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

2023/02/3331-1

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 15.12.2023

GAYRIMENKULUN | Balkan Mahallesi, Mimin Gengoglu Caddesi, No:1
POSTA ADRESI Nilifer / BURSA adresinde yer almaktadir.
RAPOR TARIHI 11.01.2024

RAPOR NO 2023/02/3331-1

Mulkiyeti Penguen Gida Sanayi Anonim Sirketi'ne ait
olan; Bursa Ili, Nilifer ilgesi, Irfaniye Mahallesi, 2131
numarali parselde kayith, 139.014,74 m?2 yuzolgimld,
Tek Kath Betonarme Soklama Ve Uretim Binasi
Konserve Mamul Deposu Soklama Ve Urin Isleme
Unitesi Sosyal Teknik Makina Dairesi Trafo Kazan Dairesi
Malzeme Deposu nitelikli tasinmaz ile; Bursa Ili, Niliifer
Ilgesi, Irfaniye Mahallesi, 7738 Ada 11 Parsel sayill,
5.741,84 m? yuzolgimll, “Arsa” nitelikli tasinmaz, 838
parsel sayili, 3.500,00 m? ylzoélgimli, “Tarla” nitelikli
tasinmaz, 7742 Ada 2 Parsel sayili, 2.984,92 m?
yuzoélgimll, “Arsa” nitelikli tasinmaz ve Gokgekdy
Mahallesi, 544 parsel sayili, 3.300,00 m? yUzolcimlu
“Tarla” nitelikli tasinmazin piyasa dederinin tespiti.

RAPORUN KONUSU

18.12.2023 tarihinde, Tapu Kadastro Genel Muduarltga
Web Portali'ndan alinan glincel takbis belgesine gére
degerleme konusu tasinmazlarin Uzerinde yer alan
takyidatlar 3.5 bashdinda belirtilmistir.

TAPU INCELEMESI

Dederleme konusu tasinmazlarin imar durumlari ile ilgili

IMAR DURUMU detayli bilgiler 3.3 Imar Bilgileri basliginda belirtilmistir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin herhangi bir kisithlik

KISITLILIK HALL 1 i pulunmamaktadir.

KDV Hari¢ Toplam Yasal Durum Piyasa Degerinin;
2.530.025.000,00 TL
(ikimilyarbesyiizotuzmilyonyirmibesbin Tirk Lirasi)

PIYASA DEGERI

KDV Dahil Toplam Yasal Durum Piyasa Degerinin;
3.036.030.000,00 TL
(Ucmilyarotuzaltimilyonotuzbin Tulrk Lirasi)

RAPORU
HAZIRLAYAN y _ _
DEGERLEME Eyup SAMAN (SPK Lisans No:400699)
UZMANI
SORUMLU
DEGERLEME Aydil CEVEN (SPK Lisans N0:401407)
UZMANI
Raporda sunulan bulgular degerleme uzmaninin elde
ettigi tim bilgiler cergcevesinde dogru oldugu;
Raporda vyer alan analiz ve sonuglarin belirtilen
varsayimlar ve kosullarla sinirh oldugu;
Kisiseli tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir
ve sonuglardan olustugu,
Degerleme uzmaninin dedgerleme konusunu olusturan
UYGUNLUK milkle ve dederlemeyi talep eden misteri ile herhangi
BEYANI bir iliskisinin bulunmadigi;

Dederleme hizmetinin Gcretinin raporla ilgili herhangi
bir sarta bagl bulunmadigi;

Dederleme uzmaninin bu rapor igin gerekli mesleki
egitim, bilgi ve deneyime sahip oldugu;

Dederleme uzmaninin raporun hazirlanmasi sirasinda
mulkd kisisel olarak denetledigi;
hususlarini beyan ederiz.
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Dederleme Dangmaniik A.S ‘ REH3ER

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 Sodzlesmesinin 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  Mdsteriyi Taniticl Bilgiler ve Adresi

2.3 Mdsterinin 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 Iigili 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 Kullaniima Nedenleri
4.12 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin

Secilmesinin Nedenleri
.13 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
.14 Nakit/Gelir Akimlari Analizi
.15 Maliyet Olusumlari Analizi
.16 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile
Bunlarin Secilmesinin Nedenleri
.17 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deder Analizi
.18 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
.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
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A DD

BOLUM 5

ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1 Farkh Dederleme Metotlarinin Analizi, Sonuclarinin Uyumlastiriimasi 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 Olmadidi

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

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 11.01.2024 tarihinde, 2023/0Z/3331-1 rapor numarasi ile
dldzenlenmigtir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; milkin 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 Degerleme Uzmani) gorev almislardir. Adi gegcen degerleme 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 Eyup SAMAN goérev almistir.

1.5 Degerleme Tarihi

Dederleme raporunun hazirlanmasi sirasinda degerleme uzmanlarimiz
15.12.2023 tarihinde c¢alismalara baslamis, 11.01.2024 tarihinde rapor
tamamlanmistir. Bu tarihler arasinda dederleme uzmanlarimiz gayrimenkulln
mahallinde, resmi ve o6zel kurum ve kuruluslarda, ofiste ¢alismalarini
gergeklestirmislerdir.

1.6 Degerleme S6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu 15.12.2023 tarihinde Penguen Gida Sanayi Anonim
Sirketi’'nin yazili degerleme talebi dogrultusunda 15.12.2023 tarihli Degerleme
Hizmet Soézlesmesi ile resmilesmistir. Soézlesmede iki tarafin hak ve
yUkumlUlUkleri belirtilmis ve rapor sbzlesme hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.7 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigi

Dederleme konusu tasinmaz ile ilgili 2023/0Z/3331-1 numaral rapor,
31.08.2019 tarih ve 30874 say! ile Resmi Gazetede yayinlanan “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda
Teblig” (I1I-62.3) hikldmleri ile kurulun kararinda yer alan dederleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde 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 numarali dederleme raporu ve 07.03.2022 tarihinde
2022/0Z/1054 rapor numarali, 03.02.2023 tarihinde 2023/0Z/3001 numaral
dedgerleme raporu hazirlanmis olup raporlarda belirtilen degerler asagidaki
sekildedir.

2020/0Z/1125 Numarali Rapor

KDV Harig Toplam Piyasa Degeri;
228.905.000, -TL (Ikiylzyirmisekizmilyondokuzylzbesbin Tlrk Lirasr)

KDV Dahil Piyasa Degeri;
270.107.900, -TL (Ikiylzyetmismilyonylizyedibindokuzylz Turk Lirasi)

2022/0Z/1054 Numarali Rapor

KDV Harig Piyasa Degeri;
563.423.000,00 TL
(Besyuzaltmisigmilyonddrtylzyirmidgbin Turk Lirasi)

KDV Dahil Piyasa Degeri;
664.839.140,00 TL
(Altiyazaltmisdoértmilyonsekizytzotuzdokuzbinylzkirk Turk Lirast)

2023/0Z/3001 Numarali Rapor

KDV Haric¢ Yasal Durum Piyasa Degerinin;
1.397.305.000,00 TL
(Birmilyaricgyluzdoksanyedimilyonligylzbesbin Tirk Lirasi)

KDV Dahil Yasal Durum Piyasa Degerinin;
1.648.819.900,00 TL

(Birmilyaraltiytizkirksekizmilyonsekizyiizondokuzbindokuzyiiz Tiirk Lirasi)
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BOLUM 2
SIRKET - MUSTERI BiLGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI
2.1 Sirket Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Rehber Gayrimenkul Degerleme Danismanlk 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 yurilrlikte bulunan mevzuata uygun olarak dederleme hizmeti
vermektedir. Sirketimiz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayil
“Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti vermek Uizere
Kurul Karar Organi’'nin 23.03.2012 tarih ve 10/342 sayih toplantisinda alinan
karar geregince SPK mevzuati cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti
vermek Uzere yetkilendirilmistir.

Ayrica sirketimize, Bankacilik Duzenleme ve Denetleme Kurulunun 04.04.2013
tarih ve 5271 sayili karari ile Bankalara Dederleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeligin 11. maddesine istinaden
Bankalara Yonetmeligin 4. maddesi kapsamina giren “Gayrimenkul, Gayrimenkul
Projesi veya Bir Gayrimenkule Bagli Hak ve Faaliyetlerin Degerlemesi” hizmeti
verme vyetkisi verilmistir. Sirket Yoneticilerimiz ve Sorumlu Dederleme
Uzmanlarimiz sirket kurulmadan onceki donemde de uzun yillar gayrimenkul
degerleme konusunda calismis tecribeli kisilerden olusmaktadir. Sirketimiz
kuruldugu ginden bugiine kadar yerli ve yabanci bankalar, gayrimenkul yatirim
ortakliklar, finansal kiralama, sigorta ve reaslirans sirketleri, kamu kuruluslari,
denetim sirketleri, belediyeler, araci kurumlar, vakiflar, holdingler ve diger kamu
ve 6zel kuruluslarina yénelik hizmet sunmaktadir.

2.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Penguen Gida Sanayi Anonim Sirketi 1988 yilinda Bursa’da 7.500 m?2 alanda
kurulmustur. Baslarda tamamen ihracat amaciyla kurulan Penguen Gida, 1996
yilinda yurtici pazarina ydénelmistir. Penguen Gida gunimdz itibariyle 150.000
m2 arazi (izerinde 75.000 m? kapali alanda Uretim faaliyetine devam etmektedir.

Penguen Gida bugtn, ylzde 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.

Sirketin son 3 yil ortalama Uretim tonaji baz alindiginda yilda yaklasik 50.000
ton meyve ve sebze mamull Uretimi gergeklestirmekte olup, bu tonajin yaklasik
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%45 ‘i tursu, %30'u dondurulmus, %20 ‘si konserve, %5'i recel Grlin gruplarina
aittir.

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

Tark Ekonomi Bankasi (TEB) onculiginde gergeklestirilien 2017 vyilinda
Anadolu’nun En Blylk 500 Sirketi Arastirmasinda Penguen Gida, istihdamini en
cok arttiran sirketler kategorisinde 4’GUncl olmustur.

ISO’nun 1000 Buylk Sanayi Kurulusu 2018 siralamasinda sirket 984. Sirada,
(BTSO’nun “Bursa’daki En Buyuk 250 Firma” 2018 siralamasinda 144. Sirada ve
ayni raporun gida tarim ve hayvancilik sektérli sirlamasinda 17. Sirada, ayrica
UIB 2017 yili verilerine goére de sektér ihracatinda 3. sirada yer almistir. Tirkiye
itibar Akademisi tarafindan 2021 yilinda Yildiz Teknik Universitesi ve Bursa
Teknik Universitesi tarafindan bu yil 10’uncusu gerceklestirilen Tirkiye Itibar
Endeksi Arastirmasi’nin sonuglarina goére “Islenmis Gida” alaninda Tirkiye'nin En
itibarli Markalari arasinda ilk 10'a girmistir. BTSO'nun “Bursa’daki En Biyiik 250
Firma” 2022 siralamasinda 123. Sirada ve ayni raporun gida tarim ve
hayvancilik sektdrii sirlamasinda 12. Sirada, ayrica UIB 2021 yil verilerine gére
de sektdr ihracatinda 2. sirada yer almistir”

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

Sirket Yonetim Kurulu'nun 29.11.2021 tarih ve 2021/15 sayil 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 m?2 arazi olmak lGzere toplam 226.465 m2 lik alana sahip
parseller UGzerinde, konut, ticari alanlar, kentsel sosyal donati alanlar ile bir
bltlin olacak sekilde, cevreye saygili ve Bursa'nin gelisimiyle uyumlu konsepte
sahip bir insaat projesi ("Proje") gelistiriimesi 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 calismalari gercevesinde, ihracata dayal artan taleplerin
karsilanabilmesi icin kapasiteyi arttirmak, hammaddeye daha yakin olabilmek ve
beraberinde birgok girdi maliyetinin de asadi gekilmesine katki saglayabilmek
amaciyla, mevcut Uretim tesisinin daha wuygun bir yere tasinmasi igin
calismalarin baslatilmasina,

Karar verilmis olup, Akfen GYO A.S. ile 29/11/2021 tarihinde Mutabakat Metni
imzalanarak proje calismalari baslatilmistir.”

9 | 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
2023-07-3331-1



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

e i A REH3ER

2.3 Miisterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

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

2.4 Raporun Kapsami

Bu degerleme raporu; Milkiyeti Penguen Gida Sanayi Anonim Sirketi'ne ait
olan; Bursa Ili, Niliifer Ilcesi, Irfaniye Mahallesi, 2131 numaral parselde kayitli,
139.014,74 m2 yizélcimli, 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 1ili,
Nilifer Ilcesi, Irfaniye Mahallesi, 7738 Ada 11 Parsel sayil, 5.741,84 m?2
ylUzolcimli, “Arsa” nitelikli tasinmaz, 838 parsel sayili, 3.500,00 m? yizolgimld,
“Tarla” nitelikli tasinmaz, 7742 Ada 2 Parsel sayili, 2.984,92 m?2 yluzo6lgiml,
“Arsa” nitelikli tasinmaz ve Gokcekdy Mahallesi, 544 parsel sayili, 3.300,00 m?
yuzolgimlli “Tarla” nitelikli tasinmazin glinimuiz piyasa kosullarinda TL
cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK
dizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci diizenlenmistir.

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

Degerlemeye konu tasinmazlardan 2231 parsel sayih tasinmaz; Balkan
Mahallesi, Mimin Gencoglu 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 goére sol tarafta yer alan Mimin Gengoglu Bulvari'na dénulir. Tasinmaz
caddenin dogusunda kbése konumda yer alan bina ve arsasidir. Dederleme
konusu 838 parsel, 2231 parselin dogusunda, parsele bitisik konumda vyer
almaktadir. Dederleme konusu tasinmazlardan 7738 ada 11 parsel Mimin
Gencoglu Bulvar’’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
KampusuU gibi yapi ve alanlar bulunmaktadir.
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CAYMIMENS UL DECERLENE DANEMA
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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.

12 | 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
2023-0Z-3331-1



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

e i A REH3ER

3.3. Imar Bilgileri

Nilifer Belediyesi Imar Muadirligi’nde yapilan incelemelerde ve Bursa
Buyiliksehir Belediye Baskanhdi Imar ve Sehircilik Dairesi Baskanli§i Sehir
Planlama Sube Mudirligu’'nin 25.12.2023 tarihli yazisinda 2131 sayili parselin
1/5000 Olcekli Gériikle Nazim Imar Plani kapsaminda “Tali Is Merkezleri Alani,
Ilkégretim Tesisleri Alani, Saglik Tesis Alanlari, Kiltiirel Tesis Alanlari, Belediye
Hizmet Alanlari, Kapali ve Acik Semt Spor Alanlari, Park Alanlari, Kismen Orta
Yogunlukta Konut Alanlari ve Kismen Karayolu” alanlarinda kaldiginin belirtildigi
tespit edilmistir.

Bursa Biyiiksehir Belediye Baskanh§i Imar ve Sehircilik Dairesi Baskanlidi Sehir
Planlama Sube Mudlrligd’'nin 25.12.2023 tarihli yazisinda 544 sayili parselin
1/5000 Olgekli 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 baslikh plan
hikdmleri gecgerli olup, 6.2.4.1.21 Tarim ve Hayvanciligi Gelistirme (tarimsal
amach sanayi) alanlar htiktimleri uygulanmaz” denilmektedir.

Bursa Biyiiksehir Belediye Baskanhdi Imar ve Sehircilik Dairesi Baskanli§i Sehir
Planlama Sube Mudlrligli’'nin 25.12.2023 tarihli yazisinda 838 sayili parselin
1/5000 Olcekli Gériikle Nazim Imar Plani’'nda kismen Tali Is Merkezi, kismen
Park, kismen Kapali ve Agik Semt Spor Alani’'nda kalmakta oldugu belirtilmistir.

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

Niliifer Belediyesi Imar Miudurligi’nde yapilan incelemede 7738 ada 11 parselin
1/1000 Olgekli irfaniye Izmir Yolu Giineyi Uygulama Imar Plani’'nda Konut Disi
Kentsel Calisma Alani’'nda ve Dere Taskin Alanlari‘'nda, E: 1,00 yapilasma
sartlarinda yer aldigi, 7742 ada 2 parselin ise biylk kisminin “Belediye Hizmet
Alan1” sinirlarinda, kismen de “Park Alani” sinirlarinda yer aldigi bilgisi sifahen
alinmistir.

3.4. Gayrimenkuliin Son Ug Yilhk D6nemdeki Durumu

Dederleme konusu parsellerin imar durumlarinda son 3 vyilda 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.
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VASFI

ILI BURSA PAFTA H21c02d1b
ILCESI NILUOFER ADA 7738
MAHALLESI IRFANIYE PARSEL 11
SOKAK/MEVKII | - TARIH / YEVMIYE 11.01.2018 / 1404
YUZOLCUMU 5.741,84 m?2 CILT / SAYFA 34 / 3327
CR;\F'II'ASINMAZ ARSA
MALIK PENGUEN GIDA SANAYI A.S. (1/1)
_ 18.12.2023 tarihinde 15:27'de Tapu Mudurligi'nden edinilen
TAKYIDAT TAKBIS belgesine gbére tasinmaz uzerinde herhangi bir
takyidat bulunmamaktadir.
ILi BURSA PAFTA H21c02d1b
ILCESI NiLUFER ADA 7742
MAHALLESI IRFANIYE PARSEL 2
SOKAK/MEVKII | - TARIH / YEVMIYE 11.01.2018 / 1404
YUZOLGUMU 2.984,92 m?2 CILT / SAYFA 34 / 3340
ANA TASINMAZ | .,

MALIK PENGUEN GIDA SANAYI A.S. (178180200/2741872889)
_ 18.12.2023 tarihinde 15:29°da Tapu Mldurlugi’nden edinilen
TAKYIDAT TAKBIS belgesine gbére Penguen Gida‘'ya ait hisse Uzerinde

herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
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ILI BURSA PAFTA H21c02d

ILCESI NILUOFER ADA 0

MAHALLESI IRFANIYE PARSEL 838
SOKAK/MEVKII | KARACALILIK TARIH / YEVMIYE 13.05.1996 - 2591
YUZOLCUMU 3.500,00m?2 CILT / SAYFA 9 /838
CZQF'II'ASINMAZ TARLA

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

Web Tapu portaldan elektronik ortamda 18.12.2023 tarih ve saat
15:26 itibariyla alinan ve rapor ekinde yer alan Tapu Kayit
Belgesi'ne gore tasinmaz (zerinde asadida yer alan takyidatlar
bulunmaktadir.

TAKYIDAT Beyanlar Hanesinde:
- Diger (Konusu: "Parsel Blylkova Koruma Alani igerisindedir.

Onaylanmis imar planlar ile onayli kdy yerlesik alanlar igerisinde
kalmamasi halinde 5403 SK kapsaminda izin alinmadan tarimsal
uretim amaci disinda kullanilamaz" ) Tarih: 23/05/2023 Sayi:
8853045 (24.05.2023 tarih, 32117 yevmiye)

ILi BURSA PAFTA H21c02a
ILCESI NILUFER ADA 0
MAHALLESI GOKGCEKOY PARSEL 544

SOKAK/MEVKIi|PAMUK TARLALAR |TARIH / YEVMIYE 13.01.1989 / 139

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

VASET TARLA

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

Web Tapu portaldan elektronik ortamda 18.12.2023 tarih ve saat
15:23 itibariyla alinan ve rapor ekinde yer alan Tapu Kayit
Belgesi'ne gore tasinmaz (zerinde asagida yer alan takyidatlar
bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:
TAKYIDAT - Diger (Konusu: "Parsel Blylkova Koruma Alani igerisindedir.

Onaylanmis imar planlari ile onayh kdy yerlesik alanlar icerisinde
kalmamasi halinde 5403 SK kapsaminda izin alinmadan tarimsal
dretim amaci disinda kullanilamaz" ) Tarih: 23/05/2023 Sayi:
8853045 (24.05.2023 tarih, 32117 yevmiye)

- 6200 Sayili Kanun’un Ek 9. Maddesi geregince arazi toplulastirma
kapsamindadir. (13.08.2020 tarih, 35159 yevmiye)
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ILi BURSA PAFTA H21c02d

ILCESI NILUFER ADA 0

MAHALLESI IRFANIYE PARSEL 2131

MEVKIi1 KARA GALILIK |TARIH / YEVMIYE 28.02.2020 / 10869
YUZOLCUMU 139.014,74 m2 |CILT / SAYFA 26 / 2571

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

MALIK PENGUEN GIDA SANAYI A.S. (1/1)
Web Tapu portaldan elektronik ortamda 18.12.2023 tarih ve saat
15:25 itibanyla alinan ve rapor ekinde yer alan Tapu Kayit
Belgesi'ne gore tasinmaz Uzerinde asadida yer alan takyidatlar
bulunmaktadir.
Beyanlar Hanesinde:
- 63 Kalemden Ibaret Toplam 1.025.938.000 TL Kiymetinde
Teferuat.27/06/1990 Y:2182 (27.06.1990 tarih, 2182 yevmiye)
Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:
- A M:Planinda Gosterilen 377.13 m?2 Saha Uzerinde Tek Genel

TAKYIDAT Midarlagu lehine Daimi Irtifak Hakki. (17.06.1992 Tarih, 2551
yevmiye)
Rehinler Hanesinde:
- Denizbank A.S. lehine 1/0 dereceden 200.000.000,00 TL bedelle
25.02.2022 tarih, 14436 yevmiyeli ipotek kaydi gértlmauastar.
- Denizbank A.S. lehine 2/0 dereceden 100.000.000,00 TL bedelle
08.08.2022 tarih, 57708 yevmiyeli ipotek kaydi gérulmustir.
- Denizbank A.S. lehine 3/0 dereceden 10.000.000,00 EUR bedelle
21.08.2023 tarih, 51833 yevmiyeli ipotek kaydi gértlmuistar.
- Denizbank A.S. lehine 4/0 dereceden 100.000.000,00 TL bedelle
23.08.2023 tarih, 52474 yevmiyeli ipotek kaydi gérulmustir.
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3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli Izinlerinin
Alinip Alinmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhg! Portfoyiine Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig: Hakkindaki Goriis

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

Degerleme konusu 2131 parsel lizerinde 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. Ayrica yerinde
yapilan 6lcimlerde, parsel lGizerinde prefabrik 2.796,00 m? prefabrik cadir depo
alanlar insa edildigi gorilmistir.

7738 ada 11 parsel Uzerinde betonarme vyapl ve atiksu aritma tesisi
bulunmaktadir. Parsel (zerinde yaklasik 1.360,00 m? alanli atiksu havuzu,
170,00 m? alanh betonarme yap! bulunmaktadir. 7738 ada 11 parsel (zerinde
yer alan yapilar ruhsata tabi olmayip, 10/07/2018 tarihli ve 30474 mukerrer
saylli Resmi Gazete'de yayimlanan, 1 sayilli Cumhurbaskanligi Teskilati Hakkinda
Cumhurbaskanhdlr Kararnamesi geredince atiksu aritma tesislerinin proje
onaylari Cevre ve Sehircilik Bakanhdi Cevre YoOnetimi Genel Mudarligu
tarafindan saglanmaktadir.

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

3.7 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 sayili Yapimi Denetimi
Hakkindaki Kanun’un yurirlide 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? alanh 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 Bakanhgi Cevre Yonetimi Genel
Mldurlagu tarafindan saglanmaktadir.

Parsel lzerinde yer alan tesis icin dizenlenmis 27.08.2015 tarih 15-224495208-
45 kimlik nolu Atiksu Aritma Tesisi Kimlik Belgesi bulunmaktadir.
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3.8 Detayli Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye Iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkl Olabilecegine Iliskin Aciklama

Degerlemesi yapilan tasinmazlar UGzerinde gergeklestirimekte olan proje
bulunmamaktadir.

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 yap! ruhsati alan binalar yeni bina, bu tarihten 6nce yapi
ruhsati alan binalar mevcut bina olarak dederlendiriimektedir.

1989 yilinda Yap! Kullanma Izin Belgesi alan sdz konusu tasinmazlar mevcut
bina olarak dederlendirilmekte olup Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

BOLUM 4
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Bursa ili;

Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik dérdincid sehridir. 2022 itibariyla 3.194.720
nufusa sahiptir. 2016 Dunya Yasanabilir Sehirler siralamasinda Dlnya’da 28.
Turkiye'de 1. sirada yer almaktadir. Marmara Boélgesi'nin GUney Marmara
béliminde, 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, giineyde Kitahya ve batida Balikesir illeri ile
cevrilidir.

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

Bursa alisveris merkezleri, parklari, muzeleri ve carsisiyla bdlgede dne cikar.
Ayrica Bursa Marmara bélgesinin Istanbul'dan sonra gelen ikinci biyuk sehridir.
Tarkiye'nin en dnemli birkac sanayi kentinden biridir. Sehir istanbul'dan sonra
en blyuk ikinci ihracati gergeklestirmektedir.

Bursa, sanayi istatistiklerine gére Turkiye'nin en blylk sanayi kenti ve otomotiv
dretim merkezidir.
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CNN International tarafindan Turkiye'nin Detroit'i yakistirmasi yapilmistir. 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 dolayl kurulan
Bursa Otomobil Mlzesi yine bu sehirde bulunmaktadir. Bursa, 1987 yilinda
cikarilan 3391 sayili kanun ile buytksehir unvani kazandi.

Genelde ihiman bir iklime sahiptir. Ancak, iklim bolgelere gore de degisiklik
gbéstermektedir. Kuzeyde Marmara Denizinin yumusak ve ilik iklimine karsilik
glineyde Uludag'in sert iklimi ile karsilasiimaktadir.

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

Niliifer Ilcesi
Dogusu Osmangazi, batisi Karacabey ve kismen Mustafakemalpasa, kuzeyi

Mudanya, glneyi Orhaneli ilgesi ile cevrili olup toplam yuzélcimi 423.181
déndmddur. Bursa ilinin 10 km batisinda yer alir.

Nilifer ilgesi son yillarda yodun bir sanayilesmeye sahne olmustur. Bursa
ndfusunun 6nemli bélimine istihdam olanadi saglayan Bursa Organize Sanayi
Bdlgesi ilge sinirlari igindedir. Bursa'nin en bilyuk sanayi kuruluslari olan Oyak
Renault, Bosch, Sifas, Bisas, Filament, Besas, Coskunéz, Polylen, SKT, Gemsat
gibi 6nemli sanayi kuruluslarin fabrikalari bu bdlgededir.

Bursa-Mudanya yoluyla, Bursa-Izmir yolunun arasinda cok genis bir alana
yayllan Bursa Organize Sanayi Bélgesi ayrica Nilifer Organize Sanayi Bdlgesi,
Besevler Sanayi Sitesi ve bu bdlgelerin disinda Cali, Kayapa, Hasanada, Akcalar
ve Gorukle sinirlan igindeki sanayi bdlgeleri ile bircok blyuk is merkezini
binyesinde barindiran Nilifer, bu 6zelligi ile Bursa nifusunun %80'ine istihdam
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Rehber Gayrimenkul
Dederleme Danismanlik A.S.
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

Dinya ekonomisinde enflasyon-blyime eksenindeki kaygilar halen geride
birakilamamistir. Ozellikle enerji fiyatlarindaki disius ve Cin'de “sifir Covid”
salgin 6nlemlerinin kaldirilmasi sonucunda, kiresel ekonomik faaliyetlerde 2023
yilina beklenenden daha gugli bir baslangic yapilmistir. Ancak yilin son geyrek
donemine girilirken, kiresel ekonominin dnimuzdeki donemde yavaslayacadina
yonelik isaret ve dngdriler éne ¢ikmis durumdadir.

Ekonomik Isbirligi ve Kalkinma Orgiitii (OECD), 19 Eylal 2023 tarihli “Ekonomik
GOriunim Raporu”nda, kiresel ekonominin 2023 vyilinin ilk yarisinda
beklenenden daha direngli bir gorinim sergilemesine ragmen ekonomik
bliylimenin zayif kalmaya devam ettigini belirtmistir. OECD raporunda, izlenen
siki para politikasinin sonuglarinin giderek daha goérundr hale gelmesi ve Cin
ekonomisinde beklenenden daha zayif bir toparlanma ile 2024 yilinda kiresel
blaylimenin, 2023'e gore daha distk olacagi tahmininde bulunulmustur.
Kurulus, gecen yil %3,3 genisleyen kiresel ekonomi igin blyime tahminlerini
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2023 yih icin %2,7 seviyesinden %3'e, 2024 igin ise %2,9'dan %?2,7'ye revize
etmistir. OECD, enflasyonist baskilarin azaldigina dair net isaretler gelene kadar
merkez bankalarinin faiz oranlarini yiksek tutmasi gerektigi gorisinid de
paylasmistir.

Gelismis Ulke merkez bankalarinin enflasyonla miicadele amaciyla izledigi siki
para politikasi kapsaminda faizlerde tepe noktasinin olusup olusmadigi
tartisilmaktadir. Agirlikla paylasilan goris; faiz oranlarinin éntimizdeki aylarda
daha fazla artmasinin beklenmedigine donlktir. Faiz artirimlarinin yani sira
Rusya-Ukrayna savasinin yol actigi enerji krizinin etkisi altindaki Avrupa
ekonomisi zorlu bir sirecten gecmektedir. Euro boélgesi duraganlasmis ve
bélgenin en blyluk ekonomisi Almanya da gecen ceyrek resesyona girmistir. Bu
tabloda para politikasinda sikilasmaya ara verecedi yoniinde beklentiler olussa
da Avrupa Merkez Bankasi (ECB), enflasyon hedefi dnceliklendirilerek Eylil ayi
Para Politikasi Toplantisi'nda faiz oranini 25 baz puan artirmistir. Bdylece
Bankanin ¢ temel faizi olan; gecelik mevduat faizi %4'e, refinansman faizi
%4,50'ye ve marjinal fonlama faizi %4,75 seviyesine cikarilmistir. Kararin
ardindan konusan ECB Baskani Christine Lagarde, faizlerin henliz zirveye
ulastiginin sdylenemeyecedine isaret ederken; enflasyonun dismekte olsa da
¢ok uzun sire daha c¢ok yluksek seviyede kalmasini beklediklerini, bdlge
ekonomisinde talep ve kredi dinamiklerinin zayifladigini, enerji ile gida
fiyatlarinda ise yukar yonld risklerin bulundugunu dile getirmistir. Ozellikle
FED'in siki para politikasindaki kararh durusu, basta gelismekte olan ulkelerin
(GOU) karsilastigi zorluklar artirmistir. GOU'ler, kiiresel ekonomideki kayiplar ile
artik daha yuksek olan borclanma maliyetleri ve sermaye cikislariyla; daha gulc
kosullarda basa cikmak zorunda kalmaktadir. Yasanan zorluklarin bu Ulkelerin
kalkinma slreglerine verdigi zarara ayrica vurgu yapilmaktadir. Covid-19 salgini
ve Rusya-Ukrayna savasinin soklarina karsi hikUmetlerce uygulanan
destekleyici mali politikalar ilk agsamada hayati rol oynamis, sonrasinda ise daha
yuksek bltce aciklari ve daha ylksek kamu borcu sorununa yol agmistir. Ayrica
kUresel iklim kriziyle mtcadele ve Avrupa'nin orta yerinde patlak veren savasin
da etkisiyle artan savunma harcamalari nedeniyle llkelerin kamu maliyesinde ek
baskilar yasandigi dederlendirilmektedir.

Jeopolitik gelismelerin dinya ekonomisine etkileri neticesinde gecen geyrek
dénemde hizli gelismeler yasanmistir. Analistler ABD'nin Cin'i Hindistan,
Japonya, Tayvan ve Giiney Kore'yle; Rusya'yl ise Ermenistan ve Iran'la
cevreledigi bir politika izledigine isaret etmektedir. Keza gectigimiz aylarda
“gelisen dinyanin girisimi” olarak tanimlanan BRICS Ulkelerindeki genislemeye
paralel olarak, ABD'nin Hindistan, Suudi Arabistan ve Birlesik Arap Emirlikleri
(BAE) ile birlikte, Cin'in Kusak-Yol Projesi'ne alternatif olarak, “Hindistan-
Ortadogu-Avrupa Ekonomik Koridoru” isimli proje icin anlasmaya varmasi dikkat
cekmistir. Cumhurbaskani Recep Tayyip Erdogan, G20 Zirvesi donisi yaptidi
aciklamada, Turkiye'nin disarda birakildigi bu proje icin “Tirkiye'siz bir koridor
olmaz. Turkiye, 6nemli bir Gretim ve ticaret Ussi. Dogudan batiya trafik icin en
uygun hat Tudrkiye ulzerinden gecmek durumunda” ifadeleriyle itirazini dile
getirmistir.
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Tiirk Ekonomisi Ile Ilgili Gelismeler

Makro dengesizlikler icinde iken bir de deprem yikiminin blyuk etkisi altinda
kalan Turkiye ekonomisinde, secim dncesinde izlenen politikadan dénlts adimlari
hizlanmistir. Bu kapsamda yuksek enflasyon sorununa karsi izlenen politikalarda
dbéviz kuru ve faiz tarafindaki baskiyi azaltmaya gecis “rasyonele doénls” olarak
degerlendirilerek olumlu bulunmustur. Diger taraftan yerel secimlere dogru
gidilirken, ekonomi ydnetiminin bir kez daha “enflasyonu duslrirken blyimeyi
strdirme” seklinde acikladigi hedef akillarda soru isaretlerine neden olmaktadir.

Ekonomide yilin ikinci ceyrek déneminde tliketim harcamalarinin negatif reel faiz
ortaminda sliren glcli destegdiyle yillik %3,8'lik bliylime kaydedilmistir. Bu oran,
Tirkiye'nin son yillarda distliigi hesaplanan potansiyel blylme hizina yakindir.
Diger taraftan, deprem ve secim harcamalarinda hizh artisin yasandigi, ytksek
negatif reel faiz ve yillik enflasyon ortaminda %3,8'lik bdyime orani kimi
ekonomistlerce distk bulunmustur. Yilin Gglncl geyredi icin sanayide yasanan
gerileme, vergi ve fiyat artislari, faiz oranlarinin yikselmesi biyume Uzerinde
baski unsurudur. ISO tarafindan yayimlanan Tirkiye Imalat PMI Endeksi,
Adustos'ta 49 dederini alarak Aralilk 2022'den bu yana en dlsik seviyesine
gerilemistir. Endeks, bu dénemde uretim faaliyetleri, maliyet baskilari ve fiyat
artislarinin yeni siparislerde neden oldugu yavaslama paralelinde Subat'tan bu
yana en hizli daralmayi kaydetmistir. Agustos'ta ISO'nun Tiirkiye Imalat Sektéri
Ihracat iklimi Endeksi de esik dederin altina; 49,1'e gerilemistir. Gecen ceyrek
donemde genel olarak tliketici glveni ve tiketime ydnelik verilerin de asagdi
yonli oldugu izlenmistir.

GSYH ve insaat Sektériinde Biiyiimenin Seyri (%)
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Y1l sonunda hikimetin ekonomide blylime 6ngoérusid %4,4 iken; OECD 19 Eylil
2023 tarihli "Ekonomik G&érinim Raporu”nda, Tlrkiye ekonomisinde blylime
beklentisini Haziran ayinda 2023 vyili icin acikladigi %3,6 seviyesinden %4,3'e
cikarmis, 2024 vyili icin ise %3,7'den %?2,6'ya indirmistir. Gelecek g vyillik
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dénemde Turkiye ekonomisinin temel blyUklUklerine iliskin hedef ve politikalarin
yer aldigi Orta Vadeli Program (OVP), 6 Eylul 2023 tarihli Resmi Gazete'nin
mukerrer sayisinda yayimlanarak vyurdrlige girmistir. OVP, bu kez
Cumhurbaskani Erdogan'in himayesinde oldukca genis katilimli bir toplantiyla
aciklanmis ve yeni ekonomi kadrosunun vyaklasimini sergileyecek olmasi
acisindan da yakindan takip edilmistir.

OVP'de (¢ temel politika araci olarak; mali disiplinin saglanmasi, para politikasi
ve yapisal dontisum basliklan siralanmistir. Programdaki rakamsal beklentiler
genel olarak piyasa beklentileriyle uyumlu bulunurken, ortaya konan kimi
hedeflerin  bir arada basarilmasi konusuna c¢ekinceli yaklasiimistir.
Cumhurbaskani Yardimcisi Cevdet Yilmaz'in OVP déneminde “depremlerin
yaralarini sarmayi, enflasyonu kademeli bir sekilde tek haneye dlstrmeyi,
bunlari yaparken istihdam ve blyimeyi olabildigince korumayi ve sirdurilebilir
sosyal refah ile sosyal adaleti glglendirip, olusturulan refahi toplumun butdn
kesimlerine yayginlastirmay!” hedefledikleri ydénlndeki aciklamasi bu acidan
dikkat gekici olmustur.

Adustos ayi itibariyla TUFE, %59 iken, OVP'de 2023 yilsonunda enflasyon
beklentisi %65 olarak revize edilmistir. Bu yilsonu igin enflasyon tahmininin
yukari ¢ekilmesi gergekgi bulunurken, Eylll'de enflasyondaki yillik artisin %60'
astigi izlenmistir. Ana dezenflasyon yili olarak isaret edilen 2024'te enflasyonun
%65'ten %33'e hizhh disisi hedeflenmektedir. Tek haneli enflasyon hedefi de
%8,5 olarak revize edilerek 2026'ya ertelenmistir. Programda Dolar kurunun ise
2026 yili sonunda iki katina ¢gikmasi ($/TL 47,80) beklenmektedir. Bu rakamsal
ongoriler enflasyonda kur geciskenligi olgusu cergevesinde sorgulanmistir.
Halihazirda maliyet enflasyonunun yok sayilarak sadece talebe ydnelik
tedbirlerin alinmasi elestiri konusu olmustur.

Ekonomi ydnetiminin yalnizca talebi dizginlemeye dénuk adimlarinin disen alim
gucuyle temel ihtiyaglarda dahi kredi kullanimi artan genis halk kesimi tGzerinde
olumsuz etkileri olmasi beklenmektedir. Bu gergcevede enflasyon ile sadece satin
alma kapasitesi lGzerinden bas etmenin dogru olmadigi ve beraberinde arz
artisinin saglanmasi gerektigi gorusu ifade edilmistir. Turkiye ekonomisi, TUIK'in
zincirlenmis hacim endeksine gore ikinci ceyrek ddénemde vyilin ilk ceyrek
dénemindeki performansina (revize rakam; %3,9) yakin oranda %3,8
blylimustir. Baylimede ylksek enflasyon ortaminda 6ne gekilen talebe ragmen
bir miktar ivme kaybetse de 6zel tiketim harcamalarinin katkisi 6ne c¢ikmistir.
Bu ceyrek donemde de deprem, kamu yatinmlarinda artis géstererek bliyimede
etkili olmustur.

Yilin ilk ceyredinde hizmetler sektdrli %6,4, insaat sektorl %6,2 ve tarim
sektéri %1,2 blylrken; sanayi sektéri %2,6 (imalat-%1,9) daralmistir.
GSYH'deki artisa harcamalar yontemiyle bakildiginda; tlketim ve vyatirm
harcamalar bliylimeye toplam 12,7 puan katki saglarken, net ihracat bliylimeyi
6,3 puan sinirlandirmistir. Stok degisimi de 2020'nin son ceyredinden bu yana
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bliylumeyi asagi cekmektedir. Milli gelir icinde Ucretli kesimin payl, secim 6ncesi
asgari Ucret artisi ve kamu isyerlerinde imzalanan (6zel sektbre de 06rnek
olusturan) toplu so6zlesmelerle Ucretlerin artinlmasiyla %34,3'e cikmistir.
Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis verilere gére bakildiginda, ceyreklik
bazda ekonomik aktivitede %3,5 buyume izlenmistir.

Yatirnmlarda Yillik Degisim (%)
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Kaynak: TUIK
Niifus ve Bilesenleri Agisindan Analiz

TUIK verilerine gére (Arahk-2022);
e Turkiye nifusu 85 milyon 279 bin 553 kisi oldu.

e Tlrkiye'de ikamet eden ntfus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir édnceki yila
gdre 599 bin 280 kisi artarak 85 milyon 279 bin 553 kisiye ulasti.

e Erkek nifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin ntfus 42 milyon 575 bin
441 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam ntfusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu
ise kadinlar olusturdu.

e Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuclarina gore, llkemizde
ikamet eden yabanci nufus bir énceki yila gére 31 bin 800 kisi artarak 1 milyon
823 bin 836 kisi oldu. Bu nufusun %49,5'ini erkekler, %50,5'ini kadinlar
olusturdu.

e Yillik ntfus artis hizi 2021 yilinda binde 12,7 iken, 2022 yilinda binde 7,1 oldu.

e Turkiye'de 2021 yilinda %93,2 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani,
2022 yilinda %93,4 oldu. Diger yandan belde ve koéylerde yasayanlarin orani
%6,8'den %6,6'ya dustl.

e Istanbul'un niifusu, bir dnceki yila gdére 67 bin 51 kisi artarak 15 milyon 907
bin 951 kisi oldu. Tirkiye nifusunun %18,65'inin ikamet ettigi istanbul'u, 5
milyon 782 bin 285 kisi ile Ankara, 4 milyon 462 bin 56 kisi ile izmir, 3 milyon
194 bin 720 Kkisi ile Bursa ve 2 milyon 688 bin 4 kisi ile Antalya izledi.
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e Turkiye'de 2021 yilinda 33,1 olan ortanca yas, 2022 yilinda 33,5'e yilkseldi.
Cinsiyete gore incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 32,4'ten 32,8'e,
kadinlarda ise 33,8'den 34,2'ye ylkseldigi goraldd.

e Nifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye disen kisi sayisi",
Turkiye genelinde 2021 yilina goére 1 kisi artarak 111 kisiye yiikseldi. Istanbul,
kilometrekareye dliisen 3 bin 62 kisi ile niifus yogunlugu en yilksek olan ilimiz
oldu. Istanbul'dan sonra 576 kisi ile Kocaeli ve 371 kisi ile Izmir nifus
yogunlugu en yuksek olan iller oldu.

Tiirk Insaat Sektoriine Bakis

Elim felaketin ardindan deprem bdlgesinde yeniden insa amaciyla artan
faaliyetlerle birlikte sektdr, yilin ilk iki ceyrek déneminde sirasiyla %4,5 ve %6,2
oranlarinda blyuime kaydetmistir. Ayni zamanda sektdérin milli gelirdeki payi
%6,2'ye cikmistir. Milli gelirden aldidi pay 2016 yilinda %9'un (zerinde olan
insaat sektoriindeki mevcut goériinim gectigimiz yillarin cok gerisindedir. Konut
disi insaat faaliyetlerinde (lke genelinde blylime gb6zlemlenmemekte olup;
kamuda tasarruf tedbirleri kapsaminda gelecek yil zorunlu haller disinda Yatirim
Programina yeni proje alinmayacak olmasi, sektor icin ileriye dontuk buyuk bir
darbogaz yaratmistir. Girdi maliyetlerinde siren artislar, kamu yatirimlarinda
o0denek yetersizligi ve hakedis tahsilatlarindaki gecikmeler, krediye erisimde
kisitlar ve sektdérde kalifiye isguci bulunmamasi da sektbérde 6ne cikan
sorunlardir.

Insaat sektoriinde 2018 yilindan itibaren ic ve dis ekonomik gelismelerin
etkisiyle daralma &6ne cikarken, Covid-19 salginiyla birlikte sorunlar artmis,
ardindan ekonomide siki para politikasina gegisle ivme kaybi sirmustir. Sektor,
2021 yihinin ilk yarisinda salgindan toparlanma sireci paralelinde oldukga sinirli
da olsa blUyUmdustlr. Ancak sonrasinda klresel ve ulusal ekonomide izlenen
gelismelerle yeniden klgulmeye baslamistir. Bu gelismeler neticesinde insaat
sektéri, 2021 ve 2022 yillarinda sirasiyla %0,6 ve %7,1 oranlarinda daralmistir.
Bu yilin ilk yarisinda ise Kahramanmaras ve Hatay merkezli elim depremlerin
etkisiyle artan insaat faaliyetleri sektdérdeki goérinimin pozitife dénmesine
neden olmustur. Onceki yilin ayni dénemine gére Nisan-Haziran 2023
doneminde sektdrde kaydedilen bliyiime son 21 geyredin en hizli artisi olarak
dikkat ¢ekmistir. Istanbul basta olmak Uzere deprem riski ylksek sehirlerde
kentsel donisime olan talebin artis gdéstermesi de dnuimizdeki dénem icin
konut alaninda bir potansiyel yaratmaktadir.

Sektdérde kaydedilen blylime, yatinm ve istihdam rakamlarinda da kendisini
gbstermistir. Gegen yilin genelinde gerileyerek yilsonunda ancak %0,6 oraninda
artis kaydeden (kamu ve 0zel) sektorel yatinmlar, bu vyilin ikinci ceyregi
itibariyla %2,5 artmistir. Insaat sektériiniin istihdam icindeki payi, 2017'de
%?7,5 iken yasanan sorunlarla birlikte 2019'da %5,6 oranina kadar gerilemistir.
Bu yilin ikinci ceyrek donemi itibariyla sektoriin toplam istihdamdan aldigi pay
%6,3 olmustur. Diger taraftan o6zellikle deprem bélgesinde baslayan yeniden
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imar faaliyetleri kapsaminda isglcli bulmada cekilen zorluklar gecen ceyrek
dénemde artmistir.

insaat Maliyet Endeksinde Yillik Degisim (%)
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Kaynak: TUIK

Son yillarda sektérde, gerek klresel gerek ulusal bazda yasanan gelismelerle
beklenmedik bicimde artan girdi maliyetleri yuki 6ne c¢ikmaktadir. Salginin
etkileri ve doviz kurundaki artisla birlikte 2021 yilinda temel girdi maliyetlerinde
%150 dizeyine varan fiyat artislari yasandigi goridlmustir. Ardindan ortaya
cilkan Rusya-Ukrayna savasiyla klresel capta artan emtia kriziyle de 2022
yilinda bu oranin %170'i astidi izlenmistir. Enerjiye ve ithalata bagimh yapisi
cercevesinde sorunun sirdiglu sektorde, one cikan girdilerdeki maliyet artisina
Ocak aylan itibariyla bakildiginda 6rnegin insaat demirinde fiyat artisinin 2022
yilinda %104, 2023 yilinda %41 ve ddviz kurundaki hizli artisa kadar Mayis
2022-Mayis 2023 déneminde %7 oldugu izlenmis; diger taraftan 2022 ve 2023
Mayis aylan itibariyla hazir beton ve cimentoda fiyat artiglarinin sirasiyla %134
ve %147 oldugu gorilmastir.

Gectigimiz yilin son ceyredinde zirve seviyelerden gerilemeye baslayan TUIK
Insaat Maliyet Endeksi'ndeki seyir son olarak yeniden yukar yodnlidir. Endeks
Temmuz 2023'te yillik bazda %62,3 ve aylik bazda %15,7 artmistir. Endeks
kapsaminda malzeme endeksi yillk bazda %47 ve aylk bazda %9,8, iscilik
endeksi ise yillik bazda %111,7 ve aylik bazda %?31,7 yukselmistir. Konut
alaninda gectigimiz ceyrek dénemde mevsim normallerine dénen konut satis
rakamlari ile birlikte artan faiz oranlari sayesinde piyasanin sogumaya basladigi
degerlendirmeleri yapilmaktadir. Ayrica yasanan depremlerle birlikte Ulkemizin
konut piyasasinin genelinde yeni ve daha zorlu sorunlar gindemdedir. Sektdrde
yasanan yuksek arsa maliyetleri ve insaat malzemeleri fiyatlarindaki artislar gibi
sorunlarla birlikte, Tirkiye genelinde konut arzi bir siiredir gerilemektedir. Ozel
sektoér agisindan krediye erisimin zorlasmasi ve artan faiz oranlari da konut
alaninda Uretimin (zerinde baski unsurudur. TUIK'in Nisan- Haziran 2023
dénemini iceren Yapi Izin Istatistikleri'ne gére; dnceki yilin ayni dénemine gére
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yap! ruhsati alan daire sayisi %31,3 artarken, yapi kullanim izin belgesi alan
daire sayisi %28,5 azalmistir.

Konut alaninda gectigimiz ceyrek donemde mevsim normallerine donen konut
satis rakamlar ile birlikte artan faiz oranlari sayesinde piyasanin sogumaya
basladigi dederlendirmeleri yapilmaktadir. Ayrica yasanan depremlerle birlikte
ulkemizin konut piyasasinin genelinde yeni ve daha zorlu sorunlar gindemdedir.
Kredi piyasasindaki gelismeler, ylksek enflasyon, tasarruflarin azalmasi gibi
nedenlerle konutta bir stredir talep tarafi da zayiflamistir. Gerek konut sahibi
olmak isteyen vatandaslarin gerek reel getiri saglamak isteyen yatirimcilarin
konut piyasasina ilgisi azalmistir. TUIK'in verilerine gére; Ocak-Temmuz 2023
déneminde konut satislari dnceki yilin ayni dénemine gére %17,7 duserek 675
bin 327 olmustur.

Konut Satislari (Adet) Agustos Ocak-Agustos
2023 2022 Degisim (%) 2023 2022 Degisim (%)
Satis sekline gore toplam satis | 122.091 123.491 -1,1 797.418 943.791 -15,5
poteklisatis | 16375 | 22.168 | -26,1 12438 | 211631 | -28,0
Diger satis | 105.716 101.323 4,3 644.980 732.160 -11,9
Satis durumuna gore toplam satis | 122.091 123.491 -1,1 797.418 943.791 -15,5
ik el satig 35.310 - 39.025 -9,5 238.109 . 276.164 -13,8
Ikinci el satig 86.781 84.466 2,7 559.309 667.627 -16,2
Yabancilara satis 3.058 5.273 -42,0 25.134 44.595 -43,6
Kaynak: TUIK

Bu yilin Haziran ayindaki uzun bayram tatiliyle yavaslayan konut piyasasinin
mevsimsel etkiyle birlikte Temmuz'da canlandigi izlenmis, s6z konusu ayda
satislarda bir o6nceki yillin ayni ayina gore %16,7 artis yasanmistir. AJustos
ayina gelindiginde, bu yilin en ylksek aylk satis adedi yakalanmis olsa da
satislar bir énceki yilin ayni ayina goére %1,1 azalarak 122 bin 91'e gerilemigstir.
Faiz oranlarindaki artisla birlikte ipotekli konut satislari Adustos'ta %26,1
dismuls, bodylece toplam konut satiglarl icinde ipotekli satiglarin payr %13,4
olarak gerceklesmistir. Kredilere erisimde sinirlamalarin artmasinin yani sira son
aylarda mevduat faizlerinde yasanan yukselis de bu satislar Uzerinde baski
yaratmaktadir. Ekonomiye ve sektdre etkileri bakimindan esasen incelenen ilk el
konut satis sayisi da %9,5 azalmistir. Satislar iginde ilk el konut satisinin payi
%?28,9 olmustur.

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Raporun hazirlanmasi sirasinda dedgerleme hizmetini olumsuz yénde etkileyen ve
sinirlayan bir durum mevcut olmamistir.
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4.4 Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

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

Bursa 1Ili, Nilifer Ilcesi, Irfaniye Mahallesi, 2131 numaral Parselde kayitl,
139.014,74 m?2 yuzélgimli, 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 mulkiyeti
Penguen Gida Sanayi Anonim Sirketi'ne ait olan; Bursa ili, Niltifer Ilgesi, Irfaniye
Mahallesi, 7738 Ada 11 Parsel sayili, 5.741,84 m?2 yuzolcimld, “Arsa” nitelikli
tasinmaz, 838 parsel sayili, 3.500,00 m? yiuzoélgimld, “Tarla” nitelikli tasinmaz
ve GoOkcekdy Mahallesi, 544 parsel sayili, 3.300,00 m? ylzoélcimli “Tarla”
nitelikli taginmazdir.

7738 Ada 11 Parsel

Parsel; geometrik olarak yamuk bir forma ve topografik olarak diz bir arazi
yapisina sahiptir. Parsel Uzerinde betonarme yapi ve atiksu aritma tesisi
bulunmaktadir. Parsel Uzerinde yaklasik 1.360,00 m?2 alanl atiksu havuzu,
170,00 m?2 alanli betonarme yapi bulunmaktadir. Parsel Gzerinde yer alan yapilar
ruhsata tabi olmayip, 10/07/2018 tarihli ve 30474 miukerrer sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan, 1 sayih Cumhurbaskanligi Teskilati Hakkinda
Cumhurbaskanhdlr Kararnamesi geredgince atiksu aritma tesislerinin proje
onaylari Cevre ve Sehircilik Bakanhdi Cevre YoOnetimi Genel Mudarligu
tarafindan saglanmaktadir. Parsel (zerinde yer alan tesis igin dizenlenmis
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 duz bir arazi
yapisina sahiptir. Parsel Uzerinde herhangi bir yapi 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 Gokcekdy Caddesi’‘ne yaklasik 24 metre cephesi bulunmaktadir.

2131 Parsel
Parsel; geometrik olarak amorf formda ve topografik olarak diz bir arazi
yapisina sahiptir.

Dederleme konusu tasinmazin gevresi beton duvar tzeri demir korkuluk / demir
direkli tel ile gevrilmis durumdadir.
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Parsel icerisinde acik alanlarin blylk kismi asfalt ya da beton kaphdir. Yapi
ruhsatina ve yapi kullanma izin kullanma belgelerine gdre parsel Gzerinde yer
alan yapilar ve alanlari asagidaki tabloda belirtilmistir.

YAPI ALAN (m?2)
BAKIM ATOLYESI 1.263,82 m2
IHRACAT KISMI 6.891,07 m?
SU ARITMA HAVUZU 237,72 m?
PERSONEL SOYUNMA ODASI 4.838,00 m?2
DIS PIYASA DEPO 3.915,00 m?2
KONSERVE URETIM TESIS 8.596,00 m?2
KONSERVE MAMUL DEPOSU 1.085,40 m?2
SOKLAMA UNITESI 3.248,16 m?
SOKLAMA VE URUN ISLEME TESIS 5.874,76 m?2
SOSYAL TESIS MAK DR. 1.107,00 m?2
TRAFO 122,96 m?2
KAZAN DR. 108,16 m?2
YONETIM 1 1.156,92 m2
YONETIM 2 1.165,90 m?
SU DEPOSU 106,57 m?2
DEPO 300,00 m?2

TOPLAM 40.017,44 m?

Ayrica yerinde yapilan olcimlerde, parsel (zerinde prefabrik 2.796,00 m?2
prefabrik cadir depo alanlari insa edildigi gorilmastir.

4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Dederleme konusu tasinmazlarin konumlari, buyulklikleri, mevcut durumlar ve
amacina uygun kullanilabilirlik durumlari dikkate alinarak degerleme calismasi
yapilmistir.

4.6 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

Dederleme konusu gayrimenkulin teknik 0&zelliklerinin dederlemesinde
mahallinde tasinmazlar ile ilgili yapilan incelemeler ve tespitler veri olarak
alinmigtir.
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Tasinmazlarin Degerini Etkileyen Faktorler
Olumlu Faktorler

Ulasim imkanlarinin yakin olmasi

2131 Parselin Cins Tashihi bulunmasi ve Iskan belgesinin bulunmasi
Konumunun iyi olmasi

Bolgenin gelisime acik 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

Degerleme konusu parsellerden 2131 parsel Uzerinde yer alan yapi cins
tashihine ve yapi ruhsatina uygun sekilde Fabrika olarak kullaniimakta, fabrika
yapisi disindaki alanda ise prefabrik cadir depolar ile bos alanlar bulunmaktadir.

4.8 Degerleme Tarihi Itibari Ile Gayrimenkuliin Kullanim Amaci

Degerleme konusu parsellerden 2131 parsel Uzerinde yer alan yapi cins
tashihine ve yapi ruhsatina uygun sekilde Fabrika olarak kullaniimakta, fabrika
yapisi disindaki alanda ise prefabrik cadir depolar ve bos alanlar bulunmaktadir.

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

4.9 Raporda Kullanilan Deger Tanimlan

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir
tarihteki dederinin belirlenmesi amaci ile yapilan calismaya “degerleme”, bu
calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

4.9.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkulin belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el degistirmesi
durumunda;
- Gayrimenkullin satisi icin yeterli derecede pazarlama yapilacagi ve makul
bir siire taninacad,
- Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,
- Alic ve saticinin gayrimenkulle ilgili batin olumlu-olumsuz sartlardan
haberdar oldugu,
- Ahcinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve
istekli oldugu varsayilan bir ortamda,
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- Degerleme konusu miulkin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben
6-12 Ay) pazarda kalacadi,

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilacagi varsayilarak
yapilan ve bu bilgiler dogrultusunda, mulkin satilabilecedi en yliksek pesin
satis bedeli ile ilgili olusturulan kanaat dedere “Piyasa Dederi” denir.

4.9.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve satici arasinda gortismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin
belirlenen, takribi 3-6 ay araligi icindeki en olasI nakit satis degeridir. Dlzenli
likiditasyonda, pazarhklar sonucunda varliklarin her biri icin en iyi degerin
alinmasina calisiimaktadir.

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

4.9.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik dizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis
kosullari g6z 6ntnde bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit
dederdir. 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 gérmis kavramlar igerisinde doért farkh dedgerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu ydntemler “Emsal Karsilagtirma Yaklagimi”, “Gelirlerin
Indirgenmesi Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklagimi“dir.

4.10.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

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

Karsilastirma vyapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, buyukltigu, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
karsilagtinhir. Bu calismada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miulklerin
fiyatlan ile karsilastirmaya dayali bir islemle deger 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 Uretecegi potansiyel net
gelirin, glncel gayrimenkul piyasasi kosullarina goére olusan bir kapitalizasyon
oranina béllnerek, gayrimenkul dederinin hesaplanmasidir.
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Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu): Gayrimenkulin makul sayida
olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletiimesi ile gelecekte elde
edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi, Belli bir dénem
sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin glncel ekonomik kosullara uygun ve
kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla dederleme tarihine indirgenmesi ve
bu yontemle deger takdirinin yapilmasi islemidir.

4.10.3 Maliyet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkulin dederinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli
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, gayrimenkulin kalan bir ekonomik édmre sahip oldugu
kabul edilmektedir.

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

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

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirik Bakanhgi Yapi
Birim Maliyetleri, binalarin teknik 0&zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, muteahhit
firmalarla yapilan goérismeler ve gecmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan
maliyetler géz 6niinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina asinma
paylarini gdsteren cetvel ile binanin gézle goérular fiziki durumu dikkate alinarak
hesaplanmigtir.

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
muUmkuin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami dizeyde verimli
olmahdir. Bu calismalarda projenin girisimci yoénunden incelenmesi vyapilr.
Calisma kapsaminda proje konusu Urindn yer aldigi sektériin mevcut durumu
ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendiriimesi s6z
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 yapilir.
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Gelistirilmesi durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel
rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini
yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinki deger hesabi
yapilr. Ozelikle (lkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklilik
gdstermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman mimkuin olmamasi
s6z konusudur.

Gelistirme modellemesi ile sayesinde milkin gelistirilmis proje dederinin
hesaplanmasi ve bu degerden gincel milk degerine ulasiimasi mimkindur.

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, satiik benzer nitelikte
gayrimenkuller bulunmasi sebebiyle Emsal Karsilastirma Ydontemi ve Uzerinde
yap! bulunan tasinmazlar igin Maliyet Analizi Yontemi birlikte kullaniimistir.

4.12 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler ve Bu
Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

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

- Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Tasinmazin satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

4.13 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Dederleme tarihi itibari ile parsel Gzerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje

bulunmamakta olup dederleme calismasi, parsel (zerindeki mevcut proje igin
yapilmistir.
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4.14 Nakit/Gelir Akimlarn Analizi

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

4.15 Maliyet Olusumlari Analizi

Maliyet Yaklasiminda gayrimenkullin degerinin, 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. Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhik Bakanligi Yapi
Birim Maliyetleri, binalarin teknik o&zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni 0Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, muteahhit
firmalarla yapilan gérismeler ve gecmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan
maliyetler goz oniinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi Gazete’'de
yayimlanan yillara gére bina asinma paylarini gésteren cetvel ile gbézle goérultr
fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir. Tasinmazin deder hesaplamasinda
Parsel Uzerinde yer alan yapilarin yapi siniflari, yaslan, fiziki ézellikleri, alanlari,
yeniden yapim maliyetleri ve vyipranma oranlari dikkate alinarak satis
degerlerine ulasiimistir.

2131 PARSEL ARSA DEGERI

ARSA ALANI BiRIM DEGER VR
(m2) (TL/m2) ARSA DEGERI
139.014,74 14.700,00 2.043.516.678,00 TL
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2131 PARSEL YAPI RUHSATINA GORE YAPI DEGERI

v Birim A ti
Yapi Nitelik Alan m?2 ap! Maliyet MOrtiSMan | vy, ni Degeri (TL)
Sinifi Orani
TL/m?2
BAKIM ATOLYESI 1.263,82| IV-A [12.750,00 20% 12.890.964,00
IHRACAT KISMI 6.891,07| IV-A |12.750,00 20% 70.288.914,00
SU ARITMA
HAVUZU 237,72 II-A | 3.250,00 20% 618.072,00
PERSONEL
SOYUNMA ODASI 4.838,00( III-A | 9.375,00 20% 36.285.000,00
DIS PIYASA DEPO | 3.915,00| III-A | 9.375,00 20% 29.362.500,00
KONSERVE
URETIM TESiS 8.596,00| IV-A |[12.750,00 20% 87.679.200,00
KONSERVE MAMUL
DEPOSU 1.085,40| III-A | 9.500,00 20% 8.249.040,00
SOKLAMA UNITESI | 3.248,16| IV-A |12.750,00 20% 33.131.232,00
SOKLAMA VE
URUN ISLEME 5.874,76| IV-A |12.750,00 20% 59.922.552,00
TESIS
SOSYAL TESIS,
MAK DAIRESI 1.107,00( III-A | 9.500,00 20% 8.413.200,00
TRAFO 122,96| III-A | 9.500,00 20% 934.496,00
KAZAN DR. 108,16| III-A | 9.500,00 20% 822.016,00
YONETIM 1 1.156,92| III-A | 9.500,00 20% 8.792.592,00
YONETIM 2 1.165,90| III-A | 9.500,00 20% 8.860.840,00
SU DEPOSU 106,57 II-A | 3.250,00 20% 277.082,00
DEPO 300| II-A | 3.250,00 20% 780.000,00
BETONARME ZEMIN, PEYZAJ VS. 4.500.000,00
TOPLAM | 371.807.700,00

16/07/1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile ylrirlige giren
Mimarlik ve Mihendislik Hizmetleri Sartnamesinin 3.2 maddesi geregince mimarlik ve
muhendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2023 yili Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri yapinin mimarlik hizmetlerine esas olan birim degerler, uzman miteahhit
ve insaat muhendisleri ile yapilan gérismeler, yapinin kalitesi vb. durumlar dikkate
alindiginda sartnamede belirtilen birim degerlerin giincel ekonomik kosullarda disiik
oldugu kanaatine varilarak tabloda belirtilen birim degerler esas alinmistir.
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2131 PARSEL MEVCUT DURUM YAPI DEGERI

v Birim A ti
Yapi Nitelik Alan m?2 ap! Maliyet MOrtiSMan | vy, ni Degeri (TL)
Sinifi Orani
TL/m?2
BAKIM ATOLYESI 1.263,82| IV-A [12.750,00 20% 12.890.964,00
IHRACAT KISMI 6.891,07| IV-A |12.750,00 20% 70.288.914,00
SU ARITMA
HAVUZU 237,72| II-A 3.250,00 20% 618.072,00
PERSONEL
SOYUNMA ODASI 4.838,00( III-A | 9.375,00 20% 36.285.000,00
DIS PIYASA DEPO | 3.915,00| III-A | 9.375,00 20% 29.362.500,00
KONSERVE
URETIM TESIS 8.596,00| IV-A |12.750,00 20% 87.679.200,00
KONSERVE MAMUL
DEPOSU 1.085,40( III-A | 9.500,00 20% 8.249.040,00
SOKLAMA UNITESI | 3.248,16| IV-A | 12.750,00 20% 33.131.232,00
SOKLAMA VE
URU_N ISLEME 5.874,76| IV-A | 12.750,00 20% 59.922.552,00
TESIS
SOSYAL TESiS,
MAK DAIRESI 1.107,00| III-A | 9.500,00 20% 8.413.200,00
TRAFO 122,96| III-A | 9.500,00 20% 934.496,00
KAZAN DR. 108,16| III-A | 9.500,00 20% 822.016,00
YONETIM 1 1.156,92| III-A | 9.500,00 20% 8.792.592,00
YONETIM 2 1.165,90| III-A | 9.500,00 20% 8.860.840,00
SU DEPOSU 106,57 II-A | 3.250,00 20% 277.082,00
DEPO 300,00 II-A 3.250,00 20% 780.000,00
W PREFABRIK 1 5 796,00| 11-A | 3.250,00 5% 8.632.650,00
BETONARME ZEMiN, PEYZA]J VS. 4.500.000,00
TOPLAM| 380.440.350,00

16/07/1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile yirtrlige giren
Mimarlik ve Mihendislik Hizmetleri Sartnamesinin 3.2 maddesi geregince mimarlik ve
mduhendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2023 yili Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri yapinin mimarlik hizmetlerine esas olan birim degerler, uzman mditeahhit
ve insaat muihendisleri ile yapilan gbrismeler, yapinin kalitesi vb. durumlar dikkate
alindiginda sartnamede belirtilen birim degerlerin giincel ekonomik kosullarda disik
oldugu kanaatine varilarak tabloda belirtilen birim dederler esas alinmistir.
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Maliyet Yontemine Gore 2131 Parsel Yasal Durum Degeri

Arsa Degeri 2.043.516.678,00 TL
Yapi Degeri 371.807.700,00 TL
Toplam 2.415.324.378,00 TL

Maliyet Yontemine Gore 2131 Parsel Mevcut Durum Degeri

Arsa Degeri 2.043.516.678,00 TL
Yapi Degeri 380.440.350,00 TL
Toplam 2.423.957.028,00 TL

7738 ADA 11 PARSEL ARSA DEGERI

ARSA ALANI (m2)

BiRiM DEGER (TL/m?2)

TOPLAM DEGER

5.741,84

12.000,00

68.902.080,00 TL

7738 ADA 11 PARSEL YAPI DEGERI

apinireuic | AN o T sl o vast oeGen

BETONARME | 417500 | TI-A | 9.375,00 25% 1.195.312,50
BINA

AE_AF\'\/"SZTL';EIQ 1.360,00| I-B 1.900,00 25% 1.938.000,00

BETONARME ZEMIN, PEYZAJ VS. 750.000,00

TOPLAM YAPI DEGERI |3.883.312,50
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16/07/1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile ydrirlige giren
Mimarlk ve Mihendislik Hizmetleri Sartnamesinin 3.2 maddesi geregince mimarlik ve
mdahendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2023 yili Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri yapinin mimarlk hizmetlerine esas olan birim degerler, uzman mdteahhit
ve insaat muihendisleri ile yapilan gbrismeler, yapinin kalitesi vb. durumlar dikkate
alindidinda sartnamede belirtilen birim degerlerin giincel ekonomik kosullarda disik
oldugu kanaatine varilarak tabloda belirtilen birim degerler esas alinmistir.

Maliyet Yontemine Gore 7738 Ada 11 Parsel Degeri

Arsa Degeri 68.902.080,00 TL
Yapi Degeri 3.883.312,50 TL
Toplam 72.785.392,50 TL

4.16 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis
Bedelleri ile Bunlarin Segilmesinin Nedenleri

Bu yontemde Pazar bilgilerinden faydalaniimis, bdlgede 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 fiyatlan
belirlenmistir. Bulunan emsaller konum, serefiye, bluylklik, reklam kabiliyeti,
kullanim fonksiyonu gibi kriterler dahilinde karsilastiriimistir.

1- Esref Emlak Gayrimenkul (Tel: 0 533 420 92 02
Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Gokce Mahallesi’'nde bulunan,
kuzey ve glneyindeki karayollarina 1.300’er metre mesafede, 3.000,00 m?Z
ylzolcimll, imarsiz alanda, tarla nitelikli parselin 500,00 m?lik hissesinin
1.600.000,00 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 500,00 m?2 3.200,00-TL/m?2

2- Plaza Gayrimenkul Danismanhd: (Tel: 0 532 283 70 70)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Gokge Mahallesi'nde bulunan,
ana yola yaklasik 1.5 kilometre mesafede, 1.168,00 m? yzolcimli, imarsiz
alanda, tarla nitelikli parselin 2.995.000,00 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir.

Emsal tasinmaz dederleme konusu tasinmaza goére daha koéti konumda yer
aldigindan %20 pozitif serefiye uygulanmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 1.168,00 m2 | 2.564,21-TL/m?2

DUZELTME SONRASI BIiRIM SATIS DEGERI 1.168,00 m2 | 3.077,05-TL/m?2
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3- Nuanstiirk Emlak (Tel: 0 545 376 82 67)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin ve daha iyi konumda, Gorikle
Mahallesi'nde bulunan, 775,00 m?2 alanli, ticari imarl, Bitisik Nizam 2 Kat
yapilasma sartina sahip arsa nitelikli parselin 12.500.000,00 TL bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmaz konumu itibariyle avantajh olup, negatif
yonde %10 serefiye dlzeltmesi yapilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 775,00 m2 | 16.129,03-TL/m?2

DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 775,00 m2 | 14.516,13-TL/m?2

4- Bursa Melis Emlak (Tel: 0 532 255 53 15)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Kurtulus Mahallesi sinirlarinda
bulunan, 2.881,00 m? alanli, ticaret + konut imarl, arsa nitelikli parselin
40.000.000,00 TL bedelle satihk oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmaz
1/1000'lik plan sinirlarinda olmasi nedeniyle kismen avantajli olup, negatif
yonde %10 serefiye dlzeltmesi yapilimistir.

BiRIM SATIS DEGERI 2.881,00 m2 | 13.884,07-TL/m?2

DUZELTME SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 2.881,00 m2 | 12.495,66-TL/m?2

5- Dialog Gold Gayrimenkul (Tel: 0 531 327 98 16)
Degerleme konusu tasinmazlara yakin ve daha koéti konumda, Balkan

Mahallesi'nde bulunan, 24.100,00 m?2 alanh, 1/5000'lik planda kismen Ticaret
alani imarh, kismen yolda yer alan parselin 1.250,00 m?lik hissesinin
6.350.000,00 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmaz konumu
itibariyle kismen dezavantajli olup, pozitif ydonde %60 serefiye duzeltmesi
yapimistir.

BiRIM SATIS DEGERI 1.250 m?2 5.080,00-TL/m?2

DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 1.250 m2 8.128,00-TL/m?2

6- Realty World Jiva Gayrimenkul (Tel: 0532 573 91 22

Dederleme konusu tasinmazlara yakin ve daha iyi konumda, Dumlupinar
Mahallesi’'nde bulunan, 6.276,00 m? alanli, 1/1000'lik planda Ticaret alani imarli,
E: 1,00 yapilasma sartina sahip parselin 104.000.000,00 TL bedelle satilk
oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmaz imar durumu itibariyle kismen avantajli
olup, negatif ydnde %10 serefiye dlzeltmesi yapiimistir.

BiRIM SATIS DEGERI 6.276 m?2 16.571,06-TL/m?2

DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 6.276 m?2 14.913,95-TL/m?2
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7- Emre Ozer Yatirim Danismanhdi (Tel: 0 532 476 08 22)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Hasanada OSB sinirlarinda yer
alan, 4.700,00 m? alanli, 4 yasindaki fabrika binasinin 250.000.000,00 TL
bedelle satiik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmaz konum ve fiziksel
Ozellikler itibariyle kismen dezavantajli olup, pozitif yénde %15 serefiye
dldzeltmesi yapilmistir.

BiRiM SATIS (PACAL) DEGERI 4.700 m?2 53.191,49-TL/m?2

DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 4,700 m2 61.170,21-TL/m?2

8- CS Gayrimenkul (Tel: 0 546 536 10 16)

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, 20.000 m? arsa lzerinde 12.000
m? alanh, 6 yasindaki fabrika binasinin 450.000.000,00 TL bedelle satilik oldugu
bilgisi alinmistir. Emsal tasinmazin dezavantajli konumu, arsasinin kugtk olmasi
ve yapisal 6zellikleri nedeniyle degerleme konusu tasinmaza pozitif ydonde %60
oraninda serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

BiRIM SATIS (PACAL) DEGERI 12.000 m2 | 37.500,00-TL/m?2

DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 12.000 m2 60.000,00-TL/m2

9- Onur Sahin Ticari Gayrimenkul (Tel: 0 533 637 28 19

Dederleme konusu tasinmaza yakin ve daha koéti konumda, 5.000 m? arsa
Uzerinde 4.500 m? alanl, 5 yasindaki fabrika binasinin 180.000.000,00 TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmazin dezavantajli konumu,
arsasinin oldukca kiclik olmasi ve vyapisal oOzellikleri nedeniyle degerleme
konusu tasinmaza pozitif ydnde %50 oraninda serefiye dizeltmesi yapiimistir.

BiRiM SATIS (PACAL) DEGERI 4.500 m?2 40.000,00-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 4.500 m?2 60.000,00-TL/m2

10- Kayamar Emlak (Tel: 0 532 272 26 35)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, 10.000 m? arsa lzerinde 7.000
m? alanli, yeni insa edilmis fabrika binasinin 840.000,00 TL aylk bedelle kiralik
oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmazin yeni insa edilmis olmasi ve yapisal
ozellikleri nedeniyle degerleme konusu tasinmaza negatif yonde %30 oraninda
serefiye dlzeltmesi yapilmistir.

BiRiM AYLIK KiRA DEGERI 7.000 m?2 120,00-TL/Ay/m?2
DUZELTME SONRASI BiRIM AYLIK KiRA DEGERI 7.000 m?2 84,00-TL/Ay/m?2
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11- CS Gayrimenkul (Tel: 0 546 536 10 16)

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, 4.500 m?2 alanli, 4 yasinda, 2
kath, bakimh durumdaki fabrika binasinin 450.000,00 TL ayhk bedelle kirahk
oldugu bilgisi alinmistir.

Emsal tasinmazin daha yeni insa edilmis olmasi ve yapisal 6zellikleri nedeniyle
dederleme konusu tasinmaza negatif yonde %30 oraninda serefiye dizeltmesi
yapimistir.

BiRIM AYLIK KiRA DEGERI 4.500 m?2 100,00-TL/Ay/m?2
DUZELTME SONRASI BiRIM AYLIK KiRA DEGERI 4.500 m?2 70,00-TL/Ay/m?2

4.17 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deger Analizi

Bunun sonucunda emsallerde olusmus olan birim m2 dederleri degerlemesi
gayrimenkullerin yeri, konumu, blyukligl ve cevrede bu blylklikte arsanin
azhgi, misteri celbi, manzara ve amacina uygun kullanilabilirlik gibi nedenlerden
dolayi asagida belirtildigi gibi olusmustur.

7738 Ada 11 Parsel
Tasinmazin birim satis dederi toplam kapali alani lzerinden 48.000, -TL/m?2
olarak belirlenmigtir.

Kdv Haric Satis Degeri:
1.530,00 m2 x 48.000, -TL/m2 = 73.440.000, -TL

olarak hesaplanmistir.

2131 Parsel
Tasinmazin birim satis degeri toplam yasal kapali alani lzerinden 60.500, -
TL/m?2 olarak belirlenmigtir.

Kdv Haric Yasal Durum Satis Degeri:
40.017,44 m2 x 60.500, -TL/m2 = 2.421.055.120,00 TL

Kdv Haric Mevcut Durum Satis Degeri:
42.813,44 m2 x 56.750, -TL/m?2 = 2.429.662.720,00 TL

olarak hesaplanmistir.
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ADA / PARSEL YUZ((';LZEUM Bilz_irn:/&EZ?ER ARSA( _Il?Lls)éERi
2131 PARSEL 139.014,74 14.700,00 TL/m2? | 2.043.516.678,00 TL
[35 P08 5.741,84 12.000,00 TL/m? 68.902.080,00 TL
7792 AR 2.984,92 4.200,00 TL/m?2 12.536.664,00 TL
838 PARSEL 3.500,00 8.000,00 TL/m?2 28.000.000,00 TL
544 PARSEL 3.300,00 3.000,00 TL/m? 9.900.000,00 TL
TOPLAM 2.162.855.422,00 TL

ADA / PARSEL

ARSA DEGERI

PENGUEN GIDA

HISSEYE DUSEN

(TL) HiSSE ORANI ARSA DEGERI (TL)

2131 PARSEL 2.043.516.678,00 TL 1/1 2.043.516.678,00

7738 ADA

11 PARSEL 68.902.080,00 TL 1/1 68.902.080,00

7742 ADA 178180200/

> PARSEL 12.536.664,00 TL 5741872889 814.693,24
838 PARSEL 28.000.000,00 TL 1/1 28.000.000,00
544 PARSEL 9.900.000,00 TL 1/1 9.900.000,00

TOPLAM 2.162.855.422,00 TOPLAM 2.151.133.451,24

olarak hesaplanmistir.
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CAYMIMENCUL DECRRLEME DANSMANLIK A3

EMSAL KROKISi

4.18 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Dederleme calismasi; konu tasinmazlarin bulundugu bélgede 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 yiz dlgimu ve
toplam kapali alani g6z 6nunde bulundurularak kapali alani Gzerinden aylik birim
kira degeri 70,00-TL/m2 ve aylik toplam kira bedelinin de 107.100, TL
olabilecegi dusintlmektedir.

1.530,00 m2 x 70,00-TL/m2 = 107.100,00 TL

KDV Haric¢ Toplam Aylik Kira Degerinin;
107.100, -TL (YlUzyedibinytz Turk Lirasi)

KDV Dahil Toplam Aylik Kira Degerinin;
128.520, -TL (YUzyirmisekizbinbesylzyirmi Tlrk Lirasi)
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2131 Parsel

Bu amacla bélgede yapilan arastirma sonucunda, tasinmazin arsa yuz élgimu ve
toplam kapali alani g6z 6ninde bulundurularak kapal alani Gzerinden aylik birim
kira degeri 80,00-TL/m2 ve aylik toplam kira bedelinin de 3.200.000,00 TL
olabilecegi distnllmektedir.

40.017,44 m2 x 80,00-TL/m?2 = 3.201.395,20 TL ~ 3.200.000,00-TL

KDV Harig¢ Yasal Durum Toplam Aylik Kira Degerinin;
3.200.000,00 TL (Ucmilyonikiytzbin Tirk Lirasi)

KDV Dahil Yasal Durum Toplam Aylik Kira Degerinin;
3.840.000,00 TL (Ucmilyonsekizyuzkirkbin Tiark Lirasi)

4.19 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederleme konusu tasinmazlar tzerinde, dederleme 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 gelistiriimis herhangi bir proje
bulunmamakta olup dederleme calismasi, parsel lzerindeki mevcut proje igin
yapimistir.

4.21 En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bir tasinmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin
verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve en yiksek dederi getirecek en olasi
kullanimidir.

Degerleme konusu 2131 sayili parsel 139.014,74 m?2 alanlidir. Parsel (zerinde
40.017,44 m2 brit alana sahip yapi ruhsatli yapi yer almaktadir. Parsel Gizerinde
Yap! Ruhsatina sahip yapilarin taban oturumu 37.600,00 m2 olarak 6lgulmustur.

Yapilarin taban oturumu diginda kalan diger alanlar ile ilgili 1/1000 &lgekli
Uygulama Imar Planinin onaylanmasi sonrasi, imar yapilasma sinirlari icerisinde
kalan alanlarda proje gelistirme calismalari yapilabilir.

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

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

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

4.22 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme tarihi itibari ile s6z konusu tasinmazlarin her biri tek malike aittir.
Ancak 7742 ada 2 parsel sayili tasinmaz hisseli mulkiyet yapisina sahip olup
2.984,92 m2'lik parselin 193,97 m2'lik alana disen hissesi
(178180200/2741872889) Penguen Gida Sanayi A.S.'ye aittir. Parseller
Uzerinde bolinmus veya musterek kullanim bulunmamaktadir.

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

Dederleme tarihi itibari ile parsel lzerinde yeni gelistiriimis herhangi bir proje
veya parsel icin yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ya da kat karsiligi
s6zlesmesi bulunmamaktadir.

BOLUM 5
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1 Farkh Degerleme Metotlarinin Analizi, Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amacgla Izlenen Yontem ve Nedenler

Degerlemeye konu tasinmazin piyasa dederinin bulunmasinda, mevcut
pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve satisa arz edilmis olan gayrimenkullerin
satisa arz bedelleri, degerleme konusu parselin yliz 6lgimu, imar durumu, terk
miktarlari, parsel (zerinde bulunan yapilarin kullanim amaclarn, alanlari,
yaslar dikkate alinarak tasinmaz igin Emsal Karsilastirma ydntemi ile Maliyet
Yontemi birlikte kullaniimistir.

Her iki yontem sonucu elde edilen tasinmaz dederleri ortalamasi goéz 6niinde
tutularak TL cinsinden pesin satis deder takdiri yapilmistir.
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YASAL DURUM DEGERLERI

EMSAL . :
KARSILASTIRMA MALIVET UYUMLASTIRILMIS  YILLIK KIRA
ADA / VAKLA YAKLASIMI - e DEGERI (KDV
SIMI i PiYASA DEGERi :
PARSEL e DEGERI - HARIC)
DEGERI (KDV HARIC TL) | (KPV HARIC) (TL) (TL)
(KDV HARIC TL)
0/ 2131 | 2.421.055.120,00 | 2.415.324.378,00 | 2.418.200.000,00 38.400.000,00
7738/11 73.440.000,00 72.785.392,50 73.110.000,00 1.285.200,00
0/ 838 28.000.000,00 - 28.000.000,00 -
0/ 544 9.900.000,00 - 9.900.000,00 -
7742 / 2 ] )
(HiSSE) 814.693,24 815.000,00
TOPLAM 2.530.025.000,00 | 39.685.200,00

2131 PARSEL MEVCUT DURUM DEGER HESAPLAMASI

EMSAL .
MALIYET YAKLASIMI UYUMLASTIRILMIS
PARSEL | YAKLASIMI DEGERE DEGERI PIYASA DEGERI
(KDV HARIC TL) (KDV HARIC TL) (KDV HARIC) (TL)
0/ 2131 2.429.662.720,00 2.423.957.028,00 2.426.800.000,00
5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer

Almadiklarinin Gerekgeleri

Yapilan dederleme calismasi

sonucu SPK Mevzuati

uyarinca

degerleme

raporunda yer almasi gereken asgari bilgiler rapor icerisinde bulunmaktadir.
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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 lzerinde yer alan yapilar ruhsata tabi olmayip, 10/07/2018
tarinli ve 30474 mikerrer sayilli Resmi Gazete'de yayimlanan, 1 sayili
Cumhurbaskanhgr Teskilati Hakkinda Cumhurbaskanligi Kararnamesi geregince
atiksu aritma tesislerinin proje onaylari Cevre ve Sehircilik Bakanhgr Cevre
Yonetimi Genel Mudurliga tarafindan saglanmaktadir. Parsel Uzerinde 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?2
alanh yapi bulunmaktadir. Ayrica yerinde yapilan dlcimlerde, parsel Uzerinde
prefabrik 2.796,00 m? prefabrik cadir depo alanlari insa edildigi gorGlmastur.

5.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakhiklar1 Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi

Mevcut dederleme Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi icerikli bir sirket igin
hazirlanmamistir.
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BOLUM 6
SONUC

6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Tasinmazlarin yukarida belirtilen 6zellikleri g6z oOninde 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 taginmaz ile; Bursa ili, Nilifer Ilgesi,
Irfaniye Mahallesi, 7738 Ada 11 Parsel sayili, 5.741,84 m?2 yuzélcimli, “Arsa”
nitelikli tasinmaz, 838 parsel sayili, 3.500,00 m? ylzolgimld, “Tarla” nitelikli
tasinmaz, 7742 Ada 2 Parsel sayili, 2.984,92 m? yizolgimli, “Arsa” nitelikli
tasinmaz ve GoOkgekdy Mahallesi, 544 parsel sayili, 3.300,00 m? ylzolcimld
“Tarla” nitelikli taginmazin yldz 6élgimu, imar durumu, kullanim amaci, konumu,
yapilarin yasi, fiziki ve mimari ézellikleri, alani, ginimuz ekonomik kosullari ve
bolgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri g6z ©6ntnde bulundurularak,
11.01.2024 tarihli toplam degerlerinin;

oa /panseL | MSALDUNMPtIABA ] YASAL DU phvash pecen
0/ 2131 2.418.200.000,00 TL 2.901.840.000,00 TL
7738/11 73.110.000,00 TL 87.732.000,00 TL
0/ 838 28.000.000,00 TL 33.600.000,00 TL
0 / 544 9.900.000,00 TL 11.880.000,00 TL
(Hizzgzoééim) 815.000,00 TL 978.000,00 TL
TOPLAM 2.530.025.000,00 TL 3.036.030.000,00 TL

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR
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