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Sayin Agkin Kuruitak
Yonetim Kurulu Baskan Yardimeis:

Dardanet Onentas Gida San. AS.
Haydar Alivev Cad. No: 142
Tarabya, Sanver, Istanbul

Konu: Canakkale, Merkez llgasinde; Kepez, Saricaeii ve Karadren Mahallelerindeki arsafar; Ezine fllgesindaki
arsalar: Edirne, Enez ligesi'ndeki arsa ve Uzerindeki fabrika binast; Istanbul, Sariyer licesinde yer alan arsadaki
ofis kullarmmit yaf,

Sayin Kurultak,

Konu gayrimenkuiler ve gevre yapilanmalan yerinde tetkik ettikten sonra, konu gayrimenkullerin yakin gevresinde
alacad) roll de dikkate alarak caligmalarimizi tamamiacik.

Temin edebildijimiz data, analizlerimiz ve gayrimenkul pazarindaki tecribemize istinaden, kanaatimiz; 31.12.2020 tarihi
iibaryla, konu gayrimenkuller Uizerindeki mitkiyet haklarnin makul dederinin agagidaki tabloda belirtldigi gibi oldugu

yinindedir:

Parsel] Miilkiyet Yasal Makul Deger {TL} Meveut Makul Deger {(TL) ‘
It fice Mahalle/Kdy Ada Parsel Alani, m3  Durumu KDV Harlg KDV D=zhil KDV Harle KDV Danft
Ganakkale Merkez Kepez 303 2.3,4,56.7.8 51,176.39} Tam Milklyet | 260,860,000 307.815,000] 260,860,000 307.815,000
Ganakkale Merkez Saricaell 144 121 13,816.69) Tam Milkiyet 2,533.000 2,989,000 2,533,000 2,689,000
Ganakkale Merkez Karacabren 247 1 29,747,00 Tahsis 14,087,000 16,623,000 14,087,000 16,623,000
Ganakkale Ezxing  Balkl M9 1,2,.3,4,8.7.10.11 112,411,857 Tahsis 18,687,000 19.573.000 16,587,000 19,573,000
Edime Enez  Yenl Mahalle 114 25 43,6830.00| Tam Miilkivet 22,000,000 25,560,000 28,530,000 33,665,400
Istanbul Sanyer Tarabya 1030 9 328.00 Tam MUlklyet| 83,504,000 98,535,000 85,475,000 100,861,000
Makine & Ekipman (Canakkale-Kepez Uretim Tesisi} 36,000,000 42,480,000 25,000,000 42,480,000 :

- Imar durumu dedigildidi nedeni ile, Qanakkale, Kepez'de yer alan parsefler tzerndeki Gretfm tesisi binalarr deferieme ¢aligmasi
fapsami disinda tutulmustur, Imar fonksiyonu “konut-licaret-sosyal tesis alam” olup, net arsa alan: 41,800 mdir.

- Taicdir edifen makine & ekipman deljeri, finansal kiralama yolu fle alinmig makine ve ekipmanian kapsamamakiadir. Finansal kiralama
yolu ile alinmig makine ve ekipmaniarin bilgi amagh dederi 12,560,000.~ TL olarak hesaplanmigtir.

Ekteki rapor kabulierimizi, kistlamalar, kenu gayrimenkullerin hukuki, fizlki tanimin ve lokasyon bilgilerini, bdige ve
cevre ile ilgili Snemli bilgiteri, gayrimenkullerin aktif rol alacad pazar kosullann ve dederierne galismasinin gerekeelerini
kapsamaktadir.

Konu gayrimenkuller ile herhangi bir iigkimiz oimadifiny ve GOcretimizin varmiz oldugumuz sonuglara baglantist
clmadi§in belirtiriz.

Saygilanmizia,
CELEN Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanlik A.S.

I

, Giniz GELEN, CRE, MAI, FRICS
! Yénetim Kurulu Bagkan

* By galisma, raporda belirtilen kabuller ve kisitfamalar dahifinde hazirianmughir.

Bag Sokak Ne: 2/1 PK: 34342 Bebek, Sesgiktag, istanbul
Tel: +90 212 358 38 38 E-mail: celen@eelan.com ir wyww.celan comLir



YONETICI OZETI - CANAKKALE URETIM TESISI ARSASI

isveren

Dardanel Onentag Gida San. A.S.

Sozlesme Tarihi

14.12.2020

Rapor Tarthi / Numaras)

10.02.2021/7

Dederlemesi Yapilan
Gayrimenkulin Adresi

Bogazkent Mahallesi, Atatlirk Caddesi, No: 51, Kepez, Canakiale

Degerlemes] Yapilan
Gayrimenkulin Hukuki Tanims

Canakkale [li, Merkez llgesi, Kepaz Mahallesinde yer alan, 13,632.00 m? ylizdlgimil
303 Ada 2 Parsel, 894.30 m? yuzblglimld 203 Ada 3 Parsel, 3,245.00 m# ylz0Olglmlid
303 Ada 4 Parsel, 16,783.29 m* ylizélgUmIG 303 Ada 5 Parsel, 1,875.80 m* ylzGlcimil
303 Ada 6 Parsel, 1,798.66 m? yilzdlglmli: 303 Ada 7 Parsel, 12.947 .24 m* yizdlgimli
303 Adaz 8 Parsel numaral arsalar

f

. Dederlenen Mulkiyet Haklan Tam Millkiyet
‘ Gayrlmenkul Sahibi Dardanet Onentag Gida San. AS.
| Deger Tarini 31.12.2020
| Saha Tespit Tarihi 26.06.2020
Calismamn Tamamianma Tarihi 09.02.2021

Dederiemesi Yapilan Arsa Alan

1 51,178.38 m*
1 41,800.00 m*

Toplam Briit Arsa Alani
Toplarn Net Arsa Alam

| Dederlemesi Yapilan Bina Alam:

Mevout Kellamm

Konu gayrimenkuller Uzerinde Uretim tesisi bulunmaktadir. Parseiler (zerinde yer alan
meveut binalann, yeni imar durumu kapsaminda en vi ve en verimli Kullanim:
yansitmadidl dederlendirilerek, gelistirmelerin ekonomik de@eri olmadigt kabu!
edilmistir. Konu gayrimenkul gelistirilmemis bog arsa olarak ele alinmighr.

imar Durume

Makul Deger
{31.12.2020 itibanyia)

Konut, Ticaret ve Sosyal Kultdrel Tesis Alani, £:1.80

Emsal Kargtastirma Yaklagimi 244 225,000.- TL

Geligtirme Yaklagim: 267,824.000.- TL

Mihai Deger (KDV harig)
Nihai Deger (KDV dahil)

260,860,000~ TL
307,815,000.- TL

Sorumiu Degerteme Uzmanlan

Gliniz Celen, Lisansli Dederieme Uzman: (400104)
Zeynep Poyraz, Lisansl Dederleme Uzmaru (402888)

* Bu calisma, raporda belitilan kabulier ve kisitlamalar dahilinde hazirlanmigtis,

Gelen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Dantgmanlik AS

w



YONETICi OZETi - CANAKKALE SARICAELI ARSASI

isveran

Dardanel Onentas Gida San. AS.

Sozlesme Tarihi

14.12.2020

Rapor Tarihi / Numaras:

10.02.2021/7

Degderlemesi Yapmlan
Gayrimeniwliin Adrest

Saricaeli Koyll, Canakkeale

Degerfemest Yapian
Gayrimenkulin Hukulki Tanmime

Canaldkale fli, Merkez ligesi, Sancaell Mahallesinde ver alan, 144 Ada 121 Parsel
olarak kayitl 13,816.62 m?* blyiklOgindeki arazi

Degerlenen Milkivet Hakian Tam Miilkiyet
Gayrimenku! Sahibl Dardanel Onentas Gida San. AS.
! Deger Tarlhi 31.12.2020
Saha Tespit Tarthi 26.06.2020
Galigmanin Tamamlanma Tarihi 09.02.2021
Dederlemesi Yapian Arsa Alam 13,916.69 m?
Degearlemesi Yapilan Bina Alam: -
Meveut Kullamm Arazi
imar Durumu Plansiz Alan
Makui Deger Efnsal Kafszlastlma Ya?kla$xm1 2 533.000.- TL
(31.12.2020 itibariyla) Nihai Deger (KDV harig) 2,533,000.- TL
Nihal Deder (KDV dahil) 2,389,000.- TL

Sorumlu Dederleme Uzmaniar

Ginlz Celen, Lisansh Degerleme Uzmam (400104)
Zeynep Poyraz, Lisansl Degerleme Uzman (402688)

Bu galigma, raporda befitiien kabulfer ve kisittamalar datilinde hazirfanrmighr.

Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerteme ve Daragmanlik AS 4
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YONETICI OZETI — CANAKKALE OSB ARSASI

isveren Dardanel Onentas Gida San. A.S.
Sézlesme Tarihi 14,12.2020
Rapor Tarihi / Numarasi 10.02.2021 /7 ‘

Degerlemesi Yapilan Canakkale QOrganize Sanayi Boigesi, Canakkale - Bursa Karayolu, Ganakkale

(31.12.2020 tibarryla)

Gayrimenkuliin Adresi
Degeriemesi Yamilan Canakkale i, Merkez ligesi, Karacadren Mahallesi'nde yer alan, 247 Ada 1 Parsal
 Gayrimenkulin Hukuki Tanime olarak kayith 28,747.00 m* blyikliigindeki arsa
| Dederlanen Mulkiyet Haklan Tahsls
Gayrimenkut Sahibi Ganakkale Qrganize Sanayi Blgesi Yonetim Kurulu Bagkanhg: V.
. Deger Tarihi 31.12.2020
Saha Tespit Tarihi 20.01.2021
Galismanin Tamamianma Tarihi 09.02.2021
Degerlemesl Yapilan Arsa Alam 1 28747 m*
Degerlemesi Yapilan Bina Alam ! -
i Meveut Kullanim Geligtirilmemis bog arsa
imar Durumu Sanayi Alan, E: .70
Makul Deger ;?:ngozzgj{lxnv harig) :::gg;:ggg: IEL. ;

Nihai Deger (KDV dahil) 16,623,000.- TL

Giniz Celen, Lisansi Dederteme Uzmaru (400104)
Zeynep Poyraz, Lisansh Dederleme Uzman (402608)

Sorumlu Degerleme Uzmanian

* Bu galigma, raporda belirtilen kabuller ve kisitiamalar dahilinde hazirianmgtir.

Celen Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Danismanhk AS 5



YONETICI OZETI - EZINE OSE ARSALARI

igveren

Dardanel Onentag Gida San. AS.

Sozlegme Tarihi

14.12.202C

. Rapor Tarihi / Numaras:

10.02.2021/7

Pegerlemesi Yapian
Gayrimenkuliin Adras:

Balikh Mahallesi, Ezine Gida Intisas OSB, Ezine - Ganakkale

Degeriemesi Yapilan
Gayrimenkuliin Hukuki Tammt

Canakkale Ili, Ezine ilgesi, Babkh Mahaliesinde yer alan, 119 Ada 1, 2,3, 6,7, 8, 10 ve
11 Parsel olarak kayitli, toptam 112.411.57 m? blyliklUdindeki 8 adet arsa

Degerlenen Miilkiyet Haklan Tahsis

Gayrimenkul Sahibi Ezine Gida (htisas OSB Midinigl
Deder Tarihi 31.12.2020

Saha Tespit Tarihi 20.01.2021

Gahsmanin Tamamlanma Tarihi 09.02.2021

Deferlemesi Yapiian Arsa Alam

112,411,57 (Toplam arsa alaru)

Degeriemest Yapilan Bina Alar

Meveut Kuliamm

Geligtirilmemis bog arsa

imar Durumu

Sanayi Alani, E: 0.70

Makul Dedier
{31.12.2020 itibarryla}

Tahsis Dederi

Ada Parse! Arsa Alani, m?

{KDV Harig)
119 1 13,453 1,985,000.- TL.
118 2 14,985 2,213.000.- Tl.
118 3 14,985 2,211,000~ TL
119 6 15,005 2,214,000.- TL
118 7 14,885 2,211,000.- TL,
119 8 8,983 1,325,000.- TL
119 10 15,002 2,214,000.- TL
118 11 15,004 2,214,000.- TL

Toplam Nihal Deger {(KDV Harig)
Toplam Nihal Deder (KDV Dahil)

16,587,000.- TL
18,573,000.- TL.

Sorumlu Dederleme Uzmanlan

Gliniz Gelen, Lisanslt Degerleme Uzmani {400104)
Kenan Emik, Lisansh Degarleme Uzman {406080)

= Bu galigma, raporda belirtiler: kabuller ve kistlamalar dahilinde hazirlanmigtir.

Gelen Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Darugmaniik A.§ 6




YONETICI SZETi — EDIRNE URETIM TESIS

- -

isveren

Dardanei Onentag Gida San. A$.

Soziegme Tarihi

14.12.2020

Rapor Tariht / Numaras:

10.02.2021/7

Dederlomesi Yaprian
Gayrimenkuliin Adresi

Ova Mevidi, Yeni Mzhalle, Enez — Edirne

Dederlemesi Yapilan
. Gayrimenkulin Hukuki Tanms

Edirne [li, Enez llgesi, Yenimahalle Mahallesi, 114 Ada 26 Parsel olarak kayith
43,630.00 m? ylzélglimil arsa ve izerinde yer alan fabrika binas:

Dederlenen Millkiyet Haklarn Tam Miilkiyet
Gayrimenkul Sahibi Dardanel Onentas Gida San. AS.
Deder Tarihi 31.12.2020
Saha Tespit Tarihi 02.07.2020
Gahsmanin Tamamlanma Tartht 08.02.2021
Degeriemesi Yapilan Arsa Alan: 43,530 m?
Degertemesi Yapilan Bina Alam :ﬂisvaciu':‘f;n : 1;?28 ;i

Meveut Kullanim

Faaliyet Digi Uretim Tesisi

fmar Durumu

Sanayi Alan

Yasal Durum Makul Deger
(31.12.2020 itibanyla)

Maliyet Yaklagimi lie Ulagilan Defer

22,000,000.-TL

Nihai Dederi (KDY Dahil}

Emsal Kargilagtirma Yaklasimi ife Ulagilan Arsa Dederi 5,289,000.-TL
Gelistirmelerin Amortize Edilmis Yerine Koyma Degerf 16,701,000.-TL
Nihai Degerl (KDY Harig) 22,000,000.-TL

25,260,000.-TL

; Ifevcut Durum Makul Deder
{31.12.2020 itibanyla)

Maliyet Yaklagimi lle Ulagilan Deger

28,530,000.-TL

Nihai Dederi (KDV Dahil}

Emsal Kargtlagtirma Yaklagimu ile Ulagian Arsa Dederi §,258,000.-TL
Gefistirmalerin Amortize Edilmis Yerine Kovma Dederi 23,231,000.-TL
Nihai Dederi {KDV Harig} 28,530,000.-7TL

33,665400.-TL

Sorumiu Degerleme Uzmaniarn

Glniz Celen, Lisansh Degerieme Uzmani (4001043
| Kenan Emik, Lisansl Degerieme Uzman (406080}

~ Bu ¢alsma, raporda belititen kabuller ve kisitlamalar dahifinde hazirlanmigtir,

Gelen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmaniik A.S




YONETICI 8ZETi - ISTANBUL YAL}

| Isveren

Dardanet Onentas Gida San. A.S.

: Sozlesme Tarihi

14.12.2020

Rapor Tarihi / Numarasi

10.02.2021/7

Dederiemesi Yapilan
Gayrimenkulin Adresi

Haydar Aliyev Caddesi, No: 142, Tarabya, Sariyer, Istanbul

Degerlemesi Yapilan
Gayrimenkuliin Hukuki Tanim:

{stanbul [li, Sariyer llcesi, Tarabya Mahallesinde yer alan 1030 Ada 9 Parsel olarak
kayitli 328 m? biy(kiiglindeki arsa Gzerinde geligtirilmig ofis kullammli yal.

Degerlenen Millkiyet Hakian

Tam Milkiyet

. Gayrimenkul Sahibi

Dardanel Onentas Cida San. A.S.

. Deger Tarihi 31.12,2020
Saha Tespit Tarthi 16.09.2020
Galismanin Tamamlanma Tarihi 09.02.2021
Begerlemesi Yapilan Arsa Alant 328 m?

Degerlemesi Yapilan Bina Alan:

Mdsgtemilat Dahil: 837 m*
Mistemilat Harig: 782 m?

| Meveut Kullanim

Ofis

imar Durumu

Koru alaninda kalmakta olup, lzerinde 2. grup eski eser meveuttur.

Yasal Durum Makut Deger
{31.12.2020 itibanyla)

Emsal Kargilagtirma Yaklagimi 83,596.000.- TL.
83,413,000.- TL
83,504,000.-TL

98,535,000.- TL

Gelir Kapitalizasyonu Yaklagim:
Nihai Deger (KDV harig)
Nihai Deger {(KDV dahil}

Mevcut Durum Makul Deder
(31.12.2020 itibaryla}

Emsal Kargllastima Yaklagimi
Gelir Kapitalizasyonu Yaklagim)
Nihai Deger (KDV harig)
Nihai Deger (KDV dahil)

85,487,000.- TL
85,484,000.- TL
85,475,000.- TL
100,861,000.- TL,

Sorumiu Dederleme Uzmanlan

Gliniz Gelen, Lisansh Dederleme Uzman (400104)
Zeynep Poyraz, Lisansh Dederleme Uzman) (402698)

* Bu galisma, reporda belirtilen kabulier ve ksitiamalar dahliinde hazirianmigtir.

Gelen Kururmnsal Gayrimenkul Degerleme ve Dantsmanlik A.S 8
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2.1,

RAPOR BILGILERI

SERTIFIKASYON

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asadidaki maddeleri onaylarim:

Bu rapordaki bilgilerin timd gergek ve dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar yalmizca varsayimlar ve simidayict kogullar tarafindan kisitlanrmis olup
kisisel, tarafsiz ve Snyargtsiz profesyons! analiz, fikir ve sonuglardan clugmaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan yatinmia iigili gerek simdi, gerekse ileride bir ilgim olmayacaktir. Bu
girisimin taraflarina karg! kigise! bir ilgim yoktur,

Bu raporun konusunu olugturan yatinmiar veya ilgili taraflaria ilgili higbir dryargim yoktur.

Yilritmiis aldugum is dnceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine y&nelik olarak gelistiriimemis veya bu
yonde rapor edilmemistir.

Verdigim hizmetin karsii@i, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuglardan vola gikilarak ortaya koyulabilecek

hareket ve olaylara badh degildir.

Bu rapor ve icerigindeki analiz, kanaatler ve sonugiar Uluslararas: Dederleme Standartlan kriterlerine uygun

olarak hazidanmistir.

Bu rapora konu olan gayrimenkuller ile iigili ¢aligmalar, Zeynep Poyraz ve Kenan Emik tarafindan
yiirGtiimigtir. Aragtimma ve raporlama agamasmda Serkan Feimoglu ve Bilgin Ozerden destek alinmistr.

Uzman

Kenan EMIK
Ingaat Milhendisi, B.Sc.
MBA, M.Sc.
Lisansh Degerleme Uzmani, 408080

Kidemli Uzman

Zeynep POYRAZ
Sehir Plancist, B.Sc.
Gayrimenkul Geligtirme, M.Sc.
Lisansh Degerleme Uzmani, 402698

Sorumlu Degerleme Uzman:

Nalan SECKIN
Endistri MUhendisi, M.Sc., MBA
Lisansl Dederleme Uzman, 400111

Sorumlu Degerleme Uzmam

Giniz GELEN, MAIl, CRE, FRICS
M. Arch., MBA
Lisans No: 400104
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2.2,

KABULLER VE KISITLAMALAR

- Bu rapor ve igerigindeki analiz, kanaatler ve sonuglar [VSC (Uluslararas: Degdertemne Standartlan Komitesi)
tarafindan hazirflanan Uluslararas: Dederleme Standartian kriterlerine uygun olarak hazirlanmigtir (2017).

= Bu raporda belirtilen projeksiyoniarin, ¢alisma stirecinde yardime: oimast amaglanmigtir. Buradaki bulgular;
cari piyasa kosullan, kisa ve uzun vadeli arz ve {alep faktdrleri ve slrekll sabit bir ekonomik ortam varsayimi
Uzerine dayandinlmigtir. Bu nedenle, uzmanlar tarafindan dogru bir sekilde tahmin edilmesi mimkin
olmayan projeksiyonlar ifleride bazi  dedisikliklere udgrayabilir ve bdylece gelecekteki gelir ve
dederlendirmeleri etkileyebilir.

= Uzman, soz konusu gayrimenkuild, gevreyi ve bdigeyi sahsen incelemigtir.
= Milkiyetin; sorumlu ve yetkin bir yénetimin elinde oldugu varsayilmighir.

u Konu gayrimenkuliin tapu kayit bilgiteri lgveren tarafindan temin edimis olup, bu raporun ekinde yer
almaktadir.

" Isveren tarafindan temin edilen bilgilerin glvenilir cldugu varsayilmistir. Bu bilgilerin kulianildigr bdlimierde,
temin edilen bilgiye referans verilmistir.

Ll Bu raporda, spesifik olarak ele alnan konular disinda, tapunun pazarfanabilir oldufu ve pazar deden
taniminda yer alan baski ve kisitlama olmadan ifadesine uygun olarak ihtiyati haciz ve engellerden,
kisitlamaiardan ve kisttlayici irtifak haklarindan muaf oldugu kabul ediimigtir.

= Bu raporda belirtilen fikirlerin yirtrllige girme tarihi, kapak mekiubunda bekrlilmigtir. Uzman, caligma teslim
edildikten sonra meydana gelebitecek skonomik veya fiziksel faktdrerin bu raporda belirtiien fikir ve
sonuglan etkilemesinden tlrd sorumiuluk tagimaz.

& Konu galisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi ofmadit varsaytimigtir.
" Uygulamalarda yénetmelik ve yasalara tamamiyla uyguniuk oldugu varsayilimigtir.

= Bu rapora dahil edilen tablc ve ekler gorsel etkinligi artbrmak igin kullamlmigtir. Bu tr yardime: bilgiterin
baska bir amag igin kullarnrmarnas gerekmektedir,

= Bu raporda kullanlan hipotetik yapilanma modelleri Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danigmanlik A.S. tarafindan hazidanmigtir.

u Isveren, raporumuz iceriginde tammlamas| yapilan gayrimenkule iligkin dederleme galigmasinin SPK ve
UDES formatinda yGritiimesini ve raporlanmasini istemigtir.

Ll Bu gahisma “Dardanel Onentag Gida San. A.$.”nin kullammmna 6zel bilgi niteliginde olup, kopya
edilmesi, alinti vapiimasi, referans gdsterilerek yaymnlanmas: Celen Kurumsal Gayrimenkut
Degderleme ve Danismanhik A.$.’nin yazili iznine baghdir.

Raporun Kurul Ditzenlemeleri Kapsaminda Hazirianip Hazirlanmadima iliskin Acikiama

Bu rapor; finansal raporlama galismalannda destek dokiiman olarak kullanimasi amacwla, Uluslararas:
Defjerlerne Standartlan kriterlerine uygun olarak ve 31.08.2019 tarihinde 30874 sayilh Resmi Gazete'de
yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederieme Kuruluglan Hakkinda Tebfig'in
1. maddesinin 2. fikras1 kapsaminda hazirlanmstir.

Bu kapsamda; Sirketimiz tarafindan, konu gayrimenkullerden Kepez'de yer atan Uretim tesisi arsasi, Saricaeli'nde
yer alan arazi ve Edime’de yer alan lretim tesisi ile ilgili deger tespitlerini kapsayan 10.07.2020 tarih 48 numaralt
rapor dilzenlenmistir. Bu ¢aligma kapsamindaki diger gayrimenkuller ile ilgili, belirtilen kapsamda tarafimizca
hazidanmisg bir gayrimenkul degerieme raporu bulunmarnaktadrr.
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2.3.

2.4,

2.5.

2.6.

DEGERLEME iSININ VE RAPOR TURUNIUN FORMATI

Bu degereme iginin tirll, sapma kosuliannin kullaniimadig “biitin degerieme” isidir. Degerleme raporu isverenin
talebi Gzerine ayrintil rapor formatinda gelistirimistir. Ayrintil degerleme raporlannda:

= Masgteri ve herhangi bir iligkili kullanictmin isim veya tlr cinsinden kimligi belirtilir.

. Degerlemenin tasarianan kuflantmt belirtiir.

= Degerlemeye konu olan gayrimenkulil belidemek icin, gbreve iliskin fiziksel ve ekernomik miilk dzellikierini de
igeren yeteri bilgi tanimlantr,

] Degeriendirilen gergek gayrimenkul hakk belirtillr.
= Degerlemenin, deder ve kaynaginm tir ve tarmmn: da igersn amac befirtilir.
- Degerlemenin efektif tarihi ve rapor tarihi befirtilir.

= Migteriye veya de§erlemenin iliskili kullamicilanna degerlemeyi gelistirmek igin kullanilan igin konusunu
agiklamak igin yeteri bilgi tanimlanir.

= Analizleri, fikiferi ve saruglar etkilemis tim varsayimiar, hipotetik sartlar ve kisrtlayic: sarttar belirtifir.

- Incelenen bilgileri, izlenen degerleme yontemlerini ve analizieri, fikirleri ve sonuglar destekleyen diigiince
tarzint tanimlar.

L] Deger tarihi itibari fle mevcut gayrimenkulin kallammini ve gayrimenkulin degerleme icinde yansitian
Kullamm: belirtilir ve gérevin amac piyasa degeri oldugu zaman, gayrimenkulin en etkin ve verimii kullanim
hakkinda dederlerne uzmanimin gérilsli igin destek ve mantidr tanimiar.

= Standart 103'Gn belirli kosullarindan veriten sapmalarl ve her zamanki degereme yaklagimlarirun herhangi
birini kullanmama nedeni belfittilir ve agidanty.

DAYANAK SOZLLESMESININ TARIH VE NUMARASI

Bu galisma, Celen Kurumsal Gayrimenkul Degderleme ve Darugmanlik A.3. ile Dardanel Onentas Gida San. AS.
arasindaki 14.12.2020 tarihii sézlegme gercevesinde tamamianrmustir.

RAPOR TARIHI VE NUMARASI

Bu rapor, Sirketimiz tarafindan 10.02.2021 tarhinde 7 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI

Degertemesi Ustlenilen miilkiyet haklar; “Dardane! Onentas Gida Sanayi A.S” adina kayith gayrimenkuller
tzerinde tesis edilmis miilkiyet haklarinin tamarrm kapsamaktadir. Milkiyet haklarnm tamamina sahip olmak
anlamina gelen tam miilkivet; herhangi bir kisitlama olmaksizin her tiirlii tasarruf hakkina sahip olmak znlamina

gelmektedir.

Calismaya konu gayrimenkuflerden organize sanayi bdlgesi milkiyetinde yer alan parseller iGin ise, raperda
detaylart suniulan sbzlesmeler uyarinca tahsis hakki séz kenusudur,
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2.7.

2.8.

DEGERLEME CALISMASININ KONUSU VE AMACI

Asadida bilgisi verilen gayrimenkuller Uzerindeki milkiyet haklarmin makal deferinin tespitine yonelik
“Gayrimenkul Dederleme” raporunun hazirlanmasi ¢alismanin konusunu olusturmaktadir.

- Canakkale 1ii, Merkez ilgesi, Kepez Mahallesinde yer alan, 303 Ada 2, 3, 4, 5, 8, 7 ve 8 Parsel olarak kayitl,
toplam 51,176.39 m? {net 41,800 m?) bilylikligindeki 7 adet arsa (arsalann “Konut, Ticaret ve Sosyal Kilturel
Tesis Alan” imarli olmasi nedeni ile, parseller lzerindeki liretim tesisi binalarn dederieme caligmas! kapsami
disinda tutulmustur. Uretim tesisindeki makine ve ekipman galisma kapsamindadir.)

- Ganakkale lli, Merkez llcesi, Saricaeli Mahallesinde yer alan, 144 Ada 121 Parsel olarak kayith 13,916.69 m?
blyikligindeki arsa :

~ Canakkale [li, Merkez licesi, Karacasren Mahallesi'nde yer alan, 247 Ada 1 Parsel olarak kayitl 29,747.00 m?
bilylikligiindeki arsa

- Canakkale ili, Ezine ligesi, Bahkli Mahallesi'nde yer alan, 119 Ada 1, 2, 3, 6, 7, 8, 10 ve 11 Parsel olarak kayiti,
toplam 112,411.57 m® bilylkligiindeki 8 adet arsa

- Edime li, Enez ligesi, Yenimahalle Mahallesinde yer alan, 114 Ada 26 Parsel olarak kayith 43,630.00 m*
bilylkligindeki arsa ve Uzerinde yer alan atil fabrika binasi

- istanbul ili, Sanyer iigesi, Tarabya Mahallesinde yer alan, 1030 Ada 9 Parsel olarak kayith 328 m*
blyliklGdlndeki arsa Uzerinde gelistirimis ofts kullanimli yal

Bu raporun amac! ise, degerte ilgili kanaatin olugturulmas: siirecinde uzmanitarin kullanmig oldugu veri ve martig
takdim etmektir. S6z konusu galisma, konu gayrimenkul ile ilgili finansal raporiama gahigmalarnnda destek
dokiman olarak kullanilacak olup, bagka amag igin kullanilamaz.

DEGER TANIMI VE GECERLI OLDUGU TARIH

Bu rapor kapsaminda konu gayrimenkulin UFRS esasl gergege uygun degeri: “makul dederi” belirlenecekdir.
Ulustararas! Dederleme Standartlan’nda, sz konusu degerin tanimi agagidaki gekilde yer almaktadir:

UDS- Makul (Gergede Uyqun) Deder; UFRS 13'de gergede uygun deder, piyasa katiimcilar: arasinda 8lgim
tarihinde olagan bir iglemde, bir varligin satigindan elde edilecek veya bir borcun devrinde Sdenecek fiyat ofarak
tanimfanmakiadir.

UFRS 13 Makul (Gergede Uygun) Deder: Gergede uygun deger isletmeye 6zgd bir Si¢iim olmayip, piyasa bazli bir
lgtimddr. Bazi varhikiar ve borglar igin gbziemienebilir piyasa iglemleri veya bilgileri mevout olabilir. Bununia birlikte
diger varfiklar ve borgiar icin bu tiir islemler veya bilgiler meveut olmayabilir. Ancak gergege uygun deger Slgdminin
amaci her iki durumda da aymni olup, bu amag mevcut piyasa kogullarinda, piyasa katilimcilart arasinda bir varligim
satigina veya bir borcun devrine yonelik olarak Glgim tarihinde olagan bir islemdeki fiyatin tahmin ediimesidir (dider
bir ifadeyle, varhg elinde bulunduran veya borglu konumda olan pivasa katiimcisinin bakis agistyla Glgim
tarihindeki gikis fyatidir)

Ozcles bir varhgin veya borcun fiyat! gézlemlenebilir olmadidinda, igletme gergede uygun dederi, iigili gdzlemienebilir
girditerin kullamimins azami seviyeye gikaran ve gézlemleneblilir olmayan girdilerin kultanimim asgari seviyeye indiren
baska bir degerlerne yéntemi kullanarak Siger. Gergede uygun deder, piyasa bazl bir Slgim oldugu icin riske iligkin
varsayimlari da dahil olmak izere piyasa Katilimciarinin varhikiar: ve borglfar fiyatlandirirken kullanacakfari
varsayimiar kullanilarak Sigiitir. Sonug olarak, isletmenin varigi efinde tutma ya da borcu ddeme veya bagka bir
sekilde yerine getirme niyetinin bulunmasi, gergede uygun degerin Slgtimiinde dikkate alinmaz.

Muhasebe 6igiimiiniin temel konusu varliklar ve borglar oldugundan gergede uygun dederin tanimi variiklara ve
borglara odaklanir. Ayrica, bu TFRS gergede uygun degeri {izerinden Biglilen isletrenin kendi Szkaynadina dayall
finansal araglarina da uyguianir.

Konu gayrimenkuller igin tespit edilen makul degerler; pazar degerini ifade etmemekte ojup, satig ve ipotek amagh .

kullamlabilinecedi anlamina gelmez.
Caligmanin yurirlige giris tarihi 10.02.2021, deger tarihi 31.12.2020°dir. Hesaplamalar Tiurk Lirast ve Amerikan

Dolarl bazinda yapirustir. Amerikan Dolar bazinda yapilan hesaplamalarda Turkiye Merkez Bankas: tarafindan
30.12.2020 tarihinde duyurulan kur verileri dikkate alinmighr. (USD/TRY = 7.3405 - Bllten No: 2020-249)
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2.8.

DEGERLEME CALISMASININ KAPSAMI VE METODOLOJISI

“Deaderleme Caligmas!™; herhangi bir kisifiayict etki ve baski olmaksizin ve alicinin fam olarak bilgilendirildigi bir
ortamda, gayrimenkuller dzerindeki haklarin makul bir sire pazarda kalmak koguiuyla satilabilecedi en yiiksek
pesin satis degerinin tespiti callsmast olacakbr.

Gayrimenkuliin pazar dederiyle ilgili kanaat olustururken; emsal karsilagstrma yaklasimi, maliyet yaklasim, gelir
kapitalizasyonu yaklagim ve geligtirme y&niemleri kullaniimaktadir. Asadida bu yaklasimlar ite ilgili genel bilgilere
yer veriimektedir.

Emsal karsilagtirma yakiasimi; deferleme konusu gayrimenkul e benzer ézellikte, milkiyet hakki yakin
zamanda el dedistiren ya da halihazirda pazarda olan gayrimenkullerin analiz edilerek deger takdin yapirmas:
amaciyla kullanitan yontemdir. Emsal karsilastirma vaklagim, gayrimenkulin deder takdirinde dogrudan
kullanilabilir ya da dijger vaklagimlarda kullanimak (zere gayrimenkule iligkin bir bilesenin deferinin tespit
edilmesinde uyguianabilir. Kargilagtima birimi belirlenirken, emsal gayrimenkul tirinin degerine etki eden en
onemli nicelik gtz éniinde bulundurulur. Ayarlama kritert segimi ise transfer igleminin ve gayrimenkuliin niteliklerine
gtre yapiabilir. Kargilastirma birimine etki eden faktdrler géz éninde bulundurularak, segilen ayariama kiiterieri
dogrultusunda emsalierin konu gayrimenkule gore daha iyi, benzer ya da daha kdtd olma durumuna gore analiz
yapihr. Son asamada; analiz sonuglan yardimiyia deger takdiri yapilir. Genellikle, emsaller igin olusan ayarianmig
birim degerlerin agirhikli ortalamas: alrmr. Konu gayrimenkule en yakin 6zellikteki emsale en yilksek agirik oram
verilecek sekilde yapilan iglem sonrasi, emsal kargilastirma yaklagimi ile deger takdir edilir.

Maliyet yakiasim:, gelistirmenin amortize edilmis maliyetine arsa degerinin ekienmesi ile deger takdiri yapuan
véntemdir, Uk adimda; gelistirmelerin  amortize edilmis maliyetierine eklenmek {zere, arsa deger
hesaplanmakiadir. Arsa degeri hesaplanirken, dederemenin amaci gbz énlinde bulundurup degerlenen millkiyet
haklart kapsaminda tespit yapiimaktadir.

lkinci adimda; maliyetlerin hesaplanma yéntemine karar veriiir. Gayrimenkul dederlemesinde iki malivet hesab:
yéntemi bulunmaktadir; Yerine koyma maliyeti ydntemi ve yeniden Uretim maliyeti ydntemi. Yerine koyma maliveti,
ikame malivet olarak da ifade edilmektedir. Yerine koyma maliyeti, degerlemeye konu gelistimme ile esdeger fayda
saglayan bir geligtirmenin maliyetinin hesaplanmasina; yeniden lretim maiiyeti ise, ydntem olarak, degerlemeye
konu geligtirmenin aymsinin dretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasina dayanmaktadir. Uluslararas
Degerleme Standartlan’nda, deferlemeye esas alinmasi gerekli gorilen yontemin yerine koyma maliveti oldugu
belirtimektedir. Yeniden Uretim maliyeti ydnteminin ise; kullamiciya egdeger fayda saflanmasi igin konu
gelistirmenin tipatip ayrusinin insa editmesi gerektigi ya da esdeder fayda yaratan maliyetlerin mevcut yapimin
aynisini inga etme matiyetinden blyTk oidudu durumlarda kullandabilecedi vurgulanmigtir,

Uclineli adimda, dodirudan ve dolayll maliyetler hesaplanmaktadir. Dodrudan maliyetler, bina ve bina digi
geligtirmelerin malzeme ve iscilik maliyetlerint igermektedir. Bina maliyetler; kaba yapr, ince yapr, elektrik tesisaty,
mekanik tesisat gibi kalemler bazinda hesaplanir. Bina dist maliyetler ise; altyapr, sert zemin, ig yollar, peyzaj
diizenlemesi, dis aydinlatma gibi genel kalemiere ek olarak, gayrimenkuliin tiirli dolayis: ile sahip oldugu iskels,
spor sahasl, agk havuz, FF&E gibi elemanian da igerir. Maliyet kalemleri birim ye da toptan fiyat olarak
hesaplanabilir. Dolayll (diger) maliyetler ise; ingaatin bir pargas| olmayan, ancak ingaat yapabilmek igin gerekli
olan izin ve harcamalan ifade etmektedir. Diger malivetler; milhendislik ve mimarlik deretleri, proje yonetimi,
yatinmcet sabit maliyetleri, yapt denetimi, yasal izin ve danigmanlik Geretler], miteahhit kan gibi kalemleri igerir. Ek
olarak; gelistiricinin projeye katkis! ve Ustlendidi risklerin kargthd: olarak olugan getiriyi ifade eden geligtirici primi
hesaplara yansitiimaktadir,

Bir sonraki adimda, geligtirmelerin yipranma paytan hesapianir. Yipranma paylar, temel clarak iic nedene
dayanmaktadir: fiziksei, islevse! ve digsal. Yipranma paylan hesaplanoken, gayrimenkulln fiziksel ve ekonomik
dmri dikkate alinir, Toplam yering koyma [ yeniden Gretim maliyetinden, hesaplanan yipranma paylan disllerek
amortize edilmis maliyet elde edilir.

Son olarak, gelistirmelerin amortize edilmis maliyeti le arsa deerinin toplanmast yoluyla toplem deger takdir editir.

Celen Kurumsal Gayrimenkui Degerleme ve Darismanik A.S 16



Gelir kapitalizasyonu yaklagimi; gelir getirici gayrimenkullerin degerlemesi igin kullan:imakta olup, defern
gayrimenkul {zerindeki ekonomik etkilerini gdstermektedir. Bu yaklagiminin ana prensibi, gayrimenku) {izerindeki
fazliyetin sagladiyt net faydanin deder olarak ifade edilmesi; yani gelecekteki kazanglarn buglinki: degerinin tespit
edilmesidir.

Gelir yaklagim, iki farkli teknik ile uygulanabilmektedir:

Cogrudan gelir kapitalizasyonu vBntemi, tek bir yiin gelir beklentisini bir deger géstergesine déniistirmek amacyla

kullanikr. Bu ydntemds, tek bir yihn net igletme gelin, yillar boyunca devam etmesi beklenen dilzenli bir sabit gelir
akigint temsil etmektedir. Deder, genellikle piyasadan alde edilen kapitalizasyon oran: yardimiyia tek adimda eide
edilir,

indirgenmis nakit akislan véntemi ise; belilenen projeksiyon dénemi boyunca meydana gelen net nakit akigimin
uygun bir indirgeme orani kullzmlarak bugiinkll dederin tesplt edilmesine dayanmaktadir. Oncelikle; en uygun
periyot segilerek, sz konusu slre igin yilhk net gelir dngdriillir. Sonrasinda, belirlenen projeksiyon dénemi
sonunda deferlemeye konu gayrimenkuliin devam eden deferi ya da dénem sonu dederi hesaplanir, Devam eden
deger, gayrimenkulin projeksiyon ddneminin son yilindan ekonomik émrinl tamamtayincaya kadar olan siirede
retecedi net igletme gelirlerinin indirgenmesi ile belirlenen degerdir. Dénem sonu degeri ise, periyot sonunda
degeriemeye konu gayrimenkulin elden gikarimasi ile olusacak deger ifade etmektedir. Degerlemeye konu
gayrimenkul tam milkiyete konu ise, binann ekonomik &mriind tamamlamasindan scnra arsa degeri devam
edeceginden ddnem scnu dederi hesaplanir. Dederemeye kenu gayrimenkul sinirlt ayni hakka sahip ise, dénem
sonu deferi hak sahibi agisindan sdz konusu degildir. Gayrimenkulin devam eden veya dénem sonu deger ile
birlkte toptam net nakit zkislan Sngdrildiikten sonra, uygun indirgeme oraru hesaplanir ve nakit akislan
indirgenerek net bugiinkl degere ulasihr.

Geligtirme yaklagiminda; meveut imar durumunun izin verdidi yapilanma kosullan dahilinde hipotetik yapiianma
programlar geligtirilir ve bu programilann geligtimme maliyeti kesfi yaprir. Planlanan kullarmimlann nitelifine gére,
pazar analizi verilerinden faydalamlarak nakit akig projeksiyonu alusturulur, Geligtirme maliyetlen ve girigimei kan
da dikkate alinarak dngdrilen nakit akig projeksiyonunun indirgenmesi ile hesaplanan net buginkil deder, icerik
olarak “arsa degerini” icermektedir,

Yaklagimiann Kullanim Yerleri

Emsal kargilagtrma yaklasimi; givenilir veriye ulagilabilen piyasa ortaminda, defer tespiti icin yapilan en ideal
calismadir. Genellikle, tam miilkivete konu arsa, sanayi tesisi, bagimsiz bdlim veya mistakit nitelikteki konut ve
ticari (niteler, vh. igin kullarulan emsal kargilastima yaklagimi; emsal belirleme glclial nedeni ile alisveris
merkezi, otel gibi ticar gayrimenkuller ve sinirh ayni hakka sahip gayrimenkuller igin nadir olarak
kullanabilmektedir.

Maliyet yaklagim, arsanm geligtiriimemis hali ile degerinin tespit edilebildidi ve yipranma cranmin sinirh oldugu
durumlarda, gayrimenkul dederi tespitinde siklikla kullamimaktadir. Maliyet yaklagiminin, dzel amagla insa edilmis
binalann ve tarihi deferi olan yapilarin maliyetinin tespitinde kullaniimas: zor olmakla birlikte, elde edilen verilerin
giivenilir / yeterli olmasi ve binalardaki eskimenin dodru olarak tespit edilebilmesi kosulu ile uygulanmas

mimkindir.

Gelir getirici  gayrimenkullerin  dederlemesi esnasinda kullanilan gelir kapitalizasyonu vyaklagirm  degerin
gayrimenkul lzerindeki ekonomik etkilerini gdstermesi bakimindan Gnemlidir. Bu gercevede gelir Greten ve
performans igleticiye direkt bagh olan ticari gayrimenkul cesiflerinin {aligveris merkezi, otel, vb.} dederdemesinde
éncelikle kullaniimas dnerilmektedir.

Gelistirme  yaklagimi jse; emsal kargilastirma yaklagiminin uygulanamadid ya da desteklenmesi gerektig
durumlarda, gefistiriimemis bos arsa deferini takdir edebilmek igin yaptlan galigmadtr.
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2.10. CALISMADA UYGULANAN ARASTIRMA VE ANALIZ YONTEMLERI

Uzman konu ¢alisma ile ilgili arastirma, inceleme ve analizler yapmistir. Arastimalan esnasinda blrolanndaki
meveut data ve biigiden de vararlanmistr. Kullanilan belli bagh ver kaynaklar ve sahada yapimug olan

aragtimmalann kapsarn asadidaki gibidir:

Bolge ve Mahalle Analizi: Konu gayrimenkullerin konumunun daha iyi anlasilmasi igin geneiden &zele dogru
bélge ve mahalle analizi yapilmistir. Konu gayrimenkullerin hinterlandina giren bdlgenin demografik ve sosyal
dokusuna iligkin bilgiler sunulmugtur. Bu bilgilerde TUIK verilerinden de yararianimigtir.

Gayrimenkuliin Tanmimu ve Analizi: Uzmanlar tarafindan gergeklegtiilen saha g¢aligmalarmda;  konu
gayrimenkullerin fiziksel zellikeri (Wasim, gérilebilidik ve diger lokasyon ézellikleri) ve gevresel dzellikleri ile iigili
incelemeler yapidmgtir.

Gayrimenkullerin taniminda; igveren tarafindan temin edilen tapu senedi Smedi, tapu kayd: dmedi, yasal
dokiimariar ve imar plan bilgileri kullanuimistir. ligili Belediyeler ile imar durumu hakkinda géristimistir,

Konu gayrimenkullerin, dogru parsel izerinde bulunup bulunuimadiklarinin kontrolleri TKGM parsel sorgulama ile
vapimisgiir.

Pazar Datas Programi: Konu gayrimenkullerin etki alam iginde kalan pazar ve rekabet kogullan incelenrmis ve
gerekli analizler tamamlanmigtir. Pazar Analizi kapsaminda da, konu gayrimenkullerin bulundugu bdigelerde ilgili

pazarlara iligkin ¢esitll veriler toplanmigtir,
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3. CANAKKALE / KEPEZ - URETIM TESiSI ARSALARI

3.1. GAYRIMENKULUN TANIMI

Bu bdlimde konu gayrimenkulin hukuki famminin yam sira sahip oldudu fiziksel dzellikleri hakkinda bilgi
veriimektedir.

3.1.1. HUKUKI TANIM

3.1.1.1. TAPU BILGILERI

Bu béiimde; konu gayrimenkulin tapu bilgileri, tapu tetkikine iliskin bilgiler ve varsa son (¢ yilik siiregte hukuki
durumunda meydana gelen dedigiklikler yer almaktad:r,

Gayrimenkuflin Hukuki Tanimi

Calismaya konu gayrimenkuller, Ganakkale i, Merkez [igesi, Kepez Mahallesinde yer amaktadir. Konu
gayrimenkullerin tapu bilgiled asadidaki tabloda belirtiimigtir.

Tablo 1:  Tapu Bilgileri

it lige Mahalle Ada Parsel Nitelik Yiizdleiimi, m*
Canakkale Merkez Kepez 303 2 Sofuk depo paketleme entegre tesisler] 13,632.00
Ganakkale Merkez Kepez 303 3 Arsa 894.30
Canakkale Merkez Kepez 303 4 Ford-Anadol servis istasyonu 3,245.00
Canakkale Merkez Kepez 303 5 lcerisinde deprasyon havuzian sosyal ve antma tesisi bulunan konserve fabrikast 16,783.29
Canakkale Merkez Kepez 303 [ Arsa 1.875.90
Ganzakkale Merkez Kepez 303 7 Tarla 1.798.66
Ganakkale Merkez Kepez 303 8 Kargir ahir ve tarla 12.847.24
Toplam 51,176.39

WMiilkivet Haklari ile liqili Bilgi

Konu gayrimenkulin milkiyet kaklannin tamarmi “Dardanel Onertas Gida Sanayi Anonim Sirketi” adina kaylidir.
Tapu kaydinda ver alan bilgilere gdre, tapu tarihi 12.05.2020 olup, edinme sebebi satis olarak belirtilmistir.

Tapu Tetkiki

Konu gayrimenkuliin, 27.01.2021 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Midiriga Web Portali’'ndan barkotiu olarak
temnin edilen tapu kayit bilgileri bu raporun ekinde yer almaktadir, Temin edilen tapu kayit belgelerinde yer alan
kayitlar agagidaki tabloda sunulmustur.

Konu ile ilgili dederlendirmeler, “Mevzuat Uygunlugu ve Hukuki Durum Hakkinda Gorils” bélimiinde aktarirmigtir,

Tablo 2:  Tapu Kayit Bilgilleri
Ada/ Takyidat

Parscl Tiiri Agiklama Tarih { Yevmiye No
303/2-3- 2565 sayih kanurun 28, maddesi geredi belirtilen alan igerisinde kalmaktadir ($ablon: 2565
45675 Devan sayill kanunun 28. maddes! geredi beyan tarumn 08.05.2018 / 7593
303 { 2-3- 06.02.2007 tarinli Bakanlar Kurulu kararina istinaden yabanct gergek kisilere ve tizel kisilere

Beyan satlamaz. S ve ayry hek tesls ediemez. Tarlh: 16.04.2007 Yev: 3255 (Sablom: 16.04.2007 7 3258
Yabancilann Tasinmaz va Sinirh Aynl Hak Edinimlerinin Kisittanmast Belitmesi)

H: Bu parsel lehine 2387 parsel aleyhine 1083 mflik kisimdan enerjl nakll hatti gegiriimesi
icin irtifak hakk {Sablon: Gecit Hakki}

Bu gayrimenkullin (zerindeki kargir ev satig suretl e alics Mehmet Abdllbaki oglu Niyazl
$nen adina gacmistir. 09.09.1892 vev: 3587 {sats bedeli 50,000,00C.00 T}

Ipotek DenizBank A.$. lehine, 350,000,000~ TL tutannda, 1. Derece potek 18.06.2020 / 9262

4-5-6-T-8

303/2-5-7  Irtifak 20.02.1984 / 565

303/8 Beyan 0%.08.1992 / 3587

303 1 2-5-
4-5-8-7-8

3.1.1.2. SOZLESME BILGILERI

Konu gayrimenkul i¢in dizenlenen herhangi bir séziesme bulunmamaktadir.
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3.1.1.3.

3.1.1.4.

YASAL IZINLER

Bu bolumde; deferlemesi yapilan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alimp alinmadids, yasal
gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru olarak meveut oiup oimadid hakkinda bilgiler yer aimakfadir.

Galigma kapsaminda gelistiifmemis bos parsel olarak kabul edilen konu gayrimenkulin, meveut durumda
{zerinde yer alan Uretim tesisi igin alinmis olan yasal izinleri rapor ekinde sunulmustur.

IMAR BILGILERI

Konu gayrimenkuller, idari agidan Ganakkale Kepez Belediyesi yetki alan: igerisinde yer aimakiadr,

Kepez Belediyesi lle yapilan gorigmede temin edilen onayh imar plani &megine gdbre; konu parseller, 06.04.2015
tarihinde onaylanan, "Canakkale lli, Kepez Belediyesi, Pafta 30L-IVa/30L-IVb/30L-IVd, parsel 4291, 2328, 3030,
2123, 4202, 2617, 3032, 3031 1/5000 Nazim imar Plani Tadilati” (karar no: 2015/61) ve “1/1000 Uygulama Imar
Plani Tadilati” (karar no:2015/62) sinirlar igerisinde yer almakta olup, “Konut, Ticaret ve Sosyal Kiltlre! Tesis
Alani” olarak fonksiyonlandinimistir. Net parsel alarm 41,800 m? olup, yapilagma haklar net parsel lzerinden
hesaplanacaktir. Yapiiagsma haklar, Emsal: 1.80 ve yapi yGksekligi 18.50 metre (6 kat) olarak befifenmigtir.
Bununia birfikie Atatlirk Caddesi cephesinde belidenen atanda yapt ylksekliginin 15.50 metre (5 kat) clarak
kerunmasina karar verilmistir.

Plan kapsarminda, yap! alaniin %70’ oraninda “Konut”, %20'si oranindz "Ticaret” ve %10'u oraninda “Sosyal-
Kiltirel Tesis Alan” seklinde fonksiyonel dagiim yapildigi 6grenilmistir. Yapiiasma kesullar arasinda ayrica;
otopark iktiyacinin parsel planlama alamt igerisinde gdziimlenecedi, imar planian (izerinde belirtilen cekme
mesafelerine (yaklagma mesafeleri} uyulacad beiirtimistir.

e

iy

e

e

imar Plami Omedi (Slgeksizdir)
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3.1.2. FIZIKi TANIM
3.1.21. KONUM & ULASIM

Galigmaya konu parseller; Canakkale [li, Merkez lices!, Kepez Beldesi sinirlan icerisinde ver almaktadir. Konu
gayrimenkullere erigim, Ganakkale ~ |lzmir Astalt (D550) ve Atatiirk Caddesi lzerinden saglanabilmektedir,

Konu gayrimenkulldn bulundudu bdlge kentsel yeriesim alamidir. Konu gayrimenkulin yakin ¢evresinde, mahalli
konut ve ficaret dokusu, yeni konut siteleri ve Canakkale Onsekiz Mart Universitesi yer almaktadir.
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3.1.2.2. ARSA TANIM!

Konu gayrimenkuldn toplam briit arsa alani §1,176.3¢ m?dir. Imar uygulamas: ile yol ve park alarina vapiiacak
terkler sonrasinda net parsel alar 41,800 m? alacaktir.

Kenu gayrimenkulln net parseli dilzgiin gokgen forma sahiptir ve denize dodru hafif egimiidir. Sekil, biyklik ve
edim agisindan proje gelistimeye uygundur,

Konu gayrimenkuliin gériniriigi ana akslar Gzerinde kalmasindan dolay: viiksekir.

3.1.2.3. GELISTIRMELERIN TANIM!
Kenu gayrimenkuller lizerinde Gretim tesisi bulunmaktadir. Parseller (izerinde yer alan mevcut binalann, yeni imar
durumu kapsamnda en lyi ve en verimli kullanimi yansitmadiéi degerlendiriierek, gelistirmelerin ekonomik degen
olmadid! kabu! edilmistir. Konu gayrimenkut gelistirimemis bog arsa olarak ele alinmigtir,

3.2. BOLGESEL VERi VE ANALIZLER

3.2.1. KONU GAYRIMENKULUN KONUMU iLE iLGILI BOLGESEL BILGILER

3.2.1.1. GCANAKKALE

Tarkiye'nin - kuzeybatisinda  Marmara . L TEKIRDAG
Bélgesi ve Ege Bolgesi sinirlar iginde yer | e I/J ‘ x
alan Canakkale [i; Avrupa ve Asya e | “{}'"
. . EGE REMIZS | o Befbale
kitatarini birbirinden ayiran ve kendi adin - TR .
- % Lapookt ‘ e Pk

tagyan Bagaz'in iki yakasinda - Baa :
kurulmustur. Canakkale'nin dogusunda ve s P IBARETLER

e CANARKRKALF = O ilga rorkexi
glineydogusunda Balikesir, batisinda Ege . ‘ ‘ v o . O moncez)

. . . m"f‘id"" 7 Yenlee R
Denizi kuzeybatisinda Edime, kuzeyinde TH . pome Gwmme LT e : orman
) E Bl | CANAKEALE BT HARITAST
Tekirdag ve Marmara Denizi : e
" Ayvacii

bulunmaktadir. | siwdanna;  Ege s AALIKESIR
Denizi'nde Torkiye'nin en biyik adast | 77

olan Gdkgeada, Bozcaada ve Tavsan Adalart da girmektedir. llin toplam kiyr uzunlu@u 671 km, yiizblgtimi 9,737
km#dir. Ganakkale lli sinirlar igerisinde, toplam 12 iige bulunmaktadir.

Canakkale [li'nin rifusy, 2020 yiknda Adrese Dayal Kayit Sistemine gdre toplam 541,548 kisidir. Kentin niffusu
2018 yih nlfusuna gdre %0.11 craninda azalmistir. Hane halk ortalama blyikIigl 2.63 0r.

Tablo 3:  Yillar itibariyle Canakkale Nitfusu ve Tiirkive Nifusy igindeki Payi

Yiltar Canakkate Nifusu Tiirkive Nilfusy Icindeki Payr
1685 417,121 %05.82
1850 432,263 %0.77
2000 448,418 %0.68
2010 490,397 %0.67
2015 513.341 %G.85
2016 519,793 %0.65
2017 530,417 %0.66
2018 540,662 %0.66
2019 542,157 %0.65
2020 541,548 -%0.11

Kaynak: Tirkiye Istatistik Kurumu
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Canakkale Ili nifusunun %62'sini olugturan 334,742 kisi, 15-59 yas grubu arakiindadir. Endeksa verilerine gdre;
nifusun %34'0ni olusturan 185,208 kigi, A+, A ve B SES Grubundadir.

Tablo 4:  Ganakkale Nifusunun Yas Gruplarina / Sosyo-Ekonomik Statl Gruplarina Gére Dagilrmi

Yag Grubu 2020 Nifusu Oran {%)} SES Grubu 2015 Nifusu Qran {%)
0-14 yag 86,727 %16.0 A+ SES Grubu 22,867 Yod
15-28 yag 105,727 %19.5 A SES Grubu 51,563 %10
30-44 yag 116,435 %21.5 B SES Grubu 110,778 %20
45-59 yag 112,580 %20.8 C SES Grubu 113,850 %21
60+ yas 120,07¢ %22.2 D BES Grubu 243,059 %45
Toplam 541,548 %100.0 Toplam 842,157 %100
Kaymak: Tirklye Istatistic Kurumu Kaynak: Endeksa

Ganakkale llinde finiversite, yilksek lisans ve doktora egitimii kisi sayis: niifusun %13.77'sini olugturmaktadir.

1| ekonomisi tarim, sanayi ve turizme dayalidir. Meveut sanayi kuruluglarinda tretiten, dondurulmus ve kurutuimus
gida, su Grlnlen, siit drlinferi, un, yem, gimento, maden cevheri, seramik ve karo fayans, zeytinyad gibi Grlinler
kent ekonomisinde onemli katki saglamaktadir. Ganakkale’de Merkez, Ezine ve Biga'da oimak Uzere 3 adet
Organize Sanayi Bélgesi bulunmaktadir.

Canakksle ekonomisine dair sayisal veriler agadida dzetlenmistir:

= TUIK tarafindan agiklanan son verilere gére, 2018 yilinda Ganakkale 24,532,654,000 TL'lik GSYH'va sahiptir.

s Ganakkale'de dolar bazinda kisi bag GSYH 2017 yilinda 10,588 ABDS iken, 2018 yilinda %8.35 azalarak
8,705 ABDS olmustur.

= TUIK 2019 yili verilerine gére Ganakkale ifracat toplami {lke genelinin %0.09'unu (168,826,000 ABDS), ithalat
toplami ise %0.03'Unl (66,314,000 ABDS$) olusturmaktadir.

= TUIK 2018 yil: verilering gére, Ganakkale GSYH'simin sektdrler itibariyle dagiimda; hizmetler %41, sanayi
%33, tarm %15 pay almaktadir.

MERKEZ ILCE

Canakkale [li, Merkez ligesinin ylzélgimi ise 928 km?dir. ligede km®ye 199 Kisi diismektedir. Merkez ligesinin
nifusu, 2020 yilinda Adrese Dayah Kayit Sistemine gore topiam 184,184 kisidir. lige merkezi Canakkale
Bogazimin en dar kismmin dodu kiyisinda kurulmustur, Ekonomisi tarm ve sanayiye dayalidir. lldeki sanayi
sektdrinin gogu merkez ilgededir. Konserve fabrikasi, petrokimya fabrikas:, ya§ ve sabun fabrikalar, deri igleme

atblyeleri ve orman Uriinlerini isleyen isletmeler baglica sanayi kuruluglandir.

KEPEZ BELDESI

Kepez Beldesi, Canakkale merkeze badh yerlesim yendir. Ganakkale've 4 km uzaklkta, lzmir yolu lzerinde,
denizden 300 metre igeride kUglk bir tepelik alan Uzerinde kuruimustur. Belde nufusu, 2020 yiii Adrese Dayal:
Kayit Sisterni'ne gore toplam 32,665 kigidir. Belde, 618 hektarlik bir yizélcimine sahiptir.

Canakkale — lzmir yolu (zerinde yer alan belde; Ganakkale merkezine alternatif bir at merkez olarak
gelismektedir. ikinci konut stokunun yiksek oldugdu beide; sahildeki diger ikinci konut alantan olan Dardanos ve
Glizelyal: beldeieri ile hemen yakinindaki Kalabakl Kéyil icin de bir lojistik merkez Szellidindedir.

Canakkale Limani, Kolin Oteli, 18 Mart Universitesi Uygulama Hastanesi ve Universitenin tip fakiltesi bu yerlesim
veri smwlarindadir. Dardanel tesisleri ve Kepez Un fabrikas! beldedeki dnemli sanayi kuruluglan arasindadir.
Ford, Hyundai, Toyota, Renault, Opel ve Fiat gibi otomobil markalarinin Canakkale satis ve servisleri Kepez'de
yer almaktadir. Kipa Alisveris Merkezi de Kepez- Canakkale Merkezi sinin yakinindadir. Kepez Limani'ndan
Eceabat'a diizenli alarak her glin feribot seferleri de yapilmaktadir.
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3.2.2.

2.2.2.1.

PAZAR ANALIZi

Bu bolimde; mevecut ekonomik kogullarin, gayrimenkul pivasasimin analizi, meveut trendler ve dayanak veriler yer
almaktadr,

ARSA PAZARI

Galigma kapsaminda, konu gayrimenkul ite benzer niteliklere sahip satilik arsa emsalleri hakkinda aragtirma
vapilmigir. Konu gayrimenkul; konumu, biylkligd, imar durumu ve yapilanma kosullar agisindan Ganakkale'de
yer alan ender gayrimenkulierdendir.

Canakkale merkez ilgesinde, konu gayrimenkul ile benzer bilyliklitkte ve yaptlanma kosullannda herhangi bir satig
bilgisine ulagiamammstir. Pazar analizi sirasinda tespit edilen, konu gayrimenkule gbre daha kiiglk alana sahip

imarl emsal arsalarin listesi asagidaki gibidir;

Tablo 5:  Satilik Emsal Arsalar
Emsal 1 Emsal 2 Emsat 3 Emsal 4
s Akale Emiak Erdem Emlak Elif Ithan {Sahibinden} Kaymaklar Emlak
lletisim Bilgisi 01532) 735 41 18

0(286)213 98 98

0 (5301 425 05 85

0¢(286)210 00 38

Mahalle, Ada/Parsel

Arslanca, 1155/1

Arslanca, 1160/1

Barbaros, 1372/1

Kepez, -/1137

imar Durumu Konut, E: 2.40 Konut, E: 2,40 Konut, £: 1.20 Ticaret, E: 0.80
Arsa Alarn, briit m? 10,487 4,317 2374 5744
Arsa Alam, netm® 10,467 4,317 2,374 3,000
istenen Satrs Fiyat, TL 36,000,000 18,750,000 8,800,000 14,225,000
Istenen Birim Satig Fiyatr, TL/m?* 3,438 4,343 3,749 4,742

Aciklama ve Gorlsler

Merkezden uzak
mesafede, yeni
geligen konut
bolgesi igerisinde
yer almaktadir.

Merkezden uzak
mesafede, yeni
geligen konut
bolgesi igerisinde
ver almaktadir.

Parselin uzun slredir
pazarda oldudu ve
sahg fiyatinin degistigi
tespit edilmigtir.

Liman arkasindaki
bolgede yer alan
parselin bir kismi tarim
alaninda bir kismi tark
alaninda kalmaktadir,
fmarh b&10mI dikkate
alinmsiir,

Emiak ofisleri ile yapmig oldujumuz gériismelerde, gergeklesebilir arsa satiglarinin istenen fiyat (zarinden

yaklagik %10-25 iskontolu olabilecedi kanaatine vanimistir.
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KONUT PAZARI

1982 yilinda Oniversitenin kurulmas: ile Ganakkale kent merkezinin verlesim ve konut dzeliikierinde dnerli bir
degisim slreci de paslamigtir. Gerek Universite galisanlanmin, gerekse kent nifusunun beste birini meydana
geliren ogrencilerin etkisiyle defisen ve artan talepler, kentin konut ézefiklerini (konfor, biyikiik, vaziik konutlar
vd), mekansal Szelliklerini (yeni yeresim alanianmin, yurllann ve sosyal Onitelerin aciimas: ve dagilist) blyik
Slgtide etkilemistir. Kent, dniversite ile iligkili bir bitylime igindedir. Kentte konuta olzn taleplerin artmasina karsihk
Konut sunumunun yetersiz kalmasi, konut fiyatlanini ve konut kiralanmt artiran bir stirece de neden olmustur.

Kentleki meveut arsa ve konut politikast ile olusan piyasa kogullarinda kent merkezinde proje gelistirmeye yetecek
yeterfi arsa arz1 olmamas: nedeniyle kentsel gelisim Szelikle Kepez mevkiine ydneimistir. Scn villarda imar
dizenlemelerinin de tamamlanmasiyla Kepez bdlgesinde cok cesitli Slcekierde konut projeleri gelistiriimis ve
gelistifimeye devam etmektedir. Ozellikie Radar Tepesi civar, Kepez-Cinarhi Kdyd, Dardanos-Glzelyal alanian
bu bliyimeden en ok pay alan boigeler haline gelmistir, Son birkag wif icedsinde pazara girmnis projelerin bliyik
cagunlugu Canakkale-lzmir Karayelunun dogu bélgesinde yer almaktadir,

Yapmig oldugumuz pazar arastirmasinda konu gayrimenkul lzerinde gelistirimesi muntemel konut projesine
emsal olabilecek nitelikteki projeler aragtirtmisty.

- Miller Style Projesinde, 2. ef konutlar igin istenen birim satis fivatian 730-798 ABRDS/m?,

- Park Olive Projesi'nde, 2. ef konutlar igin istenen birim satis fivatian 640-955 ABDS/m=,

- Kaie Center Projesi'nde, 2. el konutiar igin istenen birim satis fivatlart 750-786 ARDS/m=,

- My Kale Bojazigi Projesi'nde, firma tarafindan yeni daireler igin istenen birim satis fiyatian 724-772 ABDS/m=,
- Green Line Projesi'nde, firma tarafindan yeni daireler igin istenen birim satig fiyatlan 724-730 ABDS/m?,

arahifinda degisim gistermektedir. Bu fiyatlarda pazarik pay! 86z konusudur.
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3.3.

3.2.1.

3.3.2.

DEGERLEME YAKLASIMIARININ UYGULANMAS!

Bu calismada, konu gayrimenkul (zerindeki milkiyet haklannin makul degerini

kargilagtirma yaklagtm ve geligtirme yaklagimi kuliznilristir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Emsal kargllagtirma yaklagimi,
Kullanimigtir.

Kargilaghirma birimi olarak, satlg fiyatinin net arsa alanina balimi dikkate alinmigtir. Pazar

tespit etmek icin emsal

konu gayrimenkuliin geligtiriimemis bog arsa dederini tespil etmek amactyla

analizi b iminde

detaylar surulan arsa emsatlerinden, konu gayrimenkul ile kiyaslanabilir olanlar secilerek, degeri etkileyebhilecek

kriterler 1s13inda fiyat ayarlamast yapildiktan sonra konu gayrimenkul

belifenmistir.

Table 8: Emsal Kargilagtirma Yaklagimi — Geligtirimemis Bos Arsa Deger

Un net arsa alami igin birim deger

Konu Gayrimenkul Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Arsa Alani, briit m* 51,176 10,467 4,317 2,374 5,744
Arsa Afani, net m? 41,800 10,467 4,317 2374 3,000
istenen Satis Fiyat, TL 36,000,600 18,750,000  8,900.000 14,225,000
istenen Birim Satis Fiyati, TL/m? 3,439 4,343 3,749 4,742
Gergeklesebillr Birlm Satis Fivaty, TLIm? 3,164 3,257 3,449 3318
Gergeklestirilabilir Proje Bly(kligii / Prest %20 %22 %25 %25
Kanum Daha K&t DahaKétih  Danha Kotu Dzha K&t
Konum igin Ayartama %50 %50 %15 %15
Arsa Alanr 41,800 10,467 4,317 2,374 3,000
Arsa Alam igin Ayarlama %7 -%12 %15 %14
Ulagrlabiliriik Daha K&t Daha K&t Berzer Daha Kéth
Ulasiabilirlik igin Ayarlama %10 %10 %0 %3
Gevre Donati / Altyapt Daha K&t Daha Kéti Benzer Daha Kotl
Cevre Donatt / Altyap: igin Ayariama %10 %10 %0 %3
Iemar Durumu Konut-Ticaret-Sosyal Tesis Kenut Konut Konut Ticaret/Konut
Imar Durumu igin Ayariama %15 %15 %15 %0
Yapilagma Sartlar E: 1.80 & 2.40 E: 240 E:1.20 E. 0.80
Yapiagma Sarilan igin Ayarlama -%15 -%15 %30 5h45
Ayarlanmus Birim Deger, TlUnet m? 5,843 5,791 5,863 5,863 5,875
Toplam Deger, TL 244,224,649

Emsal karstastirma yakiagim e, konu gayrimenkuliin gelistiriimemis bos arsa dederi 244,224,649.- TL

olarak tespit edilmistir.

GELISTIRME YAKLASIMI

Geligtirme yaklagiminda, konu gayrimenkul Gzerinde imar durumunun izin verdi§ii yapitanma kosullan dahilinde
hipotetik yapilanma programiar geligtirimis, bu programlann gelistirme maliyetleri ve nakit akig tahminler
sonucundz net arsa alant igin birim deger belifenmistir.

Hipotetik alan kullanim programinin belinenmesi, gelistime maliyetierinin hesab ve nakit akig analizi olmak Gzere
3 agamadan olugan finansal analizin detayian asafida agiklanmaktadir.

Hipotetik Alan Kullanim Programi: Bu bélimde konu gayrimenkul igin hipotetik alan kullznim program:

geligtirilmigtir. Konsept nitelijinde olan ve mimar proje geligtirme amac tagimayan hipetetik alan kullanim
prograrni, imar durumu gergevesinde belidenmigtir. Calismada kullanimlar belidenirken kullanimim karisik
kullanim gelistimmesi icerisindeki roli, programa ofan ekonomik katkisi ve kullamimlann bir arada olmasmdan
kaynaklanacak sinerji ve uyum dikkate alinmigtir,
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Tablo7: Iskan Ediebilir Insaat Alary Hesab

Arsa Alam, netm* 41.800.00
Emsal 1.80
Emsala Konu Ingaat Alany, m? 75,240.00
Brit Caman 1.38
iskan Edilebilir ingaat Alam, brit m* 100,069.20

Tablo 8 Hipotatik Alan Kullanmm Programi

Iskan Birimm  ~ Agi Kapat Kapal Satilabifir/

g‘:ﬁ Pay?r:aai Edllehilir Unite SL;;:: Otggj': Otopgrk Otoppark Otopirk Kiralanabifir

! Alan, m*  Alanm, m? Says Sayist Alani, m? Alan, m?®

Konut 0% 29,260 70,048 145 483 483 - 483 12,077 70,048
Ticaret 20% 2,360 20,014 - - 667 267 400 10,007 16,011
Sosyal Tesis 10% 4,180 10,007 - - 125 125 - - 10,007
Teoplam 41,800 100,069 145 483 1,275 392 883 22,084 £6,066

Geligtirme Maliveti: Geligtimme malivetieri, optimize edilmig global birim malivetier ve birim mailiyetlerin tam olarak

belirlenemedidi yerlerde de toptam maliyetler esas alinarak hesaplanmustir. Ingaat maliyet kesifleri, miiteahhit kar
da dahil edilerek hesaplanmgtir. Tim fiyat kesiflerinde optimal pazar kosutlan géz éniine alinrmistir. Yatinm
maliyetlerindeki beklenmeyen giderler, sapmalar ve miiteahhidin yetertilikleri malivetin degigken unsurlangr.
Geligtirme maliyetlerinin igerdidi ana maliyet kalemileri suniardir;

= bina malivet] -» kaba yapi, ince vap, elektrik tesisat), rmekanik tesisat

= bina dis1 malivetler > altyapt & zemin isleri, sert zemin & i¢ yollar, peyzaj dizenlemesi, dig aydinlatma &
gavenlik sistemler, FF&E (ortak alan, vb.)

= dicer malivetler -» mihendislik ve mimarik (icretleri, proje yonetimi, yatinmei sabit giderleri, yap denetimi,
yasal izinler & danismantik, pazartama & acilis giderleri, miiteahhit kar

L elistirme primi

Tablo 8:  Geligtirme Maliveti (ABD$)

Konut Tlcaret  Sosyal Tesis Toplam
BINA MALIYETI
Kaba Ingaat 9,806,782 2,801,838 1,400,969 14,009.688
ince Insaat 11,557,993 2,902,007 1,451,003 15,911,003
Mekanik Tesisat 4,202,906 1,200,830 800,415 6,004,152
Elektrik Tesisat 5,253,633 1,400,869 700,484 7,355,086
Kapal: Otopark 2,173,917 1,801,246 0 3,975,163
Toplam Bina Malivetf 32,995,231 10,106,989 4,152,872 47,255,092
BINA DISI MALIYETLER
Altyapi 234,080 66,280 33,440 334,400
Sert Zemin & [¢ Yollar 175,560 50,160 25,080 250,806
Peyzaj Dizenleme 56,179 18,051 8,026 80,256
Dig Aydmlatma & Glvenlik 50,000 20,000 10,000 80,000
FF & E - Ortak Alanlar 25,000 50,000 70,000 145,000
Magaza Dekorasyon Yardimi - 1,000,000 - 1,000,000
Topiam Bina Digt Maliyetler 540,819 1,203,091 146,546 1,890,456
DIGER MALIYETLER
Miihendislik & Mimarlik Ucretler: 263,962 80,856 33,223 378,041
Yatinme Sabit Gidereri 65,990 50,535 20,764 137,280
Proje Yénetim Giderleri 329,952 101,070 41,529 472,551
Yasal [zinler & Darismaniik 328,952 101,070 41,528 472,551
Pazarlama & Agilis Harcamaian 494,928 151.605 62,293 708.826
Milteahhit Kari 2,639,618 808,559 332,230 3,780,407
Toplam Diger Malivetier 4,124,404 1,253,685 531,568 5,949,668
Gelistirme Primi 1,676,802 565,504 214,971 2,457,277
TOPLAM GELISTIRME MALIYET! (sablt) 29,337,256 13,169,279 5,045,956 57,552,491
TOPLAM GELISTIRME MALIYETI (ent.) 40,572,525 13,327,310 5,106,507 59,006,342
1.yl 7,867,451 5,267,712 2,018,382 15,153,545
2. yi 12,037,200 8,056,599 3,088,125 23,184,924
3.yl 10,231,620 - - 10,231,620
4. il 10.436,253 - - 16,436,253
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Nakit Akigi Analizi: Nakit akig analizinin ana prensibi; “dederin”, konu arsa lzerindeki gelistimmelere iligkin
faaliyetlerin net geri diniisG ile fade edimesidir; yani gelecekteki kazanglann bugiinki degerinin tespit
edilmesidir. Gelecekteki bu kazanglar iskonto edilerek pazar degerine donistlirliimekiedir.

Gelir getirici gayrimenkuller ofan gelistirmelerin gelecekteki kazanglan, gelirlerin ve giderlerinin tahmininden yola
gikarak hesaplanan amortisman ve kredi Bncesi net gelirdir. Net gelir hesaplamasinda konu gayrimenkuller
Uzerinde pianlanan gelistimelerin maliyetier de diisi:imektedir.

Nakit akig analizindeki temel kabuller agagida belirtiimektedir.

- Galismada yer alan nakit akis projeksiyonlarinda Net Bugiinkil Deder hesaplamalan ve iskonto edilmis nakit
alugt metodu kullaniimigtir, Bu teknikte tahmin edilen gelecekteki gelirin bugiinkii degerini hesaplamak esastir.
Birim arsaya disen net bugiink( deder, igerik olarak “arsa dederini” igermekiedir.

- Galismada, ingaatin birinci yilindan itibaren olmak lizere ABDS bazinda yilhik %2 oranmnda gergeklegmesi
éngdrilien enflasyon igin eskalasyon yapilmistir.

- Projenin etkin bir ydnetim tarafindan yénetilecedi, konusu ile figili deneyimli kurumlar tarafindan lanse
edilecedi, rekabet edebilir nitelikte pazar kosullarina uygun projelerden olusacads ve etkin bir pazariama ile
pazara sunulacadr varsayilmistir.

Keonut

- Toplam 483 adet initenin satis ddnemi & vil kabul edimistir. Satislar, 4 yil strecedi tngdrillen insaatla bidikte
es zamanl olarak baglayacaktir.

- 6 yidlk sahg hiz kabulli ile bugiin itibariyle ortalama satts fiyat 840 ABDS/brit m* olarak belirlenmistir. Bu fiyat
projenin pazara ilk ¢ikti§ zaman duyurulacak olan ortalama fiyattir.

- Satig ve pazarlama giderleni; satis ofisinin isletme giderlerini, tapu giderlerini ve komisyonlan igerir,
- Girigimei kan %2 olarak éngdrillmistiir.

- Iskonto orani %15 olarak kabul edilmistir.

Taklo 10:  Konut Nakit Akis Analizi

{ABDS)
Projeksiyon Dénami 1.yl 2.yl 3wl 4.yl S. il 8. yil
Satis Ddnemi 1.yl 2.l 3. vl 4. yil R 6.y
GELIRLER
Birim Satig Fivatl, ABD$/m? 840 07 962 1.010 1,050 1.082
Yillk Satis Qram %12 %15 %25 %20 %18 %10
Yillk Satilan Unite Aded; 58 72 121 97 87 43
Toplam Gelirler 7,060,883 9,532,192 16,840,205 14,145,773 13,240,443 7,576,476
GIDERLER
Pazarlama & Satig Gideri 211,826 285,966 505,206 424,373 387,213 227,294
Toplam Giderier 211,826 285,966 505,206 424,373 397,213 227,294
NET GELIR 6,848,056 9,245,226 16,334,999 13,721,389 12,843,230 7,348,181
Girigimel Kan 136,981 184,925 326,700 274,428 256,865 146,984
Gelistirme Maliveti 7,867,451 12,037,200 10,231,620 10,438,253 0 0
NET NAKIT AKISI -1,155,376 -2,975,889 5,776,679 3,010,718 12,586,385 7,202,188

Ticaret & Sosyal Tesis

- Kiralanabilir brit alan bly(kl(gl sckak garsisi igin 16,011 m® sosyal tesis igin 10,007 m? olarak
ongérilimistir.

- Kullanimianin kiraya verilecedi kabulll ile 2 yillik ingaat dénemi déhit 7 yillik nakit akis projeksiyony
hazidanmistir.

- Ortalama doluluk orani ik igletme yih igin %82, stabilize yil igin %96 olarak kabul edilmistir.

- Ortalama kira ilk igletme yili icin 16.6 ABD$/m?ay, stabilize yil igin 18.2 ABD$/m¥ay olarak kabul edilmigtir.
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- Kira gelirleri 4. igletme yili olarak kabul edllen stabilize yila kadar villik

enflasyon oraninda artiriimistir.

- Sabit giderler kalemler igerisinde "bina sigortasi, emlak

%3 oraninda, stabilize vildan sonra ise

vergisi ve yenileme fonu” yer almaktadir. Sing

sigortasi ve emlak vergisi oranlan bina malivetierinden hesaplanirken, yenileme fonu briit gelirin %2.0'si

olarak ayrilmgtir.

- Girigimci kan %3 olarak Bngdriimistir,

- Dénem sonu kapitalizasyon orant %7.5, iskonto oram %14.8 olarak kabul edilmistir.

Table 11: Ticaret & Sosyal Tesis Nakit Akig Analizi

{ABDS)

Projeksiyon Dénemi 1.y 2. yil 3.yl 4.y Syl 6. it FAYH
fslatme Dénemi 1. vif 2. yil 3wl 4, yit 5. i
GELIRLER
Magazalar & Mahall Diikkanlar 8,306 m?

Yilllk Ortalama Doluiuk Qrany %80.0 %88.0 %93.0 %86.0 %96.0

Birim Kira Geliri, ABDS/m?fay 19.1 19.7 20.3 20.8 21.5

Toplam Kira Geiiri, ABDS/vIl 1,614,832 1,828,505 1,991,566 2,117,485 2,181,000
Siipermarket & Bliyiik Magaza 3,202 m®

Yilitk Ortalama Doluluk Orani %85.0 %393.0 %98.0 %88.0 %38.0

Birim Kira Geliri, ABDS/m¥ay 7.4 7.7 7.8 8.1 84

Toplam Kira Geliri, ABDS/yil 242633 273433 268777 305,881 314,851
Restoran & Café 2,402 m*

Yilik Ortalama Doluluk Orany %78.0 %886.0 %91.0 %84.0 %94.0

Birim Kira Gelir, ABDS/m2iay 27.6 28.4 29.3 30.1 311

Topiam Kira Geliri, ABDSA! 620242 704,373 767,684 815782 841,286
Fast Food 1,601 m*?

Yilik Ortalarna Doluluk Oran %76.0 %83.0 %88.0 %90.0 %90.0

Birim Kira Geliri, ABD$/m¥/ay 31.8 328 338 34.8 35.8

Toptam Kira Geliri, ABDS/yil 484,876 522924 571,058 601,558 619505
Sosyal Tesis 10,007 m?

Yilhk Ortalama Doluluk QOran %84.0 %32.0 %87.0 %97.0 %97.0

Birim Kira Galiri, ABDS/may 12.7 13.1 13.5 13.8 14.3

Toplam Kira Geliri, ABDS/y 1,284,525 1,449,067 1,573,655 1,620,865 4,669,491
Klosk & ATM 18 adet

Yilik Ortalama Doluluk Orani %B2.0 %89.0 %93.0 %950 %85.0

Birim Kira Gelfiri, ABDS/ay 849 874 a01 928 ]

Toplam Kira Geliri, ABDS/yi 150,368 168,101 180,926 190,362 196,072
Billbeard 10 adet

Yulik Ortalama Daluluk Qrani %85.0 %92.0 %58,0 %88.0 %88.0

Birim Kira Geliri, ABDSfay 531 547 563 580 587

Toplam Kira Geliri, ABDSA 54,122 60,336 64,848 68,185 70,231
Bina Yénetim Ucreti

Birim Bina Yénetim Ucreti, ABDS/me/ay 3.82 3.80 3.98 4.06 4.14

Toplam Bina Y&netim Ucreti, ABDS/yII 600,518 672,020 723695 740208 764,190
Kira Komisyonu (-} 443,160 72,614 51,403 57,209 58,925
Efelktif Brirt Gellr 4,588,857 5,607,254 6,108,307 6,412,814 5,527,809
ISLETME GIDERLER]
isfetme Giderier 660,570 705630 723695 734,221 725,980
Isletici Payr 220,448 280,363 305440 320,846 329,880
Bina Sigortasi 13,975 14,254 14,539 14,830 15,127
Emlak Vergisi 49,910 50,908 51,928 52,964 54,024
Yenileme Fonu 91,779 112,145 122,176 128,258 131,956
Toplam Isietme Glderleri 1,045,681 1,163,300 1,217,776 1,250,920 1,256,977
NET ISLETME GELIR} ] 0 2,543,276 4,443,954 4,391,037 5,161,994 5,340,832
Dbnem Sonu Deder 61.275,425
NET GELIR i} 0 3,543,276 4,443,954 4,891,031 5,161,994 66,616,257
Girigimci Kan 0 0 106298 133,319 146,731 154,860 180,225

Galistirma Maliyeti

7,286,094 11,147,724

NET NAKIT AKISI

7,286,094 11,147,724 3,435,978 4,310,835 4,744,300 5,007,134 ©6,455,032
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3.4.1.

3.4.2.

Tablo 12: Konsolide Nakit Akis Analizi

Konsolide Nakit Akis TOPLAM 1 yi 2.y 3wl 4. y1 5.y 6.yt FH
Net Gelirler 151,000,804 | 6,849,056 9,246,226 19,378,275 18,165,353 17,734,261 12,511,176 66,616,257
Konut 66344092, 6.843.055 9,248,226 16,334,999 13,721,399 12,843230 7,348,181 0
Ticaret & Sosyal Tesis 84,656,512 0 0 3543276 4443954 4891031 5161894 66,516,257
Gelistirme Maliyeti 59,006,342 | 15,153,545 23,184,924 10,231,620 40,435,252 0 9 0
Konut 40,572,525 | 7,867,451 12,037,200 10,231,620 10,436,253 0 0 o
Ticaret & Sosval Tesis 18,433,818 | 7,286,084 11,147,724 0 0 4] 0 0
Girigimei Kan 2,028,314 136,981 184,925 432,998 407,747 403,596 301,843 166,225
Konut 1,326,882 136,981 184,825 326,700 274,428 256,865 146,984 0
Ticaret & Sosyal Tesis 701,433 ¢ 0 106,298 123,318 148,731 154,860 160,225
Naklt Akig 6441470 -14,123628  §,213,657 7,321.354 17,330,865 12,200,332 56.456,032
KEmdlatif Nakit Akig -8,441,47C -22,565,093 13,351,436 6,030,082 411,300,533 23,509,915 89,965,947
Iskonto Oramt 14.7%

Net Buginki Deder, ABDS 36,508,836

Net Bugiinkil Deger, TL 267,993,480

Gelistirme yaklagime ile, konu gayrimenkuliin geligtitiimemis bos arsa dederi 267,993,480.- TL olarak
tespit edilmisgtir.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES] VE GORUSLER

DEGERLERIN UYUMLASTIRILMASI

Bu ¢aligmada; konu gayrimenkuliin gelistiilmemis bos arsa degerini ‘tespit etmek amaciyla emsal karsilastima
yaklagimi ve gelistirme yaklagimindan faydatarimistir. Konu gayrimenkuliin pazarda ender olarak bulunan bir arsa
olmasi ve tespit edilen emsallerin bire bir karsilaghrma imkanl vermemesi nedeni ile emsal kargilagtima
yaklagimimin deger tespitindeki agifign daha diisiik alinmistir. Deger tespitinde kullamlan yaklagimlar sonucunda
ulasilan degerler ve deferlerin uyumlastinimas ile takdir edilen nihai defer asadidaki gibidir:

Maku! Deger (31.12.2820 itibanvla)

Emsal Kargilagtirma Yaklagimi 244,224 649~ TL
Gelistirme Yaklasim 267,993,480.- TL
Nihai Deger (KDV haric) 260,860,000.- TL
Nihai Deger (KDV dahil) 307,815,000~ TL

MEVZUAT UYGUNLUGU VE HUKUKi DURUM HAKKINDA GORUS

Bu bélimde; yasal gereklerin yerine getirilip getirimedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin
tam ve eksiksiz olarak meveut olup olmadig! haklenda gériis yer almaktadir.

Konu gayrimenkul igin yapilan yasal incelemede, konu gayrimenkuliin Askeri Yasak Bolgeler ve Glvenlik
Bélgeleri Kanunu kapsaminda belirlenen alan iginde bulundugu gériilmistir. Bu nedenle, konu gayrimenkuliin
yabanc gergek - tlizel kigilere satig) ve sinirlt veya ayni hak tesis ediimesi yasaktir.

Ek olarak; tapu kayitlarinda ipotek bulundugu gérilmistir. S8z konusu kayit, gayrimenkullerin alim-satiming
engel teskil etmemekle birlikte bazi yasal kisitlar ve gereklilikler getirmektedir.

Bu galigmada deder takdiri yapilirken; konu gayrimenkul (izerindeki haciz, serh ve beyanlarin gayrimenkuliin satus
ve pazarlanabilirligi Uzerinde herhangi bir kisttiayicl etkisi ve maliyeti bulunmadigi kabul edilerek maku) deger
belirlenmistir.
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LA

3.5.

DEGERLEME I$LEMIN] OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN / SINIRLAYAN FAKTORLER
Degerieme islemini olumsuz yinde etkileyen ya da simirlayan herhangi bir faktdr bulunmamaiktadr,

Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmevenlerin Nicin Yer Almadikizrimin Gerekceleri

Bu ¢alismanin amact, konu gayrimenkuliin portfdye dahil ediimesi Hle iigif yasal diizeniemeler {Gayrimenku!
Yatinm Ortakhklanna iligkin £saslar Teblidi / Gayrimenkul Yatinm Fonlarna liiskin Esaslar Teblig) kapsaminda
degildir. Bu nedenle, raporda konu ile ilgili gériise yer verilmemistir.

EN iYl VE EN VERIMLI KULLANIM AMACI

En iyi ve en verimii kullanim sekli sévle tarimianir;

En iyi ve en verimli kullanirmn uymasr gereken dért kriter, yasallik, fiziksel olabilirik, ekonomik fizibitite ve
maksimum karliiktie. En iyi ve en verimii kuffamm gekli, arsamin bulundudu Divasedaki rekabet gligieri
tarafindan bigimiendirili. Bu nedenle, en iyi va en verimli kullarrrun analiz ve yorumiari, piyasa gigleri
Uzerinde yoguniaghrirmis ekonomik bir calismadir. En ivi ve en verimli kulianim sekli, makul degerlerinin
temelini teskil eder.

Konu gayrimenku! igin en ivi ve en veriml kullanimmn, pazar Kosullarina gére belirlenecek yatinm agisindan dogru

bir zamanda meveut imar plam Hle uyumlu ofarak konut ve ticaret amagh gelistirimesi oldudu kanaatindeyiz.

DEGERLEME SONUCLARINA GORE NiHAI DEGER TAKDIRI

Temin edebildigimiz data, analizlerimiz ve gayrimenkul pazanndaki tecribemize istinaden, kanaafimiz;
31.12.2020 tarihi ifibanyla, konu gayrimenku! Gzerindeki millkivet haklarimin makul dederinin,

KDV Harig KDV Dahil
260,860,000.- TL 367,815,000~ TL
(K ZAL TMISMILYONSEKIZYUZALTMISEIN TURK LIRASY (UG yizyeDimiL YONSEKIZYUZONBESEIN TURK LIRASY

oldugu ydniindedir.

Sorumiu Dederleme Uzmammn Sonuc Comlesi: Donlislime konu fabrika arsas: lizerinde geligtirlebilecek proie,

konumu nedeniyle Canakkale igin dnemli bir “andmark” proje olma imkamn tasimaitadir. Buna kargin; gelistirilecek
projedeki konut sayisinin yikksek olmasi, pazarda talebin diisiik olmasi, yabanciya sabisin olmamas: gibi fakibrier,
projenin geligimini yillara sari hale gefirecektir. lzmir Kareyolu'ndan arsaya giris imkan: olmasi da ficari faalivet
agisindan avantaj olup, gelistirme yaklagimi sonuglarna olumiu yansimaktadir. Emsal kargilagtirma yaklagim ve
gelistirme  yaklagimi sonuglanmi gbz Snine afarak olusturdugumuz deger takdirimizin, piyasa gergekleriyle

uyustugu kanaatindeyiz.

" Bu galigma, raporda belirtilen kabuller vo kasitlemalar dahilinds hazinanmistir.
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4.1.

4.1.1.

4.1.1.1.

CANAKKALE / SARICAELI - ARAZI

GAYRIMENKULUN TANIMI

Bu bélimde konu gayrimenkuliin hukuki tanimmnin yani sira sahip oldudu fiziksel dzellikler hakkinda biigi
verilmekiedir.

HUKUKI TANIM

TAPU BiLGILER]

Bu bolimde; konu gayrimenkuliin tapu bilgiler, tapu tetkikine ifigkin bilgiler ve varsa son {i¢ yilik sliregte hukuki
durumunda meydana gelen degisikikler yer almaktadir.

Gavrimenkuliin Hukuki Tanim:

Galismaya konu gayrimenkul, Ganakkale Ili, Merkez iigesi, Sancaeli Mahallesinde yer alan 144 Ada 121 Parsel
olarak kayth arazidir. Konu gayrimenkuliin tapu bilgileri agagidaki tabloda belirtiirmistir.

Tablo 13: Tapu Bilgileri
i fige Mahalle Ada Parsel Nitelik Yizdlglmi, m?

Ganakkale Merkez Saricaeli 144 121 Tarla 13,916.69

Milkivet Haklari ile ligili Bilgi

Konu gayrimenkuliin mitkiyet haktarmim tamami "Dardanel Omentas Gida Sanayi Anonim Sirketi" adina kayitiidir.
Tapu kaydinda yer alan bilgilere gore, tapu tarihi 06.05.2019 olup, edinme sebebi 22/A Md. geregince
yenilemenin tescili olarak belirtiimigtir.

Tapcu Tetkiki

Konu gayrimenkulin, 27.01.2021 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel MGdarligi Web Portalrndan barkotlu olarak
temin edilen tepu kayit bilgileri bu raporun ekinde yer almaktadir. Temin edilen lapu kayit belgelerinde ver alan
kayitlar agafidaki tabloda sunulmustur.

Konu ile iigiti de§ertendirmeler, “Mevzuat Uyguniugu ve Hukuki Durum Hakkinda Gorlig” bolGmiinde aktanimistr,

Tablo 14: Tapu Kayit Bilgileri

;zi:?;lﬁat Agiklama Tarih [ Yevmiye No
2685 sayil kanunun 2B. maddesi geredi belirtilen zlan igerisinde kaimaktadir (Sabion: 2565 sayil

Beyan kanunun 28. magddesi aeradi bevan tammi) 02.05.2015/ 7598

Beyan Difer (Konusu: - ) Tarih: - Say:: - ($ablor: Difer) 29.11.2016 / 20834
06.02.2007 tarihli Bakanlar Kurulu kararna istinaden yabanc gergek kigitare ve thzel kigilers

Beyan satilamaz, Simrlt ve ayni hak tesis ediiemez. Tarih: 16.04.2007 Yev: 3255 {Sablan: Yabancilarin 16.04.2007 / 3255
Tasimmaz ve Sinirh Avnl Hak Edinimierinin Kistianmas: Belitmesi

Serh Satilamaz gerhi: 36.07.2002 yev: 2678 Qrman It Sef. 22.07.2002 glin 834 sayl 30.07.2002 / 2878
leral Haciz: Ganakkale 1. lera MGdGrlGginun 27.06.2013 tarih 201371602 saytlt haclz yazisi ile

Berh 2,717.866.52 TL bedel lie Alacakli; Ttrkive Emlak Bankasi A.S. lehine haciz istenmistr. 05.07.2013 /11875
leral Haciz: Ganakkale 1. lora MOd(iA3g0 nGn 27.06.2013 tarlh 2013/2600 esas sayih haclz yazns: ile

Serh 0 TL bedel fle Alacakl: - lehine haciz islenmistir. 05.07.2013/ 11882
icral Haclz: Canakkale 1. lera MOUnigd'nin 02.12.2015 tarih 2014/5838 sayll haclz vazis! ile

Serh 8.276,639.50 TL bedel ile Alacakl: Tasfiye Halinde Tirkiye Emlak Bankasi AS. lehine haciz 15.12,2016 / 21959
Islanmistir.
lerai Haclz: Ganakkale 1. lera MGdGAdZirnon 15.12.2016 tarh 2014/5837 sayill haciz yams e

Serh 7.158.755.00 TL bedel ile Alacakl: Tasfiye Halinde Tirkiye Emlak Bankas AS. lehine haciz 16.12,2016 / 22081
islenmistir,

ipotek Tesisi Titrklye Katkinma Bankas: A.$. lehine 3,200,000 TL tutannda 1. derece Ipotek 15,08.1987 7 3112

{potek Tesisi Tirkiye Kalkinma Bankasi A.$. lekine 8,000,000 TL tutannda 2. deroce ipotek 03.09.1888 / 3740
Turklye Vakiflar Bankast T.A.Q., Tirklye | Bankasi A.S.. Turk Ticaret Bankasi A.S. {TGrkbank).

ipotek Tesisi Tirkiye Kalkinma Bankas: A.S., Pamukbank T.A.S.. Tirkiye Emlzk Bankasi A.S., Yapt ve Kredi 10.08.2000 / 3848

Bankasi A.S. lehine 52,291,086.19 TL tutarinda 7. darece ipatek

Tirkiye Vakiflar Bankast T.A.C., Torklye ls Bankas: AS., Tirklya Kalkinma Bankasi A.S,, Tasamuf
Mevduati Sigorta Fonu, Tirklye Emlak Bankasi A.S. Torkive Ihracat Kredi Bankas AS., Tark
Eximbank, World Vakif Offshore Banking Ltd., Yapi ve Kred! Bankast A.S., Tlrkive Vakifiar Bankas
T.A.0,, Tirkive I3 Bankasi A.S, lehine 130,16 TL tutarinda §. derece Ipolek

ipotek Tesisi 02.03.2005 / 1030
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4.1.1.2.

4.1.1.3.

4.1.1.4.

£.1.2.

4.1.2.1.

4.1.2.2.

SOZLESME BILGILERI
Konu gayrimenkut jle itgili herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

YASAL iZINLER

Bu bdlimde; degerlemesi yapilan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tlm izinlernin alimip, alinmadigl,
belgelerin meveut olup clmadig: (Onaylt Mimari Proje, Yam Ruhsati, Yapi Kullanim lzin Belgesi, isietme Ruhsat)
hakkinda bilgi yer aimaktadir.

Arazi niteligindeki konu gayrimenkul hakkinda herhangt bir yasal izin bulunmamaktadir.

iMAR BILGILERI

Sarncaell Mahallesi’'nde yer alan 144 Ada 121 Parsel plansiz alanda kalmaktadir. 1/100,000 Olgekli Cevre Diizeni
Planrnda ise, "Orman Alant” olarak belifenmigtir. Ancak, orman statiisiiniin Bakanlk tarafindan kesinlestiriimadigi
bilgisi edinilmigtir. Kadastral yolu bulunmayan parselde, herhangi bir yapllagmaya izin verilmemektedir.

Fiziki TANIM

KONUM & ULASIM

Konu gayrimenkul, Canakkale Merkez ige've bagh Saricaeli Kyl mevkiinde yer aimaktadir.

ARSA TANIMI
114 Ada 121 Parsel, 13,916.69 m?® ylizblglmlIGdUr. Dizgln olmayan gokgen seklindeki parsel, oldukga egimii bir
topografyaya sahip olup, sehir ve deniz manzarasi bulunmaktadir. Parselde ¢am adacian meveuttur.

Konu parsei, Canakkale Onsekiz Mart Universitesi ile Sanicaeli Koy arasinda yer alan ormanhk arazi kiyisinda
konumlanmigtir. Kadastral yolu bulunmayan parsele orman igi yollar ile ulasim mimkiindir,
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4.2.

421.

4.2.1.1.

BOLGESEL VERI VE ANALIZLER

PAZAR ANALIZI

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

aimaktadir.
ARAZ| PAZARI

Sancaeli, kent merkezinin ve Ganakkale-lzmir Karayolu'nun giineydofiusunda ver aimaktadir. Orman alaninin
kiyisinda bulunan bélgede, tanmsal amagl: kullarilan tarlalarin yam sira, ditgiik vogunluklu Konut yeriesimleri de
mevcuttur. Konu gayrimenkuliin bulundugu sirtlar bogaz ve sehir manzarasina sahiptir.

Bdlgede kismen imar beklentisi buiunmaktadir. Ozellikle Universitenin geligimi bu beklentiyi tetiklemektedir.
Kadastral yolu olmak kosulu ile digdk yodunlukiu mitstakil korut geligtirmelerine izin verilmektedir. Yakin gevrade
ikinci konut ve daimi konut olarak kullanilan villa siteleri meveuttur.

Bolgede imarsiz araziler igin istenen birim fiyatiar oldukga defismektedir. Fiyattar daha gok konuma bagl olarak
degisim gdstermekiedir. 1/100,000 Gevre Dlzeni Pian’nda gelisme bélgesi olarak belirlenen kisimlarda istenen
birim fiyatiar 1,000 TL/m* mertebesinin lUzerine gikmaktadir. Buna kargilik, tarmsal niteligi korunacak aianlarda
istenen birim fiyatlar 200 TL/m* seviyesindedir. Merkeze yakinhk, imar beklentisi, manzara, kadastral yol veya fiil
yolun bulunmas:, arazi bilyUkiligi ve topografyas: birim fiyatlara etki eden 8nemli bilesenlerdir.

Yapmig olduumuz pazar aragtimasi sonucundz tespit effifimiz emsaller ve dzellikleri asafide tabloda

dzetlenmisgtir.

Tablo 15: Emsal gilgileri

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4

lletisim Bilgisi Gilen Emlak Gempa Gayrimenkul Bogazici Gayrimenkul Kaymaklar Emlak

¥ 9 0(542) 302 58 86 0 {286 212 43 67 0 (2861213 00 40 {{286) 210 00 29
Mahalle, Ada/Parsel Sancaeli, 144/140 Sancaeli, 208/8 Sariczell, 144/109 & 230/1  Saricaeli, 144135
imar Beklentisi Gelisme Alani Koy Kiyisi Koy Kiyisi Gelisme Alani
Arsa Alani, net m* 19,870 9,912 17,834 10,176
fstenen Satis Fivat, TL 20,000,000 8,500,000 4,200,000 10,000,000
Istenen Birim Satis Fivat, TL/m? 1,007 858 236 983

Imar beklentisi imar beklentisi

N : Imar sinirina imar simrina yakindir, Yol - Ny
Agiklama ve Gérlgler agnf::%u:%ﬁﬁgu yakindir. Genis yol cephesi vardir, Genig ﬁzy;é(:;:t&ﬁ%ﬁg;a
cephesine sahiptir. bélimi agaghk alandir,

buiunmamaktadir.

bulunmamaktadir,
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4.3.

4.3.1.

4.4.

4.4.1.

DEGERLEME YAKLASIMLARININ UYGULANMASI

Bu gaiigmada, konu gayrimenkul Uzerindeki miilkiyet haklannin makul deferini tespit etmek igin emsal
kargitaghirma yaklagim kullanilmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Emsal karsilagtirma yaklagimi, konu gayrimenkulln meveut durumdaki {gelistiiimemis bos arsa olarak) degderini
tespit etmek amactyla kullanimistir.

Kargtlagtrma birimi olarak, satig fiyatinin net arsa alanina bdlimii dikkate alinmistr. Pazar analizi bdlimiinde
detaylan sunuian arsa emsallerinden, konu gayrimenkul ile kiyasianabilir clanlar segilerek, deder etkileyebilecek
kriterler 1s19inda fiyat ayariamas: yapildiktan sonra konu gayrimenkuliin net alan igin birim deger belirlenmistir.

Tablo 16: Emsal Kargilagtirma Yaklagimi - Gelistiriimemis Bos Arsa Degjeri

Konu
Gayrimenkul Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Arsa Alam, nat m? 13,917 16,870 9,912 17,834 10,176
Istenen Satis Fiyan, TL 20,000,000 8,500,000 4,200,000 10,000,000
Istenen Birim Satis Fivat, TL/m? 1,007 858 236 283
Gorgelkdasebilir Birim Satig Fiyaty, TL/m?2 205 686 212 785
Konum Daha yl Daha lyi Daha lyi Daha lyi
Konum igin Ayarfama -%10 -%5 -%5 %10
Arsa Alam 13,917 19,870 9.912 17,834 10,176
Arsa Alani icin Ayarlama %3 -%3 %3 -%3
Ulagilabilidik/Kadastral Yol Cephasi Kadastral yol vok Daha lyt Daha lyi Daha iyi Daha lyi
Ulasabiliriit/Kadastral Yol Cephesi igin Ayarlama -%5 -%20 ~%15 -%5
Topografya & Bitki Ortiisii Agach Daha lyi Daha lyi Daha lyi Dazha lyi
Topogratye & Bitki Ortiisi icin Ayarfama %630 -%30 -%5 %25
Imar Beklentisi Geligme Alant Kby Xiyisinda  Kdy Kiyisinda | Geligme Alam
Imar Beklentis! igin Ayarlama ~%30 -%10 %510 -%30
Fiziksel Ozellikler (topografya,sekil, vb.) Daha lyi Daha lyi Daha K#tii Daba lyi
Fiziksel Ozeliikler icin Avariama ~%5 %3 %10 -%o
Ayarianmig Birlm Doder, TLInet m* 182 185 199 165 173
Topiam Deger, TL 2,532,620

Emsal kargilagfirma yakiagim: ile, konu gayrimenkufiin geligtiriimemis bog arsa degeri 2,532,620.- TL
olarak tespit edilmigtir.

ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMES| VE GORUSLER

DEGERLERIN UYUMLASTIRILMASI

Bu galigmada; arazi nitelifindeki konu gayrimenkulan dederini tespit etmek amaciyla sadece emsal karsilagtrma
vaklagimindan faydalanilmistir. Deder tespitinde kullanilan bu yaklagim sonucunda takdir edilen nihai deger
asagidaki gibidir:

Makul Deder {31.12.2020 iibarvia)

Emsal Karsilastrma Yaklagimi 2,532,620.- TL
Nihai Deger (KDV harig) 2,533,000.- TL
Nihai Deger (KDV dahil) 2,989,000.- TL
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4.4.2. MEVZUAT UYGUNLUGU VE HUKUKI DURUM HAKKINDA GBRUS

4.4.3.

4.4.4,

Bu bdlimde; yasal gereklerin yerine getirilip getiritmedigi ve mevzuat uyarinca alinmas! gereken izin ve belgelerin
tam ve eksiksiz olarak meveut olup olmadig; hakkinda goris yer almaktadir.

Konu gayrimenkul igin yapilan yasal incelemeds, konu gayrimenkullin Askeri Yasak Bdlgeler ve Givenkik
Bélgeteri Kanunu kapsaminda belirlenen alan iginde bulundudu gérllmiigtiir. Bu nedenle, kony gayrimenkulin
yabanct gergek - tizel Kigilere satisi ve simirli veya ayni hak tesis edilmesi yasakiir.

Ek olarak; tapu kayitlannda Orman lsletme Midinigl tarafindan konulan sattfamaz gerhinin, oman sinirnin
Bakanlik tarafindan heniiz belirlenmemis olmasi nedenivle kayittara iglendigi bilgisi edinilmigtir. Ayrica serhin
konutdugu tarihten sonra konu gayrimenkul {izerine ipotek tesis edildigi gériilmiistir. Konu gayrimenkul {izerinde
icrai haciz gerhleri de bulunmakta olup, s6z konusu kayitlar baz yasal kisitlar ve gereklilikler getirmektedir.

Bu galismada defer takdiri yapilirken; konu gayrimenkul lizerindeki haciz, serh ve beyanlarin gayrimenkuliin satig
ve pazarlanabiliridi (zerinde herhangi bir kisitlayici etkisi ve maliveti bulunmadid kabul edilerek makul deger
belidenmistir.

DEGERLEME ISLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN / SINIRLAYAN FAKTORLER
Degerleme iglemini olumsuz yénde etkileyen ya da simidayan herhangl bir faktdr bulunmamaktadir.

Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinm Gerekeeleri

Bu galigmanin amac, konu gayrimenkuliin portféye dahii edilmesi il tigiti yasal dlizeniemeler {Gayrimsnkul
Yatinm Ortakliklanina liigkin Esaslar Tebligi / Gayrimenku! Yatirm Fonlarina lligkin Esaslar Tebligi) kapsaminda
degildir. Bu nedenie, raporda konu ile iigili gérise yer verilmemigtir.

EN IYi VE EN VERIMLI KULLANIM AMACI
En iyi ve en verimli kullarum sekli sdyle tanimlzanir;

En lyi ve en verimli kullammun uymas: gereken dért kriter, yasallik, fizikse! olabilirlik, ekonomik fizibilite ve
maksimum karlliktir. En iyi ve en verimii kullamm sekli, arsanin bulundugu piyasadaki rekabet giicleri
tarafindan bicimiendirili. Bu nedente, en iyi ve en verimii kuflanimin analiz ve Yyorumlari, piyasa giicler!
Uzerinde yoGuniagtirdmis ekonomik bir caligmadir. En fyi ve en verimii kullanim sekli, makui dederlerinin
temelini teskil eder.

Konu gayrimerkul igin ert iyi ve en verimli kullanimin, tarimsal amagl kubizrum oldudu kanaatindeyiz,
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4.5.

DEGERLEME SONUGLARINA GORE NiHAI DEGER TAKDIRI

Temin edebildigimiz data, analizlerimiz ve gayrimenkui pazarnindaki tecriiberize istinaden, kanaatimiz;
31.12.2020 tarihi itibaryla, konu gayrimenkul (zerindeki miilkivet haklarinin makul dederinin,

KDV Harig KDV Dahil
2,533,000.- TL 2,988,000~ TL
{IkimiLYONBESYUZOTUZUCBIN TORK LIRAS)) {(IKiMILYONDCKUZYIZSEKSENDOKUZBIN TORK LIRASH)

oldugdu ydniindedir.

Scrumiy Dederleme Uzmanimn_ Sonug Ciimlesi: Saricaed, liks konut gelistirme bélgesi olarak ylkselen

micavir alaninm yani sira, cevresindeki orman alani iginde konut siteleri de gelistirimeye baslanan bir bélgedir.
Konu parselde bu imkan henliz yoktur. Meveut durumda kadastral yola kiyl olmamast, orman sininnin heniiz
kesinlestiriimemis olmast ve yapilanma agisindan olumsuz e§im kogullanna sahip olmasi gibi fakidreri
degerlendirerek ve emsal kargilagtirma yaklagim: sonuglanns géz dniine alarak olusturdugumuz deger takdirimizin,
piyasa gergekleriyle uyustugu kanaatindeyiz.

" Bu galigma, raperda balirtilen kabuiler ve kisitiamaiar dahilinde hazifanmshr.
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5.1.

5.1.1.

5.1.1.1.

5.1.1.2.

CANAKKALE / CANAKKALE OSBE - SANAY{ ARSASISI

GAYRIMENKULUN TANIM!

Bu bodlimde konu gayrimenkulin hukuki tamminin yam sira sahip oldugu fiziksel ézellikler hakkinda bilgl
verilmektedir.

HUKUKI TANIM

TAPU BILGILERI

Bu bétlimde; konu gayrimenkulln tapu bilgileri, tapu tetkikine iliskin bilgiler ve varsa son g yillik stiregte hukuki
durumunda meydana gelen dedislklikler yer almaktadir,

Gayrimenkuliin Hukuki Tanim:

Gakgmaya konu gayrimenkul, Canakkale 1li, Merkez ligesi, Karacadren Mahallesi'nde yer aian 247 Ada 1 Parsel
olarak kayith arsadir. Konu gayrimenkuliin tapu bilgileri asag:daki tabloda belirtilmistir.

Tablo 17: Tapu Bilgileri

It lice Mahalle Ada Parsel Nitelik Yizdlglmi, m?

Canakkale Merkez Karacadren 247 1 Arsa 28,747.00

Mitlkivet Haklan ile llgili Bilgi

Konu gayrimenkuliin milkiyet haklarinin tamam "Ganakkale Organize Sanayi Bdlgesi Yanetim Kurulu Baskanhd
V." adina kayitlidir.

Tapu Tetkiki

Konu gayrimenkuliin, 01.02.2021 tarihinde Tapu ve Kadastro Gene! Midin(gi Web Portali'ndan barkotlu olarak
tamin edilen tapu kayit bilgileri bu raporun ekinde yer aimaktadir. Temin edilen tapu kayit belgelerinde yer alan
kayitlar agagidaki tabloda sunulmustur.

Konu ile ilgili degerlendirmeler, “Mevzuat Uygunlugu ve Hukuki Durum Hakkinda Gorig" b3liminde aktardmistir.

Tablo 18: Tapu Kavit Bilgiler:

;zlgldat Agiklama Tarih / Yevmiye No
25865 sayilt kanunun 28. maddesi gered! belittilen alan Icerisinde kalmaktadir (Sablom: 2566 sayil

Beyan kanunun 28. maddesi nered! bevan tanimi} C8.05.2)168 /7588

Beyan Diger {Konusy: - ) Tarih: - Say:: -~ (Sablon: Dijer) 31.12.2013 ) 22847
05.02.2007 tarinli Bakanlar Kurulu karanna Istinaden yabanc gergek kigilere ve tizal kisilere satiamaxz,

Bayan Sinirli ve ayn: hak tesls edllemez, Tarh: 16.04.2007 Yev: 3255 (Sablon: Yabanciann Taginmaz ve 16.04.2007 / 3255
Sivrlt Aynt Hak Edinlmlerinin Kissianmasi Belirtmesi)

Serh Ahmet Caboz lehine kira gerhi, seneligi 1,000,000 TL'den 8 sene middetie 13.09.1985 /3823

sGZLESME BILGILERI

Konu gayrimenkul, 14.10.2013 tarihinde imzalanan “Satig Vaadi iie Taksitli Arsa Tahsis Sézlesmesine istinaden
Dardanel Onentas Gida Sanayi Anonim Sirketi'ne tahsis edilmistir. Degerleme tarihi itibanylz, tahsis hakki devam
etmektedir.

Plarlanan yatmm ile ilgili olarak; $irket tarafindan 23.12.2020 tarihinde KAP'ta yapiian agiklama “Sirketirnizin
Canakkale Organize Sanayl Béigesindeki arazisinde 10,000 ton/yil mamul iretim kapasiteli, yaklasik 150 isginin
caligacadl, su anki fiyatlaria tahmini iretilecek Ordnin satis futan 200 milyon TLA ofacak ve Mart 2023
tarifinden baglayarak yapiacak yatirim harcamasi tutari 60 milyon TL olan tahmini Mart 2024 tarihinde faaliyete
baglayacak dondurulmusg deniz lriinleri Gretim tesisi kurulmasina karar verilmisti’ sekiindedir.
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5.1.1.3.

51.1.4.

5.1.2.

5.1.2.1.

5.1.2.2.

YASAL iZINLER

Bu bolimde; degeremesi yapilan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tGm izinlednin alimp, ahlinmadigr.
belgelerin mevcut olup olmadii (Onayli Mimari Proje, Yapt Ruhsati, Yapr Kullarum Izin Beigesi, lsletme Ruhsat))
hakkinda bilgi yer almaktadir.

Konu gayrimenkul igin halihazirda alinmig herhangi bir yasal izin bulunmamaktadir.
iMAR BILGILERI

Konu gayrimenkul, idari agidan Canakkals Organize Sanayi Bolgesi yetki alan icerisinde yar almaktadir. QSB
Yonetimi ile yapilan gdrlismeler ve |sveren tarafindan temin edilen bilgitere istinaden, konu parsel Emsal 0.70,
hmaks: 6.50 m yapilanma kosullu sanayi alan olarak fonksiyonlandinimistir.

FiZiKi TANIM
KONUM & ULASIM

Galismaya konu parsef; Canakkale OSB siniian igerisinde yer almaktadir. Konu gayrimenkule erigim, Bursa-
Canakkale Karayolu Uzerinden sadlanabilimektedir.

ARSA TANIM!

Konu parselin alant 28,747 m¥dir. Diizglin gokgen forma sahip olan parselde, ortalanma %3 sevivesinde edim

bulunmaktadir, $ekil, blyakilk ve egim agisindan proje geligtirmeye uygundur. Gorinirliga yiksektir.
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5.2.

5.2.1.

BOLGESEL VERI VE ANALIZLER

CANAKKALE CRGANIZE SANAYi BOLGESI

Ganakkale Organize Sanayi Bblgesi 1997 yilinda kurulug protokolinii imzalayarak faaliyetierine baglamigtir,
Toplam 100 hektar alana kuruty OSB icerisindeki sanayi alani 588,205 m*dir. OSB alanda bulunan parsel sayisl
84'diir. 43 adet parselde, Igyeri Agma ve Caligma Ruhsatin almis igletmeler faaliyetlerine devam etmektadir,

Bursa Karayolu Gzerinde bulunana Canakkale OSB: en yakin glimrik ve deniz ulagimina 9 km, Canakkale
Havalimani'na 3.5 km ve demir yoluna 130 km mesafededir. [l merkezine yakin konumlu olmasi da, isgficine ve
son tliketiciye ulasma imkanlar agisindan Snemii bir avantajdir.

Canakkale 1915 Képriisli ve Kuzey Marmara Otoyolu'nun yapminin baglamasi ile birlikte Canakkale OSB'ye
talep artmigtir. OSB'nin orta vadefi hedefleri arasinda, en az %70 oramnda alan geniglemesi caligmalan
bulunmaktadr.

Bblgede, arsa tahsisi veya satisi yaptimamis olan, muhtelif yerlerde konumlu toplam 58.816,50 m? blyikligiinde
§ adet parse! mevcuttur.

- 246 Ada 7 Parsel : 5,647.45m?
- 187 Ada 23 Parsel : 5,000.00 m?
- 167 Ada 25 Parsel : 5,000.00 m?
- 233 Ada6Parsel : 9,258.00m?
- 165 Ada 16 Parsel : 12,761.68 m?
- 167 Ada 33 Parsel :21,148.37 m?

S0z konusu parsellerin tahsisi, 2 Subat 2019 tarihli 30674 sayill resmi gazetede yayimlanan Organize Sanayi
Bdlgeleri Uygulama Yénetmeligindeki usul ve esaslara gbre yapilabilmektedir.
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-

5.2.2.

5.2.2.1.

5.3.

PAZAR ANALIZI

Bu bélimde; meveut ekonomik kogullarin, gayrimseekul piyasasiin analizi, meveut trendler ve dayanak veriler yer
almaktadir.

ARSA PAZARI

Konu gayrimenkul igin, halihazirda tam miilkiyet hakk kazanimamistir. Bu nedenle, Dardanel Onentas Gida
Sanayi A.$. tarafindan satisi mimkin degildir. Tlim yasal gerekliliklerin yerine getirilmesi ve inga edilecek tesiste
faaliyete baglanmast durumunda tam mitkiyete hak kazanilacaktir.

Mevcut durumda, O8B sinirdarn igerisinde satiga konu tam miilkiyet hakkina sahip arsa bulunmamaktadir, Yakin
gevrede yapilan incelemede, Isikiar Kiglik Sznayi Alan icerisinde yer alan 2 adet arsa emsali tespit edilmisgtir.
Sdz konusu emsaller igin talep edilen fiyatlar 750-800 TL/m? mertebesindedir.

Table 19: Emsal Bilgileri

Emsal 1 Emsal 2
SN Glven Emiak Erdem Yimaztekin (sahibinden}

lietigim Bilglsi 0 (532) 293 00 71 0 (532) 788 58 50
Mahalle, Ada/Parsel Igtidlar, 148/14,18,19,20,21,23 Isiklar, 103/
Imar Dururmu Kiigitk Sanayl, £: 0.40 Kiiglik Sanayi, E: 0.40
Arsa Alani, net m? 35,669 4721
[stenen Satis Fiyatr, TL 26,750,000 3,750,000
Istenen Birim Satig Fiyati, TLim?2 750 794

Séz konusu emsaller dikkate alindiinda; konu gayrimenkuliin tam midlkiyet hakk! kazanmast sartiyla buglinkti
degeri, bilgi amagch 27,143,000.- TL (912 TL/m?)} olarak hesaplanmaktadir.

DEGERLEME YAKLASIMLARININ UYGULANMASI

Bu caligmada, konu gayrimenkul Gzerindeki millkivet haklarmin tahsis degeri sunulmus olup, deferleme
yaklagimlan kullaniimamsgtir.

0SB ARSA TAHSIS BEDELI

Canakkale OSB Ydnetim Kurulu Baskanhdinin, Isveren farafindan temin edilen 17.12.2020 tarih 380 sayil
yazisinda, 15.12.2020 tarihli Genel Kurul karan ile glncel arsa birim sabg fiyatimin 473.56 TL/m? oldugu
belirtiimigtir. Galigmamizda tahsis degeri belirlenirken bu bedel dikkate alinmistr.
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5.4.

5.4.1.

5.4.2.

5.4.3.

54.4.

ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMES| VE GORUSLER

DEGERLERIN UYUMLASTIRILMASI

Bu gahgmada; Organize Sanayi Bélgesi milkiyetindeki konu gayrimenkulin, Dardanel Onentag Gida Sanayi A.S.
agisindan glncel tahsis degeri makul deder olarak kabul edilmistir.

Makul Deder (31.12.2020 itibarivla)

Tahsis Dederi 14,086,989.- TL
Nihai Deger (KDV harig) 14,087,000.- TL
Nihai Deger (KDV dahil) 16,623,000.- TL

MEVZUAT UYGUNLUGU VE HUKUKi DURUM HAKKINDA GORUS

Bu béliimde; yasal gereklerin yerine getirilip getirimedigi ve mevzuat uyarinca alinmas: gereken izin ve belgelerin
tam ve eksiksiz clarak meveut olup olmadidt hakkinda gériis yer almaktadir,

Konu gayrimenkul igin yapilan yasal incelemede, konu gayrimenkuliin Askeri Yasak Bélgeler ve Gilvenlik
Bolgeleri Kanunu kapsaminda belidenen alan iginde bulundugu gérilmistiir. Bu nedenle, konu gayrimenkuliin
yabanct gergek ~ tzel kisilere satigt ve sinirlt veya ayni hak tesis ediimesi yasaktir.

Konu gayrimenkuliin miiikiyet hakki Ganakkale Organize Sanayi Béigesi adina kayith olup, tahsis hakki sahibi
Dardanel Onentas Gida Sanayi A.$. tarafindan satigi ya da tahsis hakk: devri bugilin itibaryla mimkin
olmamakla birlikte, gerekli izinler alinarek inga edilecek tesisin faaliyete baglamasi kosuluyla mimkin
olabilecektir.

DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN / SINIRLAYAN FAKTORLER
Degderleme islemini olumsuz y8nde etkileyen ya da siruriayan herhangi bir faktdr bulunmamaktadir.

Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarimmn Gerekceleri

Bu galismanin amaci, konu gayrimenkuliin portfdye dahil edilmesi ile iigili yasal dizenlemeler (Gayrimenkul
Yatinm Crtakliklanna lligkin Esasiar Tebligi / Gayrimenkul Yatinim Fonlarina ligkin Esaslar Tebligi) kapsaminda
degildir. Bu nedenle, raporda konu ile ilgili gériise yer verilmemistir.

EN iYi VE EN VERIMLI KULLANIM AMACI
En iyi ve en verimi kullanim gekli séyle tarmmiarnr;

En fyi ve en verimli kullanimin uymast gereken drt kriter, vasallik, fiziksel ofabilirlik, ekonomik fizibilite ve
maksimum karlibiktir. En iyi ve en verimii kullarum gekli, arsamin bulundudu piyasadaki rekabat gicleri
tarafindan bigimlendirilir. Bu nedenle, en iyi ve en venmili kullarumin analiz ve yorumlan, pivasa giigleri
uzerinde yogunlagtirimsg ekonomik bir calismadir. En iyi ve en verimli kullanim sekli, makul dederierinin
femelini tegkil eder.

Konu gayrimenkul igin en iyi ve en verimli kullanimin, sanayi tesisi olarak gelistirimesi oldugu kanaatindeyiz.
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5.5.

DEGERLEME SONUGLARINA GORE NiHAi DEGER TAKDIRI

Temin edebildifimiz data, analizlerimiz ve gayrimenkul pazarindaki tecrilbbemize istinaden, kanaatimiz;
31.12.2020 tarihi itibanyla, konu gayrimenkul Uzerindeki miilkiyet haklarinin makul dederinin {tahsis degeri),

KDV Harig KDV Dahif
14,087,000.- TL 16,623,000.- TL
{ONDORTMILYONSEKSENYEDIBIN TORK LIRASI) {ONALTIMILYONALTTYOZYIRMIUCBIN TURK LIRASI)

oldugu yoniindedir.

Sorumlu Dederleme Uzmaminin Sonuc Climlesi: Ganakkale 0SB, isglicline ve lojistik dagitim aglanna erigim

agisindan iyi bir konumda bulunmaktadir. Ganakkale Képriisi gibi yeni ulagim baglantilarinin tamamlanmas: ile
talepte artis olabilecedi de deferendirimektedir. Ancak, konu gayrimenkul mevcut tahsis statiist nedeni ile
Dardanel Onentas Gida Sanayi A.$. agistndan ticari fayda sadlamamakiadir, satigl veya tahsis hakks devri
meveut durumda mimkin degildir. Tam milkiyet hakkina gegis, tesisin tamamilanip faaliyete baslamas: ile
saglanabilecek olup, bu durumda kosullu olarak (OSB oluruyla) devri miimkiin olabilecektir. Bu baglamda; giincel
tahsis bedelleri dikkate alinarak olusturdugumuz makul deder takdirimiz, finansal raportama cahismalarina konu
edilebilecedi kanaatindeyiz.

" Bu galisma, raporda belirtilen kabuilor ve kisilarmaler dahilinde hazirfaremigtir.
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6.1.

6.1.1.

6.1.1.1.

6.1.1.2.

GANAKKALE / EZINE GIDA iHTISAS OSB - SANAYi ARSALARI
GAYRIMENKULUN TANIMI

Bu boliimde konu gayrimenkulin hukuki tamminin yant sira sahip oldugu fiziksel dzellikleri hakkinda bilgi
verilmektedir,

HUKUKI TANIM

TAPU BiLGILERI

Bu balimde; konu gayrimenkuliin tapu bilgileri, tapu tetkikine fligkin bilgiler ve varsa son {ig yillik sliregte hukuk
durumunda meydana gelen degigiklikler yer aimakiadir.

Gayrimenkuliin Hukuki Tanimt

Calismaya konu gayrimenkuller, Ganakkale lli, Ezine ligesi, Balikl; Mahallesinde yeralan, 119 Ada1,2,3,6,7. 8,
10 ve 11 Parsel olarak kayitli, toplam 112,411.57 m# bliylkiglindeki 8 adet arsadir. Konu gayrimenkullerin tapu
bilgileri asagidaki tabloda beiirtilmigtir.

Tablo 20: Tapu Bilgileri

1] iige Mzhalle Ada Parsel Nitelik Yiizdletimii, m?
Edime Enez Yenimahalle 119 1 Arsa 13,453.18
Edime Enez Yenimahalle 119 2 Arsa 14,994 .98
Edime Enez Yenimahaile 118 3 Arsa 14,984.61
Edime Enez Yenimahalle 119 6 Arsa 15,004.94
Edime Enez Yenimahalle 119 7 Arsa 14,685.30
Edime Enez Yenimahalle 119 3 Arsa 8,982.56
Edime Enez Yeanimahalle 118 10 Arsa 15,001.87
Edime Engz Yenimahalle 119 ik Arsa 15,004,12
Toplam 112,411.57

Miilkivet Haklart ile Igili Bilgi

Konu gayrimenkulledn mGlkiyet haklannin tamami “Ezine Gida |htisas Organize Sanayi Bélgesi” adina kayit/idrr.

Tapu Tetkiki

Degerleme konusu gayrimenkullerden 119 Ada 1 Parsel icin tapu kayit bilgileri, 01.02.2021 tarihinde Tapu ve
Kadastro Genel Midirl(igii Web Portalrndan temin edilmis ofup, bu raporun ekinde yer almaktadir. Temin edilen
tapu kayit belgesinde takyidat kayd: bulunmamaktadir. Séz konusu parsel, 27.07.2018 tarihinde satig yoiu ile
Ezine Gida [htisas Organize Sanayi Bolges milikiyetine tescil ediimistir.

SOZLESME BILGILERI

Konu gayrimenkuller, 24.12,2020 tarihinde imzalanan arsa tahsis soziegmesine istinaden Dardanel Gnentas Gida
Sanayi Anonim $irketi'ne tahsis edilmigtir. Degerleme tarihi itibanyla, tahsis hakki devam etmektedir,

Planlanan yatinm ile ilgili olarak; Sirket tarafindan 23.12.2020 tarihinde KAP'ta yapilan agiklama “Canakkale
Ezine Gida lhtisas Organize Sanayi Béigesinde 112.411 m? bliydkiaginde, %40" pegin, kalans 24 ay esit taksit
ddemeli 9.273.000.-TL. bedel ve 1.110.000.~ TL katium pay: Gdemesi ile arazi satin alinmasina, Canakkalg -
Kepez'de bulunan lretim tesisimizin bu adrese tagmmas: Konusunda Yatinm Projesi hazirlanmasina karar
verimigtir.” seklindedir.
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6.1.1.3.

6.1.1.4.

YASAL iZINLER

Bu bdliimde; dederlemesi yapilan projenin ilgill mevzuat uyarnca gerekli tm izinlednin alinp, alinmadiyr,
belgelerin mevcut olup olmadidr (Onayl Mimari Proje, Yaps Ruhsat:, Yap! Kullanim lzin Belgesi, Isletme Ruhsatr)
hakkinda bitgi yer almaktadir. ‘

Konu gayrimenkuller icin halihazirda alinmis herhangi bir yasal izin bulunmamaktadir.
iMAR BILGILERI
Konu gayrimenkul, idari agidan Ezine Organize Sanayi Bolgesi yetki alani igerisinde yer almaktadir.

21.01.2020 tarihinde Ezine OSB Midunii ite yapilan gbriismede edinilen bilgilere gére, degerleme konusu
gayrimenkuller, 09.11.2017 onay tarihli, 1/2,000 Olgekli Ezine Organize Sanayi Bélgesi [k Imar Planrna tabidir.
Konu parseller Emsal (.70, hmaks: serbest yapilanma kogullu sanayi alaru ofarak fonksiyenlandirtmstr,

1/2.000 Clgokit Imar Planr Ornedi
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6.1.2.

6.1.2.1.

6.1.2.2.

FiZiKi TANIM
KONUM & ULASIM

Kenu gayrimenkuller, Ezine Gida Ihtisas OSB igerisinde yer almaktadir. Ezine OSB'ye karayolu ile erisim;
Canakkale - Ayvacik Yolu {izerinde yer alan Ezine - Geyikli Yolu Kavsagi'ndan saglanmaktadir.

Konu gayrimenkullerin konumiu oldugu Ezine Gida |htisas OSB’nin altyap: ingaat iglerinin 2021 wili iginde
tamamlanacad! OSB yetkililerinden &grenimistir. Ezine ilce merkezine yakiasik 7 km mesafede yer alan OSB'nin
yakin gevresinde onemli bagka bir gelistirme bulunmamaktadir. Gayrimenkullerin yakin gevresinde de Ezine Gida
Intisas OSB Midirligit ve Ezine Meslek Yiksekokulu meveuttur.

Agagidaki tabloda konu gayrimenkullerin bazi nemli noktalara uzaklif! yer almaictadir.

Tablo 21;  Konu Gayrimenkuilerin Bazi Onemii Merkezlere Uzaklig:

Lokasyon Yaklagik Mesafe
Ezine lige Merkezi 7 km
Garakkale [l Merkez! 45 km
Istanbul — lzmir Otoyolu 184 km

ARSA TANIMI

Degerlemeye konu parsellerin toplam yiiz élgiimii 112,411.57 m¥dir. Saha tespitierinde diiz bir topografyaya
sahip oldufu gérillen parseller dikdértgen forma sahiptir,

Konu gayrimenkuller tzerinde herhangi bir gelistirme bulunmamaktadir.
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6.2.

6.2.1.

6.2.2.

§.2.2.1.

BOLGESEL VERI VE ANALIZLER

EZINE GIDA iHTISAS ORGANIZE SANAYi BOLGESI

Ezine Gida Ihtisas Organize Sanayi Bélgesi; Ganakkale -
[zmir Karayolu Uzerinde, Ezine' ye 2 km mesafede
Gmnarkdy ve Balikll Kyl siniflan dahilinde yer aimaktadr.
1,360,000 m? alan lizerine kurulu Bdlge; Ganakkale Valiligi
énelliglnde, Ganakkale || Ozel ldaresi, Ezine Belediyesi
ve Ganakkale Ticaret ve Sanayi Odasgi Bagkaniidrnin
kattimiyla 2016 yiinda Bilim, Sanayi ve Teknoloji
Bakanhgi'min 326 Sicil numarast ile kurulmusgtur.

Ezine Gida Ihtisas OSB'de muhtelif blylklikte 91 adet
sanayi parseli bulunmaktadir. Ig ve dis pazartara, fimaniara
ve havalimanina yakinlk yéniinden stratejik bir noktada
bulunan Ezine Gida lhtisas OSB, istanbul ve lzmire
316 km, Ganakkale Havaalan'na 45 km, tim diinya
pazariarina Uriin sevkiyatr yapacak Canakkale Limanrna
50 km uzakliktadir.

OSEB yetkiliterinden, 2021 yili iginde OSE'nin hizmete agimasinin planfandigr bilgisi alinmugtir,

Parsel blylikliklerine gére toplam arsa stoku agadidaki tabloda giisterildigi gibidir.

Tablo 22: Ezine Gida [htisas OSE - Parsel Dagihm
Parsel Alan, m? Parsel Tipi Parsel Adedt

3,000 - 5,000 A 45
5.001 - 7,000 B g
7.001 - 10,000 C 17
10,001 - 20,000 D 16
20001 - 30,000 E 2
30001 - 40,000 F 2
Teoplam 91

PAZAR ANALIiZi

Bu bolimde; mevecut ekonomik kosullann, gayrimenkul plyasasinin analizi, meveut trendler ve dayanak veriler yer
almaktadir.

ARSA PAZAR!

Konu gayrimenkul icin, halihazirda tam milkiyet hakkr kazanimarmistr. Bu nedenle, Dardanel Onentas Gida
Sanayi A.. tarafindan satig miimkin degildir. Toim yasal gerekliliklerin yerine getiriimesi ve insa edilecek tesiste
faaliyete baglanmast durumunda tam miilkiyete hak kazanilacaktr.

Meveut durumda, OSB sinirfar! igerisinde satisa konu tam mdlkiyet hakkina sahip arsa bulunmamaktadrr. Ezine
sinidart igerisinde, halihazirda satihk durumda olan sanayl imarl arsa da mevcut degildir. Ganakkale sinmian
izindeki sanayi arsalan igin talep edilen fiyatlarin Merkez — Isiklar mevkiinde 750-800 TL/m?, Lapseki'de 300 — 400
Ti/m?, Biga'da ise 400 — 500 TL/m2 mertebelerinde oldudu tespit edilmistr.
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Tablo 23: Emsal Bitgiler

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Netisim Bilqisi Giiven Emlak Erdem Yimaztekin Candaroglu Ingazal Tran Emiak
¥ g 0(532) 29300 71 0({532) 788 58 50 0{212)59 742 52 0 (507) 208 17 17
Konum Merkez - Isiklar Merkez - Isiklar Lapseki-Sahil Biga OSB
Irmar Durumu Kiigik Sanayi, E: 0.40  Kigik Sanayi, E: 0.40 Sanayi, E: 0.40 Sanayi, E: 0.40
Arsa Alant, net im?® 35,669 4,722 3,000 8,458
Istenen Satis Fiyat, TL 26,750,000 3,750,000 1,330,000 3,800,000
Istenen Birim Satig Fiyaty, TL/m?2 750 794 443 449
Uzerinde yer alan
‘o geligtimnelerin amortize
Agiklama ve Gorigler Merkezi bolgede Kanum olarak cldukca - ediimig mailyeti

konumlanmigtir iyl bir lokasyondadir, diigUlerak arsa fiyatina

ulasilmmugtir.

56z konusu emsaller dikkate alndiinda; konu gayrimenkullerin tam millkiyet hakki kazanmasi sartiyla buglinki
toplam dederi, bilgi amach 40,187,000.- TL {358 TL/m?) clarak hesaplanmaktadir.

DEGERLEME YAKLASIMLARININ UYGULANMASI

Bu ¢abigmada, konu gayrimenkul Gzerindeki miilkiyet haklarintn tahsis degeri sunulmus olup, dederleme
yaklagiralar: kullanimamgtir.

0SB ARSA TAHSIS BEDELI

24.12.2020 tarinli tahsis stzlesmesinde, arsa tahsis fiyatt 137.55 TL/m? (KDV harig) olarak belirfilmistir.
Sozlesmeye gbre bu bedel iizerinden, Bakanlar Kurulu Karan ile belilenen %40 oraminda bedelsiz tutar
disllmistir,

Arsa tahsis yazisina gore ise 137.585 TL/m™lik tahsis bedelinin {izerine 10 TL/m? tutannda altyapr yatinm bedeli

de eklenecedi ybninde agiklama yapimigtir. Bu bilgiler 1s13inda konu gayrimenkuller igin indirimsiz tahsis
bedelinin toplam 147.55 TL/m? olarak belirlendigi gérilmiistir.
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6.4. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMES| VE GORUSLER

6.4.1. DEGERLERIN UYUMLASTIRILMASI

Bu caligmada; Organize $anayi Bblgesi mulkiyetindeki konu gayrimenkulin, Dardanel Onentas Gida Sanayi A.S.
agisindan glncel tabsis dederi makul deger olarak kabul edilmistir.

Makul Defer (31.12.2020 itibartvia)

Ada Parsel Tahsis Dederi, TL
118 1 1,985,017
119 2 2,212,511
119 3 2,210,979
119 6 2,213,979
119 7 2,211,081
119 8 1,325,377
119 10 2,213,526
119 11 2213858
Toplam Tahsis Begeri 16,586,327

Nihai Deger (KDV harig)  16,587,000.- TL
Nihai Deger (KDV dahil)  18,573,000.- TL

6.4.2. MEVZUAT UYGUNLUGU VE HUKUKi DURUM HAKKINDA GORUS

Bu bélimde; yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca alinmas) gereken izin ve belgelerin
tam ve eksiksiz olarak meveut olup olmadi§t hakkinda gériis yer almaidadr.

Konu gayrimenkullerin milkiyet hakki Ganakkale Organize Sanayi Bélgesi adina kayith olup, tahsis hakk: sahibi
Dardanel Onentas Gida Sanayi A.S. tarafindan satigi va da tahsis hakk: devri gerekli izinler alinarak insa edilecek
tesisin faaliyete baslamasi kosuluyla miimkiin olabilecektir.

6.4.3. DEGERLEME iSLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN / SINIRLAYAN FAKTORLER
Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen ya da stnirfayan herhangi bir faktér bulunmamaktadir,

Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekceleri

Bu galigmanin amaci, konu gayrimenkulin portfSye dahil edimesi ile ilgili yasal dizenlemeler (Gayrimenkut
Yatinm Ortakhiklarina [liskin Esaslar Tebligi / Gayrimenkul Yatinm Fonlarna ligkin Esaslar Tebligi) kapsaminda
degildir. Bu nedenle, raporda konu ile ilgili gériise yer verilmamistir.

6.4.4. EN|Yi VE EN VERIMLI KULLANIM AMACI

En iyl ve en verimli kullanim sekli séyle tanimlanir;

En lyi ve en verimii kullarurmin uymasi gereken dért kriter, yasallik, fiziksel ofabifirlik, ekonomik fizibilite ve
maksimum karlilikte. En (vl ve en venimii kullanim sekli, arsanmin bulundugu piyasadaki rekabet glicleri
tarafindan bigimlendirilir. Bu nedenle, en iyi ve en verimii kullammun analiz ve yorumiari, piyasa gicleri
lizerinde yo§unlastirims ekonomik bir galigmadir. En iyi ve en verimii kullarmm gekli, makul dederlerinin
femelini teskil eder.

Kenu gayrimenkul igin en iyi ve en verimli kullanimin, sanayi tesisi olarak geiigtiriimesi oldugu kanaatindeyiz.
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6.5. DEGERLEME SONUGLARINA GORE NIHAI DEGER TAKDIRI

Temin edebildiimiz data, analizierimiz ve gayrimenkul pazanndaki tecribemize istinaden, kanaatimiz;
31.12.2020 tarihi itibarryla, konu gayrimenkuller izerindeki miilkiyet haklanmn makul degerinin (tahsis degeri),

KDV Harig KDV Dahil
16,587,000~ TL 19,573,000.- TL
{ONALTIMILYONBESYUZSEKSENYEDIRIN TiRK LiRASI} {ONDOKUZWILYONBESYUZYETMISUGEIN TURK LiRASH

oldugu ydnindedir.

Sorumlu Degerleme Uzmanimin Sonug Ciimlesi: Ezine Gida lhtisas OSB, yerlesim yerine yakinligt ve seviiyat

kolayligi agisindan iyi bir konumda bulunmaktadir. Canakkale Képristh gibi yeni ulagim baglantdaninm
tamamianmas ile talepte artis olabilecegi de degerendirimektedir. Ancak, konu gayrimenkul mevcut tahsis
statiisd nedeni le Dardanel Onentas Gida Sanayi A.§. agisindan ticari fayda saglamamaktadir, saltis1 veya tahsis
hakk: devri mevcut durumda miimkin dedildir. Tam milkivet hakkina gecis, tesisin tamamianip faaliyete
baglamas ile sadlanabilecek olup, bu durumda kosullu olarak (QSB oluruyla) devri mimkiin olabilecektir. Bu
baglamda; glincel tahsis bedelleri dikkate alnarak olugturdugumuz makul deder takdirimiz, finansal raporamsa
¢aligmalanna konu edilebilecedi kanaatindeyiz.

" Bu ¢aligma, raporda befintilen kabuller ve kisitiomalar dahifinde haziianmigtir.
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