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Balsu Gida Sanayi ve Ticaret A.S.

Gayrimenkul 1 Adet Arsa ve 7 Adet Tarla

Degerleme Hendek/ Sakarya

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

Sayin Biran YILDIRIM;

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

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 11.03.2024

Deger Tarihi 31.12.2023

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

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

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
26.02.2024 tarih, 551-555 no.lu sozlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun soézlesmede belirtilen
degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi miimkin degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Selin SONMEZISIK

Doguscan IGDIR, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 404244 Lisans No: 402293
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU
DEGERLEMENIN AMACI
OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU

iMAR DURUMU

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

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

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

Calisma kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Musteri talebi dogrultusunda, degerleme konusu varliga 31.12.2023 tarihli

deger takdir edilmistir.
LER

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

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

49.129,40 m? (Tasinmazlari toplam yiiz élciimii)

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

Sanayi

3.750-4.500.-TL/m?

Pazar Yaklasimi
11.03.2024
31.12.2023
201.400.000.-TL

221.540.000.-TL
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BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI



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

Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

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

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Sakarya ili, Hendek ilgesi, Caglayan Mahallesi, 900 ada 87, 901 ada 1, 2, 3, 5 ve 902 ada 1, 2 parsel
no.lu gayrimenkullerin 31.12.2023 tarihli toplam pazar degerinin, Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

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

Konu degerleme calismasi; bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

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

1.4 Degerleme Tarihi

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

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

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

1.6 isin Kapsami

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

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

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

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.



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

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

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

1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Pasabahge Mahallesi, Cemal Bey Sk, No:11/1 34800 Beykoz/istanbul adresinde faaliyet
gosteren Balsu Gida Sanayi ve Ticaret A.S. icin hazirlanmistir.



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

BOLUM 2

DEMOGRAFIK VE EKONOMIK
VERILER



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

Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine

Niifus Biyiikliigi ve Niifus Artis Hizi
gore 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu yuue :

85.372.377 kisidir. 2023 yilinda Tirkiye’de ikamet ~ 90.000.000 2
eden nifus bir dnceki yila gére 92.824 kisi (%0,001 85.000.000 1,5
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.734.071 80.000.000 1
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.638.306 kisi) ise kadinlar 5 590 000 0,5
olusturmaktadir. Hane halki buyiklGginin ise son £0.000.000 0
< wn Vo] ™~ [ee] [e)] o i o o
B Bilinmeyen 1%

75+ yas grubu kisi sayis! 4% Yiiksek Lisans ve Doktora... 2%
60-74 yas grubu kisi sayisi mmmm——— 11% Okuma-Yazma Bilmeyen mm 2%
45-59 yas grubu kisi sayisi I _—— 13% Ortaokul veya Dengi Okul... — 13%

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

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

TOIK, 2023 0% 5% 10% 15% 20% 25% TUIK, 2023 0% 5% 10% 15% 20% 25%
bes yilda ortalama 3,2 oldugu gorilmistir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore, Turkiye icin yas grubuna gore niifus dagihmi ve egitim
durumu gosterilmistir.

Sakarya

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

1,29%

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

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

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

0-14 yas grubu kisi sayisi I 14%

TUIK, 2022
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2.2 Ekonomik Veriler?

Uclincti ceyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH)
takvim ve mevsim etkisinden arindirilmamis verilere
gore ceyreklik bazda %13,2 artarken yilliklandirilmis
biyiime %5,9 olmustur. ikinci ceyrekte 1 trilyon
22,3 milyar dolar olan yilliklandirilmig GSYH 1 trilyon
75,7 milyar dolara ylkselmistir. Harcamalar
tarafinda blylimeye en yuksek katki ozel sektor
tiketiminden gelirken stoklar ve dis talep blylimeyi
asagl cekmeyi sirdiurmistir. iktisadi faaliyet
kollarinda hizmetler agirlikli faaliyetler yavaslarken
sanayide toparlanma kaydedilmistir.

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

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

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

0,00 -

§

3 S 2 £
Z o
o K o 2

-106,00

T s v g © 9 £
w L =g S Z o
gZpgugzg

Nis
Eki
Eki
Oca
Nis
e
Eki

2019
Kaynak:TUIK

2020 2021 2022 2023

1TSKBA.S.

Ceyreklere Gore Biiyiime

25,00%

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

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

GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

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

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

haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

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

900 Ada 87 no.lu Parsel:

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

Degelermeye konu diger parseller iizerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

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

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

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

12



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

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

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

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

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

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

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

Plan Onay Tarihi: 10.11.2014, 08.01.2024*, 11.03.2024*

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

Lejandi: Sanayi Alani, Park Alani, imar Yolu

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

* Konu tasinmazlardan 900 ada 87 no.lu parsel dederleme tarihi itibariyla arsa vasfinda olup 18. Madde
uyqulamasina tabi olacaktir. Hendek Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliidii’nde yapilan arastirmalardan
ilgili parselin énceden yapilmis bir kesinti payinin _bulundudu ancak kesinti oranina 1/1.000 éicekli plan
yapilmadan ulasilamadidi bilgisi sifahi olarak edinilmistir.
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Onayli imar Durum Belgesi
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

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

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

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

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

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

Degerleme konusu tasinmazlarin Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

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

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

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

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

Degerleme calismasi, proje degerlemesi kapsaminda hazirlanmamustir.
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GAYRIMENKULUN
KONUM ANALIzI



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

Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

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

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

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

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

I Sakarya Sehir Merkezi J Gélyaka

‘ TEM Otoyolu Hendek Baglantisi
(Turgut Ozal Bulvari)

Sakarya 2. OSB

istanbul Yonu

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

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

D-100 Karayolu

TEM Otoyolu Hendek

Baglantisi
(Turgut Ozal Bulvari)

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin Konumu

_I— TEM Otoyolu
Sakarya 2. OSB

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe

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

18



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

BOLUM 5

GAYRIMENKULUN FiZIKSEL
BILGILERI
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

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

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

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

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

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

Nitelik Yiiz Ol¢iimii (m?)
900 87 Arsa 6.837,83
901 1 Tarla 3.859,17
901 2 Tarla 7.041,42
901 3 Tarla 6.392,64
901 5 Tarla 5.680,61
902 1 Tarla 11.096,76
902 2 Tarla 2.968,32
902 3 Tarla 5.252,65
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

5.2 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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BOLUM 6

SWOT ANALIzi
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

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

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

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

- ZAYIF YANLAR

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

v FIRSATLAR

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

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

% TEHDITLER

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

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

DEGERLEMEDE KULLANILAN
YAKLASIMLARIN ANALIzZi
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi
7.1 Degerleme Yaklagimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklasimi

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

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

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligi altinda degeri belirleyebilmek i¢in farkli yontemler kullaniimakta olup bunlarin
timdinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

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

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

Pazar Degeri

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

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

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

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

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

Irtibat Bilgisi

Murat Esen
0 (533) 965
87 00

Yeniyapi

Gayrimenkul

0 (541) 484 13 00

Coldwell
Banker Eva

0 (507) 497 97

59

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Birik Emlak Ofisi
0(533) 627 64 32

Coldwell Banker Envoy

Gayrimenkul

0(532) 594 00 41

Remax Ay

0(532) 774 43 96

Alim-Satima Yonelik Duzeltmeler

Tasinmaza Yonelik Diizeltmeler

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

Diizeltilmis Deger
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Degerlendirme:

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

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

e Jatilik Arsa-1
Satilik Arsa-4 g

L o ﬂ’g

Satilik Arsa-5
mm Satilik Arsa-2

am Satilik Arsa-3

Konu Tasinmazlarin Yaklagik Konumu g

Satilik Arsa-6
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v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iligkin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Ulkenin ekonomik durumu gz éniinde bulundurulmustur.

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

ARSA DEGERI

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

TOPLAM DEGERI 201.402.123
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 201.400.000

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi dikkate alinarak “Sanayi Alan1”
amach kullanimidir.
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7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirirlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz igin %10 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m?den Fazla Olan Kismi igin 20%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alan1 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 -999 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 2.000 TL Gzeri 20%

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

** liiks veya birinci sinif ingaatlarda gegerlidir. 2. ve 3. sinif basit ingaatlarda, konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1' dir.

*** Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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BOLUM 8

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

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

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

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

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazlardan 900 ada 87 no.lu parsel lizerinde 01.06.2004 tarih, 1141 yevmiye no.lu
“11. Maddesi geregince yenilemeye tabidir.” beyani bulunmaktadir. Degerleme konusu 901 ada 1, 2, 3, 5
no.lu ve 902 ada 1, 2 ve 3 no.lu parseller tizerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

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

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

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 900 ada 87 no.lu parsel “arsa”, 901 ada 1, 2, 3, 5 no.luve 902 ada 1, 2 ve
3 no.lu parseller “tarla” niteliginde olup alimindan itibaren tasinmazlar Uzerinde proje gelistiriimesine
yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamistir.

8.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

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

Yaklagim TL
Pazar Yaklasimi 201.400.000

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

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 11.03.2024

Deger Tarihi 31.12.2023

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

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

Degerlemeye Yardim Eden
Selin SONMEZISIK

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

EKLER

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

Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Takyidat Belgesi

3 imar Durumu

4 Fotograflar

5 Ozgecmisler

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

Adi ve Soyadi Doguscan IGDIR

Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 27.11.1987

Meslegi Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisi

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Lise

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

Egitim Durumu Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing. Geodesica / Cartografica y
Topografica / Erasmus Ogrenci Degisim Programi (2009-2010)

Yiiksek Lisans
Yildiz Teknik Universitesi / Geomatik Yiiksek Lisans Programi (2011-)
Maltepe Universitesi/ MBA (2016-2017)

2023-... TSKB Gayrimenkul Degerleme Miidiir
AS
is Tecriibesi 2020-2022 I\S’EB Gayrimenkul Degerleme | i
2016- 2020 ;S;B Gayrimenkul Degerleme Yonetici Yardimcisi
2013-2016 TSKB Gayrimenkul Degerleme Kldf,‘mh Gayrimenkul
AS Degerleme Uzmani
2011-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme
AS Uzmani
2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme Stajyer
AS
2008 GoOzlem Harita Stajyer
Uyelikler istanbul Harita ve Kadastro Mithendisleri Odasi

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

Sertifikalar Yesil Binalar ve LEED Sertifikasyon Sistemi Egitimi (2013)

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

ingilizce
Yabanci Diller

ispanyolca
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Ozan KOLCUOGLU

Adi ve Soyadi
Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981
.. Elektrik Muhendisligi, Lisansli Degerleme Uzmani
Meslegi
TSKB Gayrimenkul Degerleme
Pozisyon

Genel Mudur Yardimcisi / Lisansl Degerleme Uzmani (402293) SPK

Lisans

YTU, Elektrik-Elektonik Fakiiltesi, Elektrik Miihendisligi, (2004)
Yiiksek Lisans

Egitim Durumu . .
Istanbul Universitesi, MBA, (2005-2007)
Sertifika Programi

University of Florida, Yenilenebilir Enerji ve Strdirilebilirlik, (2013-2014)

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

. 2012 - 2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici

Is Tecriibesi
2010- 2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici Yardimcisi
2006 - 2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Degerleme Uzmani
2006 - 2006 KC Group Elektrik Mihendisi
Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB),

Uyelikler Atakdy Marina Yat Kulibi
YTU Mezunlar Dernegi (YTUMED)
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 402293)
LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanci Diller ingilizce

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