarlama %8B ~%h2 -Yod -%3
Ruhttims Kullarimy Meveut Degll Meveut Degil Meveut Meveut Meveut Degil
Rihtim Kullamiry igin Ayarlama %0 ~%20 =520 %0
Yapi Nizami / [5ik Alan Cephe Sayis! Bitigik Ay Ayrk Aynk Bitigik
Yapr Nizami / Jsik Alen Cephe Sagrs: igin Agan‘ama ~%8 -%8 -%8 %0
Otopark Mevceut Degil Meveut Meveut Mevout Mevcut Degil
Ctopark icin Avariama -%5 95 -%5 %0
Kullanim Amac Ofls Konut Konut Ofis Ofis
Kullarum Amaci icin Ayarfama %20 Y20 %0 %0
Ayarlanmig Birim Kira Dedorl, ABD$/m*ay 2891 29.69 28.47 30.05 27.42

GELIR KAPITALIZASYONU YAKLASIM!

Gelir kapitalizasyonu yaklagimi; gelir getirici gayrimenkullerin dederemesi igin kullamimakta olup, degerin
gayrimenkul Gzerindeki ekonomik etkilerini gdstermektedir. Bu gergevede gelir lireten ve performans: igleticive
dogrudan badli olan ticari gayrimenku! ¢egitlerinin degerlemesinde dncelikle kullanimas: dnerilmektedir.

Bu yaklasiminin ana prensibi, gayrimenkul Uzerindeki faaliyetin sagladifn net faydanin dedier olarak iade
edilmesi; yani gelecekteki kazanglann bugiinki dederinin tespit edilmesidir. Gelir yaklasimi, iki farkh teknik ile
uygulanabilmektedin

- Dogrudan gelir kapitalizasyonu yontemi
- Indirgenmig nakit akiglar yéntemi

Bu ¢alismada “dogrudan gelir kapializasyonu ydntemi” kuliaralmigtir.

Dogrudan Gelir Kapitalizasvonu Yéntemi

Bu ¢aligmada, konu gayrimenkullin degerini hesaplamak igin gelir kapitalizasyonu yakdagiminin bir alt metodu
olan dodrudan gelir kapitalizasyonu yéntemi kullamimugtir. Dofrudan gelir kapitalizasyonu yodntemi, gelir
kapitalizasyonu yaklagiminda tek bir yilin gelir bekientisini bir deger géstergesine dénlstlmek icin kullaniian bir
yéntemdir. Bu ydénternde, tek bir vilin net isletme geliri, yillar boyu devam etmesi beklenen dlzenli bir sabit gelir
alugimi temsil etmektedir. Bu ddnilsiim, gelir tahminini uygun bir gelir oranina bélerek veya bunu piyasadan elde
edilen gelir faktdrilyle carparak tek adimda elde edilir.

Emsal karsiastirma yakiasimu ile belidenen aylik birim brit kira degeri yardimiyla, konu gayrimenkullin bugiink
pazar kogullannda yasal durumdaki yilhik potansiyel brit kira getirisi hesaplanmgtin, Migtemilat icin ise, tespit
edilen birim kira dederin %551 kabul edilmistir. Pazar analizinde bulunan emsaller eglifinde, piyasada gegerii olan
kapitalizasyon oranlan analiz edilerek konu gayrimenkuliin dederi bulunmustur.
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3.4.

8.4.1.

8.4.2,

Tablo 45: Dodrudan Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi
Yali  MOstemilat

Brit Akam, m? 782 70
Birim Kira, ABD$/m3fay 288 15.9
Aylik Geliri, ABD$/ay 22,608 1,113
Yulltk Briit Gelir, ABDS 271,290 13,356
Bosluk & Tahsilat Kaybs %5 %3
Efelktif Gelir, ABDS$ 257,726 12,956
Sahit Giderler %3 %2
Net Gelir, ABDS 249,994 12,697
Kapitalizasyon Oram Y%2.2 %4.5
Toplam Deger, ABDS 11,363,361 282,146
Toplam Deder, TL 83412, 752 2,071,080

Dogrudan gelir kapitalizasyonu yéntemi ile, konu gayrimenkuliin yasal durum dederi 83,412,752« TL,
meveut durum degeri Ise 85,483,843.- TL ofarak tespif edilmigtir.

ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUSLER

DEGERLERIN UYUMLASTIRILMASH

Bu galismada; konu gayrimenkuliin yasal ve mevcut durum dederini tespit etmek amaciyla emsal karstlastrma
yaklagimi ve gelir kapitalizasyon yaklagimindan faydalarmlmistir. Deder tespitinde; emsal karsilastirma yaklagimi
ve gelir kapitalizasyonu yaklagimi esit agirkktandinimigtir. S6z konusu yaklagimlar sonucunda ulagilan dederler ve
degerlerin uyumlastirimas: ile takdir edilen nihai deder agagidaki gibidir:

Makul Defer (31.12.202¢ itibarvia}

Yasal Durum Mevcut Durum
Emsat Kargilastimma Yaklagimi 83,595,853~ TL 85,466.805.- TL
Gelir Kapitalizasyonu Yaklagimi 83.412,752-TL 85,483,843.- TL
Nihai Deger (KDV harig) 83,504,000.- TL §5,475,000.- TL.
Nihai Beder {KDV dahil) 98,535,000.- TL 100,861,000.- TL

MEVZUAT UYGUNLUGU VE HUKUKI DURUM HAKKINDA GORUS

Bu bdlimde; yasal gereklerin yerine gefirilip getirilmedidi ve mevzuat uyarinca alinmasr gereken izin ve belgelerin
tam ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadii hakkinda gériis yer almaktadir.

Konu gayrimenkul igin yapilan yasal incelemede; tapunun devredilmesine iligkin herhangi bir yasal sinmama
olmadigr gdrilmistir. Bu galigmada deger takdirt yapilirken; konu gayrimenkuller Uzerindekl haciz, serh ve
beyanlann gayrimenkuliin satris ve pazarlanabilirlifi Ozerinde herhangi bir kisitlayict etkisi ve malivett bulunmadig
kabul edilerek makul deder belirlenmistir.

Konu gayrimenkuliln yap! kullanma izin belgesi oimadidi tespit edilmigtir. Bogazigi Imar Midirigi’nde incelenen

argiv dosyasindaki 14 Ekim 2015 tarihli 74796371-310.11/7717 numaral yazida, konu gayrimenkul igin yapt izin
belgesi alinmarmis cldudu belitilmigtir. Ek olarak, mistemnilat yapisi igin de herhangi bir ruhsat bulunmamaktadir,
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8.4.3.

8.4.4.

8.3.

DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN / SINIRLAYAN FAKTORLER

Degjerleme ¢alismasi igin dnem teskil eden emsallerin bilgileri, emiak danigmantar: tarafindan detaylandinimanmug
olup, ilandardaki verilerin dodru ve baz alinabilir oldufu bilgisi temin edilmigtir. Yah pazan bilgileri genel olarak gizli
tutulmaktadir. Bilgi femin etme asamasinda, ylksek bedellerden dolayr emlak damgmanlarimm  bilgi
paylasmamay! tercih ettidi ve alic1 varsa direkt olarak alicilaria muhatap olmak istedigi aniagmgtir.

Asqgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Bu galismarun amaci, konu gayrimenkulin portfye dahil edilmesi ile ilgili yasal diizenlemeler (Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina lligkin Esaslar Tebligi / Gayrimenku! Yatinm Fonlarina liigkin Esaslar Tebligi) kapsaminda
degildir. Bu nedenle, raporda konu ile iigili gérige yer verimemistir.

EN iYi VE EN VERIMLI KULLANIM AMACI

En iyi ve en verimli kullanim sekli séyle tammlanir;

En iyi ve en verimli kullanimin uymast gereken dért kriter, yasalitk, fizikse! olabilirlik, ekonomik fizibilite ve
maksimum karitktir, En lyi ve en verimfi kullamm gekli, arsarn bulundudu piyasadaki rekabet gigleri
tarafindan bigimiendirili. Bu nedenfe, en iyi ve en verimii kullamrmn analiz ve yorumlar, plyasa gligleri
dzerinde yodunfagtirimis ekonomik bir caligmadir. £n iyi ve en verimli kullamim gekli, makul de§erlerinin
termnelini tegkil eder.

Konu gayrimenkul igin en iyi ve en verimli kullammin, mevcut kullamiminin devami olarak “ofis” oldugu
kanaatindeyiz.

DEGERLEME SONUGLARINA GORE NiHAi DEGER TAKDIRI

Temin edebildifimiz data, analizlerimiz ve gayrimenkul pazanndaki fecrilbemize istinaden, kanaatimiz;
31.12.2020 tarihi tibanyla, konu gayrimenkul Gzerindeki mulkiyet haklarmm;

Yasal durumdaki makul defjerinin,

KDV Harig KDV Dahil
83,504,000.-TL 98,535,000.- TL
(SEKSENUGMILYONBESYUZDORTEIN TORK LIRASI) (DOKSANSEKIZMILYONBESYUZOTUZBESBIN TURK LIRASH)

Mevcut durumdaki makul dederinin,

KDV Harig KDV Dahil
85,475,000~ TL 100,861,000.- TL
(SEKSENBESMILYONDORTYUZYETMISBESBIN TURK LIRASI) (YUZMILYONSEKIZYUZALTMISBIRBIN TORK LIRASI)

oldudu yéniindedir.

Sorumlu_Dederleme Uzmaninin Senug Giimlesi: Istanbul Bogazi'nin Avrupa Yakasi'nda yer alan yol yahlan ve
su vallan, kisith sayida pazara sirlimekte olup emsal bulma zorlugu sz konusudur. Caligmaya konu ofis

binasinin; ézglin ve emsalsiz mimari kimfigi, kullamlan malzeme, igcilik kalitesi ve detaylann piyasa fiyatinmn
olugmasindaki katkilar da dikkate alinarak, gelir getiri 0zelli§i ve pazar gartlannda satig imkanlan sinanmigtir,
Degerle igili kanaatimiz; konu gelistirmenin gerek yerine koyma maliyeti, gerek piyasa kosullan agisindan avantajl
olmasi, gerekse gelir getirici ézelligi g6z dnline alinarak tamamladigimiz analizlerimizin sonucunu yansitmaktadir.

* Bu ¢aligma, raporda befirtiien kebuller ve kistfamalar dahilinde hazirignmigtir.
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9.1.

9.1.1.

CANAKKALE / KEPEZ — URETIM TESISI MAKINE & EKIPMAN

Bu bolim; Kepez'deki iiretim tesisinde yer alan 253 hesapta kayitlh makine ve ekipman igin lisansl Makine
Mihendisi Mesut Kaya tarafindan hazirlanmis olan 30.06.2020 deger tarihli galismanin devami olarak, dederierin
31.12.2020 tarhi itibanyla glincellenmesi seklinde ele alinmigtir. Bu giincelleme galigsmasi, Makine Mikendisi
Bilgin Ozer tarafindan ylritiimiigtir. Calismada; mevcut ekipmana gegen slre icin amortisman uygulanms,
aktife yeni giren ekipmanin da ilavesi yapilmistir.

Varliklarin dederlemesi, girketin faaliyetlerinin devam eftidi ve varliklann iklisadi biitinlik iginde gabisir durumda
olduklan varsayimiyla tamamlanmisgtir. Takdir edilen deger; tesisin bulundugu yerdeki, tesis bazinda ve ¢ahsir
durumdaki dederi igermekte olup konu makine parkinin tasfiyesi veya baska yere tasinmas! durumu oldugunda
daha diiglik bir deder stz konusu olacaktir. Dederleme konusy ekipmanin acil satis durumunda da, takdir edilen
dederinden daha digtk bir deder séz konusu olacaktr.

“Finansal Kiralama {Leasing} Yolu ile Alinmis” varliklar firma millkiyetinde oimadiklan gerekgesiyle yasal degere
dahil edilmemis olup deJeri bilgi amagl raporda belirtilmigtr.

Gida Giivenligi gerekgesiyle tesis icerisinde fotograf gekimesine izin veriimemigtir.

EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER

SU URUNLERI SEKTORU

Dinyada deniz ve ig su avcllid toplam Gretimi son yillarda 90 milyon ton seviyelerinde, nispeten sabit bir
sevivede seyretmekte; buna kargin su Uriinjeri yetistiricilik Uretimi siirekli olarak artmakiadir. Ddnya su {riinleri
Uretimi 2017 ythinda 172,7 mityon fon olarak gergeklesmis; bu Gretimin 82,5 milyon tonu (%53,8) aveihiktan, 80,1
milyon tonu (%46,4) yetigtiricilikten elde edilmistir (FAQ, 2019).

Yapilan bilimsel aragtirmalara goére, onlimlzdeki yillarda su UrGnlerine olan yatinmin daha da genisleverek
artacadl, 2030 yilinda yetigtiricilik yoluyla elde edilen su Grlinleri miktannmn avciikla elde edilen su Grdnler
miktarina esit olacag ve uzun vadede yetistiricilik Gretiminin aveilik dretimini gegecedi tahmin ediimektedir. Bu da
dinyadaki denizlerin ve ig sulann énemini her gecen gin artirmakta ve su Uriinleri yetigtiriciligini gelecegin
sektorll olarak gistermekiedir, Ancak, slirdirilebilidik icin gevresel acidan alinacak tedbirlerle su kaynaklarimin
korunmasi ve plani kullanimi énemli ve gereklidir.

TERACAT ITHALAT

Ulkeler Tikeler

Mlktar (o) Deger (bins) Miklaz {lon} Deger {bin 8}
Cin 1173900 20,322,122 Cin 4019038 9.053.255
Norves 2.445.867 10,798.031 ARD 2733.0M 20.762.502
Rusva Fod. L9502 3877566 laponya 275,182 14.214.106
Vietaum 1068142 THAILR Taykand 1808684 178238
ARD 1539548 55517 | Ispooya 1715516 776367
Tayland 1.315,457 5911988 ' Dastimarka 1.500.85¢ 603069
Hellanda LYG429 A.208.554 3 Kore Cam, 1.336.760 4835561
SiH 1.174.984 5.292.426 Almanva 1.241.760 5.061,520
Danimarka 1.138,323 4710353 ' Fransa 1151707 6,241,455
Ispanya JREEX:>T] 41555108 | ttalva ] 1108425 O.197.186
Diger Tlieler 19.173.291 70.559.515 Wiger Clheler 17541 859 55371928
Toplam ITASLIST 142,772,608 “Toplam 7M1 137190294

{FAQ, 219
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Gida ve Tanm Orgiitil (FAO) tarafindan yapilan degerlendirmelerde son 10 yillik siireg icinde tarim sektdril iginde
en fazla gelisim gisteren sekt6riin su Urlinleri sektdril oldugu ifade edilmektedir, Su Grinteri yetigtiriciliginin biylik
artis gdstermesindeki temel unsurlar degerlendirildiginde dneelikle diinya nifusunun ve aym zamanda kigi bagina
gelirin artmas: gidaya, zellikle de protein agirlikh gidaya olan talebi de artirmaktadir. Gelecek 20 vil iginde 7
milyar olan nifusun & milyara ulagsmast ongériishi dikkate alindiginda, su Uriinlerine olan talebin artmasi
kaginilmazdir. 2050l yillara gelindifinde, artan dinya nifusunu veterli ve dengeli besleyebilmek adina, dinya
gida dretiminin iki katina ¢ikarhimas: gerekecedi uzmanlarca ifade edilmektedir.

Gida degeri agisindan hayvansal besinlerin insanlarin beslenmesinde énemi bilyliktUr. Su Uriinleri, iyi bir protein
kaynag: olmasi yaninda, A, D, B ve K vitaminleri ile kalsiyum, fosfor ve birgok zengin mineralleri intiva etmektedir.
Bu durum su {rlinleri retiminin admasina etkili olacak bir unsur olarak gériiimektedir. Su driinler sektdrinin i¢
ve dig ticaret hacminin yiksek olmasi ve kulflamilmayan su kaynaklannin dederlendirilerek ekonomiye
kazandirimasi, dinyada su Griinleri Gretim artigtnt tetikleyen diger unsurardir.

Dinyada oldugu gibi Tiirkiye'de de lretim ve ticaret boyutuyla su Griinleri sekidril her gegen giin gelismektedir.
Tarkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gére; Torkiye'nin yilik su Urinleri Oretimi. aveilik iretimindeki
dalgalanmanin etkisiyle yillara gére dedismekte olup, 2010-2018 yillan arasinda su kaynaklarindan yilik 537-704
bin ton arasinda su Uriinleri Uretilmigtir. Dinya Oretimine benzer sekilde; Turkiye'nin su Orlinleri yetigtiricilik Uretimi
artmaya devam etmekie ve toplam dretim igerisinde yetigtiriciligin pay yiikselmektedir. Su Griinleri Uretimi 2018
yilinda 628.631 ton olarak gergeklesmis, Urefimin %35,3'Un( deniz baliklan, %%,9unu diger deniz Urlinler,
%4,8'ini i¢ su Urlinler ve %50'sini yetigtiricilik Grinleri clugturmustur. Aveilikla yapifan iiretim 314.094 ton olurken,
yetigtiricilik tretimi ise 314.537 ton olarak gergeklesmistir (TUIK, 2018},

Yetigtiricilik Uretiminin gelecekte de artmaya devam edecedi ve toplam Gretim igerisindeki payinm yilkselecagi
beklenmektedir. Su Grinlert yetistiriciligi Uretimi ve igleme teknolgjilerindeki geligmelere paralel olarak su iiriinieri
ihracat artrmaya devam edecektir.

S T0 1O LOABRE LETAK {30404 B

u Y v r
by L0 iy T e mz bt e uked xh o

e (ivum tihutimine yioulik vy Srlinler] puttyticieligi - Toplwe we bobbedun wmon Imme Hiketinedie ydoelk wv baki st

Su kaynaklarimin Kidenmesi, yasam alanfannin bozulmas:, Kiyisal alanlardaki yaptlagmanin artmasi, iklim
dedisikiigi, av baskisi ve su Grinleri stoldannin azalmasi gibi olast nedenlerden avcilik {iretiminin olumsuz
etkilenecedi ve avoihk drefiminin daha fazla artmayacadi tahmin edilmektedir. Bu nedenle, glindmizde su Grinleri
avoiigindaki termel prensip meveut Oretimi slirdGrebilmektir.

Gelecekte de su Urlinleri kaynaklanndan etkin bir sekilde faydalanabimek igin kaynaklarin korunmasi ve
srdriilebilir kullarmin: sadlayic tedbirlers agirhk veriimesi gerekmektedir.
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9.2.

VARLIKLARIN GENEL OZELLIKLERI

Dardanel Onentas Gida Sanayi A.S. 1984 yilinda Ganakkale'de kurulmug olup 1985 yilinda Dardanel markas
altinda deniz Grinleri Gretimine baglamrgtir. Firma 50.000 m® st kapall olmak {izere 100.000 m? arazi lizerinde su
Griinterinin islenerek konserve veya dondurulmus gida {iriinii haline getiriimesine yonelik faaliyetlerine devam
etmektedir.

Dondurulmus vaziyette satin alinan balik, midye vb. su Grtinleri islenerek konserve veya donduruimug Griin haline
getirilirken, atklar ballk unu tesisinde balk unu ve yagina, kedi-kbpek mamas! esisinde kedi-kdpek mamasina
danstirilerek entegre liretim yapabilmektedir.

Firmarun 3 ana grup tretim igletmelerinin kapasiteleri asadidaki belirtilmistir,

- Su Grlinler Kenservesi Uretim Igletmesi — 82,000 tonfyil

- Dondurulmus Su Urlinleri Uretim Isletmesi - 40,000 ton/yll

- Balk Unu Uretim Igletmesi —~ 43,800 teniyil

Pandemi stirecinin bagindan bu yana talebin artmasi sebebiyle 2020 yili igerisinde makine parkina gerekli

yatnmlar yapilarak Uretim kapasitesi artirifmigtir.  Makine ekipmana ydnelik dizelfici ve Bnieyici bakim
faaliyetierinin yapildid: bilgisi alinrmistir.

Dardanel Onentas Gida Sanayi A.$.'nin gefirlerinde ihracat payt %25 olup, %75 oraninda ig piyasaya riin
sunmaktadir.

Makine ve Ekipmanlann Milkivet Haklart ve Hukuki Durum Analizi

Konu tesiste yer alan makine ve ekipmanin millkiyeting ydnelik olarak misteriden 31.12.2020 tarihli duran varlik
listesi temin edilmistir. Ekipmana iligkin faturalann bir kismi temin adilmis ve duran varlik listesinde birgok kalem
genel isimlerle yazilmig olup saha caligmasinda tespitleri yapilan makine ve ekipman muhasebe kayitlarn
eslestirimigtir.

Dejerleme konusu varhikiarm aitlik durumu ve benzeri anlagmazhk durumunda sbz konusu beyanin ispat
yukimliligh "Dardanel Onentas Gida Sanayt A.$.” firmas: yetkililerinde olacakdir.

Tesis igin yapilmig olan tlim mihendisiik etdtierinin dodru oldugu kabul edilmigtir.

Degerleme galigmasi, degerleme konusu varlikiarda herhangi bir takyidat, hukuki sorun {rehin, haciz, hibe, satis
serhi vb.), vergi vb, mali ylkumltiukler ile alacak ve teminat haklarn oimadigl; bu tir bir sorun varsa dahi bu
sorunlann gézilecedi varsayimi ile yapimistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi agamasinda bu tip hukeki
problemler gdz ard edilerek deger tespiti yapiimighir.

Degerleme galigmasin olumsuz yénde etkileyen herhangi bir unsura rastlanmamigtir.

“Cinansal Kiralama Yolu ile Alinmig” makine, hat veya ekipmanlar firma milkiyetinde olmadiklan gerekgasiyle
yasal dedlere dahil edilmemis olup dederi bilgi amagh olarak raporda belirtiimistir.

Giiclil ve Zayif Yonler

GUCLT YONLER ZAYIF YONLER

+ Fabrika igerisinde yer alan fim makine-akipman ve
techizatlarin  periyodik  bakim  ve enarimlarinin
zarnaninda yapllmast

+ Olast ariza durumlarina midahale edebilecek teknik bir | - D&viz kuruna bagh olarak satig Islemieri gergeklegen
ekibin var cimast makine ve ekipman igin, son dénemde kur/TL

+  Meveut (rlin gam ve dinyada bu Urinlers artan talebi ddniigiimierinde yaganan dalgatanmalar sifir veya ikinci
kargilayabilecek potansiyele sahip bir entegre tesls ol makine-ekipman alim ve satm iglemlerini olumsuz
olmasi yonde etikilemesi

+ Fabrika igerisinde Uretim prosesierinde ihtiyag duyulan
enerji-kuvvet kaynakiarinda ve gegitli proses makinelerin
{iretim verimlilidini arthnicl revizyonlarin yaptimasi
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9.3.

DEGERLEME YAKLASIMLARININ UYGULANMASI

Bu galismada; “Pazar Yaklagimi” ve *Maliyet Yaklagimi® yontemi kullanilarak deger takdiri yapimigtr, Gelir
yaklagimi, bu ydntemle elde edilecek degerin varik bazinda ayngtimimas mimkin olamayacad: igin
kultanmmarngtir.

Pazar Yaklagimi yinteminde varliklar igin yeteri kadar satig verisi oldugu kanaatine varimas sonucunda, benzer
varlikiann gergeklesen satigiariyla ya da istenen fivatlar ve verilen teklifler karsilagtirilarak deder takdir edilmigtir.

Maliyet Yaklagimi ydnteminde makinelerin ulagilabilen maliyet degerleri dikkate alinms ve yerine koyma degeri
olarak kabu! edilmigtir. Bu deger (zerinden fiziki yipranma, fonksiyonel ve ekonomik eskimeden dolayr clugan
deger kaytplan (amortismanlar) dikkate alinmighir.

Pazar Yaklasimi: Degerleme konusu variklann marka, model, yas, kapasite vb. teknik Ozellikieri dikkate

alinarak, varliklarin aymisi veya benzerierine iliskin pazar araghmalan vapilmistir. Degerleme Uzmanimn
sektrde yapmus oldugu aragtirmalar, lretici firnalardan temin edilen bilgiler ve uzmanin gegmis tecrlbelenyle
birlikte ulagilan veriler géz dninde bulundurularak en uygun deger takdir edilmigtir.

Degjerieme konusu varliklar ile benzerlik tagiyan emsallerin pazarda aklif clarak satig iglemi gdrmemesinden
dolay! yeteri kadar pazar verisi elde edilemediginden; konu varikiartn blyiik bir kismi igin bu yaklagimin
kullanimasi uygun goriilmemistir.

Pazarda tespit edilebilen emsal bilgileri asagida verilmigtir.

Varitk Tanim TéKlfr?i?(sg: g‘;:ier Marka ve Tipi Model Yali ?;;35‘? ’;gf;‘
Reach Truck {stif Makinesi 1.4 ton kapasttedi YALE MR 14 2007 28.000 TL
Jeneratdr 560 kVA Cummins 1995 125,000 TL
Yer Temizleme Makinesi - Taski Swinge 1250 E 2012 6,000 TL
Kesintisiz Glig Kaynad UPS 1000 VA Inform 2018 1,000 TL
Gamagir Yikama ve Kurutma Makinesi 20 kg. kapasiteli Tolon 2017 40,006 TL

Malivet Yaklasimi: Deferlerne konusu variiklann satin alinmasinda veya yapiminda isletme tarafindan fiilen
katianilan maliyetier yerine koyma maliyet olarak kabul edilmigtir. Bu malivetler, pazar fiyatlanndaki degisimler,
enflasyon vb. tim etkenler hesaba katllarak glinimiz dederine endeksleme yéntemi ile getirilmistir. Endeksleme
yinteminde; déviz kuru, endeks ya da frend faktoril katsay: uygulanmalart dikkate alinmigtir. Dederleme konusu
varliklar, a1kl ithal oldugundan yerine koyma degerler kur degisimlerinden etkilenmektedir. Bu etkilegime bagdit
olarak, son yillarda yabanct kur/TL déndsimierinde yaganan artig, yerine koyma degerlerine Tlrk Lirast cinsinden

artig clarak yansirugtir.

Defjerleme konusu varliklar igin amortisman beliflenirken, agadida belirtiien yipranma etikileri dikkate alinmaktadir:
Fiziksel Yipranma: Bir varigm veya bilegenlerinin yast ve kullanimi sonucunda fiziksel bozulmaya maruz
kalmasi nedenivle ortaya gtkan her (Grili fayda kaybidir.

Teknoloiik (Islevsel) Yipranma: Degerlemeye konu varh@m, tasanminm, kuliznim sartarmin veya
teknolojisinin demode olmast gibi nedenlerte ikamesine nazaran verimsiz olmasina badl olarak ortaya gikan

her tina fayda kaybdir.

Dissal veva Ekonomik Yipranma: Varlik harici ekonomik veya mahalli faktdrler nedeniyle ortaya gikan her
tirll fayda kaybidir. Bu tir bir yipranma gegici veya kalici olabilir.

Fiziksel Bmir, varigin hurdaya aynimadan veya ekonomik olarak onaridlamaz bir hale gelmeden once rutin
bakimlar dikkate aiinarak, ancak tadilat ve yeniden yapim potansiyeli gbz ard! edilerek, kullaniabilecedi slrevi
ifade etmektedir.

Ekonomik 8miir, variktan finansal getirinin veya mevcut kullanumy déhilinde finansal olmayan bir faydanin elde
edilmesinin beklendidi slireyi ifade etmektedir.
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9.4.

DEGERLEME SONUGLARINA GORE NiHAI DEGER TAKDIRI

Nihai Deder Takdiri
Dederleme raporunda “Pazar Yaklagimi™ ve "Maliyet Yakiagimi” yontemi ile deger takdiri yaptlrmigtir.

Temin edebildidimiz data, analizlerimiz ve gayrimenkul pazarnndaki tecribemize istinaden, kanaatimiz;
31.12.2020 tarihi itthariyla, konu varliklar iizerindeki milkiyet haklaninin makul degerinin,

KDV Harig KDV Dahil
36,000,000.- TL 42,43¢,000.- TL
(OTUZALTIMILYON TURK LIRASI) (HIRKIKIMILYONDORTYUZSEKSENBIN TURK LIRASI)

oldufju ydniindedir. Dederleme konusu varhiklara iligkin detayh deger listesi ekte sunulmustur.

Varliklar icin takdir edilen degerler, iktisadi bitlinlik anlayigiyla variklarin bulundugu gayrimenkul Gzerinde
kuliamimasi durumu igin beliriimis olup bagka bir yere taginmalan veya tekil satis durumlarinda gegerii degildir.

Takdir edilen makine & ekipman deder, finansal kiralama yolu ile alinmig makine ve ekipmanlan
kapsamamaktadir. Finansal kiralama yolu ile alinmig makine ve ekipmaniann bilgi amagh degeri 12,560,000~ TL
olarak hesaplanmgtir.

Sorumiu Dederleme Uzmanin Sonug Clmlesi

Rapor igeriginde dzellikleri belirtilen varliklar igin mahallinde yapilan incelemeler, fiziksel dzellider, piyasa
aragtimmalan ve glnimiz ekonomik kogullan iibariyle raporda belirfilen tim hususlann yani sira kullaniian
verilerin piyasa kegullarina uygun, yontemierin glivenilir oldujuna ve sonuglann makul oldugu kanaatindeyiz.

* Bu gahgma, raporda belirtilen kabuller ve kisitfamalar dahilinde hazirlenmigtir.

* =2007/13033 Seyu Bakanier Kurulu Karanna istinadan “Mal ve Hizmetfero Uygulanacak KDV Oranlarintn Tespiting liiskin Karar*
dofrultusunda KDV oran: %18 olarak varsayimis, bilgi amagl olarak befitilmistir.
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