BERKOSAN YALITIM VE TECRIT MALZEMELERI URETIM VE TiCARET A.S.

TEKIRDAG iLi, SARAY iLCESi, AYASPASA MAHALLESI,
“TARLA” NITELIKLi 325 ADA 4 VE 6 PARSELLER iLE
“ARSA” NITELIKLI 325 ADA, 16 PARSELIN
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Rapor No: 2016-008-230

Rapor Tarihi: 16.11.2016

GAYRIMENKUL DANISMANLIK VE DEGERLEME A.S.



i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Berkosan Yalitim ve Tecrit Malzemeleri Uretim ve Ticaret A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Rapor Tarihi

16.11.2016

Rapor No

2016-008-230

Degerleme Tarihi

11.11.2016

Degerleme Konusu Miilklere Ait

Bilgiler

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

Vasifli Tagsinmazlarin Pazar Degeri Tespiti.

Calismanin Konusu

Konu Gayrimenkullerin Giincel Pazar Degerinin Tespiti

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin
Acik Adresi

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

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin
Toplam Yiizélgiimii

30.075,00m?

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin
imar Durumu

325 Ada, 4 Parsel: Tarla Nitelikli

325 Ada, 6 Parsel: Tarla Nitelikli

325 Ada, 16 Parsel: Emsal;.x:0,60 H,,ax:6,50 yapilasma
kosulunda “Sanayi Alani”nda kalmaktadir

11.11.2016 Tarihi itibariyle

Degerleme Konusu Taginmaz | Takdir Edilen Pazar Degeri (TL)

325 Ada, 4 Numarali Parsel 785.000
325 Ada, 6 Numarali Parsel 115.000
325 Ada 16 Numarali Parsel 11.725.000

1. 11.11.2016 Tarihli Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Déviz Alig Kuru: 1 USD= 3,2695 TL

2. KDV Harigtir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Hazirlayan : Lisansli Degerleme Uzmani Levent CELIK
Kontrol Eden : | Lisansh Degerleme Uzmani Onder OZCAN
Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ AYDIN
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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde 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 higbir
onyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun lcreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuclara bagh
degildir.

Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonuc¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVSC)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

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

Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlhk gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
Otesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

Milk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

Milkiin genel olarak raporda belirtilenler harig haciz, ipotek, irtifak haklari vb. gibi takyidatlar
dolayisi ile kiralanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Milk sahiplerinin sorumluluk
sahibi, akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilimistir.

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 blyiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve

milke herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.
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e Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amaclidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska hicbir amagla glvenilir
referans olarak kullanilamaz.

e Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme slrecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz éniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

e Degerleme uzmani milk tzerinde veya yakininda bulunan - bulunabilecek tehlikeli veya
sagliga zararlh maddeleri tespit etme yeterlilig§ine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig 6ngorilir. Bu konu ile
hi¢bir sorumluluk kabul edilmez.

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve stirekli
istikrarli bir ekonomiye dayaldir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagli olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiiri sorumluluk alinmaz.

e Raporda yer alan arazi ve Uzerindeki yapilar icin belirtilen degerler milkin bitlnG icin
gecerlidir. Bu degerlerin oransal olarak veya toplam degerin bolinerek dagitilmasi, rapor
icinde aciklanmadigi takdirde, deger takdirini gecersiz kilacaktir.

e Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamustir.

e Konu miulk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidi ¢alismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildigu kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

e Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Gayrimenkulde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "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
gayrimenkulliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu goézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiiri

Rapor Tarihi :16.11.2016
Rapor Numarasi :2016-008-230
Raporun Tiirii : Tekirdag ili, Saray ilcesi, Ayaspasa Mahallesi,

v Tarla Nitelikli, 325 ada, 4 parselin
v" Tarla Nitelikli, 325 Ada, 6 Parselin
v" Arsa Nitelikli, 325 Ada, 16 Parselin

Vasifli Gayrimenkullerin Glincel Pazar Degerinin Tespiti.

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansli Degerleme Uzmani Levent CELIK
Kontrol Eden : Lisansh Degerleme Uzmani Onder OZCAN
Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ AYDIN

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 08.11.2016 tarihinde calismalara baslanmis 16.11.2016 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.
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2 SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

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

Sirketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi No: 20 Kat:2

Zincirlikuyu / istanbul

2.2  Miisteriyi Tanitic Bilgiler
Miisteri Adi : Berkosan Yalitim ve Tecrit Malzemeleri Uretim ve Ticaret A.S.

Miisteri Adresi : Riizgarlibahgce 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 08.11.2016 tarihli
talebine istinaden hazirlanan degerleme raporudur. Bu degerleme raporu EPOS Gayrimenkul
Danismanlik ve Degerleme A.S.’nin yazili onayi olmaksizin tamamen veya kismen yayinlanamaz, rapor
iceriginin tim{ ya da bir kismi 3. sahislara verilemez, raporda yer alan degerler ile degerleme
faaliyetinde bulunan personelin adlari veya mesleki nitelikleri referans goésterilemez, bankalar ve

diger finans kuruluslarinca teminat amach kullanilamaz.
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3  DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

Ulkemizde kullanilabilir olan tg farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler “Emsal
Karsilastirma (Pazar Degeri Yaklasimi) Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir indirgeme Yaklasimi”

dir.

3.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagimi (Pazar Degeri Yaklagimi)

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan Gayrimenkulle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buyiklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve gercek¢i yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel o6zelliklere sahip

karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
Pazar Degeri Yaklasimi agsagidaki varsayimlara dayanir.
Analiz edilen gayrimenkulln tiiri 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 faktor olmadig1 kabul edilir.
Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldig1 kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip

oldugu kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giinimiz sosyo-

ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinlimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti

gayrimenkullin degerlemesi icin baz kabul edilir.

Yaklasimda gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak Gzere iki farkh fiziksel olgudan meydana

geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin dnemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip
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oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkullin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi g6z 6niine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla

olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugilinkii yeniden insa ya da yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa ekledikten sonra,

asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi ile yapilir.

3.3 Gelir Kapitalizasyonu Yaklagimi

Gelir kapitalizasyonu yonteminde gayrimenkuliin getirecegi net gelir, bos kalma, tahsilat kayiplari ve

isletme giderleri isletme dénemi icin analiz edilir.

Degerleme uzmani, gayrimenkuliin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri

kapitalize ederek buglinki degerini belirler.

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik
gelirin, gelir oranina boliinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis
Nakit Akisinda ise; gotirli bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir

indirgeme oranit ile buglinki degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Bazi Gayrimenkul 6zellikleri itibari ile gelistirilecegi dislinlilerek degerlendirilmeleri gerekebilir. Bu
durumda gayrimenkuliin gelistiriimesi nedeni ile saglayacag net gelirler gelistirilmesi nedeni ile
yapilacak giderlerden dusiilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir, girisimci karlari da hesaba

katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin bugtinki degerine ulasilir.
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4 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIzi

4.1 Saray llgesi

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 ilgesidir. Yuizélglimii 610 km2'dir. ilgenin yiikseltisi ise 142 m’dir. Saray'in Kuzey'inde Karadeniz ve
Kirklareli'nin Vize ilgesi, Batisinda Corlu ve Kirklareli’nin Lileburgaz ilgesi, Dogusunda istanbul ili'nin
Catalca ilgesi, Giineyinde ise Tekirdag'in Corlu ve Cerkezkdy ilceleri bulunur. Saray 41° 28’ enlem ve

27° 44’ boylam igindedir.

Saray ilce merkezi cografi agidan ilgin¢g bir noktadir. Diz bir alan Uzerine kurulmus bulunan ilge
topraklarinin biiyiik bélimi Ergene Havzasinda yer alir. ilce Merkezi'nden Karadeniz'e kadar olan
kisim daglik ve ormanliktir. Arazi kuzeydoguda Yildiz (Istiranca) daglarina dogru yikselerek uzanir.
ilcenin en yiiksek noktasi Yildiz daglari lzerinde yer alan Karatepe’dir(480m). ilcede kara iklimi

hakimdir. Kis aylari soguk ve yagish gecmektedir. Yazlar sicak ve kuraktir.

Kirklareli

Edirne %‘
Hayrabolu qw istanbul

RDAG ‘
‘ ama
|

Canak

Saray Ilgesi Tekirdag deprem haritasinda 4. Derece deprem bélgesinde kalmaktadir. 2016 yili Adrese
Dayal Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére Tekirdag ili, Saray ilgesinin niifusu

asagidaki tabloda gosterilmistir.

Toplam Erkek Kadin
Saray 48.272 24.622 23.650
Tekirdag 937.910 482.404 455.506

Tekirdag Ticaret ve Sanayi Odasinin 2015 yilinda hazirladigi “Tekirdag Ekonomisi’'ndeki Gelismeler

Arastirma Raporu”nda Trakya Kalkinma Ajansi tarafindan yapilan galismalar neticesinde Tekirdag ili
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sinirlarindaki Malkara, Muratli, Hayrabolu ilgeleriyle beraber Saray ilcesinde de “ Tarimsal Depolama
ve Lojistik, Tarimsal iretime Yonelik AR-GE ve Danismanlik Hizmetleri, Uriin Borsasi Tarim Fuari,
Ticaret, Tarima Dayali Sanayi; OSB, imalat Sanayi” 6ne ¢ikan fonksiyonlar olmaktadir. Bu ragmen bu 4
ilcede de agirlikh sektér tarimdir. DPT'nin ilgelerin  sosyo-ekonomik gelismislik siralamasi

arastirmasina gore, Saray ilgesi 872 ilge icerisinde, 0,69015 gelismislik endeksiyle 154. siradadir.

4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Son donemlerde milli gelirin ve gelir dizeyinin artmis olmasinin da etkisi ile gayrimenkul sektora,
hizmet sektori, sanayi ve tarim sektorinin aksine ekonomik sektérler icinde biylyen ve agirhigini
arttiran sektorlerden biri haline gelmistir. Yetersiz sermaye kaynagl nedeniyle tarim ve sanayi
Uretiminde yeterli dizeyde yatirrm yapilamadigindan daha ki¢lik o6lgekli sermaye birikimi ile
gayrimenkul sektoriine yatirimlar yapilabilmektedir. Kiguk 6lcekli yatirnm yapilabilen bir sektor
olmasindan dolayr Tiirkiye Gayrimenkul Sektorl blyilk o6lctide ulusal sermayeye dayanmaktadir.
Diger sektorler lGzerinde ekonomik kaldirac etkisi yaratarak, diger sektorleri harekete gecirme ozelligi
ile lokomotif sektor, ozellikle vasifsiz iscileri absorbe etme Ozelligi ile de slinger sektor olarak
tanimlanmaktadir. Gayrimenkul sektériiniin hemen hemen bitin Gretimi yatinm mali sayilmaktadir.
Yatirim mallari ise belirli donemler de belirli agirlik kazanmakta ve Tirkiye’'de insaat sektori bu

yatirimlar yolu ile gelismektedir.

Erken Cumhuriyet Doneminde kamu yatirimlari yani blyik 6lgekli altyapi projeleri ile baslayan insaat
sektori, ozellikle 1950l yillarda kamu harcamalari ile birlikte liberal ekonominin etkisi ile 6zel
sektorin de agirligi ortaya ¢ikmistir. 1950 yilindan sonra baraj, hidroelektrik santraller, yol ve konut
yatirimlari ile birlikte insaat sektori gelismistir. 1980 sonrasi neo-liberal donemde artan goclin etkisi
ile birlikte ise konut yatirimlarinin dnem kazanmistir. 2002 sonrasinda izlenen liberal ddSnemde TOKi

etkisi ile birlikte alis-veris merkezi, rezidans, konut yatirrmlarinin 6nem kazandigi belirlenmistir.

2002-2014 doneminde saglanan uzun vadeli dis borglarin sektérlere dagiliminda en carpici gelisme

insaat-emlak sektoriindeki yogunlasmada goriilmektedir.

Son dénemde gayrimenkul sektériinde yasal diizenlemeler yapildigi yogunlastirildigi gérilmektedir.
Kamuoyunda "2B Yasas!" olarak bilinen "Orman Kéylulerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine
Adina Orman Sinirlari Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye ait Tarim Arazilerinin
Satisi Hakkinda Kanun” kapsamindaki arazilerinin satislari yasal cergeve icinde 2012 vyilinda
gerceklestirilmistir. Ancak satislar beklentilerin altinda kalmis ve gayrimenkul sektoriine etkisi sinirli
olmustur. Kentsel donlisim yasasi ¢ikarildiktan sonra yasanin sagladigi avantajlar ile 2013 yilinda

gayrimenkul sektérindeki bliylime yeniden hizlanmistir.
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“Yabancilara Miilk Satisini Diizenleyen Kanun” ile yabancilarin gayrimenkul sahibi olmalari Gzerindeki
kisitlamalarin kaldirilmasina iliskin karar ozellikle Rusya, Ortadogu ve Asya'daki yatirimcilarin
dikkatlerinin Tiirkiye’ye yonelmesine sebep olmus, yabancilarin Tirkiye’deki gayrimenkul alimlari

kademeli olarak artmaya baslamistir.
Ayica asagida belirtilen nedenlerden dolayi da gayrimenkul sektori gelismektedir.

e istanbul’'un marka sehir olarak diinyanin dért bir yanindan yatirnmci ilgisi gérmesi, istanbul’'un

finansal bir merkez olmasi icin ilk temellerin atilmasi,

e Alt yapi projelerinin cazibe merkezi ve ilgi yaratmasi (6zellikle Korfez gegisi, 3. Bogaz Koprisd,
istanbul Bogazinda yapilan tiip gecit projeleri, 3. Hava Limani, biiyiik sehirlerin hemen hemen
tamaminda gériilen rayli tasima ve metro projeleri ile Kanal istanbul calismalar oldukga dikkat

cekmektedir)

¢ Ulasim arag ve olanaklarinin giderek artmasi sonucu bliyik sehir cevrelerinin genislemesi ve yasam

alanlarinin blyimesi,

¢ Kentsel donlsiimin ve buna bagh dizenlemelerin hayata geciriimeye devam etmesi,
¢ Kirdan kente goclin stirmesi,

¢ Geng bir ntfus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talep etkisi,

¢ Cekirdek aile kavraminin degismesi,

* Konut alimini ve tasarrufu tesvik amaciyla alinan 6nemlerin sektorii canh tutmasi,

Ulkemizde genellikle secim éncesi dénemlerde goriilen konut ve otomotiv talebini erteleme egilimi
bu yil gérilmemekte olup aksine her iki sektdérde de oldukg¢a canli bir yapi gdézlenmektedir. Bunun
temel nedenleri olarak daha sonraki donemlerde talep artisinin siirecegi beklentisi ve doviz
dalgalanmasi kaynakh fiyat oynakliklarina karsi tiketiciler tarafindan alinan bir tiir koruma yontemi

olarak distintlebilmektedir.

2016 yilinda Tirkiye’de gayrimenkul piyasasinin istikrarli bicimde yikselebilmesinin siyasi ve
ekonomik istikrar, yabanci yatirrmcinin Tiarkiye'ye olan ilgisi ve Tirkiye ekonomisinin
gerceklestirecegi yiuksek blylme oranlarina bagh olacagl degerlendirilmektedir. Yabancilara konut

satisinin diger gelismekte olan Ulkelerdeki durgunluk nedeniyle duragan olacagi distiniimektedir.
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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 ilcesi, Ayaspasa Mahallesi, 63 pafta, 325 ada,
v' 4 parsel numarali, 6.534 m? yiizélctiminli tarla,
v’ 6 parsel numarali, 961 m? yiizélcimli tarla ve
v' 16 parsel numarali 22.580 m? yiizlclimlii arsa ve izerinde konumlandirilan 7.840,-m? kapali

alanh fabrika binasindan olugsmaktadir.

BERKOSAN
325 Ada
4-6-16 Parseller

Uydu Goériintiisii

Degerlemesi yapilan tasinmaza ulasim icin, Tem Avrupa Otoyolu Cerkezkdy Giselerden cikilir,
Cerkezkéy — Saray (D567) Karayolu boyunca yaklasik 31 km ilerlendikten sonra sola donulerek
Caylakdy Yoluna girilir.  Caylakdy yolu Uzerinde yaklasik 1 km ilerlendikten sonra sag tarafta
konumlanmis olan degerleme konusu gayrimenkule ulasilir.  Degerlemeye konu tasinmazin yakin
cevresinde birkac fabrika ve tarim arazileri yer almaktadir. Ulasim, Saray ilgesi Otobiisleri ve &zel

araglarla saglanmaktadir.
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BERKOSAN

325 Ada

4-6-16 Parseller

TEM Avrupa
Otoyolu

Cerkezkoy ve
Kapakh OSB

Uzak Plan Uydu Gériintiisii

yu kanU§l;u' Merkez -

- o L

5.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

iLi TEKIRDAG

ILGESI SARAY

MAHALLESI AYASPASA

MEVKii BAGLAR MESELIGI —-BAGLAR MESELIGIi-CAYLA YOLU

PAFTA NO. g

ADA NO. 325

PARSEL NO. 4 6 16
YUzOLCUMU (m?) 6.534 961 22.580
NITELIGi TARLA TARLA ARSA

IKTISAP TARiHi / YEVMIYE
NO.

24.12.2002 / 3154

29.05.2003 / 1176

21.07.2011 /4120

CiLT NO / SAHIFE NO

21/1994

21/1996

42/4111

MALIK

Memet ALDIKACTI: Gazi oglu

Berkosan Yalitim ve Tecrit
Malzemeleri Uretim Ve
Ticaret A.S.

HiSSE

Tam

Tam
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5.3 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
09.11.2016 tarihinde TKGM Portalin’dan alinan TAKBIS belgesine gére degerleme konusu 325 Ada, 4,

6 ve 16 Parsel numarali tasinmazlarin lizerinde yer alan miisterek takyidatlar asagida sunulmustur.

Beyanlar Boliimii:

v' 07.06.2007 sayi ve 3056 yevmiye numaral “01.12.2006 tarih ve 11371 sayili Bakanlar Kurulu

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

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 Tirkiye Cumhuriyeti
vatandaslarina satisinda herhangi bir kisitlama bulunmadigindan konu gayrimenkullerin

“SATILABILIR” nitelikte oldugu neticesine variimistir.

5.5 Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

Saray Belediyesi imar ve Sehircilik Midurliigi’niin 09.11.2016 tarih, 23710191-754-E.4166 sayi ve

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

v 325 Ada, 4 ve 6 Parseller ile ilgili onaylanmis 1/1000 &lcekli 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.

5.6 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
Degerleme konusu gayrimenkullerden 325 Ada, 16 Parsel lzerindeki yapilar igin

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 tniteden olusan 7.840,-m? toplam kapali alanli
“Fabrika Binas!” icin dlizenlenmistir.

v" Mimari proje, 26.09.2002 tasdik tarihli mimari projesinin bulundugu 30.12.2002 tarih ve

36/27 sayili Yapi Ruhsatindan anlasiimistir.
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Yukaridaki bilgilerden de anlasilacagi gibi 30.12.2002 tarihli yapi ruhsatinin izerinden 6 yil gectikten
sonra yani 29.12.2008 tarihinde Yapi Kullanma izin Belgesi alinmistir. Bu cercevede 3194 Sayili imar
Kanunu’nun 31. Maddesinin ilk ciimlesindeki “insaatin bitme giinii, kullanma izninin verildigi
tarihtir’ hikmu geregi degerleme konusu gayrimenkullerden 16 parsel lzerindeki fabrika binasi
kanunen 29.12.2008 tarihinde bitmistir. 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 bitirilmedidi takdirde verilen ruhsat hiikiimsiiz sayilir. Bu durumda yeniden

ruhsat alinmasi mecburidir. Baslanmis insaatlarda miiktesep haklar sakhidir hiikmu geregi fabrika

binasina yeniden Yapi Ruhsati alinmasi gerekirdi. Ancak yeniden Yapi Ruhsati alinmadigi ve ilk yapi
ruhsatina istinaden Yapi Kullanma izin Belgesi tanzim edildigi anlasilmaktadir. Buna karsin baslanmis

insaatlarda muktesep 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 Gstlenmemektedir. Neticede belgeler (Yapi Ruhsati,
Yapi Kullanma izin Belgesi vb.) tanzim eden kurumlarin sorumlulugunda olup, degerleme sirketi ve
degerleme uzmanlar arastirmalarinda kendisine sunulan belgeler (zerinden degerleme
yapmaktadir. Yine degerleme sirketi ve degerleme uzmanlarinin belgelerin tanziminde herhangi bir
sorumlulugu olmadigi gibi bu belgelerin dogru veya yanlis tanzimi neticesinde ortaya cikabilecek

sonuglardan da sorumlu degildir.

5.7 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu gayrimenkullerden; 6.534,-m? yiizélgimli 325 ada, 4 numarali parsel ve 961,-m”
yUzo6lgimlid 6 numaral parsel tzerinde halihazirda her hangi bir yapi bulunmamaktadir. 325 ada, 6
numarali parselin zeminine stablize serilmis olup, tesis otoparki olarak kullaniimaktadir. 325 ada, 4
numarali parselde ise LPG ve dogalgaz tanklari, jeneratér odasi, su deposu, fosseptik kuyusu ile ceviz,

erik ve ayva agaglari bulunmaktadir.

325 ada, 16 numarali parsel lizerinde ise Yapi Ruhsatina gore; 2002 yilinda insasina baslana ve 2008
yilinda Yapi Kullanma izin Belgesi alinan, yalitim ve tecrit malzemeleri (retimi yapan Fabrika

bulunmaktadir.

S6z konusu fabrika, yapi ruhsatina gore; 2.720,-m’ kapali alana sahip 2 adet Uretim 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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Bahcge diizenlemesi yapilmis olup, bloklar arasi imitasyon tas kaplamadir. Cevresinin bir bolimi
betonarme cit direkli ve galvaniz baklava dilimli tel 6rgt ile gevrilidir, bir bolim{ de betonarme perde

Gzeri demir korkulukludur. 250 kw’lik jenaratér mevcuttur.

Uretim ve Depo Kisimlari

Betonarme prefabrik olarak insa edilmis olup, zeminleri sap, duvarlari plastik boyalidir. Pencere
dogramalari i1st camli kutu demir profil Gzeri yagh boyali, kapi dogramalari ise demir (izeri yagl
boyalidir. Cati ortlisii polliretanh trapez kesitli ¢cinkodur. Dis cephe kaplamalari ytong Gzeri akrilik

esasli dis cephe kaplama malzemesi ile kaphdir.

idari Kisim (Zemin Kat-Normal Kat)

Bliro bolimlerinin zeminleri laminant parke, duvarlari yagh boyali, tavani tasylini kaplamaldir.
Pencere dogramalari isi camli eloksal aliiminyumdur. Kapi dogramalari eloksal aliminyumdur. Holleri,
merdiven basamak, riht ve sahanlklari mermer kaphdir. idari bélimiin dis cephesi aliiminyum

giydirme cephedir.

Ayrica, Yapi Kullanma izin Belgesinden farkli olarak ~415,-m? sundurma alani, 19,-m?’ kapali alanh
bekci kuliibesi yer almaktadir. Bu yapilar icin 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 Faktorler

Degerleme c¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor

bulunmamaktadir.

6.2 Swot Analizi

Giiclii Yonler

e Kismen TEM otoyoluna, Avrupa Serbest Bolgesine ve Cerkezkdy — Kapakli OSB’sine yakin
konumda olmasi,

e Caylakoy Yoluna cephesinin (yaklasik 400 m) uzun olmasi,

e Parsel alaninin sanayi tesisleri icin tercih edilen buyiklikte olmasi,

e Diize yakin bir topografyaya sahip olmasi,

e Civar gayrimenkullere gore, mistakil bir mevzi imar planinin olmasi,

e Saray - Cerkezkoy Karayoluna yaklasik 1 km mesafede olmasi ve bu yolun asfaltlanmis olmasi,

e insasina baslanan 3. Havalimanina yakin konumda olmasi,

e Gayrimenkullerin hem Marmara Denizi hem de Karadeniz’e kolayca ulasilabilir olmalarinin
tercih sebebi olmasi,

e istanbul ve Tekirdag gibi Biyiiksehirlere yakinligi sebebiyle evvelce yapilan sanayi yatirimlarinin

avantajli hale gelmesi,

Zayif Yonler

e Tarim arazilerinin cogunlukta oldugu bir bélgede konumlanmasi,

e OSBigin de yer almamasi,
Firsatlar

e Sifahi olarak OSB ilan edilmesi calismalarinin oldugu 6grenilmistir. Bu sebeple yakin zamanda
yollarin daha dizgiin hale gelecegi alt yapinin tamamlanacagi ve sanayilesme icin uygun sartlarin
olusacagi distintilmektedir.

e Trakya Havzasini korumak amaciyla Organize Sanayi Bolgesi disinda sanayi alanlarina ve
yapilasmasina izin verilmemesinin mevcut sanayi imarl arsalarin degerine pozitif katki
saglayacagi diisinlilmektedir.

e 3. KOpri baglanti yolunun, Cerkezkoy ve Saray giris ve cikisinin konu gayrimenkullere 600 m

mesafede insa edilecek olmasinin ulasimi oldukga kolaylastiracaktir.
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Konu gayrimenkullere yakin mesafede termal su kaynaginin bulunmus olmasi sebebiyle bu

bolgeye yatirimlarin artacagi disiinilmektedir.

Tehditler

6.3

Kiresel piyasalardaki durgunluk ve gilvenlik kaygilarinin gelecekte gayrimenkul piyasasina
olumsuz etkileri olabilir.
Onlem aliniyor olsa da Saray ilgesinde zaman zaman su baskinlarinin yasanmasi sebebiyle

bolgedeki gayrimenkullerin tercih edilmesini olumsuz etkilemesi

Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler

Bu degerleme ¢alismasinda;

325 Ada, 4 ve 6 Numarali Parseller igin

v" Emsal (Piyasa) Karsilastirma Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu gayrimenkuliin

ozellikleri dikkate alinarak, piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim — satima konu
olmus emsal arastirmalarina s6z konusu gayrimenkulln arsa degerinin tespiti amaciyla yer
verilmistir.

Maliyet Yontemi (Emsal/Maliyet Yaklagimi), parsellerin mevcut imar durumunun
yapilasmaya izin vermemesi ve hazlihazirda parseller lizerinde yapi bulunmamasi nedenleri
ile kullanilamamistir.

Gelirlerin Kapitalizasyonu — iINA Analizi Yaklasimi, parseller iizerinde gelir getirecek herhangi
bir yapinin bulunmamamasi ve mevcut imar durumunun gelir getirecek yap! yapmaya imkan

vermemesi gibi sebeplerle kullanilamamistir.

325 Ada, 16 Numaral Parsel igin

v' Emsal (Piyasa) Karsilastirma Yaklagimi cercevesinde, degerleme konusu gayrimenkulin

Ozellikleri dikkate alinarak, piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim — satima konu
olmus emsal arastirmalarina s6z konusu gayrimenkuliin arsa ve toplam degerinin tespiti
amaciyla yer verilmistir.

Maliyet Yontemi (Emsal/Maliyet Yaklagimi) cercevesinde, Emsal Karsilastirma (Piyasa)
Yaklasimi ile elde edilen parsel degerine, Maliyet Yaklasimi ile degerleme konusu parsel
Uzerinde yer alan yapilarin yapilasma ozellikleri dikkate alinarak hesaplanan insaat maliyetleri

ilave edilmek suretiyle gayrimenkuliin toplam (arsa + yapi) degerine ulasiimistir.

v" Bu c¢alismada gelir yontemi kullanilmamstir.
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6.3.1

325 Ada, 4 ve 6 Parsellerin Emsal Yaklasimi Cergevesinde Deger Tespiti

Degerleme konusu tasinmazlara bulundugu bolgede emsal teskil edebilecek

tasinmazlar asagidaki tabloda gosterilmistir.

niteliklere sahip

Satig m? Satig Satig m? Satig
Emsal No Agiklama Alan, m? | Degeri, | Degeri, Deger, Degeri, Kaynak Emsaller Hakkinda Gériisler
TL TL ABD $ ABDS

Emsal#l [Saray Caylakoy'de, konu gayrimenkule| 3.200,00| 390.000 121,88| 119.284 37,3|0ziipek Emlak: Kuzeybatidaki Saray - Cerkezkdy)
oldukga yakin konumlu, tek tapu seklinde 05333116661 yoluna yakin olup, hisseli oldugu
satilabilecek durumdaki, 3.200,-m? ancak tek tapu olarak  da
yuzolgumli tarla satiliktir. satilabilecegi beyan edildi.

Emsal#2 ([Saray, Caylakéy, Karadutlar Mevkisinde, 684 85.000 124,27 25.998| 38|Dogal Gayrimenkul: Saray - Gayla Koyl yoluna cepheli
konu gayrimenkule yakin konumlu, 20.700,- 05324512219 olup, hisse satiliktir.

m? yuzdlgiimli, tarla nitelikli, 32 Parselin
684,-m? lik hissesi satiliktir.

Emsal#3 |Saray, Ayaspas Mevkisinde, konu 287 30.000 104,53 9.176 32|Dogal Gayrimenkul: Konu tasinmazin  kuzeyinde 2.
gayrimenkule olduk¢a yakin konumlu, ayni 05324512219 parsel komsusudur. Yola 2. parsel
ada numarasina sahip, 3.971,-m? yuzdélcimli, olup hisse satiliktir.
tarla nitelikli, 325 ada, 14 Parselin 287,-m? lik
hissesi satiliktir.

Emsal#4 ([Saray, Ayaspasa, Asagibaglar Mevkisinde, 310 41.000 132,26 12.540| 40,5|Yagiz Gayrimenkul: Kuzeybatidaki Saray - Cerkezkdy)
konu gayrimenkule yakin konumlu, 7.721,16 0553 327 37 60 yoluna cepheli ancak hisse satiliktir.
m? yizélgiimli, tarla nitelikli, 331 Ada 4
Parselin 310,-m? lik hissesi satiliktir.

Emsal#5 |Saray, Caylakdy'de konu gayrimenkule yakin| 1.000,00( 108.000 108 33.033 33|Tugra Emlak: Asfalta 2. parsel olup, mustakil
konumlu, 1.000,-m? yuzélgimla, mustakil, 0-282-7252329 (hisseli degil) parseldir.
asfalt yola 2. parsel oldugu beyan edilen
tarla satiliktir.

Emsal#6 [Saray, Ayaspas Mevkisinde, konu 650 90.000 138,46 27.527 42,3|Pars & Leon Gayrimenkul: |Konu taginmazin batisinda 3. parsel
gayrimenkule olduk¢a yakin konumlu, 05322977091 komsusudur. Yola cephesi
33.143,-m? yuzélgumli, tarla nitelikli, 326 bulunmayip hisse satiliktir.
ada, 14 Parselin, 650,-m? lik hissesi satiliktir.

Emsal#7 ([Saray, Ayaspasa Mahallesinde, konu|16.288,89|1.630.000 100,07| 498.547 30,6|Er Emlak: Saray lilgesine g¢ok vyakin, yola
gayrimenkule yakin konumlu, 16.288,89,-m? 05336812376 cepheli, mdustakil ve yuzdlguimi
yuzolgumli, tarla nitelikli, 119 Ada, 27 Parsel olarak tarima uygun buyukluktedir.
satiliktir.

Emsal karsilastirma ve degerlendirme tablosu asagidaki tabloda belirtilmistir.

Emsall [Emsal2| Emsal3 | Emsal4 [ Emsal5 [ Emsal 6 | Emsal 7
Satis Fiyati 390.000| 85.000| 30.000| 41.000| 108.000| 90.000|1.630.000
Pazarlk Payi 5% 5% 0% 3% 5% 5% 6%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri 370.500| 80.750 30.000| 39.770| 102.600| 85.500]1.532.200
Buyuklik(m?2) 3.200 684 287 310 1.000 650 16.289
Birim m? Satis Degeri 115,78 | 118,06 104,53 128,29| 102,60 131,54 94,06
Ortalama 114 TL

Tabloda yer alan emsallerin irdelenmesi sonucunda,

v/ Boélgede yer alan tarlalarin Saray - Merkez’e, Kdylere yakinligina ve ana yollara cephesine gére

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

bedellerinin 94,-TL ile 132,-TL araliginda oldugu goérulmistr.

v’ Tabloda yer alan ve pazarlik payi diisiilmiis emsallerin ortalama m? emsal satis bedelinin 114,-

TL oldugu belirtilmistir.

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

v" imarsiz alanda kalmas
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Saray Merkez’e yakin konumlu olmasi,

Caylakoy Yoluna cepheli olmasi,

v
v
v" Cerkezkoy — Saray Yoluna yakin konumlu olmasi,
v

Son donemde konu gayrimenkullerin bulundugu bdlgede jeotermal su kaynaklarinin

kesfedilmesinden sonra gayrimenkul fiyatlarinda hareketlenmenin yasanmasi

v" Her iki parselin de Sanayi Alani imarina sahip olan 16 Parsel icin hazrlanan altyapi

hizmetlerinden emsal gayrimenkullere gére daha fazla faydalanma imkaninin bulunmasi,

Vb kriterler dogrultusunda, olumlu olumsuz 6zellikler birlikte degerlendirilerek m* emsal satis

bedelinin 120 TL/m? olarak alinmasinin uygun olacagi kanaatine varilmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

m?2 Satis Degeri,

Hesaplanan

Takdir Edilen

Parsel No Yiuzolglimii, m T Deger TL Deger TL
4 Numarah Parsel 6.534 120 784.080 785.000
6 Numarali Parsel 961 120 115.320 115.000
v" 325 ada 4 parselin pazar degerinin 785.000 TL oldugu tahmin ve takdir edilmistir.
v" 325 ada 6 parselin pazar degerinin 115.000 TL oldugu tahmin ve takdir edilmistir.
16
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6.3.2

Emsal Yaklagimi Yontemine Gére 325 Ada, 16 Parselin Pazar Degerinin Tespiti

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede ve yakin cevresinde fabrika emsali teskil

edebilecek niteliklere sahip tasinmazlar asagidaki tabloda gosterilmistir.

Sats m?2 Satis Satis m?2 Satis
Aciklama Alan, m? De"eri§ L Degeri, Deger, Degeri,
sen, T ABDS | ABDS
Saray, Merkez'de Yeni
Mahallesinde, iskanli, 8 m tavan
Emsal#1 |yuksekligi, 18.000,-m? kapali 18.000 | 25.576.000 1.421|8.000.000 444
alanl oldugu beyan edilen
fabrika binasi satiliktir.
Cerkezkdy OSB'de 9.000,-m?
. 5
Emsalig | 2rs2 icerisinde 7.000 m*kapali 7.000(12.788.000|  1.8274.000.000 571
alanh oldugu beyan edilen
fabrika binasi satiliktir.
Cerkezkdy OSB'de 9.200,-m?
. 2
Emsalyg | 2rs icerisinde 6.500 m*kapall 6.500[10.709.950 |  1.648|3.350.000 515
alanl oldugu beyan edilen
fabrika binasi satiliktir.
Cerkezkdy OSB'de 8.000,-m?
. 2
Emsalya | 2753 icerisinde 5.000,-m* kapal 5.000| 7.193.250|  1.4392.250.000 450
alanh oldugu beyan edilen
fabrika binasi satiliktir.
Cerkezkdy OSB'de 12.500,-m?
. e
Emsalys | 2rsa icerisinde 9.000,-m*kapali | g 505111 189500 1.243|3.500.000 389
alanl oldugu beyan edilen
fabrika binasi satiliktir.
SATILIK FABRIKA EMSAL LIiSTESI
Emsaller
. . B. . 2
Emsal Yeri Ozellik 'L(\rl::‘)' F('_ﬁ)t : Filr:t‘:(::.) Kaynak Hakkinda
v Goriisler
Saray ilgesi icinde,
konu
Yakin . Hedef Emlak: .

1 konumlu Fabrika | 18.000 | 25.576.000| 1.420,89 0532 242 61 02 gayrimenkule
yakin
konumludur.

Uzak . Redna World: | Cerkezkéy OSB'de

2 konumlu Fabrika 7.000 |12.788.000| 1.826,86 0532 325 61 45 | konumludur.

Uzak . Bin Yapi Emlak: | Cerkezkoy OSB'de
3 konumlu Fabrika 6.500 |10.709.950| 1.647,68 0506 918 51 70 | konumludur.

Uzak . City Emlak: Cerkezkoy OSB'de
4| konumiy | FaPrika | 5.000 1 7.193.250 | 1.438,65 | ;oo g5 9370 | konumludur.

Uzak . Semsi Emlak: [ Cerkezkéy OSB'de
5 konumlu Fabrika 9.000 |11.189.500 | 1.243,28 0532 334 64 70 | konumludur.
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Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Satis Fiyati 26.156.000| 13.078.000| 10.952.825| 7.356.375| 11.443.250
Pazarlik Payi 5% 5% 5% 5% 5%
Pazarlk Sonrasi Satis Degeri 24.848.200| 12.424.100| 10.405.184| 6.988.556| 10.871.088
Buyuklik(m?) 18.000 7.000 6.500 5.000 9.000
Birim m? Satis Degeri 1.380,46 1.774,87 1.600,80 1.397,71 1.207,90
Ortalama 1.4727L

Bolgede yapilan benzer nitelikli emsal arastirmalari sonucunda;

v Saray’da konu gayrimenkul ile benzer ézelliklere sahip fabrika arzinin kisitli oldugu,

v" Konu gayrimenkule benzer ézellik gdsteren, Saray, Kapakli, Velikdy ve Cerkezkdy OSB icersinde

konumlu fabrikalarin m? emsal satis degerinin 1.207,90 TLile 1.774,87 TL araliginda degistigi,

v’ Tabloda yer alan fabrikalarin ortalama m? emsal satis bedelinin 1.472,-TL oldugu,

tespitleri yapiimistir.

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

v' Konumu,

Yasi,

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

Tabloda yer alan emsaller gibi OSB imkankanlarindan yararlanamamasina ragmen altyapisinin

tam olmasi,

v Son dénemde konu gayrimenkullerin

bulundugu bolgede

jeotermal su

kesfedilmesinden sonra gayrimenkul fiyatlarinda hareketlenmenin yasanmasi

kaynaklarinin

Vb o6zellikleri géz 6niinde bulundurularak m* emsal satis degerinin 1.472 TL olarak alinmasinin uygun

olacagi kanaatine varilmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMINE GORE PAZAR DEGERI (16 PARSEL)

Fabrika Kapali Alani, m? 7.840,00
m? Satis Degeri, TL 1.472
Tasinmazin Hesaplanan Pazar Degeri TL 11.540.480
Tasinmazin Takdir Edilen Pazar Degeri TL 11.540.000

18
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6.3.3 Maliyet Yaklasimi Yontemine Gore 325 Ada, 16 Parselin Pazar Degerinin Tespiti

Ayristirma Yontemi dogrultusunda degerleme konusu gayrimenkuliin Arsa Degeri ve Yapi Degeri ayri
ayri yontemlerle hesaplanarak toplanmis ve gayrimenkuliin toplam degeri tespit edilmistir. Bu
yontemde konu gayrimenkuliin parsel ve yapi degeri hipotetik olarak ayristiriimak suretiyle;

» Emsal Karsilastirma (Piyasa) Yaklasimi gercevesinde, degerleme konusu parselin ozellikleri
dikkate alinarak, piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus arsa emsal arastirmalari
dogrultusunda arsa degeri takdir edilmistir.

> Maliyet Yaklasimi ile yapinin ozellikleri dikkate alinarak ile buglinkii yapi degerine
ulasiimaktadir.

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

gayrimenkulin toplam degerine ulasiimaktadir.

19
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6.3.3.1 325 Ada, 16 Parselin Maliyet Yaklasimi Cercevesinde Arsa Degerinin Tespiti
Degerleme konusu 16 numarali parselin konumu ve imar durumu dikkate alinarak, bolgede yapilan

satilik emsal arastirmasi sonuglari asagida sunulmustur.

SATILIK ARSA EMSALLERI (16 Parsel)

SATIS DEGERI

Yiizolglim,

ABD ABD
m? TL TL/m?

uUsD USD/m?

Aciklama

Cerkezkoy, Velikoy OSB'de konumlu,
Emsal | E:0,70 yapilasma kosulunda sanayi

1 imarli, 21.000,-m? yuzél¢timli oldugu
beyan edilen arsa satiliktir.

21.000| 7.552.545 360 2.310.000 110,00

Saray, Beyazkoy'de, konu
gayrimenkule uzak konumlu,TEM
Avrupa Otoyoluna vyakin, E:0,70
Emsal | yapilasma kosulunda sanayi imarl,

2 Tapuda Saray, Gocgerler koyid, 108
ada, 2 parsel numarali, 6.111,68 m’
ylzolgimli oldugu beyan edilen arsa
satiliktir.

6.111| 1.497.431 245 458.000 74,95

Kapakh OSB'de, E:0,70 vyapilasma
Emsal | kosulunda sanayi imarli, 33.857,34

3 | m?® yuzdlgimli oldugu beyan edilen
arsa satiliktir.

33.857| 13.829.985 408 | 4.230.000 124,94

Kapakli OSB'de, E:0,70 vyapilasma
Emsal | kosulunda sanayi imarl, 2.960,-m’

4  |yuzolgimlu oldugu beyan edilen arsa
satiliktir.

2.960| 1.050.000 355 321.150 108,50

Velikdy OSB'de, E:0,80 yapilasma
Emsal | kosulunda sanayi imarli, 7.330,-m’

5 yuzolglimlu oldugu beyan edilen arsa
satiliktir.

7.330( 2.200.000 300| 672.886 91,80

Velikdy OSB'de, E:0,80 vyapilasma
Emsal | kosulunda sanayi imarli, 7.330,-m’

6 |yUzolgimli oldugu beyan edilen arsa
satiliktir.

6.500( 2.130.000 328 | 651.476 100,23

Tabloda yer alan emsallerin irdelenmesi dogrultusunda,
v' Bolgede OSB disinda sanayi imarli arsalarin nadir oldugu, bulunan sanayi imarli arsalarin ise

Saray - Merkez'e, Koylere yakinligina ve ana yollara cephesine ve yapilasma kosuluna gore

gore m” emsal satis bedellerinin farklilik gésterdigi,
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v' Tablodaki arsalarin m? emsal satis bedellerinin 245,-TL ile 408,-TL araliginda degistigi, bu
araligin genis olmasinin son donemde Amerikan Dolari bazinda yasanan artistan
kaynaklandigi,

v’ Tabloda yer alan emsallerin ortalama m? emsal satis bedelinin 333,-TL oldugu,

tespitleri yapiimigtir.

Degerleme konusu gayrimenkule emsal alinan ve piyasada satilik olan parsellerin farkh yapilasma
haklarina sahip olmalari sebebiyle, “m? yvapilasma hakkina gore dizeltilmis parsel degeri”
hesaplanmis olup, Yapilasma hakkina gére diizeltilmis emsal m? satis bedelleri asagida tablo halinde

sunulmustur.

Emsal Deger, ABD Emsal m? Basina insaat Hakki E:0,60 Yapilagsma Hakkina Gore
$/m? Yapilasma Degeri Diizeltilmis Parsel Degeri
TL ABD $ Hakki TL ABD $ TL ABD $
360 110,00 0,70 514 157 308 94,29
245 74,95 0,70 350 107 210 64,24
408 124,94 0,70 584 178 350 107,09
355 108,50 0,50 709 217 426 130,20
300 91,80 0,80 375 115 225 68,85
328 100,23 0,80 410 125 246 75,17
Diizeltilmis Parsel Degeri, TL 294 920

Sanayi imarli emsal miilklerin m* emsal birim bedellerinin farkli emsallerdeki yapilasma haklarinin
degerleme konusu parselin sahip oldugu E:0,60 esas alinarak (bu yapilasma hakkina es deger)
duzeltilmesi yoluyla elde edilen ortalama m? emsal birim bedeli 294,-TL/m” hesaplanmistir. Yapilan
bu tespitler dogrultusunda, degerleme konusu 325 ada, 16 numarali parselin ;

v" Mevzi imar plani,

v" Sanayi alani imari,

v" Saray Merkez’e yakin konumlu olmasi,

v" Cerkezkoy — Saray Yoluna yakin konumlu olmasi,

v Son dénemde konu gayrimenkullerin bulundugu bdlgede jeotermal su kaynaklarinin

kesfedilmesinden sonra gayrimenkul fiyatlarinda hareketlenmenin yasanmasi,

vb kriterler dogrultusunda m” emsal satis bedelinin 310,-TL olarak alinmasinin uygun olacag

kanaatine varilmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Parsel No Yiizélglimii, m? m?’ Satis Degeri, TL Parsel Degeri, TL

16 22.580 310 6.999.800
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6.3.3.2 325 Ada, 16 Parselin Maliyet Yaklasimi Cercevesinde Yapi Degerinin Tespiti

Maliyet Yaklasimi esaslari cercevesinde, degerleme konusu 16 numaral parsel lizerinde yer alan

yapinin insai ozellikleri dikkate alinarak insaat maliyetleri hesaplanmis ve yapilarin insa yili esas

alinmak ve yipranma payi dislilmek suretiyle hesaplanan yapi maliyet degeri, Emsal Karsilastirma

(Piyasa) Yaklasimi sonucunda bulunan arsa degerine ilave edilerek Gayrimenkuliin Toplam Degerine

ulasiimistir. Maliyet Yaklasimi ile yapilarin yapim maliyeti hesaplanirken asagida sunulan varsayimlar

esas alinmgtir.

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

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

belirtilen 2016 Yili Binalarin Metrekare insaat Maliyet Bedellerini Gosterir Cetvele gore, 3. Sinif

A grubu maliyet bedeli olan 630,-TL hesaplamalara dahil edilmistir.

o Cevre Diizeni Maliyeti; Yapi Maliyetinin %3’U oraninda varsayllmis ve hesaplamalara dahil

edilmistir.

o Gayrimenkullerin bugtinkii degerine ulasilirken, yapilarin yapim yillari ve fiziksel/ fonksiyonel

yipranmaya tabi olduklari dikkate alinmis ve fiili degerleme tarihi itibari ile 02.12.1982 tarih ve

17886 sayili Resmi Gazete yayimlanan “Asinma Paylarina iliskin Oranlari Gosteren Cetvel”e

gore, %15 olarak belirlenen yipranma bedelleri disilerek gayrimenkullerin bugilinkii bedeli

hesaplanmistir.

Mimari ve Miihendislik Giderleri
Mimarlik ve Mihendislik giderleri toplam insaat maliyetinin % 3'U oraninda varsayilmistir.
Koordinasyon ve Genel Giderler

Koordinasyon ve Genel Giderler, insaat maliyeti ve Mimari ve Mihendislik Bedelleri toplaminin

varsayllmistir.
Diger Giderler

% 3‘U oraninda

Diger giderler, toplam insaat maliyeti, Mimari ve Mihendislik giderleri ve Koordinasyon ve Genel Giderler toplaminin %3’

oraninda varsayllmistir.

Yukaridaki yapilan agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu fabrikanin yapi maliyet degerinin

tespitine yonelik yapilan hesaplamalar asagida sunulmustur.
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MALIYET YAKLASIMI
Depo ve idari Bina Kapali Alani, m? 7.840
Birim Maliyet, TL 630
Mimarlik Ve Mihendislik Maliyeti, TL 18,9
Koordinasyon Ve Yonetim Maliyeti, TL 19,5
Diger Maliyetler, TL 20,1
Giydirilmis Birim Maliyet, TL 688
3 Depo ve idari Bina Yeniden Yapim Maliyeti, TL 5.397.197
Cevre Diizenlemesi Maliyeti, TL 161.916
Yipranma Orani 0,15
Yipranma Payi, TL 833.867
Depo ve idari Bina 3 Bugiinkii Yapi Degeri, TL 4.725.246
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6.3.3.3 Maliyet Yaklasimi Yontemine Goére 325 Ada, 16 Parselin Pazar Degeri Tespiti

Degerleme konusu 325 ada, 16 numarali parsel ve lzerinde yer alan yapilarin, Emsal Karsilastirma

(Piyasa) Yaklasimi sonucunda hesaplanan arsa degerine, Maliyet Yaklasimi ile hesaplanan yapilarin

buglinki degeri ilave edilmek suretiyle toplam degeri hesaplanmistir.

Maliyet Yaklasimi Yontemine Gore 325 Ada 16 Parselin Pazar Degerinin Takdiri

16 No.lu Parsel Arsa Degeri 6.999.800
16 No.lu Parsel Uzerinde Yer Alan Yapinin Bugiinkii Degeri 4.725.246
Hesaplanan Pazar Degeri TL 11.725.046
Takdir Edilen Pazar Degeri TL 11.725.000

Maliyet yaklasimina goére degerleme konusu tasinmazin pazar degerinin 11.725.000 TL oldugu tahmin

ve takdir edilmistir.

6.3.4

Emsal Yaklagimi Yontemine Go6re 325 Ada, 16 Parselin Kira Degerinin Tespiti
Degerleme konusu gayrimenkuliin konumu ve yapisal 6zellikleri goz 6niinde bulundurularak, yakin

cevresinde yapilan emsal arastirmalari sonucunda asagidaki verilere ulagilmistir.

Alan Kira m?2 Kira Kira m?2 Kira
Agiklama m? " | Bedeli, | Bedeli, | Bedeli, Bedeli,
TL TL ABD $ ABDS
Emsal | Gerkezkoy OSB'de, 6.000,-m kapal 6.000| 89.911| 14,99| 27.500 4,58
1 alanli, fabrika binasi kiraliktir.
Emsal Cerkezkdy OSB'de, 8.500,-m? kapal
) alanli, 8,5 m tavan yuksekligi olan, fabrika | 8.500 96.450 11,35 29.500 3,47
binasi kiraliktir.
Emsal | Cerkezkoy OSB'de, 8.000,-m? kapali
3 alanli, h:8 m olan, fabrika binasi kiraliktir. 8.000) 104.624 13,08| 32000 4,00
Emsal Cerkezkdy OSB'de, 3.500,-m? kapal
4 alanli, tek katl, H:7,50 m, fabrika binasi 3.500 40.869 11,68 12.500 3,57

kiraliktir.

Bolgede yapilan benzer nitelikli emsal arastirmalari sonucunda;

v
v

Saray’da konu gayrimenkul ile benzer 6zelliklere sahip kiralik fabrika bulunamadigi,

Konu gayrimenkule benzer 6zellik gosteren, Cerkezkdy OSB icersinde konumlu fabrikalarin

aylik m? emsal kira bedellerinin 3,47 USD/Ay ile 4,58 USD/Ay araliginda degistigi,

Fabrikalarin acik alanlarinin ve yapi yiksekliklerinin satis ve/veya kira bedellerini olumlu

yonde etkiledigi,

Tabloda yer alan biitlin emsallerin Cerkezkdy OSB icerisinde konumlu oldugu,

Cerkezkdy OSB’de de biiyik kapal alana (10.000>) sahip kiralik/satilik fabrika arzinin kisitli

oldugu,

Tabloda yer alan fabrikalarin ortalama m? emsal kira bedelinin 3,91 USD/Ay oldugu,
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tespitleri yapiimistir.

Yapilan bu tespitler dogrultusunda, degerleme konusu 325 ada 16 numaral parsel ve lizerindeki
fabrikanin, Konumu, Yasi, Saray, Merkez'e ve Cerkezkdy-Saray Yoluna yakin konumu, Tabloda yer
alan emsaller gibi OSB imkankanlarindan yararlanamadigi, Dolar kurunda yasanan artisin kira
bedellerine henliz yansimadigl, Vb ozellikleri géz 6nlinde bulundurularak aylik m? emsal kira

bedelinin 3,50,-USD/Ay olarak alinmasinin uygun olacagi kanaatine varilmistir.

Kira Degerinin Tespiti
Kiralanabilir Kapali Alan, m’ 7.840
m? Kira Bedeli 3,5
Aylik Kira Bedeli, USD/Ay 27.440
Yillik Kira Bedeli, USD/Yil 329.280
Hesaplanan Kira Degeri TL/Yil 1.076.581
Takdir Edilen Kira Degeri TL/Yil 1.075.000

Degerleme konusu tasinmazin yillik kira degerinin 1.075.000 TL oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

6.3.5 Kullanilan Degerleme Analiz Yontemlerini Agiklayici Bilgiler ve Bu Analizlerin Secilme
Nedenleri
Bu calismada 325 ada 16 parselin deger takdirinde maliyet yontemi ve emsal karsilastirma yontemi

kullanilmistir.

Bu calismada 325 ada, 4 ve 6 parsellerin deger takdirinde emsal karsilastirma yontemi kullanilmistir.

6.3.5.1 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
Degerleme konusu 325 ada 16 numaral parsel lzerinde konumlandirilan yapilarin “En Etkin ve

Verimli Kullanim1” teskil ettigi kanaatine varilmistir.

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

calismasinda “En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi” kullanilmamustir.

6.3.5.2 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Bu calismada; degerleme konusu gayrimenkullerin deger tespitinde, Misterek veya Bolinmis

Kisimlar dikkate alinmamustir.

24
Rapor No: 2016-008-230



6.3.6 Farkh Degerleme Metotlariyla Bulunan Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Farkl yontemler kullaniimak suretiyle elde edilen sonuglar asagidaki tabloda gosterilmistir.

OZET TABLO
.. Emsal Karsilagtirma Maliyet Yaklasimi | Takdir Edilen Pazar Degeri
Kullanilan Yontemler Yaklasimi (TL) (TL) (TL)
325 Ada, 4 Parsel 785.000 - 785.000
325 Ada, 6 Parsel 115.000 - 115.000
325 Ada, 16 Parsel 11.540.000 11.725.000 11.725.000

v" 325 ada, 4 parselin deger takdirinde emsal karsilastirma yontemi kullanilmistir. 325 ada 4

numarali parselin pazar degerinin 785.000 TL oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

v' 325 ada, 6 parselin deger takdirinde emsal karsilastirma ydntemi kullanilmistir. 325 ada, 6

parselin pazar degerinin 115.000 TL oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

v 325 ada, 16 parselin Pazar degeri takdirinde maliyet yaklagimi yéntemi kullanilmistir. 325 ada, 16

parselin pazar degerinin 11.725.000 TL oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

6.3.7 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri,

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

bulunmamaktadir.
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6.3.8 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin

Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriisler

Rapor’un ilgili bélimlerinde detaylari verildigi Gizere; degerleme konusu 325 ada

v
v

4 ve 6 numarali parseller (izerinde herhangi bir izne tabi yapi bulunmamaktadir.

16 numaral parsel lzerinde yer alan yapilarin ise Mimari proje, Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma
izin Belgesi mevcuttur.

Ancak 30.12.2002 tarihli yapi ruhsatinin lizerinden 6 yil gegtikten sonra yani 29.12.2008 tarihinde
Yapi Kullanma izin Belgesi alinmistir. Bu cercevede 3194 Sayili imar Kanunu’nun 31. Maddesinin
ilk ciimlesindeki “insaatin bitme giinii, kullanma izninin verildigi tarihtir’ hikmi geregi
degerleme konusu gayrimenkullerden 16 parsel Uzerindeki fabrika binasi kanunen 29.12.2008
tarihinde bitmistir. 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 yeniden ruhsat alinmasi

mecburidir. Baslanmis_insaatlarda miiktesep haklar saklidir hiikmi geregi fabrika binasina

yeniden Yapi Ruhsati alinmasi gerekirdi. Ancak yeniden Yapi Ruhsati alinmadigi ve ilk yapi
ruhsatina istinaden Yapi Kullanma izin Belgesi tanzim edildigi anlasilmaktadir. Buna karsin

baslanmis insaatlarda miktesep haklarin sakl oldugu hususu da yine kanunda zikredilmektedir.
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7  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

tim hususlara katiliyorum.

7.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, yola olan cephesi,
alan ve konumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa
arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu tasinmazin degerlendirmesinde tlkenin ekonomik durumu da

g6z 6nilne alinarak;

v" 325 ada 4 numaral parselin pazar degerinin 785.000 TL oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

v" 325 ada, 6 parselin pazar degerinin 115.000 TL oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

v" 325 ada, 16 parselin pazar degerinin 11.725.000 TL oldugu tahmin ve takdir edilmistir.
14.11.2016 Tarihi itibariyle

Degerleme Konusu Tasinmaz | Takdir Edilen Pazar Degeri (TL)

325 Ada, 4 Numarali Parsel 785.000
325 Ada, 6 Numarali Parsel 115.000
325 Ada 16 Numarali Parsel 11.725.000

1. 11.11.2016 Tarihli Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Doviz Alis Kuru: 1 USD= 3,2695 TL
2. KDV Harigtir.

Hazirlayan Kontrol Eden Onaylayan
Levent CELIK Onder OZCAN Dilek YILMAZ AYDIN
Degerleme Uzmani Lisansli .Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 402452 SPK Lisans No: 402145 SPK Lisans No: 400566

o ap P

27
Rapor No: 2016-008-230



8 EKLER

Tapu Belgeleri
TAKBIS Belgeleri
Yazili imar Durumu
Kadastral Pafta
Mimari Proje

Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi

N o v ok~ w N oe

Fotograflar
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TAKBIS Belgeler

Ek-2

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler icin Detayli - SBi var + Pasif Malikler)
Zemin Tipi : Ana Taginmaz Ada/Parsel : 325/4
Zemin No : 68874451 Yiizolgiim : 6.534,00 m2
i/ fige : TEKIRDAG/SARAY Ana Tas. Nitelik : TARLA
Kurum Adi : Saray(TEKIRDAG) TM
Mahalle / Koy Adi : AYASPASA Mah.
Mevkii : BAGLAR MESELIGI
Cilt/ Sayfa No : 21/19%4
ﬁ Kayit Durum : Aktif

TASINMAZ SERH / BEYAN / iRTiIFAK

S/B/i Aciklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye

Terkin Sebebi - Tarih - Yev

Beyan  01/12/2006-11371 SAYILI BAKKANLAR KURULU KARARI GEREGINCE 07/06/2007 - 3056
YABANCI GERGEK VE TUZEL KISILERE SATI$ VE SINIRLI AYNI HAK.
TESIS EDILEMEZ.

MULKIYET BiLGILERI
Sistem No Malik Elbirligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
189291933 MEMET ALDIKACTI : GAZI Oglu TAM 6.534,00 Satig - 24/12/2002 - 3154- - -
1_ TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler i¢in Detayl - mw— var)
Zemin Tipi : Ana Tasinmaz Ada/Parsel : 3256
Zemin No : 68952620 Yiizolgiim : 961,00 m2
i1/ ilge : TEKIRDAG/SARAY Ana Tas. Nitelik : TARLA
Kurum Adi : Saray(TEKIRDAG) TM
Mahalle / Koy Adi : AYASPASA Mah.
Mevkii : BAGLAR MESELIGI
Cilt / Sayfa No s 21/1996
ﬁ Kayit Durum : Aktif
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
S/B/i Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Beyan 01/12/2006-11371 SAYILI BAKKANLAR KURULU KARARI GEREGINCE 07/06/2007 - 3056 =
YABANCI GERCEK VE TUZEL KISILERE SATI§ VE SINIRLI AYNIHAK
TESIS EDILEMEZ. -
[ MULKIYET BILGILERI - i
Sistem No Malik Elbirligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
189410264 MEMET ALDIKACTI : GAZI Oglu TAM 961,00 Satig - 29/05/2003 - 1176- - -
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[ TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler igin Detayl - SBI var)

Zemin Tipi : Ana Taginmaz Ada/Parsel : 325/16

Zemin No 1 68734041 Yiizolgiim 1 22.580,00 m2

it/ ige : TEKIRDAG/SARAY Ana Tas. Nitelik : ARSA

Kurum Adi : Saray(TEKIRDAG) TM

Mahalle / Kdy Ad1 : AYASPASA Mah.

Mevkii : GCAYLA YOLU

Cilt/ Sayfa No : 42/4111

Kayit Durum 1 Aktif ;;

(e

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
S/B/i Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Beyan  01/12/2006-11371 SAYILI BAKANLAR KURULU KARARI GEREGINCE

YABANCI GERCEK VE TUZEL KiSILERIN SATIS VE SINIRLI AYNI HAK
TESIS EDILEMEZ.

07/06/2007 - 3056

MULKIYET BILGILERI 2 a0 |
Sistem No Malik Elbirligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. .ﬂ!q.!_.- Sebehi.- Tarih ,..¢<~<.
189056803 BERKOSAN YALITIM VE TECRIT MADDELERI URETIM VE TAM 22.580,00 Satis - 21/07/2011 - 4120- - - Tans 3 =

TICARET ANONIM SIRKETI
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T.C.
SARAY BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Miidiirligii

Say1 :23710191-754-E.4166 09/11/2016
Konu : Imar Durumu

BERKOSAN
Yalitim ve Tecrit Maddeleri Uretim ve Ticaret A.§ :
Riizgarhbahg¢e Mah.Kavak Sok.Impa Is Merkz.12/1 Kavacik/Beykoz/Istanbul

figi : Berkosan Yalitim ve Tecrit Maddeleri Uretim ve Ticaret A.S 09/11/2016 tarihli ve 5710
kurum sayili yazisi.

ilgi dilekgenizde Tekirdag ili, Saray ilgesi, Ayaspasa Mahallesi, 63 pafta, 325 ada, 4, 6 ve 16
nolu parsel ile ilgili imar durumu bilgisi istenmektedir.

325 ada 16 parsel nolu yer, 08.10.2001 tarih ve 3 sayili Belediye Meclis Karari ile onanmig
1/1000 6lgekli uygulama mevzi imar planinda, sanayi alani olarak Emax 0,60, Hmax 6,50 imar
durumludur. Mevzii Imar Plan 6megi yazimiz ekindedir. )

325 ada 4 ve 6 nolu parsel ile ilgili ise [daremiz tarafindan onaylanmig 1/1000 6lgekli Imar
Plant bulunmamaktadir.

Dilekgenize cevaben bilgilerinize rica ederim.

Arif Naci ONGOREN
Baskan a.
Belediye Baskan Yrd.
Adres: Ayaspaga Mh. Atatiirk Alant No:32 Saray / TEKIRDAG . o s
Telefon: 0282 768 1005 Faks: 0282 768 00 55 Bimioe Miligan FRGEHE
Harita Miihendisi

Elektronik Ag: http://www.saray.bel.tr/
5070 sayil Elektronik imza Kanunu’na uygun olarak Giivenli Elektronik imza ile iiretilmistir.
Evrak teyidi https:/ebys.saray.bel.tr/sorgu/sorgula.aspx adresinden 981I-DM3K-816U kodu ile yapilabilir.
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| SARAY
| Ayazpaga Mahallesi
63 pafta - 325 ada
7 ve 8 no.lu parsellerde
BERKOSAN A S, teciglerine ait

- — - - -

mevzii imar plani

_—

4 586 300 -~
S. Aydeniz OZUER - gehir plancisi - 0.D.T.U.
A' §ehir Planlama Danigmanhik Tic. Ltd. $ti
oicek: 1/1000 pafta: F19-b-09-c-3-a
GOSTERIM
30 Q(imevzii imar plam
O~OT [onama sinin
e sanayi alant

~\ |ingaat yaklagma simin diizeltilen imar hatty
i — ,4’
e e —
Emax Emi$al: ingaat al 4 - d :
yapi ingaat allamm: i:r;rm:mlmm. [~ \}(orunan imar hatti

Prmax bina gabarisi (kat adedi) Etrzﬁk yolu
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Ek-4: Kadastral Pafta
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Ek-5: Mimari Proje

Tekindegd D
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Ek-6: Yapi Ruhsati ve Yapi

Kullanma izin Belgesi

YAPI RUHSATI

RuhsatTakleo:lB I 0]0 [ Ol 3 19 | \0 i2

Memet ALDIKAQT%:::U

Holcon B ajbona

1. Ruhsah verer kurum . 2. Ruhsatin verilis amaci 3. Ruhsatin onay tarihi [ 4. Ruhsat no.
8A nLkE 4
:,.ARAX.;.:..E_}A:,...J,«D,E.XF ............... ] Yori yao [Jtave - [ Kattavesi [] Tadiat 30,12,2008 36/27
i DASKANLIGT [ Kultanm degisiigi [] Fossoptk [] stnat duvan [] Bahge dvan | e [©-Adano el
i Tekirdag : 63 325 16
) B D Yenileme D Yeniden
ATy ~
lige: ... 8. Imar plant onay tarihi 9. Parselasyon plani onay tarihl 10, Imar durumu tarihi ve no.
Bucak .. Mezsii imgr plam e -
Koy :... O | S 11. Parselin kullanma amaci ve alani (m?) 12. Tapu tescil belgesi veren kurum 13. Tapu tescil belgesi tarihi ve no.
Beledye . SRTRY. Sanayli/tesisi/2258Q.-Saray Tap.Mid. [16.1.2002/41
Mahalle : 4:«7 aspaga mé_.’mww ::31 h?ED vworé onay 1 Lsrb:{’lanlanan Ingaata baglama l1"7'ir't:’lanhman ingaal bitirme [ 18. Ruhsatin gegerlilik tarihi
Ayaspasa 4 Ve =
ok Y ASPRG v eeatee |87, 8,01 80 12,02 |™50.6.2.03 | 30.12.07
YAP| SAHIBININ YAPI MUTEAHHIDININ ‘ SANTIVE SEFININ
19. Adi soyadi, Gnvani 24. Adi soyadi, Gnvani 25. Hukuki durumu 34. Ad) soyadi, Gnvani 35. Oda sicil no.

1

20. Bagh oldugu vergi dairesi 26. Kurum sicll no. 27. Bagl oldugu vergl dal. | 28. Vergl dairesi sicil no 36. Biiro tescil no.D .| 37. Oda belge no
- i
- A3UE | <ets - o|15L 002832 Yap1 Dene tlfm
21, Vergl daires! sicil no 29. Sigorta sicil no. 30. Stzlegme tarihi ve no. | 31. Miiteahhitlik karne no. | 38. Sigorta sicil no. 39, Sozlesme tarihi ve no.
- R4 ,1.2,2002
22 Adres 23, Im 32. Adres 3.1 40. Adres 41.Tmza
Oyali Iz Merk./, cmutel Cacls -
?8/1 Kat:9 . AW NMel B iio i —s -
e .
43, Unite 4. Yizblgdm 45, Benzer yapi sayisi_ 46. Topdm yap sayis 47. Yapinin 1aban alant (m?)| 48. Toplam taban alani (m’)
A2. Yapinin Unitelerinin kullanma amact ] sayis! (m’) = s 1 ?520 54 7520 Py
L 49. Yapida bagjimsiz bélim | 50, Toplam bagimsiz b8Kim | 51. Yapi ingaat alam (m?) | 52. Toplam yapt ingaat alani (m°)
-Hretim—Bines: 2 27205 e s
Deno 2 B480, 7840~ 7840, ~
HAPO e
. 53. Yapinin yol kotu alti kat | 54. Yapinin yol kotu Ostil kat | 55. Yapinin toplam kat 56. llave kat sayis,
_Jdare Sinasa 640, = sayist sayisi sayis!

1

= < :

§7. Yapimin yiksekligi (m)

58. llave kat yiksekiifi (m)

§9. Yapinin sinify

60. Yapinin grubu

i N R 6,50 - ) A
> 61. 1 m* maliyeti (Bin TL.) |62. Yapinin ingaat maliyeti | 63. Yapinin arsa degeri 64. Arsa dahil yapinin maliyeti
3 (Bin TL, Bin TL.) Bin T
Trowem | 5 | 7840, 202950000-15911 280000000= 1692738068000~
YAPI ILE ILGILi OZELLIKLER 101 .610.000.000 0=
65. ISITMA SISTEMI 67. TESISATLAR 69. ORTAK KULLANIMALANLARI | 70. YAPIM SISTEMLERI 71. KULLANILAN MALZEME
[] uzaktan isitmal kalorifer [] Yangin tesisat [[] paratoner []xemriak [C]yiama (agir) [[] Briket  [_] Beton blok
[] Bina igi kaloriter [] Haberlegme tes. EEleklﬂk [ siinax [[iskelet (iarkas) [] vugla ] Hafit panel
[] Kat kaloriferi [[] Kanalizasyon [] Jeneratsr [CJotopark [Cgelik [[] Tas |
[] Dogalgaz sobasi D Fosseptik D Hidrofor DYangm merdiveni [:]Ahsap D Ahsap D
[] sova ] Antma || [JAsansar [x Betonarme [ kerpic  []
[T kima 68. SICAK SU DOﬂak depo [Jranel kalip E Gazbeton ||
{£] Temin Sokli Yakit cinsi [Kapict dairesi [J¥esinde dokme | 72. DOSEME
fry [ Termosifon [] pogaigaz [[)Bekgi kuiobest | ] Prak kirig
66 YAKIT CINS| [3g Sotben LPG [ su deposu [CJkompozit (] Mantar dogeme
[T Kat yake [] Giines [] Kombi ] Fuet-oi Kuyu suyu [adProtabyik [] Asmolen
[T Fuetoit  [] Termal [] Gones koltektérii | [ ] Elektrik Sehir suyu ] Ansap
[j Dogalgaz D Rizgar |:| Migterek D Kati yakit D I___]
[j LPG m [:l D Termal D D
Ceexic [ [} Q [
YAP! PROJELERI
73. Onay Tarihi 74. Adh soyadt 75. Oda sicll no, |76, Biiro tescil no. | 7. Oda belge no. 78. Adres!
Mimari L = 2 ¢LFZ°‘7V/@ @JLU/"WA]% [1() ,’n(k
O
061903z (i Guasor | 308é 3 goide fociw {4
Statik 'z 5 <P 200 Srum Smod, 4
PO (i Whan B"‘}La"c‘ S a8 % Ne 7Si0 QeI J/ :
Baaf- 7 VIR 7 T 3%/%q - Hace Salny BETH
Q“, 9{12(0)2 il A:B S AR ’;51‘1 ?L" 09 Loyt b A . & ol
Mel teSpat 2 T ‘/ . M / g
E . Gl es S et
LI L el o B Ner4l GOPLy
o .
o.

mutlu proje 0262 3320887 2001 5000 adet (TS.8737)
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YAPI KULLANMA iZIN BELGESI
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Yapinin Teknik Ozellikleri
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bolumler elekirik, su,

hizmetinden faydalani

aigaz
Kemurlik, badh oldugu bagimstz bolom e birlikte elekirik, su vb. hizmetierden faydalanii. Mmmn Vo alokik Meisatim bovsemirve denetinl yagsimoh Kayd be a7acid vezi

[Yapinin Biten Kisimlari Igin Verilei
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Yapinin kismen kuflaniimast momkon ofan kisimlanina Kismi Kullanma lzni dozenlenebiimesi lgin bu bolamlere hizmet veren ortak kullanim alantarinin tamamianmig ve kullamlabilir olmasi garttir. Kultanma kzni dozenlenmeyen yapilar veiveya bagimsiz
2 gm0l bodrum katlar, yapinin kapict dairesi harig ortak alanlan lle projesinde belirlenmeyen afantar ikametgah olamaz. Bagimsiz blomiere badh depolar,

adet daire,

adet dokkan veya ...... adel(diger kullanimiar) tamam) belediye

8 Koouun salon doh oda seyis:
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99. Daire sayist

109. Parke olan daire sayisi

101. Bir daienin yiizolgimo
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