REH3ER

GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

PENGUEN

PENGUEN GIDA SANAYI ANONIM SIRKETI

BURSA ILI / NILUFER ILCESI / IRFANIYE MAHALLESI

2131 PARSEL - 838 PARSEL - 7738 ADA 11 PARSEL -
7742 ADA 2 PARSEL

GOKCEKOY MAHALLESI / 544 PARSEL
DEGERLEME RAPORU

2022/0Z/1054

Bu rapor; ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda, 3.sahislar tarafindan kullanilamaz, gcogaltilamaz, dagitilamaz
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DEGERLEME RAPORU

DEGERLEMEYI TALEP

EDEN PENGUEN GIDA SANAYI A.S

DAYANAK

SOZLESMESI 11.02.2022

GAYRIMENKULUN Balkan Mahallesi, Miimin Gengo§lu Caddesi, No:1

POSTA ADRESI Nilifer / BURSA adresinde yer almaktadir.
RAPOR TARIHI 07.03.2022
RAPOR NO 2022/0Z/1054

Mulkiyeti Penguen Gida Sanayi Anonim Sirketi'ne ait
olan; Bursa ili, Nilifer Ilgesi, Irfaniye Mahallesi, 2131
numarall parselde kayith, 139.014,74 m? yizdlcimld,
Tek Kath Betonarme Soklama Ve Uretim Binasi
Konserve Mamul Deposu Soklama Ve Uriin isleme
Unitesi Sosyal Teknik Makina Dairesi Trafo Kazan
Dairesi Malzeme Deposu nitelikli tasinmaz ile; Bursa
RAPORUN KONUSU | 1li, Nilifer Ilcesi, Irfaniye Mahallesi, 7738 Ada 11
Parsel sayill, 5.741,84 m? yuzoélcimli, “Arsa” nitelikli
tasinmaz, 838 parsel sayili, 3.500,00 m? yizélgimld,
“Tarla” nitelikli tasinmaz, 7742 Ada 2 Parsel sayili,
2.984,92 m? yizdlcimli, “Arsa” nitelikli tasinmaz ve
Gokcekdy Mahallesi, 544 parsel sayili, 3.300,00 m?
yuzélcimlli  “Tarla” nitelikli tasinmazin  piyasa
dederinin tespiti.

22.02.2022 tarihinde, Tapu Kadastro Genel Mudurluga
Web Portali’'ndan alinan glncel takbis belgesine goére
degerleme konusu tasinmazlarin Uzerinde yer alan
takyidatlar 3.5 bashdinda belirtilmistir.

TAPU INCELEMESI

] Dederleme konusu taginmazlarin imar durumlari ile
IMAR DURUMU Ilgili detayli bilgiler 3.3 Imar Bilgileri basliginda
belirtilmigtir.
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KISITLILIK HALI Degerleme konusu tasinmazlarin herhangi bir kisithlik
hali bulunmamaktadir.

KDV Haric Piyasa Degerinin;

563.423.000,00 TL
(Besyuzaltmisigmilyondoértylzyirmidgbin Tlrk Lirasr)
PIYASA DEGERI KDV Dahil Piyasa Degerinin;

664.839.140,00 TL
(Altiytzaltmisdértmilyonsekizylzotuzdokuzbinylzkirk
Turk Lirasr)

RAPORU
HAZIRLAYAN Eylip SAMAN (SPK Lisans No:400699)
DEGERLEME UZMANI

SORUMLU

DEGERLEME UZMANI Aydil CEVEN (SPK Lisans N0:401407)

Raporda sunulan bulgular degerleme uzmaninin elde
ettigi tim bilgiler cergcevesinde dogru oldugu;

Raporda yer alan analiz ve sonucglarin belirtilen
varsayimlar ve kosullarla sinirh oldugu;

Kisiseli tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir
ve sonuglardan olustugu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu
olusturan milkle ve degerlemeyi talep eden misteri

UYGUNLUK BEYANI ile herhangi bir iliskisinin bulunmadidi;

Degerleme hizmetinin Ucretinin raporla ilgili herhangi
bir sarta bagh bulunmadigi;

Dederleme uzmaninin bu rapor icin gerekli mesleki
egitim, bilgi ve deneyime sahip oldudu;

Dederleme uzmaninin raporun hazirlanmasi sirasinda
mulk( kisisel olarak denetledigi;
hususlarini beyan ederiz.
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BOLUM 1
1.1 ICINDEKILER

BOLUM 1

RAPOR BILGILERI

1.1 Icindekiler

Rapor Tarihi ve Numarasi

Raporu Hazirlayanlar

Sorumlu Dedgerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Degerleme Tarihi

Dederleme Soézlesmesinin Tarih ve Numarasi

Raporun Kurul Dizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigi
Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once Yapilmis
Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi
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BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1 Sirket Unvani ve Adresi

2.2 Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

2.3 Musterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
2.4 Raporun Kapsami

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BILGILER

3.1  Gayrimenkulin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dékimanlar

Imar Bilgileri

Gayrimenkuliin Son Ug Yillik Dénemdeki Durumu

Gayrimenkultn Takyidat Bilgileri

Dederlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli Izinlerinin Alinip

Alinmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portfoylne

Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Huklmleri Cercevesinde Bir Engel Olup

Olmadigr Hakkindaki Gorls

3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

3.8 Detayli Bilgi, Planlar ve Dederin, Dederlemesi Yapilan Projeye iliskin Olduguna ve
Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkl Olabilecegine
Iliskin Aciklama

3.9  Gayrimenkullin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
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BOLUM 4

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER

4.1  Gayrimenkulin Bulundugu Bdélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.2  Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

4.4  Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

4.5  Fiziksel Dederlemede Baz Alinan Veriler

4.6  Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Dederlemede Baz Alinan Veriler
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4.7 Ruhsatli Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 21’inci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirip Gerektirmedigi Hakkinda
Bilgi

4.8 Degerleme Tarihi Itibari ile Gayrimenkulin Kullanim Amaci

4.9 Raporda Kullanilan Deger Tanimlari

4.9.1 Piyasa Dederi (Pazar Degeri, Makul Deger)

4.9.2 Duzenli Likiditasyon Degeri

4.9.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

4.10 Degerlemede Kullanilan Yéontemler

4.10.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

4.10.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi

4.10.3 Maliyet Yaklasimi

4.10.4 Gelistirme Yaklasimi

4.11 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

4.12 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Acgiklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin

Secilmesinin Nedenleri

4.13 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

4.14 Nakit/Gelir Akimlari Analizi

4.15 Maliyet Olusumlari Analizi

4.16 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile

Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

4.17 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deder Analizi

4.18 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

4.19 Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4.20 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Dederi Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

4.21 En Yiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

4.22 Muigsterek veya Bolinmis Kisimlarin Dederleme Analizi

4.23 Hasllat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

BOLUM 5

ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1 Farkh Degerleme Metodlarinin Analizi, Sonuclarinin Uyumlastiriilmasi ve Bu
Amacla izlenen Yéntem ve Nedenler

5.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi

5.4 Dederlemesi Yapilan Gayrimenkulliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyline Alinmasinda
Sermaye Piyasasl Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi

BOLUM 6

SONUC

6.1  Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi
6.2 Nihai Deger Takdiri

EKLER: 1- TAKBIS Belgeleri 2- Tapu Suretleri
3- Yapi Kullanma Izin Belgesi  4- Isletme Belgeleri
5- Vaziyet Plani 6- Ust Hakki Sézlesmesi
7- Tasinmaz Fotograflari 8- Lisans Belgeleri
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1.2 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor Penguen Gida Sanayi Anonim Sirketi'nin talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 07.03.2022 tarihinde, 2022/0Z/1054 rapor numarasi ile
dldzenlenmigtir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul dedgerleme raporu; milkiin mahallinde vyapilan inceleme
neticesinde ilgili resmi ve 6zel kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgiler,
dedgerleme yontem ve standartlarina uygun olarak hazirlanmistir. Raporun
hazirlanmasinda Aydil CEVEN (Sorumlu Degerleme Uzmani) ve Eylip SAMAN
(Sorumlu Dederleme Uzmani) gorev almislardir. Adi gecen dederleme uzmanlari
degerlemeyi yapabilmek icin gerekli kalite, ehliyet ve deneyime sahiptirler.

1.4 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Bu gayrimenkul dederleme raporunun hazirlanmasinda Sorumlu Dedgerleme
uzmani Aydil CEVEN ve Eylip SAMAN goérev almistir.

1.5 Degerleme Tarihi

Degerleme raporunun hazirlanmasi sirasinda dederleme uzmanlarimiz
12.02.2022 tarihinde c¢alismalara baslamis, 07.03.2022 tarihinde rapor
tamamlanmistir. Bu tarihler arasinda dederleme uzmanlarimiz gayrimenkulin
mahallinde, resmi ve o6zel kurum ve kuruluslarda, ofiste g¢alismalarini
gergeklestirmislerdir.

1.6 Degerleme S6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu 11.02.2022 tarihinde Penguen Gida Sanayi Anonim
Sirketi’'nin yazili degerleme talebi dogrultusunda 11.02.2022 tarihli Degerleme
Hizmet Soézlesmesi ile resmilesmistir. Soézlesmede iki tarafin hak ve
yUukumlUlUkleri belirtilmis ve rapor sobzlesme hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.7 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili 2022/0Z/1054 numarali rapor, 31.08.2019
tarih ve 30874 sayl ile Resmi Gazetede yayinlanan “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” (III-
62.3) hiakamleri ile kurulun kararinda yer alan degerleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde hazirlanmistir.
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once
Yapilmis Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili tarafimizca 28.02.2020 tarihinde
2020/0Z/1125 rapor numarasi ile dederleme raporu hazirlanmis olup raporda
belirtilen dederler asagidaki sekildedir.

KDV Hari¢ Toplam Piyasa Degerinin;
228.905.000,-TL (Ikiylzyirmisekizmilyondokuzytzbesbin Turk Lirast)

KDV Dahil Piyasa Degerinin;
270.107.900,-TL (Ikiylzyetmismilyonyuzyedibindokuzytz Tark Lirasi)

BOLUM 2
SIRKET - MUSTERI BiLGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI
2.1 Sirket Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Rehber Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S. unvani ile
Karagimrik Mahallesi, Vatan Caddesi, Emlak Bankasi Konutlari, A3 Blok, No:74,
Daire:6, Fatih/Istanbul adresinde, 11.08.2010 tarihinde, faaliyet alani
gayrimenkul degerleme ve danismanlik olmak lGzere kurulmus olup, resmi, 6zel,
yerli ve yabanci kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve
Tlrkiye'de yurlrlikte bulunan mevzuata uygun olarak dederleme hizmeti
vermektedir. Sirketimiz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayil
“Sermaye Piyasasi Mevzuati cergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti
Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” cercevesinde, gayrimenkul dedgerleme hizmeti vermek Uzere
Kurul Karar Organi’'nin 23.03.2012 tarih ve 10/342 sayil toplantisinda alinan
karar geregince SPK mevzuati cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti
vermek Uzere yetkilendirilmistir.

Ayrica sirketimize, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulunun 04.04.2013
tarih ve 5271 sayil karari ile Bankalara Dederleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmeligin 11. maddesine istinaden
Bankalara Yonetmeligin 4. maddesi kapsamina giren “Gayrimenkul, Gayrimenkul
Projesi veya Bir Gayrimenkule Bagli Hak ve Faaliyetlerin Degerlemesi  hizmeti
verme yetkisi verilmistir. Sirket Yoneticilerimiz ve Sorumlu Dederleme
Uzmanlarimiz sirket kurulmadan 6nceki dénemde de uzun yillar gayrimenkul
degerleme konusunda calismis tecribeli kisilerden olusmaktadir. Sirketimiz
kuruldugu ginden bugine kadar yerli ve yabanci bankalar, gayrimenkul yatirnnm
ortakliklar, finansal kiralama, sigorta ve reasurans sirketleri, kamu kuruluslari,
denetim sirketleri, belediyeler, araci kurumlar, vakiflar, holdingler ve diger kamu
ve Ozel kuruluglarina yénelik hizmet sunmaktadir.
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2.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Penguen Gida Sanayi Anonim Sirketi 1988 yilinda Bursa’da 7.500 m2 alanda
kurulmustur. Baslarda tamamen ihracat amaciyla kurulan Penguen Gida, 1996
yilinda yurtici pazarina yénelmistir. Penguen Gida ginimuz itibariyle 150.000
m?2 arazi Uzerinde 75.000 m2 kapal alanda Uretim faaliyetine devam
etmektedir.

Penguen Gida buglin, yuzde 70'i s6zlesmeli ekim olmak Uzere yaklasik 10 bin
ciftciden olusan ve 40 bin dekar alani kapsayan ekim alaninda, %100 vyerli
Uretim Uzerine faaliyet géstermektedir.

Penguen Gida konserve gida uretimi sektortiinde olup satislarinin %50'sini yurt
disinda 35 adet llkeye gerceklestirmektedir.

Tirk Ekonomi Bankasi (TEB) onciliginde gergeklestiriien 2017 vyilinda
Anadolu’nun En Bluyuk 500 Sirketi Arastirmasinda Penguen Gida, istihdamini en
cok arttiran sirketler kategorisinde 4’lGncl olmustur.

ISO ‘nun 1000 Buayuk Sanayi Kurulusu 2018 siralamasinda sirketimiz 984.
Sirada, (BTSO ‘nun “Bursa’daki En Blyuk 250 Firma” 2018 siralamasinda 144.
Sirada ve ayni raporun gida tarim ve hayvancilik sektérd sirlamasinda 17.
Sirada, ayrica UIB 2017 yili verilerine gére de sektér ihracatinda 3. sirada yer
almistir.

Penguen Gida Sanayi Anonim Sirketi, Balkan Mahallesi, Mimin Gengoglu
Caddesi, No: 1, Nilufer / BURSA adresinde faaliyetini sirdirmektedir.

Sirket Yonetim Kurulu'nun 29.11.2021 tarih ve 2021/15 sayili karari uyarinca;

“Sirket Uretim tesislerinin de Uzerinde bulundugu aktifte kayitli bulunan 142.514
m2 arazi ile Gengoglu Holding A.S., Orhan Umit Gencoglu, Turhan Gencoglu'na
ait 83.951 m2 arazi olmak Uzere toplam 226.465 m2 Ilik alana sahip
parseller Uzerinde, konut, ticari alanlar, kentsel sosyal donati alanlar ile bir
bltlin olacak sekilde, gcevreye saygili ve Bursa'nin gelisimiyle uyumlu konsepte
sahip bir insaat projesi ("Proje") geligtiriimesi icin Sirket ile Akfen GYO A.S.,
Gencoglu Holding A.S., Orhan Umit Gencodlu ve Turhan Gencoglu arasinda
Mutabakat Metni ve Sézlesme imzalanmasina ve,

Proje calismalar cercevesinde, ihracata dayali artan taleplerin
karsilanabilmesi icin kapasiteyi arttirmak, hammaddeye daha yakin olabilmek ve
beraberinde bir cok girdi maliyetinin de asadi cekilmesine katki saglayabilmek
amaciyla, mevcut Uretim tesisinin daha wuygun bir yere tasinmasl igin
calismalarin baslatiimasina,

Karar verilmis olup, Akfen GYO A.S. ile 29/11/2021 tarihinde Mutabakat Metni
imzalanarak proje calismalari baslatilmistir.”
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2.3 Miisterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Is bu dederleme raporu; raporda detaylari verilen tasinmazin giincel piyasa
rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, degerleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde degerleme
raporunun hazirlanmasidir. Bu talepte musteri tarafindan getirilen bir kisitlama
bulunmamaktadir.

2.4 Raporun Kapsami

Bu degerleme raporu; Miulkiyeti Penguen Gida Sanayi Anonim Sirketi'ne ait
olan; Bursa Ili, Niliifer Ilcesi, Irfaniye Mahallesi, 2131 numaral parselde kayitl,
139.014,74 m2 ylzdlgimli, Tek Kath Betonarme Soklama Ve Uretim Binasi
Konserve Mamul Deposu Soklama Ve Uriin Iisleme Unitesi Sosyal Teknik Makina
Dairesi Trafo Kazan Dairesi Malzeme Deposu nitelikli tasinmaz ile; Bursa 1ili,
Nilifer Ilgesi, Irfaniye Mahallesi, 7738 Ada 11 Parsel sayil, 5.741,84 m?
yUzélcimld, “Arsa” nitelikli tasinmaz, 838 parsel sayili, 3.500,00 m? yiizélcimli,
“Tarla” nitelikli tasinmaz, 7742 Ada 2 Parsel sayili, 2.984,92 m? yuzoélcimld,
“Arsa” nitelikli tasinmaz ve Gokcekdy Mahallesi, 544 parsel sayili, 3.300,00 m?
yuzélcumlli “Tarla” nitelikli tasinmazin gunimuiz piyasa kosullarinda TL
cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK
dizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanmasi.

BOLUM 3
DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BiLGiILER
3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlardan 2231 parsel sayih tasinmaz; Balkan
Mahallesi, Mimin Gengoglu Caddesi, No: 1, Nilifer / Bursa posta adresinde yer
almaktadir. Tagsinmaza ulasim igin; Bursa merkezinden, sehrin ana arterlerinden
olan Ulubath Hasan Bulvari bati yontnde takip edilir.

Devaminda Izmir Yolu Caddesi takribi 16.5 kilometre ilerlenir. Bu noktadan gidis
yonine gore sol tarafta yer alan Mimin Gengoglu Bulvari'na doéntlir. Tasinmaz
caddenin dodusunda kbose konumda yer alan bina ve arsasidir. Degerleme
konusu 838 parsel, 2231 parselin dogusunda, parsele bitisik konumda yer
almaktadir. Dederleme konusu tasinmazlardan 7738 ada 11 parsel Mimin
Gencoglu Bulvari’nin batisinda, 200 metre mesafede, D200 Karayolu’nun (Izmir
Yolu Caddesi) glineyinde, yola 200 metre mesafede yer almaktadir. 544 parsel
Gokce Mahallesi'nde, Gokcekdy Caddesi‘'ne cepheli konumda bulunmaktadir.
Tasinmaz Izmir Yolu Caddesi'nin 1 kilometre kuzeyinde yer almaktadir. Daha ic
konumlarda konut nitelikli yapilar yer almaktadir. Tasinmaza yakin konumda,
Uludag Universitesi Tip Fakiiltesi Hastanesi, Uludag Universitesi Goriikle
Kampdusu gibi yapi ve alanlar bulunmaktadir.
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3.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili 5 adet Takbis belgesi, 1 adet imar durum
belgesi, mimari proje fotograflari, yapi kullanma izin belgeleri ekte sunulmustur.

3.3. Imar Bilgileri

Nilifer Belediyesi Imar Mudirligi’nde yapilan incelemelerde ve Bursa
Biylksehir Belediye Baskanhd Imar ve Sehircilik Dairesi Baskanlidi Sehir
Planlama Sube Mudirligi’'niin 25.02.2022 tarihli yazisinda 2131 sayili parselin
1/5000 Olgekli Gériikle Nazim Imar Plani kapsaminda “Tali Is Merkezleri Alani,
Ilkégretim Tesisleri Alani, Saglik Tesis Alanlari, Kiiltiirel Tesis Alanlari, Belediye
Hizmet Alanlari, Kapal ve Aclk Semt Spor Alanlari, Park Alanlari ve Kismen
Karayolu” alanlarinda kaldiginin belirtildigi tespit edilmistir.

Bursa Bilyliksehir Belediye Baskanli§i imar ve Sehircilik Dairesi Baskanligi Sehir
Planlama Sube Mudlrligd’'nin 25.02.2022 tarihli yazisinda 544 sayili parselin
1/5000 Olcekli Gériikle Nazim Imar Plani kapsaminda “Tarim Alanlari, Kismen
Dere Alani ve Dere Tagkin Alanlari”"nda kalmakta olup “Bu alanlarda Bursa 2020
Yili 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani’nin 6.2.4. Tarim Alanlari baslikli plan
hikUmleri gecgerli olup, 6.2.4.1.21 Tarim ve Hayvanciligi Gelistirme (tarimsal
amach sanayi) alanlar hikimleri uygulanmaz” denilmektedir.
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Bursa Biiyliksehir Belediye Baskanlidi Imar ve Sehircilik Dairesi Baskanhgi Sehir
Planlama Sube Mudlrligid’'nin 25.02.2022 tarihli yazisinda 838 sayili parselin
1/5000 Olcekli Goriikle Nazim Imar Plan’nda kismen Tali Is Merkezi, kismen
Park, kismen Kapali ve Acik Semt Spor Alani'nda kalmakta oldugu belirtilmistir.

Dederleme konusu 2131, 544 ve 838 sayili parseller henlz imar uygulamasi
gébrmemis olup, 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planlarinin hazirlanmasi
sonrasinda 18. Madde uygulamasina tabi olacaklari distntlmektedir.

Niltifer Belediyesi Imar Midurligi’nde yapilan incelemede 7738 ada 11 parselin
1/1000 Olgekli Irfaniye Izmir Yolu Giineyi Uygulama Imar Plani’'nda Konut Disi
Kentsel Calisma Alani'nda, E: 1,00 yapilasma sartlarinda yer aldigi, 7742 ada 2
parselin ise kismen “Park” kismen “Belediye Hizmet Alani” sinirlarinda yer aldigi
bilgisi sifahen alinmistir. Ayrica bélgede DSi’nin islah calismasinin bulunmasi
nedeniyle rapor tarihi itibariyle boélgede vyeni ruhsat verilemedigi, islah
calismasinin tamamlanmasi sonrasi verilebilecedi bilgisi alinmistir.

3.4. Gayrimenkuliin Son Ug Yilhlk D6nemdeki Durumu

Degerleme konusu parsellerin imar durumlarinda son 3 yilda herhangi bir
degisim olmadigi tespit edilmistir.

3.5 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Dederleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme c¢alismasi, gayrimenkulln
mulkiyetini olusturan haklari ve bu haklar Gzerindeki yasal kisitlamalar tespit
etmek amaci ile yapilr.

ILi BURSA PAFTA H21c02d

ILCESI NiLUFER ADA 0

MAHALLESI IRFANIYE PARSEL 2131

MEVKII KARA GALILIK |TARIH / YEVMIYE 28.02.2020 / 10869
YUZOLCUMU 139.014,74 m2 |CILT / SAYFA 26 / 2571
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ANA TASINMAZ
VASFI

TEK KATLI BETONARME SOKLAMA VE URETIM BINASI KONSERVE
MAMUL DEPOSU SOKLAMA VE URUN ISLEME UNITESI SOSYAL
TEKNIK MAKINA DAIRESI TRAFO KAZAN DAIRESI MALZEME
DEPOSU

VASFI

MALIK PENGUEN GIDA SANAYI A.S. (1/1)
Beyanlar Hanesinde;
- 63 Kalemden ibaret toplam 1.025.938.000 TL kiymetinde
teferruat. 27.06.1990 Y: 2182 (27.06.1990 - 2182)

_ Irtifaklar Hanesinde;

TAKYIDAT - A.M: Planinda gésterilen 377,13 m? saha lzerinde TEK Genel
Midirlagu lehine daimi irtifak hakki. (17.06.1992 - 2551)
Rehinler Hanesinde;
- Denizbank A.S. lehine 1. dereceden 50.000.000,00 TL bedelle
ipotek bulunmaktadir. (15.05.2018 - 18900)

IL BURSA PAFTA H21c02d1b

ILCESI NiLUFER ADA 7738

MAHALLESI IRFANIYE PARSEL 11

SOKAK/MEVKII | - TARIH / YEVMIYE 11.01.2018 / 1404

YUZOLCUMU 5.741,84 m?2 CILT / SAYFA 34 / 3327

ANA TASINMAZ | -,

MALIK PENGUEN GIDA SANAYI A.S. (1/1)
] 22.02.2022 tarihinde 15.09'da Tapu Muaduarligd’'nden edinilen
TAKYIDAT TAKBIS belgesine gore tasinmaz Uzerinde herhangi bir takyidat

bulunmamaktadir.
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VASFI

ILi BURSA PAFTA H21c02d1b
ILCESI NILUFER ADA 7742

MAHALLESI IRFANIYE PARSEL 2
SOKAK/MEVKII | - TARIH / YEVMIYE 11.01.2018 / 1404
YUZOLCUMU 2.984,92 m?2 CILT / SAYFA 34 / 3340

ANA TASINMAZ |

VASFI

MALIK PENGUEN GIDA SANAYI A.S. (178180200/2741872889)

] 22.02.2022 tarihinde 15.09'da Tapu Muadurligi’nden edinilen
TAKYIDAT TAKBIS belgesine goére tasinmaz Uuzerinde herhangi bir takyidat

bulunmamaktadir.

ILI BURSA PAFTA H21c02d
ILCESI NILUFER ADA 0
MAHALLESI IRFANIYE PARSEL 838
SOKAK/MEVKII | KARACALILIK TARIH / YEVMIYE 13.05.1996 - 2591
YUzOLCUMU 3.500,00m?2 CILT / SAYFA 9/ 838
ANA TASINMAZ | o ,

MALIK PENGUEN GIDA SANAYI A.S. (1/1)
] 22.02.2022 tarihinde 15.09'da Tapu Muadarligu’nden edinilen
TAKYIDAT TAKBIS belgesine goére tasinmaz uzerinde herhangi bir takyidat

bulunmamaktadir.
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ILI BURSA PAFTA H21c02a
ILCESI NILUFER ADA 0
MAHALLESI GOKCEKOY PARSEL 544

SOKAK/MEVKII | PAMUK TARLALAR |TARIH / YEVMIYE 12.01.1989/ 139

YUZOLCUMU 3.300,00m?2 CILT / SAYFA 6/ 543
ANA TASINMAZ

VASFI TARLA

MALIK PENGUEN GIDA SANAYI A.S. (1/1)

] Beyanlar Hanesinde;
TAKYIDAT - 6200 Sayih Kanun‘un Ek 9. Maddesi geregince arazi toplulastirma

kapsamindadir. (13.02.2020 - 35159)

3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli Izinlerinin
Alinip Alinmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi Portfoyiine Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig: Hakkindaki Goriis

Dederleme konusu tasinmazlardan 544, 838 sayili parseller ile 7742 ada 2
parsel Gzerinde herhangi bir yapi yer almamaktadir.

Degerleme konusu 2131 parsel lzerinde 40.017,44 m?2 alanli yapi ruhsatlari ve
yap! kullanma izin belgeleri alinmis yapi bulunmaktadir. Bunun disinda parsel
Uzerinde sundurma tarzi yapilar ve bos alanlar mevcuttur.

7738 ada 11 parsel Uuzerinde betonarme yapi ve atiksu aritma tesisi
bulunmaktadir. Parsel {zerinde yaklasik 1.360,00 m? alanli atiksu havuzu,
170,00 m? alanl betonarme yapi bulunmaktadir.

7738 ada 11 parsel Uzerinde yer alan yapilar ruhsata tabi olmayip, 10/07/2018
tarihli ve 30474 muikerrer sayilli Resmi Gazete'de yayimlanan, 1 sayili
Cumhurbaskanhgi Teskilati Hakkinda Cumhurbaskanhdi Kararnamesi geredince
atiksu aritma tesislerinin proje onaylari Cevre ve Sehircilik Bakanhdi Cevre
Yonetimi Genel Miadurliga tarafindan saglanmaktadir.

Parsel lzerinde yer alan tesis igin dlizenlenmis 27.08.2015 tarih 15-224495208-
45 kimlik nolu Atiksu Aritma Tesisi Kimlik Belgesi bulunmaktadir.
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3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve
4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan
Yapi Denetim Kurulusu ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili
Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

2131 parsel uzerinde yer alan tasinmazlar 4708 sayilli Yapimi Denetimi
Hakkindaki Kanun’un yUrirlige girmesi 6ncesi ruhsatlandirilip insa edilmistir.

7738 ada 11 parsel uUzerinde betonarme vyapi ve atiksu aritma tesisi
bulunmaktadir. Parsel {zerinde yaklasik 1.360,00 m? alanli atiksu havuzu,
170,00 m? alanl betonarme yapi bulunmaktadir.

Parsel Uzerinde yer alan yapilar ruhsata tabi olmayip, 10/07/2018 tarihli ve
30474 mukerrer sayilli Resmi Gazete’de yayimlanan, 1 sayili Cumhurbaskanhgi
Teskilati Hakkinda Cumhurbaskanligi Kararnamesi geregince atiksu aritma
tesislerinin proje onaylari Cevre ve Sehircilik Bakanligi Cevre Yonetimi Genel
Mldirligu tarafindan saglanmaktadir.

Parsel Gzerinde yer alan tesis igin dizenlenmis 27.08.2015 tarih 15-224495208-
45 kimlik nolu Atiksu Aritma Tesisi Kimlik Belgesi bulunmaktadir.

3.8 Detayl Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye Iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkl Olabilecegine Iliskin Aciklama

Degerleme konusu 2131 parsel (zerinde yer alan yapilarin kismen i mekanlari
gorulebilmis olup, yap! ruhsatlarina ve yapi kullanma izin belgelerine gére yasal
deger hesaplanmistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

“Enerji Kimlik Belgesi” uygulamasi icin Binalarda Enerji Performansi
Yonetmeliginin Gegici 4. maddesinin birinci fikrasi geredince 01 Ocak 2011
tarihinden sonra yapi ruhsati alan binalar yeni bina, bu tarihten 6nce yapi
ruhsati alan binalar mevcut bina olarak degerlendiriimektedir.

1989 yilinda Yap! Kullanma Izin Belgesi alan sz konusu tasinmazlar mevcut
bina olarak dederlendirilmekte olup Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.
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BOLUM 4
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Bursa ili;

Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik dérdincu sehridir. 2021 itibariyla 3.139.744
nufusa sahiptir. 2016 Dlinya Yasanabilir Sehirler siralamasinda Dunya’da 28.
Turkiye'de 1. Sirada yer almaktadir. Marmara Bdlgesinin GlUney Marmara
boélimunde, 40° bati boylam ve 29° kuzey enlem daireleri arasinda yer alir.

Eski adi Hidavendigar'dir. Kuzeyinde Marmara Denizi ve Yalova, kuzeydoguda
Kocaeli ve Sakarya, doguda Bilecik, gilineyde Kitahya ve batida Balikesir illeri
ile gevrilidir.

Ekonomik agidan Tlrkiye'nin en gelismis kentlerinden biri olan Bursa dogal ve
tarinsel  zenginlikleriyle de ©6nem tasir. Bursa'da en ¢ok Osmanl
Imparatorlugu'nun kurulus dénemine ait tarihi eserlerin bulunmasinin sebebi
ise, Bursa'nin Osmanli Devleti'nin ilk baskenti olmasidir.

Bursa alisveris merkezleri, parklari, muzeleri ve garsisiyla bdlgede 6ne cikar.
Ayrica Bursa Marmara bélgesinin Istanbul'dan sonra gelen ikinci biyik sehridir.
Turkiye'nin en dnemli birkac sanayi kentinden biridir. Sehir istanbul'dan sonra
en buylk ikinci ihracati gergeklestirmektedir.

Bursa, sanayi istatistiklerine gére Tlrkiye'nin en blyUk sanayi kenti ve otomotiv
dretim merkezidir.

CNN International tarafindan Turkiye'nin Detroit'i yakistirmasi yapiimistir. Tofas-
Fiat, Renault, Bosch, Peugeot, Karsan Otomotiv, binek otomobil ve ticari araclar
ile Cobra Guleryuz otobus fabrikalari Bursa'da bulunmaktadir.

Bursa'nin otomotiv sanayinin Turkiye'de merkezi olmasindan dolayr kurulan
Bursa Otomobil Mlzesi yine bu sehirde bulunmaktadir. Bursa, 1987 yilinda
cikarilan 3391 sayil kanun ile buyutksehir unvani kazandi.

Genelde 1iman bir iklime sahiptir. Ancak, iklim bolgelere gore de degisiklik
gostermektedir. Kuzeyde Marmara Denizinin yumusak ve ilik iklimine karsilik
glineyde Uludag'in sert iklimi ile karsilagiimaktadir.

Ilin en sicak aylari Temmuz - AJustos, en soguk aylari ise Aralik- Ocak'tir. 52
yilhk gozlem siresi itibari ile yilhk ortalama yadis miktari 70,6 cm.dir. Ilde
ortalama nispi nem % 69 civarindadir.
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Niliifer Ilcesi

Dogusu Osmangazi, batisi Karacabey ve kismen Mustafakemalpasa, kuzeyi
Mudanya, glneyi Orhaneli ilgesi ile cevrili olup toplam yuzélcimi 423.181
déndmdar.

50 bin 756 hektarlk ilge sinirlan icerisinde; Ahmet Yesevi, Akgalar Kurtulus,
Akcalar Zafer, Alaattinbey, Altingehir, Ataevler, Balat, Barig, Besevler,
BayuUkbalikh, Cumhuriyet, Cali, Camlica, Demirci, Ertugrul, Esentepe, Fethiye,
GoOkge, Golyazi Merkez, Goélyazi Bayir, Gorukle Dumlupinar, Goérukle Kurtulus,
Gorukle Sakarya, Gorikle zZafer, Gumustepe, Hasanada, Isiktepe, Ihsaniye,
Irfaniye, Karaman, Kayapa Camlik, Kayapa Istiklal, Kayapa Zafer, Kizilcikl,
Konak, Kiltir, Minarelicavus, Odunluk, Ozliice, Ucevler, Uriinlii, Yizinciyil’dan
olusan toplam 42 mahallesi, Atlas, Ayva, Badirga, Baskdy, Catalagil, Cayli,
Dagyenice, Dogankdy, Fadilli, Giingdren, Inegazi, Kadriye, Karacaoba, Konakli,
Korubasi, Kurucesme, Maksempinar, Tahtali, Uncukuru, Ucpinar, Yaylacik,
Yolgati’dan olusan 22 kéyU mevcuttur.

NiltGfer, ilce merkezi hizli bir kentsel gelisme gd&sterirken, yesil dokunun
korunup, zenginlestirilmesi igin de 6zel cabalar sarfedilmektedir. Yemyesil piknik
alanlaniyla, hafta sonunu doda ile bas basa gecgirmek isteyenler icin de cazip
alternatifler sunuyor. Misi piknik alani, Balat piknik alani ve Atatirk Kent Ormani
alani, piknik yaparak yorgunluk atmak isteyenler icin kentin en glzel
segeneklerini olusturuyor.

18

Vatan Caddesi Emlak Bankasi Konutlari A3 Blok Kat:1 Daire:6
Tel: 0212 635 11 61

FATIH / ISTANBUL

Faks: 0212 635 11 63 www.rehberdegerleme.com.tr - rehber@rehberdegerleme.com.tr

2022-0Z-1054


http://www.rehberdegerleme.com.tr/
mailto:rehber@rehberdegerleme.com.tr

oo Domanic A | REH3ER

e
™ KOGAELI
b=y
MARMARA DENIZI — ~
-F//__- _'____,_p-“'_\-\' ____,_,-'-_—\—\_:I =
"""""""" - WALONA
"-\._"\-\._ e EI 3 :-H-
- { e | @lmAEn SAKARYA
(_\_H__—'—_ - S T ( i lenik
-"""\-...!_\_\_’_,_,— m\__‘_ﬂ‘__.rqulrlllk 5 '_“\_H__).
I'l.-'l.l:lany'a s
Karacabsy Dsmunga_z_l -y venigehin
/_\I ®* Nt '-.'__f_-_'.'"jdr*su ! ®
———__ - %\/—\fp .O. 'i ‘.___ i?aretler
i ‘r’ukj‘ijn:n Kestel ¢
. . ‘.. HUREA lliﬂu' o & | e merke
Mustafa Kemalpasa ,.-’"'-f/ BILECIK -D il merkez
) Grhangl v Kk = | Dunsa il sion
. . — | W=imrian
bt
T N A B b gz sl
Bk orhan __':_-"'
BALIKESIR A~ @
Hai k -
- KOTAHYA
] 10 20 Ak
B Km
BURSA ILI HARITASI cografyaharita.com F.SAVGILT so15

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

Covid-19 salgininda Glney Afrika'da ortaya cikan yeni varyant Omicron, klresel
ekonomide 2021 yilinin son ceyredinin ana gindemi olmustur. Bu ddénemde
mutasyon, bazi Ulkelerde kapanma o©nlemlerinin tekrar devreye alinmasiyla
ekonomik faaliyette yavaslama beklentileri yaratmistir. Ozellikle maliyet
artislariyla ylikselmeye devam eden enflasyon da klresel ekonomiye yén veren
kuruluslarin basinda gelen Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) para politikasini
sikilastirma adimlarini hizlandirmistir. Dolayisiyla dinya ekonomisi, 2022 yilina
pandemi kaynakl belirsizlikleri yogun bicimde hissederek, enflasyon - biyime
eksenindeki soru isaretleri icinde girmistir.

Ekonomik Is birli§i ve Kalkinma Orgiitii (OECD), 1 Aralik 2021 tarihli “Kasim Ara
Dénem Ekonomik Gorunim Raporu”nda, dinya ekonomisi blylime tahminini
2021 yih icin Eylul ayinda acikladigi %5,7 seviyesinden %5,6'ya indirmis, 2022
yili igin %4,5'te sabit tutmus ve 2023 yili icin ise %3,2 olarak aciklamistir.
Kurulus ayni raporda 2022 ve 2023 yillari icin sirasiyla ABD'de %3,7 ve %?2,4,
Cin'de her iki yil icin de %5,1 ve Euro bdlgesinde %4,3 ve %?2,5 oranlarinda
blyime beklentisi ortaya koymustur.
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Aciklanan rakamlarin dinyanin salginla daha iyi basa ¢cikmasi ile para ve maliye
politikalarinin ekonomiye destedinin slirmesine baglh olduguna isaret eden
OECD, kuresel ekonomik gérinime yoénelik ana riskin ise mevcut enflasyon
artisinin daha uzun strmesi ve beklenenden daha fazla ylkselmesi durumu
oldugunu belirtmistir. Enflasyonist baskilarin tim ekonomilerde hissedildiginin
hatirlatildigi OECD raporunda, Uretim zincirlerindeki zorluklarin genel anlamda
arin kithgina neden oldugu; enerji, gida ve emtia piyasalarinda yasanan tedarik
aksaklhklarinin fiyatlari artirdigi vurgulanmistir.

Gecgen ceyrek donemde pek cok Ulke gibi enflasyonda tarihi seviyeleri yasayan
ABD (Kasim TUFE %6,8) ve Euro bélgesinde (Kasim TUFE %4,9) merkez
bankalari, salginla birlikte ekonomiyi desteklemek igin ydrattikleri tahvil alim
programlarinin hizini bir stredir yavaslatmistir. FED Baskani Jerome Powell'in
“Belki de enflasyonda 'gecici' terimini birakmanin zamani gelmistir” sézleriyle
sinyalini verdigi normallesme slrecinde 6ne gekilen takvimde, Bankanin 2022
yilinda faiz artinmi yapmasi beklenmektedir. Gecen ddénemde faiz artirrmina
giden ilk buyik ekonomi merkez bankasi ise Ingiltere Merkez Bankasi olmus,
Banka 3 yil aradan sonra politika faizini %0,10'dan %0,25'e yUkseltmistir. Para
arzinda sikilasma sireci, 6zellikle gelismekte olan ekonomiler igin dis
finansmana erisim ve finansman maliyetleri agisindan tehdit olusturmaktadir.
Uluslararasi Finans Enstitlisi'ne (IIF) gore; FED'in faiz artiracadi beklentisi,
Kasim ayr sonu itibariyla Cin haric gelisen piyasalara sermaye akisini,
pandeminin baslangici olan Mart 2020'den sonra ilk kez durma noktasina
getirmistir.

Onimiizdeki dénemde hiikiimetlerin salginla birlikte acikladidi biyik tesvik
paketlerinin  de vyerlerini  kemer sikma politikalarina  birakabilecegi
degerlendirilmektedir. Nitekim ABD'de Baskan Joe Biden'in 2 trilyon ABD
Dolarlik yatirirm paketi de gecen donemde Demokratlardan dahi itirazlar almis ve
surincemede kalmistir.

Kiresel konjonktirde “bol, uzun vadeli, ucuz Dolar” ddéneminin sonuna
gelinmesiyle, gelismekte olan (ilke (GOU) para birimleri iizerinde ABD Dolari
baskinin arttigi izlenmektedir. Dolarin, ABD'de borglanma maliyetlerinin
yukselmesiyle daha glclenerek gelisen piyasalarda sermaye cikislari ve kur
krizleri yaratabilecedine doniik degerlendirmeler yapiimaktadir.

2021, Ulke ve sektdér bazinda “dlizensiz” de olsa dinya genelinde salgindan
ekonomik toparlanma yili olurken; 2022 yilinin, zor bir kisin ardindan “degisim
yill” olabilecedi gorist dile getiriimektedir. Bugilnlerde klresel ekonominin,
onemli bir esigi; 100 trilyon ABD Dolar buydkligind asmasi yodnindeki
beklentiler de umut vericidir.

Kiresel gelirin bliylk destekgisi Cin'de ise beklendigi lzere ekonomide ivme
kaybi sirmekte ve hiukimetin blylmeye istikrar kazandirmak igin para ve
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maliye politikasi desteklerini artirmasi beklenmektedir. Ulkede gelecek dénemde
ekonomik faaliyette beklenmedik Oélcekte dusls senaryosunun, kuresel
ekonomiyi yavaslatma ve FED'in sikilasma adimlarini etkileme ihtimali
tartisiimaktadir.

Tiirk Ekonomisi 1le Ilgili Gelismeler

Tlrkiye ekonomisi ise 2021 yilinin Uglincl ceyredinde 6zel tiketim ve ihracatin
katkisiyla yillk bazda %7,4 oraniyla yluksek buyime performansini
surdirmustir. Bu ddénemde insaat ve tarim sektérlerinde yasanan sirasiyla
%6,7 ve %5,9 oranlarindaki daralmalar ile 2020 yilinin ikinci yarisindan itibaren
bliylimeye katki veren yatirrm harcamalarinin, insaat yatirimlarinda gorilen
disisidn (-%9,6) etkisiyle bUyuimeyi sinirlandirmasi ise dikkat gcekmistir.

Ardindan finansal piyasalarda yasanan dalgalanmaya bagh olarak bir miktar
ivme kaybeden ekonominin yilin tamaminda gugllu bir performans sergilemesi
beklenmektedir. OECD, 1 Aralik 2021 tarihli “Kasim Ara Dénem Ekonomik
Go6rinuim Raporu"nda Turkiye ekonomisine vydnelik blUylime beklentisini
%8,4'ten %9'a revize etmistir. Hukimetin 5 Eylal 2021 tarihli “Orta Vadeli
Programi”nda da Turkiye ekonomisinin 2021 yilinda %9 ve ardindan 2022-2024
donemi igin yillk %5,0-%5,5 araliginda blylUmesi 6ngorilmektedir. Boylece
Turkiye, salgin kusatmasiyla 2020 yilinda daralan kiresel ekonomide asilama ile
canlanmanin yasandigi 2021 yilini 6nemli bir bliyime oraniyla tamamlayacak
gbézikmektedir.

Uretimin ithal girdiye bagdli olmasi ve TL'nin déviz kuru karsisindaki deger
kaybini sirdirmesiyle finansal istikrarsizlik da hizla genislemis olup, enflasyonist
baskilarin  devam  ettigi ekonomide  kritik bir donemece girildigi
degerlendirilmektedir. Bozulan fiyat istikrarinda TL'nin deder kayiplarinin
oynadidi roliin yaninda Turkiye gida, emtia ve petrol fiyatlarinda kiresel capta
onemli ylkselisler baglaminda gecen yil enflasyonu ithal de etmistir.

Aralik ayi karari éncesi OECD tarafindan “Tirkiye'de enflasyon cok yliksek ve
kalicl iken yapilan faiz indirimlerinin enflasyon beklentileri, déviz kuru ve hane
halki  geliri Gzerindeki baskiyr artirdigi; makroekonomik politikalarin
normallesmesi ve enflasyon hedefine ulasma konusunda gelecege ydnelik
glvenilir bir yonlendirme saglanmasi gerektigi” belirtilmistir.

Aciklanan “Tlrkiye Ekonomi Modeli”ne dayandirilan dusuk faiz politikasi
kapsaminda TL'deki kaybin 6ntne gecgilmesi amaciyla TCMB, piyasaya izleyen
dénemde cesitli kereler yluksek miktarlarda déviz satis yapmistir. Aralik ayr PPK
toplantisini iceren haftaya ait TCMB verilerine gdére Bankanin brit déviz rezervi
123 milyar ABD Dolari'ndan 116,5 milyar ABD Dolari'na ve yilsonunda da 110,8
milyar ABD Dolari'na gerilemistir. 24 Aralik 2021 haftasinda 8,6 milyar ABD
Dolar olan net rezervler, swap (para birimleri takas anlasmalari) yukamlaltkleri
haric¢ tutuldugunda eksi 55,7 milyar ABD Dolari diizeyini gdstermistir.
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TL'yi desteklemek amaciyla hikimetin mevduata “kur farki édemesi”ni iceren
“Kur Korumal TL Vadeli Mevduat” adli uygulama Cumhurbaskani Recep Tayyip
Erdodan tarafindan 20 Aralik 2021 tarihinde agiklanmustir. “Ortili faiz artisi”
olarak yorumlanan uygulamanin duyurulmasiyla, kur cephesinde bir toparlanma
izlenmis olmakla birlikte bunun kalici olup olmadigi tartisiimistir. Gegmiste
benzer uygulamalarin sirdirilebilir olmadigi ve sirecte 6nemli bir devlet borcu
olustugu ekonomistlerce hatirlatiimaktadir. Bu cercevede gézler, 2022 yilinda
para politikasindan ¢ok maliye politikasina cevrilebilecek gézikmektedir.

Niifus ve Bilesenleri Agisindan Analiz

TUIK verilerine gére (Arahk-2021);
e Turkiye nifusu 84 milyon 680 bin 273 kisi oldu.

e Tiurkiye'de ikamet eden nlfus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir 6nceki yila
gbére 1 milyon 65 bin 911 kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulasti.

e Erkek nifus 42 milyon 428 bin 101 kisi olurken, kadin ntfus 42 milyon 252 bin
172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu
ise kadinlar olusturdu.

e Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina goére, Ulkemizde
ikamet eden yabanci nifus bir 6nceki yila gére 458 bin 626 kisi artarak 1 milyon
792 bin 36 kisi oldu. Bu nufusun %49,7'sini erkekler, %50,3'UnU kadinlar
olusturdu.

e Yilhk nidfus artis hizi 2020 yilinda binde 5,5 iken, 2021 yilinda binde 12,7 oldu.

e Tiurkiye'de 2020 yilinda %93 olan il ve ilcge merkezlerinde yasayanlarin orani,
2021 yiinda %93,2 oldu. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani
%7'den %6,8'e dustu.

e Istanbul'un nifusu, bir dnceki yila gdére 378 bin 448 kisi artarak 15 milyon 840
bin 900 kisi oldu. Tirkiye nifusunun %18,71'inin ikamet ettigi Istanbul'u, 5
milyon 747 bin 325 kisi ile Ankara, 4 milyon 425 bin 789 kisi ile Izmir, 3 milyon
147 bin 818 kisi ile Bursa ve 2 milyon 619 bin 832 kisi ile Antalya izledi.

e Turkiye'de 2020 yilinda 32,7 olan ortanca yas, 2021 yilinda 33,1'e yukseldi.
Cinsiyete gore incelendiginde, ortanca vyasin erkeklerde 32,1'den 32,4'e,
kadinlarda ise 33,4'ten 33,8'e yikseldigi goraldi.

e Nifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye disen kisi sayisi",
Turkiye genelinde 2020 yilina goére 1 kisi artarak 110 kisiye yiikseldi. Istanbul,
kilometrekareye dliisen 3 bin 49 kisi ile nlifus yogunlugu en yiliksek olan ilimiz
oldu. Istanbul'dan sonra 563 Kkisi ile Kocaeli ve 368 kisi ile Izmir nifus
yogunlugu en ylksek olan iller oldu.

22 | Vatan Caddesi Emlak Bankasi Konutlari A3 Blok Kat:1 Daire:6 ~ FATIH / ISTANBUL
Tel: 0212 635 11 61 Faks: 0212 635 11 63 www.rehberdegerleme.com.tr - rehber@rehberdegerleme.com.tr
2022-0Z-1054



http://www.rehberdegerleme.com.tr/
mailto:rehber@rehberdegerleme.com.tr

EEEZ?I; Sﬁaeygr; nelgnlzilnllk A.S. Q EH 3 EQ

Nufus (Milyon) Artig hiz1 (Binde)
86 30

25
20
15

10

A

N S AS
P

LA

s NUTUS el Ard g hizi

¢°"" '&\6

A

s R A A L

Tiirk Insaat Sektériine Bakis

Ekonominin genelinde 200'Un (zerinde alt sektdre yarattigi taleple 6ne gikan
ingaat sektorl, 2021 yilinin ilk yarisinda oldukga sinirli da olsa blyurken; Gglnci
ceyrek dénemde, yeniden ve keskin bicimde daralmistir. Istihdam potansiyeliyle
de oOne c¢lkan insaat sektorindeki mevcut tablo, Tilrkiye ekonomisinde
surddrdlebilir blyume hedefine ulasiimasi agisindan kritik mesajlar icermektedir.
Finansal zorluklarla birlikte sektdérde kisa vadeli éngoérulerin dahi oldukga
zorlastigi dikkat c¢ekerken, o6zellikle kamunun yatirim programlarinin bu
cercevede yol gbsterici olmasina ihtiyac duyulmaktadir.

Son 20 yilin biyidk kisminda GSYH blylme egrisi ile dnemli 6lglide paralellik
izleyen insaat sektoérinde bu seyri bozan daralma sireci 2018 yilinin Gglncu
ceyreginde baslamistir. Salgin yih 2020'de %5,5 oraninda kigllen sektér, 2021
yihinin ilk yarisinda ise ceyrek donemler itibariyla sirasiyla %3,1 ve %3,3
oraninda sinirh bir bigimde buyUmdistir. Temmuz - Eyldl 2021 dbéneminde
%6,7'lik ani bir daralma yasayan sektdrde, yilin geri kalani icin beklentiler
iyimser olamamakta ve 2020 yilinin son geyreginde yasanan %15'lik daralmanin
az etkisi nedeniyle gérinimi destekleyebilecegi disltnidlmektedir. Yilin Gglncl
ceyregi itibariyla sektériin GSYH icindeki pay! ise %4,9'a gerilemistir.

Sektdrde “reel” bicimde blylimeye donUs icin insaat yatinnmlarinda canlanmaya
ve O0ngorilemez dizeyde artan girdi maliyetlerinin yarattigi sorunun ¢ézimine
ihtiyag duyulmaktadir. Insaat yatinmlarinda 2021 vyilinin ikinci ceyrek
déneminde moral olan artig, sonraki ceyrekte yerini -%9,6 oraniyla gerilemeye
birakmistir.
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GSYH ve insaat Sektdriinde Bilyiimenin Seyri (% puan)
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Kaynak: TOIK
insaat Sektoril One Cikan Gostergeler 2020-3.C. 2021-3.C. Degisim (%)

GSYH Biyiime (%) 6,3 7,4
insaat Sektori Biyime (%) 3,2 -6,7
insaat Yatinmlarinda Degisim (% - yillik) 13,6 -9,6
insaat Maliyet Endeksi Degisim (%) (Ekim) 19,5 419
insaat Sektorii Istihdam (bin kisi) (Ekim) 1.611 1.809 12,3
ingaat Sektori Given Endeksi (Aralik) 73,3 90,0 22,8
Sektorde Kullanilan Kredi Hacmi (milyar TL) (Kasim) 309,2 4354 40,8
Takipteki Kredi Hacmi (milyar TL) (Kasim) 25,1 30,3 20,7
Yapi Ruhsati Sayisi (adet) (kimGlatif) 359.931 480.293 33,4
Yapi Kullamim izin Belgesi Sayisi (adet) (kiimilatif) 424.767 418.221 -1,5
ilk El Konut Satislan (adet) (ktimiilatif) (Kasim) 432.842 384.776 -11,1
Konut Kredileri Hacmi (milyar TL) (Kasim) 279,6 291,6 4,3
Konut Kredisi Faiz Oranlari (% - yillik) (Arahk) 18,69 17,59
Konut Fiyat Endeksi Degisim (% - yilhk) (Ekim) 29,2 40,0

Kaynak: TUIK, BDDK, TCMB

Maliyet artislari ise vyaklasik iki yili askin zamandir slrerken son bir yilhk
donemde iyice agirlasmis, sektor firmalarini is yapamaz hale getirmistir. Salginin
Ulkemizde gorilmeye basladigi 2020 yili Mart ayindan 2021 yil Ekim ayina
kadar sektorliin ana girdileri arasinda %279 dizeyine varan artislarin yasandigi
dikkat cekmektedir. Girdilerdeki ortalama maliyet artisi da %113 olarak
hesaplanmaktadir.
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Maliyet artislariyla adirlasan ylk nedeniyle 6nimizdeki donemde kamunun
altyapi ve Ustyapi projelerinde ciddi aksamalar olacagi, konut alaninda da zaten
yuksek olan fiyatlarin daha da artmasiyla ihtiya¢c sahiplerine ekonomik konut
sunumunun mumkin olamayacadl bir sidredir dile getirilmektedir. TMB
tarafindan, kamu projelerindeki artan maliyet artiglarinin hiktmet tarafindan
ilave fiyat farki ddenmesi suretiyle giderilmesi amaciyla bir girisim baslatiimistir.
Kamu projelerinde isveren kamu kurumlar tarafindan yuklenici firmalara ilave
fiyat farki 6édenmesi ve sartsiz tasfiye /devir hakki taninmasi talebine iliskin
olarak, TMB tarafindan hazirlanan dizenleme taslagi Hazine ve Maliye Bakanligi
ile Kamu Ihale Kurumu'na sunulmustur. Gegen sire zarfinda sektoriin sorunlari
kamu vyetkililerince anlayisla karsilansa da henlz ¢6zim igin bir adim
atilmamistir. Buna karsin Hazine ve Maliye Bakanliginda bir Fiyat Farki
Kararnamesi Uzerine calisildigi bilgisi, Bakan Nurettin Nebati tarafindan goérev
basina gelmesinin ardindan kaydedilmistir. Rapor yayima hazirlanirken 4 Ocak
2022 tarihinde TBMM'ye sunulan ve firmalara sadece Temmuz 2021-Ocak 2022
dénemi icin fiyat farki dédemesi ile tasfiye yerine devri hakki iceren kanun
tasarisi ise yurirlige girmesi halinde beklentileri karsilamaktan uzak bulunmus
olup, sorunun ¢6zumu igin bayudk bir beklenti icinde olan sektér Gzerinde hayal
kirikligr yaratmistir.

Turkiye Genelindeki Konut Fiyatlarn

Gerek salgin gerekse mevcut ekonomik ortam nedeniyle bir slredir gerileyen
konut satislarinda yilin son ceyredinde finansal kosullarin etkisiyle konutun
yeniden yatirm araci olarak goérulmeye baslanmasiyla canlanma izlenmistir.
Ayni zamanda ylksek maliyetler ve baslanamayan yeni projeler ile sektorin
konut Uretimi alaninda da ekonomik istikrarin saglanmasina doénik ihtiyag
mevcuttur.
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Konut Satislari (Adet) Kasim | Ocak - Kasim Dénemi
2020 | 2021 | Degisim (%) 2020 | 2021 | Degisim (%)
’ Satis sekline gore toplam satis 112,483 | 178.814 59,0 1.393.335 | 1.263.353 -9,2
ipoteklisatis =~ 24.450 39.366 61,0 558.706 | 249.270 -55,4
Digersatis 88033 | 139.448 58,4 834.629 | 1.016.083 21,7
| Satis durumuna gore toplam satis ~ 112.483 | 178.814 | 59,0 1.393.335 | 1.265.353 | -9,2
ilkelsatis  36.658 55.706 52,0 432.842 | 384.776 11,1
, ikinci el satig 75825 | 123.108 62,4 960.493 | 880.577 8,3
| Yabancilara satis 4962 | 7363 | 484 36.385 | 50.735 | 39,4
Kaynak: TUIK

TUIK'in Konut Satis Istatistikleri'ne goére; 2021 yili yaz déneminde yillik bazdaki
gerileme Eylul ayiyla birlikte geride kalmis ve Eylul ile Ekim aylar satiglarinda
sirasiyla %7,6 ile %14,9 oranlarinda artis yasanmistir. Kamu bankalarinin Ekim
ayl sonunda konut kredisi faiz oranlarini %1,20 seviyesine ¢cekmesi ve mevcut
finansal kosullarda konutun yeniden yatirrm araci olarak gérulmeye baslanmasi
sonucunda da Kasim ayinda Ulke genelinde konut satiglar yillik bazda %59 ve
ipotekli konut satiglari da %61 artis gdstermistir. Bdylece ipotekli satislarin
toplam igindeki payi %20 seviyesinden %?22'ye ¢ikmistir.

Ote yandan bu satislarda etkisi biiyiikk olan konut kredisi faiz orani halen
“psikolojik sinir” olan aylik %1 seviyesinin tzerindedir. TCMB'nin verilerine gore;
konut kredisi faizinde tim bankalar ortalamasi, Kasim-Aralikk déneminde yilhk
%717 seviyelerindedir. Buna paralel olarak konut satiglarinda gecen vyil
ortalamasinin gerisinde kalinmaktadir. Ocak-Kasim 2021 donemine bakildiginda;
toplam satislar %9,2 ve ipotekli satislar da %55,4 gerilemistir.

TL'de deder kaybinin etkisiyle yabancilara yapilan konut satislari da Kasim'da
rekor seviyeye ulasmistir. Bu satislar hem yillik hem de aylik bazda artmis;
%48,4'lUk yilhk biylime ile Kasim'da yabanci yerlesiklere 7 bin 363 adet konut
satilmistir. Bu satiglarin toplam konut satislarn icindeki payi %4,1'dir. Ocak-
Kasim 2021 déneminde ise yabanciya konut satisi, édnceki yilin ayni dénemine
gore %39,4 ylukselmistir. Bu kapsamda ilk sirayr 2 bin 922 konut satisi ile
Istanbul alirken, kenti sirasiyla bin 917 konut ile Antalya ve 428 konut ile
Ankara izlemistir. Kasim'da en cok konut sirasiyla iran (bin 406 konut), Irak
(bin 75 konut) ve Rusya Federasyonu (836) vatandaslarina satiimistir.

Konut alaninda ihtiyag sahibinden gok yatirimci ilgisi dikkat gekerken sektér ile
birlikte akilci ve wuzun vadeli stratejilerin gelistirilmesi ihtiyaci artmistir.
Olaganlsti bir donemden gecisin agirlikli etkisiyle dengesizliklerin izlendigi
piyasa kosullarinda Ulkede orta ve dar gelirli kesim igin konut sahipligi
zorlasmaktadir. Bu kesim igin konut piyasasinda ddviz kurundaki artis nedeniyle
“bekle, gor” egdilimi izlenmekte, disen alim glclinlin One ciktigi ve konut
fiyatlarinin maliyet artislarinin da etkisiyle alim kararlari kaginilmaz olarak
ertelenmektedir. Ozellikle ilk el satislari hareketlendirecek adimlar énem
tasimaktadir.
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4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Raporun hazirlanmasi sirasinda dederleme hizmetini olumsuz yonde etkileyen ve
sinirlayan bir durum mevcut olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

Ana Gayrimenkul
Dederleme konusu tasinmazlar; Mulkiyeti Penguen Gida Sanayi A.S.'ne ait olan;

Bursa 1Ili, Nilifer Ilcesi, Irfaniye Mahallesi, 2131 numaral Parselde kayitl,
139.014,74 m? yilzdlgimli, Tek Katl Betonarme Soklama Ve Uretim Binasi
Konserve Mamul Deposu Soklama Ve Uriin Isleme Unitesi Sosyal Teknik Makina
Dairesi Trafo Kazan Dairesi Malzeme Deposu nitelikli tasinmaz ile muilkiyeti
Penguen Gida Sanayi Anonim Sirketi'ne ait olan; Bursa ili, Nilifer Ilgesi, Irfaniye
Mahallesi, 7738 Ada 11 Parsel sayili, 5.741,84 m? yuzélcumli, “Arsa” nitelikli
tasinmaz, 838 parsel sayili, 3.500,00 m? yiizélcimli, “Tarla” nitelikli tasinmaz
ve Gokcekdy Mahallesi, 544 parsel sayili, 3.300,00 m? yizdlgimla “Tarla”
nitelikli tagsinmazdir.

7738 Ada 11 Parsel

Parsel; geometrik olarak yamuk bir forma ve topografik olarak diiz bir arazi
yapisina sahiptir. Parsel U(zerinde betonarme yapi ve atiksu aritma tesisi
bulunmaktadir. Parsel (izerinde yaklasik 1.360,00 m? alanl atiksu havuzu,
170,00 m? alanli betonarme yapi bulunmaktadir. Parsel (izerinde yer alan yapilar
ruhsata tabi olmayip, 10/07/2018 tarihli ve 30474 mukerrer sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan, 1 sayii Cumhurbaskanhdgl Tegkilati Hakkinda
Cumhurbaskanhdl Kararnamesi geredince atiksu aritma tesislerinin proje
onaylari Cevre ve Sehircilik Bakanhdi Cevre YoOnetimi Genel Miudarligu
tarafindan saglanmaktadir. Parsel (zerinde yer alan tesis icin diizenlenmis
27.08.2015 tarih 15-224495208-45 kimlik nolu Atiksu Aritma Tesisi Kimlik
Belgesi bulunmaktadir.

7742 Ada 2 Parsel

Parsel; geometrik olarak yamuk formunda olup topografik olarak diz bir arazi
yapisina sahiptir. Parsel U(zerinde herhangi bir yapr bulunmamaktadir.
Tasinmazin Mimin Caddesi'ne yaklasik 24 metre cephesi bulunmaktadir.

838 Parsel
Parsel; geometrik olarak yamuk forma ve topografik olarak diz bir arazi
yapisina sahiptir. Parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

544 Parsel

Parsel; geometrik olarak paralelkenar formunda olup topografik olarak diz bir
arazi yapisina sahiptir. Parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
Tasinmazin Gékcekdy Caddesi’‘ne yaklasik 24 metre cephesi bulunmaktadir.
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2131 Parsel
Parsel; geometrik olarak amorf formda ve topografik olarak diz bir arazi
yapisina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazin gevresi beton duvar Uzeri demir korkuluk / demir
direkli tel ile gevrilmis durumdadir.

Parsel icerisinde acik alanlarin blylk kismi asfalt ya da beton kaphdir. Yapi
ruhsatina ve yapi kullanma izin kullanma belgelerine gdre parsel Uzerinde yer
alan yapilar ve alanlari asagidaki tabloda belirtilmistir. Tasinmazlarin ic mekani
gbérulememis olup, bina disindan inceleme yapilmistir.

YAPI ALAN (m?)

BAKIM ATOLYESI 1.263,82 m?
IHRACAT KISMI 6.891,07 m?

SU ARITMA HAVUZU 237,72 m?
PERSONEL SOYUNMA ODASI 4.838,00 m?
DIS PIYASA DEPO 3.915,00 m?
KONSERVE URETIM TESIS 8.596,00 m?®
KONSERVE MAMUL DEPOSU 1.085,40 m?
SOKLAMA UNITESI 3.248,16 m?
SOKLAMA VE URUN ISLEME TESIS 5.874,76 m?
SOSYAL TESIS,MAK DR. 1.107,00 m?
TRAFO 122,96 m?

KAZAN DR. 108,16 m?
YONETIM 1 1.156,92 m?
YONETIM 2 1.165,90 m?

SU DEPOSU 106,57 m?

DEPO 300,00 m?

TOPLAM 40.017,44 m?

4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlari, blyukltkleri, mevcut durumlari ve
amacina uygun kullanilabilirlik durumlari dikkate alinarak dederleme calismasi
yapimistir.
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4.6 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

Degerleme konusu gayrimenkulin teknik o6zelliklerinin degerlemesinde
mahallinde tasinmazlar ile ilgili yapilan incelemeler ve tespitler veri olarak
alinmigtir.

Tasinmazlarin Degerini Etkileyen Faktorler

Olumlu Faktorler

Ulasim imkanlarinin yakin olmasi _

2131 Parselin Cins Tashihi bulunmasi ve Iskan belgesinin bulunmasi

Konumunun iyi olmasi
Bdlgenin gelisime agik olmasi

Olumsuz Faktorler

e Parsellerin kismi terk alanlarinin olmasi
e 544 parselin imarsiz alanda kalmasi,
e 7742 ada 2 parselin belediye hizmet alaninda yer almasi.

4.7 Ruhsath Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar
Kanunu’nun 21’inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirip Gerektirmedigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlarin ic mekani gérilememis olup, yap! ruhsatlari ve
mimari projelerinde yer alan alanlar (zerinden yasal deder hesaplamasi
yapimistir.

4.8 Degerleme Tarihi Itibari ile Gayrimenkuliin Kullanim Amaci
Degerleme konusu parsellerden 2131 parsel (zerinde yer alan yapi cins
tashihine ve yapi ruhsatina uygun sekilde Fabrika olarak kullanilmakta, fabrika

yapisi disindaki alanda ise sundurma tarzi yapilar ve bos alanlar bulunmaktadir.

7738 ada 11 parsel lzerindeki yapi! ise yapi ruhsatina uygun sekilde Aritma
Tesisi ve Betonarme Bina olarak kullaniimaktadir.

4.9 Raporda Kullanilan Deger Tanimlari
Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir

tarihteki dederinin belirlenmesi amaci ile yapilan calismaya “dederleme”, bu
calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.
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4.9.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkullin belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el degistirmesi
durumunda;
- Gayrimenkulln satisi icin yeterli derecede pazarlama yapilacagl ve makul
bir stire taninacad,
- Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,
- Alicl ve saticinin gayrimenkulle ilgili batin olumlu-olumsuz sartlardan
haberdar oldugu,
- Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve
istekli oldugu varsayilan bir ortamda,
- Dedgerleme konusu milkin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben
6-12 Ay) pazarda kalacadi,
- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilacagdi varsayilarak
yapilan ve bu bilgiler dogrultusunda, mulkin satilabilecedi en ylksek pesin
satis bedeli ile ilgili olusturulan kanaat dedere “Piyasa Dederi” denir.

4.9.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve satici arasinda gorismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller icin
belirlenen, takribi 3-6 ay aralidi icindeki en olasi nakit satis degeridir. Duzenli
likiditasyonda, pazarhklar sonucunda varliklarin her biri icin en iyi degerin
alinmasina calisiimaktadir.

Eder belirtilen zaman aralidi icinde, taraflar arasindaki goérlismeler sonucunda
fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa, varliklarin acgik arttirmayla satilmasi
Onerilir.

4.9.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik dizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis
kosullari g6z 6ntnde bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit
degerdir. Zorunlu likiditede, varliklarin olabildigince cabuk satilmasi amacglanir.
Bu nedenle gerekli indirimler yapilan gayrimenkullerin satisi icin kabul edilen
zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

4.10 Degerlemede Kullanilan Yontemler
Uluslararasi kabul gérmuis kavramlar igerisinde dort farkli dederleme yontemi

bulunmaktadir. Bu ydntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin
Indirgenmesi Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklagimi“dir.
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4.10.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu vyaklasimda; dederlemesi vyapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki
gayrimenkullerin fiyatlar kullanilmaktadir.

Karsilastirma vyapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, buydkligd, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
karsilastirihr.

Bu calismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer mulklerin fiyatlarn ile
karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki
mulklere istenen ve verilen teklifler de dikkate alinir.

4.10.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi

Iki metodolojik yaklasimla bu calisma yapilabilmektedir.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkullin tek bir yil icin Uretecegdi potansiyel net
gelirin, glncel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon
oranina bollnerek, gayrimenkul dederinin hesaplanmasidir.

Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu): Gayrimenkulin makul sayida
olusan bir donem boyunca kiralanmasi veya isletiimesi ile gelecekte elde
edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi, Belli bir dénem
sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin glincel ekonomik kosullara uygun ve
kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla dederleme tarihine indirgenmesi ve
bu yéntemle deder takdirinin yapilmasi islemidir.

4.10.3 Maliyet Yaklagimi

Bu teknikte gayrimenkulin dederinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miulk
yeniden insa edilmesi durumunda veya yerine konacak insaatin maliyeti ile
degerlendirilir.

Yeniden insa maliyeti girisimcilik kari da dahil olmak lzere tahmin edilerek
hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip oldugu
kabul edilmektedir.

Bu nedenle gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi disilincesi ile
yeniden insa maliyeti dedgerinden yipranma payi disdlir.

Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, higbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir. Bulunan bu
degere gayrimenkullin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet dederleri, Bayindirlik Bakanhgdi Yapi
Birim Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, muteahhit

31 | Vatan Caddesi Emlak Bankasi Konutlari A3 Blok Kat:1 Daire:6 ~ FATIH / ISTANBUL
Tel: 0212 635 11 61 Faks: 0212 635 11 63 www.rehberdegerleme.com.tr - rehber@rehberdegerleme.com.tr
2022-0Z-1054



http://www.rehberdegerleme.com.tr/
mailto:rehber@rehberdegerleme.com.tr

e e A5, REH3ER

firmalarla yapilan gérismeler ve gegcmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan
maliyetler géz 6nlinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payl, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina asinma
paylarini gdsteren cetvel ile binanin gézle goérilir fiziki durumu dikkate alinarak
hesaplanmistir.

4.10.4 Gelistirme Yaklasimi

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi
modeli uygulanabilir. Bu calismada planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde
gelistirilebilecek projeler varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak
muUmkuln, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami dizeyde verimli
olmalidir. Bu cgalismalarda projenin girisimci yontnden incelenmesi yapilir.
Calisma kapsaminda proje konusu drinin yer aldigi sektdériin mevcut durumu
ve gelecege vyonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendiriimesi s0z
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek
firmanin pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak
toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilr.

Gelistirilmesi durumunda sektérin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel
rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini
yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi ydontemi ile net bugilinki deder hesabi
yapilir. Ozelikle Ulkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin c¢ok farklilik
gbéstermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman mimkuin olmamasi
s6z konusudur.

Gelistirme modellemesi ile sayesinde miulkin gelistiriimis proje dederinin
hesaplanmasi ve bu dedgerden glincel mulk dederine ulasilmasi mimkunddr.

4.11 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin
Kullanilma Nedenleri

Tarafimizdan tasinmazlarin dederinin tespiti talep edilmistir. Degerleme
calismasinda pazarda benzer O&zellikler tasiyan satisa arz edilmis olan
gayrimenkullere iliskin bilgiler temin edilmesi, satilik benzer nitelikte
gayrimenkuller bulunmasi sebebiyle Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Uzerinde
yap! bulunan tasinmazlar icin Maliyet Analizi Yontemi birlikte kullaniimistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar degerleme konusu tasinmaz ile ilgili her konuda tam bilgi
sahibidirler ve kendilerine azami faydayl sadlayacak sekilde hareket
etmektedirler.

- Tasinmazin satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Tasinmazin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa
faiz oranlarn Gzerinden gergeklestirilmektedir.
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4.12 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu
Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Tarafimizdan tasinmazlarin dederinin tespiti talep edilmistir. Parsel lzerinde yer
alan yapilarin degeri Maliyet Yontemi kullanilarak hesaplanmis olup tasinmazin
arsa degeri Emsal Karsilastirma Yontemi ile tespit edilmistir. Emsal Karsilastirma
Yontemi icin asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar degerleme konusu tasinmaz ile ilgili her konuda tam bilgi
sahibidirler ve kendilerine azami faydayl saglayacak sekilde hareket
etmektedirler.

- Tasinmazin satisi icin makul bir slire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Tasinmazin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa
faiz oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.

4.13 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Dederleme tarihi itibari ile parsel Gzerinde yeni gelistiriimis herhangi bir proje
bulunmamakta olup dederleme calismasi, parsel (zerindeki mevcut proje igin
yapimistir.

4.14 Nakit/Gelir Akimlar Analizi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili deder tespitinde nakit/gelir akimlari
yontemi kullanilmamigtir.

4.15 Maliyet Olusumlari Analizi

Maliyet Yaklasiminda gayrimenkullin dederinin, arazi ve binalar(tesisler) olmak
Uzere iki farkli olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet unsurlarindan biri
olan arsa dederinin tespiti Emsal Karsilastirmasi yaklasimi kullanilarak
yapilmistir. Gayrimenkulliin bina maliyet degerleri, Bayindirik Bakanhgi Yapi
Birim Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, muteahhit
firmalarla yapilan gérismeler ve gegmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan
maliyetler g6z 6nlinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan yillara gére bina asinma paylarini gdsteren cetvel ile gbzle goérular
fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir. Tasinmazin dedger hesaplamasinda
Parsel Uzerinde yer alan yapilarin yapi siniflari, yaslar, fiziki ézellikleri, alanlari,
veniden yapim maliyetleri ve yipranma oranlan dikkate alinarak satis
dederlerine ulasiimistir.
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2131 PARSEL ARSA DEGERI

ARSA ALANI (m2)

BiRIM DEGER (TL/m2)

ARSA DEGERI

139.014,74 3.200,00 444.847.168,00 TL
2131 PARSEL YAPI DEGER]
e - Yapi Bir_im Amortisman -
Yapi Nitelik Alan m?2 Sinifi Maliyet Orani Yapi Degeri (TL)
TL/m?2

BAKIM ATOLYESI 1.263,82| IV-A |[3.200,00 %20 3.235.379,20
IHRACAT KISMI 6.891,07| IV-A |3.200,00 %20 17.641.139,20
SU ARITMA HAVUZU 237,72 1I-A 1.050,00 %20 199.684,80
PSONEL SOYUNMA | 4.838,00| 1I-A | 2.250,00 %20 8.708.400,00
DIS PIYASA DEPO 3.915,00| III-A |2.250,00 %20 7.047.000,00
KONSERVE URETIM | § 596,00| 1Iv-A |3.200,00| %20 22.005.760,00
Ooeh VEMAMUL 1 1 085,40| 1II-A [2.250,00 %20 1.953.720,00
SOKLAMA UNITESi | 3.248,16| IV-A |3.200,00 %20 8.315.289,60
T e RN 15 874,76| 1v-A 3.200,00( %20 15.039.385,60
ggfg@stSis' MAK 11.107,00| 1m1-a |2.250,00 %20 1.992.600,00
TRAFO 122,96 III-A |2.250,00 %20 221.328,00
KAZAN DR. 108,16| III-A |2.250,00 %20 194.688,00
YONETIM 1 1.156,92| III-A |2.250,00 %20 2.082.456,00
YONETIM 2 1.165,90| II-A |2.250,00 %20 2.098.620,00
SU DEPOSU 106,57| 1I-A |1.050,00 %20 89.518,80
DEPO 300,00 II-A |1.050,00 %20 252.000,00
BETONARME ZEMIN, PEYZAJ VS. 2.500.000,00
TOPLAM | 93.576.969,20
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Maliyet Yontemine Gore 2131 Parsel Degeri

Arsa Degeri 444.847.168,00 TL
Yapi Degeri 93.576.969,20 TL
Toplam 538.424.137,20 TL

7738 ADA 11 PARSEL ARSA DEGERI

ARSA ALANI (m2) | BIRIM DEGER (TL/m?2) TOPLAM DEGER

5.741,84 3.100,00 17.799.704,00 TL

7738 ADA 11 PARSEL YAPI DEGERI

BIRIM . ..

YAPI NiTELiK ?;Azl;l S:GII::I ?ﬁ'—/lr\;f;' A ORANT YAPI(?E)G =R
BET&'\I'\IAARME 1.263,82| III-A | 2.250,00 %25 2.132.696,25
AF;IZ\'\/"SZT_';EF 6.891,07| I-B | 640,00 %25 3.307.713,60
BETONARME ZEMIN, PEYZAJ VS. 350.000,00

TOPLAM YAPI DEGERI | 5.790.409,85

16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yirdrlige giren
Mimarlik ve Mihendislik Hizmetleri Sartnamesinin 3.2 maddesi geregince mimarlik ve
muhendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2022 yili Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri kullaniimistir.

Maliyet Yontemine Gére 7738 Ada 11 Parsel Degeri

Arsa Degeri 17.799.704,00 TL
Yapi Degeri 5.790.409,85 TL
Toplam 23.590.113,85 TL
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4.16 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis
Bedelleri ile Bunlarin Segilmesinin Nedenleri

Bu ydntemde Pazar bilgilerinden faydalanilmis, bélgede yakin dénemde pazara
cikarilmis  benzer gayrimenkuller dikkate alinarak Pazar dederini
etkileyebilecek kriterler cercevesinde bulunan Satilik/Kiralik Arsa, Atolye,
Isyeri, mistakil yapi emsalleri (zerinden fiyat ayarlamasi yapilmis ve
degerleme konusu tasinmazlar igin satis ve kiralama birim fiyatlar
belirlenmistir. Bulunan emsaller konum, serefiye, bluyuklik, reklam kabiliyeti,
kullanim fonksiyonu gibi kriterler dahilinde karsilastiriimistir.

1- Fenix Gayrimenkul (Tel: 0 546 233 16 13)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Hasanaga Mahallesi’'nde
bulunan, anayola yakin konumda, 10.100,00 m? alanh, imarsiz alanda, tarla
nitelikli parselin 8.500.000,00 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal
tasinmaz imar durumu ve fiziki 6zellikleri itibariyle kismen avantajli olup, negatif
ybnde %5 serefiye dizeltmesi yapiimistir.

BiRiM SATIS DEGERI 10.100 m2 841,58-TL/m?2

DUZELTME SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 10.100 m?2 799,51-TL/m?

2- DAB Gayrimenkul (Tel: 0 541 399 79 09)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin ve daha ko6t konumda, Kurtulus
Mahallesi’'nde bulunan, 6.514,00 m? alanli, ticaret + konut imarl, arsa nitelikli
parselin 9.800.000,00 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmaz
imar durumu ve fiziki 6zellikleri itibariyle kismen avantajli, konum itibariyle
kismen dezavantajli olup, negatif ydonde %20 serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

BiRIM SATIS DEGERI 6.514 m?2 1.504,45-TL/m?2

DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 6.514 m2 1.203,56-TL/m?2

3- Dijital Emlak Gayrimenkul (Tel: 0 532 242 03 22

Dederleme konusu tasinmazlara yakin ve daha kot konumda, Irfaniye
Mahallesi’'nde bulunan, 4.089,00 m? alanh, konut imarh, arsa nitelikli parselin
6.000.000,00 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 4.089,00 m2 | 1.467,35-TL/m?2
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4- Bursa Trio Gayrimenkul (Tel: 0 533 301 24 00)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Kurtulus Mahallesi’'nde
bulunan, 4.800,00 m? alanl, ticari imarli, E: 0,80 yapilasma sartlarina sahip
parselin 20.800.000,00 TL bedelle satilk oldugu bilgisi alinmistir. Emsal
tasinmaz konumu, imar d6zellikleri itibariyle kismen avantajli olup, negatif yonde
%?25 serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 5.172 m2 4.333,33-TL/m2

DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 5.172 m2 3.250,00-TL/m?2

5- Odin Emlak (Tel: 0 546 545 16 05)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin ve daha kotl konumda, Hasanada
Mahallesi'nde bulunan, 1.450,00 m? alanli, ticari + konut imarli, E: 0,90,
Hmaks: 9,50m yapilasma sartlarina sahip, arsa nitelikli parselin 3.500.000,00
TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmaz imar durumu itibariyle
kismen avantajli, konum itibariyle dezavantajli olup, pozitif yonde %25 serefiye
dazeltmesi yapilmistir.

BiRiIM SATIS DEGERI 1.450 m2 2.413,79-TL/m?2

DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 1.450 m?2 3.017,24-TL/m?2

6- Pozitif Gayrimenkul (Tel: 0 533 765 06 11

Dederleme konusu tasinmazlara yakin ve daha kot konumda, Irfaniye
Mahallesi'nde bulunan, 1.500,00 m? alanl, sanayi imarli, E: 0,70, Hmaks:
7,50m yapilasma sartlarina sahip, arsa nitelikli parselin 5.000.000,00 TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 1.500 m?2 3.333,33-TL/m2

7- Balat Yapi1 Emlak (Tel: 0 533 681 38 34)

Dederleme konusu tasinmazlara yakin ve daha kot konumda, Irfaniye
Mahallesi’'nde bulunan, 27.950,00 m? alanli, 1/5000lik Nazim imar Plani'nda
sanayi imarli, arsa nitelikli parselin 78.300.000,00 TL bedelle satilik oldugu
bilgisi alinmistir. Emsal tasinmaz konum itibariyle kismen dezavantajli olup,
pozitif yonde %15 serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 27.950 m?2 2.801,43-TL/m?2

DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 27.950 m2 3.221,64-TL/m?2
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8- Olcay Oruc insaat (Tel: 0 534 470 04 54)

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, 2.500 m? arsa lizerinde 1.800 m?
alanli, 10 yasindaki fabrika binasinin 16.500.000,00 TL bedelle satilik oldugu
bilgisi alinmistir. Emsal tasinmazin dezavantajli konumu, arsasinin oldukga
klciuk olmasi ve yapisal 6zellikleri nedeniyle dederleme konusu tasinmaza pozitif
yonde %50 oraninda serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

BiRiM SATIS (PACAL) DEGERI 1.800 m?2 9.166,67-TL/m?2

DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 1.800 m2 13.750,00-TL/m?2

9- Turyap Balat (Tel: 0 536 745 07 59)

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, 1.800 m? arsa lizerinde 3.000 m?
alanli, 10 yasindaki fabrika binasinin 20.000.000,00 TL bedelle satilik oldugu
bilgisi alinmistir. Emsal tasinmazin dezavantajli konumu, arsasinin oldukga
klglk olmasi ve yapisal 6zellikleri nedeniyle degerleme konusu tasinmaza pozitif
yonde %100 oraninda serefiye dlzeltmesi yapilmistir.

BiRiM SATIS (PACAL) DEGERI 3.000 m2 6.666,67-TL/m?2

DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 3.000 m2 13.333,33-TL/m2

4.17 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deger Analizi

EMSAL KROKISI
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Bunun sonucunda emsallerde olusmus olan birim m2 dederleri degerlemesi
gayrimenkullerin yeri, konumu, buyukliga ve cevrede bu buyUklikte arsanin
azhgi, musteri celbi, manzara ve amacina uygun kullanilabilirlik gibi nedenlerden
dolay! asagida belirtildigi gibi olusmustur.

7738 Ada 11 Parsel
Tasinmazin birim satis dederi toplam kapali alani lzerinden 14.000,-TL/m?2
olarak belirlenmistir.

Kdv Haric Satis Degeri:
1.530,00 m2 x 14.000,-TL/m2 = 21.420.000,-TL

Olarak hesaplanmistir.
2131 Parsel

Tasinmazin birim satis dederi toplam kapali alani Gzerinden 13.000,-TL/m?2
olarak belirlenmigtir.

Kdv Haric Satis Degeri:
40.017,44 m2 x 13.000,-TL/m2 = 520.226.720,00 TL

olarak hesaplanmistir.

117 A T Ty PENGUEN
ADA / YUZOLCUM BIRIM v . . . o .
PARSEL (mz) DEGER ARSA DEGERI GI%I;:I:?SE HISSE DEGERI
2131 139.014,74 | 3.200,00 | 444.847.168,00 1/1 444.847.168,00
PARSEL ' ! ' Y ' . ’ . . ’
7738 ADA
11 PARSEL 5.741,84 3.100,00 17.799.704,00 1/1 17.799.704,00
7742 ADA 178180200/
e ey | 2.984,92 |1.200,00 | 3.581.904,00 | 272159280\ 232.770,00
838 PARSEL 3.500,00 2.300,00 8.050.000,00 1/1 8.050.000,00
544 PARSEL 3.300,00 800,00 2.640.000,00 1/1 2.640.000,00

olarak hesaplanmistir.
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4.18 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Dederleme calismasi; Konu tasinmazlarin bulundugu boélgede yer alan fabrika
tipi binalarin kira bedelleri incelenmistir. 544 ve 838 parseller lizerinde yapi yer
almadigindan kira degeri hesaplamasi yapiimamistir.

7738 Ada 11 Parsel

Bu amacla bdlgede yapilan arastirma sonucunda, tasinmazin arsa yuz dlgimu ve
toplam kapali alani g6z 6nidnde bulundurularak kapal alani Gzerinden aylik birim
kira degeri 20,00-TL/m2 ve aylik toplam kira bedelinin de 30.600,TL olabilecegi
ddsunidlmektedir.

1.530,00 m2 x 20,00-TL/m2 = 30.600,00 TL

KDV Hari¢ Toplam Aylik Kira Degerinin;
30.600,-TL (Otuzbinaltiytz Tark Lirasi)

KDV Dahil Toplam Aylik Kira Degerinin;
36.108,-TL (Otuzaltibinylzsekiz Turk Lirasr)

2131 Parsel

Bu amacla bdlgede yapilan arastirma sonucunda, tasinmazin arsa yuz dlgimu ve
toplam kapali alani g6z 6ninde bulundurularak kapal alani Gzerinden aylik birim
kira degeri 15,00-TL/m?2 ve aylik toplam kira bedelinin de 600.000,TL olabilecegi
disintlmektedir.

40.017,44 m2 x 15,00-TL/m2 = 600.261,60-TL ~ 600.000,00-TL

KDV Hari¢ Toplam Aylik Kira Degerinin;
600.000,-TL (Altiylzbin Turk Lirasi)

KDV Dahil Toplam Aylik Kira Degerinin;
708.000,-TL (Yediylzsekizbin Turk Lirasrt)

4.19 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerinde, degerleme tarihi itibari ile herhangi bir
hukuki sorun bulunmamaktadir.

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

Dederleme tarihi itibari ile parsel Gzerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje
bulunmamakta olup degerleme calismasi, parsel Uzerindeki mevcut proje icin
yapimistir.
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4.21 En Yiiksek ve En 1yi Kullanim Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bir tasinmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin
verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve en yliksek degeri getirecek en olasi
kullanimidir.

Degerleme konusu 2131 sayili parsel 139.014,74 m?2 alanhdir. Parsel Uzerinde
40.017,44 m2 brit alana sahip yapi ruhsatl yapi yer almaktadir. Parsel Gzerinde
Yap! Ruhsatina sahip yapilarin taban oturumu 37.600,00 m2 olarak &élctlmustar.

Yapilarin taban oturumu disinda kalan diger alanlar ile ilgili 1/1000 olgekli
Uygulama Imar Planinin onaylanmasi sonrasi, imar yapilasma sinirlar igerisinde
kalan alanlarda proje gelistirme galismalar yapilabilir.

Bununla ilgili Penguen Gida Sanayi A.S firmasinda 02.10.2013 tarihinde yapilan
KAP Ozel Durum Acgiklamasinda asagdidaki bilgiler yer almaktadir.

Sirketimiz Yénetim Kurulu almis oldudu karar ile "1/5000 Olcekli Gériikle Nazim
Imar Plani Dedisikli§i Bursa Biiyiiksehir Meclisinin 21.02.2013 giin ve 184 sayili
karari ile onaylanarak ydriirliige girmis ve Sirketimize ait arazilerimizin de
bulundugu ada her tirli ticari yapilar, konut, saglik, egitim, spor, sosyal ve
kdlturel tesisler gibi yapilasmalari kapsayabilecek ticaret alanina cevrilmisti.
Bahse konu arazilerimizin gelistirilebilmesi icin Uretim tesisimizin tasinabilmesi
amaciyla her tirli g¢alismalara baslanmasina ve uygun bir arsa alinmasi igin
Turhan Gengoglu ve Orhan Gengoglu'na yénetim kurulumuzca yetki verilmistir."

https://www.kap.orqg.tr/tr/Bildirim/312524

4.22 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Dederleme tarihi itibari ile s6z konusu tasinmazlarin her biri tek malike aittir.
Ancak 7742 ada 2 parsel sayili tasinmaz hisseli mulkiyet yapisina sahip olup
2984,92 m?lik parselin 193,97 m?%lik alana disen hissesi
(178180200/2741872889) Penguen Gida Sanayi A.S.'ye aittir. Parseller
Uzerinde b6linmuls veya musterek kullanim bulunmamaktadir.

4.23 Hasilat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlari

Degerleme tarihi itibari ile parsel Gzerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje
veya parsel icin yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ya da kat karsilig
s6zlesmesi bulunmamaktadir.
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BOLUM 5
ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESI

5.1 Farkh Degerleme Metodlarinin Analizi, Sonuglarinin
Uyumlastirilmasi ve Bu Amacgla Izlenen Yontem ve Nedenler

Degerlemeye konu tasinmazin piyasa dederinin bulunmasinda, mevcut
pazarda benzer oOzellikler tasiyan ve satisa arz edilmis olan gayrimenkullerin
satisa arz bedelleri, degerleme konusu parselin yiz 6lcimu, imar durumu, terk
miktarlari, parsel (zerinde bulunan yapilarin kullanim amaclar, alanlari,
yaslarn dikkate alinarak tasinmaz icin Emsal Karsilastirma yéntemi ile Maliyet
Yontemi birlikte kullaniimistir.

Her iki yontem sonucu Elde edilen tasinmaz dederleri ortalamasi goz 6niinde
tutularak TL cinsinden pesin satis deder takdiri yapilmistir.

EMSAL

MALIYET UYUMLASTIRILMIS | YILLIK KiRA
ADA / KAYRI-S\IKt?ASS-;:dI?iMA YAKLASIMI PIYASA DEGERI | DEGERI (KDV
PARSEL DESERT DEGERI (KDV HARI() HARIG)
(KDV HARIC TL) (TL) (TL)

(KDV HARIC TL)

0/ 2131 520.226.720,00 538.424.137,20 530.000.000,00 600.000,00

7738 / 11 21.420.000,00 23.590.113,85 22.500.000,00 30.600,00

0/ 838 8.050.000,00 - 8.050.000,00 -
0 / 544 2.640.000,00 - 2.640.000,00 -
7742 / 2
(HISSE) 232.770,00 - 233.000,00

TOPLAM 563.423.000,00 630.600,00
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5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Yapilan degerleme calismasi sonucu SPK Mevzuati uyarinca degerleme
raporunda yer almasi gereken asgari bilgiler rapor icerisinde bulunmaktadir.

5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigi

7738 Ada 11 Parsel Uzerinde yer alan yapilar ruhsata tabi olmayip, 10/07/2018
tarinli ve 30474 mukerrer sayili Resmi Gazete’de yayimlanan, 1 sayili
Cumhurbaskanhgi Teskilati Hakkinda Cumhurbaskanligi Kararnamesi geredince
atiksu aritma tesislerinin proje onaylari Cevre ve Sehircilik Bakanligi Cevre
Yonetimi Genel Midurlagu tarafindan saglanmaktadir. Parsel Gzerinde yer alan
tesis icin dlzenlenmis 27.08.2015 tarih 15-224495208-45 kimlik nolu Atiksu
Aritma Tesisi Kimlik Belgesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu 2131 parsel Uzerinde yer alan fabrika yapisinin yapi
ruhsatlari ve yapi kullanim izin belgeleri alinmis olup, toplam 40.017,44 m?
alanl yapi bulunmaktadir.

5.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi

Mevcut degerleme Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigr igerikli bir sirket igin
hazirlanmamistir.
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BOLUM 6
SONUC

6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Tasinmazlarin yukarida belirtilen 6zellikleri g6z o6nlinde bulunduruldugunda
“Satilabilir/Kiralanabilir” nitelikte oldugu 6ngorilmektedir.

6.2 Nihai Deger Takdiri

Milkiyeti Penguen Gida Sanayi Anonim Sirketi'ne ait olan; Bursa Ili, Niliifer
Ilcesi, Irfaniye Mahallesi, 2131 numarali parselde kayitl, 139.014,74 m?
yuzdlcimli, Tek Kath Betonarme Soklama Ve Uretim Binasi Konserve Mamul
Deposu Soklama Ve Uriin isleme Unitesi Sosyal Teknik Makina Dairesi Trafo
Kazan Dairesi Malzeme Deposu nitelikli tasinmaz ile; Bursa ili, Nilifer Ilgesi,
irfaniye Mahallesi, 7738 Ada 11 Parsel sayili, 5.741,84 m? yizélgimli, “Arsa”
nitelikli tasinmaz, 838 parsel sayili, 3.500,00 m? yizélgimli, “Tarla” nitelikli
tasinmaz, 7742 Ada 2 Parsel sayili, 2.984,92 m? yuzélcumll, “Arsa” nitelikli
tasinmaz ve Gokcekdy Mahallesi, 544 parsel sayili, 3.300,00 m? yizdlgimli
“Tarla” nitelikli tagsinmazin yldz 6élgimu, imar durumu, kullanim amaci, konumu,
yapilarin yasi, fiziki ve mimari 6zellikleri, alani, ginimiz ekonomik kosullari ve
bolgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri g6z 6nltnde bulundurularak,
07.03.2022 tarihli toplam dederlerinin;

KDV Harig Piyasa Degerinin;

563.423.000,00 TL

(Besyuzaltmisigmilyonddrtylzyirmildgbin Tlrk Lirast)

KDV Dahil Piyasa Degerinin;

664.839.140,00 TL
(Altiydzaltmisdoértmilyonsekizytzotuzdokuzbinylzkirk Turk Lirasi)

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporunu bilgilerinize sunariz.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Eyiip SAMAN Aydil CEVEN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400699 SPK Lisans No: 401407

44 | Vatan Caddesi Emlak Bankasi Konutlari A3 Blok Kat:1 Daire:6  FATIH / ISTANBUL
Tel: 0212 635 11 61 Faks: 0212 635 11 63 www.rehberdegerleme.com.tr - rehber@rehberdegerleme.com.tr
2022-0Z-1054



http://www.rehberdegerleme.com.tr/
mailto:rehber@rehberdegerleme.com.tr

