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Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S.
Cevizli Mahallesi, Zuhal Caddesi, Ritim istanbul AVM, No:46-C Ticari A3 Blok Maltepe/istanbul

Sayin lgili,

Talebiniz dogrultusunda Cal’da konumlu olan “Fabrika ve 29 Adet Parsel”in pazar degerine yonelik
2023REVC238 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar toplam 82.252,90 m?
yuz 6lcimiine sahip arsa Uzerinde 16.144,78 m? yasal brut kapali alandan olusmaktadir. Tasinmazlarin
toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler,
varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 21.11.2023
Pazar Degeri (KDV Harig) 176.730.000 TL  Ylzyetmisaltimilyonyediylzotuzbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 211.030.975TL ikiylizonbirmilyonotuzbindokuzyiizyetmisbes-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
04.08.2023 tarih, 1744 no.lu s6zlesmeye ve 06.12.2023 tarihli ek protokole istinaden hazirlanmistir. Raporun
sozlesmede belirtilen degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin
degildir.

Bu ¢alismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Galismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Muhammet SOZEN Mustafa Alperen YORUK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Yardimcisi Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 911341 Lisans no: 404913 Lisans no: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

CATRMONNLY DGR B

icindekiler

YONEUICH OZEti.eccuveerureereeiireeereeiieeerteeeeeesaeesteesaeeesseesseessaesssesesseesssesssessssesssessssesssessssesssessssessaessssessanesssenss 4
Rapor, Sirket ve MUisteri BilGIleri.......couueueiiiiieiiiiiicereeiccrreicerreiaeeseennee s e e nnseeseennsseseennssssesnnssssenansnnnenas 8

Demografik ve EKONOMIK VEIIEN.........cveeeeiieeeceieecccrreecesrreeessreeseseeenn e s s eenssessennssessennssessennssessennnnnnns 12
Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki Ve Imar BilIleri.....cccueicuveeiueiineiieeicresieresresssessssessssesssesssessssesssnesssenes 15
Gayrimenkullerin KONUM ANAliZi.....cccueeiiieieiiiiiiiceeecccrrceeccrreeeerenee e e sese s s e senasesssenasssssenasssssenasasseennnes 29
Gayrimenkullerin Fiziksel BilGIleri .........ceueeueiiiiieeiiieiiciereieeiereeeeereeeneereneseesenasesssenasssssenasssssenansssnenanes 34
EY 0 Y T 43
Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin ANalizi ......c.c.ciiieeiiiiiiniiiiiiiiiiieiciineeenneseeesnesessesnennssessennsnenns 45
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi Ve SONUG.......ccccciiiieiiiiiieiiiiiiciiiirees et renesssssenessssenenas 56
314 =T N 59



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

CATRMONNLY DGR B

Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha dnceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayl olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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DEGERLEME CALISMASINA iLiSKIiN

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKIN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU

Yoénetici Ozeti

BiLGILER

Standart
Tam miulkiyet
Mevcut varliklarina iliskin degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazlardan 312 ada 53 parsel lizerinde bulunan
soguk hava deposu-1 deposunun mevcut durumda 312 ada 48-49-53 no.lu
parseller tizerinde konumlu oldugu tespit edilmistir. S6z konusu yapinin yasal
evraklarinin bulunmasi ve parsellerin tamaminin mdisteri mulkiyetinde
olmasi sebebiyle parsellerin birlikte kullaniimasi varsayimina gére yapiya 312
ada 53 parsel kapsaminda yasal deger takdir edilmistir.

Degerleme calismasinda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Musteri talebi dogrultusunda konu tasinmazlarin 21.11.2023 tarihli degeri
takdir edilmistir.

LER

Degerleme konusu tasinmazlarin adres bilgisi “4.1. Gayrimenkullerin
Konumu ve Gevre Ozellikleri” bélimiinde detaylandirilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kayit bilgileri “3.1 Gayrimenkullerin
Miilkiyet Bilgileri” bolumiinde detaylandiriimistir.

1.260,71 m? (167 ada 55 parsel), 3.979,68 m? (204 ada 95 parsel)

127,50 m? (312 ada 47 parsel), 1.485,63 m? (312 ada 48 parsel)

92,48 m? (312 ada 49 parsel), 20,47 m? (312 ada 50 parsel)

291,66 m? (312 ada 51 parsel), 5.637,03 m? (312 ada 52 parsel)

48.459,43 m? (312 ada 53 parsel), 1.052,10 m? (317 ada 4 parsel)

1.058,64 m? (317 ada 5 parsel), 1.065,18 m? (317 ada 6 parsel)

1.071,72 m? (317 ada 7 parsel), 1.078,26 m? (317 ada 8 parsel)

2
2
1.169,23 m? (317 ada 9 parsel), 1.241,79 m? (317 ada 10 parsel)
1.077,64 m? (317 ada 11 parsel), 1.071,04 m? (317 ada 12 parsel)
1.064,43 m? (317 ada 13 parsel), 1.057,83 m? (317 ada 14 parsel)
1.051,22 m? (317 ada 15 parsel), 685,84 m? (320 ada 1 parsel)
685,82 m? (320 ada 2 parsel), 1.045,33 m? (321 ada 1 parsel)
920,83 m? (321 ada 2 parsel), 1.255,46 m? (321 ada 3 parsel)
524,34 m? (321 ada 4 parsel), 778,88 m? (321 ada 5 parsel)

865,12 m? (321 ada 6 parsel), 1.077,61 m? (321 ada 7 parsel)
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iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BILGILER

ANA TASINMAZ (167 ada 55
parsel)

MEVCUT FONKSiYONLAR

SATILABILIR ALAN

ANA TASINMAZ (312 ada 53
parsel)

MEVCUT FONKSIYONLAR
SATILABILIR ALAN

FINANSAL GOSTERGELER

PARSEL BiRiM SATIS DEGERI

Lejant: Kismen Konut ve Kismen Yol Alani (167 ada 55 parsel, 312 ada 47 - 48
- 49 parseller)

Lejant: Kentsel Gelisme Alani (1/100.000 olgekli plan) (312 ada 50-51
parseller)

Lejant: Kismen Sanayi Alani ve Kismen Yol Alani (204 ada 95 parsel ve 312
ada 52 parsel)

Lejant: Sanayi Alani (312 ada 53 parsel)

Lejant: Kii¢lik Sanayi Alani (317 ada4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-
15 parseller,321ada1-2-3-4-5-6-7 parsel)

Lejant: Ticaret Alani (320 ada 1 - 2 parsel)

Degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri “3.3 Gayrimenkullerin
Imar Durumu” béliminde detaylandiriimistir.

Konut Alani (167 ada 55 parsel, 312 ada 47 - 48 - 49 parseller)

Sanayi Alani (312 ada 53 parsel)

Kentsel Gelisme Alani (1/100.000 6lgekli plan) (312 ada 50-51 parseller)

Kligiik Sanayi Alani (317 ada4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15
parseller,321ada1-2-3-4-5-6-7 parsel)

Kismen Sanayi Alani ve Kismen Yol Alani (204 ada 95 parsel ve 312 ada 52
parsel)

Ticaret Alani (320 ada 1 - 2 parsel)

Bina sayisi: 1 Yapim yili: 1990
Yol kotu Usti kat sayisi: 1 Yol kotu alti kat sayisi: -
Depo

35,00 m? (Yasal duruma gore)

Bina sayisi: 18 Yapim yili: 1995 — 2019 yillari arasinda

Yol kotu Usti kat sayisi: 3 Yol kotu alti kat sayisi: 1

Fabrika

16.109,78 m? (Yasal duruma gore)

180 TL/m? (312 ada 50 parsel)

205 TL/m? (167 ada 55 parsel)

250 TL/m? (312 ada 49 parsel)

255 TL/m? (312 ada 47)

285 TL/m? (312 ada 48 parsel)
315TL/m?(317ada4-5-6-7-8-11-12-13-14-15 parsel, 321 ada 2 -
5 - 6 parsel, 312 ada 52 parsel)

335 TL/m? (317 ada 9-10 parsel, 321 ada 1-3-4-7 parsel, 312 ada 51 parsel)
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DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARIHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC()

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

340 TL/m? (204 ada 95 parsel)
360 TL/m? (320 ada 1-2 parsel, 312 ada 53 parsel)

Maliyet Yaklasimi (167 ada 55 parsel ve 312 ada 53 parsel)
Pazar Yaklasimi (Diger tiim parseller)

21.11.2023
176.730.000.-TL

211.030.975.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S. icin sirketimiz tarafindan 21.11.2023 tarihinde,
2023REVC238 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, asagida listede tapu kayit bilgileri belirtilen gayrimenkullerin 21.11.2023 tarihli pazar degerinin,
Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayill Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme ¢alismasi; mevcut varliklara iliskin degerlendirilme yapilmasi amaci ile hazirlanmistir.

Mahalle  Mevkii  Niteligi Pilr:e' Yiiz Olciimii (m?)
Su
1 Denizli Gal Akkent Koyigi Deposu 167 55 1.260,71 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S. Tam
ve Arsasi
2 Denizli Gal Akkent  Akil Tepesi  Tarla 204 95 3.979,68 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S Tam
3 Denizli Gal Akkent Akl Tepesi Arsa 312 47 127,50 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S Tam
4  Denizli Cal Akkent Akl Tepesi Arsa 312 48 1.485,63 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S Tam
5 Denizli Gal Akkent Akl Tepesi Arsa 312 49 92,48 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S Tam
6 Denizli Cal Akkent  Akil Tepesi Arsa 312 50 20,47 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S Tam
7 Denizli Cal Akkent  Akil Tepesi Arsa 312 51 291,66 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S Tam
8 Denizli Cal Akkent  Akil Tepesi Arsa 312 52 5.637,03 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S Tam
9 Denizli Cal Akkent  Akil Tepesi Arsa 312 53 48.459,43 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S Tam
10 Denizli Gal Akkent  Akil Tepesi Arsa 317 4 1.052,10 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S Tam
11 Denizli Gal Akkent  Akil Tepesi Arsa 317 5 1.058,64 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S Tam
12 Denizli Cal Akkent Akl Tepesi Arsa 317 6 1.065,18 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S Tam
13 Denizli Cal Akkent Akl Tepesi Arsa 317 7 1.071,72 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S Tam
14 Denizli Cal Akkent Akl Tepesi Arsa 317 8 1.078,26 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S Tam
15 Denizli  Cal Akkent Akl Tepesi Arsa 317 9 1.169,23 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S Tam
16 Denizli Cal Akkent Akl Tepesi Arsa 317 10 1.241,79 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S Tam
17 Denizli Cal Akkent Akl Tepesi Arsa 317 11 1.077,64 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S Tam
18 Denizli  Cal Akkent Akl Tepesi Arsa 317 12 1.071,04 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S Tam
19 Denizli Cal Akkent Akl Tepesi Arsa 317 13 1.064,43 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S Tam
20 Denizli  Gal Akkent Akl Tepesi Arsa 317 14 1.057,83 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S Tam
21 Denizli Cal Akkent  Akil Tepesi Arsa 317 15 1.051,22 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S Tam
22 Denizli Cal Akkent  Akil Tepesi Arsa 320 1 685,84 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S Tam
23 Denizli  Gal Akkent Akl Tepesi Arsa 320 2 685,82 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S Tam
24 Denizli  Cal Akkent  Akil Tepesi Arsa 321 1 1.045,33 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S Tam
25 Denizli  Cal Akkent  Akil Tepesi Arsa 321 2 920,83 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S Tam
26 Denizli Cal Akkent  Akil Tepesi Arsa 321 3 1.255,46 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S Tam
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27 Denizli Cal Akkent  Akil Tepesi Arsa 321 4 524,34 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S Tam
28 Denizli Cal Akkent  Akil Tepesi Arsa 321 5 778,88 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S Tam
29 Denizli  Gal Akkent Akl Tepesi Arsa 321 6 865,12 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S Tam
30 Denizli Gal Akkent Akl Tepesi Arsa 321 7 1.077,61 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S Tam

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) ve Degerleme Uzmani Mustafa Alperen YORUK (Lisans No: 404913) kontroliinde, Degerleme
Uzmani Yardimcisi Muhammet SOZEN (Lisans No: 911341) tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 08.08.2023 tarihinde ¢alismalara baslamis ve
21.11.2023 tarihinde degerleme c¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamiglardir. Bu sirede
gayrimenkullerin mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S. arasinda taraflarin hak ve
yuakimlaltklerini belirleyen 1744 no.lu ve 04.08.2023 tarihli dayanak sézlesmesi ve 06.12.2023 tarihli ek
protokol hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 1744 no.lu ve 04.08.2023 tarihli dayanak s6zlesmesi ve 06.12.2023 tarihli ek protokol
kapsaminda; detaylari “1.2 Rapor Tiri ve Degerlemenin Amaci” béliminde belirtilen gayrimenkullerin
21.11.2023 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme konusu tasinmazlardan 312 ada 53 parsel lizerinde bulunan soguk hava deposu-1 deposunun
mevcut durumda 312 ada 48-49-53 no.lu parseller izerinde konumlu oldugu tespit edilmistir. S6z konusu
yapinin yasal evraklarinin bulunmasi ve parsellerin tamaminin musteri milkiyetinde olmasi sebebiyle
parsellerin birlikte kullanilmasi varsayimina gore yapiya 312 ada 53 parsel kapsaminda yasal deger takdir
edilmistir.

1.8 Degerleme Galigmasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Muhammet SOZEN
Rapor 1 11.04.2013 2023REVC72 Mustafa Alperen YORUK 119.295.000

Ozan KOLCUOGLU

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tiirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.
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Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statiisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr
1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Cevizli Mahallesi, Zuhal Caddesi, Ritim Istanbul AVM, No:46-C Ticari A3 Blok
Maltepe/istanbul adresinde faaliyet gdsteren Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S. i¢in hazirlanmistir.
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BOLUM 2

DEMOGRAFIK VE EKONOMIK
VERILER
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Turkiye nifusu
85.279.553 kisidir. 2022 yilinda Tirkiye'de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gére 599.280 kisi (%0,71
oraninda) artmistir. Nifusun %49,5’ini (42.213.379
kisi) erkekler, %50,5’ini (43.066.174 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,2 oldugu gorilmustir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimive egitim
durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi 4%
60-74 yas grubu kisi sayisi 11%
45-59 yas grubu kisi sayisi nmEmmmaaaaa————  18%
30-44 yas grubu kisi sayisi T 23%
15-29 yas grubu kisi sayisi  nEEEEEEE 2 3%
0-14 yas grubu kisi sayisi I 02 %
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2022 yilinda, Tirkiye nifusunun %1,24’inin ikamet
ettigi Denizli, 1.056.332 kisi ile en ¢ok niifusa sahip 23.
il olmustur. Denizli ntifusu, 2022 yilinda yaklasik binde
5 oraninda artis goOstermistir. Hane halki
blyliklGiglnin ise son bes yilda ortalama 2,94 oldugu
gorilmuistir. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS
verilerine gore, Denizli ili igin yas grubuna gore nifus
dagihmi ve egitim durumu gosterilmistir.
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2.2 Ekonomik Veriler?

2023 ilk ceyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH),
takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere
gore ceyreklik bazda %0,3 artarken yilliklandiriimis
GSYH biliylimesi ise %3,0 seviyesinde gerceklesmistir.
Yilhk blylime hizi takvim etkisinden arindiriimis
veride %3,5'ten %3,8’e, arindirilmamis seride
%3,5'ten %4,0’a toparlanmistir. Harcamalar tarafinda
bliyimeye en yiksek katki 6zel sektor tiketiminden
gelirken dis talep blylimeyi sinirlamistir. Bununla
birlikte subat ayindaki depremin toplam GSYH
Gzerindeki etkisi cok belirgin olmamustir.

Haziran ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik bazda
%3,9 artarken vyillik enflasyon mayis ayindaki
%39,6'dan  %38,2’ye  inmigtir. Haziran ayinda
enflasyona en yilksek katki yapan grup olan
ulastirmada ayhk enflasyon %8,0 olmustur. Yurtigi
uretici fiyat endeksinde (Yi-UFE) déviz kuru etkisi daha
belirgin bir sekilde hissedilmistir. Yi-UFE aylk bazda
%6,5 artis kaydetmis, yillik olarak ise baz etkisiyle
mayis ayindaki %40,8'den %40,4’e gerilemistir. Bu
sonugla, UFE-TUFE arasindaki fark 1,2 yiizde puandan
2,2 ylzde puana hafif genislemistir.

Dis Ticaret Acigl
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Mayis ayinda ihracat yillik bazda %14,4 yiikselisle
21,7 milyar dolar olurken ithalat %15,5 artarak 34,2
milyar dolar seviyesinde gergeklesmistir. Mayis
ayinda ihracatin ithalati karsilama orani gerilerken
dis ticaret agiginda genisleme devam etmistir. Bu
donemde ihracat, ana pazarlarda genele yayilan bir
artis kaydetmis ve ithalat tarafinda genis ekonomik
siniflamada farkli oranlarda da olsa genelde artis
gozlenmistir. Mayis sonuglariyla birlikte, Ocak-Mayis
déneminde ihracat %0,1 artarken ithalatta %8,8 artis
olmus ve boylece, dis ticaret agigl %29,3 artigla ilk 5
ayda 56,0 milyar dolar olarak gergeklesmistir.

13



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

CATRWONNLY INCARe W

BOLUM 3

GAYRIMENKULLERIN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

CATRWAONLY INCARe W

Boliim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

ili ilcesi Mahalle  Mevkii Niteligi s P‘:::el Yiiz Olgiimii (m?)
Su
1 Denizli Gal Akkent Koyigi Deposu 167 55 1.260,71 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S. Tam
ve Arsasl
2 Denizli Gal Akkent  Akil Tepesi Tarla 204 95 3.979,68 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S. Tam
3 Denizli Gal Akkent Akl Tepesi Arsa 312 47 127,50 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S. Tam
4  Denizli Cal Akkent Akl Tepesi Arsa 312 48 1.485,63 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S. Tam
5 Denizli Cal Akkent  Akil Tepesi Arsa 312 49 92,48 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S. Tam
6 Denizli Cal Akkent  Akil Tepesi Arsa 312 50 20,47 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S. Tam
7 Denizli Cal Akkent  Akil Tepesi Arsa 312 51 291,66 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S. Tam
8 Denizli Cal Akkent  Akil Tepesi Arsa 312 52 5.637,03 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S. Tam
9 Denizli (al Akkent  Akil Tepesi Arsa 312 53 48.459,43 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S. Tam
10 Denizli  Cal Akkent Akl Tepesi Arsa 317 4 1.052,10 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S. Tam
11 Denizli  Cal Akkent Akl Tepesi Arsa 317 5 1.058,64 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S. Tam
12 Denizli Gal Akkent  Akil Tepesi Arsa 317 6 1.065,18 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S. Tam
13 Denizli Gal Akkent  Akil Tepesi Arsa 317 7 1.071,72 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S. Tam
14 Denizli Gal Akkent  Akil Tepesi Arsa 317 8 1.078,26 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S. Tam
15 Denizli  Cal Akkent Akl Tepesi Arsa 317 9 1.169,23 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S. Tam
16 Denizli Cal Akkent Akl Tepesi Arsa 317 10 1.241,79 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S. Tam
17 Denizli  Cal Akkent Akl Tepesi Arsa 317 11 1.077,64 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S. Tam
18 Denizli Cal Akkent  Akil Tepesi Arsa 317 12 1.071,04 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S. Tam
19 Denizli Cal Akkent  Akil Tepesi Arsa 317 13 1.064,43 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S. Tam
20 Denizli Cal Akkent  Akil Tepesi Arsa 317 14 1.057,83 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S. Tam
21 Denizli  Gal Akkent Akl Tepesi Arsa 317 15 1.051,22 Konfurt Gida Sanayi ve Ticaret A.S. Tam
22 Denizli Cal Akkent Akl Tepesi Arsa 320 1 685,84 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S. Tam
23 Denizli Cal Akkent Akl Tepesi Arsa 320 2 685,82 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S. Tam
24 Denizli  Cal Akkent  Akil Tepesi Arsa 321 1 1.045,33 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S. Tam
25 Denizli  Gal Akkent Akl Tepesi Arsa 321 2 920,83 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S. Tam
26 Denizli  Gal Akkent Akl Tepesi Arsa 321 3 1.255,46 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S. Tam
27 Denizli Cal Akkent Akl Tepesi Arsa 321 4 524,34 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S. Tam
28 Denizli Cal Akkent Akl Tepesi Arsa 321 5 778,88 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S. Tam
29 Denizli Cal Akkent Akl Tepesi Arsa 321 6 865,12 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S. Tam
30 Denizli Cal Akkent Akl Tepesi Arsa 321 7 1.077,61 Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.S. Tam

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin mlkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli Web Tapu Hizmetleri'nden 11.08.2023 tarih, saat 10.51-10.57 itibariyla
alinan TAKBIS kaydina gore degerleme konusu tasinmazlardan 167 ada 55 parsel ve 204 ada 95 parsel
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Uzerinde takyidat kaydi bulunmamakta olup diger parseller Uzerinde asagidaki takyidat kayitlari
bulunmaktadir;

317 ada 4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15 parsel, 320 ada 1-2 parsel, 321 ada 1-2-3-4-5-6-7 parsel
Beyanlar Hanesinde;

e 3402 sayil Kanun’nun 22. maddesi kapsaminda kadastro giincelleme ¢alismalarina tabidir. (28.09.2021
tarih ve 6605 yevmiye no)*

312 ada 47-48-49-50-51-52 parsel
Beyanlar Hanesinde;

e is bu tasinmazin teferruati ile ilgili listesi dosyasindadir. (Konfrut Gida San. ve Tic. A.S.) (26.09.2008 tarih
ve 2633 yevmiye no)**

e s bu tasinmazin teferruati ile ilgili listesi dosyasindadir. (Sevket Safak CAGLAYANLAR) (11.04.2004 tarih
ve 1789 yevmiye no)**

e is bu tasinmazin teferruati ile ilgili listesi dosyasindadir. (Konfrut Gida San. ve Tic. A.S.) (25.07.1997 tarih
ve 1164 yevmiye no)**

312 ada 53 parsel
Beyanlar Hanesinde;

e Diger (Konusu: 312 ada 53 parseldeki E-1 ile gésterilen binanin 451,19 m?’si 312 ada 48 parselde 158,81
m?¥si yolda kalmaktadir. E-2 ile gésterilen binanin 142,13 m?si 312 ada 48 parselde, 9,30 m?'si ve 312
ada 49 parselde 414,15 m?si yolda kalmaktadir. (07.12.2018 tarih ve 6524 yevmiye no)

e s butasinmazin teferruati ile ilgili listesi dosyasindadir. (Konfrut Gida San. ve Tic. A.S.) (26.09.2008 tarih
2633 yevmiye no)**

e s bu tasinmazin teferruati ile ilgili listesi dosyasindadir. (Sevket Safak CAGLAYANLAR) (11.04.2004 tarih
ve 1789 yevmiye no)**

e is butasinmazin teferruati ile ilgili listesi dosyasindadir. (Konfrut Gida San. ve Tic. A.S.) (25.07.1997 tarih
ve 1164 yevmiye no)**

*Cal Kadastro Mudurliiglinde yapilan incelemelerde 317 ada 4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15 parseller, 320
ada 1-2 parseller ve 321 ada 1-2-3-4-5-6-7 parsellerin bulundugu bolgedeki tiim parsellerin 3402 sayili
Kadastro Kanunu’nun 22/a madde uygulamasinina dahil edildigi fakat s6z konusu parsellerin 3194 sayili imar
Kanunu’nun 18. madde uygulamasi sonucunda arsa niteligi kazandigi icin tasinmazlarin 22/a kapsami disinda
tutuldugu 6grenilmistir. S6z konusu beyan kayitlarinin tapu kittginden kaldirilmasi igin malikin ilgili resmi
kuruma yazili basvuru yapmasi gerektigi birim yetkilisinden 6grenilmistir.

09.07.1987 tarihli 19512 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 22. Maddesi’'ne
gore;

“Evvelce tespit, tescil veya sinirlandirma suretiyle kadastro veya tapulamasi yapilmis olan yerlerin yeniden
kadastrosu yapilamaz. Bu gibi yerler ikinci defa kadastroya tabi tutulmussa, ikinci kadastro biitiin sonuglariyla
hiikiimsdiiz sayilir ve Tiirk Medeni Kanununun 1026 nci maddesine gére islem yapilir. Siiresinde dava aciimadigi
takdirde, ikinci defa yapilan kadastro, tapu sicil miidiirliigiince re’sen iptal edilir. Ancak;

a) Tapulama, kadastro veya degisiklik islemlerine iliskin; sinirlandirma, 6l¢ii, ¢izim ve hesaplamalardan
kaynaklanan hatalari gidermek lizere uygulama niteligini kaybeden, teknik nedenlerle yetersiz kalan, eksikligi
goriilen veya zemindeki sinirlari gercege uygun gdéstermedigi tespit edilen kadastro haritalarinin tekrar
diizenlenmesi ve tapu sicilinde gerekli diizeltmelerin saglanmasi amaciyla tapulama ve kadastro gérmiis
yerlerde,
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b) Daha énce sadece tapu tahriri yapilan veya 2859 sayili Tapulama ve Kadastro Paftalarinin Yenilenmesi
Hakkinda Kanuna gére yenileme yapilacak yerler ile 2981 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara
Uygulanacak Bazi islemler ve 6785 Sayili imar Kanununun Bir Maddesinin Dedgistirilmesi Hakkinda Kanun
hiikiimlerine tabi yerlerde, birinci fikra hiikmii uygulanmaz.

Ikinci fikranin (a) bendinin uygulanacadi alanlar Tapu ve Kadastro Genel Miidiiriiniin onayi ile belirlenir ve
calismalara baslanmadan en az onbes giin 6nce ¢alisma alaninda, bélge merkezinde ve bélgenin bagl oldugu
il merkezinde alisilmis vasitalarla duyurulur, ayrica varsa yerel gazete ile ilén edilir. Yapilacak calismalarda 2,
4,14, 17, 19 ve 21 inci maddeler ile 13 iincii maddenin (B) ve 20 nci maddenin (B), (C) ve (D) bentleri hiikiimleri
uygulanmaz. Tapulama ve kadastro ¢alismalarinda tespit disi birakilan kamu kurum ve kuruluslarina ait
yerlerin tescili yapilir. Tapuya tescil edilmis ormanlardan, haritalari teknik mevzuata uygun olanlar aynen,
digerleri ise teknik mevzuata uygun hale getirildikten sonra tapu kiitiigiine aktarilir.”

**Degerleme konusu tasinmazlardan 312 ada 47-48-49-50-51-52-53 parsellerin TAKBIS belgelerinde
belirtilen teferruat bilgileri degerleme calismasina dahil edilmemistir. Teferruat bilgileri degerleme
raporunun ekler boliminde belirtilmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullerden 317 ada 4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15 parseller, 320 ada 1-2
parseller ve 321 ada 1-2-3-4-5-6-7 parsellerin bulundugu bolgedeki tiim parsellerin 3402 sayili Kadastro
Kanunu’nun 22/a madde uygulamasinina dahil edildigi fakat séz konusu parsellerin 3194 sayili imar
Kanunu’nun 18. madde uygulamasi sonucunda arsa niteligi kazandigi icin tasinmazlarin 22/a kapsami disinda
tutuldugu 6grenilmistir. S6z konusu beyan kayitlarinin tapu katiagiinden kaldiriimasi igcin malikin ilgili resmi
kuruma yazili basvuru yapmasi gerektigi birim yetkilisinden 6grenilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.

*Degerleme konusu tasinmazlara ait TAKBIS kaydi gériintiileri ekler béliimiinde, ayri bir pdf olarak miisteriye
teslim edilmistir.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Midurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 11.08.2023 tarih, saat 10.51-10.57 itibariyla
alinan TAKBIS belgelerine gore; degerleme konusu tasinmazlardan 317 ada 4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15
no.lu parseller, 320 ada 1-2 no.lu parseller ve 321 ada 1-2-3-4-5-6-7 no.lu parsellerin milkiyeti 30.09.2020
tarihinde Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi adina satis islemi ile tescil edilmis olup s6z konusu
tarihten 6nceki alim satim islemlerine iliskin bilgilere ulasilamamaktadir.

Tapu Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Hizmetleri‘'nden 11.08.2023 tarih, saat 10.51-10.57 itibariyla
alinan TAKBIS belgelerine gére; degerleme konusu tasinmazlardan 167 ada 55 parsel, 204 ada 95 parsel, 312
ada 47-48-49-50-51-52-53 no.lu parsellerin miilkiyeti 27.07.2023 tarihinde 7307 yevmiye numarasi ile 3402
sayili Kadastro Kanunu’nun 22(a) maddesi geregince yenileme islemi sonucunda tescil edilmis olup so6z
konusu tarihten dnceki alim satim islemlerine iliskin bilgilere ulasilamamaktadir.

3.4 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gore belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.
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Cal Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde 08.08.2023 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere gore degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 élcekli “Akkent Mahallesi Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: ilgili belediyede ulasilamamistir.

167 ada 55 parsel, 312 ada 47 - 48 - 49 parsel

Lejandi: Kismen Konut Alani ve Kismen Yol Alani

Yapilagma sartlari;

e TAKS: 0,30

e KAKS: 0,60

® Hmaks: 2 Kat

e insaat Nizami: Ayrik Nizam

e Cekme Mesafeleri: On bahge mesafesi: 5 m, yan bahce mesafesi: 3 m, arka bahge mesafesi: 3 m
312 ada 50 parsel

Cal Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinde degerleme konusu tasinmazlarin artik parsel oldugu ve
herhangi bir yapilasma hakki bulunmadigi 6grenilmistir. Degerleme konusu tasinmaz Ust 6l¢ekli planlarindan
1/100.000 6lgekli “Aydin - Mugla - Denizli Cevre Diizeni Plani” kapsaminda “Kentsel Gelisme Alani” lejantinda
kalmaktadir.

312 ada 51 parsel

Degerleme konusu tasinmaz Ust 6lgekli planlarindan 1/100.000 6lgekli “Aydin - Mugla - Denizli Cevre Diizeni
Plan1” kapsaminda “Kentsel Gelisme Alani” lejantinda kalmaktadir.

204 ada 95 parsel ve 312 ada 52

Lejandi: Kismen Sanayi Alani ve Kismen Yol
Yapilagsma sartlari;

e E:0,50

® Hpaks: 9,50 m

312 ada 53 parsel

Lejandi: Sanayi Alani

Yapilagma sartlari;

e E:0,50

® Hmaks: 9,50 m

Cal Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinde yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlardan 312
ada 37 - 38 parsel ve 204 ada 94 - 99 parselin, 27.02.2018 tarihli Cal Belediyesi enclimen karari akabinde imar
uygulamasiyla tevhit islemi sonucunda 312 ada 46 parsel oldugu 6grenilmistir. Uygulama sonucunda 312 ada
46 parselden s6z konusu enciimen karari sonucunda bedelsiz olarak yaklasik 347,00 m? yola terk yapildig
ogrenilmistir. Tevhit islemi sonucunda meydana gelen 312 ada 46 parselin 07.12.2018 tarihinde ifraz islemi
sonucunda 312 ada 47 - 48 -49 - 50 - 51 - 52 - 53 parsel oldugu tespit edilmistir.

Cal Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinde yapilan incelemelerde degerleme konusu taginmazlardan 167
ada 55 parsel ve 312 ada 47 - 48 - 49 parsellerin konut ve yol alani lejanti icerisinde kaldigi 6grenilmis olup
tasinmazlarin yola terklerinin bulundugu 6grenilmistir. Degerleme konusu tasinmazlardan 167 ada 55
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parselin yaklasik 380,00 m2, 312 ada 47 parselin yaklasik 15,00 m?, 312 ada 48 parselin yaklasik 30,00 m? ve
312 ada 49 parselin yaklasik 12,00 m? yola terki oldugu tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin
3194 sayili imar Kanunu'nun 15 - 16 madde uygulamalari sonucunda terk islemini gergeklestirebilecegi
ogrenilmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin terk islemini gerceklestirmeden parsellerin Gzerinde yeni yapi
yapilamayacag birim yetkilisinden sifahen 6grenilmistir.

Cal Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinde yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlardan 204
ada 95 parsel ve 312 ada 52 parselin sanayi ve yol alani lejanti icerisinde kaldig1 6grenilmis olup tasinmazlarin
yola terklerinin bulundugu 6grenilmistir. Degerleme konusu tasinmazlardan 204 ada 95 parselin yaklasik
400,00 m?, 312 ada 52 parselin yaklasik 500,00 m? yola terki oldugu tespit edilmistir. Degerleme konusu
tasinmazlarin 3194 sayili imar Kanunu'nun 15 - 16 madde uygulamalari sonucunda terk islemini
gerceklestirebilecegi 6grenilmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin terk islemini gerceklestirmeden
parsellerin Gzerinde yeni yapi yapilamayacagi birim yetkilisinden sifahen 6grenilmistir.

Cal Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinde yapilan incelemelerde degerleme konusu taginmazlardan 312
ada 50 parselin artik parsel oldugu ve yaklasik olarak yol alaninda kaldig1 6grenilmistir.

B VREEN BREE | B javees s R T

312 ada 47 parsel :"l\“i 312 ada 49 parsel E";‘ }:\\\ \\\',\\‘
TR RGN -
LY A TAT LY
iy ” \‘.\z ) }' \\ k\“.\\l,"'\'

. .',-l NYY

- =
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.

L

w 312 ada 53 parsel

312 ada 52 parsel

204 ada 95 parsel
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312 ada 47 parsel

312 ada 49 parsel 312 ada 50 parsel

312 ada 48 parsel

312 ada 51 parsel
312 ada 53 parsel ,
204 ada 95 parsel : LN

Cal Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinde yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlardan 204
ada 95 parsel, 312 ada 47 - 48 - 49 - 50 - 51 - 52 - 53 parsellere ait imar gorsellerinin parsellerin ifraz islemi
gerceklesmeden 6nceki durumlarini gésterdigi tespit edilmistir. ilgili belediyede tasinmazlarin yola terk
miktarlari birim yetkilisinden sifahen 6grenilmistir. S6z konusu parsellerin detayli imar durumu bilgilerinin
ogrenilebilmesiicin ilgili belediyeye aplikasyon krokisiyle yazili basvuru yapilmasi gerektigi birim yetkilisinden
ogrenilmistir.
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317ada4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15parselve321adal-2-3-4-5-6-7 parsel
Lejandi: Kliglik Sanayi Alani

Yapilagsma sartlari;

e E:0,50

® Hmas: 6,50 m

e Cekme Mesafeleri: On bahge mesafesi: 5 m
320 ada 1 - 2 parsel

Lejandi: Ticaret Alani

Yapilagma sartlari;

e E:0,50

® Hmaks: 2 kat

e Cekme Mesafeleri: On bahce mesafesi: 5 m, Yan bahce mesafesi: 5 m
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317/15

317/14

317/13

317/12

321/2 321/3

317/11

317/10

Cal Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirliigiinde yapilan incelemelerde birim yetkilisi ile yapilan gériismelerde
degerleme konusu tasinmazlardan 317ada4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14 - 15 parsel, 320ada 1 -2
parsel ve 321 adal-2-3-4-5-6-7 parsellerin net imar parseli oldugu sifahen 6grenilmistir.

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yillik D6nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Cal Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde ve Cal Kadastro Midirliigiinde yapilan incelemelerde son 3
yillik dénem iginde konu tasinmazlardan 167 ada 44 parsel, 204 ada 95 parsel, 312 ada 47-48-49-50-51-52-
53 parsellerin 3402 sayill Kadastro Kanunu’nun 22/a madde uygulamasina tabi oldugu s6z konusu
uygulamanin 12.05.2023 tarihinde sona erdigi 6grenilmistir.

Cal Kadastro Mudirliginde yapilan incelemelerde 317 ada 4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15 parseller, 320 ada
1-2 parseller ve 321 ada 1-2-3-4-5-6-7 parsellerin bulundugu bolgedeki tiim parsellerin 3402 sayili Kadastro
Kanunu’nun 22/a madde uygulamasinina dahil edildigi fakat séz konusu parsellerin 3194 sayili imar
Kanunu’nun 18. madde uygulamasi sonucunda arsa niteligi kazandigi icin tasinmazlarin 22/a kapsami disinda
tutuldugu 6grenilmistir. S6z konusu beyan kayitlarinin tapu katidgiinden kaldiriimasi igcin malikin ilgili resmi
kuruma yazili basvuru yapmasi gerektigi birim yetkilisinden 6grenilmistir.
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3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Cal Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurligiinde 08.08.2023 tarihinde yapilan incelemelere gére
tasinmazlardan 204 ada 95 parsel, 312 ada 47-48-49-50-51-52 parseller, 317 ada 4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-
14-15 parseller, 320 ada 1-2 parseller, 321 ada 1-2-3-4-5-6-7 parseller (zerinde herhangi bir yapi
bulunmamakta. 312 ada 53 parsel lizerinde bulunan yapilara iliskin yasal belgeler asagida belirtilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 167 ada 53 parsel iizerinde konumlu olan 35,00 m?lik depo yapisina
yonelik Cal Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligiinde herhangi bir yasal evrak bulunulmamakta olup s6z
konusu yapinin kadastro paftasina isli oldugu 6grenilmistir.

312 ada 53 parsel

Yasal Belge

Onayh Mimari Proje

Onayh Mimari Proje

Onayh Mimari Proje

Yapi Ruhsati

Yapi Ruhsati

Yapi Ruhsati

Yapi Ruhsati

Yapi Ruhsati
Yapi Ruhsati

Yapi Ruhsati

Yapi Ruhsati

Yapi Kullanma izin
Belgesi

Yapi Kullanma izin
Belgesi

Tarih
10.09.2006

12.08.2009

02.11.1995

26.07.1996

05.08.1997

07.12.1998

07.07.1999
12.09.2006

24.08.2009

13.03.2019

12.12.1995

27.03.1997

No

12

05

11

18

06
07

06

2019/13

5/34

04

Alan (m?) Verilis Amaci

1.500,00 Yeni Yapi
1.327,29 Yeni Yapi
624,24 Yeni Yapi
7.026,00 Yeni Yapi
2.812,00 Ilave Tesis

Yapimi
1.770,00 ilave Yapi
337,37 Yeni Yapi
1.625,00* Yeni Yapi
1.500,00 Yeni Yapi
1.327,29 Yeni Yapi
624,24 Yeni Yapi
7.026,00 Yeni Yapi
2.812,00 llave yapilarin
tamami

Agiklama

Depo (312 ada 38 parsel)

Ortak Alan (Soguk hava deposu) (312

ada 38 parsel)

559,24 m? 2 adet ikamet harici, 65,00
m? ortak alan (kazan dairesi 2) (312 ada
53 parsel)

4.066,00 m? fabrika binasi, 594,00 m?
idari bina, 1.050,00 m? sosyal tesis,
15,00 m? bekgi kuliibesi, 540,00 m?
lojman, 20,00 m? kantar binasi, 360,00
m?2 depo, 216,00 m? pertit deposu,
15,00 m? garaj, 50,00 m? kdmurliik,
100,00 m? su deposu (312 ada 38
parsel)

323,00 m? varil deposu, 270,00 m? sele
deposu, 150,00 m? kimyasal depo,
1.769,00 m? soguk hava deposu,
300,00 donmus kimyasal hava deposu
m? (312 ada 38 parsel)
1.680,00 m? aritma tesisi, 90,00 m?
bekgi kultibesi (312 ada 38 parsel)
78,12 m? idari bina, 159,78 m?
bekleme, ofis ve WC, 99,47 m? spor
salonu ve dinlenme (312 ada 38 parsel)

Depo (312 ada 38 parsel)

Depo (312 ada 38 parsel)

Ortak Alan (Soguk hava deposu) (312

ada 38 parsel)

559,24 m? 2 adet ikamet harici, 65,00
m? ortak alan (kazan dairesi 2) (312 ada
53 parsel)

4.066,00 m? fabrika binasi, 594,00 m?
idari bina, 1.050,00 m? sosyal tesis,
15,00 m? bekgi kultibesi, 540,00 m?
lojman, 20,00 m? kantar binasi, 360,00
m? depo, 216,00 m? pertit deposu,
15,00 m? garaj, 50,00 m? kémurliik,
100,00 m? su deposu (312 ada 38
parsel)

323,00 m? varil deposu, 270,00 m? sele
deposu, 150,00 m? kimyasal depo,
1.769,00 m? soguk hava deposu,
300,00 m? donmus kimyasal hava
deposu m? (312 ada 38 parsel)
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Yapi Kullanma izin
Belgesi

Yapi Kullanma izin
Belgesi

Yapi Kullanma izin
Belgesi

Yapi Kullanma izin
Belgesi

Yapi Kullanma izin
Belgesi

Yapi Kayit Belgesi

Yapi Kayit Belgesi

Yapi Kayit Belgesi

Yapi Kayit Belgesi

Yapi Kayit Belgesi

Yapi Kayit Belgesi

Yapi Kayit Belgesi

Yapi Kayit Belgesi

Yapi Kayit Belgesi

Yapi Kayit Belgesi

Yapi Kayit Belgesi
Yapi Kayit Belgesi
Yapi Kayit Belgesi
Yapi Kayit Belgesi
Yapi Kayit Belgesi
Yapi Kayit Belgesi

Yapi Kayit Belgesi

07.12.1998

08.02.1999

06.02.2008

10.03.2010

27.12.2019

02.01.2019

02.01.2019

02.01.2019

02.01.2019

02.01.2019

02.01.2019

02.01.2019

02.01.2019

02.01.2019

02.01.2019

02.01.2019

02.01.2019

02.01.2019

02.01.2019

03.01.2019

03.01.2019

03.01.2019

05

03

01

01

2019/47

58FMVT7)

SZ4A5VH3

A9B1RT6A

98F3TKFB

TM962L6Y

BHLGLCLT

MGFME25M

99PLFPFV

YVGD33ET

LTSG67AZ

MONMHTLY
EZKBEHKU
6AABSRGN
3BT4TDGM
HDJPZNYR
SDMCGUY4

UG821AIL

1.770,00

337,37

1.500,00

1.327,29

624,24

1.000,00

1.310,00

52,00

232,00

2.112,00

353,00

90,00

270,00

276,00

925,00

607,00

744,00

273,00

451,00

1.580,00

594,00

65,00

ilave
Tesislerin
iskani

Yeni Yapi

Yeni Yapi

Yeni Yapi

Yeni Yapi

Ticari

Ticari

Ticari

Ticari

Ticari

Ticari

Ticari

Ticari

Ticari

Ticari

Ticari

Ticari

Ticari

Ticari

Ticari

Ticari

Ticari

1.680,00 m? aritma tesisi, 90,00 m?
bekgi kulibesi (312 ada 38 parsel)

78,12 m? idari bina, 159,78 m?
bekleme, ofis ve WC, 99,47 m? spor
salonu ve dinlenme (312 ada 38 parsel)

Depo (312 ada 38 parsel)

Ortak alan (Soguk hava deposu) (312
ada 38 parsel)

559,24 m? 2 adet ikamet harici, 65,00
m? ortak alan (kazan dairesi 2) (312 ada
53 parsel)

Arsa Alani: 4.317,07 m? (312 ada 53
parsel) (Ruhsatl soguk hava deposuna
ilave igin verilmistir.)

Arsa Alani: 3.666,87 m? (312 ada 53
parsel) (Soguk hava deposu igin
verilmistir.)

Arsa Alani: 145,55 m? (312 ada 53
parsel) (Tasima bandi havuzu igin
verilmistir.)

Arsa Alani: 649,40 m? (312 ada 53
parsel) (Dokiimhane igin verilmistir.)
Arsa Alani: 17.293,05 m? (312 ada 53
parsel) (Uretim binasi ve idari bina igin
verilmistir.)

Arsa Alani: 988,10 m? (312 ada 53
parsel) (Tank depolama igin verilmistir.)
Arsa Alani: 251,92 m? (312 ada 53
parsel) (Soguk Hava Deposu 2 igin
verilmistir.)

Arsa Alani: 755,77 m? (312 ada 53
parsel) (indirme havuzu igin verilmistir.)
Arsa Alani: 772,56 m? (312 ada 53
parsel) (Sogutma Kulesi igin verilmistir.)
Arsa Alani: 2.589,20 m? (312 ada 53
parsel) (Sevkiyat Deposu igin
verilmistir.)

Arsa Alani: 1.669,08 m? (312 ada 53
parsel) (Kurutma Binast igin verilmistir.)
Arsa Alani: 2.082,56 m? (312 ada 53
parsel) (Kazan dairesi igin verilmistir.)
Arsa Alani: 764,16 m? (312 ada 53
parsel) (Atolye icin verilmistir.)
Arsa Alani: 1.262,41 m? (312 ada 53
parsel) (Komur Deposu igin verilmistir.)
Arsa Alani: 4.422,63 m? (312 ada 53
parsel) (Depo igin verilmistir.)
Arsa Alani: 1.662,69 m? (312 ada 53
parsel) (Yemekhane igin verilmistir.)
Arsa Alani: 181,94 m? (312 ada 53
parsel) (Glvenlik binasi igin verilmistir.)

Cal Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinde yapilan incelemelerde 12.12.1995 tarihli yapi kullanma izin
belgesinde belirtilen 1.050,00 m? sosyal tesis, 540,00 m? lojman, 360,00 m? depo, 216,00 m? pertit deposu,

15,00 m? garaj, 50,00 m? kémdrlik, 100,00 m? su deposu yapilarinin mahallinde yapilan incelemelerde
yikildigi tespit edilmis olup s6z konusu yapilar degerleme ¢alismasina dahil edilmemistir. 12.12.1995 tarihli
yap! kullanma izin belgesinde belirtilen 594,00 m? idari bina, 15,00 m? giivenlik binasi, 20,00 m? kantar binasi
yapilari icin mikerrer 03.01.2019 tarihli “SDMCGUY4” ve “UG821AJL” numarali yapi kayit belgeleri alindigi
tespit edilmis olup degerleme calismasinda yapi kayit belgelerinde belirtilen alanlar yasal alan kabul
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edilmistir. S6z konusu yapi kullanma izin belgesinde belirtilen 4.066,00 m? fabrika binasi mahallinde tespit
edilmis olup yasal alan olarak degerleme calismasina dahil edilmistir.

Cal Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinde yapilan incelemelerde 27.03.1997 tarihli yapi kullanma izin
belgesinde belirtilen 323,00 m? varil deposu, 270,00 m? sele deposu, 150,00 m? kimyasal depo, 1.769,00 m?
soguk hava deposu yapilarinin mahallinde yapilan incelemelerde yikildigi tespit edilmis olup s6z konusu
yapilar degerleme calismasina dahil edilmemistir. S6z konusu yapi kullanma izin belgesinde belirtilen 300,00
m? kimyasal hava deposunun mahallinde yapilan incelemelerde fabrika binasinin devami niteliginde oldugu
tespit edilmis olup yasal alan olarak degerleme ¢alismasina dahil edilmistir.

Cal Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinde yapilan incelemelerde 07.12.1998 tarihli yapi kullanma izin
belgesinde belirtilen 1.680,00 m? aritma tesisini mahallinde yapilan incelemelerde meyve havuzlari ve teknik
hacimlerin olusturdugu tespit edilmis olup yasal alan olarak degerleme calismasina dahil edilmistir.
07.12.1998 tarihli yapi kullanma izin belgesinde belirtilen 90,00 m? bekg¢i kultbesi yapisi icin muikerrer
03.01.2019 tarihli “UG821AJL” numarali yapi kayit belgesi alindigi tespit edilmis olup degerleme ¢alismasinda
yapi kayit belgesinde belirtilen alanlar yasal alan kabul edilmistir.

Cal Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinde yapilan incelemelerde 08.02.1999 tarihli yapi kullanma izin
belgesinde belirtilen 78,12 m? idari bina yapisinin yikilmis olan idari bina yapist icin ilave alan olarak verildigi
tespit edilmis olup s6z konusu alan degerleme calismasina dahil edilmemistir. Yapi kullanma izin belgesinde
belirtilen 159,78 m? bekleme, ofis WC ve 99,47 m?2 spor salonu ve dinlenme yapilarinin tasinmazin mahallinde
yapilan incelemerde teknik bina ile alansal olarak uyumlu oldugu tespit edilmis olup s6z konusu alanlarin
teknik alan igin alindigi diistinilmektedir. Yapi kullanma izin belgesinde belirtilen alanlar yasal alan olarak
degerleme calismasina dahil edilmistir.

Cal Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinde yapilan incelemelerde 06.02.2008 tarihli yapi kullanma izin
belgesinde belirtilen 1.500,00 m? depo yapisinin mahallinde yapilan incelemelerde yikildigi tespit edilmis
olup s6z konusu yapi degerleme ¢alismasina dahil edilmemistir.

Cal Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde yapilan incelemelerde 02.01.2019 tarihli “58FMVT7J)”
numaral yapi kayit belgesinde belirtilen 1.000,00 m%nin soguk hava deposu 1 yapisinin ruhsatsiz sevkiyat
rampasi ve yikleme alani icin alindigi tespit edilmis olup tasinmazin mahallinde yapilan incelemelerde s6z
konusu alanlarin 215,00 m? oldugu tespit edilmistir. Soguk hava deposu 1 yapisi, mahalinde yapilan
Olcimlerde 10.03.2010 tarihli yapi kullanma izin belgesinde belirtilen ve 02.01.2019 tarihli “58FMVT7J”
numaral yapi kayit belgesi Gzerinden hesaplanan alanlarla toplam 1.542,29 m? kapali brit alana sahiptir.
Soguk hava deposu 1 yapisinin 312 ada 48 - 49 - 53 parseller izerinde konumlu oldugu tespit edilmistir.
Ayrica 02.01.2019 tarih “LTSG67AZ” numarali yapi kayit belgesinde belirtilen 925,00 m? kapal brit alanh
sevkiyat deposununda 312 ada 48 - 49 - 53 parseller lzerinde konumlu oldugu tespit edilmistir. Konu
tasinmazlarin konumlu oldugu parseller birlikte bir bitlin halinde kullaniimaktadir. S6z konusu yapi kayit
belgelerinin degerleme konusu 312 ada 53 parsel igin verildigi tespit edilmis olup yapilarin konumlu oldugu
312 ada 48 - 49 - 53 parsellerin “Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret A.$” adina kayitl oldugu tespit edilmistir.
Yapilarin yasal evraklari goz 6nlinde bulundurularak, tasinmazlarin birlikte kullanilmasi varsayimina gére s6z
konusu yapilara yasal deger takdir edilmistir.

Cal Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde yapilan incelemelerde 02.01.2019 tarihli “98F3TKFB”
numarali yapi kayit belgesinde belirtilen 232,00 m? dékiimhane yapisi 312 ada 53 parsel adina diizenlenmis
olup s6z konusu yapinin mahallinde yapilan incelemelerde 312 ada 52 parsel lizerinde konumlu oldugu tespit
edilmistir. Dokiimhane binasina ait yapi kayit belgesinin farkli ada parsel icin diizenlendigi tespit edilmis olup
s0z konusu yapi kayit belgesi degerleme ¢alismasina dahil edilmemistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan Uretim binasi ve idari bina yapisi yerinde yapilan incelemelerde
02.01.2019 tarihli “TM962L6Y” numaral yapi kayit belgesinde belirtilmis olan 2.112,00 m2’lik yapilarin
tasinmazin mahallinde yapilan 6l¢iimlerde 1.742,00 m2’lik kisimlarin 31.12.2017 tarihinde sonra insa edilmis
oldugu Google Earth uydu gorintilerinden tespit edilmistir. Eklenti yapilar 31.12.2017 tarihinden sonra insa
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edildiginden dolayi yapi kayit belgelerinde belirtilen alanlardan 1.742,00 m2 lik kisim yasal alan olarak
degerleme calismasina dahil edilmemistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan tasima bandi, indime havuzu yapisi yerinde yapilan incelemelerde
02.01.2019 tarihli “99PLFPFV” numarali yapi kayit belgesi ve 02.01.2019 tarihli “A9B1RT6A” numarali yapi
kayit belgelerinde belirtilmis olan 322,00 m2’lik tasima bandi, indirme havuzu yapisnin 31.12.2017 tarihinde
sonra insa edilmis oldugu Google Earth uydu goriintllerinden tespit edilmistir. Yap1 31.12.2017 tarihinden
sonra insa edildiginden dolay yapi kayit belgelerinde belirtilen toplam 322,00 m2 tasima bandi, indirme
havuzu yapisi yasal alan olarak degerleme galismasina dahil edilmemistir.

Cal Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligiinde yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlardan 167
ada 55 parsel Uzerindeki yapiya yonelik herhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir. Cal Kadastro
Mudirltginde yapilan incelemelerde degerleme konusu 167 ada 55 parsel lizerinde insa edilmis 35,00 m?
taban oturumuna sahip oldugu birim yetkilisinden sifahen 6grenilmistir. Degerleme konusu tasinmaz icin Cal
Kadastro Midirluginde incelemeler yapilmis olup paftasina islenen yapiya yasal deger takdiri yapilmistir.

Cal Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurligiinde yapilan incelemelerde 12.03.2019 tarih, 57 no.lu enciimen
kararina rastlanmis olup s6z konusu kararda degerleme konusu tasinmazlardan 312 ada 53 parsel lizerinde
yaklasik toplam 65,00 m? alanli yapinin imara aykiri oldugu tespit edilmistir. Degerleme konusu
tasinmazlardan 312 ada 53 parselin ilgili belediyesinde yapilan incelemelerde 12.03.2019 tarih, 57 no.lu
enctimen kararinda belirtilen imara aykiri yapinin; 13.03.2019 tarih, 2019/13 no.lu yapi ruhsati ve 27.12.2019
tarih, 2019/47 no.lu yapi kullanma izin belgesi ile yasal hale getirildigi ve s6z konusu encimen kararinin
degerleme tarihi itibariyla gecerli olmadigi tespit edilmistir.

*Cal Belediyesi imar ve Sehircilik Midurliigiinde yapilan 07.07.1999 tarih 06 numarali yapi ruhsati incelenmis
olup sdz konusu yapi taginmazin mahallinde tespit edilememistir. ilgili belediyede yapi ruhsatina yénelik
alinmis herhangi bir yapi kullanma izin belgesine rastlanmamis olup bu sebeple s6z konusu yapi ruhsati
degerleme calismasina dahil edilmemistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi, Atatlrk Caddesi, No:5/1 Merkezefendi / Denizli adresinde faaliyet gosteren Denizli Yapi
Denetim A.S. ve Sirakapilar Mahallesi, 1521 Sokak, No:24/2 Merkezefendi / Denizli adresinde faaliyet
gosteren Denizli Prizma Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmustir.

3.7 Gayrimenkuller i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Cal Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde yapilan incelemelerde 12.03.2019 tarih, 57 no.lu enciimen
kararina rastlanmis olup s6z konusu kararda degerleme konusu tasinmazlardan 312 ada 53 parsel lizerinde
yaklasik toplam 65,00 m? alanli yapinin imara aykir oldugu tespit edilmistir. Degerleme konusu
tasinmazlardan 312 ada 53 parselin ilgili belediyesinde yapilan incelemelerde 12.03.2019 tarih, 57 no.lu
enciimen kararinda belirtilen imara aykiri yapinin; 13.03.2019 tarih, 2019/13 no.lu yapi ruhsati ve 27.12.2019
tarih, 2019/47 no.lu yapi kullanma izin belgesi ile yasal hale getirildigi ve s6z konusu encimen kararinin
degerleme tarihi itibariyla gecerli olmadigi tespit edilmistir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gére degerleme konusu tasinmazlara iliskin onayli mimari projeler, yapi ruhsatlari, yapi
kullanma izin belgeleri ve yapi kayit belgeleri bulunmaktadir. Tasinmazlarin tGzerinde yasal evraklarina aykiri
insaatlar ve 31.12.2017 oncesi insa edildigi tespit edilemeyen yapi kayit belgesine konu alanlar bulunmakta
olup s6z konusu yapilara yonelik ruhsat basvurularinin yapilmasi gerekmektedir. Yeni alinacak ruhsatlar ve
alinmis olan yapi kayit belgelerine istinaden cins tashihi isleminin yenilenmesi akabinde yasal siireci
tamamlanacaktir.
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Degerleme konusu tasinmazlardan 204 ada 95 parselin niteligi “Tarla”, 312 ada 47-48-49-50-51-52 parseller,
317 ada 4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15 parseller, 320 ada 1-2 parseller ve 321 ada 1-2-3-4-5-6-7 parsellerin
niteligi “Arsa” olup Uzerinde herhangi bir insai yapi bulunmamaktadir. Bu dogrultuda so6z konusu
tasinmazlarin ilgili mevzuat uyarinca almasi gereken izin ya da belge bulunmamaktadir.

3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkuller i¢in diizenlenmis
enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak belediye arsiv doyasinda ve takyidat kayitlarinda yapilmis
herhangi bir s6zlesmeye iliskin bilgi bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Degerleme konusu tasinmazlar proje degerlemesi kapsaminda degildir.

27



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

CATRWONNLY INCARe W h ,

BOLUM 4

GAYRIMENKULLERIN
KONUM ANALIzI




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

CATRWONLY INCAR W

Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: Akkent Mahallesi, Kéyici mevki, 167 ada 55 parsel, Akil Tepesi mevki, 204 ada
95 parsel, 312 ada 47 -48-49 -51-52 parseller,317ada4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14- 15 parseller,
320 ada 1-2parseller,321ada1-2-3-4-5-6-7 parseller Cal/Denizli, Akkent Mahallesi, Atatiirk Caddesi,
No:74 Cal/Denizli (312 ada 53 parsel)

Degerleme konusu tasinmazlar, Denizli ilinin Cal ilcesinde yer almaktadir. Cal, Ege Bélgesi’nde, Denizli iline
bagl birilge olup Denizli'nin kuzeydogusunda yer almaktadir. Denizli'nin dogusunda bulunan Cokelez Dagi’'nin
dogu eteklerinde kurulmustur. Dagin bati eteginde ise Pamukkale bulunmaktadir. Cal, Usak ilgeleri ve
Denizli’nin dogusunda bulunan diger ilgelerle komsudur.

Gal, yaklasik 65,00 km'lik bir yol ile Denizli'ye baglanmaktadir. Bu yol 33. km'den sonra Afyon-Denizli
Karayolu'na baglanmakta olup ayni zamanda Cal giiney cephesi iizerinden Denizli-izmir Karayolu’na
baglanmaktadir. Tasinmazlar, Cal ilge merkezinin yaklasik 8,50 km kuzeyinde konumludur.

Tasinmazlar Akkent Mahalle merkezinin glineyinde konumludur. Tasinmazlarin yakin gevresinde Akkent
Pazar Alani, 2 kath konut yapilari ve Gizeri bos parseller bulunmaktadir.

S P, T
Degerleme Konusu Tasinmazlarin
Yaklastk Konumu

DENiZLi — MANIiSA
YOLU
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DENiZLi — AYDIN
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204795

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar

Yer Mesafe (~)
Cal ilce merkezi 8,50 km
Denizli Cardak Havalimani 69,40 km
Denizli il merkezi 73,00 km
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Bolim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir
Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Denizli ili, Cal ilcesi, Akkent Mahallesi, Kbyici mevki, 167 ada 55 parsel, Akil Tepesi mevki, 204 ada 95 parsel,
312 ada47-48-49-51-52-53 parseller,317ada4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14 - 15 parseller, 320
ada 1-2 parseller,321ada1-2-3-4-5-6 -7 parsel numarali gayrimenkullerdir. Konu tasinmazlardan
Uzerinde insai yapi bulunmayan tasinmazlara yonelik 6z nitelik bilgileri asagidaki tabloda belirtilmistir. Konu
tasinmazlardan Uzerinde yapi olan 167 ada 55 parsel ve 312 ada 53 parsel ayrica asagida belirtilmistir.

Mahalle  Mevkii Niteligi /"\\ld: Pz:\::el ﬁlgﬁ:nuﬁz (m?) (;::‘;e S;:::illu insai Yapi Tgl?ir:::lk Geometrik Sekil
Eleman
Su
1 Denizli Cal Akkent  Kéyici De\‘,’:S“ 167 55 126071 142,86 Yok Var Egimli  Bicimsiz Cokgen
Arsasi

2 Denizli CGal Akkent AkilTepesi Tarla 204 95 3.979,68 288,20 Yok Yok Hafif egimli  Bigimsiz Cokgen
3 Denizli Gal Akkent Akl Tepesi Arsa 312 47 127,50 44,52 Yok Yok Diiz Bigimsiz Cokgen
4 Denizli Gal Akkent AkilTepesi Arsa 312 48 1.485,63 170,80 Var Yok Diiz Bigimsiz Cokgen
5 Denizli Gal Akkent AkilTepesi Arsa 312 49 92,48 37,65 Var Yok Diz Bigimsiz Cokgen
6 Denizli Gal Akkent AkilTepesi Arsa 312 50 20,47 26,75 Yok Yok Diz Uggen
7 Denizli Gal Akkent Akl Tepesi Arsa 312 51 291,66 75,10 Yok Yok Diiz Bigimsiz Cokgen
8 Denizli Cal Akkent Akl Tepesi Arsa 312 52 5.637,03 558,90 Var Var Diiz Bigimsiz Cokgen
9 Denizli CGal Akkent AkilTepesi Arsa 312 53 48.459,43 859,22 Var Var Hafif egimli  Bigimsiz Cokgen
10 Denizli Gal  Akkent Akl Tepesi Arsa 317 4 1.052,10 133,40 Yok Yok Hafif egimli Dikdortgen
11 Denizli Gal  Akkent Akl Tepesi Arsa 317 5 1.058,64 133,38 Yok Yok Hafif egimli Dikdortgen
12 Denizli Gal  Akkent Akl Tepesi Arsa 317 6 1.065,18 134,24 Yok Yok Hafif egimli Dikdortgen
13 Denizli Gal Akkent Akil Tepesi  Arsa 317 7 1.071,72 135,10 Yok Yok Hafif egimli Dikdortgen
14 Denizli CGal Akkent Akil Tepesi  Arsa 317 8 1.078,26 135,14 Yok Yok Hafif egimli Dikdortgen
15 Denizli Gal  Akkent Akil Tepesi  Arsa 317 9 1.169,23 135,93 Yok Yok Hafif egimli  Bigimsiz Cokgen
16 Denizli Gal  Akkent AkilTepesi Arsa 317 10 1.241,79 139,17 Yok Yok Hafif egimli  Bigimsiz Cokgen
17 Denizli CGal  Akkent Akl Tepesi Arsa 317 11 1.077,64 135,99 Yok Yok Hafif egimli Dikdortgen
18 Denizli CGal  Akkent AkilTepesi Arsa 317 12 1.071,04 135,10 Yok Yok Hafif egimli Dikdortgen
19 Denizli Gal  Akkent Akil Tepesi  Arsa 317 13 1.064,43 135,10 Yok Yok Hafif egimli Dikdortgen
20 Denizli CGal  Akkent Akil Tepesi  Arsa 317 14 1.057,83 134,24 Yok Yok Hafif egimli Dikdortgen
21 Denizli CGal  Akkent Akil Tepesi  Arsa 317 15 1.051,22 134,34 Yok Yok Hafif egimli Dikdortgen
22 Denizli Gal  Akkent AkilTepesi Arsa 320 1 685,84 105,33 Yok Yok Hafif egimli  Bigimsiz Cokgen
23 Denizli Gal  Akkent Akil Tepesi Arsa 320 2 685,82 102,86 Yok Yok Hafif egimli  Bigimsiz Cokgen
24 Denizli CGal  Akkent AkilTepesi Arsa 321 1 1.045,33 126,74 Yok Yok Hafif egimli  Bigimsiz Cokgen
25 Denizli Gal  Akkent AkilTepesi Arsa 321 2 920,83 122,82 Yok Yok Hafif egimli Dikdortgen
26 Denizli Gal  Akkent AkilTepesi Arsa 321 3 1.255,46 138,99 Yok Yok Hafif egimli  Bigimsiz Cokgen
27 Denizli Gal  Akkent AkilTepesi Arsa 321 4 524,34 94,05 Yok Yok Hafif egimli  Bigimsiz Cokgen
28 Denizli Gal  Akkent Akil Tepesi Arsa 321 5 778,88 113,05 Yok Yok Hafif egimli Dikdortgen
29 Denizli Gal  Akkent Akil Tepesi Arsa 321 6 865,12 118,51 Yok Yok Hafif egimli Dikdortgen
30 Denizli Gal  Akkent Akil Tepesi Arsa 321 7 1.077,61 128,58 Yok Yok Hafif egimli  Bigimsiz Cokgen
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167 ada 55 parsel

Cal Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmaza yonelik
herhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir. Cal Kadastro Mudurluginde yapilan incelemelerde degerleme
konusu 167 ada 55 parsel (zerinde insa edilmis 35,00 m? taban oturumuna sahip oldugu birim yetkilisinden
sifahen 6grenilmistir. Degerleme konusu tasinmaz icin Cal Kadastro Mudurligiinde incelemeler yapilmis olup
paftasina islenen yapiya yasal deger takdiri yapiimistir.

Yasal Alan(m?) Mevcut Alan(m?)

35,00

35,00

312 ada 53 parsel

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde konumlu olan konsantre meyve suyu fabrikasi, yapi kullanma izin
belgeleri ve yapi kayit belgelerine gore glivenlik binasi, yemekhane binasi, tretim ve idari bina, tank deposu,
kurutma binasi, soguk hava deposu-1, soguk hava deposu-2, soguk hava deposu-3, kémir deposu, kazan
dairesi-1, kazan dairesi-2, atolye, teknik bina, dékiimhane binasi, depo binasi, aritma tesisi, makine deposu,
sogutma kulesi, tasima bandi, indirme havuzu yapilarindan olusmaktadir.
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Uretim ve idari Bina

Uretim ve idari bina yapisi betonarme olarak insa edilmis olup cephesi kompozit kaplamadir. Uretim ve idari
bina yapi kullanma izin belgeleri, yapi kayit belgesine gére ve mahallinde yapilan incelemelere gére zemin, 1
normal kattan olusmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerde Uretim ve idari bina alansal olarak
12.12.1995 tarihli yapi kullanma izin belgesinde belirtilen 4.066,00 m?, 27.03.1997 tarihli yapi kullanma izin
belgesinde belirtilen 300,00 m? alanlarla uyumlu oldugu tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerde 02.01.2019 tarihli “TM962L6Y” numarali yapi
kayit belgesinde belirtilmis olan 2.112,00 m?lik yapilarin tasinmazin mahallinde yapilan él¢iimlerde 1.742,00
m?lik kisimlarin 31.12.2017 tarihinde sonra insa edilmis oldugu Google Earth uydu gériintiilerinden tespit
edilmistir. Eklenti yapilar 31.12.2017 tarihinden sonra insa edildiginden dolayr yapi kayit belgelerinde
belirtilen alanlardan 1.742,00 m?lik kisim yasal alan olarak degerleme calismasina dahil edilmemistir.
Tasinmazin mahallinde yapilan tespitlerde mevcut durumda toplam 6.478,00 m? kapali alana sahip oldugu
tespit edilmistir.

Uretim ve idari bina icerisinde yénetim ofisleri, depo alanlari ve iiretim alanlari bulunmaktadir. Uretim ve
idari binanin Gretim boliminde kat yiksekligi 8,00 m, idari bolimde kat yikseligi 3,00 m’dir. S6z konusu
yapinin zemin malzemesi kismen seramik kaplama, kismen epoksi kaplama, duvarlari betonarme duvar tsti
kompozit kaplama olup ¢ati malzemesi panel sac kaplamadir.

Givenlik Kuliibesi

Guvenlik kullbesi yapisi betonarme olarak insa edilmistir. Glvenlik kullbesi yapi kayit belgesine gore ve
mahallinde yapilan incelemelere gére zemin kattan olusmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerde giivenlik kulGibesi alansal olarak 03.01.2019
tarih “UG821AJL” numarali yapi kayit belgesinde belirtilen alanla uyumlu oldugu tespit edilmistir. Glvenlik
kullibesi yasal ve mevcut durumda 65,00 m? kapal brut alana sahiptir. Glivenlik kullbesi icerisinde ofis alani
ve kantar ofisi bulunmaktadir. Glivenlik kullGbesinin kat yiksekligi 2,45 m’dir. S6z konusu yapinin zemin
malzemesi seramik kaplama, duvarlari siva tizeri boya olup ¢ati malzemesi panel sac kaplamadir.

Yemekhane

Yemekhane yapisi betonarme olarak insa edilmistir. Yemekhene yapisi yapi kayit belgesine gbre ve
mahallinde yapilan incelemelere gére zemin kattan olusmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerde yemekhane binasinin alansal olarak
03.01.2019 tarih “SDMCGUYU” numarali yapi kayit belgesinde belirtilen alanla uyumlu oldugu tespit
edilmistir. Yemekhane binasi yasal ve mevcut durumda 594,00 m? kapali brit alana sahiptir. Yemekhane
binasi icerisinde mutfak, soyunma odalari, yemekhane alani bulunmaktadir. Yemekhane yapisinin kat
ylksekligi 2,90 m’dir. S6z konusu yapinin zemin malzemesi seramik kaplama, duvarlari siva (izeri boya olup
¢ati malzemesi siva lizeri boya kaplamadir.

Soguk Hava Deposu-1

Soguk hava deposu-1 yapisi gelik taslyicilar Gzerinde prefabrik olarak insa edilmistir. Soguk hava deposu-1
yapisi yapi kullanma izin belgesi, yapi kayit belgesine gore ve mahallinde yapilan incelemelere gére zemin
kattan olusmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerde soguk hava deposu-1 alansal olarak
10.03.2010 tarihli yapi kullanma izin belgesinde belirtilen 1.327,29 m? ve 02.01.2019 tarih “58FMVT7)”
numaral yapi kayit belgesinde belirtilen 215,00 m? alanlarla uyumlu oldugu tespit edilmistir. Soguk hava
deposu-1 yapisi yasal ve mevcut durumda toplam 1.542,29 m? kapali briit alana sahiptir. Soguk hava deposu-
1 icerisinde 4 adet soguk hava deposu bulunmaktadir. Soguk hava deposu-1 yapisinin kat yiksekligi 6,50
m’dir. S6z konusu yapinin zemin malzemesi saha betonu, duvarlari panel sac kaplama, ¢ati malzemesi panel
sac kaplamadir. Soguk hava deposu 1 yapisinin 312 ada 48 - 49 - 53 parseller tizerinde konumlu oldugu tespit
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edilmistir. Yapinin yasal evraklari g6z 6niinde bulundurularak, tasinmazin birlikte kullanilmasi varsayimina
gore s6z konusu yapiya yasal deger takdir edilmistir.

Sevkiyat Deposu

Sevkiyat deposu yapisi celik tasiyicilar Gzerinde prefabrik olarak insa edilmistir. Sevkiyat deposu yapisi yapi
kayit belgesine gore ve mahallinde yapilan incelemelere gére zemin kattan olusmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerde sevkiyat deposu alansal olarak 02.01.2019
tarih “LTSG67AZ” numarali yap! kayit belgesinde belirtilen alanla uyumlu oldugu tespit edilmistir. Sevkiyat
deposu yapisi yasal ve mevcut durumda 925,00 m? kapali brit alana sahiptir. Sevkiyat deposu icerisinde
depolama alani bulunmaktadir. Sevkiyat deposu yapisinin kat yiksekligi 4,90 m’dir. S6z konusu yapinin zemin
malzemesi saha betonu, duvarlari panel sac kaplama, ¢ati malzemesi panel sac kaplamadir. Sevkiyat deposu
yapisinin 312 ada 48 - 49 - 53 parseller tGzerinde konumlu oldugu tespit edilmistir. Yapinin yasal evraklari goz
onlinde bulundurularak, tasinmazin birlikte kullanilmasi varsayimina gore s6z konusu yapiya yasal deger
takdir edilmistir.

Depo Yapisi

Depo yapisi celik tasiyicilar tGzerinde prefabrik olarak insa edilmistir. Depo yapisi yapi kayit belgesine goére ve
mahallinde yapilan incelemelere gore zemin kattan olusmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerde depo yapisinin alansal olarak 03.01.2019
tarih “HDJPZNYR” numarali yapi kayit belgesinde belirtilen alanla uyumlu oldugu tespit edilmistir. Depo yapisi
yasal ve mevcut durumda 1.580,00 m? kapal briit alana sahiptir. Depo yapisi icerisinde depolama alani
bulunmaktadir. Depo yapisinin kat yiksekligi 7,40 m’dir. S6z konusu yapinin zemin malzemesi saha betonu,
duvarlari panel sac kaplama, ¢ati malzemesi panel sac kaplamadir.

Soguk Hava Deposu-2

Soguk hava deposu-2 yapisi celik taslyicilar Gzerinde prefabrik olarak insa edilmistir. Soguk hava deposu-2
yapisi yapi kayit belgesine gére ve mahallinde yapilan incelemelere gére zemin kattan olusmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerde soguk hava deposu-2’nin alansal olarak
02.01.2019 tarih “MGFME25M” numaral yapi kayit belgesinde belirtilen alanla uyumlu oldugu tespit
edilmistir. Soguk hava deposu-2 yapisi yasal ve mevcut durumda 90,00 m? kapal briit alana sahiptir. Soguk
hava deposu-2 icerisinde depo alanlari bulunmaktadir. Soguk hava deposu-2 yapisinin kat yiksekligi 4,40
m’dir. S6z konusu yapinin zemin malzemesi saha betonu, duvarlari panel sac kaplama, ¢ati malzemesi panel
sac kaplamadir.

Tasima Bandi, indirme Havuzu

Tasima bandi, indirme havuzu betonarme olarak insa edilmistir. Tasima bandi, indirme havuzu yapi kayit
belgesine gore ve mahallinde yapilan incelemelere gére bodrum kattan olusmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerde 02.01.2019 tarihli “99PLFPFV” numarali yapi
kayit belgesi ve 02.01.2019 tarihli “A9B1RT6A” numarali yapi kayit belgelerinde belirtilmis olan 322,00 m?lik
tasima bandi, indirme havuzu yapisnin 31.12.2017 tarihinde sonra insa edilmis oldugu Google Earth uydu
gorintilerinden tespit edilmistir. Yapr 31.12.2017 tarihinden sonra insa edildiginden dolayr yapi kayit
belgelerinde belirtilen toplam 322,00 m? tagima bandi, indirme havuzu yapisi yasal alan olarak degerleme
¢alismasina dahil edilmemistir. Tasinmazin mahallinde yapilan tespitlerde mevcut durumda toplam 370,00
m? kapali alana sahip oldugu tespit edilismistir.

Tank Deposu

Tank deposu yapisi ¢elik tasiyicilar tGzerinde prefabrik olarak insa edilmistir. Tank deposu yapi kayit belgesine
gore ve mahallinde yapilan incelemelere gére zemin kattan olusmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerde tank deposunun alansal olarak 02.01.2019
tarih “MONMHTL” numarali yapi kayit belgesinde belirtilen alanla uyumlu oldugu tespit edilmistir. Tank
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deposunun mahallinde yapilan incelemelerde 240,00 m? kapali alana, 113,00 m? teras alanina sahip oldugu
tespit edilmis olup degerleme galismasinda sagak alaniyla birlikte deger verilmistir. Tank deposu yasal ve
mevcut durumda toplam 353,00 m? briit alana sahiptir. Tank deposunun icerisinde makine ve depolama alani
bulunmaktadir. Tank deposunun kat yiksekligi 16,50 m’dir. S6z konusu yapinin zemin malzemesi saha
betonu, duvarlari panel sac kaplama, ¢ati malzemesi panel sac kaplamadir.

Soguk Hava Deposu-3

Soguk hava deposu-3 yapisi celik taslyicilar Gzerinde prefabrik olarak insa edilmistir. Soguk hava deposu-3
yapisi yapi kayit belgesine gére ve mahallinde yapilan incelemelere gére zemin kattan olusmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerde soguk hava deposu-3’Gin alansal olarak
02.01.2019 tarih “SZ4A5VH3” numarahl yapi kayit belgesinde belirtilen alanla uyumlu olmadigl tespit
edilmistir. Soguk hava deposu-3 yapisi yasal durumda 1.310,00 m?, mevcut durumda 1.580,00 m? kapali brit
alana sahiptir. Soguk hava deposu-3 icerisinde depo alanlari bulunmaktadir. Soguk hava deposu-3 yapisinin
kat yiksekligi 6,50 m’dir. Ayrica s6z konusu yapi zemininde bulunan 1,50 m yiksekliginde beton hacim
Uzerine insa edilmistir. S6z konusu yapinin zemin malzemesi saha betonu, duvarlari panel sac kaplama, cati
malzemesi panel sac kaplamadir.

Kurutma Binasi

Kurutma binasi ¢elik tastyicilar tizerinde prefabrik olarak insa edilmistir. Kurutma binasi yapi kayit belgesine
gore ve mahallinde yapilan incelemelere gére zemin kattan olusmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerde kurutma binasinin alansal olarak 02.01.2019
tarih “MINMHTL” numarali yapi kayit belgesinde belirtilen alanla uyumlu oldugu tespit edilmistir. Kurutma
binasi yasal ve mevcut durumda 607,00 m? kapal brit alana sahiptir. Kurutma binasi igerisinde makine ve
depolama alani bulunmaktadir. Kurutma binasinin kat yiksekligi 14,00 m’dir. S6z konusu yapinin zemin
malzemesi saha betonu, duvarlari panel sac kaplama, ¢ati malzemesi panel sac kaplamadir.

Sogutma Kulesi

Sogutma kulesi betonarme olarak insa edilmis olup cephesi kompozit kaplamadir. Sogutma kulesi yapi kayit
belgesine gore ve mahallinde yapilan incelemelere gére zemin kattan olusmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerde sogutma kulesinin alansal olarak 02.01.2019
tarih “YVGD33ET” numaral yapi kayit belgesinde belirtilen alanla uyumlu oldugu tespit edilmistir. Sogutma
kulesi yasal ve mevcut durumda 276,00 m? kapal briit alana sahiptir. Sogutma kulesi beton zemini tGzerinde
makine ekipmanlari bulunmaktadir.

Komiir Deposu

Kémir deposu celik tastyicilar tizerinde prefabrik olarak insa edilmistir. Kbmir deposu yapi kayit belgesine
gore ve mahallinde yapilan incelemelere gére zemin kattan olusmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerde kémir deposunun alansal olarak 02.01.2019
tarih “3BTATDGM” numarali yapi kayit belgesinde belirtilen alanla uyumlu oldugu tespit edilmistir. Kémir
deposu yasal ve mevcut durumda 451,00 m? kapali brit alana sahiptir. Kémur deposu icerisinde makine ve
depolama alani bulunmaktadir. Kémir deposunun kat yiksekligi 13,50 m’dir. S6z konusu yapinin zemin
malzemesi saha betonu, duvarlari panel sac kaplama, ¢ati malzemesi panel sac kaplamadir.

Kazan Dairesi 1 ve Kazan Dairesi 2

Kazan dairesi yapilari celik tasiyicilar tizerinde prefabrik olarak insa edilmistir. Kazan dairesi yapilari yapi kayit
belgesine gore ve mahallinde yapilan incelemelere gére zemin ve 2 normal kattan olusmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerde kazan dairesi-1’in alansal olarak 02.01.2019
tarih “EZKBEHKU” numarali yapi kayit belgesinde belirtilen alanla, kazan dairesi-2’nin alansal olarak
27.12.2019 tarihli yapi kullanma izin belgesinde belirtilen alanla uyumlu oldugu tespit edilmistir. Kazan
dairesi-1 yasal ve mevcut durumda 744,00 m?, kazan dairesi-2 yasal ve mevcut durumda 624,24 m? kapali
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briit alana sahiptir. Kazan dairesi icerisinde ofis alani, makine ve depolama alani bulunmaktadir. Kazan
dairelerinin kat yliksekligi 27,20 m’dir. S6z konusu yapinin zemin malzemesi saha betonu, duvarlari panel sac
kaplama, cati malzemesi panel sac kaplamadir.

Atolye Binasi

Atolye yapisi gelik-betonarme olarak insa edilmistir. Atdlye yapisi yapi kayit belgesine gore ve mahallinde
yapilan incelemelere gore zemin kattan olusmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerde atdlye yapisinin alansal olarak 02.01.2019
tarih “6AABSRGN” numarali yapi kayit belgesinde belirtilen alanla uyumlu oldugu tespit edilmistir. Atolye
yapisi yasal ve mevcut durumda 273,00 m? kapali briit alana sahiptir. Atolye yapisi icerisinde ofis alani, makine
ve depolama alani bulunmaktadir. Atélye yapisinin kat yiksekligi 5,50 m’dir. S6z konusu yapinin zemin
malzemesi saha betonu, duvarlari ¢elik tasiyicilar arasi beton duvar, ¢ati malzemesi panel sac kaplamadir.

Teknik Bina

Teknik bina betonarme olarak insa edilmistir. Teknik bina yapisi yapi kullanma izin belgesine gore ve
mahallinde yapilan incelemelere gére bodrum, zemin ve 1 normal kattan olusmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerde 08.02.1999 tarihli yapi kullanma izin
belgesinde belirtilen 159,78 m? bekleme, ofis WC ve 99,47 m? spor salonu ve dinlenme yapilarinin tasinmazin
mahalinde yapilan incelemerde teknik bina ile alansal olarak uyumlu oldugu tespit edilmis olup s6z konusu
alanlarin teknik alan igin alindig1 diistiniimektedir. Yapi kullanma izin belgesinde belirtilen alanlar yasal alan
olarak degerleme calismasina dahil edilmistir. Teknik bina yapisi yasal ve mevcut durumda toplam 259,25 m?
kapal brit alana sahiptir. Teknik bina icerisinde teknik hacimler bulunmaktadir. Teknik bina yapisinin kat
ylksekligi her katta 2,80 m’dir. S6z konusu yapinin zemin malzemesi kismen beton, kismen seramik, duvarlari
siva Uzeri boya, ¢ati malzemeside siva lizeri boya kaphdir.

Aritma Tesisi

Aritma tesisi betonarme olarak insa edilmistir. Aritma tesisi yapi kullanma izin belgesine gére ve mahallinde
yapilan incelemelere gore bodrum kattan olusmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerde aritma tesisinin alansal olarak 07.12.1998
tarihli yapi kullanma izin belgesinde belirtilen alanla uyumlu oldugu tespit edilmistir. Aritma tesisi yasal ve
mevcut durumda 1.680,00 m? kapali brit alana sahiptir. Aritma tesisi icerisinde 4 adet aritma havuzu ve
teknik alanlar bulunmaktadir.

Doékiimhane Deposu

Dokiimhane deposu beton tasiyicilar tizerinde prefabrik olarak insa edilmistir. D6kiimhane deposu yapi kayit
belgesine gore ve mahallinde yapilan incelemelere gore zemin kattan olusmaktadir.

Cal Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde yapilan incelemelerde 02.01.2019 tarihli “98F3TKFB”
numarali yapi kayit belgesinde belirtilen 232,00 m? dékiimhane yapisi 312 ada 53 parsel adina diizenlenmis
olup s6z konusu yapinin mahallinde yapilan incelemelerde 312 ada 52 parsel lizerinde konumlu oldugu tespit
edilmistir. DOkiimhane binasina ait yapi kayit belgesinin farkli ada parsel icin diizenlendigi tespit edilmis olup
s6z konusu yapi kayit belgesi yasal durumda degerleme galismasina dahil edilmemistir. Dokiimhane deposu
mahalinde yapilan 6l¢limlere gore yaklasik 250,00 m? kapali brit alana sahiptir.

Degerleme konusu parselin icerisinde 8.500,00 m? beton zemin, 900,00 m? parsel sinirlayici eleman
bulunmakta olup s6z konusu yapilar harici miteferrik isler adi altinda degerleme ¢alismasina dahil edilmistir.

39



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

CATRWAONLY INCARe W

Bina Adi Yasal Alan(m?) Mevcut Alan(m?)
Uretim ve idari Bina 4.736,00 6.478,00
Glivenlik Binasi 65,00 65,00
Yemekhane Binasi 594,00 594,00
Soguk Hava Deposu-1 1.542,29 1.542,29
Sevkiyat Deposu 925,00 925,00
Depo 1.580,00 1.580,00
Soguk Hava Deposu-2 90,00 90,00
Tasima Bandi, indirme Havuzu - 370,00
Tank Deposu 353,00 353,00
Soguk Hava Deposu-3 1.310,00 1.580,00
Kurutma Binasi 607,00 607,00
Sogutma Kulesi 276,00 276,00
Kémir Deposu 451,00 451,00
Kazan Dairesi-1 744,00 744,00
Kazan Dairesi-2 624,24 624,24
Atdlye Binasi 273,00 273,00
Teknik Bina 259,25 259,25
Aritma Tesisi 1.680,00 1.680,00
Dékiimhane Deposu - 250,00
Toplam 16.109,78 18.741,78

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi

Celik Prefabrik (Depo, soguk hava deposu-2, tank deposu, soguk hava
deposu-3, kurutma binasi, kémir deposu, kazan dairesi-1, kazan dairesi-2,
atoélye binasi)

Kompozit (Uretim ve idari bina, sogutma kulesi)

Betonarme (Guivenlik kulGbesi, yemekhane, tasima bandi, indirme havuzu,
teknik bina, aritma tesisi)

insaat Nizami

Bitisik nizam (Kémiir deposu, kazan dairesi-1, kazan dairesi-2, atolye binasi,
soguk hava deposu-3, kurutma binasi, soguk hava deposu-1, sevkiyat deposu)
Ayrik nizam (Uretim ve idari bina, tank deposu, giivenlik binasi, yemekhane
binasi, aritma tesisi, dokiimhane deposu, depo, soguk hava deposu-2, teknik
bina, tasima bandi, indirme havuzu)

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

Bodrum kat (indirme havuzu, aritma tesisi)

Bodrum kat, zemin kat, 1 normal kat (Teknik bina)

Zemin kat (Depo, soguk hava deposu-2, tank deposu, soguk hava deposu-3,
kurutma binasi, kémir deposu, sogutma kulesi, glivenlik kultbesi,
yemekhane)

Zemin kat, 1 normal kat (Uretim ve idari bina)

Zemin kat, 2 normal kat (Kazan dairesi-1, kazan dairesi-2)

Bina Toplam insaat Alani

16.144,78 m? (Yasal duruma gére), 18.776,78 m? (Mevcut duruma gore)

28 (Uretim ve idari bina, yemekhane)
25 (Aritma tesisi, glivenlik kilubesi, soguk hava deposu-1, sevkiyat deposu)
24 (Teknik bina, soguk hava deposu-2)

Yasi 11 (Soguk hava deposu-3)
7 (Kurutma binasi, kazan dairesi-1, kdmir deposu, sogutma kulesi)
6 (Atélye, indirme havuzu, aritma tesisi, tank deposu)
4 (Dokimhane deposu, kazan dairesi-2)

Dis Cephe Kismen siva lizeri boya, kismen panel sac kaplama

Elektrik / Su / Kanalizasyon

Sebeke
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Isitma Sistemi Klima santralleri
Asansor Mevcut degil
Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut degil
Park Yeri Acik otopark

*Tasinmazlarin yaslari; yapi ruhsati, yapi kullanma izin belgeleri ve Google Earth uydu goérintilerine gore
tespit edilmistir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen ic mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Fabrika (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 16.144,78 m? (Yasal duruma gére), 18.776,78 m? (Mevcut duruma gore)

Zemin Kismen saha betonu, kismen epoksi, kismen seramik kapalama, i1slak hacimlerde fayans
Duvar Kismen siva lizeri boya, kismen panel sac kaplama, islak hacimlerde fayans kaplama
Tavan Kismen panel sac kaplama, kismen siva (izeri boya

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma, floresan

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Mevcut durumda yapilan incelemelerde onayli mimari proje ile tasinmazlarin uyumlu olmadigi gérilmustar.
Degerleme konusu tasinmazlardan 312 ada 53 parsel Gzerinde yasal evraklari bulunmayan tasima bandi,
indirme havuzu bdlimiinde 48 m?, soguk hava deposu 3 yapisinda 270 m? biyiime ve dékiimhane deposu

olarak kullanilan 250 m?lik yapi insa edildigi tespit edilmistir. Ayrica 31.12.2017 éncesi insa edildigi tespit
edilemeyen yapi kayit belgesine konu alanlar bulunmaktadir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlardan 312 ada 53 parsel (izerinde yasal evraki olmadan insa edilen 48 m?, 270
m? ve 250 m?lik yapilar ve 31.12.2017 éncesi insa edildigi tespit edilemeyen yapi kayit belgesine konu
alanlarailiskin 3194 sayili imar Kanunu’nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmektedir.

41



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

CATRWONNLY INCARe W h ,

BOLUM 6

SWOT ANALIzi




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

CATRWONNLY INCRe W

Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Fabrikanin konumlu oldugu 312 ada 53 parselin ticari potansiyeli, gérinurligi ve reklam kabiliyeti yuksektir.
e Degerleme konusu tasinmazlardan 312 ada 53 parsel Bekilli - Akkent Yolu’na cephelidir.

e Proje parseli konumu itibari ile Maslak-Zincirlikuyu-Besiktas-Mecidiyekdy gibi énemli merkezi bdlgelerin
ortasinda konumlu olup D-100 Karayolu, TEM Otoyolu, Bogazigi Kdprisi ve Fatih Sultan Mehmet Koprileri'nin
arasinda oldukga yiksek erisilebilirlige sahiptir.

o Degerleme konusu taginmazlardan 312 ada 51 - 53 parsel, 317ada4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15
parsel, 320 ada 1- 2 parsel ve 321ada1-2-3-4-5-6-7 parseller net imar parselidir.

- ZAYIF YANLAR

e Tasinmazlardan 167 ada 55 parsel, 204 ada 95 parsel ve 312 ada 47 - 48 - 49 - 52 parsellerin yola terki
bulunmaktadir.

312 ada 52 - 53 parsel lizerinde herhangi bir yasal evraki bulunmayan yapilar bulunmaktadir.

Cal Kadastro Mudurlaginde yapilan incelemelerde 317 ada 4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15 parseller, 320 ada 1-
2 parseller ve 321 ada 1-2-3-4-5-6-7 parsellerin bulundugu bdlgedeki tiim parsellerin 3402 sayili Kadastro
Kanunu’nun 22/a madde uygulamasinina dahil edildigi fakat s6z konusu parsellerin 3194 sayili imar Kanunu’nun
18. madde uygulamasi sonucunda arsa niteligi kazandig i¢in tasinmazlarin 22/a kapsami disinda tutuldugu
ogrenilmistir. S6z konusu beyan kayitlarinin tapu kitigtnden kaldiriimasi icin malikin ilgili resmi kuruma yazil
basvuru yapmasi gerektigi birim yetkilisinden 6grenilmistir.

312 ada 50 parsel artik parsel olup herhangi bir yapilasma hakki bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 317 ada4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14 - 15 parsel, 320ada 1 -2
parselve32ladal-2-3-4-5-6-7 parsellere ulasim imkanlari kisithidir.

Uretim ve idari Bina yapisinin 1.742,00 m?lik kisminin, Tasima Bandi ve indirme Havuzu yapisinin tamaminin
31.12.2017 tarihinden sonra insa edildigi, Dékimhanehane Deposunun yapi kayit belgesinin 312 ada 53 parsel
adina dlizenlendigi ancak yapilan incelemelerde 312 ada 52 parsel Gizerinde konumlu oldugu tespit edilmistir. Bu
dogrultuda bahse konu yapilara yasal olarak kabul edilmemistir.

v" FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede imarli net parsel sayisinin az olmasi tasinmazlara
avantaj saglamaktadir.

e Yogunlukla tarimsal faaliyetlerin gerceklestirildigi bolge, tarima dayali sanayi faaliyetleri agisindan tercih
edilmektedir.

X TEHDITLER

e Ekomideki arz talep dalgalanmalari tiim sektérleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektorini de etkilemektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gbsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha distktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dlzeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligi altinda degeri belirleyebilmek igin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timindn ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirirm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir ¢arpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
milk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme galismasinda rapor sonu¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'na goére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar degeri, bir varlik veya ytikimlalGgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme ¢alismasinda satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, tasinmazlarin
yakin ¢evresindeki gayrimenkullerin pazar yaklagimina gore el degistiriyor olmasi dikkate alinarak “Pazar
Yaklasim1” kullanilmigtir. Ayrica pazar yaklagimi 167 ada 55 parsel ve 312 ada 53 parselin yalnizca arsa
degerinin tespiti sirasinda kullaniimistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan, izerinde bina olan 167 ada 55 parsel, 312 ada 53 parselin siklikla alim
satimi yapilan nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti
verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi”” uygulanmustir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin ¢evresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilamiyor olmasi
nedeniyle “Gelir Yaklasim1” uygulanmamustir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazlarin
konumlu oldugu bolgedeki sektorlerin glincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis
olup bu verilerin tasinmazlara olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde
g6z onlinde bulundurulmus, tasinmazlarin degerine yansitilmistir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkullerin yakin gevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek agagidaki emsal bilgilerine ulagiimistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

No Bilgi Kaynagi

Yiiz
Ol¢iimii
(m?)

Satig
Durumu/
Zamani

Satis Fiyati

Yapilasma

Hakk Konu Tagsinmazlara Gore Degerlendirme

Konum Lejant

(TL) (TL/m?)

Ercan Gayrimenkul
0532356 19 96

*Emsal tasinmazin yiiz 6lcim degerleme konusu
tasinmazlardan 312 ada 53 parselden kiiglktir.
*Konut disi kentsel ¢alisma alani lejanti bolgede daha
fazla talep gérmektedir.

*Emsal tasinmazin konumu daha avantajhidir.

*Emsal tasinmaz kose parseldir.

Konut
Denizli, Serinhisar ilge Disi
sinirlari igerisinde Kentsel
konumlu arsa Calisma

Alani

Satilmig
(7 ay 6nce)

E: 0,30

Hmaksi7,50 m 3.300

900.000 272

Sahibinden
0554 899 91 54

*Emsal tasinmazin konumu degerleme konusu
tasinmazlardan 312 ada 53 parsele gore daha
avantajlidir.

*Emsal taginmazin yiiz 6lglimi degerleme konusu
tasinmazlardan 312 ada 53 parselde kiigliktiir.
*Emsal tasinmazin satisindan beklenilen fiyatin
5.000.000 TL bedel oldugu 6grenilmistir.

*Emsal tasinmaz 25 metrelik imar yoluna cephelidir.

Denizli, Bekilli ilgesi
Blkrict Mahallesi’'nde
konumlu arsa

5.450.000
(5.000.000)

410

Satilik (376)

Sanayi E: 0,50 13.288,44

Sahibinden
0533 426 11 65

*Emsal tasinmazin yiiz 6l¢im degerleme konusu
tasinmazlardan 312 ada 53 parselden kiguktir.
*Emsal tasinmaz degerleme konusu tasinmazlardan
312 ada 53 parselle benzer yapilasma sartlarina
sahiptir.

*Emsal tasinmazin konumu daha avantajlidir.
*Emsal tasinmazin cevresinde sanayi yapilagsmasi
bulunmamaktadir.

Degerleme konusu
tasinmazlarin bulundugu
bolgede Mahmutgazi
Mabhallesi’'nde 237 ada 4
parselde konumlu arsa

Teklif
goérmis
(9 ay 6nce)

Sanayi E: 0,50 6.097 1.800.000 295

Sahibinden
05333863518

*Emsal tasinmazin yiiz 6l¢im degerleme konusu
tasinmazlardan 312 ada 53 parselden kiguktir.
*Emsal tasinmazin konumu degerleme konusu
tasinmazin konumuna goére daha dezavantajlidir.
*Emsal tasinmaz degerleme konusu tasinmazlardan
312 ada 53 parselle gére daha dezavantajli yapilasma
sartlarina sahiptir.

*Emsal tasinmazin yiz 6l¢im nitelikli sanayi tesisi
yapmaya elverisli degildir.

*Emsal tasinmaz, benzer yapilasma yogunluguna sahip
bir bolgededir.

*Emsal tasinmaz 260 m? ve 450 m? iki adet parselden
olusmaktadir.

Burdur, Bucak ilce

Satihk
sinirlari iginde konumlu ath

Sanayi E:0,30 710 150.000 211
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Yaoilasma Satis Yiz Satis Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant prias Durumu/  Ol¢iimii - Konu Taginmazlara Gore Degerlendirme
Hakki o (TL) (TL/m?)
Zamani (m?)
*Emsal tasinmazin konumu degerleme konusu 312
. ada 47 parsele gore daha dezavantajlidir.
Degerleme konusu * o
. . Emsal tasinmazin yiiz 6l¢imi 312 ada 47 parselden
Narin taginmazlara benzer TAKS: 0.30 Teklif biviiktir
5 Yapi/Gayrimenkul  bolgede Siller Konut Y gérmdis 1.100 250.000 227 y i . .
., KAKS: 0,60 . Emsal tasinmaz net imar parselidir.
053272409 75 Mahallesi’'nde konumlu (3 ay 6nce) " . .
arsa Emsal tasinmazin yapilasma kosullari ile degerleme
konusu 312 ada 47 parselin yapilagma kosullari
benzerdir.
*Emsal taginmazin konumu degerleme konusu 312
ada 47 parsele benzerdir.
Degerleme konusu *I.-Z.r'nnsalnta§|nmazm ylz 6l¢imii 312 ada 47 parselden
Sinan Yaman tasinmazlara benzer biylktar.
6 Gayrimenkul bélgede Dagmarmara Konut TAKS: 0,30 Satihk 726 225.000 310 *Emsal tasinmaz net imar parselidir. . .
S KAKS: 0,60 Emsal tasinmazin yapilasma kosullari ile degerleme
05323412520 Mabhallesi’'nde konumlu .
konusu 312 ada 47 parselin yapilagma kosullari
arsa .
benzerdir.
*Emsal tasinmazin fiyatinda yiksek pazarlik payi
bulunmaktadir.
*Emsal tasinmazin konumu degerleme konusu
tasinmazlarin konumu daha avantajlidir.
. *Emsal tasinmazin yiz 6l¢im{ 312 ada 47 parselden
Degerleme konusu Konut  TAKS:0,30  Satilmi biiyiiktar
7  Pazarverisi tasinmazlarla ayni o N : 325 90.000 277 y ' . -
. Alani KAKS: 0,60 (7 ay 6nce) *Emsal tasinmaz net imar parselidir.
bolgede konumlu arsa . .
*Emsal tasinmazin yapilasma kosullari ile degerleme
konusu 312 ada 47 parselin yapilagma kosullari
benzerdir.
*Emsal tasinmazin yiiz 6l¢cim degerleme konusu
tasinmazlardan 312 ada 47 parsele benzerdir.
Degerleme konusu Ticaret *Emsal tasinmaz Hancalar Mahalle merkezinde
8 Limon Emlak tasinmazlar yakin N E: 1,00 Satilik 127 93.000 732 konumludur.
05457377136 Hancgalar Mahallesi’'nde Konut Hmaks: 9,50 (68.500) (539) *Emsal tasinmazin yapilasma sartlari 312 ada 47

konumlu arsa

parselle gore avantajlidir.
*Emsal tasinmazin satilabilir fiyatinin 68.500 TL bedel
oldugu 6grenilmistir.
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Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazlara yakin bolgede yapilan arastirmalar sonucunda séz konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede satilik/satilmis benzer sanayi
lejantina sahip arsa stokunun bulunmadigi 6grenilmistir. Cal ilgesinin yerel gayrimenkul danismanlarindan alinan bilgiye gére degerleme konusu tasinmazlarin
Akkent’'te konumlu olmasi, bélgede sanayi gelisiminin olmamasi, parsellerin terk durumlari ve yiiz 6lcimi goz 6niinde bulundurularak tasinmazlardan 312 ada
53 no.lu parselin konumlu oldugu bélgede benzer imar durumuna sahip sanayi arsalarinin birim satis degerinin 355-365 TL/m?, 204 ada 95 no.lu parselin konumlu
oldugu bélgede benzer imar durumuna sahip arsalarin 335-345 TL/m?, tasinmazlardan 317 ada4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14- 15 parselve 321 ada 1 -
2-3-4-5-6 -7 no.lu parsellerle benzer imar durumuna sahip kuclik sanayi arsalarinin birim satis degerinin 310-320 TL/m? araliginda olabilecegi
duslintlmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlara yakin bélgede yapilan arastirmalar sonucunda tasinmazlarin yakin ¢evresinde konut ve ticaret imarli arsalarin bulunmadigi ve
cok sik el degistirmemekte oldugu 6grenilmis olup imar durumilari, terkleri, parsellerin yliz 6lciimi ve parsellerin sekli g6z 6niinde bulunduruldugunda degerleme
konusu tasinmazlardan 167 ada 55 parsel, 312 ada 47-48-49 no.lu parsellerin yer aldigi bolgede benzer imar durumuna sahip arsalarin birim satis degerinin 167
ada 55 parsel icin 200-210 TL/m?, 312 ada 47-49 parsel icin 250-255 TL/m?, 312 ada 48 parsel icin 280-290 TL/m?, tasinmazlardan 320 ada 1 - 2 no.lu parsellerin
yer aldigi bélgede benzer imar durumuna sahip arsalarin birim satis degerinin 355-365 TL/m? araliginda olabilecegi diistintiilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 312 ada 50-51 no.lu parsellerin imar durumlarinin 1/100.000 6lcekli planda kalmasi ve yiz 6lgimleri géz oninde
bulunduruldugunda tasinmazlardan 312 ada 50 parselin 170-190 TL/m?, 312 ada 51 no.lu parselin 330-340 TL/m? araliginda olabilecegi dustinilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 312 ada 50 no.lu parselin imar durumunun bulunmamasi ve artik parsel olarak degerlendirilmesi g6z 6niinde bulundurularak
tasinmazin birim satis degerinin 170-190 TL/m? araliginda olabilecegi diisiiniilmektedir.

49



Emsal Krokisi

b Fephininy

Wkabalag |
“',{‘5-‘6
AN

Karakaya

M o
2

\ Sakizeilar:

Reynirci

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

Karapinar

Emsal 1, Serinhisar ilge sinirlan
icerisinde,

Emsal 2 Bekilli ilge sinirlari icerisinde,
Emsal 4 Burdur Bucakilcesinde,
Emsal 6 Dagmara mahallesi
icerisinde konumlu oldugu icin emsal
krokisinde gosterilememistir.




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmi

CATRWNNLY INCARe W

KARSILASTIRMA TABLOSU - SANAYi ARSALARI
Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 272 410 295 211

© - Pazarlik Payi 0% -5% 0% -5%
E « <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
3 g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
g > g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 40% 0% 60% 0%
< Konum -15% -5% -5% 25%
g - é Yapilasma Hakki 45% 0% 0% 50%
€5 s Yoz ('.")Igﬁ"mii -20% -10% -15% -15%
& = 3 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 419 331 378 321

KARSILASTIRMA TABLOSU - KONUT ARSALARI

Karsilagtirilan Etmenler

5 6 7 8

Birim Fiyati (TL/m?) 227 310 277 732
m . Pazarlik Payi 0% -20% 0% -25%
g x <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
cn? :g *_E Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
?% = g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 40% 0%

- Konum 15% 0% -15% 0%
E = % Yapilagsma Hakki 0% 0% 0% -40%
g% *-E Yiiz Olgiimii 10%  10% 0% 0%
o > g Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 284 273 330 329

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, ¢evre 6zellikleri, altyapisi, gergeklestirilen SWOT
analizi ve Ulkenin ekonomik durumu g6z 6niinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bélgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; 167 ada 55 parsel ve 312
ada 53 parselin arsasi ile diger tasinmazlar igin deger takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA/ARAZi DEGERI

Ada/Parsel Yﬁz(fr);::;)iimﬁ Biliilr-!:/zezé)er Arsa/A::z; Degeri
167 ada 55 parsel 1.260,71 205 260.000
204 ada 95 parsel 3.979,68 340 1.355.000
312 ada 47 parsel 127,50 255 32.500
312 ada 48 parsel 1.485,63 285 425.000
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312 ada 49 parsel 92,48 250 23.000
312 ada 50 parsel 20,47 180 3.750
312 ada 51 parsel 291,66 335 98.000
312 ada 52 parsel 5.637,03 315 1.775.000
312 ada 53 parsel 48.459,43 360 17.445.000
317 ada 4 parsel 1.052,10 315 330.000
317 ada 5 parsel 1.058,64 315 335.000
317 ada 6 parsel 1.065,18 315 335.000
317 ada 7 parsel 1.071,72 315 340.000
317 ada 8 parsel 1.078,26 315 340.000
317 ada 9 parsel 1.169,23 335 390.000
317 ada 10 parsel 1.241,79 335 415.000
317 ada 11 parsel 1.077,64 315 340.000
317 ada 12 parsel 1.071,04 315 335.000
317 ada 13 parsel 1.064,43 315 335.000
317 ada 14 parsel 1.057,83 315 335.000
317 ada 15 parsel 1.051,22 315 330.000
320 ada 1 parsel 685,84 360 245.000
320 ada 2 parsel 685,82 360 245.000
321 ada 1 parsel 1.045,33 335 350.000
321 ada 2 parsel 920,83 315 290.000
321 ada 3 parsel 1.255,46 335 420.000
321 ada 4 parsel 524,34 335 175.000
321 ada 5 parsel 778,88 315 245.000
321 ada 6 parsel 865,12 315 275.000
321 ada 7 parsel 1.077,61 335 360.000
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 28.182.250

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkullerin arsa degerinin yani sira birlikte bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin
insaat maliyetleri ve ge¢mis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gbz 6niinde bulundurularak
degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayal olarak binanin
gozle gorilur fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan Diger
Varsayimlar

Degerleme konusu gayrimenkullerin lzerinde yer alan yapilarin maliyetinin tespitinde konu tasinmazlara
yakin bolgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalaniimistir. Gegmis yillara iliskin
maliyet bedelleri insaat maliyet endeksi dikkate alinarak glincel kosullara gére degerlendirilmistir.

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yili insaat Alani Birim Maliyet
1 Yiiklenici Firma izmir Fabrika 2023 15.000 m? 10.000 TL/m?
2 Yiiklenici Firma Manisa Fabrika 2023 10.000 m? 9.500 TL/m?

Maliyet yaklasimi ile degerleme ¢alismasinda, konu tasinmazlara yonelik herhangi bir varsayim yapiimamistir.
Yipranma paylari yapilarin mevcut fiziki 6zelliklerine ve insa yilina gore degerlendirilmistir.
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v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA/ARAZi DEGERI

Ada/Parsel Yiiz(br;‘lf)ijmii Bir(ilr_'rl'-l/:ezé)er Arsa/A::_:; Degeri
167 ada 55 parsel 1.260,71 205 260.000
312 ada 53 parsel 48.459,43 360 17.445.000
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 17.705.000
Binalar Bina Azlam N?:E:;t Ylpran:na Payi Bina Degeri
(m?) (TL/m?) (%) (1)
Uretim ve idari Bina 4.736,00 12.500 29% 42.032.000
Guvenlik Binasi 65,00 4.250 26% 204.425
Yemekhane Binasi 594,00 9.000 29% 3.795.660
Depo 1.580,00 10.500 25% 12.442.500
Soguk Hava Deposu-2 90,00 15.000 25% 1.012.500
Tank Deposu 353,00 13.500 7% 4.431.915
Soguk Hava Deposu-3 1.310,00 15.000 12% 17.292.000
Kurutma Binasi 607,00 10.500 8% 5.863.620
Sogutma Kulesi 276,00 4.500 8% 1.142.640
Kémir Deposu 451,00 9.750 8% 4.045.470
Kazan Dairesi-1 744,00 11.500 8% 7.871.520
Kazan Dairesi-2 624,24 11.500 5% 6.819.822
Atolye Binasi 273,00 8.500 7% 2.158.065
Teknik Bina 259,25 7.250 25% 1.409.672
Aritma Tesisi 1.680,00 6.500 7% 10.155.600
Soguk Hava Deposu-1 1.542,29 15.000 26% 17.119.419
Sevkiyat Deposu 925,00 8.500 26% 5.818.250
Depo (167 ada 55 parsel) 35,00 3.250 34% 75.075
TOPLAM DEGERI 143.690.153

HARICi VE MUTEFERRIK iSLER

Harici ve Miiteferrik isler ,(A:zr)\ B'r;_lr:_}wnle;yet D(eTth-';rl
Tel Cit 900,00 345 310.500
Beton Saha 8.500,00 535 4.547.500
TOPLAM DEGERI 4.858.000
Arsa Degeri 17.705.000 TL
Bina Degeri 143.690.153 TL
Harici Muteferrik isler 4.858.000 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 166.253.153 TL
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 166.255.000 TL
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TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Maliyet Yaklasimi (167 ada 155 parsel, 312 ada 53 parsel) 166.255.000 TL
Pazar Yaklagimi (Diger Parseller) 10.477.250 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 176.732.250 TL

TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 176.730.000 TL

7.5 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi dikkate alinarak “Fabrika (167 ada
55 parsel ve312 ada 63 parsel) Konut Alani (312 ada 47 - 48 - 49 parseller), Kentsel Gelisme Alani (1/100.000
6lcekli plan) (312 ada 50-51 parseller), Kiigiik Sanayi Alani (317 ada4-5-6-7-8-9-10-11-12-13
— 14 - 15 parseller, 321 ada1-2 -3 -4 -5 -6 — 7 parsel), Kismen Sanayi Alani ve Kismen Yol Alani (204
ada 95 parsel ve 312 ada 52 parsel), Ticaret Alani (320 ada 1 — 2 parsel)” amagl kullanimidir.

7.6 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yururlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlardan 312 ada 53 parsel ve 167 ada 55 parsel i¢cin %20, diger bos
parseller icin %10 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m?den Fazla Olan Kismi igin 20%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 -999 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Gzeri 20%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Gzeri 20%

*16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler
ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.

** liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. 2. ve 3. sinif basit insaatlarda, konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1’ dir.

*** Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi dikkate alinmalidir.
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Boliim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.
8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Tapu ve Kadastro Genel Midirligli Web Tapu Hizmetleri'nden 11.08.2023 tarih, saat 10.51-10.57 itibariyla
alinan TAKBIS belgelerine gére; degerleme konusu tasinmazlardan 317 ada 4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15
no.lu parseller, 320 ada 1-2 no.lu parseller ve 321 ada 1-2-3-4-5-6-7 no.lu parsellerin milkiyeti 30.09.2020
tarihinde Konfrut Gida Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi adina satis islemi ile tescil edilmis olup s6z konusu
tarihten onceki alim satim islemlerine iliskin bilgilere ulagilamamaktadir.

Tapu Kadastro Genel Mudirligli Web Tapu Hizmetleri'nden 11.08.2023 tarih, saat 10.51-10.57 itibariyla
alinan TAKBIS belgelerine gére; degerleme konusu tasinmazlardan 167 ada 55 parsel, 204 ada 95 parsel, 312
ada 47-48-49-50-51-52-53 no.lu parsellerin milkiyeti 27.07.2023 tarihinde 7307 yevmiye numarasi ile 3402
saylll Kadastro Kanunu’nun 22(a) maddesi geregince yenileme islemi sonucunde tescil edilmis olup s6z
konusu tarihten 6nceki alim satim islemlerine iliskin bilgilere ulasilamamaktadir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Yapilan incelemeye gore degerleme konusu tasinmazlara iliskin onayli mimari projeler, yapi ruhsatlari, yapi
kullanma izin belgeleri ve yapi kayit belgeleri bulunmaktadir. Tasinmazlarin Gizerinde yasal evraklarina aykiri
insaatlar bulunmakta olup s6z konusu yapilara yonelik ruhsat basvurularinin yapilmasi gerekmektedir. Yeni
alinacak ruhsatlar ve alinmis olan yapi kayit belgelerine istinaden cins tashihi isleminin yenilenmesi akabinde
yasal slireci tamamlanacaktir.

8.4 Varsa Gayrimenkullerin Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir.

8.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkullerin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Hari¢ Devredilebilmesi
Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin izerinde ipotek veya gayrimenkullerin degerini dogrudan ve énemli
Olgide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari hari¢ devredilebilmesine iliskin
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

8.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlardan 312 ada 53 parsel izerinde faal durumda Uretim tesisi, 167 ada 55 parsel
Gzerinde yapi bulunmakta olup diger tasinmazlar tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

8.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar st hakki veya devremiilk hakki degildir.
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8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda 167 ada 55 parsel, 312 ada 53 parsel i¢in maliyet yaklagimi, diger tim
parseller icin pazar yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklagim U=
Pazar Yaklagimi (Diger tiim 10.477.250
parseller)
Maliyet Yaklasimi (167 ada 55 166.255.000

parsel ve 312 ada 53 parsel)

Bu degerleme calismasinda satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, tasinmazlarin
yakin ¢evresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina goére el degistiriyor olmasi dikkate alinarak “Pazar
Yaklasim1” kullanilmistir. Ayrica pazar yaklasimi 167 ada 55 parsel, 312 ada 53 parselin yalnizca arsa degerinin
tespiti sirasinda kullanilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan, lizerinde bina olan 167 ada 55 parsel, 312 ada 53 parselin siklikla alim
satimi yapilan nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti
verilerine ulagilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi”’ uygulanmustir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin ¢evresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilamiyor olmasi
nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmamistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, 167 ada 55 parsel, 312 ada 53 parsel i¢cin maliyet yaklasimi, diger
parseller icin pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin
satis fiyatlari esas alinmistir.

Takdir edilen deger, degerleme konusu tasinmazlarin ayri ayri degerlerinin toplamini ifade etmekte olup
tasinmazlarin toplu bir sekilde satisina iliskin olarak belirlenmemistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 21.11.2023
Pazar Degeri (KDV Harig¢) 176.730.000 TL  Yiizyetmisaltimilyonyediyizotuzbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 211.030.975TL Ikiylizonbirmilyonotuzbindokuzyiizyetmisbes-TL

Muhammet SOZEN Mustafa Alperen YORUK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Yardimcisi Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 911341 Lisans no: 404913 Lisans no: 402293
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