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1. DEGERLEME RAPORU HAKKINDA BiLGILER
1.1. Sozlegme Tarihi ve Numaras:
12.04.2011 / BERKGSAN-003

1.2. Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporuna konu olan gayrimenkuller hakxinda, 12.04.2011 tarihinde liglli makamlar
(tapu ve belediye) nezdinde galigmalara baglaniimis ve degerleme calismalanna esas teskil edecek
olan dokiimanlar ise, 13.04.2011 tarfhine kadar haor hale getirilmistir.

1.3. Rapor Tarihi ve Numaras
13.04.2011 / SvP_11_Berkosan_Rev_03
1.4, Rapor Tiirii

Bu rapor, Berkosan Yalitim ve Tecrit Malzemeleri Uretim ve Ticaret A§, yetkillerinin yazi
talebi Gzerine, Standart Gayrimenkul Degerfeme Uygulamalan A.$. terafindan haziranan,
11.12.2009/Berkosan-001 ve 13.09.2010/Berkosan-02 tarih ve numarali Gayrimenkul Dederlieme
Raporlarinda yer alan; )
¥ Miilkiyeti Memet ALDIKACTI'va ait, tapuda; Tekirdag II, Saray Ikesi, Ayazpaga Mahallesi,
Batjlar Megel§j| Mevkii, 63 pafta, 325 ada,
- 4 parsel numarasinda kayith 6.534,-m? viizilgiimiine sahip tarla,
- 6 parsel numarasinda kayith 961,-m* yuzdlgime sahip tarla,
- 16 parsel numarasinda kayith 22,580,-m? yizdlciime sahip arsa ve
v 16 numarah parsel (zerinde kenumlandinlan ve Misteri Sirket tarafindan insa ettirilen 7.840,-
m? kapah alanl fabrika binast,
vasifi gayrimenkulierin yasal durumunun irdelenmesi ve adil piyasa dederinin tespiti amaciyia
dlzenlenmis olan revize gayrimenkul degerleme raparudur.

1.5. Raporu Hazirlayanlar

Dederleme Uzman : Giiner SAN - Degerleme Uzman
S.P.K. Lisans No.: 400288

S. Dederleme Uzmam @ Yusuf Yasar TURAN« Sorumiu Dederleme Uzmani
$.P.K. Lisans No,: 400471

2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1. Degerlemeyi Yapan Sirket Unvam ve Iletisim Bilgileri

t Gayrl | Dag Uy lanA. 5.
Eski Bilyilkdere Caddesi iz Plaza Giz No:4 K; 6/18 Maslak-Sisli / Istanbul
T:0-212-290 64 93 ; F: 0-212-290 64 91; W : www.standartgd.com

2.2. Degerleme Talebinde Bulunan Misteri Unvanm ve Tletisim
Bilgileri

BERKOSAN YALITIM VE TECRIT MALZEMELER] URETIM VE TICARET A.5.
Biiylikdere Cad. Qyal I Merkezi Na:108/1 K:9 Esentepe / Istanbul
T: 0-212-347 19 10; F: 0-212-347 19 05; W: www berkosan.com
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3. DEGERLEME AMAC, KAPSAM ve iLKELERI

3.1. Dederleme Raparunun Amaci

f5 bu Rapor, Bericosan Yalitim ve Tecrit Malzemeideri Oretim Ve Ticaret A.$, (Miisteri)nin
yazill talebi Uzerine, Rapor'da detayl bilgileri verilen gayrimenkullerin yasal durumunun irdelenmesi
ve adil piyasa dederinin tespitine ydnelik clarak hazirlanmis olan revize gayrimenkul degerlame
raperudur.

3.2, Smirlayict Kosullar

Bu Rapor, Standart tarafindan, Musterimin yazih talebi lzerine séz konusu gayrimenkullin yasal
durumunun irdelenmesi v fiili deferlerme tarihindeki adil (rayic) piyasa dederinin tespiti amaciyla
hazrlanmigtir.

Migteri tarsfindan Standarta sunulan belgeler esas alnarak ilgill makamlar nezdinde yapilan
inceleme ve aragtirmalar ile ekonomi ve piyasa kosullan dikkate alnarak yapilan analizier, tim
verllerin dogiru oldugu kabuline dayanarak gergeklestiriimistir. Rapor'da nihai degeri ve analiz
sonuglarini etxileyebilecek mitefikte eksik ve/veya yanlhs, belge ve/veya bilgilerin olmas! durumunda
Standart sorumlyluk kabul etmeyecektir.

Raporda gayrimenkuliin adil (rayig) piyasa dederi. flili degerleme tarihi esas alinarak belidenmig
olup bu tarihten sonra ekonomik ve pivasa kosullarimin defjismesi halinde olabilecek maddi
degisikiklerden ve ilgili kuruluglar nezdinde yapian inceleme tarihinden sonra dod@mug hukuki
islemlerden dolayr Standart sorumlu tutulamaz.

Raper, Migterinin miinhasir kullammi igin hazirlanmig olup, Misteri Rapor'u kamu kurum ve
kuruluslan ile mahkemeye sunabilir. Raperun teshimi ile Migteri, Raporda yer verilen bilgiferin
kamu kurum ve kuruluglan jle mahkemeye sunulmasi haricinde gizli tutufacagin Standart’a taabhit
eder. Rapor hicbir zaman Standartn yazl &n izni olmadan igiincd sahislara dadibm amaciyla
kismen veya tarnamen godaltilamaz veya kopya edilemez.

3.3. Beyanlar

Taraflmlzdan yapilan degerteme calismalan ile ilgili olarak;
Raporda sunulan bulgulanin Degereme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldudunu,
- Analizler ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimiar ve kogsyullaria sinrh cldugunu,
- Deferleme Uzmaminin degerlerme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadidin,
- Dederleme Uzmani ucretinin, raporun herhangi bir béliimiine badl olmadidini,
- Dederlemenin ahtaki kural ve standartiara gére gerceklestigini,
- - Degerleme Uzmaninin, mesleki editim sartlanna haiz cldeguny,
g - Dederleme Uzmarminin degjerlermesi yapilan milkiin yeri,ve vasfi konusunda daha dnceden
deneyimi oldudunu,
- Degderleme Uzmaninin, milkd kisisel olarak denetledigini
- Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazifanmasinda mesieki bir
yardimda bulunmadigint,
beyan ederiz.
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3.4. Rapor‘da Kullanilan Kisaltmalar

RAPDR DA KULLANILAN KISALTMALAR
Sermaye Piyasas: Kurulu

Kurul Sermaye Pryasas: Kurulu
GYQ Gayrimenkul Yatinm Ortakid
MUster| Berkosan Yaliim ve Teait Matzemeler| Uretim Ve Ticaret A.§.
STANDART  Standart Gayrimenkul Degerleme Uygulamalan A.5.
TAKS Taban Alam Kat Sawal
KAKS Hat Alars Kat Sayi=
E Insaat Emszli
Heae Maksimum Yam ¥ikseklidi
m Metrekare
INA Indirgenmig Nakit Ak
DED Devam Eden Deder
RF Risksiz Getiri Orani
Rp Rigk Prim|
g Beta Katsayisi
B Yuzde
oo Bin
€ Eura
DOP Dumnlzme Drtaklik Payl
ABD [kl

lar
ABD i ITL 12.04. 2011 tarinli TCMB efektif sabig kuru 1,5207 TL e5as aliamishr.

3.5. Degerleme Calismalarinda Kullanilan Yéntemler

Gayrimenkul deferleme ¢aligmalannda yaygin olarak genel kabul gérmis 3 farkh yéintem
kullaniimaktadrr.

- "Piyasa Dejeri Yaklagmi”

- “Maliyet Olusumlan Yaklazimi” ve

- “Gelrrlerin Kapitalizasyonu -Indirgenmig Nakit Akimi Yaklasim®” dir.

Bu yaklagimiara iligkin ézet bilgiler asagida sunulmugtur.
3.5.1. Piyasa Degeri Yaklagim

Piyasa Dederi Yaklagimi, sabisa konu olmas! beklenen gayrimenkullerin degierlemesinde en glivenilir
ve gergeksi yaklagm sunmaktadir. By deferleme yonteminde, deferiemeye konu olan
gayrimenkuliin bulundudiu bélgede, benzer nitelikieri bulunan emsal gayrimeniuller incelenir ve
gerekli dizeltmeler yapsdarak gayrimenkuliin tahmini degerine ulagilir.

Piyasa Degeri Yakiagwmi'min uygulanabilmesi icln asadidaki kriterlerin meveudlyeti aranmalidir:

- Analiz edilen gayrimenkulin tirQ ile igill olarak mevcut bir pazarin varl§ (yani yeterli
sayida alicl ve satici) gereklidir,

- Bu piyasadaki alicl ve sabalann, gayrimenkul hakkinda oldukca iyi dizeyde bilgi sahibi
clduiju, kabul edilebilir dizeyde olmahdir,

- Gayrimenkulin pivasada makul bir sabs fiyat: ile makul bir sire igin satgta kaldidi, talep
edenlerin, belidi bir fiyat ve satis ézellifi konusunda bilgi alabilecekleri kabul edilebilmelidir.

- Piyasada, deferlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel tzelliklere sahip yeter sayida,
makul bir zaman arah@inda, satisi bekleyen veya gergeklestirimis emsal meveut olmalidir.

3.5.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagminda esas, yeni bir miilk veya konu miulkle ayn yaran olan ikame bir
geligtirme mallyetini belirlemekbir. Maliyet yaklasiminda gegerli bir defer gdstergesi tiiretmek
gelistirilen maiiyet tahmininde, kanu milkle yas, durum ve yarar farklan igin diizeltmeler yapili.
Maliyetle dedier arasinda bir iligki oldufundan, maliyet yaklagmiun pivasanin dilsiince tarzni
yansitu@n kabul edilmektedir.

Mallvet Yaklasiminda, geneliikle, malivetin tahmini igin (ki farkll metot kullandmaktadir.
- Yeniden Inga Maliyeti
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: ikame Maliyet!

‘ Bu vakiasimla, dederleme tarihi itibari ile milk yaplandinimelan igin belirlenen maliyetierden
asadda belitilen yontemlerden uygun olani kullanimak ve hesaplanan amortisman miktan
dishimek suretiyle, meveut yapt dederine ulagiir.

-~ Piyasadan Qkama Yontem|
Yag — Omgr Ydntem|
- Aynstirma Metodu

Yapilandirma maliyetinden turetilen meveut vapi deferinden, amortisman degeri alislildikten sonra
bulunan defjere arazi deger lave edildigi zaman ulasilan sonug, tam miilkivet hakkimin bir deder
glstergesidir.

3.5.3. Gelirlerin Kapitalizasyonu — Indirgenmis Nakit Akimi Analizi

Yértemn, genellikle gelistirilen bir gayrimenkulin kiralama ve/veya igietilmesi ile elde edilmesi
plandanan gelirlerin esas alinmesi suretiyle kullanimakla beraber, gelistirilecek projede sabsin
planlanmasi halinde de kullanilabiimektedir.

Geligtirllen gayrimenkuliin, belli bir sirecte (inga halinde ve/veya spnrasinda) tamarsen /kismen
satigt mamkiin ofup, planlanan duruma gore nakit akiglannin belilenmesi calsmalarn da farkhlikiar
gosterebimektedir.

Bu yontemmde, degerlemes! yapilan gayrimenkule ait ve kiralanmasi diginilen bélimlerin, igletme
giderleri Igin alinan katki paylan dahil olmak (zere, ayhk toplam kira bedelleri, yillik artiglar da
dikkate alinarak, nakit girisleri hesaplani. Yontemde genel olarak, tahsil edilemeyen kiralar ve bog
kalma ylizdeleri gibi bususlar da bu gelirin hesaplanmasinda dikkate alinr,

Buna karglik efer mevcut ise, otopark ve reklam panolan gibi ortak alanlardan elde edilen gelirler,
yonetim planinda gosteridigi Uzere hesaplanir ve dider nakit girisleri olarak badimsiz béllimiere
daditimi yapilir.

Isletme hizmetleri kapsarminda siiz konusu gayrimenkule ait bulunan, Kiratanmas: dislilen bagmsiz
baliimler ile ortak alanlar igin katlanilan igletme gider payfar, vergiler, fizki yatirmlar ve isletme
sermayesi ihtiyac ise nakit ilisi olarak dikkate alinir,

Ozetle, analiz, yillar itibariyle gayrimenkuliin veya projenin kiralama ve/veya satrs
yoluyla alde edilmesi planlanan amorus 1an oncesa serbest net nakit aklmlal‘lmn,
(Nakit giris ve qikeg farklan) lanarak bugiinkii degerine i
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4. EKONOMI, SEKTOR VE BOLGEYE ILISKIN ANALIZLER

4.1. Global Gériiniim

Kiiresel ekonomide kriz sonrasinda, gelismis ve gelismekte olan dlkelerin ekanomik gériinimierinde
Bnemli bir aynsma yasanmakda birlikte, kademeli bir toparlanma gizlenmektedir.

Ancak, esas clarak gelismis ekonomilerden kaynaklanan riskler hala devam etmekte olup Gzellikle
Avrupa'daki baz ilkelerin bankacllk ve kamu kesimlerinde artarak siiren sorunlar piyasalan
olumsuz yirkle etkilemektedir. Ozellide, bulge dengesinde ciddi bozuimalarin yagandi) ve kamu
borcunun agirl arthd gelismis Ulkelerde kinlganhklar devam etmektedir.

Kamu maliyelen, finansal yapian ve biiyime potansiveileri goreli clarak daha iyi durumda olan
gelismekte olan ekanomiler, krizin etkilerini hizla ablatarak nispeten daha hizh bir toparlanma
sirecing girmiglerdir. Ancak, kilresel ekoneminin butOnlesik yapisi dikkate alindiginda, gelismis
Ulkelerdeki sorunlar tam anlamivla gizilmedidi sirece, gelismekte olan ilkelerde daha ziyade ig
talebe dayal olan mevcut izl toparlanma egiliminin ne kadar siirdiriilebilecedi konusu belirsizligini
korumaktadhr.

Gelismis ilkelerde kisa vadeli faiz oraniannin uzun sire diisik kalscafjina ySnelik beklentiler,
yatirrmcilan yiiksek getin arayizina sevk etmis ve geligmekte olan Ulkelerin yabnm araglarina talep
artmighir. Ancak ozellikde EURQ bolgesinde kamu borglarimi ddemekte zorlanan dlkelere iligkin risk
algilamalan uluslararas piyasalarda kaygilann sirmesine neden olmaktadir,

4,2. Ulusal Ekonomik Gadrinim

Iktisadi faallvetteki toparlanmanin beklenenden hizlr almasi, orta vadeli programin mali disiplinin
siirecedine isaret etmesi, finansal sistemin istikrar, kredi derecelendirme kuruluglannin olumlu
defjerlendirmeleri, risk primi gbstergelerinin kriz Bacesi sevivelerinin de altinda seyretmesi dlkemiz
ekonomlsi agisindan olumiu bir gorinime isaret etmektedir. Onumiizdeki dénemde, kisa vadeli
sermaye akinlanndaki tuzlanmamin yan sira, kredi kullamiminin artarak devam etmesi ve cari
iglernler acifimin artmas: finansal istikrar agisndan énem tagimaktadir. Bu gergevede, makre riskleri
aralticr dnlemler, difer tilkelerde oldugu gibi iilkemizin de gindeminde olacaktir.

Kiiresel risk istatundaki arbig, Olkemizdeki yiiksek biyiime orani, kamu maliyesindeki
disiplin, saglam finansal sistem ve gdreceli yiiksek faiz oranlan nedeniyle agidikli
olarak bankalarin yurt dist ylkiimlDldkleri ve portfdy yatinmlarindan olugan sermaye
girisi yaganmaktadir, Kiresel krizden ¢kigla birlikte sermaye girisleri hizlanmig ve 2019 yilinin
ikinci ceyredinde mili gelirin %34Une ulasmistr. Kiiresel kriz sonrasinda sermaye girisinin
hizlanmasinda dzellikle bankalann yurt dig berglarindakl arbigla bagh olarak diger viikimlilOkierdeki
artg  etkili olmus ve dofjrudan  yabrimlarn  sermaye  girislerindeki  a@irhd  ise  giderek
azalmigtir. 2010 wili Eyidl ay itibariyla wilik 32,6 milyar ABD dolanina ulasan sermaye giniglerinin
14,6 milyar ABD delan difer yOkimliiliiklerden (bankalann net ylkiimlilikerinde arbg, diger
sektdrlerin net borglannda azalig), 12,5 milyar ABD dolan portféy vatirimianndan elugurken, sadece
5.1 milyar ABD dolar dofjrudan yatinm kaynakhidir, Finansal olmayan kuruluglarin net dis borg
adeyicisi oimalannda dzellikle yurt iinden de yabanc: pare cinsinden borglanma imkani taninmas:
etkili almustur. Buna bagh olarak, firmalarin yurt dig kredi kullammini Gremll iclide yurt icine
kaydirdiklan géizienmigtir.

Ekonomide yurt igl talepteki artisin destediyle hizhi bir toparlanma gergeklesmektedir.
Gayti safl yurt igi hdsila, 2010 yilimin ilk ceyretjinde wilik %11,7, tkinci ceyredinde %19,3 artmigtir,
Béylece 2009 yimin ilk yansinda %11,1 kuculen milli gelir, 2010 yilmn aym déneminde %11
biiyimigtdr. GSYH biylmesine dzellikle nihai yurt ici talebin katkida bulundugu gbrillmektedir,
Artrs zi azalmakla birlikte, sanayi Gretimi 2010 yihmin Uglncd geyreginde %10 artarken, kapasite
kullzanim arani gegen yilin aym ddnemine gore 5,4 puan artarak %74 seviyesinde gergeklesmistir.
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Ekonomidekl biyiimeyle birlikte igsizlik oranlar gerilerken, temel enflasyon
gistergeleri orta vadeli hedeflerle uyumlu seyrini siirddrmektedir, 2008 yil Nisan
doreminde %10 seviyesinde olan mevsimsellikten anndinlmig issizlik oram, kiresel kriz ve
ekonomidekl daralmayla birlikte 2009 yii Nisan déreminde %14,8'e ylkselmigtir, Bu tarinten
itibaren igsizlik oram digmis ve 2010 yih Agustos déneminde %12ve gerilemistr. Istindam
kosullarindaki fyilesmeye ragmen igsizlik oranlan haien yiksek seviyelerdedir, Bu ortamda, temel
enflasyon gostergeleri de tarihsel olarak en diisiik seviyelering gerilemigtic. Drs takebin zayif seyri
nedeniyle kapasite kullanim oranlanmin kriz tncesi seviyelere ulagmasinin zaman almasi, istindam
kosullanndaki iyllesmeye ragmen halen yiksek seviyesini keruyan issizlik orari ve Tiirk Lirasinin
gichi  konumu temel  enflasyon  gbstergelerindeki  diisiik  dlzeylerin  kerunmasina  destek
vermektedir.

ic talebe dayal bilyllime, Tiirk Lirasinin dederlenmesi ve iiretimdeki toparlanmayla
birlikte ithal ara mah ve enerji ihtiyac carl agiginin ar neden
olmaktadir, Kiiresel kriz sonucunda ktisadi faalivetteki durgunlagma ve emtia fiyatlarindaki diigis
nedeniyle 2008 yihmn dglincl geyredinde yillik 75,8 milyar ABD dolan clan dis ticaret agidn hizla
kapanmig ve 2009 yili sonunda 38,8 milyar ABD dolanna gerilemistir. Ekonomideki canlanmayla
birlikte dis ticaret acifi tekrar artmaya baglamis ve 2010 wili Evlill ay itibariyla yillik 60 milyar ABD
dolanna uvlasmistr. Bu gelismeler sonucunda 2009 yil sehunda %72,5 olan ihracatin ithalab
karglama orani 2010 yil Eyliil ayinda yilllk bazda % §4,%'a gerilemistir. Ekonomik blylmenin takep
kompozisyonundaki ayrismanin belirginlesmesi, dis ticaret agigin arirmak suretiyle cari islemler
dengesini glumsuz etkilemektedir. 2008 yil Haziran ayinda milli geliin %6,3'ine ulagan car
islemler agdl kiiresel kriz ve ekonomideki kiicilmeyle birlikte 2008 wili sonunda milll gelirin %
2,3Une kadar gerilemigtir. Tktisadi faalivetteki canlanmayla birlikte carl islemler agi) tekrar artmaya
baglarmig ve 2010 willnin Haziran ayinda milli gelirin %4,1%ine vlagmighr. 2010 whnin iiginci
geyredinde de cari islemler agiindaki artis devam etmistir. 2009 yih sonunda 14,4 milyar ABD
delar tutanndaki yillk cari iglemler ag 2010 wili Eylll ayinda 37,1 milyar ABD dolanina
yiikselmistir.

iktisadi faallyetteki canlanmaya bafh olarak artan vergi gelirferi ve harcamalatin
kontrol altnda tutulmas: kamu maliyesini olumlu etkil Dalayli vergi gelirine
dayah olan biitce gelireri i talepteki artiga bagi olarak yiikselmig, faiz cranlanndaki diiglsle faiz
giderleri azalmis ve faiz digsi harcamalar gbrece simirll diszeyde artmigbr. Bu gelismeler sonucunda
biitge performans| alumlu bir seylr izlemektedir. 2009 yil sonunda yillk 440 milyon TL clan faiz dist
biitge fazlasy, 2010 wili Eyliil ayinda yilhk bazda 13,7 milyar TL'ye yiksaimistir, Biitge agid ise 2009
yiinda 52,8 milyar TL tutanndayken, 2010 will Eylll ayinda yilik bazda 33,2 milyar Tl'ye
gerilemistir, Boylece, ekonominin daraldifn 2009 da milli gelirin %5,5ine ulasan biitge agig,
2010 il ilk yansinda milli gelirin %4,4'0ne diismistir. Carl iglemler aggimn arthidi bir ortamcda,
kamu harcamalarimin kontrol altinda tutularak, kamu maliyesinde gevsemeye gidilmemesinin
finansal jstikrar agisindan gerekdi oldugu dilginiimektedir.

Ekonomide goriilen tuzh toparlanma, belirsizllklerin azalmas, faiz oranlannda yaganan
dists ve kredi kullandirma kosullannda gérillen iyilesme sonucunda firmalarin
bargluluju artmakia birlikte yurt dis kaynakh borglann payr azalmaktadir. Firmalzrin
toplam finansal borglan 2002 wilinda dnemll bir dedisim gistermezken, 2010 yi Eyliil ay itibariyla
2009 wii sonuna gore % 13,9 artarek 395 miyar TL seviyesinde gergeklesmi: Bu gelisme
sonucunda, firmalann finansal borglanmin milli gelire orarm 2010 yih ikinci geyreginde gegen wil
sonuna gore 1,7 puan artarak % 38'e yuksalmistir, Firmalarin finansal barclannin % 57,40 yabanci
para cinsinden olmakla birlikte, yabanc para borglar afrlikii olarak uzun vadelidir, 2610 yil Eylul
ay itibariyla yurt digi kaynaki kredilerin toplam kredlker icindeki payt %21,6 olup, Tiirk bankakarinin
yurt igi ve yurt digi subeleri ile yurt digi istiraklerince reel sektire kullandirdiklan Tirkiye kaynakh
kredilerin toplam krediler igindekl pay gegen il sonuna gére 4,1 puan artarak %78,4%e ulagmigtir.

Firmalanin artan borglarina kargin, satig gelirlerinin artbigr ve kirtilik performansiarinin
giiglii seyretti§i goriiimektedir, {MKB'de islem goren Imalat sanavi fimmalannin satis gelirleri
toplami 2010 yikmin dokuz aylik doneminde gegen yilin aym dénemine gore %204, dénem kérlari
toplami ise %&4,6 artrugtir. Firmalann olumilu kdrliik perfermansinda satig gelirlerindeki artiga badh
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olarak ylikselen faaliyet Karlart ile finansal giderlerdeki azalis etkili olmustur. Bu gelismeler
sonucunda 2009 yihmin dokuz aylk déneminde % 7,4 olan 6z kaynak kadihg, 2010 yilinin aym
déneminde %11l'e yiikselmigtir. Firmalanin 6z kaynak karih@inda tzellikle kir marjindakl yikselis
etkill olmustur. Faaliyet kir diginda tutular finansal giderlerdeld azahg firmalann kar marjlarnt
olumlu etkilemigtir. Oz kaynaklann %20,1ne ulagan yabanc para net agik pozisyonun etkisivle
Turk Lirasimn defer kazanmasi, firmalarin kur kaynakh finansal giderlerini azaltmakta ve kir
marflaninin artmasina katkida bulunmaktachr.

Firmalarin yabanci para varbk ve ylkiimlolUkieri incelendigindae, yabanc para net agik
pozisyonun arthis ve kur riskinin firmalar Igin ini korudugu gériilmektedir, Kiiresel
krizden sonra azalmaya baslayan reel sektt net agik pozisyonu, ekonomideki toparlanmayla
bitlikte: artmaya baglamistir. 2009 yilinda bir tnceki yvila gére %2,5 azalan yabanci para ack
pozisyonu 2010 yili Eylil ayinda gegen wisonuna giire %18,9 artarak 92,6 milyar ABD dolarina
ulagmugtir. 2010 il Eyiil aw itibaryla yabana para varhkdann yikimldlikieri karsilama oram ise
gegen yil sonuna gore 3,7 puan azalarak % 96,6'va gerilemistir.

Hane halky yiikiimlilikleri i¢inde ibtiyag kredilerl lle konut kredilerinin pa riken,
tagit kredileri ile kredi kartlannin payr diisiis gostermigtir. Hane halki yUkOmlilikierinin
geligimi tirlenne gére incelendi§inde, 2010 yill Eylil ay itibaryla 2009 yill sonuna gére ihtiyag
kredileri %28,1, konut kredileri % 21,7, tasit kredileri 13,6, kredi kartlar ise %11,7 arts
gostermektedir. Bu gelismeler sonucunda hane halki yilkimldlikleri iginde ihtiyac kredileri ile konut
kredilerinin pay) artarken, tagit kradilerf ile kredi karbnin pay gerilemistir. 2010 yinda kredi karts
bakiyeleri artisimin siirdlirmekle birlikte, faize tabi bakiyelerin toplam kredi karti bakiyelerine orani
2009 wili sonuna kiyasla gerilemigtir,

4.3. Sektdrel Gariiniim
4.3.1. Sanayi ve Lojistik Alanlar Piyasasi:

2010 yil ilk yansinda ekonomide yasanan hizll biylimeye rajmen sanayi ve lojistik alanlara yeni
talep henlz gérilmemektedir, Bununla birlikte yin ilk yansinda oOzellkle yabana 3PL fojistik
sirketlerinin wluslar arasi standartta lojistik alan ilgisi ve talebinde arbs yasanmistir, Ancak veterli
miktarda ve kalitede alan olmamas kiralama ve satin almalarde kisit yaratmaktadir. Istanbul'da
arazi fiystlanmin  yiksek olmasi uuslararasi standartta yeni lojistik  alan  yatinmlarin
sinirlandirmaktadir. Bu nedenle talep ikinc sinif lojistik alanlara ybnelmektedir. Lojistik alanlara yeri
talebin simrh kalmasi nedeniyle 2003 yili genelinde %20 seviyesinde gerileven lojistik alan kiralan
2010 yili ilk yarisinda ayn kalmistir. Gebze-Tuzla ve Hadimkiy talep garen baigelerdir,

Ekonomideki hizh biyimeye rafmen zel sektdr yatrimlannm heniz yeni canlanmakta olmasi
sanayi binalan ve depolan yatinmlarindaki gelismeyi de etkilemektedir. Sanayi binalar ve depolan
igin alnan yaps ruhsatlan yiin ikinci geyreginde 1.21 milyon m? olmustur. 2010 wili ilk geyreginin
kismen Uzerinde gergeklesen yeni baslangiglar henilz kriz &ncesi seviyelerinin dnemli lgiide
albndadir. .

Tiirkive Geneli Sanayi ve Depe Binalan Alinan Yap) fuhsatian
SANAYT BENALAR] VE DEPOLAR

DONEMLER ALINAN YAPI RUHSATLART, M?
2DDE Q2 2,013,402
2009 Q3 1.679.7233
2008 Q4 1246831
20091 2.094.054
2009 Q2 725315
2000 g3 579,121
3 2000 G4 1.418.094
" 200091 1.152.627
200092 1210.778

KAYNAK: TURKIYE {STATISTIK KURUMU
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4.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Hullanilan
Veriler!

Tekirdag,

Tekirdad Tiirkiye'nin Kuzeybatisinda, Marmara Denizinin kuzeyinde tamam Trakya topraklannda
yer alam {ig ilden biri, aynca Tirkiye'de ikl denize kiyist clan alti ilden biridir. 6.313 km?
yizblcimine sahip II dofudan istanbul, kuzeyden Kirklaref, batdan Edime, gliney-babdan
Canakkale, gineyden Marmara Denizi fle gevrilidiv. Kuzeydogudan Karadeniz'e 2,5 km'lik bir kryis
vardir,

Ergene Havzasinin giiney kesimindeki en bilyik kent clan Tekirdad, Glney Ergene ydresinden ve
kuzeyden gelen yollann Marmara denizine ulastiklan yerde, genig bir kiirfezin kiyisma kurulmugtur.

Saray,
Saray ilcesl, kuzeyde Karadeniz, Kirklareli, deguda istanbul, giineyde Cerkezkdy, bahda Gorlu ile
gewrilidir. Yizalglmil 612 km? olup, 1l merkezine uzaklg 82 km'dir.

Tekirdadin  Karadenize aglan tek kapisi durumundeki Seray; Istrenca dadlannin giiney
eteklerinden gegen [stanbui-Kirklareli yolu Uzerindedir. 11 merkezine Corlu - Gerkezkiy lgeleri
lizerinden 81 km, Murath figesi - Vakiflar kavgad iizerinden 78 km'dir.

Tlgenin sahip ofdufju topraklann 314.895 deken kullankan tanm alanlan teskil ederken arman ve
fundalik alanlar 255.665 dekardir.

Ilgede kara khimi hakimdir, Kig aylan sojuk ve yafish
gecmektedir.  Yazlar sicak ve kuraktr. Yk yadis
ortalamasi 678.2 mm’dir.

Saray ilcesi idari yonden 4 mahalle {Ayazpasa, Kemal
Paga, Pazarak, Yenimahalle} 2 Kasaba (Beyazkdy,
Buiylikyoncal ) ve 20 kttyden olusmaktadir.

Saray l[igesi Tekirda§ teprem haritasinda 4. Derece
deprem balgesinde kalmaktadir,

2010 yili Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuclarna gore Tekirdad 1i,
Saray Ilgesinin nlifusy asagidaki tabloda gésterilmistir.

1i/iice merkagtent Belday kifyler Toplam
) Toplam  Erkek  Madin  Toplam Ekek  Nadin  Toplam  Erkek  Kadin
Saray 22315 11.299 11.016 24,036 12118 L1918 46351 2417 2294

Tekirday 545.4B1 277,246 168.235 252628 129498 173130 798.109 406744 391365

~ Bolge analii le igil blgiler igin Tigil Betediy= Bagkanh, valilik WES sayfalanndan faydalanimistr.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGiLER
ve ANALIZLER

5.1. Gayrimenkullerin Yeri, Kenumu, Tanim, Tapu Kayitlarina
iligkin Bilgiler ‘

5.1.1.  Gayrimenkullerin Yeri / Kanumu ve Tanimi

Degerleme konusu gayrimenkuller; Tekirdad 1li, Saray Iicesi, Ayazpaga Mahallesi, Badlar Meselidi
Mevkii, 63 pafta, 325 ada,
- 4 parsel numarasinda kayith 6.534,-m? y(zélcUmiing sahip taria,
- & parsel numarasinda kayith B61,~-m? ylz8lcime sahip tarls ve
- 16 parsel numarasinda kayith 22.580,-m? yuzdlgime sshlp arsa ve (zerinde
konumlandinlan 7.840,-m? kapal alanl: fabrika binasindan olusmaktadir.

Gayrimenkuliin yakin cevresinde Karayollan Beton Santrali ve tarlalar yer almakta olup,
gayrimenkule yaklagik 12 km uzaklikta Gerkezkdy Organize Sanayi Bblgesi konumlapmigbr,

{EK 1: Gayrimenkullere Ait Fotagraflar) .
S.1.2.  Gayrimenkullerin Ozellikleri

Dederleme konusu gayrimenkullerden; 6.534,-m® yiizdlgimli 4 numerall parsel ve S61,-m?
yUizélglimlil  numarall parsel lizerinde, halihazirda her hangi bir yapi bulunmamaktadir.

16 numaral parsel lizerinde ise Migteri Sirket tarafindan 2008 yiinda insa edilen, yaiitim ve tecrit
malzemeleri Gretimi yapan, Yapi Kullanma Izin Belgesine gbre toplam 7.840,-m’ kapali alanh
Fabrika bulunmaktadir.

50z konusu fabrika; yapi kullanma izin belgesine gére; 2.720,-mv° kapah alana sahip 2 adet Giretim

binasi, 4.480,-m* kapall alanli 2 adet depa we 640,-m° kapah slanii idari bina cimak Gizere teplam
7.840,-m* kapal alana sahiptir.
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Bahge dilzenlemes! yapilmis clup, bloklar arasi imitasyon tas kaplamadir. Gevresinin bir balimi
betenarme cit direkli ve galvaniz baklava dilimli tel drgi ile gevrilidir, bir bélimd de betonarme
perde (izeri demir kerkulukludur. 250 kwlik jenaratér meveuttur,

Uretim ve Depo Kisimlan

Betorarme prefabrik olarak insa edlimig olup, zeminleri gap, duvarlan plastik boyalidir. Pencere
degramalan i1 camh kutu demir profil Gzerl vadl boyah, kapi dedramalan ise demir lzeri yagh
boyalidir. Gab drtiisil poliiretanh trapez kesith ginkedur. Dis cephe kaplamalan ytong Uzerl akrifik
esash dig cephe kaplama malzemesi ile kaplidir,

Idan Kisim {Zemin Kat-Normal Kat)

Bure balimlerinin zeminleri laminant parke, duvarian yagh boyah, tavam tasylin{ kaplamalidir,
Pencere dogramalan s camh eloksal aliminyumdur. Kapl doframalan eloksal aliminyumdur.
Holleri, merdiven basamak, ndt ve sahanliklan mermer kaphdir, Idari bolimiin dis cephesi
aliminyum giydirme cephedir,

5.1.2. Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri,

it : TEKIRDAG

fgest : SARAY/O

MAHALLESE H AYAZPAGA

MEVKT H BAGLAR MESELIGE

PAFTA NO. : 63

ADA NO. : ’ 325

PARSEL NO, : 4 6 15
YOzOLCOMU (m?) ] 6534 961 22.580
NITELiG1 : TARLA TARLA ARSA
LT No : 21 21 42
SAHIFE NO : 1994 1996 4111
ixTisap TARIHE f YEVMIYEND. 24.12.2002 / 3154 29.05.2003 / 1176 16.01,2002 / 41
MALIK ' MEMET ALDIKAGTI

(EK 2: Gayrimenkullere Ajt Tapu Belgesi ve Yazii Tapu Takyldat)
5.2. Gayrimenkullerin Yasal Siireg Analizi

12.04.2011 tarihl Itibarf lle Saray Tapu Sicil Midirligl ve Saray Belediye Bagkanhidi'nda yapilan
incelemeler sonucunda &lde edilen bilgiler asagida sunuimustur.

5.2.1. Gayrimenkuliere At Takyidat incelemeler,

4 ve 6 numarah parseller;

e . Bakanlar Kurulunun 01,12.2006 trih ve 11371 sayih karan geregince
Beyanlar Balimil yabanc gergek ve tiizel kigilere satis ve sinirll ayni hak tesis adilemesz.

16 Numarah Parsel;

L .| Bakanlar I(ur.ulu‘nun 01.12,2006 tarih ve 11371 sawl karan geregi
Beyanlar Balimii | : vabanc) gergek ve tilzel kigllere satis ve sinirll ayni hak tesis edilemesz.
06.02.2006 tarih ve 332 Yevmiye fle Tirkive Is Bankasi Maslak Subesi
lehing, 1'Inci dereceden, faizli 70.000.000,-Japoen Yeni bedelli ipotek,

. o, o- 20.04.2008 tarlh ve 2903 Yevmiye ile Turkiye I Bankasi A.S. lehine,
Rehinler BAIImMU = 5 foreceden, 3.500.000,-TL bedell ipotek,
- 16,12,2009 tarih ve 8368 Yeviniye I Kredi Garant! Fonu A.S. lehine,

30nal dereceden, 930.000,-TL bedelli ipotek mevcuttur,
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. - Bilave: Serbest dereceden istifade hakk vardrr,
Farhlar BOlImid  : _ C Ilave: Serbest dereceden istifade hakki vardir.

52.2. Gayrimenkullere At Imar Plani/Kamulastirma Isleri v.s. Bilgileri

Saray Belediyesi'nden alinan sifahl bilgive gére; 4 ve 6 numaral parseiler; heniiz onay siirecinge
olan 1/25.000 élcekli Gevre Dizeni Plani'nda "Sanayi Alani"nda kalmakiadir, Cevre Diizeni Plami
heniiz tasdik edimediginden, Rapor tarihi itibari ile 56z konusu parseller imarsizdir,

16 Ne.u parsel, 06,12.2001 tasdik terihli, 1/1000 Skekii Mevzi Imar Plam sinrlan dahilinde
*Sanayl Alani"nda kalmaktz olup,

Yapilanma Sartlan,
- Ingaat Emsali (E) : 0,60 ve
- Kat ylksekligi (H) : 6,50 metredir.

Yap) Ruhsaty, 30.12.2002 tarih, 36/27 ruhsat numarah olup, *Uretim binasi, depo ve kare binas”
iin diizenlenmistir,

Yapi Kullanma izin Belgesi, 29.12.2008 tarih, 25/47 belga numarah olup, “Fabrika Binasi” igin
diizenlenmistir.

Mimarl proje, 30,12.2002 tarihinde tasdik olunmustur.

(EK 3: Gaynmenkule Alt Vazlyet Plar, Kat Plani ve Kesit)

(EX 4: Gayrimenkule Alt Yap Kullanma tzin Belgesi ve Yapi Ruhsab}
(EK 5: Gaynimenkule Ait Imar Durumu}

5.2.3. Yapt Denatim Kurulugu ve Denetimleri,

16 numarall parsel lizerinde olan ve Miisterl Sirket tar insa ettirilen
fabrika binasinin yap! denetimi, Ertas Yap) Denetim Ltd. St. tarafindan yapimighr.
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6. DESERLEME CALISMALARI

6.1, Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktérler

Defjerlemeye konu clan gayrimenkuller ile ilgili olarak defierleme galismalanm clumsuz yénde
etkileyen veya simirlayan her hangi bir faktor bulunmamaktadir.

6.2. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Dejerlemede Baz Alinan
Veriler

Dederlerne konusu gayrimenkullere alt teknik dzeliiklere ait verilere, Raporun 3.1.2.'nci balimiinde
detayh clarak yer verilmigtir.

6.3. Dejerleme Calismasinda Kullanilan Yéntemler ve Varsayimlar

Raporun 3.5%nci bélirminde, ana hatlamda belirtlen analiz ve dederleme yontemierinden,
gayrimenkullerin §zellikleri sebebivle kullamlabilir olanlar tercih edilerek dederleme caligmalan
gergeklestidimistir.

Piyasa Yaklasimi;
+ Deferema konusy tim gayrimenkullere iliskin olarak, Ayristrma Yontemi cercevesinde,
konu gayrimenkullerin parsel defierinin tespiti amaciyla kullamimistir.
« Uzerinde 7.840,-m? kapali alanh Fabrika bulunan 16 numarah parsel ve fabrika binasinin
teplam (parsel +yap) dederinin tespiti amaciyla kullaniimistir.

Ayrigtirma Yontemi (Piyasa/Mallyet Yaklagwm), 4 ve 6 numarall parseller lizerinde maliyet
unsury olugturacak herhangi bir yapi yer almadiindan kullanimarmig, detierleme konusu 16 nelu
parse| ve Uzerinde yer alan yapilarin ézellikleri dikkate atnarak hesaplanan yap maliyetleri, Piyasa
Yaklagin Hle tespit edilen parsel degerine ilave edilmek suretivle gayrimenkullerin toplam degerine
ulagiimigtir.

Gelirlerin Kapltallzasynnu-iNA Analizi, 4 ve & numarali parseller Ozerinde gellr getirecek
herhangi bir millk yer almadidi ve Imar Durumu proje gelistirmeye elvermedigi igin kullaniimamistr,

16 numaral parsel ve lzerinde yer alan yapilar igin ise, emsal kira gellMarl esas alnmak suretiyle
Gelirlerin Kapli TNA Analizi gergeklestirilmigtir.

6.4. Piyasa Yaklasimi

Piyasa Yaklagimi, Uzerinde 7.840,-m® kapah alanli Fabrika buluman 16 numarah parsel Uzerinde
yer alan  fabrika hinasmin degerinin tespiti amaciyia kullanimis olup, Aynstmma  Yéntemi
cergevesinde, konu gayrimenkullerin sadece parsel dederinin tespiti amaciyla yapilan analizler
Rapor'un €.5.1 bélimiinde verilmigtir.

Defjerlerne konusu 16 numarall parsel iizerinde kanumly fabrikanin yakin gevresinde yapilan satilik
emsal fabrika arastmasi sonuglan agagidaki tabloda sunulmustur.

3
Satis  mPSabg  O08  mMSaby

Degeri, TL Dejori, I Hodct;

Agiklama Atan, m? 3
BD § ABDS

Saray, Merkezde 15.000,-mé kapal 2lanh
Emsal¥l  fabrka binas saulikur. Eski bir yapr olup, 15000  6.843.150 456 4.500.000 300
tadilat gerektirmektedir. Iskani

Cerkerktty OSEde  15.500-m°  arsa
Emscl#2  igersinde 5.766 m® kapall alani fabrika 5.766  4.029.855 699 2.650.000 460
blnasi satilikur.
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Saray, Merkezde 12.064,m? kapal alanl

Emsal#3  fabrika binasi satliktr, Eski bir yapr clup, 12084 6.539.010 542 4.300.000 356
tadilat gerektirmektedie. iskani
Cerkezksy OSB'de 5.577,-m7 arsa icersinde

Emsal#4 3.500,m? kapal alanli fabrika binas 3.500  2.965.365 847 1.850.000 557
satikir,
Cerkezkdy 0sB'del 1,186,-m? arsa Igersinde

Emsal#5  4300,-m" kapall alanh yeni fabrika hinasi 4300 4.257.960 950 2.800.000 651
salliktr,

Bolgede yapilan benzer nitelikli emsal arastirmalari sonucunda;
Saray‘da kenu gayrimenkul ile benzer ézelliklere sahip fabrika arzinin lasiih oldugu,
Emsal 1 ve 3'de ver alan gayrimenkullerin Saray llcesi'nde Ig kesimlerde konumlandii ve
eskl, tadilat gerektiren yapilar olmasi nedeni ile dilsilk bedellerden satisa sunulduklan
Emsal 2'de yer alan gayrimenkul(in acil satisdan delay diisiik bedelie satisa konu oldugu,
GerkezkGy OSB'de yer alan emsallerin konu gayrimenkul ile &zellikleri agisindan yakin
ortigme sadladigy,
Konu gayrimenkule benzer @zellk gosteren, ancek Cerkezkdy 0SB igersinde konumlu
fabrikalarin m? satis dedjerinin 700,-TL ile 990,-Tv arahginda degistid,

Tespitler! yapilrmghr.

Yukanda yaplan tespitler siginda defjerleme konusu 16 parsel (zerinde konurmlu fabrikanin
dzellikleri ve konumu gaz oninde bulundurularak, Cerkezkdy OSB'deki yapilaria érilisme saflachd
gérlkliganden m* satis degerinin 850,=TL olarak alinmasinin uygun olacad kanaatine vanlmistir.

PIYASA YAKLASIMI (ARSA+YAPL)
Fabrika Kapah Alar, m* 7.840,00
m? Satis Degeri, TL B50
Fabrikanin Toplam Deger, TL 6.664.000

Sonug, olarak, Piyasa Yaklagimi cercevesinde 16 numarall parsel ve lzerindeki fabrikarun toplam
deferi 6.664.000,-TL olarak tesplt edilmistr.

6.5. Ayristirma Yontemi
6.5.1. Parsel Dederinin Tespiti,

Dederleme konusu parsellerin konumu ve imar durumu dikkate alinarak, bblgede yaplan satiik
emsal arastirmasi sonuglan asadda sunulmustur.

- Emsal 1: Dederleme konusu parsellere yaklagk 200 metre mesafede yer alan 7.196,-m?
alanli, 110 ada, 16 numarali tarla vasif) parsel, Ug ay &nce, 280.000,-TL bedelle satlmistir.
(m? degdeni ~39,-TL)

- Emsal 2! Deferleme konusy parsellerin kargisinda,” 3.150,-m? alanh tarla, 2 ay énce
150.000,-TL.ye sathmistir. (m? deger :48,-TL.}

- Emsal 3: Deflerleme konusu parsellere bitisik, 6.000,-m? y(iz6lgimlii tarla, 600.000,-TL
badelle satihktr, {m* dederi 100,-TL}

Bolgede yapilan emsal arastimalan sorucunda edinilen izlenimler ve yukanda emsallerin
irdelenmesi sonucunda,
- Baflar Meseligi civarndaki tarlalann m? birim degerlerinin 39,-TL ile 100,-TL arasinda
dedistidi,
- 1wve 2 nolu, sahg gergeklesmis iki emsalin ortalamasinin (39,-TL + 48,-TL)/2=43,50
TL oldugiu,
- Emsal 2'de yer alan tarlanin gok yliksek bedelden sahsa sunuldudu,
- Bolgede samayi imarl grsa arzn kisth oldudu, konu gayrimenkullere en yakin sanayi
imarh arsalarin Cerkezkoy 0SB Igerisinde bulundugu,
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- Cerkezkdy O5B igerisinde konumlu sanayi imarli arsalann 100,-ABD $ bedelle satiga
sunuldugu,
tespitleri yapiimigbr,

Yukarida actklanan tespitier degruttusunda;
- 4 ve & numaral parsellerin yukardaki emsallerle aym yapilanma kosullarina sahip

olmasi ve pazarlik payi da dikkate alinarak m? birim degerinin 43,50 TL,
16 numaral parselin ise, sanayl imarh olmas,, cevresinin dumansiz sanayi imar plani
caligmalart, yakimindeki 156,980,-m*lik alamm, 50.000,-m%lik b&limiiniin Namk Kemal
Universitesie; 48.986,55 m™lik kisminin hastane; gerive kalan 56.983,45 mlik kasminin
da Kamu Hizmetlerinde kullaniimak tizere ayrimasy; Gerkezkély Organize Sanayi Bolgesi'nde
arsa m? hirim dederlerinin 100,-AB0 $ oldugu hususlar géz éniinde bulundurularak, m?
birim defjerinin 95,-TL

olarak alinmasinin uygun clacad kanaatine variimig olup, bu birim deferler esas alinmak suretiyle

hesaplahan parsel degerleri agadidaki tabloda sunulmustur.

Parsel Dagerl, TL

Parsal No Parsel Alam, m* Birim Deger, TL Parsel Degeri, TL
4 Mumaral Parse| 6.534 43,50 284.229,00
£ Numarali Parse/ 461 43,50 41.803,50
16 Numarah Parsel 22.580 95,00 2.145.100,00

Sonug olarak; Ayristrme Yontemi cergevesinde Milkiyeti Memet ALDIKACTI'va ait olan
gayrimenkullerden;

¥ 4 numaral parselin deferi ~284.000,-TL

v 6 numarall paselin dejeri ~42.000,-TL ve

¢ 16 numaral parselin dederi ~2,145.000,-TL
Olarak bulunmugtur,

$.52. Yap Dederinin Tespiti,

Caligmamin bu bélimiinde, 18 numarah parsel iizerinde yer alan ve Miigteri Sirket tarafindan
inga ettirilen fabrikann yap dederi hesaplanmigtir,

Fabrika yapi maliyeti, 2011 yih yapi yaklagik birim maliyetierinin agiklanmamig olmast hedeni jle
Bayindwrh ve Iskan Bakaniif Mimarlik ve Milhendislk Hizmet Begellerinin H nda_kulianilacak

10 Yili Yap: Yakiasik Birim Maliyetlerl Hakkinda Teblig'de belittilen 4. Sinif A grubu maliyet bedeli
clan 577,-TL TUIK tarafindan aciklanan, 2010 yil insaat malzemeleri ve isglliklerindeki artis
(%5,75) oraninda eskale edilerek hesaplamalara dahit edilmigtir.

Fabrikanin yapi dederine ulagilirken, yapmin fiziksel/fonksiyone! yipranmaya tabl okduju dikkate
alinmig ve “Yipranma Crani” diglsiinde hesaplanan fiziksei/fonksiyonel yipranma bedeli yeniden
vapim maliyetinden dlslimigtdr. .

Mimari ve Mithandislik Madiyeteri : 043
Mimarfik ve Milhendislik glderleri toplam ingaat maliyetinin % 3 oraninda varsayilmistir.

Hoardlnasyan ve Genel Gideriar H 403
Kordinasyon ve Genel Yonetim Giderleri toplam insaat mallyetinin % 30 craninda warsayllmigir,

Diger Maliyster : 0,03
Muhtelif gidzrier, toplam kaba ingaat malivet ve teknik boldrm malivet giderlerinin % 3 oraninda varsayilmigtr.

GCevre Diizenlemesi Matiyet! : .03

Yapi Maliyznin %30 craninda varsayimistic

SvP_11_Berkosan_Rev_03

15




Sr»P

Yukandaki yaphan agiklamalar dogrultusunda, defierleme kanusu Fabrikanin yapi malivet degerinin
tespitine ybnelik yapilan hesaplamalar agagjida sunulmugtur,

Fabrika Kapal Alani, m3 7.840
Birim Maliyet, TL 610
MimaHik Ye Mihendisitk Maliveti, TL 183
Koordinasyon Ye Yonetim Maliveti, TL 182
Diger Maliyetler, TL 194
Glydicdmig Bidm Mdivet, TL 667
X Falwika Yapim Mallyeti, TL 5.227.378
Cevra Diizenlemesi Maliyet, TL 156.821
Yipranma Orani 010
Yipranma Pay, TL 538.420
Fabrila I Yap1 Mallyetl, TL 4.845.780

Sonug olarak; Ayrishrma Yontemi gergevesinde 16 numarah parsel izerinde konumlu Fabrika
binasimin yap! degeri 4.845.780,-TL olarak tespit edilmigtir,

6.5.3. 16 numarall parsel tzerinde yer alan Fabrikanin Toplam Degerinin Tespiti,

Yukarida yamlan hesaplamalar sonucunda, yapi malivet deferine, 16 numarali parsellarin
raylg degeri eklenerek hesaplanan 16 No‘lu parselin toplam (yap1 +arsa) piyasa degerl
agadidaki tabloda sunulmugtur.

16 tumaral! pansdl Uzerinde yar alen Fabrikamn Toplam Daderl, TL

18 No.lu Parselln ¥ Dederi 6.950.880
=16 Noulu Parsel Arss Detieri 2145,100
* 16 No.lu Parsel Uzeringe er Alan Yapumin Bugiinki Dederl 4.345 780

6.6. INA-Indirgenmis Nakit Akim Analizi

Gallrlerin Kapitallzasyonu-| -iNA Analizi;
4 ve 6 numarall parseller uzennde gelir getirecek herhangi bir milk yer amadidi ve Imar
Durumu proje gelistirmeye elvermedidi Icin kullaniimamig,
e 16 nurnarall parsel ve Uzerinde yer alan yapilar igin ise, emsal kira gelirler! esas alinmak
suretiyle gerceklegtirilmistir,

Meveut Piyasa Risk ve getiri granlannda, 15 numaralr parselde konumiu fabrikamin gelecekte
yaratacad: net nakit akimlarimin bugiinkii dederi, konu gayrimenkulin meveut dederini temsil
edecedinden, bulunacak deder, deerleme konhusu gayrimenkuliin diger yintemierle bulynan
degetlerinin test edilmesinde dijer bir deyisle gayrimenkullin toplam degerinin avkmilk gosterip
géstermedigi hususunda dnemli bir gésterge clacaktir, -

Bu analizde iki husus Snem arz etmektedir.
Bu oran, gayrimenkulin gelecekte yaratmasi bekienen nakit
miz defjerlerine Indirgenmesinde kullanimakta olup gercekei tahminl

cok énemlidir.

Biiylime Oram: Bu oran, gayrimenkuliin gelecekte yaratmasi beklenen nakit
akimlarmin dbnemsel{yilik) ve nominal slarak biyime cranini ifade etmekte clup
genelde kollamlan para birimi ile llgili enflasyon aram olarak kabul edilmektedir,

Yukandaki agiklamalar cergevesinde, giinimilz kosullarinda TL esas alinarak yapilacak Indirgenmig
Nzkit Ak galismasi, Glkemizdeki yilksek enfiasyon oram géz énine alindifinda (sdrdiriiebilir
olmamasi nedeniyle) gelecege (sonsuza kadar) yonelik olarak Iskonto ve bilylime oranimin tespiti
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agisindan gnemli riskler igermektedir, Bu sebeple, TL clarak hesaplamalardan kaynaklanan
sapmalarin énlenmesi amaciyla, anallzlerin ABD Dolan bazi* yapilmasi uygun gérilmiistir,

Mevcut durum itibariyle ABD Dolan bazh yilik %31 iskonto oram ve deferleme konusu
gayrimenkullerin konu oldudufolabilecedji kira bedelleri ve kira artis oram %3 olarak aknmak
suretiyle yillik reef getiri beklentileri hesaplanmugtir.

{zxonto Oram 11%
Risksiz Getid Oran® 6,5%
Risk Primi 3%
Bdlge Riskl 1,5%

iNA analizinin geliferinin belidenmesinde esas alinacek kira emsallerinin belirienmesi amaciyla 16
numarall parsel Ozerinde konumlu fabrikanin yakin gevresinde yapilan kiralk emsal Fabrika
aragtirmasi senucunda elde edilen veriler asagida sunulmugtur.

Kira m’ Kira
Bedali,  Bedali,
ABD % ABDS

Kira m? Kira

Agikdama Alane m* gedell L Bedel, TL

Gerkezhdy OSE'de, 10.500,-m” kapal
Emsal#l  alanly, ofisleri icinde Fabrika binasi 10.500 63869 608 42000 40
kiraliktir,
Cerkezkdy OSB'de, 3.400,-m* kapal alarl,
Emsal#2  tek katl, iyl konumiu,fabrika binasi 3.200 18.248 5,70 12.000 38
Riralikur,
Gerkezkay OSB'de, 4.800,-m? kapal alanh,
tek kath, =5, 50 m.fabrika hinasi kirahichr. 4800 22811 475 15000 31
Gerkezkdy OSB'de, 10.000,m7 kapal
Emsal#4  alanl, tek kath,H:9,50 m,fabrika binas 10.000 45.621 4,56 30.000 3,0
kralkbr.

Emsal#3

Bélgede yapilan benzer nitelikli emsal arastirmalan sonucunda;
- Saray'da, konu gayrimenkul ile benzer ézelliklere sahip kiralik fabrika arzinin kisith clduiju,
- Cerkezkdy CSB'de yer alan emsallerin konu gayrimenku! ile dzellikleri agisindan yakn
ortiigme sadladigl,
- Konu gayrimenkule yakin konumlu olmamakla birlikte benzer ézellik gésterdigi fabrikalarin
m? kira bedellerinin 3,-ABD$ ile 4,-ABD % arahiinda dedgistidi,
“Tespitleri yapilmigtir.

Yukarlda vaplan tespitler 15§inda defferleme konusu 16 parsel Ozerinde konumlu fabrikanin
e knnumu gz Bnlnde bulundurularak, Gerkezkdy OS8'deki yapilarla driisme sagladigr
icin m” kira degjerinin 3,5 ABD $ olarak alinmasinin uygun olacad kanaatine varimisbr,

16 NUMARALT PARSEL )2erfMpExt FaBrixa 1Cin tna anaiizt, asD ¥

aon

Kiralanabilir Kapali Alan, m? . 7.840
mé Kira Bedeli 3,50
Bylik Kira Bedell, ABDS 27.440,00
il Kira Bedeli, ABD$ 329.280,00
{skante Oram o1
Bikyiime Qrant 0.03
Gayrimenkuliin Deferi, ABDS 4,116.000,00
ABD 4/ TL 1,5207
GaytimenkulOn Dadhatd, TL $.259.201,20

? indirgenrmig. Nakit Akimi analzing esas alinan yillik wkonta orantan ve risk primleri dalar bazh alarak el alinmaktadir. Analiz, iZeyen yillara
illkin bedabierin ABD Dolar! alarsk hessplanmamas sanucu hatsh sonuglar versbiiir, Bu sakincalann gwlerlimes amanyia, hesaplamalarda
ABD Dolan'nin esas alinmas), iglem giinii TLye dAnlimesi gerekmektedir.

Rislz Qetini drar clarak, uzun vadeli F.C ABD § bazli hazine banas, getirisi esas alinmigtir
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Sonug olarak, Geliflerin Kapitalizasyonu-indergenmis Nakit Alimi Analizi gergevesinde 15 numarali
parsel ve iizerindeki fabrikanin toplam deferi ~6.260.000,-TL olarak tespit edilmistir,

6.7, Kullamilan Degerleme Analiz Yontemlerini Agiklayici Bilgller ve
Bu Analizlerin Segilme Nedenleri

6.7.1.  En Etkin ve Verimli Kullamm Anaiizi

Degerleme konusu 16 numarah parsel {izerinde konumlandirlan yapilarin "En Etkin ve Verimli
Kullamm® teskil ettii ve 4 ve 6 numarall parsellerin imarsiz alanda kalmasi nedenleri ile bu
dederleme galigmasinda “En Etkin Ve Verimli Kullamm Apalizi” kullaniimamigur.

6.7.2. Misterek veya Bélinmiis Kisimlarin Dederleme Analizi

Bu gahgmada; degerleme konusu gayrimenkullerin deder tespitinde, Miigterek veya Bélinmiis
Kisimlar dikkate ainmarmigtir.

6.7.3. Gayrimenkul ve Buna Badli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Rapor'un 5.2'inci bagligi altinda Yasal Siireg Analizi’'nde detaylan verildigi (zere,

4 ve G numarah parseller;
P . Bakanlar Kuruluiun 01.12.2006 tarih ve 11371 sayih karan geredince yabano gergek ve
Beyanlar BElimi * Hirel kisilere sabs ve simrh ayni hak tesis edilemez,

16 Numarah Parsel;

., Bakanlar Kuruiu'nun 01,12.2066 farih ve 11371 sayili karan geredl yahanc gergek ve tiizel
" Kisilere sahg ve snicl aynl hak tesis edilemesz.

D6.02.2006 tarih ve 332 Yevmive fle TOklye 15 Barkasm Maslak Subesi lehine, 1%nd
dereceden, faizli 70,00D.000,-Japon Yeni bedali ipatek,

. - 29.04.2008 tarin ve 2903 Yevmiye ile TUrklye 15 Bankasr A5, lehine, 2'nci dereceden,
° 3.500.000,-TL bedelli ipotek,

16.12.2009 tarih ve 8366 Yevmiye ile Kredi Garanti Fonu A5, lehing, 3Unci dereceden,
900,000, TL bedell ipotek meveuttur,

, - Bllave: Serbest dereceden istifade hakki vardrr,
* - Cliave; Serbest deneceden istifade hakl vardir,

Beyaniar Bolima

Rehinler Balimi

Serhler Bolimil

Takyidatlar yer almaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1. Farkh  Dederleme Metotlarinin Ve Analiz  Sonuglaninin
Uyumlastinlmas: Ve Bu Amagla Izlenen Ydntem ve
Nedenlerinin Agiklanmasi

Bu galismada, deferleme konusu gayrimenkullerin filli degerleme tarihi itibari ile adil pivass
degjerinin belirlenmesinde iig farkly yéntem kullaniimigtir.

Piyasa Yaklasimi, Uzerinde 7.840,-m? kapal alanh Fabrika bulunan 16 numaradl parsel dzerinde
yer alan fabrika binasinin toplam degerinin tespiti amaayla, degerleme konusu 4 ve 1 No'lu
parseller parseller igin ise parsel de§erinin tespiti amacryla kullanimigtir.

Ayristirma Yontemi (Piyasa/Maliyet Yaklasimi), degerleme konusu 16 No'lu parsel ve
iizerinde yer alan yaplarin deder tespitinde kullamimig olup yapilann &zellikleri dikkate alinarak
hesaplanan yapn maliyetleri, Piyasa Yaklagimi ile tespit edilen parsel dederine ilave edilmek suretiyle
gayrimenkullerin toplam dederine ulagimigtir.

4 ve 1 No'lu parseller lzerinden her hangi bir yapi bulunmadhi ve imar durumu yapilagmaya izin
vermedidi dikkate alinarak mallyet yakiasimi kullamimamigtir.

Gelirlerin Kapitalizasyonu-INA Analizl, 4 ve 6 numarah parseler icin, lzerinde gelir getirecek
herhangi bir milk ver almadigi ve imar Durumu proje gelistirmeye elvermedigl icin kullanilmamig,
15 numarah parsel ve lizerinde yer alan yapilar igin ise, emsal kira gelirleri esas alinmak suretiyle
gergeklestirilmistir.

f SzeT TABLO
‘ : trdirgenmis Nakit
. ... | Piyasa ¥aklagimi ; Malj ntemi | Alam1 Anall
4 Numarali Parsal Daeri, TL 284.229,- - -
6 Numarah Parsel Degeri, TL 41.303,- - -
;ﬁ Numarah Parsalin Toplam (Arsa+Yapi) 6,664,000, 6.990.880, - 6.259.201,
¢, 16 Numaraii Farsalin Degen, TU 2.145.100,- [ - AR
+ 16 Numarals Parsetdex] Yapi Defierl, TL - 4.845.780,- -

Sonug olarak;
¢+ 4 wve & numarah parsellerin, Piyasa Yaklasimi cergevesinde bulunan degerlerinin,
gayrimenkullerin rayic degerlerini en dogru gekilde yansitacag:, bu yéntemie hesaplanan,
< 4 numarah parselin degerinin 284.000,-TL,
¥ & numarah parselin degerinin 42.000,-TL,
tutarindaki defjerlerin, gayrimenkullerin adil (rayic). piyasa daferi olarak kabul
edilmesinin uygun olacagi,

+ 16 numarah parsel ve iizerindeki Fabrikarn gesitli vaklasimlarla bulunan dedererinin
birbirlerlyle yakin ve tutarl oldufju,

« 16 numarah parsel ve iizerindeki Fabrikamin, Aynsbrma Yéntemi {Piyasa/Malivet
Yaklaswrn) ile hesaplanan degerinin, gayrimenkuliin rayig deferlerini en dodru sekilde
yansitzacad ve bu ybntemle hesaplanan,
¥  6.990.880,-TL tutarindaki dederin adil (rayig) piyasa degeri olarak kabul

edilmesinin uygun olacad:,

kanaatine vanimistir.
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7.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri,

Bu deferleme calsmasinda, asgeri bilgilerden raporda ver verilmeyen herhangi bir husus
bulunmamaktadir.

7.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériisler

Rapor'un 5.2.3. Gayrimenkule Ait Imar Plami/Kamulastirma Isleri v.s. Bilgileri b8limiinde detaylan
verildigi Uzere; dederleme konusu gayrimenkuliin mevzuat geredince izinler alinmighr.
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8. SONUC
8.1. Nibai beger Takdiri

Berkosan Yalitim ve Tecrit Malzemeleri Uretim Ve Ticaret A.$. yetkililerinin yazli talebi
iizerine Standart Gayrimenkul Dederleme Uygulamalan A.S. tarafindan haazirlanan 11.12,2009 /
Berkosan-001 ve 13.0%.2010 / Berkosan-02 tarih ve numarall Gayrimenkul Defjerleme Raporlarinda
ver alan; tapuda; Tekirdad 1, Saray ilgesi, Ayazpasa Mahallesi, Baglar Megelidi Mevkii, 63 pafta,
325 ada,

- 4 parsel numarasmda kayith 6.534,-m? y{izblgiimiine sahip tarla,

- 6 parsel numarasinda kayttil 961,-m? yazdlciime sahip taria,

- 16 parsel numarasinda katyith 22.580,-m® yiizélglime sahip arsa ve lUzerindeki 7.840,-

m” kapah alanl Fabrike,

vasifi gayrimenkullerin yasal durumunun irdelenmesi ve adil piyasa deferinin tespiti amaciyia
yapilan galigmalar sonucunda;

I Gayrimenkullerin adil piyasa degerlerinin, i dikkate all N,
deferleme tarihi itibariyle, pegin deder esasina gtire;

»* 4 numaral parsel degerinin,
- KDV haric 284.000,-TL
- KDV dahil 335.120,-TL

» & numaral parsel dederinin,
- KDV haric 42.000,-TL
- KDV dahil 49.560,-TL

» 16 numaral parsel ve iizerinde yer alan Fabrika toplam deferinin,
- KDV haric 6.990,880,-TL
- KDV dahil 8.249.238,40 TL

Cidufu kanaatine varimistir.

Saygilanmla,

orpmiu Degerleme Uzmai
%.P.K. Lisans No.; 400471

It rapor, Stomdart Gayrimenkul Disjeriere Uygukimalan A5, tarafindan Barkosan Yalrim Ve Tecrit Malcamalerl Uretim Ve Ticarst A.5.nin
sabh LaleDi Gzering iki NS v oriinal ofarak diiataiendtis dluf kealant kullanimi hakinte ortsya ghatiécek sonuglardan Sirketimiz sonurilu defildir,
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9. RAPOR EKLERI
EK: 1; GAYIMENKULLERE AiT FOTOGRAFLAR
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EK: 2: GAYRIMENKULLERE AT TAPU BELGEST VE YAZILT TAPU TAKYIDATLARI
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11. DESERLEME KONUSY  GAYRIMENKULUN SIRKET
TARAFINDAN DAHA ONCEKi TARIHLERDE DEGERLEMESI
YAPILMIS iSE, SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

Rapor'a konu gayrimenkullere iliskin olarak Sirket tarafindan, 11.12.2009 / Berkosan-001 ve
13.09.2010 / Berkosan-02 tarih ve numarah degerleme raporlari hazidanmigtir.

SvP_11_Berkosan_Rev_03




