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YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden OFIS YEM GIDA SANAYi TICARET ANONIM SIRKETI
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

Rapor Tarihi 09.01.2023

Rapor No SPK-2022-33

Talep Tarihi 27.12 ,.2022

Tasinmaz inceleme Tarihi 29.12.2022

Degerleme Konusu Miilke Ait ACIDERE OSB MAH. 23 NiSAN CAD.NQ:3/2 SARICAM/ADANA
Bilgiler

Calismanin Konusu ADANA iLi, SARICAM iLCESi, MiSiS{YAKAPINAR) MAHALLESI,

15657 ADA 3 PARSELDE KONUMLU, “ARSA” VASIFLI TASINMAZIN
PiYASA DEGERININ TESPITI

Cinsi(Tapu Kaydi) ARSA

Degerleme Konusu

. 2
Gayrimenkultin Kullanim Alani HASRIAANE2606859 8

Degerleme Konusu Ayrik Nizam, Sanayi Alani, £:1.00, Hmax: Serbest yapilagma

Gayrimenkuliin imar Durumu kogullarina sahiptir.

STl Rl DEGER YASAL DURUM DEGERI : 36.260.000,00 TL

DEGERLEMEDE GOREV ALANLAR
Sorumlu Degerleme Uzmani : OlcayUSTA

Gayrimenkul Degerleme Uzmani :Cagri CEYHANLI

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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www.baskenttd.com.tr
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BASKENT

TASINMAZ DEOERLEME 4§,

1. BOLUM RAPOR BILGILERI

1.1 RAPOR TARIHi

Bu rapor 27.12.2022 tarihinde talep edilmistir.

1.2 RAPOR NUMARASI

Bu rapor 02.01.2023 tarihinde SPK-2022-33 rapor numarast ile tanzim edilmistir.

1.3 RAPOR TURU

Tasinmazlarin gliniimiiz piyasa kosullarinda Tiirk Lirasi (TL) cinsinden nakit ve/ya karsilig)
Pazar Degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1.4 RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu rapor; tasinmazlarin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkl degerleme ydntemlerinden
elde edilen sonuclarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmigtir. Sirketimiz
Gayrimenkul Degerlerne Uzmani Gagri CEYHANLI tarafindan hazirlanmig ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Olcay USTA tarafindan kontrol edilmistir. Raporu hazirlayan ve kontrol
eden degerleme uzmanlarina ait lisans belgeleri rapor ekindedir.

1.5 DEGERLEME TARIHi :26,12.2022
1.6 DAYANAKSOZLESME TARIHI 127.12.2022
1.7 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP

HAZIRLANMADIGINA ILISKIN ACIKLAMA

Bu rapor, Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayilt “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiukimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlannda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cercevesinde ve Sermaye Piyasasi Kurulu’'ndan 01.02.2017 tarih, 29966 sayil
Resmi Gazetede vayimlanan 111-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig” hukiimleri esas olmak dzere hazirlanmistir,

1.8 SON (IC DEGERLEME CALISMASINA iLISKINBILGILER

Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde herhangi bir

degerleme raporu hazirlanmarmustir.
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2. BOLUM DEGERLEME SIRKETiVE MUSTERI BiLGILER], DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 DEGERLEME SIRKETi UNVANI, ADRESI VE $IRKET BILGILERI

DEGERLEME SIRKETININ UNVANI: BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

SIRKETIN ADRESI: CEViZLIDERE MAHALLESI, 1243. SOKAK, PALMIYE i$ MERKEZI
NO:4/19 CANKAYA/ANKARA

ILETiSIM: info@baskenttd.com.tr

KURULUS TARIHI: 21.09.2017

SERMAVYESI: 1.000.000 TL

TiICARET SICIL NQ: 412467

FAALIYET KONUSU; GAYRIMENKUL DEGERLEME

iZiN/YETKILER: Sirketimiz, Sermaye Piyasas) Kurulu'nun 22.03.2018 Tarih 14/417 Sayili
Karariyla, Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketierin Kurulca Listeye Ahnmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’i
cercevesinde gayrimenkul degerieme hizmeti vermek Uzere listeye alimmistir. Sirketimize,
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu Baskanligi’'min 26.07.2018 Tarih ve 7830 Sayili
Karari ile Bankalarin Degerteme Hizmeti Almalari ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmeliginin 11. Maddesine
istinaden Bankalara Yoénetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren ‘Gayrimenkullerin,
Gayrimenkul Projelerinin veya Bir Gayrimenkule Bagli Hak ve Faydalarin Degerlemesi’
kapsaminda hizmet verme yetkisi verilmigtir.

2.2 MOSTERi UNVANI, ADRESI VEBILGILERI

MUSTERININ UNVANI; OFiS YEM GIDA SANAYi TICARET ANONIM SIRKETI

MUSTERININ ADRESi: Ankara Yolu 6. Km. Cubuk - Ankara

SIRKET MESAJl: isletme ytinetim anlayisinda degisik donemlerde cesitli akimlar var
olagelmistir. Her ne kadar bu akimlar firmadan firmaya degisiklik gosterse de, kimi zaman
toplam kalite anlayigi, kimi zaman misteri odakhlik, kimi zaman da rekabetgi olabilme
yetenegi daha da 6ne gikmstir. Aslinda dogru olan bu Ug faktoru bir potada yogurabilmektir.
Bu nedenledir ki, biz bu akimlarin hepsine ayni derecede dnem verdik ve bu akimlarin
firmamiza kattifi art! degerleri objektif olarak gordik. Ancak bizi biz yapan asil degerin,
Anadolu esnaflik anfayisi diye nitelendirdigimiz kiltirimizii korumamiz oidugunu higbir
zaman unutmadik. Isletmelerimize yén veren itici gli¢ bu &gelerin saghkl bir sekilde
harmanlanmasi ve korunmasi ile olusmustur. Modern isletme stratejileri ile Anadolu esnaflik
anlayisi harmanindan elde ettigimiz Griinin adi “Ofis Yem” gibi glicll bir marka olmustur. Bu
markanin kiymetini hem calisanlarimizin, hem de misterilerimizin bilmesi, bizim en blylk

Baskent Taginmaz Deferleme A.§.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
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viing kaynaklarimizdandir. Gigli firma demek; giiglli is ortaklan, vizyonu olan bilgili ve
karakterli calisanlar, gelisme potansiyeline sahip misteriler ve misyonunun farkinda olan
firma demektir. Bu kadar giiclii insani bir arada bulundurmak ise, firmamizin ana dinamigini
olusturan uzlasi kiiltiirimiziin bir sonucudur. Biz “Ofis Yem” olarak, her zaman uzlasl
kiltirind 6n plana cikarmayl, mantikh ve giizel olanda birlegsmeyi benimsedik. Bu uzlag
kiltirimiiz ise, bizi mutlu paydaslarla bulugturarak bir arada tuttu. Verimlilik bize gore
bereketin diger adidir. Bizim Grettigimiz driinler hayvancilik sektériince tiiketilip, verimiilige
istinaden sonug veren Urinlerdir. Bu nedenle bizler, berekete ulagmak icin yapilacak
calismalarin ne kadar titizlikle hazirlanmasi gerektigini gok iyi biliyoruz. Ve drettigimiz
iriinlere bu baglamda gerekli hassasiyeti her zaman gosteriyoruz. Caligmalarimizin
sonuclarini sizlerden duymak ve bu basarilarin ddilierini sizin yiziinizden okumak bize ayri
bir keyif veriyor. Ve diyoruz ki, bizim asli gérevimiz bizimle alakal her konuda bize
giivenenlerin, yani sizlerin yliziini giildiirmektir. Yaziiniiziin her daim gilmesi temennisiyle,
saglk ve mutluluklar dileriz.

SERMAVYESI; --TL  HALKA ACIKLIK: -

ILETiSIM: Ankara Yolu 6. Km. Cubuk - Ankara. Telefon : +90 312 837 06 22 (pbx).

2.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI {VARSA GETIRILEN KISITLAMALAR})

Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, ACIDERE OSB MAH. 23 NISAN
CAD.NO:3/2 SARICAM/ADANA adresinde vyer alan gayrimenkuliin miisterinin talebi
dogrultusunda giincel pazar degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.

3. BOLOM - RAPORUN HAZIRLANMASINDA KULLANILAN KABULLER, BEYANLAR VE VARSAYIMLAR

3.1 KABULLER
Raporun hazirlanma kosul ve sartlanini hangiamagla kim tarafindan kulla nilabilecegi ile raporu
hazirlayan ve kullanantarin hak ve miikellefiyetleriniagiklar.

1. Degerleme raporu iginde aksi beyan edilmedikce, milkiin gecerli yasalar ve cevre
yonetmelikieriyle tam bir uygunlukiginde oldugu varsayllmistir.

2. Bu rapordaki highir yorum, hukuki konular, ézel arastirma ve uzmanlik gerektiren konular
ve siradan degerleme calisaninin bilgisinin Gtesinde olacak konular agiklamak niyetiyle
yaptimamistir.

3. Degerleme raporunda ilgili Kadastro MudirlGgi, Tapu Sicil MuUdurligi ve Belediye
yetkililerinden ahlinan bilgilerin givenilir olduguna inanilmaktadir. Bilgi ve belgeler bu
kurumlardan elde edilebildigi kadar ile yer almaktadir.

4. Miulkiin, takdir edilen degerde degisiklige yol acabilecek zemin alti veya yapisal soruniar
icermedigi varsayllmistir. Uzmanligimez digindaki bu husus, zeminde ve binalarda yapilacak
aletsel gézlemlemeler ve hesaplamalar ile statik projelerindeki incelemeler sonucu aciklik
kazanabilecek ayr bir ihtisas konusudur. Bu tiir mithendislik etiit gerektiren sartlar veya
buntarin tespiti i¢in higbir sorumluluk alinmaz.

5. Miilk dzerinde yer alan ipotek, haciz, hak ve kisitlayici serhler ve takyidatlar dikkate
alinmamis, bunlarin  miilkii  pazarlamasinda bir mani olmadii kabul edilerek

Baskent Taginmaz Degerleme A.§.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 995 68 03
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degerlendirilmistir.

Vergisel ve diger mali sorumluluklari rapor kapsami diginda kalacag varsayilmigtir.

Miilk lizerindeki alacak ve teminat haklari TAKBIS kayitlari incelenmek suretiyle dikkate
albinmistir.

Degerleme uzmaninin onay! veya rizast olmadan bu rapor igeriginin timi veya bir kismi
reklam, halkla iliskiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip
yayinlanamaz.

Tapu miilkivetine iliskin konular igin higbir sorumluluk kabul edilmez. Aksi beyan
edilmedikge, miilkiin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

Degerleme raporuna dahil edilen giincel piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep
faktdrleri ve siirekii istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bu sartlar gelecekteki
sartlara bagh olarak degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekanomik
degisikliklerin raporda belirtilen fikir ve sonuglan etkilemesinden 6tiir(i sorumluluk alinmaz.
Bu raporda aksi beyan edilmedikge, miilkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan gdzlemlenmemistir. Takdir edilen deger, deger
kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin milkiin iginde ve disinda bulunmadig
varsayimina dayahdir.

Degerleme uzmani, énceden bir anlagma saglanmadig takdirde, bu degerleme nedeniyle
damsmanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda
degildir.

Resmi dairelerde gayrimenkuliin arastirmasina yonelik olarak yapilan temaslarda bazi
bilgiler belgeye dayall olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyaniarina
dayali oldugu ve yazil bir dokiimanla desteklenmedigi icin ilgili resmi kurulusun sonraki
beyanlarinda farkhiliklar s6z konusu olabilir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya onceden
saptanmis olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulagmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina bagl degildir.

Bu rapor OFIS YEM GIDA SANAYi TiCARET ANONIM SIRKETi talebi dogrultusunda
hazirlanmis olup, baska kurum ve kuruluglar tarafindan rapor igeriginin kullanilmasi Baskent
Tasinmaz Degerleme A.S. ‘nin yazili izniile mimkdnddr.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve tecrilbelerim dogrultusunda agagidaki hususlar teyit ederim:

1

Raporda sunulan bulgular, Degerleme Uzman'inin sahip oldugu tim bilgiler gergevesinde
dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Degerleme Uzman’inin degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya
gelecege déniik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikari
veya &n yargisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzman'inin bu gérevle ilgili olarak verdigi hizmet ve aldigi tcret, misterinin
amaci lehine sonuglanacak bir yone veya énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Degerleme Uzmam, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.§.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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7. Degerleme Uzmant, bu raporun konusu olan miilki sahsen incelemigtir.

8. Deperleme Uzman'inin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirQ konusunda daha énceden
deneyimi vardir.

9. Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir. Beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Gayrimenku! Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Cagr CEYHANLI Olcay USTA

O

(%H\,

o ST, e, TRl
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4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGILERI

iti ADANA

ilgesi SARICAM
Mahallesi/Koyii MISIS(YAKAPINAR) MAH.
Mevkii -

Pafta No Dl-

Ada No 1 [15657

Parsel No : 3

Ana Gayrimenkul Niteligi |: |ARSA

Alani 26.064,91 m2
Blok No -

Kat No -

Bagimsiz Béliim No -

Badgimsiz Béliim Niteligi

Sahibi-Hissesi

OFiS YEM GIDA SANAYi TICARET ANONIM SIRKETI V

" }(51588/89879), OFIS YEM GIDA SANAY{ TiCARET

ANONIM SIRKETI V (38291/89879),

Cilt No ]

Sayfa No : 11045
Yevmiye No 1 41729
Tapu Tarihi 1 114/12/2021

Baskent Tasinmaz Degerleme A.§.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 &8 03

www.baskenttd.com.tr
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4.2. GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU VE CEVRE OZELIKLERI

*Degerlemeye konu tasinmaz ACIDERE OSB MAH. 23 NiSAN CAD.NO:3/2 SARICAM/ADANA
adresinde konumludur.

Tasinmaza ismet ATLI Bulvari ile 23 Nisan Caddesi kesisimi referans alinarak 23 Nisan
Caddesi Uzerinde bati istikamette yaklasik 400 metre ilerlenir ve sol tarafta konumlu
tasinmaza ulasim saglanir. Bolge sanayi alani imarli olup sanayi tesislerinin bulundugu Haci
Omer Sabanci Organize Sanayi Sitesi icerisinde yer almaktadir. Bdlgenin batisinda Suluca
Beldesi, giineyinde ise Misis Kdyli yerlesim alam bulunmaktadir. Adana Haci Sabanc
Organize Sanayi Bélgesi Bolge MidirlUgu Binasi ve Sosyal Tesisleri, Tirk Telekom Santrali ve
Binasi, Cukurova Semt Poliklinigi, KOSGEB Tekstil Kalite Kontrol Laboratuvari, AOSB mesleki
egitim merkezi, carg aligveris merkezi, banka subeleri bulunmaktadir. Tagtnmazin bulundugu
bélge; Hact Omer Sabanc Organize Sanayi Sitesi ofarak adlandinimaktadir. Bu sitede gida,
mobilya, boya, kimyevi maddeler vb malzemeler Ureten bircok fabrika ve imalathane
bulunmaktadir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.§.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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4.3. ULASIM BAGLANTILARI

Konu tasinmaz Adana Hacl Sabanci Organize Sanayi Bolgesi icerisinde konumiu olup,
toplu tasima araglar Adana Osmaniye Yolu Uzerinden gegmektedir. Taginmazin yaklastk 2,8

km giineyinde Adana Osmaniye Yolu bulunmaktadir.

4.4, TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, iMAR, SEMA VB. BiLGILER VE DOKUMANLAR

Adana Organize Sanayi Boigesi imar Midurliglinden edinilen bilgiye gore, soz konusu
parselin, 1/1000 6lcekli Uygulama imar Plani kapsaminda, Ayrik Nizam, E:1.00, Hmax:
Serbest, “SANAYl ALANI” alaninda kaldigi bilgisi alinmistir. Taginmaz belediye sinirlar
icerisinde kaimaktadir.

12
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Ruhsat-iskan-Proje Bilgileri

* Adana Organize Sanayi Bolgesi imar Midirliginde degerleme konusu gayrimenkuliin
bulundugu ana tasinmaza ait 21.06.2022 tarih 050/3-022 sayil ruhsat ekli idari bina igin ve
sanayi yapilan igin gizilmis mimari projeleri incelenmis olup, konumu ve alan tespit
edilmistir.

* Adana Organize Sanayi Bélgesi imar Mudurliglnde degerleme konu taginmaz icin verilmis,
21.06.2022 tarih 050/3-022 sayili Yeni Yapi ruhsati incelenmistir. $6z konusu belgeye gore, 1
adet depo ve 1 adet Uretim binasi igin toplam 16789 m2) ve {1 adet Ofis ve Igyeri binas igin
1036 m2) diizenlenmis olup 17825 m2 ingaat alanina sahiptir.

* Taginmazin yap! kullanim izin belgesi bulunmamaktadir.

**x Adana Organize Sanayi Bolgesi imar Mudirliiginde degerlemeye konu gayrimenkule ait
incelenen evraklarda olumsuzluk yaratacak bir karara rastlanmamug, ilgii memurdan
olumsuzluk yaratacak bir karar olmadig bilgisi sifahen alinmigtir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UG YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGiSiKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER,
KAMULASTIRMA iSLEMLERI, VB.) iLiSKiN BiLGi

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Adana Organize Sanayi Bdlgesi Imar
Midiirligi’'nde yapilan incelemeler ve musteriden temin edilen bilgi ve belgelere gére konu
tastnmaz son (g yillik dénemde (38291/89879) hissesi 14.12.2021 tarih ve 41729 yevmiye ile
satis gérmis ve taginmazin maliki degismistir, Hukuki durumlarinda herhangi bir degisiklik

meydana gelmemigtir.

4.6. GAYRIMENKULUN TAPU iNCELEMESI VE TAKYIDAT BILGILERI

09.01.2023-tarih, 16:38 saatinde Tapu Kadastro Genel Midirligii Portal’ndan temin
edilen tapu kayit belgesinden yapilan incelemeye gére degerleme konusu taginmazin tapu
kaydi Gzerine asagidaki takyidatlar mevcuttur;

BEYANLAR HANESINDE;
117.08.2020 tarih ve 18399 yevmiye numaras ile Diger (Konusu: CINS DEGISIKLIGI iLiSIGI
HARC TAHSIL EDILMEDEN KESILMISTIR. ) Tarih: 14/08/2020 Sayi: E.93667( ablon: Diger)

Bagkent Tasinmaz Degerleme A.§.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 969 68 03
www.baskenttd.com.tr
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SERHLER HANESINDE;

-21.07.2014 tarih ve 11015 yevmiye numarasi ile Geri Akm Hakki: 900000 TL . bedel
karsihginda.

-05.06.2015 tarih ve 7636 yevmiye numarasi ile Katiimclara geri alim hakki gerhi
kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina taginmazin icra yoluyla sats dahil 3.
kisilere devrinde osb den uygunluk goérisi alinmasi zoruniudur. Bu durumda eski
katiltmcinin vermis oldugu taahhdtier yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir.

-14.12.2021 tarih ve 41729 yevmiye numarasi ile Katiimcilara tahsis veya satigi yapilan
arsalar hicbir sekilde tahsis amaci diginda kullanifamaz. Bu arsalar katilimeilar ve mirasgilan
tarafindan borcun tamami 6denmeden ve tesis iliretime gegmeden satilamaz, devredilemez
ve temlik edilemez

-14.12.2021 tarih ve 41729 yevmiye numarasi ile Taginmazin icra yoluyla satist dahil
{iciinct kisilere devrinde OSB den uygunluk goriigli alinmasi zorunludur. Bu durumda eski
katilimcinin vermis oldugu taahhitler yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir.

REHINLER HANESINDE;
-10.05.2022 tarih ve 27749 yevmiye numarasi ile TURKIYE HALK BANKAS| A.$. lehine 1.0
dereceden 300.000.000.00 TL bedelle ipotek bulunmaktadir.

4.7. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLI TUM
iZINLERININ ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, iNSAATA
BASLANMASI iCiN YASAL GEREKLILIGi OLAN TUM BELGELERIN TAM VE DOGRU
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGINA ALNMASINA SERMAYE PiVASAS| MEVZUATI HUKUMLERI
CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu taginmaz ile ilgili Adana Organize Sanayi Bolgesi Imar Mudirluga
Arsivinde yapilan incelemede taginmazin imar argiv dosyasinda degeriemeye konu
gayrimenkule ait incelenen evraklarda olumsuzluk yaratacak bir karara rastlanmans, ilgili
memurdan olumsuzluk yaratacak bir karar olmadig bilgisi sifahen alinmistir. Degerleme
konusu tasinmazin, Sermaye Piyasasi Mevzuat, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi
Gazete’de yayinlanan Seri [ll, 48.1.A numarall GYO tebliginin 22.b maddesi, 22.c maddesi ve
22.r maddesi uyarinca;

22.b) “Portfoylerine alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak miilkiyeti
tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin
yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanidmasi hatinde, anifan yapiya iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut

durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

Baskenthaslnmaz Degerleme A.§.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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22.c) “Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini

dogrudan ve onemli olgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan

gayrimenkulter il gayrimenkule dayali haklar déhil edilebilir.”

22.r) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakhgin miilkiyetinde olan gayrimenkuller
izerinde metruk halde veya ekonomik omriini tamamlamis veya herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kiitiguniin beyanlar hanesinde riskli yap olarak belirtilmis yapilarin
bulunmasi veya tapuda mevcut gdriinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, soz
konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmig olmast
ve varsa soz konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki
niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b} bendi hitkmi
aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik portféyline dahil edilebilir.”

Degerleme konusu tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakligs Portféyine Fabrika olarak

alinmasinda bir engel bulunmamaktadir,

4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.06.2001 TARiH VE 4708 SAYILI
YAP| DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM
KURULUSU (TiCARI UNVANI, ADRESI, VB. ) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL
iLE ILGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGI

Degerleme konusu taginmaz ingaat halinde olup Elips Yapi Denetim Tarafindan denetlenmektedir.

4.9. EGER BELIRLI BIR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEVE iLISKIN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
iLiSKiN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLISKIN ACIKLAMA,

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Adana Organize Sanayi Bolgesi imar
Muidirliigiinde ve tasginmazin bulundugu konum ve cevresinde gerekli arastirma ve
incelemeler yapilmistir. Tagmmmaz mevcut imar-yapilagma haklarn ve mevcut kullarum
ozellikleri dogrultusunda degerlendirilmigtir. Arastirma ve incelemelerimiz sonucunda
tasinmaz ile ilgili hazilanmig herhangi bir farkli proje bulunmamaktadir. Bu cercevede
tasinmaz ile ilgili hazirlanan is bu degerleme raporu tasinmazin Fabrika nitelikli olarak

tasinmaz degeri olusturulmustur.

4.10. ENERJi VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Degerleme konu tasinmazin enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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5. BOLUM DESERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER
5.2. ADANA iLi

Demografik Veriler

ADANA ili, Turkiye'nin giineyinde Akdeniz Bolgesinde yer alan ilidir. Adana kent merkezi Seyhan , Yiregir ,
Cukurova , Sarigam ve Karaisali [igelerinin birlesimi ile olugur.Adana kent merkezi 5 ilgeden, Adana ili ise toplam 15
ilceden olusmaktadir.Adana ilinin ylizSlgiimii 14.030 km? dir. Adana Tiirkiye'nin 5. biliyiik ilidir. Adana Tiirkiye de en
yiiksek sicaklik ortalamasina sahip illerden birisidir.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralik 2019 tarihli itibariyle Adana ilinin nifusu
2.237.940 kisidir. 2019 yilinda Adana’da ikamet eden niifus bir dnceki yila gore 17.815 kisi artmugtir. Niifusun %
49,91°sini (1.117.032 kisi) erkekler, % 50,08’ini (1.120.908 kisi) ise kadinlar olusturmaktadir.

Yillara Goére Adana Niifusu

Yil Adana Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2019 2.237.940 1.117.032 1.120.908
2018 2.220.125 1.106.811 1.113.314
2017 2.216.475 1.108.939 1.107.536
2016 2.201.670 1.101.340 1.100.330
2015 2.183.167 1.091.159 1.092.008
2014 2.165.595 1.082.497 1.083.098
2013 2.149.260 1.074.778 1.074.482
2012 2.125.635 1.061.264 1.064.371
2011 2.108.805 1.052.873 1.055.932
2010 2.085.225 1.038.575 1.046.650
2009 2.062.226 1.029.640 1.032.586
2008 2.026.319 1.009.001 1.017.318
2007 2.006.650 994 .864 1.011.786

Asagidaki grafikte 2006-2019 yillari arasi Adana geneli niifus artig oranlarmi gdrmek miimkiindiir.
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2017 yilmda binde 6,7 olarak gergeklesirken 2018 yilinda ise bu rakam binde 1,6 olarak kayitlara ge¢timigtir.

_ _ TOPLAM
iLADI iLCE ADI

TOPLAM ERKEK KADIN
ADANA ALADAG 16.121 8.306 7.815
ADANA CEYHAN 160.977 80.948 80.029
ADANA CUKUROVA 376.390 181.529 194.861
ADANA FEKE 16.919 8.887 8.032
ADANA IMAMOGLU 27.938 14.075 13.863
ADANA KARAISALI 21.948 11.194 10.754
ADANA KARATAS 23.678 12.112 11.566
ADANA KOZAN 131.633 66.438 65.195
ADANA POZANTI 19.974 10.405 9.569
ADANA SAIMBEYLI 14.764 7.755 7.009 |
ADANA SARICAM 181.610 92.754 88.856
ADANA SEYHAN 796.286 395.833 400.453
ADANA TUFANBEYLI 17.102 8.864 8.238
ADANA YUMURTALIK 18.026 9.247 8.779
ADANA YUREGIR 414.574 208.685 205.889

Niifus yogunlugu bakimindan ise kilometrekare hesabina gdre 2016-2017-2018 yillarmda Tiirkiye ortalamasi 105
kisi iken, Adana'dan bu oran 159 kisi olarak kayitlara gegmistir.

Rapora konu gayrimenkul Adana ilinin, Seyhan [lgesinde yer almaktadir. Seyhan [Icesi 31 Arahk 2019 tarihli
verilere gore Adana’nin en kalabalik ilgesidir. Seyhan flgesinin niifusunun, Adana il niifusuna orani % 35,58 ile niifus
bakimindan Adana’nm en kalabalkk ve yogun ilgesidir.  Seyhan llgesi, Ulucami Mahallesi eski yerlesim yeri olarak

sosyal kiiltiirel sit alant niteliginde bir gok tarihi esere ev sahipligi yapmaktadir. Bélge ticari, finans ve trizm agisindan
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vogun bir bslgedir.

Ekonomik Veriler

Adana, ilk sanayilesen sehirlerden biri olmustur. Seyhan Barajinin insasiyla ve tarim tekniklerindeki gelisimlerle

beraber 1950'li yillarda tarimsal verimde bilyiik gelismeler yaganmigtir.

Adana; pamuk, bugday, soya fasulyesi, arpa, lizim ve narenciyenin biiyiik miktarlarda dretildigi Cukurova tarim
bslgesinin pazarlama ve dagiim merkezidir. Tiirkiye yetilen nusir ve soya fasulyesinin yarisini Adana'da iiretilmektedir.
Turkiye'deki yerfistiginin %34' ve portakalin %29 Adana'da yetistirilmektedir. Bolgedeki ¢iftcilik ve tarim kaynakl1

sirketlerin gogu genel miidiirliiklerini Adana'da agmugtir.

Tekstil ve deri sanayi Adana'nin tiretiminin %29'unu olusturan biiyik sanayi kollaridir ve bitkisel yag ile iglenmis
yiyecek iireten tesisler de sayica fazladir. 2008 itibariyla Adana'da Tirkiye'de en Gst swalarda yer alan 500 sanayi
firmasimn 11'ine ev sahipligi yapar. Otomotiv sanayide Adana'nin en biiyilk firmas: olan Temsa'nm 2.500'den fazla
calisana sahip olup yillik 4.000 otobiis iiretmektedir. Marsan-Adana, Tiirkiye'deki en biiylik margarin ve bitkisel yag
fabrikasidir. Advansa Sasa, 2.650 kisiye istindam saglamakta olup Avrupa'nin en bilyiik polyester iireticisidir. Adana
Organize Sanayi B&lgesinin 1,225 hektar alan lizerine kuruludur ve kiigiik-orta &lgekli 300 civan tesise ev sahipligi

yapmaktadir.

Giiney Tiirkiye'deki dnde gelen ticari merkezlerden biri olan sehir birgok girketin ve kamu kurulusunun bilgesel
miidiirtiklerine ev sahipligi yapmaktadir. TUYAP Sergisi ve Kongre Merkezi fuarlar ve is konferanslarina ev sahipligi

yapmakla birlikte su anda Cukurova'daki is meseleleri konusunda ana bulugma noktasidir.

Adana Ticaret Odasi (ATO) 1894 yilinda pamuk ticaretine rehberlik etmek ve diizenlemek icin kurulmus olup
Tiirkiye'deki ilk ticaret odalarndan biridir. Giintimiizde bu ticaret odast 25,000'den fazla sirket iiyesi, ve buna ek olarak is
hisseleri ve onlar adina destekgilere sahiptir. Adana Ticaret Borsasi, 1913'%te kurulmus olup tartm iirlinlerinin ¢iftlik

hayvanlarinin ticaretini giivenli ve agik bir bicimde diizenlemekle sorumludur.

Turizm endiistrisi Seyhan Nehri'nin her iki yakasmna ve sehir merkezine insa edilmekte olan birgok otelle beraber
gelismektedir. Ceyhan ve Yumurtalik ilgelerinin sahil bolgelerinin Enerji merkezli Sanayi Bélgeleri olarak kabul edilmesi
Adana'y1 otel ingas1 konusunda cazip bir noktaya tagumigtir.

Tarim, Hayvaneilik;

Tiirkiye'nin en gelismis tarim bolgesi oldugu gibi, modern tarim aBaglarinm en cok kullanildig: ildir.
Yiizdlgumiiniin % 39’u tarima elverisli ve gok bereketlidir.

Adana’nin bereketli ovalarindan; traktsr, diger modern tarium araglari, sulama, giibreleme, 1slah edilmis tohum ve ilaglama
ile senede bir kag defa iiriin alinmaktadir. Sulanan araziler her sene artmaktadir.

250 bin tona yaklasan saf pamuk ile Tiirkiye’nin pamuk iiretiminin dortte biri buradan saglanir. Pamugun Akala

ve Cocker tiirleri yetisir. Adana, pamuk ambari oldugu gibi; tahil, susam, kavun, karpuz, turfanda, sebze, arpa, yulaf,
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baklagiller, seker kamist, fiziim, incir, tiitiin, piring, yer fistift ve turunggiller bakimindan da 8nemli bir yer tutar.

Hayvancilik tarim kadar Snemli degildir. Mer’a ve otlaklar azdwr. Hayvanciik daha g¢ok Toros daglari

yamaglarinda gériiliir. Koyun, kil kegisi, sigr, at ve deve yetistirilir. Aricihk da geligmigtir.

Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

Adana, Tiirkiye'nin en kalabalik altinct gehri. 2015 yili verilerine gére, 2.183.167 niifusa sahiptir. Sehir merkezi,
Akdeniz'den 30 km igeride Seyhan Nehri'nin iizerinde bulunmaktadir. Akdeniz sahil seridinde ise Karatas ve Yumurtalik
(Ayas) ismi ile iki adet sahil ilgesi bulunmaktadir. Yine Akdeniz {izerinde bulunan Ceyhan ilgesinde ise ticari amagli

liman bulunmaktadir.

\

=
£/ Yumurtahk

<

S

idari ve Sosyo Ekonomik Yapi

idari yapr: Adana ilinde 1 bilyilksehir belediyesi, 15 ilge ve 828 mahalle bulunmaktadir.

Niifus: Adana ilinin niifusu, 2015 Adrese Dayalh Niifus Kayit Sistemi sonuglarma gére 2.183.167°dir.

Alan: Akdeniz Bolgesinde yer alan Adana, 14.046 km2’lik ylizlgiimi ile Tiirkiye yiizdlgiimiiniin % 1,8’ine denk
gelmektedir.

figeler: Niifus bakimindan en biyiik ilgeleri swrasiyla Seyhan, Yiiregir, Cukurova ve Ceyhan ve en kiiglik ilgesi
Saimbeyli’dir.

Ekonomi: Adana’nin cografi konumu ve ikliminin uygunlugu tarimsal yonden avantaj saglamigtir. Seyhan Barajr’nin

insast ve tarim tekniklerindeki gelismelerle beraber 1950’11 yillarda tarimsal verimde biiylk gelismeler yaganmustir.
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Yiizélglimiiniin % 35°i tarim alanidir ve gok bereketlidir. Adana’nin bereketli ovalarindan; Traktdr ve diger modern tarim

araglarmm kullanimiyla, sulama, giibreleme, 1slah edilmis tohum ve ilaglamayla senede birkag defa Griin almabilmektedir.
Cukurova topraklarinda bugday, musir, soya, aygicegi, fistk gibi dritnler ile sera Uriinlerinin ekim alanlart giderek
artmaktadir. Ayrica bag ve bahgecilik konularinda modern yontemlerle ¢aligmalar yapilmakta, liziim, kiraz gibi meyve
{iretimi gelistirilmektedir.

Tarim ile birlikte hayvancilik da cografi kosullarm imkan vermesiyle Adana ekonomisine iilke ekonomisinin
ortalamasinin iizerinde katki saglamaktadir. Biiylikbag ve kiiglikbasg hayvanciligim yani sira Akdeniz’e kiyisi bulunan
Adana’run ilgeleri Yumurtalik ve Karatas'ta deniz mahsulleri {iretimi de dnemli yer tutmaktadir.

Adana, iilkemizde ilk sanayilesen sehirlerden biri olmustur. Adana; pamuk, bugday, soya fasulyesi, iziim ve narenciyenin
buyik miktarlarda iretildigi Cukurova tarm bdlgesinin pazarlama ve dagitim merkezidir. 1225 hektar alan iizerine
kurulan Adana Organize Sanayi Bélgesi, kiigiik-orta Slgekte 300 civarinda tesise ev sahipligi yapmaktadrr.

Jeolojik konumu nedeniyle, ok ¢esitli ve Snemli yer alti kaynaklarina sahiptir. Basta demir olmak iizere krom, g¢inko,
kurgun, altin, glimiis, boksit, manganez, barit, fosfat, kuvars kumu ve kuvarsit, alg1 tas, tuz, ¢imento hammaddeleri, yap1
taglar1, petrol, kmiir, asbest, magnezit ve benzeri gibi pek ¢ok madensel kaynak ilin dogal kaynaklar arasindadur.
Cografi Durumu:

Adana ili, Anadolu Yarimadasrnin giineyinde bulunan Akdeniz Bélgesi'nin dogusunda, Adana bolimiinde yer
almaktadir.

Adana ili, kuzeyinde Kayseri, dogusunda Osmaniye, Kuzeydogusunda Kahramanmaras, giineydogusunda Hatay,
Kuzeybatisinda Nigde ve batisinda Mersin illeri, giineyinde ise Akdeniz ile gevrilidir. Giineyi 160 km’yi bulan Akdeniz
kiyilaryla sinrrlanan ilin ylizlgimi 14.046 km2’dir.

Adana ili, Orta Toroslar’m bir bSlimii ile Amanos Daglari tarafindan cevrilidir. Toroslar batidan doguya Uzunyayla’'ya
kadar uzanr. Toroslar'n bu bélimtinde {¢ Anadolu’yu giineye baglanan en Snemli gegit olan Giilek Bogaz1 bulunur.

ilin topraklari, giineyden kuzeye gidildikge yikselmekte ve Toroslara ulaginca 2.500 metreye kadar ¢ikmaktadir.

iklim

Adana’da cografi yapiya uygun olarak daglik ve ovalik kesimde iklim degisiklik gostermektedir. Ovalik alanin iklim
yapist Akdeniz iklimidir. Yazlar1 sicak ve kurak, kiglar1 1lik ve yagishdir. Bolgede meydana gelen yagislar, genellikle
yamag yagislari ve gezici hava kiitlelerinin karsilasmasiyla olur. Daglik alanlarda ise kara iklimi hakimdir. Kigin yagiglar
kar seklindedir.

Sektir Analizi

2020 Yili itibartyla diinyada yayilimuni artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve sosyal degisken {izerinde
etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiiresel is yapis sekillerinden karar alma siireglerine kadar pek gok
yénetsel stireg yeni sartlara gore gekillenmek zorunda kalmustir. Bu tiir, *sivah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik
genis etki alanli olaylarm sektdrleri de tesir altina almasi kaginmilmaz bir sonug olarak karsiniza ¢ikmaktadir. Diger

sektorlerde oldugu gibi ingaat ve gayrimenkul sektdrleri de gerek is yapis gerekse talep yonli siiregten etkilenmistir.
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Kuzey yarim kiiredeki yaz ve diinya ¢apinda alinan dnlemler ile salgin ikinci ve liglinci geyrek doneminde baskilanmis
griinmektedir. Buna kargin sonbaharn baglamastyla tekrar trmaniga gecmis olmasi kiiresel ekonomi ve saglik sistemini
olumsuz etkilemektedir. Yaygm as: siireci tamamlanincaya kadar bu tip dalgalanmalarin yaganmasi kaginilmaz olarak
goriinmektedir. Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biiylime’ rakamlar1 karsimiza ¢ikmaktadir.
Siirecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin gerekse salgin &ncesi uluslararas: ticaret ile
politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle kiiresel olarak biiylime olduke¢a soruntu bir hal almistr. Ekim 2020 de
yaymian IMF Kiiresel G&riniim Raporuna gorel kiiresel ekonominin yiizde 4,4 kiigilecegi beklentisi agiklanmigtw. Ayni
raporda gelismis ekonomiler i¢in yiizde 5,8 gelismekte olan ekonomiler igin ise yiizde 3,3 oraminda kiiglilme
beklenmektedir.

{Jlkemizde ise pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanlig1 ile Cevre ve Sehircilik Bakanligimca alinan &nlemler,
proaktif yaklagimlar sektdre can suyu olmus, toparlanma egilimini Ingaat sektdriinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme
ise hizli yasanan kiigiilmelerden sonra egilim degigiminin ilk isareti olarak adland rlabilir. Sektdrii bu baglamda biiyiik
ingaat ve Gayrimenkul Sektdriine Bakis bir yiik trenine benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmas1 diger sektdrlere gore biraz
daha zaman almaktadir. ikinci ceyrekte sektrlerin tanimima yakin istenilen performansi gbstermeseler de alinan tedbirler
szellikle ikinci geyregin sonu itibariyla gozle gériliir bir toparlanmay isaret etmektedir.

Ugiincii geyrek biiyiime rakamlari hem Tiirkiye hem de sektdr igin oldukga giclii goriinmektedir. Oncli gdstergeler
biiylime stirecini destekler niteliktedir. Ugiincii geyrekte krediye ulagim sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagh

politikalarin etkisiyle hem satiglar hem de ingaat sektoriiniin ihtiyact olan kaynak dnemli §lgiide saglanmugtir.
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(W BT 130 460 163604 303454 o5 #51 3.6
C2'16 152305 175030 427335 105223 321
(o< B [ 142 585 162427 305012 102207 335
G416 196.936 208.706 405.642 146.127 36,0
2016 Toplam 631.686 709.7867 1.341.453 449.508 335
c14? 145826 179854 325,780 125083 38,4
G217 150307 178.186 328583 120282 36,6
<Rl 180 466 195 899 a¥6.365 117.852 31,3
G417 183.000 195577 378.586 100872 29,0
2017 Toplam 659.698 740.616 1.400.314 473.000 36
;118 138.777 165100 303877 B9.380 204
c2'18 160100 182.055 342155 142425 329
caia 167.198 189161 358250 51478 153
Ca18 185.407 187510 3r3.007 .537 55
2018 Toplam 651.572 723.826 1.375.398 276820 201
c1'te 107.858 148 574 256433 38.189 14,9
G219 08.205 151.068 248963 44 696 172
G318 130 958 28119 350677 105023 292
(ol i ) 174570 308 685 483.256 144 600 209
2019 Toplam 511.682 B37.047 1.340.728 332.508 247
G120 107.432 233 606 341038 128 258 379
c220 90.340 193,301 283 731 137078 483
ca20 161 436 ars.or 536500 242316 452
ca20 110532 227.506 338,036 64 847 19,1
2020 Toplam 480.740 1.029.578 1.489.318 573.337 382

2020 yili dordiincil geyreginde, gecen yilin aym dénemine gore, ilk satiglarda %36,7 orannda diisiis, ikinci el satiglarda
9%26,3 oraminda diisiis yasanmustir. 11k satislarin toplam satiglar icerisindeki orani ise gegtigimiz geyrekte gerceklesen en
diisiik seviyesinden 2,6 puan artiy gostererek %32,7’ve yikselmigtir. Ipotekli satiglar konut kredisi faiz oranlarindaki artis
ile birlikte gegen yilin ayni donemine gdre %535,3 oraninda bir diisiis kaydederek 64.647 adet olmusgtur. Diger satiglar,
gegen yiln aym donemine gore daha sinrl bir gerileme gdstermis ve %19,3 oraninda diiglisle 273.391 adet olarak
gergeklesmistir. Konut fiyatlarmda kasim aynda en yiksek artig oranlar1 gdrlilmiis olup konut fiyat endeksinin yillik
degisimi %29,97, yeni konut fiyat endeksinin yillik degisimi %31,14 olarak gergeklesmistir. Konut satis sayilarinda son
ceyrekte goriilen azalmaya karsin konut fiyatlarinda artigin devam ettigi gozlemlenmektedir. Bununla birlikte, son
aciklanan veriler dogrultusunda 11 aylik aradan sonra, reel olarak konut fiyatlarinin getirisi bir nceki aya gore %13,98’e,

yeni konutlarda ise %15,01’¢ gerilemistir.
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Tirkiye Geneli Yabancilara Yapilan Konut Salig Saylari (Adet)
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Yabancilara yapilan satiglarda ise bir dnceki doneme gore %8,0 oraninda artig goriilmiis olup dordiincii geyrekte
yabancilara 14.647 adet konut satist gerceklestirilmistir. Yabancilara yapilan satiglarn toplam satiglar igerisindeki

oraninda da artis devam etmis ve %4,3 olarak gerceklesmisir.

**Kaynak : Gyoder , Tlik

5.3. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALizi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER

5.2.1. Kiiresel EkonomikDurum

IMF yayimladigi Ocak ayl “Dlinya Ekonomik Gériiniim" raporu giincellemesinde kiiresel
ekonomi icin 2020 yili daralma tahminini EKim ay raporunda agiklamis oldugu %4,4'ten
%3,5'e revize etti. 56z konusu gelismede, salginda vaka sayllarindaki artisga ragmen yilin
ikinci yarisinda kiiresel ekonomik aktivitede beklentilerden daha olumiu bir canlanma
siirecinin gerceklesmesinin etkili oldugu belirtildi. Raporda 2021 vili i¢in kiiresel ekonomik
biyime beklentisi %5,2’den %5,5'e yiikseitilirken, 2022 yili igin %4,2 oraninda blyume
tahmininde bulunuidu. Ayrica, 2020 yilinda %9,6 oraninda daraldigi tahmin edilen kiiresel
ticaret hacminin, 2021 ve 2022 yillarinda sirasiyla %8,1 ve %6,3 diizeyinde bilylimesinin
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beklendigi ifade edildi. Ote yandan, IMF nin yayimlanan rapora iliskin gerceklestirdigi video
konferansta, ekonomik toparlanmanin, asilama sirecinin ve asi tedarikinin bdolgeden
bolgeye ve iilkeden ilkeye biyik dlciide farklilik gosterdigi, basta turizm ve petrole bagl
sektérlerde olmak (zere halen biylik olgiide belirsizliklerle kargi karsiya olundugu
vurgulandi. Kurulug Ekim raporunda 2020 yilinda Tiirkiye ekonomisi icin %5 daralma
yéninde olan tahminini 4. madde konsiiltasyonu kapsaminda yapmig oldugu
degerlendirmede %1,2 biylime yoninde revize ederken, 2021 yili bilyime tahminini de
%5’ten %6'va gikardl. IMF, enflasyonun da 2021 sonunda bir miktar diisiis kaydetmekie
birlikte hedeflenen seviyenin lizerinde gergeklesecegini, cari agigin ise turizmdeki
toparlanma ve altin ithalatindaki gerilemeye bagli olarak yilsonunda diisis kaydedecegini

tahmin ediyor.

ABD TUFE ve Fed Palitika Falzl

IMF Bayiime Projekstyonian {yillik % degizim}
2020 2021 2022

binya 4]
Geligmly Olksler 3 i
Al 4 i

; !
Gellsmekte olan Dikeler &

4

5.2.2. Tiirkive'de Genel Ekonomik Durum

iktisadi faaliyet, giiclii kredi ivmesinin destegiyle 2020 yilinin Giglincii geyreginde yurt igi
talep kaynakl belirgin bir toparlanma kaydetmigtir. Ekonomideki toparlanma biiyik olclide
sektérler geneline yayilirken, salgindan olumsuz etkilenen hizmet gruplannda faaliyet zayif
seyretmistir. Giiglii kredi ivmesinin destegiyle ertelenmis talep hizl bir sekilde devreye

girmis, 6zel tiiketim ve yatirim harcamalar yilin ig{incii ceyreginde yiiksek oranda artmistir.

Ote yandan, turizmdeki zayif seyrin de etkisiyle net ihracatin biyumeye katkis: tarihsef
olarak en diisiik seviyede ger¢eklegmistir.

Milli gelir verilerini takip eden veri akigi iktisadi faaliyetin gug¢ kazandigina isaret
etmistir. Sanayi Uretimi ile ticaret ve hizmet cirola rindaki kuvvetli artis egilimi Ekim-Kasim
déneminde siirmistiir. Satis ve siparis gostergeleri salgin dncesi dlizeylerinin ve uzun
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dénem egilimlerinin belirgin sekilde Gzerine ¢ikmigtir. Dayanikl tiiketim mali siparisleri

kredi genisiemesinin birikimli etkileriyle talep kosullarinin canh seyrettigine isaret etmistir.
Yatirim talebindeki artis son geyrekte devam etmis, imalat sanayi firmalarinin yatinm
egilimi gliglenmistir. Bu veriler 1siginda, ekonominin déngisel durumuna iligkin
degerlendirmeler toplam talep kogullarinin enflasyonist diizeylerde oldugu yoniindedir.
2020 yihinin ikinci yarisinda iktisadi faaliyetin gegmis ongoérilerden gliclii seyri, cikti agigl
tahminlerinde belirgin bir yukart yonli glincellemeye neden olmustur.

Salgina bagli kisitlamalarin ekonomi zerindeki asag yonlii etkileri, gectigimiz yilin
ikinci ceyregine kiyasla daha sinirli seyretmekie birlikte, hizmetler ve baglantili sektorlerdeki
yavaslama ve bu sektdrlerin kisa vadeli gorinimine dair belirsizlikler siirmektedir. Salginin
ilk dénemine gore kisitiamalarin daha sinirli olmasi ile tiiketim kaliplarindaki degisim,
kisitlamalanin faaliyet ve isgiicii piyasast Uizerindeki olumsuz etkisini sinirlamaktadir.
Nitekim, fiziki temasin yiiksek oldugu sektorlerdeki istihdam kayiplari, bilgi-iletisim ve
ulastirma-depolama sektérlerindeki istihdam artigi ile kismen de olsa telafi
edilebilmektedir. Salginin seyrine bagh olarak bagta hizmetler sektéri olmak lizere i¢ ve dig
talebe iliskin belirsizlikler sirmektedir.

Salgin déneminde saglanan yiiksek kredi biiylimesinin birikimli etkileriyle glic kazanan
ic talebin cari islemler dengesi ve enflasyon {izerindeki olumsuz etkisi devam etmektedir.
Glcla kredi ivmesi, hem ig talep kanaliyla hem de enflasyon beklentileri ve dolarizasyon
kanaliyla ithalatl artirmis ve 2020 yilinda cari islemler dengesindeki bozulmanin énemli bir
belirleyicisi olmustur. Son dénemde artig gésteren vaka sayilarina baglh olarak dig ticaret
ortaklanmizda iktisadi faaliyet yavaslamakia birlikte salgin kisittamalarinin imalat sanayi
faaliyetini kapsamamasi ihracat gorinimund desteklemektiedir. Diger taraftan, ithalat
talebinde kismi bir yavaslama gozlenirken, altin ithalati tarihsel ortalamalarin Gzerindeki
seyrini korumaktadir. Finansal kosuliardaki sikitasmayla birlikte son dénemde kredilerde
baslayan yavaglamanin i¢ talep ve ithalati sinirlayict etkisinin éniimiizdeki dénemde daha
belirgin hale gelmesinin cari dengeyi olumlu etkilemesi beklenmektedir.

ic talep kosullari, déviz kuru basta olmak tizere birikimli maliyet etkileri, ujuslararas
gida ve diger emtia fiyatlarindaki yiikseli ve enflasyon beklentilerindeki yiiksek seviyeler,
enflasyon gériniimiinii olumsuz etkilemeye devam etmektedir. Tiiketici enflasyonu Ekim
Enflasyon Raporu'nda paylagilan tahminlerin tizerinde gerceklesmistir. 2020 yilinin ilk on
aylik déneminde yiizde 12 civarinda yataya yakin bir seyir izleyen tiiketici enflasyonu, temel
mal ve gida enflasyonundaki artigin belirginlesmesiyle son ceyrekte yiikselmis ve yil
sonunda yiizde 14,60 olarak gerceklegmistir. Temel mal enflasyonundaki ylkseliste gigli
kredi ivmesine bagl talep kosullari ile déviz kuru ve uluslararasi emtia fiyatlarinin
stiriikledigi maliyet baskilan etkili olmustur. Salgina bagl olarak talep kosullarinin zayif
oldugu mal ve hizmet kalemleri tiiketici enflasyonunu sinirlarken, kredi ve doviz kuru
gelismelerine gorece daha duyarh gruplarda enflasyon yiiksek seyretmektedir. Bu goriinim
altinda cekirdek enflasyon gdstergeleri yikseligini strdiriirken, fiyat artirma egilimi genele

yaylimaktadir.
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Gliglii parasal stkilastirmanin etkileriyle enflasyon lizerinde etkili olan talep ve malivet

unsurlarinin kademeli olarak zayiflayacag) 6ngériilmektedir. Bununla birlikte, uluslararas
emtia fiyatlarindaki gelismeler, bazi sektdrlerde belirginlegen arz kisitiari ile yakin
dénemdeki iicret ve yonetilen fiyat ayarlamalan, orta vadeli enflasyon gérintimi
tzerindeki dnemini korumaktadir. Tiirk lirasindaki degerlenmeye ragmen emtia
fiyatlarindaki artislar ve bazi sektérlerde belirginlesen arz kisitlari dretici enflasyonundaki
yiikselisin siirmesine yol agmaktadir. Kuraklik ve korumaci gida politikalarinin etkisiyle
kiiresel gida emtialarinda sert fiyat artislari gdzlenmektedir. Endiistriyel metal ve petrol
fiyatlanindaki yiikselisler temel mal ve enerji gruplari Gzerinde etkili olmaktadir. Yénetilen
fiyatlar tarafinda elektrik, dogalgaz ve ¢ig st referans alim fiyatindaki artislara kargilik,
tiitin Grinlerindeki vergi ayarlamasi kisa vadeli enflasyon gériinimiinde belirleyici
olmustur. Asgari licretteki enflasyon hedeflerine kiyasla belirgin yiiksek artigin, ontimuzdeki
donemde ozellikle hizmet fiyatlar ve artan enflasyon katiligi kanaliyla enflasyonu olumsuz
etkileyecegi degerlendiriimektedir.

Ekim Enflasyon Raporu’nu takip eden dénemde enflasyon goriinlimi tzerinde etkili
olan unsurlar, siki para politikasi durusunun uzun bir miiddet korunmasi gerektigine isaret
etmistir. Kredilerde baslayan yavaslamanin gecikmeli etkilerinin dniimijzdeki donemde
daha belirgin hale gelmesi beklenmekie birlikte, kisa vadede etkili arz yénll unsurlar
nedeniyle yillik enflasyon oranlarinin birkag ay daha yukan yonli seyredebilecegi
degerlendirilmektedir. Siki parasal durugun kararli bir sekilde siirdiriilmesi, enflasyon
beklentileri, fiyatlama davranislan ve finansal piyasa gelismelerinin digsal ve geici
oynakliklarina kargi nemli bir tampon islevi gérecektir. Mevcut verilerin yani sira elde
edilecek her tiirlii yeni verinin enflasyon beklentileri ve fiyatlama davranislarinda, orta
vadeli dezenflasyon patikasindan sapma riskine isaret etmesi durumunda kararlilikla ilave
sikilastirma yapilacaktir.

TCMB Kasim ayindan itibaren fiyat istikrarina odakh para politikasinin aymi zamanda
makrofinansal risklerin sinirianmasi icin de kritik 6nemde oldugunu degerlendirerek
enflasyon hedeflemesi rejimini tim unsurlariyla kararl bir sekilde uygulayacagini
aciklamistir. TCMB, Kasim ayinin ilk haftasindan itibaren mevcut riskleri dikkate alan ve
enflasyonda diisiisii dnceliklendiren bir politika durusunu benimseyecegine yonelik gigli
bir iletisim yapmistir. Bu séylemle tutarli olarak, enflasyon gérintimu uzerindeki risklerin
bertaraf edilmesi, enflasyon beklentilerinin kontrol altina alinmasi ve dezenflasyon
stirecinin en kisa siirede tesisi i¢in, Kasim ve Aralik aylarinda sade bir operasyonel
cercevede net ve gliglii bir parasal sikilagtirma yapimstir. Para politikasi karariari,
TCMB’nin politika durusunu sadece fiyat istikrari odagiyla belirleyecegine vurgu yapan bir
iletisim politikasi ile desteklenmigtir. Ocak ay! PPK toplantisinda ise siki para politikasi
durusunun enflasyonda kalici dilgiise ve fiyat istikrarina isaret eden gucli gostergeler
olusana kadar “uzun bir miiddet” korunacagi ve “gerekmesi durumunda ilave sikidasma
yapilacagr” belirtilerek, ileriye donuk gligld bir yonlendirme yapiimis ve politika
ongorilebilirligi artinlmistir.
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Para politikasindaki sikitasma ve fiyat istikrarina yonelik gliglt iletigim piyasalara olumlu
yansimis, finansal gostergelerde iyilesme saglanmustir. Fiyat istikrar odakl: sade bir
operasyonel cerceve benimsenerek politika 6ngérilebilifiginin artirimasi sonucunda,
Kasim ayindan itibaren risk primi, déviz kuru oynaklig1 ve uzun vadeli faizler gerilemis,
sermaye girigleri artmistir (Kutu 1.1}, Ayniea, enflasyon beklentilerindeki bozulma egilimi,
para politikasinda sikilagma adimlarinin belirginlesmesiyle dnemli dlglide yavaslamis ve
Ocak ayinda tersine donmiistir. Nitekim, piyasa beklentilerinin iizerinde gergeklegen Kasim
ay! enflasyon oranini ve Aralik ayinda asgari ticret artisini takiben, orta vadeli enflasyon
beklentilerinde biyiik bir degisikligin olmamasi, fiyat istikrar odakl para politikas!
iletisiminin beklentilerin yonetiimesinde etkili olduguna dair 6nemli bir gostergedir. Politika
faizlerindeki artisin mevduat ve kredi faizlerine de yansimasi parasal aktarim
mekanizmasinin etkin isledigini gostermektedir. Mevduat faizlerinin politika faizleriyle
uyumlu hale gelmesi yerlesiklerin portfoy tercihlerinde arzu edilen degisimin saglanmasi
icin 6nemli bir etrmendir. Siki para politikasinin orta vadeli ylizde 5 hedefi gozetilerek kararh
bir sekilde uygulanmas, enflasyon beklentilerinin hedefle uyumlu hale gelmesini, déviz
kuru geciskenliginin makul oranlara gerilemesini ve enflasyon katili§inin azalmasini
saglayacaktir.

Mevcut makrofinansal risklerin sinirlanmas igin krediler ve yurt ici talebin ithml bir
patikaya yonelmesi blylk onem arz etmektedir. Aktarim mekanizmasinin etkin ¢alismastyla
birlikte, krediler 8nemli 8l¢iide yavaglamaktadir. Bireysel kredilerin geligimi yakindan takip
edilmekte; son ddnemde bu alanda kullanilabilecek hedefli makroihtiyati araglar da ilgili
paydaslarla birlikte degeriendiriimektedir. Kasim ve Aralik PPK toplantilarinda
gerceklestirilen gliclh parasal sikilagtirmanin krediler ve i¢ talep Gzerindeki yavaglatici
etkilerinin daha belirgin hale gelmesi beklenmekte, boylelikle enflasyon (izerinde etkili olan
talep ve maliyet unsurlarinin kademeli olarak zayiflayacag 6ngoriiimektedir.

Para politikasi durusu orta vadeli enflasyon hedefine kademeli olarak yakinsayacak
sekilde olusturulacaktir. Para politikas kararlarinin toplam talep ve enflasyon lizerindeki
etkileri gecikmeli olarak géruldiginden, politika durugunun enflasyon tahminlerine yonelik
olusturulmas daha etkin bir uygulamadir. Bu cercevede, Enflasyon Raporlarinda paylasilan
tahminler ayni zamanda bir “tahmin hedefi” olacak ve enflasyon beklentilerine referans
olusturmak suretiyle ara hedeftir. Bir diger ifadeyle, orta vadeli enflasyon hedefine
yakinsarken beklentileri daha etkin gekilde yonetebilmek i¢in, enflasyonun gelecek
dénemdeki seyri konusunda iktisadi birimier icin referans olacak deger kisa vadede
enflasyon tahminleri, orta vadede ise enflasyon hedefleridir,

TCMB, 2021 yiinda enflasyon hedeflemesi rejimini tim unsurlanyla uygulayacak, para
politikasi kararlarini fiyat istikrari temel amaci dogrultusunda alacaktir. Parasal durusun
sikilig1, enflasyonu etkileyen tiim unsurlar dikkate alinarak, enflasyonda kalici dusiige ve
fiyat istikrarina igaret eden giicli gostergeler olugana kadar kararlilikla stirdriilecektir. Para
politikas iletisimi seffaflik, hesap verebilirlik ve &ngoriilebilirlik itkeleri dogrultusunda

giiclendirilecektir.
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5.2.3. ingaat Sektdrii ve Gayrimenkul Piyasasi

2020 yilina gorece olumlu bir baglangig yapan Tdrkiye ekonomisinde Mart ayi ile
birlikte, COVID-19 salgininin yaylimasini sinirlamaya dénuk alinan tedbirlerin etkisiyle
ivme kaybi gbzlenmistir. 2020 ilk ceyrekte GSYH willik biiylimesi %4,5 seviyesinde
olusmustur. 2019 sonunda 753,7 milyar dolar olan yilliklandiriimig dolar cinsi GSYH, 2020
ilk ceyrek itibariyla 758,1 milyar dolara gikmgtir.

Oneii veriler Nisan’da iktisadi faaliyetin sert daraldiktan sonra Mayis ve Haziran
aylarinda normallegme sirecinin etkisiyle toparlanmaya basladigina isaret etmektedir.
Nisan’da bir énceki aya gore %30,2 daralan sanayi iiretimi, Mayis'ta %17,4 oraninda artig
kaydetmistir. Benzer sekilde, perakende satglar ve ciro endeksi Nisan'daki sert
daralislarin ardindan Mayis'ta kademeli bir gekilde toparlanma gostermistir. Haziran ayl
ile baslayan normallesme siirecinde ekonomik aktivitedeki toparianma daha belirgin
hale gelmeye baslamigtir. Nisan’da 33,4 ile dip seviyeleri goren imalat sanayi satin alma
yoneticileri endeksi (PMI) Haziran itibariyla 53,9 ile son iki bucuk yiin en yiiksek
seviyesine ulagmistir. Sektorel giiven endeksleri hizmetler ve perakendede gérece daha
yavas bir toparlanma olduguna isaret ederken, ingaat ve imalat sanayinde hizh bir
ivilesmeye isaret etmektedir. S6z konusu gelismede Haziran ile konut ve tasit
kredilerinde baslatilan kampanyalarin etkili oldugu degerlendirilmektedir.

Uluslararasi emtia fiyatlarindaki diisiisiin etkisiyle Nisan’da gerilemeye devam eden
tiiketici enflasyonu Mayis ve Haziran aylarinda normallesme siirecinin etkileriyle
yiikselmeye baglamigtir. 2020 ilk ¢eyrek sonunda %11,86 olan genel tiketici fiyatlari
endeksi (TUFE) yillik enflasyonu, Nisan'da %10,94’e inmistir. Ancak Mayis ve Haziran
aylarinda sirasiyla %11,39 ve %12,62 seviyelerine cikmustir. Ote yandan, Uretici fiyatlar
endeksinde {UFE) enflasyon dalgali bir seyir izlemektedir. Mart'ta %8,50 olan gene! UFE
villik enflasyonu Nisan ve Mayis'ta gerilemeye devam ederek %b5,53e inmistir.
Haziran'da ise %6,17 seviyesine gikmistir,

Salgin strecinde dig talebin i¢ talepten daha zayif bir gériinim sergilemesiyle dig
ticaret dengesinde bozulma ikinci ¢eyrekte de strmigtur. ikinci ceyrekte dig ticaret agig
2019’un aynmi dénemindeki 7,9 milyar dolardan 10,8 milyar dolara gikmigtir. ilk yan
genelinde ise yillik bazda ihracatta %15,1 kiigilme yasanirken, ithalat %3,2 gerilemistir.
Dis ticaret agqigl ise 2019 itk yandaki 13,8 milyar dolardan 2020 ilk yarida 23,8 milyar
dolara geniglemistir.

Salginin etkilerini sinirlamak {izere Mart ayi ite birlikte, faiz indiriminin yaninda likidite
tedbiri alan TCMB, bu adimlara ikinci ¢eyrekte yavaslayarak da olsa devam etmistir.
Nisan’daki 100 baz puanlik indirimin ardindan TCMB Mayis ayinda 50 baz puan daha
indirime gitmistir. Ancak Haziran’da enflasyon gorintimi tzerinde artan riskleri dikkate

alarak indirimiere ara vermistir.
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5.4. DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

0ZL-2022-33

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumlufaktorler:

s Sanayi Bélgesi igerisinde yer almasi
e Kullanim amacina uygun inga ediliyor olmasi

o Tercih edilen bolgede yer almasi

Gayrimenkuiiin degerini etkileyen olumsuz faktorler:

e Sinurh bir alici kitlesinin olmasi

5.5. GAYRIMENKULUN KULLANIM AMACI, YAPISAL VE INSAAT OZELLIKLERI

Konum Ozelligi

: Organize Sanayi

Bolgesi
Yapilagsma Yogunlugu 1 %70
Cevresel Gelisim Hizi : Orta

Yapilagma Tiiri

: Sanayi imarlidir.

insaat Tarzi : Betonarme-Gelik
ingaat Nizami - Ayrik nizam
Binanin Kat Adedi 1

Yapi Sinifi 12C-3A
Deprem Bolgesi : 2. Derece
Deprem Hasar Durumu : Yok
Onarim/Gii¢lendirme 1Yok

Kat irtifak : Yok
Toplam B.B&l{im Sayisi -

iskan Belgesi : Yok

Yasi :0

Malzeme Durumu : Orta

iscilik Durumu : Orta
Elektrik :Var

Su :Var
Kanalizasyon :Var
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Isitma Sistemi : Var
Otopark : Var
Asansdr 1Yok
Jenerator . 1Yok
Givenlik 1Yok
Yangin Merdiveni : Var
Kullantm Durumu : Fabrika ingaa
Halinde
Kullanim Sekli : Fabrika insa
halinde

5.4.1. Ana gayrimenkul Ozellikleri

Degerlemeye konu olan gayrimenkul; Adana ili, Sarigam ilcesi, Acidere Osbh Mahallesi
(Tapuda Misis(Yakapinar) Mahallesi) sirurlan igerisinde yer alan Adana Hact Sabanc
Organize Sanayi Bblgesi igerisinde 26064,91 m2 yizdlgimiine sahip, 15657 ada, 3 parsel
izerine insa edilmekte olan fabrika binasidir. Parsel geometrik olarak yaklagik dikdortgen
yamuk bir sekle sahip olup topografik agidan egimli bir arazi yapisina sahiptir. Onayli
mimari projesine gore parsel {izerinde 1 adet depo, 1 adet {iretim binasi ve 1 adet idari
binadan olusmakta ( parselin kuzeydogusunda yer alan idari bina zemin + 2 normal kath
olarak projelendirilmistir.) Fabrika gevresi ve gevre diizenlemesi ingaatin devam ediyor
olmas: sebebiyle heniiz yapimamistir. Parselin fabrika oturumlan diginda kalan
alanlarinda harfiyat ve saha diizenlemeleri devam etmektedir.

1-DEPO

Onaylh mimari projesine gére 2/C yapi sinifinda, betonarme prefabrik tasiyic sistemle
insa edilmekte olup, yaklagik toplam 6644,00 m* kapal proje alanina sahiptir.
***Degerleme giinii itibari ile ingasina baslanmis olup toprak isleri tamamlanmigtir.
Temel yapim asamasinda olup demir baglama islemleri yapilmaktadir. Diizenlenen ingaat
seviye tablosuna gore tasinmaz % 15 ingaat seviyesindedir.

*** Depo alan| projeye ve ruhsata gore 6644,00 m2 kapali alanlidir.

2-URETiM BINASI
Uretim Binas! onayll mimari projesine gére depo alaninin dogunda yer alan bina +0,15
kotundan basalamak {1zere +41,75 kotunda sonlanacak sekilde + zemin + 12 kath olarak

celik yapt tarzinda projelendirilmistir.}

Baskent Tasinmaz Degerleme A.§.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr

30



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

BAsKENT 071-2022 -33

TASINMAZ DEGSNLEME A 9
***¥Degerleme gunil itibari ile insasina baslanmis olup toprak igleri tamamlanmigtir.

Kolon dikmeleri ve baglanti islemleri yapilmaktadr. Degerleme glnd itibari taginmazin
iskelet sistemi yiikselmeye baslamistir.Diizenlenen ingaat seviye tablosuna gore
tasinmaz % 12 ingaat seviyesindedir.

*** (Jretim Binasi alani projeye ve ruhsata gére toplam 10145,00 m2 alanhdir.

3-iDARi BINA

Onaylt mimari projesine gore 3/A yapi sinifinda, betonarme karkas tarzda inga edilmekte
olup, zemin kat1 318 m2, 1. Kat1 318 m2 ve 2.kati 400 m2 olmak Gzere yaklasik toplam
1036,00 m? proje alanina sahiptir.

w**Degerleme gling itibari ile ingasi devam etmek olup diizenlenen ingaat seviye
tablosuna gére taginmaz % 20 ingaat seviyesindedir.

Zemin Kat; projeye gore yemekhane, abdesthane, mescid, depo, soyunma odasi, wc ve
dus hacimlerinde olusmakta olup 318 m2 alanli olarak projelendirilmistir.

1.Kat; projeye gére arsiv, lojistik ve sevkiyat odasi, toplant: odasi, kantar ve muhasebe
odasi, pazarlama ve teknik odasi, koridor ve wc hacimlerinden olusmakta olup 318 m2
alanli olarak projelendirilmistir.

2.Kat; projeye gére yénetim kurulu odasy, pazarlama miidiirii odas, muhasebe odasi,
satin alma odasi, iiretim miidiri odasi, koridro, cay ocagl, teras ve wc hacimlerinde
olusmakta olup 400 m2 alanl olarak projelendirilmigtir.

*+* dari Bina projeye ve ruhsata gére 1036,00 m2 alanlidir.

5.4.2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz fabrika niteliki olup, bagimsiz bélime konu degildir.

5.6. FiziKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu taginmazin nihai degerinin belirlenmesinde Piyasa degeri
yaklagimi varsayim yontemi kullaniimistir. Karsilastirmada esas alman veriler, yapilan
piyasa aragtirmalarina dayanmaktadir. Piyasa aragtirmasi sonucunda elde edilen veriler,
piyasa kosullarina gére makul seviyededir. Secilen drneklerin ayni bélgede ve benzer
dzelliklerde oldugu bilgisi kabul edilmistir. Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen
degerlemeye konu taginmazin yerinde yapilan incelemesinde kanumuna, baytkligine,
mevcut kullanim sartlarina, ¢cevrede yapilan piyasa arastirmalarina bdlgede daha once
yapilan ekspertiz ¢alismalarina gore glinlimuz ekonomik kosullarindaki m? birim degeri,

=
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emsallerin pazarlik paylari da dikkate alinarak tahmin ve takdir edilmistir.

5.7. GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLER] VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
VARSA RUHSATA AYKIRI YAPILANMALAR

Degerlemeye konu tasinmazin teknik Gzellikleri yerinde yaptigimiz incelemeler ve
yetkililerinin beyanlart dogrultusunda diizenlenmis olup, 5.4 ve 5.5 numarali bagliklarda

aciklanmistir.

5.8. DEGERLEME iSLEMiNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Degerleme isleminde herhangi bir varsayim kullandmamustir.

5.9. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDENFAKTORLER

GAYRIMENKULUN DEGERINI OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Sanayi Bolgesi igerisinde yer almasi
e Kullanim amacina uygun inga ediliyor olmasi
GAYRIMENKULUN DEGERINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e Sinirdi bir alict kitlesinin olmasi

5.10. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN SECILME
NEDENLERI

Degerleme ¢alismasmda, konu miilk igin en uygun yéntem olan, arsa igin Emsal
Karsilastirma Yontemi, yapilar igin Maliyet Yontemi uygulanmgtir,

MALIYET ANALIZI
Bu yontemde, var olan bir yapinin giinlimiz ekonomik kosullari altinda yeniden

insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Yaklagimda
gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak tzere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkulin &nemli bir kalan ekonomik &mir
beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolay zamanla
azalacagl gbz éniine alinir. Bir bagka deyisle bu yéntemde, mevcut bir gayrimenkulin
bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag! kabul
edilir.

Degerleme islemi; yapifacak olan gayrimenkuliin buglnki yeniden inga ya da yerine
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koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa

ekledikten sonra, aginma payinin toplam maliyetten cikariimasi ve son olarak da arazi
degeri eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda malivet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir “ seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklagiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine

eklenmesi sureti ile miilkiin degeri belirlenmektedir.

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI:

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda muiklin getirecegi net gelir bog kalma, tahsilat
kayiplan ve isletme giderleri igletme danemi icin analiz edilir. Degerleme uzmani,
gayrimenkuliin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize
ederek bugiinkii degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda iki farkh metot
bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bolinmesi ya da
gelir katsayisiyla ¢arpilmasi sonucu degere ulagikir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; géturl
bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile bugiinkii degerine getirilerek gayrimenkullin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller dzeilikleri itibart ile gelistirilecegi dustniilerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkulln gelistirilmesi nedeni ile saglayacagl net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden disilerek bulunan net gelirleri dikkate
alinir, miiteahhit karlan da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orant ile
gayrimenkuliin bugiinkii degerine ulagilir. Degere esas teskil eden galismalar ve analizler

uzmanda sakh kalir.
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer Gzellikler
tasiyan ve yeni satilmis olan gayrimenkullerle kargtagtinimasi, uygun kargitastirma
islemlerinin uygulanmasi ve karsilastirilabilic satis fiyatlarinda cesitli duzeltmelerin
yaplimasi bu yaklagtmda izlenen prosedirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon,
goriilebilirlik, fonksiyonel kullamm, biiyiiklik, imar durumu ve emsali gibi kriterler
dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklagimi; yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklagim piyasa
degeri yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde bdigede degerlemesi istenilen
gayrimenkulle ortak temel ozelliklere sahip karsilagtirabilir drnekler incelenir. Piyasa
Degeri Yaklagimi agagidaki varsayimlara dayanir.
e Analiz edilen gayrimenkuliin tir ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi
peginen kabul edilir.
* Bu piyasadaki alici ve saticilanin gayrimenkul hakkinda oldukga lyi diizeyde bilgi
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sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin énemili bir faktdr olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire igin kaldig

e kabul edilir.

¢ Secilen karsilastinlabilir drneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak
temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.

o Secilen karsitastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin
yapilmasinda gliniim{iz sosyo - ekonemik kosuilarin gegerli oldugu kabul edilir.

5.11. UZERINDE PRO JE GELISTiRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI
Konu galisma (izerinde proje gelistirilen bir arsa ¢alismasi degildir.

5.12. NAKIT / GELIR AKIMLARIANALIZzi
Indirgenmis nakit akimlar analizi, sirketin gelecekte yaratacagl nakit akimiarinin
iskonto edilerek net buglink( degeriyle ifadesidir. Sirketin gelisme trendini fiyatlara
yansitabiliyor clmasi sebebiyle, diger yaklagimlara gore istinlikleri bulunmakta olup,
diinyada genel kabul gérmis ve yaygin olarak kuilanitan bir analiz yéntemidir.

Faaliyetlerden elde edilen nakit akimi sirketin nakit girisleri ile nakit cikiglan arasindaki
farkin nakit olarak &denecek vergiler ile diizeltiimesi sonucu bulunur. Sirketin nakit
akimini saglamasi igin hazirladig) isletme stratejisini destekleyecek isletme sermayesi ve
sabit kiymet ilaveleri i¢in gerekli yatinmlar nakit g¢ikiglarina dahil edilmelidir. Vergi
sonrasi net nakit akim: sirketin alacaklilarina yapilacak olan édemeler igin hissedarlarina
ddenecek kar paylari (veya yapilacak yeni yatinmlar ) i¢in elde bulunan

nakdi gosterir.

Bu analiz yontemi kullanilarak sirket degerlemesi gerceklestiriimesine ydnelik
uygulamalarda, li¢ temel degisken kuilaniimaktadir. Bunlar;

e Sirketin gelecek yillardagerceklestirecegi nakit akimlari,
* iskonto orani

¢ Devam edendegerdir.

Sirketin devam eden degeri agagidaki sekilde hesaplanmistir:

Sirketin devam eden degerinin hesaplanmasinda sirketin Aralik 2016 yilindan sonra faiz
Oncesi vergi sonrasi karinin sonsuza kadar ayni kalacag: varsayllmakia ve agagidaki
formile gore hesaplanmaktadir.

Sonsuza kadar devam edecegi varsayilan yillik nakit akim Devam eden Deger =

(Iskonto orani - Biylime orani)

Bu islem sonucu ortaya cikan deger normal metot kullanilarak 1skonto edilerek cari
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degere indirgenmistir.

Sirketin, gelecekte yaratmasi beklenen serbest nakit akimlarinin belirlenebilmesi igin bes
yada on yil gibi uzun dénemii projeksiyonlar yapiimakta ve elde edilen nakit akimlar,
sirketin, sektériin ve ekonominin tasidigl risk seviyesine gére belirli bir iskonto orani ile
indirgenerek, sirketin bugiinki degeri hesaplanmaktadir. Nakit akimi modelinde, iskonto

edilen nakit akimi asagdaki gibi tanimlanmugtir.
Faaliyet Kan(+)
Cari yil amortismani(+) Karsiliklari (+)

Nakit ¢ikisi gerektirmeyen diger giderler(+) Sabit kiymet yatinmlari {-)
Net isletme sermayesindeki artig yada azalglar(+/-) +

Faaliyet Nakit Akimt
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5.13. DEGERLEMEDE ESASALINAN BENZERSATISORNEKLERININTANIM VESATISBEDELLERI ILE
BUNLARIN SEGILME NEDENLERI

Yakin ¢evredeki ticari (inite piyasasinda yapilan arastirmalarda tespit edilen pazar
bilgilerinin konum, gérilebilirlik, kullanim fonksiyonu, biiylklik ve ticari potansiyel gibi
kriterleri degerleme calismasinda esas olarak alinmistir. Bu tespitlerden hareketle
rapora konu taginmazin piyasa degeri, bulunan emsallerle tasinmazin sahip oldugu

olumlu ve olumsuz etkenler karsilastirilarak belirlenmistir.

EMSAL KROKI
Bolgede yapilan piyasa aragtirmalarinda tespit edilen bilgilerden bazilari asagida yer

almaktadir;

a«-;g=
’*l.“Sﬁ-

ARSA EMSALLERI

EMSAL-1- PARIS GAYRIMENKUL 0552 843 63 30
Tasinmazin bulundugu OSB sinirlari icerisinde yer alan bélgede sinirh arsa oldugu 1000
TL/m2-1200 TL/m2 civarlarinda satis gérebilecegi bilgisi alinmigtir.

EMSAL-2 - ROOF GAYRIMENKUL 0532 613 46 16

Tasinmazin bulundugu OSB sinirlan igerisinde yer alan bdlgede sinirh arsa oldugu 1000
TL/m2 civarlannda satis gorebilecegi bilgisi alinmistir,

36
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EMSAL-3 - 0SB MUDURLUGU: 0322 394 54 54

Degerlemeye konu OSB Midiirliga ile yapilan gorismede konu tasinmazinda igerisinde
bulundugu, OSB icerisinde ayrimi yapiimaksizin 2022 yil i¢in arsa m2 fiyatinin 750 TL
olarak belirlendigi, 2023 yili igin m2 birim fiyatt hendz belirlenmedigi ve ellerinde satitik

arsa bulunmadigi beyan edilmistir.

EMSAL-4 - ROOF GAYRIMENKUL 0532 613 46 16

OSB icerisinde 23600 m2 arsa igerisinde 15000 m2 kapall bulunan fabrika 46.000.000 TL
bedelle satihktir. (Pazarlikla 45.000.000 TL olarak kabu! edildiginde, Fabrika Binasi Yap!
Degeri 15000 m2 x 1500 TL/m2 = ~22.500.000 TL, Yap! ¢cikartma Yontemi ile Arsa Birim
Degeri = 953 TL/m2)

EMSAL-5- Zorlu Emlak 0533 249 46 33

Degerleme konusu taginmaza yakin fakat daha iyi konumda OSB igerisinde, 30.000 m2,
arsa iizerinde 13.000 m2 sanayi binasi bulunan taginmaz igin 60.000.000 TL pazarhikh
fiyat talep edildigi bilgisi alinmistir. Yapi Degeri: 13.000 m2 X 1.500 TL/m2 = ~19.500.000
TL, Bina Cikartama Yontemi ile Arsa Birim Degeri: {60.000.000 TL x 0,95 {pazarlik) x 0,95
(konum serefiye) - 19.500.000 TL) / 30.000 m? = 1155 TL/m2

EMSAL-6- 2K Pramit Emliak 0554 585 18 07

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, OSB icerisinde 10.599 m2, arsa Uzerinde
5.000 m2 sanayi binasi bulunan taginmaz igin 20.000.000 TL fiyattan pazarikh satilik
oldugu bilgisi alinmistir. Yapi Degeri: 5.000 m2 X 1.500 TL/m2 = ~7.500.000 TL, Bina
Cikartama Yontemi ile Arsa Birim Degeri: (20.000.000 TL x 0,95 (pazarlik) x 0,95 (konum
ve yiizolgtim serefiye) - 7.500.000TL) / 10.599 m? =995 TL/m2

5.14. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUM ANALIZI
Gayrimenkul ve buna bagl haklann hukuki durumunun analizi rapor igeriginde ilgili

basliklar altinda yapilmistir. Degerleme konusu taginmaz ile ilgili mevcutta herhangi bir
hukuki problem tegkil edilecek unsur bulunmamaktadir.

5.15. EN iYi KULLANIM DURUMU ANALIZI
Rapora konu gayrimenkulln imar plani dogrultusunda mimari projesine gore insa

edilmesi durumunda konu milkin en etkin ve verimli kullamlacaktir. Degerleme
calismasinda, bog arsa igin emsal karsilastirma yontemine gore degerleme yapilmig olup

E————
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ayrica bir proje degeri hesaplanmamistir. En Verimli Ve En iyi Kullanim Analizi; Bir miilktn

fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapllan milki en yilksek degerine ulagtiran en olas kullanimidir. Ustte
verilen tanim gergevesinde rapor konusu tasinmazlar degerlendirildiginde: Taginmazlarin
en iyi ve faydall kullaniminin mevcut imar durumuna uygun proje gelistirilerek, yapilasma
ile birlikte projenin satiga sunulmast oldugu diigiintlmektedir.

5.16. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi
Konu tasinmaz icerisinde migterek veya boliinmis kisimlar bulunmamaktadir.
Degerleme konusu taginmaz igin bir bitin olarak degerleme analizi yapiimistir.

5.17. HASILAT PAYLASIMIVEYA KAT KARSILIGI YONTEMi iLE YAPILACAK PROJELERDE EMSAL
PAY ORANLARI
Taginmazlarin degerlemesinde herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsthgl analizi

yaplimamigtir.

6. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1. DECERLEME METOTLARININ VE ANALIZ SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA
iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLANMASI

Tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte satig gérmis, satista olan gayrimenkuller ve
bolgedeki gayrimenkul firmalannin gorisleri dikkate alinarak arsalarin hisseli olup
olmamasi, yola cepheli olup olmamasi gore arsanin deger takdirinde “Emsal Kargilagtirma
Yaklasimi” kullanilmig olup, lizerindeki yapilar igin yap! birim maliyetleri ve yipranma
oranlar dikkate alinarak deger takdirinde bulunulmustur.

Yapilan ¢alismada;

] Boligede yer alan taginmaza emsal arsalarin satilik m? birim fiyat arahg 953 -
1200TL/m? olarak tespit edilmistir. HESAP DETAY| EKTE SUNULMUSTUR.

. Cevre diizenlemesi, serefiye, saha betonu maktuen degerde dikkate ainmigtir.

. Tasinmaz degerleme giinii itibari ile insaat halinde ve baslangic asamasindadir. insa

sevivesi oldukca diisiiktiir. Bu_asamada taginmazin_ bitmesi durumundaki degeri hakkinda bilgi
rapor icerisinde bahsedilmemistir.

Konu miilk icin emsal kargilagtirma ydntemi ve maliyet yontemi ile deger verilmesi uygun
gériilmiis bu durumunda gincel nihai deger yasal durum degeri 36.260.000 TL

(OTUZALTIMiLYONiKiYUZALTMlSBiNTURKLiRASI} olarak takdir edilmistir.

6.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
38
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6.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSIZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI

Tasinmazlar ile ilgili ulagilan bitiin yasal izin belgeleri madde 4.4'de listelenmigtir.

6.4. DEGERLEMESI  YAPILAN  GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM  ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE HERHANGI
BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin GYO portfoyine alinmasinda SPK Mevzuat cergevesinde
herhangi bir engel bulunmamaktadir.

7. BOLUM SONUC
7.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklan analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.
Tasinmazin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden, arsa igin “Emsal
Karsilastirma Yéntemi”nin segilmesini tavsiye etmekteyiz.

Bilgilerinize saygiyla sunariz.

(isbu rapor ekleri ile birlikte 69 (Altmigdokuz) sayfadir ve diizenlendigi tarih itibariyla

muteberdir.)

7.2 NiHAl DEGER TAKDIRI

NITELIKLI GAYRIMENKUL YASAL ve MEVCUT DURUM DEGERI/KANAAT TABLOSU

YASAL DEGER

SIRANO  GAYIMENKUL ADI FOALAN BIRIN DEGER YAPI SINIFI YIPRANMA-EKSIK IML T SATIS KABILIYET
(™) (1/m’) (1)
1 ARSA 26064,91 £1.100,00 28.671.401,00
2 URETiM BINASI 10145,00 $3.430,00 3A 8% £4.200,030,00
3 DEPO 6644,00 $2.685,00 C 85% +2.675.871,00
4 iDARI BiNA 1036,00 $3.450,00 3A 20% $714.840,00
GENEL TOPLAM 17825,00 $36.262.142,00
$16.260.000,00
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Bilgi amagh 2021 degeri
EKSPERTIZ DEGERI
SABIT KIYMET ADI 31,12.2022 31.12.2021
ADANA SARICAM 15657 ADA 3 PARSEL |_ 36.260.000,00 22.307.300,00]
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumiu Degerleme Uzmani
Cagn CEYHANU Olcay USTA
o ('y .
y WaSS N AN
Ekler:
- Lisans belgesi
- Fotograflar
- imarDurumu
LISANS BELGESI
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TAFLNMAZ Dsé:umm LY |

wSPL

Sermaye Pryas

Tarih : 28.07.2017 No : 407179

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun "Sermaye Pivasasinda Faaliyette Bulunanlar I¢in
Lisanslama ve Sicil Tutmaya ]hgkm Esasiar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyannca

Olcay USTA

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmugtar.

s G

Levent HANLIOGLL Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMY VE SECTE MUODURE GENEL MUDUR

Baskent Tasinmaz Degerleme A.§.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03

www.baskenttd.com.tr
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071-2022 -33
BASKENT
LiSANS BELGESI
2 SPL
- Tarth : 33032017 No . 46571

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sgﬂmyc Piyasas: Kurulunun “Sermaye Pivasasinda Faaliyette Bulunaniar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esaslar Haklanda Teblig™i (VII-128 7} uyannca

Cagn CEYHANLI

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

Levent HANLIQGLU Tabs ERTUGAY YILDI
| ISANSLAMA VT SiCit MUDURI GENEL MUDUR

Baskent 1"La§|nmaz Degerleme A.§.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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TASINMAZ DEERLEME A 3

MESLEKi TECRUBE BELGESI

TDUB

R

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Balge Tarihi: 23.12.2019 Belge No: 2019012755

Sayin Gagynn CEYHANLI
{T.C. Kirnlik No: 10375386890 - Lisans No: 406571 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkut degerleme alamindaki
tecribenin kontroltine iligkin beliflenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degjerlema Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes} yilitk mesleki tecrilbe
sartini sagladigimz tespit edilmigtir.

7}

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekrater Bagkan

Baskent Tasinmaz Degerleme A.§.
Tei:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 (3
www.baskenttd.com.tr
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmigtir.

BASKENT

TASINMAZ DEGFALEMWE A 9

TAKBIS BELGESI

BU BELGE TOPLAM 5 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR

0ZL-2022 -33

Tanh: 9-1-2023-16 28

fwebf' opuU t
Kaydi Olugturan: OLCAY USTA
Makbiiz No Dekont No Bagvuru No
(164623014000 20230109-1531-F10874 1400
TAPU KAYIT BILGISE
Zemin Tipe: AnaTasinmaz Ada/Parsel 15657/3
Taginmaz Kimlk No: | 117862134 AT Yuzolcim(m2) 26064 91
Wiige: ADANA/SARICAM Bagimasiz Bolum Nitelkc
Kurum Adi: Sancam Bagimasz Bolum Bant
Mahalle/Koy Ad: MISIS(YAKAPINAR) Mah YuzOigumi:
Mevkil : BaQims:z Balum Net
Cit/SaytaNo. 1171045 Npnes
ey = T Blok/Kat/Girig/BBNo:
Arsa Pay/Payda:
Ana Tagnmaz Nitebk Arsa

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S8/l Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Taribr
Yevmiye
Beyan Digjer 0 CINS DEGISIKLIGI ILISIGI HARG TAHSIL EDHMEDEN (SN:BD44799) Sancam -
KESILMISTIR, ) Tank 14/08/2020 Sayr E93667( Sablon Diden CUKLUROVA VERGI | 17-08-2020 1123
DARES] 18399
MUCURLUGU
1/8
VKN 2640029659
Serh Gen Alm Hakka, 900008 TL  bedel karglimda ( Sablon: Gen Alim Hakba) {SN . 6484620) Yinegr -
ADANA HACL 21-07-2014 11.33 -
SABANCI 11015
ORGANIZE
SANAYI BILGES]
TUZEL KISILIGI
VKN 0070042218
MUOLKIVET BILGILERE
(Hhsse) Sistem Malik B Bekl | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Ediorme Terkin Sebebsi-
Mo No Payda Matrekare | Sebebs Tarih | Taoh-Yevmuyd
Yevmiye
619907421 (SN.8311722) OFIS YEM GIDA SANAYI 515847698 | 1496052 | 26084 Tevhit Iglerru
TICARET ANONIM SIRKETIV 7% (TSM)
11-11-2021
35935
627089140 (SN 8311 722) OFIS YEM GIDA SANAYI - 38291/898 | 1110439 | 26064 81 Saug
TICARET ANONIM SIRKET Y s 14-12-2021
41729
MUOLKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI
sred Aciklacna Kisith Malk Malk/Lehtar Tesis Kurum Tarit | Terkin
(Hisse) Ad Yewmye Sebebr-
Soyad Tanh-
Yevmiye
Serh Geri Akm Hakk: 900000 71 bedel OFIS YEM (SN 6484620) ADANA HAC! SABANCI ¥uredir -
kargihienda GIDA ORGANIZE SaNaY| BOLGESI TUZEL 21-07-2014 11 33~
SANAYI KISILIGH VN DOTO04 2218 11415
TICARET
215

Baskent Taginmaz Degerleme A.§.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.ir
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TASINMAZ DEOERLEME A §
[ ' = ——— ANOMNIM o o T —| = — T T
SIRKETI VKN
Serh Katikrmcslar gen alm hakks gerhi OFIS YEM Sangam -
kaldirdarak tapu vedimes: durumunda 1apu GHOA 050620151117 -
kayding 1agmmazn icra yoluyla satig datel SANAYI 7636
2. ktilere devrinde osb den uyguniuk THCARET
gocusy alinman zorunludur Bu durumda ANOMIM
egki katdmnoinin verrmig oldugo 1ashhuther | SIRKETI VKN
yeni ahcs tarafindan da aynen kabul adilimg
sayihr -
Serh Katfimcilara tahsis veya satig yapilan OF IS YEM {SN 64844620) ADANA HACT SABANC] Sangam ~
arsalar higbir gebilde tahsis amac digenda GIDA ORGAMIZE SANAYI BOLGESI TUZEL 14-12:2027 1615
kullanilamaz Buarsalar katdimalar va SANAY] KISILIGI VKN DD70042278 21725
‘mirasgilan: tarmfndan Borcue lamams THCARET
adanmeden ve tesis Uretume gagmeden ANCOMNEA
satitarmaz, deviedilermes va temiik SIRKETI VKN
wdilermez
Seth Tagmmazin kra yoluyla satg déhil Uguncu OF|S YEM DA RITE -
kigilere devtinde OSH den uyguniuk gonigu GIoAa 14-12-2021 16.15 -
alnmas) zoruntudur Bu durumds eski SANAYL 41729
kathmeimun vermruy obdufiu taahbuties yent TICARET
i tarafindan da aynen kabul edidmiy ANONIM
sayilr SIRKET! VN
MOLKIYETE AIT REHIN BILGILERI
a/s
Ipotek == Tl
Alacakl Mugterek Borg Fawz Deorece Sure Teuin Tarh - Yev
M7 Shara
(SN 21) TURKIYE HALK BANKASI & 5 Haryir I00O0O0000. 00 TL =28 /0 FE K Aftndag- 10-052022 1137 - 37740
VKN 455000459% DEGISKEN
Ipotedin Kotakdidu Hisse Bbigis
FapwNTtox Hisse Pay/ Borghu Makik Malin Borg Tancd Tarkh - Yev Tarkm
Payda Sebobi
Tarih Yev
Sancam - MISIS{VAKAFINAR) 51 588/098 (SNA311722) OFIS YEM GIDA 300000000 0O Armdad -
Mabh - (Akuf) - 158657 Ada - 3 ro SAMAY! TICARET ANONIMA SIRKET! W TL 10052022 1137 -
Parnel 27749
455
Ipatek
Alacakh SALFterek Boeg Falz Derece | Sure Tesis Tarih - Yev
s Swa
(SN 31} TURKIYE HALK BANKAS] A G Hayir 200000000 00 TL 28 10 FB K Altndag- 10052022 1137 - 27749
VKN 4560004685 DEGISKEN
Epotedin Komiduin Hisse Bilgisi
Tagunaz Hisse Pay/ Borgha Malik Malik Borg Tascl Tanh - Yev Terkin
Payda Sebeb
Tarh Yev
Sangam - MISIS(YAKAPINAR) 38291 /098 {SN 8311722) OFIS YEM GIDA 300000000 00 Alnndag -
Mah._ - (AkLT) - 154657 Ada - 2 T SANAYY TICARET ANONIM SIRKETIV TL 10052022 11 37 -
Pacsel 27749

Bu belgeyi akillh telefonunuzdan karekad tarama programiarn e agafidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https:/fwebtapu.thgm.gov.ir adresinden) P181G-2iZ069 kodunu Online tsternier
alanina yazarak dogrnulayabilirsinmiz.

Baskent “T_aslnmaz Degerleme A.$.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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TAHINMAT, DEGERLEME A §
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TAYINMAZ DECGERLEME A 8

iDARI BINA

47
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TAYINMAZ DEGERLEME A §

TKE et eI TERINSAN MAKINA ingaat

|

v PRRERI
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iDARI BINA
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i =3 |
OReTim ainast |

-“F

IDARI BiNA B

1]
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Bu belge 5070 sayil Elektronik mza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmigtir.

BASKENT

TABINMAZ DESERLEME 4 §.
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Bu belge 5070sayili Elektronik fmza Kanunu cercevesinde e-imza ife imzalanrmiglir.
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Bu belge 5070 sayih Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ife imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayih Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ife imzalanrmstir.
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Bu belge 5070 saytli Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmigtir.
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Bu belge 5070 sayih Elektronik Imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmisti.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistur.
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Bu belge 5070 saytlt Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ife imzalanmistir,
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BASKENT
TASINMAZ DEGERLEME A %
FABRIKALAR ICIN INSAAT SEVIYESI TABLOSUY
Miisteri Ad: OFiS YEM GIDA SANAYi TICARET ANONIM SIRKETI
Tarih: 29.12.2022
Fabrika Tipi 2
Agafdaki tiplerden birini $eginiz
Bitmiglik Oram (%} 15,48 DEPO
TiP 1 P2 TiP 3 TiP 4 TiP 5
YERINDE DOKME ;
YERINDE DOKME BETONARME | BETONARME “ﬁm PREFABRIKKOLOKLAR| o i oy o . | 1900
KOLONLAR - PREFABRIK GATL | KOLONLAR- | o o 4o crllK - PREFABRIK GAT! {h:§ CELICGATI (6 m,' Tamamian Agiklama =
{h:8 m) PREFABRM(CATI CATI (b ” m m) ' ma Oran
(N9 m) i (%)
Toprak igleri (Kszigien - toprak
nakl + geri dakg + stabaze doigu + | Toprak iglen Toprak igler Toprak 1glen Toprak iglen
saha lesviye) 100
Betonarme karkas | Betonarme karkas |Betonarme karkas  |Betonarme karkas
E‘:::;:;T:ﬂ::ﬂt:isl’lm isleri (Fabrika igleri (Fabrika igleri (Fabrika igteri {Fabrika
kolonlas) temelleri + temedleri + temelleri + yan temelleri + yan
kolonlar) kolonlar) parapetleri) parapetler) 20
Zemin betonu ijleri (20em
:;m:;&%ﬁi";:ﬁ;w Zemin betonu igleri |Zemin betonu igleri |Zemin betona iglert  [Zemin befonu igten
serllergirei + hedopter perdah 0
= . Prefabilk kerhas Celik karkas igleri
Prefabrik ist yaps {Prefabrik r::;;h;::k":;: Pt %;::‘kl:;g apt {Prefabrik kolonlar  |(Celik kolonlar v
gab kansiriiksiyonu) konstiksiyonu) | konstriksiyonul} | 9 ok gat
konstruksiyonu) konstruksiyonu) 0
Altyapr igleri (0160 dranfiex ie
drana yapimas, 0 80 rogar yapimasi, b Lo -
0200 corega bor, Q100 g yagmur Alt yapi iglen Alt yapt igleni Alt yap iglen Alt yapi iglen
UYL iglers | 0
Cat kaplamas: igleri
(Gainanize sac sandvig panel .40
mm galvamz sag + 40-50 i Cati kaplamasi igleri[Cati kaplamast iglen |Cati kaplamas igleri | Cat kaplamast igleri
poluretan G0y 51 yaktsn + 0 50 mm
galvanz $4¢) 0
Gau deresi izolasyon isleri Caty derasi Cat deresi Catr deresi izolasyon  |Cati derasi 1zolasyon
YoR I3 1zolasyon iglen 1zolasyon igler iglen 1glen 0
Cephe kaplamast tagyicilar |Cephe kaplamasi  |Cephe kaplamasi  |Cephe kaplamasi Cephe kaplamast
{celik} tasiyictan (celik)  [tagmncilan (celik)  |tagipcilan (celik) tasryiolan (cedik) 0
Cephe kaplamast Igleri
{Galanize sac sandvic pandl. 0.40
e paivana sag + 40-50 mm Clephe keglamas: C!ep:;e RapiamEs| Cephe kaplamast iglen C;pha Kaplamas!
pofGretan dolgu 151 vakton - 4 50 mm yten e ar
galvanz sach 1]
Dider iglar (Auminyum pencereler
- Seksyonel kaphar- sarvs kapisn - (Dhder igler Diger igher Diger igler Diger sker
elekirk iglar- tessat glen - vb) i
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmigtir.

BASKENT
TASINMAZ DEGERLEME A §
FABRIKALAR iCiN INSAAT SEVIYESI TABLOSU
Muigteri Adi: OFiS YEM GIDA SANAYI TICARET ANONIM SIRKETI
Tarih: 29.12.2022
Fabrika Tipi 5
Agagdaki tiplerden birini seqiniz
Bitmiglik Orani {%) 12,2 URETIM BINASI
TP 1 TiP 2 TiP 3 TiP 4 TiP
VERNDE DONME BETOMARME |  BETOMARME | 'or10- 0 WHE | PREFABRIKKOLONLAR | (o v oy . | I8
KOLONLAR -PREFABRIKCATI |  KOLONLAR- | oy o 4o ey | - PREFABRIK CATI {h:6 GEE&K cAThS m |Tamamian Agklama
kB m) PREFABRIK GAT st m ¢ B | g Oran
(h:9 m) GA e %)
Toprak igleri (Kaziigteri + loprak
raki + gen dokgu + stabize doigu + | Toprak ileni Toprak igleni Toprak isleri Toprak iglen
sahatesvye) 100
- Betonarme karkas |Betonarme karkas |Betonarme karkas  |Betonarme karkas
Betonarme kartasiglerl |, e igleri (Fabrike  [igerl (Fabrika [gler {Fabrika
{Fabrika temelleri + i ; z p
kolonlar) temelleri + temelleri + temelleri + yan temelleri + yan
kolonlar) kolonlar) parapetleri) parapetler) 25
Zemin betonu igleri 20 em
':: m:;gmf;ﬁﬂ;ﬁ Zemin betonw igkeri |Zemén betonu igleri (Zemwn betonuigler | Zemin betonu igfef
sertiergties + hedkopter perdsh | 9%
— z = Prefabrik karkas Gelik karkas igleri
Prefabrik {ist yapi {Prefabrik i:f:::;::‘k"s;“]mp' :;Ce;;:kus;:apl [Prefabrik kolonlar  |(Gelik kolenlar ve
prlispEteay) konsuuksi:onu] konsu:ksiyoau)] ve (alt celik cats
konstriksiyonu) konstritksiyonu) 0
Alt yaps igleri (160 dranfex i
grana) yapimasy G 80 rogac yapdmase| .. B L . J
0200 corsga bore, QA0 pec yagnur Alt yapt iglen Alt yap iglen Al yap igheri Alt yapi 1glen
Suyy intgleri ) ]
Can kaplamasi igleri
(Gahanze s8¢ sandvi panel § 40
mim Qalvaiz sa < 40-50 mm Cats kaplamasi igleri (Cati kaptamast igleri {Cati kaplamast igleri | Gafi kaplamas: iglen
poluretan doigu i1 yakiime+ ¢ 50 men
galvanz s8¢, 0
Cat deresl izolasyon isleri Gt deresi _ Catr deresi Cati deresi izofasyon  |Cali deresi izolasyon
zolasyon igleri izolasyon iglen iglen islen 0
Cephe kaplamasi tagiyicilar |Cephe kapiamasi  |Cephe kaplamasi  |Cephe kaplamasi Cephe kaplamast
{celik) tasiyicilan (celik)  [tasnpcilan (gelik)  |tasyicilan cehk) tagnycilan {gelik) 0
Cephe kaplamast isleri
(Galvanize sag sandvig panet. 0.40
m gahana sag « 40-50 mm Cfephe Vgl Cfphe R Cephe kaplamast igleri C:-"’?"‘ aplawiast
oolietan do seyaltr+ 30 o |6 iglen igheni
galvanz sac) 0
Diger igler (Aijminyum pencersier
- Seksyonel kaphar- servis kapdan - | Dhger igler Diger igler Diger igler Diger i5ler
elekdink iglen- 12534l 50 - vb) 0
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistur.

BASKENT

TASINMAZ DEGERLEME A §.

iDARI BiNA iCiN INSAAT SEVIYESI TABLOSU

0ZL-2022-33

Miigteri Adi:

OFiS YEM GIDA SANAYi TICARET ANONIM SiRKETi

Tarih:

29.12.2022

Kalorifer

Hayir

Asansor

Hayir

Bitmiglik Orani (%)

20,15

INSAAT KALEMLERI

imatatlar

imatatm
Tamamianma
Cranm {%}*

Agiklama "™

KABA iNSAAT iSLERI

Kalip islen

50

Demir isleri

50

Beton isleri

50

Duvar imalatlan

L=

Elektrik boru fersi (Betonarme ici)

CATI

Cati Konstriksiyonu

Cati Kaplamasi

SIVA iSLERI

Ic kaba sva

Ic ince sva

Dis kaba siva

Dis ince siva

DOGRAMALAR + CAM

Kapi kasalan

Kapi kanatlan (boya dahil)

Pencere dogramalan ikasa ve boya dahil)

Mutfak dolaplan ve tezgahi

Kol-ayna-kilit

Cam isleri

TESISAT iSLERI

Temiz su bornulan

Pis su borulan

Vitrifiye ve Armatirler

ELEKTRIK ISLERI

Boru fersi (duvar)

Kablo isleri

Armatir-pano-sayac-sigorta

KAPLAMA iSLERi

Sap islen

YYer kaplamalan (1slak hacimfer)

Yer kaplamalan (diger)

Duvar seramikleri

Denizlik-harpusta

BOYA-BADANA

Ic Boya-Badana islen

Dis cephe kaplama/boya

PARAPET-KORKULUK

Balkon ve cati parapsti

Merdiven korkuluklar

KALORIFER TESiSATI

Kazan-Kombi (montaj dahil) **

Boru ve tecrit isleri

Radyatér montaj

ASANSOR

Ray montaj

Kat kapilan montay

Makina dairesi montajl

Kabin montaj

Do IoIo|IOIDIOoOI0o oo |o |00 oo oo |00 oo OO O IQ|Oo|o|Oo|O | O o
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