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KPMG Bagimsiz Denetim ve

Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik A.S.
Is Kuleleri Kule 3 Kat:2-9

Levent 34330 Istanbul

Tel +90 212 316 6000

Fax +90 212 316 6060
www.kpmg.com.tr

SERMAYE PiYASASI KURULU
Ortakliklar Finansmani Dairesi Baskanhgi’na
Eskisehir Yolu 8. Km No:156

06530 ANKARA

20 Mart 2025

isbu izahname nin bir pargasi olan 21 Mart 2025 tarihli “Dardanel Onentas ve Bagli
Ortakliklar1 31 Aralik 2024 Tarihi itibartyla ve Ayni Tarihte Sona Eren Yila Ait
Finansal Tablolar ve Bagimsiz Denet¢i Raporu”, 14 Haziran 2024 tarihli “Dardanel
Onentas ve Bagli Ortakliklar1 31 Aralik 2023 Tarihi Itibariyla ve Ayni Tarihte Sona
Eren Yila Ait Finansal Tablolar ve Bagimsiz Denet¢i Raporu” ve 13 Mart 2023
tarihli “Dardanel Onentas ve Bagli Ortakliklar1 31 Aralik 2022 Tarihi Itibariyla ve
Ayni Tarihte Sona Eren Yila Ait Finansal Tablolar ve Bagimsiz Denetei
Raporu”nda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tim bilgiler ¢ergevesinde, tiim
onemli yonleriyle, gergege uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamini degistirecek
nitelikte bir eksik bulunmamasi i¢in her tiirlii makul 6zenin goésterilmis oldugunu

beyan ederiz.

KPMG Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.
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DARDANEL

“KALLIMANIS TESISLER]j”
YUNANISTAN

DEGERLEME RAPORU

Rapor Tarihi / Numaras:: 07.02.2025/ 15

Sunulan;
Dardanet Onentas Gida San, AS.
Haydar Aliyev Cad. No: 142 Tarabya, Sartyer, Istanbuyl

Hazirayan:

Gelen Kurumsal Gayrimenkul Degierleme ve Danismanlik A.S.
(A coliaborating firm of Andersen Glabal)

Ehram Yokusu Sokak No: 10/5
Bebek, Besgiktas, {stanbul

www.celen.com.ir

Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanik A.S,




GELEN

KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK

07.02.2025

Sayin Askin Kurultak
Yonetim Kurulu Bagkan Yardimeis)

Dardanel Onentas Gida San. AS.

Haydar Aliyev Cad. No: 142
Tarabya, Sariyer, Istanbul

Konu: Bati Yunanistan idari Bolgesi, Akhaia Bolgesel Birimyi, Algialeia Belediyesi Diakopto Belediye Birimi,
Eliki (Kalanten) Mahallesi'ndeki “Kallimanis Uretim Tesisi” ve Aigio Belediye Birimi, Palais Kouloura
Mahallesi'ndeki “Hazir Yemek Oretim Tesisi” jig fyon Adalari idari Bélgesi, Lefkada Bélgesel Birimi, Lefkada
Belediyesi, Sfakiotes Belediye Birimi, Vouni Kayd'nde yer alan tesis

Sayin Kurultak,

Konu gayrimenkuller ve ¢evre yaplanmalar yerinde tetkik ettikten sonra, konu gayrimenkullerin yakin cevresinde
alacadi rolii de dikkate alarak calismalanimiz) tamamiadik.

UFRS Esash Gergege Uygun Deger
€ TL
Arsalar (250 hesap) 1,408,383 51,748,072
Binalar (252 hesap) 6,138,860 225,659,506
Tesis, Makine ve Cihazlar (253 hesap) 4,392,989 161,411,158
Toplam (KDV harig) 11,940,232 438,718,736
Toplam {KDV dahil) 14,805,888 544,011,233

Ekteki rapor kabullerimizi, kisitlamalan, konu gayrimenkullerin hukuki, fiziki tanimin ve lokasyon bilgilerini, béige

ve gevre ile ilgili énemii bilgiteri, gayrimenkullerin aktif rol alacadl pazar kosullarini ve dederleme calismasinin
gerekgelerini kapsamaktadir,

Konu gayrimenkuller iie herhangi bir iligkimiz olmadigint ve tcretimizin vamisg oldugumuz sonuglaria baglantisi
olmadigdini belirtiriz,

Saygianmizia,
CELEN Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhik AS.

AN

Giniz GELEN, CRE, MAL FRICS
Yonetim Kurulu Bagkan

Bu galisma, raporda belirtiten kabuller ve kisttlamaiar dahitinde haziranmigtir.

* 30.12.2024 tarihinde Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas: tarafindan duyurilan kur veriler! dikkate alinmistir (EUR/TL = 36, 7429,
Biilten No: 2024/247).

" Yunanistan'ds gegerli KDV oramt %24 tir

Ehram Yokusu Sokak No: 10/5 PK: 34342 Bebek, Besiktas, Istanbul

Tel: +90 212 358 38 88 E-mail: celen@celen. com,tr .celen.com.ir




YONETICI (':')ZE — KALLIMANIS URETIM TESisi

isveren Dardanel Gnentas Gida San, AS.
Sdzlesme Tarihi 26.12.2024
Rapor Tarthi f Numaras 07.02.2025/ 15

Degerlemesi Yaptian
Gayrimenkuliin Adresi

E.Q. Korinthou Patron, Egialia 251 00, Yunanistan
{Koordinat: 38.221320, 22.1 13620)

Dederlemes] Yapilan
Gayrimenkuliin Hukuki Tanim

Batl Yunanistan Idari Balgesi, Akhaia Bolgesel Birimi, Aigialeja Belediyesi,
Diakopto Belediye Birimi, Eliki (Kalanteriy Mahallesi sinirian icerisinde yer alan
1621288 kadastral numaral parsel Uzerinde geligtinimis “Kaliimanis Uretim Tesisi”
ve bitisik konumiu tanmsal kullaniral: parsel

Degerienen Miitkiyet Hakian

Tam Malkiyet

Gayrimenkul Sahibl

Dardanel Greece S .A.

Degierlemesi Yapitan Arsa Alan; Uretim Tesisi Parsel; - 37,238.94 m2
Tanmsal Kullanimi Parse 1 5,330.45 m2
inga Yl Alan, m?
Ug: Kath Bina 2005-2010 5,458.50
Dederlemesi Yapilan Bina Alany Iki Katll Bina 1980-2007 7,020.36
Tek Kath Bina 2000 669.65
Toplam 13,148.60

Mevcut Kullanim

Deniz dronieri tretim tesisi

Dederlemeye konu parsellerin plan digt alanda kaldign anlagiimaktadir, Onayl

Imar Durumu mimari projeleri {zerinde yer alan bilgiler incelendiginde, Gretim tesisl igin %30 |
oturum alani, Emsal: 0.90, hmax: 11 m igin izin verildigi gortimektedir.
Deger Tarihi 31.12.2024

UFRS Esasii Gergege Uygun Deger

250 Hesap - Arsa ve Araziler 968,301.-¢€ 35,578,173.- TL
Uretim Tesisi Parseli 880,114.-€ 32,337,935~ TL
Tanmsal Kultanim| Parsel 88,187 -€ 3,240,238.- TL

Nihai Deger (KDV harig) 968,301.- € 35,578,173.-TL

Nihai Deger (KDv dahil) 1,200,693.- ¢ 44,116,934.- TL

™ Calsmamizda, 252 ve 253 hesaplar icin Sabit Variik Listesi dikkate aiinmis ofup, fasis
bazinda aynm Yapiarmamigtr. Tom tesister fein toplam deger mektup sayfasinda verimistir.

-

Bu galigma, raporda belirtilen kabuller ve lusitiamalar dahilinde hazilanmgirr,

Y 30.12.2024 tanhinde Tirkiye Cumburiveti Meriez Bankast tarafindan duyurulan kur verilerf dikkate alinmistir (EURTL = 36. 7429

Bliften No: 2024/247),
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— T

YONETICi OZETi - HAZIR YEMEK FABRIKASI
’_i;veren Dardanel Onentas Gida San, AS.
S&zlesme Tarihj 26.12.2024
Rapor Tarihi f Numaras: 07.02,2025/ 15

__|

Degertemesi Yapiian
Gayrimenkuliin Adresi

Egialia 251 00, Yunanistan
{Koordinat 38.229426, 22 089589)

Deferlemesij Yapilan
Gayrimenkuliin Hukuki Tanirm

Batr Yunanistan ldari Bdlgesi, Akhaia Bélgesel Birimi, Aigialeia Beledives, Algio
Belediye Birimi, Palaia Kouloura Mahailesi sinirlan icenisinde ver alan 1583732
kadastral numaral parsel (zerinde geligtiriimis natarnam durumdzki “Kallimanis

Hazir Yemek Oretim Tesis"

Degierlonen Miilklyet Haklan Tam Miilkiyet
Gayrimenkul Sahibi Dardanel Greece S A,
Dederlemesi Yapilan Arsa Alam 10,368.20 m=2
Degerlemes;j Yapilan Bina Alam 1,872.64 m?

Mevcut Kullanim

Hazir yemek Gretim tegisi

Degerlemeye konu parselin plan digr alanda kaldifit anlagiimaktadir. Onayh mimari

imar Durumu projesi Uzerinde yer alan bilgiler incelendiginde, Gretim tesisi igin %30 oturum alani,
Emsal: 0.90, hmax: 11 m icin izin verildigi goriimaktedir.
Deder Tarihi 31.12.2024

UFRS Esash Gergedie Uygun Deger

250 Hesap — Arsa ve Araziler 225613.- € 8,289,687.- TL
Nihai Deger (KDV harig}) 225,613.-€ 8,289,687.- TL
Nihai Defjer (KDV dahil) 279,760.- € 10,279,212.- TL

™ Qahsmamizda, 252 ve 253 hesaplar fcin Sabit Varfie Listess dikkate afinmig olup, tasis
bazinda aynm yapilamamustr. Tom tesislerigin toplam deger mektup sayfasindz verimistic
* Yunanistan'da KDV oram %24 'tir,

Bu galigma, raporda belirtilen kabullar ve kisitlamalar dahilinde haz:rfanmr;ﬂn
* 30122024 tarihinde Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas tarafindan duyurulan kur venler dikkate ahnmistir (EUR/TL = 36, 7429,

Biilten No: 2024/24 7).
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YONETICi 6ZETi -

LEFKADA TESisi

igveren Dardanet Onentas Gida San. A.S.
Sozlesme Tarihi 26.12.2024
Rapor Tarihl / Numarasi 07.02,2025 /15

Degerlemesl Yapilan
Gayrimenkuliin Adresi

Epar. Od. Lefkas - Vasilikis, Lefkada 310 BO, Yunanistan
{Koordinat 38794169, 20.643056)

Degerlemesi Yapitan
Gayrimenkuliin Hukukl Tanimi

iyon Adalan idari Bélgesi, Lefkada Boigesel Birimi, Lefkada Belediyesi, Sfakiotes
Belediye Birimi, Vouni K&yt simifan igerisinde yer alan 1581855 kadastral nurnaral
parsel (zerinde gelistiriimis tesis ve yakin konumlu 1628243 kadastral numarall bog
parsel

Degderlenen Miilkiyet Haklan Tam Mulkiyet
Gayrimenkul Sahibi Dardanel Greece S.A.

o . Tesis Parsell  :7,292.24 m?
Degerlemesi Yapilan Arsa Alan Bos Parse! - 5.932.16 m?
Dederlemesi Yapilan Bina Alam 634.24 m?

Meveut Kulianim

Kigik tlgekli dretim tesisi

Degeriemeye konu parselierin plan digi alanda kaidigi anlagiimattadir. Onayh

imar Durumu mimari projeler Uzerinde yer alan bilgiler incelendiginde, iretim tesisi igin %30
oturum atani, Emsal; 0.90, hmax: 11 m igin izin verildigi gsriimektedir.
Deder Tarihi 31.12.2024
250 Hesap - Arsa ve Araziler 214,469.- € 7,880,212.- TL
Tesis Parsali 117,212.-€ 4,306,694.- TL
Bos Parsel 97 257.-€ 3,673,518.- TL
UFRS Esash Gergege Uygun Deger Nihai Degder (KDV harlg) 214,469.- € 7,880,212.- TL
Nihai Deger (KDV danhil) 265,942.- € 9,771,463.- TL

" Gahsmamizda, 252 ve 253 hesaplar igin Sabit Vardik Lisfesi cikkate alnrmig olup, tesis
bazinda aynm yapiamamighr. Tim tesisler jcin foplam deder mekiup sayfasinda veriimigtr.
* Yunanistan'da KDV oram %24'tGr.

Bu caitgma, raporda belirtiten kabulier ve kistlamalar dahifinde hazilanmstir,

T 30.72.2024 tanhinds Tarkiye Cumhuriyeti Merkez Bankast tarafindan duyurulan kur venileri dikkate altnmistr (EUR/TL = 38, 7429

Biiten No: 2024/247).
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SIRKET TANITIM BIiLGILERI

Gelen Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Danigmanlik A.$.: Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 03/11/2003 tarih

ve 2003/54 saylli haftalik bilteninde yer aldigi Ozere “Seri: VIIl, No:35 sayili Sermaye Piyasasi Mevzuat
Gergevesinde Deferleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmasina lligkin Esaslar
Hakkinda Tebli§ gercevesinde defierleme hizmeti vermek Dzere Kurulca listeye alinmig Lisansli Degerleme
Sirketi'dir. Celen, ayrica, BDDK'nin “Bankalara Deferleme Hizmeti Vermeye Yetkili Kuruluglar listesinde yer
almaktadr,

Uluslararasi taninifigi ve imza yetkileriyle Al - Appraisal Institute dyeligine badl olarak USPAP ve RICS - Royal
Institution of Chartered Surveyors tarafindan regule edilen kurum olarak RICS standartlari ve IVSC Uluslararas
Degderleme Standartiarina uygun defierleme ve damsmanlik raporlan Oretmektedir,

Sirketin, ABD'de de aktif olan dnemi vergi, hukuk ve dederleme grubu Andersen Global ile “isbirligi anlagmasi”
mevcuttur.

Ehram Yokugu Sokak No: 10/5, Bebek, Besiktas, istanbul adresinde yer almaktadir.

Dardanel Onentas Gida San, A.S.: Dardanel Onentas Gida San. A.S., Tarkiye merkezli bir gida sirketidir. 1984
yihinda Niyazi Onen tarafindan kurulan sirket, Turkiye'nin ilk konserve ton balidi dreticisidir. Sirket, 1994 yilindan
bu yana Borsa Istanbul'da islem gémektedir. 1990%ardan itibaren Urtn yelpazesi "Dardanel Ton" konserve ton
baligi, diger konserve yiyecekler ve hazir sandviglere kadar geniglemistir. Sirket, Mr. NO ve Baricgi markalari ile
sandvic ve atishrmaliklar Dretmektedir ve Dardenia adiyla balik-ekmek lokantas! zingiri isletmektedir. Ayni
zarnanda 1991 yilindan bu yana futbol kuliibi Canakkale Dardanelsporun sponsorludunu yapmaktadir. Sirket
2013 yihnda, stirdarllebilir balikgih§i desteklemek ve strdiralebilir deniz urtnlerini sertifikalandirmalk amaciyla
kurulan Friend of the Sea'nin (FOS) génulli Gyesi olmustur.

Sirketin 27.05.2021 tarihli Yénetim Kurulu Toplantis’'nda alinan karar ile, Yunanistan'da 1956 yilindan beri faaliyet
gosteren G. Kallimanis $.A.'ya ait Oretim tesislerinin satin alinmasina ve iglemlerin Dardanel Greece S.A. sirketi
(zerinden yapiimasina karar verilmistir.
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2.1,

RAPOR BILGILERI

SERTIFIKASYON

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asadidaki maddeleri onaylarnm:

Bu rapordaki bilgilerin tumg gercek ve dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar yalnizca varsaymiar ve sinirlayic) kegullar tarafindan Kisitlanmig olup
kigisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan yatinmla ilgili gerek simdi, gerekse ileride bir ilgim olmayacaktir. Bu
girisimin taraflarina karsi kisisel bir ilgim yoktur.

Bu raporun konusunu olugturan variiklar veya ilgili taraftaria ilgili hicbir Gnyargim yoktur.

YUrdtmis oldugum is 6nceden belirlenmis sonuclarin elde edilmesine yonelik olarak geligtirlimemis veya bu
ybnde rapor edilmemigtir.

Verdigim hizmetin karsii, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuglardan yola gikilarak ortaya koyulabilecek
hareket ve olaylara bagh degildir,

Bu rapor ve ierigindeki anaiiz, kanaatler ve sonuglar Uluslararasi Degerleme Standartiar kriterlerine uygun
olarak hazirlanmisgtrr,

Bu rapora konu olan varliklar ile ilgili gahismalar, Guniz Celen, Nalan Seckin, Zaynep Poyraz ve Doruk Celen
tarafindan yoratodmaostor.

Uzman

—_

Doruk GELEN ’ !

BArch, B.A. Econ, MSc.Red E,< ﬁb\f
Lisans No: 405837

Kidemli Uzman

Zeynep POYRAZ J .
Sehir Plancisy, B.Sc.
Gayrimenkul Geligtirme, M.Sc.
Lisans No: 402658

Sorumlu Degerleme Uzmam

Nalan SECKIN
Endtistri . Muhendisi., M.Sc., MBA
Lisans No: 400111

Sorumlu Dederleme Uzmane

Gilniz GELEN, Mai, CRE, FRICS y u ‘
M. Arch., MBA
Lisans No: 400104
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2.2,

KABULLER VE KISITLAMALAR

Bu rapor ve icerigindeki analiz, kanaatler ve sonugiar IVSC (Uluslararas) Dederleme Standartlari Komitesi)
tarafindan hazirlanan Uluslararasi Degerleme Standartlan kriterlerine uygun olarak hazidanmigtir (2025).

Bu raporda belirtilen projeksiyonlarin, calisma strecinde yardimcl olmasi amaclanmigtir. Buradaki bulgular;
cari piyasa kosullar, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktdrieri ve strekli sabit bir ekonomik ortam varsayimi
Uzerine dayandinimistir. Bu nedenle, uzmanlar tarafindan dodru bir sekilde tahmin edilmesi mUmkan
olmayan projeksiyonlar ileride bazi dedigiklilere udrayabilir ve boylece gelecekteki gelir ve
degerlendirmeleri etkileyebilir.

Uzmanlar, s6z konusu gayrimenkulleri, gavreyi ve bélgeyi sahsen incelemistir,
Mulkiyetin; sorumiu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu varsayiimigtir.

Konu gayrimenkuliere iligkin yasal bilgiler Isveren tarafindan temin edilmis olup, bu raporun ekinde yer
almaktadir.

Isveren tarafindan temin edilen bilgilerin gtivenilir oldugu varsayilmigtir. Bu bilgilerin kullanildigi bslamlerde,
temin edilen bilgiye referans verilmigtir.

Bu raporda, spesifik olarak ele alinan konular diginda, tapunun pazarlanabilir oldugiu ve ihtiyati haciz ve
engeilerden, kisitiamalardan ve kisitiayici irtifak haklarindan muaf oldugu kabul edilmigtir,

Bu raporda belirtilen fikirerin yarariige girme tarihi, kapak mektubunda belitiimistir. Uzman, ¢alisma teslim
edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel faktérerin bu raporda belirtilen fikir ve
sonuglari etkilemesinden 6torl sorumluluk tasimaz. ‘

Konu ¢alisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmadigi varsayimigtir.
Uygulamalarda yénetmelik ve yasalara tamamiyla uygunluk olduu varsayimistir.

Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gdrsel etkinligi arttirmak igin kullamimistir, Bu tor yardimci bilgilerin
bagka bir amag igin kulianiimamasi gerekmektedir,

Bu raporda kullanitan hipotetik yapilanma modelleri Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismaniik A.S. tarafindan hazirlanmigtir.

Isveren, raporumuz iceriginde tanimlamasi yapllan gayrimenkule iliskin deferleme galismasinin SPK ve
UDES formattnda yaritulmesini ve raporlanmasini istemistir.

Bu calisma “Dardane) Onentas Gida San. A.5."nin kullanimina &zel bilgi niteliginde olup, kopya
edilmesi, alint vaptimasi, referans gisterilerek yayinlanmasi Gelen Kurumsal Gayrimenku!
Degerleme ve Danrgmaniik A.5.’nin yazih iznine baghdr.

Bu rapor; finansal raporfama calismalarinda destek dokiman olarak Kkullaniimasi amaciyla, Uluslararasi
Degerleme Standartian kriterlerine uygun olarak ve 31.08.2019 tarihinde 30874 sayilt Resmi Gazete'de
yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblig'in
1. maddesinin 2. fikras kapsaminda hazirtlanmistir.

Bu kapsamda; Sirketimiz tarafindan, konu gayrimenkuiler ile iigili en son 05.03.2024 tarih 24 numarall rapor
diizenlenmigtir.

Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmaniik A.S. 9



2.3.

24.

2.5.

2.6.

DEGERLEME ISININ VE RAPOR TURUNUN FORMATI

Bu degerleme iginin tir, sapma kogullarinin kullaniimadid “bitin degerieme” isidir. Degerleme raporu igverenin
talebi Uzerine ayrintil rapor formatinda gelistiriimistir. Ayrintili degerleme raperlarinda:

. Musgteri ve herhangi bir iligkili kullanreinin isim veya tUr cinsinden kimlidi belirtilir.

. Cegerlemenin tasarlanan kuillanimi belirtilir

. DeJerlemeye konu olan gayrimenkulil belidemek igin, gdreve fligkin fiziksel ve ekonomik millk azelliklerini de
iceren yeterli bilgi tamimlanir.

. Degerlendirilen gergek gayrimenkul hakki belirtilir.
. Degerlemenin, deder ve kaynaginin tQr ve tanimini da iceren amaci belirtilir.
" Deferlemenin efektif tarini ve rapor tarthi belirtilir,

. Masteriye veya degerlemenin iligkili kullanicilarina deferlemeyi geligtirmek igin kullanilan isin konusunu
agiklamak igin yeterli bilgi tammianir.

. Analizleri, fkirleri ve sonuglan etkilemis tum varsayimiar, hipotetik sarllar ve kisitlayici sartlar belirtilir.

= Incelenen biigileri, izlenen degerleme yonternlerini ve analizleri, fikireri ve sonuglar destekleyen dusince
tarzini tanimlar.

- Deger tarihi itibari ile meveut gayrimenkulin kullanimini ve gayrimenkulin degerleme icinde vansitiian
kullznim belirtilir ve gérevin amaci piyasa degeri oldugu zaman, gayrimenkuldn en etkin ve verimli kullarmm
hakkinda degerieme uzmaninin gorigl icin destek ve mantigi tanimlar,

=  Standart 103'in belifli kosullarindan izin verilen sapmalar ve her zamanki de@erleme yaklasimlarinin
herhangi birini kulanmama nedeni belirtilir ve aciklanir.

DAYANAK SOZLESMESININ TARIH VE NUMARASI

Bu g¢alisma, Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. ile Dardanel Onentas Gida San. AS.
arasindaki 26.12.2024 tarihli sGziegme cergevesinde tamamlanmistir.

RAPOR TARIHi VE NUMARASI
Bu rapor, Sirketimiz tarafindan 06.02.2025 tarihinde tamamlanmig, 07.02.2025 tarihinde 15 raper numarasi ile
tanzim edilmistir.

DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI

Degerlemesi Gstienilen muilkiyet haklar; “Dardanel Greece S.A” admna kayith gayrimenkuller Qzerinde tesis
edilmis mulkiyet haklariin tamamim kapsamaktadir. Malkiyet haklannin tamamina sahip olmak anlamina gelen
tam mdlkiyet; herhangi bir kisitlama olmaksizin her tarlir tasarruf hakkina sahip olmak anlamina gelmektedir.

Gelen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A.S. 10




2.7. DEGERLEME CALISMASININ KONUSU VE AMACI

2.8.

Agafiida bilgisi verilen gayrimenkuller Gzerindeki malkiyet haklannin UFRS esasli gerce§e uygun degerinin
tespitine yonelik “Degerleme” raporunun hazirlanmasi galismanin konusunu olusturmaktadr.

- Bah Yunanistan idari Bolgesi, Akhaia Bolgesel Birimi, Aigialeia Belediyesi, Diakopto Belediye Birimi, Eliki

(Kalanteri) Mahallesi sinirlan icerisinde yer alan 1621288 kadastral numarall parsel Ozerinde geligtiriimis
“Kallimanis Uretim Tesisi” ve bitigik konurtu tanmsal kullanimii parsel

= Batl Yunanistan idar Bolgesi, Akhaia Bolgesel Birimi, Aigialeia Belediyesi, Aigio Belediye Birimi, Palaia

Kouloura Mahallesi sinirlarn icerisinde yer alan 1583782 kadastral numarali parsel iizerinde gelistirilmis
natamam durumdaki ‘Kallimanis Hazir Yemek Uretitn Tesisi”

- lyon Adalan Idari Boéigesi, Lefkada Bélgesel Birimi, Lefkada Belediyesi, Sfakiotes Belediye Birimi, Vouni Kadyu

sinirlan igerisinde yer alan 1581856 kadastral numarall parsel ozerinde geligtiriimis tesis ve yakin konumilu
1628243 kadastral numarali bog parsel

- 253 Hesaplarda kayith Tesis, Makine ve Cihazlar

Bu raporun amaci ise, degerle ilgili kanaatin olusturulmas: strecinde uzmaniarin kullanmig oldugu veri ve mantigi
takdim etmektir. Séz konusu galisma, finansal raporlama calismalannda destek dokiman olarak kullamlacak
olup, baska amag icin kullanilamaz.

DEGER TANIMI VE GECERLI OLDUGU TARIH

Bu rapor kapsaminda konu gayrimenkulin UFRS esasii gercede uygun degeri belirlenecektir Uluslararasi
Degerleme Standartlar’nda, stz konusu dederin tanimi agagidaki gekilde yer almaktadir:

UDS - Gerpede Uyaun Defer (UFRS): UFRS 13 gergede uygun deder, pivasa katimcifan arasinda Gleim
tarthinde olafjan bir islemde, bir varligin satigindan elde edilecek veya bir borcun devrinde ddenecek fiyat olarak
tanimlanmalidadir.

UFRS 13 - Gergede Uygun_Defjer: Gerpede uygun deder igletmeye ozgii bir olcim olmayip, piyasa bazlt bir

Glgiimdilr. Bazi varitkiar ve borglar igin gozlemlenebifir piyass Istemieri veya bilgileri meveut olabilir Bununia birfikte
difier varitkiar ve borglar Igin bu tiir islemier veya bilgiler meveut olmayabilir. Ancak gergede vygun deder Sicimaniin

sekitde yerine getirme niyetinin bulunmast, gergede uygun degerin digiminde dikkate ahnmaz.

Muhasebe dictimandn teme! konusy varlikiar ve borglar oldugundan gergede uygun dederin tamimi variiklara ve

borglara odakfanr, Aynica, bu TFRS gergede uygun dederi dzerinden Glgifen ishetmenin kendi Ozkaynadina dayalr
finansal araglarina da uygulantr.

Konu gayrimsnkuller icin tespit edilen UFRS esasi gercede uygun deder degerler; pazar degerini ifade
etmemekte olup, satis ve ipotek amagili kullanilabilecedi anlamina gelmez.

Calismanin yaririige girs tarihi 07.02.2025, deger tarihi 31.12.2024'tar. Hesaplamalar Euro bazinda yapimistir.
Hesapiamalarda, 30.12.2024 tarihinde Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan duyurulan kur verileri
dikkate alinmigtr (EURTL = 36,7429 - Biitten No: 2024/247),
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2.9. DEGERLEME GALISMASININ KAPSAMI VE METODOLOJiSI

Uluslararasi Dederleme Standartlari'na gére; dederieme yaklasimlannin uygun ve degerienen varliklarinin icerigi

lle iligkili clmasina dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan Ug yaklagim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin tomu, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir,

Pazar yakiagimi; varigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynl veya karstastinlabilir {benzer) varlikiarla
kargilagtinimas suretiyle gésterge nitelidindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Kargilagtiniabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli tiglide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin kargilastintabilir varliklar ile degerleme konusu varik arasinda niteliksel ve niceliksel
benzerliklerin ve farkliliklarin kargilagtirmalr bir analizini yapmast gerekir.

Pazar yaklagimi yéntemleri asagidaki gibidir:

Karsilastirilabilir islemler Yéntemi: Kilavuz islemler yontemi olarak da bilinen kargiastiriabilir islemier yonteminde,

gdsterge niteligindeki dedere ulagilabilmesi igin degierleme konusu vardim aynisi veya benzeri varliklarla iigili
istemlere iligkin bilgllerden istifade edilir. Dikkate alinan karsilastirilabilir islemde dederleme konusu varlik da yer
aliyorsa, bu yéntem bazen gecmis islemler yéntemi olarak nitelendirilir.

Karsilagtimiabilir islemler yénteminin temel adimlan:
- ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan karsilastirma birimlerinin tespit edilmesi,
- ilgili karsilagtinlabilir iglemlerin tespit edilmesi ve bu islemler igin temei deferleme slgutierinin hesaplanmasi,

- kargilagtinlabilir varhiklar ile dederleme konusu varik arasinda niceliksel benzerliklerin ve farklhklarin tutarh bir
kargilastirmali analizinin yapiimasi,

- karstlagtiniabilir varliklar ile defierleme konusu varik arasindaki farkliliklarin yansittlabilmesi amaciyla
deferleme Sigutleri {varsa) igin gerekli dizeltmelerin yaplimasi,

- duzeltilmig degerleme Olelitdnin dederleme konusy varli@a uygulanmas ve
- cesitli deerteme élgitinan kullamimasi haiinde gosterge niteligindeki degerlerin tek bir soruca ulastinimas;

sekiindedir,

Borsadaki Kilavuz Emsajler Yontemi: Bu ysntermnde gdsterge niteligindeki degerin belirfenebilmes; icin dederlerme
===dugil Riiavuz Emsaller Yontemi:
konusu varligin aynisi veya benzeri olan borsads iglem géren nitelikteki emsallering iligkin bilgilerden istifade edilir,

Borsadaki kilavuz emsailer yénteminin temel adimiar:

- ilgli pazardaki katthmeilar tarafindan kullanian degerleme dic;ﬁtleﬁnin/kargllastlnIabilir kanitlann tespit
edilmesi,

~ borsadaki ilgii kilavuz emsallerin tespit edimesi ve bu iglemler icin temel dederleme Gleiitlerinin
hesaplanmas),

- borsadaki emsaller ile dederleme konusu varlik arasinda nicelikse| benzerliklerin ve farkliliklarin tutarl bir
karg)astirmall analizinin yaplimasi,

- borsadaki emsaller ile dederlsme konusu variik arasindaki farkhiliklann yansitilabilimesi amaciyla dederleme
' dicotler (varsa) icin gerekli duzeltmelerin yapilimas:,

= duzeltimig dederdeme SlgOtintn dederiems konusu varliga uygulanmasi, ve

= cesitli degerleme slgltinin kulaniimas; halinde gasterge niteligindeki degderlerin agirklandiriimag)
seklindedir.
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Gelir yaklagimi; gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari dedere donastirtimesi ile
belirenmesini sadlar. Gelir yaklagimmda varhi@in dederi, varlik tarafindan yaratilan geliderin, nakit akiglarinin veya
maliyet tasarruflaninin bugiinki degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmeilarin yatirimiarindan getini elde etmeyt beklemeleri ve bu getirinin yatinma
iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gorllmesi tegkil eder.

Gelir yaldagiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina kargin, gelir yaklasim) kapsamindaki yéntemler
fillen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkt degere indirgenmesine dayanmaktadr. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari
(INA) y8nteminin varyasyonlari olup, yer verilen kavramlar tum gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya
tamamen gegerlidir.

Indirgenmis Nakit Akislari (INA} Yontemi: INA yonteminde, tahmini nakit akiglarl degersme tarihine indirgenmekte
ve bu iglem varligin bugiinku degeriyle sonuglanmaktadir.

Uzun 6miirll veya sonsuz &marld varhklara ilgili baz) durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siresinin sonundaki
dederi temsil eden devam eden degeri icerebilir. Difer durumlards, varigin degieri kesin tahmin stresi bulunmayan
bir devam eden deder tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yéntemi olarak
nitelendiriiir.

INA y&nteminin temel adimlart:

- degerleme konusu varijin ve dederleme gérevinin nitelidine en uygun nakit akisi toranon segilmesi (Grnedin,
vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, toplam nakit akiglarl veya Ozsermayeye ait nakit akislar!, reel
veya nominal nakit akiglar vb.),

- nakit akislannin tahmin edilecedi en uygun kesin strenin varsa belilenmesi,

- 50z konusu slre igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmast,

~ {varsa) kesin tahmin stresinin sonundaki devam eden deferin defjerleme konusu varlik igin uygun olup
olmadiinin; daha sonra da, varigin niteligine uygun devam eden degerin belifenmesi,

- uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, ve

- indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Gzere, tahmini nakit akiglarina uygulanmasi

seklindedir.

Maliyet yaklagtmi; bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip
baska bir varlg elde etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
gosterge nitelifiindeki degerin belirlendi§i yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varigin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Oretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozuma ve diger bigimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin distimesi suretiyle gosterge nitelijindeki deger belirlenmektedir.

Belli bagh ug maliyet yaklasim) yGntemi bulunmaktadir;

1. lkame maliveti yontemi: gésterge niteligindeki dederin esdeger fayda sadlayan benzer bir varligin maliyetinin
hesaplanmasiyla belinendigi y&ntemdir.

ikame maliyeti, varhdin fiziksel 6zelliklerinden ziyade, varliktan elde edilen faydanin birebir aynisimin sadlanmasina
dayandidi i¢in, bir katiimcinin tdeyecedi fiyatin belifenmesi ile iligkili olan maliyettir. lkame maliyeti genellikle
fiziksel bozuima ve diger bigimlerde gerceklesen tim yipranma paylan dikkate alinarak dizeltmeye tabi tutulur.
56z konusu dlzeltmeler sonras) yéntem amortize edilmis ikame maliyeti olarak da adlandinimaktadr.

lkame maliyeti genellikle, benzer islev ve esdeger fayda saglamakla birlikte, degerlemeye konu varija gére gincel
bir tasarma sahip olan ve gincel malzeme ve teknikler kullanilarak insa edilmis veya yapilimis clan modem
egdeger varlifin maliyetidir,
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2.10.

2. Yeniden lretim maliyet yéntemi: gésterge niteligindeki degerin varigin aynisinin dretilmesi igin gerekli olan
maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntemdir,

Yeniden lretim maliyetinin agajidaki gibi durumlarda kullanimas: uygundur:

- modemn esdeger varli@in maliyetinin degerleme konusu varidin  birebir aynisini yeniden olugturma
maliyetinden by(ik olmasi, veya

- degerleme konusy varliktan elde edilen faydanin, modern egdeder varliktan ziyade, ancak varligin birsbir
aynisinin Uretimesinden saglanabilmesi.

3. Toplama yéntemi: varigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigl ydntemdir.

Dayanak varlik ysntemi olarak da nitelendirilen toplama yontemi, genellikle yatinm sirketleri veya defierin esassn

sahip oldukiar paylarin degerinin bir unsury oldugu varliklar veya isletmeler icin kullanilir.

‘Amortisman" kavrami, maliyet yaklagimi kapsaminda, deerleme konusu varigin maruz kaldig herhangi bir

yipranma etkisini yansitmak amaciyla, aym faydaya sahip bir varigi olugturmak igin katlanilacak tahmini maliyette

yapllan dozeltmeleri ifade etmektedir,

Amortisman duzeltmeleri genelde agagidaki yipranma tarleri igin dikkate alinmakts olup, s&z konusu yipranma
tirleri duzeltme iglemleri sirasinda ilave alt kategorilere bélunebilir:

- FEiziksel yipranma: Bir varhi§in veya bilesenlerinin yagl ve kKullammi sonucunda fiziksel bozulmaya maruz
kalmas! nedeniyie ortaya gikan her tirla fayda kaybudir.

- Islevsel yipranma: Dederlemeye konu varlidin, tasarimimin, kullanim sartlaninin veya teknokjisinin demode
olmas! gibi nedenlerle ikamesine nazaran verimsiz olmasina bagh olarak ortaya gikan her turli fayda kaybidr.

- Digsal veya ekonomik yipranma: Varlik harici ekonomik veya mahalli faktérier nedeniyle ortaya ¢ikan her turli
fayda kaybidir. Bu {@ir bir yipranma gecici veya kalici olabilir,

Amortismandalyipranmada varligin fiziksel ve ekonomik mrin dikkate alinmasi gerekii gériilmektedir

-  FEiziksel 6mir. varhigin hurdaya ayriimadan veya ekonomik olarak onartlamaz bir hale gelmeden énce, rutin

bakimlar dikkate aitnarak, ancak tadilat ve yeniden yapim potansiyeli goz ardi edilerek, kuillanilabilecegi sireyi
ifade etmekiadir,

- Ekonomik émur, varhiktan finansal getirinin veya mevcut kullantimi dahilinde finansal olmayan bir faydanin elde
edilmesinin beklendigi sireyi ifade etmektedir. Ekonomik omaor, varigin maryuz kaldidi islevsel veya ekonomik
Yipranmanin derecesinden etkilenmektedir.

CALISMADA UYGULANAN ARASTIRMA VE ANALIZ YONTEMLERI

Uzmanlar konu galigra ile ilgili aragtirma, inceleme ve analizler yaprmigtir. Arastirmalan esnasinda birolanndaki
meveut data ve bilgiden de yararlanmistir. Kullaniian bellj bash ver kaynaklan ve sahada yaplms olan
aragtimalarin kapsam; asafidaki gibidir:

Bdlge ve Mahaile Analizi: Konu gayrimenkulierin konumunun daha iyi anlagiimasr igin genelden 6zele dogru

bélge ve mahalle analizi yapilmistir. Konu gayrimenkullerin hinterlandina giren bdlgenin demografik ve sosyal
dokusuna iligkin bilgiler sunulmusgtur.

Gayrimenkuliin  Tamimt  ve Analizi: Uzmanlar tarafingan gergeklestiriien saha calismasinda; konuy
gayrimenkullerin fiziksel dzellikleri (ulagim, gérulebilirlik ve diler lokasyon dzellikleri) ve cevresel dzellikleri ile ilgili

incelemeler yapumistrr. Gayrimenkullerin - taniminda; igveren farafindan temin edilen yasal doklmanlar
kullznilmigtir.

Pazar Datasr Programr: Konu gayrimenkullerin etki alani iginde kalan pazar ve rekabet kosuilari incelenmig ve
gerekli analizler tamamianmistir. Pazar Analizi kapsaminda da, konu gayrimenkullerin bulundu§u baigelerde ilgili
pazarlara iligkin casitli veriler foplanmigtir.

Gelen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismaniik AS 14



3.1.
3.1.1.

3.1.2.

3.1.3.

GAYRIMENKULLERIN TANIMI

Bu boiomde konu gayrimenkuilerin

verilimektedir.

HUKUKI TANIM

hukuki taniminin yani sira sahip oldugu fiziksel ézellikleri hakkinda bilgi

KADASTRAL BiLGILER

Bu bélumde; konu gayrimenkulun tapu bilgileri, tapu tetkikine iligkin bilgiler ve varsa son 0g yillik stregte hukuki
durumunda meydana gelen dedigiklikler yer almaktadir.

Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi

Calismaya konu gayrimenkullere iligkin kadastral bilgiler, igveren tarafindan temin edilen yasal evraklar dikkate
alnarak asagida Szetlenmistir.

Tablo 1: Kadastral Bilgiler

Kallimanis Uretim Tesisi Hazir Yemek Fabrikas) Lefkada Tesisi
Idari Baige Bah Yunanistan Batr Yunanistan lyon Adalan
Bdigesel Birim Akhaia Akhaia Lefkada
Belediye Aigialeia Aigialeia Lefkada
Belediye Birimi Diakopto Aigio Sfakiotes
Mahalle / Koy Eliki {Kalanteri Palaia Kouloura Vouni
Kadastral Parsel No 1621288 1621288 1583782 1581856 1628243
[Parsel Alam, m® 37,238.94 5,330.45 10,368.20 7,292.24 5,932.16

Muikiyet Haklar ile ilgiii Bilgi

Konu gayrimenkullerin mulkiyet haklarinin tamami “Dardanel Greece S.A." adina kayithdir. Konu gayrimenkullerin
satin ahmina fiigkin 27.05.2021 tarinli Yonetim Kurulu Toplantisi'nda alinan karar KAP'ta agiklanmistrr,

Tapu Tetkiki

Konu gayrimenkulan tapu bilgiteri tarafimiza Yunanca olarak fletiimistir. “Dardanel Greece Gzerindeki tim sabit
kiymetler (tangibreﬁntangible) Uzerinde herhangi bir siniflama yoktur. Tim tesisler girketin mahdir.” seklindeki
beyan lsveren tarafindan iletiimigtir.

S&zlesme Bilgileri

Konu gayrimenkulier igin dUzenlenen herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadr.

YASAL iZINLER

Bu bélimde; dederlemesi yapilan gayrimenkullerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin ahnip alinmadig,
yasal gerekliligi olan beigelerin tam ve dogdru olarak meveut olup olmadidi hakkinda bilgiler yer almaktadir.

Konu tesislere iligkin onayl mimari projeler isveren tarafindan sadlanmistir. Proje detaylarina iligkin bilgiler Fiziki
Tanim béluminde yer almaktadir. Mevzuat geredi onayll mimari projeler uygulamaya esas olup, ayrica bir ruhsat
belgesi veriimemektedir. Temin edilen kadastra! beigeier (zerinde de, yapllarin parsel izerindeki izdogimleri ve
yasal alan ddkomleri bulunmakta olup, meveut durum ile uyum|udur.

IMAR BILGILERI

OPX AOMHIKI (BIOMHXANRKA KIFIA)

I8 =090

I - 30% :

NA AYOMENEL ANOSHKEL max KAAYUH &0%
MENITO YwOI = 17.00 p

APIO. OPOODN = 3

TAAMIA ATOITATH = 10.00 g

IYNTEAETYHI KAT OFKO EKMETAAEYIH = 3.30

Defierlemeye konu parsellerin plan dist alanda kaldign
anlagiimaktadir. Onayli mimari projeleri Gzerinde yer alan
bilgiler incelendiginde, oretim tesisi igin %30 oturum alan,
Emsal: 0.90, hmax: 11 m iGin izin verildigi goriimelktedir.
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3.2

3.21.

FiZiKi TANIM
KONUM & ULASIM

Galismaya konu parselierden Kallimanis Uretim Tesisi ve Kallimanis Hazir Yemek Fabrikas: Bati Yunanistan idari
Bélgesinde yer almaktadir. Bélgeye erisim E65 Otoyolu ile saflanmakta olup, konu tesislerin otoyola bagdlantisi
oldukga rahattir. Kallimanis Uretim Tesisi otoyol baglantil ana yol Uzerinde yer almakta iken, Hazir Yemek
Fabrikas’'na erisim tarmsal alanda yer alan sokak Ozerinden mumkindar, Tesisler, Atina Ulusiararasi

Havalimanrna yaklagim 200 km mesafededir. Tesislerin yakin gevresi genellikle tarim alanlarindan olusmakta
olup, yer yer Uretim tesisleri meveuttur,

Lefkada Tesisi ise lyon Adalan Idari Bélgesinde yer almaktadir. Tesisin anayola cephesi bulurmakta olup erigimi
rahattir. Tesis, Atina Uluslararasi Havalimani'na yaklagik 395 km mesafededir. Yakin gevresi orman nitelidindedir.

I¥ONYA ADALARI

o f
!
Metfalomgy

SARON ADALARI

Tﬁou:aéuﬁi'{\/"\

o

v

Koizppag

Alpatia

1
w
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3.2.2.

ARSA TANIMI

Kallimanis Uretim Tesisi Arsalan: Ana (retim tesisinin yer !

aldifr parsel 37,238.94 m? buyuklugunde olup, dlzgin olmayan
gokgen sgeklindedir. Parselin, cephe aldigr yol Ozerinden
gorilebilifigi yuksektir,

Tarimsal  kullanimii dier parsel ise, 533045 m?
blyukligindedir. Ana yola cephesi bulunmayan parselin
gorllebilirligi dosiktir,

Konu parsellerdeki ortalama egim ~%2 olarak &leuimustar.

Uretim Tesisi Parseli 137,238.94 m?
Tanmsal Kullanimh Parsel - 5,330.45 m2

i—- - _}. 4

-+

-+

Kaflimanis Uretim Tesisi Arsalar - Kadastral Pafta

Gelen Kurumnsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.
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Kallimanis Hazir Yemek Fabrikast Arsasi: Dizgun olmayan gokgen seklindeki parsel 10,368.20 m2
Sedallle _riazir Yemek Fabrikasr Arsas:

biytklogindedir. Parsele erigim tanm arsalan arasindaki yollar vasitas) ile sadlanmaktadr. Parselin Otoyol
Uzerinden gérilebilirligi yUksektir. Konu parseideki ortalama edim ~%2 olarak Slgalmustir.

ot + + +

L1
[ S~
LIE PY TP e

Kallimanis Hazir Yemek Fabrikas: Arsast - Kadastral Pafta
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Lefkada Tesisi Arsalar: Tesisin bulundugu parselin orman alani disinda kalan alam 7

yer almaktadir.

Tesis Parseli  ;7,202.24m2
Bos Parsel :5,932.16 m?

,292.24 m?dir. Bog
durumdaki diger parsel ise 5,932.16 m? biytklaglndedir. Duzgin olmayan gokgen seklindeki parselierin yola
cephesi meveut olup, garilebilirlikleri ylksektir. Parseller, deniz seviyesinden yiksek konumda, ormaniik alanda

Lefkada Tesisi Arsalan - Kadastral Pafta
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3.2.3. GELISTIRMELERIN TANIMI

Kallimanis Uretim Tesisi: Konu tesis, farki tarihlerde insa edilmis 3 binadan olugmaktadir.

Ik olarak, iki kath bina inga edilmis olup 1980 yiinda hizmete aclimigtir. Bina 2000-2007 ylllan arasinda
genigletilerek 7,020.36 m? blyoklige ulasmistir. 19680-1981 yilarinda inga edilen kisim betonarme taglyic
sisteme sahip iken, 2000 yih ve sonrasinda eklenen kisimtar geliktir.

Iki kath bina arkasinda yer alan ve personel alan olarak kullanilan tek kath bina 2000 yilinda tamamlanmistir.

Son olarak inga edilen Ug kath bina, gelik tagiyici sisterme sahiptir. Binantn bir kismy 2005, bir kismr 2010 tarihinde
tamamlanmistir.

Tablo 2:  Mimari Projesine gire Bina ingaat Alami

inga Yil Alan, m?
_Ug Kath Bina
Zernin Kat 2005 2,397.04
Zemin Kat 2010 456.00
1. Kat 2005 1,086.95
1. Kat 2010 759.30
2. Kat 2010 759.30
_Toplam 5458.58
iki Kath Bina
Zemin Kat 1980 2,300.00
Zemin Kat 2000 1,291.43
Zemin Kat 2004 820.89
Zemin Kat 2006 474.84
Zemin Kat . 2007 1,416.86
Yan Agik Alan 2004 310.96
1. Kat 1981 290.00
1. Kat 2004 115.38
Toplam 7,020.36
Tek Kath Bina
Zemin Kat 2000 669.65

Ug Kath Bina (2005-2010)
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Ug Kath Bina Uretim & Depolama Alam
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U Katt Bina - Zemin , 1. ve 2. Kat (2010)

Tek Kath Bina {2000}
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iki Kath Bina (1 980-2007)
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Kalliimanis Uretim Tesisi - Jii Kath Bina — Zemin Kat ve Birinci KaF Plam & Kesit
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Kallimanis Hazir Yemek Fabrikas: 2006 yinda projelendirilen ve inga edilen tesisin; ince yapl, elektrik ve
anans Razir vemek Fabrikas::
mekanik tesisatlan 2024 yili itibarryla tamamlanmis ve tiretim baslamigtir.

Tablo 3: _Mimari Projesine gbre Bina Ingaat Alani

Insa Yih Alan, m?
Zemin Kat (A) 2006 1,516.75
Zemin Kat (B) 2006 256.27
Asma Kat 2008 89.62

Toplam 1,872.64

Kallimanis Hazir Yemek Fabrikas: - Zemin Kat ve Asma Kat Plani & Kesit
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Lefkada Tesisi; 1998 yiinda projelendirilen tesis, gelik tagtyici sisteme sahiptir.

Tablo 4:  Mimari Projesine gére Bina ingaat Alan

insa Yih Alan, m?
Zemin Kat 1998 584.24
Asma Kat 1988 50.00
Toplam 6§34.24

+8.0%

Zemin Kat Plant & Kesit
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4.1.

BOLGESEL VERI VE ANALIZLER

KONU GAYRIMENKULLERIN KONUMU ILE iLGIiLI BOLGESEL BiLGILER

Yunanistan idari yapisi, 2011 yilinda Kallikratis Plani reformiar ile, hiyerarsik olarak U¢ dizeye ayrimistir, En st
dizeyde “Yunanistan idari Bélgeler” kuruimustur. Yunanistan idari Bolgeleri, 13 adet "Bolge" ve 1 adet "Ozerk
Bdlge"den olusmaktadr. fkinci dizey, "Bélgesel Birim" olarak adlandiriimaktadir. Yunanistan'dak; “‘Balgesel Birim"
sayis| 74'tar. Uglincii duzey “Belediyeier” olup, Yunanistan'daki toplam Belediye sayis| 325'1r. Belediyeler, yerel
$artlar ve tercihe gére iki dedisik sekilde olabilmektedir: "Yerel Komiiniteler” veya "Belediye Birimleri". Bunlardan
"Belediye Birimler” 2011 yill éncesindeki sehir yerlesimlerindeki "Belediyeler” olup, bu betediye birimier altinda
yine yerel tercihe gare "Belediye Komuniteleri" kurulabilmektedir.

1. Ooju Makedenya ve Trakya” -

2. Orta Makedonya R : "
3. Bati Makedonya - e
4. Epir +
5. Theselya L3
6. Oria Yunanistan .
7. Bati Yunanistan

8. lyonya Adalan

9. Mora

10, Attikr

11. Kuzey Ege adalan

12. Giney Ege adalar

13. Girit

Yunanistan ldari Bolgeeri (1, Diizey)

Yunanistan Istatistik Kurumu {ELSTAT) verilerine gore, 1 Ocak 2023 itibariyla Yunanistan'in yerlesik nifusy
10,413,982 kisidir. Bir 6nceki ylla gére nifus %0.5 azalmistir. Konu gayrimenkuilerden "Kallimanis Uretim Tesisi*
ve “Hazir Yemek Fabrikasi"nin yer alchgi Bati Yunanistan Idari Bélgesinin nifusu 662,191 kigi olarak actklanmis
olup, Akhaia Bolgesel Birmi nifusy vaklagik 331,000, Aigialeia Belediyesi nufusy yakiagik 29.000'dir. Lefkada
tesisinin butundugu lyon Adalan igari Bolgesi‘nin nafusu ise 220

yaklagik 25 000 dir.

Yunanistan niifusunun %64 15-64 yas grubu, %13'u 0-14 ¥ag grubundadir. %23 oranindaki 65 ve Ostlr yas
grubunun toplam niifus igindeki pay1 her yiIl artmaktadir {Dunya Bankasi-2021).
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2020 yii verilerine gére Ulkenin GSYIH'si icinde tanm sektérinin pay) %4, sanayinin %15 ve hizmetler
sektSrinin %69'dur (Dunya Bankasi-2020). Utke ekonomisinin, basta turizm ve deniz tasimacilig) olmak Gzere
hizmet ihracatina snemili diglde bagimh olmas| 2010 yillindan beri siregelen borg krizine ek bir yuk getirmigtir.
IMF 2024 verilerine gore;

- 2024 yilinda %159 olacadl tahmin edilen devletin genei net borcunun GSYIH'ya oraninin, 2025 yihinda %153
olmasi beklenmektedir.

- 2024 yiinda cari fiyatiara gore, 253 milyar ABDS olacad tahmin edilen GSYIiH'nin 2025 yilinda 265 milyar
ABDS$ olmasi beklenmektedir.

- Yunanistan, cari fiyatlara géire, 2024 yil itibariyle 196 Ulke arasinda dunyantn 53. buyik ekonomisidir.

- 2024 yiinda sabit fiyatlara gére %2,3 oraninda artmasi beklenen GSYiH'nin, 2025 yilinda %2 oraninda
artacad) tahmin edilmektedir,

- Cari fiyatiara gére Yunanistan, 2024 yihnda 24 342 ABDS$ kisi bagina dirsen milii gelir ile diinyada 49. sirada
yer almaktadr.

- 2024 yilinda %2,.9 olan tuketici fiyatlarina gére yillik ortalama enflasyon oranimn 2025 yilinda %2.1 olacag
tahmin edilmektedir.

- Ulkedeki igsiz saylsinin toplam isglicline oraninin 2024 yilinda %11 olacag ve igsizlifin yoksek oldugu
Ulkeler arasinda 11. strayt alacagi tahmin ediimektedir,

- 2024 yilinda %7 oraningds aclk verecedi tahmin edilen cari fslemler dengesinin GSYiHye oraninin, 2025
ytlinda da %5 oraninda agik vermesi beklenmektedir,

Yunanistan'in 2023 yilinda ihracati 55 milyar ABDS, ithalati ise 89 milyar ABD$ degerinde gercekiesmistir ve
ticaret agig1 34 milyar ABDS degerindedir. Yunanistan'in 2023 yili ihracat bir Snceki yila gore %5 oraninda azali
gdstermigtir. 2023 yiinda Yunanistan'in bir nceki yila gére ithalat! %9 oraninda azalmistir,

2022 déneminde toplam dogrudan yabanci yatirm miktar 17 milyar ABD$ olan Yunanistan, 2022 ylhinda 49
milyar ABDS$ toplam yabanci sermaye stodu ile dinyada 62. siragadir.
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4.2,

4.21.

PAZAR ANALIZi

Bu bélumde; meveut skonomik kogullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler yer
almaktadir.

ARSA PAZARI

Calisma kapsaminda, konu gayrimenkuller ile benzer niteliklere sahip satitk arsa emsalleri igin aragtima
yapiimigtir. Calisma konu gayrimenkullerin konumu baz alinarak 2 farkl bélgede gergeklestiriimistir,

Kallimanis Uretim Tesisi ve Hazir Yemek Fabrikasrnin yer aldigi Aigialeia'da; konu parsellere yakin konumiu,
imar plani sinifan diginda yer aldifn belirtilen ancak Gzerinde ya da komsu parselinde sanayi geligtirmesi bulunan
3 adet emsal tespit edilmistir, Stz konusu parselier gecen seneden bu yana pazarda olup, istenen satrs
rakamlarinda bir dedisiklik bulunmamaktadir, Emsal bilgileri asadidaki tabloda dzetlenmistir.

Tablo §:  Aigialela ~ Satrlik Arsa Emsalleni

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
llan Bilgisi spitogatos.gr spitogatos.gr spitogatos.gr
9 114268930 14244549 12729846
e Control Real Estate Mourtizouchos Real Estate Control Real Estate
lietigim Bilgisi
+30 697 925 20 33 +30 269 188 80 13 +30 697 925 20 33
Arsa Alani, m? 2,349 4,000 5,500
Istenen Satis Fiyati, € 75,000 80,000 120,000
Istenen Birim Satig Fiyat, € 32 20 22
i e i E.O. Korinthou Patron yolu ile Hazir Yemek Fabrikasinin
_Kaliimanis Uretim tesisinin baglantih Selinountos Sokad) bulundugu balgede yer alan parsel,
Agtktama bitiiginde, E.O. Korinthou Patron Uzerinde bulunan ! Dzering Fteris Sokak tizerinde byl
yolu izerinde yer aimaktadir. @ bulunan parsel Gzerinden ris Sokak Uzerinde bulunmakta

yiksek gerilim hatti gecmektedir.

olup, yol cephesi dardur.

Fotograf
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Lefkada Tesisi'nin yer aldidy bélgede ise; konu gayrimenkul ile benzer kullarima sahip emsal bulunmamaktadir.
Topografik olarak hareketii yapida olan bélge, ormanlar ile kaplidir. Bolgede satisa sunulan parseller genellikle
konut gelistime amacll pazarlanmakta olup, istenen birim fiyatlar genig aralikta degismektedir, Konu

gayrimenkule yakin konumly, plansiz alanda yer alan, satisa konu 3 adet emsal tespit ediimistr. Emsal bilgileri
asagdidaki tabloda Ozetlenmisgtir,

Tablo 6: efkada - Satilik Arsa Emsalleri

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
han Biigisi spitogatos.gr spitogatos.gr spitogatos.gr
15875391 14386014 11233193
lletisim Bilgisi Elinon Gl REMAX Value DNK Capital
+30 264 502 93 39 +30 264 520 03 80 +30 264 502 60 B2
Arsa Alam, net m? 9,074 7.743 7,064
Istenen Satis Fiyati, € 190,000 100,000 180,000
istenen Birim Sahs Fiyat, € 20.9 12.9 25.5
Deniz seviyesinden yiksekligi Deniz sevivesinden yOksekligi

konu gayrimenkul ile benzer olan Vadi igerisinde yer alan parsele erisim  konu gayrimenkul ile benzer olan
Agiklama parsele erigim toprak yol ile toprak yo! ile saglanmaktadir. Vagi parsele erigim toprak yof ile

saglanmaktadr, Yerlegim alanma dolayis! ile manzaras! kisithdtr. sadlanmaktadir, Yerlesim alaning

daha yakin kenumludur,

daha yakin kenumludur,

Fotograf

Gelen Kururnsal Gayrimenkul Defierleme ve Danigmaniik A.S. i



5.1,

DEGERLEME YAKLASIMLARININ UYGULANMASI

PAZAR YAKLASIMI (250 HESAP)

Bu galsmada, konu gayrimenkullerin geligtiilmemis bos arsa degerlerini tespit etrnek igin pazar yaklagim)
kullaniimistir.

bdigesinde tespit edilen emsallerden faydalaniimigtir, Konum ve yol badlantilan, arsg buyakioga, imar durumu,
parsel sekii - yol cephesi fligkisi gibi kriterler i$1dinda yapilan ayarlama analizi sonucunda baz parse! icin birim
defer 23.6 €/m? olarak tespit edilmigtir. Bitisik konumlu tarimsal kullanimh parsel icin ise, benzer kritarler dikkate
alinarak beliflenen ayarlama katsayis dogruitusunda 16.5 €/m? birim degdere ulagitmistir,

Tablo7: Pazer Yaklagimi-Kallimanis Uretim Tesisi Arsalan

Baz Parsel Emsal 1 Emsal 2 Emsail 3

Arsa Alani, m? 37,239 2,349 4,000 5,500
istenen Satis Fiyatr, € 75,000 80,000 120,000
Istenen Birim Sanig Fiyah, € 31.9 20.0 21.8
Gergeklesebilir Birim Satis Fiyat, €m? 28.7 19.0 20.7
Konum/Yol Baglantre: Benzer Daha Kétu Daha Kati
Konum/Yol Baiflantig igin Ayariama 0% 10% 15%
Arsa Alant 2,349 4,000 5,500
Arsa Afam igin Ayariama -15% -10% -10%
imar Durumu . Benzer Benzer / Yoksek Gerilim Hath Benzer
Imar Durumu igin A yarfama 0% 15% 0%
Parsel Sekli - Yol Cephesi fligkisi Benzer Benzer Daha Kéti
Parsel Sekli - Yol Cephesi Hiskisi icin Ayariama 0% 0% 10%
Ayarlanmis Birim Arsa Degerl, €m? 236 24.4 ' 21.9 23.8

Arsa Alan, Ayarlama Birim Deger, Toplam Deger, Toplam Deger,
: m?3 Katsays) €m? € TL
Uretim Tesisi Parseli 37,238,904 1.00 23.6 880,114 32,337,935
Tanmsal Kullanimn Parsel 5,330.45 0.70 16.5 88,187 3,240,238
Toplam 968,301 35,578,173
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Hazir Yemek Fabrikasi Arsas: Aigialeia bolgesinde tespit edilen emsallerden faydalaniimrstir. Konum ve yol
Hazir vemek Fabrikas) Arsasi;

badlantilar, arsa bayukiaga, imar durumu, parsel sekli - yol cephesi iligkisi gibi kriterler 1s13inda yapilan ayarlama
anaiizi sonucunda konu parsel igin birim deder 21.8 €/m? olarak tespit edilmigtir.

Tablo 8:  Pazar Yaklasimi - Hazir Yemek Fabrikasi Arsasi

Konu Parsel Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Arsa Alan), m? 10,368 2,349 4,000 5,500
Istenen Satig Fiyan, € 75,000 80,000 120,000
Istenen Birim Satig Fiyah, € 31.9 20.0 21.8
Gergeklegebilir Birim Satis Fiyati, €/m? 287 18.0 20.7
Konum/Yol Baglantis) Daha lyi Daha lyi Benzer
Konum/Yol Baglantisi igin Ayarama -10% -5% 0%
Arsa Alani 2,349 4,000 5,500
Arsa Alam igin Ayarfama -8% -5% -5%
imar Durumu Benzer Benzer / Yiksek Gerilim Hath Benzer
Imar Durumu igin Ayarfama 0% 15% 0%
Parsel $ekli - Yol Cephesi iligkisi Benzer Benzer Daha Kati
Parsel Sekli - Yol Cephesi Hiskisi igin Ayarlama 0% 0% 10%
Ayarlanmig Birim Arsa Degeri, €m? 21.8 23.6 20.0 21.8
Toplam Deger, € 225,613
Toplam Deger, TL 8,289,687

Lefkada Tesisi Arsalan: Tesisin ver aldign parsel baz parsel olarak segilmistir. Lefkada bélgesinde tespit edilen
emsallerden faydalaniimistir. Konum ve yol badlantilar, arsa blyiklago, manzara gibi kriterler 1s1§inda yapilan
ayarlama analizi sonucunda baz parsel igin birim deger 16.1 €/m? olarak tespit edilmistir. Diger parsel icin ise,
benzer kriterler dikkate alinarak belirlenen ayarlama katsayist dogrultusunda 16.4 €/m? birim dedere ulastimigtir.

Tablo 9:  Pazar Yaklasimi-Lefkada Tesisi Arsalan

Baz Parsel Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Arsa Alani, net m? 7,292 9,074 7,743 7,064
Istenen Satis Fiyati, € 190,000 100,000 180,000
Istenen Birim Satis Fiyati, € 20.9 12,9 25.5
Gergeklegobillr Birim Satig Fiyati, €m? 17.8 12.3 217
Konum Benzer Vadi Igi Daha lyi
Konum igin Avariama 0% 10% -5%
Yerlegim Yerine Yakinlik Debha lyi Daha Kotii Dabha lyi
Yerlegim Yerine Yakinhk igin Ayarlama -10% 5% -20%
Arsa Alani ‘ 9,074 7.743 7.064
Arsa Alan igin Ayarlama 0% 5% 0%
Yol & Ulagiabilirik Toprak Yol Toprak Yol Toprak Yol
Yol & Ulagilabitirlik igin Ayariama 15% 15% 15%
Manzara Daha lyi Daha Katg Daha lyi
Manzara igin Ayarlama -15% 5% -15%
Ayarlanmis Birim Arsa Degeri, €/net m*? 16.1 16.0 15.9 16.2
Arsa Alani, Ayarlama Birim Deger, Toplam Deger, Toplam Deger,
m? Katsayisi €m? € TL
Tesis Parseli 7.292.24 1.00 161 117,212 4,306,694
Bos Parsel 5,932.16 1.02 16.4 97,257 3,573,518
Toplam 214,469 7,880,212

Pazar yaklagimi ile, konu gaytimenkuilerin toplam geligtiriimemig

{51,748,072.- TL) olarak tespit edilmigtir.

bog arsa degeri 1,408,383.- €
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5.2.

SABIT VARLIK LISTESI (252 & 253 HESAPLAR)

Bu bslumde; igveren tarafindan temin edilen 31.12.2024 tarihli sabit varlik listesindeki Dardanel Greace S.A’'nin
Yunanistan'daki Uretim tesislerinde yer alan 252 ve 253 hesapta kayith varliklar dikkate alinmigtir,

Duran varlik listesinde bircok kalem genel isimlerle yazilmi§ olup saha cahsmasinda varliklann mevcudiyetine dair
Gmeklem kontrollerde bulunulmusgtur. Degerleme korusu variklarin aitlik durumu ve benzeri anlasmaziik
durumunda séz konusu beyanin ispat yakumigligo “Dardanel Greece S.A." firmasi yetkililerinde olacaktr,
Degerleme galigmasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir unsura rastlanmamstir.

Bu calismada séz konusu varliklarin dederlemesinde dikkate alinan unsuriar asafuda dzetlenmistir,

- Varlklann deferlemesi, sirketin faaliyetlerinin devam ettigi ve variklann iktisadi botuiniik iginde galigir
durumda olduklar varsayimiyla tamamlanmistir. Takdir edilen defer; tesisin bulundudu yerdeki, tesis
bazinda ve caligir durumdaki deferi icermekte olup konu makine parkinin tasfiyesi veya bagka yere
tasinmasi durumu oldugunda daha dusik bir defer séz konusu olacaktir. Deferleme konusu ekipmanin acil
salig durumunda da, takdir edilen degerinden daha disik bir deder sdz kenusu olacaktir.

- Deferleme calismas, degerleme konusu varlikiarda herhangi bir takyidat, hukuki sorun (rehin, haciz, hibe,
satis serhi vb.), vergi vb. mali yokumliltkler ile alacak ve teminat haklari olmadigi; bu tir bir sorun varsa dahi
bu sorunlarin ¢zllecedi varsayimi ile yaplmistir. Bu nedenle dederleme hesap analizi agamasinda bu tip
hukuki problemier g6z ardi edilerak deder tespiti yapimistir.,

- Tesis i¢in yapilmig olan tam muhendislik etttlerinin dogru oldugu kabul edilmistir,

- Bucalismada; "Maliyet Yaklasimi” yéntemi kullanilarak deger takdiri yapilmistir. Pazar yaklasimi, varliklarin
muhasebe kayitianndaki tamimlaninin kil olusu ve tesislerin entegre olarak degerinin ortaya koyulmasinda
eksik kalabilecedi dasnilerek kullanilmamigtir. Gelir yaklagimi, bu yéntemle elde edilecek dederin varlk
bazinda aynigtinimasi memkin olamayacag igin kultaniimamistir,

- Igveren tarafindan verilen bilgiye gore; konu gayrimenkulin satin alinmasi strecinde PwC tarafindan
yUrGtiilen PPA calismasinda, Redvis firmas tarafindan yapilan dederleme ¢alismasi dikkate altnmigtir. Bu
kapsamda, KPMG tarafindan da denetim sireci tamamianan sabit varlik listeler, sirketin muhasebe
kayitlarina esas kabul edilmigtir. Bu caligmada, sabit varlik listesindeki giris maliyetieri igin s6z konusu
kayttlar dikkate alinmigtrr.

- lIgveren tarafindan, 252 hesap kalemierinin yer altt ve yer Gstl duzenleri de dahil oimak Gzere tom
gelistirmeleri kapsadid) bilgisi veriimistir.

- Degerleme konusu varhikiann satin alinmasinda veya yapiminda igletme tarafindan fiflen katlanilan maliyetier
yerine koyma maliyeti olarak kabul edilmistir, Bu maliyetler, pazar fiyatianndaki degisimler, enflasyon vb. tim

dikkate alinmistir,

- Faydal 6mir kabuller, igveren ile yapilan mutabakat dogrultusunda 252 hesaptaki kalemler igin 25 yil, 253
hesaptaki kalemier igin 10 yil kabul edilmistir. 2024 yilindaki yeni giriglerin dmar kabulinde ise, varliklann
nitelidi g6z dnine alinarak takdir yapimistir.
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6.1.

6.2.

6.3.

Bu kabuller gergevesinde diger sabit varlik deferleme sonuglarin igeren tzet sonug tablosu asagida veriimistir.
Varlik bazll sonug tablosu rapor eki olarak elektronik ortamda tesiim adilmistir. Ekteki tablolar bu raporla bir
bitindar, raporda yer verilmeyen bazi agiklamalar eklerin igerisindeki tablolarda yer alabilir.

Tablo 10: Sabit Varlik Listesi Degerleme Sonuglan

31.12.2024 tarihi itibanyla
UFRS Esash Gergcelie Uygun Deder, KDV Hari
€ TL
Binalar (252 hesap) 5,138,860 225,559,506
Tesis, Makine ve Cihaziar (253 hesap) 4,392 939 161,411,158
Toplam 10,521,849 386,970,664

ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUSLER

MEVZUAT UYGUNLUGU VE HUKUKI DURUM HAKKINDA GORUS

Bu bélumde: yasal gereklerin yerine getirilip getiriimedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin
tam ve eksiksiz olarak meveut olup olmadig: hakkinda gérig yer almaktadir.

Isveren tarafindan saflanan belgeler incelendidinde; konu tesisierin dodru parsel Ozerinde ve onayll projeleri ile
uyumlu olarak gelistirildigi tespit edilmigtir,

Bu calismada deger takdiri yapilirken; konu gayrimenku! Ozerindeki olasi haciz, serh ve beyanlarin gayrimenkulin
satig ve pazarlanabilicligi uzerinde herhangi bir kisitlayici eticisi ve maliyeti bulunmadigi kabul edilerek UFRS

esasll gergedie uygun deger belidenmistir. Belifienen deder, pazar degerini ifade etmemekte olup, satis ve ipotek
amach kullanilamagz,

DEGERLEME iSLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN / SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerlemne iglemini olumsuz yonde etkileyen ya da sinirlayan herhangi bir faktar bulunmamaktadir,

Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadikiarinin Gerek eleri

Bu cahsmanin amaci, konu gayrimenkulin portfdye dahil edimesi ile figili yasal dizenlemsler (Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina lligkin Esaslar Tebligi / Gayrimenku! Yatirim Fonlarina lligkin Esaslar Tebligi) kapsaminda
degildir. Bu nedenle, raporda konu ile ilgili gérige yer verilmemigtir,

Konu gayrimenkuller yurt disinda bulundugu igin, Tlrkiye Cumhuriyeti sinirlan fcerisinde gecerli olan mevzuata
iligkin bilgiler rapor kapsamina dabhil edilmemistir.

EN iYi VE EN VERIMLI KULLANIM AMACI

En iyi ve en verimli kulianim sekli séyle tanimlanr;

En ivi ve en verimii kultammin uymast gereken ddrt kriter, yasallik, fizikse! olabilirlik, ekonomik fizibilite ve
maksimum Karliliktir. En iyi ve en verimii kullanim sekli, arsamn bulundugu piyasadaki rekabet gigleri tarafindan
bigimlendirilir. Bu nedenfe, en iyi ve en verimii kulianimin analiz ve yorumiari, pivasa gicleri zerinde
yogunfagtinimig ekonomik bir caiismadir. En iyi ve en verimii kultanm sehli, dederin temelini tegkil eder.

Konu gayrimenkuller icin en ivi ve en verimli kullammin, mevcut kullanimlannin devami oldugu kanaatindeyiz.
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DEGERLEME SONUCLARINA GORE NiHAI DEGER TAKDIRI

Temin edebildigimiz data, analizlerimiz ve gayrimenkul pazanndaki tecribemize istinaden, kanaatimiz;
31.12.2024 tarihi itibariyla, konu varliklar Gzerindeki mulkiyet haklarinin UFRS esas) gergede uygun degerinin
asadidaki tabloda beiirtildigi gibi oldugu yonindedir:

UFRS Esash Gergege Uygun Deder
€ TL
Arsalar (250 hesap) 1,408,383 51,748,072
Binalar (252 hesap) 6,138,860 225,559,506
Tesis, Makine ve Cihazlar {253 hesap) 4,392,989 161,411,158
Toplam (KDV harig} 11,940,232 438,718,736
Toplam (KDV dahil) 14,805,888 544,011,233

Sorumiu Dedierleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi: Rapor iceriginde ozeliikleri belirtilen varhiklar icin mahallinde

ile takdir edilen sonuglann makul oldugu kanaatindeyiz.

Bu galisma, raporda belirtien kabuller ve fusitiamalar dahilinde hazidanmighr.
" 30.12.2024 tarhinde Tarkiye
Biilten No: 2024724 7).

Yunanistan'da gecerli KDV orany %24°tr.

Cumburnyeli Merkez Bankass tarafindan duyurutan kur verileri dikkate ahnmugtir (EUR/TL = 36. 74289,
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RAPOR EKLERI
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-KTHMATOAOTIIO

HREKTFOMIKEE ¥MHPEELEE

AMOAEIKTIKO YNOBOAHZ HAEKTPONIKOY AIATPAMMATOS

KQAIKOZ HAEKTPONIKOY AIATPAMMATOZX (KHA): 1621288
HMEPOMHNIA YNOBOAHZI: 19/09/2022

TYNIOZ APXEIQN NOY YNOBAHEHKAN:  DXF PDF

ZHMEIQIH: Zippwve pe SHAWON TOU CUVTAKTN PUNXOVIKOU KaTa TOV RAEKTPOVIKY UNOPBOAR Tou Soypdupares, Ya oToigeio Tou
unoBAnBevroc BiavuopaTikod OpPXEIOU Eival TQUTOOMUA PE AUTA Tou unoBANBEVTOC apxEiou sikdvac.

AIDIKHTIKH 8EXH

NEPIGEPEIA MEPJ®EPEIAKH ENOTHTA AHMOZ
AYTIKHZI EAAAAAT Ayaiag AITTAAEIAZ

ZTOIXEIA ATATPAMMATOE:
TITADE: AIFIAAEIA

EIADE: TONOIMPARIKO HMEPOMHNIA ILYNTASHI: 20/07/2022
IYITHMA ANAGOPAS: ETIAB? KAIMAKA ZYNTASHI: 1:500
ZIYNTAKTHE: IQANNHI MHTZOY
ETAIKOTHTA: AFPONOMOX KAT TONOMPAD®OE MHXANIKOZ AM.: 50951
Zehida 1 anod 1
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j -KTHMATOAOTIO

HALXTPOMIKE: YIHPEELEL

r A

S dain S

ANMOAEIKTIKO YTIOBOAHE HAEKTPONIKOY AIATPAMMATOZ

KQAIKOY HAEKTPONIKOY AIATPAMMATOZX (KHA): 1583782
HMEPOMHNIA YMOBOAHZ: 19/09/2022

TYNOT APXEION NOY YNOBAHOHKAN:  DXF POF

EHMEIQIH: Zippwva pe Sfhwon Tou QUVTOKTI PNYXAVIKGY KOTa TNV NAEKTROVIKN unoBohy Tou Siaypdppares, o oTQIXEia Tou
unoBAn8evToc SlovugpaTikoy apxeioy €ival TauTdonpa pe outd Toy unoBAngevToc apyeion sikdvac.

AIQIKHTIKH @EZH

NMEPIGEPEIA MEPIGEPEIAKH ENOTHTA AHMOZ
AYTIKHI EANAAAT Ayoiag AIMTAAEIAZ
ITOIXEIA AJATPAMMATOX :

TITAOZ: KOYAOYPA

EIAQZ: TONOrPARIKO
ZYSTHMA ANADOPAS: ErFZAS7
IYNTAKTHE: IQANNHE MHTIOY
EIAIKOTHTA: ATPONOMOZ KAI TONMOMPA®O T MHXANIKQE A.M.: 59951

HMEPOMHNIA ZYNTASHE: 27/07/2022
KAIMAKA TYNTAZHZ: 1:500

Zehida 1 anéd 1
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m -KTHMATOAOTIO
HNEMTPOMIKEE YONFELIEE

ANOAEIKTIKO YNOBOAHE HAEKT PONIKOY AIATPAMMATOZ

KQIMIKOZ HAEKTPONIKOY AJATPAMMATOZ (KHA): 1581856
HMEPOMHNIA YIMOBOAHZ : 19/09/2022

TYTIOZ APXEION Moy YNOBAHOHKAN: DXF PDF

il
i

B b

IHMEIQIH: Zoppwva HE dRAwan Tou OUVTOKTN Unxoviked Kata T
unofAnBévroe SiavuapaTixod apyeiov eivai TayT

AIOIKHTIKH 8ESH

j“-;:‘ ‘

st

NV NAEKTPOVIKA uncpoir Tou daypdpparog, ra OToIXEIO Tou
GONUY pe auTd Toy unoBAnBevrag apyeion EIKOvac,

MNEPI®EPELA NEPIGEPEIAKH ENOTHTA AHMOZ
LIONIGN NHZON AgundBocg AEYKAAOQZ
ITOIXEIA AIAFPAMMATOY ;

TITAOZ: AZNPOTEPAKATA

EIAQL: TONOrpa®IKG

IYITHMA ANADOPAE: Erzasz

ZYNTAKTHZ: IQANNHE MHTZOY

EIAIKOTHTA: ArPONOMOX KAI TONOrPA@O3x MHXANIKOX

HMEPOMHNIA SYNTA=HS: 22/07/2022
KAIMAKA ETYNTAZHI: 1:500

A.M.: 59951

KAEK: 340361201 036,340361201040

ZeAida 1 and 1

Gelen Kurumsai Gayrimenkul Degerleme ve Danismaniik AS. 40




AMOAEIKTIKO YNOBOAHE HAE

J -KTHMATOAGIIO

HNEETPOHIKE: YAHPELIEE

KTPONIKOY AIA[PAMMATOX

KQAIKOZ HAEKTPONIKOY AIATPAMMATOS (KHA): 1628243

HMEPOMHNIA YNOBOAHZ: 19/09/2022
TYTIOZ APXEION ROY YNIOBAHOHKAN:  DXF POF

EHMEIQYH: Zipgpava LE SAAwon Tou OUWTAKTI) WNXaVIKoU Kard T
unofinBévroc Havuopartikon apxeiou givar Tautéonua LE auTd Tou

AIOIKHTIKH ©EZH
—_—" N

nv nAekTpovikn unoBoAn Tou Sioypoppuoreg, Ta OToIXEID TOU
unopBinBevrog apyeiou EIKOVAC,

MEPIDEPEIA

INEPI®EPEIAKH ENOTHTA AHMOZ

TONISIN NHESHH |

AEYKASOZX

ZTOIXEIA ATATPAMMATOX:

TITAQE: BOYNI 2

EIAQZ: TOMOrPABIKO

ZYETHMA ANAGOPAZ: Er3AS7

EIYNTAKTHZ: IGANNHI MHTZOY

EIAIKOTHTA: ATPONOMOZ KAI TOMOrPADO L MHXANIKOS.

KAEK: 340361201042

HMEPOMHNIA ZYNTASHS: 16/08/2022
KATMAKA TYNTASHE: 1:500

AM.: 59951

ZeAida 1 and 1
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RAPOR EKLER]

YETERLILIKLER
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CELEN

Glniz CELEN cre. mal Frics

Lisansh Degerleme Uzmani M.Arch. MBA
A (Brics  CRE wspis s rmus m o
2017 Landauer/ White Odiii sahibi

2003 - CELEN KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A S., Istanbul
Yonetim Kurulu Bagkan,
1995 - 2003 CELEN DEGERLEME MERKEZI. |stanbui
Genel Midir
1988 - 1995 KISKA HOLDING A_S. Istanbul
Bagkan Yardimcist - Yatrimiar & Geligtirme Projeleri
ISTANBUL TURIZM ve OTELGILIK A.S. The Marmara Otelleri, Istanbul
lera Kurulu Uyes: .
1984 - 1988 KISKA YATIRIM ve ULUSLARARASI TICARET MERKEZI, Istanbul
Genel Mudir Yardimeisi
1981 - 1984 UNITED CONTRACTORS HOLDING Inc. Istanbut
Proje Mihendisi
1975-1979 ODTU Ortadogu Teknik Univarsitesi, Mimarlik Fakiiltesi, Ankara
Ogrenci Asistan, Asistan .
1975 - 1981 CELEN ve GELEN PROJE GELISTIRME ve DANISMANLIK HIZMETLERI Ltd., Istanbul
Proje Geligtirme Uzmani

MESLEKI OYELIK VE SORUMLULUKLAR
The Royal Institution of Chartered Survayors, Mahkeme Bilirkigiligi. Ingiltere (2018-)
The Royal Courts of Justice, Kraliyet Mahkemeleri Bilirkisiligi, Ingittere (2018- )
CRE The Counseiors of Real Estate Global — Yanetim Kuruly Uyesi (2019-2021) Chicago, ILL, ABD
CRE The Counselors of Real Estate ABD - Avrupa Ydnetirm Kurulu Bagkan (2016-201 8)
Appraisal Institute ABD - Yé&netim Kuruiy Uyesi (2012-2016) Chicago, ABD
DUD Degerteme Uzmanlan Dernedi - Kurucu Onursal Bagkan (2001-2007)
Dariigsafaka Cemiyeti — Yanetim Kurulu Uyesi (2013-2019)
ULI, Urban Land Institute - Turkiye lcra Komitesi Uyesi (2000-2015)
TMMMB Tark Misavir Mimarlar ve Mihendisler Binigi - Yénetim Kuruiy Uyesi (2008-2008)
iPYD - istanbul Proje Yénetim Dernegi - Yonetim Kurulu Oyesi {1999-2000)
YASED - Yabanc) Sermaye Dernegi - Denetgi ve Yiksek Danigma Kuruty Uyesi
Mimarlar Odas:. Uye Istanbu

EGITIM ve UNVANLAR
2003 - 2005 The Royal Institution of Chartered Surveyors, Londra, ingiltere
FRICS, 1174253
1999-2005 Appraisal Institute, Chicage. ABD
MAI, 12302
2003 SPK Sermaye Piyasas: Kurulu, TDUB Tiirkiye Degerlame Uzmanlan Birligi

Degerleme Uzmanhkd Lisansi. No: 400104, Danem Birincisi
1999 - 2002 The Counselors of Real Estate, Chicago, ABD

CRE. 2085 .

1994 - 1993 Kog Universitesi, idari Bilimler Fak, Isietme Enstitiisp. Istanbul
Finans agirirklr Isletme Yiksek Lisans) MBA

1981 - 1982 Bogazigi Universitesi, I§letme Lisansisti Programi, Istanbui

Proje Yénetimi Programi

1976 - 1981 Orta Dogu Teknik Universitesi, Endiistri Mith. B&Iimii / Mimariik Balimii, Ankara
Lisanststi. M. Arch.

1972 - 1976 Orta Dogu Teknik Onivarsitesi, Mimariik Bolomii, Ankara
Lisans, B. Arch.
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'E'SPAHB TURKIVE SERMAYE PIYASAS) 1
ARACH KURULUSLARI BIRLIG] :

Taril 1N 2005 No 40N

DEGERLEME UZMANLICH LISANSI 0

Sermayc Myasasi Kurala'nun Seri:vill, ive: 4 sayill "Sermaye Pivasasinda Faalyetie:
Buluraniar icis Lisanslama ve Sicl Tuimnaya [iskin Fsoslar Haklanda Teblié™ uyannca

Giiniz CELEN

Dedierlen ne Urmanhg Lisansin almaya hal kazanmistr,

I‘I-é{ apilter-zp 15
i \ HE

i Y. Ziva TOPRATK
BIRLTK BASKAN!

Titrgal
GENEL SFKRETER

Belge Tarihi: 03.04.2019 Belge No: 2019-02.1078

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki

“Gayrimenkul Degerleme Uzmani" olmak igin aranan 3 (ug) yillik mesleki

e
T
2 =,
L P Slhegradidasy
Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan

MESLEKI TECRUBE BELGES]

Sayin Giniz CGELEN
(T.C. Kimlik No: 55936020448 - Lisans No: 400104 |

tecribenin kontroltine itigkin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde

tecribe sartin sagladi§iniz tespit edilmigtir.
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Tarih 0 11.04.2003

DEGERLEME UZMANLICH LISANS|

Nalan SECKIN

Degerieme Uzmanligi Lisansini almaya hak kazanmistr,

Turgut TOKGOZ
GENEL SEKRETER

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIl No:34 savilt “Sermaye Pivasasinda faaivetre
Bulunanlar fcin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Itiskin Fsastar Hakkinda Teblig" soannca

\'./1)';1 TOPRAK
BIRLIN BASK AN

MESLEKI TECRUBE BELGES|

Belge Tarihi: 03.01.2019

Sayin Nalan SECKIN
(T.C. Kimlik No: 39682576152 - Lisarns No: 400111 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanmdaki
tecribenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzman:” olmak f¢in aranan 3 {0g) yillik mesleki
tecribe samtini sagladiginiz tespit edilmistir.

-

T
R 3//”
A s e . -
- Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan

Belge No: 2019-02.1081
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wSPL

Sermaye Piyasas

Tarih : 08.05.2014 No : 402698

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

aermaye Miviesast Kurulunun Ser:ATIL N3y sovil “Sermave Pivasasmda Fauliyene
Budvseandor fein Lisanslane ve Sicl Tuwnava fliskin Fsaskir Tikkone Tebbg'T uyarnea

Zeynep TALAS

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig: Lisansiru almaya hak kazanmugtr.

”

Levent HANLIOGLU

Serkan KARABACAK
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURE

GENEL MUDUR (v)

A\
A\

TOUB

MESLEKI TECRUBE BELGES;|

Belge Tarihi: 03.01.2019

Belge No: 2019-02.2236

Sayin Zeynep POYRAZ
{T.C. Kimlik No: 42061393424 - Lisans No: 402698 )

| Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenku! degerleme alanindaki

“Gayrimenkul Degerleme Uzmam”

P
e
/’J .’IZ" - ‘,z
Py v
j Doruk KARSI
‘f Genel Sekreter

| I3
|

3 tecribenin kontroltine iiiskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde

olmak i¢in aranan 3 (G¢) yilhk mesleki

tecriibe sartin sagladi§iniz tespit edilmigtir.

gﬁzwmm%

Sinasi BAYRAKTAR
Baskan

Gelen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmaniik A.S.

46




MNo ; 405837

CNTE DU

aliyelte Bulunanlar i¢in
81 (VII-128.7) uyaninca
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| rnuB
MESLEKi TECRUBE BELGES]
,: Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2015-02.2671

] Sayin Doruk GELEN
(T.C. Kimlik No: 55930020666 - Lisans No: 405837 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlbenin kontroline ligkin beliflenen ilke ve esaslar gercevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzman;” olmak igin aranan 3 (ig) yilllk mesleki
tecriibe sartin sagladiginiz tespit edilmistir.

‘ e
Ty , .

: Doruk KARS! Sinasi BAYRAKTAR
i Genel Sekreter Baskan
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DARDANEL

“PORTFOY?”
CANAKKALE - EDIRNE - iSTANBUL - CORUM

DEGERLEME RAPORU

Rapor Tarihi / Numaras;: 07.02.2025/ 14

Sunulan;
Dardanei Onentas Gida San. A.S.
Haydar Aliyev Cad. No: 142 Tarabya, Sanyer, Istanbul

Hazirayan:

Gelen Kurumsal Gayrimenkul Dedierleme ve Danismanhik A.S.
(A collaborating firm of Andersen Global)

Ehram Yokusu Sokak No: 10/5
Bebek, Besiktas, istanbul

wWww.celen.com tr

(3 rics

Gelen Kurumsal Gayrimenku! Degerieme ve Danismanik AS.




07.02.2025

Sayin Askin Kurultak

Yonetim Kurulu Bagkan Yardimcis
Dardane! Onentas Gida San. A.$.

Haydar Allyev Cad. No: 142
Tarabya, Sanyer, Istanbul

Konu: Canakkale, Merkez ficesi, Kepez Mahaltesin
arsalan, Canakkate, Merkez iigesi, Sancaeli Mahall
figesindeki Ezine Gida Ihtisas OSB'de yer al

CELEN

KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK

an  gelistiriimemis b

de yer alan konut + ficarst imarh dretim tesisi ve depolama fesisi
lesi'nde, orman kadastrosu igerisinde yer alan arazi- Canakkate, Ezine
0§ sanayi arsalan; Edime, Enez flgesindeki

geligtinimemis bog sanayf arsast; Istanpul, Sanyer ligesinde yer alan ofis kullanimy yal; Gorum, Iskilp iigesindeki tarfa

vasifit arazifer,

Sayin Kuruitak,

Konu gayrimenkuller ve ¢evre yapilanmalan yerinde tetkik effikten sonra, konu

de dikkate alarak gahismalanmizi tamamladik.

Temin edebildigimiz data, analizlerimiz ve gayrimenkul pazarindaki tecri
itthanyla, konu varliklar Gzerindeki minkiyet haklannin UFRS esash

oldufu y8ntndedir:

gayrimenkullerin yakin ¢evresinde alacagi roi(l

bemize istinaden, kanaatimiz; 31.12,2024 tarihi
gergede uygun dederinin agafidaki tabloda belirtildigi gibi

Yasal Durum

Meveut Durum

Gergede Uygun Deger (TL) | Gergeiie Uygun Deger (TL)
KDV Hari KDV Dabhil KDV Harj KDV Dahil

2,565,200,000 2,821,720,000 2,565,200,000 2,821,720,000
648,890,000 713,779,000 648,820,000 713,779,000

341,256,240

60,200,000 66,220,000 60,200,000 66,220,000
862,782,000 1,035,338,400 880,213,000 1,056,255,600
13,177,000 14,484,700 13,177,000 14,484,700

813,600,520 976,320,624 813,600,520 976,320,624

i : Mahalle Parsel| Miilkiyet
it fise  yeay Ada / Parsel Alant, 2| Doree,
Canakkale Merkez Kepez 303/2,34,56,7,8 51,176.39|Tam Miullkiyet
Ganakkale Merkez Kepez 558471 16,181.17 [ Tam Mulkiyet,
Ganakkale Merkez Sancaeli 144/121 13,916.69) Tam Miltkiyet -
Ganakkale Ezine Baliki 119/14 56,876.04 341,256,240
Edime Enez  Yeni Mahalle 114/26 43,666.84|Tam Milkiyet
Istanbul  Sanyer Tarabya 1030/9 328,00) Tam Miilkiyet
Qrum Iskili Orubag Kéyl 135/107,112,116-148/3 113,842.68| Tam Miilkiyet
Makine & Ekipman {Canakkale)

- Imar durumy dedisikiiGi nedsni ite, Canakkale, Kepez'de yer alan parseller dzenndeki Grefim ve depolama tesisi bin

kapsarmy diginda futulmustur. Uretim
m¥dir. Casmamizda konu gayrimenki

Ekteki rapor kabuilerimizi, kisitlamalan, konu gayrimenkullerin hukuki,
ilgili gnemli bilgileri, gayrimenkullerin aktif rol alacadi pazar kosullanin

Konu gayrimenkuller ile herhangi bir iliskimiz olmadigini ve dcretimizi

belirtiriz,

Saygilanmizia,

GELEN Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.

U ¢

Giiniz GELEN, CRE, MAI, FRICS

Ynetim Kurulu Bagkani

* Bugaligma, raporda belirtilen kabuller ve lusitlamalar dahitinde hazirianmgtir.

tesisi parseflerinin (303 Ada) imar fonksiyonu
ullerin tevhit editecedi varsayimi ile nef parsel
‘arsa” olarak dizenlenecedi kabulyle %10 KDV uyguwlanmighir. Depolama tesisi Pa
belifenmis olup, imar terkieri Yapilmistr. Arsa niteliginde oldufiundan KDV orant %1
- Sancaeli'de yer alan parselin tamarm “orman” ol
deder takdin yapilamayacad! kenaatine vanimighr.

- 0SB tahsis bedsliernin KD V'den muaf oldudu kabuiti ile KDV eklenmemigtir.

- Takdir editen makine & ekipman deder, finensal kiralama Yolu ite almnmi

alinrg makine ve ekipmaniann bilgi smech dederi (37,997, 201.- TL) olarak hesaplanmigtr.

$ makine ve ekipmantar kapsamamaktadir, Finansal Kiralama yolu ite

alar dederieme galismas

"konuf-b‘carst—sosyal tesis alani” olup, net arsa alan 41,800

bayikiGga dikkate alinmmistir. Bu baglamdsa, tapu nitefiginin de

rselinin (554 Ada) imar fonksiyonu ise “ficaref ve konut” olarak

dur.
arak beliienerek orman kadastrosuna ahnmugtir. Konu gaynimenkutgn hukuld durumu nedeniyle

Ehram Yokusu Sokak No: 10/5 PK: 34342 Bebek, Besikias, istanbul

Tel: +90 212 358 38 88 E-mail: cglen@celen.com.tr WWw.cglen.com.br

fiziki tanimini ve lokasyon bilgilerini, biilge ve gevre ile
dederlerne galismasinmn gerekgelerini kapsamaktadir,

n vamis oldujumuz sonuglara baglanbisi olmadigin




YONETICi OZETi - GANAKKALE “URETIM TESISi ARSASI”

Isveren Dardane! Onentas Gida San. A.S.
Sézlesme Tarihi 26.12.2024
Rapor Tarihi / Numaras| 07.02.2025/ 14

Degerlemesi Yapilan
Gayrimenkuliin Adresi

Bogazkent Mahallesi, Atatiirk Caddesi, No: 51, Kepez, Ganakkale

Degerlemesi Yapilan
Gayrimenkuiiin Hukuki Tarmmi

Canakkale |li, Merkez Nigesi, Kepez Mahallesi 303 Ada'da yer alan, 13,632.00 m?
blyoklogiindeki 2 Parsel, 894,30 m? blytklagondeki 3 Parsel, 3,245.00 me
blytiklogindeki 4 Parsel, 16,783.29 m? blyukligundeki 5 Parsel, 1,875.90 m3
boyiklugundeki 6 Parsel, 1,798.66 m? blylkiugtndeki 7 Parsel, 12.947.24 m?
biyOklngindeki 8 Parsel olarak kayith arsalar

Degerlenen Miilklyet Haklan Tam Mulkiyet
Gayrimenkul Sahibi Dardanel Onentas Gida San. AS.
Deder Tarihi 31.12.2024

Degerlemesi Yapilan Arsa Alan:

Toplam Brit Arsa Alani - 51 ,176.39 m?
Toplam Net Arsa Alami - 41,800.00 m?

Deflerlemesi Yapilan Bina Alam

Mevcut Kullanim

Konu gayrimenkuiler (zerinde Gretim tesisi bulunmaktadr. Parseller {zerinde yer
alan mevcut binalann, yeni imar durumu kapsaminda en iyl ve en verimli kullanimi

yansitmadigi degerlendirilerek, geligtirmelerin  ekonomik dederi olmadigi kabul
edilmistir. Konu gayrimenkul geligtirilmernis bos arsa olarak ele alinmigtir,

imar Durumy

Gergedie Uygun Defer (UFRS)
(31.12.2024 itibanyla)

Konut, Ticaret ve Sosyal KiltGrel Tesis Alani, E: 1.80

Nihai Defer (KDV harig) 2,565,200,000.- TL
Nihai Deger (KDV dahil*) 2,821,720,000.- TL,

* Calsmamzda kony gayrimenkulterin tevhit edilecegi varsayimy ile net parsel boyakligi
dikkate alinmigtir Bu baglamda, tapu nitefiginin de "arsa” olarak dizenlenecegi kabuldyle %10
KDV uygutanmigar.

* Bugahgma, raporda befirtiten kabuller ve kisitlamalar dahifinde haztrianmighr.

Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmaniik A.S. 3




YONETICI OZETi - CANAKKALE “DEPOLAMA TESisl ARSASI”

isveren

Dardanel Onentas Gida San. A.S.

Sozlesme Tarihi

26.12.2024

Rapor Tarihl / Numarasi

07.02.2025/ 14

Degderlemesi Yapilan
Gayrimenkuliin Adresi

Bogazkent Mahallesi, Canakkale-lzmir Asfalt), Kepez, Canakkale

Degerlemesi Yapilan Canakkale i, Merkez ligesi, Kepez Mahallesinde ver alan, 16,181.17 ma
Gayrimenkuliin Hukuki Tanim! bayUkligundeki 554 Ada 1 Parsel olarak kayith arsa
Degertenen Miilkiyet Haklar Tam Mulkiyet

Gayrimenkul Sahibi

Dardanel Onentag Gida San. AS.

Deder Tarihi

31.12.2024

Degerlemesi Yapilan Arsa Alam

16,181.17 m?

Degerlemesl| Yapilan Bina Alam

Meveut Kullamim

Konu gayrimenkul tizerinde depolama tesis! bulunmaktadir, Parsel iizerinde yer atan
mevcul binalann, yeni imar durumu kapsaminda en iyi ve en verimii kullanimi
yansitmadi§)  degerlendirilerek, geligtirmelerin  ekonomik deferi olmadigr kabut
edilmigtir. Konu gayrimenkul geligtirimemis bos arsa olarak ele alinmistir.

imar Durumu

Ticaret + Konut Alani, E:1.00, hyee: 18.50 m

Gergede Uygun Deder (UFRS)
{31.12.2024 Itibariyla)

Nihai Deger (KDV harig)
Nlhai Deger (KDV dahil)

648,890,000.- TL
713,778,000.- TL

* Bu galigma, raporda belirtilen kabuller ve kisitlamalar dahilinde hazirlanrmighr,
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YONETICI OZETI - GANAKKALE “SARICAELI ARSAS|”

isveren Dardanel Onentas Grda San. A.S.
Soziesme Tarihi 26,12.2024
Rapor Tarlhi / Numaras) 07.02.2025/ 14

Dederlemesi Yapilan
Gayrimenkulilin Adresi

Saricaell Kbyl, Canakkale

Deferiemesi Yapilan
Gayrimenkuliin Hukuki Tanmm

Ganakkale lli, Merkez ligesi, Sancaeli Mahallesinde yer alan, 144 Ada 121 Parsel
olarak kayith 13,916.69 m3 blyuklugindeki “tarla” vasify arazi

Degerlenen Miilkiyet Hakian

Tam Miilkiyet (tapu kayitlarinda sahigi kisitlayan beyan bulunmaktadir)

Gayrimenkul Sahibi

Dardane! Onentas Gida San, AS.

Imar Durumu

Deder Tarihi 31.12.2024

Defierlemesi Yapilan Arsa Alami 13,916.69 m?

Dederlemesi Yapilan Bina Alam -

Mevcut Kullanim Arazi
Plansiz Alan

“Kesinlesen orman kadastrosuna gbre tamam orman sayilan yerlerdendir.”

Gercefie Uygun Deger (UFRS)
(31.12.2024 itibarnyla)

Hukuki durumu nedeniyle deder takdiri yapilamamigtir.

* Bu ¢ahgma, raporda belirtilen kabuller ve fasitlamalar dahifinde hazirlanmugtr.
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YONETICi ZETi - EZINE “OSB ARSASI”

isveren Dardanel Onentas Gida San. A.S,
Sdzlesme Tarihi 26.12.2024
Rapor Tarihi / Numarasi 07.02.20257 14

Degderlemesi Yapilan
Gayrimenkuliin Adresi

Balikh Mahallesi, Ezine Gida intisas 08B, Ezine - Canakkale

Degderlemesi Yapilan
Gayrimenkuliin Hukuki Tanim

Canakkale ili, Ezine licesi, Balikli Mahallesinde yer alan, 119 Ada 14 Parsel olarak
kayitl, 56,876.04 m2 blyuklugindeki “arsa”

Degerlenen Miilkiyet Hakian Tahsis

Gayrimenkul Sahibi Ezine Gida ihtisas OSB Miduroga
Deger Tarlhi 31.12.2024

Degderlomesi Yapiian Arsa Alam 56,876.04 m?

Degerlemesi Yapilan Bina Alani

Meveut Kullanim

Gelistirilmemis bos arsa

imar Durumu

Sanayi Alan, E: 1.00

Gergefde Uygun Defjer (UFRS}
(31.12.2024 itibanyia)

Tahsis Defjeri (KDV Harig*) 341,256,240.- TL

* OSB tahsis bedellernin KDV'den muaf oldutiu kabuld ite KDV sklenmemistir.

* Bu gahsma, raporda belirtien kabufler ve kisitiamalar dahilinde hazidanmigtir
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YONETICi OZETI - EDIRNE “SANAYi ARSASI”

isveren

Dardanel Onentag Gida San. A.S.

Sézlegsme Tarihi

26.12.2024

Rapor Tarihi / Numarasi

07.02.2025/ 14

Dederlemesi Yapilan
Gayrimenkuliin Adresi

Ova Mevkii, Yeni Mahalle, Enez - Edime

Deferlemesi Yapilan
Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi

Edime [li, Enez ligesi, Yenimahalle Mahallesi, 114 Ada 26 Parsel olarak kayith
43,666.84 m? buylklugindeki arsa

Degerlenen Miilkiyet Haklan Tam Mulkiyet

Gayrimenkul Sahibij Dardanel Onentas Gida San. A S.
Deger Tarihi 31.12.2024

Degerlemesi Yapilan Arsa Alan 43,666.84 m?

Dederlemesi Yapilan Bina Alam

Meveut Kullamim

Geligtirimemis bos arsa

imar Durumuy

Sanayi Alani, yapianma kosullan: avan proje

Gergede Uygun Deger {UFRS)
(31.12.2024 itibariyla)

Nihai Deger (KDV harig) 60,200,000.- TL
Nihai Deger (KDV dahil) 66,220,000.- TL

* Bugalsma, raporda befirtilen kabuller ve kisitiamalar dahilinde hazirfanmistir.
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YONETICI OZETI - ISTANBUL “YALJ”

isveren Dardanel Onentas Gida San. A.S.
Sozlesme Tarihi 26.12.2024
Rapor Tarlhi / Numarasi 07.02.20251 14

Dedierlemesi Yapilan
Gayrimenkuliin Adresi

Haydar Aliyev Caddesi, No: 142, Tarabya, Sarniyer, istanbul

Defierlemesi Yapilan
Gayrimenkullin Hukuki Tammi

kayrth 328 m? buyiikli§undeki arsa Uzerinde geligtirimis ofis kuliarmii yali.

Istanbul i1i, Sariyer llgesi, Tarabya Mahallesinde ver alan 1030 Ada 9 Parsel olarak

Degerlenan Miilkiyet Haklars Tam Minkjyet

Gayrimenkul Sahibi Dardanel Onentas Gida San. AS.
Degder Tarlhi 31.12.2023

Dederlemesi Yapilan Arsa Alam 328 m?

Dedorlemesi Yapilan Bina Alani

Mustemilat Dahil; 837 m?
Mustemilat Harig: 782 m=

Mevcut Kullanim Ofis

imar Durumu Bogazigi Alani Ongériinim Bélgesi simirlan iginde, "Koruya Katilacak Alan” kapsaminda
olup, 2. Grup tescilli korunmast gerekli Kaltir Varg meveuttur,

Yasal Durum

Gergege Uygun Deger {UFRS)
{31.12.2024 itibanyla)

Nihai Deger (KDV harig) 862,782,000.- TL
Nihal Deger (KDV dahil) 1,035,338,400.- T

Mevcut Durum
Gergege Uygun Deger {UFRS)
(31.12.2024 itibaniyla)

Nihai Deger (KDV harig) 880,213,000.- TL
Nihai Deger (KDV dahil) 1,056,255,600.- TL

* Bu gahgma, raporda belititen kabuller ve kisitlamalar dahifinde hazirdanmigtir.
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YONETICi OZETi - CORUM “TARLA VASIFLI ARAZILER”

Isveren

Dardanel Onentas Gida San. A.S.

Sdézlegme Tarihi

26.12.2024

Rapor Tarihi / Numaras)

07.02.2025/ 14

Deferlemesl Yapilan
Gayrimenkuliin Adresi

Ortibag Kayu, iskilip, Corum

Dederlemesi Yapilan
Gayrimenkuliin Hukuki Tanim

Corum I, Iskilip ligesi, Grubag Koy, 135 Ada 112, 107 ve 118 Parseller ile 148 Ada
3 Parsel olarak kayitih “tada” vasifli araziler

Degerlenen Miilkiyet Haklan

Tam Milkiyet

Gayrimenkul Sahibl

Dardanel Onentag Gida San. A.S.

Deger Tarihi

Dederlemesi Yapilan Arsa Alam

31.12.2024

Ada Parsel Alan, m?
135 112 47 412,56
135 107 10,285.55
135 116 10,354.07
148 3 45,790.50

Toplam 113,842.68
Dederlemesi Yapilan Bina Alan -
Mevcut Kullanim Arazi
imar Durumu Tanm Alan
Ada Parsel Toplam Deder, TL
135 112 5,458,000.- TL
Gergedie Uygun Deder (UFRS) 135 107 1,160,000.- TL
. 135 116 1,287,000.- TL
{31.12.2024 itibariyla) 148 3 5.272.000.- TL

Toplam Deger (KDV harig)

Toplam Deger (KDV dahil}

13,177,000.- TL.
14,494,700.- TL

* Bugalisma, raporda befirtiien kabuller ve kisitlamalar dahilinde hazifdanmigtir.
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SIRKET TANITIM BILGILERI

Gelen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismaniik A.S.: Sermaye Piyasas| Kurulu'nun 03/1 1/2003 tarih

ve 2003/54 sayill haftalik bulteninde yer aldigi Uzere *Seri: Vill, No:35 saylll Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kuruica Listeye Alinmasina iligkin Esaslar
Hakkinda Teblig gergevesinde dederleme hizmeti vermek Uzere Kurulca listeye alinmig Lisansh Dederleme
Sirketi'dir. Celen, ayrica, BDDK'nin "Bankalara Dederleme Hizmeti Vermeye Yetkili Kurutuslar® listesinde yer
almaktadr.

Uluslararasi taninirigi ve imza yetkileriyle Al - Appraisal Institute dyeligine bagit olarak USPAP ve RICS - Royal
Institution of Chartered Surveyors tarafindan reglie edilen kurum olarak RICS standartlan ve IVSC Ulusiararas)
Degerleme Standartlarina uygun degerleme ve darismanlik raportari Uretmektedir.

Sirketin, ABD'de de akdif olan dnemli vergi, hukuk ve dederleme grubu Andersen Global ile “igbirligi anlasmas!”
meveuttur.

Ehram Yokusu Sokak No- 10/5, Bebek, Besiktas, Istanbul adresinde yer almaktadir.

Dardanel (")nenta§ Gida San. A.$.: Dardanel Onentas Gida San. A.8., Turkiye merkezli bir gida sirketidir. 1984
ylinda Niyazi Onen tarafindan kurulan girket, Ttirkiye'nin ilk konserve ton balig treticisidir, Sirket, 1994 yilindan

bu yana Borsa istanbul'da islern gBrmektedir. 1990'ardan itibaren Uriin yelpazesi "Dardanel Ton" konserve ton
balig, diger konserve yiyecekler ve hazir sandviclere kadar geniglemigtir. Sirket, Mr. NO ve Baricci markalar ile
sandvic ve atigtrmaliklar Uretmektedir ve Dardenia adiyla balik-ekmek lokantasi zinciri isletmektedir. Ayni
zamanda 1991 yilindan bu yana futbo! kulubt Ganakkale Dardanelspor'un sponsoriugunu yapmaitadir. Sirket
2013 yilinda, sardurilebilir balikgidi desteklemek ve sUrdurdlebilir deniz trunlerini sertifikalandimmak amacryla
kurulan Friend of the Sea'nin (FOS) gnali ayesi olmustur.
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2. RAPOR BiLGILERI

2.1. SERTIFIKASYON

Bilgim ve inanclarnm dofrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim:

Bu rapordaki bilgilerin timi gercek ve dodrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonugiar yalnizca varsayimlar ve sinirlayict kosullar tarafindan kisittanmig olup
kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan oiugmaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan yatinmla flgili gerek simdi, gerekse ileride bir ilgim olmayacaktir. Bu
girigimin taraflarina karsi kisisel bir ilgim yoktur.

Bu raporun konusunu olusturan variklar veya ilgili taraflarta ilgil higbir Gnyargim yoktur.

Yuratmis oldugum is Snceden belirlenmig sonuglarn elde edimesine yonelik olarak gelistiriimemis veya bu
yénde rapor edilmemistir,

Verdigim hizmetin karsthdr, bu rapordaki analiz, fikir ve sonugtardan yola cikilarak ortaya koyulabilecek
hareket ve olayiara bagl degildir.

Bu rapor ve icerigindeki analiz, kanaatler ve sonuglar Uluslararasr_ Dederleme Standartlani kriterlerine uygun
olarak hazirlanmigtir.

Bu rapora konu olan gayrimenkul ile ilgili calismalar, H.Pinar Kore! Dinvar, Doruk Celen, Zeynep Poyraz ve
Nalan Seckin tarafindan yarGtaimastar.

Uzman

H. Pinar Korel DINVAR

Sehir Plancisi, B.Sc., MBA
Lisans No: 902780

Uzman
Doruk CELEN
BArch, B.A. Econ, MSc.Red
Lisans No: 405837

Kidemli Uzman

Zeynep POYRAZ T
Sehir Plancis, B.Sc.
Gayrimenkul Gelistime, M.Sc.
Lisans No: 402698

Sorumlu Dederleme Uzman

Nalan SEGKIN
Endistri Y. Muhendisi., M.Sc., MBA
Lisans No: 400111

Sorumlu Degerleme Uzmam

Giiniz GELEN, M4/, GRE, FRICS y ll '
M. Arch., MBA
Lisans No: 400104
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2.2,

KABULLER VE KISITLAMALAR

Bu rapor ve igerigindeki analiz, kanaatler ve sonuglar IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartian Komitesi)
tarafindan hazirlanan Uluslararasi Deferleme Standarttan kriterlerine uygun clarak hazirlanmigtir (2025).

Bu raperda belirtilen fikirlerin ylrariuge girme tarihi, kapak mektubunda belirtiimistir. Uzman, calisma teslim
edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel faktdrlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuglari
etkilemesinden &tGri sorumiuluk tasimaz.

Uzman, s6z konusu gayrimenkultl, gevreyi ve bdlgeyi sahsen incelemistir.
Mulkiyetin; sorumiu ve yetkin bir ydnetimin elinde oldugu varsayllmistir.

Konu gayrimenkullerin tapu kayt bilgileri Igveren tarafindan temin edilmis olup, bu raporun ekinde yer
almaktadir.

Igveren tarafindan temin edilen bilgiterin glvenilir oldugu varsayllmigtir. Bu bilgilerin kullanidigi boltmlerde,
temin edilen bilgiye referans verilmistir.

Bu raporda, spesifik olarak sle ahnan konular diginda, tapunun pazarlanabilir oldugu ve ihtiyati haciz ve
engellerden, kisitlamalardan ve kisitlayic irtifak haklarindan muaf oldudu kabul edilmigtir.

Bu raporda belirtilen fikirlerin yurorldge girme tarihi, kapak mektubunda belirtiimigtir. Uzman, galisma tesiim
edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve
sonuglar etkilemesinden &turi sorumiuluk tagimaz.

Konu galigma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmadigr varsayimistir.
Uygulamalarda yonetmelik ve yasalara tamamiyla uygunluk oldugu varsayilmigtir.

Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gorsel etkinligi artirmak icin kullanimigtir. Bu tir yardime bilgilerin
bagka bir amag igin kullaniimamas: gerekmektedir.

Bu raporda kullanilan hipotetik yapilanma modelleri Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismaniik A.S. tarafindan hazirtanmigtir.

lsveren, raporumuz iceriginde tanimiamas) yapilan gayrimenkule iliskin deferleme calismasinin SPK ve
UDES formatinda yiritilmesini ve raporlanmasint istemistir,

Bu cahgma "Dardanel Onentag Gida San. A.5."nin kullantmina 8zel bilgi nitelijinde olup, kopya
edilmesi, alintt yapimas), referans gdsterilerek yayinianmasi Gelen Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanhk A.S.'nin yazili iznine bagiidir.

Bu rapor; finansal raporlama caligmalarinda destek dokiman olarak kullaniimas: amaclyla, Uluslararasi
Degerleme Standarflan kriterlerine uygun olarak ve 31.08.2019 tarihinde 30874 sayll Resmi Gazete'de
yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederieme Kurulugtan Hakkinda Teblig'in
1. maddesinin 2. fikras kapsaminda hazirlanmistir.

Bu kapsamda; Sirketimiz tarafindan, konu gayrimenkuller ile iigili en son 16.02.2024 tarih 23 numarall rapor
diizenlenmisgtir.
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2.3.

2.4.

2.5,

2.6,

DEGERLEME iSiNiN VE RAPOR TURUNUN FORMATI

Bu defjerleme iginin tard, sapma kosullarinin kullaniimadidi “bitiin dederleme” isidir. Deferleme rapory isveranin
talebi tzerine ayrintili rapar formatinda geligtirilmistir. Ayrinti dederleme raporlarinda;

=  Mdosteri ve herhangi bir iligkilj kullanicinin isim veya tlr cinsinden kimligi belirtilir,

*  Degerlemenin tasarlanan kullarimi belirtilir.

*  Degderlemeye konu olan gayrimenkull belirlemek i¢in, goreve iligkin fiziksel va ekonomik miilk dzelliklerini de
iceren yeterli bilgi tanimlzanir.

*  Deferlendirilen gergek hakki belirtilir,
. Degerlemenin, deder ve kaynaginm tir ve tanimin! da ieren amaci belirtilir.
. Dederlemenin efektif tarihi ve rapor tarihi belirtilir,

"  Misteriye veya degerlemenin iligkili kullanicilarina degerlemeyi gelistimek igin kullanilan isin konusunu
aciklamak igin yeterli bilgi tanimlanir.

"  Analizleri, fikirleri ve sonuglarr etkilemis tom varsayimlar, hipotetik sartlar ve kisitiayici gartlar belirtilir.

*  Incelenen bilgiteri, izlenen degerleme yontemlerini ve analizleri, fikiferi ve sonuclan destekleyen disince
tarzim tanimlar,

ve mantidi tanmmiar.

*  Standart 103'Gn belini kosullarindan izin verilen sapmalan ve her zamanki degerleme yaklagimlarinin
herhangi birini kullanmama nedeni belirtilir ve aciklanr.

DAYANAK SOZLESMESININ TARIH VE NUMARASI

Bu ¢alisma, Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. ile Dardanel Onentas Gida San. AS
arasindaki 26.12.2024 tarihli s6zlesme gercevesinde tamamianmigtir.

RAPOR TARIHI VE NUMARAS]

Bu rapor, Sirketimiz tarafindan 06.02.2025 tarihinde tamamlanmig, 07.02.2025 tarihinde 14 rapor numarasi ile
tanzim edilmistir.

DEGERLENEN MULKIYET HAKLARJ

Degerlemesi Ustlenilen milkiyet haklarr “Dardanel Onentas Gida Sanayi A$" adina kayith gayrimenkuller
Gzerinde tesis edilmis milkiyet haklarinin tamamin kapsamaktadir, Mitlkiyet haklarinin tamamina sahip olmak

anlamina gelen tam mulkiyet; herhangi bir kisitlama oimaksizin her tU1g tasarruf hakkina sahip olmak anlamina
gelmektedir.

Calismaya konu gayrimenkullerden organize sanayi bdlgesi mlkiyetinde yer alan parseller igin ise tahsis hakki
$0z konusudur.
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2.7. DEGERLEME CALISMASININ KONUSU VE AMACI

Asadida bilgisi verilen gayrimenkuller Uzerindeki milkiyet haklarinin UFRS esash gergede uygun degerinin
tespitine yonelik “Degereme” raporunun hazidanmasi ¢alismanin konusunu clusturmaktadr,

- Ganakkale Ili, Merkez ilcesi, Kepez Mahallesi'nde yer alan, 303 Ada 2, 3, 4, 5, 6, 7 ve 8 Parsel olarak kayith,
toptam 51,176.39 m? (net 41,800 m3) buyokitdondeki 7 adet arsa (arsalann “Konut, Ticaret ve Sosyal Kilttrel
Tesis Alan’” imarli olmas) nedeni ile, parseller Uzerindeki uretim tesisi binalar degerieme ¢alismas) kapsami
disinda tutuimustur. Uretim tesisindeki makine ve ekipman galisma kapsamindadir.)

= Canakkale ili, Merkez ligesi, Kepez Mahallesinde yer alan, 554 Ada 1 Parsel olarak kayrth 16,181.17 mz
blyGkiugindeki arsa {arsamin “Ticaret + Konut Alan)” imarl olmasi nedeni ile, parsel Gzerindeki depolama tesisi
binalan degerleme galigmasi kapsami disinda tutuimustur. Depolama tesisindeki makine ve ekipman calisma
kapsamindadir.)

Canakkale ili, Merkez licesi, Saricaeli Mahallesi'nde yer alan, 144 Ada 121 Parsel olarak kayith 13,916.69 m?
biayklugundeki tarla

- Canakkale Ili, Ezine ilcesi, Balikl Mahallesinde yer alan, 119 Ada 14 Parsel olarak kayith, 56,876.04 m?
blyakiigindeki arsa

- Edime lii, Enez iicesi, Yenimahalie Mahallesinde yer alan, 114 Ada 26 Parsel olarak kayitii 43,666.84 m?
byukiigundeki arsa

- Istanbul 1ii, Sanyer lcesi, Tarabya Mahallesinde yer alan, 1030 Ada 9 Parsel olarak kayith 328 m?
blytklagindeki arsa Uzerinde gelistiritrnis ofis kullanml yall

- Corum ili, Iskilip licesi, Oribag Kéyo, 47,412.56 m? blydklugundeki 135 Ada 112 Parsel, 10,285.55 m?
biyGkiogondeki 135 Ada 107 Parsel, 10,354.07 mz? bilylkligindeki 135 Ada 116 Parsel, 45,790.50 mz2
buyoklugiindeki 148 Ada 3 Parsel olarak kayitll “tarla” vasifii araziler

Bu raporun amaci ise, dederle ilgili kanaatin olusturuimas sdrecinde uzrnanlarin kullanrmig oldudu veri ve mantig
takdim etmektir, Stz konusu calisma, finansal raporlama calismalarinda destek dokiman olarak kullanilacak
olup, bagka amag igin kullamiamaz.
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2.8.

2,9,

DEGER TANIMI VE GEGERLi OLDUGU TARIH

Bu rapor kapsaminda konu varliklann “UFRS esasli gercafie uygun deder” belirlenecektir. Uluslararasi Degerleme
Standartlarinda “UFRS esasli gercede uygun deder’ degeri asafidaki sekilde tanimlanmaktadir:

UDS-Gercede Uygun Deder (UFRS): UFRS 13'te gergede uygun deder, piyasa katthmcilari arasinda Gigim tarihinde
olagian bir islemde, bir varigin saligindan elde edilecek veya bir borcun devrinde Odenecek fiyat olarak
tammianmaktadir.

UFRS 13 Gergede Uyqun Deder: Gergedle uygun deder igletmeye Gzgdl bir 6lgim oimayip, piyasa bazh bir Oledmdir,
Bazi varlikiar ve borglar igin gozlemienebilir piyasa islemleri veya bilgileri mevcut olabilir. Bununia birlikte ditfer
variklar ve borglar igin bu tir islemler veya bilgiler mevcut olmayabilir. Ancak gergede uygun deger digimimnin
amact her iki durumda da ayni olup, bu amag mevout piyasa kosullannda, piyasa katilimciart arasinda bir varhgm
satigina veya bir borcun devrine yanelik ofarak oletim tarihinde olagan bir islemdeki fiyatin tabmin edilmesidir (diger
bir ifadeyle, varhdi elinde bufunduran veya borgly konumda ofan piyasa kabimeisimn bakis agrsiyla éigtim
tarihindeki gikig fiyatichr)

Ozdeg bir variigin ve ya borcun fiyali gozlemienebilir olmadiginda, isletme gergege uygun dederi, ilgili gézlemienebilir
girdilerin kullarimint azami seviyeye gikaran ve goziemienebilir olmayan girdilerin kullammin asgari seviyeye indirern
bagka bir degerlerne yontemi kullanarak dicer. Gergede uygun deder, piyasa bazh bir digtirn oldudu igin riske Hligkin
varsayimiart da dahil olmak Gzere piyasa katihmciarinn variikiart ve borglar fiyattancinrken kullanacaidar
varsayimiar kullaniarak Slgifdr. Sonug olarak, isletmenin varlidt elinde tutma ya da borcu Sdeme veya bagka bir
sekilde yerine getirme niyetinin bulunmasi, gergedje uygun dederin dlciimiinde dikkate alinmaz.

Muhasebe diiminin teme! konusu varikiar ve borglar oldugundan gergede uygun degerin tammit varhidara ve
borglara odakianir. Ayrica, bu TERS gergede uygun dederi iizerinden Giciilen igletmenin kendi Ozkaynadina dayalr
finansal araglarina da uyguianr,
Konu gayrimenkuller igin tespit edilen UFRS esash gercedie uygun deger; pazar dederini ifade stmemekte olup,
satis ve ipotek amagh kullanilabilinecedi anlamina gelmez,

Calismanin yurodige girig tarihi 07.02.2025, deger tarihi 31.12.2024'tir. Hesaplamalar TL ve ABD$ bazinda
yaplimigtir. ABD$ bazinda yapilan hesaplamalarda, 30.12.2024 tarihinde Tiirkiye Cumbhuriyeti Merkez Bankasi
tarafindan duyurulan kur verileri dikkate alinmigtir (ABDE/TRY = 35.2233 - Biften No- 20247247},

DEGERLEME GALISMASININ KAPSAMI! VE METODOLOJISI

Uluslararasi Degerleme Standartlarina gére; deferleme yaklagimlaninin uygun ve dederienen varliklarinin icenigi

ile iligkili olmasina dikkat ediimesi gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan Gg yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklasimlardir, Bunlarn tum, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir,

Pazar yaklagmmi; varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsllastirilabilir (benzer) varhiklaria
kargitagtiriimasi suretiyle gdsterge niteligindeki dederin beliflendigi yaklasimi ifade eder.,

Karsilagtiriiabilir pazar bilgisinin  varligin tipatip veya dnemli élcude benzeriyle iligkili clmamasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin kargilagtirlabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel
benzerliklerin ve farkliliklarin karsilagtirmalt bir analizini yaprmas) gerekir.

Pazar yaklasimi yéntemleri asagdidaki gibidir:

Karsilastinlabilir islemler Yéntemi: Kilavuz iglernler ydntemi olarak da bilinen kargilastiriabilir islemler yonteminde,

gisterge nitelifindeki degere ulagilabilmesi igin degerleme konusu varlidin aynisi veya benzeri varliklarla ilgiti
Islemlere iliskin bilgilerden istifade edilir. Dikkate alinan karsilagtrilabilir islemde degerleme konusu varlik da yer
aliyorsa, bu yéntem bazen gecmis islemler yéntemi olarak nitelendirilir.
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Karsilagtiriabilir islemler yonteminin temel adimliari;
- llgili pazardaki katilimellar tarafindan kullanilan kargilasttrma birimlerinin tespit edilmesi,
- ilgili kargilastirilabilir iglemlerin tespit ediimesi ve by islemier igin temal dederleme dlcatlerinin hesapianmasi,

- kargllagtinlabilir varliklar ile de@erleme konusu varlik arasinda niceliksel benzerliklerin ve farklthklarin tutarh bir
kargilagtirmali analizinin yaplimas,

= karsilagtinlabilir varliklar ile degerlerne konusu varlik arasindaki farkitlklarin yansitilabilmesi amaciyla
degerleme olgutleri {varsa} icin gerekli diizeltmelerin yapilmasi,

- dizeltimig degerleme oleitinin dedereme konusy varhida uygulanmasi ve

- cesitl degerleme dleitanon kultaniimasi halinde gosterge niteligindeki degerlerin tek bir sonuca ulastiriimas
seklindedir.

Borsadaki Kilavuz Emsaller Yéntemi: Bu yontemde gosterge niteligindeki degerin belirlenebilmesi icin dederleme
konusu varhgin aynist veya benzeri olan borsada islem géren nitelikteki emsallerine iliskin bilgilerden istifade edilir
Borsadaki kilavuz emsaller yénteminin temel admlan:

- ilgii pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan dederleme dleitlerinin/karg lashinlabiiir kamitlarin tespit
edilmesi,
- borsadaki ilgili Kilavuz émsallerin tespit edilmesi ve bu islemler icin temel dederleme Slgatlerinin

hesaplanmasi,

~ borsadaki emsaller ile deferleme konusu variik arasinda niceliksel benzerliklerin ve farkdiliklarin tutarl bir
karsilagtirmalr analizinin yapimasi,

- borsadaki emsaller ile deferleme konusu varhik arasindaki farkhhklarn yansitiabilmesi amaclyla degerleme
Glcutleri (varsa) igin gerekli dUzeltmelerin yaplimasi,

~ duzeltimis degerleme Sleltinin dederleme kenusu varliga uygulanmasi, ve

= cesitli deferleme Sletonun kulianiimasi halinde gdsterge niteligindeki dederlerin agriklandirimas)

seklindedir,

Gelir yaklagimu; gosterge niteligindeki degderin, gelecekteki nakit akislannmn tek bir carj defere dénUstirilmes; ile

belinenmesini saflar. Gelir yaklasiminda varlifin dederi, varlik tarafindan yaratjian gelirlerin, nakit akisiannin veya
rnaliyet tasarrufiarinin bugiinkis degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmeilann yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve by getirinin yatinma
iligkin algianan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gorilmesi tegkil eder.

Gelir yaklagiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasing karsin, gelir yaklagmi kapsamindaki ybntemler
fillen gelecekteki nakit tutarlarin buginky dedere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar lndirgenmig Nakit Akiglan
(INA) yonteminin varyasyoniar olup, yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yéntemieri igin kismen veya
tamamen gecerlidir.

ingirgenmig Nakit Akislan (INA} Yontemi: iNA yonteminde, tahmini nakit akistar degerleme tarihine indirgenmekie

ve bu islem varigin bugiinki degeriyle sonuclanmaktadr,

nitelendiriiir.
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INA yénteminin temel adimlar:

- degerleme konusu varli§in ve dederleme gorevinin nitelijine en uygun nakit akisi tortnan segiimesi (Grnedin,
vergi oncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, toplam nakit akiglar veya dzsermayeye ait nakit akislar, reel
veya nominal nakit akiglar vb.),

- nakit akiglarinin tahmin edilecedi en uygun kesin sirenin varsa belirlenmesi,

~ sz konusu stre igin nakit akis tahminlerinin hazifarnmasi,

- (varsa) kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden dederin deferleme konusu varlik i¢in uygun olup
olmadiginmn; daha sonra da, varigin niteligine uygun devam eden degerin belilenmesi,

- uygun indirgeme oraninin belidenmesi, ve
- indirgeme oranimin varsa devam eden deder de dahil olmak (izere, tahmini nakit akiglarina uygulanmasi
seklindedir.
Maliyet yaklagimi; bir alicinin, gereksiz kilfet dojuran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz konusu
clmadikga, belll bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapmm yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip
baska bir vari§i elde etme maliyetinden daha fazla &deme yapmayacagd) ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
gdsterge nitelijindeki degerin belinendidi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varhgin cari ikame maliyetinin veya
yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma
payiarinin dugiimesi suretiyle gosterge nitelijindeki deder belirlenmektedir.

Belli bagh g maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir-

1. lkame maliveti yontemi: gdsterge niteligindeki degerin egdeder fayda saglayan benzer bir varlidin maliyetinin
hesaplanmasiyla belirlendigi yontemdir.

lkame maliyeti, varhgin fiziksel dzelliklerinden ziyade, varliktan elde edilen faydanin birebir aynisinin saflanmasina
dayandidi igin, bir katiimeinin Odeyece§i fiyatin belilenmesi ile iigkili olan maliyettir. Ikame maliyeti genellikie
fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergekiesen tim yipranma paylan dikkate alinarak dizeltmeye tabi tutulur.
86z konusu dizeltreler sonras: yontem amortize edilmis ikame maliyeti olarak da adlandiriimaktadir.

ikame maliyeti genellikle, benzer islev ve asdeder fayda safilamakla birlikte, dederlemeye konu varhiga gére gincel
bir tasarima sahip olan ve glncel malzeme ve teknikler kullanilarak inga edilmis veya vapimis olan modern
esdeger varhgin maliyetidir.

2. Yenjden iretim malivetj véntemi: gosterge niteligindeki degerin varhgin aynisinin dretilmesi igin gerekli olan
maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntemadir,
Yeniden tretim maliyetinin agadidaki gibi durumlarda kullariimasi uygundur:

- modem esdeder varifin maliyetinin deferleme konusu varligin  birebir aynisini yeniden olusturma
maliyetinden buyak olmas, veya

- deferleme konusu varhiktan elde edilen faydanin, modern egdeder varliktan ziyade, ancak varhdin birebir
aynistnin dretilmesinden saglanabilmesi.

3. Toplama yéntemi: varligin degerinin bilegenlerinin her birinin dedieri toplanarak hesaplandig yéntemdir,

Dayanak variik ydnterni olarak da nitelendirilen toplama yontemi, genellikde yatinm girketleri veya degerin esasen

sahip olduklar paylarin degerinin bir unsury oldugiu varliklar veya igletmeler igin kullanihr.

“Amortisman”_kavram, maiiyet yaklasimi kapsaminda, dederleme konusu varligin maruz kaidig) herhangi bir
yipranma etkisini yansitmak amaciyla, ayni faydaya sahip bir varlig olusturmak igin katlanilacak tahmini maliyette
yapilan diizeltmeleri ifade etrmektedir.
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2.10.

Amortisman dizeitmeleri genelde agsadidaki yipranma torleri igin dikkate alinmakta olup, sdz konusu yipranma
tarleri duzeltme islemleri sirasinda flave alt kategorilere bélunebilir:

- FEiziksel yipranma: Bir varldin veya bilesenlerinin yagi ve kullanimi sonucunda fiziksel bozulmaya maruz
kalmas! nedeniyle ortaya ¢ikan her torli fayda kaybidir,

- Islevsel yipranma- Dederlemeye konu varhdin, tasanminin, kullanim sartlannin veya teknolgjisinin demode
olmasi giki nedenlerle ikamesine nazaran verimsiz olmasina bagh olarak ortaya ¢ikan her torli fayda kaybidir,

- Dissal veva ekonomik yipranma: Varlik harici ekonomik veya mahalli faktorer nedeniyle ortaya gikan her tarlg
fayda kaybidir. Bu tar bir Yipranma gecici veya kalicr olabilir.

Amortismanda/yipranmada variigin fiziksel ve ekonomik émrang dikkate alinmasi gerekli gsralmektedir:

- Eiziksel 6mur, varigin hurdaya ayrimadan veya ekonomik olarak onarilamaz bir hale gelmeden dnce, rutin

bakimiar dikkate alinarak, ancak tadilat ve yeniden yapim potansiyeli gz ardi edilerek, kullaniabilecegi sUreyi
ifade etmektedir.

- Ekonomik 6mar, variktan finansal getirinin veya mevcut kullanim; dahilinde finansal olmayan bir faydanin elde
edilmesinin beklendigdi stireyi ifade etmektedir. Ekonomik smar, varigin maruz kaldigi iglavsel veya ekonomik
yipranmanin derecesinden etkilenmektedir.

CALISMADA UYGULANAN ARASTIRMA VE ANALIZ YONTEMLERI

Uzmanlar konu ¢alisma ile ilgili aragtirma, inceleme ve analizler yapmigtir. Aragtirmalan esnasinda birolarindaki
mevcut data ve bilgiden de yararlanmistir. Kullanilan belli bash veri kaynaklari ve sahada yapimis olan
aragtirmalann kapsam) asafidaki gibidir;

Bélge ve Mahalle Analizi: Konu gayrimenkullerin konumunun daha iyl anlagimasi icin geneiden dzele dodru
bbige ve mahalle analizi yapilmistir. Konu gayrimenkullerin hinterlandina giren bélgenin demografik ve sosyal
dokusuna iligkin bilgiler sunuimustur. Bu bilgilerde TUIK veriterinden de yararlanimistrr,

Gayrimenkuliin Tanimt ve Analizi: Uzmanlar tarafindan 17.01.2025, 22.01.2025 ve 03.02.2025 tarihlerinde
gergeklegtirilen sahg cahsmalarinda; kony gayrimenkuilerin fiziksel 6zeliikler] (ulasim, gdrhlebilirlik ve diger
lokasyon ¢zellikleri) ve ceviesel dzellikleri ile ilgili incelemeler yapimstir.

Gayrimenkullerin tamiminda; isveren tarafindan temin edilen tapu senedi omegi, tapu kaydi omedi, yasal
dokimanlar ve imar plani bilgileri kullanimigtir, lgili Belediyeler ile imar durumu hakkinda gorisiimisgtor.

Konu gayrimenkuilerin, dogru parsel tzerinde bulunup bulunmadiginin kontrolleri TKGM parsel sorgulama ile
yapilimistir.

Pazar Datast Programt: Konu gayrimenkullerin etki alan) iginde kalan pazar ve rekabet kosullar incelenmis ve
gerekli analizler tamamlanmigtir. Pazar Analizi kapsaminda da, konu gayrimenkullerin bulundugu béigelerde ilgili
pazarlara iligkin cesitli veriler toplanmistir,
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3.1.

3.1.1.

3.1.1.1.

CANAKKALE / KEPEZ - URETIM TESISI ARSALARI
GAYRIMENKULUN TANIMI

Bu balomde konu gayrimenkulin hukuki tanmimn yani sifa sahip olduju fiziksel ozellikier hakkinda bilgi
veriimektedir.

HUKUKI TANIM
TAPU BILGILERI

Bu bolimde; konu gayrimenkuliin tapu bilgileri, tapu tetkiking iligkin bilgiler ve varsa son U¢ yilhk sirecte hukuki
durumunda meydana gelen degisikiikler yer almaktadir.

Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi

Cahsmaya konu gayrimenkuller, Canakkals ili, Merkez ligesi, Kepez Manhallesinde yer almaktadir. Konu
gayrimenkullerin tapu bilgileri asa@idaki tabioda belirtiimigtir,

Tablo1: Tapu Bilgileri

n lige Mahalle Ada Parsel Nitedik YiizblgGmi, m?
Canakkale Merkez Kepez 303 2 Soduk depe paketieme entegre tesisleri 13,632.00
Ganakkale Merkez Kepez 303 3 Arsa 894.30
Canakkale Merkez Kepez 303 4 Ford-Anadol servis istasyony 3,245.00
Ganakkale Merkez Kepez 303 5 Igen'sinde deprasyon havuzlan sosyal ve antma tesisi bulunan konserve fabrikasi 16,783.29
Canakkale Merkez Kepez 303 -] Arsa 1,875.50
Canakkale Merkez Kepez 303 7 Tada 1,798.66
Canakkale Merkez Kopez 303 8 Kargir ahir ve taifa 12,947 24
Toplam 51,176.39

Miilkiyet Haklar ile figili Bilgi

Konu gayrimenkulierin milkiyet hakdarinin tamam “Dardanel C)nentas Gida Sanayi Anonim Sirketi* adina
kayithdir. Tapu kaydinda yer alan bilgilere gére, tapu tarihleri 12.05.2020 olup, edinme sebebi satis olarak

belirtiimistir.
Tapu Tetkiki

Konu gayrimenkulierin, 16.01.2025 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Mudirloga Web Portai'ndan barkotiu
olarak temin edilan tapu kayit bilgileri bu faporun ekinde yer almaktadir. Temin edilen tapu kayt beigelerinde yer
alan kayitlar asagidaki tabloda sunulmustur.

Konu ile ilgiti degerlendirmeler, "Mevzuat Uyguniugu ve Hulkuki Durum Hakkinda Goérus” bélgminde aktanimighr.

Tablo2: Tapu Kayt Bilgileri

Ada/ Takyidat

Parsel Tiirii Aciklzama Tarlh / Yevmiye No
303/ 2-3- 2565 sayili kanunun 28. maddesi geregi belirtien alan igerisinde kalmaktadir ($ablon; 2585
4-5-8-7-§ Beyan sayilt kanunun 28. maddes; eredi beyan tanim; 08.05.2018 / 7598
303 /2.3 016.02.2007 tarihli Bakanlar Kurulv karanna istinaden yabanc gercek kigilere vo t0zel kigilere
Beyan satilamaz. Sinm ve aynt hak tesis edilem 16.04.2007 / 3255
4-5-6-7-8 R y : ]
} . : i yhine 1083 m7lik kisimdan enerji nakil hath gegirimes:
303/2-5-7  hirak igin irfakhakks (Sabion: Geglt Hakky) 20.02.1984 / 865
Bu gayrimenkuliin Uzerindeki kargir ey satly sureti ile alici Mehmet Abdiilbaki ogly Niyazi
303/8 Bevan Snenadma gecmistir, 09.09.1992 yev: 3587 (satis bedeli 50,000,000 00 TL) 09.05.1892/ 3587
2?53_; 2% lpotek  Denizbank A-$. lehine 650,000,000 Tt tutannda 1. Derece ipotek 12.07.2024 / 15027
3_”53_; 3 jpotek Denizbank A.$. Iehine 170,000,000 € tutarmda 2. Derecs ipotek 18.07.2024 / 15426
303/6-8  Ipotek Denizbank A.S. lehing 170,000,000 € tutannda 1. Derece ipotek 25.07.2024 f 16059
303/6-8  Ipolek Denizbank A.8. tehine 650,000,000 TL tutannda 2, Derece ipotek 31.07.2024 / 16618
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3.1.1.2.

3.1.1.3.

3.1.1.4.

SOZLESME BILGILERI
Konu gayrimenkuller igin dizenlenen herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadr.
YASAL iZINLER

Bu bolimde; dederlemesi yapilan gayrimenkuliin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alnip alinmadig,
yasal gerekliligi olan beigelerin tam ve dogru olarak mevcut olup clmadigi hakkinda biigiler yer almaktadir.

Calisma kapsaminda gelistiilmemis bog parsel olarak kabul edilen konu gayrimenkulin, mevcut durumda
lizerinde yer alan tretim tesisi igin alinmis olan yasal izinleri rapor ekinde sunuimusgtur.

IMAR BILGILERI
Konu gayrimenkuller, igari agidan Canakkale Kepez Belediyesi yetki alan icerisinde yer almaktadr,

Kepez Belediyesi il yapilan gérismede temin edilen onayl imar plani 6megine gére; konu parseller, 08.04.2015
tarihinde onaylanan, “Canakkale Ili, Kepez Belediyesi, Pafta 30L-IVa130L-IVb130L-IVd, parsel 4291, 2328, 3030,
2123, 4292, 2617, 3032, 3031 1/5000 Nazim imar Plan! Tadilat* (karar no: 2015/61) ve “1/1000 Uygulama imar
Plani Tadilat” (karar no:2015/62) sinirlan icerisinde yer almakta olup, *Konut, Ticaret ve Sosyal Kilttirel Tesis
Alanl” olarak fonksiyonlandlnlmlstlr. Net parsel alami 41,800 m? olup, yapilasma hakian net parse! Gzerinden
hesaplanacaktir. Yapilagma haklan, Emsat: 1.80 ve yapi ylksekligi 18.50 metre (€ kat) olarak belirlenmistir.
Bununla birlikte Atatirk Caddesi cephesinde beliflenen alanda yapi yuksekliginin 15.50 metre (5 kat) olarak
korunmasina karar verilmistir.

Plan kapsaminda, yapi alaninin %70’ oraninda "Konut’, %20'si oraninda “Ticaret” ve %10'u oraninda “Sosyal-
Kiiltirel Tesis Alani” geklinde fonksiyonel dagihm yapidig ¢grenilmistir. Yapilasma kosullar arasinda ayrica;
otopark ihtiyacinin parsel planlama alam icerisinde ¢ozUmlenecsdi, imar planlar lzerinde belitilen cekme
mesafelerine (yakiasma mesafeleri) uyulacag belirtilmigtir.

) et | . i 2% TR !
: | ‘ : i . i

l;'“ -

—Smear ;

B .

!

Imar Plar Ornegi {lgeksizdir)
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3.1.2.

3.1.21.

Fiziki TANIM

KONUM & ULASIM

Caligmaya konu parseller; Canakkale ili, Merkez ligesi, Kepez Beldesi sinirlan icerisinde yer almaktadr, Konu

gayrimenkullere erisim, Canakkale — lzmir Asfalti {D550) ve Atatirk Caddesi Uzerinden saglanabilmektedir,

Konu gayrimenkulgn bulundugu béige kentsel
konut ve ticaret dokusu, yeni konut siteleri ve ¢

yerlesim alanidir. Konu gayrimenkulan yakin cevresinde, mahalli
anakkale Onsekiz Mart Universitesi yer almaktadir.,
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3.1.2.2.

3.1.2.3.

3.2,

3.21.

3.2.1.1,

ARSA TANIMI

Konu gayrimenkuliin toplam brit arsa alam 51,176.39 m¥dir. Imar uygulamasi ile yol ve park alaning yapilacak
terkler sonrasinda net parsel alani 41,800 m? olacaktir.

Konu gayrimenkulln net parseli dozgin gokgen forma sahiptir ve denize dogru hafif egimiidir. Sekil, biylklok ve
egim agisindan proje gelistirmeye uygundur.

Konu gayrimenkuliin gorUnGrlaga ana akslar bzerinde kalmasindan dolay yiksektir,

GELISTIRMELERIN TANIMI

Konu gayrimenkuller tzerinde tretim tesisi bulunmaktadir. Parseller Gzerinde yer alan mevcut binalarin, yeni imar
durumu kapsaminda en iyi ve en verimli kullanimi yansitmadi§) deferlendirilerek, gelistirmelerin ekonomik dederi
olmadi§ kabul edilmistir. Konu gayrimenkul geligtirimemis bos arsa olarak ele alinmistir.

BOLGESEL VERIi VE ANALIZLER

KONU GAYRIMENKULUN KONUMU iLE iLGILI BOLGESEL BiLGILER

CANAKKALE

Tarkiye'nin  kuzeybatisinda  Mamara \i . {;_‘\Tsmmc

Bolgesi ve Ege Boigesi siniriar icinde yer ’ o ﬁ‘\

alan Canakkale [li; Avrupa ve Asya ; Al 'q{'n
kitalarin birbirinden ayiran ve kendi adini -4 0 -
tagiyan Bogaz'in iki yakasinda ——
kuruimustur. Canakkaie'nin dogusunda ve is;“i‘f;m
glneydogusunda Balikesir, batisinda Ege O pmeten
Denizi kuzeybatisinda Edime, kuzeyinde c“u\_;;;'zﬂzmm
Tekirdag ve Mamara Denizi =

bulunmaktadr. il sinirfanna; Ege BALIKESIR L .
Denizi'nde Turkiye'nin en birylik adasi ~ _ i

olan Gékceada, Bozcaada ve Tavsan Adalan da girmektedir. Ilin toplam kiy uzuniugu 671 km, yuzéleimi 9,737
km=dir. Canakkale il sinidlari icerisinde, toplam 12 ilce bulunmaktadir.

Canakkale lli'nin nufusu, 2023 yihnda Adress Dayah Kayit Sistemi'ne gére toplam 557,276 kigidir, Kentin nifusu
2022 yii nixfusuna gére %2 eraninda artmigtir. Hane halki ortalama blyaklngu 2.54'ir.

Tablo 3:  Yillar itibariyle Ganakkale Nofusu ve Tarkiye Nofusu igindeki Payt

Yillar Ganakkale Niifusy Tirkiye Niifusu igindeki Payi1
1985 417121 %0.82
1990 432,263 %0.77
2000 449 418 %0.69
2010 490,397 %0.67
2015 513,341 %0.65
2020 541,548 %0.65
2021 557,276 %0.66
2022 558,383 %0.66
2023 570,499 %0.67

Kaynak: Tirkiye Istatistic Kurumu
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Canakkale lli nifusunun %62'sini olusturan 351,949 kigi, 15-59 ya$ grubu araligindadir. Endeksa verilerine gbre;
nifusun %50'si A+, A ve B SES Grubundadir.

Tablo 4:  Canakkale Niifusunun ‘ag Gruplanina / Sosyo-Ekonomik Statii Gruplarina Gére Dagilimi

Yas Grubu 2023 Niifusu Qran (%) SES Grubu Oran (%}
0-14 yas 86,675 15.2% A+ SES Grubu %5
15-20 yag 115,410 20.2% A SES Grubu %23
3044 yag 118,035 20.7% B SES Grubu %22
45-59 yag 118,504 20.8% C SES Grubu %25
60+ yag 131,875 23.1% D SES Grubu %25
Toplam 570,499 %100 Toplam %100
Kaynak: Turkiye Istatistik Kurumu Kaynak: Endeksa

Canakkale llinde Gniversite, yliksek lisans ve doktora egitimli kisi sayis) nofusun %20'sini olusturmaktadir.

Il ekonomisi tarim, sanayi ve turizme dayalidir. Mevcut sanayi kuruluglarinda tretilen, dondurulmus ve kurutuimusg
gida, su Urinleri, st aranlert, un, yem, ¢imento, maden cevheri, seramik ve karo fayans, zeytinyadi gibi Uriinler
kent ekonomisine Snemii katki saglamaktadir. Canakkale'de Merkez, Ezine ve Biga'da olmak Ozere 3 adet
Organize Sanayi Bolgesi buiunmaktadir.

TUIK tarafindan 2022 yilinda agiklanan son verilere gore, Canakkale'de toplam GSYH 102,518,415,128 TL, kisi
bagi GSYH ise 183,616 TL'dir (11,079 ABDS).

MERKEZ [LCE

Canakkale i, Merkez ilgesi'nin yUzoleima ise 928 km?dir. ligede km?ye 219 kisi dusmektedir. Merkez ilgesinin
nifusu, 2023 yihnda Adrese Dayall Kayit Sistemine gore toplam 203,523 kisidir. iige merkezi Canakkale
Bogazr'nin en dar kisminin dofu Kiyisinda kurulmustur. Ekonomisi tanim ve sanayiye dayalidir, lldeki sanayi
sektérinin codu merkez ilcededir. Konserve fabrikasi, petrokimya fabrikas!, ya§ ve sabun fabrikalan, deri isleme
atdlyeleri ve orman trunlerini igleyen isletmeler baslica sanayi kuruluglandir,

KEPEZ BELDESI

Kepez Beidesi, Canakkale merkeze badh yeriesim yeridir. Canakkale'ye 4 km uzaklikta, [zmir yolu Gzerinde,
denizden 300 metre iceride kiglik bir tepelik alan tzerinde kurulmustur. Belde nafusu, 2023 yili Adrese Dayal
Kayit Sistemi'ne gdre toplam 36,264 kisidir, Belde, 618 hektarlik bir yuzélgimune sahiptir,

Canakkale — jzmir yolu Gzerinde yer alan belde, Canakkale merkezine alternatif bir alt merkez olarak
gelismektedir. ikinci konut stokunun yiksek oldudu belde; sahildeki diger ikinci konut alanlari olan Dardanos ve
Guzelyal beldeleri ile hemen yakimndaki Kalabakl Koy icin de bir lgjistik merkez Ozeliidindedir,

Canakkale Limani, Koiin Oteli, 18 Mart Universitesi Uygulama Hastanesi ve tniversitenin tip fakiltesi bu yeriegim
yeri sinifanindadir. Dardanel tesisleri ve Kepez Un fabrikas beldedeki dnemli sanayi kuruiuslar arasindadir
Ford, Hyundai, Toyota, Renault, Opel ve Fiat gibi otomobil markalarinin Canakkale satis ve servisleri Kepez'de
yer aimaktadr,
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3.2.2.

3.2.2.1.

PAZAR ANALIZI

Bu bélimde; meveut ekonomik kogullann, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevout trendier ve dayanak veriler yer
almaktadir.

ARSA PAZARI

Galigma kapsaminda, konu gayrimenkul ile benzer niteliklers sahip satilik arsa emsaileri igin aragtima
yapiimigtir. Konu gayrimenkul; konumu, blyoklaga, imar durumu ve yapllanma kosullarl agisindan Canakkale'de
yer alan ender gayrimenkuilerdendir.

Ganakkale markez ilcesinde, konu gayrimenkul ile benzer buyuklukte ve yapllanma koguliarinda herhangi bir satig
bilgisine vlagilamamistir. Konu gayrimenkulin bulundugu bdlgede, mahalli doku icerisindeki 200-300 m?2
biyakluge sahip orta yoguniukiu konut parselleri igin 30,000-40,000 TUm?, sahile yakin villa geligtirilebilir dgtk
yodunluklu konut parselleri icin ise 35,000-60,000 TU/m?2 araliginda fiyat talep edilmektedir. S6z konusu parseller
konu gayrimenkule emsal niteli§i tagimamaktadir.

Ganakkale Havaliman kuzeyinde yer alan ve yeni gelisim gésteren Arslanca
(ismetpaga) bélgesinde, 4,300 - 10,500 m? aralijinda blyokiige ve E:2.40 - 8
kat yapilanma kosuilarina sahip, ayni yola cepheli 3 adet konut arsas igin talep
edilen fiyatlarin 27,500 - 46,400 TU/m? aral§inda oldugu tespit edilmigtir.

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Kaynak sahibinden,com sahibinden,com sahibinden.com
Y 11997964957 1210429583 1225604090
Rigel Gayrimenkut Rigel Gayrimenkut Atahan Group
fletisim Ramil Halilgil Ramil Halilgil RErsin Yavas
0(539) 430 21 14 0(539) 430 21 14 0 (541) 788 20 90
Mahalle / Ada / Parsel Arslanca / 1155 / 1 Arslanca/1160/1  Arslanca /1114 11
i Kanut Alani Konut Alan; Korut Alani
Imar Durumu E240hiBkat _E 240, h8kat _ E: 240 b & ket
Arsa Alani, net m2 10,487 4,317 5,446
istenen Satis Fiyatr, TL 400,000,000 200,000,000 150,000,000
istenen Birim Satg Fiyat, TL/m? 38,215 46,328 27,543

Talep edilen fiyatiar arasindaki tutarsiziik ve geligtirilebilir proje Glgedi, bolge donat imkanlar ve altyapisinin
gelismemis olmas; gibi unsurlar nedeni ile konu gayrimenkuliin Ozelliklerine gore yiksek oranda ayarlama
gerektirmesi g6z dniine alinarak bu emsallerin pazar yaklagiminda kullanllamayacagl kanaatine variimistir,

Pazar arastimamizda; konu gayrimenkule emsal niteliginde olmayan, satisa konu *konut” ve “konut+icaret® imarli
parseller igin istenen fiyatiarin, bir senelik stiregte %60 seviyesinde arttigi tespit edilmistir.
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3.2.2.2.

KONUT PAZARI

1992 yilinda iniversitenin kuruimasi ile Canakkale kent merkezinin yerlesim ve konut dzelliklerinde énemli bir
dedisim sireci de baglamistir. Gerek Universite calisanlannin gerekse kent nufusunun beste birini meydana
getiren &drencilerin etkisiyle dedigen ve artan talepler, kentin konut dzelliklerini (konfor, buyuklik, yazlk konutlar
vb), mekansal czellikierini (yeni yerlesim alanlarinin, yurtlarin ve sosyal Unitelerin agilmasi ve dadihs1) bayok
8lgide etkilemigtir. Kent, Gniversite ile fligkili bir bayime igindedir. Gelistiriimekte olan yeni projelerin genellikle
Universite g@rencilerine hitap eden siiit / apar daire konseptinde pazara ciktidl gbzlemlenmistir. Kentte konuta
olan talebin artmasina karsilik konut sunumunun yetersiz kalmas), konut fiyatiarini ve konut kiralann artiran bir
sUrece de neden olmugtur.

Kentteki mevcut arsa ve konut politikasi ile olusan piyasa kosullarinda kent merkezinde proje gelistimeye yetecek
yeterli arsa arzi olmamasi nedeniyle kentsel gelisim ézellikle Kepez mevkiine yanelmistir, Son yillarda imar
dizenlemelerinin de tamamlanmasiyla Kepez bélgesinde ¢ok cesitli dlceklerde konut projeleri geligtirilmis olup,
gelistiriimeye hazir arsa stoflu da ylUksektir. Ozellikle Radar Tepesi civan, Kepez-Cinar Koyil, Dardanos-
Giizelyall alaniar bu biryimeden en gok pay alan bélgeler haling gelmistir. Son birkac yil icerisinde pazara girmis
projelerin blytk coduntugu Canakkale-fzmir Karayolunun dogu bdlgesinde yer almaktadir.

Yapmig oldugumuz pazar arastimasinda konu gayrimenkul ozerinde gelistirimesi muhtemel konut projesine
emsal olabilecek nitelikteki projeler aragtinimisbr. Asadida listelenen emsal projeler, gelistiriimekte olan, yakin
Zamanda insa edilmis veya oturumun devam ettigi sitelerden seciimistir. Ara kat, 2+1-3+1, 85-200 m? brit alana
sahip daireler igin tailep edilen birim satig fiyatlan asagrdaki gibidir:

- Kale Center © 2,000 - 2,300 ABD$/m= (2. el

- Park QOlive : 1,700 - 2,400 ABD$/m? (2. el)

- Aktur Quartz . 1,600 - 2,100 ABD$/m? {projeden)

- llyada Park : 2,000 - 2,200 ABD$/m? (gelistiriciden)
-~ Zer Modem : 1,750 - 1,900 ABD$/m? {geligtiriciden)

Ana arterler Gzerinde yer alan konut projelerinin zemin katinda yer alan 230-375 m? araligindaki perakende
Uniteleri igin talep edilen fiyatlann ise 2,100-3,200 ABDS$/m? araliginda oldudu tespit edilmistir.

Fiyatlarda pazarlik payl bulunmaktadir.
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3.3.

3.3.1.

DEGERLEME YAKLASIMLARININ UYGULANMASI

Bu calismada, konu gayrimenkul Uzerindeki miilkiyet haklarinin dederini tespit etmek icin geligtimme yaklagimi
kullantimistir. Konu gayrimenkul ile benzer biylkltkte ve yapilanma kogullarinda herhangi bir satig bilgisi
bulunmamasi ve Pazar Analizi b&lumunde agiklaran dijer gerekceler nedeniyle, pazar yaklasimindan
faydalanilamamigtir,

GELISTIRME YAKLASIMI

Gelisgtirme yaklasiminda, kony gayrimenkul Gzerinde imar durumunun izin verdigi yapilanma kogullari dahilinde
hipotetik yapilanma programian geligtiriimig, bu programlarin geligtime maliyetieri ve nakit akis tahminleri
sonucunda net arsa alani igin birim deger belirlenmistir,

Hipotetik alan kullanim programinin belirlenmesi, gelistinme maliyetierinin hesabi ve nakit akig analizi olmak (zere
3 asamadan olusan finansal analizin detaylan agagida aciklanmaktadir,

Hipotetik Alan Kuilanim Programi: Bu bélimde kony gayrimenku! igin hipotetik alan kullanim programi

gelistirilmistir. Konsept niteliginde olan ve mimari proje gelistime amac tagimayan hipotetik alan kullamm
programi, imar durumu gercevesinde belirlenmisti. Caitsmada kullamimlar belirlenirken kullanimin karigik
kullamm gslistimmesi icerisindeki rol, programa olan ekonomik katkist ve kullanimlarin bir arada olmasindan
kaynaklanacak sinerji ve uyum dikkate alinmugtir,

Tablo 5: _iskan Edilebilir Ingaat Alan Hesab

Arsa Alani, net m? 41,800.00
Emsal 1.80
Emsale Konu Ingaat Alani, m? 75.240.00
Briot Carpan 1.33
Iskan Edilebiiir insaat Alani, briit m? 100,069.20

Tablo 6:  Hipotetik Alan Kullanim Program

Arsa Arsa Iskan Birim Onite Otopark Agik Kapah Kapal Satilabilir /

. Edilebilir Unite Otopark Otopark Otopark Kiralanabllir

Pay! Payi,m Alan,m* Alani, m* S3¥Is!  Sayisi Sayisi  SayisI Alani, m? Alan, m?

Konut 70% 29,260 70,048 145 483 483 - 483 12,077 70,048
Ticaret 20% 8,360 20,014 - - 667 267 400 10,007 . 17,012
Sosyal Tesis 10% 4,180 10,007 - - 125 125 - - 10,007
Toplam 41,800 100,069 1,275 392 883 22,084 97,067

maliyetlerindeki beklenmeyen giderler, sapmalar ve miteabhidin yeterilikleri maliyetin dedisken unsuriandir.
Gelistirme maliyetlerinin icerdigi ana maliyet kalemleri sunlardir:

. bina maliveti > kaba yapl, ince yap, elektrik tesisat), mekanik tesisat

. bina_disi maliyetier > altyapr & zemin isleri, sert zemin & i¢ yollar, peyzaj dlzenlemesi, dis aydinlatma &
guvenlik sistemleri, FF&E (ortak alan, vb.)

" dider maliyetier = mohendisiik ve mimarlik Geretleri, proje yonetimi, yatinmer sabit giderleri, yapi denetimi,
yasal izinler & danigmanik, pazarlama & acilig giderleri, muteahhit kari

. gelistime primi
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Tablo 7:  Geligtime Maliyeti (ABDS)

Konut Ticaret Sosyal Tesis Toplam

Toplam Bina Maliyeti 45,881,728 14,109,757 5,603,875 65,595,361

Toplam Bina Dig1 Maliyetier 1,035,244 345,784 197,862 1,578,920

Toplam Diger Maliyetier 5,505,807 1,791,939 711,692 8,009,439

Geligtirme Primi 2,345 849 722,777 290,088 3,358,714

TOPLAM GELISTIRME MALIYET] {sabit) 54,768,628 16,970,257 6,803,548 78,542,433

1.yl 16,430,588 6,788,103 2,721,419 25,940,111

2.yl 19,648,245 10,436,708 4,184,182 34,269,136

3.yl 20,139,451 - - 20,139,451
TOPLAM GELISTIRME MALIYET] {enf.) 56,218,285 17,224,811 6,905,601 80,348,698

Nakit Akigi Analizi: Nakit akis analizinin ana prensibi; “defern”, konu arsa Uzerindeki gelistirmelere iliskin
faaliyetlerin net geri dénosa ile ifade edilmesidir, yani gelecekteki kazanglarin bugiinkg degerinin tespit
edilmesidir. Gelecekteki by kazanglar indirgenerek pazar degerine dénustirilmekiedir.

Gelir getirici gayrimenkuller olan gelistimelerin gelecekteki kazanglan, gelirlerin ve gidererinin tahmininden yola
¢lkarak hesaplanan amortisman ve kredi éncesi net gelirdir. Net gelir hesaplamasinda konu gayrimenkuller
Ozerinde planlanan gelistimelerin maliyetieri de dasoimektedir.

Nakit akis analizindeki temel kabuller agagida belirtiimektedir.

- Calismada yer alan nakit akig projeksiyonlarinda Net Bugunkir Deger hesaplamalar ve indirgenmis nakit akisi
metodu kullanimistir. By teknikte tahmin edilen gelecekteki gelirin bugtinki degerini hesaplamak esastr.
Birim arsaya dusen net buginki deger, igerik olarak "arsa de@erini” igermektedir.

- GCalismada, ingaatin birinci yilindan itibaren olmak lzere ABD$ bazinda yilk %2.5 oraninda gerceklesmesi
ongdralen enfiasyon icin eskalasyon yapimigtir.

- Projenin etkin bir yonetim tarafindan yonetilece§i, konusu ile ilgili deneyimli kurumilar tarafindan lange
edilecedi, rekabet edebilir nitefikte pazar kosullaring uygun projelerden olusacadi ve etkin bir Pazarlama ile
Pazara sunulacag varsaylimigtir.

Konut

e$ zamanl olarak baslayacaktr.

= 3 yillik satig hizi kabulg ile bugiin itibariyle ortalama satis fiyatr 1,860 ABDS$/briit m2 olarak belirlenmistir, By
fiyat projenin pazara ilk ¢iktid1 zaman duyurulacak olan ortalama fiyattir,

- Satis ve pazarlama giderleri; satis ofisinin isletme giderterini, tapu gidererini ve komisyoniart jcerir,
- Girigimei kart %5 olarak ongériimistir,

- Indirgeme orant %13.7 ofarak kabul edilmistir.

Tablo 8:  Konut Nakit Akig Projeksiyonu

(ABDS)
Proj_eksiyon Dénemi 1. yil 2 yil 3. yil 4. yill 5.yl
GELIRLER .

Birim Satg Fiyati, ABD$/m? 1,860 2,009 2,129 2,236 2,325

Yililk Satig Oljanl %10.0 %20.0 %25.0 %25.0 %20.0

Ytlik Satilan Unite Adedi 48 97 121 121 97
Toplam Gelirier 13,029,010 28,142 681 37,289,026 39,153,477 32,575,693
Pazarlama & Satis Gideri 380,870 844,280 1,118,671 1,174 604 977,271
NET GELIR 12,638,140 27,298,381 36,170,355 37,978,873 31,598,422
Girisimci Kary 631,907 1,364,919 1,808, 518 1,898,944 1,579,921
Gelistirme Maliveti 16,430,588 19,648,245 20,139,451 t] 0
NET NAKIT AKISI ~1,424,358 6,285,217 14,222, 386 36,079,929 30,018,501
Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmaniik AS. 29



Ticaret & Sosyal Tesis

- Kiralanabilir brit alan blyGkiGGl sokak carsisi igin 17,012 m2, sosyal tesis icin 10,007 m? olarak

Ongoruimistir.

- Kullanmiarin kiraya verilecegi kabuli ile 2 yilik ingaat donemi dahil 7 yilitk nakit akig projeksiyonu

haziflanmistir.

- Ortalama doluluk orant ilk igletme ylliigin %381, stabilize yil icin %96 olarak kabul edilmistir,

- Ortalama kira ilk igletme yill igin 16.7 ABD$/m¥ay, stabilize yii igin 18.4 ABDS$/m¥ay olarak kabul edilmistir,

- Kira gelirleri 4. isletme yiii olarak kabul edilen stabilize yila kadar yillik %3 oraninda, stabilize yildan sonra ise

enflasyon oraninda artinimistir,

- Sabit giderler kalemleri igerisinde “bina sigortasl, emlak vergisi ve yenileme fonu” yer almaktadir. Bina
sigortasi ve emlak vergisi oranlan bina maliyetierinden hesaplanirken, yenileme fonu briit gelirin %2'si olarak

ayriimistir.
- Girigimci kan %3 olarak Gngoraimugtor,
- Dénem sonu kapitalizasyon orani %?7.8, indirgeme orani %15.3 olarak kabui edilmisgtir.

Tablo 9: Ticaret & Sosyal Tesis Nakit Akig Analizi

(ABDS)
Projeksiyon Dénemi 1.yl 2.yl J.yil 4. y1l 5.yl 6. yil 7.yil i
istetme Diénemi 1.yl 2.yl 3yl 4.y1l 5. yil ‘
GELIRLER
Kira Gelirleri
Magazalar & Mahalli Dikkanlar 9,356 m? 1,632,295 1,905,432 2,101,131 2,259,204 2,327,072
Supermarket & Buyiik Magaza 3,402 m? 373,724 421,185 457,123 470,836 484,961
Restoran & Café 2,552 m2 703,041 794,779 864,102 918,131 945,675
Fast Food 1,701 m? 562,785 837,635 686,617 722,590 744 267
Sosyal Tesis 10,007 m2 1,086,257 1,225401 1,330,759 1,370,682 1,411,802
Kiosk & ATM 18 adet 85,369 106616 1 14,750 120,734 124,356
Billboard 10 adet 65,906 73,473 78,968 83,031 85,522 |
Bina Ytnetim Ucreti 718,899 816,373 886,311 825,711 948,854
Kira Komisyonu () 451,938 76,202 65,433 589,453 61,237
Efektif Briit Gelir 4,786,338 5,904,672 6,454,328 6,811,556 7,011,274
iSLETME GIDERLERI
Isletrme Giderleri 790,788 857,191 886,311 907,197 901,411
fsletici Payi 239,317 295234 322,716 340,578 350,564
Bina Sigortasi 19,319 19,802 20,297 20,805 21,325
Emlak Vergisi 68,998 70,723 72,491 74,303 76,161
Yenileme Fonu 85,727 118,003 126,087 136,231 140,225
Toplam Igletme Giderleri 1,214,149 1,361,043 1,430,902 1,479,114 1,489,686
NET iSLETME GELIRi 4] 0 3,572,188 4,543,629 5,023,426 5,332,442 5,521,588
Dénem Sonu Deferi 61,347,027
NET GELiR [ 0 3,572,188 4,543,629 5,023,426 5,332,442 66,068,615
Girigimei Kan ] 0 107,186 136,309 150,702 159,973 165,648
Geligtirme Maliyeti 9,509,522 14,620,890
NET NAKIT AKISI -9,509,522 14,620,890 3,465,023 4,407,320 4,872,723 5,172,469 66,702,967
i
|
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3.4.

3.4.1.

3.4.2,

Tablo 10: Konsolide Nakit Akl Analizi

TOPLAM 1.yl 2.yl 3yt 4. yil 5. yn 6. yil 7.yl
Net Gelirler 231,024,472 | 12,639,140 27,298,381 39,742,544 42,522,502 36,621,848 5,332,442 665,868,615
Konut 145,684,172 12,638,140 27,298,381 36,170,355 37,978,873 31,598,422 - -
Ticaret & Sosyal Tesis 85,340,301 0 0 3,572,188 4.543,628 5023426 5,332,442 66,868,615
Geligtirme Maliyeti 80,348,698 25,940,111 34,269,136 20,139,451
Konut 56,218,285 | 16,430,588 19,648,245 20,139,451
Ticaret & Sosyal Tesis 24,130,412 9,509,522  14.620,890
Girigimci Kan 8,004,007 631,907 1,364,919 1,915,683 2,035,253 1,730,624 159,973 165,648
Konut 7,284,209 631,807 1',364;919 1,808,518 1,898,944 1,579,921 - -
Ticaret & Sosyal Tesis 718,708 0 0 107,166 138,309 150,703 159,973 165,648
Nakit Akigi -13,833,878 8,335,673 17,687,409 40,487,250 34,891,224  5172,469 66,702,967
indirgeme Oram 14.2%,

Net Buglnki Deger, ABDS 72,827,784
Net Bugiinkii Deger, TL 2,565,234,896

Gelistirme yaklagimi ile, konu gayrimenkuliin gelistirfimemis bos arsa dederi 2,565,234,886.- TL olarak
tespit edilmigtir.

ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMES| VE GORUSLER
DEGERLERiN UYUMLA$TIRILMASI

bulunmamasi ve Pazar Analizi béluminde aciklanan diger gerekgeler nedeniyle, Pazar yaklagimindan
faydalanilamamistir. Deder tespitinde kullanian yaklagim sonucunda takdir edilen nthai deder asagidaki gibidir-

Gercede Uyqun Deder (UFRS) (31.12.2024 itibanyla)

Gelistirme Yaklagimi 2,565,234,886.- TL
Nihai Deger (KDV harig) 2,565,200,000.- TL

MEVZUAT UYGUNLUGU VE HUKUKI DURUM HAKKINDA GORUS

Bu bdlumde; yasal gereklerin yerine getirifip getirimedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin
tam ve eksiksiz olarak meveut olup olmadig hakkinda goris yer almaktadir.

yabanci gergek - tiize kisilsre satist va s veya ayni hak tesis edilmesi yasaktir. Ek olarak, gayrimenkuller
zerinde ipotek kayitlan mevcuttur. Séz konusu kayitlar, gayrimenkullerin alim-satimna engel tegkil etmemekle
birlikte bazi yasal kisitiar ve gereklilikler getirmektedir.

Bu calismada deger takdiri yapilirken; konuy gayrimenkuller Uzerindeki haciz, serh ve beyanlarin gayrimenkuliin
sabis ve pazarlanabilifligi Uzerinde herhangi bir kisitiayic etiisi ve maliyeti bulunmadigr kabul edilerek UFRS

esasli gergade uygun dederi belirlenmigtir, Belirlenen deger: pazar dederini ifada etmemekte olup, sati$ ve ipotek
amagh kullanilamaz.
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3.4.3.

3.4.4,

3.5.

DEGERLEME ISLEMiNi OLUMSUZ Y&NDE ETKILEYEN / SINIRLAYAN FAKTORLER

Degderleme iglemini olumsuz yénde etkileyen ya da sinirlayan herhangi bir faktsr bulunmamaktadir.

Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmevenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekceleri

Bu calismanin amaci, konu gayrimenkuliin portfdye dahil edilmesi ile ilgili yasal dizenlemeler (Gayrimenkul
Yatirim Ortakhklarina iligkin Esaslar Tebligi / Gayrimenkul Yatinm Fonlarina iligkin Esaslar Tebligi) kapsaminda
dedildir. Bu nedenle, raporda konu ile ilgili gérase yer verilmemistir,

EN IYl VE EN VERIMLI KULLANIM AMACI

En iy ve en verimli kullanim sekdi sdyle tanimlanir;

En iyi ve en verimli kullamimin uymas! gereken dort kriter, yasallik, fiziksel olabilirlik, ekonomik fizibilite ve
maksimum Kkarlthktir. En lyi ve en verimii kullamm sekfi, arsamn bulundugu piyasadaki rekabet gigleri tarafindan
bigimiendiritir. Bu nedenfe, en yi ve en verimli kulamimin analiz ve yorumiarl, piyasa gicleri izerinde
yoduniagtinimig ekonomik bir galismadir. En fyi ve en verimii kuliarim sekli, degerin temelini teskil eder.

Konu gayrimenkul igin en iyi ve en verimli kullanimin, pazar kosullarina gore belirenecek yatinm agisindan dodru
bir zamanda mevcut imar plan ile uyumlu olarak konut ve ticaret amagli geligtirimes| oldudu kanaatindeyiz.

DEGERLEME SONUGLARINA GORE NiHAI DEGER TAKDIRI

Temin edebildigimiz data, analizierimiz ve gayrimenkul pazarindaki tecribemize istinaden, kanaatimiz;
31.12.2024 tarihi itibaryla, konu gayrimenku! Gzerindeki milkiyet haklarinin UFRS esasli gergede uygun
degerinin,

KDV Harig KDV Dahil*
2,565,200,000.- TL 2,821,720,000.- TL

oldudu yénundedir,

* Galigmamizda konu gaynmenkullerin tevhit edilecedl varseyimi ile net parsel blyakloga dikkate ahinmigtr. Bu bafiemda, fapu niteliginin de
“arsa” ofarak dizenlenecedi kabulliyle %10 KDV uygulanmstr,

Sorumiu Dederleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi: Dénusime konu fabrika arsasi Uzerinde geligtirilebilecek proje,

konumu nedeniyle Ganakkale icin énemli bir “landmark” proje olma imkani tagimaktadir. Buna karsin; geligtirilecek
projedeki konut sayistnin yiksek olmasi, pazarda talebin diigiik olmasl, yabanciya satisin olmamasi gibi faktérler,
projenin geligimini yilara sari hale getirecektir. Izmir Karayolu'ndan arsaya girig imkani olmas! da ticari faaliyet
agisindan avantaj olup, gelistirme yakiagimi sonuglarina olumly yansimaktadir. Geligtime yaklagimi sonuclarini
goz online alarak olugturdugumuz deger takdirimizin, piyasa gergekleriyle uyustugu kanaatindeyiz.

" Bu gahsma, raporda befirtilen kabutler ve kisiflamalar dahilinde hazifanmighr.
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4,

4.1,

4.1.1.

4.1.1.1,

4.1.1.2,

CANAKKALE / KEPEZ - DEPOLAMA TESIsi ARSASI

GAYRIMENKULUN TANIMI

Bu bélimde kony gayrimenkulin hukuki tanimimin yanl sira sahip oldugu fiziksel 6zellikleri hakkinda bilgi
verilmektedir,

HUKUKI TANIM

TAPU BILGILERi

Bu boiimde; kony gayrimenkuliin tapu bilgiler, tapu tetkikine ligkin bilgiler ve varsa son Ug yilik siirecte hukuki
durumunda meydana gelen degisiklikier yer almaktadir,

Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi

Calismaya kony gayrimenkul, Canakkale ili, Merkez lcesi, Kepez Mahallesinds yer almaktadir. Konu
gayrimenkuliin tapu bilgileri agafidaki tabloda belirtimistir.

Tablo 11: Tapu Bilgileri

] Ilge Mahaile Ada Parsei Nitelik Yilz8igiimi, m?
_Ganakkale Merkez Kepez 554 1 Arsa 16,181.17

Miikivet Haklan jle ligili Bilgi

Tapu Tetkiki

Konu gayrimenkuitin, 16.01.2025 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Mudtrlagu Web Portal'ndan barkotiu olarak

temin edilen tapu kayit bilgileri bu raporun ekinge yer almaktadir. Temin edilen tapu kayit belgelerinde yer alan
kayitlar agadidaki tabloda sunulmustur.

Tablo 12; Tapu Kayit Bilgiler
Takyidat Tirri Agtklama

Tarih / Yevmiye No

2565 sayih kanunun 28, maddesi geregi belirtilen alan icerisinde kalmaktadir (Sablon: 2565

Beyan sayilt kanunun 28. maddesi geregi beyan tanim) 08.05.2018/ 7598
06.02.2007 tarinli Bakanlar Kurulu karanna istinaden yabancr gercek kisilere ve tozel

Beyan Kigilere satilamaz. Sinirly Ve aynl hak tesis edilemez, Tarih: 16.04.2007 Yev: 3255 {(Sablon: 16.04.2007 / 3255
Yabancilann Tasinmaz v i inimler i

fpotek i - lehine, 1,000,000,000 TL tutannda, 1. derece ipotek meveuttur, 25.01.2023 / 2217

Ipotek Denizbank A.§. lehine, 15,000,000 Euro tutarinda, 2. derece ipotek meveuttyr, 25.07.2023 / 18101

SOZLESME BILGILER]

Konu gayrimenkul icin dilzenlenen herhangi bir $0ziesme bulunmamaktadir.
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4.1.1.3.

4.1.1.4.

YASAL iZINLER
Bu bélumde; degeriemesi yapilan gayrimenkultn ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin ahnip alinmadig,

yasal gerekliliji olan belgelerin tam ve dodru olarak meveut olup cimadid hakkinda bilgiler yer almaktadir.

Galigma kapsaminda geligtiilmemis bos parsel olarak kabul edilen konu gayrimenkuiin, mevcut durumda
Uzerinde yer alan depolama tesisi igin alinmig olan yasal izinleri rapor ekinde sunulmustur.

IMAR BILGILERI

Konu gayrimenku!, idari agidan Canakkale Kepez Belediyesi yetki alani igerisinde yer almaktadrr.

Kepez Belediyesi ile yapilan gérismede:; konu parsalin 03.01.2018 tarihii “Kepez Revizyon imar Plans” sinirian
icerisinde yer aldig ve “Ticaret ve Konut Alan” olarak fonksiyonlandiriidig bilgisi edinilmistir. Yapilagma haklan,

Emsal: 1.00 ve yap ylksekligi 18.50 metre (6 kat) olarak belirlenmistir. Cekme mesafesi, én cepheden 15 m,
difier cephelerden 5 m'dir.

fmar Plan; Ornegi (Glgeksizdir)

Plan notlarina gdre;

Ticaret-konut, turizm-ticaret, turizm-ticaret+konut gibi karma kullanimii alanlarda Ust katlann tamam istege bagh
olarak konut kullanimina ayrtabilir.

Binalarda; agik ¢lkmalar, zemin kat teraslar, hava bacalan, isiklikiar ve merdivenler (ana merdiven, yangin
merdiveni) ve kat holleri emsal hesabina dahil edilmeyecektir,
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4.1.2.

4.1.21,

4.1.2.2,

FiZiki TANIM

KONUM & ULASIM

Calismaya konu parsel: Canakkale lli, Merkez Ilgesi, Kepez Beldesi sinirlan Igerisinde ver almaktadir.
gayrimenkule erigim, Ganakkale — izmir Asfalt! (D550) izerinden saflanmaktadir.

~

Konu

Konu gayrimenkulin bulundugu bélge kentsel yerlegim alanidir. Konuy gayrimenkuiin yakin ¢evresinde, mahalli

konut ve ticaret dokusu, yeni konut siteleri ve Canakkale Onsekiz Mart Universitesi yer aimaktadr,
ARSA TANIMI

ve egdim agisindan proje gelistirmeye uygundur.

Konu gayrimenkulin 90ranuraga ana akslar iizerinde bulunmasindan dolayt yilksektir.
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4.1.2.3,

4.2

4.3.

4.3.1.

GELISTIRMELERIN TANIMI

Konu gayrimenkul tizerinde depolama tesisi bulunmaktadr. Parsel lzerinde yer alan mevcut binalarin, yeni imar
durumu kapsaminda en iyi ve en verimli kullanim yansitmadigy degerlendirilerek, geligtirmelerin ekonomik degeri
olmadig kabul edilmigtir. Konu gayrimenkul gelistirimemis bos arsa olarak els alinmgtir.

BOLGESEL VERI VE ANALIZLER

Konu parsel, Kepez - Uretim Tesisi Arsalar ile kargilikii konumlandidindan, 3.2, basigi attinda verilen bélgesel
veri ve pazar kosullan bu parsel igin de gegerlidir.

DEGERLEME YAKLASIMLARININ UYGULANMASI

Eu galismada, konu gayrimenkul tzerindeki milkiyet haklarinin dederini tespit etmek igin gelistime yaklagimi
kullanimigtir. Konu gayrimenkul ile benzer boyiklukte ve yapilanma kosullarinda herhangi bir sati bilgisi
bulunmamasi ve Pazar Analizi bolimande agiklanan diger gerekceler nedeniyle, pazar yaklasimindan
faydalanilamamgtir.

GELISTIRME YAKLASIMI

Geligtirme yaklagiminda, konu gayrimenkul tzerinde imar durumunun izin verdidi yapilanma kosullari dahilinde
hipotetik yapilanma programlarl geligtiriimis, bu programlarin gelistime maliyetleri ve nakit akis takminleri
sonucunda net arsa alani igin birim defer belidenmistir.

Hipotetik alan kullanim programinin belirlenmesi, gelistime maliyetlerinin hesabi ve nakit akis analizi olmak Uzere
3 agamadan olugan finansal analizin detaylar agagida agtklanmaktadr.

Hipotetik Alan_Kullanim Programi: Bu bslomde konu gayrimenkul igin hipotetik alan kullamm programi

geligtirimistir. Konsept niteliginde olan ve mimaii proje gelistirme amac tagimayan hipotetik alan kullanim
prograrn, imar durumu gercevesinde belirlenmistir. Calismada kullanimiar belidenirken kullanimin kangik
kullanim geligtirmesi icerisindeki rol, programa olan ekonomik katkisi ve kullammlarin bir arada olmasindan
kaynaklanacak sinerji ve uyum dikkate alinmigtir.

Tabio 13: Iskan Edilebilir ingaat Alani Hesabi

Arsa Alani, net m? 16,181.17
Emsal 1.00
Emsaie Konu ingaat Alani, mz 16,181.17
Brit Garpan 1.33
iskan Edilebilir ingaat Alani, brit m? 21,520.96

Tablo 14: Hipotetik Alan Kullartm Program

Iskan Birim - Acik Kapal Kapali Satilabillr

‘:,3*: Payf’;, Edllebiiir  Unite sl;;:t:i °‘§:;;': Otopark Otopark Otopark  Kiralaaabin,

' Alan, »* Alam, m? Sayisi Sayis1 Alani, m? Alan, m?

Konut B0% 12,945 17,217 145  11g 119 - 118 2,968 17,217
Ticaret 20% 3,236 4,304 - - 143 72 71 1,793 4,304
Toplam 16,181 21,521 262 72 190 4,762 21,521
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Gelistirme Maliyeti: Gelistirme maliyetleri, optimize edilmig global birim maliyetler ve birim maliyetlerin tam olarak
belirenemedidi yerlerde de toplam maliyetler esas alinarak hesaplanmistir, ingaat maliyet kesifleri, miteahhit kar
da dahil edilerek hesaplanmigtir. Tom fiyat kesiflerinde optimal pazar kogullar géz &nine alinrmigtir, Yatinm
maliyetlerindeki beklenmeyen giderler, sapmalar ve miuteahhidin yeterlilikleri maliyetin dedisken unsurlaridir.
Geligtirne maliyetlerinin ierdi§i ana maliyet kalemleri sunlardr:

= bina maliyeti > kaba yap!, ince yapt, elekirik tesisati, mekanik tesisat

. bina disi malivetler > altyapi & zemin isleri, sert zemin & i¢ yollar, peyzaj dizenlemesi, dis aydinlatma &
guvenlik sistemleri, FF&E {ortak alan, vb.)

. difer malivetler » mihendislik ve mimarlik Geretleri, proje ydnetimi, yatinmer sabit giderleri, yap! denetimi,
yasal izinler & danismaniik, pazarlama & agilig giderleri, miteahhit kari

*  gelistimme primi

Tablo 16: _Geligtirme Maliyetl (ABDS)

Konut Ticaret Toplam
BiNA MALIYETI
Toplam Bina Maliyeti 11,636,158 3,003,967 14,640,125
Toplam Bina Dis1 Maliyetler 648,739 155,935 804,674
Toplam Difer Maliyetler 2,187,598 570,754 2,758,351
Geligtirme Primi 614,245 157,095 772,240
TOPLAM GELISTIRME MALIYETI (sabit) 15,086,740 3,888,650 18,975,390
Tyl 6,034,696 1,555,460 7,590,156
2.y 9,278,345 2,391,520 11,669,865
TOPLAM GELISTIRME MALIYETI (ent) 15,313,041 3,946,980 19,260,021

Nakit Akigi Analizi: Nakit akls analizinin ana prensibi; “dederin”, konu arsa Uzerindeki gelistimelere iligkin
faaliyetlerin net geri dénusi ile ifade ediimesidir; yani gelecekteki kazanglarin bugiinkli deferinin tespit
edilmesidir. Gelecekteki bu kazanclar indirgenerek pazar degerine dénostoriimektedir.

Gelir getirici gayrimenkuiler olan gelistirmelerin gelecekteki kazanglar, geliferin ve giderlerinin tahmininden yola
¢lkarak hesaplanan amortisman ve kredi dncesi net gelirdir. Net gelir hesaplamasinda konu gayrimenkuller
Uzerinde planlanan gelistirmelerin maliyetleri de dustimektedir.

Nakit akis analizindeki temel kabuller agagida belirtiimektedir.

- Caligmada yer alan nakit akig projeksiyonlarinda Net Bugunki Deger hesaplamalan ve indirgenmig nakit akisi
metodu kullaniimigtir. Bu teknikte tahmin edilen gelecekteki gelirin bugtinki deferini hesaplamak esastr.
Birim arsaya diisen net bugiinkq deger, icerik olarak “arsa dagerini” igermektedir.

- Caligmada, ingaatin birinci yindan itibaren oimak Uzere ABD$ bazinda yillk %2.5 oraninda gergeklesmesi
ongérllen enflasyon igin eskalasyon yapiimigtir.

- Projenin etkin bir yonetim tarafindan yonetilecedi, konusu ile ilgili deneyimli kurumiar tarafindan lanse
edilecefii, rekabet edebilir nitelikte pazar kosullarina uygun projelerden olusacag) ve etkin bir pazariama ile
pazara sunulacadl varsaylimigtir,

- Toplam 119 adet konut ve 4,304 m2 dikkanin satig dénemi 3 yil kabul edilmistir. Satiglar, 2 yil strecefi
&ngdrllen ingaatla birlikte es zamanli olarak baglayacaktir.

- 3 yilik satts hizi kabuiu ile bugin itibariyle ortalama satis fiyati konutlar igin 1,875 ABDS$/brut m?, dakkanlar
igin 2,250 ABD$/brit m? olarak belirlenmigtir. Bu fiyat projenin pazara ilk ¢iktigl zaman duyurulacak olan
ortalama fiyattir.

- Satig ve pazarlama giderleri; satig ofisinin igletme giderlerini, tapu giderlerini ve komisyonlan icerir.
- Girigimci kart %5 olarak ongdralmaostar.

- Indirgeme orami %13.8 olarak kabul edilmistir.
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4.4.1,

4.4.2,

Tablo 16: Konut & Ticaret Nakit Akis Analizi

{ABDS)
Projeksiyon Dénemi 1.yl 2.yl 3.yl
Satis Dénemi 1.yl 2. yil 3.yl
GELIRLER
Konut Gelirleri
Birim Satig Fiyati, ABDS/m?= 1,875 2,025 2,147
Yilik Satis Orami %25 %45 %30
Yulik Satitan Unite Adedi 30 53 35
Toplam Konut Satis Geliri, ABDS 8,070,359 15,688 777 11,086,736
Ditkkan Gelirleri
Birtm Satig Fiyati, ABD$/m? 2,250 2,430 2,576
Yilik Satis Oran %0 %60 %40
Toplam Dikkan Satis Geliri, ABDS 0 6,275,511 4,434 694
Toplam Gelirler 8,070,359 21,964,288 15,521,430
Pazarlama & Satis Giderj 242111 658 920 465 643
NET GELIR 7,828 248 _21,305,359 15,055 787
Girigimei Kan 391,412 1,065,268 752,788
Geligtirme Maliyeti 7,590,156 11,669,865
NET NAKIT AKISI -153,321 8,570,226 14,302,998
Net Buglinki Deder, ABD$ 18,422,045
Net Bugiinkii Deger, TL 648,885 200

Geligtire yaklagimi ile, konu gayrimenkuliin geligtirimemis bos arsa degeri 648,885,200.- TL olarak
tespit edilmigtir.

ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUSLER
DEGERLERIN UYUMLASTIRILMASI

Bu caligmada, konu gayrimenkul Uzerindeki milkiyet haklarinin degerini tespit etmek igin gelistime yaklagimi
kullaniimistir. Konu gayrimenku! ile benzer biyukiikie ve yapilanma kosullarinda herhangi bir safis bilgisi
bulunmamasi ve Pazar Analizi béliminde aciklanan diger gerekceler nedeniyle, pazar yaklagimindan
faydaianilamamistir, Deger tespitinde kullanilan yaklasim sonucunda takdir edilen nikai degjer agagidaki gibidir:

Gercefie Uygun Deder (UFRS) (31.12.2024 itibariyla)

Geligtirme Yaklagmi 648,885,200.- TL
Nlhai De§er (KDV harig) €48,885,000.- TL

MEVZUAT UYGUNLUGU VE HUKUKI DURUM HAKKINDA GORUS

Bu bolimde; yasal gerekierin yerine getirilip getirimedigi ve mevzuat uyannca alinmas; gereken izin ve belgelerin
tam ve eksiksiz olarak meveut ofup olmadigi hakkinda goras yer almaktadir.

yabanct gercek - tuzsl kisilere satisi ve sinirh veya ayni hak tesis edilmesi yasaktir. Ek olarak, gayrimenkuller
izerinde ipotek kaydi mevcuttur. S¢z konusu kaytlar, gayrimenkuilin alim-satimina engel teskil etmemekle
birlikte bazi yasal kisitlar ve gereklilikler getirmektadir.

Bu caligmada deder takdiri yapilirken; konu gayrimenkul Uzerindeki haciz, serh ve beyanlarin gayrimenkuiin satig
ve pazaranabiiirli§i tzerinde herhangi bir kisitiayicl etkisi ve maliyeti bulunmadidi kabul edilerek UFRS esasl

gsrcedle uygun degeri belifenmistir. Belifenen defder, pazar degerini ifade etmemekte olup, satlg ve ipotek amagl
kullamilamagz,
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4.4.3.

4.4.4.

4.5.

DEGERLEME ISLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN / SINIRLAYAN FAKTORLER

Degderleme iglemini olumsuz yénde etkileyen ya da sinirlayan herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

Asaari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarintn Gerekceleri

Bu galismanin amaci, konu gayrimenkuliin portfdye dahil edilmesi ile ilgili yasal dizenlemeler {Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklanna liigkin Esaslar Tebligi / Gayrimenkul Yatinm Fonlarina iliskin Esasiar Tebligi) kapsaminda
degildir. Bu nedenle, raporda konu ile iigili géruge yer verilmemistir.

EN iYl VE EN VERIMLI KULLANIM AMACI

En iyi ve en verimli kullanim sekli séyle tanimlanir;

En iyi ve en verimli kullammin uymas: gereken dori kriter, yasaihk, fziksel olabilirlik, ekonomik fizibilite ve
maksimum karhjiktir. En iyi ve en verimii kullanim gekli, arsanin bulundugu piyasadaki rekabet gicleri tarafindan
bigimlendirili. Bu nedenle, en iyi ve en verimfi kuflanimin analiz ve yorumian, piyasa gutigleri itzerinde
yoguniagtinimig ekonomik bir caligmadir. En iyi ve en venmli kulanim §ekli, degerin temelini tegkit eder.

Konu gayrimenkul i¢in en iyi ve en verimli kullanimin, pazar kogullarina gére belirlenecek yatinm agisindan dogru
bir zamanda mevcut imar plani ile uyumlu olarak konut ve ticaret amagli geligtiriimesi oldugu kanaatindeyiz.

DEGERLEME SONUGCLARINA GORE NiHAI DEGER TAKDIRI

Temin edebildigimiz data, analizlerimiz ve gayrimenkul pazanndaki tecrilbemize istinaden, kanaatimiz:
31.12.2024 tarihi itibanyla, konu gayrimenkul Uzerindeki milkiyet haklarinin UFRS esasll gercede uygun
dederinin,

KDV Harig KDV Dahil
648,890,000.- TL 713,779,000.- TL

oldugu y6nlindedir.

Sorumlu Deflerleme Uzmaninin Sonuc Ciimlesi: Dénisume konu arsa iizerinde geligtirilebilecek proje, konumu

nedeniyle Canakkale icin dnemli bir gelistirme projesi olma potansiyeli tagimaktadir. [zmir Karayolu'ndan arsaya
girig imkani olmas da ticari faaliyet agisindan avantaj olup, gelistime yaklagimi sonuglanna olumlu yansimaktadir.
Gelistirme yaklasimi sonuglarini géz onine alarak olusturdujumuz defer takdirimizin, piyasa gergekleriyle
uyustugu kanaatindeyiz.

* Bu galigma, raporda belirfilen kabutier ve kisitlamalar dahilinde hazirlanmigtr.
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5.1.1.

5.1.1.1,

GCANAKKALE / SARICAELi - ARAZI
GAYRIMENKULUN TANIMI

Bu belimde konu gayrimenkuliin hukuki taniminin yani sira sahip oldugu fiziksel 6zellikleri hakkinda bilgi
verilmektedir.

HUKUKI TANIM
TAPU BILGILERI

Bu bélimde; konu gayrimenkuliin tapu bilgileri, tapu tetkikine iligkin bilgiler ve varsa son ag yillk strecte hukuki
durumunda meydana gelen dedigiklikler yer almaktadr.

Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi

Cahsmaya konu gayrimenkul, Canakkale i, Merkez ligesi, Sanicaeli Mahallesi'nde yer alan 144 Ada 121 Parsel
olarak kayitl arazidir. Konu gayrimenkulin tapu bilgileri agsa@idaki tabloda belirtilmistir.

Tablo 17:  Tapu Bilgileri

Il ilge Mahalle Ada Parsel Nitelik Yiizolgamii, m?

Canakkale Merkez Saricaeli 144 121 Tarla 13,916.69

Miilkivet Haklari ile iigili Bilgi

Konu gayrimenkulGn miilkiyet haklarinin tamam “Dardanel Onentas Gida Sanayi Anonim Sirket” adina kayithdir.
Tapu kaydinda yer alan bilgilere gdre, tapu tarihi 06.09.2019 olup, edinme sebebi 22/A Md. geregince
yenilemenin tescili olarak belirtiimigtir.

Tapu Tetkiki

Konu gayrimenkultin, 16.01.2025 tarihinde Tapu ve Kadastro Genei Mdarlagi Web Portalrndan barkotlu olarak

temin edilen tapu kayit bilgileri bu raporun ekinde yer almaktadir. Temin edilen tapu kayit belgelerinde yer alan
kayitlar agagidaki tabloda sunulmustur.

Konu ile ilgili dederlendirmeler, “Mevzuat Uygunludu ve Hukuki Durum Hakkinda Gérds” baliimande aktarimigtir,

Tablo 18: Tapu Kayit Bilgileri

Ez'dat Agiklama Tarih / Yovmiye No
"Kasinlesen orman kadastrosuna gbre tamami orman sayllan yererdendir” (Sablon: 6831 8.Y.
Beyan Tasinmazin Tamaminin Ormanda Kaldidinin Belirtiimesi} 02.03.2021/ 4493
2565 sayih kanunun 28. maddesi gerefi belirtilen alan icensinde kalmaktadrr (Sablon: 2585 sayil
Beyan kanunun 28. maddesi geredi beyan tantmn 08.05.2018 /7598
. anunun <8._maddesi gered Syan lant - -
Canakkale Orman Isletme ModudGgo'nin 25.11.2016 tarih 2625799 sayill yazis! geredi tamam
Beyan orman sinin icinde kalmaktadir. 29.11.2016/ 20834
06.02.2007 tarihii Bakanlar Kuruiy karanna istinaden yabanci gergek kisilere ve tlizel kisilere
Beyan satlamaz. St ve aynl hak tesis edilemez. Tarih: 16.04.2007 Yev: 3255 (Sablon; Yabancilann 16.04.2007 / 3255

Tasinmaz ve Simidi Ayni Hak Edinimlerinin Kisittanmas Belitmesi)
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5.1.1.2. SOZLESME BILGILERI

Kenu gayrimenkul ile ilgili herhangi bir sdzlesme bulunmamaktadir.

5.1.1.3. YASAL IZINLER

Bu bslumde; dederlemesi yapilan gayrimenkuldn ilgili mevzuat uyarinca gerekli tom izinlerinin alinip alinmadigr,
yasal gerekliligi olan beigelerin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadi hakkinda bilgiler yer almaktadir.

Arazi nitelijindeki konu gayrimenkul hakkinda herhangi bir yasal izin bulunmamaltadir.

5.1.1.4. IMAR BIiLGILERI

Saricaeli Mahallesi'nde yer alan 144 Ada 121 Parsel alt dlgekli imar planlari kapsaminda plansiz alanda
kalmaktadir. 1/100,000 Olgekli Cevre Dizeni Planr'nda ise, “Orman Alani” olarak belidenmistir. Tapu kaydinda yer
alan 02.03.2021 tarihif beyana gore, konu parselin tamami orman kadastrosuna gegmigtir.

E

tkgmm-pasebsorgu-sonue.] Az aga.121.
parselkmi - Alanfar

Era

thgm-paniel-sorgu-somig-1 08348121~
pargel kel - Alanigr
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£l T

=8pgiz Ormpr Liamiae
SRy L ca

e

r
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5.1.2.

5.1.2.1.

5.1.2.2.

5.2.

5.2.1.

§.2.1.1.

FIZziKi TANIM

KONUM & ULASIM

Konu gayrimenkul, Canakkale Merkez lige've bagll Saricaeli K&yl mevkiinde yer almaktadir.

ARSA TANIMI

114 Ada 121 Parsel, 13,916.69 m2 ylzélgtimlOdor. Dizgun olmayan cokgen seklindeki parsel, olduk¢a edimli bir
topografyaya sahip olup, $ehir ve deniz manzarasi bulunmaktadir. Parselde ¢am adaglan mevcuttur.

Konu parsel, Canakkale Onsekiz Mart Universitesi ile Saricaeli Koyl arasinda yer alan ormanlk arazi kiyisinda
konumlanmigtir, Kadastral yolu bulunmayan parsele orman ici yollar ile ulagim momkindur,

BOLGESEL VERI VE ANALIZLER

PAZAR ANALIZI
ARAZi PAZARI

Saricaeli, kent merkezinin ve Canakkale-lzmir Karayolu'nun ganeydogusunda yer almaktadir. Orman alany ve
kiyisini kapsayan bélgede, tanmsal amagll kullanilan tarlalarin yani sira, distk yodunlukiu konut yerlesimleri de
meveuttur. Kenu gayrimenkulin bulundu§u sirtlar bogaz ve sehir manzarasina sahiptir,

Bélgede orman alani olarak belirlenmemis arazilerde kismen imar beklentisi bulunmaktadir. Ozellikie Universitenin
gelisimi bu beklentiyi tetiklemektedir. Bazi parseilerde, kadastral yolu oimak kosulu ile dusiik yofunluklu mistakil
konut gelistirmelerine izin verilmektedir. Yakin gevrede ikinci konut ve daimi konut olarak kulianilan villa siteleri
mevcuttur.

Bélgedeki araziler icin istenen birim fiyatlar daha ¢ok konuma badh olarak degisim gostermektedir. Tarla vasifi
araziler igin istenen birim fiyatlar 3,100-5.200 TL/m? seviyesindedir. Merkeze yakinlik, imar beklentisi, manzara,
kadastral yol veya fiiii yolun bulunmasi, arazi buylklugr ve topodrafyasi birim fiyatlara etki eden onemli
bilesenlerdir.
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5.3.

5.4.

6.4.1.

5.4.2.

5.4.3.

5.5.

DEGERLEME YAKLASIMLARININ UYGULANMASI

Bu calismada, konu gayrimenkulon hukuki durumu ve milkiyet haklart jle ilgili kisitilik dolayisiyla deger konusunda
kanaat belirtilmemis olup, degerleme yaklagimlari uygulanmarmisgtrr.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI| VE GORUSLER

MEVZUAT UYGUNLUGU VE HUKUKI DURUM HAKKINDA GORUS

Bu bslimde; yasal gereklerin yerine getirilip getirimedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeierin
tam ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadi§i hakkinda gdris yer almaktadir.

Konu gayrimenkul icin yapilan yasal incelemeds, parselin tamaminin onman alani olarak belifienerek orman
kadastrosuna alindig anlagiimistir (02.03.2021 tarihli beyan). GCanakkale Orman MUdrign Hukuk Departmani ve
isveren avukat) ile yapllan gérigmeler sonucunda edinilen bilgiler asagida Ozetlenmigtir:

- Tapu kayriarinda "orman serhi® bulunmasi tasarruf hakkini kisitlamaktadir. Konu gayrimenkuliin satig
mumkin degildir,

- Konu gayrimenkulin "Maliye Hazinesi® adina orman vasfi ile tescilf igin “Tapu Iptal ve Tescil Davas”
aglacaktir. Deder tarihi itibar ile heniz agiimayan bu davanin ne Zzaman acilacadi da belirsizdir. Orman
Madarli§a'nden dava dosyasinin haz!lanmakta oldugu sdrenilmigtir,

- ‘Tapu Iptal ve Tescil Davasr” sonucunda, konu gayrimenkul(in milkiyetinin bedelsiz olarak Maliye Hazinesi
adina kaydedilmesi stz konusudur. Bu durumda, Dardanel Onentas Gida San. A.S.'nin, 4721 sayih Tark
Medeni Kanunu'nun 1007. maddesine istinaden tazminat davasi acma hakki bulunmaktadir (T.M.K 1007,
madde: “Tapu sicilinin tutuimasindan dodan botdn zararfardan Deviet sorumiudur.”).

- Tazminat davasinin Dardanel Onentas Gida San, A.$. lehine sonuglanmas) durumunda édenecek tazminat
tutarr, Mahkeme tarafindan atanacak Bilirkisi'nin dava tarihinde hazirlayacagi rapor ite belidenecektir.

DEGERLEME ISLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN / SINIRLAYAN FAKTORLER

Konu gayrimenkulon tamaminin ‘orman” olarak beliflenmesi ve orman kadastrosuna alinmasi dederleme islemini
olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan bir faktérdor.

Asgari Bilgilerden Raporda Y. r Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadikiarinin Gerekceleri

Bu calismanin amac), konu gayrimenkulin portfoye dahil edilmesi ile ilgili yasal dizenlemeler (Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi / Gayrimenkul Yatinm Fonlarina liigkin Esaslar Teblidi) kapsaminda
degildir. Bu nedenle, raporda konu ife ilgili géruse yer veriimemigtir.

EN iYi VE EN VERIMLI KULLANIM AMACI

En iyi ve en verimli kullamim $ekli sdyle tanimlanir;

En iyi ve en verimii kuflanimin uymasi gereken dbrt kriter, yasaitik, fizikse/ ofabiliriik, ekonomik fizibilite ve maksimum
karliiktir. En iyi ve en verimii kullamim sekli, arsanmn bulundugu pivasadaki rekabet gigleri tarafindan bigimlendinifir. Bu
nedenle, en lyi ve en verimi kultantmin analiz ve yorumian, piyase giglen dzerinde yoGuniaghinimis ekonomik bir

Konu gayrimenkui icin en iyi ve en verimii kullamim, kesintesen “orman"” statust ile ilgili yasal sireclerin
tamamlanarak parselin Deviet Ormani sinirlarina dahil edilmesidir.

DEGERLEME SONUGLARINA GORE NiHAI DEGER TAKDIRI

Sorumlu Degerleme Uzmaniain Sopug Ciimlesi: Bu calismada, 31.12.2024 tarihi itibartyla gecerti olan hukuki

bslirsizlikler ve mulkiyet haklan ile itgili kisitliik dolayisiyla deger konusunda kanaat belitmenin makul olmadig
yoninde takdir yapimistir.

" Bu gaksma, raporda belirtiien kebufier ve kisitiamalar dabifindea hazirlanmugtir,
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6.1.

6.1.1.

6.1.1.1.

6.1.1.2.

6.1.1.3.

6.1.1.4.

CANAKKALE / EZINE GIDA IHTiISAS OSB - SANAYi ARSASI
GAYRIMENKULUN TANIMI

Bu bélumde konu gayrimenkulun hukuki taniminin yani sira sahip oldugu fiziksel ozellikleri hakkinda bilgi
veriimektedir.

HUKUKI TANIM
TAPU BILGILERI

Bu bélumde; kanu gayrimenkulin tapu bilgileri, tapu tetkikine iligkin bilgiler ve varsa son Ug yilik stiregte hukuki
durumunda meydana gelen degisiklikler yer almaktadir.

Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi

Calismaya konu gayrimenkul, Canakkale Ili, Ezine ilgesi, Balik Mahallesinde yer alan, 119 Ada 14 Parsel olarak
kayith, 56,876.04 m? boyukitgundeki arsadir. Konu gayrimenkuliin tapu bilgileri agadidaki tabloda belirtilmistir.

Tablo 19:  Tapu Bilgileri

ir lige Mahaltle Mevki Pafta Ada Parsel  Nitelik Yizélgiim{, m?

Canakkale Ezine Balikli Cayalt 116b23d 119 14 Arsa 56,876.04

Miilkivet Haklan ile {Igili Bilgi

Konu gayrimenkulun malkiyet haklarinin tamarn “Ezine Gida Ihtisas Organize Sanayi BSigesi® adina kayitiidir.

Tapu Tetkiki

Degerleme konusu gayrimenkulln tapu kayt bilgileri organize sanayi bélgesi mulkiyetinde olmasi nedeniyle temin
edilememigtir.

SOZLESME BILGILERI
Ezine Gida Intisas Organize Sanayi Baigesi ile Dardanel Onentas Gida San. A.S. arasinda "Tahsis Sozlesmesi”
dizenlenmigtir. Dederleme tarihi itibariyla, tahsis hakki devam etmektedir.

YASAL iZINLER

Bu bélomde; degerlemesi yapilan gayrimenkulin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinip alinmadig,
yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve degru olarak meveut olup olmachdi hakkinda bilgiler yer almaktadir,

Konu gayrimenkuller igin halihazirda alinmig herhangi bir yasal izin bulunmamaktadir,

iMAR BILGILERI

Konu gayrimenkuller, idari agidan Ezine Organize Sanayi Boigesi yelki
alan igerisinde yer almaktadir. 12.01.2023 tarihinde Ezine OSB
Modoriogt ile yapllan gérismede edinilen bilgilere gbére, konu
gayrimenkul, 11.08.2022 onayll Ezine Organize Sanayi Bolgesi
Uygulama Plani'na tabidir. Konu parsei Emsal: 1.00, hmaks; serbest
yaptlanma kosullu sanayi alani olarak fonksiyonlandirimistir.
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6.1.2.

6.1.2.1.

6.1.2.2.

Fiziki TANIM
KONUM & ULASIM

Konu gayrimenkul, Ezine Gida Ihtisas OSB icerisinde yer almaktadir. Ezine OSB'ye karayolu ile erigim:
Canakkale - Ayvacikk Yolu azerinde yer alan Ezine - Geyikli Yolu Kavgadrndan saglanmaktadir. Konu
gayrimenkuldn konumlu oldudu Ezine Gida ihtisas OSB'nin altyap! ingaat isleri devam etmektedir. Ezine ilce
merkezine yaklaglk 7 km mesafede yer alan QSB'nin yakin cevresinde &nemli baska bir gelistirme
bulunmamaktadir, Gayrimenkullerin yakin gevresinde de Ezine Gida ihtisas OSB Mudurligo ve Ezine Meslek
Yiksekokuiu meveuttur. Asagidaki tabloda konu gayrimenkullerin baz1 dnemii noktalara uzakli yer aimaktadir.

Tablo 20: Konu Gayrimenkullerin Bazi Onemli Merkezlere Uzakiifi

Lokasyon Yaklagtk Mesafe
Ezine lige Merkezi 7 km
Canakkale || Merkezi 45 km
Istanbul — fzmir Ctoyolu 154 km

ARSA TANIMI

Degerlemeye konu parselin yoz dlelima 56,876.04 m?dir. Saha tespitlerinde duz bir topografyaya sahip oldugu
gorulen parsel dikddrtgen forma sahiptir. Konu gayrimenkul tzerinde hafriyat calismalar yapiimaktadir.
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6.2.

6.2.1.
6.2.1.1.

6.2.2.

6.2.2.1,

6.3.

BOLGESEL VERI VE ANALIZLER

KONU GAYRIMENKULUN KONUMU ILE iLGiLi BOLGESEL BiLGILER
EZINE GIDA iHTISAS ORGANIZE SANAYi BOLGESI

Ezine Gida ihtisas Organize  Sanayi Bdlgesi;
Canakkale - lzmir Karayolu (zerinde, Ezine'ye 2 km
mesafede Cinarkay ve Balikl Koy sinirlart dahilinde
yer almaktadir. 1,360,000 m? alan (izefine kuruiu
Béige; Canakkale Valiligi onchliginde, Ganakkale It
GOzel idaresi, Ezine Belediyesi ve Ganakkale Ticaret
ve Sanayi Odas) Bagkanligi'nin katthmiyla 2016
yllinda Bifim, Sanayi ve Teknoicji Bakanligi'nin 326
Sicil numarasi ile kurulmustur.

Ezine Gida lhtisas OSB'de muhtelif blyUkitkte 91
adet sanayi parseli bulunmaktadrr. ic ve dig
pazarlara, limanlara ve havalimanina  yakmiik
yoninden stratejik bir noktada bulunan Ezine Gida
Ihtisas OSB, Istanbul ve lzmire 316 km, Canakkale
Havaalanina 45 km, tim diinya pazarlarina orin
sevkiyatl yapacak Canakkale Limanina 50 km
uzakliktadrr,

PAZAR ANALIzI

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

ARSA PAZARI

Konu gayrimenkulier i¢in halihazirda tam milkiyet hakk kazamimamigtir. Bu nedenle, Dardanel Onentas Gida
Sanayi A.S. tarafindan satisi mOmkin degildir. Tom yasal gerekliliklerin yerine getirlmesi ve inga edilecek tesiste
faaliyete baglanmas durumunda tam milkiyete hak kazanilacaktr.

OSB sinirlan icerisinde gecedi olan tahsis uygulamas) nedeni ile, tam mikiyete konu arsa satig pazarn yoktur.
Canakkale Ezine ve Merkez ilce genelinde de halihazirda satlik durumda olan sanayi imarll arsa
bulunmamaktadir,

DEGERLEME YAKLASIMLARININ UYGULANMASI

Bu galigmada, konu gaynmenkul (zerindeki mulkiyet haklarinim tahsis statislinde olmasi nedeniyle tahsis degeri
belirtilmis olup, degerleme yaklagimlar kullanimamgtir,

OSB ARSA TAHSIS BEDELI

Ezine Gida Ihtisas Organize Sanayi Bolge Mudurlagirnin 06.02.2025 tarihli resmi yazisina gére; Dardanel
Onentas Gida Sanayi A.S. adina tahsis iglemi gerceklegtirilen parselin 11.05.2023 tarih ve 37 noiy Mutesebbis
Kurul Karan'na istinaden birim fiyati 6,000 TL/m?dir. ilgili evrak rapor ekinde sunulmustur,
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6.4.

6.4.1.

6.4.2,

6.4.3.

6.4.4.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUSLER

DEGERLERIN UYUMLASTIRILMAS!

Bu calismada; Organize Sanayi Bolgesi mulkiyetindeki konu gayrimenkullerin, Dardane! Onentas Gida Sanayi A.S.
agisindan gincel tahsis degeri UFRS esasl gergcede uygun deger olarak kabul edilmistir.

Gergede Uygun Deder {UFRS) (31.12.2024 itibaryla)

Tahsis Degeri (KDV Harig} 341,256,240.-TL

MEVZUAT UYGUNLUGU VE HUKUKi DURUM HAKKINDA GORUS

Bu bolumde; yasal gereklerin yerine getirilip getirimedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin
tam ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadi§ hakkinda goris yer almaktadir,

Konu gayrimenkullerin milkiyet hakkl Ezine Gida ihtisas Organize Sanayi Bélgesi adina kayitl olup, tahsis hakki
sahibi Dardanel Onentas Gida Sanayi A.$. tarafindan salist ya da tahsis hakkr devri gerekli izinier alinarak insa
edilecek tesisin faaliyete baglamas! ila milkiyet kazanma kosuluyla mimktin olabilecekdir,

DEGERLEME ISLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN / SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen ya da sinidayan herhangi bir faktor bulunmamaktadr.

Asgari Bilgjlerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiidarinmn Gerekceleri

Bu cahgmanin amaci, konu gayrimenkulin portféye dahil edilmes; ile ilgili yasal dizenlemeler (Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi / Gayrimenkul Yatinm Fonlarina lliskin Esaslar Tebligi) kapsamingda
degildir. Bu nedenle, raporda konu ile ilgili gérise yer verilmemistir,

EN iYi VE EN VERIMLI KULLANIM AMACI

En iyi ve en verimli kullarum $ekli soyle tanimlanir;

En iyi ve en venmli kullanimin uymasi gereken dort kiiter, yasallk, fiziksel olabilirlik, ekonomik fizibilite ve
maksimum karhitktr. En iyi ve en verimii kullarim sekfi, arsanin butundugu pivasadaki rekabet glicteri tarafindan
bigimlendirifir. By nedenle, en iyi ve en venmii kulfanimin anafiz ve Yorumian, pivasa gigleri zerinde
yo§unlastinimis ekonomik bir gahgmadir. En iyi ve en verimli kullamm sekli, dederin temelini tegkil eder.

Konu gayrimenkul icin en iyi ve en verimli kullanimin, sanayi tesisi olarak geligtirimesi oldugu kanaatindeyiz.
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6.5.

DEGERLEME SONUGLARINA GORE NiHAI DEGER TAKDIRI

Temin edebildigimiz data, analizlerimiz ve gayrimenkul pazarindaki tecribemize istinaden, kanaatimiz;
31.12.2024 tarihi itibariyla, konu gayrimenkuller tzerindeki milkiyet haklarinin tahsis degerinin,

KDV Harig*
341,256,240,- TL

oldugu ySntndedir.

* OSB tahsis bedefierinin KDV'den muaf oldugu kabuld ite KDV eklenmemigtr.

Sorumlu Dederleme Uzmaninin Sonug Climlesi: Ezine Gida Ihtisas 0SB, yerlesim yerine yakinlifi ve sevkiyat

kolaylig! agisindan iyi bir konumda bulunmaktadir Canakkale Koprosii gibi yeni ulasim baglantilarinin
tamamlanmasi ile talepte artis oldugu dederlendirimektedir. Ancak, konu gayrimenku! mevcut tahsis statiisi
nedeni ile Dardanel Onentas Gida Sanayi A.$. agisindan ticari fayda saflamamaktadir, satigi veya tahsis hakk
devri mevcut durumda momkan degildir. Tam milkiyet hakkina gegis, tesisin tamamlanip faaliyete baslamasi ile
sadlanabilecek olup, bu durumda kosullu olarak {OSB oluruyla) devri mimkin olabilecektir. Bu badlamda; giincel
tahsis bedelleri dikkate alinarak olusturdudumuz deger takdirimizin, finansal raporlama gahsmalarina konu
edilebilecedi kanaatindeyiz.

" Bu cahgma, raporda belirtilen kabuller ve kisitlamalar dahifinde haziranmugtir.
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7.1,

7.1.1.

7.1.1.1.

7.1.1.2.

7.1.1.3.

EDIRNE / ENEZ — SANAYi ARSASI
GAYRIMENKULUN TANIMI

Bu bolimde; konu gaynimenkulin tapu bilgileri, tapu tetkikine iligkin bilgiler ve varsa son g yilllk strecte hukuki
durumunda meydana gelen dedigiklikler yer almaktadr.

HUKUKi TANIM

Cahsmaya konu gayrimenkul, Edirne ili, Enez ilgesi, Yenimahalle Mahallesi'nde yer alan, 43,666.84 m? yiz
éleimane sahip 114 Ada 26 Parsel olarak kayitll, “Arsa” niteligindeki gayrimenkuldir. Konu gayrimenkuliin tapu
bilgileri asagidaki tabloda belirtiimektedir.

Tablo 21: Tapu Bilgiler

1l lige Mahalle Mevki Pafta Ada Parsel Nitelik Alan, m*

Edime Enez  Yenimahalle Ova G16-D-03-A4-D

G16-D-03-D-1-A 114 26 Arsa 43,666.84
Milkivet Haklar ile iigili Bilgi

Konu gayrimenkulin miilkiyet haklarinin tamami "Dardanel Onentas Gida Sanayi Anonim Sirketi" adina kaythdir,
Tapu kaydinda yer alan bilgilere gére, tapu tarihi 24.08.2021 olup, edinme sebebi 3402 S.Y.'nin 22/A Maddesi
geredince yenilemenin tescili olarak belirtiimistir.

Japu Tetkiki

Konu gayrimenkultn 16.01.2025 tarihli tapu kayit bilgileri, igveren tarafindan temin edilmis olup, bu raporun
ekinde yer almaktadr. Tapu kayit belgesinde herhangi bir kayt bulunmamaktadir,

SOZLESME BILGILERI

Konu gayrimenku! ile ilgili herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadr,

YASAL IZINLER

Bu bélimde; degerlemesi yapilan gayrimenkulan iigili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinip alinmadig,
yasal gerekliligi olan beigelerin tam ve dotiru olarak mevcut olup olmadig hakkinda bilgiler yer aimaktadir.

Arazi nitelijindeki konu gayrimenkul hakkinda herhangi bir yasal izin bulunmamaktadir.

IMAR BILGILERI

Konu gayrimenkul idar acidan Enez licesi sinirtan L e ' R A
Gy E) B =N 7

icerisinde yer almaktadir. Enez Belediyesi Imar ve s #_{ ’

Sehircilik Mudorloga ile yapilan gérismede edinilen % N ¢ = "df{;t- :

bilgilere gtire, konu gayrimenkul 04.07.1996 onay tarihli
171000 Olgekli Enez llave Uygulama imar Planrna P N H
tabidir. “Sanayi AlanI” olarak fonksiyonlandirilan konu :

A s
gayrimenkulin yapilagsma kosullart avan proje ile BEETY: _\\ . i
. . L S SO
belirenecektir. Konu parsele iligkin uygulama esaslar - 2 i o ]
avan projeye gore deferlendiriiecek ancak kat = ' EERRRNY E;:%EEE
yuksekligi ve kat adedi 03.07.2017 tarih, 30113 Sayl) el

Planli Alanlar imar Yénetmeligine gére belirlenecekiir.
Cepheli oldugdu yolun genigligi baz alinarak konu parsel
Gzerinde gelistirilecek yapi ya da yapianin 3 kat
olabilecedi anlasiimaktadir.
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7.1.2.
7.1.21,

7.1.2.2.

Fiziki TANIM
KONUM & ULASIM

Calismaya konu gayrimenkul; Edirne ili, Enez ligesi, Yenimahalie Mahallesi sinirlar icerisinde yer almaktadir
Konu gayrimenkule erisim Enez-ipsala Yolu Uzerinden sadlanmaktadr Ayrica Edirne-Kesan Yolu da konu
gayrimenkule erigim amagl olarak kullantabilmektedir.

Asadidaki tabloda konu gayrimenkulin bazi dnem|i noktalara uzakiig yer almaktadir.

Tablo 22: Konu Gayrimenkulin Bazi Gnemii Merkezlere Uzakhig

Lokasyon Yaklasik Mesafe
Enez lige Merkezi 1 km
TEM 40 km

Konu gayrimenkuliin yer aldidi bélgede sanayi tipi yapilasma ve sanayi imarlt arsa stoky oldukca kisithidir.

Bélgede geneliikle tanm amach araziler ve 3 kat, 0.20 yap) oturumuy, yapllasma kosullarina sahip konut lejanth

parseller bulunmaktadir, Bélgedeki yapi stokunun biyik bir cogunlugu ise 2-3 katl) konut fonksiyoniu yapllardan i
olusmaktadir,

ARSA TANIMI

Konu gayrimenkulin bulundugiu parselin arsa alani 43,666.84 m2dir Parselin ana yola bakan guney cephesi
yakiagtk 193 metre'dir. Duzgin olmayan cokgen seklindeki parselde egdim bulunmamakta olup, diiz olarak
nitelendirilebilir. Parsel fiziki 8zelliklar bakimindan yapi yapilabilir niteliktedir. Parselin Enez-Ipsalz yolu Gzerinden
gorltebilirligi yuksektir

Isveren tarafindan verilen bilgiye gére; kony parsel Uzerinde gelistiriimesi planlanan sanayi tesisi 20,000 m2 kapal) |
alana sahip olacak sekilde projelendiriimektedir.
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Asafida konu gayrimenkule iliskin fotografiar yer almaktadir;
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7.2,

7.2.1.

7.21.1.

BOLGESEL VERI VE ANALIZLER

KONU GAYRIMENKULUN KONUMU ILE iLGILI BOLGESEL BILGILER

EDIRNE : -

BULGARTSTANm g
|

Tarkiye'nin kuzeybatisinda Marmara Bélgesi sinirlar icinde yer alan P p-.mu.éi:-::?"gnj

Edime Ili'nin dodusunda Kirklareli, Tekirdag, guneydogusunda . \‘1 \?} ) hﬂ “
Ganakkale, guneyinde Ege Deniz, batisinda Yunanistan, kuzeyinde j L:‘t‘ P
Bulgaristan yer almaktadir. Jiin yGzdleimu 6,276 km¥dir, Edirne llj \"F—"‘g ; . ”“\'—f""”h."' T
simrian icerisinde, toplam 9 ilge bulunmaktadr, ; §§ [M-j: w' I “c:;"*mf:w“ |
Edirne lI'nin nafusu, 2023 ylinda Adrese Dayal Kayit Sistemi'ne ':..“ ‘ TEKIRDAG _E’l“\."?:n": ‘
gre, 416,913 kisidir. Edirne ili nofusu bir énceki yila gére %1.3 \'ﬂ RS | DI W anitase
seviyesinde artmistir, Turkiye nifusunun yaklagik %o 5'lik kismy g H‘-\ifaﬁmr A

Edirne ilinde yasamaktadir. Hane haik) ortalama blytklogo 2.62°dir. :“E"W —

Tabio 23: Yilar Itibariyle Edime Nufusy ve Tarkiye Nifusu lgindeki Payi

Yillar Edirne Niifusu Tirkiye Nilfusu leindeki Payt
1985 389,638 %0.77
1980 404,599 %0.72
2000 392,134 %0.61
2010 390,428 %0.53
2015 402,537 %0.51
2020 407,763 %0.50
2021 412,115 %0.49
2022 414,714 %0.49
2023 419,913 %0.49

Kaynak: Tisrkiye Istatistik Kurumg

Edime lli nofusunun %62'sini olusturan 259,787 kisi, 15-59 ¥a$ grubu arah@indadr. Endeksa verilering gére;
nufusun %49' A+ A ve B SES Grubundadr.

Tablo 24: Edime NOfusunun Yas Gruplanina / Sosyo-Ekonomik Stati Gruplarnina Gire Dagrirmi
Yas Grubu 2023 Niifusu Oran (%) SES Grubu Oran (%)

0-14 yag 60,472 14.4% A+ SES Gruby %5
15-29 yag 87,585 20.9% A SES Grubu %22
30-44 yag 85,322 20.3% B SES Grubur %22
45-59 yag 86,880 20.7% C SES Grubuy %26
60+ yas 99 654 23.7% D SES Grubuy %25
Toplam 419,913 %100 Toplam %100
Kaynak: Tirkiye fstafistik Kurumu Kaynak: Endeksa

Edirne llinde Universite, yoksek lisans ve doktora egitimli Kisi sayis! niifusun %17 'sini olusturmaktadir.

Ilde tarim ve hayvanciiga dayah sanayi adirlikta iken, son yillarda imalat, gida, sikhi tesisat malzemeleri, dokuma
ve deri sanayisi ivme kazanmustir. TUIK tarafindan 2022 yilinda agikianan son verilere géire, Edirne'de toplam
GSYH 61,082,888,248 TL, kisi bagi GSYH ise 147,752 TL'dir (8,915 ABDS).

ENEZ

konumundadir,

Tablo 25: Yilar Bazinda Enez flce Nufusu ve Edime ili Igerisindeki Payi

1985

1990 2000 2010 2015 2020 2021 2022 2023
Edime Nirfusu 389,638 404,599 392,134 390,428 402,537 407,763 412,115 414,714 419,913
Enez Nifusu 12,806 12,700 11,929 10,497 10,580 10,667 10,549 10,483 10,625
Enez Nifus Pay) %3.3 %3.1 %3.0 %2.6 %2.6 %2.6 %26 %2.5 %2.5

Enez ilgesini yurticine bagiayan iki ana karayolu bulunmaktadir. Bu karayollarl Enez — Ipsala Yolu ve Enez -
Kesan Yolu'dur, Enez ilgesi, Kesan ilge merkezine yaklagik 61 km, Tekirdad il merkezine yaklagik 143 km, Edirne
il merkezine yaklagik 171 km ve Istanbul’a yaklagik 280 km mesafede yer almaktadir.
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7.2.2.

7.2.21,

PAZAR ANALIzi

Bu bslimde; meveut ekonemik kogultarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler yer
almaktadir.

ARSA PAZARI

Konu gayrimenkuliin icinde bulundugu Enez icesi, genel itibanyla 1/1000 Enez flave Uygulama imar Plan;
kapsaminda kalan konut arsalan ile tarim arazilerinin yogunlastign bir bélgedir. Bolgede sanayi imarli parsel says
oldukga kisitli olup, pazarda sanayi arsasi alim-satimina iigkin guince! iglem bulunmamaktadir.

Calisma kapsaminda, konu gayrimenkule yakin konumda sanayi imarh arsa emsali bulunamadigindan arastima
sinin genigletiimistir. Konu gayrimenkule emsal hiteliginde degerlendirilebilecek nitelikteki gayrimenkuller
hakkindak;i bilgiler agagidaki gibidir:

Tablo 26: Arsa Emsalleri

Emsal Emsal Emsal
1 2 3
Kaynak sahibinden.com sahibinden.com hepsiemlak.com
1213511578 1223831471 150815-1
iletigim Ayhan Bey Kemal Bey Ginza Gayrimenkul

0532 622 7568

0554 491 1250

0522 759 5163

Mahalle / Ada / Parse|

Kesan 7 1602-2

Kesan/ 1603-6

Uzunképri / 0-6013

Imar Durumu & Yapilasma Sartian Depoé?rgzé\ lani Depg?ggéﬁ lani DepoE!:ag-rg;\ lant
Arsa Alani, m? 1,245 1,225 5,133
istenen Satis Fiyat, TL 8,500,000 6,500,000 15,250,000
istenen Birim Satis Fiyat), TL$/m? 6,827 5,306 2,971

Konu gayrimenkul, sanayi gelisiminin de meveut olmad)

Merng

arastirmada; sanayi tesisleri icin talep edilen birim kiralarin, kanum, faaliyet koluna gore yapi niteligi, bina yasi ve

fiziki durumu gibi kriterlere baglr olarak degismek Ozere 2.2 — 4.2 ABD$/brit m¥/ay aralidinda oldugu tespit
edilmistir,
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7.3.

7.3.1.

DEGERLEME YAKLASIMLARININ UYGULANMASI
Bu ¢alismada, konu gayrimenkulun (zerindeki milkiyet haklannin degerini tespit etmek amaclyla; bos arsa
degerinin tespiti igin pazar yakiasimi ve geligtirme yaklagimi kullaniimistir.
PAZAR YAKLASIMI
Pazar yaklagimi, kenu gayrimenkultn geligtiriimernis bog arsa degerini tespit etmek amaciyla kullanurmgtrr,
Kargilagtirma birimi olarak, satis fiyatinin arsa alanina bslumi dikkate alinmigtir. Pazar aragtimmasinda bilgisi
edinilen sahgtaki emsaller dogrultusunda defer kanaati clusturuimustur. Emsaller igin pazarlik payl géz 6nine
alinarak gerceklesebilir birim satig fiyatl tespiti yapimistr. Arsa emsalleri, konu gayrimenkule gére
konumu/kentsel dokuya yakinlig), ulagilabilidigi, imar durumu, arsa buyGkltda gibi kriterler 15169inda ayarlama
analizine tabi tutulmustur. '
Tablo 27: Pazar Yaklagimi - Géh‘gtin’lmemiﬁ Bog Arsa Degeri
Konu Gayrimenkul Em1sal Ernzsal Err:;sal
Arsa Alam, m2 43,667 1,245 1,225 5,133
Istanen Satis Fiyati, TL 8,500,000 8,500,000 15,250,000
istenen Birim Satis Fivat, TLim? 6,827 5,306 2,971
Gergeldesebilir Birim Satig Fiyaty, TL/m? 5,462 4,510 2,525
Konum - Kentsel Dokuya Yakmnlik Enez Kesan Kesan Uzunképri
Konum - Kentsel Dokuya Yakinhik Ayariamast -%25 -%25 -%15
Ulagilabilirlik Kesan Kesan Uzunkaprii
Ulastiabilirlikc Ayarlamast -%20 -%15 -%5
Arsa Alani 43,667 1,245 1,225 5,133
Arsa Alani icin Ayarlama -%15 %15 -%1¢
Sanayi Alani De
\ polama Depolama Depolama
Imar Durumu & Yapilasma Sartar ‘}Ef’_'.; s Alani, E:0.60  Alani, E:0.60  Alani, E: 0.60
Imar Durumu & Yapilasma Sartfart igin Ayariama %15 -%15 -%15
_Ayarlanmig Birim Deder, Tlinet m? 1,368 1,365 1,353 1,389
Toplam Deder, TL 59,743,308

Pazar yakiasimt jle, konu gayrimenkuliin degeri 59,743,308.- TL olarak tespit edilmistir,
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7.3.2.

GELISTIRME YAKLASIMI

Geligtirme yaklasiminda, konu gayrimenkul izerinde planlanan proje alani dikkate alinmg, gelistinme maliyetleri ve
nakit akis tahminleri sonucunda arsa alani gin bir deder olusturuimustur.

Hipotetik Alan Kullanym Program

Konv gayrimenkul Gzerinde planlanan sanayi tesisinin alan kuilanim programi agagidaki gibidir:

Tablo 28: Hipotetik Alan Kullanim Programt
Arsa Alani, m? 43,667
Iskan Edilebilir Alan, briit m? 20,000

Geligtirme Maliyeti

Calsmada yer alan gelistime maliyetleri, optimize edilmis global birim maliyetler ve birim maliyetierin tam olarak
belifenemedigi yererde de toplam maliyetler esas alinarak hesaplanmigtir. Insaat maliyet tahminleri olarak KDV
dahil sézlesme fiyatlan beklenmeyen giderer gahil edilerek hesaplanmistir. Tom fiyat tabminierinde optimal pazar
kosullar géz éniande bulunduruimustur. Yatinm maliyetlerindeki sapmalar ve miteahhidin yeterlilikleri maliyetin
degisken unsurlandir.

Geligtirme maliyetlerinin icerdigi ana maliyet kalemleri sunlardir

* bina maliyeti > kaba yap, ince yapi, slektrik tesisatl, mekanik tesisat

* bina digi maliyetler - altyapl, sert zemin & i¢ yollar, peyzaj dizenleme, dis aydinlatma ve glvenlik
sistemleri, vb.

* diger maliyetier < mihendislik ve mimarik treretleri, proje yonetimi, yatirimei sabit giderleri, yasal izinler &
damismanlik, pazarlama & agils giderleri, miteahhit kar
* gelistirme primi

Proje igin 2 yillik insaat ddnemi dikkate alinmistir. Hesaplanan rmaliyetier agagidaki tabloda belirtiimigtir:

Tablo 29; Gelistirme Maliyetieri

Toplam Mallyet,

ABDS
Bina Maliyeti 9,000,000
Bina Digi Maliyatler 720,005
Dider Malivetler 1,440,000
Geligtime Primi 486,000
Toplam Gelistirme Mallyeti, TL (Sabit) 11,646,005
Toplam Gelistirme Maliyeti, TL (Enf) 11,733,351
1yl 8,152,204
2yt 3,581,147
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Nakit Akig Analizi

Nakit akis analizinin ana prensibi; “dederin”, konu arsa Uzerindeki tesise iliskin faaliyetierin net ger déniisi ile
ffade edilmesidir: yani gelecekteki kazanglann bugtnkd degerinin tespit edilmesigir. Gelecekteki by kazanglar
indirgenerek dagere dénistirdimektedir.

Incelenen alternatifierin nakit akis analizindeki teme| kabuller asagida belirtimektedir.

* Cabsmada yer alan nakit akig projeksiyonlarinda, Net Bugunkii Deger hesaplart icin indirgenmis nakit akig)
metodu kullandmistr, By teknikte tahmin edilen gelecekteki gelirin bugtnki degerini hesaplamak esastir.

* Calismada, ingaatin birinci yilindan itibaren olmak Gzere yilhk %25 oraninda gerceklesmesi ongérilen
enflasyon igin eskalasyon yapilmistir. ‘

dikkate alarak, proje geligtiriimesi halindek olasi gelir getirisi konusunda 6ngoride bulunmustur.

*  Projenin etkin bir yoénetim tarafindan yOnetilecedi, konusu il gili deneyimli kurumlar tarafindan lanse
edilecedi, pazar kosullarina uygun rekabet edebilir nitelikte projelerden clusacagi ve etkin bir pazarlama ile
Pazara sunulacad varsaylmistir.

* indirgeme orani %11.3 olarak kaby| edilmisgtir.

degeri icermektedir.

Tablo 30: Nakit Akig Analizi

{ABDg)
?rojeksiyon Dénemi 1wl 2.yt 3.ynl 4. yil 5.yl 6. yil Tyl
Isletme Dénemi 1.yl 2.y v 4, yil 5. yil
GELIRLER

Yillik Ortalama Doluigk Oram - %40 %85 %95 %495 %95 %95

Birim Kira Galiri, ABDS/may 4.2 4.3 4.4 4.5 4.6 48
Efektif Briit Gelir - 201,720 878,743 1,006,677 1,031,844 1,057 640 1,084,081
Sabit Giderler - 44,354 58,903 62,495 64,057 65,659 67,300
NET GELIR - 157,366 819,840 944,183 967,787 991,982 1,016,781
Dénem Sonu Degeri - - - - - - 18,922 861
Girigimei Kan - 4,721 24,595 28,325 29,034 29,759 30,503
Gelistirme Maliyat; 8,152 204 3,581,147 - - - - -
NET NAKIT AKISI 8,152,204 -3,428,50 785,245 915,857 938,754 962,222 18,909,139
Net Bugiinki Deder, ABDS 1,721,985
Net Bugiinki Deger, TL 60,653,986

Gelistirme yaklagimy ile, kony gayrimenkuliin degeri 60,653,986.- TL olarak tespit edilmistir.
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7.4.

7.4.1.

7.4.2.

7.4.3.

7.4.4.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUSLER
DEGERLERIN UYUMLASTIRILMASI

gibidir:

Gercedje un Defer (UFRS 31.12.2024 itibariyia

Pazar Yaklagim 59,743,308.- TL
Geligtirme Yaklagim 60,653,986.- TL
Nihai Deger (KDY Harig) 60,200,000.- TL

MEVZUAT UYGUNLUGU VE HUKUKI DURUM HAKKINDA GORUS

Bu bslumde; yasal gereklerin yerine getirilip getiriimedigi ve mevzuat uyarinea alinmast gereken izin ve belgeierin
tam ve eksiksiz olarak meveut olup olmadigi hakkinda goris yer almaktadir,

Konu gayrimenkul igin yapilan yasal incelemede; tapunun devredilmesine iligkin herhangi bir yasal sinidama
olmadig gorlimustir.

DEGERLEME iSLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN | SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yande etkileyen ya da sinirlayan herhangi bir faktsr bulunmamaktadr,

EN iYi VE EN VERIML] KULLANIM AMACI

En iyl ve an verimii kullanim seklj $dyle tanimlarr,

bigimlendirilir, By nedenle, en iyi ve en vermii kullarumin  analiz Ve yorumiari, piyasa glcleri lzerinde
yoguniastinimis ekonomik bir ¢ahgmadir. En fyi ve en verimii kullarum $ekl, dederin temelini leskil eder.

Konu gayrimenkul igin en iyi ve en verimii kullammin, mevcut imar plani ije uyumlu sekilde "sanayi tesisi” olarak
gelistinimesi oldugu kanaatindeyiz,
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7.5. DEGERLEME SONUGLARINA GORE NiHA] DEGER TAKDIRI

Temin edebildidimiz data, analizlerimiz ve gayrimenkul pazarindaki tecribemize istinaden, kanaatimiz;

31.12.2024 tarihi itibarryla, konu gayrimenkul Ozerindeki muoikiyet haklarinin UFRS esasl gercede uygun

dederinin;
KDV Harig KDV Dahil
60,200,000.- TL 66,220,000.- TL
oldugu ydniindedir,

*“Bu ¢alisma, r8pords belirtilen kabuller ve tisitlamalar dabitinge hazirianmigtir,
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8.1.

8.1.1.

8.1.1.1,

8.1.1.2,

ISTANBUL / TARABYA - YAL)

GAYRIMENKULUN TANIMI

Bu béiimde konu gayrimenkulin hukuki tamiminin yani sira sahip oldugu fiziksel Szellikleri hakkinda bilgi

verilmektedir,

HUKUKI TANIM

TAPU BILGILERI

Bu bdlumde: konu gayrimenkulin tapu bilgileri, tapu tetkikine iliskin bilgiler ve varsa son U¢ yiliik sdrecte hukuki

durumunda meydana gelen degisiklikler yer almaktadir.

Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi

Gahsmaya konu gayrimenkul, Istanbul hi, Sariyer ligesi, Tarabya Mahallesi'nde, 328 m? biyokiugondeki 1030 Ada

9 Parsel Gzerinde geligtiriimis binadir. Kony gayrimenkullin tapu bilgileri asagrdaki tabloda belirtiimektedir

Tablo 31: Tapu Bilgileri

] fice Mahalle Ada Parsel Nitelik Yiz8iclima, m?

Istanbui Sanyer Tarabya 1030 g Bahgeli Ahgap Ev 328.00

Miitkivet Haklar jie ilgiti Bilgi

Konu gayrimenkulin tam molkiyet hakk) Dardanel Onentas Gida Sanayi A.S. adina kayithdir.

Tapu kaydinda yer afan bilgilere gére, konu gayrimenkul 30.09.2020 tarihinde Dardanel Onentas Gida Sanayi

A.$. miilkiyetine gegmis olup, edinme sebebi salls olarak belirtilmigtir.

Tapu Tetkiki

Konu gayrimenkulin 16.01.2025 tarihfi tapu kayit biigiler Isveren tarafindan temin edilmig olup, bu raporun

ekinde yer almaktadir Temin edilen tapu kayit belgelerinde yer alan kayitlar agafidaki tabioda sunulmustur

Kenu ile ilgili dederlendirmeler, “Mevzuat Uygunlugiu ve Hukuki Durum Hakkinda Géris” béiomiinde aktanimigtyr,

Tablo 32: Tapu Kayit Bilgileri

Takyidat Tiini Actklama Tarih / Yevmiye No

Beyan Il. Grup korunmasi gerekli kiiltar varfigudir, 08.07.1985 / 4345

Ipotek Denizbank A.3. lehine, 59,000,000 TL tutannda, 1. derece Ipotek meveuttur. 28.07.2017 / 7196

Ipotek Denizbank A.S. lehine, 13,000,000 EUR tutannda, 2. derece ipotek mevcuttur. 15.08.2018 / 8554

ipotek ‘ Denizbank AS. lehine, 160,600,000 TL tutaninda, 3. derece ipotek meveuttur. 24.08.2021/ 14636

Ipotek Denizbank AS. lehine, 457,000,000 TL tutarinda, 4. derece ipotek meveuttur, 21.09.2022 / 19078
_lpotek Denizbank A.S. lehine, 15,000,000 EUR twtannda, 5. derece ipotek meveutiur. 21.07.2023 / 15008

SOZLESME BiLGILER]

Konu gayrimenkul icin dzenlenen herhangi bir s50zlesme bulunmamaktadr,
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8.1.1.3.

8.1.1.4.

YASAL iZINLER

Bu bélimde; degerlemesi yapilan projenin flgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinip alinmadi), yasal
gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru olarak meveout olup olmadidi hakkinda bilgiler yer aimaktadir.

Konu gayrimenkulin yasal izinlerine dair belgeler bu raporun ekinde sunulmustur,

Konu gayrimenkulon Bodazigi imar MuidGriogio'nde yer alan dosya iceresinde 18.04.1985 tarih ve 85/4-15 nalu
Yapi Ruhsat), 14.08.1985 tarih ve 85/1866 nolu mimari projesi ve 02.04.1986 tarih ve 86/3998 nolu tadilat projesi
bulunmaktadir. '

Yap: Ruhsati & Yap| Kullanma izin Belgesi

Konu gayrimenkul (izerinde yer alan binalar ile ilgili yapi ruhsati bilgileri agadidaki tabloda yer amaltadir.

Tablo 33: Konu Gayrimenkulin Ruhsat Bilgileri

Belge Tiirit Belge Tarihi Belge Numaras: Verilis Amaci Kullanim Amaci Alan, m?
Yapl Ruhsat 18.04.1986 85/4-15 Yeni Yapt Konut 638

Yapi Denetim Kurulusu Hakkinda Biigi

29.06.2001 tarih ve 4708 sayil Yapi Denetimi Hakkinda Kanun éneelikle pilot olarak secilen 19 ilde uygulamaya
konuimus olup, 01.01.2011 tarihinden itibaren tom illerde uygulanmasi hikom altina almmigtir, Konu
gayrimenkuliin bulundugu Istanbul ilinde, Kanun'un uygutamaya gegme tarihi 29.06.2001'dir.

tabi degildir.

IMAR BILGILERI

Istanbul [ii Saniyer llcesi sinitan icerisinde yer alan konu gayrimenkulin planlama yetkisi Bodazici Imar
Madurtigi'ne aittir. Plan uygulamasi, yapi ruhsatl ve yap! kullanma izin belgesi gibi izinler ise, Sariyer Belediyesi
tarafindan takip ediimektedir

Konu gayrimenkulin bulundu§u parsel, 22.07.1983 onanli 1/1000 icekli Bogazici Sanil Seridi ve Ongértnam
Bélgesi Uygulama Imar Planrnin, 13.06.2011 onanh sayisallastinimig ve guncellestirilmis paftalarinda; "Koruya
Katilacak Alan"da kalmakta olup, parselde Ii. Grup tescilli korunmas) gerekii kiltar varlig meveuttur,

‘Koruya Katilacak Alanda kalan parselierde korunmas; gerekli kiMur varli uygulamas) disinda higbir yap)
yapilamaz. Bu kullanimlars ayrlan parsellerde “Plan Hukamleri” bélominan 1. maddesinde belitilen hukiimlers
uygun olan korunmast gerekli kaltir varligi olarak tescilli bina ve bina gruplari, lokanta, bife, kultip, mize, sanat
galersi, kitlphane, kamp yeri, seminer ve toplanti salony gibi kamuya acik kullamm vermek kosuiu ile
BlyUksehir Belediyesi'nin uygun bulmasi ve Kiitar ve Tabiat Varhilarim Koruma Béige Kurulu karan ve eki
projeye gére mulkiyet sahiplerince restore edilerek veya etftirilerek kulianilir veya kullandiriir,

Ayrica bu alanlarin bitkj ortastnin geligtiriimesi esastir. DoJal nedenierle ve yangin sonucu bitki 6rtustinds
tahribat oldugu zaman yeni dikilecek afaclar Bogazici alaninin ekolojisine uygun olarak segilecektir,
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8.1.2.

8.1.2.1.

8.1.2.2.

FiZiKi TANIM
KONUM & ULASIM

Calismaya konu gayrimenkul, istanbul Bofazi kiyisinda, Tarabya-Sariyer merkez sahil seridi arasindaki ana
ulagim aksi olan Haydar Aliyev Caddesi Gzerinde konumianmistir, Konu gayrimenkul, Istanbul'un prestijli
bélgelerinden birinde yer almakta olup, yakin gevresinde Tarabya Meydani, Tarabya Oteli, yol yaliar ve mustakil
konut gelistirmeleri bulunmaktadir,

istanbul'da Bogaz boyunca uzanan Sahil Yolu ile ulagim! sadlanan konu gayrimenkule erigim oldukga kolaydir.
Konu gayrimenkul, istanbui'un merkezi is alani olarak kabul edilen Maslak'a 4.2 km, Sariyer'e 9.1 km, Levente
9.7 km, Mecidiyekdy'e 12 km, Besiktas'a 12 km ve Taksim'e 15 km mesafede yer almaktadir. Konu gayrimenkule
erigim, IETT otobusleri, Begiktas-Sariyer minibusleri, IDO deniz otobisi ve &zel aragiar ile momkin olmaktadur.

ARSA TANIMI

Istanbul Ili, Sanyer ligesi Tarabya Mahallesinde yer alan 1030 Ada 9
Parsel oiarak kayttii konu gayrimenkuliin arsa alani 328 mzdir.
Dizgtne yakin dikdorigen sekie sahip olan arsa, denize dogru edimli
bir topografik Yaplya ve kesintisiz bogaz manzarasina sahiptir.

istanbul BodazI'na olan cephe uzunluju 6 metre, derinli§i ise yaklagik
54 metredir. Parselin cephe uzunluklarr; dojuda ~6 metre, batida ~&
metre, glneyde ~54 metre, kuzeyde ~53 metre olmak Gzere toplam
119 metredir. Arsa beton duvarlar ile cevrelenmis olup, Uzerinde

Peyzaj uygulamasi yapilmigtir. Arsanin Haydar Aliyev Caddesi iy,
(zerinden gorilebilirigi yiksektir,
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8.1.2.3.

GELISTIRMELERIN TANIMI

Il. Grup tescilli korunmasi gerekli kaltir varligl statisindeki kony gayrimenku!, 1985 yiinda cepheleri korunmak
suretiyle yikimis betonarme tagiyici sistemli olarak yeniden inga edilmigtir.

ingaata iliskin mimari Projeye ve yapi ruhsatinag rastfanmamistir, Konu gayrimenkul; bodrum kat, girig kat,
kafeterya katr, calisma katt, yénetim katl, asma kat ve ¢at! katl olmak (zere 7 kattan olusmaktadir Yapida teras
alanlan ve bahge kullanimi da s6z konusudur.

igin isveren tarafindan temin edilen konsept pian bu raporun ekinde yer almaktadr.

Gelistirmelerin alan bilgisi asagidaki tabloga yer almaktadr-

Tablo 34: Geligtirmelerin Alan Bilgisi

Kapali Alan, m? Teras, m?

Gati Kati 85 6
Asma Katr 97 18
Yonetim Kat 119 -
Cahgma Kat 119 -
Kafeterya Kat 128 36
Girig Kat) 159 -
Bodrum Kat 75 -
Mustemijat 55 15
Bahge - 70
Toplam B37 145
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Dis Cephe
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8.2.
8.2.1,

8.2.1.1.

BOLGESEL VERIi VE ANALIZLER

KONU GAYRIMENKULUN KONUMU iLE iLGiLj BOLGESEL BiLGILER
ISTANBUL

Tarkiye'nin niifusy ve ekonomik hacmi acisindan en biyuk kentj olan istanbui, Marmara Bélgesi sinirian icinde
yer almaktadir. Asya ve Avrupa kitalarinin birlesme noktasinda olan il toplam 39 ficeden olusmaktadir, Yuzéleimi
5,313 km2'dir,

Kiridares

Istanbuf idari Sipr Haritasr (6iceksizdin)

Torkiye'nin nitfusy ve ekonomi hacmi agisindan en buyik kenti olan [stanbul'un nifusu, 2023 yiiinda Adrese
Dayall Nufus Kayit Sistemine gére toplam 15,655,924 kigidir. istanbul'un nifusu, dneek| ylla gire 252,072 kisi

Tablo 35: Y)ljar ltibariyla istanbul NGfusu ve Turkiye Nifisy Iindeki Payr
Yillar Istanbul Nifusy Istanbul Niifusunun Tiirkiye

Nilfusu icindeki Pay (%)
1985 5.842 985 %11.53
1980 7,309,190 %12.94
2000 10,018,735 %14.78
2010 13,255,685 %17.08
2015 14,657 434 %18.87
2020 15,462,452 %18.49
2021 15,840,800 %18.71
2022 15,907,951 %18.65
2023 15,655,924 %18.34

Kaynak: Trkiye Istatistik Kurumy

Genel olarak bakiidiginda, Istanbul'da nafusun Avrupa Yakasi'nda yodunlagtig gériimektedir. istanby nifusunun
%64'll Avrupa Yakasi'nda %36's, Anadolu Yakasi'nda Yasamaktadir.

Tablo 36:istanbui Nfusy
Niifus-2023 Istanbul Nifusy

i Igindeki Payi (%)
Istanbul 15,655,924

Anadolu Yakas) 5,616,577 36%
Avrupa Yakas 10,241,323 64%

Kaynak: Tarkiye istagstic Kurumu

Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Darismantik A.S. 65




8.2.1.2,

Istanbul lli nufusunun %68'ini olusturan 10,653,693 kisi, 15-59 yas grubu arahi@indadir. Endeksa verilerine gore;
nofusun %61'si A+, A ve B SES Grubundadir.

Tablo 37: Istanbul Nofusunun Yag Gruplarina / Sosyo-Ekonomik Statl Gruplanna Gére Dagilimi

Yag Grubu 2023 Nifusu QOran (%) SES Grubu Oran (%)
0-14 yas 3,131,174 20.0% A+ SES Grubu %7
15-29 yag 3,646,143 23.3% A SES Grubu %30
3044 yas 3,984,087 - 25.4% B SES Grubu %24
45-59 yag 3,023,453 19.3% C SES Grubu %23
60+ yas 1,871,057 12.0% D SES Grubu %16
Toplam 15,655,924 %100 Toplam %100
Kaynak: Tirkiye Istafistitc Kurumu Kaynak: Endeksa

Istanbul llinde universite, yuksek lisans ve doktora egitimii kisi sayis nlfusun %22'sini olugturmaktadir.
TUIK tarafindan 2022 yilinda agiklanan son verilers gére, GSYH en yuksek payl %30.4 ile Istanbul aimakta olup,
ildeki toplam GSYH 4,564,280,141,468 TL, kisi bagl GSYH ise 287,524 TL'dir (17,349 ABDS).

SARIYER

Sartyer ligesi, Istanbul fiinin kuzeyinde Istanbul BoJazt kiyisinda yer alan bir “bogaz yerlesmesidir". Dogusunda
istanbul Bogazt, kuzeyde Karadeniz, giineyde Besiktas, batida Eyup iligeleri ve Devlet Ormanlar ile cevrilidir.
ligenin toplam yuzdlglmo 175 km#dir. ilgenin toplam mahalle sayis) 23'tir.

Sariyer ilgesi nifusu, TUIK Adrese Dayall Nufus Kayit Sistemi 2023 yil verilerine gére 344,250 kigidir. NOfus, bir
onceki yiia gére %1.8 azalmistir.

Tabio 38: Yillar Bazinda Sanyer iigesi Nirfusu ve istanbul Iii igerisindeki Pay

2010 2015 2020 2021 2022 2023
Sariyer Nofusu 280,802 344,159 335,298 349,968 350,454 344,250
Istanbul Nifusuy 13,255,685 14,657,434 15,462,452 15,840,900 15,807,951 15,655,024
Saryerin Nofug Pay 2.1% 2.3% 2.2% 2.2% 2.2% 2.2%

Kaynak: Tirdye istatistik Kurumuy
Bolgede dért snernli karayolu aksi vardir. Bunlar

~ Bogdaz kiyisin izleyen sahil yolu,

- Zincirlikuyw'dan baglayip Tarabya Kavsadrndan sonra Hac Osman Bayint adyia anilan ve Kefelikty'de sahil
yoluna baglanan Biy(kdere Caddesi

—  Fatih Sultan Mehmet Koprisi ile baglantih TEM Otoyolu,

= Yavuz Sultan Selim Képrist ile badlantih Kuzey Marmara Otoyolu'dur.

TARABYA

Sanyer ligesi’nin bir mahallesi olan Tarabya, istanbul Bogazi'nin sahil seridinde yer alan bir yerlesim bdlgesidir.

Tarabya'nin Yenikéy, Ferahevier, Camlitepe (Derbent), Cumbhuriyet ve Kiregcburnu mahalieler ile sinin
bulunmaktadir.

Tarabya dnceden ballkgi kéyi olarak bilinirken, daha sonralari sayfiye yeri olarak gelismigtir. Bolgenin sahip
oldugu dogal glzellikleri ve kolay erigilebilirtigi sayesinde Gst gelir grubunun ve Tarkiye'de yer alan yabanc
biylkelgiliklerin yeriegim yeri olmustur.

Tarabya'nin geligimi 1983 yilindan sonra hiz kazanmigtir. 1984 yilinda yurariage giren 3030 sayil Buylksehir
Belediye Kanunu ile Sariyer Belediyesi'nin yeni uygulamalar sayesinde Tarabya kentsel olarak degisik islevier
kazanmaya baslamistir. Restore edilen yalilar, insa edilen konut siteleri, vakif okullari, mastakil villa gelistirmeleri
ve donati alanlan dolayisiyla bélge mahalle gorinUminden siyrilmisgtir.
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8.2.2.

8.2.21,

PAZAR ANALizi

Bu bélumde; meveut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, meveut trendier ve dayanak veriler yer
almaktadir,

YALI PAZARI

degerlendiriimigtir.

Yizyillar boyunca Bodazici'ne 6zgd bir mimari tird olarak algilanan yalilar, 1453 yinda Istanbyl'un fethinden
sonraki  dénemlerde insa edilmeye baglanmislardir. Qsmani ddnemi yalilan, mimarisi, sahiplerinin yasam
bicimileri, gelenek ve goreneidleriyle istanbul'un deffismez &3eler arasinda yer almiglardir. Istanbul'un her ikj
yakasinda yer alan yalilarin sayis) gegmiste daha ¢ok olmakia birlikte, yazyiliar i¢inde ¢rkan yanginlar, yasanan
depremler ve zaman faktérg dolayis! ile gunimozde Bogazicinde az saylda yali kalmistir.

Bugin Bogaz'daki yaltlanin biyok codunlugunu Cumhuriyet déneminde inga edilen yalilar olusturmaktadr.
Cumhuriyetin ilk yilllarindan 1983 yllinda Bogazici Kanunu'nun cikanlmasina kadar gecen sire icinde Bofazda
birgok yall inga edilmistir,

1983 yilinda ¢tkarilan Bodazici Kanunu ve ardindan hazirlanan 1983 tarihli “Sahil Seridi ve Ongarunim Bdlgesi
Uygulama Imar Plans” hikimleri ile Bojaz'a ingaat yasadl getirilmistir. Bu tarihten sonra Bofaz'da sadece

dolayist ile 19807 yllardan sonra geligtiriien yall sayrs Gok azdir. Bu tarihten sonra bogazdaki ingaatlar “geri
gorinim” olarak tanimlanan, Bogaz'in yamag bélgelerine kaymustir. Bu bilgelerde gerek mustakil yap: olarak
gerekse site konseptinde birgok konut gelistirilmigtir.

sistemle inga edilmis yapilardir. Bu dérem yahiar arasinda mostakil yapilann yanr sira, ¢ok kullantcili apartman
tarzi yapilar da bulunmaktadir. Bu apartmaniardak; dairelar “yal! dairesi” olarak tanimianmaktadir.

Konu gayrimenkul gibi yol yahsi niteligindekj gayrimenkuller ijle BoJaz yamaclarinda panoramik bodaz
manzarasina sahip kdskler, Bogaz kiyisindaki  yalilardan sonra, ikinci derecede yUksek fiyath orgn
kategorisindedir. Yenikoy, Bebek, Arnavutkdy, Rumelihisari, Baltaiiman ve Tarabya gibi yuksek talep géren
semtlerdeki, kesintisiz bodaz manzarasina sahip, Osmanli dénemi yah veya yol yalilan Avrupa Yakas) Bodaz
bdigesinde en yiksek satig fiyatina sahiptir,

Yah piyasasi 8ze! segmentte pazarlamg gerektirdiginden, birgok ilan ile ilgili detayli bilgiye viaglamamaktadir

Pazar Analizj ¢alismasinda konu gayrimenkuie emsal teskil edecek, Tarabya, Yenikdy, Sariyer sahil seridi
lzerinde yer alan yalllar incelenmistir, Kony gayrimenkuliin biringi derecede pazar alaninda yer alan yallar
genellikle konut kullantmindadir. Ticari amagch kulianilan yalilar ise merkezi kisimiarda yer almaktadir.
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Yapilan pazar aragtirmasinda, konu gayrimenkule emsal tes

rastlanmigtir.

kil edecek satilik ve
Bu kapsamda tespit edilebilen satibk ve kiralk yali

kisith sayida kiralik yaliya

lara dair bilgiler asadidaki tablolarda
Odzetlenmistir.
Tablo 39: Satilik Yal Emsal Bilgileri
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Kaynak sahibinden.com sahibinden.com sahibinden.com
ayn 1206776468 1210393405 445800873
letisi BD Emlak Ayikcan Emlak Versatie Gayrimenkul
Sim 0507 201 6524 0532 296 0175 0532 213 5049
Konum Yeniksy Yeniksy Yeniksy
Bina Alan), m? 400 340 900
istenen Satrs Fiyat, TL 495,000,000 690,000,000 1.075,000,000
Istensn Birim Satig Fiyati, TL/m? 1,237,500 2,029,412 1,194 444
Konum olarak cazibesi Konum olarak cazibesi Konum olarak cazibesi
Agiklama ve Garisier daha yUksek olan daha yliksek olan daha yuksek olan
bélgededir. bolgededir, badlgededir.
Pazar analizinde tespit edilen satilik yalilar igin istenen birim f

gordlmaostar,

Ha:mn.sQ

:
5
i
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Tablo 40: Kirabk Yal ve Yall Dairesi Emsal Bilgileri

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Kavnak sahibinden.comn sahibinden.com sahibinden.com
¥ 1196810271 1219066102 1224688017
iletisim Artistanbul Gayrimenkul Remax Yasmin CB Angel
¥ 0538 253 6406 0532 314 9124 0533 165 8402
Konum Yenikdy Yenikéy Sanyer
Bina Niteligi Yal Dairesi /2. Kat Yali Dairesi / 1. Kat Yol Yalisi
Bina Alan, m? 200 180 240
Istenen Aylik Kira, TL 410,000 220,000 245,000
isteren Birim Kira, TU/m?/ay 2,050 1,222 1,021
. Konum olarak cazibesi daha Konum olarak cazibesi daha Konum olarak cazibesi daha
Agikdama ve Gorisler yuksek olan belgededir, ylksek olan bolgededir. dus0k olan bolgededir.

Pazar analizinde tespit edilen kiralik yalilar igin istenen birim kiramin 1,000 TL‘m?ay, yali dairesi istenen birim kira
arah@nin ise 1,200 — 2,100 TU/m%ay oldugu gériimustar.

;

.-?;
1
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8.3.

8.3.1.

DEGERLEME YAKLASIMLARININ UYGULANMASI
Bu galismada, konu gayrimenkul tizerindeki mlkiyet haklarinm dederini tespit etmek igin pazar yaklagimi ve gelir
yaklagim kullaniimistir.
PAZAR YAKLASIMI
Pazar yaklasimi; geligtiriimis durumdaki dederin tespiti ve birim kira degeri tespiti amacy ile kullanimistir.
Sabis Defieri: Pazar yaklagimi konuy gayrimenkulGn birim satig dederini tespit etmek amactyia kullanimigtir
Pazar aragtirmasinda yakin dénemde satista oldugu tespit edilen emsailer dikkate alinmigtr, Oncelikle, satis
Pazariik payl géz éninde bulundurularak sabig iskontosu uygulanmstir, Sonrasinda, degeri etkileyebilecek
kriterler dikkate alinarak fiyat ayarlamasi Yapilmis ve konu gayrimenkul igin yasal durumdaki birim satis degeri
beliflenmistir.
Tablo 41: Pazar Yakiagim;

Konu Gayrimenkuyl Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Bina Alani, brit m2 782 400 340 900
istenen Satis Fiyat, TL 495,000,000 690,000,000 1,075,000,000
istenen Birim Satig Fiyati, TL/m? 1,237,500 2,029,412 1,194,444
Gergoklegebilir Birim Satg Fiyat, TL/m? 1,175,625 1,927,941 1,134,722
Konum Tarabya Yenikay Yenikdy Yenikdy
Konum Ayariamas: -%15 -%15 %15
Bina Alani 782 400 464 200
Bina Alani Ayaramas: -%5 -%5 %1
Fizikse) Durum Gok iyi Kéta lyi lyi
Fizikse! Durum A yarlamast %20 %2 %5
Parsel Biyokiigo . 328 306 300 1,100
Parsel Bayiklaga Ayarlamas: %0 %0 -%5
Ribtim Kullarumi Mevecut Degit Meveut Mevcut Mevcut Degil
Rihtim Kuitanims A yarlamasi -%20 -%20 %0
Otopark Variig Yok 10 Var Var
Otopark Varhg: Ayariamas: %5 -%5 %5
Tescilli Yap / Prestij 2. Grup Tescilli Yapi Tescil yok 2. Grup Tescilli Yapr Tescil yok
Tescilli Yapr / Prestif Ayarfamasi %15 %0 %15
Ayarianmig Birim Satg Dederi, TL/brilt m? 1,082,830 1,058,063 1,098,926 1,089,333
Toplam Deger, TL 846,773,079

parselin batt kisminda kalan ofis kullanim| mostemilat igin deder tespiti gerceklestiriimigtir, 70 m?2 alana sahip olan
mistemilat igin yukarida tespit edilen birim satis degerin %25'i (270,708 TL/m?) uygulanmistir,

Pazar yaklagimy ile, konu gayrimenkuliin yasal durum dederi 846,773,079.- TL meveut durum dederi jse
865,722,605.- T1. olarak tespit edilmistir,
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8.3.2.

Birim Kira Defleri Tesplti: Pazar yaklagimi, konu gayrimenkuliin birim kira de@erini tespit etmek amaciyla da
kullanilmigtir. Degeri etkileyen kriterler olarak konum, fiziksel durum, bina alani, nthtim kullanimi, yaliyall dairesi
oima durumu, otopark varifl, teslim gekli ve kullamim amaci unsurlar dikkate alinmigtr., Yapilan ayarlama
analizine gore; birim kira degeri 1,570 TU/m%ay olarak hesaplanmigtir. Hesaplanan birim kira dederi dogrudan
gelir kapitalizasyonu yaklasiminda kullaniimistir. '

Tablo 42: Pazar Yaklagimi- Birim Kira Ayarama Tablosu

Konu

Gayrimenkul Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Bina Alani, brit m? 782 200 180 240
istenen Kira, TL/ay 410,000 220,000 245,000
Istenen Birim Kira, TL/mPfay 2,050 1,222 1,021
Gergeklegobilir Birim Kira, TU/m¥ay 1,640 1,161 970
Konum Tarabya Yenikdy Yenikby Sanyer
Konum Ayarlamast %15 -%15 %25
Fiziksel Durum Gok lyi lyi Orta Iyi
Fiziksel Durum Ayarlamasi %2 %20 %30
Bina Alani 782 200 180 240
Bina Afant Ayarfamasi -%5 -%5 -%4
Rihtim Kullammi Mevcut Degil Mevecut Degil Mevcut Degil Mevcut Degil
Rihtim Kullanimi Ayarfamasi %0 %0 %0
Yah /Yal Dairesi Clma Durumu Yal Yall Dairesi /2. Kat Yall Dairesi/ 1. Kat Yol Yabsi
Yall / Yal Dairesi Olma Durumu Ayariamas: %25 %25 %0
Otopark Varhig Mevcut Degil Mevcut Meveut Dedgil Meveut Dedgil
Otopark Varh{i Ayariamas: -%10 %0 %0
Esyal Teslim Hayir Esyall Hayr Hayir
Esyah Teslim Ayartamas: -%10 %0 %0
Kullanim Amaci Ofis Konut veya Ticari Konut Konut veya Ticari
Kullanim Amaci Ayariamass %10 %10 %10
Ayarlanmig Blrim Kira Degerl, TLUUm%ay 1,570 1,591 1,568 1,561

GELIR YAKLASIM

Gelir yaklagimi; gelir getirici gayrimenkullerin degerlemesi igin kullaniimakta olup, degerin gayrimenkul Uzerindeki
ekonomik etkilerini gostermektedir. Bu gergevede gelir Oreten ve performans isleticiye dogrudan bagii olan ticari
gayrimenkul cesitlerinin degerlemesinde sncelikle kullaniimas) oneriimektedir.

Bu yaklagiminin ana prensibi, gayrimenkul iizerindeki faaliyetin safiladigi net faydanin deder olarak ifade
edilmesi; yani gelecekteki kazanglarmn bugiinkii degerinin tespit edilmesidir. Gelir yaklagimi, iki farkli teknik ile
uygulanabilmektedir:

- Dofrudan gelir kapitalizasyonu yontemi

- Indirgenmis nakit akiglar yontemi

Bu galismada, konu gayrimenkulin degerini hesaplamak igin gelir yaklagiminin bir alt metodu olan dogrudan gelir
kapitalizasyonu yontemi kullaniimistir.
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8.4.

8.4.1.

Dodrudan Gelir Kapitalizasyonu Y&ntemi

Dogrudan gelir kapitalizasyonu yontemi, gelir yaklasiminda tek bir yihn gelir beklentisini bir deder géstergesine
dénbgtirmek igin kullanilan bir yénterndir. Bu yéntemde, tek bir yilin net isletme geliri, yillar boyu devam etmesi
beklenen dizenli bir sabit gelir akisinl temsil etmektedir. Bu dondgim, gelir tahminini uygun bir gelir oranina
bolerek veya bunu piyasadan elde edilen gelir faktoriyle garparak tek adimda elde edilir.

Pazar yaklasimi ile belienen aylik birim brit kira dederi yardimiyla, konu gayrimenkulin bugtnk pazar
kosullarinda yasal durumdaki ytlik potansiyel briit kira getirisi hesaplanmigtir. Mostemilat igin ise, tespit edilen
birim kira dederin %55' kabui edilmigtir. Net kapitalizasyon orami yal igin %1.6, mustemilat igin ise %4.2 olarak
hesaplanmigtir.

Tablo 43: Dogrudan Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi
Yah  Miistemilat

Brit Alani, m? 782 70
Birim Kira, TL/im%ay 1,570 664
_Ayhk Gelir, TL 1,227,941 60,455
Yiik Brilt Gelir, TL 14,735,294 725,459
Bosluk & Tahsilat Kayh) %5 %3
Efektif Gelir, TL 13,998,530 703,695
Sabit Giderer %3 %2
Net Gelir, TL 13,578,574 689,621
Kapitalizasyon Orani %1.6 %4.2
Toplam Deger, TL 873,453,966 16,419,552

Dogrudan gelir kapitalizasyonu yantemi ile, konu gayrimenkuliln yasal durum dedieri 873,453,966.- TL,
meveut durum degeri ise 889,873,518.- TL olarak tespit edilmigtir.

ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMES] VE GORUSLER
DEGERLERiN UYUMLA$TIRILMASI

yaklasimlar sonucunda ulasiian degerler ve dedererin uyumiastirimasi ile takdir edilen nihaij deger asagidaki

gibidir:
Gergede Uyqun Deder (UFRS) (31.1 2.2024 itibariyla)

Yasal Durum  Meveut Durum
Pazar Yaklagimi B46,773,079.- TL B65,722,605.- TL
Gelir Yaklasimi 873,453,966.- TL 880,873,518.- TL

Nihal Deger (KDV harig) 862,781,611.-TL 880,213,183, L
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8.4.2.

8.4.3.

8.4.4.

8.5.

MEVZUAT UYGUNLUGU VE HUKUKI DURUM HAKKINDA GORUS

Bu bolumde; yasal gereklerin yerine getirilip getiriimedigdi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin
tam ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadidi hakkinda goris yer almaktadir.

Konu gayrimenkul icin yapilan yasal incelemede; konu gayrimenkul (zerinde ¢ok sayida ipotek bulundugu
gorilmistir. Séz konusu kayitlar, gayrimenkulan alim-satimina engel teskil etmemekle birlikte baz) yasal kisitlar
ve gereklilikler getirmektedir. Bu calgmada deder takdiri yapiirken; kenu gayrimenkul Uzerindeki haciz, serh ve

beyanlarin gayrimenkuliin satis ve pazarlanabilirligi 0zerinde herhangi bir kisitlayict etkisi ve maliyeti bulunmadig

Ana binanin yapi ruhsati ve yapi ruhsatina esas onaylt projesi imar dosyasinda meveut olup, yapt kullanma izin
belgesi oimadig tespit edilmistir. Bogazigi imar Madurluga'nde incelenen argiv dosyasindaki 14 Ekim 2015 tarihli
74796371-310.11/7717 numarall vazida, konu gayrimenkul igin yapr izin belgesi alinmamig oldugu belirtiimigtir.

Tapuda cins tashihi yapilmig oldugundan yasal kabul edilmistir.  Migtemilat yapis! i¢in de herhangi bir ruhsat
bulunmaraktadir,

DEGERLEME iSLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN / SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme iglemini olumsuz yonde etkileyen ya da sinilayan herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

Asgari Bilgilerden R rda Yer Verilmevyenlerin Ni in Yer Almadiklarinin erekceleri

Bu ¢alismanin amaci, konu gayrimenkultin portidye dahil edilmesi ile ilgili yasal duzeniemeler (Gayrimenkul
Yatinm Ortakhklarina lligkin Esaslar Tebli§i / Gayrimenkul Yatirim Fonianna liigskin Esaslar Tebligi) kapsaminda
degildir. Bu nedenle, raporda konu le ilgili 9orige yer verilmemistir,

EN iYi VE EN VERIML] KULLANIM AMACI

En iyi ve en verimii kullanim $ekli soyle tanimlanir:

En bi ve en verimii kullanimin uymasi gereken dért kriter, yasallk, fiziksel olabilirlik, ekonomik fizibilite ve
maksimum karlitktir. En ivi ve en verimili kullarm sekli, arsamn bulundudu pivasadaki rekabe? gliglerf tarafindan
bigimlendirilir. Bu nedenle, en iyi ve en verimii kullanimin  analiz ve yorumlari, piyasa gicleri dzerinde
yogunlastinimig ekonomik bir calismadir. En iyi ve en verimii kullarim gekli, dederin temeling tegkil eder.

Konu gayrimenkul igin en iyi ve en verimii kuflantmin, meveut kullaniminin  devam; olarak “ofis” oldugu
kanaatindeyiz.

DEGERLEME SONUGCLARINA GORE NiHAI DEGER TAKDIRI

Temin edebildijimiz data, analizlerimiz ve gayrimenkul pazarindaki tecribemize istinaden, kanaatimiz;

31.12.2024 tarih itbanyla, kony gayrimenkul Uzerindeki mulkiyet hakiannin UFRS esasll_gercede uyqun

dederinin asagidaki tabloda belirtildigi gibi oldufiu ysntindedir,

Yasal durum icin; Meveut durum icin:
KDV Harig KDV Dahil KDv Harig KDV Dahil
862,781,611.- TL 1,035,338,400.- TL 880,213,153.- TL 1,058,255,600.- TL

gelir getirici ozellifi ve pazar sartlarinda satig imkanlari sinanmigtir. Degerle iigili kanaatimiz; kony geligtirmenin
gerek yerine koyma maliyeti, gerek piyasa kosullan agisindan avantajii clmasi, gerekse gelir getirici d:zelligi géz
6nidne alinarak tamamladigimiz analizlerimizin sonhucunu yansitmaidadir,

* Bu gabsma, raporda belirien kabufler ve hisiflamalar dahitinde hazirfanmigtr
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9.1.

9.1.1.

9.1.1.1.

9.1.1.2,

9.1.1.3.

CORUM / ISKILIP - TARLA VASIFLI ARAZILER
GAYRIMENKULUN TANIMI
Bu bélumde; konu gayrimenkullerin tapu bilgileri, tapu tetkikine iliskin bilgiler ve varsa son Gg yillik slrecte hukuki
durumunda meydana gelen dedisiklikler yer almaktadr.
HUKUKI TANIM
Caligmaya konu gayrimenkuller, Gorum ili, Iskilip ligesi, Orubag Koyd, 47,412.56 m? blyGkligundeki 135 Ada 112
Parsel, 10,285.55 m? biyiklidandeki 135 Ada 107 Parsel, 10,354.07 m? bayuklugundeki 135 Ada 116 Parsel,
45,790.50 m* boytklagundeki 148 Ada 3 Parsel olarak kayith "tarla” vasifi arazilerdir. Konu gayrimenkullerin tapu
bilgileri agagidaki tabloda belirtilmektedir,
Tablo 44: Tapu Bilgileri
Tapu Tarihi  Edinme Sebebi I lige Mahalle Mevki Ada  Parsel Nitelik Alan, m?
3402 5, Y.—22/a Corum  lIskilip Oriibag kéyl  Purluk 135 112 Tarla 47,412.56
07.03.2024 Geregince GCorum  Iskilip OrObag kdyli  Puruk 135 107 Tarla 10,285.55
b Yenilemenin - Corum  iskilip Oribag kéyl  Puriuk 135 116  Tarla 10,354.07
Tescili Corum __ iskilip Oriibad ktytl Turapoglu Ciftigi 148 3 Tada _ 45790.50
Toplam 113,342.68
Miilkivet Haklari ile ilgili Bilai
Konu gayrimenkulin molkiyet haklarinin tamami “Dardarel Onentas Gida Sanayi Anonim Sirket” adina kayrlidir,
Tapu kaydinda yer alan tapu tarihi ve edinme sebebi yukaridaki tabloda belirtilmigtir,
Tapu Tetkiki
Konu gayrimenkuliin 16.01.2025 tarihli tapu kayit bilgileri, isveren tarafindan temin edilmis olup, bu raporun
ekinde yer almaktadir. Tapu kayit belgesinde herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
SOZLESME BILGILERI
Konu gayrimenkul ile ilgili herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.
YASAL iZINLER
Bu bélimde; dederlemesi yapilan gayrimenkulin ilgill mevzuat uyarinca gerekli tdm izinlerinin alinip alinmadig,
yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru olarak meveut olup olmadigi hakkinda hilgiler yer almaktadir.
Arazi niteligindeki konu gayrimenkul hakkinda herhangi bir yasal izin bulunmamaktadir.
IMAR BILGILERI

Konu gayrimenkullerin bulundugu bdlge, alt dlgekli imar planlan kapsaminda plansiz alanda yer almaktadir.
1/100,000 Olgekli Cevre Dizeni Plani'nda ise “Tarim Alani” olarak belirlenmigtir,
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9.1.2.

9.1.2.1.

9.1.2.2.

Fiziki TANIM
KONUM & ULASIM

Calismaya konu gayrimenkuller; Corum IIi, Iskilip ligesi, Ortbag Kéyti sinirlan icerisinde yer aimaktadir. Kony
gayrimenkullere erigim Osamancik-Iskilip Yolu Uzerinden saglanmaktadir Ayrica Corum-Cankin Yoiu da konuy
gayrimenkule erigim amagl olarak kullantiabilmektedir.

Asagidaki tabloda konu gayrimenkuldn bazi 6nemi; Noktalara uzakhi yer almaktadir.

Tablo 45: Konu Gayrimenkuliin Bazi Onemli Merkezilere Uzaklign

Lokasyon Yaklagik Mesafe
Iskilip Merkez 8 km
D785 Karayolu 1.5 km

£

ORUVEAG

ARSA TANIMI

135 Ada 112 Pargel: 47
ortalama %11 azalan egime sahiptir. Parselin

. kadastral yol cephesi bulunmakta olup, meveutta yol agiimarmistyr.
135 Ada 107 Parsei: 10,285.55 mz blyoklugundeki duzgin olmayan gokgen formiu parsel, gineydogu yoninde
ortalama %15 azalan efime sahiptir, Parselin, yol cephesi bulunmamaktadir,

135 Ada 116 Parsei: 10,354.07 m2 baylklagindeki duzgon cimayan cokgen formiu parsel, gilneydogu ysnande
ortalama %15 azalan edime sahiptir. Parselin, meveuita kullaniimakta olan yol cephesi mevcuttyr.
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9.2. BOLGESEL VERi VE ANALIZLER
9.21. KONU GAYRIMENKULUN KONUMU iLE iLGiLi BOLGESEL BILGILER
9.2.1.1, CORUM

KASTAMONU

Corum, l¢ Orta Karadeniz Bélgesinde yer
almaktadir. Dojuda Amasya, guneyde Yozgat,

batida Gankin, kuzeyde Sinop, kuzeydoguda

Samsun, glneybatida Kirikkale iileri ije cevrilidir. }J ——

N \\,\ T

lide; 14 adet ilge, 16 belediye, bu belediyelerde 126 ‘L;-:;-t oo
®  lce meroar)
mahalle, aynica 759 kéy bulunmaktadir cavemC T ® H‘m.:ﬂ'l.:‘

i
P —— iznitian

Corum lli'nin nifusu, 2023 yilinda Adrese Dayal| L /
Kayit Sistemi'ne gore toplam 528,351 kisidir. Kentin y
nifusu 2022 vilr ndfusung 9d%re %0.8 oraninda
artmistir. Hane halki ortalama blylklogl 2.82'dir, i

(

Tablo 46: Yillar ltibariyle Gorum Nirfusu ve Tirkiye Nifusy leindeki Pay

Yillar Corum Niifusu Tirkiye Niifusu icindeki Pay
1985 599,204 1.18%
1990 609,863 1.08%
2000 597,065 0.88%
2010 535,405 0.73%
2015 525,180 0.67%
2020 530,126 0.63%
2021 526,282 0.62%
2022 524,130 0.61%
2023 928,351 0.62%

Kaynak: Tarkive [statistic Karumy

Corum i nifusunun %59'unu olusturan 313,711 kisi, 15-59 ¥as grubu arahidindadir. Endeksa verilerine gore:
nafusun %42'si A+ A ve B SES Grubundadir.

Tablo 47: Corum Nifusunun Yas Gruplartna / Sosyo-Ekanomik Statil Gruplarina Gore Dagiim
Yag Grubu 2023 Niifusu Oran (%) SES Grubu Oran (%)

0-14 yag 93,243 17.6% A+ 8ES Grubu %4
15-29 yag 101,490 19.2% A SES Grubu %17
30-44 yas 105,663 20.0% B SES Grubu %21
45-59 yag 106,558 20.2% € SES Grubu %29

60+ yas 121,397 23.0% D SES Grubu %29
Toplam 528,351 %100 Toplam - %100
Kaynak: Tdrkiye Istatistk Kurumg Kaynak: Endeksa
Corum ilinde Universite, yiksek lisans ve doktora editimii kisi say)si nifusun %13'0nG olusturmaktadir.

Gorum ilinin ekonomisi; tarim, hayvancilik, sanayi ve ticarete dayanmaktadir, TUJK tarafindan 2022 yilinda
agiklanan son verilere gére, Corum'da toplam GSYH 53.320,060,542 TL, kisi basi GSYH ise 101,522 Tl'dir
(6,126 ABDS).

iSKiLIp

Iskilip llgesi: Corum'a 55 km uzakiikta olup, Corum-Kastamonu arasinda bulunmaktadir. ligenin, yuzélgima 1.187
km?dir. Deniz seviyesinden 720 m yikseklikte bulunmaktadir. licenin ekonomisi tarim yve ticarete dayanmaktadir.

Tablo 48:  Yillar Bazinda iskilip lige Nofusu ve Gorum lti lgerisindeki Payr

1985 1980 2000 2010 2015 2020 2021 2022 2023
Gorum Niifusu 599,204 609,863 597,065 535405 525180 530,126 526,282 524130 528,351
Iskilip Nifusy 76,344 51,877 45,327 39,124 33,812 1,027 30,022 29,643 29,270
Iskilip Nitfus Payl %127 %8.5 %78 %7.3 %6.4 %5.9 %5.7 %5.7 %5.5
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9.2.2.

9.2.2.1.

PAZAR ANALIZI

Bu bdllmde; mevcut ekonomik kogullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, meveut trendler ve dayanak veriler yer

almaktadir.

ARAZI PAZARI

Calisma kapsaminda, konu gayrimenkullere yakin konumda ve benzer nitelikteki tarla vasifli araziler
aragtinimistir. Konu gayrimenkule emsal tegkil eden satisa konu gayrimenkuller hakkindaki bilgiler asadidaki

gibidir;

Tablo 49: Arazi Emsalleri

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Kavnak hepsiemlak.com hepsiemlak.com sahibinden.com
yna 0-43681978 0-43605901 1196110915
letisim Ragit Bey Rasit Bey Selahattin Bey
¥ 0541 745 1647 0553 786 2041 0530 516 5079

Mahalle / Ada / Parsel

Ikipinar -141/31

ikipinar - 208/9

Bagrakg - 139/8

Arsa Alani, m? 39,000 2,719 20,000
Istenen Satig Fiyatr, TL 2,250,000 290,000 3,550,000
istenen Birim Satrg Fiyati, TL/im? 58 107 178

Satiga konu araziler icin talep edilen fiyatlar 55 - 180 TL/m? arali§inda clup pazariik marji bulunmaktadir. Fiyati
belirleyen kriterfer; ulasilabiliflik, hisseli olma durumu, arazi buyUkliga, topografya, ekili olma durumu gibi
unsurlardir, Pazarlama unsuru olarak ise, giines enerjisi yatinmina uygunluk sdylemi 6n plana ¢ikmaktadir,
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9.3. DEGERLEME YAKLASIMLARININ UYGULANMAS]I

9.3.1.

Bu ¢aiismada, arazi nitelifindeki konu gayrimenkullerin Uzerindeki m

amaciyla pazar yaklagim kullanilmigtir,

PAZAR YAKLASIMI

Konu gayrimenkullerin benzer nitelikte olmasr dolayisi ile, 135 Ada
igin birim deder belidendikten sonra diger parsellerin birim de

yapimustir.

Karsilastirma birimi olarak,

edinilen satigtaki emsaller dodrultusunda deer kanaati olusty
alinarak gergeklesebilir birim satis fiyati tespiti

blyuklign, meveut kuliammi, topogr
tutuimugtur.

Tabio 50:Pazar Yaklagimi

afik durum

u ve eri

tlkiyet hakiarinin degerini tespit etmek

112 Parsel baz olarak secilmis ve baz parsel
gerini takdir etmek amaciyla igin endeks calismas

rulmustur. Emsaller icin pazarlik pay! géz dnlne
yapiimistir. Emsaller, konu gayrimenkule gore konumu, parsel
silebifirik gibi kriterer isiginda ayarlama analizine tabi

Baz Parsel

1385/112 Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Parsel Alani, mz 47,413 39,000 2,719 20,000 6,229
Istenen Satis Fiyaty, TL 2,250,000 290,000 3,550,000 570,000
Istenen Birim Sans Fiyatl, TL/m? 58 107 178 92
Gorgeklesebilir Birim Satis Fiyat, TLUm? 55 96 160 82
Konum Daha Katu Daha Kétii Daha lyi Daha lyi
Konum Ayariamas: %25 %10 -%5 %20
Arsa Alani 47,413 39,000 2,719 20,000 6,229
Arsa Alant Ayarlamasi %0 -%15 -%5 -%10
Kullanim Bos Bos Bad Havuz / Ic;me Suyu Bosg Bog
Kullanim Ayarfamast %0 -%10 %0 %0
Topodrafik Durum Daha Kétu Daha Kbt Daha iyl  Daha Katg
Topografik Durum A yartamasi %35 %20 -%5 %20
Erigilebilirlik Daha Kot Daha Katir Daha lyi Daha lyi
Erisitebiiirlik Ayariamas; %25 %15 -%10 %15
Ayarlanmig Birim Deder, TLinet m* 115 101 115 120 118

toplam degere ulagiimistir.

Tablo §1: Endeks Cahgmas)

Ada Parsel Parsel Toplam Ayarlama Birim Deger, Toplam

Alan), m? KatsayIs! TL/m? Deder, TL
135 112 47,412.56 1.00 115 5,458,379
135 107 10,285.55 0.98 113 1,160,443
135 116 10,354.07 1.08 124 1,287,375
148 3 45,790.50 1.00 115 5,271,639
Toplam 13,177,837

Pazar yaklagim ife, konu gayrimenkulierin toplam degeri 13,177,837.- TL olarak tespit edilmistir.
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9.4,

9.4.1.

9.4.2.

9.4.3.

9.4.4.

9.5.

ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUSLER
DEGERLERIN UYUMLASTIRILMASI

Bu galigmada; arazi niteligindeki konu gayrimenkullerin deferini tespit etmek amaclyla pazar yaklasimindan
faydalamimistir. Deger tespitinde kullanilan yaklagim sonucunda takdir edilen nihai deger asafidaki gibidir:

Gergede Uygun Defjer (UFRS) (31.12.2024 itibariyla)

Ada Parsel Pazar Yaklagimi :('B?; E:ﬁ:;
135 112 5,458,378.- TL 5,458,000.- TL
135 107 1,160,443.- TL 1,160,000.- TL
135 1186 1,287,375.-TL 1,287,000.- TL
148 3 5,271,638.- TL $,272,000.- TL
Toplam 13,177,837.- TL 13,177,000.- TL

MEVZUAT UYGUNLUGU VE HUKUKI DURUM HAKKINDA GORUS

Bu béltimde; yasal gereklerin yerine getirilip getirimedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin
tam ve eksiksiz olarak mavcut olup olmadi hakkinda goris yer aimaktadir.

Konu gayrimenkul icin yapilan yasal incelemede; tapunun devredilmesine iliskin herhangi bir yasal sinirlama
olmadid gérilm tstor.

DEGERLEME iSLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN / SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen ya da sinirlayan herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

Asgari Bilgilerden Rapor a Yer Verilmeyenierin Nicin Yer Aimaduklariomn erekceleri

Bu ¢ahgmanin amaci, konu gayrimenkuliin portfdye dahil edilmes; ile iigili yasal duzenlemeler (Gayrimenkui
Yatinm Ortaklikdarina liskin Esaslar Tebligi / Gayrimenkul Yatirim Fonlarina lligkin Esaslar Tebligi) kapsaminda
degildir. Bu nedenle, raporda konu iie ilgfli goruse yer verilmemistir.

EN iYi VE EN VERIMLI KULLANIM AMACI

En iyi ve en verimli kuilanim $ekKii oyle tanimianir:

En Wi ve en verimii kullanimin uymasi gereken dort kriter, yasailik, fiziksel olabifiriik, ekonomik fizibifite ve
maksimum karfifiidir. En iyl ve en verimii kuliamm $ekh, arsanin bulundugu pivasadaki rekabet gligleri tarafindan
bigimiendiritir. Bu nedenle, en iyi ve en verimii kullanimuin  analiz ve yorumlan, piyasa gigleri (zerinde
yogunlagtinlmis ekonomik bir galigmadir. En iyi ve en verimii kullarim sekdi, degerin temelini teskil eder.

Konu gayrimenkuller icin en iyi ve en verimli kullanimin, pazardaki genel ydnelim dogrultusunda glnes enerjisi
Gretimi amagh gelistime olabilecegi kanaatindeyiz

DEGERLEME SONUCLARINA GORE NiHAI DEGER TAKDIRI

Temin sdebildigimiz data, analizlerimiz ve gayrimenku! pazanndaki tecribemize istinaden, kanaatimiz;

31.12.2024 tarihi itbariyla, konu gayrimenkul Qzerindeki miikiyat haklarimn UFRS esasii_gercede uygun
dederinin;
KDV Harig KDV Dahil

13,177,000.- TL 14,494,700.- TL
oldugu y8ntndedir,

Sorumiu Dedierleme Uzmaninin Sonug Clmlesi: Pazar yaklagimt sonuglanni g6z onlne alarak olusturdugumuz

deder takdirimizin, meveut piyasa gercekleriyle uyustudu kanaatindeyiz.

* Bu calisma, raporda belirtilen kabuller ve kisrftamalar dahilinde hazirlanmigtir
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10.

CANAKKALE URETIM TESiSLERIi — DIGER VARLIKLAR

Bu bélumde; igveren tarafindan temin edilen 31.12.2024 tarihli sabit varlik listesindeki Dardanel Onentas Gida
Sanayi A.$.'ye ait Kepez'deki iiretim ve depolama tesisleri ile Gelibolu'daki midye tretim tesisinde yer alan 253

hesapta kayith makine ve ekipman ve 260 hesapta kayith “Finansal Kiralama {Leasing) Yolu ile Alinmis Varliklar'

dikkate alinmigtir.

Duran varlik listesinde birgok kalem genel isimlerle yazilmis olup saha caligmasinda varlikiarin mevcudiyetine dair

omeklem kontrollerde bulunulmustur, Dederleme konusu varliklanin aitik durumu ve benzeri aniagmazlik

durumunda s6z konusu beyanin ispat yokumlologl “Dardanel Onentas Gida Sanayi A.$." firmas yetkililerinde

olacaktir. Degerleme galismasini olumsuz yénde etkileyen herhangi bir unsura rastlanmamistir.

Bu calismada $6z konusu varliklarin deflerlemesinde dikkate alinan unsurlar asaqida Szetlenmistir.

Varliklann degerlemesi, sirketin faaliyetlerinin devam ettigi ve varhklann iktisadi bltanlik iginde calisir
durumda olduklar varsayimiyla tamamlanmistir. Takdir edilen deger; tesisin bulundugu yerdeki, tesis
bazinda ve cahsir durumdaki degeri igermekte olup konu makine parkinin tasfiyesi veya baska yere
taginmasi durumu oldu§unda daha dusik bir deger séz konusu olacaktir. De§erleme konusu ekipmanin acil
satig durumunda da, takdir edilen dederinden daha disik bir deger séz konusu olacaktir,

Degderleme calismas), deferleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat, hukuki sorun {rehin, haciz, hibe,
satig gerhi vb.), vergl vb. mali yiikumlilukler ile alacak ve teminat haklari olmadigi; bu tor bir sorun varsa dahi
bu sorunlann ¢ozilecedi varsayimi ife yapiimigtir. Bu nedenle degereme hesap analizi asamasinda bu tip
hukuki problemler g6z ardi edilerek deder tespiti yapilmstir.

Tesis icin yapiimig olan tim muhendislik etltlerinin dofru oldugu kabul edilmistir.

Bu galigmada; "Maliyet Yaklagimi” yéntemi kullanarak deder takdiri yapiimigtir. Pazar yaklagimi, varliklann
muhasebe kayrtlanndaki tanimlarinin kisith olusu ve tesislerin entegre olarak dederinin ortaya koyulmasinda
eksik kalabilecedi dusunilerek kullaniimarmstir. Gelir yakiagimi, bu ydntemle elde edilecek dederin varlik
bazinda aynstirilmast mamkin olamayacag! icin kullaniimamistir.

Degderleme konusu variklarin satin alinmasinda veya yapiminda igletme tarafindan fillen katlaniian maliyetler
yerine koyma maliyeti olarak kabul edilmigtir. Bu maliyetler, pazar fiyatlanndaki degisimler, enflasyon vb. tim
etienler hesaba katilarak gonimoz dederine endeksleme yéntemi ile getirilmigtir. Endeksleme yénteminde;
varligin dzellikierine bagh olarak déviz kuru, déviz bazl endeksler ya da Turk Liras’'ndaki UFE/TUFE oranlan
dikkate alinmigtir,

Tarafimiza verilen sabit varlik listelerinde, hurda ve kirim sebebiyle itfa clmus varliklar icin gerekli kontroller
yapilmig ve igveren ile mutabik kalinarak degerleme calismasi kapsamindan clkanirmistir.

Sabit varlik listesinde yer alan varliklar cinslerine gére sinifiandinimis ve faydall émir tespitleri bu
siniflamalar bazinda yapilmistir, Omrani dolduran varliklarin yerinde oldugu kabulii ile artik deder kabull
vapllmigtrr.

‘Finansal Kiralama (Leasing) Yolu ile Alinmig” varhiklar firma maikiyetinde olmadikian gerekgesiyle yasal
dedere dahil edilmemis oiup degeri bilgi amagl raporda belirtilmistir.

Tarafimiza verilen sabit varlik listelerinde, varsa Faiz, Vergi, Harg ve Kur Farklan gibi aktiflestiriimig finansal
giderler galisma harici tutulmustur.
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Bu kabuller cergevesinde difer sabit varik degerleme sonuglanmi igeren dzet sonug tablosu asagida verilmistir,
Varlk bazll sonug tablosu rapor eki olarak elektronik ortamda teslim edilmistic. Ekteki tablolar bu raporla bir
batiindlr, raporda yer verimeyen baz agiklamalar eklsrin igerisindeki tablolarda yer alabilir.

UFRS Esash Gergafje

Uygun Deder, KDV Harig
Kepez - Uretim & Depolama Tesisleri 769,653,165.- TL
Gelibolu-Midye Uretim Tesisi 43,947,355.- TL
Toplam 813,600,520.- TL

Varliklar igin takdir edilen degerler, iktisadi batinItk anlayistyla variklarin bulundugu gayrimenkul Uzerinde
kullarimas) durumu igin belirtilmis olup baska bir yere taginmalan veya tekil satis durumlarinda gegerii degildir.

Takdir edilen makine & ekipman deden, finansal kiralama yolu ile ahinmis makine ve ekipmani kapsamamaktadir.

Finansal kiralama yolu ile alinmis makine ve ekipmanin bilgi amagh degeri 37,997,201.- TL (KDV Harig} olarak
hesaplanmistir.
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11. NiHAi DEGER TAKDIRI

Temin edebildigimiz data, analizlerimiz ve gayrimenkul
31.12.2024 tarihi tibariyla, konu variiklar Gzerindeki molkiyet

asagidaki tabloda belirtildigi gibi oldugu yoniindedir:

pazarindaki tecrilbemize istinaden, kanaatimiz;
haklannin UFRS esash gercedie uygun dederinin

. Yasal Durum Meveut Durum

il fige  Mahalle Ada/ Parsel | Parse: I\élillkryet Gergede Uygun Deder (TL) Gerge§e Uygun Deger {TL)
Koy Alant, 7| Durumy | PG Harlc KDVDahil | KDV Hari KDV Dahit
Canakkale Merkez Kepez 303/2,3.4,56,7.8 51,176.38(Tam Miilkiyet 2,565,200,000 2,821,720,000 2,565,200,000 2,821,720,000
Canakkale Merkez Kepez 554/1 16,181,17|Tam Malkiyet, 645,890,000 713,779,000 648,890,000 713,779,000
Canakkale Merkez Samcaeli 144/121 13,816.69| Tam Milkiyet - - - -
Ganakkale Ezine Balikir 119414 56,876.04 Tahsis 341,256,240 -1 341,258 240 -
Edime Enez Yeni Mahalle 114/26 43,666.84[Tam Malkiyet, 60,200,000 66,220,000 60,200,000 66,220,000
Istanbul Sanyer Tarabya 1030/9 328.00| Tam Milkiyet 862,782,000 1,035,338,400 880,213,000 1,056,255,600
orum Iskilip Orﬁbag Koyl 135/ 07,112,116-146/3 113,842.68Tam Miilkiyet 13,177,000 14,494 700 13,177.000 14,494 700
Makine & Ekipman gganakkale[ 813,600,520 976,320,624 813,600,520 976,320,624

‘arsa” olarsk dizenieneces; kabuliliyle %10 KDV uygulanmistr. Depolama tesisi parselinin (55¢ Ada) imar fonksiyonu ise “icaret ve konut” ofarak
befirlenmis olup, imar terkler yapimistr. Arsa nitefiginda oldugundan KOV oran: %1 O'dur.

- Sancaeli'de yer alan parselin tamami “orman” olarak belifenersk orman kadastrosung alnmigt

deder takdir yapilamayacadt kanaatine varimighr.

- O58 tahsis bedeflerinin KDV'den muaf oldugu kabulil ite KDV eklanmermigtr.

- Takdir editen makine & ekipman degeri, fingnsal Kiralama yolu Jle alinrmg makine ve ekipmanlar kapsamarnaitadir. Finansal kiralama yolu ile
alinmis makine ve ekipmanlann bilgi amacl defen (37,997,207 - TL) olarak hesapianmigtir

Sorumiu Uzman Sonug Climlesi: Rapor igeriginde Ozellikleri
incelemeler, fiziksel Ozellikler, piyasa aragtirmalar ve gundmiz ekon
hususiarin ve kullanilan verilerin Piyasa kosullarina uygun oldugu,

edilen sonuglarin makul oldugu kanaatindeyiz,

*Bu gahsma, raporda belirtiten kabuller ve kisiflamalar dahilinde hazianmgtir.

Kapasite Raporu

'r. Konu gayrimenkulin hukuk durumu nedeniyle

belitilen varhiklar icin mahallinde yapilan
omik kosgullar) itbariyle raporda belitilen tim
uyguianan degerleme yontemileri ile takdir
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-
* IRI®

ODASI

CANAKKALE TICARET VE SANAY]

MURKIYE ODALAR VE BORSALAR BIiRLiGi %
KAPASITE RAPORU W/
Gecerlilik Siiresi Sonu Rapor Tarihi  :01.11.2023
02.11.2028 Rapor No 128

Firma Linvan
Tescilli Markalari

:DARDANEL ONENTAS GIDA SANAY] ANONIM SIRKETI

:Dardanel - Kaptan Mem - Tonkinos - Trova - Grand Mediterano -
Jazzy Cat - Jazzy Nog - Tomen - Harissa - Fnos - Haydi Balik Yiyelim

Sanayi Sicll No
Oda SicilNo  :5521
Ticarer Sicil o :CANAKKA

Yer

- Ekonomik - Assos - Dardanes - Kinos - Gran Mediterrano LE/ 1835
Vergi Dairesi™o ‘Canakkale V.D./ 2700055525 Fpalivet Kodu  -10.20.03
fsyeri SGK No 22102001 01002067301 701 -4 3000 (NACT)
MERSIS No 270005552500012
Cretimin Yapildig Adres  IZMIR YOLLU 4. KM MERKFZ / CANAKKALT

isveri Tel (Kodlu): J86-2636666
e-posta : mehmet.yildizie dardanel.comar

Faks : 286-2636686
Web @ lmpe/Aavwwodardanel.eom e

Merkez

Adres

Biire Tel (Kodlu): Faks :

Uiretim Konulan

BALIK-SU URUNLEREMEY VE SEBZE-HAZIR YEMEK KONSERVELERILKEDE KOPEK
MAMAST KONSFRVES]- DONMUS GIDA SANAYI, ATIK URINLER

Cretim Tesisinin Durumu Sermaye Knmetler Durumu (TL) Personel Durumu
Mal Sahihi Makine ve Teghizat Degen 219.652.728 Miuhendis - 17
Arriam ) 100.000 | Tescilli Sermuvesi 586,099,783 Teknisyen 32

Loptam Kapah 60.000 Usta - 4
Sahaim2) P -
Pina Insaal Tips RB.ARMT Is¢i 1482
idari Pers. - 81
Toplam 1616
Cretim Faaliveting Baslama Tacihi : 22.01.1981
Yabana Sermaye Cayri Maddi Hak
Uilkesi Orani (%) Patent  Know How  Tisans [¥lkesi

Sertifikalar ; Cihaz Laboratuvar, Aritma Tesisi. Arge Birimi, Desar] zni, Emisvon izni

Yukarda tinvani yazil igletmenin, igyerinde mevewt makine ve weghizatmn yiriiriikecki yinram ve Kriteclere gére worik olarak
hesaplanan azami Gretim kapasitest fhe tiketim hapasitesini kapsayan bu kapasite raporu 31.10.2023 giinii @arafimizdan
diizenlenmistir.

RAPORTOR

1.EKSPER 2.FKSPER

SEVAL AKBULUT
Kapasite Raporu Sorumlusu

ILHAN YELKENCI
Makine Mithendisi -
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RAPOR EKLER]
CANAKKALE / KEPEZ — URETIM TESISI ARSALARI
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TURKIYE CUMHURIYETT

TAPU SENEDI
F CANAKKALE
ipe: MLRKEZ

i

hall -
| Manalomoy rpEZ
. Movhi: KURUCESME

Ada; 363 J Fricol: q

. Yoz Qg
Nilelhy:

13.632,00 2 ’__C“"S“”“ N . 23de

SOGUK DEPO PAKETL.EME ENTEGRE TESISLER|

TASINMAZ BILGILERI

, —
i At SnyaduBaba Ad: Hissegi: Hissoye dagen m-

DARDANEL ONENTAS GIDA SANAYL ANONIM Tom 1363200
SIRKETI

T
w
=
3
;o
@
X
jr
P
=

Tagirmaz Na: Edinmea Netteni |5lem Renali-
3285240 Satig | 15.528.494,25
| o

i Konum Rilgisi- ‘ Tesicil Tarihi ravmiye Mo:

TESCILE JLiSKiN
BILGILER

12/05/2020 - 7488

Muilkiyolin cigincaki ayni ve gahs) haklar ite FEID ve bolinmedar 150 Iapu siving MITACARAT ediimest perekmpkiodi
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BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLG) AMACLIDIR.

‘weblopu

Tarih: 16-1:2025-17:15

t

Kaydi Olugturan: MEHMET YILDIZ { DARDANEL ONENTAS GIDA SANAY] ANONIM SIRKET]
Tapu Kayd (Aktif Malikler igin Detayh - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTaginmaz Ada/Parsel: 30372
Taginmaz Kimilik No: 23285240 AT Yizdlgum(m?2): 13632.00
II/Tlge: CANAKKALE/MERKEZ Bagimsiz BHim Nirelik;
Kurum Ad: canakkale ngn'ns_!z Eélﬁm Brin
Mahalte/Kay Adr: KEPEZ Kayii Yuzﬂlcum::
Bagimsz Bslum Net
M.M"' ZLJF;L;EESME YiizOlgimi:
ClSayta No: mf = Blok/Kat/Girig/BEN:
Kayrt Durum: A Arsa Pay/Payda;
Ana Tasinmaz Nielik: SQGUK DEPQ PAKETLEME ENTEGRE
TESISLERI
TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILER
S/en Aglklarma MaliksLettar | Tesis Kurum Tarh- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih
Yevmiye
Beyan 2565 Sayili Kanunun 28, Maddesi Geredi Belirtilen Alan Iceriginde Canaliale -
Kalmaktadr( Sablon; 2565 Sayil Kanunun 28_ Maddesi Geregi Beyan 08:05-2018 10:07 -
Tammi) 7598
Beyan 06/02/2007 TARIHLI BAKANLAR KURULL KARARINA ISTINADEN Canakkale -
YABANCI GERGEK KISILERE VE TOZEL KISILERE SATILAMAZ SINIRLI VE 16-04-2007 00:00 -
AYNI HAK TESIS EDILEMEZ. TARIH: 16/04/2007 YEV:3255( Sablon: 3255
Yabanciann Tasinmaz ve Sinirl( Aynl Hak Edinimlerinin Kistlanmas:
Belinmesi)
Irifak H: BU PARSEL LEHINE 2307 PARSEI_._A!.E\_‘HI_NE 7083 M2 LIK KISIMDAN Canakkale «
ENERJI NAKIL HATTI GECIRILMEST iCIN IRTiFAK HAKKH Szblgn: Gerit 20-02-1984 00:00 -
Hakki) 565
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ETBirigi | Hisse Pay/ | Metrekare Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- Tarih-Yevmiye
Yevmiye
523527330 (SN:5685174) DARDANEL ONENTAS . 1/1 13632.00 [ 13632.00 Sang -
GIDA SANAYI ANONIM SIRKET] v 12-05-2020
7488
MULKIYETE AT REHIN BiLGILERi
Ipotek
Alacak) Migtergk Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yey
Mi? Sira
(SN:152) DENIZBANK A S Ever 65000000000 TL %60 1/0 FBK. Canakkale - 12-07-2024 15:59 -
VKN:2920084496 15027
Ipotefin Konudugu Hisse Bilgis!
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yey Terkin
Payda Sebebi
Tarth Yev
Canakkale - KEPEZ Koyl - {Akaif) - 1717 (SN:5685174) DARDANEL ﬁNENTAs 650000000.00 Canakkale - -
303 Ada - 2 Pargel GIDA SANAY] ANCNIM SIRKETIV TL 12-07-2024 15:59 -
15027
Ipotek
Alacaklt Misterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarh - Yey
Mi? Sira
8N:152) DENIZBANK A%, Evet 170002000.00 %18 2/0 FBX. Canakkale - 18-07-2024 17:04 -
VKN:2920084496 EUR 15426
Ipotegjin Konulduu Hisse Bifgisi
Taginmeaz Higse Pay/ Borgiu Malik Mafik Barg [ Tescil Tarih - Yey Terkin
Payda Sebebj
Tarih Yey
Canskkale - KEPEZ Kyl - (Akif) - in (5N:5685174) DARDANEL ONENTAS 170000000.00 Canekkale -
3043 Ada - 2 Pargal GIDA SANAYI ANONiM SiRKETI v EUR 18-07:2024 17:04 -
15426

Bu belgeyi akilll telefonunuzdan karekod tarama programlar ile agadidaki barkedu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https:!/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) dErpvSGvYa koduny Online Iglemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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TURKIYE CUMHURIYET]
TAPU SENEDI

|
iV cANAKKALE
flga: MERKEZ

Mahale/Key:
| ‘kepEZ

I Mevk NULL

. Ada: 101 F-‘zlrss\-lf3

Yz O'cu,muk%.:iﬂ_mz B _____!Eﬁlﬁﬂaw.—: No 32- 3086

ARSA

Z BiLGILERi

TASINMA

" Niatigi

Adi Soyadi/Baba Ach Hisses:: Hisseve dlicen m™:

DARDANEL ONENTAS GIDA SANAYI ANGNIM Tam £94.30
SIRKETI

MALIK BiLGILERI

L Igirmaz No: I=chmme Nedea;. Islem Badali

3522955 Salig 937.571.91

SKiN

BILGILER

Konum Bilgisi: Teanl TankwYovmiys No Siciine Uygundur,

1205/2020 - 7448

TESCILE iLi

Mufkivetn diginaaki ayrm v sahal haliar e werlt va prbrimaler IO LA siciine mdracas) aaimesi gaekmekraci.
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BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMACLIDIR.

‘weblopu

Tarlh: 16-1-2025-17:19

Kayd Olugturan: MEHMET YILDIZ ( DARDANEL ONENTAS GIDA SANAYi ANONIM SIRKETI

Tapu Kayd1 (AKtif Malikler icin Detayli - $Bi var)
TAPU KAYIT BlLGIS]

Zemin Tipl: AnsTasinmaz Ada/Parsel: 303/2
Tagnmaz Kimlikk No: 23522955 AT Yuzlgim(m2): 394.30
iVilge: CANAKKALE/MERKEZ Bagimsiz B lim Nitelii:
Kurum Adi: Canakkale B.ag|ms_!z gb’lﬁm Brir
Mahalle/Koy Adr; KEPEZ Kyi Y“z°'¢“"‘”j_ _
Mevian " Bagimsiz Balim Net
— YuzOlgimi:
CitiSayfa No: iz’ i“" Blok/Kat/Girig/BBMNo:
Kaytt Dunurn: al Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik; | ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILER}
S8/ Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-]  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan 2565 Sayll Kanunun 28. Maddest Geretii Belirtilen Alan Igeriginde Canakkale -
Kalmaktadir( Sablan: 2565 Sayih Kanunun 28. Maddes: Geregdi Beyan 08-05-2018 10:07 -
Tammi) 7598
Beyan 06/02/2007 TARIHLI BAKANLAR KURULU KARARINA (STINADEN Canakkale -
YABANCI GERQEK KISILERE VE T(ZEL KISILERE SATILAMAZ. SINIRL VE 16-04-2007 00:00 -
AYNI HAK TESIS EDILEMEZ. TARIH: 16/04/2007 YEV:3255( Sablon: 3255
Yabancilarin Taginmaz ve Sinirly Ayni Hak Edinimlerinin Kisitianmas
Belirtmes!)
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Memekare Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Ng No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- Tarit-Yevmiye
Yevmiye
23527556 (SN:5685174) DARDANEL _UNEN_TAS - M 804,30 894,30 Satiy
GIDA SANAY] ANONIM SIRKET] v 12052020
7484
MULKIYETE AIT REHIN BiLGILERi
Ipotek
Alacakli Miisterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
[SN:152) DENIZBANK A 5 Ever 630006000.00 TL %60 1/0 FB.K. Canakkale - 12-07-2024 15:59 .
VKN: 2920084496 © 15027
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pays Borglu Malik Malik Borg Teseil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Canakkale - KEPEZ Ky - (Aktif) - 171 (SN:5685174) DARDANEL 5NENTA$ 650000000.00 Canakkale -
303 Ada - 3 Parsel GIDA SANAYI ANONIM SIRKET] v s 12-07-2024 15:59 .
15027
ipotek
Alacakdi Misterek Baorg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
{SN:152) CENIZBANK A S. Evar 170000000.00 %18 2/0 FB.K, Canakkale - 18-07-2024 17-04. -
VKN:2920084496 EUR 15426
ipotefin Konuldugu Hisse Bilglsi
Taginmaz Hisse Pay/ Barglu Malik Malik Barg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Canakkale - KEPEZ Kyl - (Aktif) - mn {8N:5685174) DARDANEL GNENTAS 17000¢000.00 Ganakkale «
303 Ada - 3 Parsel GIDA SANAY] ANONIM SIRKETi v EUR 18-07-2024 17:04 -
15426

Bu belgeyi akih telefonunuzdan karekod tarama programlar, ile agagidaki barkody taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan
alamina yazarak doJrulayabilirsiniz.

(https:/lwebtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 53PWLCIJpU koduny Onling Islemler
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TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

b CANAKKALE

ks MERKEY

Mahalle/Kay:
: Kerez

Mewki  KURUCESME

Ada: Paisal-
303 4

TASINMAZ BiLGILERI

. P Gilt'Sayla N .
Yoz 6'“"‘,”3.245.00 m2 lltSayta Mo 22 - 2132

Nilelidi
S FORD-ANADDL SERVIS ISTASYONU

‘ Adi SoyadyBaba Adi: Hisseye dugen m™

?ARDANEL ONFNTAS GIDA SANAYI ANONIM 3.245,00
lakET]

i
ui
e
2
o
4
|
<
=

Tasinmaz No: " Cdinne Nedeni: Islem Bedel:

23IRG 65 Sung 3.379.214,70

- Konum Rilgisi- legel Tarihirdavmiya Mo

1210872020 - 7488
\
\

| i imcisi

TESCILE iLiISKin
BILGILER

MitHiatin chessdani ams ve §AhsT haklar ita serh v pedrinele i lapu sicifing mivacaal roimes garkmekino
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BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMACLIDIR. Tarih: 16-1-2025-17:16

‘weblopu

rag-roa gt

Kayd: Olugturan: MEHMET YILDIZ ( DARDANEL GNENTAS GIDA SANAY] ANONIM SIRKETI
Tapu Kayd (Aktif Malikler igin Detayh - $Bi var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipk: AnaTasinmaz Ada/Pargel: 303/4
Taginmaz Kimilk Ne: 23266165 AT Yizoleam{m2): 3245.00
It/lige: CANAKKALE/MERKEZ Bagimsiz B5ITm Nitelik:
Kurum Adi: Canakkale Bagamsez Bolum Brin
Mahshe/ Ky Adr KEPEZ Koyl ViizOlgbmic
MevkiE KURUGESME Ezfg:‘qﬁn %?'""‘ Net
CIIUS;yfa Nﬂ::.' ii:? 32 Blok/Kat/Girig/BBNG:
Kayrt Durum: d Arsa Pay/Payda;
Ana Taginmaz Nitelik: FORD-ANADOL SERVIS ISTASYONU
TASINMAZA AT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILER]
5/84 Aciklama Mallk/Letar | Tesis Kurum Tarh-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarik-
Yeviniye
Beyan 2565 Sayih Kanunun 28, Maddesi Geregi Belirtilen Alan icerisinde Canakkale -
Kalmaktadir( $ablen: 2565 Sayili Kanunun 28. Maddesi Geregl Beyan 08-05-2018 10:07 -
Tanire} 7548
Beyan 06/02/2007 TARTHLI BAKANLAR KURULU KARARINA ISTINADEN Canakkale -
YABANCI GERCEK KISILERE VE TUZEL KISILERE SATILAMAZ SINIRUI VE 16-04:2007 00:00 -
AYNI HAX TESIS EDILEMEZ. TARIH: 16/04/2007 YEV:3255( Sablom: 3255
Yabancilann Taginmsz ve Sinich Aynl Hak Edinimilerinin Kisitlanmasi
Belirtmesi)
MULKIYET BILGILER!
{HIsse) Sistem Malik B Birligi | Hisse Pay/ | Mewekare Toptam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
523527332 (SN:5685174} DARDAMEL GNEN_'I'RS - 7 3245.00 324500 Saus
GIDA SANAY] ANONIM SIRKETI v 12-05-2020
7488
MUOLKIYETE AIT REHIN BILGILER}
Iputek
Alacakh Misgterek Borg Faiz Derece | Sire Tesls Tarih - Yev
Mi? Sira
[SN:152) DENIZBANK A § Ever 650400000.00 TL %60 170 FB.K Canakkale - 12-07-2024 15:59 -
VKN:2920082496 15027
Ipotegiin Konuidugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Barg Tesell Tarih - Yev Terkin
Payda Sebabi
Tarlh Yev
Canakkale - KEPEZ Koyij - (AkTIf) - 11 (SN:5685174) DARDANEL ONENTAS 65040000000 Ganakkale -
303 Ada - 4 Pargel GIDA SANAY! ANONIM SIRKETI v TL 12-07-2024 15:59 -
15027
Ipotek
Alacakli Miigterek Borg Falz Derece | Sire Tesks Tanh - Yev
Mi? Sira
{SN:152) DENIZBANK A §. Evet 17000000000 %18 2/0  EBK Ganakkale - 18-07-2024 17:04 -
VKN:2920084436 EUR 15426
Ipotegin Kenuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yey Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Ganakkale - KEPEZ Kyl - (Aktif) - 171 (SN:5685174) DARDANEL ONENTAS  170000000.00 Ganakkale -
303 Ads - 4 Parsel GIDA SANAY] ANONIM SIRKETI v EUR 18-07-2024 17.04 -
15426

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

veya Web Tapu anasayfasindan (htips:/fwebtapu.tkgm gov.tr adresinden) h-CgGdrwXu kodunu Online iglemler
alamina yazarak dogrulayabilirsiniz,
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TESCILE iL

TASINMAZ BiLGILERi

[
wj
=
Q
=
o
x
-
<
=

ISKIN

BILGILER

TURKIYE CUMHURIYETI
‘ TAPU SENED]

i CANAKKALE

- le: MERKEZ,

. Mahallefﬁ(twmpu
| Movki CINARPARE

i : Parsal,
A9 303 el
* Yoz Olghmii
I

Cilkt3ayla No.
J Nilei :
i

16.783,29 m2 32.- 3084

ICERISINDE DEFRASYON HAVUZLARI SOSYAL VE
ARITMATESIS| BULUNAN KONSERVE FABRRIKASI

v N |
+ Adi SoyacuBaba Adi: Hizsasi: Hizagye disen m?: |
bARDANEL ONENTAS GIDA SANAYI ANONIM Tam 16.781,29 '

TI‘RKEN

Taginmaz No- I'dnme Nedeni: izlem Bedali

21522933 Saug 19.284.114,56

Korum Bilgisi ;. Tesen lanhifYevnviye Mo: Swiline Liygundur
|
124052020 - 7483
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BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILSI AMACLIDIR,

‘weblopu

Tarih: 16-1-2025-1717

Kaydi Olugturan: MEHMET YILDIZ ( DARDANEL ONENTAS GIDA SANAY] ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydr (Aktif Malikler igin Detayh - SBi var)
TARU KAYIT BILGIS]

Zefln Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel; 303/5

Taginmaz Kimitk No: 23522933 AT Yiéleim(mz): 16783.28

Wilge: CANAKKALE/MERKEZ Bagimsrz B#lim Naelike

Kurum Adu: Canakkale Bagimsrz Baam Briit

Mahalle/Kay Adc KEPEZ Koyl ;:Zo'ﬁ‘“;r .

Mevkil, CINARPARE Tuzﬁém oo et

Cil/Sayfa No: 32/3084 Bk Ka Gl BN,

Keyrt Durum: Aktif Aroa Pay/Payda:

Ang Tasinmaz Nitelike ICERISINDE DEPRASYON HAVUZL AR

S08YaL VE ARITMA TESISI BULUNAN
KONSERVE FABRIKAS(

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILER]

B/ Aglkdama Malik/Lettar | Tesls Kururm Tari Terkin
Yevmiye Sebabi-
Tarih
Yevrmiye
Bevan 2565 Sayth Kanunun 28. Maddesi Gerebi Belirtilen Alan feetisinde Canakkalg -
Kalmalaadin Sablen; 2565 Sayh Kanunun 26. Maddesi Geregdi Seyan 08-052018 10:07 -
Tanirm) 7598
Beyan 06/02/2007 TARIHL) BAKANLAR KURULU KARARINA ISTINADEN Canakkale -
YABANCI GERCEK KISILERE VE TOZEL KISILERE SATILAMAZ SINIRLY VE 16-04-2007 00:00 -
AYNIHAK TESIS EDILEMEZ. TARIH: 16/04/2007 YEV.3255( Sablon; 3255
Yabanziann Tasinmaz ve Sinir, Aynl Hak Edinfmlarinin Kistlanmass
Bellrmesit .
Irvifak M: BU PARSEL ALEYHINE 2328 PARSEL LEHl_NE 1083 M2 LIK KISIMDAN (SN:23285240) Canalkale -
ENERJI NAKIL HATT) GECIRILMESI iCIN IRTIFAK HAKKL{ Sablan: Gegit KEPEZ K Mat.si | 20-02-1984 o0%e0 -
Hakla} 16 Pafia, 903 Ads, 565
2
ParsalYizslcim:
13632.00000.0ite2
4, Sayfa: 24 Ana
Sayfa
MULKIYET BILGILER]
e —— _—
(Hisse) Sistem Mallk BlBirligi | Higge Pay/ | Merekare Toplam Edinme Terkin Sebehi
No No Payde Mexrekare | Sebebi-Tarih- Tarih-Yevmiye
Yevmiye
523527337 [SM:5585174) DARDANEL ONENTAS - 11 16783.29 | 16783.29 Saus
GIDa SANAY! ANONIM SIRKETI v 12:05-2020
7488
MULKIYETE AT REHIN BILGILER]
Ipotek
Algeakl Mugrerek Borg Faiz Derece | Stire Tesis Tarih « Yoy
Mi? Sira
(SN:152) DENIZBANK A.S. Ever 650000000.00 TL %60 110 EBK. Canakkale - 12-07-2024 15,59 .
VKN:2920084496 15027
Ipotedin Konulduiu Hisse Bikgial
Tagirmaz Hisse Pay/ Borglu Malix Malik Barg Tescit Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Ganekkale - KEPEZ Koy - (Akdtifi - 141 (SN:5685174) DARDANEL DNENTAS 65000000000 Canakleale -
303 Ada- 5 Parsel GIDA SANAY] ANONIM SIRKETI vV Tw 12-07-2024 15,59 -
15027
Ipotek
Alacail Miisterek Bore Faiz Derece | Sire Tesis Tarit - Yey
MI? Sira
(SN:152) DENIZBANK A S, Ever 170000000.00 %18 2/0 FB.K. Ganakkale - 16-07-2024 17:02 -
VKN:2920084495 EUR 15426
Ipotegin Konuldugu Hisse Bslgls!
Tasinmaz Hisse Payy Barglu Mallk, Mallk Borg Tescll Tarih - Yey Terkin
Payda Sabebi
Tarlh Yey
Canakkale - KEPEZ Kayii - TAK1If) - iial (SN:S6B5774) ARDANEL ONENTAS 170000000.00 Canakkale -
303 Ada - § Parsel GIDA SANAY] ANONIM SIRKET] v EUR 18-07-2024 17:04 -
15426

8u belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama pro

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/fwabta
alanma yazarak dogrulayabilirsiniz.

gramiar: ile agagidaki barkodu taratarak;
pu.tkgm.gav.tr adresinden) 90dUp9yadO kaduny Onling islemler

Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damigmaniik AS.



TURKIYE CUMHURIYET
TAPU SENEDI

J N _CANAKKALE
l fles: MERKLEZ
. Mahalia/Kay-
| KEPEZ
! Mevk: NULL
Ada: 103
Yoz Olcumﬂj $75.90 m2
Nitatig ARSA

38 - 3692

i CibBayla No

TASINMAZ BILGILER]

Adh Soyadi/Baha Ad: Hisgesr. Hissaye digen m*:

DARDANEL ONENTAS GILA SANAYI ANONIM Tam 1.875.90
§RKET(

-
27 )
-
| G
=
]
-4
-
o
s

|
Taginmaz No: Edinme Nedeni i Islern Badeali
1

23286176 Satig 2.001.031,42

Kaonum Bilgsi B laphifYevnuye Mo-

12/05/2020 - 7488

;
|
|

TESCILE iLiSKiN
BILGILER

Milkivetin disiadaki ayni ve Falrsi fanfar ite serh ve bafipelar i fapL siciing miranaat edinos werpkmeklody,
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BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGi AMACLIDIR. Tarih: 16-1-2025-17.17

‘weblopu t

Kaydi Olugturan: MEHMET YILDIZ { DARDANEL ONENTAS GIDA SANAY] ANONIM $iRKETi
Tapu Kayd: (Aktif Malikler i¢in Detayh - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tip: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 303/6
Tagmrnaz Kimlik No, 23286176 AT Yiiz8lgamim2): 1875.90
ll/ilge: GANAKKALE/MERKEZ Bagwnsiz Balam Nitelik:
Kurum Adu Ganakkale ngwns_yz qamm Brizt
Mahalte/Kéy Adi; KEPEZ Kéyii YizBlgimic
Mavki- N Baginez Balim Net
CiSaya o 3672692 YizOigimis:
L — Blok/Kav/Girig/BBNG:
¥t Durum: il Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTIFAK BIiLGILERI
/B4 Agiklama Malik/Lefitar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevimiye Sebebi-
Tarlh-
Yevmiye
Beyan 2565 Sayil Kanunun 28. Maddesi Geregi Belirtilen Alan Igerisinde Canakkale -
Kalmaktadir( $ablon: 2565 Sayill Kanunun 28. Maddesi Geregi Beyan 08-05-2018 10:07 -
Tanimi) 7598
Beyan 06/02/2007 TARIHLI BAKANLAR KURULY KARARINA ISTINADEN Ganakkale -
YABANCI GERQEK WISILERE VE TUZEL KISILERE SATILAMAZ. SINIRL VE 16-04-2007 00:00 -
AYNI HAK TESIS EDILEMEZ. TARIH: 16/04/2007 YEV:3255( Sablon: 3255
Yabancilann Tagmmaz ve Simirl Ayni Hak Edinimlerinin Kisitlanmas:
Belinmesi}
MULKIYET BILGILERI
{Hisse) Sistem Maiik EIBIfigi | Hisse Pay/ | Metrekare Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Fayda Metrekare | Sebebi-Tarih- Tarih-Yevmiye
Yevmiye
523527336 (SN:5685174) DARDANEL GNEN_TAS - 11 1875.90 1875.99 Sang
GIDA SANAYI ANONIM SIRKETI v 12-05-2020
7488
MULKIYETE AT REHIN BiLGILER]
Ipotek
Alacakh Miigterek Bore Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yay
Mi? Sira
{SN:152) DENIZBANK A.S. Evet 170000000.00 %18 1/0 FB.K, Canakkale - 25-07-2024 15.51 -
VKN:2520084496 EUR 16059
Ipotediin Konuldugu Hisse Bilgist
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Matik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebl
Tarih Yevy
Canakkale - KEPEZ Kyil - (AKTIF) - afal (SN:5685174) DARDANEL C\NENTAS 1700C0000.00 Canakkale -
303 Ada - 6 Parsel GIDA SANAYI ANONIM SIRKET) v EUR 25-07-2024 15:57 -
16059
Ipotek
Alagakl) Misterek Borg Faiz Derece | Sire Tesls Tarih - Yey
Mi? Sira
(SN:152) DENIZBANK 4.5 Evet 65000000000 TL %60 210 FBK. Canakkale - 31-07-2024 15:26 -
VIKN:2920084496 16618
Ipotegin Konulduu Hisse Bitgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Barg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebl
Tarlh Yey
Canakkale - KEPEZ Koyii - {Aktf) - 11 (SN-5685174) DARDANEL 5NENTA$ 650000000.00 Canakkale -
03 Ada - 6 Parsel GIDA SANAYT ANONIM SIRKETI v TL 31-07-2024 15:25 -
16618

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidakf barkodu taratarak:

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm_gov.tr adresinden) 0YQJc9WecK kadunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanfik A S.
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TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

Lo _ GANAKKALL
e MERKEZ
: Mana\lumb)k' EPEZ

Mavks CINARPARE

TASINMAZ BILGILER]

303 7

A‘f’fz (f!lcl'.lrnui 79866 m2 CillsSayla o
Al

: TARLA

Ada: Parsai:

T
1 Adi SoyadiBaba An:

ARDANEL ONENTAS GINA SANAY] ANONIM
IRKET

T
w
=
G
=
&
DX
-
o
D=

Taginmar Mo~ ' Udinme Nedeni;

23522954 Batg
i 1
|

Konum Birgisi: | Tesce! TanhwYevmye No:

iLiSKiN
ILEA

TESCILE
BiLG

12/05/2020 - 7488

Wilvefin digmanki ayni ve sahsi Dakiar ils Farh ve Deliinelar g taon seing mitacaat edimes! geekinekioo,

32 - 3085

Hissaye dugen m-

1.798.66

! lglem Peden
: 1921 616,43

Seding Uvgundur,

Verilis Targ]
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9U BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR,

‘weblopu

Tarih; 1

6-1-2025-17:18

G

Kayd» Olugturan: MEHMET YILDIZ ( DARDANEL BNENTAS GIDA SANAY ANONIM SIRKETI

Tapu Kayd: (Aktif Malikler igin Detay - SBi van)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi AnaTasinmaz Ada/Parsel; 037
Teginmaz Kimllk No: 23522954 AT Yizdlgim(m2): 1798.66
1/1lga: CANAKKALE/MERKEZ Bagmeiz Balim Nitellk:
Kurum Ad: Canalkhale Bagimscz Bl Brint
Mahalle/Kpy Adr. KEPEZ Kyl YizOlGlmi
" Bagimsez BEIGm Net
(=¥
Mevkll g;“;‘;:“ VizBleim(
Cit/Sayta No: e Blok/Kav/Giris/BENG:
Kayrt Durum: Al Arsa Pay/Payda:
Ana Tagmmaz Nitelik: TaRLA
TASINMAZA AT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
$/B/1 Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tanh-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Bayan 2565 Sayih Kanunun 26. Maddes| Geregi; Belirtilen Alan |gerisinde Ganakkale -
Kaimakladir{ $ablon: 2565 Sayili Kanunun 28, Maddesi Geregi Beyan 08-05-2018 1:07 -
Tarmmi 7598
Beyan 06/02/2007 TARIHLI BAKANLAR KURULU KARARINA ISTINADEN Canakkale -
YABANCI GERCEK XISILERE VE TUZEL KISILERE SATILAMAZ SINIRLI VE 16-04-2007 00:00 -
AYNI HAK TESIS EDILEMEZ. TARIH: 16/04/2007 YEV-3255( Sablon: 3255
Yabancilarin Tagmmaz ve Smirli Ayni Hak Edinimierinin Kistlanmass
Bellrtmesi)
Irtifak BU PARSEL ALEYHINE 2328 PARSEL LEVHiNE 1038 M2LIK KISIMDAN {SN-23285240) Canakkale -
ENERJI NAKIL HATTY GECIRILMES! iCIN IRTIFAK HAKKL( Sablon: Gecit KEPEZ K Matsi |20.02-1984 06:00 -
Hakki) 16 Pafta, 303 Ada, 565
2
Parsel Yizolglim:
13632.00000.Clh:2
4, Sayfa: 2d Ana
Sayfa
MOLKIYET BiLGILER]
(Higse) Sistem Matik E3 Birlii | Hisse Pay/ | Metrekare Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Na No Payda Metrekare | Sebebi-Tarit- | Tarh-Yevmiye
Yevmniye
523527357 (SN:5685174) DARDANEL ONENTAS - 11 1796.66 1798.66 Saug
GIDA SANAY| ANONIM SIRKET] v 12-05-2020
7488
MULKIYETE AIT REHIN BILGILER]
Ipotek
Alacakl Misterek Borg Faiz Derece | Sire Tesls Tarh - Yev
Mi? Sira
(SN:152) DENIZBANK A.S, Evet 450000000.00 TL %60 174 FB.K. Canzkkale - 12-07-2024 15:59 -
VKN:2920064496 15027
Ipatedin Kenuldugu Hisse Bilgis!
Taginmaz Hisse Pay/ Barglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Canakkale - KEPEZ Kéyii - (AkLT) - 171 {5N:56B5174) DARDANEL _('JNENTAS 650000000.00 Canakkale -
303 Ada - 7 Parsel GIDA SANAY] ANONIM SIRKETI'V T 12:07-2024 15:59 -
15027
Ipotek
Alacakl Miisterek Borg Falz Derece | Shre Tesls Tarh - Yev
MI? Sira
{SN:152) DENIZBANK A S, Ever 170000000.00 %18 /0 FR.K. Ganakkale - 18-07-2024 17:04 -
VKN:2920084496 EUR 15426
Ipotedin Kontdubu Hiese Bilglsi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Mallk Barg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarif Yev
Canakkale - KEPEZ Kisyii - [Aktif) - 11 (SN:5685174) DARDANEL FiNENTAS 170000000.0C Canakkale -
303 Ada - 7 Pargsl GIDA SANAY[ ANONIM SiRKETI v EUR 18-07-2024 17:04 -
15428

Bu belgayi akilll telefonunuzdan karekod tarama programlar ile agadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden

alamina yazarak dogrulayabilisiniz.

) JJj Ty ZwN4 kodunu Online iglemler

Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Darnismanhk A.S.




TURKIYE CUMHURIJ YETI
TAPU SENEDI

i CANAKKALE
Mea MERKEZ
‘ Mahauam\kEPEZ

[ Movke ypoppg

Ada; 303 Parsal B

Clgiimu

CiltBayla Mo 21 - 2038

12.947,24 m2
KARGIR AHIR VI TARLA

TASINMAZ BILGILER}

i .
! Adi Soyad/Baha Adi Hlatnsi: Hisseys disen m?;

DARDANEL ONENTAS GIDA SANAY] ANONIM Tam 1294724
SIRKETI

T
w
=
T
=
@
b4
3
<
=

1 Cilinrne Nedemn: iglern Badeli:

23522062 Satg 13.933317.87

Kanum Bilgisi: Toscil TarihifYavimiye Np- Sicisne Uygundue

BiLGILER

!l 20572020 - 7488

TESCILE iLiSKin

MilkiveRin dhsndaki Ay ve salisi bakfar i serh ve balinmeler i lapu siciine moracaal agiimes gorokmeitledr.
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BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR,

‘weblopu

Torih: 16-7-2025-17:21

Kaych Olugturan: MEHMET YILDIZ { DARDANEL ONENTAS GIDA SANAYI ANGNIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - $Bi var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zernin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 203/8
Taginmaz Kirmllk No: 23522962 AT Ylizdlgim{mz2); 12947.24
1/lige; CANAKKALE/MERKEZ Bagimsrz Bakim Nitelik:
Kunim Adt: Canakkale ngu‘ns__lz B3idm Brin
Mahalle/Koy Adr KEPEZ Kéyu :”zo"?”"“:l .
adimsz Blum Net
Mevkii: : YELTEPaE YizBlotmi:
CitiSayfa No: i :_ﬁ“ Blok/Kat/Girs/BBNo:
Kayrt Durum: ! Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: KARGIR AHIR VE TARLA
TAGINMAZA AIT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERI
L e e e o
S/B/A Aciklama Malli/Lahtar | Tesis Kurum Tarin- Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tariv-
Yavmiye
Beyan 2565 Sayih Kanunun 28, Maddesi Geragi Belinilen Afan icarisinde Canakkale -
Kalmaktadii Sablon: 2565 Sayih Kanunun 28. Maddesi Geregt Beyan 08-05-2018 10:07 -
Tanrr} 7598
Beyan 06/02/2007 TARIHLT BAKANLAR KURULY KARARINA ISTINADEN Canakkale -
YABANCI GERCEK KiSILERE VE TOZEL kI$iLERE SATILAMAZ SINIRLI VE 16-04-2007 00:00 -
AYNI HAK TESIS EDILEMEZ. TARTH: 16/0472007 YEV:3Z55( Sablon: 3255
Yabaneilarm Tagnmaz ve Sinwl Ayni Hak Edinlmlerinjn Kisitlanmas)
Belimesi)
Beyan BU GAVRIMENKULUN UZERINDEK KARGIR EV SATIS SURET] ILE ALICI Canakkale -
MEHMET ABDULBAK| OGLU NIYAZI ONEN ADINA 09-09:1992 00:00 -
GECMISTIR.09209/1992 YEV- 35BFISATIS BEDELI 50.000.000 TL) 3587
( $ablon: Diger)
MULKIYET BILGILERI
e —— e -
(Higse) Sistem Matik RIBirligi | Hisse Pay/ | Memekare Toplarm Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Mewekare | Sebebl-Tarih- Tari-Yevmiye
Yevmiye
523527648 (SN:5585174) DARDANEL GNEN_‘I’AS 11 12947.24 | 1294722 Saus
GIDA SANAY! ANONIM SIRKETI v 12-05-2020
7488
MULKIYETE AIT REHIN BILGILER]
Ipotek
Alacakl Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:152) DENIZBANK A8, Evet 170000009.00 %18 1/0 FB.K. Ganakkale - 25-07-2024 15:51 .
VKN:292008449¢ EUR 16059
Ipotegin Konuldudu Hissg Bilgis!
Taginmaz Hisse Pay/ Bargly Malile Maiik Borg Tescil Tarth - Yey Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Canakkale - KEPEZ Kyl - (AktiF) 11 (SN:5685174) DARDANEL 5NENTA$ 170000000.00 Canakkale -
303 Ada - 8 Parzel GIDA SANAYI ANONiM SIRKETI v EUR 2507-2024 18:51 -
16059
Ipotek
Alacakir Migterek Bore Faiz Derece | Siire Tetls Tarih - Yey
Mi? Sira
(SN:152) DENIZBANK A 5. Evet  65000000000TL  %ep 2/0 FBK  Canakisle-31-07-2024 15:25.
VKN:2920084495 166718
Ipotedin Konutdugu Hisse Bllgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Bare Tesci) Tarih - Yoy Terkin
Payda Sebebl
Tarth Yev
Canakkale - KEPEZ Kayil - (Akuiny- 179 {SN:5585174) DARDANEL GNENTAS 65000000000 Canakkale - -
303 Ada - 8 Parsel GIDA SANAYI ANONIM SIRKETI v TL 31-07:2024 15:26 -
16618

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama pro

veya Web Tapu anasayf;
atarna yazarak dofrulayabilirsiniz.

gramlar ile agagdakr barkocly taratarak;
asindan (https://webtapu.tkgrn.gov.tr adresinden) WFDT9c042h kodunu Online f5lemier

Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanik A.S.
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RAPOR EKLER]
SACLIN ERLER]
CANAKKALE / KEPEZ - DEPOLAMA TES]S] ARSAS]
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TURKIYE CUMHURIYET]
TAPU SENED]

il CANAKKALL
five MERKIZ
Mabaneer gy, KEPR7

Mok KURUCESME

Adz 559

TR g T ma
Mre i ARSA

TASINMAZ BiLGILER|

AUE S RAla a0,

DARDANGY. ONFNTAS Gippa SANAYT ANONGAS
SIRKET

T
L
=
]
=
&
x
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=

Tasinmar N L L T NP

96020416 Saug

Heorum Riigis, TERE Tash v

01/10:202)

TESCILE itiskin
BILGILER

Mutvelin gt e AW vl gaRay [ LT e e o
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MM A

20513
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BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR, Tarih: 16-7-202517:24
‘Weblopu tt
e e - - .

Kaydr Olusturan; MEHMET YILDIZ ( DARDANEL ijENTA$ GIDA SANAY| ANONIM SIRKET}
Tapu Kayd (Aktif Malikler i¢in Detayli - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: B54/1
Taginmaz Kimlik No: 96020416 AT YUzdlglim(m2): 1618117
Itsilge: CANAKKALE/MERKEZ Bagimsiz Blim Nitellk-
Kurum Ads: Ganakkale Bg@msgz lBéIi.irn Briit
Mahalle/Kay A KEPEZ Koyd YiizOlgimis
i Bafimsez Baliim Net
Mevldn ;C:FIUCE$ME YizOkami:
Cilt/Sayfa No: Alnf':“o Blok/Kat/Giri/8BNo:
Keyt Durum: ! : Arsa Pay/Payda;
Ana Tasinmaz Nitelik- ARSA
TASINMAZA AT SERH BEVAN iRTIFAK BILGILERi
e e TR ITLERL ———e — e
$/B/i Agiklama Malikiletmar | Tesis Kurum Tarie Terkin
Yeviniye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan 2565 Sayil Kanunun 23. Maddesi Gerei Bellrtilen Alan Igerisinde Canakkale -
Kalmakiadir{ Sablan: 2565 Sayili Kanunun 2B. Maddesi Gerapi Beyan 08-05-2018 10:07 -
Tamrmi) 7598
Beyan 06/02/2007 TARil-!Lf EAKANL{\R KURULU KARARINA ISTINADEN Canakkale -
YABANC| GERCEK KISiLERE VE TUZEL KIS!LERE SATlLAMAZ.S[NIRL[ VE 16-04-2007 00:00 -
AYNI HAK TESIS EDILEMEZ. TARIH: 16/04/2007 YEV:2255( Sablon; 3255
Yabancilarin Taginmaz vé Sinwrle Ayni Hak Edinimlerinin Kisttlanmag
Belirtrmesi)
MULKIYET BiLGiLERi
(Higse} Sistem Mallk E1Birligi | Hisse Pay/ | Merrekare Toplam Edinme Terkin Sebeb)-
No No Payds Metrekare | SebebkTarih- Tanh-Yevmiye
Yevmiye
611174152 (SN-5685174) _DAR‘DANEL_C‘)NEN_‘I’A$ - ifa 1618117 | 16181.17 Satig
GIDA SANAYI ANONIM SIRKETI v : 01.19-2021
20533
MULKIYETE AIT REHIN BiLGILERI
Ipotek
Alacakh Miigterek Borg Faiz Derece | Sore Tesis Tarih - Yey
Mi? Sira
{SN:152) DENIZBANK AS Evet 1000000000.00 %E0yllk 1/0 FB.K. Canakkale-25-01-2023 18:06-
VKN:2920084495 T 2217
Ipotagin Konuldugu Higse Bilglsi
Tagtnmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yey Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Canakkale - KEPEZ Kyl - {Aktif) - 1M1 (SN:56851 74} DARDANEL GNENTA.S 1000000000.0 Canakkale -
554 Ada- 1 Parge| GIDA SANAYI ANONIM SIRKET] v oTL 25-01-2023 15:06 -
2297
Ipotak
Alacakh Milgterek Borg Faiz Derece | Siwe Tesis Tarih - Yey
Mi? Sira
(SN:152) DENIZBANK AS. Evet 15000000.00 EQR %1Byillk 2/0 FB.K Canakkale - 25-07-2023 16:28 -
VKN:2$20084496 18141
Ipotegin Konutdudu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Higse Pays Borgiu Malik Malik Borg Tesell Tarih - Yey Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yey
Canakkale - KEFEZ Koyii - (Aktif) - /1 |‘SN:5635174) DARDANEL _ﬂNENTA.S 1500000¢.00 Canakkale - -
554 Ada - 1 Pargay GIDA SANAYT ANGNIM SiRKET Vv EUR 25-07-2023 16:28 -
1810

Bu belgeyi akilh telefonunuzdan karekad tarama programiar ile asagidaki barkody taratarak;

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

Celen Kurumsal Gayrimenkui Degerleme ve Damgmaniik AS.
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RAPOR EKLER]

CANAKKALE / SARICAEL — ARAZ]
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR. Tarih: 16-1-2025-17:15

‘weblopu t

ropuren bigo

Kaydi Olusturan: MEHMET YILDIZ ( DARDANEL ONENTAS GIDA SANAYI ANONIM SIRKET]

Tapu Kayd {Aktif Malikler igin Detayl - SBi var)
TAPY KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 1441127
Taginmaz Kimlik No: 107215480 AT Yizdlgim(m2); 13916.69
Wlige: CANAKKALE/MERKEZ Bagimsiz BSlim Nitelik:
Kururn Adi: Ganakkale Bagimsiz Boitm Briit
Mahalle/Kdy Adr; SARICAELT Koyl Yiz0leUmir
Mevkil: Kéycivan Egzgg}g'm?mm Net
Ci/Sayta No: 87749 Blok/Kat/Girig/BBNG:
Kayn Durum: Aktif Arsa Pay/Payda.
Ana Taginmaz Nitelik: Tarla

TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERi]

$/BA Agtklama Malik/tettar | Tesis Kurum Tarih-]  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan "KESINLESEN ORMAN KADASTROSUNA GORE TAMAMI GRMAN (SN:7958134) Canakkale -
SAYILAN YERLERDENDIR."( $ablon: 6831 S.Y. Tasinmazin Tamarminin CANAKKALE 02-03-202116:12 -
Ormanda Kaldiginin Belirtiimesi) ORMAN iSLE:rME 4493
MUDORLOGD
VEN:
Beyan 2565 Sayll) Kanunun 28. Maddesi Geregi Belirtilen Alan Icerisinde Canakkale -
Kalmaktadir( Sablon; 2565 Sayih Kanunun 28. Maddesi Geredii Beyan 08-05-2018 10:07 -
Tammi) 7593
Beyan CANAKKALE ORMAN ISLETME MUDURLUGUNDN 25.11.2016 TARIH (SN:7958134) Canakkale -
2625799 SAYILI YAZISI GEREG] TAMAMI ORMAN SINIRI iCINDE CANAKKALE | 29-11-2016 15:52 .
KALMAKTADIR{ $ablon: Diger) ORMAN ISLETME 20834
MUDURLOGD
VKN
Beyan 06/02/2007 TARIHLI BAKANLAR KURULU KARARINA ISTINADEN Canakkale -
YABANCI GERGEK KISILERE VE TUZEL KISILERE SATILAMAZ SINIRLI VE 16-04-2007 00:00 -
AYNI HAK TESIS EDILEMEZ. TARIM- 16/04/2007 YEV.3255( Sablon- 3255
Yabancilann Tasiomaz ve Sinirh Ayni Hak Edinimlerinin Kisimlanmase
Belinmesi)

MULKIYET BILGILERi
- —

(Hisse) Sistem Malik EI Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- Tarif-Yevmiye
Yevrmiye
3402 S.¥.nin
22/A Md.
Geragince
Yenilemenin
Tescili
06-09-2019
14516

——

497995727 | (SN:5685174) DARDANEL ONENTAS - 71 13916.69 | 13916.60
GIDA SANAY! ANONIM SIRKET| v

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) M6JG8r4-ot kad unu Ontine Islemler
alanna yazarak dogrulayabilirsiniz.
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RAPOR EKLER]
CANAKKALE / EZINE GIDA IHTISAS OSB ~ SANAY] ARSAS)
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Celen Kurumsai Gayrimenkul Degerleme ve Danismanii AS.

lgi yanmz jle talep etmis oldupunuz, Fzine Gida Thtisas OrganmSanayxBﬂlgm ;

Dardanel Onentas Gida San. A§. adina tahsis iglemi gergeldlestirilen 19 -
i parselin gincel metekare birim fiyan,. 11.05.2023 ‘Tarth ve 37 Nolu
Teyet Karanna istinaden 6.000,00 TL/m* olarak belirlenmigtir.

06/02/2025

4
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RAPOR EKLERI
EDIRNE / ENEZ ~ URETIM TESIs|
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR,

‘weblapy

EpLNLA dipeppry

Tarih: 16-1-2025-17:23

ﬁk

Kaydi Olusturan: MEHMET YILDIZ { DARDANEL ijENTAS GIDA SANAYT ANONIM $jRKE|'i
Tapu Kayd: (Aktif Malikler igin Detayl - $Bi var)

TAPU KAYIT BiLGiSi

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Pargel: 114/26
Taginmaz Kimlik No; 116327136 AT Yiizélgim{mz2): 43666.84
il/ilce: EDIRNE/ENEZ Ba@imsiz Bsliim Niteliic
Kurum Adr Enez Bagimsiz Béliim Brivt
Mahalle/Koy Adr: YENIMAHALLE Mah, YuzOleumi:
Meviir Ova Bagimsiz Baiim Net
Cil/S - No: 9/B06 YizOleumis
= ! ;ﬁa o = Blok/Kat Ging/BBNo:
Loy Bururm: ! Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: Arsa
MULKIYET BILGILERi
- T —_— -
(Hisse)} Sistemn Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No Na Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- Tarih-Yevmiye
Yevmiye
6024971735 (SN:5685174) DARDANEL _ONENTAS 1/1 43666.84 ( 43666.84 | 3407 S.Y.nin
GIDA SANAY] ANONiM SIRKETi v 22/A Md,
Geregince
Yenilemenin
Tescili
24-08-2021
[ I l I [ I [ 3 ] _

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama pro
veya Web Tapu anasayfasindan

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz,

(https://webtapu.tkgm.

gramlari ile asagidaki barkodu taratarak;
gov.tr adresinden) -90INPUY_ kodunu Online istemnler

Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik AS.
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RAPOR EKLER]
ISTANBUL / TARABYA - YALJ
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BU BELGE TOPLAM 7 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

Tarh: 16-1-2025-17:22

¢

Kayd Olusturan: MEHMET YILDIZ ( DARDANEL ONENTAS GIDA SANAY| ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikier igin Detayl - $Bi var)

TAPU KAYIT BiLGISI

Zemin Tipi; AnaTasinmaz Ada/Parsel: 1030/9
Taginmagz Kimlik No; 23708457 AT Yiiz6lgim(m2): 328.00
Wilge: ISTANBUL/SARIYER Bagimsiz BSlum Niteliic
Kurum Adi: Sanyer Bagmmaiz Bétam Brijt
Mahalle/Kéy Ad. TARABYA Mah. Y02Oleimi_
Mevki: TARABYA KEFELIKOY CADDESI Bagimsz B5lum Net
- = YiuzOlgiimi:
Clh/Sayte No: = Blok/KaU/Giris/BBNo:
Kayrt Durum: i Arsa Pay/Payda:
Ana Tagmmaz Nitelik: BAHCELI AHSAP EV
TASINMAZA AT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
S/B/I Ag¢lklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarth-|  Terkin
Yevimiye Sebebl-
Tarih-
Yevimiye
Beyan 2. GRUP TASINMAZ KULTUR VARLIGI SERHI 08/07/1985 Sarryer -
YEV:4345( Sablon: Kiihir ve Tabiat Varliklannin Belirtilmesi (1. ve 2. Grup 08-07-1985 00:00 -
+ Harglan Muaf)) 4345
MULKIYET BILGILERi
(Hisse) Sistem Malik ETBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- Tarih-Yevrniye
Yevmiye
539836819 (3N:5685174) DARDANEL _@NENTAS - 171 328.00 328.00 Satg
GIDA SANAY] ANONIM SIRKETI vV 30-09-2020
13732
MULKIYETE AiT REHIN BiLGILERi
Ipotek
Alacakh Miigterek Bore Faiz Derece | Sive Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:152) DENIZBANK AS. Evet 59000000.00 TL %60 1/0 FB.K. Sariyer - 28-07-2017 12:25 - 71 96
VKN:2920084496
Ipotetiin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yey
Sariyer - TARABYA Mah, - (AKTif) - 11 {SN:5685174) DARDANEL leENTAS 55000000.00 Sanyer -
1030 Ada - 9 Parsel GIDA SANAYT ANONIM SIRKET v TL 28-07-2017 12:25 -
7196
Ipotek
Alacakly Misterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yey
Mi? Sira
(SN:T52) DENiZBANK AS. Ever 13000000.00 EUR %18 2/0 FB.K, Sariyer - 15-08:2018 09:14 - 8554
VKN:2920084496
ipotedin Konuldugu Hisse Bilgis!
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebl
Tarih Yey
Saryer- TARABYA Mah, - (Aktif) - 111 (SN:5685174) DARDANEL GNENTAS 13000000.00 Sanyer -
1030 Ada - 9 Parsel GIDA SANAYT ANONIM SIRKETI v EUR 15-08-2018 09:14 -
8554

Celen Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Danigmaniik A.S.
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lpotek

Alacakl Miigterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yey
Mi? Sira
(SN:152) DENIZBANK A.S Evet 160000000,00 TL %60 3/0 FB.K.  Sanyer-24-08-2021 1140 - 14636

VKN.2920084496

ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi

Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Sariyer - TARABYA Mah, - (Aktif - 11 (SN:5685174) DARDANEL GNEN_‘I’AS 160000000.00 Sanyer-
1030 Ada - 9 Parsel GIDA SANAYI ANONIM SIRKETI v TL 24-08-2021 11:40 -
14636
Ipotek
Alacakl Misterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:152) DENIZBANK AS. Ever 457000000.00 TL % 60 4/0 FB.K. Sanyer - 21-09-2022 15:44 - 19078
VKN:2920084496
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yey Terkin
Payda Sehebi
Tarih Yev
Sariyer- TARABYA Mah - {Aktif) - m (8N:5685174) DARDANEL V(ﬁNEN_TAs 457000000.00 Sanyer - -
1030 Ada - 9 Parge| GIDA SANAYI ANONiM SIRKETT v TL 21-09-2022 15:44 .
19073
Ipotek
Alacakh Migterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yey
Mi? Sira
(SN:152) DENIZBANK A S. Evet 15000000.00 EUR %18 5/0 FBK.  Sanyer- 21.07-2023 14.08 - 15008

VKN:2920084496

ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi

Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Sanyer - TARABYA Mah, - (Aktif) - 11 (SN:5685174) DARDANEL ONENTAS 15000000.00 Sariyer - -
1030 Ada - 9 Parsgel GIDA SANAYI ANONIM SIRKETI v EUR 21-07-2023 14:08 -
15008

Bu belgeyi akith telefonunyzdan karekod tarama programlar ile agafidaki barkody taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) UgPGAAMJMm kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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RAPOR EKLERI
CORUM /ISKILIP ~ TARLA VASIFLI ARAZILER
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACGLIDIR,

‘weblopu

Kaydi Olusturan: MEHMET YILDIZ ( DARDANEL ONENTAS GIDA SANAYI A

Tapu Kayds (Aktif Malikler igin Detayli - $Bi var)

Tarih: 16-1-202517.28

¢

NONIM $IRKETI

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 135/107
Taginmaz Kirmfik No: 132504217 AT Yizélgimim2): 10285.55
llfilge: CORUM/ISKILIP Bagmnsiz Bélim Nitelik
Kurum Adr: Iskilip BEQII‘HS"IZ @ijlﬂm Brijt
Mahalle/Ky Adr OROBAG Kayi YozGlgtmii
Mevkii Purluk Bafimsz Bolim Net
P e YazOleiimi:
C'""S;’fa o = Blok/Kat/ Girig/BENo:
Kayrt Burum: d Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Tarla
MULKIYET BIiLGILERi
——n DY e -—
(Hisse} Sistem Malik El Birtigi [ Hisse Pay/ | Metrekare Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- Tarih-Yevmiye
Yevmiye
807496059 (SN.5685174) DARDANEL ONEN_TA$ 11 10285.55 | 1028555 3402 3.¥.nin
GIDA SANAY] ANONIM $IRKET] v 22/A Md,
Geregince
Yenilermenin
Tescili
07:03-2024
3312

Bu belgeyi akill) telefonunuzdan karekod tarama pro
veya Web Tapu anasayfasindan

alanina yazarak dofrulayabiirsiniz.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR,

‘weblop

ov.tr adresinden) j-

gramlari ile agafidaki barkodu taratarak;

(https:/fwebtapu.tkgm.g 8tnCilcP kodunu Online islemer

Tarth: 16-1-2025-17:26

d.

-

Kayd: Olugturan: MEHMET YiLDIz (DARDANEL ONENTAS GIDA SANAYi ANONIM SiRKETI

Tapu Kayd, (Aktif Malikler igin Detayh - $Bj var)

TAPU KAYIT BILGIS]

Zemin Tipi: AnaTasinrnaz Ada/Parsel: 1357112
Taginrnaz Kirmlik No: 132504222 AT Yiiz8leim{m?2): 47412.56
il/ilge: CORUM/ISKILIP Bagimsiz Blim Nitelik
Kurum Adr; Iskilip Bafimsuz B3lim Brin
Mahalie/Kay adr GRUBAG Koyy YizGigimi:
Mevii: Burluk nggngz Balom Net
Cilt/Sayfa Nox /389 YizOlgimiz
- Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayrt Durum; Aletif
Arsa Pay/Payda;
Ana Taginmaz Nitelik: Tarla
MULKIYET BILGILER]
—_— o -_—
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metreksre Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- Tarih-Yevmiye
Yevmiye
807495768 rSN:5635174) DARDANEL 0NENTA$ 11 47412.56 | 4741256 3402 5.¥.nm
GIDA SANAY] ANONIM STRKET] v 22/A Md.
Geragince
Yenilemenin
Tescili
. 07-03-2024
l_ 3312

Bu belgeyi akillr telefonunuzdan karekod tarama pro

gramfar ile agsagidaki barkody taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgrn.gov_tr adresinden) GrmaawKjnTN kodunu Online iglemier
alaruna yazarak dogrulayabilirsiniz.

Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILG! AMACLIDIR, Tarih- 16120251725
‘weblapu i
i e e
S

Kaydi Olugturan: MEHMET YILDIZ { DARDANEL ONENTAS GIDA SANAY] ANONIM SIRKETI

Tapu Kayd (Aktif Malikler igin Detayli - $Bi var)

TAPU KAYIT BiLGist
Zemin Tipi: AnaTaslnmaz Ada/Parsel- 135/116
Tasinmaz Kimlik No: 132504087 AT Yizdlem(mz): 10354.07
iWliga: CORUM/ISKILIP Bagimsiz B3lim Nitelik-
Kurum adi: Iskllip Baglmsulz Blim Brin
Mahalle/Ksy Adi: ORUBAG Koy Yuzﬁlcumau-.
™ Badimsiz Balim Net
Mevkit _ f:'srgf Yuzdigim:
Cilt/Sayfa No: Akff‘ EIok/KavGiriszBNo:
Keym Durum: I Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitefik: Tana
MULKIYET BILGILER]
e TN T ee— — -
(Hisse) Sistemn Mallk El Birligi | Hisse Pay/ | Metreiare Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No Ne Payda Metrgkare | Sebabi-Tarih- Tarih-Yevimiya
Yevmiye
807494471 {SN:5685174) DARDA_NEL GNENTAS . 11 10354.07 | 10354.07 3402 5.¥,n
GIDA SANAY] ANONIM SIRKETI v 22/AMd.
Gereginee
Yenilemenin
Tescili
07-03-2024
L i I ] | I [ s ] ]

Bu belgeyi akitl telefonunuzdan karekod tarama programiar jle asafudakij barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/fwebtapu.tkgm.gov.tr adresinden) &FVkq5LoYC koduny Online islemler
alanma yazarak dodrulayabilirsiniz.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR, Tarlh: 16.7-20251 7:27
‘weblopu {

Kayd Olugturan: MEHMET YILDIZ ( DARDANEL ONENTAS GIDA SANAYT ANONIM SIRKETI

Tapu Kayd (Aktif Malikler i¢in Detayli - SBi var)
TAPU KAYIT BILGIS]

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 14873
Tagmmaz Kimiik No: 132504286 AT Yiizélehrn(m2): 45790.50 7
N/lge: CORUM/ISKILIP Bayinse Balim Nitelic
Kurum adi: iskilip Bagwnsiz Balirn Brin
Mahalle/Kay Adr ORUBAG Ky YiizOlgiimi:
Mevki: Turepogiv Gifig; Babimsz Bofim Net
Clh/Sayfa Ho: 1171017 ;fﬁ:fm”:";m s
Kay Durum: Aktif l - -
Arsa Pay/Payda:
Ana Tagmmaz Nitelik: Tarla

MULKIYET BiLGiLER]

e e

{Hisse) Sistern Malik El Birligi | Hisge Pay/ | Metrekare Toplam Edinme Terkin Sebebi-

No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- Terih-Yevmiye
Yevmiye

807497264 {SM:5685174) DARDANEL ONENTAS - i1 45790.50 | 4574050 3402 S.¥.nin
GIDA SANAY] ANONIM SIRKET v 22/A Md.,
Geregince

Yenllernenin

Teseili

07-03-2024

[ ] ] 312

Bu belgeyi akily telefonunuzdan karekod tarama programiar, ile agafidaki barkedy taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan {ht‘tps:f/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) iZheg6zjDX kodunu Online islemler
alantna yazarak dodrulayabilirsiniz.
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RAPOR EKLER|

YETERLILIKLER
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CELEN

Guniz CELEN cre, mal, Frics

Lisansh Dederleme Uzman M.Arch. MBA
A ©Oroes REmnemes .,
2017 Landauer / White OdalF sehibi

2003 - CELEN KURUMSAL GAYRIMENKUL. DEGERLEME ve DANISMANLIK AS., Istanbul
Yonetim Kurulu Bagkan

1895 - 2003 GELEN DEGERLEME MERKEZI, |stanbu
Genel Midor

1988 - 1995 KISKA HOLDING A.S. lstanbul
Bagkan Yamimeisi — Yatnmiar & Gelistirme Projeleri
iSTANBUL TURIZM va OTELGILIK A.S. The Mamara Otelleri, lstanbul
lera Kurulu Uyesi

1084 - 1988 KISKA YATIRIM ve ULUSLARARASI TICARET MERKEZI, Istanbul
Genel MOdir Yardmeis:

1981 - 1984 UNITED CONTRACTORS HOLDING Inc. [stanbul
Proje MUhendisi .

1975 - 1979 ODTU Ortadogu Teknlk Universitesi, Mimarlik Fakiiltesl, Ankara
Ogrenci Asistan, Asistan

1975 - 1981 GELEN ve GELEN PROJE GELISTIRME ve DANISMANLIK HIZMETLER] Lid., Istanbul
Proje Geligtirme Uzmam

MESLEK] OYELIK VE SORUMLULUKLAR
The Royal institution of Chartered Surveyors, Mahkeme Bilirkigiligi. Ingiltere (2019- 3
The Royal Courts of Justice, Kraliyel Mahkemeleri Bairkisiligi, Ingittere (2018-)
CRE The Counselors of Real Estate Global - Yénetim Kurulu Uyesi (2019-2021) Chicago. ILL, ABD
CRE The Counselors of Real Estate ABD - Avrupa Yonetim Kurulu Bagkani {2016-2018)
Appraisal Institute ABD — Yé&netim Kurulu Uyesi (2012-2018) Chicago, ABD
DUD Degereme Uzmanian Dernedi — Kurucu Onursal Bagkan (2001-2007)
Dariiggafaka Cemlyett - Yanetim Kurulu Uyesi (2013-2019)
ULI, Urban Land Institute - Turkiye lcra Komitesi Uyesi {2000-2015)
TMMMB Tiirk Miisavir Mimarlar ve MGhendisler Birligi - Yonetim Kurulu Uyesi (2006-2008)
IPYD - istanbul Proje Ydnetim Dernedi — Yonetim Kuruly Uyesi (1999-2000)
YASED -~ Yabanci Sermaye Demegdi - Denetgi ve Y0ksek Danigma Kurulu Uyesi
Mimarlar Odasi, Uye. Istanbut

EGITIM ve ONVANLAR
2003 - 2005 The Royal Institution of Chartered Surveyors, Londra, ingiltere
FRICS, 1174263

1999-2005 Appraisal Institute, Chicago. ABD
MAI, 12302
2003 SPK Sermaye Piyasasi Kurulu, TDUB Tiirkiye Degerleme Uzmanlan Birligi

Dedereme Uzmanhg Lisansi, No: 400104. Donem Birincisi

1999 - 2002 The Counselors of Real Estate, Chicago, ABD
CRE, 2085 .

1994 - 1995 Kog Universitesi, idari Bilimler Fak, isletme Enstitiisa. Istanbul
Finans agirikl: Isletme Yoksek Lisans), MBA

1981 - 1982 Bogazici Universitesi, Isketme Lisansiisti: Program. [stanbul
Proje Y&netimi Programi

1976 - 1981 Crta Dogu Teknik Universitesi, Endiistri Miih. BalGma / Mimarhik Bslimii, Ankara
Lisansiistd, M. Arch.

1972 -~ 1976 Orta Dogu Teknik Oniversitesi, Mimarik Balamii, Ankara
Lisans, B. Arch.
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'I'SI)AHB TURKIYE SERMAYE PIYASAS]
ARACI KURULUSLARI BiRLIG!
Tarih : HLOG 2003 No oz 400004

DEGERLEME UZMANLIC LISANSI

Sermaye Plyasas Kurulu'nun Seri:VIll. No:34 sayilr “Sermaye Piyasasinca Faaliyetic
Bulunanlar fcin Lisanslama ve Sicil Tuirnaya liiskin Esastar Haldanda Teblig"i uyannca

Giiniz CELEN

Begerleme Uzmaniig) Lisansini almaya hak kazanmistr.
! ¢
f ;

:!' K :
ST e N L
Yiva TOPRATC

BIRLIK BASKANI

o
etz

Turgu TORGO7.
GENEL SEKRETER

MESLEKi TECRUBE BELGES]

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02.1078

Sayin Giiniz CELEN
(T-C. Kimlik No: 55936020448 - Lisans No: 400104 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindaki
tecriibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Gayrimenkul Degerteme Uzmani” olmak igin aranan 3 (ug) yilllk mesleki
tecriibe sartini safladiginiz tespit edilmistir.

ffa%

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan
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. S ABO Y L
Tarih ; 11.04.2003 \

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Seri:VIll. No:34 sayih "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar kcin Lisanslama ve Sicit Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Nalan SECKIN

’ Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmistir,

Y.Ziya TOPRAK ¢
BIRLIK BASKANI

MESLEKI TECRUBE BELGES]

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02,1081

Saym Nalan SECKIN

(T.C. Kimlik No: 39682576152 - Lisans No: 400111 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar gercevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 3 {Ug) yilhk mesleki
tecriibe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

fgw

Doruk KARSI $inasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Bagkan

Gelen Kurumsal Gayrimenkul Degierleme ve Danigmaniik A.S. 125




SPL

Sermaye Fiyasag
EEEE A TAET TR

0

Tarih : 08.05.2014 No : 402698

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLICI LISANSI

Sermave Pivasast Kuradunun S VITL No 3 suvihy “Sermaye Pivasasingda Fagliyems
Bulosnukar lein Lisanslama ve Siil Tawaya iliskin Fsaslar Takkonda Tehligi uyamnea

Zeynep TALAS
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgz Lisansim almaya hak kazanmustrr.

”~

Levent HANLIOGLU Serkan KARABACAK
LISANSLAMA VE SiCIL MUDOREY GENEL MUDUR (V)

MESLEKi TECRUBE BELGESi

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02,223¢

Sayin Zeynep POYRAZ

(T.C. Kimiik No: 42081393424 - Lisans No: 402698 )

“Gayrimenkul Degerleme Uzman:” olmak igin aranan 3 (0¢) ytlnk mesleki
tecribe gartin, sagiadifiniz tespit edilmigtir.

Doruk KARS! Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan

Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmaniik A S.
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No ; 405837
Tuba ERTUGAY YILDIY
GENEFENILIDCR

Ry Py s g

"Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar fcin

Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VI-128.7) uyaninca
Doruk CELEN

Levent HANLIOGLL!

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

A

LISANSLAMA VE Sich MUDIRE

Gayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmistr,

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun

Tarih : 04.08.2016

H
i
H
i
I
i
i
i
3

=}
TN

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02.2671

Sayin Doruk GELEN
(T.C. Kimlik No: 95930020666 - Lisans No: 405837 )

“Gayrimenkul Degerleme Uzman,” olmak icin aranan 3 (Ug) villik mesleki
tecriibe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

f%%

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Bagkan

-

Ceien Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmaniik A.S.

127



& 5
[y L
(] — ] ™~
: 5g 2.
[ E = . =5
< 3 o« E S =
4] 2 "r:. 4 : E b
] £ = N = Z
- 22 w1 . FE
K 3w £ 3 =
I - =
. 35] g @] >
| i = 33 L £
S Y =
& g £3 <
N 5 33 E
: 0 g & 3
g : = Ed 23] g =
- - g =2 =
- o £ Z = 5 _Z
Z g S é g 33
= R i 3 B =
2 i 3 32
2 £ 53 £ >
= o o =
& -« £y ] 5=
8 & -2 £ 5
] g1 -5
P ¥ A
& a5 —
MESLEKi TECRUBE BELGES|
Belge Tarihi: 10.06.2021 Belge No: 2021-02.7161
Sayin Hatice Pinar KOREL
(T.C. Kimlik No: 16892443422 - Lisans No: 802780 )
Sermaye Piyasasi Kuruly tarafind
tecribenin kontroliine fliskin beli
“Gayrimenkul Degerleme Uzman;
tecriibe sartin: sagla
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan

e — ]
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DARDANEL

DARDANEL ONENTAS GIDA SANAYI A.S.

SERMAYE ARTIRIMINDAN ELDE EDiLECEK FONUN
HANGi AMACLARLA KULLANILACAGINA ILiSKIN

YONETIM KURULU RAPORU



A. RAPORUN AMACI

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 22.06.2013 tarihli (VII-128.1) Pay Tebligi’nin ‘’Bedelli sermaye
artirmindan elde edilen fonlarin kullanimina iligkin yapilacak agiklamalar’ baslikli
33.maddesinde; ‘’Paylar1 Borsa’da islem gdren ortakliklar tarafindan yapilacak nakit sermaye
artirimlarinda, sermaye artirimindan elde edilecek fonun hangi amagcla kullanilacagina iliskin
olarak bir rapor hazirlanmasi, bu raporun yonetim kurulunca karara baglanarak izahnamenin
onay1 amaciyla Sermaye Piyasast1 Kurulu’na yapilacak bagvuru sirasinda gonderilmesi ve
izahnamenin ilan edildigi sekilde kamuya aciklanmasi zorunludur.”” Hiikmii geregince
hazirlanmustir.

Ote yandan, séz konusu 33. maddenin devaminda, sermaye artirrmindan elde edilen fonlarin
raporda ve izahnamede belirtilen esaslara uygun bir sekilde kullanip kullanmadigina iliskin
olarak, sermaye artiriminin tamamlanmasindan itibaren kamuya agiklanan ve yapilan sermaye
artinminin sonuclarini i¢eren ilk iki finansal tablolarinin ilanini takip eden on is giinii i¢cinde bir
rapor hazirlanmasi ve hazirlanacak raporun ortakliZin internet sitesinde ve KAP’ta
yayimnlanmasinin zorunlu oldugu belirtilerek bu yiikiimliigiin ortaklik blinyesinde denetimden
sorumlu komite tarafindan yerine getirecegi ifade edilmistir.

B. SERMAYE ARTIRIMININ GEREKCESI

Sirket’in kredi 6demeleri ve isletme sermayesi ihtiyaglari kapsaminda kullanilmak iizere bedelli
sermaye artirimi ile kaynak elde etmesi hedeflenmektedir.

B. FONUN KULLANIM YERLERIi

Sirketimiz 19.12.2024 tarihinde aldig1 karar ile 5.000.000.000 TL kayitli sermaye tavam
icerisinde 586.099.283 TL olan sermayesinin, tamami nakden (bedelli) karsilanmas1 suretiyle
%300 oraninda 1.758.297.849 TL artirilarak 2.344.397.132 TL’ye c¢ikarilmasina, sermaye
artiriminin tamamlanmasi ile saglanacak fonun kredi 6demelerinde ve isletme sermayesinde
kullanilmasina karar vermistir.

Ihrag edilecek tiim paylarin pay basina nominal degeri 1 kurus olup, paylar 100 pay = 1 lot
olarak satisa ¢ikarilacaktir.

Sirket’in, sermaye artirimi dolayisiyla ihrag edilecek yeni paylarin halka arzi neticesinde elde
edecegi briit halka arz gelirinden, ilgili masraf ve maliyetler diistildiikten sonra kalan fon, Sirket
menfaatleri gozetilerek vade onceligine gore kullanilacak olup, asagida agiklanan 6ngoriilen
kullanim yerleri ve isbu rapor tarihine kadar tahsil edilen sermaye avansinin kullanim alanlar1
yer almaktadir.

Bu fonun kullanim yerleri olarak
%70- % 80 ’ni kredi 6demeleri
%20- % 30’u isletme sermayesi

belirlenmistir.



Sirket, ekonomik kosullar dikkate alinarak, s6z konusu fonun kullaniminda yukarida belirtilen
kategoriler arasinda Sirket menfaatleri dogrultusunda %10 oranina kadar gegis yapabilecektir.

Fon girisi gerceklesmeden once yapilan masraflar sirketin nakit akisindan karsilanacak olup,
fon girisi tamamlandiktan sonra mahsup edilecektir.

Osman Niyazi ONEN Askin KURULTAK
Yonetim Kurulu Baskani Yonetim Kurulu Bsk. Yrd.
Ferit Ahmet GOKMEN Ayse ONEN 0ZOGUZ
Yénetim Kurulu Uyesi Yénetim Kurulu Uyesi
Mehmet Mete BASOL Oguz ALDEMIR

Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi



20.03.2025

SERMAYE PiYASASI KURULU
ORTAKLIKLAR FINANSMANI
DAIRESi BASKANLIGI
Eskisehir Yolu 8. Km, No: 156
06530 Ankara

Dardanel Onentas Gida Sanayi A.S. (Sirket) yonetim kurulu tarafindan alinan karar uyarinca,
sirket 586.099.283 TL olan c¢ikarilmis sermayesinin nakit olmak {izere 1.758.297.849 TL
artirllarak 2.344.397.132 TL ’ye ¢ikarilmasina iligkin Sermaye Piyasasina sunulan izahnamenin
bir parcast olan ve asagidaki tabloda yer alan bilgilerin sahip oldugumuz tiim bilgiler
cergevesinde gercege uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamin1 degistirecek nitelikte bir
eksiklik bulunmamasi igin her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

Tlgili Denetim Degerleme Raporlarim Hazirlayan

. e rumiu Oldugu Kisim:
Kurulusun Ticaret ve Yetkilisinin Adi, Soyadi, Gorevi Sorumlu Oldugu Kisim

CELEN KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Sorumlu Degerleme Uzman: Giiniz Celen Rapor Tarihi / Numarasi
Sorumlu Degerleme Uzmani: Nalan Seckin 07.02.2025/ 14
Kidemli Uzman: Zeynep Poyraz 07.02.2025/ 15

Uzman: Hatice Pinar Korel Dinvar

Uzman: Doruk Celen

CELEN KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.




