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Sayin Askin Kurultak

Yonetim Kurulu Bagkan Yardimcis
Dardane! Onentas Gida San. A.$.

Haydar Allyev Cad. No: 142
Tarabya, Sanyer, Istanbul

Konu: Canakkale, Merkez ficesi, Kepez Mahaltesin
arsalan, Canakkate, Merkez iigesi, Sancaeli Mahall
figesindeki Ezine Gida Ihtisas OSB'de yer al

CELEN

KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK

an  gelistiriimemis b

de yer alan konut + ficarst imarh dretim tesisi ve depolama fesisi
lesi'nde, orman kadastrosu igerisinde yer alan arazi- Canakkate, Ezine
0§ sanayi arsalan; Edime, Enez flgesindeki

geligtinimemis bog sanayf arsast; Istanpul, Sanyer ligesinde yer alan ofis kullanimy yal; Gorum, Iskilp iigesindeki tarfa

vasifit arazifer,

Sayin Kuruitak,

Konu gayrimenkuller ve ¢evre yapilanmalan yerinde tetkik effikten sonra, konu

de dikkate alarak gahismalanmizi tamamladik.

Temin edebildigimiz data, analizlerimiz ve gayrimenkul pazarindaki tecri
itthanyla, konu varliklar Gzerindeki minkiyet haklannin UFRS esash

oldufu y8ntndedir:

gayrimenkullerin yakin ¢evresinde alacagi roi(l

bemize istinaden, kanaatimiz; 31.12,2024 tarihi
gergede uygun dederinin agafidaki tabloda belirtildigi gibi

Yasal Durum

Meveut Durum

Gergede Uygun Deger (TL) | Gergeiie Uygun Deger (TL)
KDV Hari KDV Dabhil KDV Harj KDV Dahil

2,565,200,000 2,821,720,000 2,565,200,000 2,821,720,000
648,890,000 713,779,000 648,820,000 713,779,000

341,256,240

60,200,000 66,220,000 60,200,000 66,220,000
862,782,000 1,035,338,400 880,213,000 1,056,255,600
13,177,000 14,484,700 13,177,000 14,484,700

813,600,520 976,320,624 813,600,520 976,320,624

i : Mahalle Parsel| Miilkiyet
it fise  yeay Ada / Parsel Alant, 2| Doree,
Canakkale Merkez Kepez 303/2,34,56,7,8 51,176.39|Tam Miullkiyet
Ganakkale Merkez Kepez 558471 16,181.17 [ Tam Mulkiyet,
Ganakkale Merkez Sancaeli 144/121 13,916.69) Tam Miltkiyet -
Ganakkale Ezine Baliki 119/14 56,876.04 341,256,240
Edime Enez  Yeni Mahalle 114/26 43,666.84|Tam Milkiyet
Istanbul  Sanyer Tarabya 1030/9 328,00) Tam Miilkiyet
Qrum Iskili Orubag Kéyl 135/107,112,116-148/3 113,842.68| Tam Miilkiyet
Makine & Ekipman {Canakkale)

- Imar durumy dedisikiiGi nedsni ite, Canakkale, Kepez'de yer alan parseller dzenndeki Grefim ve depolama tesisi bin

kapsarmy diginda futulmustur. Uretim
m¥dir. Casmamizda konu gayrimenki

Ekteki rapor kabuilerimizi, kisitlamalan, konu gayrimenkullerin hukuki,
ilgili gnemli bilgileri, gayrimenkullerin aktif rol alacadi pazar kosullanin

Konu gayrimenkuller ile herhangi bir iliskimiz olmadigini ve dcretimizi

belirtiriz,

Saygilanmizia,

GELEN Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.

U ¢

Giiniz GELEN, CRE, MAI, FRICS

Ynetim Kurulu Bagkani

* Bugaligma, raporda belirtilen kabuller ve lusitlamalar dahitinde hazirianmgtir.

tesisi parseflerinin (303 Ada) imar fonksiyonu
ullerin tevhit editecedi varsayimi ile nef parsel
‘arsa” olarak dizenlenecedi kabulyle %10 KDV uyguwlanmighir. Depolama tesisi Pa
belifenmis olup, imar terkieri Yapilmistr. Arsa niteliginde oldufiundan KDV orant %1
- Sancaeli'de yer alan parselin tamarm “orman” ol
deder takdin yapilamayacad! kenaatine vanimighr.

- 0SB tahsis bedsliernin KD V'den muaf oldudu kabuiti ile KDV eklenmemigtir.

- Takdir editen makine & ekipman deder, finensal kiralama Yolu ite almnmi

alinrg makine ve ekipmaniann bilgi smech dederi (37,997, 201.- TL) olarak hesaplanmigtr.

$ makine ve ekipmantar kapsamamaktadir, Finansal Kiralama yolu ite

alar dederieme galismas

"konuf-b‘carst—sosyal tesis alani” olup, net arsa alan 41,800

bayikiGga dikkate alinmmistir. Bu baglamdsa, tapu nitefiginin de

rselinin (554 Ada) imar fonksiyonu ise “ficaref ve konut” olarak

dur.
arak beliienerek orman kadastrosuna ahnmugtir. Konu gaynimenkutgn hukuld durumu nedeniyle
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fiziki tanimini ve lokasyon bilgilerini, biilge ve gevre ile
dederlerne galismasinmn gerekgelerini kapsamaktadir,

n vamis oldujumuz sonuglara baglanbisi olmadigin




YONETICi OZETi - GANAKKALE “URETIM TESISi ARSASI”

Isveren Dardane! Onentas Gida San. A.S.
Sézlesme Tarihi 26.12.2024
Rapor Tarihi / Numaras| 07.02.2025/ 14

Degerlemesi Yapilan
Gayrimenkuliin Adresi

Bogazkent Mahallesi, Atatiirk Caddesi, No: 51, Kepez, Ganakkale

Degerlemesi Yapilan
Gayrimenkuiiin Hukuki Tarmmi

Canakkale |li, Merkez Nigesi, Kepez Mahallesi 303 Ada'da yer alan, 13,632.00 m?
blyoklogiindeki 2 Parsel, 894,30 m? blytklagondeki 3 Parsel, 3,245.00 me
blytiklogindeki 4 Parsel, 16,783.29 m? blyukligundeki 5 Parsel, 1,875.90 m3
boyiklugundeki 6 Parsel, 1,798.66 m? blylkiugtndeki 7 Parsel, 12.947.24 m?
biyOklngindeki 8 Parsel olarak kayith arsalar

Degerlenen Miilklyet Haklan Tam Mulkiyet
Gayrimenkul Sahibi Dardanel Onentas Gida San. AS.
Deder Tarihi 31.12.2024

Degerlemesi Yapilan Arsa Alan:

Toplam Brit Arsa Alani - 51 ,176.39 m?
Toplam Net Arsa Alami - 41,800.00 m?

Deflerlemesi Yapilan Bina Alam

Mevcut Kullanim

Konu gayrimenkuiler (zerinde Gretim tesisi bulunmaktadr. Parseller {zerinde yer
alan mevcut binalann, yeni imar durumu kapsaminda en iyl ve en verimli kullanimi

yansitmadigi degerlendirilerek, geligtirmelerin  ekonomik dederi olmadigi kabul
edilmistir. Konu gayrimenkul geligtirilmernis bos arsa olarak ele alinmigtir,

imar Durumy

Gergedie Uygun Defer (UFRS)
(31.12.2024 itibanyla)

Konut, Ticaret ve Sosyal KiltGrel Tesis Alani, E: 1.80

Nihai Defer (KDV harig) 2,565,200,000.- TL
Nihai Deger (KDV dahil*) 2,821,720,000.- TL,

* Calsmamzda kony gayrimenkulterin tevhit edilecegi varsayimy ile net parsel boyakligi
dikkate alinmigtir Bu baglamda, tapu nitefiginin de "arsa” olarak dizenlenecegi kabuldyle %10
KDV uygutanmigar.

* Bugahgma, raporda befirtiten kabuller ve kisitlamalar dahifinde haztrianmighr.

Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmaniik A.S. 3




YONETICI OZETi - CANAKKALE “DEPOLAMA TESisl ARSASI”

isveren

Dardanel Onentas Gida San. A.S.

Sozlesme Tarihi

26.12.2024

Rapor Tarihl / Numarasi

07.02.2025/ 14

Degderlemesi Yapilan
Gayrimenkuliin Adresi

Bogazkent Mahallesi, Canakkale-lzmir Asfalt), Kepez, Canakkale

Degerlemesi Yapilan Canakkale i, Merkez ligesi, Kepez Mahallesinde ver alan, 16,181.17 ma
Gayrimenkuliin Hukuki Tanim! bayUkligundeki 554 Ada 1 Parsel olarak kayith arsa
Degertenen Miilkiyet Haklar Tam Mulkiyet

Gayrimenkul Sahibi

Dardanel Onentag Gida San. AS.

Deder Tarihi

31.12.2024

Degerlemesi Yapilan Arsa Alam

16,181.17 m?

Degerlemesl| Yapilan Bina Alam

Meveut Kullamim

Konu gayrimenkul tizerinde depolama tesis! bulunmaktadir, Parsel iizerinde yer atan
mevcul binalann, yeni imar durumu kapsaminda en iyi ve en verimii kullanimi
yansitmadi§)  degerlendirilerek, geligtirmelerin  ekonomik deferi olmadigr kabut
edilmigtir. Konu gayrimenkul geligtirimemis bos arsa olarak ele alinmistir.

imar Durumu

Ticaret + Konut Alani, E:1.00, hyee: 18.50 m

Gergede Uygun Deder (UFRS)
{31.12.2024 Itibariyla)

Nihai Deger (KDV harig)
Nlhai Deger (KDV dahil)

648,890,000.- TL
713,778,000.- TL

* Bu galigma, raporda belirtilen kabuller ve kisitlamalar dahilinde hazirlanrmighr,

Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damgmaniik A.S.



YONETICI OZETI - GANAKKALE “SARICAELI ARSAS|”

isveren Dardanel Onentas Grda San. A.S.
Soziesme Tarihi 26,12.2024
Rapor Tarlhi / Numaras) 07.02.2025/ 14

Dederlemesi Yapilan
Gayrimenkulilin Adresi

Saricaell Kbyl, Canakkale

Deferiemesi Yapilan
Gayrimenkuliin Hukuki Tanmm

Ganakkale lli, Merkez ligesi, Sancaeli Mahallesinde yer alan, 144 Ada 121 Parsel
olarak kayith 13,916.69 m3 blyuklugindeki “tarla” vasify arazi

Degerlenen Miilkiyet Hakian

Tam Miilkiyet (tapu kayitlarinda sahigi kisitlayan beyan bulunmaktadir)

Gayrimenkul Sahibi

Dardane! Onentas Gida San, AS.

Imar Durumu

Deder Tarihi 31.12.2024

Defierlemesi Yapilan Arsa Alami 13,916.69 m?

Dederlemesi Yapilan Bina Alam -

Mevcut Kullanim Arazi
Plansiz Alan

“Kesinlesen orman kadastrosuna gbre tamam orman sayilan yerlerdendir.”

Gercefie Uygun Deger (UFRS)
(31.12.2024 itibarnyla)

Hukuki durumu nedeniyle deder takdiri yapilamamigtir.

* Bu ¢ahgma, raporda belirtilen kabuller ve fasitlamalar dahifinde hazirlanmugtr.

Gelen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismaniik A.S. 5



YONETICi ZETi - EZINE “OSB ARSASI”

isveren Dardanel Onentas Gida San. A.S,
Sdzlesme Tarihi 26.12.2024
Rapor Tarihi / Numarasi 07.02.20257 14

Degderlemesi Yapilan
Gayrimenkuliin Adresi

Balikh Mahallesi, Ezine Gida intisas 08B, Ezine - Canakkale

Degderlemesi Yapilan
Gayrimenkuliin Hukuki Tanim

Canakkale ili, Ezine licesi, Balikli Mahallesinde yer alan, 119 Ada 14 Parsel olarak
kayitl, 56,876.04 m2 blyuklugindeki “arsa”

Degerlenen Miilkiyet Hakian Tahsis

Gayrimenkul Sahibi Ezine Gida ihtisas OSB Miduroga
Deger Tarlhi 31.12.2024

Degderlomesi Yapiian Arsa Alam 56,876.04 m?

Degerlemesi Yapilan Bina Alani

Meveut Kullanim

Gelistirilmemis bos arsa

imar Durumu

Sanayi Alan, E: 1.00

Gergefde Uygun Defjer (UFRS}
(31.12.2024 itibanyia)

Tahsis Defjeri (KDV Harig*) 341,256,240.- TL

* OSB tahsis bedellernin KDV'den muaf oldutiu kabuld ite KDV sklenmemistir.

* Bu gahsma, raporda belirtien kabufler ve kisitiamalar dahilinde hazidanmigtir

Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmaniik AS. 6




YONETICi OZETI - EDIRNE “SANAYi ARSASI”

isveren

Dardanel Onentag Gida San. A.S.

Sézlegsme Tarihi

26.12.2024

Rapor Tarihi / Numarasi

07.02.2025/ 14

Dederlemesi Yapilan
Gayrimenkuliin Adresi

Ova Mevkii, Yeni Mahalle, Enez - Edime

Deferlemesi Yapilan
Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi

Edime [li, Enez ligesi, Yenimahalle Mahallesi, 114 Ada 26 Parsel olarak kayith
43,666.84 m? buylklugindeki arsa

Degerlenen Miilkiyet Haklan Tam Mulkiyet

Gayrimenkul Sahibij Dardanel Onentas Gida San. A S.
Deger Tarihi 31.12.2024

Degerlemesi Yapilan Arsa Alan 43,666.84 m?

Dederlemesi Yapilan Bina Alam

Meveut Kullamim

Geligtirimemis bos arsa

imar Durumuy

Sanayi Alani, yapianma kosullan: avan proje

Gergede Uygun Deger {UFRS)
(31.12.2024 itibariyla)

Nihai Deger (KDV harig) 60,200,000.- TL
Nihai Deger (KDV dahil) 66,220,000.- TL

* Bugalsma, raporda befirtilen kabuller ve kisitiamalar dahilinde hazirfanmistir.

Celen Kurumsal Gayrimenku! Degerleme ve Danigmaniik A.S. 7




YONETICI OZETI - ISTANBUL “YALJ”

isveren Dardanel Onentas Gida San. A.S.
Sozlesme Tarihi 26.12.2024
Rapor Tarlhi / Numarasi 07.02.20251 14

Dedierlemesi Yapilan
Gayrimenkuliin Adresi

Haydar Aliyev Caddesi, No: 142, Tarabya, Sarniyer, istanbul

Defierlemesi Yapilan
Gayrimenkullin Hukuki Tammi

kayrth 328 m? buyiikli§undeki arsa Uzerinde geligtirimis ofis kuliarmii yali.

Istanbul i1i, Sariyer llgesi, Tarabya Mahallesinde ver alan 1030 Ada 9 Parsel olarak

Degerlenan Miilkiyet Haklars Tam Minkjyet

Gayrimenkul Sahibi Dardanel Onentas Gida San. AS.
Degder Tarlhi 31.12.2023

Dederlemesi Yapilan Arsa Alam 328 m?

Dedorlemesi Yapilan Bina Alani

Mustemilat Dahil; 837 m?
Mustemilat Harig: 782 m=

Mevcut Kullanim Ofis

imar Durumu Bogazigi Alani Ongériinim Bélgesi simirlan iginde, "Koruya Katilacak Alan” kapsaminda
olup, 2. Grup tescilli korunmast gerekli Kaltir Varg meveuttur,

Yasal Durum

Gergege Uygun Deger {UFRS)
{31.12.2024 itibanyla)

Nihai Deger (KDV harig) 862,782,000.- TL
Nihal Deger (KDV dahil) 1,035,338,400.- T

Mevcut Durum
Gergege Uygun Deger {UFRS)
(31.12.2024 itibaniyla)

Nihai Deger (KDV harig) 880,213,000.- TL
Nihai Deger (KDV dahil) 1,056,255,600.- TL

* Bu gahgma, raporda belititen kabuller ve kisitlamalar dahifinde hazirdanmigtir.

Gelen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismaniik AS.




YONETICi OZETi - CORUM “TARLA VASIFLI ARAZILER”

Isveren

Dardanel Onentas Gida San. A.S.

Sdézlegme Tarihi

26.12.2024

Rapor Tarihi / Numaras)

07.02.2025/ 14

Deferlemesl Yapilan
Gayrimenkuliin Adresi

Ortibag Kayu, iskilip, Corum

Dederlemesi Yapilan
Gayrimenkuliin Hukuki Tanim

Corum I, Iskilip ligesi, Grubag Koy, 135 Ada 112, 107 ve 118 Parseller ile 148 Ada
3 Parsel olarak kayitih “tada” vasifli araziler

Degerlenen Miilkiyet Haklan

Tam Milkiyet

Gayrimenkul Sahibl

Dardanel Onentag Gida San. A.S.

Deger Tarihi

Dederlemesi Yapilan Arsa Alam

31.12.2024

Ada Parsel Alan, m?
135 112 47 412,56
135 107 10,285.55
135 116 10,354.07
148 3 45,790.50

Toplam 113,842.68
Dederlemesi Yapilan Bina Alan -
Mevcut Kullanim Arazi
imar Durumu Tanm Alan
Ada Parsel Toplam Deder, TL
135 112 5,458,000.- TL
Gergedie Uygun Deder (UFRS) 135 107 1,160,000.- TL
. 135 116 1,287,000.- TL
{31.12.2024 itibariyla) 148 3 5.272.000.- TL

Toplam Deger (KDV harig)

Toplam Deger (KDV dahil}

13,177,000.- TL.
14,494,700.- TL

* Bugalisma, raporda befirtiien kabuller ve kisitlamalar dahilinde hazifdanmigtir.

Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmantik A.S.
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8.3.2. GELIR YAKLASIMI .

8.4. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUSLER
841, DEGERLERIN UYUMLASTIRILMASI .. .

84.2. MEVZUAT UYGUNLUGU VE HUKUK]I DURUM HAKKINDA GORUS e
8.4.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN / SINIRLAYAN FAKTORLER et T3
8.4.4. ENIYIVE EN VERIMLI KULLANIM AMACT....
8.5. DEGERLEME SONUGLARINA GORE NiHal DEGER TAKDIR!
9. GORUM /iSKILiP - TARLA VASIFLI ARAZILER

8.1. GAYRIMENKULUN TANIMI .
911 HUKUKI TANM ...
9.1.2. FIZIKI TANIM..

9.2. BOLGESEL VERI VE ANALIZLER
8.2.1.  KONU GAYRIMENKULON KONUMU iLE lLGIL! BOLGESEL BILGFLER
8.22. PAZAR ANALIZI

9.3, DEGERLEME YAKLA$IMLARININ UYGULANMASI'
9.3.1. PAZAR YAKLASIMI....

9.4. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUSLER
9.4.1. DEGERLERIN UYUMLASTIRILMASI .. .

9.4.2. MEVZUAT UYGUNLUGU VE HUKUK! DURUM HAKKINDA GcRus .
9.4.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN / SINIRLAYAN FAKTOR
9.44. ENIYI VE ENVERIMLI KULLANIM AMACT ...
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11. NIHAI DEGER TAKDIRI
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SIRKET TANITIM BILGILERI

Gelen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismaniik A.S.: Sermaye Piyasas| Kurulu'nun 03/1 1/2003 tarih

ve 2003/54 sayill haftalik bulteninde yer aldigi Uzere *Seri: Vill, No:35 saylll Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kuruica Listeye Alinmasina iligkin Esaslar
Hakkinda Teblig gergevesinde dederleme hizmeti vermek Uzere Kurulca listeye alinmig Lisansh Dederleme
Sirketi'dir. Celen, ayrica, BDDK'nin "Bankalara Dederleme Hizmeti Vermeye Yetkili Kurutuslar® listesinde yer
almaktadr.

Uluslararasi taninirigi ve imza yetkileriyle Al - Appraisal Institute dyeligine bagit olarak USPAP ve RICS - Royal
Institution of Chartered Surveyors tarafindan reglie edilen kurum olarak RICS standartlan ve IVSC Ulusiararas)
Degerleme Standartlarina uygun degerleme ve darismanlik raportari Uretmektedir.

Sirketin, ABD'de de akdif olan dnemli vergi, hukuk ve dederleme grubu Andersen Global ile “igbirligi anlasmas!”
meveuttur.

Ehram Yokusu Sokak No- 10/5, Bebek, Besiktas, Istanbul adresinde yer almaktadir.

Dardanel (")nenta§ Gida San. A.$.: Dardanel Onentas Gida San. A.8., Turkiye merkezli bir gida sirketidir. 1984
ylinda Niyazi Onen tarafindan kurulan girket, Ttirkiye'nin ilk konserve ton balig treticisidir, Sirket, 1994 yilindan

bu yana Borsa istanbul'da islern gBrmektedir. 1990'ardan itibaren Uriin yelpazesi "Dardanel Ton" konserve ton
balig, diger konserve yiyecekler ve hazir sandviclere kadar geniglemigtir. Sirket, Mr. NO ve Baricci markalar ile
sandvic ve atigtrmaliklar Uretmektedir ve Dardenia adiyla balik-ekmek lokantasi zinciri isletmektedir. Ayni
zamanda 1991 yilindan bu yana futbo! kulubt Ganakkale Dardanelspor'un sponsoriugunu yapmaitadir. Sirket
2013 yilinda, sardurilebilir balikgidi desteklemek ve sUrdurdlebilir deniz trunlerini sertifikalandimmak amacryla
kurulan Friend of the Sea'nin (FOS) gnali ayesi olmustur.
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2. RAPOR BiLGILERI

2.1. SERTIFIKASYON

Bilgim ve inanclarnm dofrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim:

Bu rapordaki bilgilerin timi gercek ve dodrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonugiar yalnizca varsayimlar ve sinirlayict kosullar tarafindan kisittanmig olup
kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan oiugmaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan yatinmla flgili gerek simdi, gerekse ileride bir ilgim olmayacaktir. Bu
girigimin taraflarina karsi kisisel bir ilgim yoktur.

Bu raporun konusunu olusturan variklar veya ilgili taraflarta ilgil higbir Gnyargim yoktur.

Yuratmis oldugum is Snceden belirlenmig sonuglarn elde edimesine yonelik olarak gelistiriimemis veya bu
yénde rapor edilmemistir,

Verdigim hizmetin karsthdr, bu rapordaki analiz, fikir ve sonugtardan yola cikilarak ortaya koyulabilecek
hareket ve olayiara bagl degildir.

Bu rapor ve icerigindeki analiz, kanaatler ve sonuglar Uluslararasr_ Dederleme Standartlani kriterlerine uygun
olarak hazirlanmigtir.

Bu rapora konu olan gayrimenkul ile ilgili calismalar, H.Pinar Kore! Dinvar, Doruk Celen, Zeynep Poyraz ve
Nalan Seckin tarafindan yarGtaimastar.

Uzman

H. Pinar Korel DINVAR

Sehir Plancisi, B.Sc., MBA
Lisans No: 902780

Uzman
Doruk CELEN
BArch, B.A. Econ, MSc.Red
Lisans No: 405837

Kidemli Uzman

Zeynep POYRAZ T
Sehir Plancis, B.Sc.
Gayrimenkul Gelistime, M.Sc.
Lisans No: 402698

Sorumlu Dederleme Uzman

Nalan SEGKIN
Endistri Y. Muhendisi., M.Sc., MBA
Lisans No: 400111

Sorumlu Degerleme Uzmam

Giiniz GELEN, M4/, GRE, FRICS y ll '
M. Arch., MBA
Lisans No: 400104
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2.2,

KABULLER VE KISITLAMALAR

Bu rapor ve igerigindeki analiz, kanaatler ve sonuglar IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartian Komitesi)
tarafindan hazirlanan Uluslararasi Deferleme Standarttan kriterlerine uygun clarak hazirlanmigtir (2025).

Bu raperda belirtilen fikirlerin ylrariuge girme tarihi, kapak mektubunda belirtiimistir. Uzman, calisma teslim
edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel faktdrlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuglari
etkilemesinden &tGri sorumiuluk tasimaz.

Uzman, s6z konusu gayrimenkultl, gevreyi ve bdlgeyi sahsen incelemistir.
Mulkiyetin; sorumiu ve yetkin bir ydnetimin elinde oldugu varsayllmistir.

Konu gayrimenkullerin tapu kayt bilgileri Igveren tarafindan temin edilmis olup, bu raporun ekinde yer
almaktadir.

Igveren tarafindan temin edilen bilgiterin glvenilir oldugu varsayllmigtir. Bu bilgilerin kullanidigi boltmlerde,
temin edilen bilgiye referans verilmistir.

Bu raporda, spesifik olarak sle ahnan konular diginda, tapunun pazarlanabilir oldugu ve ihtiyati haciz ve
engellerden, kisitlamalardan ve kisitlayic irtifak haklarindan muaf oldudu kabul edilmigtir.

Bu raporda belirtilen fikirlerin yurorldge girme tarihi, kapak mektubunda belirtiimigtir. Uzman, galisma tesiim
edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve
sonuglar etkilemesinden &turi sorumiuluk tagimaz.

Konu galigma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmadigr varsayimistir.
Uygulamalarda yonetmelik ve yasalara tamamiyla uygunluk oldugu varsayilmigtir.

Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gorsel etkinligi artirmak icin kullanimigtir. Bu tir yardime bilgilerin
bagka bir amag igin kullaniimamas: gerekmektedir.

Bu raporda kullanilan hipotetik yapilanma modelleri Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismaniik A.S. tarafindan hazirtanmigtir.

lsveren, raporumuz iceriginde tanimiamas) yapilan gayrimenkule iliskin deferleme calismasinin SPK ve
UDES formatinda yiritilmesini ve raporlanmasint istemistir,

Bu cahgma "Dardanel Onentag Gida San. A.5."nin kullantmina 8zel bilgi nitelijinde olup, kopya
edilmesi, alintt yapimas), referans gdsterilerek yayinianmasi Gelen Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanhk A.S.'nin yazili iznine bagiidir.

Bu rapor; finansal raporlama caligmalarinda destek dokiman olarak kullaniimas: amaclyla, Uluslararasi
Degerleme Standarflan kriterlerine uygun olarak ve 31.08.2019 tarihinde 30874 sayll Resmi Gazete'de
yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederieme Kurulugtan Hakkinda Teblig'in
1. maddesinin 2. fikras kapsaminda hazirlanmistir.

Bu kapsamda; Sirketimiz tarafindan, konu gayrimenkuller ile iigili en son 16.02.2024 tarih 23 numarall rapor
diizenlenmisgtir.
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2.3.

2.4.

2.5,

2.6,

DEGERLEME iSiNiN VE RAPOR TURUNUN FORMATI

Bu defjerleme iginin tard, sapma kosullarinin kullaniimadidi “bitiin dederleme” isidir. Deferleme rapory isveranin
talebi tzerine ayrintili rapar formatinda geligtirilmistir. Ayrinti dederleme raporlarinda;

=  Mdosteri ve herhangi bir iligkilj kullanicinin isim veya tlr cinsinden kimligi belirtilir,

*  Degerlemenin tasarlanan kullarimi belirtilir.

*  Degderlemeye konu olan gayrimenkull belirlemek i¢in, goreve iligkin fiziksel va ekonomik miilk dzelliklerini de
iceren yeterli bilgi tanimlzanir.

*  Deferlendirilen gergek hakki belirtilir,
. Degerlemenin, deder ve kaynaginm tir ve tanimin! da ieren amaci belirtilir.
. Dederlemenin efektif tarihi ve rapor tarihi belirtilir,

"  Misteriye veya degerlemenin iligkili kullanicilarina degerlemeyi gelistimek igin kullanilan isin konusunu
aciklamak igin yeterli bilgi tanimlanir.

"  Analizleri, fikirleri ve sonuglarr etkilemis tom varsayimlar, hipotetik sartlar ve kisitiayici gartlar belirtilir.

*  Incelenen bilgiteri, izlenen degerleme yontemlerini ve analizleri, fikiferi ve sonuclan destekleyen disince
tarzim tanimlar,

ve mantidi tanmmiar.

*  Standart 103'Gn belini kosullarindan izin verilen sapmalan ve her zamanki degerleme yaklagimlarinin
herhangi birini kullanmama nedeni belirtilir ve aciklanr.

DAYANAK SOZLESMESININ TARIH VE NUMARASI

Bu ¢alisma, Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. ile Dardanel Onentas Gida San. AS
arasindaki 26.12.2024 tarihli s6zlesme gercevesinde tamamianmigtir.

RAPOR TARIHI VE NUMARAS]

Bu rapor, Sirketimiz tarafindan 06.02.2025 tarihinde tamamlanmig, 07.02.2025 tarihinde 14 rapor numarasi ile
tanzim edilmistir.

DEGERLENEN MULKIYET HAKLARJ

Degerlemesi Ustlenilen milkiyet haklarr “Dardanel Onentas Gida Sanayi A$" adina kayith gayrimenkuller
Gzerinde tesis edilmis milkiyet haklarinin tamamin kapsamaktadir, Mitlkiyet haklarinin tamamina sahip olmak

anlamina gelen tam mulkiyet; herhangi bir kisitlama oimaksizin her tU1g tasarruf hakkina sahip olmak anlamina
gelmektedir.

Calismaya konu gayrimenkullerden organize sanayi bdlgesi mlkiyetinde yer alan parseller igin ise tahsis hakki
$0z konusudur.
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2.7. DEGERLEME CALISMASININ KONUSU VE AMACI

Asadida bilgisi verilen gayrimenkuller Uzerindeki milkiyet haklarinin UFRS esash gergede uygun degerinin
tespitine yonelik “Degereme” raporunun hazidanmasi ¢alismanin konusunu clusturmaktadr,

- Ganakkale Ili, Merkez ilcesi, Kepez Mahallesi'nde yer alan, 303 Ada 2, 3, 4, 5, 6, 7 ve 8 Parsel olarak kayith,
toptam 51,176.39 m? (net 41,800 m3) buyokitdondeki 7 adet arsa (arsalann “Konut, Ticaret ve Sosyal Kilttrel
Tesis Alan’” imarli olmas) nedeni ile, parseller Uzerindeki uretim tesisi binalar degerieme ¢alismas) kapsami
disinda tutuimustur. Uretim tesisindeki makine ve ekipman galisma kapsamindadir.)

= Canakkale ili, Merkez ligesi, Kepez Mahallesinde yer alan, 554 Ada 1 Parsel olarak kayrth 16,181.17 mz
blyGkiugindeki arsa {arsamin “Ticaret + Konut Alan)” imarl olmasi nedeni ile, parsel Gzerindeki depolama tesisi
binalan degerleme galigmasi kapsami disinda tutuimustur. Depolama tesisindeki makine ve ekipman calisma
kapsamindadir.)

Canakkale ili, Merkez licesi, Saricaeli Mahallesi'nde yer alan, 144 Ada 121 Parsel olarak kayith 13,916.69 m?
biayklugundeki tarla

- Canakkale Ili, Ezine ilcesi, Balikl Mahallesinde yer alan, 119 Ada 14 Parsel olarak kayith, 56,876.04 m?
blyakiigindeki arsa

- Edime lii, Enez iicesi, Yenimahalie Mahallesinde yer alan, 114 Ada 26 Parsel olarak kayitii 43,666.84 m?
byukiigundeki arsa

- Istanbul 1ii, Sanyer lcesi, Tarabya Mahallesinde yer alan, 1030 Ada 9 Parsel olarak kayith 328 m?
blytklagindeki arsa Uzerinde gelistiritrnis ofis kullanml yall

- Corum ili, Iskilip licesi, Oribag Kéyo, 47,412.56 m? blydklugundeki 135 Ada 112 Parsel, 10,285.55 m?
biyGkiogondeki 135 Ada 107 Parsel, 10,354.07 mz? bilylkligindeki 135 Ada 116 Parsel, 45,790.50 mz2
buyoklugiindeki 148 Ada 3 Parsel olarak kayitll “tarla” vasifii araziler

Bu raporun amaci ise, dederle ilgili kanaatin olusturuimas sdrecinde uzrnanlarin kullanrmig oldudu veri ve mantig
takdim etmektir, Stz konusu calisma, finansal raporlama calismalarinda destek dokiman olarak kullanilacak
olup, bagka amag igin kullamiamaz.
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2.8.

2,9,

DEGER TANIMI VE GEGERLi OLDUGU TARIH

Bu rapor kapsaminda konu varliklann “UFRS esasli gercafie uygun deder” belirlenecektir. Uluslararasi Degerleme
Standartlarinda “UFRS esasli gercede uygun deder’ degeri asafidaki sekilde tanimlanmaktadir:

UDS-Gercede Uygun Deder (UFRS): UFRS 13'te gergede uygun deder, piyasa katthmcilari arasinda Gigim tarihinde
olagian bir islemde, bir varigin saligindan elde edilecek veya bir borcun devrinde Odenecek fiyat olarak
tammianmaktadir.

UFRS 13 Gergede Uyqun Deder: Gergedle uygun deder igletmeye Gzgdl bir 6lgim oimayip, piyasa bazh bir Oledmdir,
Bazi varlikiar ve borglar igin gozlemienebilir piyasa islemleri veya bilgileri mevcut olabilir. Bununia birlikte ditfer
variklar ve borglar igin bu tir islemler veya bilgiler mevcut olmayabilir. Ancak gergede uygun deger digimimnin
amact her iki durumda da ayni olup, bu amag mevout piyasa kosullannda, piyasa katilimciart arasinda bir varhgm
satigina veya bir borcun devrine yanelik ofarak oletim tarihinde olagan bir islemdeki fiyatin tabmin edilmesidir (diger
bir ifadeyle, varhdi elinde bufunduran veya borgly konumda ofan piyasa kabimeisimn bakis agrsiyla éigtim
tarihindeki gikig fiyatichr)

Ozdeg bir variigin ve ya borcun fiyali gozlemienebilir olmadiginda, isletme gergege uygun dederi, ilgili gézlemienebilir
girdilerin kullarimint azami seviyeye gikaran ve goziemienebilir olmayan girdilerin kullammin asgari seviyeye indirern
bagka bir degerlerne yontemi kullanarak dicer. Gergede uygun deder, piyasa bazh bir digtirn oldudu igin riske Hligkin
varsayimiart da dahil olmak Gzere piyasa katihmciarinn variikiart ve borglar fiyattancinrken kullanacaidar
varsayimiar kullaniarak Slgifdr. Sonug olarak, isletmenin varlidt elinde tutma ya da borcu Sdeme veya bagka bir
sekilde yerine getirme niyetinin bulunmasi, gergedje uygun dederin dlciimiinde dikkate alinmaz.

Muhasebe diiminin teme! konusu varikiar ve borglar oldugundan gergede uygun degerin tammit varhidara ve
borglara odakianir. Ayrica, bu TERS gergede uygun dederi iizerinden Giciilen igletmenin kendi Ozkaynadina dayalr
finansal araglarina da uyguianr,
Konu gayrimenkuller igin tespit edilen UFRS esash gercedie uygun deger; pazar dederini ifade stmemekte olup,
satis ve ipotek amagh kullanilabilinecedi anlamina gelmez,

Calismanin yurodige girig tarihi 07.02.2025, deger tarihi 31.12.2024'tir. Hesaplamalar TL ve ABD$ bazinda
yaplimigtir. ABD$ bazinda yapilan hesaplamalarda, 30.12.2024 tarihinde Tiirkiye Cumbhuriyeti Merkez Bankasi
tarafindan duyurulan kur verileri dikkate alinmigtir (ABDE/TRY = 35.2233 - Biften No- 20247247},

DEGERLEME GALISMASININ KAPSAMI! VE METODOLOJISI

Uluslararasi Degerleme Standartlarina gére; deferleme yaklagimlaninin uygun ve dederienen varliklarinin icenigi

ile iligkili olmasina dikkat ediimesi gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan Gg yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklasimlardir, Bunlarn tum, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir,

Pazar yaklagmmi; varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsllastirilabilir (benzer) varhiklaria
kargitagtiriimasi suretiyle gdsterge niteligindeki dederin beliflendigi yaklasimi ifade eder.,

Karsilagtiriiabilir pazar bilgisinin  varligin tipatip veya dnemli élcude benzeriyle iligkili clmamasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin kargilagtirlabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel
benzerliklerin ve farkliliklarin karsilagtirmalt bir analizini yaprmas) gerekir.

Pazar yaklasimi yéntemleri asagdidaki gibidir:

Karsilastinlabilir islemler Yéntemi: Kilavuz iglernler ydntemi olarak da bilinen kargilastiriabilir islemler yonteminde,

gisterge nitelifindeki degere ulagilabilmesi igin degerleme konusu varlidin aynisi veya benzeri varliklarla ilgiti
Islemlere iliskin bilgilerden istifade edilir. Dikkate alinan karsilagtrilabilir islemde degerleme konusu varlik da yer
aliyorsa, bu yéntem bazen gecmis islemler yéntemi olarak nitelendirilir.
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Karsilagtiriabilir islemler yonteminin temel adimliari;
- llgili pazardaki katilimellar tarafindan kullanilan kargilasttrma birimlerinin tespit edilmesi,
- ilgili kargilastirilabilir iglemlerin tespit ediimesi ve by islemier igin temal dederleme dlcatlerinin hesapianmasi,

- kargllagtinlabilir varliklar ile de@erleme konusu varlik arasinda niceliksel benzerliklerin ve farklthklarin tutarh bir
kargilagtirmali analizinin yaplimas,

= karsilagtinlabilir varliklar ile degerlerne konusu varlik arasindaki farkitlklarin yansitilabilmesi amaciyla
degerleme olgutleri {varsa} icin gerekli diizeltmelerin yapilmasi,

- dizeltimig degerleme oleitinin dedereme konusy varhida uygulanmasi ve

- cesitl degerleme dleitanon kultaniimasi halinde gosterge niteligindeki degerlerin tek bir sonuca ulastiriimas
seklindedir.

Borsadaki Kilavuz Emsaller Yéntemi: Bu yontemde gosterge niteligindeki degerin belirlenebilmesi icin dederleme
konusu varhgin aynist veya benzeri olan borsada islem géren nitelikteki emsallerine iliskin bilgilerden istifade edilir
Borsadaki kilavuz emsaller yénteminin temel admlan:

- ilgii pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan dederleme dleitlerinin/karg lashinlabiiir kamitlarin tespit
edilmesi,
- borsadaki ilgili Kilavuz émsallerin tespit edilmesi ve bu islemler icin temel dederleme Slgatlerinin

hesaplanmasi,

~ borsadaki emsaller ile deferleme konusu variik arasinda niceliksel benzerliklerin ve farkdiliklarin tutarl bir
karsilagtirmalr analizinin yapimasi,

- borsadaki emsaller ile deferleme konusu varhik arasindaki farkhhklarn yansitiabilmesi amaclyla degerleme
Glcutleri (varsa) igin gerekli dUzeltmelerin yaplimasi,

~ duzeltimis degerleme Sleltinin dederleme kenusu varliga uygulanmasi, ve

= cesitli deferleme Sletonun kulianiimasi halinde gdsterge niteligindeki dederlerin agriklandirimas)

seklindedir,

Gelir yaklagimu; gosterge niteligindeki degderin, gelecekteki nakit akislannmn tek bir carj defere dénUstirilmes; ile

belinenmesini saflar. Gelir yaklasiminda varlifin dederi, varlik tarafindan yaratjian gelirlerin, nakit akisiannin veya
rnaliyet tasarrufiarinin bugiinkis degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmeilann yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve by getirinin yatinma
iligkin algianan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gorilmesi tegkil eder.

Gelir yaklagiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasing karsin, gelir yaklagmi kapsamindaki ybntemler
fillen gelecekteki nakit tutarlarin buginky dedere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar lndirgenmig Nakit Akiglan
(INA) yonteminin varyasyoniar olup, yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yéntemieri igin kismen veya
tamamen gecerlidir.

ingirgenmig Nakit Akislan (INA} Yontemi: iNA yonteminde, tahmini nakit akistar degerleme tarihine indirgenmekie

ve bu islem varigin bugiinki degeriyle sonuclanmaktadr,

nitelendiriiir.
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INA yénteminin temel adimlar:

- degerleme konusu varli§in ve dederleme gorevinin nitelijine en uygun nakit akisi tortnan segiimesi (Grnedin,
vergi oncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, toplam nakit akiglar veya dzsermayeye ait nakit akislar, reel
veya nominal nakit akiglar vb.),

- nakit akiglarinin tahmin edilecedi en uygun kesin sirenin varsa belirlenmesi,

~ sz konusu stre igin nakit akis tahminlerinin hazifarnmasi,

- (varsa) kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden dederin deferleme konusu varlik i¢in uygun olup
olmadiginmn; daha sonra da, varigin niteligine uygun devam eden degerin belilenmesi,

- uygun indirgeme oraninin belidenmesi, ve
- indirgeme oranimin varsa devam eden deder de dahil olmak (izere, tahmini nakit akiglarina uygulanmasi
seklindedir.
Maliyet yaklagimi; bir alicinin, gereksiz kilfet dojuran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz konusu
clmadikga, belll bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapmm yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip
baska bir vari§i elde etme maliyetinden daha fazla &deme yapmayacagd) ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
gdsterge nitelijindeki degerin belinendidi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varhgin cari ikame maliyetinin veya
yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma
payiarinin dugiimesi suretiyle gosterge nitelijindeki deder belirlenmektedir.

Belli bagh g maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir-

1. lkame maliveti yontemi: gdsterge niteligindeki degerin egdeder fayda saglayan benzer bir varlidin maliyetinin
hesaplanmasiyla belirlendigi yontemdir.

lkame maliyeti, varhgin fiziksel dzelliklerinden ziyade, varliktan elde edilen faydanin birebir aynisinin saflanmasina
dayandidi igin, bir katiimeinin Odeyece§i fiyatin belilenmesi ile iigkili olan maliyettir. Ikame maliyeti genellikie
fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergekiesen tim yipranma paylan dikkate alinarak dizeltmeye tabi tutulur.
86z konusu dizeltreler sonras: yontem amortize edilmis ikame maliyeti olarak da adlandiriimaktadir.

ikame maliyeti genellikle, benzer islev ve asdeder fayda safilamakla birlikte, dederlemeye konu varhiga gére gincel
bir tasarima sahip olan ve glncel malzeme ve teknikler kullanilarak inga edilmis veya vapimis olan modern
esdeger varhgin maliyetidir.

2. Yenjden iretim malivetj véntemi: gosterge niteligindeki degerin varhgin aynisinin dretilmesi igin gerekli olan
maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntemadir,
Yeniden tretim maliyetinin agadidaki gibi durumlarda kullariimasi uygundur:

- modem esdeder varifin maliyetinin deferleme konusu varligin  birebir aynisini yeniden olusturma
maliyetinden buyak olmas, veya

- deferleme konusu varhiktan elde edilen faydanin, modern egdeder varliktan ziyade, ancak varhdin birebir
aynistnin dretilmesinden saglanabilmesi.

3. Toplama yéntemi: varligin degerinin bilegenlerinin her birinin dedieri toplanarak hesaplandig yéntemdir,

Dayanak variik ydnterni olarak da nitelendirilen toplama yontemi, genellikde yatinm girketleri veya degerin esasen

sahip olduklar paylarin degerinin bir unsury oldugiu varliklar veya igletmeler igin kullanihr.

“Amortisman”_kavram, maiiyet yaklasimi kapsaminda, dederleme konusu varligin maruz kaidig) herhangi bir
yipranma etkisini yansitmak amaciyla, ayni faydaya sahip bir varlig olusturmak igin katlanilacak tahmini maliyette
yapilan diizeltmeleri ifade etrmektedir.
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2.10.

Amortisman dizeitmeleri genelde agsadidaki yipranma torleri igin dikkate alinmakta olup, sdz konusu yipranma
tarleri duzeltme islemleri sirasinda flave alt kategorilere bélunebilir:

- FEiziksel yipranma: Bir varldin veya bilesenlerinin yagi ve kullanimi sonucunda fiziksel bozulmaya maruz
kalmas! nedeniyle ortaya ¢ikan her torli fayda kaybidir,

- Islevsel yipranma- Dederlemeye konu varhdin, tasanminin, kullanim sartlannin veya teknolgjisinin demode
olmasi giki nedenlerle ikamesine nazaran verimsiz olmasina bagh olarak ortaya ¢ikan her torli fayda kaybidir,

- Dissal veva ekonomik yipranma: Varlik harici ekonomik veya mahalli faktorer nedeniyle ortaya gikan her tarlg
fayda kaybidir. Bu tar bir Yipranma gecici veya kalicr olabilir.

Amortismanda/yipranmada variigin fiziksel ve ekonomik émrang dikkate alinmasi gerekli gsralmektedir:

- Eiziksel 6mur, varigin hurdaya ayrimadan veya ekonomik olarak onarilamaz bir hale gelmeden dnce, rutin

bakimiar dikkate alinarak, ancak tadilat ve yeniden yapim potansiyeli gz ardi edilerek, kullaniabilecegi sUreyi
ifade etmektedir.

- Ekonomik 6mar, variktan finansal getirinin veya mevcut kullanim; dahilinde finansal olmayan bir faydanin elde
edilmesinin beklendigdi stireyi ifade etmektedir. Ekonomik smar, varigin maruz kaldigi iglavsel veya ekonomik
yipranmanin derecesinden etkilenmektedir.

CALISMADA UYGULANAN ARASTIRMA VE ANALIZ YONTEMLERI

Uzmanlar konu ¢alisma ile ilgili aragtirma, inceleme ve analizler yapmigtir. Aragtirmalan esnasinda birolarindaki
mevcut data ve bilgiden de yararlanmistir. Kullanilan belli bash veri kaynaklari ve sahada yapimis olan
aragtirmalann kapsam) asafidaki gibidir;

Bélge ve Mahalle Analizi: Konu gayrimenkullerin konumunun daha iyl anlagimasi icin geneiden dzele dodru
bbige ve mahalle analizi yapilmistir. Konu gayrimenkullerin hinterlandina giren bélgenin demografik ve sosyal
dokusuna iligkin bilgiler sunuimustur. Bu bilgilerde TUIK veriterinden de yararlanimistrr,

Gayrimenkuliin Tanimt ve Analizi: Uzmanlar tarafindan 17.01.2025, 22.01.2025 ve 03.02.2025 tarihlerinde
gergeklegtirilen sahg cahsmalarinda; kony gayrimenkuilerin fiziksel 6zeliikler] (ulasim, gdrhlebilirlik ve diger
lokasyon ¢zellikleri) ve ceviesel dzellikleri ile ilgili incelemeler yapimstir.

Gayrimenkullerin tamiminda; isveren tarafindan temin edilen tapu senedi omegi, tapu kaydi omedi, yasal
dokimanlar ve imar plani bilgileri kullanimigtir, lgili Belediyeler ile imar durumu hakkinda gorisiimisgtor.

Konu gayrimenkuilerin, dogru parsel tzerinde bulunup bulunmadiginin kontrolleri TKGM parsel sorgulama ile
yapilimistir.

Pazar Datast Programt: Konu gayrimenkullerin etki alan) iginde kalan pazar ve rekabet kosullar incelenmis ve
gerekli analizler tamamlanmigtir. Pazar Analizi kapsaminda da, konu gayrimenkullerin bulundugu béigelerde ilgili
pazarlara iligkin cesitli veriler toplanmistir,
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3.1.

3.1.1.

3.1.1.1.

CANAKKALE / KEPEZ - URETIM TESISI ARSALARI
GAYRIMENKULUN TANIMI

Bu balomde konu gayrimenkulin hukuki tanmimn yani sifa sahip olduju fiziksel ozellikier hakkinda bilgi
veriimektedir.

HUKUKI TANIM
TAPU BILGILERI

Bu bolimde; konu gayrimenkuliin tapu bilgileri, tapu tetkiking iligkin bilgiler ve varsa son U¢ yilhk sirecte hukuki
durumunda meydana gelen degisikiikler yer almaktadir.

Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi

Cahsmaya konu gayrimenkuller, Canakkals ili, Merkez ligesi, Kepez Manhallesinde yer almaktadir. Konu
gayrimenkullerin tapu bilgileri asa@idaki tabioda belirtiimigtir,

Tablo1: Tapu Bilgileri

n lige Mahalle Ada Parsel Nitedik YiizblgGmi, m?
Canakkale Merkez Kepez 303 2 Soduk depe paketieme entegre tesisleri 13,632.00
Ganakkale Merkez Kepez 303 3 Arsa 894.30
Canakkale Merkez Kepez 303 4 Ford-Anadol servis istasyony 3,245.00
Ganakkale Merkez Kepez 303 5 Igen'sinde deprasyon havuzlan sosyal ve antma tesisi bulunan konserve fabrikasi 16,783.29
Canakkale Merkez Kepez 303 -] Arsa 1,875.50
Canakkale Merkez Kepez 303 7 Tada 1,798.66
Canakkale Merkez Kopez 303 8 Kargir ahir ve taifa 12,947 24
Toplam 51,176.39

Miilkiyet Haklar ile figili Bilgi

Konu gayrimenkulierin milkiyet hakdarinin tamam “Dardanel C)nentas Gida Sanayi Anonim Sirketi* adina
kayithdir. Tapu kaydinda yer alan bilgilere gére, tapu tarihleri 12.05.2020 olup, edinme sebebi satis olarak

belirtiimistir.
Tapu Tetkiki

Konu gayrimenkulierin, 16.01.2025 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Mudirloga Web Portai'ndan barkotiu
olarak temin edilan tapu kayit bilgileri bu faporun ekinde yer almaktadir. Temin edilen tapu kayt beigelerinde yer
alan kayitlar asagidaki tabloda sunulmustur.

Konu ile ilgiti degerlendirmeler, "Mevzuat Uyguniugu ve Hulkuki Durum Hakkinda Goérus” bélgminde aktanimighr.

Tablo2: Tapu Kayt Bilgileri

Ada/ Takyidat

Parsel Tiirii Aciklzama Tarlh / Yevmiye No
303/ 2-3- 2565 sayili kanunun 28. maddesi geregi belirtien alan igerisinde kalmaktadir ($ablon; 2585
4-5-8-7-§ Beyan sayilt kanunun 28. maddes; eredi beyan tanim; 08.05.2018 / 7598
303 /2.3 016.02.2007 tarihli Bakanlar Kurulv karanna istinaden yabanc gercek kigilere vo t0zel kigilere
Beyan satilamaz. Sinm ve aynt hak tesis edilem 16.04.2007 / 3255
4-5-6-7-8 R y : ]
} . : i yhine 1083 m7lik kisimdan enerji nakil hath gegirimes:
303/2-5-7  hirak igin irfakhakks (Sabion: Geglt Hakky) 20.02.1984 / 865
Bu gayrimenkuliin Uzerindeki kargir ey satly sureti ile alici Mehmet Abdiilbaki ogly Niyazi
303/8 Bevan Snenadma gecmistir, 09.09.1992 yev: 3587 (satis bedeli 50,000,000 00 TL) 09.05.1892/ 3587
2?53_; 2% lpotek  Denizbank A-$. lehine 650,000,000 Tt tutannda 1. Derece ipotek 12.07.2024 / 15027
3_”53_; 3 jpotek Denizbank A.$. Iehine 170,000,000 € tutarmda 2. Derecs ipotek 18.07.2024 / 15426
303/6-8  Ipotek Denizbank A.S. lehing 170,000,000 € tutannda 1. Derece ipotek 25.07.2024 f 16059
303/6-8  Ipolek Denizbank A.8. tehine 650,000,000 TL tutannda 2, Derece ipotek 31.07.2024 / 16618
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3.1.1.2.

3.1.1.3.

3.1.1.4.

SOZLESME BILGILERI
Konu gayrimenkuller igin dizenlenen herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadr.
YASAL iZINLER

Bu bolimde; dederlemesi yapilan gayrimenkuliin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alnip alinmadig,
yasal gerekliligi olan beigelerin tam ve dogru olarak mevcut olup clmadigi hakkinda biigiler yer almaktadir.

Calisma kapsaminda gelistiilmemis bog parsel olarak kabul edilen konu gayrimenkulin, mevcut durumda
lizerinde yer alan tretim tesisi igin alinmis olan yasal izinleri rapor ekinde sunuimusgtur.

IMAR BILGILERI
Konu gayrimenkuller, igari agidan Canakkale Kepez Belediyesi yetki alan icerisinde yer almaktadr,

Kepez Belediyesi il yapilan gérismede temin edilen onayl imar plani 6megine gére; konu parseller, 08.04.2015
tarihinde onaylanan, “Canakkale Ili, Kepez Belediyesi, Pafta 30L-IVa130L-IVb130L-IVd, parsel 4291, 2328, 3030,
2123, 4292, 2617, 3032, 3031 1/5000 Nazim imar Plan! Tadilat* (karar no: 2015/61) ve “1/1000 Uygulama imar
Plani Tadilat” (karar no:2015/62) sinirlan icerisinde yer almakta olup, *Konut, Ticaret ve Sosyal Kilttirel Tesis
Alanl” olarak fonksiyonlandlnlmlstlr. Net parsel alami 41,800 m? olup, yapilasma hakian net parse! Gzerinden
hesaplanacaktir. Yapilagma haklan, Emsat: 1.80 ve yapi ylksekligi 18.50 metre (€ kat) olarak belirlenmistir.
Bununla birlikte Atatirk Caddesi cephesinde beliflenen alanda yapi yuksekliginin 15.50 metre (5 kat) olarak
korunmasina karar verilmistir.

Plan kapsaminda, yapi alaninin %70’ oraninda "Konut’, %20'si oraninda “Ticaret” ve %10'u oraninda “Sosyal-
Kiiltirel Tesis Alani” geklinde fonksiyonel dagihm yapidig ¢grenilmistir. Yapilasma kosullar arasinda ayrica;
otopark ihtiyacinin parsel planlama alam icerisinde ¢ozUmlenecsdi, imar planlar lzerinde belitilen cekme
mesafelerine (yakiasma mesafeleri) uyulacag belirtilmigtir.

) et | . i 2% TR !
: | ‘ : i . i

l;'“ -

—Smear ;

B .

!

Imar Plar Ornegi {lgeksizdir)
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3.1.2.

3.1.21.

Fiziki TANIM

KONUM & ULASIM

Caligmaya konu parseller; Canakkale ili, Merkez ligesi, Kepez Beldesi sinirlan icerisinde yer almaktadr, Konu

gayrimenkullere erisim, Canakkale — lzmir Asfalti {D550) ve Atatirk Caddesi Uzerinden saglanabilmektedir,

Konu gayrimenkulgn bulundugu béige kentsel
konut ve ticaret dokusu, yeni konut siteleri ve ¢

yerlesim alanidir. Konu gayrimenkulan yakin cevresinde, mahalli
anakkale Onsekiz Mart Universitesi yer almaktadir.,
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3.1.2.2.

3.1.2.3.

3.2,

3.21.

3.2.1.1,

ARSA TANIMI

Konu gayrimenkuliin toplam brit arsa alam 51,176.39 m¥dir. Imar uygulamasi ile yol ve park alaning yapilacak
terkler sonrasinda net parsel alani 41,800 m? olacaktir.

Konu gayrimenkulln net parseli dozgin gokgen forma sahiptir ve denize dogru hafif egimiidir. Sekil, biylklok ve
egim agisindan proje gelistirmeye uygundur.

Konu gayrimenkuliin gorUnGrlaga ana akslar bzerinde kalmasindan dolay yiksektir,

GELISTIRMELERIN TANIMI

Konu gayrimenkuller tzerinde tretim tesisi bulunmaktadir. Parseller Gzerinde yer alan mevcut binalarin, yeni imar
durumu kapsaminda en iyi ve en verimli kullanimi yansitmadi§) deferlendirilerek, gelistirmelerin ekonomik dederi
olmadi§ kabul edilmistir. Konu gayrimenkul geligtirimemis bos arsa olarak ele alinmistir.

BOLGESEL VERIi VE ANALIZLER

KONU GAYRIMENKULUN KONUMU iLE iLGILI BOLGESEL BiLGILER

CANAKKALE

Tarkiye'nin  kuzeybatisinda  Mamara \i . {;_‘\Tsmmc

Bolgesi ve Ege Boigesi siniriar icinde yer ’ o ﬁ‘\

alan Canakkale [li; Avrupa ve Asya ; Al 'q{'n
kitalarin birbirinden ayiran ve kendi adini -4 0 -
tagiyan Bogaz'in iki yakasinda ——
kuruimustur. Canakkaie'nin dogusunda ve is;“i‘f;m
glneydogusunda Balikesir, batisinda Ege O pmeten
Denizi kuzeybatisinda Edime, kuzeyinde c“u\_;;;'zﬂzmm
Tekirdag ve Mamara Denizi =

bulunmaktadr. il sinirfanna; Ege BALIKESIR L .
Denizi'nde Turkiye'nin en birylik adasi ~ _ i

olan Gékceada, Bozcaada ve Tavsan Adalan da girmektedir. Ilin toplam kiy uzuniugu 671 km, yuzéleimi 9,737
km=dir. Canakkale il sinidlari icerisinde, toplam 12 ilce bulunmaktadir.

Canakkale lli'nin nufusu, 2023 yihnda Adress Dayah Kayit Sistemi'ne gére toplam 557,276 kigidir, Kentin nifusu
2022 yii nixfusuna gére %2 eraninda artmigtir. Hane halki ortalama blyaklngu 2.54'ir.

Tablo 3:  Yillar itibariyle Ganakkale Nofusu ve Tarkiye Nofusu igindeki Payt

Yillar Ganakkale Niifusy Tirkiye Niifusu igindeki Payi1
1985 417121 %0.82
1990 432,263 %0.77
2000 449 418 %0.69
2010 490,397 %0.67
2015 513,341 %0.65
2020 541,548 %0.65
2021 557,276 %0.66
2022 558,383 %0.66
2023 570,499 %0.67

Kaynak: Tirkiye Istatistic Kurumu
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Canakkale lli nifusunun %62'sini olusturan 351,949 kigi, 15-59 ya$ grubu araligindadir. Endeksa verilerine gbre;
nifusun %50'si A+, A ve B SES Grubundadir.

Tablo 4:  Canakkale Niifusunun ‘ag Gruplanina / Sosyo-Ekonomik Statii Gruplarina Gére Dagilimi

Yas Grubu 2023 Niifusu Qran (%) SES Grubu Oran (%}
0-14 yas 86,675 15.2% A+ SES Grubu %5
15-20 yag 115,410 20.2% A SES Grubu %23
3044 yag 118,035 20.7% B SES Grubu %22
45-59 yag 118,504 20.8% C SES Grubu %25
60+ yag 131,875 23.1% D SES Grubu %25
Toplam 570,499 %100 Toplam %100
Kaynak: Turkiye Istatistik Kurumu Kaynak: Endeksa

Canakkale llinde Gniversite, yliksek lisans ve doktora egitimli kisi sayis) nofusun %20'sini olusturmaktadir.

Il ekonomisi tarim, sanayi ve turizme dayalidir. Mevcut sanayi kuruluglarinda tretilen, dondurulmus ve kurutuimusg
gida, su Urinleri, st aranlert, un, yem, ¢imento, maden cevheri, seramik ve karo fayans, zeytinyadi gibi Uriinler
kent ekonomisine Snemii katki saglamaktadir. Canakkale'de Merkez, Ezine ve Biga'da olmak Ozere 3 adet
Organize Sanayi Bolgesi buiunmaktadir.

TUIK tarafindan 2022 yilinda agiklanan son verilere gore, Canakkale'de toplam GSYH 102,518,415,128 TL, kisi
bagi GSYH ise 183,616 TL'dir (11,079 ABDS).

MERKEZ [LCE

Canakkale i, Merkez ilgesi'nin yUzoleima ise 928 km?dir. ligede km?ye 219 kisi dusmektedir. Merkez ilgesinin
nifusu, 2023 yihnda Adrese Dayall Kayit Sistemine gore toplam 203,523 kisidir. iige merkezi Canakkale
Bogazr'nin en dar kisminin dofu Kiyisinda kurulmustur. Ekonomisi tanim ve sanayiye dayalidir, lldeki sanayi
sektérinin codu merkez ilcededir. Konserve fabrikasi, petrokimya fabrikas!, ya§ ve sabun fabrikalan, deri isleme
atdlyeleri ve orman trunlerini igleyen isletmeler baslica sanayi kuruluglandir,

KEPEZ BELDESI

Kepez Beidesi, Canakkale merkeze badh yeriesim yeridir. Canakkale'ye 4 km uzaklikta, [zmir yolu Gzerinde,
denizden 300 metre iceride kiglik bir tepelik alan tzerinde kurulmustur. Belde nafusu, 2023 yili Adrese Dayal
Kayit Sistemi'ne gdre toplam 36,264 kisidir, Belde, 618 hektarlik bir yuzélgimune sahiptir,

Canakkale — jzmir yolu Gzerinde yer alan belde, Canakkale merkezine alternatif bir alt merkez olarak
gelismektedir. ikinci konut stokunun yiksek oldudu belde; sahildeki diger ikinci konut alanlari olan Dardanos ve
Guzelyal beldeleri ile hemen yakimndaki Kalabakl Koy icin de bir lgjistik merkez Ozeliidindedir,

Canakkale Limani, Koiin Oteli, 18 Mart Universitesi Uygulama Hastanesi ve tniversitenin tip fakiltesi bu yeriegim
yeri sinifanindadir. Dardanel tesisleri ve Kepez Un fabrikas beldedeki dnemli sanayi kuruiuslar arasindadir
Ford, Hyundai, Toyota, Renault, Opel ve Fiat gibi otomobil markalarinin Canakkale satis ve servisleri Kepez'de
yer aimaktadr,
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3.2.2.

3.2.2.1.

PAZAR ANALIZI

Bu bélimde; meveut ekonomik kogullann, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevout trendier ve dayanak veriler yer
almaktadir.

ARSA PAZARI

Galigma kapsaminda, konu gayrimenkul ile benzer niteliklers sahip satilik arsa emsaileri igin aragtima
yapiimigtir. Konu gayrimenkul; konumu, blyoklaga, imar durumu ve yapllanma kosullarl agisindan Canakkale'de
yer alan ender gayrimenkuilerdendir.

Ganakkale markez ilcesinde, konu gayrimenkul ile benzer buyuklukte ve yapllanma koguliarinda herhangi bir satig
bilgisine vlagilamamistir. Konu gayrimenkulin bulundugu bdlgede, mahalli doku icerisindeki 200-300 m?2
biyakluge sahip orta yoguniukiu konut parselleri igin 30,000-40,000 TUm?, sahile yakin villa geligtirilebilir dgtk
yodunluklu konut parselleri icin ise 35,000-60,000 TU/m?2 araliginda fiyat talep edilmektedir. S6z konusu parseller
konu gayrimenkule emsal niteli§i tagimamaktadir.

Ganakkale Havaliman kuzeyinde yer alan ve yeni gelisim gésteren Arslanca
(ismetpaga) bélgesinde, 4,300 - 10,500 m? aralijinda blyokiige ve E:2.40 - 8
kat yapilanma kosuilarina sahip, ayni yola cepheli 3 adet konut arsas igin talep
edilen fiyatlarin 27,500 - 46,400 TU/m? aral§inda oldugu tespit edilmigtir.

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Kaynak sahibinden,com sahibinden,com sahibinden.com
Y 11997964957 1210429583 1225604090
Rigel Gayrimenkut Rigel Gayrimenkut Atahan Group
fletisim Ramil Halilgil Ramil Halilgil RErsin Yavas
0(539) 430 21 14 0(539) 430 21 14 0 (541) 788 20 90
Mahalle / Ada / Parsel Arslanca / 1155 / 1 Arslanca/1160/1  Arslanca /1114 11
i Kanut Alani Konut Alan; Korut Alani
Imar Durumu E240hiBkat _E 240, h8kat _ E: 240 b & ket
Arsa Alani, net m2 10,487 4,317 5,446
istenen Satis Fiyatr, TL 400,000,000 200,000,000 150,000,000
istenen Birim Satg Fiyat, TL/m? 38,215 46,328 27,543

Talep edilen fiyatiar arasindaki tutarsiziik ve geligtirilebilir proje Glgedi, bolge donat imkanlar ve altyapisinin
gelismemis olmas; gibi unsurlar nedeni ile konu gayrimenkuliin Ozelliklerine gore yiksek oranda ayarlama
gerektirmesi g6z dniine alinarak bu emsallerin pazar yaklagiminda kullanllamayacagl kanaatine variimistir,

Pazar arastimamizda; konu gayrimenkule emsal niteliginde olmayan, satisa konu *konut” ve “konut+icaret® imarli
parseller igin istenen fiyatiarin, bir senelik stiregte %60 seviyesinde arttigi tespit edilmistir.
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3.2.2.2.

KONUT PAZARI

1992 yilinda iniversitenin kuruimasi ile Canakkale kent merkezinin yerlesim ve konut dzelliklerinde énemli bir
dedisim sireci de baglamistir. Gerek Universite calisanlannin gerekse kent nufusunun beste birini meydana
getiren &drencilerin etkisiyle dedigen ve artan talepler, kentin konut dzelliklerini (konfor, buyuklik, yazlk konutlar
vb), mekansal czellikierini (yeni yerlesim alanlarinin, yurtlarin ve sosyal Unitelerin agilmasi ve dadihs1) bayok
8lgide etkilemigtir. Kent, Gniversite ile fligkili bir bayime igindedir. Gelistiriimekte olan yeni projelerin genellikle
Universite g@rencilerine hitap eden siiit / apar daire konseptinde pazara ciktidl gbzlemlenmistir. Kentte konuta
olan talebin artmasina karsilik konut sunumunun yetersiz kalmas), konut fiyatiarini ve konut kiralann artiran bir
sUrece de neden olmugtur.

Kentteki mevcut arsa ve konut politikasi ile olusan piyasa kosullarinda kent merkezinde proje gelistimeye yetecek
yeterli arsa arzi olmamasi nedeniyle kentsel gelisim ézellikle Kepez mevkiine yanelmistir, Son yillarda imar
dizenlemelerinin de tamamlanmasiyla Kepez bélgesinde ¢ok cesitli dlceklerde konut projeleri geligtirilmis olup,
gelistiriimeye hazir arsa stoflu da ylUksektir. Ozellikle Radar Tepesi civan, Kepez-Cinar Koyil, Dardanos-
Giizelyall alaniar bu biryimeden en gok pay alan bélgeler haling gelmistir. Son birkac yil icerisinde pazara girmis
projelerin blytk coduntugu Canakkale-fzmir Karayolunun dogu bdlgesinde yer almaktadir.

Yapmig oldugumuz pazar arastimasinda konu gayrimenkul ozerinde gelistirimesi muhtemel konut projesine
emsal olabilecek nitelikteki projeler aragtinimisbr. Asadida listelenen emsal projeler, gelistiriimekte olan, yakin
Zamanda insa edilmis veya oturumun devam ettigi sitelerden seciimistir. Ara kat, 2+1-3+1, 85-200 m? brit alana
sahip daireler igin tailep edilen birim satig fiyatlan asagrdaki gibidir:

- Kale Center © 2,000 - 2,300 ABD$/m= (2. el

- Park QOlive : 1,700 - 2,400 ABD$/m? (2. el)

- Aktur Quartz . 1,600 - 2,100 ABD$/m? {projeden)

- llyada Park : 2,000 - 2,200 ABD$/m? (gelistiriciden)
-~ Zer Modem : 1,750 - 1,900 ABD$/m? {geligtiriciden)

Ana arterler Gzerinde yer alan konut projelerinin zemin katinda yer alan 230-375 m? araligindaki perakende
Uniteleri igin talep edilen fiyatlann ise 2,100-3,200 ABDS$/m? araliginda oldudu tespit edilmistir.

Fiyatlarda pazarlik payl bulunmaktadir.
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3.3.

3.3.1.

DEGERLEME YAKLASIMLARININ UYGULANMASI

Bu calismada, konu gayrimenkul Uzerindeki miilkiyet haklarinin dederini tespit etmek icin geligtimme yaklagimi
kullantimistir. Konu gayrimenkul ile benzer biylkltkte ve yapilanma kogullarinda herhangi bir satig bilgisi
bulunmamasi ve Pazar Analizi b&lumunde agiklaran dijer gerekceler nedeniyle, pazar yaklasimindan
faydalanilamamigtir,

GELISTIRME YAKLASIMI

Gelisgtirme yaklasiminda, kony gayrimenkul Gzerinde imar durumunun izin verdigi yapilanma kogullari dahilinde
hipotetik yapilanma programian geligtiriimig, bu programlarin geligtime maliyetieri ve nakit akis tahminleri
sonucunda net arsa alani igin birim deger belirlenmistir,

Hipotetik alan kullanim programinin belirlenmesi, gelistinme maliyetierinin hesabi ve nakit akig analizi olmak (zere
3 asamadan olusan finansal analizin detaylan agagida aciklanmaktadir,

Hipotetik Alan Kuilanim Programi: Bu bélimde kony gayrimenku! igin hipotetik alan kullanim programi

gelistirilmistir. Konsept niteliginde olan ve mimari proje gelistime amac tagimayan hipotetik alan kullamm
programi, imar durumu gercevesinde belirlenmisti. Caitsmada kullamimlar belirlenirken kullanimin karigik
kullamm gslistimmesi icerisindeki rol, programa olan ekonomik katkist ve kullanimlarin bir arada olmasindan
kaynaklanacak sinerji ve uyum dikkate alinmugtir,

Tablo 5: _iskan Edilebilir Ingaat Alan Hesab

Arsa Alani, net m? 41,800.00
Emsal 1.80
Emsale Konu Ingaat Alani, m? 75.240.00
Briot Carpan 1.33
Iskan Edilebiiir insaat Alani, briit m? 100,069.20

Tablo 6:  Hipotetik Alan Kullanim Program

Arsa Arsa Iskan Birim Onite Otopark Agik Kapah Kapal Satilabilir /

. Edilebilir Unite Otopark Otopark Otopark Kiralanabllir

Pay! Payi,m Alan,m* Alani, m* S3¥Is!  Sayisi Sayisi  SayisI Alani, m? Alan, m?

Konut 70% 29,260 70,048 145 483 483 - 483 12,077 70,048
Ticaret 20% 8,360 20,014 - - 667 267 400 10,007 . 17,012
Sosyal Tesis 10% 4,180 10,007 - - 125 125 - - 10,007
Toplam 41,800 100,069 1,275 392 883 22,084 97,067

maliyetlerindeki beklenmeyen giderler, sapmalar ve miteabhidin yeterilikleri maliyetin dedisken unsuriandir.
Gelistirme maliyetlerinin icerdigi ana maliyet kalemleri sunlardir:

. bina maliveti > kaba yapl, ince yap, elektrik tesisat), mekanik tesisat

. bina_disi maliyetier > altyapr & zemin isleri, sert zemin & i¢ yollar, peyzaj dlzenlemesi, dis aydinlatma &
guvenlik sistemleri, FF&E (ortak alan, vb.)

" dider maliyetier = mohendisiik ve mimarlik Geretleri, proje yonetimi, yatinmer sabit giderleri, yapi denetimi,
yasal izinler & danigmanik, pazarlama & acilig giderleri, muteahhit kari

. gelistime primi
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Tablo 7:  Geligtime Maliyeti (ABDS)

Konut Ticaret Sosyal Tesis Toplam

Toplam Bina Maliyeti 45,881,728 14,109,757 5,603,875 65,595,361

Toplam Bina Dig1 Maliyetier 1,035,244 345,784 197,862 1,578,920

Toplam Diger Maliyetier 5,505,807 1,791,939 711,692 8,009,439

Geligtirme Primi 2,345 849 722,777 290,088 3,358,714

TOPLAM GELISTIRME MALIYET] {sabit) 54,768,628 16,970,257 6,803,548 78,542,433

1.yl 16,430,588 6,788,103 2,721,419 25,940,111

2.yl 19,648,245 10,436,708 4,184,182 34,269,136

3.yl 20,139,451 - - 20,139,451
TOPLAM GELISTIRME MALIYET] {enf.) 56,218,285 17,224,811 6,905,601 80,348,698

Nakit Akigi Analizi: Nakit akis analizinin ana prensibi; “defern”, konu arsa Uzerindeki gelistirmelere iliskin
faaliyetlerin net geri dénosa ile ifade edilmesidir, yani gelecekteki kazanglarin bugiinkg degerinin tespit
edilmesidir. Gelecekteki by kazanglar indirgenerek pazar degerine dénustirilmekiedir.

Gelir getirici gayrimenkuller olan gelistimelerin gelecekteki kazanglan, gelirlerin ve gidererinin tahmininden yola
¢lkarak hesaplanan amortisman ve kredi éncesi net gelirdir. Net gelir hesaplamasinda konu gayrimenkuller
Ozerinde planlanan gelistimelerin maliyetieri de dasoimektedir.

Nakit akis analizindeki temel kabuller agagida belirtiimektedir.

- Calismada yer alan nakit akig projeksiyonlarinda Net Bugunkir Deger hesaplamalar ve indirgenmis nakit akisi
metodu kullanimistir. By teknikte tahmin edilen gelecekteki gelirin bugtinki degerini hesaplamak esastr.
Birim arsaya dusen net buginki deger, igerik olarak "arsa de@erini” igermektedir.

- GCalismada, ingaatin birinci yilindan itibaren olmak lzere ABD$ bazinda yilk %2.5 oraninda gerceklesmesi
ongdralen enfiasyon icin eskalasyon yapimigtir.

- Projenin etkin bir yonetim tarafindan yonetilece§i, konusu ile ilgili deneyimli kurumilar tarafindan lange
edilecedi, rekabet edebilir nitefikte pazar kosullaring uygun projelerden olusacadi ve etkin bir Pazarlama ile
Pazara sunulacag varsaylimigtir.

Konut

e$ zamanl olarak baslayacaktr.

= 3 yillik satig hizi kabulg ile bugiin itibariyle ortalama satis fiyatr 1,860 ABDS$/briit m2 olarak belirlenmistir, By
fiyat projenin pazara ilk ¢iktid1 zaman duyurulacak olan ortalama fiyattir,

- Satis ve pazarlama giderleri; satis ofisinin isletme giderterini, tapu gidererini ve komisyoniart jcerir,
- Girigimei kart %5 olarak ongériimistir,

- Indirgeme orant %13.7 ofarak kabul edilmistir.

Tablo 8:  Konut Nakit Akig Projeksiyonu

(ABDS)
Proj_eksiyon Dénemi 1. yil 2 yil 3. yil 4. yill 5.yl
GELIRLER .

Birim Satg Fiyati, ABD$/m? 1,860 2,009 2,129 2,236 2,325

Yililk Satig Oljanl %10.0 %20.0 %25.0 %25.0 %20.0

Ytlik Satilan Unite Adedi 48 97 121 121 97
Toplam Gelirier 13,029,010 28,142 681 37,289,026 39,153,477 32,575,693
Pazarlama & Satis Gideri 380,870 844,280 1,118,671 1,174 604 977,271
NET GELIR 12,638,140 27,298,381 36,170,355 37,978,873 31,598,422
Girisimci Kary 631,907 1,364,919 1,808, 518 1,898,944 1,579,921
Gelistirme Maliveti 16,430,588 19,648,245 20,139,451 t] 0
NET NAKIT AKISI ~1,424,358 6,285,217 14,222, 386 36,079,929 30,018,501
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Ticaret & Sosyal Tesis

- Kiralanabilir brit alan blyGkiGGl sokak carsisi igin 17,012 m2, sosyal tesis icin 10,007 m? olarak

Ongoruimistir.

- Kullanmiarin kiraya verilecegi kabuli ile 2 yilik ingaat donemi dahil 7 yilitk nakit akig projeksiyonu

haziflanmistir.

- Ortalama doluluk orant ilk igletme ylliigin %381, stabilize yil icin %96 olarak kabul edilmistir,

- Ortalama kira ilk igletme yill igin 16.7 ABD$/m¥ay, stabilize yii igin 18.4 ABDS$/m¥ay olarak kabul edilmistir,

- Kira gelirleri 4. isletme yiii olarak kabul edilen stabilize yila kadar yillik %3 oraninda, stabilize yildan sonra ise

enflasyon oraninda artinimistir,

- Sabit giderler kalemleri igerisinde “bina sigortasl, emlak vergisi ve yenileme fonu” yer almaktadir. Bina
sigortasi ve emlak vergisi oranlan bina maliyetierinden hesaplanirken, yenileme fonu briit gelirin %2'si olarak

ayriimistir.
- Girigimci kan %3 olarak Gngoraimugtor,
- Dénem sonu kapitalizasyon orani %?7.8, indirgeme orani %15.3 olarak kabui edilmisgtir.

Tablo 9: Ticaret & Sosyal Tesis Nakit Akig Analizi

(ABDS)
Projeksiyon Dénemi 1.yl 2.yl J.yil 4. y1l 5.yl 6. yil 7.yil i
istetme Diénemi 1.yl 2.yl 3yl 4.y1l 5. yil ‘
GELIRLER
Kira Gelirleri
Magazalar & Mahalli Dikkanlar 9,356 m? 1,632,295 1,905,432 2,101,131 2,259,204 2,327,072
Supermarket & Buyiik Magaza 3,402 m? 373,724 421,185 457,123 470,836 484,961
Restoran & Café 2,552 m2 703,041 794,779 864,102 918,131 945,675
Fast Food 1,701 m? 562,785 837,635 686,617 722,590 744 267
Sosyal Tesis 10,007 m2 1,086,257 1,225401 1,330,759 1,370,682 1,411,802
Kiosk & ATM 18 adet 85,369 106616 1 14,750 120,734 124,356
Billboard 10 adet 65,906 73,473 78,968 83,031 85,522 |
Bina Ytnetim Ucreti 718,899 816,373 886,311 825,711 948,854
Kira Komisyonu () 451,938 76,202 65,433 589,453 61,237
Efektif Briit Gelir 4,786,338 5,904,672 6,454,328 6,811,556 7,011,274
iSLETME GIDERLERI
Isletrme Giderleri 790,788 857,191 886,311 907,197 901,411
fsletici Payi 239,317 295234 322,716 340,578 350,564
Bina Sigortasi 19,319 19,802 20,297 20,805 21,325
Emlak Vergisi 68,998 70,723 72,491 74,303 76,161
Yenileme Fonu 85,727 118,003 126,087 136,231 140,225
Toplam Igletme Giderleri 1,214,149 1,361,043 1,430,902 1,479,114 1,489,686
NET iSLETME GELIRi 4] 0 3,572,188 4,543,629 5,023,426 5,332,442 5,521,588
Dénem Sonu Deferi 61,347,027
NET GELiR [ 0 3,572,188 4,543,629 5,023,426 5,332,442 66,068,615
Girigimei Kan ] 0 107,186 136,309 150,702 159,973 165,648
Geligtirme Maliyeti 9,509,522 14,620,890
NET NAKIT AKISI -9,509,522 14,620,890 3,465,023 4,407,320 4,872,723 5,172,469 66,702,967
i
|
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3.4.

3.4.1.

3.4.2,

Tablo 10: Konsolide Nakit Akl Analizi

TOPLAM 1.yl 2.yl 3yt 4. yil 5. yn 6. yil 7.yl
Net Gelirler 231,024,472 | 12,639,140 27,298,381 39,742,544 42,522,502 36,621,848 5,332,442 665,868,615
Konut 145,684,172 12,638,140 27,298,381 36,170,355 37,978,873 31,598,422 - -
Ticaret & Sosyal Tesis 85,340,301 0 0 3,572,188 4.543,628 5023426 5,332,442 66,868,615
Geligtirme Maliyeti 80,348,698 25,940,111 34,269,136 20,139,451
Konut 56,218,285 | 16,430,588 19,648,245 20,139,451
Ticaret & Sosyal Tesis 24,130,412 9,509,522  14.620,890
Girigimci Kan 8,004,007 631,907 1,364,919 1,915,683 2,035,253 1,730,624 159,973 165,648
Konut 7,284,209 631,807 1',364;919 1,808,518 1,898,944 1,579,921 - -
Ticaret & Sosyal Tesis 718,708 0 0 107,166 138,309 150,703 159,973 165,648
Nakit Akigi -13,833,878 8,335,673 17,687,409 40,487,250 34,891,224  5172,469 66,702,967
indirgeme Oram 14.2%,

Net Buglnki Deger, ABDS 72,827,784
Net Bugiinkii Deger, TL 2,565,234,896

Gelistirme yaklagimi ile, konu gayrimenkuliin gelistirfimemis bos arsa dederi 2,565,234,886.- TL olarak
tespit edilmigtir.

ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMES| VE GORUSLER
DEGERLERiN UYUMLA$TIRILMASI

bulunmamasi ve Pazar Analizi béluminde aciklanan diger gerekgeler nedeniyle, Pazar yaklagimindan
faydalanilamamistir. Deder tespitinde kullanian yaklagim sonucunda takdir edilen nthai deder asagidaki gibidir-

Gercede Uyqun Deder (UFRS) (31.12.2024 itibanyla)

Gelistirme Yaklagimi 2,565,234,886.- TL
Nihai Deger (KDV harig) 2,565,200,000.- TL

MEVZUAT UYGUNLUGU VE HUKUKI DURUM HAKKINDA GORUS

Bu bdlumde; yasal gereklerin yerine getirifip getirimedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin
tam ve eksiksiz olarak meveut olup olmadig hakkinda goris yer almaktadir.

yabanci gergek - tiize kisilsre satist va s veya ayni hak tesis edilmesi yasaktir. Ek olarak, gayrimenkuller
zerinde ipotek kayitlan mevcuttur. Séz konusu kayitlar, gayrimenkullerin alim-satimna engel tegkil etmemekle
birlikte bazi yasal kisitiar ve gereklilikler getirmektedir.

Bu calismada deger takdiri yapilirken; konuy gayrimenkuller Uzerindeki haciz, serh ve beyanlarin gayrimenkuliin
sabis ve pazarlanabilifligi Uzerinde herhangi bir kisitiayic etiisi ve maliyeti bulunmadigr kabul edilerek UFRS

esasli gergade uygun dederi belirlenmigtir, Belirlenen deger: pazar dederini ifada etmemekte olup, sati$ ve ipotek
amagh kullanilamaz.
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3.4.3.

3.4.4,

3.5.

DEGERLEME ISLEMiNi OLUMSUZ Y&NDE ETKILEYEN / SINIRLAYAN FAKTORLER

Degderleme iglemini olumsuz yénde etkileyen ya da sinirlayan herhangi bir faktsr bulunmamaktadir.

Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmevenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekceleri

Bu calismanin amaci, konu gayrimenkuliin portfdye dahil edilmesi ile ilgili yasal dizenlemeler (Gayrimenkul
Yatirim Ortakhklarina iligkin Esaslar Tebligi / Gayrimenkul Yatinm Fonlarina iligkin Esaslar Tebligi) kapsaminda
dedildir. Bu nedenle, raporda konu ile ilgili gérase yer verilmemistir,

EN IYl VE EN VERIMLI KULLANIM AMACI

En iy ve en verimli kullanim sekdi sdyle tanimlanir;

En iyi ve en verimli kullamimin uymas! gereken dort kriter, yasallik, fiziksel olabilirlik, ekonomik fizibilite ve
maksimum Kkarlthktir. En lyi ve en verimii kullamm sekfi, arsamn bulundugu piyasadaki rekabet gigleri tarafindan
bigimiendiritir. Bu nedenfe, en yi ve en verimli kulamimin analiz ve yorumiarl, piyasa gicleri izerinde
yoduniagtinimig ekonomik bir galismadir. En fyi ve en verimii kuliarim sekli, degerin temelini teskil eder.

Konu gayrimenkul igin en iyi ve en verimli kullanimin, pazar kosullarina gore belirenecek yatinm agisindan dodru
bir zamanda mevcut imar plan ile uyumlu olarak konut ve ticaret amagli geligtirimes| oldudu kanaatindeyiz.

DEGERLEME SONUGLARINA GORE NiHAI DEGER TAKDIRI

Temin edebildigimiz data, analizierimiz ve gayrimenkul pazarindaki tecribemize istinaden, kanaatimiz;
31.12.2024 tarihi itibaryla, konu gayrimenku! Gzerindeki milkiyet haklarinin UFRS esasli gergede uygun
degerinin,

KDV Harig KDV Dahil*
2,565,200,000.- TL 2,821,720,000.- TL

oldudu yénundedir,

* Galigmamizda konu gaynmenkullerin tevhit edilecedl varseyimi ile net parsel blyakloga dikkate ahinmigtr. Bu bafiemda, fapu niteliginin de
“arsa” ofarak dizenlenecedi kabulliyle %10 KDV uygulanmstr,

Sorumiu Dederleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi: Dénusime konu fabrika arsasi Uzerinde geligtirilebilecek proje,

konumu nedeniyle Ganakkale icin énemli bir “landmark” proje olma imkani tagimaktadir. Buna karsin; geligtirilecek
projedeki konut sayistnin yiksek olmasi, pazarda talebin diigiik olmasl, yabanciya satisin olmamasi gibi faktérler,
projenin geligimini yilara sari hale getirecektir. Izmir Karayolu'ndan arsaya girig imkani olmas! da ticari faaliyet
agisindan avantaj olup, gelistirme yakiagimi sonuglarina olumly yansimaktadir. Geligtime yaklagimi sonuclarini
goz online alarak olugturdugumuz deger takdirimizin, piyasa gergekleriyle uyustugu kanaatindeyiz.

" Bu gahsma, raporda befirtilen kabutler ve kisiflamalar dahilinde hazifanmighr.
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4,

4.1,

4.1.1.

4.1.1.1,

4.1.1.2,

CANAKKALE / KEPEZ - DEPOLAMA TESIsi ARSASI

GAYRIMENKULUN TANIMI

Bu bélimde kony gayrimenkulin hukuki tanimimin yanl sira sahip oldugu fiziksel 6zellikleri hakkinda bilgi
verilmektedir,

HUKUKI TANIM

TAPU BILGILERi

Bu boiimde; kony gayrimenkuliin tapu bilgiler, tapu tetkikine ligkin bilgiler ve varsa son Ug yilik siirecte hukuki
durumunda meydana gelen degisiklikier yer almaktadir,

Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi

Calismaya kony gayrimenkul, Canakkale ili, Merkez lcesi, Kepez Mahallesinds yer almaktadir. Konu
gayrimenkuliin tapu bilgileri agafidaki tabloda belirtimistir.

Tablo 11: Tapu Bilgileri

] Ilge Mahaile Ada Parsei Nitelik Yilz8igiimi, m?
_Ganakkale Merkez Kepez 554 1 Arsa 16,181.17

Miikivet Haklan jle ligili Bilgi

Tapu Tetkiki

Konu gayrimenkuitin, 16.01.2025 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Mudtrlagu Web Portal'ndan barkotiu olarak

temin edilen tapu kayit bilgileri bu raporun ekinge yer almaktadir. Temin edilen tapu kayit belgelerinde yer alan
kayitlar agadidaki tabloda sunulmustur.

Tablo 12; Tapu Kayit Bilgiler
Takyidat Tirri Agtklama

Tarih / Yevmiye No

2565 sayih kanunun 28, maddesi geregi belirtilen alan icerisinde kalmaktadir (Sablon: 2565

Beyan sayilt kanunun 28. maddesi geregi beyan tanim) 08.05.2018/ 7598
06.02.2007 tarinli Bakanlar Kurulu karanna istinaden yabancr gercek kisilere ve tozel

Beyan Kigilere satilamaz. Sinirly Ve aynl hak tesis edilemez, Tarih: 16.04.2007 Yev: 3255 {(Sablon: 16.04.2007 / 3255
Yabancilann Tasinmaz v i inimler i

fpotek i - lehine, 1,000,000,000 TL tutannda, 1. derece ipotek meveuttur, 25.01.2023 / 2217

Ipotek Denizbank A.§. lehine, 15,000,000 Euro tutarinda, 2. derece ipotek meveuttyr, 25.07.2023 / 18101

SOZLESME BILGILER]

Konu gayrimenkul icin dilzenlenen herhangi bir $0ziesme bulunmamaktadir.
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4.1.1.3.

4.1.1.4.

YASAL iZINLER
Bu bélumde; degeriemesi yapilan gayrimenkultn ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin ahnip alinmadig,

yasal gerekliliji olan belgelerin tam ve dodru olarak meveut olup cimadid hakkinda bilgiler yer almaktadir.

Galigma kapsaminda geligtiilmemis bos parsel olarak kabul edilen konu gayrimenkuiin, mevcut durumda
Uzerinde yer alan depolama tesisi igin alinmig olan yasal izinleri rapor ekinde sunulmustur.

IMAR BILGILERI

Konu gayrimenku!, idari agidan Canakkale Kepez Belediyesi yetki alani igerisinde yer almaktadrr.

Kepez Belediyesi ile yapilan gérismede:; konu parsalin 03.01.2018 tarihii “Kepez Revizyon imar Plans” sinirian
icerisinde yer aldig ve “Ticaret ve Konut Alan” olarak fonksiyonlandiriidig bilgisi edinilmistir. Yapilagma haklan,

Emsal: 1.00 ve yap ylksekligi 18.50 metre (6 kat) olarak belirlenmistir. Cekme mesafesi, én cepheden 15 m,
difier cephelerden 5 m'dir.

fmar Plan; Ornegi (Glgeksizdir)

Plan notlarina gdre;

Ticaret-konut, turizm-ticaret, turizm-ticaret+konut gibi karma kullanimii alanlarda Ust katlann tamam istege bagh
olarak konut kullanimina ayrtabilir.

Binalarda; agik ¢lkmalar, zemin kat teraslar, hava bacalan, isiklikiar ve merdivenler (ana merdiven, yangin
merdiveni) ve kat holleri emsal hesabina dahil edilmeyecektir,
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4.1.2.

4.1.21,

4.1.2.2,

FiZiki TANIM

KONUM & ULASIM

Calismaya konu parsel: Canakkale lli, Merkez Ilgesi, Kepez Beldesi sinirlan Igerisinde ver almaktadir.
gayrimenkule erigim, Ganakkale — izmir Asfalt! (D550) izerinden saflanmaktadir.

~

Konu

Konu gayrimenkulin bulundugu bélge kentsel yerlegim alanidir. Konuy gayrimenkuiin yakin ¢evresinde, mahalli

konut ve ticaret dokusu, yeni konut siteleri ve Canakkale Onsekiz Mart Universitesi yer aimaktadr,
ARSA TANIMI

ve egdim agisindan proje gelistirmeye uygundur.

Konu gayrimenkulin 90ranuraga ana akslar iizerinde bulunmasindan dolayt yilksektir.
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4.1.2.3,

4.2

4.3.

4.3.1.

GELISTIRMELERIN TANIMI

Konu gayrimenkul tizerinde depolama tesisi bulunmaktadr. Parsel lzerinde yer alan mevcut binalarin, yeni imar
durumu kapsaminda en iyi ve en verimli kullanim yansitmadigy degerlendirilerek, geligtirmelerin ekonomik degeri
olmadig kabul edilmigtir. Konu gayrimenkul gelistirimemis bos arsa olarak els alinmgtir.

BOLGESEL VERI VE ANALIZLER

Konu parsel, Kepez - Uretim Tesisi Arsalar ile kargilikii konumlandidindan, 3.2, basigi attinda verilen bélgesel
veri ve pazar kosullan bu parsel igin de gegerlidir.

DEGERLEME YAKLASIMLARININ UYGULANMASI

Eu galismada, konu gayrimenkul tzerindeki milkiyet haklarinin dederini tespit etmek igin gelistime yaklagimi
kullanimigtir. Konu gayrimenkul ile benzer boyiklukte ve yapilanma kosullarinda herhangi bir sati bilgisi
bulunmamasi ve Pazar Analizi bolimande agiklanan diger gerekceler nedeniyle, pazar yaklasimindan
faydalanilamamgtir.

GELISTIRME YAKLASIMI

Geligtirme yaklagiminda, konu gayrimenkul tzerinde imar durumunun izin verdidi yapilanma kosullari dahilinde
hipotetik yapilanma programlarl geligtiriimis, bu programlarin gelistime maliyetleri ve nakit akis takminleri
sonucunda net arsa alani igin birim defer belidenmistir.

Hipotetik alan kullanim programinin belirlenmesi, gelistime maliyetlerinin hesabi ve nakit akis analizi olmak Uzere
3 agamadan olugan finansal analizin detaylar agagida agtklanmaktadr.

Hipotetik Alan_Kullanim Programi: Bu bslomde konu gayrimenkul igin hipotetik alan kullamm programi

geligtirimistir. Konsept niteliginde olan ve mimaii proje gelistirme amac tagimayan hipotetik alan kullanim
prograrn, imar durumu gercevesinde belirlenmistir. Calismada kullanimiar belidenirken kullanimin kangik
kullanim geligtirmesi icerisindeki rol, programa olan ekonomik katkisi ve kullammlarin bir arada olmasindan
kaynaklanacak sinerji ve uyum dikkate alinmigtir.

Tabio 13: Iskan Edilebilir ingaat Alani Hesabi

Arsa Alani, net m? 16,181.17
Emsal 1.00
Emsaie Konu ingaat Alani, mz 16,181.17
Brit Garpan 1.33
iskan Edilebilir ingaat Alani, brit m? 21,520.96

Tablo 14: Hipotetik Alan Kullartm Program

Iskan Birim - Acik Kapal Kapali Satilabillr

‘:,3*: Payf’;, Edllebiiir  Unite sl;;:t:i °‘§:;;': Otopark Otopark Otopark  Kiralaaabin,

' Alan, »* Alam, m? Sayisi Sayis1 Alani, m? Alan, m?

Konut B0% 12,945 17,217 145  11g 119 - 118 2,968 17,217
Ticaret 20% 3,236 4,304 - - 143 72 71 1,793 4,304
Toplam 16,181 21,521 262 72 190 4,762 21,521
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Gelistirme Maliyeti: Gelistirme maliyetleri, optimize edilmig global birim maliyetler ve birim maliyetlerin tam olarak
belirenemedidi yerlerde de toplam maliyetler esas alinarak hesaplanmistir, ingaat maliyet kesifleri, miteahhit kar
da dahil edilerek hesaplanmigtir. Tom fiyat kesiflerinde optimal pazar kogullar géz &nine alinrmigtir, Yatinm
maliyetlerindeki beklenmeyen giderler, sapmalar ve miuteahhidin yeterlilikleri maliyetin dedisken unsurlaridir.
Geligtirne maliyetlerinin ierdi§i ana maliyet kalemleri sunlardr:

= bina maliyeti > kaba yap!, ince yapt, elekirik tesisati, mekanik tesisat

. bina disi malivetler > altyapi & zemin isleri, sert zemin & i¢ yollar, peyzaj dizenlemesi, dis aydinlatma &
guvenlik sistemleri, FF&E {ortak alan, vb.)

. difer malivetler » mihendislik ve mimarlik Geretleri, proje ydnetimi, yatinmer sabit giderleri, yap! denetimi,
yasal izinler & danismaniik, pazarlama & agilig giderleri, miteahhit kari

*  gelistimme primi

Tablo 16: _Geligtirme Maliyetl (ABDS)

Konut Ticaret Toplam
BiNA MALIYETI
Toplam Bina Maliyeti 11,636,158 3,003,967 14,640,125
Toplam Bina Dis1 Maliyetler 648,739 155,935 804,674
Toplam Difer Maliyetler 2,187,598 570,754 2,758,351
Geligtirme Primi 614,245 157,095 772,240
TOPLAM GELISTIRME MALIYETI (sabit) 15,086,740 3,888,650 18,975,390
Tyl 6,034,696 1,555,460 7,590,156
2.y 9,278,345 2,391,520 11,669,865
TOPLAM GELISTIRME MALIYETI (ent) 15,313,041 3,946,980 19,260,021

Nakit Akigi Analizi: Nakit akls analizinin ana prensibi; “dederin”, konu arsa Uzerindeki gelistimelere iligkin
faaliyetlerin net geri dénusi ile ifade ediimesidir; yani gelecekteki kazanglarin bugiinkli deferinin tespit
edilmesidir. Gelecekteki bu kazanclar indirgenerek pazar degerine dénostoriimektedir.

Gelir getirici gayrimenkuiler olan gelistirmelerin gelecekteki kazanglar, geliferin ve giderlerinin tahmininden yola
¢lkarak hesaplanan amortisman ve kredi dncesi net gelirdir. Net gelir hesaplamasinda konu gayrimenkuller
Uzerinde planlanan gelistirmelerin maliyetleri de dustimektedir.

Nakit akis analizindeki temel kabuller agagida belirtiimektedir.

- Caligmada yer alan nakit akig projeksiyonlarinda Net Bugunki Deger hesaplamalan ve indirgenmig nakit akisi
metodu kullaniimigtir. Bu teknikte tahmin edilen gelecekteki gelirin bugtinki deferini hesaplamak esastr.
Birim arsaya diisen net bugiinkq deger, icerik olarak “arsa dagerini” igermektedir.

- Caligmada, ingaatin birinci yindan itibaren oimak Uzere ABD$ bazinda yillk %2.5 oraninda gergeklesmesi
ongérllen enflasyon igin eskalasyon yapiimigtir.

- Projenin etkin bir yonetim tarafindan yonetilecedi, konusu ile ilgili deneyimli kurumiar tarafindan lanse
edilecefii, rekabet edebilir nitelikte pazar kosullarina uygun projelerden olusacag) ve etkin bir pazariama ile
pazara sunulacadl varsaylimigtir,

- Toplam 119 adet konut ve 4,304 m2 dikkanin satig dénemi 3 yil kabul edilmistir. Satiglar, 2 yil strecefi
&ngdrllen ingaatla birlikte es zamanli olarak baglayacaktir.

- 3 yilik satts hizi kabuiu ile bugin itibariyle ortalama satis fiyati konutlar igin 1,875 ABDS$/brut m?, dakkanlar
igin 2,250 ABD$/brit m? olarak belirlenmigtir. Bu fiyat projenin pazara ilk ¢iktigl zaman duyurulacak olan
ortalama fiyattir.

- Satig ve pazarlama giderleri; satig ofisinin igletme giderlerini, tapu giderlerini ve komisyonlan icerir.
- Girigimci kart %5 olarak ongdralmaostar.

- Indirgeme orami %13.8 olarak kabul edilmistir.
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44,

4.4.1,

4.4.2,

Tablo 16: Konut & Ticaret Nakit Akis Analizi

{ABDS)
Projeksiyon Dénemi 1.yl 2.yl 3.yl
Satis Dénemi 1.yl 2. yil 3.yl
GELIRLER
Konut Gelirleri
Birim Satig Fiyati, ABDS/m?= 1,875 2,025 2,147
Yilik Satis Orami %25 %45 %30
Yulik Satitan Unite Adedi 30 53 35
Toplam Konut Satis Geliri, ABDS 8,070,359 15,688 777 11,086,736
Ditkkan Gelirleri
Birtm Satig Fiyati, ABD$/m? 2,250 2,430 2,576
Yilik Satis Oran %0 %60 %40
Toplam Dikkan Satis Geliri, ABDS 0 6,275,511 4,434 694
Toplam Gelirler 8,070,359 21,964,288 15,521,430
Pazarlama & Satis Giderj 242111 658 920 465 643
NET GELIR 7,828 248 _21,305,359 15,055 787
Girigimei Kan 391,412 1,065,268 752,788
Geligtirme Maliyeti 7,590,156 11,669,865
NET NAKIT AKISI -153,321 8,570,226 14,302,998
Net Buglinki Deder, ABD$ 18,422,045
Net Bugiinkii Deger, TL 648,885 200

Geligtire yaklagimi ile, konu gayrimenkuliin geligtirimemis bos arsa degeri 648,885,200.- TL olarak
tespit edilmigtir.

ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUSLER
DEGERLERIN UYUMLASTIRILMASI

Bu caligmada, konu gayrimenkul Uzerindeki milkiyet haklarinin degerini tespit etmek igin gelistime yaklagimi
kullaniimistir. Konu gayrimenku! ile benzer biyukiikie ve yapilanma kosullarinda herhangi bir safis bilgisi
bulunmamasi ve Pazar Analizi béliminde aciklanan diger gerekceler nedeniyle, pazar yaklagimindan
faydaianilamamistir, Deger tespitinde kullanilan yaklasim sonucunda takdir edilen nikai degjer agagidaki gibidir:

Gercefie Uygun Deder (UFRS) (31.12.2024 itibariyla)

Geligtirme Yaklagmi 648,885,200.- TL
Nlhai De§er (KDV harig) €48,885,000.- TL

MEVZUAT UYGUNLUGU VE HUKUKI DURUM HAKKINDA GORUS

Bu bolimde; yasal gerekierin yerine getirilip getirimedigi ve mevzuat uyannca alinmas; gereken izin ve belgelerin
tam ve eksiksiz olarak meveut ofup olmadigi hakkinda goras yer almaktadir.

yabanct gercek - tuzsl kisilere satisi ve sinirh veya ayni hak tesis edilmesi yasaktir. Ek olarak, gayrimenkuller
izerinde ipotek kaydi mevcuttur. S¢z konusu kaytlar, gayrimenkuilin alim-satimina engel teskil etmemekle
birlikte bazi yasal kisitlar ve gereklilikler getirmektadir.

Bu caligmada deder takdiri yapilirken; konu gayrimenkul Uzerindeki haciz, serh ve beyanlarin gayrimenkuiin satig
ve pazaranabiiirli§i tzerinde herhangi bir kisitiayicl etkisi ve maliyeti bulunmadidi kabul edilerek UFRS esasl

gsrcedle uygun degeri belifenmistir. Belifenen defder, pazar degerini ifade etmemekte olup, satlg ve ipotek amagl
kullamilamagz,
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4.4.3.

4.4.4.

4.5.

DEGERLEME ISLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN / SINIRLAYAN FAKTORLER

Degderleme iglemini olumsuz yénde etkileyen ya da sinirlayan herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

Asaari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarintn Gerekceleri

Bu galismanin amaci, konu gayrimenkuliin portfdye dahil edilmesi ile ilgili yasal dizenlemeler {Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklanna liigkin Esaslar Tebligi / Gayrimenkul Yatinm Fonlarina iliskin Esasiar Tebligi) kapsaminda
degildir. Bu nedenle, raporda konu ile iigili géruge yer verilmemistir.

EN iYl VE EN VERIMLI KULLANIM AMACI

En iyi ve en verimli kullanim sekli séyle tanimlanir;

En iyi ve en verimli kullammin uymas: gereken dori kriter, yasaihk, fziksel olabilirlik, ekonomik fizibilite ve
maksimum karhjiktir. En iyi ve en verimii kullanim gekli, arsanin bulundugu piyasadaki rekabet gicleri tarafindan
bigimlendirili. Bu nedenle, en iyi ve en verimfi kuflanimin analiz ve yorumian, piyasa gutigleri itzerinde
yoguniagtinimig ekonomik bir caligmadir. En iyi ve en venmli kulanim §ekli, degerin temelini tegkit eder.

Konu gayrimenkul i¢in en iyi ve en verimli kullanimin, pazar kogullarina gére belirlenecek yatinm agisindan dogru
bir zamanda mevcut imar plani ile uyumlu olarak konut ve ticaret amagli geligtiriimesi oldugu kanaatindeyiz.

DEGERLEME SONUGCLARINA GORE NiHAI DEGER TAKDIRI

Temin edebildigimiz data, analizlerimiz ve gayrimenkul pazanndaki tecrilbemize istinaden, kanaatimiz:
31.12.2024 tarihi itibanyla, konu gayrimenkul Uzerindeki milkiyet haklarinin UFRS esasll gercede uygun
dederinin,

KDV Harig KDV Dahil
648,890,000.- TL 713,779,000.- TL

oldugu y6nlindedir.

Sorumlu Deflerleme Uzmaninin Sonuc Ciimlesi: Dénisume konu arsa iizerinde geligtirilebilecek proje, konumu

nedeniyle Canakkale icin dnemli bir gelistirme projesi olma potansiyeli tagimaktadir. [zmir Karayolu'ndan arsaya
girig imkani olmas da ticari faaliyet agisindan avantaj olup, gelistime yaklagimi sonuglanna olumlu yansimaktadir.
Gelistirme yaklasimi sonuglarini géz onine alarak olusturdujumuz defer takdirimizin, piyasa gergekleriyle
uyustugu kanaatindeyiz.

* Bu galigma, raporda belirfilen kabutier ve kisitlamalar dahilinde hazirlanmigtr.
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51.

5.1.1.

5.1.1.1,

GCANAKKALE / SARICAELi - ARAZI
GAYRIMENKULUN TANIMI

Bu belimde konu gayrimenkuliin hukuki taniminin yani sira sahip oldugu fiziksel 6zellikleri hakkinda bilgi
verilmektedir.

HUKUKI TANIM
TAPU BILGILERI

Bu bélimde; konu gayrimenkuliin tapu bilgileri, tapu tetkikine iligkin bilgiler ve varsa son ag yillk strecte hukuki
durumunda meydana gelen dedigiklikler yer almaktadr.

Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi

Cahsmaya konu gayrimenkul, Canakkale i, Merkez ligesi, Sanicaeli Mahallesi'nde yer alan 144 Ada 121 Parsel
olarak kayitl arazidir. Konu gayrimenkulin tapu bilgileri agsa@idaki tabloda belirtilmistir.

Tablo 17:  Tapu Bilgileri

Il ilge Mahalle Ada Parsel Nitelik Yiizolgamii, m?

Canakkale Merkez Saricaeli 144 121 Tarla 13,916.69

Miilkivet Haklari ile iigili Bilgi

Konu gayrimenkulGn miilkiyet haklarinin tamam “Dardanel Onentas Gida Sanayi Anonim Sirket” adina kayithdir.
Tapu kaydinda yer alan bilgilere gdre, tapu tarihi 06.09.2019 olup, edinme sebebi 22/A Md. geregince
yenilemenin tescili olarak belirtiimigtir.

Tapu Tetkiki

Konu gayrimenkultin, 16.01.2025 tarihinde Tapu ve Kadastro Genei Mdarlagi Web Portalrndan barkotlu olarak

temin edilen tapu kayit bilgileri bu raporun ekinde yer almaktadir. Temin edilen tapu kayit belgelerinde yer alan
kayitlar agagidaki tabloda sunulmustur.

Konu ile ilgili dederlendirmeler, “Mevzuat Uygunludu ve Hukuki Durum Hakkinda Gérds” baliimande aktarimigtir,

Tablo 18: Tapu Kayit Bilgileri

Ez'dat Agiklama Tarih / Yovmiye No
"Kasinlesen orman kadastrosuna gbre tamami orman sayllan yererdendir” (Sablon: 6831 8.Y.
Beyan Tasinmazin Tamaminin Ormanda Kaldidinin Belirtiimesi} 02.03.2021/ 4493
2565 sayih kanunun 28. maddesi gerefi belirtilen alan icensinde kalmaktadrr (Sablon: 2585 sayil
Beyan kanunun 28. maddesi geredi beyan tantmn 08.05.2018 /7598
. anunun <8._maddesi gered Syan lant - -
Canakkale Orman Isletme ModudGgo'nin 25.11.2016 tarih 2625799 sayill yazis! geredi tamam
Beyan orman sinin icinde kalmaktadir. 29.11.2016/ 20834
06.02.2007 tarihii Bakanlar Kuruiy karanna istinaden yabanci gergek kisilere ve tlizel kisilere
Beyan satlamaz. St ve aynl hak tesis edilemez. Tarih: 16.04.2007 Yev: 3255 (Sablon; Yabancilann 16.04.2007 / 3255

Tasinmaz ve Simidi Ayni Hak Edinimlerinin Kisittanmas Belitmesi)
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5.1.1.2. SOZLESME BILGILERI

Kenu gayrimenkul ile ilgili herhangi bir sdzlesme bulunmamaktadir.

5.1.1.3. YASAL IZINLER

Bu bslumde; dederlemesi yapilan gayrimenkuldn ilgili mevzuat uyarinca gerekli tom izinlerinin alinip alinmadigr,
yasal gerekliligi olan beigelerin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadi hakkinda bilgiler yer almaktadir.

Arazi nitelijindeki konu gayrimenkul hakkinda herhangi bir yasal izin bulunmamaltadir.

5.1.1.4. IMAR BIiLGILERI

Saricaeli Mahallesi'nde yer alan 144 Ada 121 Parsel alt dlgekli imar planlari kapsaminda plansiz alanda
kalmaktadir. 1/100,000 Olgekli Cevre Dizeni Planr'nda ise, “Orman Alani” olarak belidenmistir. Tapu kaydinda yer
alan 02.03.2021 tarihif beyana gore, konu parselin tamami orman kadastrosuna gegmigtir.

E

tkgmm-pasebsorgu-sonue.] Az aga.121.
parselkmi - Alanfar

Era

thgm-paniel-sorgu-somig-1 08348121~
pargel kel - Alanigr

tom-parsel-tomgu-ronuc-142.adg-121.
parsel kml - Alasiar

calrgn

Arazi Onis
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=8pgiz Ormpr Liamiae
SRy L ca

e

r
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5.1.2.

5.1.2.1.

5.1.2.2.

5.2.

5.2.1.

§.2.1.1.

FIZziKi TANIM

KONUM & ULASIM

Konu gayrimenkul, Canakkale Merkez lige've bagll Saricaeli K&yl mevkiinde yer almaktadir.

ARSA TANIMI

114 Ada 121 Parsel, 13,916.69 m2 ylzélgtimlOdor. Dizgun olmayan cokgen seklindeki parsel, olduk¢a edimli bir
topografyaya sahip olup, $ehir ve deniz manzarasi bulunmaktadir. Parselde ¢am adaglan mevcuttur.

Konu parsel, Canakkale Onsekiz Mart Universitesi ile Saricaeli Koyl arasinda yer alan ormanlk arazi kiyisinda
konumlanmigtir, Kadastral yolu bulunmayan parsele orman ici yollar ile ulagim momkindur,

BOLGESEL VERI VE ANALIZLER

PAZAR ANALIZI
ARAZi PAZARI

Saricaeli, kent merkezinin ve Canakkale-lzmir Karayolu'nun ganeydogusunda yer almaktadir. Orman alany ve
kiyisini kapsayan bélgede, tanmsal amagll kullanilan tarlalarin yani sira, distk yodunlukiu konut yerlesimleri de
meveuttur. Kenu gayrimenkulin bulundu§u sirtlar bogaz ve sehir manzarasina sahiptir,

Bélgede orman alani olarak belirlenmemis arazilerde kismen imar beklentisi bulunmaktadir. Ozellikie Universitenin
gelisimi bu beklentiyi tetiklemektedir. Bazi parseilerde, kadastral yolu oimak kosulu ile dusiik yofunluklu mistakil
konut gelistirmelerine izin verilmektedir. Yakin gevrede ikinci konut ve daimi konut olarak kulianilan villa siteleri
mevcuttur.

Bélgedeki araziler icin istenen birim fiyatlar daha ¢ok konuma badh olarak degisim gostermektedir. Tarla vasifi
araziler igin istenen birim fiyatlar 3,100-5.200 TL/m? seviyesindedir. Merkeze yakinlik, imar beklentisi, manzara,
kadastral yol veya fiiii yolun bulunmasi, arazi buylklugr ve topodrafyasi birim fiyatlara etki eden onemli
bilesenlerdir.
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5.3.

5.4.

6.4.1.

5.4.2.

5.4.3.

5.5.

DEGERLEME YAKLASIMLARININ UYGULANMASI

Bu calismada, konu gayrimenkulon hukuki durumu ve milkiyet haklart jle ilgili kisitilik dolayisiyla deger konusunda
kanaat belirtilmemis olup, degerleme yaklagimlari uygulanmarmisgtrr.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI| VE GORUSLER

MEVZUAT UYGUNLUGU VE HUKUKI DURUM HAKKINDA GORUS

Bu bslimde; yasal gereklerin yerine getirilip getirimedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeierin
tam ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadi§i hakkinda gdris yer almaktadir.

Konu gayrimenkul icin yapilan yasal incelemeds, parselin tamaminin onman alani olarak belifienerek orman
kadastrosuna alindig anlagiimistir (02.03.2021 tarihli beyan). GCanakkale Orman MUdrign Hukuk Departmani ve
isveren avukat) ile yapllan gérigmeler sonucunda edinilen bilgiler asagida Ozetlenmigtir:

- Tapu kayriarinda "orman serhi® bulunmasi tasarruf hakkini kisitlamaktadir. Konu gayrimenkuliin satig
mumkin degildir,

- Konu gayrimenkulin "Maliye Hazinesi® adina orman vasfi ile tescilf igin “Tapu Iptal ve Tescil Davas”
aglacaktir. Deder tarihi itibar ile heniz agiimayan bu davanin ne Zzaman acilacadi da belirsizdir. Orman
Madarli§a'nden dava dosyasinin haz!lanmakta oldugu sdrenilmigtir,

- ‘Tapu Iptal ve Tescil Davasr” sonucunda, konu gayrimenkul(in milkiyetinin bedelsiz olarak Maliye Hazinesi
adina kaydedilmesi stz konusudur. Bu durumda, Dardanel Onentas Gida San. A.S.'nin, 4721 sayih Tark
Medeni Kanunu'nun 1007. maddesine istinaden tazminat davasi acma hakki bulunmaktadir (T.M.K 1007,
madde: “Tapu sicilinin tutuimasindan dodan botdn zararfardan Deviet sorumiudur.”).

- Tazminat davasinin Dardanel Onentas Gida San, A.$. lehine sonuglanmas) durumunda édenecek tazminat
tutarr, Mahkeme tarafindan atanacak Bilirkisi'nin dava tarihinde hazirlayacagi rapor ite belidenecektir.

DEGERLEME ISLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN / SINIRLAYAN FAKTORLER

Konu gayrimenkulon tamaminin ‘orman” olarak beliflenmesi ve orman kadastrosuna alinmasi dederleme islemini
olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan bir faktérdor.

Asgari Bilgilerden Raporda Y. r Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadikiarinin Gerekceleri

Bu calismanin amac), konu gayrimenkulin portfoye dahil edilmesi ile ilgili yasal dizenlemeler (Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi / Gayrimenkul Yatinm Fonlarina liigkin Esaslar Teblidi) kapsaminda
degildir. Bu nedenle, raporda konu ife ilgili géruse yer veriimemigtir.

EN iYi VE EN VERIMLI KULLANIM AMACI

En iyi ve en verimli kullamim $ekli sdyle tanimlanir;

En iyi ve en verimii kuflanimin uymasi gereken dbrt kriter, yasaitik, fizikse/ ofabiliriik, ekonomik fizibilite ve maksimum
karliiktir. En iyi ve en verimii kullamim sekli, arsanmn bulundugu pivasadaki rekabet gigleri tarafindan bigimlendinifir. Bu
nedenle, en lyi ve en verimi kultantmin analiz ve yorumian, piyase giglen dzerinde yoGuniaghinimis ekonomik bir

Konu gayrimenkui icin en iyi ve en verimii kullamim, kesintesen “orman"” statust ile ilgili yasal sireclerin
tamamlanarak parselin Deviet Ormani sinirlarina dahil edilmesidir.

DEGERLEME SONUGLARINA GORE NiHAI DEGER TAKDIRI

Sorumlu Degerleme Uzmaniain Sopug Ciimlesi: Bu calismada, 31.12.2024 tarihi itibartyla gecerti olan hukuki

bslirsizlikler ve mulkiyet haklan ile itgili kisitliik dolayisiyla deger konusunda kanaat belitmenin makul olmadig
yoninde takdir yapimistir.

" Bu gaksma, raporda belirtiien kebufier ve kisitiamalar dabifindea hazirlanmugtir,
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6.1.

6.1.1.

6.1.1.1.

6.1.1.2.

6.1.1.3.

6.1.1.4.

CANAKKALE / EZINE GIDA IHTiISAS OSB - SANAYi ARSASI
GAYRIMENKULUN TANIMI

Bu bélumde konu gayrimenkulun hukuki taniminin yani sira sahip oldugu fiziksel ozellikleri hakkinda bilgi
veriimektedir.

HUKUKI TANIM
TAPU BILGILERI

Bu bélumde; kanu gayrimenkulin tapu bilgileri, tapu tetkikine iligkin bilgiler ve varsa son Ug yilik stiregte hukuki
durumunda meydana gelen degisiklikler yer almaktadir.

Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi

Calismaya konu gayrimenkul, Canakkale Ili, Ezine ilgesi, Balik Mahallesinde yer alan, 119 Ada 14 Parsel olarak
kayith, 56,876.04 m? boyukitgundeki arsadir. Konu gayrimenkuliin tapu bilgileri agadidaki tabloda belirtilmistir.

Tablo 19:  Tapu Bilgileri

ir lige Mahaltle Mevki Pafta Ada Parsel  Nitelik Yizélgiim{, m?

Canakkale Ezine Balikli Cayalt 116b23d 119 14 Arsa 56,876.04

Miilkivet Haklan ile {Igili Bilgi

Konu gayrimenkulun malkiyet haklarinin tamarn “Ezine Gida Ihtisas Organize Sanayi BSigesi® adina kayitiidir.

Tapu Tetkiki

Degerleme konusu gayrimenkulln tapu kayt bilgileri organize sanayi bélgesi mulkiyetinde olmasi nedeniyle temin
edilememigtir.

SOZLESME BILGILERI
Ezine Gida Intisas Organize Sanayi Baigesi ile Dardanel Onentas Gida San. A.S. arasinda "Tahsis Sozlesmesi”
dizenlenmigtir. Dederleme tarihi itibariyla, tahsis hakki devam etmektedir.

YASAL iZINLER

Bu bélomde; degerlemesi yapilan gayrimenkulin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinip alinmadig,
yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve degru olarak meveut olup olmachdi hakkinda bilgiler yer almaktadir,

Konu gayrimenkuller igin halihazirda alinmig herhangi bir yasal izin bulunmamaktadir,

iMAR BILGILERI

Konu gayrimenkuller, idari agidan Ezine Organize Sanayi Boigesi yelki
alan igerisinde yer almaktadir. 12.01.2023 tarihinde Ezine OSB
Modoriogt ile yapllan gérismede edinilen bilgilere gbére, konu
gayrimenkul, 11.08.2022 onayll Ezine Organize Sanayi Bolgesi
Uygulama Plani'na tabidir. Konu parsei Emsal: 1.00, hmaks; serbest
yaptlanma kosullu sanayi alani olarak fonksiyonlandirimistir.

Gelen Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Danigmaniik A.S. 44



6.1.2.

6.1.2.1.

6.1.2.2.

Fiziki TANIM
KONUM & ULASIM

Konu gayrimenkul, Ezine Gida Ihtisas OSB icerisinde yer almaktadir. Ezine OSB'ye karayolu ile erigim:
Canakkale - Ayvacikk Yolu azerinde yer alan Ezine - Geyikli Yolu Kavgadrndan saglanmaktadir. Konu
gayrimenkuldn konumlu oldudu Ezine Gida ihtisas OSB'nin altyap! ingaat isleri devam etmektedir. Ezine ilce
merkezine yaklaglk 7 km mesafede yer alan QSB'nin yakin cevresinde &nemli baska bir gelistirme
bulunmamaktadir, Gayrimenkullerin yakin gevresinde de Ezine Gida ihtisas OSB Mudurligo ve Ezine Meslek
Yiksekokuiu meveuttur. Asagidaki tabloda konu gayrimenkullerin baz1 dnemii noktalara uzakli yer aimaktadir.

Tablo 20: Konu Gayrimenkullerin Bazi Onemli Merkezlere Uzakiifi

Lokasyon Yaklagtk Mesafe
Ezine lige Merkezi 7 km
Canakkale || Merkezi 45 km
Istanbul — fzmir Ctoyolu 154 km

ARSA TANIMI

Degerlemeye konu parselin yoz dlelima 56,876.04 m?dir. Saha tespitlerinde duz bir topografyaya sahip oldugu
gorulen parsel dikddrtgen forma sahiptir. Konu gayrimenkul tzerinde hafriyat calismalar yapiimaktadir.
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6.2.

6.2.1.
6.2.1.1.

6.2.2.

6.2.2.1,

6.3.

BOLGESEL VERI VE ANALIZLER

KONU GAYRIMENKULUN KONUMU ILE iLGiLi BOLGESEL BiLGILER
EZINE GIDA iHTISAS ORGANIZE SANAYi BOLGESI

Ezine Gida ihtisas Organize  Sanayi Bdlgesi;
Canakkale - lzmir Karayolu (zerinde, Ezine'ye 2 km
mesafede Cinarkay ve Balikl Koy sinirlart dahilinde
yer almaktadir. 1,360,000 m? alan (izefine kuruiu
Béige; Canakkale Valiligi onchliginde, Ganakkale It
GOzel idaresi, Ezine Belediyesi ve Ganakkale Ticaret
ve Sanayi Odas) Bagkanligi'nin katthmiyla 2016
yllinda Bifim, Sanayi ve Teknoicji Bakanligi'nin 326
Sicil numarasi ile kurulmustur.

Ezine Gida lhtisas OSB'de muhtelif blyUkitkte 91
adet sanayi parseli bulunmaktadrr. ic ve dig
pazarlara, limanlara ve havalimanina  yakmiik
yoninden stratejik bir noktada bulunan Ezine Gida
Ihtisas OSB, Istanbul ve lzmire 316 km, Canakkale
Havaalanina 45 km, tim diinya pazarlarina orin
sevkiyatl yapacak Canakkale Limanina 50 km
uzakliktadrr,

PAZAR ANALIzI

Bu boslumde; meveut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, meveut trendler ve dayanak veriler yer
almaktadir,

ARSA PAZARI

Konu gayrimenkulier i¢in halihazirda tam milkiyet hakk kazamimamigtir. Bu nedenle, Dardanel Onentas Gida
Sanayi A.S. tarafindan satisi mOmkin degildir. Tom yasal gerekliliklerin yerine getirlmesi ve inga edilecek tesiste
faaliyete baglanmas durumunda tam milkiyete hak kazanilacaktr.

OSB sinirlan icerisinde gecedi olan tahsis uygulamas) nedeni ile, tam mikiyete konu arsa satig pazarn yoktur.
Canakkale Ezine ve Merkez ilce genelinde de halihazirda satlik durumda olan sanayi imarll arsa
bulunmamaktadir,

DEGERLEME YAKLASIMLARININ UYGULANMASI

Bu galigmada, konu gaynmenkul (zerindeki mulkiyet haklarinim tahsis statislinde olmasi nedeniyle tahsis degeri
belirtilmis olup, degerleme yaklagimlar kullanimamgtir,

OSB ARSA TAHSIS BEDELI

Ezine Gida Ihtisas Organize Sanayi Bolge Mudurlagirnin 06.02.2025 tarihli resmi yazisina gére; Dardanel
Onentas Gida Sanayi A.S. adina tahsis iglemi gerceklegtirilen parselin 11.05.2023 tarih ve 37 noiy Mutesebbis
Kurul Karan'na istinaden birim fiyati 6,000 TL/m?dir. ilgili evrak rapor ekinde sunulmustur,
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6.4.

6.4.1.

6.4.2,

6.4.3.

6.4.4.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUSLER

DEGERLERIN UYUMLASTIRILMAS!

Bu calismada; Organize Sanayi Bolgesi mulkiyetindeki konu gayrimenkullerin, Dardane! Onentas Gida Sanayi A.S.
agisindan gincel tahsis degeri UFRS esasl gergcede uygun deger olarak kabul edilmistir.

Gergede Uygun Deder {UFRS) (31.12.2024 itibaryla)

Tahsis Degeri (KDV Harig} 341,256,240.-TL

MEVZUAT UYGUNLUGU VE HUKUKi DURUM HAKKINDA GORUS

Bu bolumde; yasal gereklerin yerine getirilip getirimedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin
tam ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadi§ hakkinda goris yer almaktadir,

Konu gayrimenkullerin milkiyet hakkl Ezine Gida ihtisas Organize Sanayi Bélgesi adina kayitl olup, tahsis hakki
sahibi Dardanel Onentas Gida Sanayi A.$. tarafindan salist ya da tahsis hakkr devri gerekli izinier alinarak insa
edilecek tesisin faaliyete baglamas! ila milkiyet kazanma kosuluyla mimktin olabilecekdir,

DEGERLEME ISLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN / SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen ya da sinidayan herhangi bir faktor bulunmamaktadr.

Asgari Bilgjlerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiidarinmn Gerekceleri

Bu cahgmanin amaci, konu gayrimenkulin portféye dahil edilmes; ile ilgili yasal dizenlemeler (Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi / Gayrimenkul Yatinm Fonlarina lliskin Esaslar Tebligi) kapsamingda
degildir. Bu nedenle, raporda konu ile ilgili gérise yer verilmemistir,

EN iYi VE EN VERIMLI KULLANIM AMACI

En iyi ve en verimli kullarum $ekli soyle tanimlanir;

En iyi ve en venmli kullanimin uymasi gereken dort kiiter, yasallk, fiziksel olabilirlik, ekonomik fizibilite ve
maksimum karhitktr. En iyi ve en verimii kullarim sekfi, arsanin butundugu pivasadaki rekabet glicteri tarafindan
bigimlendirifir. By nedenle, en iyi ve en venmii kulfanimin anafiz ve Yorumian, pivasa gigleri zerinde
yo§unlastinimis ekonomik bir gahgmadir. En iyi ve en verimli kullamm sekli, dederin temelini tegkil eder.

Konu gayrimenkul icin en iyi ve en verimli kullanimin, sanayi tesisi olarak geligtirimesi oldugu kanaatindeyiz.
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6.5.

DEGERLEME SONUGLARINA GORE NiHAI DEGER TAKDIRI

Temin edebildigimiz data, analizlerimiz ve gayrimenkul pazarindaki tecribemize istinaden, kanaatimiz;
31.12.2024 tarihi itibariyla, konu gayrimenkuller tzerindeki milkiyet haklarinin tahsis degerinin,

KDV Harig*
341,256,240,- TL

oldugu ySntndedir.

* OSB tahsis bedefierinin KDV'den muaf oldugu kabuld ite KDV eklenmemigtr.

Sorumlu Dederleme Uzmaninin Sonug Climlesi: Ezine Gida Ihtisas 0SB, yerlesim yerine yakinlifi ve sevkiyat

kolaylig! agisindan iyi bir konumda bulunmaktadir Canakkale Koprosii gibi yeni ulasim baglantilarinin
tamamlanmasi ile talepte artis oldugu dederlendirimektedir. Ancak, konu gayrimenku! mevcut tahsis statiisi
nedeni ile Dardanel Onentas Gida Sanayi A.$. agisindan ticari fayda saflamamaktadir, satigi veya tahsis hakk
devri mevcut durumda momkan degildir. Tam milkiyet hakkina gegis, tesisin tamamlanip faaliyete baslamasi ile
sadlanabilecek olup, bu durumda kosullu olarak {OSB oluruyla) devri mimkin olabilecektir. Bu badlamda; giincel
tahsis bedelleri dikkate alinarak olusturdudumuz deger takdirimizin, finansal raporlama gahsmalarina konu
edilebilecedi kanaatindeyiz.

" Bu cahgma, raporda belirtilen kabuller ve kisitlamalar dahifinde haziranmugtir.
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7.1,

7.1.1.

7.1.1.1.

7.1.1.2.

7.1.1.3.

EDIRNE / ENEZ — SANAYi ARSASI
GAYRIMENKULUN TANIMI

Bu bolimde; konu gaynimenkulin tapu bilgileri, tapu tetkikine iligkin bilgiler ve varsa son g yilllk strecte hukuki
durumunda meydana gelen dedigiklikler yer almaktadr.

HUKUKi TANIM

Cahsmaya konu gayrimenkul, Edirne ili, Enez ilgesi, Yenimahalle Mahallesi'nde yer alan, 43,666.84 m? yiz
éleimane sahip 114 Ada 26 Parsel olarak kayitll, “Arsa” niteligindeki gayrimenkuldir. Konu gayrimenkuliin tapu
bilgileri asagidaki tabloda belirtiimektedir.

Tablo 21: Tapu Bilgiler

1l lige Mahalle Mevki Pafta Ada Parsel Nitelik Alan, m*

Edime Enez  Yenimahalle Ova G16-D-03-A4-D

G16-D-03-D-1-A 114 26 Arsa 43,666.84
Milkivet Haklar ile iigili Bilgi

Konu gayrimenkulin miilkiyet haklarinin tamami "Dardanel Onentas Gida Sanayi Anonim Sirketi" adina kaythdir,
Tapu kaydinda yer alan bilgilere gére, tapu tarihi 24.08.2021 olup, edinme sebebi 3402 S.Y.'nin 22/A Maddesi
geredince yenilemenin tescili olarak belirtiimistir.

Japu Tetkiki

Konu gayrimenkultn 16.01.2025 tarihli tapu kayit bilgileri, igveren tarafindan temin edilmis olup, bu raporun
ekinde yer almaktadr. Tapu kayit belgesinde herhangi bir kayt bulunmamaktadir,

SOZLESME BILGILERI

Konu gayrimenku! ile ilgili herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadr,

YASAL IZINLER

Bu bélimde; degerlemesi yapilan gayrimenkulan iigili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinip alinmadig,
yasal gerekliligi olan beigelerin tam ve dotiru olarak mevcut olup olmadig hakkinda bilgiler yer aimaktadir.

Arazi nitelijindeki konu gayrimenkul hakkinda herhangi bir yasal izin bulunmamaktadir.

IMAR BILGILERI

Konu gayrimenkul idar acidan Enez licesi sinirtan L e ' R A
Gy E) B =N 7

icerisinde yer almaktadir. Enez Belediyesi Imar ve s #_{ ’

Sehircilik Mudorloga ile yapilan gérismede edinilen % N ¢ = "df{;t- :

bilgilere gtire, konu gayrimenkul 04.07.1996 onay tarihli
171000 Olgekli Enez llave Uygulama imar Planrna P N H
tabidir. “Sanayi AlanI” olarak fonksiyonlandirilan konu :

A s
gayrimenkulin yapilagsma kosullart avan proje ile BEETY: _\\ . i
. . L S SO
belirenecektir. Konu parsele iligkin uygulama esaslar - 2 i o ]
avan projeye gore deferlendiriiecek ancak kat = ' EERRRNY E;:%EEE
yuksekligi ve kat adedi 03.07.2017 tarih, 30113 Sayl) el

Planli Alanlar imar Yénetmeligine gére belirlenecekiir.
Cepheli oldugdu yolun genigligi baz alinarak konu parsel
Gzerinde gelistirilecek yapi ya da yapianin 3 kat
olabilecedi anlasiimaktadir.
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