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Balsu Gida Sanayi ve Ticaret A.S.

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

Sayin Necati KAPTANOGLU,

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

TASINMAZILARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

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

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

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmustir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
18.02.2022 tarih, 458 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden;
Sertan SAGALTICI

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

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

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

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayil olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti
DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER
RAPOR TURU Standart

MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet

Konu rapor, bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla
hazirlanmistir.

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

Musteri talebi dogrultusunda, konu tasinmazlarin tzerindeki yapilar rapor

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

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

ADRES Cumayeri, Yaka, 81700 Cumayeri/Diizce

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

iMAR DURUMU Detaylarin raporun 3.3 “Gayrimenkullerin Imar Durumu” basliginda

verilmistir.

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

ARSA BiRiM DEGERI 750-1.050 TL/m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

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

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

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

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

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Diizce ili, Cumayeri ilcesi, Yaka Mahallesi, 424 ada, 5, 6 ve 7 parsel no.lu gayrimenkullerin
01.03.2022 tarihli toplam pazar degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmamistir.

Konu degerleme calismasi; bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla hazirlanmustir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

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

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

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

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

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

1.6 isin Kapsami

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

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

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

1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

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

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

1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

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

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine

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

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

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

N AN AN N NN NN N N NN

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

mmmm Nifus Blyukluglih  ==@==Nufus Artis Hizi

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

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

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

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

Diizce

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE iMAR BILGILERI

13



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

Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

]] Dizce

ilgesi Cumayeri

Mahallesi Yaka

Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 424

Parsel No 5 6 7
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Tarla Tarla Tarla
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 795,11 m? 844,60 m? 573,21 m?
Malik / Hisse Balsu Gida Sanayi ve Ticaret A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin mlkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 24.02.2022 tarih, saat 15:41 itibariyla alinan
TAKBIS belgelerine gore degerleme konusu tasinmazlar tizerinde takyidat kaydi bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

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

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

islemlerine iliskin Bilgi

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

3.4 Gayrimenkuliinve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

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

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

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

Lejandi: Konut Alani

Yapilagma sartlari;

Taks:0.40
Kaks:1.20
insaat Nizami: Ayrik Nizam

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

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

Plan Onay Tarihi: 29.03.2019

Lejandi: Konut+Ticaret Alani

Yapilagsma sartlari;

Taks:0.40
Kaks:1.60
insaat Nizami: Ayrik Nizam

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

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

Plan Notlar

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Degerleme konusu gayrimenkul Gzerinde bulunan yapilar rapor kapsami disinda tutulmustur.
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3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goriis

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

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

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

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

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

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

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

Gayrimenkuliin Konum Analizi

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

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

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

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

Degerleme Konusu Taginmazin

Yaklasik Konumu

D-100 Karayolu

Giumiisova ilge
merkezi
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D-100 Karayolu

Degerleme Konusu Tasinmazin

Yaklasik Konumu

istikal Caddesi

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

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

GAYRIMENKULUN FiZIKSEL
BiLGILERI
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

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

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

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

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

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

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

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

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

SWOT ANALIzi
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

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

- ZAYIF YANLAR

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

e Tasinmazlarin mevcut uygulama imar plani kapsaminda terkleri bulunmaktadir.

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

v FIRSATLAR

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

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

% TEHDITLER

e Tasinmazlarin konumlu oldugu boélgede bos arza arzi fazladir.

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

2
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BOLUM 7

DEGERLEMEDE KULLANILAN
YAKLASIMLARIN ANALIzZi
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklagimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklagimi

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

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

Gelir Yaklagimi

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

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

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

Pazar Degeri

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

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

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

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

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

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

*Cadde lizerinde yer almaktadir.
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Degerlendirme:

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

Arsa Emsalleri / Satis-31.12.2020

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

*Pazarhk pay! mevcuttur.
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Degerlendirme:

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

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

Konut Emsalleri / Satis

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

* Pazarlik payl bulunmaktadir.

Degerlendirme:

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

30



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

Emsal Krokisi-Arsa

Degerleme Konusu Taginmazlar
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KARSILASTIRMA TABLOSU-ARSA

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5

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

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

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

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

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?)

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

KARSILASTIRMA TABLOSU-KONUT

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

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

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

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

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

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

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

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

TASINMAZIN DEGERi 1.831.653
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERi 1.830.000

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN PAZAR DEGERI-31.12.2020

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

TASINMAZIN DEGERI 733.460
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERi 735.000

Maliyet Yaklagimi
Bu ¢alismada maliyet yaklasimi kullanilmamistir.
Gelir Yaklagimi

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

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

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

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

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

indirgeme Orani Hesaplamasi

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

o Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tird,

Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlari,

Varhgin cografi konumunu ve/veya islem goérecegi pazarlarin konumu,
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e Varligin dmrini/vadesini ve girdilerin tutarhhg,
e Kullanilan nakit akislarinin tird,
e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmistir.

Toplama yontemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gére hesaplanmistir. Risksiz
faiz orani olarak, nakit akisinin stresi ile uyumlu olacak sekilde 10 yillik TL bazl tahvilin son 6 aylik ortalamasi
dikkate alinmistir. Konu gayrimenkuliin yer aldigi piyasa ve gayrimenkulin riski dikkate alinarak, projeksiyon
sliresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna gore;

e Risksiz faiz orani: %15,48

e Risk primi: %4,02

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ada/Parsel No 5 parsel
imar Durumu Konut Alani
Briit Parsel Alani (m?) 732,11
Emsale Konu Parsel Alani (m?) 732,11

34



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

Emsale Dahil Alani (m?) 878,53
Emsal Harici Katsayisi 10%
Toplam insaat Alani (m?) 966,39
Toplam insaat Alani (m?) 966,39
Konut Alani (m?) 966,39

insaat Maliyetleri

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

Altyapi Maliyeti
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti

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

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

Toplam Maliyet (TL)

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

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

Proje Nakit Akigi (TL)

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

Arsa Sahibi Gelirleri

413.130

345.652

o |o

Miiteahhit Gelirleri

-852.540

1.958.694

Degerleme Tablosu

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

Miteahhit 85%

Arsa Degeri (TL) 591.139

Yaklasik Arsa Degeri (TL) 590.000

Birim Arsa Degeri (TL/m?) 807

Ada/Parsel No 7

imar Durumu Konut ve Ticaret

Emsale Konu Parsel Alani (m?) 519,21

TAKS 0,40

Emsal / KAKS 1,60

Toplam Taban Alani (m?) 207,68

Emsale Dahil Alani (m?) 830,74

Emsal Harici Katsayisi 10%

Toplam insaat Alani (m?) 913,81

Toplam insaat Alani (m?) 913,81

Konut Alani (m?) 731,05

Ticaret Alani (m?) 182,76

ingaat Maliyetleri

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

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

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

Toplam Maliyet (TL)

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

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

Toplam Maliyet (TL)

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

Toplam (TL) 3.758.621

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

Proje Nakit Akigi (TL)

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

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

Ticaret Fonksiyonu

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

Degerleme Tablosu

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

Muteahhit Geliri (TL) 116.680

Birim Arsa Degeri (TL/m?)

Birim Yaklagik Arsa Degeri (TL/m?)

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

insaat Maliyetleri

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

Altyapi1 Maliyeti

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

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

Toplam Maliyet (TL)

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

Toplam Maliyet (TL)

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

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

Proje Nakit Akisi (TL)

Konut Fonksiyonu

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

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

Degerleme Tablosu

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

(TL/m?)

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Konut Alani ve
Konut+Ticaret Alan1” amagh kullanimidir.

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

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

ANALiZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESi ve SONUC
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Boliim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme konusu tasinmaz lGzerinde takyidat kaydi bulunmamaktadir.

8.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar lzerinde takyidat kaydi bulunmamakta olup devredilebilmelerine iliskin bir
sinirlama bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar “tarla” niteliginde olup alimindan itibaren Uzerinde proje gelistirilmesine
yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamustir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar (st hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

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

Bu degerleme galismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine gore el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkuliin, gegerli bir uygulama imar plani kapsaminda
yapilasma hakkina sahip bir parsel olmasi nedeniyle “Gelir Yaklagimi” uygulanmistir. Degerleme konusu
tasinmazlar lizerinde yer alan yapilarin herhangi yasal evrak bulunmamasi nedeniyle “Maliyet Yaklagimi”
kullanilmamistir.
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Yaklasim TL
Pazar Yaklagsimi 1.830.000
Gelir Yaklagimi 1.950.000

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

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

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZILARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

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

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

Degerlemeye Yardim Eden;
Sertan SAGALTICI

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

EKLER

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

Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Takyidat Belgesi

3 Fotograflar

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

Adi ve Soyadi Yasar CARK

Dogum Yeri, Tarihi | Giresun, 01.01.1991

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

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

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

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

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

Simge SEVIN

Dogum Yeri, Tarihi

Dogubeyazit, 17.01.1983

Meslegi

Sehir ve Bolge Plancisi, Lisansli Degerleme Uzmani

Pozisyon

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

Egitim Durumu

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

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

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

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

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

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

Sertifikalar

SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:401772)

Yabanci Diller

ingilizce

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