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GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.
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PENGUEN GIDA SANAYI ANONIM SIRKETI
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Bu rapor; ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda, 3.sahislar tarafindan kullanilamaz, cogaltilamaz, dagitilamaz
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DEGERLEME RAPORU

DEGERLEMEYT TALEP PENGUEN GIDA SANAYI A.S

EDEN
DAYANAK

SOZLESMESI 11.02.2020

GAYRIMENKULUN Balkan Mahallesi, Miimin Gencoglu Caddesi, No: 1
POSTA ADRESI Nilifer / BURSA adresinde yer almaktadir.
RAPOR TARIHI 28.02.2020

RAPOR NO 2020/02/1125

Mulkiyeti Penguen Gida Sanayi A.S.'ne ait olan; Bursa
Ili, Nilifer Ilcesi, Irfaniye Mahallesi, 2131 numarali
Parselde kayitl, 139.014,74 m? yluzélgiimli, Tek Katli
Betonarme Soklama Ve Uretim Binasi Konserve Mamul
Deposu Soklama Ve Uriin Isleme Unitesi Sosyal Teknik
Makina Dairesi Trafo Kazan Dairesi Malzeme Deposu
nitelikli tasinmaz ile mulkiyeti Penguen Gida Sanayi
Anonim Sirketi'ne ait olan; Bursa Ili, Nilifer Ilgesi,
Iirfaniye Mahallesi, 7738 Ada 11 Parsel sayili, 5.741,84
m? yizdlgimli, “Arsa” nitelikli tasinmaz, 838 parsel
sayili, 3.500,00 m? yuzélcumll, “Tarla” nitelikli
tasinmaz ve GoOkgekdy Mahallesi, 544 parsel sayil,
3.300,00 m? yizélgimliu “Tarla” nitelikli tasinmazin
piyasa dederinin tespiti.

RAPORUN KONUSU

17.02.2020 ve 28.02.2020 tarihinde, Tapu Kadastro
Genel MUdirligd Web Portali'ndan alinan gincel
TAPU INCELEMESI takbis belgesine gére dederleme konusu tasinmazlarin
Gzerinde vyer alan takyidatlar 3.5 baslidinda
belirtilmigtir.

] Dederleme konusu taginmazlarin imar durumlari ile
IMAR DURUMU Ilgili detayli bilgiler 3.3 Imar Bilgileri basliginda
belirtilmigtir.
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Rehber Gayrimenkul

Degerleme Danismanlik A.S. QEHBEQ

KISITLILIK HALI

Degerleme konusu tasinmazlarin herhangi bir kisithlik
hali bulunmamaktadir.

PIYASA DEGERI

KDV Haric¢ Piyasa Degerinin;
228.905.000,-TL
(IkiyUzyirmisekizmilyondokuzylzbesbin Tlrk Lirasr)

KDV Dahil Piyasa Degerinin;
270.107.900,-TL
(IkiylUzyetmismilyonylzyedibindokuzyilz Tlrk Lirast)

KDV Hari¢ Toplam Aylik Kira Degerinin;
282.000,-TL (Ikiylzseksenikibin Turk Lirast)

KDV Dahil Toplam Aylik Kira Degerinin;
332.760,-TL
(Ugyuzotuzikibinyediylzaltmis Turk Lirasr)

RAPORU
HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Eyup SAMAN (SPK Lisans No:400699)

SORUMLU
DEGERLEME UZMANI

Aydil CEVEN (SPK Lisans No:401407)

UYGUNLUK BEYANI

Raporda sunulan bulgular degerleme uzmaninin elde
ettigi tim bilgiler cercevesinde dogru oldugu;
Raporda yer alan analiz ve sonuclarin belirtilen
varsayimlar ve kosullarla sinirh oldugu;

Kisiseli tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir
ve sonuclardan olustugu,

Dederleme uzmaninin dederleme konusunu
olusturan miulkle ve degerlemeyi talep eden miusteri
ile herhangi bir iliskisinin bulunmadigi;

Dederleme hizmetinin Ucretinin raporla ilgili herhangi
bir sarta bagh bulunmadigi;

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

Dederleme uzmaninin raporun hazirlanmasi sirasinda
mulkd 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 Degerleme 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
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BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1 Sirket Unvani ve Adresi

2.2 Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

2.3 Musterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
2.4 Raporun Kapsami

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

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

Imar Bilgileri

Gayrimenkuliin Son Uc Yilhk Dénemdeki Durumu

Gayrimenkultn Takyidat Bilgileri

Dederlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli Izinlerinin Alinip

Alinmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatinm 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 Sayil 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
Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkli Olabilecegine
Iliskin Aciklama

3.9  Gayrimenkullin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

WWwWwwww
auh~hwWN

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 Dedger 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

4.13 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

4.14 Nakit/Gelir Akimlari Analizi

4.15 Maliyet Olusumlari Analizi

4.16 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

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
Bagl Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyline 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- Yapi Kullanma Izin Belgesi  4- Isletme Belgeleri
5- Vaziyet Plani 6- Ust Hakki Sézlesmesi
7- Tasinmaz Fotograflari 8- Lisans Belgeleri
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1.2 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor Penguen Gida Sanayi Anonim Sirketi'nin talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 28.02.2020 tarihinde, 2020/0Z/1125 rapor numarasi ile
dldzenlenmigtir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; milkiin mahallinde vyapilan inceleme
neticesinde ilgili resmi ve 6zel kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgiler,
degerleme yontem ve standartlarina uygun olarak hazirlanmistir. Raporun
hazirlanmasinda Aydil CEVEN (Sorumlu Degerleme Uzmani) ve Eylip SAMAN
(Sorumlu Dedgerleme Uzmani) gorev almiglardir. Adi gecen degerleme
uzmanlari dederlemeyi 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 Eylip SAMAN goérev almistir.

1.5 Degerleme Tarihi

Dederleme raporunun hazirlanmasi sirasinda dederleme uzmanlarimiz
11.02.2020 tarihinde c¢alismalara baslamis, 28.02.2020 tarihinde rapor
tamamlanmistir. Bu tarihler arasinda dedgerleme uzmanlarimiz gayrimenkulin
mahallinde, resmi ve ©6zel kurum ve kuruluslarda, ofiste c¢alismalarini
gergeklestirmiglerdir.

1.6 Degerleme S6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu 11.02.2020 tarihinde Penguen Gida Sanayi Anonim
Sirketi'nin yazili dederleme talebi dogrultusunda 11.02.2020 tarihli Dederleme
Hizmet Soézlesmesi ile resmilesmistir. Sdzlesmede iki tarafin hak ve
yUkumlUlUkleri belirtilmis ve rapor sbzlesme hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.7 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili 2020/0Z/1125 numarali rapor, 31.08.2019
tarih ve 30874 sayl ile Resmi Gazetede yayinlanan “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” (III-
62.3) hikamleri ile kurulun kararinda yer alan dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar gercevesinde hazirlanmistir.
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once
Yapilmis Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili tarafimizca daha o6nce hazirlanmis
degerleme raporu bulunmamaktadir.

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

Sirketimiz, Rehber Gayrimenkul Degerleme Danismanhk 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 Degerleme Standartlarina ve
Tlrkiye'de yurirlikte bulunan mevzuata uygun olarak dederleme hizmeti
vermektedir. Sirketimiz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil
“Sermaye Piyasasi Mevzuati cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti vermek Uzere
Kurul Karar Organi’'nin 23.03.2012 tarih ve 10/342 sayih toplantisinda alinan
karar geregince SPK mevzuati cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti
vermek Uzere yetkilendirilmistir.

Ayrica sirketimize, Bankacilik Duzenleme ve Denetleme Kurulunun 04.04.2013
tarih ve 5271 sayil karari ile Bankalara Dedgerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeligin 11. maddesine istinaden
Bankalara Yonetmeligin 4. maddesi kapsamina giren “Gayrimenkul, Gayrimenkul
Projesi veya Bir Gayrimenkule Bagli Hak ve Faaliyetlerin Dederlemesi “ hizmeti
verme yetkisi verilmistir. Sirket Yoneticilerimiz ve Sorumlu Dederleme
Uzmanlarimiz sirket kurulmadan onceki dénemde de uzun yillar gayrimenkul
degerleme konusunda calismis tecriibeli kisilerden olusmaktadir. Sirketimiz
kuruldugu ginden bugiine kadar yerli ve yabanci bankalar, gayrimenkul yatirim
ortakliklari, finansal kiralama, sigorta ve reaslirans sirketleri, kamu kuruluslari,
denetim sirketleri, belediyeler, araci kurumlar, vakiflar, holdingler ve diger kamu
ve 6zel kuruluslarina yénelik hizmet sunmaktadir.

2.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Penguen Gida Sanayi Anonim Sirketi 1989 yilinda Bursa’da 7.500 m? alanda
kurulmustur. Baslarda tamamen ihracat amaciyla kurulan Penguen Gida, 1996
yilinda yurtici pazarina ydnelmistir. Penguen Gida gunimadz itibariyle 250.000
m? arazi lizerinde 75.000 m? kapal alanda Uretim faaliyetine devam etmektedir.
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Penguen Gida konserve gida uUretimi sektérinde olup satislarinin %50'sini yurt
disinda 35 adet llkeye gerceklestirmektedir.

ISO Tarkiye'nin 500 Buyuk Sanayi Kurulusu 2015 siralamasinda 927., BTSO'nun
Bursa'daki En Blyuk 250 Firma 2015 siralamasinda sektérinde 22. sirada yer
alan Penguen Gida, sektdérinin ilk 3 ihracatcisi arasinda yer almaktadir.

Penguen Gida Sanayi Anonim Sirketi, Balkan Mahallesi, Mimin Gengoglu
Caddesi, No: 1, Nilufer / BURSA adresinde faaliyetini stirdlirmektedir.

2.3 Miisterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dederleme raporu; Milkiyeti Penguen Gida Sanayi A.S.’ne ait olan; Bursa 1li,
Nilifer Ilcesi, Irfaniye Mahallesi, 2131 numaral Parselde kayitl, 139.014,74 m?
yuzdlcimli, Tek Katl Betonarme Soklama Ve Uretim Binasi Konserve Mamul
Deposu Soklama Ve Uriin Isleme Unitesi Sosyal Teknik Makina Dairesi Trafo
Kazan Dairesi Malzeme Deposu nitelikli tasinmaz ile miulkiyeti Penguen Gida
Sanayi Anonim Sirketi'ne ait olan; Bursa Ili, Nilifer Ilcesi, irfaniye Mahallesi,
7738 Ada 11 Parsel sayili, 5.741,84 m? yuzdélcumll, “Arsa” nitelikli tagsinmaz,
838 parsel sayili, 3.500,00 m? vyizdélcimli, “Tarla” nitelikli tasinmaz ve
Gokcekdy Mahallesi, 544 parsel sayili, 3.300,00 m? yizdlgimli “Tarla” nitelikli
tasinmazin glinimuiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi
pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda dederleme
amaci ile hazirlanmistir.

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

2.4 Raporun Kapsami

Bu dederleme raporu; Miilkiyeti Penguen Gida Sanayi A.S.’ne ait olan; Bursa Ili,
Niltfer Ilcesi, irfaniye Mahallesi, 2131 numarali Parselde kayith, 139.014,74 m?
ylzélcimli, Tek Katl Betonarme Soklama Ve Uretim Binasi Konserve Mamul
Deposu Soklama Ve Urin Isleme Unitesi Sosyal Teknik Makina Dairesi Trafo
Kazan Dairesi Malzeme Deposu nitelikli tasinmaz ile mulkiyeti Penguen Gida
Sanayi Anonim Sirketi'ne ait olan; Bursa Ili, Niliifer Ilcesi, Irfaniye Mahallesi,
7738 Ada 11 Parsel sayili, 5.741,84 m? yuzolgimli, “Arsa” nitelikli tasinmaz,
838 parsel sayili, 3.500,00 m? vyizdlgimli, “Tarla” nitelikli tasinmaz ve
Gokcekdy Mahallesi, 544 parsel sayili, 3.300,00 m? yiizélgimld “Tarla” nitelikli
tasinmazin gunimuz piyasa kosullarinda 28.02.2020 tarihli adil piyasa
degerlerinin Tidrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme
raporudur.
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BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlardan 2231 parsel sayih tasinmaz; Balkan
Mahallesi, Mimin Gengoglu Caddesi, No: 1, Nilifer / Bursa posta adresinde yer
almaktadir. Tasinmaza ulasim igin; Bursa merkezinden, sehrin ana arterlerinden
olan Ulubatli Hasan Bulvari bati yéniinde takip edilir. Devaminda Izmir Yolu
Caddesi takribi 16.5 kilometre ilerlenir. Bu noktadan gidis y6nine gore sol
tarafta yer alan Mimin Gencoglu Bulvari'na dondlir. Tasinmaz caddenin
dogusunda kose konumda yer alan bina ve arsasidir. Degerleme konusu 838
parsel, 2231 parselin dogusunda, parsele bitisik konumda yer almaktadir.
Dederleme konusu tasinmazlardan 7738 ada 11 parsel Mimin Gengoglu
Bulvari’'nin batisinda, 200 metre mesafede, D200 Karayolu'nun (Izmir Yolu
Caddesi) guneyinde, yola 200 metre mesafede yer almaktadir. 544 parsel Gokge
Mahallesi'nde, Gokcekdy Caddesi’‘ne cepheli konumda bulunmaktadir. Tasinmaz
Izmir Yolu Caddesi'nin 1 kilometre kuzeyinde yer almaktadir. Daha ig
konumlarda konut nitelikli yapilar yer almaktadir. Tasinmaza yakin konumda,
Uludag Universitesi Tip Fakiiltesi Hastanesi, Uludag Universitesi Gérikle
KampusuU gibi yapi ve alanlar bulunmaktadir.
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3.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili 4 adet Takbis belgesi, 1 adet imar durum
belgesi, mimari proje fotograflari, yapi kullanma izin belgeleri ekte sunulmustur.

3.3. Imar Bilgileri

Nilifer Belediyesi Imar Muidurligi’nde vyapilan incelemelerde ve Bursa
Biyliksehir Belediye Baskanli§i Imar ve Sehircilik Dairesi Baskanh§i Metropoliten
Planlama Sube Midurligi’'nin 20.02.2020 tarihli yazisinda 2131 sayili parselin
1/5000 Olgekli Gériikle Nazim Imar Plani kapsaminda “Tali Is Merkezleri Alani,
Ilkégretim Tesisleri Alani, Saglik Tesis Alanlari, Kiltiirel Tesis Alanlari, Belediye
Hizmet Alanlari, Kapal ve Acglk Semt Spor Alanlari, Park Alanlari ve Kismen
Karayolu” alanlarinda kaldiginin belirtildigi tespit edilmistir.

Bursa Buyiksehir Belediye Baskanlidi imar ve Sehircilik Dairesi Baskanligi
Metropoliten Planlama Sube Mudirligid’nin 20.02.2020 tarihli yazisinda 544
sayili parselin 1/5000 Olgekli Goériikle Nazim Imar Plani kapsaminda “Tarim
Alanlari, Kismen Dere Alani ve Dere Tagkin Alanlari”’nda kalmakta olup “Bu
alanlarda Bursa 2020 Yili 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani’'nin 6.2.4. Tarim
Alanlari baslikh plan hikidmleri gegerli olup, 6.2.4.1.21 Tarim ve Hayvancilgi
Gelistirme (tarimsal amagli sanayi) alanlari  hdkdmleri uygulanmaz”
denilmektedir.

Bursa Biyiksehir Belediye Baskanhdi Imar ve Sehircilik Dairesi Baskanlig
Metropoliten Planlama Sube Mudirligid’nin 20.02.2020 tarihli yazisinda 838
saylli parselin 1/5000 Olcekli Gériikle Nazim Imar Plani'nda kismen Tali Is
Merkezi, kismen Park, kismen Spor Alani'nda kalmakta oldugu belirtilmistir.

Degerleme konusu 2131, 544 ve 838 sayili parseller henlz imar uygulamasi
gérmemis olup, 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planlarinin hazirlanmasi
sonrasinda 18. Madde uygulamasina tabi olacaklar distinutlmektedir.

Nilifer Belediyesi Imar Mudirligi’nde yapilan incelemede 7738 ada 11 parselin
1/1000 Olgekli irfaniye Izmir Yolu Giineyi Uygulama Imar Plani’'nda Konut Disi
Kentsel Calisma Alani’'nda, E: 1,00 yapilasma sartlarinda yer aldigi bilgisi sifahen
alinmistir. Ayrica bélgede DSI'nin islah galismasinin bulunmasi nedeniyle rapor
tarihi itibariyle bolgede vyeni ruhsat verilemedigi, islah calismasinin
tamamlanmasi sonrasi verilebilecedi bilgisi alinmistir.

3.4. Gayrimenkuliin Son Ug Yillikk Dénemdeki Durumu

Degerleme konusu parsellerin imar durumlarinda meydana gelen degisikler imar
durum bilgisinde belirtilmis olup, 7738 ada 11 parselin daha 6nce 10 parsel
numarasina sahipken imar uygulamasi sonrasi 7738 ada 11 parsel oldugu bilgisi
alinmistir.
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3.5 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini

inceleme c¢alismasi, gayrimenkulln

mulkiyetini olusturan haklar ve bu haklar Gzerindeki yasal kisitlamalari tespit
etmek amaci ile yapilr.

ILi BURSA PAFTA H21c02d

ILCESI NILUFER ADA 0

MAHALLESI IRFANIYE PARSEL 2131
SOKAK/MEVKII | - TARIH / YEVMIYE 28.02.2020 / 10869
YUZOLCUMU 139.014,74 m2 |CILT / SAYFA 26 / 2571

ANA TASINMAZ
VASFI

TEK KATLI BETONARME SOKLAMA VE URETIM BINASI KONSERVE
MAMUL DEPOSU SOKLAMA VE URUN ISLEME UNITESI SOSYAL
TEKNIK MAKINA DAIRESI TRAFO KAZAN DAIRESI MALZEME
DEPOSU

MALIK PENGUEN GIDA SANAYI A.S. (1/1)
Beyanlar Hanesinde;
- 63 Kalemden ibaret toplam 1.025.938.000 TL kiymetinde
teferruat. 27.06.1990 Y: 2182 (27.06.1990 - 2182)

_ irtifaklar Hanesinde;

TAKYIDAT - A.M: Planinda gbsterilen 377,13 m? saha Uzerinde TEK Genel
MUudarliagu lehine daimi irtifak hakki. (17.06.1992 - 2551)
Rehinler Hanesinde;
- Denizbank A.S. lehine 1. dereceden 50.000.000,00 TL bedelle
ipotek bulunmaktadir. (15.05.2018 - 18900)
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VASFI

ILi BURSA PAFTA H21c02d1b
ILCESI NILUFER ADA 7738

MAHALLESI IRFANIYE PARSEL 11
SOKAK/MEVKII | - TARIH / YEVMIYE 11.01.2018 / 1404
YUZOLCUMU 5.741,84m?2 CILT / SAYFA 34 / 3327

ANA TASINMAZ |

21999)

MALIK PENGUEN GIDA SANAYI A.S. (1/1)
] Rehinler Hanesinde;
TAKYIDAT - Vakif Katilim Bankasi A.S. lehine 1. dereceden 12.000.000,00 TL
bedelle ipotek bulunmaktadir. (06.02.2017 - 5122)
ILi BURSA PAFTA H21c02d
ILCESI NILUFER ADA 0
MAHALLESI IRFANIYE PARSEL 838
SOKAK/MEVKII | KARACALILIK TARIH / YEVMIYE 12.05.1996 - 2591
YUZOLCUMU 3.500,00m?2 CILT / SAYFA 9/ 838
ANA TASINMAZ
VASEI TARLA
MALIK PENGUEN GIDA SANAYI A.S. (1/1)
Rehinler Hanesinde;
. - Albaraka Turk Katihm Bankasi A.S. lehine 1. dereceden
TAKYIDAT 4.000.000,00 TL bedelle ipotek bulunmaktadir. (05.06.2018 -
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ILI BURSA PAFTA H21c02a

ILCESI NILUFER ADA 0

MAHALLESI GOKCEKOY PARSEL 544

SOKAK/MEVKii | PAMUK TARiH / YEVMIYE 12.01.1989 / 139
TARLALAR e

YUZOLCUMU 3.300,00m?2 CILT / SAYFA 6/ 543

ANA TASINMAZ

VASFT TARLA

MALIK PENGUEN GIDA SANAYI A.S. (1/1)

TAKYiDAT 24.02.2020 saat 11:34'de yapilan TAKBIS incelemesinde herhangi

bir takyidat bulunmadigi gérilmustar.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 544, 838 sayili parseller (izerinde herhangi
bir yapi yer almamaktadir.

Dederleme konusu 2131 parsel izerinde 40.017,44 m? alanli yapi ruhsatlari ve
yap! kullanma izin belgeleri alinmis yapi bulunmaktadir. Bunun disinda parsel
Uzerinde sundurma tarzi yapilar ve bos alanlar mevcuttur.

7738 ada 11 parsel Uzerinde betonarme vyapi ve atiksu aritma tesisi
bulunmaktadir. Parsel (izerinde yaklasik 1.360,00 m? alanl atiksu havuzu,
170,00 m? alanh betonarme yapi bulunmaktadir.

Parsel lzerinde yer alan yapilar ruhsata tabi olmayip, 10/07/2018 tarihli ve
30474 miukerrer sayilli Resmi Gazete'de yayimlanan, 1 sayili Cumhurbaskanligi
Teskilati Hakkinda Cumhurbaskanligi Kararnamesi geredince atiksu aritma
tesislerinin proje onaylari Cevre ve Sehircilik Bakanhgl Cevre Yonetimi Genel
Mudarlagu tarafindan saglanmaktadir.

Parsel lzerinde yer alan tesis igin dlizenlenmis 27.08.2015 tarih 15-224495208-
45 kimlik nolu Atiksu Aritma Tesisi Kimlik Belgesi bulunmaktadir.

14 | vatan Caddesi Emlak Bankasi Konutlari A3 Blok Kat:1 Daire:6 ~ FATIH / ISTANBUL
Tel: 0212 635 11 61 Faks: 0212 635 11 63 www.rehberdegerleme.com.tr - rehber@rehberdegerleme.com.tr
2020-0Z-1125



http://www.rehberdegerleme.com.tr/
mailto:rehber@rehberdegerleme.com.tr

e e A5, REH3ER

3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve
4708 Sayih Yapi1 Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan
Yapi Denetim Kurulusu ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili
Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

2131 parsel Uzerinde yer alan tasinmazlar 4708 sayili Yapimi Denetimi
Hakkindaki Kanun’un yurirlige girmesi 6ncesi ruhsatlandirilip insa edilmistir.

7738 ada 11 parsel uUzerinde betonarme vyapi ve atiksu aritma tesisi
bulunmaktadir. Parsel {zerinde yaklasik 1.360,00 m? alanli atiksu havuzu,
170,00 m? alanl betonarme yapi bulunmaktadir.

Parsel Uzerinde yer alan yapilar ruhsata tabi olmayip, 10/07/2018 tarihli ve
30474 mukerrer sayilli Resmi Gazete’de yayimlanan, 1 sayili Cumhurbaskanhgi
Teskilati Hakkinda Cumhurbaskanligi Kararnamesi geregince atiksu aritma
tesislerinin proje onaylari Cevre ve Sehircilik Bakanligi Cevre Yonetimi Genel
Mldirligu tarafindan saglanmaktadir.

Parsel Gzerinde yer alan tesis igin dizenlenmis 27.08.2015 tarih 15-224495208-
45 kimlik nolu Atiksu Aritma Tesisi Kimlik Belgesi bulunmaktadir.

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

Dederleme konusu tasinmazlarin ic mekani goériilememis olup, yap! ruhsatlarina
ve yapl kullanma izin belgelerine gbre yasal deger hesaplanmistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

“Enerji Kimlik Belgesi” uygulamasi icin Binalarda Enerji Performansi
Yonetmeliginin Gegici 4. maddesinin birinci fikrasi geredince 01 Ocak 2011
tarihinden sonra yap! ruhsati alan binalar yeni bina, bu tarihten 6nce yapi
ruhsati alan binalar mevcut bina olarak dederlendiriimektedir.

1989 yilinda Yapi Kullanma Izin Belgesi alan sdz konusu tasinmazlar mevcut
bina olarak dederlendirilmekte olup Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.
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BOLUM 4
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Bursa Ili;

Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik dérdinct sehri. 2016 itibariyla 2.901.396
nifusa sahiptir. 2016 Dulnya Yasanabilir Sehirler siralamasinda Dlnya’da.
Turkiye'de 1. sirada yer almaktadir. Marmara Boélgesinin GUney Marmara
bélimulnde, 40° bati boylam ve 29° kuzey enlem daireleri arasinda yer alir.

Eski adi Hidavendigéar'dir. Kuzeyinde Marmara Denizi ve Yalova, kuzeydoguda
Kocaeli ve Sakarya, doguda Bilecik, gilneyde Kitahya ve batida Balikesir illeri
ile gevrilidir.

Ekonomik agidan Tlrkiye'nin en gelismis kentlerinden biri olan Bursa dogal ve
tarinsel zenginlikleriyle de ©6nem tasir. Bursa'da en ¢ok Osmanl
Imparatorlugu'nun kurulus dénemine ait tarihi eserlerin bulunmasinin sebebi
ise, Bursa'nin Osmanli Devleti'nin ilk bagskenti olmasidir.

Bursa alisveris merkezleri, parklari, muzeleri ve carsisiyla bdélgede 6ne cikar.
Ayrica Bursa Marmara bdlgesinin Istanbul'dan sonra gelen ikinci buyik sehridir.
Turkiye'nin en énemli birkac sanayi kentinden biridir. Sehir istanbul'dan sonra
en blyuk ikinci ihracati gergeklestirmektedir.

Bursa, sanayi istatistiklerine gbre Turkiye'nin en blylk sanayi kenti ve otomotiv
dretim merkezidir.

CNN International tarafindan Turkiye'nin Detroit'i yakistirmasi yapiimistir. Tofas-
Fiat, Renault, Bosch, Peugeot, Karsan Otomotiv, binek otomobil ve ticari araclar
ile Cobra Glulerylz otobus fabrikalar Bursa'da bulunmaktadir.

e
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Bursa'nin otomotiv sanayinin Turkiye'de merkezi olmasindan dolayl kurulan
Bursa Otomobil Mlzesi yine bu sehirde bulunmaktadir. Bursa, 1987 yilinda
cikarilan 3391 sayili kanun ile buytksehir unvani kazandi.

Baslangicta uc ilce (Nilufer, Osmangazi ve Yildirrm) Bursa BlUyuksehir
Belediyesi'nin sinirlarina dahil edildi. 2004 yilinda c¢ikarilan 5216 sayili kanun ile
blylksehir belediyesinin sinirlari valilik binasi merkez kabul edilerek yaricapi 30
kilometre olan dairenin sinirlarina genisletildi.

Bu sinirlar icinde kalan 7 ilge, blyilksehir ilce belediyeleri haline geldi. 2012
yilinda cikarilan 6360 sayili kanun ile 2014 Turkiye yerel secimlerinin ardindan
blyuksehir belediyesinin sinirlari il mulki sinirlar oldu.

Genelde i1hman bir iklime sahiptir. Ancak, iklim bolgelere gore de degisiklik
gostermektedir. Kuzeyde Marmara Denizinin yumusak ve ilik iklimine karsilik
glneyde Uludag'in sert iklimi ile karsilasiimaktadir.

Ilin en sicak aylari Temmuz - Adustos, en soguk aylari ise Aralik- Ocak'tir. 52
yilhk gozlem siresi itibari ile yilhk ortalama yadis miktari 70,6 cm.dir. Ilde
ortalama nispi nem % 69 civarindadir.

Il Nifusu: 2.901.396'dir (2016). ilin ylzélgimii 10.813 m2'dirl. Ilde km2'ye 268
kisi dismektedir. (Yogunlugun en fazla oldugu ilge: 5907 kisi ile Yildirnm’dir) Ilde
yilhk ndfus artis orani % 2,07 olmustur.

Niliifer Ilcesi

Dogusu Osmangazi, batisi Karacabey ve kismen Mustafakemalpasa, kuzeyi
Mudanya, glneyi Orhaneli ilgesi ile cgevrili olup toplam ylzélcimi 423.181
dénimdar.

50 bin 756 hektarlik ilge sinirlarn icerisinde; Ahmet Yesevi, Akcgalar Kurtulus,
Akcalar Zafer, Alaattinbey, Altinsehir, Ataevler, Balat, Baris, Besevler,
Blyulkbalikh, Cumhuriyet, Cali, Camlica, Demirci, Ertugrul, Esentepe, Fethiye,
Gokge, Golyazi Merkez, Golyazi Bayir, Goérukle Dumlupinar, Goérukle Kurtulus,
Goriikle Sakarya, Goérikle Zafer, Gumuistepe, Hasanada, Isiktepe, Ihsaniye,
Irfaniye, Karaman, Kayapa Camlik, Kayapa Istiklal, Kayapa Zafer, Kizilcikli,
Konak, Kiltir, Minarelicavus, Odunluk, Ozliice, Ucevler, Uriinli, Yizinciyil’dan
olusan toplam 42 mahallesi, Atlas, Ayva, Badirga, Baskoéy, Cataladil, Cayli,
Dagyenice, Dogankdy, Fadilli, Giingdren, Inegazi, Kadriye, Karacaoba, Konakli,
Korubasi, Kurucesme, Maksempinar, Tahtali, Uncukuru, Ugpinar, Yaylacik,
Yolcati‘dan olusan 22 kéyld mevcuttur.

Niltfer, ilce merkezi hizli bir kentsel gelisme gdsterirken, yesil dokunun
korunup, zenginlestirilmesi igin de 6zel cabalar sarfedilmektedir. Yemyesil piknik
alanlariyla, hafta sonunu doga ile bas basa gecirmek isteyenler icin de cazip
alternatifler sunuyor. Misi piknik alani, Balat piknik alani ve Atatirk Kent Ormani
alani, piknik yaparak yorgunluk atmak isteyenler igin kentin en gulzel
segeneklerini olusturuyor.
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

Dinya ekonomisi agisindan yakin gegmisteki en dnemli milat 2008 Global Krizi
olmustur. Her ekonominin farkli boyutlarda yasayip etkilendigi bu durumun artgi
sonuglar hala sidrmektedir. Dolayisiyla bu slreg, kiresel ekonomik sartlari
degistirip etkilemektedir.

Dinyada kiresel boyutta yasanan ikinci buytk ekonomik krizden bu yana
yaklasik on yillik bir siire gegmesine ragmen sosyo-ekonomik rakamlarin kriz
dncesi seviyelere ancak ulasti§i gozlenmektedir. Ozellikle bu durum gelismis
ulke ekonomilerinde dikkat cgekici bir boyutta bulunmaktadir. Kriz sonrasi
gelismekte olan dlkelerin hizli toparlanmalarina karsin son birkag yildir bu
ekonomilerde dalgalanmalar gértulmektedir.

Global olarak ortaya cikan kriz ardindan pek cok Ulkede siyasi iktidarin da
degisiminde etkili olmustur. Bu nedenle o6zellikle 2016'dan bu yana dinya
ekonomisine daha cok yon veren gelismis Ulkelerde de ekonomi politikalarinda
farklilasmalar gériinmege baslamistir. Ulkeler sdz konusu siirecte yapisal olarak
birbirine zit ekonomik politikalar da uygulamaya devam etmektedir.
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2018 wyili itibariyla oOzellikle gelismis Ulke finansal piyasalarinda ciddi
dalgalanmalar yasanmistir. Bu oynaklik artisinin temel nedeni ise olasi ABD
enflasyonun ylkselme egilimi ve buna bagh olarak Fed’in faiz artirim slrecini
hizlandiracagi beklentisidir. 2008 sonrasi parasal genisleme aracini oldukca etkin
kullanan Fed bu yolla tiketim ve yatirrmlarn tesvik etmek istemistir. Bununla
birlikte para bollugu ve maliyetinin ucuzlamasi borsalarda ylkselise tahvil
faizlerinde de dlstse yol acmistir.

Klresel risk gostergeleri de bu sayede cok dislUk duzeylerde seyir etmis ancak
2018 yili basi itibariyla ilgili strecin strdirilebilir olmayacadina kanaat getiren
finansal karar alicilar gelismis borsalarda énemli dalgalanmalara yol agmislardir.
Yilin ikinci yarisinda ise ABD’nin adirhkli olarak tetikledigi ticaret savaslari
kUresel ekonomideki belirsizlikleri artirici bir etki yaratmistir.

Tiirk Ekonomisi Ile Ilgili Gelismeler

Turkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi, bir donim noktasi olmustur. On
yillardir devam eden ylksek enflasyon ve issizlik, disik biyume, ylksek faiz ve
kamu borcu gibi pek c¢ok yapisal sorun Ulkeyi sonunda derin bir krize
goétirmustidr. Kriz sonrasi alinan yasal duzenlemeler ve idari tedbirlerle birlikte
kisa sayilabilecek bir stirede gok hizli bir toparlanma sidreci yasanarak krizin
etkileri 6énemli 6lctide silinmistir. Ozellikle kamu harcamalari ve borclanma
disiplini ile borg yonetimi konusunda goérllen iyilesme kendisini biyime ve risk
primlerindeki azalmayla gdstermistir. Ardindan dinya ve Ulke ekonomisinde
meydana gelen degisikliklerle birlikte gerek para gerek maliye politikalarinda
farkli uygulamalara gidilmistir. Son bir yillik strecte ise daha yapisal tedbirler
alinarak o6zellikle sdrdurulebilir bluyime ve enflasyona karsi alinan 6nlemler
dikkat cekmistir.

2018 vyil ilk ceyreginde yilik bazda ylzde 7,3 oraninda blylyen Tirkiye
ekonomisi ikinci geyrekte maliyet, faiz ve doviz kuru, dalgalanmalari neticesinde
hafif bir gerileme yasayarak yillik baz da %Y5,2 ile piyasa beklentisine uyumlu
oranda buyldu. Kuresel olarak dinya ekonomisi giderek mesgul eden ticaret
savaslari ile korumacilik egilimlerinin dinya blylmesi (zerindeki baski
yaratacagl ve bununda Tirkiye'yi etkileyebilecedi gozden kagmamalidir.

BlUyume ile ilgili siirec sadece i¢c ekonomik gelismelere bagh olmamaktadir.
Dinya ekonomisi ve risk dediskenlerine gore de olumlu veya olumsuz
etkilenmeler olabilmektedir. Fed ve diger énemli merkez bankalarinin bilango
kUglUltip para maliyetlerini artirma zamanlari, emtia fiyatlar, jeopolitik
gelismeler, dis iliskiler gibi pek cok sistematik risk unsuru blUyimeye etki
edebilmektedir.

Kiresel olarak bakildiginda da Tirk ekonomisinde yasanan blyime oralari
oldukca dikkat cekmektedir. Ulkemiz ekonomik olarak en édnemli basarilarindan
birisini de ‘blyime’ konusunda saglamistir.
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Uyesi oldugu Ekonomik Is Birligi Teskilati (OECD) Uyeleri arasinda 2007 ile 2017
yillarini kapsayan on yillik slirecte ylzde degisim olarak en fazla GSYH'yi artiran
Ulke konumundadir.

Dinya Ekonomisindeki dalgalanmalar ile degisen algilarin Tirk ekonomisine
etkileri dikkat cekmektedir. Ancak Tirk ekonomisindeki kronik bazi sorunlarin
azalmasi veya olumlu yonde degismesi ekonominin dalgalanmalara karsi olan
dayaniklihgini artirmistir. Tlrk ekonomisi de benzer risk grubundaki ekonomiler
gibi, diinya ekonomisinde gelisen egilimlerden etkilenmektedir. Dinyadaki krizin
farkli evrelerinde kiresel ekonomilerde meydana gelen dalgalanma ve
degisimlere karsi para, iktisat ve maliye politikalari ile proaktif midahalelerin
yapilmasi gerekmistir.

Niifus ve Bilesenleri Agisindan Analiz
TUIK verilerine gére (Subat-2018);

e Turkiye nifusu 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla 80 milyon 810 bin 525 Kisi
olmustur.

e TUrkiye'de ikamet eden nlUfus 2017 yilinda, bir dnceki yila gére 995 bin 654
kisi artti.

e Erkek nifusu 40 milyon 535 bin 135 kisi olurken, kadin nifus 40 milyon 275
bin 390 kisi oldu. Buna gére toplam nufusun %50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise
kadinlar olusturdu.

e Yilhk nidfus artis hizi 2016 yilinda binde 13,5 iken, 2017 yilinda binde 12,4
oldu.

e Il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2016 yilinda %92,3 iken, bu
oran 2017 yilinda %92,5’e yukseldi. Belde ve koylerde yasayanlarin orani ise
%?7,5 olarak gergeklesti.

e Ulkemizde 2016 yilinda 31,4 olan ortanca yas, 2017 yilinda énceki yila gére
artis gostererek 31,7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 31,1 iken, kadinlarda 32,4
olarak gerceklesti. Ortanca yasin en ylksek oldudu iller sirasiyla; 39,7 ile Sinop,
39,4 ile Balikesir ve 38,9 ile Kastamonu ve Edirne oldu. Ortanca yasin en dlsuk
oldudu iller ise sirasiyla; 19,6 ile Sanlurfa, 20,1 ile Sirnak ve 20,9 ile Agn oldu.

Tarkiye nifusunun %18,6'sinin ikamet ettigi Istanbul, 15 milyon 29 bin 231 kisi
ile en ¢ok nufusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 445 bin 26 kisi ile
Ankara, 4 milyon 279 bin 677 kisi ile Izmir, 2 milyon 936 bin 803 kisi ile Bursa
ve 2 milyon 364 bin 396 kisi ile Antalya takip etti. Bayburt ise 80 bin 417 Kisi ile
en az nufusa sahip olan il oldu.

Tiirk Insaat Sektoriine Bakis

Turk insaat sektorl ve bilesenleri (alt sektdrleri) son 30 yildir hizh bir gelisim
gostermekle birlikte 06zellikle 2001 krizinden sonra sadglanan ekonomik
gelismelerden en cok yararlanan sektdrlerden biri olmustur.
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Insaat sektdrii bu sirecte gecirdigi yapisal dedisim ile kurumsallasma sirecini
de hizlandirmistir.

Insaat sektorii ve bu sektdre bagl sanayi dallan ile biyime icin itici gig
olmustur. Sanayi ve hizmetler sektoérleri de insaat sektériindeki gelismeye bagh
olarak kendilerini yenilemistir.

Insaat sektérii sadece yurt icinde degil yurtdisinda da yaptigi projeler ile
kendinden sdz ettirerek énemli bir marka olma konumuna ulasmistir.

Turk insaat ve muiteahhitlik isletmeleri rekabete acik, daha glgli finansman
kaynaklarina sahip bir yapi sergilemekle kalmayip 6zellikle yurt disinda yaptigi
calismalarla Ulkemize doviz kazandirici bir sanayi halini almistir. Bu baglamda
ingaat sektérinin analizi agisindan faaliyetleri yurtdisi ve yurtici olarak analiz
etmekte fayda bulunmaktadir.

Ulusal ve uluslararasi alanlarda blyuk bir deneyime ve potansiyele sahip olan
sektor, kendisine bagh 250’den fazla alt sektorii harekete gecirme Ozelligiyle
‘lokomotif sektoér’ ve blyilk istihdam kaynadi olmasi 6zelligiyle de ‘issizligi emici’
bir 6zellige sahiptir.

Sektér Ulkemizin en 6nemli is kollarinin basinda gelmektedir. Gerek vyurtici
gerekse yurtdisi projelerde sergilenen basarilar, sektért Ulkemiz ekonomisinin
onemli bir belirleyicisi olma noktasina getirmistir. GSYIH icindeki dogrudan payi
%8’in Ustline cikan sektorin bagli sektorlerle birlikte dolayli payl %230’lara
ulasmis durumdadir.
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Yurtici Insaat ve Konut Sektorii

Insaat sektoriiniin gelismesindeki en énemli gii¢ i¢ dinamikler nedeniyle gérilen
konut ve alt yapi yatirmlarina olan talep olmustur. Ozellikle son yirmi yillik
sirecte bu konularda 6nemli kazanimlar elde edilirken sektdrde kendisini
gelistirmistir. Insaat sektoriiniin en énemli birleseni olan konut alt sektériinde
ise kamunun yol gostericiligi 1980°lerde daha da 6nem kazanarak saglikli ve
dogru yapilasma icin calismalara baslaniimistir.

Bunun Insaat sektériiniin gelismesindeki en énemli gic Glkemizin yasadi§i hizli
nufus artisi ve hizli kentlesme sebebiyle olusan konut ve kentlesme sorunlarinin
¢ozllmesi ve dretimin artirilarak issizligin azaltilmasi amaciyla, 1984 yilinda
Genel Idare disinda Toplu Konut ve Kamu Ortakhidi Idaresi Baskanhdi
kurulmustur.

TOKI'nin islevi Tirkiye'de konut tretim sektériiniin tesvik edilerek hizli artan
konut talebinin planli bir sekilde karsilanmasini saglamak yoniinde belirlenmistir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakhklar

Sermaye piyasalarinin 1980’lerde gelismeye baslamasinin diger bir etkisi de
insaat sektorinidn kurumsallasmasi ve buna baglh fonlarin yénetimi asamasinda
da olmaya baslamistir. Ilgili mevzuatlarin zaman icinde hazirlanmasini takiben
reel sektdér olan insaat kesimi ile finansal piyasalar arasinda koprller
kurulmaktadir. Bu baglamda Gayri Menkul Yatirirm Ortakliklari (GMYQO) 6nemli
kurumlardir. GYQO'lar ilk olarak 1960ta ABD’de olusturulmus, sonra dlinyaya
yayllmis yatirrm kuruluslaridir.

Bugun itibariyle 36 lGlkede GYO rejimleri bulunmaktadir. Kiresel yatirnnm fonlari,
en ¢ok GYO’'lara yatirrm yapmayi tercih eder. Clnkl, GYQO'lar; seffaf, kurumsal,
denetlenebilirler ve hepsinin portfédytndeki gayrimenkuller gercek ekspertiz
dederine sahiptir. Ulkemizde 32 adet GYO bulunmaktadir. Tirk Mevzuatina gére
‘Gayrimenkul Yatirm Ortaklklar® Sermaye Piyasasi Kanunu c¢ergevesinde
tanimlanmis kurumlardir.

Buna go6re; duzenlenen gayrimenkul yatirm ortakhklari, gayrimenkullere,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi
araclarina yatinm yapabilen, belirli projeleri gerceklestirmek ya da belirli bir
gayrimenkule yatirrm yapmak amaciyla kurulabilen ve izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen, gelirleri kurumlar vergisinden istisna tutulmus
(Kurumlar Vergisi Kanunu Md. 5/1-d-4) sermaye piyasas! kurumlaridir.

Konut Sektorii Arz-Talep Yapisi Fiyat/Satis Degerlemesi

Insaat ve buna bagl konut sektériindeki gelismeler hem ekonomi cevreleri hem
de sade vatandas icin glnlik hayatin bir parcasi olan degiskenlerdir. Konut
(barinma) ihtiyaci nefes almak, su icmek ve yemek gibi fizyolojik ihtiyaclarin
ardindan yer alan temel ihtiyacglardan biridir.
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Bu nedenle konut yalnizca bir ekonomik deder olmayip ayni zamanda sosyo-
psikolojik 6zellikleri olan varhk cesididir. Sektdr UGlkemizin en 6nemli is kollarinin
basinda gelmektedir. Gerek vyurtici gerekse yurtdisi projelerde sergilenen
basarilar, sektért Ulkemiz ekonomisinin énemli bir belirleyicisi olma noktasina
getirmistir. GSYIH icindeki dogrudan payi %8’in Ustiine cikan sektoriin bagl
sektodrlerle birlikte dolayl payr %30’lara ulasmis durumdadir.

TUIK verilerine gére 2015 yilinda insaat sektorii biyime hizi (cari fiyatlarla)
ortalama olarak %15,1 olarak gerceklesmistir. 2016 yilinda ise ayni yontem ile
hesaplanan blylime hizi %17,2 dizeyinde gergeklesmistir. 2017 ilk ceyreginde
bliylume hizinda bir parca ivme kaybedildigi gorilse de ikinci ve Uclncli ceyrekte
toparlanan sektor Ugceyrekte ortalama %18,9 oraninda bldydme hiz
kaydetmistir. Sektdr 2015 yilinda GSYH'In %8,2'lik kismini olustururken 2016
yilhin da bu oran %8,6 duzeyinde gergeklesmistir. 2017 yih ilk dokuz ayinda ise
ortalama olarak oran %8,5 dizeyinde gerceklesmistir.

Konut sektorl agisindan diger bir degisken de insaat maliyetlerinde yasanan
degisimler ve bunlarin arz fiyatlarina etkisidir. Her sektorde oldugu gibi
maliyetlerin artmasi sadece kar marjini sinirlamakla kalmayip beklentileri ve
yatirrm kararlarini da etkilemektedir. 2015 yilinda ise doéviz ve faize bagl
unsurlar maliyetleri etkilese de artan iscilik maliyetleri de azimsanamayacak
dizeyde olmustur. 2016 yiinin ilk yarisinda ise maliyetler makul 6lglde
seyrederken 3.Ceyrek itibari ile yasanan darbe girisimi, artan jeopolitik riskler
gibi unsurlarin etkisi ile doéviz kurlarinda yasanan artis girdi maliyetlerini
olumsuz yonde etkilemistir. Son ¢ceyrekte malzeme endeksinde yasanan maliyet
artisi fiyatlara yansimis bu da insaat sektorin maliyetlerini artirmistir. Ancak
disen kredi faizi oranlari ve sektére yonelik alinan 6nlemler sayesinde maliyet
artislarinin etkisi sinirh kalmistir. 2017 yilinda ise, malzeme fiyatlarinda yasanan
artis orani iscilik giderini gegmis gériinmektedir. Ozellikle insaat demiri ve
ddvize endeksli insaat girdilerinde yasanan maliyet artisi, yuklenicilerin talebi ile
birlesince malzeme fiyatlarinda artislar yasanmistir.

Yopi Kullanim Izin Belgeleri (2017-2018)

Bir onceki yilin ilk
dokuz ayina gore

Yil degisim oram (%)
Gostergeier 2018 2017 % 2016 2018 2017
Bina sayisi 85 832 82 763 76874 3.7 7.7
YQzol¢omO (m*) 115 499 086 113710220 101 941 641 16 115
Deger (TL) 154 846311172 120 242 554 590 90 681 036 656 288 326
Daire sayisi 593 945 572 286 509713 38 123
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Rehber Gayrimenkul
Dederleme Danismanlik A.S.

Turkiye'nin ¢ buyik (Istanbul, Ankara, Izmir) ili gayrimenkul konusunda en
yogun faaliyetin yasandigi yerlerdir. Bu (¢ il igindeki amiral gemisi ise
Istanbul’dur. Dolayisiyla séz konusu bdlgelerdeki egilim tim Tirkiye'nin
gayrimenkul sektérind analiz etmek igin dnemlidir.

Istanbul-Ankara-izmir Yopr Ruhsotlor
(Ocak- Eylul 2017 /2018

Satis bazinda ilk (¢ ile baktigimizda da Istanbul’'un liderligini acik farkla
korudugunu séyleyebiliriz. Istanbul sadece toplam satis rakamlarinda lider
olmayip, ipotekli ve diger satis tirlerinde de ilk sirada yer almaktadir. Ardindan
Ankara, izmir, Antalya ve Bursa gelmektedir.

Ug Buyuk lide Konut Satislan (Tirlerine gére Ekim 2017 ve 2018)

2017 Yih Toplam |potek 2018 Yili Toplam
Ankara 22492 48985 74508 Ankara m232 30586 20664
Istanbul 195512 73476 122036 Istanbul 191456 46758 144658
|zmir 68519 26464 | 42055 Izmir 53929 17124 45015
Kaynck TUIK
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Turkiye Konut piyasasi belli bir trendi gbésteren yapiya oturmustur. Ceyrek bazl
yasanan dalgalanmalar sonraki doénemlerde arti veya eksi yonli olarak
dengelenme egilimindedir.

Satis tdrleri ekonomik konjonktir ve beklentiye paralel olarak birbirleriyle
geciskenligi gostermekte olup Ozellikle 2018 yilinda bu tip gegiskenlik ‘ipotekli’
satistan ‘diger’ satis tirtine dogru olmustur.

Konut Satis Sayllan-Satis Cesidine Gore

017/10 018/10

® poteddi  » Diger » Toplam Satglar

Turkiye Genelindeki Konut Fiyatlarn

Konut ile ilgili is yapan gercek ve tlzel kisilerin dncelikli olarak dikkat ettigi
noktalarin basinda gelen ‘fiyat’ kavramidir. Pazarin blylimesi ve buna paralel
artan ilgi daha 6zellikli verilerin takip edilmesini zorunlu kilmaktadir. Kaldi ki pek
cok gelismis Ulkede daha uzun serilere sahip istatistikler tutulmaktadir. Bunun
yaninda bazi (lkelerde (Universite ve 06zel kurumlarin hazirladigi fiyat,
bosluk/doluluk oranlari, kira degiskenleri ile ilgili istatistiklerde tutulmaktadir.

2018 yih Ekim ayi itibariyla igin fiyat ve fiyati etkileyen dnemli dinamiklere
kisaca baktigimizda asadidaki hususlar 6ne ¢gikmaktadir.

e Turkiye genelinde konut satiglari 2018 Ekim ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gore %19,2 oraninda artis gostermistir. Artisin itici gicld 6ncelikle Emlak Konut
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GYO, GYODER ve TOKi'nin yapti§i kampanyalar ile vergi ve har¢ indirimleri
olmustur.

e 2018 yili ikinci yarisindan hizlanan faiz artislari ve bunun konut kredilerine
yansimasl sonucu ipotekli satislarda sert bir gerileme yasanirken diger satis
turleri(ytklenicilerin actigr krediler, cek, senet ve barter) yolu ile yapilan
satislarda ciddi yikselisler gérilmustir. Ipotekli satislardaki gerileme diger satis
tarleri ile hemen hemen karsilanmis durumdadir.

e Yapi ruhsatlarinda 2017 yili Ekim ayina gore sert dususler gértlmustir. Bunun
temel nedenleri olarak artan maliyetlerin etkisi ve sektdérin arzi dengeleme
amacl yatmaktadir.

e Diger yandan, yabancilara konut satislari, vatandaslik ve KDV muafiyeti gibi
yasal dizenlemelerin de etkisiyle bir dnceki yila gére ciddi bir artis géstermistir.

e Bununla birlikte, Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE), 2018 yilh Ekim ayinda
bir 6nceki yilin ayni ayina goére reel olarak ylzde 13,93 oraninda azalis
gbstermistir. Bu gelismede, nominal olarak artan konut fiyatlarinin enflasyon ile
ayni paralelde artamamasi yatmaktadir.

e Turkiye genelinde, KFE Ekim 2018’de bir 6nceki yilin ayni dénemine gore
nominal olarak ylizde 10,48 oraninda artarken enflasyondan arindirildiginda reel
getiri saglayamamistir.

e Ug biyiik sehir icinde en az fiyat artisi (nominal olarak) Istanbul da yuizde 4,9
oraninda gergeklesirken, Ankara da oran yuzde 10,34 Izmir de ise ylzde 12,36
gerceklemistir.

Tlrkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla TCMB
tarafindan hesaplanan HKFE (2010=100), 2018 yili Eylll ayinda bir 6nceki aya
gbre yuzde 0,36 oraninda azalan HKFE, bir 6énceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak yluzde 7,17 oraninda artarken, reel olarak ise yuzde 13,93 oraninda
azalmistir.

Konut fiyat analizi agisindan diger énemli bir noktada metrekare fiyatlarindaki
edilim ve dedisimdir. Eylul 2018 itibariyla Tlrkiye de ortalama konut fiyati
metrekaresi 2284,94 TL olmustur. Uc¢ blyik sehre baktigimizda Istanbul,
4045,54 TL olurken bu kentimizi 2890,95 ile Izmir ve 1870,55 TL ile Ankara
izlemistir.
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Hakkari, Mug)

TRC3 (Batman, Mardin,
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Siirt, Sunak)
TRC2 (Dvyarbakr,
Sanhwrfa)
B %143
Hedonik Konut Konut Fiyat Birim Fiyat Yeni Konutlar ::::gla_ FW”
Fiyat Endeksi Endeksi® (TY/m?)* Fiyat Endeksi* 3
Endeksi
225,56 271,50 256,13 27498
(%7,17) (9610,48) SRS (%29,03) (%614,01)
TuRmt
271,46 313,08 309,64 311,25
Liaaltead / ; 4045,54 £ ' 5
ez (%3,12) (%64,91) {%2,63) (%8,60)
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A (%64,04) (9610,34) 1oL 04 {%12,76) (%9,38)
ANSARA
262,35 254,31 298,69 255,36
(%611,33) (%612,36) R (%613,82) (%15,77)

Birim metrekare fiyatlarina baktigimizda ise son bes senedir artan bir trendin
oldugunu soéylemek mumkuindir. Konut Fiyat Endeksi (KFE) ,hedonik konut fiyat
endeksi (HKFE) ile yeni ve yeni olmayan konut endekslerindeki son bir yillhk
seyir yukaridaki tabloda verilmistir.

Buna gére Eylul 2018 itibarnyla yilhik olarak; KFE %10,48 artarken, HKFE ise
%7,17 oraninda ylkselis saglamisglardir. Yeni Konut Fiyat Endeksinde ise; %9,03
artarken Yeni Olmayan Konut Fiyat Endeksi ise %14,01 oraninda yukselmistir.

Konut fiyat endekslerinde yasanan artislar son bir yilda ivme kaybetmistir.
Endeks dedgerleri enflasyonun altinda artmakta olup reel olarak disUs
gostermiglerdir.
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4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

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

4.4 Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

Ana Gayrimenkul
Dederleme konusu tasinmazlar; Milkiyeti Penguen Gida Sanayi A.S.'ne ait olan;

Bursa Ili, Nilifer Ilcesi, Irfaniye Mahallesi, 2131 numarali Parselde kayitli,
139.014,74 m? yuzélgiimli, Tek Kath Betonarme Soklama Ve Uretim Binasi
Konserve Mamul Deposu Soklama Ve Uriin Isleme Unitesi Sosyal Teknik Makina
Dairesi Trafo Kazan Dairesi Malzeme Deposu nitelikli tasinmaz ile mulkiyeti
Penguen Gida Sanayi Anonim Sirketi'ne ait olan; Bursa ili, Nilifer Ilgesi, Irfaniye
Mahallesi, 7738 Ada 11 Parsel sayili, 5.741,84 m? yuzélcumli, “Arsa” nitelikli
tasinmaz, 838 parsel sayili, 3.500,00 m? yiizélciimli, “Tarla” nitelikli tasinmaz
ve Gokcekdy Mahallesi, 544 parsel sayili, 3.300,00 m? yizdlgimlu “Tarla”
nitelikli tagsinmazdir.

7738 Ada 11 Parsel

Parsel; geometrik olarak yamuk bir forma ve topografik olarak diiz bir arazi
yapisina sahiptir. Parsel U(zerinde betonarme yapi ve atiksu aritma tesisi
bulunmaktadir. Parsel (izerinde yaklasik 1.360,00 m? alanl atiksu havuzu,
170,00 m? alanli betonarme yapi bulunmaktadir. Parsel {izerinde yer alan yapilar
ruhsata tabi olmayip, 10/07/2018 tarihli ve 30474 miuikerrer sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan, 1 sayii Cumhurbaskanhdgl Tegkilati Hakkinda
Cumhurbaskanhdl Kararnamesi geredince atiksu aritma tesislerinin proje
onaylari Cevre ve Sehircilik Bakanhdi Cevre YoOnetimi Genel Miudarligu
tarafindan saglanmaktadir. Parsel (zerinde yer alan tesis igin diizenlenmis
27.08.2015 tarih 15-224495208-45 kimlik nolu Atiksu Aritma Tesisi Kimlik
Belgesi bulunmaktadir.

838 Parsel
Parsel; geometrik olarak yamuk bir forma ve topografik olarak diz bir arazi
yapisina sahiptir. Parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

544 Parsel

Parsel; geometrik olarak paralelkenar formunda olup topografik olarak diz bir
arazi yapisina sahiptir. Parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
Tasinmazin Gokcekody Caddesi’‘ne yaklasik 24 metre cephesi bulunmaktadir.

2131 Parsel
Parsel; geometrik olarak amorf formda ve topografik olarak diz bir arazi
yapisina sahiptir.
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Rehber Gayrimenkul
Dederleme Danismanlik A.S.

REH3ER

Degerleme konusu tasinmazin gevresi beton duvar Uzeri demir korkuluk / demir

direkli tel ile gevrilmis durumdadir.

Parsel icerisinde acik alanlarin blylk kismi asfalt ya da beton kaphdir. Yapi
ruhsatina ve yapi kullanma izin kullanma belgelerine gdre parsel lUzerinde yer
alan yapilar ve alanlari asagidaki tabloda belirtilmistir. Tasinmazlarin i¢c mekani
gbérulememis olup, bina disindan inceleme yapilmistir.

YAPI ALAN (m?)
BAKIM ATOLYESI 1.263,82 m?
IHRACAT KISMI 6.891,07 m?

SU ARITMA HAVUZU 237,72 m?
PERSONEL SOYUNMA ODASI 4.838,00 m?
DIS PIYASA DEPO 3.915,00 m?
KONSERVE URETIM TESIS 8.596,00 m?
KONSERVE MAMUL DEPOSU 1.085,40 m?
SOKLAMA UNITESI 3.248,16 m?
SOKLAMA VE URUN ISLEME TESIS 5.874,76 m?
SOSYAL TESIS,MAK DR. 1.107,00 m?
TRAFO 122,96 m?

KAZAN DR. 108,16 m?
YONETIM 1 1.156,92 m?
YONETIM 2 1.165,90 m?

SU DEPOSU 106,57 m?

DEPO 300,00 m?

TOPLAM 40.017,44 m?

4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlari, biyukltkleri, mevcut durumlari ve
amacina uygun kullanilabilirlik durumlari dikkate alinarak dederleme calismasi

yapimistir.
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4.6 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

Degerleme konusu gayrimenkulin teknik o6zelliklerinin degerlemesinde
mahallinde tasinmazlar ile ilgili yapilan incelemeler ve tespitler veri olarak
alinmigtir.

Tasinmazlarin Degerini Etkileyen Faktorler

Olumlu Faktorler

Ulasim imkanlarinin yakin olmasi _

2131 Parselin Cins Tashihi bulunmasi ve Iskan belgesinin bulunmasi

Konumunun iyi olmasi
Bdlgenin gelisime agik olmasi

Olumsuz Faktorler

e Parsellerin kismi terk alanlarinin olmasi
e 544 parselin imarsiz alanda kalmasi.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin ic mekani gorilememis olup, yapi ruhsatlari ve
mimari projelerinde yer alan alanlar Uzerinden yasal deder hesaplamasi
yapimistir.

4.8 Degerleme Tarihi Itibari Ile Gayrimenkuliin Kullanim Amaci
Degerleme konusu parsellerden 2131 parsel (zerinde yer alan yapi cins
tashihine ve yapi ruhsatina uygun sekilde Fabrika olarak kullanilmakta, fabrika

yapisi disindaki alanda ise sundurma tarzi yapilar ve bos alanlar bulunmaktadir.

7738 ada 11 parsel Uzerindeki yap! ise yapi ruhsatina uygun sekilde Aritma
Tesisi ve Betonarme Bina olarak kullaniimaktadir.

4.9 Raporda Kullanilan Deger Tanimlani
Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagl hak ve faydalarin belli bir

tarihteki dederinin belirlenmesi amaci ile yapilan calismaya “dederleme”, bu
calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.
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4.9.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkullin belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el degistirmesi
durumunda;
- Gayrimenkulln satisi icin yeterli derecede pazarlama yapilacagl ve makul
bir stire taninacad,
- Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,
- Alicl ve saticinin gayrimenkulle ilgili batin olumlu-olumsuz sartlardan
haberdar oldugu,
- Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve
istekli oldugu varsayilan bir ortamda,
- Dederleme konusu milkin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben
6-12 Ay) pazarda kalacadi,
- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacagdi varsayilarak
yapilan ve bu bilgiler dogrultusunda, mulkin satilabilecedi en ylksek pesin
satis bedeli ile ilgili olusturulan kanaat dedere “Piyasa Dederi” denir.

4.9.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve saticl arasinda gorismeler 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 dederin
alinmasina calisiimaktadir.

Eder belirtilen zaman aralidi icinde, taraflar arasindaki goérlismeler sonucunda
fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa, varliklarin acgik arttirmayla satilmasi
Onerilir.

4.9.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

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

4.10 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Uluslararasi kabul gérmuis kavramlar icerisinde doért farkli dederleme yontemi
bulunmaktadir. Bu ydntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin
Indirgenmesi Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklagimi“dir.

4.10.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

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

Bu calismada amag, piyasada gerceklestirilien 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: Gayrimenkullin tek bir yil icin Uretecegi potansiyel net
gelirin, glncel 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 degerleme tarihine indirgenmesi ve
bu yéntemle deder takdirinin yapilmasi islemidir.

4.10.3 Maliyet Yaklasimi

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, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip oldugu
kabul edilmektedir.

Bu nedenle gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi disincesi ile
yeniden insa maliyeti degerinden yipranma payi disdlir.

Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir. Bulunan bu
degere gayrimenkulliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik 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 goz 6ninde bulundurularak dederlendirilir.
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Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gore bina asinma
paylarini gésteren cetvel ile binanin gézle goérular 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 mimkdun, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak
azami duzeyde verimli olmahdir. Bu calismalarda projenin girisimci yéninden
incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Urdnin yer aldig
sektoériin 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 sektérin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel
rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu galismalar neticesinde projenin performans tahmini
yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net buglinki deger hesabi
yapilir. Ozelikle ulkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin gok farklilik
gbéstermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman mumkin olmamasi
s6z konusudur.

Gelistirme modellemesi ile sayesinde miulkin gelistirilmis proje degderinin
hesaplanmasi ve bu dedgerden glincel mulk dederine ulasilmasi mimkunddr.

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 uygulama imar plani
sinirlarl igerisinde yer almasi ve parsellerin bos olmasi sebebiyle Emsal
Karsilastirma ve Gelistirme Yéntemi birlikte kullaniimistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Tasinmazin satisi icin makul bir slre taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri aracglarla pesin olarak yapilmaktadir.
Tasinmazin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa
faiz oranlar Gzerinden gercgeklestiriimektedir
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4.12 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu
Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Tarafimizdan tasinmazlarin dederinin tespiti talep edilmistir. Parsel lzerinde yer
alan yapilarin degeri Maliyet Yontemi kullanilarak hesaplanmis olup tasinmazin
arsa degeri Emsal Karsilastirma Yontemi ile tespit edilmistir. Emsal Karsilastirma
Yontemi icin asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar degerleme konusu tasinmaz ile ilgili her konuda tam bilgi
sahibidirler ve kendilerine azami faydayl saglayacak sekilde hareket
etmektedirler.

- Tasinmazin satisi icin makul bir slire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Tasinmazin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa
faiz oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.

4.13 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Dederleme tarihi itibari ile parsel (zerinde yeni gelistiriimis herhangi bir proje
bulunmamakta olup dederleme calismasi, parsel lzerindeki mevcut proje igin
yapimistir.

4.14 Nakit/Gelir Akimlar Analizi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili deder tespitinde nakit/gelir akimlari
yontemi kullanilmamistir.

4.15 Maliyet Olusumlari Analizi

Maliyet Yaklasiminda gayrimenkulln 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
yapilmistir. Gayrimenkulliin bina maliyet degerleri, Bayindirik Bakanligi Yapi
Birim Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, muiteahhit
firmalarla yapilan gérismeler ve gegmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan
maliyetler gbz 6nlinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan yillara gére bina asinma paylarini gbsteren cetvel ile gbézle gdrulur
fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir. Tasinmazin dedger hesaplamasinda
Parsel Uzerinde yer alan yapilarin yapi siniflari, yaslar, fiziki ézellikleri, alanlari,
veniden yapim maliyetleri ve vyipranma oranlari dikkate alinarak satis
dederlerine ulasiimistir.
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Rehber Gayrimenkul
Dederleme Danismanlik A.S.

REH3ER

2131 PARSEL ARSA DEGERI

ARSA ALANI (m2) Birim Deger TL/m?2 Toplam Deger

139.014,74 1.220,00 169.597.982,80.-TL

2131 PARSEL YAPI DEGERI

Yapi Birim Amortisman
Yapi Nitelik Alan m?2 P Maliyet Degeri (TL)
Sinifi Orani
TL/m?2

BAKIM ATOLYESI 1.263,82 IV-A 1.556,77 %20 1.573.977,60
IHRACAT KISMI 6.891,07 IV-A 1.556,77 %20 8.582.226,78
SU ARITMA HAVUZU 237,72 II-A 551,61 %20 104.902,98
PISONEL SOYUNMA | 4.838,00 | mI-A | 1.201,28 %20 4.649.449,59
DIS PIYASA DEPO 3.915,00 III-A 1.201,28 %20 3.762.421,49
KON WVEURETIM 1 506,00 | IV-A | 1.556,77 %20 10.705.568,43
KONSERVE MAMUL
DEPOSU 1.085,40 ITI-A 1.201,28 %20 1.043.098,92
SOKLAMA UNITESI 3.248,16 IV-A 1.556,77 %20 4.045.300,04
SOKLAMA VE URUN )
{SLEME TESIS 5.874,76 IV-A 1.556,77 %20 7.316.501,30
SOSYAL TESIS, MAK
DAIREST 1.107,00 III-A | 1.201,28 %20 1.063.857,11
TRAFO 122,96 III-A | 1.201,28 %20 118.167,90
KAZAN DR. 108,16 III-A | 1.201,28 %20 103.944,70
YONETIM 1 1.156,92 | III-A | 1.201,28 %20 1.111.831,59
YONETIM 2 1.165,90 ITI-A 1.201,28 %20 1.120.461,61
SU DEPOSU 106,57 II-A 551,61 %20 47.028,06
DEPO 300,00 II-A 551,61 %20 132.386,40

BETONARME ZEMIN, PEYZAJ VS. 1.920.892,67

TOPLAM | 47.402.017,20

Maliyet Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Arsa Degeri

169.597.982,80 TL

Yapi Degeri

47.402.017,20 TL

Toplam

217.000.000,00 TL
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7738 ADA 11 PARSEL ARSA DEGERI

ARSA ALANI (m2) Birim Deger TL/m?2 Toplam Deger

5.741,84 1.200,00 6.890.208.-TL

7738 ADA 11 PARSEL YAPI DEGERI

Yapi Birim Amortisman
Yapi Nitelik Alan m2 P Maliyet Degeri (TL)
Sinifi Orani
TL/m?2
BETONARME BINA 1.263,82 ITII-A 1.201,28 %25 153.163,20
ARITMA TESISI
HAVUZLARI 6.891,07 I-B 337,10 %25 343.842,00
BETONARME ZEMIN, PEYZAJ VS. 212.786,80
TOPLAM 7.600.000,00

16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile ydrirlige giren
Mimarlik ve Mihendislik Hizmetleri Sartnamesinin 3.2 maddesi geregince mimarlik ve
mduhendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2019 yili Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri kullanilmis olup, 2020 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri degerleme tarihi
itibari ile aciklanmamis oldugundan, 23.12.2019 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan
2019 yili yeniden degerleme orani %22,58 orani uygulanmistir.

4.16 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve
Satis Bedelleri ile Bunlarin Segilmesinin Nedenleri

Bu ydéntemde Pazar bilgilerinden faydalaniimig, bélgede yakin dénemde pazara
cikarilmis  benzer gayrimenkuller dikkate alinarak Pazar dederini
etkileyebilecek kriterler cercevesinde bulunan Satilik/Kiralik Arsa, Atolye,
Isyeri, mistakil yapi emsalleri (zerinden fiyat ayarlamasi yapilmis ve
degerleme konusu tasinmazlar icin satis ve kiralama birim fiyatlan
belirlenmistir. Bulunan emsaller konum, serefiye, blyuklik, reklam kabiliyeti,
kullanim fonksiyonu gibi kriterler dahilinde karsilastirilmistir.

1- Loyal City Gayrimenkul (Tel: 0 224 222 30 00)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Gokce Mahallesi'nde bulunan,
cadde cepheli, 4.800,00 m? alanli, sanayi imarli, tarla nitelikli parselin 3.000.000
TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmaz imar durumu ve fiziki
Ozellikleri itibariyle kismen avantajli olup, negatif yonde %45 serefiye
dizeltmesi yapilmistir.
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BiRiM SATIS DEGERI 4,800 m?2 625,00-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 4.800 m2 343,75- TL/m?

2- ETS Gayrimenkul (Tel: 0 224 413 87 77)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Gokce Mahallesi'nde bulunan,
cadde cepheli, 4.500,00 m? alanli, sanayi imarli, tarla nitelikli parselin 2.600.000
TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmaz imar durumu ve fiziki
Ozellikleri itibariyle kismen avantajli olup, negatif ydnde %40 serefiye
diazeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 4.500 m2 577,78-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 4.500 m2 346,67-TL/m?2

3- Sahibinden — Siileyman Bey (Tel: 0 545 548 40 16

Dederleme konusu tasinmazlardan 7738 ada 1 parsele 200 metre mesafede,
tasinmazla benzer yapilasma sartlarina sahip, Konut Disi Kentsel Calisma Alani
imarl, 5.741,84 m? alanh arsanin 9.750.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. Emsal tasinmaz konumu ve fiziksel &zellikleri itibariyle kismen
avantajli olup, negatif yonde %20 serefiye dizeltmesi yapiimistir.

BiRiM SATIS DEGERI 5.741,84 m2 | 1.698,06-TL/m2/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 5.741,84 m2 | 1.358,45-TL/m2/ay

4- Mert Gayrimenkul (Tel: 0 532 591 45 46

Degerleme konusu tasinmazlardan 7738 ada 1 parsele yakin konumda, Balkan
Mahallesi'nde bulunan, 5.172,00 m? alanl, konut imarl, E: 0,90 yapilasma
sartlarina sahip parselin 6.725.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
Emsal tasinmaz konumu 6zellikleri itibariyle kismen avantajli olup, negatif yénde
%10 serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

BiRiIM SATIS DEGERI 5.172 mz2 1.300,27-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 5.172 m?2 1.170,24-TL/m?

5- Leni Gayrimenkul (Tel: 0 224 532 02 24

Degerleme konusu 2131 parsele yakin konumda, cadde cepheli, 1/1000’lik imar
plani bulunmayan, 11.352 m2 alanh parsel 10.950.000,-TL bedel ile satiliktir.
Emsal tasinmaz konumu ve fiziksel dzellikleri itibariyle kismen dezavantajli olup,
pozitif yonde %25 serefiye duzeltmesi yapilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 11.352 m?2 964,58-TL/m?2

DUZELTME SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 11.352 m?2 1.205,72-TL/m?2
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CAYMIMENSLUL DECERLE

6- Sahibinden (Tel: 0 537 051 43 63)

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, 5.000 m? arsa lizerinde 3.750 m?
alanli, 20 yasindaki fabrika binasinin 24.000.000,00 TL bedelle satilik oldugu
bilgisi alinmistir. Emsal tasinmazin avantajli konumu ve yapisal o6zellikleri
nedeniyle negatif yénde %20 oraninda serefiye dizeltmesi yapiimistir.

BiRiM SATIS DEGERI 3.750 m2 6.400,00-TL/m?2

DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 3.750 mz2 5.120,00-TL/m?2

7- Sahibinden (Tel: 0 533 301 24 00)

Dederleme konusu tasinmaza yakin ve daha kéti konumda, 5.100 m® arsa
izerinde 3.200 m? alanh, 10 yasindaki fabrika binasinin 10.000.000,00 TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmazin dezavantajli konumu ve
arsa alaninin klglk olmasi nedeniyle pozitif yonde %60 oraninda serefiye
dizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 3.200 m2 3.125,00-TL/m?2

DUZELTME SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 3.200 m2 5.000,00-TL/m?2

4.17 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deger Analizi

EMSAL KROKISI

. Y

s . \ =
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Bunun sonucunda emsallerde olusmus olan birim m2 dederleri degerlemesi
gayrimenkullerin yeri, konumu, buyukligl ve cevrede bu biyuklikte arsanin
azhgi, musteri celbi, manzara ve amacina uygun kullanilabilirlik gibi nedenlerden
dolay! asagida belirtildigi gibi olusmustur.

7738 Ada 11 Parsel
Tasinmazin birim satis degeri toplam kapali alani (Gzerinden 5.765,-TL/m?2
olarak belirlenmistir.

Kdv Haric Satis Degeri:
1.530,00 m2 x 4.967,-TL/m?2 = 7.599.510,-TL

Olarak hesaplanmistir.

2131 Parsel
Tasinmazin birim satis dederi toplam kapali alani lzerinden 5.422,00-TL/m?2
olarak belirlenmistir.

Kdv Haric Satis Degeri:
40.017,44 m2 x 5.422,-TL/m2 = 216.974.559,68-TL

Olarak hesaplanmistir.

838 Parsel Arsa Degeri

Kdv Haric Satis Degeri:
3.500,00 m2 x 900,00-TL/m?2

Olarak hesaplanmistir.

3.150.000,00-TL

544 Parsel Arsa Degeri

Kdv Haric Satis Degeri:
3.300,00 m2 x 350,00-TL/m?2

1.155.000,00-TL

olarak hesaplanmistir.

4.18 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Dederleme calismasi; Konu tasinmazlarin bulundugu bdélgede yer alan fabrika
tipi binalarin kira bedelleri incelenmistir. 544 ve 838 parseller lzerinde yapi yer
almadigindan kira degeri hesaplamasi yapilmamistir.
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7738 Ada 11 Parsel

Bu amacla bdlgede yapilan arastirma sonucunda, tasinmazin arsa yuz dlgimu ve
toplam kapali alani g6z 6nidnde bulundurularak kapal alani Gzerinden aylik birim
kira degeri 7,84-TL/m2 ve aylk toplam kira bedelinin de 12.000,TL olabilecegi
ddsunidlmektedir.

1.530,00 m2 x 7,84-TL/m?2 = 11.995,20-TL ~ 12.000,00-TL

KDV Haric Toplam Aylik Kira Degerinin;
12.000,-TL (Onikibin Tark Lirasi)

KDV Dahil Toplam Aylik Kira Degerinin;
14.160,-TL (Ondortbinytzaltmis Tark Lirasi)

2131 Parsel

Bu amacla bdlgede yapilan arastirma sonucunda, tasinmazin arsa yuz dlgimu ve
toplam kapali alani g6z énlinde bulundurularak kapali alani Gzerinden aylik birim
kira degeri 6,75-TL/m2 ve aylik toplam kira bedelinin de 270.000,TL olabilecegi
ddsunidlmektedir.

40.017,44 m2 x 6,75-TL/m2 = 270.117,72-TL ~ 270.000,00-TL

KDV Hari¢ Toplam Aylik Kira Degerinin;
270.000,-TL (Ikiylzyetmigbin Tlrk Lirasi)

KDV Dahil Toplam Aylik Kira Degerinin;
318.600,-TL (Ugylzonsekizbinaltiyliz Tlrk Lirasi)

4.19 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar izerinde, degerleme 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 tarihi itibar ile parsel lzerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje
bulunmamakta olup degerleme calismasi, parsel Uzerindeki mevcut proje icin
yapimistir.
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4.21 En Yiiksek ve En 1yi Kullanim Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bir tasinmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin
verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve en yliksek degeri getirecek en olasi
kullanimidir.

Degerleme konusu 2131 sayili parsel 139.014,74 m2 alanhdir. Parsel (zerinde
40.017,44 m2 burat alana sahip Yapr Ruhsath yapi yer almaktadir. Parsel
Uzerinde Yapi Ruhsatina sahip yapilarin taban oturumu 37.600,00 m?2 olarak
OlcUlmustdr.

Yapilarin taban oturumu disinda kalan diger alanlar ile ilgili 1/1000 Oolgekli
Uygulama Imar Planinin onaylanmasi sonrasi, imar yapilasma sinirlar igerisinde
kalan alanlarda proje gelistirme galismalar yapilabilir.

Bununla ilgili Penguen Gida Sanayi A.S firmasinda 02.10.2013 tarihinde yapilan
KAP Ozel Durum Acgilmasinda asagidaki bilgiler yer almaktadir.

Sirketimiz Yénetim Kurulu almis oldudu karar ile "1/5000 Olcekli Gériikle Nazim
Imar Plani Dedisikligi Bursa Biiyiiksehir Meclisinin 21.02.2013 giin ve 184 sayili
karari ile onaylanarak ylrirlige girmis ve Sirketimize ait arazilerimizinde
bulundugu ada her tirli ticari yapilar, konut, saglik, egitim, spor, sosyal ve
kdlturel tesisler gibi yapilasmalari kapsayabilecek ticaret alanina cevrilmisti.
Bahse konu arazilerimizin gelistirilebilmesi icin Uretim tesisimizin tasinabilmesi
amaciyla her tirli g¢alismalara baslanmasina ve uygun bir arsa alinmasi igin
Turhan Gengoglu ve Orhan Gengoglu'na yénetim kurulumuzca yetki verilmistir."

https://www.kap.orqg.tr/tr/Bildirim/312524

4.22 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Dederleme tarihi itibari ile s6z konusu taginmazlarin her biri tek malike aittir.
Uzerinde bolinmuUs veya musterek kullanim bulunmamaktadir.

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

Dederleme tarihi itibari ile parsel Gzerinde yeni gelistiriimis herhangi bir proje
veya parsel icin yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ya da kat karsihgi
sdzlesmesi bulunmamaktadir.
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BOLUM 5
ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESI

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

Degerlemeye konu tasinmazin piyasa dederinin bulunmasinda, mevcut
pazarda benzer oOzellikler tasiyan ve satisa arz edilmis olan gayrimenkullerin
satisa arz bedelleri, degerleme konusu parselin yiz 6lcimu, imar durumu, terk
miktarlari, parsel (zerinde bulunan yapilarin kullanim amaclar, alanlari,
yaslarn dikkate alinarak tasinmaz icin Emsal Karsilastirma yéntemi ile Maliyet
Yontemi birlikte kullaniimistir.

Her iki yontem sonucu Elde edilen tasinmaz dederleri ortalamasi géz 6niinde
tutularak TL cinsinden pesin satis deder takdiri yapilmistir.

EMSAL MALIYET .
KARSILASTIRMA = YAKLASIMI  UYYMLASTIRILMIS = KIRA
ASII PiYASA DEGERI | DEGERI
YAKLASIMI DEGERI \
ASII - (KDV HARIC) (KDV
DEGERI (KDV HARiC ™ HARIC)
(KDV HARIC TL) L)
2131 216.974.559 | 217.000.000, 00 217.000.000 | 270.000
PARSEL -974. -000.000, -000. :
7738 ADA
11 7.599.510 | 7.600.000,00 7.600.000  12.000
PARSEL
838
e 3.150.000 ; 3.150.000 -
544
o SEL 1.155.000 ; 1.155.000 -
TOPLAM 228.905.00,00 282T'|‘_’°°
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5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Yapilan degerleme calismasi 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

7738 Ada 11 Parsel Uzerinde yer alan yapilar ruhsata tabi olmayip, 10/07/2018
tarinli ve 30474 mukerrer sayili Resmi Gazete’de yayimlanan, 1 sayil
Cumhurbaskanhgi Teskilati Hakkinda Cumhurbaskanligi Kararnamesi geredince
atiksu aritma tesislerinin proje onaylari Cevre ve Sehircilik Bakanhdi Cevre
Yonetimi Genel Midurligu tarafindan saglanmaktadir. Parsel Gizerinde yer alan
tesis icin dlzenlenmis 27.08.2015 tarih 15-224495208-45 kimlik nolu Atiksu
Aritma Tesisi Kimlik Belgesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu 2131 parsel Uzerinde yer alan fabrika yapisinin yapi
ruhsatlari ve yapi kullanim izin belgeleri alinmis olup, toplam 40.017,44 m?
alanl yapi bulunmaktadir.

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

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

SONUC

6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Tasinmazlarin yukarida belirtilen 6zellikleri géz 6nliinde bulunduruldugunda
“Satilabilir/Kiralanabilir” nitelikte oldugu 6ngorilmektedir.

6.2 Nihai Deger Takdiri

Milkiyeti Penguen Gida Sanayi A.S.’ne ait olan; Bursa 1li, Nilifer ilgesi, irfaniye
Mahallesi, 2131 numarali Parselde kayith, 139.014,74 m? yiuzélcimli, Tek Katl
Betonarme Soklama Ve Uretim Binasi Konserve Mamul Deposu Soklama Ve
Uriin Isleme Unitesi Sosyal Teknik Makina Dairesi Trafo Kazan Dairesi Malzeme
Deposu nitelikli tasinmaz ile mulkiyeti Penguen Gida Sanayi Anonim Sirketi'ne
ait olan; Bursa Ili, Nilifer Ilcesi, Iirfaniye Mahallesi, 7738 Ada 11 Parsel sayili,
5.741,84 m? yuzdlcimli, “Arsa” nitelikli tasinmaz, 838 parsel sayili, 3.500,00
m? yilzélgimli, “Tarla” nitelikli tasinmaz ve Gokcekdy Mahallesi, 544 parsel
sayill, 3.300,00 m? yizdlgimli “Tarla” nitelikli tasinmazin yiiz 6lgimi, imar
durumu, kullanim amaci, konumu, yapilarin yasi, fiziki ve mimari o6zellikleri,
alani, ginimuz ekonomik kosullar ve bdlgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri
g6z oninde bulundurularak, 28.02.2020 tarihli toplam dederlerinin;

KDV Harig Piyasa Degerinin;
228.905.000,-TL (Ikiylzyirmisekizmilyondokuzytzbegbin Turk Lirasi)

KDV Dahil Piyasa Degerinin;
270.107.900,-TL (IkiyUzyetmismilyonyuzyedibindokuzylz Turk Lirasi)
olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize sunariz.
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7738 ADA 11 PARSEL

Aritma Camuru Bertaraf
Ydntemi:

Sektdr Tablosu:
Havza Adi :
Proje Onay Durumu :

Atiksu Konulu Cevre lzni
Durumu :

Ingaat Bitig Tarihi :
Isletmeye Alma Tarihi :

AAT Koordinatiar :

lietisim Bilglleri
E-Posta !
Tel :

Bu kimlik yukanda ad

bagvuru yapmayan ve/ve

uygulanacaktir.

1.6
BURSA VALILIGI C
Cevre ve Sehircilik [| Miidirligii
ATIKSU ARITMA TERIS] iLIK RBELGES]
Kimlik No:  15-224495208-45
Tarlh : 27.08.2015
Adres Bilgileri Gincelleme : 29.04.2019
Tesis Adi : PENGUEN GIDA SAN.A.S.
It lige : BURSA NILOFER
Adres : BURSA BALKAN Mahallesi, MOMIN GENGOGLU CADDE, No: 1-1, NILOFER, Tlirklye
Genel Bilgiler
Antma Adi : PENGUEN GIDA SAN.A.S. ATIKSU ARITMA TESIS|
AAT Tiri ; Fiziksel, Biyolojik
Atiksu Tord : Endistriyel
Proses : Kaba |zgara, Elekler, Kum Tutucu, Géktiirme, Dengeleme Havuzu, Klasik Aktif
Camur
Debl (m3/gin) - 2400
AAT Kapesites| : 2750
Antma Verimi (%): 98
Desgar] Yerl : ALICI ORTAM(Hasanaga Deresi)

Aritma Camuru Miktan(Ton/Yil): 5

gecen AAT icin 27.08.2015 tarihinde diizenlenmistir. Bu bilgilerd ) '
degigikiikte || Midirikierine bagvuru yapiimasi ve kimligin yenilenmesi isletmenin sorumlulugundadir. Stresl icerisinde
ya yaniltic bilgl verenler ile yapilan denetimlerde kimlik bilgileriyle
hakkinda T.C. Cevre ve Sehircillk Bakanlids tarafindan 2872 sayil Cevre Kanunu uyarinca

Stabilizasyon ve Geri Kazanim

SKKY-20.7, SKKY-5.9
Susuriuk Havzasi
MUAF

Var

29.11,1909
01.12.1999

40.22283701354093,28.8076651096344

abdurrahman kivrek@penguen.com.tr
2243242424/1510

'na gélen her ki

uyumsuziuk tespit edilenler
cezai yaptinim /
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544 PARSEL
TC
A4 BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI ‘ BURSA
BU R S A imar ve Sehircilik Dairesi Bagkanhi VU e e
BUYUKSEMIR Metropoliten Planlama Sube Miidiirliigii g
BELEDIYES)
Sayr : 78058637-115.01.02- E.30746 20.02.2020

Konu : Bilgi Belge

Sayin Sadik GUNES
Balkan Mahallesi. Mimin Gengoglu Caddesi, No:1 Niltifer/BURSA

llgi  :17.02.2020 tarih ve E.28603 sayih dilekgeniz.,

llgi dilekgeniz ile, vekili bulundugunuz Penguen Gida Sanayi A.S. adina kayith Bursa
ili. Niliifer llgesi, Gokgekéy Mahallesi. 544 sayili parsele ait 1/5000 Olgekli Nazim imar
planini tarafimza verilmesi istenmektedir.

Niliifer ilgesi, Gokgekdy Mahallesi, 544 sayih parsel, Onayl 1/5000 Ol¢ekli Goriikle
Nazim Imar Plani kapsaminda “Tarim Alanlar, Kismen Dere Alani ve Dere Taskin
Alanlan nda kalmakta olup, “Bu alanlarda Bursa 2020 Yl 17100.000 Ol¢ekli Cevre Diizeni
Plani'mn 6.2.4. Tarum Alanlart baghkl plan hiikiimleri gegerli olup, 6.2.4.1.21. Tarim ve
Hayvanciligs - Geligtirme  (tarimsal  amaglt  sanayi) alanlart  hitkimleri  uygulanmaz"
denilmektedir. llgili plan drnegi, lejanti ve plan hitkiimleri yaziniz ekinde gonderilmektedir.
(Ek:1)

Bu dogrultuda, Bursa Il Tanim ve Orman Miidtrltgiinden kesin arazi simifi tespitine
iliskin gorits alinmas: gerekmektedir.

Bilgilerinize sunulur,

Murat AKDAS
~ Belediye Bagkan a.
Imar ve Schircilik Dairesi
Baskan
¢ imgaleder

Ek:
1- Onayhi 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani Srnegi. lejants ve plan notlari

Ha belge S070 savile elekeronik e Kanwonna goee nozalanmigtic Astin gonmek sgm hitps: fe-belediye bursa beliroaline/evmk/id asp adresine 4b428254-
S5an-deef-0d Lcal 3G 1592766 kodunu girmiz ya da varsa belge karckoduma okutanuz
Zaker Mah Ankam Yol Ud B Bok Kat 2 No | 16230 = O LAy

OSMANGAZ] / DURSA | .
Telefon 444 ) (%X A A

g s planbanss shed B bed 1r Ehomb e —
A2 www barsa bel 1r

Halgl in Can KACAR
Harma hadasto Tebouker |
Tekefon

Ref o 16208452
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838 PARSEL
a
@ , e
- & BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI "BURSA

BURSA imar ve Sehircilik Dairesi Bagkanhg L ke

BUTUKSEMIN Metropoliten Planlama Sube Midiirliigii

PELEDIYES!

Savi  TRO58637-115.01.02- E. 30744 20.02.2020

Konu : Bilgi belge

Sayin Sadik GUNES
Balkan Mh. Mamin Gengoglu Cd. no: 1 Nilifer/BURSA

lgi- Sadik GUNES - 17.02.2020 tarih ve 804.01-28614 savili vazisi

gt vazi ile vekili oldugunuz Penguen Gida Sanayi Anonim Sirketine ait olan tapunun
Nilafer lligesi, Irfanive Mahallesi, 838 sayili parsele tligkin 1/5000 ol¢ekli nazim imar plamina
ait bilgi ve belgeler talep edilmekitedir

Nilafer llgesi, Irfaniye Mahallesi, 838 sayili parsel: Onavls 1/5000 Olgekli Gorukle
Nazam Imar Plami"nda “kismen Tali Is Merkeze. kismen Pack._kismen Spor alani"nda kalmakta olup.
plan omegi. Iejant ve plan hitkéimlen yazimiz ekinde gonderilmekiedir (EX:1)

Bilgilerinize sunulur

Murat AKDAS
Beledive Bagkant a
Imar ve Sehircilik Dairesi
Baskani

uq.ddu

Ek
1-Onavl 175000 Olgekh Gorikle Nazim Imar Plani ornegi. lejantt ve plan notlars

Bu belpe 5070 sanils elektroak sz Kanununa gore imzalinmigtie Aslin glemek igin bitpe: c-beledive buna bel tr unline exvak 'd.aspx sdeesise 76 Tclibds-
N T0Ab0G-b5 495 1 4e 3 1 64264 Koduny ginniz ya da varsa befge Kasckoduna chitunuz
Arkarn Yolo ol 1 ek Kat N0 | 1624 [

2 UCSA
180 L0

povia velaaplanibona sbonndd Do bel 1t Elck trimal e
AL woww Buien bel 1t

Hilgs e Fle BATTIR
HARITA TERNIKER]

eleton

Kol Nt |
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2131 PARSEL

T.C.

@ BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI ‘ BURSA
BURSA imar ve Sehircilik Dairesi Baskanhg U ke
BUYUKSEMIR Metropoliten Planlama Sube Miidiirligii ;
BELEDIYES)

Sayr : 78058637-115.01.02- E.30749 20.02.2020

Konu : Bilgi Belge

Saymn Sadik GUNES
Balkan Mahallesi, Mlimin Gengoglu Caddesi, No:1 Niltfer/BURSA

llgi  :17.02.2020 tarih ve E. 28588 savili dilekgeniz

ilgi dilekgeniz ile, vekili bulundugunuz Penguen Gida Sanayi A.S. adina kayith Bursa
[1i, Niliifer lgesi. Irfaniye Mahallesi, 2131 sayih parsele ait 1/5000 Olgekli Nazim Imar
planini tarafiniza verilmesi istenmektedir.

Niliifer ilgesi, Irfanive Mahallesi, 2131 sayih parsel, Onayl 1/5000 Olgekli Goriikle

Nazim Imar Plan kapsaminda “Tali ks Merkezleri Alany, {lkdgretim Tesisleri Alany, Saghik

>

Spor Alanlari, Park Alanlan ve Kismen Karayolu 'nda kalmaktadir.
i1gili plan megi, lejant ve plan hilkiimleri yazimiz ekinde goénderilmektedir.

Bilgilerinize sunulur.

Murat AKDAS
Beledive Bagkani a.
Imar ve Sehircilik Dairesi
Baskam

oﬁg’&dn

Ek:
1- Onayli 1/5000 Olgekli Nazim fmar Plam drnegi, lejanti ve plan notlan

Bu belge S0T0 sav il edehtronib oven banonuna gore arzalonmaghie Asfm goemel igin hitges:de-beladive ursa bed srlonline/eveald uspy/ advesme 72905614
) S3bE98 | Ab | 77430400 Kodunu gtz ya di varsa belge Knrekoduno ok ntunes
Zofer Mab Ankama Yolo Cd 8 Mok K 2 No | In2an
OSMANGAZL BURSA

Bl igm. Lem RAG AR

Fanty Kadawtro Tekndon

Telefon 484 1000 Teleton
drrplbimliona sbend o burs bel o Flektronk
w bursa bet 1 Red N L8
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TAPU SURETI

S S S
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TAKBIS BELGELERI

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR,

fweblopu

FOPUBLE BIAdretY

Tarih 28-2:202017:12

Kayd: Olusturan: EYOP SAMAN

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
0268120162017 2020022E-960-F02076 16201
TAPL KAYIT BILGISI

Zemin Tipl: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 0/2131

Teginmaz Kimlik No: 80452662 AT Yiszolgim(ma): 139014.74

Ii/lige: BURSA/NILUFER Bagmsiz Bolum Nitelik:

Kurum Ads: Nilufer Badmsiz Bolum Brut

Mahalle/Xoy Adr: IRFANIYE Mah. YiizOlgtm:

NMevkii: z Bagmsiz BOlOm Net

CilvSayfa No. 2612571 YU

A . e Blok/Kat/Girig/B8No:

i Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitedik: TEK KATLI BETONARME SOKLAMA

VE ORETIM BINASIKONSERVE
MAMUL DEPOSU SOKLAMA VE ORON
ISLEME UNITESI SOSYAL TEXNIK
MAKINA DAIRESI TRAFD KAZAN
DAIRES| MALZEME DEPOSU

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

-
-
w

s/edl Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarh- | Terkin
Yaymiye Sabebi-
Tarih-
Yevmiye
Inifak A M PLANINDA GOSTERILEN 377.13 M2 SAHA UZERINDE TEK GENEL (SN:5641) Niliifer - .
MOPURLOGD LEHINE DAIMI IRTIFAK HAKKI.{ Sablon: Diger Irtifak Hakki) TURKIYE 17-06-1992 00-00 -
ELEKTRIK 2551
KURUMU (TEK)
VKN:8790304314
Beyan 653 KALEMDEN IBARET TOPLAM 1.025.938 000 TL KIYMETINDE Nilisfer -
TEFERUAT.27/06/1990 Y:2182( Sablon: Diger) 27:06-1990 00:00 -
2182
MOLKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebl-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarib-Yevmiye
Yavmiye
519880020 (SN-8143982) PENGUEN GIDA m 13901474 | 139014 74 | 6361 S.Y.Gore
SANAYIAS. V Devreden
Adina Devir
2802-2020
10869
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
2/3
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Ipotek
Alacakl Misgterek Borg Faiz Derece | Slre Tesia Tarlh - Yev
Mi? Swa
(SN152) DENIZBANK A.§. Hayir S00DDOOO.OO TL  YILLIK®G0 /0 FB.X,  Nilifer- 15052018 11:35- 18900
VKN:2920084496
ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Mallk Mallk Borc | Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Niliifer - IRFANIYE Mah, - (Aktif) - 11 {SN:8143982) PENGUEN GIDA 50000000.00 Niliifer - -
2131 Parsel SANAYIAS. V TL 1505201811:35-
18900

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programiari ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) QCok70Rhx0 kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3/3

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 18-2-2020-11:34

‘weblopu ¢

Hieayeie

Kaydi Olugturan: EYUP SAMAN

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
028120128394 20200218-960-F0115% 12839
TAPU KAYIT BILGIS!
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parset 0/544
Taginmaz Kimlik No: 15788143 AT Yuzolgiim(ma2): 3300.00
iiflige: BURSA/NILUFER Bafpmsiz B8IUm Nitellk:
Kurum Adr: Nillfer Batpmsiz Bollm Baut
Mahalle/Ksy Adi GOKGEKOY Mah, YizOlgimi:
Mevkll: = Bagimsiz Bodiim Net
cuusIaLm No: 6/513 Lol
D - ARif Blok/Kat/Girig/BBNo:
¥ - Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: TARLA
MULKIYET BIiLGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Misse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarib-Yevmiye
Yevmive
36B73690 (SN-B143982) PENGUEN GIDA 11 3300.00 3300.00 Saug
SANAYIAS. V 12-0-1989
139
1/2
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Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlar ile agadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) BJe5ZXFQI kodunu Online Iglemier
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz,

2/2

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 18-2-2020-11:34

‘weblopu t

Kayd: Olugturan: EYUP SAMAN

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
028120128394 20200218-960-F01159% 12839
TAPU KAYIT BILGIS!
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parset 0/838
Taginmaz Kimlik No: 15376563 AT Yizdlgiim(ma2): 3500.00
llge: BURSA/NILUFER Bathmaiz B8Lm Nitellk:
Kurum Adr: Nillifer Bafpmsiz Bollm Brut
Mahalle/Kay AdI IRFANIYE Mah, ;‘;0'90"‘;” B
MKl - msiz Baiim Net
Cilt/Sayfa No: 9/638 FhaDicUr:
Kayrt Durum: Aktif BIONNAUPRIBENG:
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: TARLA

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Misse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarib- | Tarib-Yevmiye
Yevmive
36744869 (SN-B143982) PENGUEN GIDA - 11 3500.00 3500.00 Saug
SANAYIAS. V 12-05-1996
2591
1/3
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MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI

2/3

Ipotek
Alacakh Magterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yeu
Mi? Sira
{SN:B93659) ALBARAKA TURK Hayir 4000000.00 TL falzsiz 1/0 FBK.  Nillfer-0506-2018 1501 - 21999
KATILIM BANKASE AS.
VKN:04700D8702

Ipotedin Konuldugu Hisse Bligisi

Tagmmaz Hiase Pay/ Borglu Mallk Malik Borg Tescil Tarlh - Yey Terkin

Payda Sebebi
Tarih Yev
Nildfer - IRFANIYE Mah. - (Aktif) - 7”1 (SN:8143982) PENGUEN GIDA 4000000.00 Nilufer -
B38 Parsel SANAYIAS. V L 05-06-2016 1501 -
219499

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlar ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) SJQIZQK78 kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

74
Tel: 0212 635 11 61

Vatan Caddesi Emlak Bankasi Konutlari A3 Blok Kat:1 Daire:6

FATIH / ISTANBUL

Faks: 0212 635 11 63 www.rehberdegerleme.com.tr - rehber@rehberdegerleme.com.tr

2020-0Z-1125


http://www.rehberdegerleme.com.tr/
mailto:rehber@rehberdegerleme.com.tr

Rehber Gayrimenkul

Dederleme Danismanlik A.S.

REH3ER

CAYMIMENCUL DECERIEME DANSMANLIK A3

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Tarih: 18-2-2020-11:34

‘weblopu ;
Kaydi Olugturan: EYUP SAMAN
Makbuz No Dekont No Bagvuru No
028120128394 20200218-960-F0119% 12639
TAPU KAYIT BILGIS!
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel 7738/11
Taginmaz Kimlik No: 98334185 AT Yuzolgiim(m2): 5741 84
iliige: BURSA/NILUFER Batumsiz BSiUm Nitellk:
Kurum Adr: Nilifer Bagmsiz Bolm Baut
Mahalle/Kiy Adl IRFANIVE Mah. YizBlgUmii-
ekl = Bagimsiz Boliim Net
cwstyfa No: 3473327 PO
A D - o Blok/Kal/Girig/BBNo:
- Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Arsa
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Misse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | TaribrYevmiye
Yevmive
411083964 (SN-8143982) PENGUEN GIDA 11 574184 | 5741.84 | Imar (TSM)
SANAYIAS. V 11-01-2018
1404
1/3
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
2/3
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Ipotek
Alacakl Migterek Barg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yey
Mi? Sira
{SN:B013814) VAKIF KATILIM Hayir 12000000.00 TL falzsiz 1/0 F.B.K. Nilufer - D6-02-2017 16:14 - 5122
BANKASI AS. VKN:8830427700
Ipotegen Konuldugu Hisse Bilgiss
Tagmmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Mallk Borg | Tescll Tarih - Yev Terkin
Payda Sebeb|
Tarih Yey
Nilifer - IRFANIYE Mah. - (Aktif) - mn (SN:8143982) PENGUEN GIDA 12000000.00 Nilufer -
7738 Ada - 11 Parsel SANAYIAS. V L 060220171614 -
5122

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) SkLh-XtQL kadunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3/3
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Takis
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Sayi : BO26.SPK0.17.00-415.01~ 263 IR 9 04/0472012
: e IR 20
Konu : Listeye alinma talebiniz hk.

REHBER GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.
Akgemsettin Mahallesi, Akgemsettin Caddesi No:33,
Kat:1-2, FativISTANBUL

llgi: a) 10.01.2012 tarih ve 4 sayih yazimz.
b) 10.02.2011 tarih ve 16 sayilt yaziniz

lgi’de kavith basvurunuzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIIL No: 35 sayili
“Sermaye Piyasast Mevzuat Cergevesinde Gayrimeniul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna lliskin Esaslar Hakkinda Teblig
(Teblig) ¢ergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek izere Kurulca listeye alinmasi
talep edilmigtir. Konunun goriigtldigi Kurul Karar Orgami'nin 23.03.2012 tarth ve 10/342
sayilt toplantisinda Sirketiniz talebinin olumiv kargtlanmasing karar verilmigtir,

Bu ¢ergevede;

A) Sermaye piyasasi mevzuat: uyannca yaptlacak gayrimenkul degerleme faalivetleri
kapsaminda Teblig htk@imlerine uyulmasi gerekmekte olup, aynca, sermaye piyasasi
mevzuatt uyannca vapilan degerleme iglemlerinde, deferlemey: yapanlann 01.05.2006
tarihinde yQriiddge girmis bulunan Seri: VIII, No:45 sayili Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas:
Degerleme Standartlanna aynen uymalaninin ve bunlan uygulamalanmn zorunlu oldugu,

B) Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda yapilacak gavrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izlenccegi ve mevzuata aykin
uygulamalanmzin tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden ¢ikanimamz  yoluna
gidilebilecegi,

C) Kurulumuz internet sayfasinin gayrimenkul degerleme sirketlen boliimiinde “genel
duyurular ve uyanlar™ baghkh kisminda yer alan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzca hazirlanacak strekli bilgilendirme formuna Kurulumuz intemmet sayfasinin

hususlarinda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

ilgili b8liimiinde yer verilmesi ve gincel tutulmas: gerekugi
U{ ;:A.»’“ 3

Kiirsad Sait BABUCCU
Muhasebe Standartlan Dairesi Baskani

NERKET Zekssetor Yobs &0 Nor 156 05500 ANGARA Tob (112) 20 50 %0 foks(103) 202 000 Ayt bl g &
FSTANSUL TEMSTLONIET Moo Mot Aol (30, NoxiS 39767 S ISTANSLL  Ta: {212 334 55 00 r-k-(zzamsuo ——— g L
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