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Dederleme Dangmaniik A.S REH3ER

DEGERLEME RAPORU

DEGERLEMEYI TALEP | pen\GUEN GIDA SANAYT ANONIM SIRKETI

EDEN
DAYANAK

SOZLESMESI 24.12.2024

GAYRIMENKULUN Gogem KoOyl, Kusura Mevkii, Gdéem Gilines
POSTA ADRESI Enerjisi Santrali Dogusu, Merkez / Usak

RAPOR TARIHI 21.01.2025

RAPOR NO 2025/0Z/1001-2

Mulkiyeti Penguen Gida Sanayi Anonim Sirketi'ne
ait olan; Usak 1Ili, Merkez Ilcesi, Gégem Koy,
RAPORUN KONUSU Kusura Mevkii, 170 Ada 254 Parsel sayili, “Arsa”
nitelikli tasinmazin  21.01.2025 tarihli piyasa
degerlerinin tespiti.

Web Tapu portaldan elektronik ortamda 24.12.2024
tarih ve saat 17:18 itibariyla alinan ve rapor ekinde
TAPU INCELEMESI yer alan Tapu Kayit Belgesi'ne goére tasinmaz
Uzerinde yer alan takyidatlar 3.5 Gayrimenkulln
Takyidat Bilgileri basliginda belirtilmistir.

Usak 1II Ozel Idare Mudurligi’'nde yapilan
arastirmada, 170 ada 254 parselin 06.05.2024 onay
tarinli  “Yenilenebilir Enerji Kaynaklarina Dayal
Uretim Tesis Alani” amacl Uygulama Imar Plani’nda
yer almakta olup, Yenilenebilir Enerji Kaynaklarina
Dayali Uretim Tesis Alani lejantli, E: 0,80, Yencok:
6,50 m vyapillasma sartlarinda yer aldigi bilgisi
alinmistir.

IMAR DURUMU

Dederleme konusu tasinmazin herhangi bir kisithlik

KISITLILIK HALI hali bulunmamaktadir.
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Dederleme Dangmaniik A.S REH3ER

KDV Haric Piyasa Degeri:

13.304.000,00 TL

TOPLAM PiYASA (Onldgmilyonlgylzddrtbin Tark Lirasi)

DEGERI KDV Dahil Piyasa Degeri:

14.634.400,00 TL
(Ondoértmilyonaltiytzotuzddrtbindértylz Tirk Lirasi)

RAPORU HAZIRLAYAN

DEGERLEME UZMANI Eyip SAMAN (SPK Lisans No:400699)

SORUMLU

DEGERLEME UZMANI Aydil CEVEN (SPK Lisans No0:401407)

Raporda sunulan bulgular dederleme uzmaninin
elde ettigi tim bilgiler cercevesinde dogru oldugu;

Raporda yer alan analiz ve sonuclarin belirtilen
varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

Kisiseli tarafsiz ve ©Onyargisiz profesyonel analiz,
fikir ve sonucglardan olustugu,

Dederleme  uzmaninin  dederleme  konusunu
olusturan milkle ve dederlemeyi talep eden
UYGUNLUK BEYANI mdisteri ile herhangi bir iliskisinin bulunmadigdi;

Dederleme hizmetinin {cretinin  raporla ilgili
herhangi bir sarta bagh bulunmadigi;

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

Dederleme  uzmaninin  raporun  hazirlanmasi
sirasinda mulka kisisel olarak denetledigi;

hususlarini beyan ederiz.
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BOLUM 1
1.1 ICINDEKILER

BOLUM 1

RAPOR BILGILERI

1.1 Icindekiler

Rapor Tarihi ve Numarasi

Raporu Hazirlayanlar

Sorumlu Dedgerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Degerleme Tarihi

Dederleme Soézlesmesinin Tarih ve Numarasi

Raporun Kurul Dizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigi
Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once Yapilmis
Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

el e el
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BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1  Sirket Unvani ve Adresi

2.2  Mdsteriyi Taniticl Bilgiler ve Adresi

2.3 Mdsterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
2.4  Raporun Kapsami

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BILGILER

3.1  Gayrimenkulin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. DékUmanlar

Imar Bilgileri

Gayrimenkuliin Son Ug Yillik Dénemdeki Durumu

Gayrimenkultn Takyidat Bilgileri

Dederlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli Izinlerinin Alinip

Alinmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirm Ortakligi Portfoyine

Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Huklmleri Cercevesinde Bir Engel Olup

Olmadigr Hakkindaki Gorls

3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

3.8 Detayli Bilgi, Planlar ve Dederin, Dederlemesi Yapilan Projeye iliskin Olduguna ve
Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farklh Olabilecegine
Iliskin Aciklama

3.9  Gayrimenkullin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
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BOLUM 4

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER

4.1  Gayrimenkulin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.2  Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

4.4  Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

4.5  Fiziksel Dederlemede Baz Alinan Veriler

4.6  Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Dederlemede Baz Alinan Veriler
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4.7 Ruhsatli Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 21’inci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirip Gerektirmedigi Hakkinda
Bilgi

4.8 Degerleme Tarihi Itibari ile Gayrimenkulin Kullanim Amaci

4.9 Raporda Kullanilan Deger Tanimlari

4.9.1 Piyasa Dederi (Pazar Degeri, Makul Deger)

4.9.2 Duzenli Likiditasyon Degeri

4.9.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

4.10 Dedgerlemede Kullanilan Yontemler

4.10.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

4.10.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi

4.10.3 Maliyet Yaklasimi

4.10.4 Gelistirme Yaklasimi

4.11 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri
4.12 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin

Secilmesinin Nedenleri
.13 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
.14 Nakit/Gelir Akimlari Analizi
.15 Maliyet Olusumlari Analizi
.16 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile
Bunlarin Secilmesinin Nedenleri
4.17 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deder Analizi
4.18 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
4.19 Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
4.20 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Dederi Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar
4.21 En Yiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi
4.22 Muigsterek veya Bolinmis Kisimlarin Dederleme Analizi
4.23 Hasllat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari
4.24 KDV Konusu

A DDA

BOLUM 5

ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1 Farkh Degerleme Metodlarinin Analizi, Sonuclarinin Uyumlastiriilmasi ve Bu
Amacla izlenen Yéntem ve Nedenler

5.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi

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

BOLUM 6

SONUC

6.1  Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi
6.2 Nihai Deger Takdiri

EKLER: 1- TAKBIS Belgeleri 2- Tapu Suretleri
3- Tasinmaz Fotograflari 4- Imar Paftalari
5- Lisans Belgeleri
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Dederleme Dangmaniik A.S REH3ER

1.2 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor Penguen Gida Sanayi Anonim Sirketi'nin talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 21.01.2025 tarihinde, 2025/0Z/1001-2 rapor numarasi ile
dldzenlenmigtir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; milkin mahallinde vyapilan inceleme
neticesinde ilgili resmi ve 6zel kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgiler,
dedgerleme yontem ve standartlarina uygun olarak hazirlanmistir. Raporun
hazirlanmasinda Aydil CEVEN (Sorumlu Degerleme Uzmani) ve Eylip SAMAN
(Sorumlu Degerleme Uzmani) gorev almislardir. Adi gecen dederleme uzmanlari
degerlemeyi yapabilmek icin gerekli kalite, ehliyet ve deneyime sahiptirler.

1.4 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Bu gayrimenkul dederleme raporunun hazirlanmasinda Sorumlu Dederleme
uzmani Aydil CEVEN ve Eyup SAMAN goérev almistir.

1.5 Degerleme Tarihi

Dedgerleme raporunun hazirlanmasi sirasinda degerleme uzmanlarimiz
24.12.2024 tarihinde c¢alismalara basglamig, 21.01.2025 tarihinde rapor
tamamlanmistir. Bu tarihler arasinda dederleme uzmanlarimiz gayrimenkulln
mahallinde, resmi ve 06zel kurum ve kuruluslarda, ofiste c¢alismalarini
gerceklestirmislerdir.

1.6 Degerleme Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu 24.12.2024 tarihinde Penguen Gida Sanayi Anonim
Sirketi’'nin yazili dederleme talebi dogrultusunda hazirlanan 24.12.2024 tarihli
Dederleme Hizmet Sozlesmesi ile resmilesmistir. Sézlesmede iki tarafin hak ve
yUkUmltltkleri belirtilmis ve rapor sozlesme hikimlerine bagl kalinarak
hazirlanmistir.

1.7 Raporun Kurul Dlizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili 2025/0Z/1001-2 numaral rapor,
31.08.2019 tarih ve 30874 say! ile Resmi Gazetede yayinlanan “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda
Teblig” (I1I-62.3) hikldmleri ile kurulun kararinda yer alan dederleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar ¢cergevesinde hazirlanmistir.
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once
Yapilmis Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar igin tarafimizca 11.01.2024 tarihinde
2023/0Z/3331-2 sayili degerleme raporu hazirlanmis olup raporda tasinmazlara
asagidaki degerler takdir edilmistir.

KDV Hari¢ Toplam Piyasa Dederi;
7.162.000,00 TL (Yedimilyonyuzaltmisikibin Turk Lirasi)

KDV Dahil Toplam Piyasa Dedgeri;
8.594.400,00 TL (Sekizmilyonbesylzdoksandortbinddrtyliz Tark Lirasi)

BOLUM 2
SIRKET - MUSTERI BILGILERiI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI
2.1 Sirket Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Rehber Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S. unvani ile
Karagumrik Mahallesi, Vatan Caddesi, Emlak Bankasi Konutlari, A3 Blok, No:74,
Daire:6, Fatih/Istanbul adresinde, 11.08.2010 tarihinde, faaliyet alani
gayrimenkul dedgerleme ve danismanlik olmak lzere kurulmus olup, resmi, 6zel,
yerli ve yabanci kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Dederleme Standartlarina ve
Tarkiye'de yuUrarlikte bulunan mevzuata uygun olarak dederleme hizmeti
vermektedir.

Sirketimiz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye
Piyasasi Mevzuati cergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti vermek (zere Kurul Karar
Organi’nin  23.03.2012 tarih ve 10/342 sayili toplantisinda alinan karar
geredince SPK mevzuati gercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti vermek
Uzere yetkilendirilmistir.

Ayrica sirketimize, Bankacilik Duzenleme ve Denetleme Kurulunun 04.04.2013
tarih ve 5271 sayil karari ile Bankalara Dederleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmeligin 11. maddesine istinaden
Bankalara Yonetmeligin 4. maddesi kapsamina giren “Gayrimenkul, Gayrimenkul
Projesi veya Bir Gayrimenkule Bagli Hak ve Faaliyetlerin Degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi verilmistir.

Sirket Yoneticilerimiz ve Sorumlu Degerleme Uzmanlarimiz sirket kurulmadan
onceki donemde de uzun vyillar gayrimenkul degerleme konusunda calismis
tecribeli kisilerden olusmaktadir.
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Sirketimiz kuruldugu glinden bugine kadar vyerli ve yabanct bankalar,
gayrimenkul yatirm ortakhklari, finansal kiralama, sigorta ve reaslrans
sirketleri, kamu kuruluslari, denetim sirketleri, belediyeler, araci kurumlar,
vakiflar, holdingler ve diger kamu ve 0zel kuruluslarina yonelik hizmet
sunmaktadir.

2.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

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

Penguen Gida bugtn, ylzde 70'i s6zlesmeli ekim olmak Uzere yaklasik 10 bin
giftciden olusan ve 40 bin dekar alani kapsayan ekim alaninda, %100 yerli
dretim Uzerine faaliyet géstermektedir.

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

Penguen Gida konserve gida Uretimi sektoriinde olup satislarinin %50'sini yurt
disinda 35 adet llkeye gerceklestirmektedir.

Tirk Ekonomi Bankasi (TEB) onciliginde gergeklestirilien 2017 vyilinda
Anadolu’nun En Blyuk 500 Sirketi Arastirmasinda Penguen Gida, istihdamini en
cok arttiran sirketler kategorisinde 4’Gncl olmustur.

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

Penguen Gida Sanayi Anonim Sirketi, Balkan Mahallesi, Mimin Gencoglu
Caddesi, No: 1, Nilifer / BURSA adresinde faaliyetini sirdirmektedir.
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2.3 Miisterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu; Milkiyeti Penguen Gida Sanayi Anonim Sirketi'ne ait olan;
Usak Ili, Merkez Ilcesi, G6gem Koyli, Kusura Mevkii, 170 Ada 254 Parsel sayil,
“Arsa” nitelikli tasinmazin gunimuz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya
nakit karsihdr pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri
kapsaminda degerleme amaci ile hazirlanmistir.

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

2.4 Raporun Kapsami

Bu dedgerleme raporu; milkiyeti Penguen Gida Sanayi Anonim Sirketi'ne ait
olan; Usak ili, Merkez Ilcesi, G6gem Koéyil, Kusura Mevkii, 170 Ada 254 Parsel
sayili, “Arsa” nitelikli tasinmazin gunimiz piyasa kosullarinda adil piyasa
degerlerinin Tark Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme
raporudur.

BOLUM 3
DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BiLGIiLER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz; Usak ili, Merkez ilgesi, G6gem Koyl sinirlarinda
yer almaktadir. Tasinmazlar hafif egdimli topografik yapiya sahip olup,
Uzerlerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Tasinmaza ulasim icin sehir merkezi valilik binasi 6ni Ismet Pasa Caddesinden
yaklasik 200 m ilerledikten sonra sola Gazi Bulvari'na (Ankara - Usak Karayolu)
donilip Banaz ilgesi istikameti boyunca yaklasik 11 km ilerlendikten sonra sada
Gogem Koyl Yoluna donuldikten sonra Gogem KoOyu istikameti boyunca
yaklasik 5.6 km ilerledikten sonra koy girisinden sola tarla yoluna doénullr,
yaklasik 1.500 metre ilerledikten sonra Gégem Koyl sinirlari igerisinde yer alan
170 ada 254 parsel numarall tasinmaz konumuz gayrimenkuldur.

Tasinmazin yakin gevresinde Usak Havaalani, Altintas Koyl, Mesudiye Koyd,
Bozkoy KoOyl, Bozkus Koyl, Gogem Goleti, Tabiat Parki, tarimsal nitelikte
yapilar, 1-2 kath konut amaclh kullanilan yapilar, GES Santralleri ve bos tarlalar
bulunmaktadir. Bblgeye 6zel araclar ile ulasim saglanmaktadir. Bélge alt gelir
grubuna hitap etmektedir. Bélgede yapilasma cok seyrek ilerlemektedir. Bdlge
genelinde tarimsal nitelikte arazilerde kuru tarim yapilabilmektedir.
Tasinmazlarin bulundugu bdlgede arpa, budday, pancar, hashas vb. Grinlerinin
ekimi yapilmaktadir. Tasinmazlar Usak Il Merkezi'ne yaklasik 14 kilometre
mesafede yer almaktadir.
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3.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili 1 adet Takbis belgesi, imar durumu ve
tasinmazlarin mevcut konumuna ait fotograflar ekte sunulmustur.

3.3. Imar Bilgileri

Degerleme konusu 170 ada 254 parselin 06.05.2024 onay tarihli “Yenilenebilir
Enerji Kaynaklarina Dayali Uretim Tesis Alani” amacli Uygulama Imar Plani'nda
yer almakta olup, Yenilenebilir Enerji Kaynaklarina Dayali Uretim Tesis Alani
lejanth, E: 0,80, Yencok: 6,50 m yapilasma sartlarinda yer aldigi bilgisi alinmistir.

Tasinmazin Plan notlarinda su maddeler yer almaktadir.

1. Glnes Enerji Santrali Projesi Kapsaminda Yenilenebilir Enerji Kaynaklarina
Dayali Uretim Tesisi Alaninda (Giines Panelleri Ile Teknik Altyapi, Idari Tesis Vb.
Gilines Enerji Santralinin isleyisi Icin Gerekli Olan Diger Yapilasmalar Igin) E:
0,80 Ve Yencok: 6,50 Metredir.

2. Planlama Alani Kapsamindaki Santral Alaninda Uretime Iiliskin Tesislerle
Bunlarin Tamamlayicisi Niteliinde Alt Yapi Ve Ust Yapi Tesisleri ile Tesisin
Isleyisi Igin Gerekli Yapi/Bina Yapilabilir. Planlama Alani Iginde Ulasimi
Saglayacak Servis Yollari Insa Edilebilir.

3.4. Gayrimenkuliin Son Ug Yilhlk D6nemdeki Durumu

Degerleme konusu 170 ada 22, 47, 48, 49, 50, 81 parseller daha 6nce tarla
vasifli olup, bélgede yapilan 06.05.2024 tarihli imar galismasi sonrasinda pasife
alinmis, 170 ada 254 parsel sayili, “Arsa” nitelikli, 78.258,40 m? ylzo6lcimli
parsel olusturulmustur.

3.5 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
Dederleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme c¢alismasi, gayrimenkulln

mulkiyetini olusturan haklari ve bu haklar Gzerindeki yasal kisitlamalari tespit
etmek amaci ile yapilr.
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ILI USAK PAFTA K23-D-01-C-2-A
ILCESI MERKEZ ADA 170

:‘("g\';'i’-}""ESi /| GOEEM KOYU PARSEL 254

MEVKI1i KUSURA TARIH / YEVMIYE [19.11.2024 /48713
YUZOLCUMU |78.258,40 m?2 CILT / SAYFA 23/ 2244

ANA TASINMAZ VASFI ARSA

MALIK - PENGUEN GIDA SANAYI ANONIM SIRKETI (1/1 Hisse)

Web Tapu portaldan elektronik ortamda 24.12.2024 tarih ve
saat 17:18 itibariyla alinan ve rapor ekinde yer alan Tapu
Kayit Belgesi'ne gore tasinmaz U(zerinde asadida yer alan
takyidat bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:

- Usak 1. Sulh Hukuk Mahkemesi'nin 20/06/2022 tarih
2022/1091 ESAS sayili Mahkeme Mizekkeresi yazisi ile izale-i
Suyu davasi acilimistir. (20.06.2022 tarih, 22579 yevmiye)

TAKYIDAT - Diger (Konusu: -) Tarih: - Sayi: - (31.01.2022 tarih, 3669
yevmiye)
- Diger (Konusu: -) Tarih: - Sayi: - (12.10.2023 tarih, 41065
yevmiye)

Hak ve Mikellefiyetler Hanesinde:

- A-M: Planda tespit edildigi Gzere (4873.61) m?lik kisminda
TEIAS Genel Midirligu Lehine Daimi Irtifak Hakki Vardir.
(13.03.2006 tarih, 2274 yevmiye)

* Tasinmazin tapu kayitlarinda yer alan Izale-i Suyu davasi acildigina dair beyanla ilgili
yapllan arastirmada, davanin reddine karar verildigi ve kararin kesinlestigi
6grenilmistir.

3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli Izinlerinin
Alinip Alinmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigi Portfoyiine Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkindaki Goriis

Degerleme konusu tasinmaz “Arsa” niteliklidir. Tasinmazlara iliskin resmi kurum
incelemeleri yapilmistir. Milkiyeti tam olan tagsinmazlarin mevcut durumda bos
arsa durumunda olup, tapu kayit bilgileri ile mevcut durumlarinin uygunlugu
tespit edilmistir.
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3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve
4708 Sayihh Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan
Yapi Denetim Kurulusu ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili
Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz “Arsa” vasfinda olup, Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamasi nedeniyle denetime tabi degildir.

3.8 Detayli Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye Iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkl Olabilecegine Iliskin Aciklama

Degerlemesi vyapilan tasinmazlar UGzerinde gerceklestiriimekte olan proje
bulunmamaktadir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar Arsa vasfinda olup, (zerinde herhangi bir yapi
bulunmamasi nedeniyle enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

BOLUM 4
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Usak Ili, Ege Bélgesinin i¢ Bati Anadolu bélimiinde, Ege Bélgesi ile I¢ Anadolu
bélgesinin birbirlerinden ayrildidi I¢ Bati Anadolu esiinin bati kenarinda, 38
derece 13 dakika ve 38 derece 56 dakika enlemleri ile 28 derece 48 dakika ve
29 derece 57 dakika boylamlarn arasinda yer alir. Kuzeyde Kitahya, doguda
Afyon, glneyde Denizli ve batida Manisa illeri bulunmaktadir. 5 341 km?2 alana
sahip olan Usak yuzdélcimu itibariyle iller siralamasinda 64. siradadir. Ulke
yuzélgcimunin % 0,7'lik kismini olusturmaktadir.

Il arazisi genel olarak dalgali plato gériinimindedir. Kuzey ve dogu kesimleri
daglik, giiney ve bati kesimleri ise ovalar ve dalgal arazilerden olugsmaktadir. 1l
topraklarinin % 57,5i platolardan, % 37 si daglardan ve % 5,5 i de ovalardan
meydana gelmektedir. Usak, Ege ve I¢ Bati Anadolu Bdlgeleri arasinda gecit yeri
oldugundan bitki ortlsiinde de her iki bolgenin 6zellikleri gbze carpar. Ancak
Usak, Ege Bolgesi'ne gore daha soduk oldugundan Ege Bolgesi'nin tipik bitki
ortisi olan zeytine pek rastlanmaz. Ilde, daglarda cok sik ormanlar
bulunmaktadir. Cok gesitli agacg tirlerinin oldugu bu ormanlarda yaygin agag
turleri; mese, karacam, kizilgam, disbudak, ahlat, karaagag, ¢inar ve ardigtir.

Il genelinde 286 km’si il, 168 km’si devlet olmak lzere karayolu agi 454 km’dir.
Usak, Ankara- Izmir Karayolu Uizerinde bulunmaktadir. Bu yolun tamami
bélinmis vyol olarak tamamlanarak trafige acilmistir. Diger karayolu
bélimlerinde iyilestirme calismalari devam etmektedir.
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Afyon-Usak-Izmir Demiryolu il merkezinden gegmekte olup il sinirlar igindeki
demiryolu uzunlugu 159 km’dir. 1897 yilindan bu yana hizmet veren hat, hizli
tren projesi kapsamina alinmistir.

Usak Havaalani, kent merkezinin dogu dogrultusunda bulunmakta olup 2560 x
30 metre pist uzunluguna sahiptir. Havayolu ulasim hizmeti, 22 Mayis 2006
tarihinden itibaren 6zel bir havayolu sirketi tarafindan gercgeklestiriimekte, 12
Ocak 2009 tarihi itibariyle ise Havaalaninda Tirk Hava Yollarina ait 132 Kkisilik
Airbus wucaklar ile hizmet verilmeye devam edilmektedir. Havaalanindan,
Istanbul-Usak; Usak-Istanbul olmak Uzere haftada karsiikli 2 sefer
diuzenlenmektedir.

Usak nifusu TUIK 2022 verilerine gére 375.454'tlr, bir dnceki yila gére 2.271
artmistir. YUzolgima 5.382 km2 olan Usak ilinde kilometrekareye 70 insan
dismektedir. Usak nlfus yogunlugu 70/km?2'dir.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler
Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

FED Aralik ayinda politika faizini beklentiler paralelinde 25 baz puan indirirken,
projeksiyonlar Fed Uyelerinin 2025'te iki faiz indirimi 6ngérdtdine isaret etti.

ABD’de Kasim’da manset TUFE aylik ve yillik bazda ivme kazansa da cekirdek
kisisel tuketim harcamalari fiyat endeksi beklentilerin altinda artis kaydetti.

Siyasi gelismelerin glindemde o6ne c¢iktigi Euro Alani'nda, ECB g0sterge
niteligindeki faiz oranlarini beklentiler paralelinde 25 baz puan indirdi. ECB
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Baskani Lagarde enflasyonu orta vadede slrdlrllebilir bir sekilde %?2'ye
getirmeye ¢ok yakin olduklarini ifade etti.

Aralikta Cin, Japonya ve Ingiltere merkez bankalari politika faizlerinde
degisiklige gitmedi. Cin’de aciklanan veriler reel sektore iliskin olumlu sinyaller
verse de tiketimdeki zayif seyrin sirdigint gosterdi.

Klresel risk istahi Fed toplantisinin ardindan baski altinda kalirken, ABD
dolarinin glglenmesi paralelinde emtia fiyatlarinda genel bir disus gdézlendi.

Aralik'ta piyasalarin yakindan takip ettigi veriler ABD ekonomisinin 2024 vyilini
glcli bir goérinimle tamamladigina, ancak i¢ talep ve arz dinamiklerinin
ayristigina isaret etti. Yilin Gglncl ceyreginde yilliklandiriimis GSYH blylmesi
nihai olarak 0,3 puan yukari yonli revizyonla %3,1 olarak guncellenirken, bu
donemde o06zel tuketim harcamalarinin blylimeye katkisi 2,5 puana ulastl.
Ulkede perakende satislar Kasim’da ivme kazanarak aylik bazda %0,7 artis
kaydetti.

Ulkede Kasim ayina iliskin manset TUFE artisi bir dnceki aya gére bir miktar
ivmelenerek aylik ve vyillik bazda sirasiyla %0,3 ve %2,7 dizeylerinde
gerceklesti. Beklentileri asan UFE enflasyonu da ayni dénemlerde sirasiyla %0,4
ve %3,0 duzeylerine ulasti. FED’in politikalarinda belirleyici rol oynayan gekirdek
kigisel tiketim harcamalari (PCE) fiyat endeksinin Kasim’da aylik (%0,1) ve
yillik (%?2,8) bazda beklentilerin altinda artmasi ise enflasyon gérinimiine
iliskin iyimser beklentileri bir miktar destekledi.

ABD Enflasyon Gostergeleri
(yilhk % degisim)

8 T
— TUFE
6 PCE
\ Cekirdek PCE
4
“"\._,,*\__,\ 2,7
i

2 2,4
0

Kas.22 May.23 Kas.23 May.24 Kas.24
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Fed 18 Aralik’ta tamamlanan toplantisinda politika faizini beklentiler paralelinde
25 baz puan indirerek %4,25-%4,50 aralidina cekti. Toplantinin ardindan
yayimlanan karar metninde FED’in riskleri dikkatle izledigi yonlindeki ifade
enflasyonist baskilarin halen devam ettigine isaret ederken, indirim kararinin oy
birligiyle ainmamis olmasi dikkat cekti. Fed Uyelerinin 2025 yilsonu igin ¢ekirdek
PCE enflasyonu tahmini Eylil projeksiyonlarindaki %?2,2 duzeyinden %2,5'e
yukseldi. Bu cercevede, Eylul projeksiyonlarda 2025 yilinda 25’er baz puanhk
doért faiz indirimi éngbren Fed yetkililerinin bu tahminlerini ikiye revize ettikleri
goralda.

Euro Alani'nda yilin Gglincl ¢eyregine iliskin nihai GSYH verileri nispeten olumlu
bir gérinim sundu. Buna goére, bdlgede ceyreklik bazda ekonomik buylime
%0,4 ile 2022'nin ikinci ceyreginden bu yana en ylksek diizeyinde gercgeklesti.
Bu dénemde yillik GSYH buyumesi de %0,9 dlzeyine ulasti.

Aralik’ta bolgedeki siyasi gelismeler piyasalarin odaginda yer aldi. Fransa’'da
2025 yili bitgesi icin uzlasma saglanamamasi, gliven oylamasinda Barnier
hiklimetinin dismesiyle sonuglandi. Buna karsilik, ilerleyen ginlerde ulkede
yeni bir hiktmetin kurulmasi siyasi krizin derinlesmesini simdilik énledi. Benzer
sekilde, bdélgenin en blyldk ekonomisi Almanya’da da glivenoyu alamayan Scholz
onderligindeki mevcut hikimet dliserken, yeni yilin ilk aylarinda erken genel
secgimlerin gergeklestirilmesi bekleniyor.

Cin'de Kasim ayi TUFE verileri tiiketim harcamalarindaki zayif seyrin stirdigind
gosterdi. Bu dénemde TUFE endeksi aylik bazda %0,6 gerileyerek deflasyonun
ikinci ayina tasindigini gésterirken, yillik TUFE enflasyonu %0,2 ile beklentilerin
altinda ve son 5 ayin en dluslUk seviyesinde kaydedildi. Kasim’da llkenin toplam
ithalati, artis yonundeki tahminlere karsilik yillik bazda %3,9 gerileyerek talep
kosullarindaki zayif géorinimu teyit etti. Ayni dénemde Cinli bankalar tarafindan
verilen yeni kredi tutarinin 580 milyar yuan ile piyasa beklentilerinin altinda
kalmasi, Cin Merkez Bankasi tarafindan gectigimiz aylarda agiklanan tesviklerin
etkili olamadigina isaret etti. Konut sektériinde sliregelen kriz paralelinde konut
fiyatlari Kasim ayinda %05,7 ile yillik bazda gerilemeye devam etti.

Aralik'ta ABD dolarinin guglenmesiyle kiymetli maden ve endustriyel metal
fiyatlarinda genel bir disis gdézlendi. Altinin ons fiyati ayr %1,1 dususle 2.625
USD dizeyinde tamamlarken, Londra Metal Borsasi’nda bakir, aliminyum ve
nikel fiyatlari ayni dénemde sirasiyla %2,7, %1,9 ve %3,6 oranlarinda geriledi.
Aralik ayl boyunca dalgali seyreden Brent tlrd ham petroltn varil fiyati, ayin son
gunlerinde Cin'de agiklanan PMI verilerinin toparlanmaya isaret etmesiyle Aralik
sonunda 74,6 dlzeyine ulasti. Boylece Brent petrol fiyatindaki aylik yukselis
orani %2,3 oldu. Ote yandan, mevsimsel etkilerle dogalgaz tiiketiminin artmasi
nedeniyle Avrupa’da dodalgaz fiyatlarn Aralik’ta artis kaydetti. Rusya’nin 1 Ocak
itibarlyla Ukrayna (zerinden Avrupa Birligi'ne dogalgaz sevkiyatini durdurmasi
nedeniyle fiyatlarin ilerleyen donemde de ylkselmeye devam edebilecegi
dederlendiriliyor.
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Turkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Takvim etkisinden arindirilmis verilere gére sanayi Uretim endeksi Ekim ayinda
yilhk bazda %3,1 gerileyerek daralma trendini besinci ayina tasidi. Bu dénemde
endeksin gerilemesinde imalat sanayii ile madencilik ve tas ocakgcilidi
sektdrlerinde Uretimin sirasiyla %3,3 ve %14,2 azalmasi etkili oldu. Elektrik,
gaz, buhar ve iklimlendirme sektdérinin dretimindeki %7,6'lik artis ise ana
endeksteki gerilemeyi sinirlandirdi. Imalat sanayii altinda faaliyet gdsteren 24
sektérden 14'G4nun Uretiminde yillik bazda kayip yasanirken, en sert disls
%21,1 ile kok kédmurd ve rafine edilmis petrol Urdnleri imalati sektérinde
gozlendi. Ote yandan, giyim esyalari sektérinin Uretimindeki %11’lik artis
dikkat cekti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis sanayi Uretimi de
Ekim’de aylik bazda %0,9 azaldi. Bu dénemde hizmet Uretim endeksi ise aylik
bazda %0,2 ile sinirli bir artis kaydederken, yillik bazda %2 oraninda geriledi.

Mevsim etkisinden arindirilmis verilere gdre issizlik orani Ekim’‘de aylk bazda
0,1 puan artarak %8,8 seviyesine ylkseldi.

Konut fiyatlarindaki artis Kasim’da ivme kazandi. Kasim ayinda konut satiglari
bir dnceki yilin ayni ayina gére %63,6 oraninda artarak 153 bin adet oldu. Bu
dénemde ipotekli konut satiglarindaki yillik %315,7’lik hizli artis dikkat cekse de
bu satiglarin toplam konut satislar icindeki pay1 %14,2 ile sinirh kalmaya devam
etti. Ocak-Kasim déneminde de konut satislari yilik bazda %16,4 oraninda
artarak 1,3 milyon adet oldu. Kasim ayinda konut satislarindaki canh seyir
paralelinde konut fiyatlarindaki artisin bir miktar ivme kazandigi goézlendi. Bu
dénemde fiyatlar aylik bazda %2,8 ile TUFE enflasyonunun (izerinde artis
kaydetti. Boylece konut fiyatlarindaki yilik nominal artis %29,4 dlzeyine
cikarken, fiyatlardaki yillik reel gerileme %12 dizeyine indi.

TUIK tarafindan yayimlanan dis ticaret istatistiklerine gore Ekim ayinda ihracat
gegen yilin ayni ayina kiyasla %3,1 artarak 23,5 milyar USD, ithalat ise degisim
kaydetmeyerek 29,4 milyar USD dlzeyinde gercgeklesti. Bu donemde dis ticaret
acigi yillik bazda %10,5 daralarak 5,9 milyar USD oldu. Ekim’de ihracatin ithalati
karsilama orani gecen yilin ayni dénemine kiyasla 2,4 puan artarak %79,9
seviyesinde gergeklesti.

Cari islemler hesabi, EkKim’de 1,9 milyar USD ile piyasa beklentilerinin Gzerinde
bir fazla verdi. Reuters anketine gére bu dénemde cari fazlanin 1,3 milyar USD
olmasi bekleniyordu. Ekim’de dis ticaret aciginda yillik bazda kaydedilen
dislsin yani sira yolcu tasimaciligi ve seyahat gelirlerinde devam eden olumiu
seyir cari islemler hesabini destekleyen baslica etkenler oldu. Bodylece, Ocak-
Ekim déneminde yillik bazda %90,9 daralarak 3,3 milyar USD olan cari acik, 12
aylhk kimulatif verilere gére 7,7 milyar USD dizeyine indi.
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Cari islemler Dengesi
(12 ayhk kiimdlatif, milyar USD)
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Kasim ayinda merkezi yonetim bultgesi 16,6 milyar TL ile son 6 ayin en dusuk
acigini verdi. Bu doneme iliskin Hazine nakit agigi 62,2 milyar TL dlzeyinde
gerceklesmisti. Kasim’da bltce harcamalarn yillik bazda %42,5 artisla 956,1
milyar TL, blUtce gelirleri ise %?25,8 ile nispeten daha i1himh bir ylkselisle 939,5
milyar TL oldu. Bu dénemde faiz disi bitce dengesi 129,7 milyar TL fazla verdi.
Boylece, bltce acigi yilin ilk 11 ayinda gecen yilin ayni dénemindeki seviyesinin
yaklasik 2,4 katina cikarak 1,3 trilyon TL seviyesine ulasti.

Kasim’da vergi gelirleri gecen yilin ayni dénemine gdre %?22,6 artarak 819,4
milyar TL dlzeyinde gergeklesti. Bu doénemde kurumlar vergisi gelirinde
gbzlenen yillik %30,5'lik azalis vergi gelirlerini sinirlandiran asil etken oldu.
Kasim’da 6zel tiketim vergisi gelirlerindeki artis da %37 ile sinirh kaldi. Buna
karsilik, Kasim’da gelir vergisi (%117,9), dahilde alinan KDV (%101,5) ile banka
ve sigorta muameleleri vergisinden (%133,3) elde edilen gelirler yilik TUFE
enflasyonunun Uzerinde artislar sergiledi. Ayni dénemde faizler, paylar ve
cezalardan elde edilen gelirler de vyillik bazda ©9%53,3 ylkselerek bultgeyi
destekledi.
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Vergi Gelirleri
B Ocak-Kasim 2023 (milyarTL)
B Ocak-Kasim 2024

1.344 1.278 1206
767 870
i - ‘
Gelir Vergisi Kurumlar Dahilde ithalde
Vergisi  Alinan KDV Alinan KDV

Aralik ayinda TUFE aylik bazda %1,03 ile piyasa beklentilerinin altinda artis
kaydetti. Reuters anketine gbre beklenti tiketici fiyatlarinin aylik bazda %1,61
artacagl yonundeydi. Bdylece, yilik TUFE enflasyonu gerileme egilimini yedinci
ayina tasiyarak %44,38 ile Haziran 2023ten bu yana en dlsltk seviyesine indi.
Aralik’ta YI-UFE aylik bazda %0,40 artarken, yillik YI-UFE enflasyonu %?28,52 ile
Subat 2021’den beri en dlsuk dizeyinde gerceklesti.

Aralik TUFE Yurt ici UFE

(degisim %) 2023 2024 2023 2024
Aylik 2,93 1,03 1,14 0,40
Yillik 64,77 44,38 44,22 28,52
Yillik Ortalama 53,86 58,51 49,93 41,10

TCMB tarafindan aciklanan verilere gére, Aralik ayinda enflasyon beklentilerinde
sektdrlere yayilan bir gerileme gézlendi. Buna gére 12 ay sonrasina iliskin yilhk
enflasyon beklentileri, piyasa katiimcilari icin 0,1 puan azalarak %?27,1
seviyesine, reel sektér icin 0,2 puan azalarak %47,6 seviyesine, hane halki igin
1 puan azalarak %®63,1 seviyesine geriledi.
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Niifus ve Bilesenleri Acisindan Analiz

TUIK verilerine gére (Arahk-2023);
e TUrkiye nufusu 85 milyon 279 bin 553 kisi oldu.

e Tiurkiye'de ikamet eden nulfus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir 6nceki yila
gbre 92 bin 824 kisi artarak 85 milyon 372 bin 377 kisi oldu.

e Erkek nlfus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin ntfus 42 milyon 638 bin
306 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu
ise kadinlar olusturdu.

e Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina goére, Ulkemizde
ikamet eden yabanci nifus bir dnceki yilla gére 253 bin 293 kisi azalarak 1
milyon 570 bin 543 Kkisi oldu. Bu nufusun %48,6'sini erkekler, %51,4'UnU
kadinlar olusturdu.

e Yilhk nifus artis hizi 2022 yilinda binde 7,1 iken, 2023 yilinda binde 1,1 oldu.

e Turkiye'de 2022 yilinda %93,4 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani,
2023 yilinda %93 oldu. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani
%6,6'dan %?7'ye yukseldi.

e Istanbul'un niifusu, bir dnceki yila gére 252 bin 27 kisi azalarak 15 milyon 655
bin 924 kisi oldu. Tirkiye niifusunun %18,34'Uniin ikamet ettigi Istanbul'u, 5
milyon 803 bin 482 kisi ile Ankara, 4 milyon 479 bin 525 kisi ile Izmir, 3 milyon
214 bin 571 Kkisi ile Bursa ve 2 milyon 696 bin 249 kisi ile Antalya izledi.

e TUrkiye'de 2022 yilinda 33,5 olan ortanca yas, 2023 yilinda 34'e yukseldi.
Cinsiyete gore incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 32,8'den 33,2'ye,
kadinlarda ise 34,2'den 34,7'ye ylkseldigi gortldu.

e Nifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye disen kisi sayisi",
Turkiye genelinde 111 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 13 kisi ile
nifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 582 Kkisi ile
Kocaeli ve 373 kisi ile Izmir nifus yodunlugu en yiiksek olan iller oldu.

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Raporun hazirlanmasi sirasinda dederleme hizmetini olumsuz yénde etkileyen ve
sinirlayan bir durum mevcut olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

Dederlemeye konu tasinmazlar Usak Ili, Merkez Ilcesi, G6gem Koyli, Kusura
Mevkii, 170 Ada 254 Parsel sayili, “Arsa” nitelikli taginmazdir.

Parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Tasinmaz geometrik olarak
dizgliin bir sekle sahip olmayip, topografik olarak edimli bir boélgede vyer
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almaktadir. Parsel; boélgede Gunes Enerjisi Santrali olarak kurulan, Uzerinde
glnes enerjisi panelleri bulunan parsellere komsu durumundadir. Parsellerin
sinirlari belirli olmayip, yola cephesi bulunmamaktadir.

Bolge alt gelir grubuna hitap etmektedir. Bdlgede vyapillasma c¢ok seyrek
ilerlemektedir. Bdlge genelinde tarimsal nitelikte arazilerde kuru tarim
yapilabilmektedir. Tasinmazlarin bulundugu bélgede arpa, budday, pancar,
hashas vb. Urlnlerinin ekimi yapilmaktadir.

Tasinmazlar Usak Il Merkezi’'ne yaklasik 14 kilometre mesafede yer almaktadir.

4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu tasinmazin konumu, blyukligld, mevcut durumu ve amacina
uygun kullanilabilirlik durumlari dikkate alinarak degerleme galismasi yapilmistir.
4.6 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

Degerleme konusu gayrimenkuliin teknik 6zelliklerinin degerlemesinde
mahallinde tasinmaz ile ilgili yapilan incelemeler ve tespitler veri olarak
alinmistir.

Olumlu Faktorler

e Bodlgede bos parsellerde GES kurulumunun yayginlasmasi,
e Yapilasmaya uygun imar durumunun bulunmasi.

Olumsuz Faktorler

4.7 Ruhsath Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar
Kanunu’'nun 21’inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirip Gerektirmedigi Hakkinda Bilgi

Parsel Arsa vasifli olup Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

4.8 Degerleme Tarihi itibari Ile Gayrimenkuliin Kullanim Amaci

Dederleme konusu parsel bos arsa olarak kullaniimaktadir.
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4.9 Raporda Kullanilan Deger Tanimlan

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

4.9.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkulin belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el degistirmesi
durumunda;

- Gayrimenkulln satisi icin yeterli derecede pazarlama yapilacagi ve makul
bir slire taninacadi,

- Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

- Alici ve saticinin gayrimenkulle ilgili buatin olumlu-olumsuz sartlardan
haberdar oldugu,

- Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve
istekli oldugu varsayilan bir ortamda,

- Dedgerleme konusu milkin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben
6-12 Ay) pazarda kalacadi,

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

4.9.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve satici arasinda goérismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin
belirlenen, takribi 3-6 ay aralidi icindeki en olasi nakit satis degeridir. Duzenli
likiditasyonda, pazarlklar sonucunda varliklarin her biri icin en iyi degerin
alinmasina calisiilmaktadir. Egder belirtilen zaman araligi icinde, taraflar
arasindaki goérusmeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa,
varliklarin agik arttirmayla satilmasi dnerilir.

4.9.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik dizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis
kosullari g6z 6nltnde bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit
degerdir. Zorunlu likiditede, varliklarin olabildigince cabuk satilmasi amacglanir.
Bu nedenle gerekli indirimler yapilan gayrimenkullerin satisi igin kabul edilen
zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

4.10 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Uluslararasi kabul gérmuis kavramlar igerisinde dort farkli dederleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklagimi”, “Gelirlerin
Indirgenmesi Yaklasimi”, “*Maliyet Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi“dir.
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4.10.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu vyaklasimda; dederlemesi vyapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki
gayrimenkullerin fiyatlari kullaniimaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller
satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi, konumu, buyldkligd, kullanim ve fiziki
durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir.

Bu calismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer mulklerin fiyatlar ile
karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki
mulklere istenen ve verilen teklifler de dikkate alinir.

4.10.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi
Iki metodolojik yaklasimla bu calisma yapilabilmektedir.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkulin tek bir yil icin Uretecedi potansiyel net
gelirin, gincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon
oranina bollnerek, gayrimenkul dederinin hesaplanmasidir.

Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu): Gayrimenkulin makul sayida
olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletiimesi ile gelecekte elde
edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi, Belli bir dénem
sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin glncel ekonomik kosullara uygun ve
kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla dederleme tarihine indirgenmesi ve
bu yéntemle deder takdirinin yapilmasi islemidir.

4.10.3 Maliyet Yaklagsimi

Bu teknikte gayrimenkullin dederinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miulk
yeniden insa edilmesi durumunda veya yerine konacak insaatin maliyeti ile
degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kari da dahil olmak Uzere
tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkulin kalan bir ekonomik émre
sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acgidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacadi disincesi ile yeniden insa maliyeti degerinden yipranma pay!
dasaldr.

Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, higbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir. Bulunan bu
degere gayrimenkulin arsa dederinin eklenmesi sureti ile deder takdiri yapilr.
Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhdi Yapi
Birim Maliyetleri, binalarin teknik &6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, muteahhit
firmalarla yapilan gérismeler ve gecmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan
maliyetler g6z 6nliinde bulundurularak dederlendirilir. Binalardaki yipranma payi,
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Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini gosteren cetvel
ile binanin gézle goérullr fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

4.10.4 Gelistirme Yaklasimi

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi
modeli uygulanabilir. Bu calismada planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde
gelistirilebilecek projeler varsayimlarla modellenir.

Bu modelleme yasal olarak mimkin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak
azami duzeyde verimli olmahdir. Bu calismalarda projenin girisimci yéninden
incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu {rinin yer aldigi
sektoriin mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve
degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak
harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalari ve genel fizibilite
prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider
tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektdérin genel durumu, benzer
projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi ydntemi
ile net bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle tilkemizdeki gayrimenkullerin imar
durumlarinin gok farkhlik gbéstermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin her
zaman mumkdn olmamasi s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile sayesinde
mulkin gelistiriimis proje dederinin hesaplanmasi ve bu dederden glincel mulk
degerine ulasilmasi mimkianddr.

4.11 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin
Kullanilma Nedenleri

Tarafimizdan tasinmazlarin dederinin tespiti talep edilmistir. Degerleme
calismasinda pazarda benzer O&zellikler tasiyan satisa arz edilmis olan
gayrimenkullere iliskin bilgiler temin edilmesi, parsellerin imarsiz alanda yer
almasi ve parsel Uzerinde yapi bulunmamasi sebebiyle Emsal Karsilastirma
Yéntemi kullaniimigtir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar dederleme konusu tasinmaz ile ilgili her konuda tam bilgi
sahibidirler ve kendilerine azami fayday! sadlayacak sekilde hareket
etmektedirler.

- Tasinmazin satisi icin makul bir slre taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir,

- Tasinmazin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa
faiz oranlar tzerinden gergeklestiriimektedir.
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4.12 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu
Yontemlerin Secgilmesinin Nedenleri

Degerleme calismasinda pazarda benzer 6zellikler tasiyan satisa arz edilmis olan
gayrimenkullere iliskin bilgiler temin edilmesi, parselin bulundugu bdlgede
benzer nitelikte Glnes Enerjisi Santrali amach kullanilabilecek emsal tarlalar
bulunmasi ve parsel lzerinde yapi bulunmamasi sebebiyle Emsal Karsilastirma
Yoéntemi kullaniimistir.

Tasinmazin bulundugu boélgede yapilan tespitler, firma yetkililerinden ve resmi
kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen sonuglarin bir
arada yorumlanmasi ile dedgerleme yapilmistir. Tasinmazin ginimuiz piyasa
kosullarindaki TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi KDV harig pesin satis degeri
belirlenmistir.

4.13 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme calismasinda pazarda benzer 6zellikler tasiyan satisa arz edilmis olan
gayrimenkullere iliskin bilgiler temin edilmesi ve Glines Enerji Santrali
maliyetleriyle ilgili bilgi edinilememesi nedeniyle proje gelistirme ydntemi
kullanilmamistir.

4.14 Nakit/Gelir Akimlari Analizi

Dederleme konusu tasinmazlar ile ilgili deder tespitinde nakit/gelir akimlari
yontemi kullaniimamistir.

4.15 Maliyet Olusumlar Analizi

Maliyet Yaklasiminda gayrimenkullin dederinin, arazi ve binalar(tesisler) olmak
Uzere iki farkli olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet unsurlarindan biri
olan arsa dederinin tespiti Emsal Karsilastirmasi yaklasimi kullanilarak yapilmis
olup analizi “4.11 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve
Satis Bedelleri Ile Bunlarin Secilmesinin Nedenleri” baslidi altinda detayh olarak
verilmistir. Gayrimenkullin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhgdi Yapi
Birim Maliyetleri, binalarin teknik 6&zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, muiteahhit
firmalarla yapilan gérismeler ve gegmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan
maliyetler g6z 6nlinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan yillara gére bina asinma paylarini gosteren cetvel ile gbzle goérular
fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir. Tasinmazin deder hesaplamasinda
parseller Uzerinde yapi bulunmamasi nedeniyle emsal karsilastirma ydntemi
kullaniimis olup maliyet yontemi kullaniimamistir.
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4.16 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve
Satis Bedelleri ile Bunlarin Segilmesinin Nedenleri

Bu ydntemde Pazar bilgilerinden faydalaniimis, bélgede yakin dénemde pazara
cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak Pazar degerini etkileyebilecek
kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu arsa icin satis birim
fiyatlar belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, serefiye, buyUklik, reklam kabiliyeti, kullanim
fonksiyonu gibi kriterler dahilinde karsilastirilmistir. Bunun sonucunda
emsallerde olusmus olan birim m2 dederleri dederlemesi gayrimenkullerin yeri,
konumu, bilyukliglu ve cevrede bu blyilklikte arsanin azligi, musteri celbi,
manzara ve amacina uygun kullanilabilirlik gibi nedenlerden dolayl asagida
belirtildigi gibi olusmustur.

1- Ugurum Gayrimenkul (Tel: 0533 500 99 51)

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede, marjinal raporu alinmis,
GES icin kullanilmaya uygun, yola yakin konumda, Tarla nitelikli, 14.000,00 m2
ylzolgimld parselin 2.850.000,00 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.

Emsal tasinmazin dederleme konusu tasinmaza gore daha iyi konumda yer
almasi nedeniyle %15 negatif serefiye uygulanmistir.

BIRIM ARSA DEGERI 14.000,00 m2 203,57-TL/m?
DUZELTME SONRASI BiRiM ARSA DEGERI 14.000,00 m2 173,03-TL/m2

2- Temenos Gayrimenkul (Tel: 0507 689 44 64)

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgeye yakin ve daha iyi konumda,
yola cepheli, lzerinde ceviz agaclari bulunan, Bag nitelikli, 25.000,00 m?2
yUzolcimli parselin 5.940.000,00 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.

Emsal tasinmazin dederleme konusu tasinmaza goére daha iyi konumda yer
almasi, yola cephesinin bulunmasi ve Ulzerinde ceviz agaglarinin bulunmasi
nedeniyle %30 negatif serefiye uygulanmistir.

BiRiM ARSA DEGERI 25.000,00 m?2 237,60-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM ARSA DEGERI 25.000,00 m? 166,32-TL/m?2

3- Sahibinden — Ozqgiir Bey (Tel: 0533 556 43 96)

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede, marjinal raporu alinmis,
GES icin kullanilmaya uygun, yola yakin konumda, Tarla nitelikli, 17.003,00 m2
yUz6lcimli parselin 2.050.000,00 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.

Emsal tagsinmazin imarsiz, tarla nitelikli olmasi, henliz GES imari almamis olmasi
g6z 6nunde bulundurularak tasinmaza %40 pozitif serefiye uygulanmistir.

BIRIM ARSA DEGERI 17.003,00 m2 120,57-TL/m2
DUZELTME SONRASI BiRiM ARSA DEGERI 17.003,00 m2 168,80-TL/m2
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4- Real Group — Atila Bey (Tel: 0 532 061 06 64)
Turkiye genelinde GlUnes Enerjisi Santrali insaatina uygun tarla pazarlayan Real
Group yetkilisi Atila Bey ile yapilan gérismede, mevcut durumda Yenilenebilir
Enerji Kaynaklarina Dayal Uretim Tesis Alani imarh olan tasinmazin 150 - 180
TL/m?2 civari bedelle alici bulabilecedi bilgisi alinmistir.

5- Emlak Diinyasi (Tel: 0 541 840 00 64)

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgeye yakin konumda, Tarla nitelikli,
toplam 16.903,00 m2 yuzdlcimlli parselin 1.750.000,00 TL bedelle satilk
oldugu 6grenilmistir.

Emsal tasinmazin imarsiz, tarla nitelikli olmasi, hentz GES imari almamis olmasi
g6z dénidnde bulundurularak tasinmaza %40 pozitif serefiye uygulanmistir.

BIRIM ARSA DEGERI 16.903,00 m2 103,53-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM ARSA DEGERI 16.903,00 m2 165,65-TL/m?2

6- City Team (Tel: 0 537 609 76 44)

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgeye yakin konumda, Tarla nitelikli,
toplam 27.250,00 m2 yuzdlcimllu parselin 3.850.000,00 TL bedelle satilk
oldugu 6grenilmistir.

BiRIM ARSA DEGERI 27.250,00 m?2 141,28-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM ARSA DEGERI 27.250,00 m?2 169,54-TL/m?2

4.17 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deger Analizi

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmaz ile ayni bdlgede, satisa arz
edilmis tarla emsalleri elde edilmistir. Satisa arz edilen emsaller tarla nitelikli
olup, bu hususlar ve degerlerine etki eden diger tim olumlu/olumsuz ozellikleri
g6z o6nunde bulundurularak yapilan karsilastirma sonrasi serefiye duzeltmesi
yapimistir.

YUzOLCUMU | BIRIM DEGER PIYASA

KOY ADA | PARSEL |NITELIK (m2) (TL/m2) DEGERI (TL)

GOGEM | 170 254 TARLA 78.258,40 170,00 13.303.928,00
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CAYMIMENCUL DECRRLEME DAMNSMANUIK A%

EMSAL KROKIiSiI

4.18 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmaz lzerinde yapilasma bulunmadigindan tasinmaz igin
kira dederi hesaplamasi yapilmamistir.

4.19 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederleme konusu tasinmazlar tzerinde, dederleme tarihi itibari ile herhangi bir
hukuki sorun bulunmamaktadir.

4.20 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Degerleme calismasinda Glnes Enerji Santrali maliyetleriyle ilgili Dbilgi
edinilememesi nedeniyle proje gelistirme yontemi kullanilmamistir.

4.21 En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Dederlemesi yapilan bir tasinmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin
verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve en ylksek degeri getirecek en olasi
kullanimidir. S6z konusu tasinmazlar ile ilgili Penguen Gida Sanayi A.S.
firmasinin asadida belirtilen KAP aciklamalarinda gorildigu tzere Gines Enerji
Santrali kurulmasi planlanmaktadir.
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16.05.2023 Tarihli KAP Aciklamasi

Sirketimiz Yénetim Kurulu'nun 16.05.2023 tarihli toplantisinda,; Sirketimiz, mevcut
sdrddrilebilirlik  calismalari kapsaminda; enerji verimliligi  hedefleri dogrultusunda,
Sirketimiz kendi ihtiyacinin tamaminin karsilanmasina yénelik elektrik tretimi amaciyla
Gunes Enerjisi Santrali (GES) projesi fizibilite c¢alismasi  baslatiimasina ve
bu cercevede proje gelistirme, mihendislik, Urin tedariki, insaat mekanik ve elektronik
olarak tum isin anahtar teslimi ve isletiimesine dair alternatif isbirlikleri ve
arastirmalarin gerceklestirmesine, karar verilmistir.

31.05.2023 Tarihli KAP Aciklamasi

16.05.2023 tarihli ézel durum aciklamamiza iliskin olarak, Lisanssiz Elektrik Uretim
Yonetmeligi 5.1.h maddesi kapsaminda Usak ili sinirlari icerisinde 6,8 MWp gliciinde
Arazi tipi gines enerji santrali icin, Baglanti Anlasmasina Cagri Mektubu basvurumuz
31.05.2023 tarihinde (bugiin) Osmangazi Elektrik Dagitim Sirketi'ne yapilmistir.

13.09.2023 Tarihli KAP Aciklamasi

31.05.2023 tarihli 6zel durum acgiklamamiza iliskin olarak, glnes enerji santrali
icin Osmangazi  Elektrik  Dagitim Sirketi'ne  yapilmis olan Baglanti  Anlasmasina
Cagri Mektubu basvurumuzun olumlu karsilandigi, ilgili Sirket kurumsal internet
sitesinde aciklanmis olup, bundan sonraki siirecte Cevresel Etki Degerlendirmesi (CED)
Gerekli Degildir Belgesi basvurusunda bulunulacaktir.

30.10.2023 Tarihli KAP Aciklamasi

13.09.2023 tarihli 6zel durum agiklamasina iliskin olarak, CED gérusu alinmak (zere
dosyamiz, 30.10.2023 tarihinde (bugiin) T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanligi, CED Izin ve Denetim Genel Midirligid ‘nin  e-CED
portalina ylklenmistir.

15.02.2024 Tarihli KAP Aciklamasi

30.10.2023 tarihli 6zel durum agiklamasina iliskin olarak, Usak Cevre , Sehircilik ve
Iklim  Degisikligi Il  Muddrligid — tarafindan  15.02.2024  tarihinde  (bugiin)
tarafimiza ulasan yaziya istinaden ;

29.07.2022 tarih ve 31907 Sayili Resmi Gazete' de yayimlanarak ydriirliige giren CED
Yénetmeligi kapsaminda Cevresel Etki Dederlendirmesinin gerekli olup olmadiginin
arastirlmasi amaciyla hazirlanan proje tanitim dosyasi incelenmis olup CED
Yénetmeligi'nin 17. Maddesi geregince; "Cevresel Etki Degerlendirmesi (CED) Gerekli
Degildir" karari verilmistir.

09.08.2024 Tarihli KAP Aciklamasi

Konuyla ilgili daha énceki aciklamalarimiza istinaden Glnes Enerjisi Santrali (GES)
projesi kapsaminda 09.08.2024 tarihinde (bugiin) T.C. Sanayi ve Teknoloji Bakanhgi'na
Yatirrm Tesvik Belgesi (YTB) basvurusunda bulunulmustur.
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20.08.2024 Tarihli KAP Aciklamasi

Konuyla ilgili daha oénceki aciklamalarimiza istinaden Gldnes Enerjisi Santrali
(GES) projesi  kapsaminda 20.08.2024 tarihinde (bugun) T.C. Sanayi ve
Teknoloji Bakanhgi tarafindan Yatirim Tesvik Belgesi (YTB) basvurumuz onaylanmistir.
Sirketimiz adina duzenlenen 570828 sayili Yatirrm tesvik belgesi, 6 yil sigorta primi
isveren hissesi,%70 vergi indirimi,%30 YKO ve KDV Istisnasi desteklerini icermekte
olup toplam yatirrm tutari 113.456.023-TL dir.

4.22 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin her biri tek malike aittir. Uzerinde bdélinmis
veya musterek kullanim bulunmamaktadir.

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

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

4.24 KDV Konusu

18.07.2023 tarihinde geceli olan kanun ve ydnetmelikler kapsaminda, 29 Mart
2022 tarihli Resmi Gazetede 5359 Sayili Cumhurbaskani Karari ile Mal ve
Hizmetlere Uygulanacak Katma Deder Vergisi Oranlarinin Tespitine Iligkin
Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair Karar 1 Nisan 2022 tarihinden itibaren
gecerli olmak Uzere yayimlanmistir. S6z konusu degisikliklerin uygulama
esaslarina iliskin Katma Deder Vergisi Genel Uygulama Tebligi'nde Degisiklik
Yapilmasina Dair Teblig Taslagi (Seri No: 41) 4 Nisan 2022 tarihinde Gelir
Idaresi Baskanhdi’nin internet sitesinde yayimlanmistir. 5339 sayili CB Karari
sonrasinda konut teslimlerinde uygulanacak KDV oranlarina iliskin agiklamalar
asagidaki sekildedir.

1 Nisan 2022 Tarihinden Once Yapi Ruhsati Alinan Konutlar Icin
Taslak Teblig’de 1 Nisan 2022 tarihinden 6nce yapi ruhsati alinmis veya kamu

kurum ve kuruluglar ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilmis projeler
kapsaminda insa edilen konutlarin 1 Nisan 2022 sonrasi tesliminde;

Net alani 150 m?’ye kadar konut teslimlerinin; BlyUksehir statlisiinde olmayan
yerlerde %1, BuyuUksehirlerde, 2007/13033 sayilli BKK'nin 5359 sayili
Cumhurbaskani Karari ile kaldirilmadan 6nceki 1 inci maddesinin altinci fikrasi
kapsaminda %1, %8 veya %18, Net alani 150 m?'yi asan konutlarda ise %18
KDV'ye tabi olarak belirtiimektedir.

1 Nisan 2022 Tarihinden Sonra Yapi Ruhsati Almis Konutlar Icin:
Teblig kapsaminda 1 Nisan 2022 tarihinden sonrasinda yapi ruhsati alinmis
konut teslimlerinde, konut net alaninin; 150 m?2 veya daha az olmasi durumunda
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%8, 150 m?'den fazla olmasi durumunda ise satis bedelinin 150 m?2'ye kadar
olan kismi igin %8, 150 m2'nin Uzerindeki kismi icin %18,

Yine ilgili Karar'da yer aldigi sekilde 6306 sayili Kanun kapsaminda rezerv yapi
alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerde
dénlisum projeleri c¢ercevesinde; 1/4/2022 tarihinden sonra alinan vyapi
ruhsatlarina gore yapilan konutlarin tesliminde, konutun net alaninin; 150 m?
veya daha az olmasi durumunda %1, 150 m?'den fazla olmasi durumunda ise
satis bedelinin 150 m?’ye kadar olan kismi icin (%1), 150 m?'nin Gzerindeki
kismi igin %18 KDV orani kullanilacagi aciklanmistir.

5339 sayih CB Karari cercevesinde tebligde de 1/4/2022 tarihinden sonra
gerceklesen arsa teslimlerinin %8 oraninda KDV'ye tabi tutulacagi aciklanmistir.
Ancak 07.07.2023 tarih 7346 nolu Cumhurbaskanligi Kararnamesiyle
tebligde yer alan %8 olan KDV orani %10 %18 olan KDV orani %20

olarak degistirilmistir.

TASINMAZ TURU KDV ORANI

ARSA / TARLA % 10

BOLUM 5
ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRiLMESI

5.1 Farkh Degerleme Metodlarinin Analizi, Sonuglarinin
Uyumlastiriilmasi ve Bu Amacgla Izlenen Yontem ve Nedenler

Kullanilan yéntem sonucu ulasilan dederler irdelenmis, tasinmazlarin degerine
etki eden olumlu/olumsuz 6zellikler g6z onitinde bulundurularak bu degerler
uyumlastiriimistir.

EMSAL
- . |YUZOLCUMU| KARSILASTIRMA YUVARLANMIS
ADA | PARSEL | NITELIK (m2) SONUCU ULASILAN | PiYASA DEGERI (TL)
DEGER (TL)
170 254 ARSA | 78.258,40 13.303.928,00 13.304.000,00
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5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Yapilan dedgerleme c¢alismasi sonucu SPK Mevzuati uyarinca degerleme
raporunda yer almasi gereken asgari bilgiler rapor icerisinde bulunmaktadir.

5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigi

Parsel Uzerinde mevzuat wuyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.

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

Mevcut dederleme Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi igerikli bir sirket igin
hazirlanmamistir.
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BOLUM 6

SONUC
6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Tasinmazlarin yukarida belirtilen 6zellikleri g6z oOninde bulunduruldugunda
“Satilabilir” nitelikte oldugu 6ngorilmektedir.

6.2 Nihai Deger Takdiri

Penguen Gida Sanayi Anonim Sirketi'nin talebi Uzerine vyapilan inceleme
sonucunda; miilkiyeti Penguen Gida Sanayi Anonim Sirketi'ne ait olan; Usak Ili,
Merkez Ilgesi, Gogem Koyl, Kusura Mevkii, 170 Ada 254 Parsel sayili, “Arsa”
nitelikli tasinmazin konumu, buyuklugd, fiziksel ozellikleri ve o6zellikle imar
durumu dikkate alinarak yapilan dederleme sonucunda gelistirme yontemi ile
tespit edilen dederi ve emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilen dederi g6z
ontinde bulunduruldugunda piyasa degerlerinin;

KDV Harig Piyasa Degeri:

13.304.000,00 TL (Ontgmilyonugylzddrtbin Turk Lirast)

KDV Dahil Piyasa Degeri:

14.634.400,00 TL (Ondoértmilyonaltiytzotuzdértbinddrtytz Turk Lirast)

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporunu bilgilerinize sunariz.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Eyilip SAMAN Aydil CEVEN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400699 SPK Lisans No: 401407
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