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UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 31.08.2019 tarih, 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleriile 01.02.2017 tarih Seri l11-62.1

=

saylli "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organinin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karariile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2.
fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin sahip oldugu tiim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Rapor kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonucglardan olusmaktadir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerleme konusu varliklarla herhangi bir ilgisi yoktur.

Bu raporun konusunu olusturan varliklar veya ilgili taraflarla alakal hi¢cbir 6nyargimiz bulunmamaktadir.
Degerleme rapor licreti raporda takdir edilen deger ile baglantili degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan varliklarin/calismanin yeri ve tirti konusunda
daha 6nceden deneyimivardir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamistir.

Varliklarin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadigi varsayilarak degerleme raporu hazirlanmistir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Sermaye PiyasasiKurulu Standartlarina
uygun olarak raporlanmistir.

Degerleme raporu teminat amacliislemlerde kullaniimak tizere hazirlanmamis olup Sermaye Piyasasi Kurulu
Standartlari (SPK) kapsaminda hazirlanmistir.
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1. RAPOR VE MUSTERI BiLGILERI

Dayanak Sézlesmesi Tarih/No

18.12.2024/A492

Deger Tarihi

21.01.2025

Rapor Tarihi

21.01.2025

Rapor Numarasi

2024-0ZEL-770

Degerlemenin Amaci ve Rapor
Tiird

Bu rapor 31.08.2019 Tarihinde Resmi Gazetede Yayinlanan “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Tebligin” Birind
maddesinin ikinci fikrasina gére hazirlanmistir.

Talebin Kapsami

Bursa ili, inegdl ilgesi, Stileymaniye Mahallesi, 562 ada 227 parsel numarali “Arsa” vasifli
tasinmazin deger tarihi itibariyle Pazar Degerinin tespiti.

Raporda Yer Almasi Gereken
Asgari Bilgiler

Yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina
raporda yer verilmistir.

Degerleme Raporunu Olumsuz
Yoénde Etkileyen Faktorler

Raporu olumsuz etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

Miisteri Tarafindan Getirilen
Kisitlamalar

Mdsteri talebi ve bilgisi dogrultusunda musteri tarafindan tarafimiza iletilen tapu kayitlan
ile calisma yapilmistir.

Sirketimiz Tarafindan Daha
Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

S6z konusu taginmaza iliskin sirketimiz blinyesinde daha 6nce rapor hazirlanmamistir.

Kullanilan Degerleme Yontemleri

Raporda; gayrimenkul icin “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi” yontemi kullanilarak
deger tespiti yapiimistir.

Pazar Degeri (KDV Harig) (TL)

221.950.000-TL
ikiYiizYirmiBirMilyonDokuzYiizElliBin-TiirkLiras

Pazar Degeri (KDV Dahil) (TL)

266.340.000-TL
ikiYiizAltmisAluMilyonUcYiizKirkBin-TiirkLirasi

Pazar Degeri (KDV Harig) (USD)!

6.237.652-USD
AltiMilyonikiYiizOtuzYediBinAltiYiizElliiki-AmerikanDolari

Pazar Degeri (KDV Dahil) (USD)

7.485.182-USD
YediMilyonDértYiizSeksenBesBinYiizSekseniki-AmerikanDolari

Miisteri Unvani

Frigo-Pak Gida Maddeleri Sanayi ve Ticaret A.S.

Miisteri Adresi

Levent Mah., Cdmert Sk., Yapi Kredi Plaza Sitesi, B Blok, No: 1B/23, Besiktas/istanbul

Sirketin Unvami

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S.

Sirketin Adresi

Kozyatagi Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97 D: 18 Kadikdy/istanbul

Mesleki Sorumluluk Sigorta
Bilgileri

Police No: 540375408
Polige Baslangig Tarihi: 20.01.2025
Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL

Raporu Hazirlayanlar

Hazirlayan (D.U.): Riza Ender UMUR 406141 (Dijital Rozet)
Denetleyen (D.U.): Sabri BOCEKLI 408076 (Dijital Rozet)
Onaylayan (S.D.U.): Erhan SARAC 402184 (Dijital Rozet)

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar: “Bakanlar Kurulunun 2007/13033 Sayili “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine
iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler uyarinca is yeri teslimlerinde %20 olarak belirtilmistir.

Sirketimizin yazili onayi olmaksizin bu raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, raporun, igerisinde yer alan bilgilerin veya
degerleme hizmetini gerceklestiren uzmanlarin isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktir.

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., hizmetlerinin sunumu ve bu hizmetlerin bilgi islem faaliyetlerinin elektronik bilgi
varliklar ile bu varliklari korumak amaciyla 11315 sertifika no ile ISO/IEC 27001:2017 Uluslararasi Bilgi Giivenlidi Yénetim Sistemi, K1012
sertifika no ile ISO 27701:2019 KVKK'ya Gére Kisisel Veri Yénetim Sistemi ve Y1950 sertifika no ile ISO 9001:2015 Uluslararasi Kalite
Yénetim Sistemi YBM Belgelendirme tarafindan belgelendirmistir.

1Raporda kullanilan Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’nin 20.01.2025 tarih, saat 15:30°da belirlenen EUR satis kuru 36.7007-TL, USD
satis kuru 35.5823-TL olarak kabul edilmistir.
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KABULLER — VARSAYIMLAR - KISITLAMALAR

Bu raporda belirtilen fikirlerin ytrurlige girme tarihi deger tarihidir. Aden Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. firmasi, ¢alisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel
faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuclari etkilemesinden 6tiri sorumluluk tasimaz.

> Degerlemenin amaci, misteri bilgileri raporda acik bir sekilde belirtiimis olup, s6zlesmede ve raporda
belirtilen amac disinda kullanilmasi uygun degildir.

» Mulkiyetin; sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu varsayilmistir.

» Musterive kurumlar tarafindan temin edilen bilgiler uzman tarafindan farkli kaynaklardan teyit edilmeye
calisiimis olup bu bilgilerin sektdrel arastirmalarla desteklenerek giivenilir oldugu varsayilmistir. Ancak
temin edilen bilgilerin dogrulugu konusunda kesin bir glivence temin edilememektedir. Konu ¢alisma
kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmadigi varsayilmistir.

» Uygulamalarda yonetmelik ve yasalara tamamiyla uygunluk oldugu varsayilmistir.

> Buradaki bulgular cari piyasa kosullar, kisa ve uzun vadeliarz ve talep faktorlerive sireklisabit bir ekonomi
ortam varsayimi (zerine dayandirilmistir. Bu nedenle, Uzmanlar tarafindan dogru bir sekilde tahmin
edilmesimimkiin olmayan projeksiyonlarileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve bdylece gelecektekigelir
ve degerlendirmeleri etkileyebilir. Déviz kurlarinda meydana gelebilecek degisiklikler sebebiyle ortaya
cikacak farkliliklarin takip edilerek gerekli diizeltmelerin uygulanmasi tavsiye edilmektedir.

» Glnceldo6vizkurundameydanagelen artislar varliklarin degerinietkilemistir. Bu hususa dikkat edilmelidir.

» Gayrimenkulile ilgili herhangi bir hukuki, mali bir problem olmadigi kabul edilmistir.

» Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gérsel etkinligi arttirmak igin kullanilmistir. Bu tir yardimc bilgilerin
baska bir amag icin kullanilmamasi gerekmektedir.

» Raporun hazirlanmasi asamasinda firma yetkilileri tarafindan sunulan bilgi ve belgelerin dogru ve belge asli
oldugu kabul edilmistir.

» Tapunun, bu raporda spesifik olarak ele alinan konular disinda, pazarlanabilir ve ihtiyati haciz ve
engellerden, kisitlamalardan ve irtifak haklarindan muaf oldugu kabul edilmektedir.
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EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER

Diinya Ekonomisi?

3.
3.1.

Enflasyona karsi kiiresel miicadele, Rusya'nin Ukrayna'daki savasi
ve Cin'de COVID-19'un yeniden canlanmasi 2022'de kiresel
ekonomik aktivite Gzerinde baski olusturmustur. Bu iki faktor
2023'te de hissedilir bir sekilde devam etmistir. Kiresel
blylimenin ise 2022'de tahmini yizde 3,4'ten 2023'te yiizde 2,9'a
disecegi ve ardindan yizde 3,1'e yiikselecegi beklenmektedir.
Beklenenden daha hizli bir iyilesme igin kiiresel enflasyonun
2022'de yilizde 8,8'den 2023 yili igin ylizde 6,6’ya 2024 yilinda ise
yuzde 4,3 seviyelerine gerilemesi dngoriilmektedir.

Kiresel blyimenin 2023 yilinda yiikselise ge¢gmeden once yizde
2,9’ a diusmesi bekleniyor. Ekim ayinda gergeklestirilen 2023
tahminleri olumlu gelismeler yasayarak yizde 0,2 puan daha
yuksek olmustur. Kiiresel GSYH’ da negatif yonli bir bliyiime bu
verilere gore beklenmiyor. Bununla birlikte suan ki durum 2023
ve 2024 igin 6ngorilen Gg yilhk blyimenin altinda bulunmaktadir.
2023’ teki dusik blyime tahmini ortalama ylizde 3,8 olarak
beklenmekte olup enflasyonla miicadele icin merkez bankasi
oranlarindaki artis bu noktada belirgin hale gelmektedir. Ozellikle
Ukrayna’daki savasin yani sira 2023’ te bliyimede yasanabilecek
diiglistin zemini 2022’ den itibaren gelismis ekonomiler tarafindan
yonlendirilmektedir. Cin de ise blylimenin tam olarak artacag
beklenirken diinya ticaret blylimesinin 2023’ te yilzde 2,4
gerilemesi ve 2024’te ylzde 3,4'e vyikselmesi tahmin
edilmektedir.

Degerleme

Kaynak: IMF
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10 %)

5
-
0
-5
-10
NN < 1D OO0 OO 3 NN <
o H H H H H N NN NN
O O OO O O O O o o o o o
N N AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN
Cin

Birlesik Devletler
—T{rkiye
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15

10

5
-

0 —\_—~-’
NN < 1N O™ 0 O O N on <
o T e e e T e, T e A e, O e O o A Y I . A 0 A Y
O O O OO O O o o o o o o
N AN AN AN AN ANANANANANAN NN

in
Birlesik Devletler
Tiirkiye

IMF Eylll 2022 raporuna gore kiresel borgluluk 2022 yilinda 300 trilyon dolara ulasmistir. Mevcut bor¢ stokunun
201,2 trilyon dolari gelismis Ulkelere, 98,8 trilyon dolari ise gelismekte olan Ulkere aittir. Toplam borg¢ stokunun
85,8 trilyon dolari kamu borcu, 69,3 trilyon dolari finansal sektor, 88,4 trilyon dolari reel sektér ve 56,6 trilyon
dolari hanehalkina aittir. Hanehalki borg stoku/GSYH orani enyiiksek olan tlke yizde 102,2 ile Giiney Kore olurken,
Euro Alanin da bu oran yiizde 59,1, ingiltere’de yiizde 83,2 ve ABD’de yiizde 77,7, Cin’de yiizde 63,3. Kamu bor¢
yikiinde ilk sirada yiizde 251,1 ile Japonya yer almaktadir. Bu oran Euro bélgesinde yiizde 106,7, ingiltere’de yiizde
110,4, ABD’de yiizde 122,5, Cin’de ylzde 76,2'dir.

Kaynak: IMF
Genel Devlet Net Borg Verme / Borglanma
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= e= == Gelismekte Olan Ekonomiler

2|MF, World Bank, OECD

Ekim ayindan bu yana gelisme kaydeden piyasalar ve
ekonomiler i¢in kiresel finansal kosullardaki gevsemenin
destegiile bir miktar gerileme kaydetmistir. Distk gelirli
llkelerin yaklasik %15’inin borglu oldugu tahmin edilirken
%45’inin yiksek borg sikintisi riski ile karsi karsiyadir.
Yiiksek borg seviyelerinin kombinasyonu; pandemi, distk
blyime ve yiksek borglanma maliyetleri risk altindaki
Ulkelerin kirilganhgini arttirarak 6zellikle yakin vadeli dolar
finansmani ihtiyacina sebep olmaktadir.

Kiresel ticaret sisteminin glglendirilmesi icin ticaret
parcalanmasi ile ilgili riskler ele alinmalidir. Bu gida
ihracati Gzerindeki kisitlamalari geri cekerek basarilabilir.
Diinya Ticaret Orgiitii kurallarinin giincellenmesi, tarimve
sanayi subvansiyonlari gibi kritik alanlarda yapilan yeni
sozlesmelerin neticelendirilmesi ve uygulanmasi Dinya
Ticaret Orgitiitabanli anlasmalar ve Diinya Ticaret Orgiiti
¢6zUm  sisteminin  tamamen eski haline
dondirilmesi bu risklerin basinda gelmektedir.
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GSYH 2024 yilinin ikinci ¢eyreginde ylizde 2,5 oraninda
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biyime kaydetmistir. ikinci ceyrekte sanayi sektori GSYH Bilyiime Oranlari (Bir dnceki yilin ayni
yizde 1,8, tarim sektori yizde 3,7 ve hizmetler sektorii | 25 dénemine gore % degisim)
(insaat dahil) ylzde 2,5 oraninda biyime kaydetmistir. 20
Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH biyiime
orani yilin ikinci g¢eyreginde ylUzde 0,1 oraninda |15
blylmustir. S6z konusu donemde toplam sabit sermaye 10
yatirimlari ylizde 0,5 oraninda artarken; 6zel tiiketim ve 2,50
kamu tiiketimi harcamalari sirasiyla yiizde 1,6 ve yiizde | > I I I | I | | I I I
0,7 oranlarinda artmigtir. Toplam SSY altinda yer alan | I I I I I I i
ingaat yatirimlari, 2024 yili ikinci ceyreginde ylizde 8,0 R R i T
oraninda artarken, makine techizat yatirimlari ise yiizde | ~
2019 20 2021 2022 2023 2024
5,6 oraninda azalmistir. -10
Eylil ayinda tiketici fiyatlari endeksi yizde 2,97 artis 15
gOstermistir. Bir dnceki aya gore azalis yizde 2,59 olarak
kaydedilmistir. 2024 yili Agustos ayinda artisin yilksek
oldugu ana gruplar ise sirasiyla, 12,17 puan ile Konut | gy  Enflasyon (% Degisim Gegen Yilin Ayni
grubu, 10,98 puan ile Gida ve Alkolsiiz icecekler grubu ve Kaynak:T0i Ayina Gor
5,48 puan ile Lokanta ve Oteller grubu olmustur. imalat | 7g K
fiyatlari Agustos ayinda yizde 1,25 oraninda artmistir.
Buna gore vyillik degisim orani yizde 33,77 olarak | 50
gerceklesmistir.
Agustos ayinda dis ticaret acigi bir dnceki yilin ayni ayina | 30
gbre %42,7 azalarak 8 milyar 712 milyon dolardan, 4
milyar 992 milyon dolara gerilemistir. 10
ihracatin ithalati karsilama orani 2023 Agustos ayinda 108 €E 8 E 3 € 8 € § €35
%71,2 iken, 2024 Temmuz ayinda %81,5'e yikselmistir. © & o @ o 2 o & o 2>
Ekonomik faaliyetlere gore ihracatta, 2024 Agustos 2020 2021 2022 2023 2024
ayinda imalat sanayinin payr %94,6, tarim, ormancilik ve
balikgilik sektoriniin payl %3,1, madencilik ve tasocakgiligi sektériinin payr %1,7 olmustur.
o Avlara Gore Dis Ticaret Dengesi Milyar ABD $ Aéustos| ayinda ihr_acatta ilk .S|ray| Almf':mya aldi.
Almanya'ya yapilan ihracat 1 milyar 674 milyon dolar
-2 Kaynal:TUIK olurken, bu iilkeyi sirasiyla; 1 milyar 339 milyon dolar ile
2 ABD, 1 milyar 242 milyon dolar ile Birlesik Krallik, 1 milyar
7| 122 milyon dolar ile Irak, 1 milyar 20 milyon dolar ile
-6 Birlesik Arap Emirlikleri takip etmistir. ilk 5 iilkeye yapilan
-8 ihracat, toplam ihracatin %29,0'sin1 olusturmustur.
-10 Agustos ayinda Cin'den yapilan ithalat 4 milyar 21 milyon
12 dolar olurken, bu dlkeyi sirasiyla; 3 milyar 407 milyon
dolar ile Rusya Federasyonu, 2 milyar 45 milyon dolar ile
-14 Almanya, 1 milyar 342 milyon dolar ile ABD, 1 milyar 322
-16 S £ 8 £ 8 £ 8 £ 8 £ 8 milyon dolar ile italya izlemistir. ilk 5 Glkeden yapilan
© 2 0 2 o @2 0o & o Q& o ithalat, toplam ithalatin %44,9'unu olusturmustur.
2019 2020 2021 2022 2023 2024
37UIK, TCMB
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3.3. Gayrimenkul Sektori*

Tirkiye genelinde konut satislari Kasimayinda bir énceki yilin
ayni ayina gore %63,6 oraninda artarak 153 bin 14 oldu.
Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 26 bin 320
ile Istanbul, 14 bin 916 ile Ankara ve 8 bin 583 ile izmir
olurken, en az oldugu iller sirasiyla 89 ile Bayburt, 99 ile
Tunceli ve 121 ile Hakkari olarak gergeklesti.

Konut satiglari Ocak-Kasim doéneminde bir onceki yilin ayni
doénemine gore %16,4 oraninda artarak1 milyon 265 bin 388
olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Kasim ayinda bir
onceki yihn ayni ayina gére %315,7 oraninda artarak 21 bin
804 oldu. Toplam konut satislariicinde ipotekli satislarin payi
%14,2 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim  déneminde
gerceklesen ipotekli konut satiglariise bir dnceki yilin ayni
dénemine gore %21,3 oraninda azalarak 135 bin 209 oldu.
Kasim ayinda 5 bin 213; Ocak-Kasim déneminde ise 32 bin 82
ipotekli konut satisi, ilk el olarak gergeklesti.

Tiurkiye genelinde diger konut satislari Kasim ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gére %48,6 oraninda artarak 131 bin
210 oldu. Toplam konut satislari icinde diger satislarin payi
%85,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim  déneminde
gerceklesen diger konut satislari ise bir 6nceki yilin ayni
dénemine gore %23,4 oraninda artarak1 milyon 130 bin 179
oldu.

Yabancilara yapilan konut satislari Kasim ayinda bir 6nceki
yihin ayni ayina gore %8,2 oraninda azalarak 2 bin 151 oldu.
Kasim ayinda toplam konut satislariiginde yabancilara yapilan

Deferleme
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konut satisinin payl %1,4 olarak gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla

780 ile istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.

Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Kasim déneminde bir 6nceki yilin ayni donemine gore %35,1 oraninda

azalarak 21 bin 363 oldu.

Kasim ayinda Ulke uyruklarina gére en fazla konut satisisirasiyla 421 ile Rusya Federasyonu, 200 ile iran ve 160 ile

Ukrayna vatandaslarina yapildi.

insaat Maliyet Endeksi  1.604,06 insaat maliyet endeksi, 2024 yili Ekim ayinda bir dnceki aya

1800 B gore %1,48 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gore %37,94 arttu.

1600 Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %1,73 artt, iscilik endeksi

1400 %0,98 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme

1200 endeksi %30,67 artti, iscilik endeksi %55,62 artti.

1000 Bina insaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya goére %1,33 artti, bir
800 onceki yihin ayni ayina gore %39,06 artti. Bir 6nceki aya gore
600 malzeme endeksi %1,52 artti, is¢ilik endeksi %0,96 artti. Ayrica
200 bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %32,29 artti,

iscilik endeksi %54,69 artt.
200
0
S £ £ ECLEERLEESLEE
o 2 = 0o 2 = 0 2 = 0o 2=
2021 2022 2023 2024
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Deferleme

4. GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKLARI, iIMAR BILGILERI, FiZIKSEL OZELLIKLERI
VE KONUMU

4.1. Gayrimenkuliin Miilkiyetine iliskin Bilgiler

Taginmazin Tapu Bilgileri

ili Bursa Ana Tasinmaz Nitelik Arsa

ilgesi inegol Yizélgimii (m?) 9.980,00
Mabhallesi Suleymaniye Tapu Tarihi 13.08.1985
Mevkii inegdl Bursa Asfalti Yevmiye No 2033

Ada 562 Cilt No 14

Parsel 227 Sayfa No 1310

Malik (Hisse) Frigo-Pak Gida Maddeleri Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi (1/1)
Koordinat 40.0930, 29.5005

4.2, Gayrimenkuliin Kadastro Kayitlarina iliskin Bilgiler

Ada/Parsel Aciklamalar

Tasinmaz topografik acidan egimsiz bir yapiya ve geometrik olarak dortge n bir forma sahiptir. Parsel sinirlari
562/227 bati ve kuzey cephede belirgin olup dogu cephede yer alan 562 ada 226 parsel ile beraber tizerinde fabrika
binasi bulunmaktadir.

4.3. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Misteri tarafindan iletilen tapu kayit belgesi izerinde yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazn

takyidat bilgileri asagidaki tablolarda verilmistir.

Tapu Takyidat Bilgileri

incelemesi Yapilan Kurum  Miisteri tarafindan iletilen tapu kayit belgesi

Ada/Parsel 562/227

inceleme Tarih ve Saati 17.12.2024-11:06

e Katiimcilara geri ahm hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina
taginmazin icra yoluyla satisi dahil 3. kisilere devrinde osb den uygunluk goriisi alinmasi
zorunludur. Bu durumda eski katilimcinin vermis oldugu taahhutler yeni alici tarafindan
da aynen kabul edilmis sayilir. (22.01.2015 tarih, 1246 yevmiye)

e lila 92 maddelerde yazili sartlar dahilinde 467585 TL degerinde 517 adet teferruat bilgisi
bulunmaktadir. (07.10.2013 tarih, 17549 yevmiye)

o ZIRAAT KATILIM BANKASI A.S. lehine 1/0 dereceden 574500000.00 TL bedelle 29.08.2024
tarih, 35401 yevmiyeli ipotek kaydi gorilmustir.

Beyanlar Bélini

Teferruat Boliimii

Rehinler Boliimii

> Gayrimenkuliin Son 3 Yillik D6nemde Gergeklesen Alim-Satim islemleri ve Devredilmesine iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazaiiliskin tapu kayit belgesiek halinde verilmis olup degerleme konusu tasinmazlar
son 3 yil icerisinde satisa konu olmamistir. Tasinmazin icra yoluyla satisi dahil 3. kisilere devrinde OSB’den
uygunluk gorisi alinmasi zorunlu olup devrine engel herhangi bir hukuki durum tespit edilmemistir.

4562 Sayil “Organize Sanayi Bélgeleri Kanunu”nun ek 3 (incii maddesine dayanilarak hazirlanan Organize Sanayi Bélgelerinde
Yer Alan Parsellerin Tamamen Veya Kismen Bedelsiz Tahsisine Dair Yonetmeligin besinci maddesine gére;

1-Bakanlik kredisi kullanan OSB’lerin miilkiyetindeki tahsis edilmemis parseller, OSB miitesebbis heyeti veya genel kurulunca
kararalinmasi halinde, en az on kisilik istihdam éngdren yatinmlara girisen gercek veya tiizel kisilere, bedeli Bakanlk tarafindan
OSB’ye verilen kredilerden mahsup edilmek (izere, tamamen veya kismen bedelsiz olarak tahsis edilebilir.

2- Planlialanda kendiimkdanlariile altyapi insaatlar tamamlanan ve Bakanlik kredisi kullanmamis OSB’ler ile altyapi insaatlari
tamamlanan ve kredi borcunu 6demis olan OSB’lerde miitesebbis heyeti veya genel kurulunca kararalinmasi halinde, en azon
kisilik istihdam éngé6renyatinmlara girisen gercek veya tiizel kisilere, tahsis edilmemis parsellerin tamamen veya kismen bedelsiz
olarak tahsisi yapilabilir.

3-Bakanliga kredi borcu devam eden OSB’lerde 4562 sayili Kanunun ek 3 iincii maddesinin yiiriirliige girdigi tarihten énce tahsis
yapilan katihmcilar, OSB’ye miiracaat etmeleri ve miitesebbis heyet veya genel kurul karari ile taleplerinin uygun bulunmasi
halinde, sekizinci maddede belirtilen asgari istihdam sayisini saglamalarn sartiyla tamamen veya kismen bedelsiz parsel
tahsisinden yararlandirilabilir.

((\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2024-0GZEL-770
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4.4, Gayrimenkuliin imar Durumu Bilgileri

inegdl Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’nden alinan bilgilere gére; degerleme konusu parselin
07.07.2005 tasdik tarihli, 1/1.000 &lcekli “inegél ilave Revizyon Uygulama imar Plani” kapsaminda, én ¢ekme
mesafesil6 m, yan ve komsu cekme mesafesi8 m olmak lizere kalan alan sonrasinda, Hmax: 15,50 yapilasma
kosullarinda “Sanayi Alani” lejantinda kalmaktadr.

IMAR PAFTASI

Gayrlmenkulun Son 3 Y|II|k Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Deglslkllklere (Imar PIanl,
Kamulastirma vb. gibi) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz hukuki durumunda son 3 yil icinde gerceklemis bir degisiklik meydan gelen
degisiklik bulunmamakta olup tapu kaydinda gérildigi tzere ZIRAAT KATILIM BANKASI A.S. lehine 1/0
dereceden 574500000.00 TL bedelle 29.08.2024 tarih, 35401 yevmiyeliipotek kaydi bulunmaktadir.

4.5, Gayrimenkuliin Mimari Projeleri, Yapi Ruhsatlari, Yapi Kullanma (iskan) izin Belgeleri, Yapi Kayit
Belgeleri ve Yapi Denetim Kurulusu Bilgileri

inegdl OSB’de yapilan incelemeler sonucunda degerleme konusu tasinmazin bulundugu parsel tizerinde yer
alan yapilar icin duizenlenmis/projelendirilmis mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri
incelenmis olup belgelere ait bilgiler asagidaki tablolarda verilmistir. S6z konusu projeler ve yasal evraklar
tasinmazin bitisik parseli olan 226 parsel ile misterek olarak diizenlenmistir.

MiMARI PROJE

Ada/Parsel Bina Adi Tarih No Alan(m?)
Fabrika Blogu - Soguk Depo - Ambar 7.08.1985 - -
562/226-227 idari Bina - Sundurma - Kazan Dairesi - Tesis ilavesi 7.10.1994 - -
Fabrika (Vaziyet Plani) 28.12.1994 - -
YAPI RUHSATI
Ada/Parsel Verilis Amaci Bina Adi Tarih No Alan (m?) Aciklama
Yeni Yapi Sanayi 7.08.1995 8/372 541600 abrika Br:qnf)s' (5.416

Depo (3.038 m?)

Depo-Sundurma- Sundurma (297 m?)
. 7.10.1994 1994/0445  4.535,00

Kazan Daire-Idari Bina / Kazan Daire (200 m?)

idari Bina (1.000 m?)

Fabrika Binasi (3.745

562/226-227 Fabrika ilavesi

ilave Fabrika Binasi  Fabrika Binasi 28.12.1994 1994/0659  3.745,00

m?)
((\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2024-0ZEL-770
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YAPI KULLANMA iZiN BELGESI

Ada/Parsel Verilis Amaci Bina Adi Tarih No Alan (m?) Acgiklama Belgeye Esas Ruhsat
ilave Esas Yapi ruhsati
Kismi Kullanma izni ilave Fabrika 12.06.2003 100/2003 3.745,00 Fabrika 07.08.1985 tarih ve 8-
(3.745 m?) 372 noludur.
Deno Esas Yapi ruhsati
Yapi Kullanma izni Depo 12.08.2005 139/2005 3.038,00 P 2 07.10.1994 tarih ve 445
(3.038 m?)
noludur.
idari Bi Esas Yapi ruhsati
Yapi Kullanma izni  idari Bina  12.08.2005 140/2005  1.000,00 (1 Zﬁo r':f) 07.10.1994 tarih ve 445
) ludur.
562/226-227 oy
Sundurma Esas Yapi ruhsati
Yapi Kullanma izni Sundurma 12.08.2005 141/2005 297,00 5 07.10.1994 tarih ve 445
(297 m?)
noludur.
Kazan Esas Yapi ruhsati
Yapi Kullanma izni  Kazan Dairesi 15.08.2005 142/2005 200,00 Dairesi 07.10.1994 tarih ve 445
(200 m?) noludur.
. Esas Yapi ruhsati
o . Fabrika .
Yapi Kullanma Izni Fabrika 5.12.2018 2018/132 5.416,00 ) 07.08.1985 tarih ve 8-
(5416 m?)
372 noludur.
> Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Tasinmaz icin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb. bir durum bulunmamaktadir.

> Gayrimenkule Ait Yapi Denetim Bilgisi
Degerleme konusu tasinmaz lizerinde inga edilmis yapilara ait yapi denetim bilgisi bulunmaktadir.

> Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsiligi insaat S6zlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri vb.)
Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

> Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Agiklama

Bu degerleme calismasinin konusu, rapor igeriginde yer alan tasinmaz olup farkl ¢alisma kapsaminda
degerlemesiyapilmamistir.

((\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2024-0GZEL-770
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4.6. Gayrimenkuliin Yapisal, Fiziksel ve Teknik Ozellikleri

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

Degerleme konusu tasinmaz Bursali, inegélilcesi, Stileymaniye Mahallesisinirlariicerisinde yer alan, 9.980,00
m? yiz 6lcimuine sahip “Arsa” vasifli tasinmazdir. S6z konusu tasinmaz geometrik olarak dértgen sekle,
topografik bakimdan diiz bir arazi yapisina sahiptir. Tasinmazin parsel sinirlari bati ve kuzey cephede belirgin
olup dogu cephede yeralan bitisiginde yer alan 226 parselile beraber tizerinde fabrika binasi bulunmaktadur.
Parsel (izerinde 1 adet sanayi yapisi bulunmaktadir. Parseller cevre beton duvar ile cevrilidir. Parsel (izerinde
konserve ve dondurulmus gida, gazli-gazsiz icecek ve meyve suyu lretimi yapan fabrika bulunmaktadir.

Yasal Mevcut

A D ELTIGEL Alan (m?) Alan (m?)
1 idariBina 1.000,00  1.000,00
2 Fabrika 5.380,00  5.380,00
3 Sundurma 297,00 297,00
4  Sundurma-2 - 90,00
5 Yardimci Yapi - 32,00
6 Yardimci Yapi-2 - 1.935,00
7 Givenlik-Bekleme OdasI-iSG - 125,00
Toplam 6.677,00 8.859,00

1-idari Bina: Parseliizerinde betonarme karkas yapitarzinda
idari bina kullaniminda yapi bulunmakta olup yapi ruhsat
belgesine ve yerinde yapilan incelemelere gére zemin kat
500 m?, 1.normal kat 500 m? olmak Uzere toplam 1.000 m?
kapali alana sahiptir. S6z konusu yapiya ait 07.09.1994 tarih
1994/0445 no.lu yeni yapi ruhsati ve 12.08.2005 tarih
140/2005 no.lu yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadr.
Zemin katta 3 adet girisi bulunmakta olup, zemin katinda;
isletme odasl, erkek soyunma odasi, kalite kontrol odasi, WC,
mutfak ve yemekhane, 1.normal katinda; kadin soyuna
odasl, midir odasi, ofisler ve WC bulunmaktadir.

2-Fabrika Binasi: Parsel lizerinde betonarme ¢elik karkas yapi tarzinda tek kath yapi bulunmakta olup soz
konusu yapiyaait 28.12.1994 tarih 1994/0659 no.luve 07.08.1985 tarih 8/372 no.luyapi ruhsatiile 05.12.2018
tarih ve 2018/32 no.luve 12.06.2003 tarih ve 100/2003 no.lu yapi kullanma izin belgeleri bulunmaktadir. S6z
konusu ruhsatlar degerleme konusu 562 ada 227 parsel ile 562 ada 226 parsel lizerindeki yapilar igin ortak
alinmistir. Degerleme konusu562 ada 227 parsel tizerinde kalan béliim ~5.380,00 m2 alana sahip olup konserve
dolum hatti, pastorize hatti, kompresor odasi ve yardimci malzeme ambari gibi béliimlerden olugsmaktadir.

3-Sundurma: Parsel Gizerinde ~297 m? alan basit yapi tarzinda tizeri sundurma ile kapatilmis alan bulunmakta
olup s6z konusu yapiya ait 07.10.1994 tarih ve 1994/0445 no.luyapi ruhsative 12.08.2005 tarih ve 141/2005
no.lu yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

4-Sundurma-2: : Parsel Gizerinde yer alan sundurma alani ~90 m? biyutilmus s6z konusu yapiya ait herhangi
bir yasal evrak bulunmamaktadir

5- Yardimai Yapi: Parsel lizerinde betonarme ~32 m?alanl tek katli ruhsatsiz yapi bulunmakta olup tasinmazin
herhangi bir yasal evraki bulunmamaktadir.

6-Yardima Yapi-2: Parsel lzerinde betonarme celik karkas yapi tarzinda tek kath ~1.935 m? alanl yapi
bulunmakta olup s6z konusu yapiya ait herhangi bir evrak bulunmamaktadir.

7-Giivenlik Kuliibesi-Bekleme Odasi-iSG Boliimii: Parsel {izerinde betonarme karkas yap! tarzinda tek kati
~125m? alanli yapi bulunmakta olup s6z konusu yapliya ait herhangi bir yasal evraki bulunmamaktadir.

((\Q RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2024-0ZEL-770
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4.7. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmaz (izerinde yer alan idari Bina, Fabrika ve Sundurma yapilari yasal siireglerini
tamamlamis olup ~90 m? alanli sundurmavyapisi, ~32 m? ve 1.935 m? alanli yardimci yapilar ve ~125 m? alanl
giivenlik kuliibesi-bekleme odasi-iSG yapilarina ait herhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir.

4.8. Gayrimenkuliin Konum, Cevre ve Ulasim Ozellikleri
Degerleme konusu gayrimenkul Bursa ili, inegdl ilcesi, Stileymaniye Mahallesi, inegél OSB’de konumludur.
inegol Organize Sanayi Bolgesi®

inegdl Organize Sanayi Bolgesi; ~300 Hektar (3.000.000 m2) alan iizerinde, her tiirlii altyapi calismalari ve
sosyal alanlar (Yol, Su, Elektrik, Kanalizasyon, Dogalgaz, icme ve Kullanma Suyu Tesisleri, PTT, Sosyal Tesisler,
Atiksu Aritma, Atik Camur Kurutma Tesisleri ve Camii) bulunmakta olup sanayicilerin tim ihtiyaglarina cevap
vermektedir. Toplam 112 Parselde, 83 kurulus faaliyet gostermekte olup toplam istihdam 15.000 Kkisi
civarindadir ve yilda yaklasik 650 milyon USDihracat yapilmaktadir. Bolge gerek ¢alisan sayisi gerekse elektrik
dogalgaz tiiketimleri agisindan Tiirkiye’nin ilk 20 OSB’ si icerisinde yer almaktadir.

inegdl Organize Sanayi Bolgesi (inegdl OSB), Bursa-Eskisehir Karayolu’nun 43. km’si tizerinde kurulmus olup,
ilkemizin {ic biyiik sehrine (istanbul-Ankara-izmir) yaklasik olarak esit uzakliktadir ve ulasim kolaylikla
saglanabilmektedir. Bolge, Mudanya Limani’'na 76 km, Gemlik Limani’'na da 75 km mesafede oldugundandeniz
ulasimi yapilabildigi gibi, bolgeye 22 km mesafede olan Yenisehir Hava Limani ile hava ulasimi da
yapilabilmektedir.

0SB Vaziyet Plani®

0SB Bilgileri

Dun

Degerleme konusu tasinmaz, Siileymaniye OSB Mahallesi, 1.Cadde, No:23inegdl/Bursa adresinde konumludur.
S6z konusu tasinmaz, Bursa ili, inegélilcesi, Stileymaniye Mahallesi, 562 ada 227 no.lu parselalani ile izerinde
yer alan konserve ve dondurulmus gida, gazli-gazsiz icecek ve meyve suyu lretimi yapan fabrika yapisidir.
Degerleme konusu gayrimenkule ulasim igin, Bursa-Eskisehir yolu izerinde Bursa Sehir Merkezi istikametine
dogru batiydniinde ilerlerken, inegdlilce Merkezi’'nden azilerledikten sonra sag kolda inegél Organize Sanayi
Bolgesi girisinden OSB’ye giris saglanir. OSB giris yolundan yaklasik 250 m ilerlendikten sonra degerleme

konusu tasinmazin bulundugu 1.caddeye giris yapilir. Degerleme konusu tasinmaz bu cadde (izerinde yer
almaktadir.

5 https://www.inegolosb.org.tr/tr/
® https://meydip.sanayi.gov.tr/
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5. DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNIKLERI

5.1 Deger Tanimlari

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve deger
kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan esdeger bir 6neme sahip olan bir
diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

5.1.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal igin istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Odenen fiyat, arzile talebin kesistigi noktayr temsil
eder. Deger ise satin alinmak lzere pazara sunulan bir mal veya hizmet igin alici ve saticinin anlasabilecekleri olasi
fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya hizmeti yaratmak
veya Uretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gercekdegil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisiveya degis tokusu ile iliskiliyken, maliyet, mal
veya hizmetin Gretim masraflariicin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir. Varlk sahipleri, yatirnmcilari, sigortacilan,
kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlari veya kayyumlari ya da normalin Ustlinde
istekli veya ozel alicilari, rasyonel agidan es it ve gecerli sebeplerle ayni varliklara farkl degerler atfedebilirler.

5.1.2. Pazar Degeri

En temel seviyede, deger, herhangi bir Uriin, hizmet veya mal ile iliskili dért etkenin birbirleriyle olan iliskisine gore
olusturulur ve sardurilir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma glictdr.

e  PazarDegeri, varligin uygun bir pazarlamaninardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili,
basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi
gereken tahmini tutardir.

e  Pazar Degeri, varligin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu géz 6nilne
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e  Birvarligin pazardegerionun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yiksek dizeyde kullanimidir. En verimli ve en
iyi kullamim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katihmcisinin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gore belirlenir.

e  Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gecerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve pazardan elde
edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gosterge
saglamasi gerekli gorilmektedir.

e  Pazardegeribir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igcin deger ifade
eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal 6zellikleriyle iligkili
olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu
varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini gerektirmektedir. Pazar degerini tahmin
etmek i¢in en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi, indirgenmis nakit analizini de iceren
Gelir indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.

5.1.3. Tasfiye Degerive Zorunlu Satis

Tasfiye degeri, bir varligin veya bir grup varligin birer birer satiimasisonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye degerinin
varliklarin satilabilir duruma getirilmesine ve elden c¢ikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak belirlenmesi
gerekli gorilmektedir.

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiyl satisa zorlayan kosullar icinde bulundugunu ve bunun sonucunda uygun
pazarlama sidresinin mimkin olmadigini géstermek icin kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat, satic
Uzerinde nasil bir baski uygulandigina ve uygun pazarlama slresinin neden gergeklestirilemedigine baghdir. Bu
durum diger yandan saticinin, geriye kalan siire icinde satisi gerceklestirememesi halinde katlanacagi sonuglari da
yansitir. Zorunlu satista, bir saticinin kabul edecegi fiyat, pazar degeri tanimindaki haliyle varsayimsal istekli bir
saticinin durumundan ziyade, bu saticinin iginde bulundugu kendisine 6zgi kosullari yansitir. “Zorunlu satis” belirli
bir deger esasinin degil, el degistirmenin gerceklestigi durumun tanimidir.
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5.2. Degerleme Teknikleri

5.2.1. Pazar Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer varliklarin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak karsilastirmaya dayal bir
islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesiyapilan varlik, acik piyasada gerceklestirilen benzer varliklarin
satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak karsilastirilir. Bu yaklasim genel olarak;

> Degerleme konusu varliklarin deger esasina uygun olarak giincel piyasada satis isleminin gergeklesmis olmasi,

> Degerleme konusu varliklarin veya buna énemli dlglide benzerlik tasiyanvarliklarin piyasada aktif olarakislem
gormesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili giincel gozlemlenebilir satis veya kiralama vb. islemlerin olmasi
durumunda uygulanabilir.

5.2.2. Gelir Yaklagimi

Buyaklasimda, degerlemeye konu olan miilkiin gelecekteki yararlarive fayda Gretme kapasitesiincelenerek, gelirler,
glincel deger gostergesine “kapitalize” edilir. Kapitalizasyon ise, genel anlamda, gelirlerin degere donustirilme
islemidir. Bu yaklasimin temel 6gesi, degerleme esaslarindaki “Beklenti ilkesi”dir. Bu yéntemle, miilkiin satis degeri
ile kira beklentisi arasinda bir korelasyon kurulur. Bu yaklasim, gelir getirme potansiyeli olan miilkler igin kullanilabilir
ve de maliyet yaklasimi ile emsal karsilastirma yontemleri ile bulunan nihai degeri desteklemek ya da test etmek icin
de kullanilir. Bu yaklasimda, gelirlerin kapitalizasyonu igin iki temel yontem vardir, bunlar; tek bir takvim yilinin
referans alindigi direkt kapitalizasyon yontemi ve gelecek vyillarda beklenen olasi gelirlerin, net nakit akimlarini
bugiinkii degere indirgeme yontemidir.

5.2.3. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasiminda, milkiin satinalinmasi yerine, milkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir mulkin
insa edebilecegi olasiligi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin degerlemesi yapilan
muilk icin ddenebilecek olasi fiyati asiri dlglide astigidurumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler igin amortismani
da igerir.

Maliyet yaklasimi, tesis ve ekipman degerlemesinde, ozellikle de teknik uzmanlik gerektiren veya 6zel kullanima
yonelik olarak kurulmus veya uretilmis varliklar icin yaygin olarak kullanilmaktadir. Degerlemeye konu varliklarin bir
pazar katilimcisina gore yeniden Uretim veya ikame maliyetinin diisik olaninin dikkate alinarak tahmin edilmesi ilk
adimini olusturur.

ikame maliyeti, esdeger kullanima sahip alternatif bir varligi elde etmenin maliyeti olup, bu ya ayni islevselligi
saglayan modern bir esdegeri ya da degerleme konusu varligin aynisini yeniden retmenin maliyeti olabilir.

Birvarligin satinalinmasinda veya yapiminda isletme tarafindan katlanilan maliyetlerin varligin ikame maliyeti olarak
kullanilmasi durumunda Pazar fiyatlarindaki degisiklikler, enflasyon/deflasyon veya diger etkenler nedeniyle son
donemde katlanilmamissa degerleme tarihiitibariyle enflasyona gore dizeltilmeleri/bir esdegere endekslenmeleri
gerekmektedir.

Uygulamada, tahmin edilen deger, ekonomik, fiziksel ve teknolojik tim yipranma paylarini dikkate alarak
diizeltmeye tabi tutulur.
Sonug olarak;
Tim Pazar Degeri 6l¢ciim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip, dogru bir
sekilde uygulanmasiile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.
e  Pazar karsilastirmalari, pazardaki gdzlemlerden kaynaklanmalidir.

° indirgenmis nakit analizini de iceren gelir yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan elde
edilen geri donis oranlarini esas almalidir.
Varligin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklasim veya
prosedurlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri, karsilastirmali bir
yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle piyasadaki faaliyetleri en
iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi yontem ya da yontemlerin
uygun oldugunu tespit edecektir.
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6. DEGERLEMEDE KULLANILAN TEKNIKLERIN ANALIizi VE SWOT ANALizi

6.1. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Bir varligin en etkin ve enverimlikullanimi fiziki ve finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen
ve o varligin en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Konu tasinmaz igin yapilan analizler sonucunda, bulundugu bélge, cevresel etkiler, mevcut imar plani goz
onilne alinarak en etkin ve verimli kullanimi “Sanayi”’ olarak belirlenmis olup, tarafimizca farkl bir
arastirma/gelistirme yapilmamistir.

6.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Raporda; gayrimenkuliin degerinin tespiti icin “Maliyet Yaklasimi” ve yontemi kullanimistir. Kullanilan
yonteme iliskin detaylar alt basliklarda tanimlanmistir.

6.2.1. Pazar Yaklasimi Yontemi

Bu karsilastirmall yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiriyapar. “Pazar Yaklasimi“ ile benzer miilkiyet yapisina sahip satisa
konu tasinmazlar arastirilmistir.
Satilik Arsa Emsalleri
PPD

Birim
Deger
(TL/m?)

Satig Birim PPD*
Degeri Deger Deger
(TL) (TL/m?) (TL)

imar  Alan
Lejanti (m?3)

No Agiklama

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu inegél OSB'de, 560
ada 244 parselde yer alan, ayni yapilasma kosullarina sahip
1 "SanayiAlani" lejantinda yeralan, 10.118 m2 alana sahip arsa
149.000.000 TL bedel ile satiliktir. (Realty Point Emlak Yapi
A.S - 0542 467 17 14)
Degerleme konusu tasinmaza vyakin bolgede, Akhisar
Mahallesi 1751 ada 2 parselde yer alan, E:1,00 “Konut Disi
2 Kentsel Calisma Alani" lejantinda yer alan, 3.269,13 m2alana KDKCA 3.269 38.600.000 11.807 36.000.000 11.012
sahip arsa 38.600.000 TL bedel ile satiliktir. (Birlik Emlak -
0553 462 91 75)
Degerleme konusu tasinmaza vyakin bolgede, Akhisar
Mabhallesi 1754 ada 3 parselde yer alan, E:1,00 “Konut Digl
Kentsel Calisma Alani" lejantinda yer alan, 2.858,99 m2 alana
sahip arsa 35.000.000 TL bedel ile satiliktir. (Sahibinden - )
Degerleme konusu tasinmaza vyakin bolgede, Cerrah
Mahallesi 2082 ada 7 parselde yer alan, E:1,20 “Sanayi Alan!"
4 lejantinda yer alan, 3.551,12 m2 alana sahip arsa 52.500.000
TL bedel ile satiliktir. (Safir Emlak Gayrimenkul Danismanlik -
0539 643 60 43 )
Degerleme konusu tasinmaza vyakin bolgede, Akhisar
Mabhallesi 1730 ada 6 parselde yer alan, E:1,00 “Konut Digl
5 Kentsel Calisma Alani" lejantinda yer alan, 2.068,08 m2alana KDKCA 2.068 32.500.000 15.715 30.000.000 14.506
sahip arsa 32.500.000 TL bedel ile satiliktir. (Mi Gayrimenkul
-05312347852)
*PPD: Pazarlik Payi Diistilmiis

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

Sanayi

Alani 10.118 149.000.000 14.726 140.000.000 13.837

KDKGCA 2.859 35.000.000 12.242 32.500.000 11.368

Sanayi

Alani 3.551 52.500.000 14.784 50.000.000 14.080

1 2 3 4 5

Pazarlik Payi Dustlmis Birim Deger (TL/m?) 13.837 11.012 11.368 14.080 14.506
Arsa Alani Serefiyesi(%) 0% -10% -10% -10% -15%
imar Lejanti Serefiyesi(%) 0% -10% -10% 0% -10%
Yapilagma Hakki Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0% 0%
Cephe Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi (%) 0% 20% 20% 0% 20%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 13.837 11.012 11.368 12.672 13.781
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 12.500
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Satilik Arsalara iliskin Emsal Haritasi

Sonug; Bolgede yapilan arastirmalarda emsal gayrimenkuller icin talep edilen m?2 birim satis degerlerinin
parsellerin yiizélcimu, yola cephesi, konumu, sekli, egimive kullanim durumu durumuna gére m2 degerlerinin
degerlemeye konu gayrimenkul icin degerlendirilmistir. Deger belirlenirken degerleme konusu gayrimenkul,
emsal arsalar ile karsilastiriimis, pazarlik payl ve mevcut piyasa kosullari dikkate alinarak piyasa degeri
olusturulmustur. Degerleme konusu tasinmaz icin m? birim degeri 12.500-TL olarak takdir edilmistir.

532 Ada 227 Parsel Arsa Degeri
Tasinmazin Yuzélgimi (m?) 9.980,00
Yaklastk m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 12.500,00
Tasinmazin Arsa Degeri (TL) 124.750.000,00
Taginmazin Yaklagik Arsa Degeri (TL) 124.750.000,00

“Pazar Yaklasimi” yontemine goére degerleme konusu tasinmazin arsa degeri 124.750.000-TL olarak takdir
edilmistir.
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Gelir yaklasiminda kullanilmak Gzere degerleme tasinmaza emsal teskil edebilecek kiralik fabrikalar
arastiriimigtir.
Kiralik Fabrika Emsalleri
Satig/Kira Birim e PPD Birim
Alan (m?) Degeri Deger o Deger
qy  umy) P n

imar

Agiklama =T

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu
1 inegdl OSB'de ~3.600 m? kapali alanli fabrika  Fabrika 3.600,00 340.000 94 325.000,00 90
340.000 TL bedel ile kiraliktir. (Sahibinden)
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu
bélgede Yenicekdy Mahallesi'nde 3.200,00 m?

2 kapall alanhi fabrika 225.000 TL bedel ile Fabrika 3.200,00 225.000 70 215.000,00 67
kirahktir. (Senol Emlak - 0536 774 38 80)
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu
bélgede Cerrah Mahallesi'nde 2.250,00 m?
3 kapah alanh fabrika 200.000 TL bedel ile  Fabrika 2.250,00 200.000 89 190.000,00 84
kirahktir.(Dialog Tan Gayrimenkul - 0542 591
00 08)
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu
bélgede Akhisar Mahallesi'nde 7.500,00 m?
4 kapali alanh fabrika 200.000 TL bedel ile  Fabrika 7.500,00 550.000 73 525.000,00 70
kiraliktir. (Dialog Tan Gayrimenkul - 0542 591
00 08)
KARSILASTIRMA TABLOSU -TL
1 2 3 4
Pazarlik Payl Dustlmis Birim Deger (TL/m?) 90 67 84 70
Alan Serefiyesi(%) -5% -5% -5% 0%
imar Lejanti Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0%
Yapilasma Hakki Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0%
Bakim Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi (%) 0% 20% 20% 10%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 86 77 97 77
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 85

Kirahk Farikalara iliskin Emsal Haritasi

A AR
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Sonug; Yapilan piyasa arastirmasi sonucundadegerleme konusu 562 ada 227 parsel lizerinde yer alan fabrika
yapisinin birim m? aylik kira degerinin 85-TL olabilecegi tespit edilmistir.
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6.2.2. Maliyet Yaklasimi

Bu mukayeseli yaklasim varligin ulagilabilen (yeni ikame-yeniden {iretim) maliyet degerleri dikkate
alinmaktadir. Bu deger Uzerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan
dolayi olusan deger kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayic deger olarak takdir
edilmektedir.

YASAL DURUM YAPI DEGERI

Kapali Alan Birim Deger Yapim Maliyeti Amortisman . .
(m?) (TL/m?) (TL/m?) Orami (%) o0 Degeri (TL)
idari Bina 1.000,00 20.000 20.000.000 25% 15.000.000
Fabrika 5.380,00 18.500 99.530.000 20% 79.620.000
Sundurma 297,00 5.000 1.485.000 20% 1.190.000
Harici Miiteferrik isler - 1.390.000
TOPLAM 97.200.000

“Maliyet Yaklagimi” yontemine gore degerleme konusu tasinmazin lizerinde yer alan yapilarin toplam Pazar
degeri 97.200.000-TL olarak takdir edilmistir.

Harici Miiteferrik isler

Yapi Adi Alan (m?) Blrl(TL}\:l:zl;yet Yaplm(Tl\f)allyetl Ag:)ar:lls(r;:e)m Pazar Degeri (~TL)
Beton Saha 900,00 1.600 1.440.000 15% 1.200.000
Tel Cit 300,00 750 225.000 15% 190.000
TOPLAM HARiCi MUTEFERRIK iSLER (TL) 1.330.000

562 Ada 227 Parsel Pazar Degeri (TL)

Arsa Degeri 124.750.000
Bina Degeri 97.200.000
Toplam Pazar Degeri (TL) 221.950.000

“Maliyet Yaklasimi” yontemine gére degerleme konusu parselve lizerindeyer alan yapilarin 23.09.2024 tarihli
toplam Pazar degeri 221.950.000-TL olarak takdir edilmistir.

Maliyet olusumu analizinde, yapinin teknik 6zellikleri ile malzeme kalitesi ve iscilik durumu tespit edilmeye
caligilarak, benzer yapilardaki maliyet degerleri ile gegmis tecriibelerimize istinaden hesaplanan maliyet
degerleri géz 6niinde bulundurularak tasinmazin yapi maliyet degerleri hesaplanmistir. Maliyet olusum
analizinde kullanilan yipranma payi degerleme uzmanlarimiz tarafindan mevcut gozle gorindr fiziki durum
dikkate alinarak degerlendirilmistir. Maliyet Yaklasimi yonteminde 2.12.1982 giin ve 17886 sayili Resmi
Gazete'de yayinlanan Asinma Paylarina iliskin Oranlari Gésteren Cetvel kullaniimistir.

6.2.3. Gelir Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesiyapilanvarliga ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemiile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya iskonto Oraniya da her ikisini de dikkate
alir. Genelolarakikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiksekyatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi
en olasi deger rakamina gotirecegini soyler. Bu yaklasim, Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi ve Nakit
Akimlari Analizi Yontemi olmak lizere 2 temel metodolojiyi destekler.

Direkt Kapitalizasyon Analizi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki gayrimenkullerin ulasilan gelirleri ve pazar degerleri
iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

***Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, 2.250 m? kapali alanli oldugu beyan edilen fabrika
120.000 TL/Ay bedelile kira getirisi oldugu ve konu tasinmazin 27.000.000 TL bedelile satilik oldugu bilgisi
alinmistir. Emlak yetkilisitarafindan 100.000 TL/Ay bedelile kiralanabilecegive tasinmazin 25.000.000 TL bedel
ile satilabilecegi beyani alinmistir.

Kapitalizasyon Orani = (1.200.000-TL/Y1l) / 25.000.000 TL = 0,0480
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***Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, 3.000 m? kapali alanli oldugu beyan edilen fabrika

280.000 TL/Ay bedelile kira getirisi oldugu ve konu tasinmazin 70.000.000 TL bedelile satilik oldugu bilgisi

alinmistir. Emlak yetkilisitarafindan 250.000 TL/Ay bedelile kiralanabilecegive tasinmazin 65.000.000 TL bedel

ile satilabilecegi beyani alinmistir.

Kapitalizasyon Orani = (3.000.000-TL/Y1l) / 65.000.000 TL = 0,0462

Bolgedeki satilik fabrikalar incelenirken 6grenilen kira bilgilerinin yani sira, emlak ofisleriyle yapilan

goriismelerde direkt kapitalizasyon yonteminde kullaniimak tizere kapitalizasyon oraninin benzertasinmazlar

icin %4,60 - %4,80 olabilecegi bilgisi alinmistir. Bu degerleme galismasinda, kapitalizasyon orani %4,70 olarak

belirlenmistir.

Yapilan hesaplamalara gore degerleme konusu parseller tzerindeki tesislerin aylk kirasi aylik ve yillik kira

degeri ve kapitalizasyon orani lizerinden yapilan hesaplamalar ile kiralanabilir alanlarin piyasa degeri

85-TL/m?/Ay deger takdir edilmistir. Yapilan hesaplamalar asagidaki tabloda belirtilmistir.

562 Ada 227 Parsel

Birim Kira Degeri Aylik Kira Yillik Kira Kapitalizasyon
(TL/m?/Ay) Degeri (TL/Ay) Degeri (TL/Yil) Orani

Fabrika 8.859,00 85 753.015 9.036.180 4,7% 191.945.000

Pazar Degeri (~TL)

Kullanim | Brit Alan (m?)

Degerleme konusu 562 Ada 227 parsel numaral tasinmazin Gzerinde bulunan tesis icin yapilan Direkt
Kapitalizasyon Analizi sonucunda, “Gelir Yaklasimi” yontemi ile Pazar Degeri 191.945.000-TL olarak
hesaplanmistir. Parselin yapilasma hakkinin tamamini kullanmiyor olmasi sebebiyle gelir kaybibulundugundan
gelir yaklasimiile tespit edilen deger Maliyet Yaklasimiydntemiile tespit edilen degere gore diistik kalmaktadir.
S6z konusu durum sebebiyle nihai deger takdiri Maliyet Yaklagimi yontemine gore yapilmistir.

Nakit Akimlari Analizi

Nakit Akimlari Analizi Gayrimenkuliin degerinin gelecek yillarda saglayacagi nakit akimlarinin bugiink( Gelir
degerlerinin toplamina esit olacagi varsayimi ile hazirlanan uzun dénemli nakit akisi tablolari ile hazirlanir.
Tablolarin hazirlanmasi asamasinda misteriden temin edilen mali veriler analiz edilerek varsayimlar yapilir.
Ayrica piyasadan glincel veriler temin edilerek yapilan varsayimlar kontrol edilir.

Raporda bu yontem kullaniimamistir.

6.3. Degerlendirme ve Deger Tahmini

Bolgedeki emlak komisyonculari ile yapilan goriismelerden elde edilen satilik arsa ve fabrika emsalleri
incelenmis, indirgenmis birim fiyat degerleri hesaplanmistir. Yapilan gériismeler ve arastirmalar neticesinde
degerleme konusu tasinmazlarin lokasyonu, gériintrligd, reklam kabiliyeti, sinirl alici kitlesine hitap etmesi,
malzeme kalitesi mevcut piyasa kosullari vb. degere etki edecek olumlu olumsuz tiim faktorler gz 6niine
alinarak deger takdir edilmistir.

Tasinmazin Pazar degeri “Maliyet Yaklasimi”” yontemine gore takdir edilmistir.

562 ADA 227 PARSEL Pazar Degeri (TL)
Arsa Degeri 124.750.000
Bina Degeri 97.200.000

Toplam Gayrimenkul Degeri 221.950.000

Degerleme konusu tasinmazin “Pazar Yaklasimi” ile tespit edilen pazar degeri 221.950.000-TL olarak takdir
edilmistir.
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6.4. SWOT Analizi

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER

+ Resmi evraklarinin olmasi

+ Tasinmazin giney cephesinin tamaminin  yola — Ruhsat harici biylme ve yapi bulunmasi

cepheli olmasi — Belirli alici kitlesine sahip olmasi

+ Ulasim arterine yakin konumda yer almasi

FIRSATLAR TEHDITLER

— Ulkemizde ve tiim diinyada yasanan ekonomik
+ Gelismekte olan bir bélgede yer almasi daralmanin olumsuz etkisinin devam edebilecek
olmasi

((\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2024-0ZEL-770
-28-

Regulated by RICS



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

SONUC

BOLUM



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile f'mzafanmxgr;ta

den

Degerleme

7.  SONUC

7.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Degerleme konusu tasinmazin kullanim alani, konumu, sehir/ilce merkezine uzakligi, cephesi, bakim durumu
gibi hususlar analiz edilerek sonuca ulasilmistir.

7.2. Asgari Hususlardan Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.
7.3. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen varliklar icin mahallinde yapilan incelemeler, fiziksel 6zellikler, piyasa
arastirmalar ve gliniimiiz ekonomik kosullari itibariyle raporda belirtilen tim hususlara katilmakla beraber
kullanilan verilerin ve yontemlerin glivenilir, adil, uygun ve makul oldugunu beyan ediyorum.

7.4. Nihai Deger Takdiri

Degerleme raporunda “Maliyet Yaklasimi” yontemi ile deger takdiri yapilmistir.

Deger Tarihi: 21.01.2025

Kur Bilgisi (Satig): 20.01.2025-15:30 TCMB verilerine gore 1 USD= 35.5823 TL, 1 EURO= 36.7007 TL'dir.

OZET TABLO TL usD
Pazar Degeri (KDV Harig) 221.950.000 6.237.652
Pazar Degeri (KDV Dahil) 266.340.000 7.485.182

KDV Uygulamas: ile ilgili Karar

Bakanlar Kurulunun 2007/13033 Sayili “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu
karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler uyarinca is yeri teslimlerinde %20 olarak belirtilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Riza Ender UMUR Sabri BOCEKLI Erhan SARAC
Yiiksek Harita Miihendisi insaat Miihendisi Makina Miihendisi
Lisans No: 406141 Lisans No: 408076 Lisans No: 402184
((\Q RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2024-0GZEL-770
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8. RAPOR EKLERI

8.1. Fotograflar

/1.Cadde

15620 ADAY22 6| PARSE|

1°Cadde
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iDARI BiNA
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FABRIKA
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GUVENLIK-BEKLEME ODASI-iSG
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8.2.  imar Durum Belgesi

ge Inegdl Belediyesi Resmi Web Sitesinden 14.01.2025 Tarihinde Hazirlanmistir.”

R ) (S

>, v \) o “mx\‘“w”u 4 f
o L7 S NE = \
| QX ORSRIC) \‘;‘2?.5».;1\‘}‘\ XY n“‘&‘?“&)ﬁi‘.:‘\r«; . & [4440062.049611-457105.234031] Netc}

3 ™ :
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

(weblopu

apunan Lirgyoly

Tarih: 17-12-2024-11:06

v

Tapu Kayd (Aktif Malikler igin Detayli - SBi var)
TAPU KAYIT BILGIS]

Kayd Olusturan: HUSNU HAKAN GUNER ( FRIGO-PAK GIDA MADDELERi SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 562/227
Taginmaz Kimlik No: 28885622 AT Yiizolglim(m2): 9980.00
il/ilge: BURSA/INEGOL Baimsiz Bilim Nitelik:
Kurum Adi: inegél Bagimsiz B&lim Briit
Mahalle/Kéy Ad: SULEYMANIYE Mah, YiizOlgtmd;
Mevkil: INEGOL BURSA ASFALTI EoQNREL LI Nat
- YiizOlgtmii:
Cilt/Sayfa No: 14/1310 —
: Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayrt Durum: Aletif
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
TEFERRUAT BILGILERI
Sistem No Tip Tanim Adet Deger | Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye
258015 1 ila 92 maddelerde yazili sartlar dahilinde 1ila92 517 467585 Inegal -
maddelerde yazih Tiirk Lirasi | 07-10-2013 09:57 -
sartlar dahilinde 17549
MULKIYET BILGILERI
| (Hisse) Sistem | Malik El Birligi | Hisse Pay/ [ Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebehi-
1/3
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
68154477 (SN:B1 D?S:l 8) FRIGO-PAK GIDA - mn 9980.00 9980.00 Satig
MADDELERI SANAYI VE.TiChREI' 13081985
ANONIM SIRKETI V 2033
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/I Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurumn Tarih-| Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan Katiimcilara geri alim hakk gerhi FRIGO-PAK inegdl -
kaldinlarak tapu verilmesi durumunda tapu GIDA 22-01-201509.10 -
kaydina taginmazin icra yoluyla satigi dahil | MADDELERI 1246
3. kigilere devrinde osb den uygunluk SANAYI VE
goriigli alinmasi zerunludur, Bu durumda TICARET
eski katilimeinin vermis oldugu taahhiitler ANONIM
yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis | SIRKETI VKN
sayilir.
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
2/3

RICS
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Ipotek
Alacakl Migterek Barg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:7946131) ZIRAAT KATILIM Hayir 574500000.00 TL faizsiz 1/0 FB.K. inegﬁl - 29-08-2024 14:37 - 35401
BANKAS| A5, VKN:9980793117
Ipotedin Kenuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
inegadl - SULEYMANIYE Mah. - 1”n (SN:6107818) FRIGO-PAK GIDA  574500000.00 inegél - 2
(Aktif) - 562 Ada - 227 Parsel MADDELERI SANAY] VE TICARET TL 20-08-2024 14:37 -
ANONIM SIRKETI V 35401

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlarn ile agsagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) zaYHSQIRKOd kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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MIiMARI PROJELER
FABRIKA BLOGU — SOGUK DEPO - AMBAR
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iDARi BINA-SUNDURMA-KAZAN DAIRESI-TESIiS iLAVESi
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FABRIKA (VAZIYET PLANI)
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YAPI RUHSATLARI
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YAPI KULLANMA izZiN BELGELERI
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Bilgi Giivenligi Yonetim Sistemi Sertifikasi

=4 _-' ‘ —
vom
P BELGELENDIRME

e a >

CERTIFICATE

ADEN GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.

KOZYATAGI MAH. BAYAR CAD. DEMIRKAYA i§ MERKEZI NO: 97/21
KADIKOY/ISTANBUL

GAYRIMENKUL VE MAKINE DEGERLEME DANISMANLIK HIZMETLERININ SUNUMU; KURUM SURECLERI
VE HIZMET SUNUMU ICINDE EDINILEN KiSISEL WERILERIN SORUMLULUGU VE VERILERIN iLGILI
STANDARTLAR, YASAL MEVZUAT VE UST OTORITE YONETMELIKLERINE UYGUN OLARAK GUVENLIK VE
GIZLILIKLERININ SAGLANDIGI BT ALT YAPISI VE BILESENLER(

lapsamunda
with a scope of

TS EN ISO/IEC 27001:2017

Uluslararas: Bilgi Giivenligi Yonetim Sistemi Standardina uygun bir sistem kurmugtur.
has established a system that is in compliance with the International Informiation Securtty

Management System Stamdard,
11315 04.04.2023 03.04.2025
Sertifika No ilk Yaywn Tarihi Sertifika lilik tarihi
Certificate No. Inittal Date Certificate Fxpiry Date
07.02.2023/00 10.05.2024/01 04.04.2023-03.04.2026
SoA Detay Sertifika Yayin Tarihl / Rev.No. Belgelendirme Periyodu
Sad Detail Date of This Certificate / Rev.No Certification Period

Sertifika Dogrulama Shemis matil cdwadee araciibyls belge Urerindeli tare kod chutularsc veys “TURKAX 805 No®

e hitgrs://thds kst cratr belpe dofrutama sksminden yapsanilr.
T Corpficons Valrdation procers cam e doves w3t mobile dnvoee By soweming th 3R Cods on dhy dexseonts or

By wstng Bhe “TURKAX BIS No™ and the hitpry o twntole org by docwmont veryficonon srsiam
Zobit Ozdemir
GENEL MUpOR 3
Grancst 1Aonaper L4

Yénetim Belgelendirme Markezi Test ve Gozetim Hizmatleri Ltd. §.
Triniz $ah Gl Sob, Nout-3 %2k | D4 Zeytistorou ¢ latanbasd Tet 2217 567 31 00
nio@ybscesnir  wwwrybe.comn ir

5 Hilgl Guvenlial ¥ S,
TS ERISOYEC 17421

By txtge YBN nia telgelencirme kwrallnems upalrigst W pEraOsk i deoetinderin
basarefa G mlin mass kersls gecerisr, & s %

((\ [{l(:sb Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2024-0ZEL-770
-54-




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imza!anm:;ma d E n,,

Degerleme

_ ADEN GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

KOZYATAGI MAH. BAYAR CAD. DEMIRKAYA IS MERKEZI NO: 97/21
KADIKOY/ISTANBUL
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ADEN GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

KOZYATAG] MAH. BAYAR CAD. DEMIRKAYA IS MERKEZI NO: 97/21
KADIKOY/ISTANBUL

GAYRIMENKUL VE MAKINE pEGERu-:ME
DANISMANLIK HIZMETLERININ SUNUMU

kapsaminda
with a scope of

ISO 9001:2015

Uluslararas Kalite Yonetim Sistemi Standardina uygun bir sistem kurmusztur,
has established a system that is in complianee with the International Cuality
Management Svstem Standard.
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8.5. BDDK Yetkilendirme

TG
BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
Uygulama IV Daire Baskanh

Sayr :12509071-107.01.01-E.13627 02/11/2018
Konu : Yetkilendirme

ADEN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Bankacihik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) 25.10.2018 tarih ve 8063 sayih Karari ile
Sirketinize Bankalarin Degerleme Hizmeti Almalari ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Y@netmelik 'in (Yonctmelik) 11 inci maddesine istinaden
bankalara Yonetmeligin 4 iincii maddesi kapsamina giren “gayrimenkullerin. gayrimenkul projelerinin veya
gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi™ hizmeti verme yetkisi verilmesi uygun goriilmiigtiir.

Kurulca yetkilendirilen degerleme kuruluslari, faaliyetlerini Yonetmelikte yer alan usul ve esaslara
gore yiiriitmek ve bu kapsamda Yonetmelikte yer alan yiikiimliiliikleri yerine getirmek zorundadir. Bu
yiiktimliiliikler arasinda Yénetmeligin 17 nci maddesinde Kurumumuza yapilacak bildirimlerin yerine
getirilmesi, mevzuata aykinhi3a sebebiyet verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir.

Diger tarafian, gergeklestirilen degerleme faaliyetlerinin mevzuata uyumu hususuna azami 6zen
gisterilmesi, degerleme raporlarinin higbir baski altinda kalmadan bagimsiz bir goriigle Yénetmeligin 14
tincii maddesine uygun bir sekilde hazirlanmast ve Yonetmeligin "Bagimsizlik" baghkh 5 inci ve "Mesleki
dzen ve titizlik" baghkh 7 nci maddesinde hilkme baglanan hususlara uyum konusunda hassasiyet
gosterilmesi gerekmektedir.

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

e-imzahdir
Mehmet SARI
553 Daire Bagkam

Adres: Bilviikdere Cad, No: 106 Serbetgi Iy Merkezi Esentepe Sisli/ISTANBUL
Telefon: (212)2145000-01  Faks: Kep : bddk@hsO1.kep.tr
Flektronik Ag: http://www.bddK.org.tr/
5070 sayih Elektronik Imza Kanunu'na uygun olarak Giivenli Elektronik Imza ile @retilmistir.
Evrak teyidi https://ebulten,bddk.org.triebyssorgu adresinden A30Z-DPOG-82VY kodu ile yapilabilir.
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8.6. SPK Listeye Alinma

o
R 4
T.C

BASBAKANLIK
Sermaye Piyasas: Kurulu
Muhasebe Standartlan Dairesi Bagkanhi

Say1 :36231672-415.01-E.3482 26.03.2018
Konu :Listeye almma bagvurusu hk.

ADEN GAYRIMENKUL DEGERLEMEVE DANISMANLIK AS.
Igerenkisy Mah. Eski Uskiidar Yolu Cad.
Umut Sk. Bang Apt.No:6/2
Atagehir / ISTANBUL

gi : 20.04.2017 tarih ve 17/01 sayth yazinez.

ligi*de kayith yaziniz ile; Kurulumuzun Seri:VIII, No:35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuat:
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarma Iligkin Esaslar Hakkinda Tebligi” (Teblig) gergevesinde, Sirketinizin sermaye piyasasinda
M%hﬂmmlmmmwwm.

Kurulumuz Karar Organi'nin 22.03.2018 tarih ve 14 /415 sayilt toplantisinda anilan talebinizin
olumlu kamlmmasma karar verilmistir. Bu gergevede,

a) Sermaye piyasas: mevzuat: kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetlerinizin
mevzuata uyguniugunun Kurulumuzea izlenecegi ve mevzuata aykin uygulamalarinzin tespit edilmesi
halinde Kurulumuz listesinden gikanimaniz yoluna gidilebilecei,

b) Kurulumuz internet sayfasinn gayrimenkul degerleme sirketleri bSlimiintin “genel duyurular ve
uyarilar” baghkl: kisminda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina uygun olarak tarafinizca
hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz intemet sayfasinun ilgili bdltimtinde yer verilmesi
ve glincel tutulmas: gerektigi,

¢) Kurulumuzun 22.01.2013 tarih ve 2013/3 sayih Haftalik Bélteni ile kamuya duyurulan
22.01.2013 tarih ve 3/67 sayth Kurul Karan uyaninca, degerleme kuruluglannm, Teblig gercevesinde
yapmakla yitktimli bulunduklan bildirimleri, 1slak imza ile yazili olmanin yanisira elektronik imza ile
elektronik ortamda da gergeklestirmekle yukiimli olduklars, sdzkonusu Kurul Kararg uyarinca
degerleme kuruluglarinin Teblig kapsaminda yap:Imasi zorunlu bildirimleri elektronik ortamda
gerpeklestirmemeler halinde, ilgili mevzuat uyannca sorumluluklar dogacafiindan, 6362 sayili Sermaye
Piyasasi Kanunu’nun 103'@ncii maddesinin birinci fikras: uyarinca haklarinda idari islem tesis
edilebilecedi,

d) 11/2/1959 tarih ve 7201 sayils Tebligat Kanunu 7/a maddesine istinaden gikartilan “Elektronik
Tebligat Yonetmeligi"nin “Elektronik tebligat hizmetinden yararlanma" bashkh 7'nci maddesine uygun
olarak, $irketinizce kayith elektronik posta (KEP) adresinin temin edilerek bir ay igerisinde
Kurul bildirilmesi gerektigi
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THIS IS TO CERTIFY THAT

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

IS REGISTERED AS A FIRM REGULATED BY RICS

Valid from: 17 February 2020

Until: -

Firm Registration no. 832659
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8.8. Lisans Belgeleri
Sermaye Piyasasi
Lisanstama Sicil ve Egitirn Kurulusy
Tarih : 03.02.2017 No : 406141

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nimn "Sermaye Piyésasmda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkmda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

W TNp 3
R1za Ender UMUR
7

Gayrimenkul Degerleme Llsansml almaya hak kazanm1§t1r

218

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU <« ,¥ GENEL MUDUR

((\ l{l(:s® Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2024-0ZEL-770
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Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve EGitim Kurulusu

Tarih: 25.01.2018 No: 408076

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyarinca

Sabri BOCEKLI

Gayrimenkul Degerleme Lisansin almaya hak kazanmustir.

e/

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR
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Tarih : 22.01.2013 No : 402184

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermave Pivasas: Kurulu'nun Seri: VI No:34 sayils “Sermaye Piyasasinda Faaliyerte

Bulunanlar Icin Lisanstama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyannca

Erhan SARAC

enkul Degerleme Uzmanhg: Lisansimi almaya hak kazanmugtir.

Serkan KARABACAK Bekir Yener YILDIRIM
GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR

((\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2024-0ZEL-770
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8.9. Mesleki Tecriibe Belgeleri

TURRIVE CERERLEME UZMANLARI BREIE
TOL TRROITS ASS0CIRTION OF APFRA /D[RS

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 12.05.2023 Belge No: 2023-01.11745

Sayin Riza Ender UMUR
(T.C. Kimlik No: 28441861936 - Lisans No: 406141)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe

sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

~

( \ ’R)M'

N
Hakan UFUK Yasar BAHCECI
Genel Sekreter Baskan

A\
R\

DU

XIVE DR GRS FME UZMANLARS BIREG

§

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.10.2019 Belge No: 2019-01.1836

Sayin Sabri BOCEKLI
(T.C. Kimlik No: 18271496446 - Lisans No: 408076 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrollne iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

N

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
((\Q RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S. 2024-OZEL-770
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MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihl:20.06.2019 Belge No: 2019-01.1307

Sayin Erhan SARAC
(T.C. Kimlik No: 48499764652- Lisans No: 402184 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolUne iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢er¢evesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

5 eyt

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan
((\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2024-0ZEL-770
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iSTANBUL (MERKEZ OFiS)

TEL: 0 216 380 23 36 FAX: 0 216 380 23 37
Kozyatag) Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97 i¢ Kapi No:18 34742
Kadikdy/istanbul

ANKARA OFiS

TEL: 0312 925 75 50 FAX: 0 312 926 75 50
Aziziye Mah. Belevi Cad. No: 84/8 06690
Yukarn Ayranci/Ankara

iZMIR OFis

TEL: 023241615 10 FAX: € 2324261511
Bahriye Ugok Mah. Dog. Dr. Bahrive Ucok Bulvart Cad. No: 1/3 Simsek is Merkezi Daire: 502
Karsiyaka/izmir
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