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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Berkosan Yalitim ve Tecrit Malzemeleri Uretim ve Ticaret AS.

Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Rapor Tarihi

26.02.2021

Rapor No

0OZEL-2021-00020

Degerleme Tarihi

12.02.2021-25.02.2021

Degerleme Konusu Miilklere Ait

Bilgiler

Tekirdag ili, Saray ilgesi, Ayaspasa Mahallesi,
- 325 Ada, 4 Parsel “Tarla”
- 325 Ada, 6 Parsel “Tarla”
- 325 Ada, 16 Parsel “Arsa”

Vasifli Taginmazlarin Pazar Degeri Tespiti.

Calismanin Konusu

Konu Gayrimenkullerin Giincel Pazar Degerinin Tespiti

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin
Acik Adresi

Ayaspasa Mahallesi, Caylakéy Yolu Uzeri, Baglar Meseligi
Mevkii, Saray / Tekirdag

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin
Toplam Yiizélglimii

30.075,00m?

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin
imar Durumu

325 Ada, 4 Parsel: Tarla Nitelikli

325 Ada, 6 Parsel: Tarla Nitelikli

325 Ada, 16 Parsel: Emsaly,,:0,60 Hyaye:6,50 yapilasma
kosulunda “Sanayi Alani”nda kalmaktadir

26.02.2021 Tarihi itibariyle

Degerleme Konusu Tasinmaz Takdir Edilen Pazar Degeri (TL)
325 Ada, 4 Numarali Parsel 915.000
325 Ada, 6 Numarali Parsel 135.000
325 Ada 16 Numarali Parsel 17.030.000

1. Tespit edilen deger giincel Pazar degeridir.

2. KDV Harictir.

Degerlemede Gérev Alan Kisiler

Hazirlayan

Lisansh Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ

Kontrol Eden

Lisansh Degerleme Uzmani Nesecan CEKici
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Uygunluk Beyani

* Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cergevesinde dogrudur.

¢ Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.

* Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

* Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda hicbir
onyargisi bulunmamaktadir.

¢ Degerleme raporunun iicreti raporun herhangi bir béliimiine, analiz fikir ve sonuglara bagh
degildir.

* Degerleme uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir

* Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

* Rapordaki analiz, kanaatler ve sonug¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlarn (IVSC)
kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

* Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolay sorumlu degildir.

* Bu rapordaki higbir yorum (séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
Otesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

® Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapimamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili

bilgilerin alindigi makamlar genel olarak guvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
igin bir garanti verilmez.

Miilkiin genel olarak raporda belirtilenler harig haciz, ipotek, irtifak haklari vb. gibi takyidatlar
dolayisi ile kiralanmasinda bir mani olmadig: kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk
sahibi, akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Degerleme uzmani elindeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismasi yapmistir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
milke herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gérsel amaghdir, rapordaki konularin

kavranmasina gérsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hicbir amacla givenilir

referans olarak kullanilamaz.
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* Burapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevecut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz oniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

* Degerleme uzmani miilk izerinde veya yakininda bulunan - bulunabilecek tehlikeli veya
saghga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigi 6ngoriiliir. Bu konu ile
hi¢bir sorumluluk kabul edilmez.

* Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagl olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglar etkilemesinden étiirii sorumluluk alinmaz.

* Raporda yer alan arazi ve iizerindeki yapilar icin belirtilen degerler miilkiin bitiinii igin
gecerlidir. Bu degerlerin oransal olarak veya toplam degerin boliinerek dagitiimasi, rapor
icinde aciklanmadig takdirde, deger takdirini gecersiz kilacaktir.

* Aksiacik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamustir.

e Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidi ¢calismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle gériildiigii kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

* Bolgenin deprem bélgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yvapiimadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

* Gayrimenkulde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu goézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.

Rapor No: OZEL-2021-00020



epos

ii. ICINDEKILER

T (RAPORBILGILER...ins s comivsssissinnsstrnsassoncssorrasssiapsntasensibbsessibesiabesossbasiashiiissesssnngostomssssontss oo st 1
1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, NUMarasi Ve TUMU ........oovoveeoesieeeeseeeeeeeeeeeeeeeoeeeeeeoseeoe oo 1
1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri................. 1
1.3 DeBerleme Tarihi .........c.ouuiuiricuiitiiieee ettt e s s e es e e eeeeeeeeesesee e 1
1.4 Dayanak SOZIBSMESI..........cuvreurermrrnmiesseesssessessssesessessessessesses s eessees s e eseeesee e eesee e 1
1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina [liskin AGIKIAMA ............cvveerveeeieeeeeeeeeee oo 1

2 SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER .....oooooveeeeeeeeeoeeeeeeoeoeoeoeooooooooooooo 2
2.1 Degerleme Sirketini TanItiCl BIIGIEr ..........cc..ovruveveeeeee oo 2
2.2, NUENATIVE VORI BIREIION . covo s siiiainsstmmiisssssiniins i oot fowee R b unstarsecencosssccie] 2
2.3 Misteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar.............ooooooooooo 2
e o 5T e O B s N 2

3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI......ovooeeoooooo 3
3.1 DEBEI TANIMIBII c..ooevvoorisnrisaisicasisssssssessssesssesss st ssesesseesss e ss e eee s eseseeeseeee e eeeeee e 3

3.1 POLE DORBIM...ov o nsspmsvevssisssrysctrsisaiusiaismihbmesaseissasessinthsnes iostrtlbisbus domia s oo st 3
3.1.2 POZAE KIS s cirimmnsnansnrnesssnensysssessssssssissns somsiissssisssssssmssins sorsmmsmsons ostesess bl o oo 3
32 Degerleme YaklagimIarinin TanImi ...........o.uuuceeeoceecoeeerseeeeeeeeeeo oo oo 3
3.2.1 PAZAE YAKIBGIE 1ovssussansissomssinsississsivaasiasssssessmmttmmmssinndendontasissst bbnebbrtsbes e bt 3
3:2.2 MalIYET YAKIASIMI ....oooocveevieiisecrtseeieesiee i 4
3:2.3 GRNIF YAKIBGIMIE sicuosoussnsiosinsssssissiiatiomssnsenmrrsassssasssssssedasstans thesssasssnsisssos maess ot eee 5

4 GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERI VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI........ 6
4.1 Tarkiye EKONOMIK GOFUNUM ...........cvvvvveeereniesieseseeseesscoseeses e sese e oo eeeeoese oo 6
4.2 Gayrimenkul Sektorinin Genel DUIUMU ................ooeeeeeeooreeseseosoooooooooooo 9
4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu BBIgenin ANalizi ..................coooooossosssoosooooooooooooo 11

AFiL SAFAY BCRSL .. uuveocssuissiassiiiiassssassssessoesssssgssaassnstidssses sssinntossEssseEhmStimcteomeemeses e eeseeseo s 11

3] DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER .........oooooveooooeoeooooo 13

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin BIGHET ..........ov.oveveeeeeeeeeeeeeoeeeeeoeo, 13
v

Rapor No: OZEL-2021-00020



5.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayit BilGIlEri..........o.cvevvruererreeeeeeee oo oo 14
5.3 Gayrimenkullerin Tapu Kaymtlarinin TetKiKi...........ooooueeeoreeereeoeeeeeeeeeoeeeseeeeeeeoeoeseeoeeeo 15
5.4 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinin Degerlendirilmesi............ooovoreoooeooooooooo 16
5.5 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son U Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler ................ 16

5.6  Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portfdyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda (1 {1 NSO 16
5.7 Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin InCelenmesi...............ccoo.coovvoommeoomoooooooo 16
5.8  Gayrimenkule iligkin Plan, Ruhsat, sema ve Benzeri DOKUManIar ..........o.oovvveerieveoeei 16

5.9  Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil icerisinde Konu Olan DegisikliKler ..o 17
5.10 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
OIMAdIBI HAKKINA GOIUS.....vvvvocvvveeeieseeressaeeisseeesessesseesseeeseseesseese e seses e eese e eseeseeseseeeess 17
5.11 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi Portféyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda GOriis ..........ccooovevrvevevereeeeenn 18

5.12  Projeye iligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh

Olabilecegine iliskin Agiklama

6.1  Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler.................co.oocooo... 20
62 SWORAOBIEL. covveconaccisuisusiosinssr by e s e iibess B E e s e e 20
6.3  Hasilat Paylagimi veya Kat Karsilig Yéntemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari....21
6.4  Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yéntemler ve Secilme Sebepleri ...................... 21

6.5  Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iligkin Detayl Aciklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iligkin Detaylh Aciklamalar ve DIBer VarsayImIar .........c..ov.ecueescoeeeesseeseeseeeee oo 21
6.5.1 325 Ada, 4 ve 6 Parsellerin Pazar Yaklagimi Cergevesinde Deger Tespiti.................... 23

6.5.2 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satilik Orneklerinin Tamim ve Satig Bedelleri ile

Bunlarin Secilmesinin NEENIETi...............ueerriervveseomseeeeeeeeeesessees oo eees oo 23
6.5.3 Pazar Yaklagimina Gére 325 Ada, 16 Parselin Pazar Degerinin Tespiti.............ccooon...... 28
vi

Rapor No: OZEL-2021-00020



epns

6.5.4 Maliyet Yaklagimi Yontemine Gére 325 Ada, 16 Parselin Pazar Degerinin Tespiti........ 30
6.5.4.1 325 Ada, 16 Parselin Maliyet Yaklasimi Cercevesinde Arsa Degerinin Tespiti .......... 30
6.5.4.2 325 Ada, 16 Parselin Maliyet Yaklagimi Cercevesinde Yapi Degerinin Tespiti........... 30

6.5.5 Gelir Yaklagimina Gore 325 Ada, 16 Parselin Degerinin ¢ ) e S 31

6.5.6 Kullanilan Degerleme Analiz Yontemlerini Aciklayici Bilgiler ve Bu Analizlerin Secilme

Al Lol Ly S S e 33
6.5.6.1  En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi.................cooooovoeomoomoooooooooo 33
6.5.6.2 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme ANalizi...........ccoovveeeeeeereereeesinnn, 33

6.5.7 Farkli Degerleme Metotlariyla Bulunan Analiz Sonuglarinin Uyumlastirimasi ............. 34

6.5.8 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri, 34
6.1 $irket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler..............oooooooooo 34

6.2  Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagl Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortaklig Portfoyline Alnmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat

Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda L L 34

6.3  Gayrimenkuliin Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda

6.4  Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim seklinin Ve Portféye Dahil Edilme

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis..........c.cvuevvuerereemseeeeeosooooooooo 34

7 ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMES] VE L s e e e 35
7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin SONUE CUMIBSI ..ot 35
72 NiN@i DEBET TAKGIMI ..ovvvvvvvevevsvvvsvsvvcssssssssesseseneseessssees e e oo oo oeoeeeeeeeeeeeeseeeeee e 35

L L O 36
vii

Rapor No: OZEL-2021-00020



1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Rapor Tarihi :26.02.2021
Rapor Numarasi : OZEL-2021-00020
Raporun Tiirii : Tekirdag ili, Saray ilgesi, Ayaspasa Mahallesi, tarla nitelikli, 325 ada, 4 ve 6

nolu parsel ile arsa nitelikli, 325 Ada, 16 Parselin guncel pazar degerinin tespiti.

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansh Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ

Kontrol Eden : Lisansh Degerleme Uzmani Nesecan CEKICi

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 10.02.2021 tarihinde calismalara baglanmis 26.02.2021 tarihinde rapor
yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak Sézlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Berkosan Yalitim ve Tecrit Malzemeleri Uretim ve Ticaret A.S.

Arasinda 29.01.2021 tarihinde imzalanan sozlesmeye istinaden hazirlanmigtir

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iligkin Aciklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig'in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikras kapsaminda hazirlanmistir

Rapor No: OZEL-2021-00020



2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1  Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Kore $ehitleri Cad. Yiizbagi Kaya Aldogan Sok. Engin Is Merkezi No: 20 Kat:2

Zincirlikuyu / istanbul

2.2 Misteriyi Tanitici Bilgiler
Miisteri Adi : Berkosan Yalitim ve Tecrit Malzemeleri Uretim ve Ticaret AS.

Miisteri Adresi : Ruzgarlibahce Mah. Kavak Sk. IMPA is Mrk. No:12, K:1 34805 Kavacik -
Beykoz / istanbul

2.3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Berkosan Yalitim ve Tecrit Malzemeleri Uretim ve Ticaret A.S.nin 29.01.2021 tarihli
talebine istinaden hazirlanan degerleme raporudur. Bu degerleme raporu EPOS Gayrimenkul
Danigmanlik ve Degerleme A.S."nin yazili onayi olmaksizin tamamen veya kismen yayinlanamaz, rapor
iceriginin timi ya da bir kismi 3. sahislara verilemez, raporda yer alan degerler ile degerleme
faaliyetinde bulunan personelin adlari veya mesleki nitelikleri referans gosterilemez, bankalar ve

diger finans kuruluslarinca teminat amach kullanilamaz.

2.1 lsin Kapsami

Tekirdag ili, Saray ilcesi, Ayaspasa Mahallesi, tarla nitelikli, 325 ada, 4 ve 6 nolu parsel ile arsa nitelikli,
325 Ada, 16 Parselde konumlu ve mahal dzellikleri rapor iceriginde belirtilen fabrikanin giincel pazar

degeri tespitine yonelik hazirlanmigtir. Rapor GYO Tebligi kapsaminda hazirlanmamistir
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3  DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlan

Degerleme calismasinda “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi Degerleme Standartlar’na

gore pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya ylkiimlulugin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alict arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,

muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullamimas gerekli goriilen

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasi tasinmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan
ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlar cercevesinde, degerleme tarihi

itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli goriilen tutardir.

Uluslararasi Degerleme Standartlar (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan ii¢ temel degerleme
yaklagimi bulunmaktadir. Bu yéntemler “Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklasgimi ” ve “Gelir Yaklasim”
dir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.
Temel degerleme yaklagimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri

farkl, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

3.2 Degerleme Yaklasimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda ug farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu
yaklagimlar sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Bu {ig yaklagimin

Uluslararasi Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

3.2.1 Pazar Yaklasimi
Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilagtinlmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer ézellikler tagiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle kargilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve

karsilastinilabilir  satis fiyatlarinda cesitli dizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen

prosediirlerdir.
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Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biiyiikliik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde kargilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklagimi; yaygin ve
karsilagtinilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gergekgi yaklagim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel dzelliklere sahip
karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklagimi asagidaki varsayimlara dayanir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilir.

- Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve

bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadig kabul edilir.
- Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldig kabul edilir.

- Secilen karsilastinlabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere

sahip oldugu kabul edilir.

- Secgilen kargilagtinilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giinimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve

diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylaninin diisiilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya

anlamli agirhk verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katiimcilarin degerleme konusu varlikla &nemli Olgide aymi faydaya sahip bir varlig yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin degerleme konusu varligi bir

an evvel kullanabilmeleri i¢in Gnemli bir prim odemeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklagimini veya

pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi ve/veya
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(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasi.
Belli bagh ti¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti yéntemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem.

(b) yeniden iiretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin iretilmesi icin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) toplama yéntemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig

yontemdir.

3.2.3  Gelir Yaklagimi
Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere
donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima onemli ve/veya
anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:
(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen c¢ok énemli bir unsur
olmasi,
(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmas:.
Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) yonteminin varyasyonlar olup, asagida yer verilen kavramlar tiim
gelir yaklagimi yontemleri i¢in kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi. iNA yonteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine

indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii degeriyle sonucglanmaktadir.

Uzun émirlii veya sonsuz &miirlii varliklarla ilgili baz durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin
stresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir.

Bu bazen gelir kapitalizasyonu yéntemi olarak nitelendirilir.
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4  GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERI VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

4.1 Tirkiye Ekonomik Gériiniim

Turkiye’nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasini saglayan ve Tiirkiye'yi bir list-orta gelir grubu iilke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Tirkiye bircok alanda genis
kapsamh ve iddiall reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim (izerinde
odaklanmaktadir ve hitkiimet programlari kiriigan gruplari ve dezavantajl bolgeleri hedeflemektedir.
2002 ile 2015 yillar arasinda yoksulluk orani yaridan daha asagiya inmis, asir yoksulluk orani daha da
hizlh dismiistiir. Bu siire zarfinda Tiirkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa agilmis,
bircok kanun ve yonetmeligini biiyiik 6l¢iide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu
hizmetlerine erisimi artirmigtir. Bu arada 2008/2009 kiiresel krizinin etkilerinden de hizli bir sekilde
toparlanmigtir. Tirkiye, Diinya Bankasi 2018 yili Nisan ayl Dinya Ekonomik Gorinim Raporu
verilerine gére 2020 yilinda, IMF tahmini satin alma gucl paritesine (SGP) gore Tiirkiye diinyanin 13.

ve Avrupa’nin 5. biiyiik ekonomisidir.

Turkiye 2010-2016 doneminde ortalama % 6,3 olan bliyime performansina sahip olmustur. 2017
yilinda yillik %7,4 liik biiyiime gerceklesmistir. 2018 yihnin Agustos ayi itibariyle finansal piyasalarda
baglayan olumsuz gelismelerin ekonominin dinamizminin sekteye ugramasina neden olmustur.
Tirkiye ekonomisi 2019'un ilk geyreginde yiizde 2,6 daralmigtir. En fazla daralan sektor yiizde 10,9 ile
insaat olmustur. Gayrisafi Yurt ici Hasila 2019 yilinin ikinci ceyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyregine
gore %1,5 azalmis, iretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila, 2019 yilinin birinci ¢eyreginde cari
fiyatlarla %12 artarak 1 Trilyon 24 milyar 224 milyon TL olmustur. 2019 yilinin igiincii ceyregini
incelersek GSYH %0,9 oraninda biiyiime kaydetmistir, boylece 2019 yilinin ilk iic ceyreginde GSYH
daralma orami %0,9 olmustur. Tarim sektérii %3,8, sanayi sektorii %1,6 ve hizmetler sektorii %0,1
oraninda biiyime gergeklestirmistir. Toplam Sabit Sermaye Yatinm(SSY) altinda yer alan insaat
yatinmlari bu dénemde %18 oraninda gergeklesmistir. (Toplam SSY'nin 3,4 puanlik negatif katkisinin,
2,8 puani ingaat yatinmlarindaki diisiisten kaynaklanmaktadir. 2019 yil dordiinct ceyrege gelirsek %6
oraninda bilylime kaydetmistir. Béylece 2019 yiinin tamamindaki biiyiime orani %0,9 olmustur.
Tanim sektorii %2,5, sanayi sektorii %5,9 ve hizmetler sektorii(ingaat dahil) %6,2 oraninda bliylime
kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden anindinimig GSYH biiyiime orani yilin dérdiincii
ceyreginde %1.9 olarak gergeklesmistir. Toplam sabit sermaye yarimlari (SSY) %0,6 oraninda
gerilemistir. Toplam SSY altinda yer alan ingaat yatinmlari bu dénemde %8,9 oraninda gerilerken,
makine, techizat yatinmlan 5 geyrek sonra pozitife diismiis ve yiizde 11,7 oraninda artmigtir. Net

ihracatin biiyiimeye katkisi ise negatif 4,7 puan olmustur. Ekonomik biiyiimeyi 2020 yilinin ilk ceyregi
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bazinda ele alirsak %4,5 oraninda biiyiime kaydetmistir. ilk ceyrekte tarim sektorii %3, sanayi sektori
%6,3 ve hizmetler sektorii(ingaat dahil) %3,2 oraninda biiyiime kaydetmistir. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindinimig GSYH biiyiime orani yilin ilk ceyreginde %0.6 olarak gerceklesmistir. Tiirkiye
2020 yili ikinci ceyrek biiyiimesi milli gelir 9 bin dolarin altinda kalirken ekonomi %9,9 daralmaya gitti.

Ekonomi 2008 krizinden sonra ilk kez bu kadar daralirken milli gelir 11 yil sonra 9 bin dolarin altina

inmistir.
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Glgmek icin kullanilir. Tirkiye’yi TUFE degerlendirmesi altinda Tiirkiye icin 2018 yilinda 2000’lerin
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bagindan bu yana en yiiksek diizeylerine gikan enflasyon 2018 yilina aittir. TUFE'de %20,30 diizeyinde

tamamlamigtir. 2019 yilinda ise yillik %11,84 oraninda azalma goriilmistiir.
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Ana harcama gruplar itibariyla 2020 yili Ekim ayinda azalig gosteren diger ana grup ise %0,01 ile

alkollii icecekler ve tiitiin olmustur. Buna kargilik, ana harcama gruplar itibariyla 2020 yili Ekim
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ayinda artigin yiiksek oldugu gruplar ise sirasiyla, %6,81 ile giyim ve ayakkabi, %3,03 ile gida ve

alkolsiiz icecekler ve %2,45 ile ev esyasi olmustur.

Ekim 2020'de, endekste kapsanan 418 maddeden, 52 maddenin ortalama fiyatinda disiis
gerceklegirken, 42 maddenin ortalama fiyatinda degisim olmadi. 324 maddenin ortalama fiyatinda ise

artis gerceklesmistir.

Tirkiye Istatistik Kurumu(TUIK) tarafindan aciklanan verilere gore Tirkiye 2019 yilinda GSYH'de %9
oraninda bilylime gerceklestirmistir. Uretim yontemine gore cari fiyatlarla GSYH,2019 yilinda bir
onceki yila gore %14,9 artarak 4 trilyon 280 milyar 381 milyon TL olmustur. Kisi basina diisen
Gayrisafhi Yurtici Hasila ise 2019 yilinda 51 bin 384 TL olarak belirlenmistir. Uluslararasi Para Fonu
IMF'in yayinladigi Kiiresel Ekonomik Gériiniim raporunda, Turkiye'de Gayrisafi Yurtici Hasila’'nin 2020
yilinda %5 oraninda azalacagi 6ngérmektedir. Rapora gore Tiirkiye ekonomisinin 2021 yilindaysa %5
oraninda biyiiyecegi tahmin ediliyor. IMF, Tiirkiye’deki tiiketici fiyatlarininsa hem 2020 hem de
2021'de %12 oraninda artmasini bekliyor. Ancak ézellikle ABD ve Avrupa merkez bankalarinin parasal
genigslemeye gecme disiincesi, doviz kurlarinin stabil hale gelmesi ve faiz oranlarindaki beklenen
dislisiin gerceklesmesi ile Tiirkiye ekonomisi icerisinde bulundugu kriz ortamindan ¢ikma egilimine
Tirkiye ekonomisi Gretim odakl bir yaklasimla ylksek katma deger olusturan ve ithalata bagimli

olmayan bir liretim modeli ortaya koymasi ile saglikh bir bilyime modeline kavusabilecektir.

Uygulamaya konulan siki para ve maliye politikalarinin devam ettirilmesi, TL deki stabilizasyonun
strdirilmesi durumunda enflasyondaki geri cekilmelerin devam etmesi, biiyiime rakamlarinin

toparlanmasi gibi etkenlerle 2020 yilinda Turkiye ekonomisi gelismekte olan iilkelerden pozitif

ayrisacaktir.

4.2  Gayrimenkul Sektériiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektori, bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan oldukca ¢abuk
etkilenmekte olup, meydana gelen degisikliklerin de en fazla hissedildigi sektérlerden birisidir. Sektér,
ekonomik gelismelerin disinda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi niceliksel olarak dlglilmesi
daha zor olan faktérlerden de etkilenebilmektedir. Ulkenin ekonomik durumu emlak sektériinii
etkileyen en temel unsundur. i¢c ve dis siyasetteki giiven ortami, toplumda yasayan insanlarin
kendilerini giivende hissetmelerini saglayacak ve harcama yapmalarini kolaylastiracaktir. Eger iilkede
ekonomik olarak problem yasaniyor ve kaos ortami olusmusgsa, ev almak ve yatinm yapmak icin
yeterli imkani olan insanlar dahi elindeki nakit parayi cikarmaktan cekineceklerdir. Bu da emlak
piyasasini ciddi sekilde etkileyecektir. Ayni zamanda gayrimenkull tretenlerin istedigi fiyatlan
alamamasi durumunda yeni yatirimlar yapmak konusundaki istegi kacacak ve piyasa daralmaya

gidecektir. Ornegin, 2018 yilinin lctinct ceyregi itibariyla yasanan kur atag ve faizlerin yiikselmesi ve
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enflasyon baskisi tiim sektorler gibi ingaat sektériinii de etkilemistir. 2019 yilinin son ceyregine kadar
gecen surecte sektorde negatif bir egilim yasansa da bu trend giderek azalarak 2019 yili son
ceyreginde toparlanma bariz olarak hissedilmeye baslamistir. 2019 yili geneli itibariyla gayrimenkul
ve ingaat sektdri 2018 yilina gore dengelenme gabasinin hissedildigi &zellikle son ceyrekte ise

toparlanmanin daha da artig bir dénem olmustur.

2019 yil sonunda Cin’de ortaya ¢ikan ve 2020 ilk geyreginde tiim diinyayi etkisi altina alan Covid 19
pandemisi basta Cin, ABD ve Avrupa ekonomisi olmak iizere tiim dinya ekonomilerini dogrudan
etkilemigtir. COVID-19 pandemisinin yansimasi olarak finansal ve reel sektor giiven endeksleri belirgin
duzeyde azalig gosterirken, kiiresel salgindan kaynakli olarak yilsonu biiyiime tahminlerinde genis bir
belirsizlige neden olmaktadir. Bu siiregten Tiirkiye'de Mart ayinin ortasindan itibaren etkilenmeye
baglarken Nisan ayinin ilk dénemlerinde bu etki daha fazla hissedilmeye baslamistir. Bu dénemde
igsiz kalan 4 milyon 228 bin kiginin 640 binini insaat sektérii ¢alisanlarinin olusturdugu goriilmektedir.
Clnku birgok insaat firmasi santiyeleri kapatip hali hazirdaki projeleri durdurmustur. Viriisiin
bulagmasini engellemeye yénelik alinan tedbirler kiiresel capta insaat sektoriiniin isleyisini dnemli
olciide aksatmistir. Sozlesme ve proje iptali ya da gecikmelerin yani sira eve kapanan tiiketicinin
gayrimenkule bakis agisi ve gayrimenkulden beklentisi degismistir. Ornegin akilli binalarda daha az
temas saglayan teknolojilere yer verilmesi beklenmektedir. Konutlarin yani sira ofisler icin de alicinin

talepleri degismistir. Ornegin ofis binalarinda daha acik ortak alanlar tercih edilmeye baslamistir.

2020 yili ilk ceyrek konut satislari, bir énceki yilin ayni dénemine gore yaklasik %33'liik bir artis
gostererek 341 bin 38 adet seviyesinde kapanmistir. Agustos 2019 itibariyla konut kredisi faiz
oranlarinda baslayan gerilemenin yilin ilk ceyreginde devam etmesi konut satiglarini olumlu yénde
etkilerken ocak ay: itibariyla konut fiyatlarinin reel getirisi de 29 ay aradan sonra tekrar pozitife
donmistir. Ancak, 11 Mart itibariyla COVID-19 salginina neden olan viriisiin Tiirkiye’de de
gorilmesinin etkisiyle konut talebi ivme kaybetmeye baslamistir. Salgin, gayrimenkul yatirim piyasasi
performansinda 6nemli bir belirsizlige neden olmustur. 2020 yili ilk ¢eyreginde &nceki yilin ayni
donemine gore ilk el satislarda %0,4 oraninda dusls, ikinci el satislarda ise %57,2 oraninda artis
yasand. ilk satislarin toplam satiglar icerisindeki orani ceyreklik bazda %31,5’e gerilemis olup bu oran
veri setinin agiklanmaya baslamasindan bu yana en disuk seviyesi olmustur. ipotekli satislarda konut
kredisi faiz oranlarindaki gerileme ile birlikte gecen yilin ayni dénemine gére %238,6 oraninda bir
artis gerceklesirken, diger satislarda ise 6nceki yilki seviyesine yakin olarak ceyreklik bazda %3,0
oraninda gerileme goriilmiistir. Konut kredisi faiz oranlarindaki gerilemeyle birlikte birikmis talebin
de etkisiyle talepte gériilen artis ve yeni stok katiiminin yavaslamasi ilk ceyrek itibariyla konut
fiyatlarina olumlu yansimistir. Konut fiyat endeksinde yillik artis, gectigimiz yil subat ayinda %3,56

seviyesinde iken bu yil subat ayinda %13,94’e ylkselmistir. Yabancilara yapilan konut satislarinda ise
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2019 yilindaki artig hiz kesmis olup gegen yilin ayni dénemine gore yaklagik %13,8 oraninda artis
gorllmugtiir. Toplam satiglar igindeki pay ise ilk ceyrekte %3,2 seviyesinde gerceklesmistir.

Hikimet tarafindan aciklanan destek paketi kapsaminda 500.000 TUnin altindaki konutlarin
kredilendirilmesinde, kredi miktarinin yiizde 90'a ¢ikartiimasi ve asgari pesinatin yiizde 10'a
dustiriilmesi, faiz oranlarindaki diisiis, bankalarin daha fazla kredi vermeye tesvik edilmesi alt ve orta

gelir grubundaki alicilar igin bir firsat olusturmustur.

2021 yih ikinci geyregine kadar gayrimenkul sektdriinde bir yavaslama olacagi, daha sonra
makroekonomideki gelismeler ve Covid 19 agisinin piyasaya suriilmesine paralel olarak bir

toparlanma sirecine girecegi 6ngoriilmektedir.

4.3  Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi

43.1 Saray ilgesi

Saray; Trakya'da istanbul, Kirklareli ve Tekirdag illerinin kesisim noktasindadir. ilge merkezi diiz bir
araziye yerlesmis olup eski istanbul Kirklareli karayolu iizerindedir. Tekirdag'in Karadeniz'e kiyisi olan
tek ilcesidir. Yizélgimi 610 km2'dir. ilgenin yiikseltisi ise 142 m’dir. Saray'in Kuzey'inde Karadeniz ve
Kirklareli'nin Vize ilgesi, Batisinda Corlu ve Kirklareli’'nin Liileburgaz ilgesi, Dogusunda istanbul ili'nin

Catalca ilgesi, Giineyinde ise Tekirdag'in Corlu ve Cerkezkoy ilgeleri bulunur. Saray 41° 28’ enlem ve
27° 44’ boylam igindedir.

Saray ilce merkezi cografi agidan ilging bir noktadir. Diiz bir alan iizerine kurulmus bulunan ilge
topraklarinin bilyiik boliimii Ergene Havzasinda yer alir. iice Merkezi'nden Karadeniz'e kadar olan
kisim daglik ve ormanliktir. Arazi kuzeydoguda Yildiz (Istiranca) daglarina dogru yiikselerek uzanr.
ilgenin en yiiksek noktasi Yildiz daglan Uzerinde yer alan Karatepe'dir(480m). ilgede kara iklimi

hakimdir. Kig aylari soguk ve yagish gegmektedir. Yazlar sicak ve kuraktir.
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Saray llgesi Tekirdag deprem haritasinda 4. Derece deprem bélgesinde kalmaktadir. 2016 yili Adrese

Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gore Tekirdag ili, Saray ilgesinin niifusu

asagidaki tabloda gésterilmistir.

Toplam Erkek Kadin

Saray 50.248 25.656 24.592
Tekirdag 1.081.065 552.587 528.478
12
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller; Tekirdag ili, Saray ilgesi, Ayaspasa Mahallesi, 63 pafta, 325 ada,
v 4 parsel numarali, 6.534 m? yiizélcimiinlii tarla,
v" 6 parsel numarali, 961 m? yiizélcimli tarla ve
v" 16 parsel numarali 22.580 m’ yuzolglimli arsa ve tizerinde konumlandirilan 7.840,-m?® kapali
alanli fabrika binasindan olugsmaktadir.

BERKOSAN
325 Ada
4-6-16 Parseller

Uydu Goriintiisii
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Degerlemesi yapilan taginmaza ulagim igin, Tem Avrupa Otoyolu Cerkezkdy Giselerden cikilir,

Cerkezkdy — Saray (D567) Karayolu boyunca yaklasik 31 km ilerlendikten sonra sola déniilerek

Caylakéy Yoluna girilir.  Caylakoy yolu Gzerinde yaklasik 1 km ilerlendikten sonra sag tarafta

konumlanmis olan degerleme konusu gayrimenkule ulasilir. Degerlemeye konu tasinmazin yakin

cevresinde birkag fabrika ve tarim arazileri yer almaktadir. Ulagim, Saray ilgesi Otobiisleri ve &zel

araclarla saglanmaktadir.

BERKOSAN
325 Ada

4-6-16 Parseller

W, <A
’ sl &

o e VEITY

r .
i 4 '
-‘,FBL‘iy'ukqa.\mgﬁu Merkez

Uzak Plan Uydu Gériintiisii

5.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

ii TEKIRDAG

iLCESI SARAY

MAHALLESI AYASPASA

MEVKii BAGLAR MESELIGI —~BAGLAR MESELIGI-CAYLA YOLU

PAFTA NO. -

ADA NO. 325

PARSEL NO. 4 6 16
YUZOLCUMO (m?) 6.534 961 22.580
NITELIGI TARLA TARLA ARSA
CILT NO / SAHIFE NO 21/1994 21/1996 42/4111

MALIK

Berkosan Yalitim ve Tecrit Malzemeleri Uretim Ve Ticaret AS.

HISSE

Tam
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5.3 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

09.02.2021 tarihinde TKGM Portalin’dan alinan TAKBIS belgesine gore degerleme konusu 325 Ada, 4,

6 ve 16 Parsel numaral taginmazlarin iizerinde yer alan misterek takyidatlar agsagida sunulmustur.

325 Ada 4 Parsel

Beyanlar Béliimii:

* 06.01.2021 tarih ve 130 yevmiye nosu ile “Biiyiik ova koruma alani icerisinde kalmaktadir”

Tarih: 06/01/2021 Say:: 18429

* 07.06.2007 sayi ve 3056 yevmiye numarali “01.12.2006 tarih ve 11371 sayili Bakanlar Kurulu

Karan geregince yabanci gercek ve tiizel kisilere satis ve sinirh ayni hak tesis edilemez.”

Serhler Boliimii
08.10. 2020 tarih ve 11891 yevmiye nosu ile icrai Haciz: istanbul Anadolu 1. icra Haciz Dairesinin
07/10/2020 tarih 2020/17984 sayili Haciz Yazisi sayil yazilari ile 823.39 TL bedel ile Alacakl : T.C.

Ziraat Bankasi A.S., Tc Ziraat Bankasi As Kuluncak Subesi lehine haciz iglenmistir.
325 Ada 6Parsel

Beyanlar Boliimii:

» 06.01.2021 tarih ve 130 yevmiye nosu ile “Blyiik ova koruma alani icerisinde kalmaktadir”
Tarih: 06/01/2021 Say:: 18429

* 07.06.2007 say ve 3056 yevmiye numarali “01.12.2006 tarih ve 11371 sayili Bakanlar Kurulu

Kararn geregince yabanci gercek ve tiizel kisilere satis ve sinirli ayni hak tesis edilemez.”

Serhler Boliimii

* 08.10. 2020 tarih ve 11891 yevmiye nosu ile icrai Haciz: istanbul Anadolu 1. icra Haciz
Dairesinin 07/10/2020 tarih 2020/17984 sayil Haciz Yazisi sayili yazilari ile 823.39 TL bedel
ile Alacakh : T.C. Ziraat Bankasi A3. Tc Ziraat Bankasi Ag Kuluncak Subesi lehine haciz
islenmistir.

325 Ada 16Parsel

07.06.2007 sayi ve 3056 yevmiye numarali “01.12.2006 tarih ve 11371 sayili Bakanlar Kurulu

Karar geregince yabanci gercek ve tiizel kisilere satis ve sinirh ayni hak tesis edilemez.”
Serhler Boliimii

¢ 08.10. 2020 tarih ve 11891 yevmiye nosu ile icrai Haciz: istanbul Anadolu 1. icra Haciz
Dairesinin 07/10/2020 tarih 2020/17984 sayill Haciz Yazisi sayili yazilari ile 823.39 TL bedel

ile Alacakh : T.C. Ziraat Bankasi A.3., Tc Ziraat Bankasi As Kuluncak Subesi lehine haciz

islenmistir.
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5.4 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinin Degerlendirilmesi
Tapu takyidatlarinda yer alan 01.12.2006 tarih ve 11371 sayili Bakanlar Kurulu Karari geregince
“yabanci gercek ve tiizel kisilere satis ve sinirli ayni hak tesis edilemez” ancak Tiirkiye Cumhuriyeti

vatandaglarina satiginda herhangi  bir kisitlama bulunmadigindan konu gayrimenkullerin

“SATILABILIR” nitelikte oldugu neticesine varilmistir.

5.5  Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Son 3 yil icinde gayrimenkulin tapu kayitlarinda meydan gelen degisiklikler raporumuzun 5.3

“Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki “b&limiinde belirtlilmistir.

5.6  Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortaklig Portfdyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Konu taginmazin degerleme raporu Gayrimenkul Yatirim Ortaklig tebligi kapsaminda

hazirlanmamustir.

5.7 Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

Saray Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’niin 03.02.2021 tarih, 23710191-754-1188 sayi ve

“imar Durumu” konulu yazisinda belirtilen konu gayrimenkullerin imar bilgileri agagida sunulmustur.

v' 325 Ada, 4 ve 6 Parseller ile ilgili onaylanmig1/5000 ve 1/1000 olcekli imar Plani
bulunmamaktadir.
v’ 325 Ada, 16 Parsel ise 08.10.2001 tarih ve 3 sayili Belediye Meclis Karari ile onanmis 1/1.000

Olcekli Mevzi Uygulama imar Planinda, Emax:0,60 Hmax: 6,50 yapilasma kosulunda “Sanayi

Alani”nda kalmaktadir.

5.8 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, $ema ve Benzeri Dokiimanlar
Degerleme konusu gayrimenkullerden 325 Ada, 16 Parsel {izerindeki yapilar icin

v Yapi Ruhsati, 30.12.2002 tarih ve 36/27 numarali olup, 5 adet {initeden olusan 7.840,-m?
toplam kapali alanh “Uretim binasi, depo ve idare binas” icin diizenlenmistir.

V" Yapi Kullanma izin Belgesi, 29.12.2008 tarih ve 25/47 numarali olup, 30.12.2002 tarih ve
36/27 sayili Yapi Ruhsatina istinaden 5 adet iiniteden olusan 7.840,-m? toplam kapal alanli
“Fabrika Binasi” igin diizenlenmistir.

Mimari proje, 26.09.2002 tasdik tarihli mimari projesinin bulundugu 30.12.2002 tarih ve
36/27 sayil Yapi Ruhsatindan anlasilmistir.
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Yukaridaki bilgilerden de anlagilacag: gibi 30.12.2002 tarihli yapi ruhsatinin iizerinden 6 yil gectikten
sonra yani 29.12.2008 tarihinde Yapi Kullanma izin Belgesi alinmistir. Bu cercevede 3194 Sayili imar
Kanunu'nun 31. Maddesinin ilk ctimlesindeki “insaatin bitme giinii, kullanma izninin verildigi
tarihtir’ hikmii geregi degerleme konusu gayrimenkullerden 16 parsel iizerindeki fabrika binas
kanunen 29.12.2008 tarihinde bitmistir. Bu durumda yine 3194 Sayih imar Kanunu’nun 29.
Maddesinin “Yapiya baslama miiddeti ruhsat tarihinden itibaren iki yildir. Bu miiddet zarfinda
yapiya baslanmadigi veya yapiya baslanip da her ne sebeple olursa olsun, baslama miiddetiyle

birlikte bes yil icinde bitirilmedidi takdirde verilen ruhsat hiikiimsiiz savilir. Bu durumda yeniden

ruhsat alinmasi mecburidir. Baslanmis insaatlarda miiktesep haklar saklidir” hitkmii geregi fabrika

binasina yeniden Yapi Ruhsati alinmasi gerekirdi. Ancak yeniden Yap! Ruhsati alinmadigi ve ilk yapi

ruhsatina istinaden Yapi Kullanma izin Belgesi tanzim edildigi anlagiimaktadir. Buna karsin baglanmig

insaatlarda miiktesep haklarin sakli oldugu hususu da yine kanunda zikredilmektedir.

is bu gayrimekul degerleme raporunda; yukarida bahsedilen durumla ilgili olarak degerleme sirketi
ve degerleme uzmanlari herhangi bir sorumluluk iistlenmemektedir. Neticede belgeler (Yapi Ruhsati,
Yapi Kullanma izin Belgesi vb.) tanzim eden kurumlarin sorumlulugunda olup, degerleme sirketi ve
degerleme wuzmanlar arastirmalaninda kendisine sunulan belgeler izerinden degerleme
yapmaktadir. Yine degerleme sirketi ve degerleme uzmanlarinin belgelerin tanziminde herhangi bir

sorumlulugu olmadig! gibi bu belgelerin dogru veya yanlis tanzimi neticesinde ortaya cikabilecek

sonuglardan da sorumlu degildir.

5.9 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Son 3 yil igerisinde gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik s6z konusu degildir.

5.10 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadig Hakkinda Gériis

Rapor’un ilgili boliimlerinde detaylari verildigi iizere; degerleme konusu 325 ada
v' 4 ve 6 numarali parseller iizerinde herhangi bir izne tabi yapi bulunmamaktadir.

v" 16 numaral parsel iizerinde yer alan yapilarin ise Mimari proje, Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma

izin Belgesi mevcuttur.
Ancak 30.12.2002 tarihli yapi ruhsatinin iizerinden 6 yil gectikten sonra yani 29.12.2008 tarihinde
Yapi Kullanma izin Belgesi alinmistir. Bu cercevede 3194 Sayili imar Kanunu’nun 31. Maddesinin ilk
cumlesindeki “Insaatin bitme giinii, kullanma izninin verildigi tarihtir’ hilkmi geregi degerleme

konusu gayrimenkullerden 16 parsel iizerindeki fabrika binasi kanunen 29.12.2008 tarihinde bitmistir.
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Bu durumda yine 3194 Sayili imar Kanunu’nun 29. Maddesinin “Yapiya baslama miiddeti ruhsat

tarihinden itibaren iki yildir. Bu miiddet zarfinda yapiya baslanmadigi veya yapiya baslanip da her

ne sebeple olursa olsun, baslama miiddetiyle birlikte bes yil icinde bitirilmedigi takdirde verilen
ruhsat hiikiimsiiz sayilir. Bu durumda veniden ruhsat alinmasi mecburidir. Baslanmis insaatlarda

miiktesep haklar sakhdir” hilkkmii geregi fabrika binasina yeniden Yapi Ruhsati alinmasi gerekirdi.
Ancak yeniden Yapi Ruhsati alinmadigi ve ilk yapi ruhsatina istinaden Yapi Kullanma izin Belgesi
tanzim edildigi anlagiimaktadir. Buna karsin baslanmis insaatlarda miiktesep haklarin sakli oldugu

hususu da yine kanunda zikredilmektedir.

5.11 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Konu taginmazin degerleme raporu gayrimenkul yatinm ortakhig tebligi kapsaminda

hazirlanmamustir.

5.12 Projeye iligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl

Olabilecegine iligkin Agiklama

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

5.13 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu gayrimenkullerden; 6.534,-m? yiizdlciimlii 325 ada, 4 numarali parsel ve 961,-m’
ylzdlcumli 6 numarali parsel {izerinde halihazirda her hangi bir yapi bulunmamaktadir. 325 ada, 6
numaral parselin zeminine stablize serilmis olup, tesis otoparki olarak kullanilmaktadir. 325 ada, 4
numarali parselde ise LPG ve dogalgaz tanklari, jeneratdr odasi, su deposu, fosseptik kuyusu ile ceviz,

erik ve ayva agaclari bulunmaktadir.

325 ada, 16 numarali parsel iizerinde ise Yapi Ruhsatina gore; 2002 yilinda insasina baslanan ve 2008

yiinda Yapi Kullanma izin Belgesi alinan, yalitim ve tecrit malzemeleri iretimi yapan Fabrika

bulunmaktadir.

56z konusu fabrika, yapi ruhsatina gére; 2.720,-m? kapali alana sahip 2 adet iretim binasi, 4.480,-m?

kapali alanli 2 adet depo ve 640,-m” kapali alanli idari bina olmak tizere toplam 7.840,-m’ kapali alana

sahiptir.
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Bahge diizenlemesi yapilmis olup, bloklar arasi imitasyon tas kaplamadir. Cevresinin bir bolumii
betonarme it direkli ve galvaniz baklava dilimli tel 6rgii ile gevrilidir, bir béliimii de betonarme perde

uzeri demir korkulukludur. 250 kw’lik jenaratér mevcuttur.

Uretim ve Depo Kisimlari

Betonarme prefabrik olarak insa edilmis olup, zeminleri sap, duvarlari plastik boyalidir. Pencere
dogramalari i1si caml kutu demir profil iizeri yagh boyal, kapi dogramalari ise demir uzeri yagl
boyalidir. Cati értiisii poliretanh trapez kesitli cinkodur. Dis cephe kaplamalan ytong tizeri akrilik

esash dis cephe kaplama malzemesi ile kaphdir.

idari Kisim (Zemin Kat-Normal Kat)

Biro bolimlerinin zeminleri laminant parke, duvarlar yagh boyal, tavani tasyiinii kaplamalidir.
Pencere dogramalari 1si camli eloksal aliiminyumdur. Kapi dogramalar eloksal aliminyumdur. Holleri,
merdiven basamak, riht ve sahanliklari mermer kaplhdir. idari béliimiin dis cephesi aliiminyum

giydirme cephedir.

Ayrica, Yapi Kullanma izin Belgesinden farkl olarak ~415,-m? sundurma alani, 19,-m’ kapal alanh
bekgi kuliibesi yer almaktadir. Bu yapilar igin yapi degeri tespit edilmemistir. 70,-m> LPG, 32,-m’

dogalgaz tanki mevcuttur.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve simirlayan bir faktér

bulunmamaktadir.

6.2 Swot Analizi

Giiclii Yonler

* [Kismen TEM otoyoluna, Avrupa Serbest Bolgesine ve Cerkezkdy — Kapakli OSB’sine yakin

konumda olmasi,
* CGaylakdy Yoluna cephesinin (yaklagik 400 m) uzun olmasi,
* Parsel alaninin sanayi tesisleri icin tercih edilen blyiikliikte olmasi,
* Duze yakin bir topografyaya sahip olmasi,
e Civar gayrimenkullere gére, miistakil bir mevzi imar planinin olmasi,
* Saray - Cerkezkoy Karayoluna yaklasik 1 km mesafede olmasi ve bu yolun asfaltlanmis olmas,
¢ insasina baslanan 3. Havalimanina yakin konumda olmasi,

® Gayrimenkullerin hem Marmara Denizi hem de Karadeniz’e kolayca ulagilabilir olmalarinin

tercih sebebi olmasi,
e istanbul ve Tekirdag gibi Biiyiiksehirlere yakinhg sebebiyle evvelce yapilan sanayi yatinmlarinin

avantajli hale gelmesi,

Zayif Yonler

® Tanm arazilerinin cogunlukta oldugu bir bélgede konumlanmasi,

* OSB icin de yer almamasi,

Firsatlar

® Trakya Havzasini korumak amaciyla Organize Sanayi Bélgesi disinda sanayi alanlarina ve

yapilagsmasina izin verilmemesinin mevcut sanayi imarl arsalarin degerine pozitif katk

saglayacag disiiniilmektedir.

* 3. Kopru baglanti yolunun, Cerkezkdy ve Saray giris ve cikisinin konu gayrimenkullere 600 m

mesafede insa edilecek olmasinin ulagimi oldukga kolaylastiracaktir.

Tehditler

* Covid 19 etkisi ile kiiresel piyasalardaki durgunluk gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkilemistir.
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e Onlem aliniyor olsa da Saray ilgesinde zaman zaman su baskinlarinin yasanmasi sebebiyle

bolgedeki gayrimenkullerin tercih edilmesini olumsuz etkilemesi

6.3  Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilig Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi bu degerleme calismasinda kullaniimamistir

6.4  Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yéntemler ve Secilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu taginmazin fabrika nitelikli olmasi sebebi ile konu

gayrimenkul icin Pazar, maliyet ve gelir yaklagimlari kullanilmistir.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayl Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu taginmaz/tasinmazlarin deger tespiti icin yakin cevrede konu miilkler ile ortak
temel ozelliklere sahip benzer nitelikli emsaller aragtinlmistir. Emsal tablosunda tam miilkiyet
yapisina sahip emsaller segilmis olup farkli bir durumla kargilagilmasi durumunda (hisse satigl, ust
hakki devri, devre miilk vs) s6z konusu durum emsal analizinde degerlendirilmistir. Emsalin degerini

etkileyen pazar disi kosullarin bulunmasi durumunda emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda

belirtilerek degere olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklagimi ve/veya gelir yaklagimi ile yapilan hesaplamalar igerisinde yer alan emsal tablolarinda
yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan taginmazin ozelliklerine bagh olarak diizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullanilmigtir. Séz konusu tablo vasitasi ile degerleme
calismasinda  cevreden elde edilen satilik/kirallk  emsallerin degerlemesi  yapilan
taginmaz/taginmazlara gore durumlarini kargilastirilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller
konum/bliyiikliik/yas/insaat kalitesi/fiziksel dzellik ve miilkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu miilke gore
“iyi/kiigiik” olarak belirtilmisken (-) diizeltme, konu miilke gore "kotii/biiyiik" olarak belirtilmisken (+)
diizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza gore farkliliklar: olacagindan
bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir. Diizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkuliin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gore daha
biiyiik ise biyiiklik diizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani ongorilirken de tabloda
belirtilen ozellikleri kargilagtiriimis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalar, sirketimiz veri

tabanindaki diger veriler ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tiim 6geler dikkate alinarak

dizeltme oranlari takdir edilmistir.
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KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Katii Cok Biyiik %25 Uzeri
Kot Biyiik %11-%25
Orta K6t Orta Biiyiik %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiiglik -%10 - (-%1)
iyi Kiiciik %25 - (-%11)
Cok iyi Cok Kiigiik %25 Uzeri

Bu degerleme galismasinda;

325 Ada, 4 ve 6 Numaral Parseller igin

v

Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu gayrimenkuliin zellikleri dikkate alinarak,
piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim — satima konu olmug emsal arastirmalarina soz
konusu gayrimenkuliin arsa degerinin tespiti amaciyla yer verilmistir.

Maliyet Yontemi (Emsal/Maliyet Yaklagimi), parsellerin mevcut imar durumunun
yapilagmaya izin vermemesi ve hazlihazirda parseller iizerinde yap! bulunmamasi nedenleri
ile kullanilamamustir.

Gelir Yaklasimi, parseller iizerinde gelir getirecek herhangi bir yapinin bulunmamamasi ve

mevcut imar durumunun gelir getirecek yapi yapmaya imkan vermemesi gibi sebeplerle

kullamlamamistir.

325 Ada, 16 Numarali Parsel igin

v

Pazar Yaklagimi cercevesinde, degerleme konusu gayrimenkuliin &zellikleri dikkate alinarak,
piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim — satima konu olmus emsal arastirmalarina soz
konusu gayrimenkuliin arsa ve toplam degerinin tespiti amaciyla yer verilmistir.

Maliyet Yaklagimi (Emsal/Maliyet Yaklasimi) cercevesinde, Emsal Kargilastirma (Piyasa)
Yaklagimi ile elde edilen parsel degerine, Maliyet Yaklagimi ile degerleme konusu parsel
uzerinde yer alan yapilarin yapilasma 6zellikleri dikkate alinarak hesaplanan ingaat maliyetleri
ilave edilmek suretiyle gayrimenkuliin toplam (arsa + yapi) degerine ulagiimistir.

Bu calismada gelir yaklagimi kullaniimamstir.
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6.5.1 325 Ada, 16, 4 ve 6 Parsellerin Pazar Yaklasimi Cercevesinde Deger Tespiti
Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla

karsilastinimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer Gzellikler tagiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle kargilastirimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilagtinlabilir - satis fiyatlarinda cesitli diizeltmelerin yapilmasi bu yaklagimda izlenen

prosediirlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, gériilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biiyiikliik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastinlarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklagimi; yaygin ve

kargilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Taginmazin arsa degerinin hesaplanmasinda Pazar yaklagimi kullaniimig olup pazar yaklasiminda

kullanilan emsal ve diizeltmeler maliyet yaklagimi bashig altinda gosterilmistir.

6.5.2 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satilik Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Secilmesinin Nedenleri
Degerleme konusu taginmazlara bulundugu bolgede emsal teskil edebilecek niteliklere sahip

tasinmazlar asagidaki tabloda gésterilmistir.

SATILIK ARSA EMSALLERI (16 Parsel)

Birim
Yuzélglim, |Satis Degeri | Metrekare
Aciklama m? (TL) Satis Degeri Kaynak
(TL/m2)

Saray Gogerler Mahallesi 111 Ada

1 Parsel Emsal 0,50. Edirne Saray Elit Emlak
Emsal 1 | Yoluna yakin mesafededir. E-80 12.420,00 4.750.000 382,45 0532 5071459

Yoluna daha yakindir. Parsel sekli

dizgiin degildir.

Saray Ayaspasa Mahallesi 116/4

ve 116 5 Parseller. Toplam alani

28.000 m2 olan bu parseller, Ertan inang
Emsal 2 | dereye yakin mesafede 9.000 4.500.000 500 | Emlak

olduklarindan 9.000 m2'si 0532 7680459

kullanilmaktadir. Sanayi imarli

parselin yapilasma hakki 0,50'dir.

Kapakh OSB'de, E:0,70 yapilasma

kosulunda sanayi imarl;,5258 m’ Trak\(a
Emsal 3 yiizblcimli oldugu beyan edilen 5.258 5.200.000 989 | Gayrimenkul

arsa satiliktir. gl
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SATILIK ARSA EMSALLERI (16 Parsel)

Birim
Yiizélglim, |Satis Degeri | Metrekare
k
Aciklama 5 (TL) Satis Degeri Kaynal
(TL/m2)
Kapakli, Karagagta Organize giﬁﬁTQENKUL
Emsal 4 :a::y: :z;:anda Emsal 0,70 6.925 3.250.000 469 DUNYASI
i 0544 655 99 59
Kapakl Karaagac 189 Ada 9 Parsel
E:0,50 yapilasma kosulunda _
Emsal 5 | sanayi imarli,14.289 m2 14.289|  6.355.085 445 | Sahibinden
e - : 0532 157 04 46
yuzdlglimli oldugu beyan edilen
arsa satiliktir,
Velikdy Organize Sanayi'de 472 Emlak Velikoy
Emsal 6| \da 3 ve 15 Parsel Emsal 0,70 HO.0Q0 T AER00.000 11081 5535 421 45 47

Rapor No: OZEL-2021-00020
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Emsall |Emsal2 |Emsal3 |Emsal4 |Emsal5 |Emsal6
Satig Fiyati 4.750.000 | 4.500.000 | 5.200.000 | 3.250.000 | 6.355.085 | 18.000.000
Pazarlik Payi 5% 0% 5% 5% 5% 5%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri | 4.512.500 | 4.500.000 | 4.940.000 | 3.087.500 | 6.037.331 17.100.000
Blyiikliik(m?) 12.420 9.000 5.258 6.925 14.289 16.300
Birim m? Satis Degeri 363,33 500,00 939,52 445,85 422,52 1.049,08
Konum Diizeltmesi |5% 20%  |-35%  |-10%  |-10%  |-35%
imar Durumu |10%  [10%  [-10% [o%  |10%  |-10%
Yola Cephe Diizeltmesi |-10%  |-10%  [-10%  |o% 0%  |-10%
Parsel SeiDizeltmesi  [5%  [o%  [ow  [ox  |ow  [ow
Toplam Diizeltme Katsayisi [10%  |-20%  |-55%  |-10%  |0%  |-55%
Ortalama " 4201L

Bolgede yapilan benzer nitelikli emsal arastirmalari sonucunda;

V' Saray’da konu gayrimenkul ile benzer 6zelliklere sahip arsanin arzinin kisith oldugu,

v" Konu gayrimenkule benzer &zellik gosteren, Saray, Kapakli, Velikdy OSB icersinde konumlu m?

emsal satis degerinin 382,45 TL ile 1.104 TL araliginda degistigi tespit edilmistir.

Yapilan bu tespitler dogrultusunda, degerleme konusu 16 numarah parselim,

v" Konumu,
v" imar haklan
v

v

v

Saray, Merkez'e ve Cerkezkdy-Saray Yoluna yakin konumu,

Tabloda yer alan emsaller gibi OSB i¢inde olmamasi

kesfedilmesinden sonra gayrimenkul fiyatlarinda hareketlenmenin yasanmasi

Son donemde konu gayrimenkullerin bulundugu bolgede jeotermal su kaynaklarinin

Vb 6zellikleri g6z 6niinde bulundurularak m? emsal satig degerinin 420 TL olarak alinmasinin uygun

olacagi kanaatine variimistir.

P NS e VR s .+ 4, 5, SR A= Pl T
Yiizol i 2
Parsel No ot D':ﬁesr:t"r’L Parsel Degieri, TL | Parsel Degeri, TL
16 Numarali Parsel 22.580 420 9.477.231 9.477.000
Ardindan 4 ve 6 parsel icin emsal olabilecek taginmazlar incelenmistir.
25
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Emsal

Yiizélglimi,

Birim
Metrekare

No Aciklama m? Satis Degeri (TL) Satis Degeri Kaynak
(TL/m2)
Saray Ayaspasa
; Tezel Emlak
Emsal 1 | Mahallesi 311 Ada | 31.399,00 4.709.850 150,00 0 (532) 322 09 08
21 Parsel
Saray Ayaspasa .
: Avsar Gayrimenkul
Emsal 2 | Mahallesi 322 Ada | 20.080,00 3.100.000 154,38 0 (533) 604 82 19
3 Parsel
Saray Ayaspasa .
i Sahibinden
Emsal 3 | Mahallesi 322 Ada | 11.153,00 1.550.000 138,98 0(532) 514 53 15
9 Parsel
Saray Ayaspasa G
: Sahibinden
Emsal 4 Mah;l;e;;rlslj Ada | 15.962,00 4.500.000 281,92 0 (543) 377 99 02

Rapor No: OZEL-2021-00020
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Emsall |[Emsal2 |Emsal3 |[Emsal4
Satig Fiyati 4.709.850 | 3.100.000 | 1.550.000 | 4.500.000
Pazarlik Payi 5% 5% 5% 5%
Pazarlik Sonrasi Satig Degeri 4.474.358 | 2.945.000 | 1.472.500 | 4.275.000
Buytiklik(m?) 31.399 20.080 11.153 15.962
Birim m? Satis Degeri 142,50 146,66 132,03 267,82
Konum Diizeltmesi -10% -5% 0% -20%
Yola Cephe Diizeltmesi 0% | 0% | 0% -10%
Parsel Sekli Diizeltmesi 0% |-5% |-5% -5%
Toplam Diizeltme Katsayisi -10% -10%  |-5% -35%
Ortalama 140 TL

Konu taginmazlar fabrikanin yaninda yer almakta olup, iki parsel yan yana yer aldigi icin ayni birim

metrekare satis degeri {izerinden Pazar degeri tespit edilmistir.

Tabloda yer alan emsallerin irdelenmesi sonucunda,

v Bolgede yer alan tarlalarin Saray - Merkez’e, Koylere yakinligina ve ana yollara cephesine gore

m? emsal satis bedellerinin farklilik gosterdigi, Saray Merkez’e yakin tarlalarin m* emsal satis

bedellerinin 138,-TL ile 281,-TL araliginda oldugu gériillmiistiir.

Yapilan bu tespitler dogrultusunda, degerleme konusu 325 ada 4- 6 numarali parsellerin

v Iimarsiz alanda kalmasi

v
v" Caylakdy Yoluna cepheli olmasi,
v
v

Saray Merkez'e yakin konumlu olmasi,

Cerkezkoy — Saray Yoluna yakin konumlu olmasi,

kesfedilmesinden sonra gayrimenkul fiyatlarinda hareketlenmenin yasanmasi

Son dénemde konu gayrimenkullerin bulundugu bélgede jeotermal su kaynaklarinin

Her iki parselin de Sanayi Alani imarina sahip olan 16 Parsel icin hazirlanan altyapi

hizmetlerinden emsal gayrimenkullere gére daha fazla faydalanma imkaninin bulunmasi,

Vb kriterler dogrultusunda, olumlu olumsuz &zellikler birlikte degerlendirilerek m’ emsal satis

bedelinin 140 TL/m? olarak alinmasinin uygun olacagi kanaatine varilmistir.

Konu taginmazlar fabrikanin yaninda yer almakta olup, iki parsel yan yana yer aldigi icin ayni birim

metrekare satis degeri lizerinden Pazar degeri tespit edilmistir.

— —

;-' A, ,‘V" ~ PA " i + = O VUL llr' =;.£‘r_r L-JI =

Parsel No Yizélglimii, m* | m2 Satis Degeri, TL | Parsel Degeri, TL | Parsel Degeri, TL

4 Numarah Parsel 6.534 140 914.760 915.000

6 Numarali Parsel 961 140 134.540 135.000
27
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v 325 ada 4 parselin pazar degerinin 915.000 TL oldugu tahmin ve takdir edilmistir.
v' 325 ada 6 parselin pazar degerinin 135.000 TL oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

6.5.3

Pazar Yaklagimina Gére 325 Ada, 16 Parselde Yer Alan Fabrikanin Pazar Degerinin Tespiti

Arsa degerinin tespitinin ardindan 16 parseldeki fabrikanin degerinin tespiti icin cevredeki emsalller

incelenmistir.
Birim
Emsal . , | Satis Degeri | Metrekare
No Aciklama Yiizélglimii, m (TL) Satis Degeri Kaynak
(TL/m2)
Velikdy OSB 3.500 m2 .
Firat Emlak Ofisi
Emsall | arsa, 2.700 m2 kapali 2.700 12.500.000 4.629,63 0(532) 794 31 83
alan
Velikoy OSB 24.727 m2 Turyap Corlu
Emsal 2 | arsa, 14.533 m2 kapali 14.533 48.500.000 3.337,23 0 (554) 314 54 09
alan
Velikdy OSB 1.250 m2 Konak Emlak
Emsal3 | orex. 843 m2 kapalialan S S2E0.000 | Isenie ., (532) 066 09 98
Velikdy OSB 2666 m2 BMZ Proje
Emsald | orsa, 1815 m2 kapahalan| 1815 7000000 | 3.856,75 | 533148626 28

Konu taginmazlar Velikéy Organize Sanayi'de yer almaktadir. Her bir fabrikanin agik alan kapal

alanlan incelenerek kullandiklari imar hakki dikkate alinmigtir. Degerleme konusu tasinmazin

bulundugu parselin imar hakkinin tamam kullaniimamis olup, bu sebeple kullanilmayan imar hakki

icin de diizeltme yapilmistir.

Rapor No:

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Agik Alan (m2) 3.500 24.777 1.250 2.666
Kapal Alan (m2) 2.700 14.533 843 1.815
Oran 77% 59% 67% 68%
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FABRIKA EMSAL DUZELTME TABLOSU
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4

Satig Fiyat 12.500.000 | 48.500.000 3.260.000 |7.000.000
Pazarlik Payi 15% 15% 5% 5%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri 10.625.000 | 41.225.000 3.097.000 |6.650.000
Buyiiklik(m?) 2.700 14.533 843 1.815
Birim m? Satis Degeri 3.935,19 2.836,65 3.673,78 |3.663,91
Konum Diizeltmesi -40% -40% -40% -40%
Yola Cephe Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
Biyuklik Dizeltmesi -10% 10% -15% -10%
Kullanilmayan imar Hakki 10% |10% 10% 10%
Toplam Diizeltme Katsayisi 40 % -45%

2.212TL

Bolgede yapilan benzer nitelikli emsal arastirmalar sonucunda;

v’ Saray’da konu gayrimenkul ile benzer dzelliklere sahip fabrika arzinin kisith oldugu,

v Konu gayrimenkule benzer ozellik gésteren, Velikdy OSB icersinde konumlu fabrikalarin m? emsal

satig degerinin 3.337 TL ile 4.629 TL araliginda degistigi tespitleri yapilmistir.

Yapilan bu tespitler dogrultusunda, degerleme konusu 16 numaral parsel ve iizerindeki fabrikanin,

v" Konumu,

Yasi,

v
v' Saray, Merkez'e ve Cerkezkoy-Saray Yoluna yakin konumu,
v

Tabloda yer alan emsaller gibi 0SB imkankanlarindan yararlanamamasina ragmen altyapisinin

tam olmasi,

kesfedilmesinden sonra gayrimenkul fiyatlarinda hareketlenmenin yasanmasi

Son dénemde konu gayrimenkullerin bulundugu bolgede jeotermal su kaynaklarinin

Vb ozellikleri goz 6niinde bulundurularak m? emsal satig degerinin 2.200 TL olarak alinmasinin uygun

olacag kanaatine variimistir.

Rapor No: OZEL-2021-00020

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMINE GORE PAZAR DEGERI (16 PARSEL)
Fabrika Kapal Alani, m? 7.840,00
m* Satis Degeri, TL 2.200
Tasinmazin Hesaplanan Pazar Degeri TL 17.248.000
Tasinmazin Takdir Edilen Pazar Degeri TL 17.248.000
29



6.5.4 Maliyet Yaklasimi Yontemine Gore 325 Ada, 16 Parselin Pazar Degerinin Tespiti

Aynistirma Yéntemi dogrultusunda degerleme konusu gayrimenkuliin Arsa Degeri ve Yapi Degeri ayri
ayn yontemlerle hesaplanarak toplanmis ve gayrimenkuliin toplam degeri tespit edilmistir. Bu
yontemde konu gayrimenkuliin parsel ve yapi degeri hipotetik olarak aynistiriimak suretiyle;

» Pazar Yaklagimi cercevesinde, degerleme konusu parselin ozellikleri dikkate alinarak,
piyasada yakin zamanda alim-satima konu olmug arsa emsal arastirmalari dogrultusunda
arsa degeri takdir edilmistir.

» Maliyet Yaklagimi ile yapinin ozellikleri dikkate alinarak ile bugiinkii yapi degerine
ulagiimaktadir.

» Bu iki farklh yontemle elde edilen degerlerin toplanmasi ile degerlemesi yapilan

gayrimenkuliin toplam degerine ulagilmaktadir.

6.5.4.1 325 Ada, 16 Parselin Maliyet Yaklagimi Cercevesinde Arsa Degerinin Tespiti
Konu taginmazin degeri 6.3.2 bashiginda hesaplanmistir. Buna gére parselin degeri 9.477.000 TL

olarak kabul edilmistir.

T E A e TR A AZAR AR S A A D |
Yiizolclimii, m2 Satis
Parsel No ey . Degeri, TL Parsel Degeri, TL Parsel Degeri, TL
16 Numarali Parsel 22.580 420 9.477.231 9.477.000

6.5.4.2 325 Ada, 16 Parselin Maliyet Yaklasimi Cercevesinde Yapi Degerinin Tespiti

Maliyet Yaklasimi esaslari gergevesinde, degerleme konusu 16 numaral parsel izerinde yer alan
yapinin insai 6zellikleri dikkate alinarak ingaat maliyetleri hesaplanmis ve yapilarin insa yili esas
alinmak ve yipranma payi disiilmek suretiyle hesaplanan yapi maliyet degeri, Emsal Karsilastirma
(Piyasa) Yaklasimi sonucunda bulunan arsa degerine ilave edilerek Gayrimenkuliin Toplam Degerine
ulasilmistir. Maliyet Yaklagimi ile yapilarin yapim maliyeti hesaplanirken asagida sunulan varsayimlar

esas alinmistir.

o Depo ve idari bina yapi maliyeti, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mimarlik ve Miihendislik Hizmet

Bedellerinin Hesabinda kullanilacak 2016 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig’de

belirtilen 2021 Yil Binalarin Metrekare insaat Maliyet Bedellerini Gosterir Cetvele gére, 3. Sinif
A grubu maliyet bedeli olan 1100,-TL hesaplamalara dahil edilmistir.

o Cevre Duzeni Maliveti; Yapi Maliyetinin %3’i oraninda varsayllmis ve hesaplamalara dabhil
edilmigtir.

© Gayrimenkullerin bugiinkii degerine ulasilirken, yapilarin yapim yillar ve fiziksel/ fonksiyonel
yipranmaya tabi olduklari dikkate alinmis ve fiili degerleme tarihi itibari ile 02.12.1982 tarih ve

17886 sayill Resmi Gazete yayimlanan “Asinma Paylarina iligkin Oranlari Gosteren Cetvel”e
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gore, %15 olarak belirlenen yipranma bedelleri disiilerek gayrimenkullerin bugiinkii bedeli

hesaplanmistir.

Yukanidaki yapilan aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu fabrikanin yapi maliyet degerinin

tespitine yonelik yapilan hesaplamalar asagida sunulmustur.

MALIYET TABLOSU
Toplam Arsa Alani(m2) 22.580
Arsa Birim M2 Degeri (TL) 420 TL
Arsa Degeri 9.477.231TL
Yénetim Binasi 640 3/A 1.100TL |15% 935TL 598.400 TL
Uretim Binasi 7.200 | 3/A 1.100TL [15% 935TL 6.732.000 TL
Haraci ve Miifeferrik isler(saha
betonu,cevre duvari, fore kazik vs) 219.912 TL
TOPLAM AMORTISMANLI YAPI
DEGERI 7.550.312 TL
TOPLAM ARSA+ BINA DEGERI 17.027.543 TL

Maliyet yaklagimina gore degerleme konusu tasinmazin pazar degerinin 17.030.000 TL oldugu tahmin

ve takdir edilmistir.

6.5.5 Gelir Yaklasimina Gére 325 Ada, 16 Parselin Degerinin Tespiti
Degerleme konusu gayrimenkuliin konumu ve yapisal dzellikleri g6z oniinde bulundurularak, yakin

cevresinde yapilan emsal arastirmalar sonucunda asagidaki verilere ulasiimistir.
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satis Birim
Yiizélgiimii, Metrekare
Emsal No Aciklama m? Dc(:.ﬁljrl Satis Degierl Kaynak
(TL/m2)
Velikdy OSB 3.500 .
Firat Emlak Ofisi
Emsal 1 m2 arsa, 2.700 m2 2.700 50.000 18,52 0(532) 794 31 83
kapal alan
Cerkezkoy OSB
13.750 m2 arsa, Firat Emlak Ofisi
Emsal2 | g 400 m2kapal A | JNOW 21,28 0(532) 794 31 84
alan yeni bina
Cerkezkoy
OSB1686 m2 arsa, Demiral Gayrimenkul
Emsel3 | 1541 m2kapah 1394 95.000 21 0 (532) 405 92 88
alan
Gerkezkdy OSB
Emsal 4 6.153 m2 arsa, Corlu Emlak
12.362 m2 kapah ot 2508 o 0(532) 687 18 34
alan

Bolgede yapilan benzer nitelikli emsal arastirmalar sonucunda;

v" Saray’da konu gayrimenkul ile benzer 6zelliklere sahip kiralik fabrika bulunamadig;,

v" Konu gayrimenkule benzer ézellik gosteren, Cerkezkdy ve Velikoy OSB icersinde konumlu

fabrikalarin aylik m? emsal kira bedellerinin 18,52 TL/Ay ile 22,71 TL/Ay araliginda degistigi,

v Fabrikalarin agik alanlarinin ve yapi yiiksekliklerinin satis ve/veya kira bedellerini olumlu

yonde etkiledigi,

v Tabloda yer alan biitiin emsallerin Cerkezkdy ve Velikoy OSB igerisinde konumlu oldugu,

tespitleri yapilmistir.

Yapilan bu tespitler dogrultusunda, degerleme konusu 325 ada 16 numaral parsel ve lzerindeki

fabrikanin, konumu, yas, Saray, Merkez'e ve Cerkezkoy-Saray Yoluna yakin konumu, tabloda yer alan

emsaller gibi OSB imkankanlarindan yararlanamadigi, Dolar kurunda yasanan artisin kira bedellerine

heniiz yansimadigl, vb. 6zellikleri goz éniinde bulundurularak aylik m® emsal kira bedelinin 13 TL/Ay

olarak alinmasinin uygun olacagi kanaatine varilmistir.
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Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Kira Fiyati 50.000 200.000 35.000 255.000
Pazarlik Payi 5% 5% 10% 10%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri 47.500 190.000 31.500 229.500
Buytikliik(m?) 2.700 9.400 1.541 12.362
Birim m? Kira Degeri 17,59 20,21 20,44 18,56
Konum Diizeltmesi -40% -40% | -40% -40%
Yola Cephe Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
Bilyiikliik Diizeltmesi | -10% 0% -12% | 7%
Acik Alan Diizeltmesi 15% 15% 15% 10%
insaat Yas -10% : :
Toplam Diizeltme Katsa ‘

Ortalama

Kira Degerinin Tespiti
Kiralanabilir Kapali Alan, m? 7.840
m’ Kira Bedeli 13 7L
Aylik Kira Bedeli, TL/Ay 101.423
Yillik Kira Bedeli, TL/Yil 1.217.078
Takdir Edilen Kira Degeri TL/Yil 1.217.000

Degerleme konusu taginmazin yillik kira degerinin 1.217.000 TL oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

6.5.6 Kullanilan Degerleme Analiz Yéntemlerini Aciklayici Bilgiler ve Bu Analizlerin Secilme

Nedenleri

Bu galismada 325 ada 16 parselin deger takdirinde maliyet ydntemi ve pazar yaklasimi kullanilmistir.

Bu calismada 325 ada, 4 ve 6 parsellerin deger takdirinde Pazar yaklasimi kullanilmustir.

6.5.6.1 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu 325 ada 16 numarali parsel iizerinde konumlandirilan vapilarin “En Etkin ve

Verimli Kullanimi” tegkil ettigi kanaatine varilmistir.

325 ada 4 ve 6 numarali parsellerin ise imarsiz alanda kalmasi nedenleri ile bu degerleme

cahigmasinda “En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi” kullaniimamustir.

6.5.6.2 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu calismada; degerleme konusu gayrimenkullerin deger tespitinde, Miisterek veya Bolinmiis

Kisimlar dikkate alinmamistir.
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6.5.7 Farkh Degerleme Metotlariyla Bulunan Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Farkli yontemler kullaniimak suretiyle elde edilen sonuglar asagidaki tabloda gésterilmistir.

OZET TABLO
Kullanilan Yontemler Pazar Yaklagimi (TL) Stk ';::::f::;t::
o ke il as Yaklagimi (TL) (1))
325 Ada, 4 Parsel 915.000 - 915.000
325 Ada, 6 Parsel 135.000 - 135.000
325 Ada, 16 Parsel 17.248.000 17.030.000 17.030.000

v' 325 ada, 4 parselin deger takdirinde pazara yaklasimi kullanilmistir. 325 ada 4 numarali parselin
pazar degerinin 915.000 TL oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

v' 325 ada, 6 parselin deger takdirinde Pazar yaklasimi kullanilmigtir. 325 ada, 6 parselin pazar
degerinin 135.000 TL oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

V' 325 ada, 16 parselin Pazar degeri takdirinde maliyet yaklasimi yontemi kullaniimistir. 325 ada, 16
parselin pazar degerinin 17.030.000 TL oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

6.5.8 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Aimadiklarinin Gerekgeleri,

Bu degerleme calismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus

bulunmamaktadir.

6.1 Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Rapor konusu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan 16.11.2016 tarihinde 2016-008-230 numaral
degerleme raporu hazirlanmistir.

6.2 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakh§ Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig Hakkinda Gériis

Bu rapor GYO tebligi kapsaminda hazirlanmamistir.

6.3  Gayrimenkuliin Devredilmesine iligkin Herhangi Bir Sinirflama Olup Olmadig Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuliin devredilmelerine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

6.4 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullamim Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig Hakkinda Gériis

Taginmazin GYO portfdyiine uyumlulugu bu degerleme calismasinin konusu degildir.
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7  ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI VE SONUC

7.1  Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmanlarinin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen

tiim hususlara katiliyorum.

7.2  Nihai Deger Takdiri

Taginmazlarin bulundugu yer, civarinin tegekkiil tarzi, alt yapi ve ulagim imkanlar, yola olan cephesi,
alan ve konumu gibi degerine etken olabilecek tiim dzellikleri dikkate alinmig, mevkide detayh piyasa

arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu taginmazin degerlendirmesinde iilkenin ekonomik durumu da

goz onine alinarak;

26.02.2021 Tarihi itibariyle

Degerleme Konusu Taginmaz Takdir Edilen Pazar Degeri (TL)

325 Ada, 4 Numarali Parsel 915.000
325 Ada, 6 Numarali Parsel 135.000
325 Ada 16 Numarali Parsel 17.030.000

1. Tespit edilen deger giincel Pazar degeridir.

2. KDV Harigtir.

Hazirlayan Onaylayan

Dilek Yilmaz Nesecan CEKICi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 400566 CYiLisans No: 4001
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TAKBIS Belgeleri
Yazili imar Durumu
Kadastral Pafta
Mimari Proje

Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi
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Ek-2:TAKBIS Belgeleri

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR Tarih 9-2-2023-1232

‘weblopu t

Kayd: Olusturan: NESE CAN CEKICI

Makbuz No Dekort No ‘Bagvuru No
073521024197 2021-02-09-12.32 38 965182 2419
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tigi: AnaTasinmaz Ada/Parsel B EE
Tagmmaz Kimlik No. | 68874451 AT ¥ e 6534.00
Wiige: TEKIRDAG/SARAY | Bagumsiz Bokim Nitelik:
Kurum Adi: Saray(TEKIRDAG) Bagpmez Baliim Brit
Mahalle/Koy Adc AYASPASA Mah. | YarOgbmi: _
Cill/Sayfa No: 2171994 —
| Blok/Kat/Girig/BENo.
Kayit Dururmn: At oy
Ana Tagimaz Nitelik: TARLA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/1 Agiklama Mali/Lehtar | Tesis Kurum Taril- | Terkin
Yevmiye Setebr
Tarih-
Yevmiye
Beyon Diger (Konusu. BUYUK OVA KORUMA ALANI ICERISINDE (SN:6649700) | Saray(TEKIRDAG) - .
KALMAKTADIR. ) Tarily 06/01/2021 Sayr 18429( Sablon: Diger) 06-01-2021 1443 -
VALILIGH IL TARIM 120
MUDURLOGU
1/3
VKN
Beyan 01/12/2006-11371 SAYILI BAKKANLAR KURULL KARAR| GEREGINCE ) -
YABANC| GERGEK VE TUZEL KISILERE SATIS VE SINIRLI AYNI MAK TESIS 07-06-2007 00.00 -
EDILEMEZ ( Sablon Yabancilann Taginmaz ve Swnerk Ayni Hak 3056
Ednimierinin Kisitlanmas:
MULKIYET BILGILERI
(His=e) Sistem Malik, EIBiigl |Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam |  Edinme | Terkin Sebebi-
No No Payds Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yewmiye
364248964 | (SN:7382074) BERKOSAN YALITIM VE . n 653400 | 653400 - Satig
TECRIT MADDELERI URETIM VE 01122016
TICARET ANONIM SIRKET] v 12161
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
Y Aciklama Kasith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarib- | Terkin
(Hizse) Ad Yevmiye Sebels-
Soyad Tasih-
Yevmiye
Serh | lerai Maciz :  Istanbul Anadolu 1. kera | BERKDSAN Saray(TEKIRDAG) -
Dairesi nin 07/10/2020 tarih 2020/17984 | YALITIM VE u.wzomm.n;-
syl Haciz Yazes: sayili yazdan ile TECRIT 11891
82339 TL bedel ile Alacakh . T.C. Ziras! | MADDELER|
Bankasi A §, Te Zitast Bankas: Ag URETIM VE
Kuluncak Subesi lehine haciz iglenmistiv TICARET
ANDNIM
SIRKETI VKN

mmmuuﬁmmummmmumammmum

2/3
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veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu. tkgm.gov.tr adresinden) eFd3WBIFGP kodunu Online Iglemier
alanuina yazarak dofjrulayabilirsiniz.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR

‘weblopu

PR biag iy

Kayd: Olugturan: NESE CAN GEKici

Tarih: 9-2-2021-1231

&

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
073521024197 2021-02-09-12 32 38 965182 2419
TAPU KAYTT BILGISI
Zemin Tipk AnaTasinmaz Ada/Parsel _ |32516
Kimiik No: 68952620 nﬂ-:ﬂ: 1961.00
m‘ rm_grmv + Nitedik:
urum Ad: Saray(TEKIRDAG) %ﬂn—i
Mahalle/Kay Adi AYASPASA Mah.
Cil/Sayla No. 21/1996 —
-  Blok/Ka/Girig /BENG.
Kayit Durum: Akt -
Ana Taginmaz Nitelik: TARLA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILER]
$/8/1 Agikdama Mali/Lehtar | Tesis Kurum Tarib- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusy. BUYUK OVA KORUMA ALANI ICERISINDE (SN:6649700) | Saray(TEKIRDAG) -
KALMAKTADIR ) Tarih 06/01/2021 Ssye 18429( Sablon: Digyer) TEKIRDAG 06-01-2021 14:43 -
VALILIG! IL TARIM 130
MUDURLOGY
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82339 TL bedel ile Alacakh : T.C. Zwast | MADDELERI
Bankss: A S., Te Zitast Bankas: Ag URETIM VE
Kuluncsk Subesi lehine haciziglenmigti. | TICARET

VEN:
Beyan 01/12/2006-11371 SAYILI BAKKANLAR KURLILL KARAR| GEREGINCE Saray( TEKIRDAG) -
YABANC! GERGEK VE TUZEL KISILERE SATIS VE SINIRLI AYNI HAK TESIS 07-06-2007 00:00 -
EDILEMEZ ( Sablon Yabancilsnn Tagmmaz ve Ssnerh Ayni Hak 3056
E chiniemerine Kesitianmas
MOLKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirligl | Misse Pay/ | Metrekare | Toplam |  Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarh- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
364248967 | (SN:7382074) BERKDSAN YALITIM VE . 7" 961.00 961.00 Satig
TECRIT MADDELER| URETIM VE 01-12:2016
TICARET SIRKETIV 12161
MULKIYETE AT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
(Hisse) Ad Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh lorsi Haciz | Istanbul Anadolu 1. lers | BERKOSAN b
Dairesi nin 07/10/2020 tarih 2020/17984 | YALITIM VE mﬁ
sayili Haciz Yazis sayil yazdan ile TECRIT 189

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programian ile agadidaki barkodu taratarak;

2/3

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) rb82iwglzz kodunu Online |glemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

Rapor No: OZEL-2021-00020

3/3

42



BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR Tarih: 9-2-2021120
‘weblopu t

Ky Olutura: NESE CAN GeKic

Makbuz No Dekont No Bagwuru No
073521024197 2021-02-09-12.32 38 965182 2419
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi AnaTasinmaz Ada/Parsel 325/16
Tagnmaz Kimlik No. | 68734041 AT Yiizsiglm{m2): 22580.00
Wiige: TEKIRDAG/SARAY Bagwmsiz Bokm Nitedik
Kurum Adi. Saray(TEKIRDAG) Bagemsa Bakim Brit
Mahalle/Kay Adc AYASPASA Mah.
Mevkic GAYLA YOLU Im Tﬁﬂﬂ
Cilt/Sayfa No. a2/ f -
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

s/ Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarite | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
. Yevmiye
Beyan 01/12/2006-11371 SAYILI BAKANLAR KURULU KARARI GEREGINCE Saray(TEXIRDAG) - -
YABANC! GERCEX VE TUZEL KISILERIN SATIS VE SINIRLI AYNI MAK 07-06-2007 00.00 -
TESIS EDALEMEZ ( Sablon Yabancilann Taginmaz ve Sirerk Ayni Hak 3056
Edinirmierinin Kesitlanmas: Belirtresi)
1/3
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malix EIBiligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Topiam Edinme | Terkin
No No Payds Metrekare | Sebebi-Tarih- m«:
189056803 | (SN.7382074) BERKOSAN YALITIM VE - " 22580.00 | 2258000 Satig
TECRIT MADDELERI BRETIM VE 2107201
TICARET ANONIM SIRKETI V 4120
MOLKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
/B Ackdama Kesith Malik Malik/Lehtar [Tesis Kurum Tanin-| Terkin
(Hisse) Ad ' Yevmiye Sebebi-
Soyad ' Tarih-
Yewmiye
Serh lcral Maciz @ Istanbul Anadolu 1. lers | BERKOSAN Saray(TEKIRDAG) -
Dairesi nin 07/10/2020 tarih 2020/17984 vmgrvs 08-10-202009.07 -
Yazm e TE
oS e M T St | kSt -
Bankas A §., Te Zirast Bankasi Ag ORETIM VE
Kuluncak Subesi lehine haciz iglenmigtic TICARET
ANONIM
SIRKETI VKN

Bubdgeﬁahlneldmmnhldtodwmpmmhnlemmu barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) khVmEhjzS7 kodunu Online Iglemiler
alanmina yazarak dofjrulayabilirsiniz.
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Ek-3: Yazili imar Durumu
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4 586 300

GOSTERIM

Dooﬁo

- \ Ingaat yaklagma simin

bina gabarisi (kat adedi)

SARAY
Ayazpaga Mahallesi
63 pafta - 325 ada

7 ve 8 no.lu parsellerde
BERKOSAN A_S. tesislerine ait

e

S. Aydeniz OZUER - sehir plancisi - 0.D.T.0.

A’ $ehir Planiama Dansgmanik Tic. Lid. $t

|
|
|
1
|
blLek: 111000 pafta: F19-b-09-c-3-a

(D™~|mevzii imar plam
onama simin

sanayi alam
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Ek-4: Kadastral Pafta

i

o
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Ek-5: Mimari Proje
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Ek-6: Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi
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TOPAKB Zae s ars s hsas,

No : 400077

DEGERLEME UZMANLIGI LISANS]

Sermaye Piyasass Kurulu'nun Ser:VIl, No:34 syl “Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Bulunaniar Icin Lisanslama ve Sicil Tutrnaya Niskin Esaslar Hakdanda Teblig "l uyannca

Nege Can CEKICI

Degerteme Uzmanhigs Lisansing almaya hak kazanmestir

Turgud TOKGOZ

Mo DEMIRRILEK
GENEL SEKRITLR

BIRLIK BASKAN]

TSPAKB 2333 ey sm chsis

Tarih : 18.07 2007 No : 400566

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Serd:VIll, No-34 sayih “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar Icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Dilek AYDIN

Degerleme Uzmanligy Lisansing almaya hak kazanmstir

Lot

lhay ARIKAN 5 ; : ;
GENEL SEKRETER A BASKAN
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TDUB

SC LR T -

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Sayin Dilek YILMAZ AYDIN
(T.C. Kimiik No: 39109246194 - Lisans No- 400566 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrbenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar gercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesieki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2532

MESLEKI|I TECRUBE BELGESI

Sayin Nese Can GEKIcCi

(T.C. Kimiik No: 56014635448 - Lisans No- 400177 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontroliine iligkin belirienen ilke ve esasiar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

N
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2534
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