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1. DEGERLEME RAPORU HAKKINDA BILGILER

1.1. Sozlesme Tarihi ve Numarasi
07.09.2010 / BERKOSAN/DO2

1.2. Degerleme Tarihi

07.09.2010

1.3. Rapor Tarihi ve Numarasi
13.09.2010 / Berkosan-02

1.4. Rapor Turi

Gayrimenkul Degerleme Raporu
1.5. Raporu Hazirlayanlar

Dederleme Uzmani : H. Bayram GUNES - Dederleme Uzmani / Insaat Miihendisi

5. Degerleme Uzmam @ Hiseyin CANKURTARAN - SPK Lisans No:400196
1.6. Degerleme Raporunun Kapsami

Bu rapor, Berkosan Yalitim ve Tecrit Malzemeleri Uretim Ve Ticaret A.S. yetkililerinin yazil
talebi Gzerine Standart Gayrimenkul Defjerleme Uygulamalan A.S. tarafindan haarlanan
11.12.2009/Berkosan-001 tarih ve numarah Gayrimenkul Degerleme Raporunda yer alan tapuda
Tekirdag 1li, Saray ligesi, Ayazpasa Mahallesi, Baglar Meseligi Mevkii, 63 pafta, 325 ada,

- 4 parsel numarasinda kayith 6.534,-m? ylzolgiimiine sahip tarla,

- 6 parsel numarasinda kayith 961,-m? yiizolgiime sahip tarla ve

- 16 parsel numarasinda katyth 22.580,-m’ yizolcime sahip arsa ve Uzerinden

konumiandirilan 7.840,-m? kapal alanl fabrika binasi

vasfh gayrimenkullerin adil piyasa deferinin tespiti amaayla dizenlenmis olan revize
gayrimenkul degerleme raporudur,

1.7. Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Kisitlamalar
Musteri tarafindan herhangi bir kisitiama getirilmemistir.

2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. Dederlemeyi Yapan Sirket Unvam ve Iletisim Bilgileri
Standart Gayrimenkul Degerleme Uygulamalan A. §.

Eski Buyikdere Caddesi 1z Plaza Giz No:4 K: 6/18 Maslak-Sisli / Istanbul

T:0-212-290 6493 ; F:0-212-290 64 91 W : www.standartgd.com

2.2. Dederleme Talebinde Bulunan Miisteri Unvami ve Iletisim
Bilgileri

Berkosan Yalitim Ve Tecrit Malzemeleri Uretim Ve Ticaret A.S.
BilyUkdere Cad. Oyal Is Mrkz. No:108/1 K:9 Esentepe / Istanbul

(]



SrP

3. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BILGILER

3.1. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlarina
iliskin Bilgiler

3.1.1. Gayrimenkullerin Yeri / Konumu ve Tammi

Degerleme konusu gayrimenkuller; Tekirdag Ili, Saray Ilgesi, Ayazpasa Mahallesi, Baflar Meseligi
Mevkii, 63 pafta, 325 ada,
- 4 parsel numarasinda kayith 6.534,-m? yiizolciimiine sahip tarla,
- 6 parsel numarasinda kayith 961,-m? yiizélciime sahip tarla ve
16 parsel numarasinda kayith 22.580,-m® vyiizélcime sahip arsa ve (izerinde
konumlandinlan 7.840,-m? kapall alanh fabrika binasindan olusmaktadir,

._fG'a?rimenkul'Lin yakin cevresinde Karayollan Beton Santrali ve tarlalar yer almakta olup,
‘gayrimenkule yaklagik 12 km uzaklikta Cerkezkoy Organize Sanayi Bolgesi konumlanmigtir,

(EK 1: Gayrimenkullere Ait Fotograflar)
3.12 Gayrimenkullerin Ozellikleri
Detjerleme konusu gayrimenkullerden; 63 pafta, 325 ada,
4 ve 6 numarall parseller (izerinde, halihazirda her hangi bir yapi bulunmamaktadir.
16 numarall parsel zerinde, yaliim ve tecrit malzemeleri iretimi yapan Fabrika bulunmaktadir.

Sz konusu fabrika; yapi kullanma izin belgesine gére; 2,720,-m? kapali alana sahip 2 adet retim
‘binasi, 4.480,-m* kapal alanh 2 adet depo ve 640,-m* kapal alanli idari bina olmak Gzere toplam
?aﬁflﬁ,m" kapall alana sahiptir.
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Bahge diizenlemesi yapilmis olup, bloklar arasi imitasyon tas kaplamadir. Cevresinin bir bolimi
o cit direkli ve galvaniz baklava dilimli tel 6rgi ile cevrilidir, bir b6limi de betonarme
erde Uzeri demir korkulukiudur. 250 kw'lik jenarattr mevcuttur.

?- etim ve Depo Kisimlar
lonarme prefabrik olarak insa edilmis olup, zeminleri sap, duvarlan plastik boyalidir. Pencere
an 151 camh kutu demir profil Uzeri yagh boyal, kap1 dogramalan ise demir Uzeri yagh

. Gai Grtiisi poliretanh trapez kesitli inkodur. Dis cephe kaplamalan ytong tizeri akrilik
clsoqmelnq:hmnﬂmmielrapur

ri Kisim (Zemin Kat-Normal Kat)

0 boliimlerinin zeminleri laminant parke, duvarlan yagh boyah, tavani tagyini kaplamalidir.
ncere dogramalan 151 camh eloksal aluminyumdur. Kapi dogramalan eloksal aliminyumdur.
merdiven basamak, riht ve sahanlkian mermer kaphdir. Idari bolimiin dis cephesi
giydirme cephedir.

Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri,

? L A
AYAZPASA L
BAGLAR MESELIGI
e S et S AR T s
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Garnmﬂhlere Ait Tapu Belgesi ve Yaalh Tapu Takyidati)

: Gayrimenkullerin Yasal Siirec Analizi

09.2010 tarihi itibari ile, Saray Tapu Sicil Midirligi' ve Saray Belediye Baskang'nda yapilan
Gayrimenkullere Ait Takyidat Incelemeleri,

e mallpal-s_ﬂla-;

Bolamp - Bakeniar Kurulu'nun 01.12.2006 tarih ve 11371 sayih karan geregince
1t_yaha|ugerqelcvemaelhsﬂeresah5vegmllmmt&nsemm

ali Parsel; 3 Ry L =is ! S
nlar BolGmi - Bakanlar Kurulu'nun 01.12.2006 tarih ve 11371 saylh karan geredi
* yabana gen;ek ve tiizel l-:_i_s_il_ere sahs ve simirh ayni hak tesis edilemez. _

- 06.02.2006 tarih ve 332 Yevmiye ile Tirkiye Is Bankasi Maslak Subesi
~lehine, 1'inci dereceden F.B.K. dedisken faizli 70.000.000,-Japon Yem
inler Bolimii 5.| bedelli ipotek meveuttur,

"|- 29.04.2008 tarih ve 2903 Yevmiye ile Tiirkiye Is Bankasi A.S. lehine,

2'nci dereceden F.B.K. %40 faizli 3.500.000,-TL bedelli ipotek
mevcuttur.

réty Tapu Sicil MidiirlaGi'nde 07.09,2010 tarih ve saat 09:00'a inceleme yapilmistir.
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[ | - 16.12.2009 tarih ve 8368 Yevmiye ile Kredi Garanti Fonu A.S. lehine, |
| ' Fincl dereceden F.B.K. %36 faizli 900.000,-TL bedelli ipotek
meveuttur.

i B ';Iave: Serbest dereceden istifade hakki vardir.
© - Cllave: Serbest dereceden istifade hakkl vardir.

Serhler Bolimi

' 3.2.2. Gayrimenkullere Ait Imar Plani/Kamulastirma Isleri v.s. Bilgileri

Saray Belediyesi'mnden alinan sifahi bilgive gore; 4 ve & numarall parseller; heniliz onay siirecinde
olan 1/25.000 &lcekli Cevre Dizeni Plam’'nda "Sanayi Alani"nda kalmaktadir. Cevre Dizeni Plan
heniiz tasdiklenmedidinden, Rapor tarihi itibari ile séz konusu parseller imarsizdir.

16 Molu parsel, 06.12.2001 tasdik tarihli, 1/1.000 &lcekli Mevzi Imar Plani siirlan dahilinde
"Sanayi Alami"nda kalmakta olup,

Yapilanma Sartlari,
Insaat Emsali (E) : 0,60 ve
- Kat yiksekligi (H} : 6,50 metredir,

Yapi Ruhsati, 30.12.2002 tarih, 36/27 ruhsat numaralidir.
Yap! Kullanma Izin Belgesi, 29.12.2008 tarih, 25/47 belge numaralidir,
Mimari proje, 30.12.2002 tarihinde tasdik olunmusgtur.

(EK 3: Gayrimenkule At Vaziyet Plam, Kat Plam ve Kesit)
(EK 4: Gayrimenkule Ait Yap Kullanma 1zin Belgesi ve Yap Ruhsati)
(EK 5: Gayrimenkule Ait Imar Durumu)

3.2.3. Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri,

16 numaral parselde yer alan fabrika binasinin yapl denetimi Eras Yap Denetim Ltd. Sti.
tarafindan yapilmigtir.

4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER

4.1. Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi?®

Tekirdad,

Tekirdag Tirkiye'nin Kuzeybatisinda, Marmara Denizinin kuzeyinde tamarm Trakya topraklannda
yer alan Uc ilden bir, aynca Tirkiye'de iki denize kiyisi olan alti ilden biridir. 6.313 km?
yizolciimiine sahip II dodudan Istanbul, kuzeyden Kirklareli, batidan Edirne, giiney-batidan

Canakkale, glineyden Marmara Denizi ile gevrilidir. Kuzeydogudan Karadeniz'e 2,5 km'lik bir kiyisi
vardir.

Ergene Havzasinin giiney kesimindeki en biyik kent olan Tekirdad, Gliney Ergene yoresinden ve
| kuzeyden gelen yollarin Marmara denizine ulastiklan yerde, genis bir kirfezin kiyisina kurulmustur,

Saray

Saray ilgesi, kuzeyde Karadeniz, Kirklareli, doguda istanbul, giineyde Cerkezkdy, batida Corlu ile
cevrilidir. Yiizolciimi 612 km2 olup, Il merkezine uzakhdi 82 km'dir.

Tekirdag'n Karadeniz’e agilan tek kapisi durumundaki Saray; Istranca dadlanmin  glney
eteklerinden gecen Istanbul-Kirklareli yolu Gzerindedir. Il merkezine Corlu - Cerkezkoy ilgeleri
tizerinden 81 km, Murath licesi - Vakiflar kavsad dzerinden 78 km'dir.

* Bolge anafizinde kullarilan bilgiler ilgili Valilik , Kaymakamilik ve Belediye Bagkanhklan web sayfasindan alinmighr.
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Ilgenin sahip oldugu topraklarin 314.895 dekan kullamlan tanm alanlan teskil ederken orman ve

fundalik alanlar 255.665 dekardir.

llcede kara iklimi hakimdir. Kis aylan soguk ve yagish gecmektedir.Yazlar sicak ve kuraktir. Yilik
yadls ortalamasi 678.2 mm'dir.

Saray ilcesi idari yonden 4 mahalle {Ayazpasa, Kemal Pasa, Pazarcik, Yenimahalle) 2 Kasaba
(Beyazkdy, Bliyikyoncah ) ve 20 kéyden olusmaktadir,

II/ilce merkezleri Beldefkiyler Toplam
Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
| Saray 21.243 10.956 10,287 24,396 12.324 12.072 45.639 23.280 22.359
Tekirdag 521.554 271.022 250.532 249218 127.876 121.342 770.772 398.B88 371.874
|
Y

L e JERTRDAG
dha

b PR CREE MR R A B AR, PR

Saray Iicesi Tekirdag deprem haritasinda 4. Derece deprem bdlgesinde kalmaktadir.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler,

2008 yih ortalarindan itibaren dinya ekonomisinde ciddi sikintilar yasanmaya baslaristir. Basta
| AED olmak Gzere, hane halklaninin tiketimine ve Asya dlkelerinin digik malivetli Gretimine
dayanan biyime modeli, Lehman Brothers'in iflasi ile islemez hale gelmistir. ABD ipotek
piyasasinda baslayip Ingiltere ve diger geligmis ilke finansal piyasalannda yasanan panik havasi,
ABD, Avrupa ve Japonya gibi (lke hikiimetleri, merkez bankalan ve uluslararasi kuruluglann, esanli
para ve maliye politikasi araclan ile midahalesi gerceklegmistir. Banka ve finansal kuruluglarin
yukiimluliklerinin devlet garantisi altna alinmas), pivasaya nakit enjeksiyonu, kamu harcamalarinin
artinlmasi, kamu kaynaklan ile sirketlerin iflastan kurtanimasi dahil clmak Gzere cesitl arag ve
yintemlerle kriz kontrol altina alinmaya calisiimistir. Kiiresellesmenin ulastidl boyut ve llkeler arasi
badimlik, 2008 krizinin beklenenden daha adr ve' yaygin olarak yasanmasi sonucunu
dodurmustur.

2009 yilimin ikinci yansindan itibaren elde edilen sonuclar, krize kars yiritilen micadelenin sonug
verdigini ve durgunluk dalgasimin éngdrilerin aksine daha kisa silirebilecedi y&niindeki senaryolan
gliclendirmektedir. Ozellikle, finansal piyasalanin krizi yok sayar bir sekildi yoluna devam etmesi,
reel sekitrde yasanan krizin de sona erdigi gibi bir kam olustursa da veriler bu durumu
f desteklememektedir, Uretim, yatinm, karllik, dogrudan yatinm ve istihdam verileri, reel kesimdeki
' sikintimin devam etmekte oldujunu gdstermektedir. Bu sebeple, diinya ekonomisinin 2002-2007
# déneminde yasadiqi blylime donemi benzeri bir doneme ne zaman girecedi hususu belirsizlik
icermektedir.

Ulkemiz de diinyada yasanan bu krizden 2008 yih Temmuz-Adustos déneminde etkilenmeye
basglarmiy ve bu etkilenme makro ekonomik verilere yansimaya baglamigtir. Tlrk ekonomisinin
krizden en fazla etkilenen kesimi reel sektdr olmustur. 2009 yili ihracatl 2008 yilina gére %23,
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ithalat %30 oramninda azalmistr. Dis ticaret rakamlannda, 2011 sonu itibariyle dahi 2008
sevivelerine ulasilamayacadn éngorilmektedir. 2009 yill dodrudan yabana sermaye girigleri,2008
yilina gore 9658,5uk azaligla 7,6 milyar dolar seviyesinde gergeklesmistir. Buna paralel olarak
yabancilarin gayrimenkul alimlan %38 azalarak 1,8 milyar dolar tutarinda gergeklesmistir,

Giiniimiz itibariyle issizlik 914 seviyesine ulagmig olup kentli geng nifus arasindaki issizlik oran
Bh28,3 seviyesindedir. Gayrimenkul sektéril de bu daralmadan payim almistir. Bina sektdrid Uretim
endeksi, 2008 yilinin ayni donemlerine gore, 2009 yili birinci geyreginde %30,2, ikinci geyreginde
%27,8, uglncid ceyreginde %21, son geyrekte ise %B daralmistir (TUIK). Buna karsiik konut
satiglan 2008 yilinda 427.105 adet iken %26 artis ile 2009 yilinda 539.746 olarak gergeklesmistir
(TUIK). Bu artista, 2008 yili son iki geyredin diisiik rakamlarinin baz etkisi ve Nisan ayinda 85.000
adetlik ekstra bir ahm satim isleminin (tapu harglarinin dismesi ve re-finansman) anzi etkisi oldugu
digtintiimektedir.

TUIK verilerine gbre yap ruhsati verilen yapilann ylzéiclimleri yillar itibariyle asatidaki gibi
gerceklesmistir:

Yillar Yiizdlglimii (m?2) Dedisim
2009 98.919.202 -} 705
2008 103.846.233 -17%
2007 125.067.023

Konut kredisi kullamimina iliskin veriler asadida sunulmaktadir:

Yillar Konut Kredisi Stodu’ ( TL) Kredi Kullanan Kisi Sayisi®
2005 23.378.000.000 512971
2007 32.460.000.000 BE5.876
2008 3B.900.000.000 FBE.092
2009711 43,589,000, 000 EIEET
20089712 44.848.000.000
2010:2 46.515.000.000

1-BODE verileridir.  2- T.Bankalar Birligi

Konut kredilerinin aylik seyrine bakbigimizda, 2002/4'ncl aydan itibaren artis edilimi baslarmig
oldugu, dzellikle Eylil ayindan baslayarak aylk bir milyar lira civarinda konut kredisi kullaniimaya
baslandig gérillmektedir. Bunda kredi faizlerinin 2009 Agustos ayinda, dnce 5 yil vadede daha
sonrada 10 yil vadede aylk 961" in altina dismesi de dnemli bir rol oynamigtir.

Bireylerin alim giclerinin azalmasi, igsizlik ve makro ekonomik gdstergelerdeki bozulmanin hane
halkinin gelecek Gngdrileri ve beklentileri tzerinde yarathid olumsuzluklar dikkate alindiginda, kredi
kullamimlarindaki arfisa radmen, konut segmentinde gegmis yillara benzer bir biiyime trendine kisa
vadede girilemeyecedi, uygun fiyath ve orta gelir grubuna hitap edecek projeler ile arz talep
dengesini kurabileceqi beklenmektedir.

Kriz dncesinde gayrimenkul sektbriiniin gbzde alt segmenti olan AVM segmentinde, tiketici
davranislarini dikkate alan, fizibilite varsayimlanmin daha gercekei yapldidl bir yaklagim degdisikligi
izlenmektedir.

Uluslararasi dogrudan yatinmlann arbis edilimine girmesi, finansman olanaklanmin rahatlamasi,
kamu maliyesinin bozulan dengelerinin yeniden tesisi ve enflasyonist edilimlerin dnlenmesi gibi
faktorlerdeki gelismelere bagh olarak 2010 yilinda ihtiyath bir iyimserlik icinde olunabilecedi
diigiiniilmektedir,

5. GAYRIMENKUL DEGERLEME METOTLARI VE ANALIZLERI

Gayrimenkul degerlemesinde, genel olarak kullanilan Gg farkll ydntem mevcuttur. Bu yontemler
sirasiyla;

= "Piyasa Dederi Yaklazin”

» "Maliyet Olusumlan Yaklasim ve

+ "Gelirlerin Kapitalizasyonu —Indirgenmis Nakit Akimi Yaklagimi” dir.




Bu yaklagimlara iligkin Gzet bilgiler asadida sunulmustur,

5.1. Piyasa Dedgeri Yaklasim

Piyasa Degeri Yaklasimi, satisa konu olmasi beklenen gayrimenkullerin degerlemesinde en giivenilir
ve gercekci yaklasim  sunmaktadir. Bu  dederleme yonteminde, dederlemeye konu olan
gayrimenkuliin bulundugu bblgede benzer nitelikleri bulunan emsal gayrimenkuller incelenir ve
gerekli dizeltmeler yapilarak gayrimenkulin tahmini dederine ulasilir.

Piyasa Degeri Yaklasimi'min uygulanabilmesi icin asadidaki kriterlerin mevcudiyeti aranmalidir:

» Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazann varlg (yani yeterli
sayida alicn ve saticl) gereklidir.

+» Bu piyasadaki alici ve sabicilanin, gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi sahibi
oldugu, kabul edilebilir dizeyde clmaldir.

» Gayrimenkulin piyasada makul bir satis fiyat ile makul bir sire icin kaldigi, yani talep
edenlerin belli bir fiyat ve satig ozellikleri konusunda bilgi alabilecekleri kabul edilebilmelidir.

- Piyasada, degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel Gzelliklere sahip yeter sayida,
makul bir zaman araliginda, satis bekleyen veya gergeklestirilmis emsal mevcut olmalidir.

5.2. Maliyet Olusumlar Analizi

Maliyet yaklasiminda esas, yeni bir miilk veya konu milkle ayni yaran olan ikame bir milk
gelistirme maliyetini karsilastirmaktir. Malivet yaklasiminda gecerli bir defer gostergesi tiiretmek
icin, gelistirme maliyet tahmini, konu milkle yas, durum ve yarar farklan igin dizeltmeler yapilir.

Maliyetle deder arasinda bir iliski oldufundan, malivet yaklagimi pivasanin dislnce tarzimi
yansitmaktadir.

Genellikle Maliyet Yaklagiminda, maliyetin tahmini igin iki farkl metod kullanilmaktacr.
+ Yeniden Insaa Maliyeti
» Ikame Maliyeti
Bu yintemle, de@erleme tarihi itibari ile milk yapilandinimalan igin belirlenen maliyetlerden asagida

belirtilen yontemlerden uygun olami kullanilarak hesaplanan amortisman miktan disilerek, mevcut
yap! dederine ulagihir,

+ Piyasadan Cikarma Yontemi

+ Yas — Omiir Yéntemi

» Aynstirma Metodu
Yapilandirma malivetinden tiretilen amortisman deferi disildiikten sonra arazi degeri ilave edildigi
zaman cikan sonug, tam milkiyet hakkimin bir deger gostergesidir.

5.3. Gelirlerin Kapitalizasyonu — Indirgenmis Nakit Akimi Analizi

Bu yontemde, dederlemesi yapilan araziye ait arsa gelistirme, yasal iglemler, vergiler, bakim,
pazarlama, reklam, koordinasyon (En Verimli ve Etkin Kullamm Analizi insa ve sonrasinda satis
angoriiyarsa ingaat maliyetleri) gibi tim giderler, bunlann doddudu veya ddendidi donemler itibari
ile gider kalemleri olarak hesaplamalara alinir, arzu edilirse bu hesaplamalara girisimci kan eklenir
{veya analiz sonucu bulunacak dederin, satin alma deflerinden, en az bu tutarda ylksek olmasi
beklenir), Yapilan tim gider ve faalivetlerin, dngoriilen satis veya kira gelirlerinin dogdudu
dénemler itibari ile, nakit girisleri de dikkate alinarak, net nakit girigleri hesaplanir ve belirlenen
diizeltme (iskonto) faktord ile glnidmiz dederlerine indirgenir.
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6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. Dederleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Dederlemeye konu olan gayrimenkuller ile ilgili olarak degerleme calismalarini olumsuz yonde
etkileyen veya sinirlayan her hangi bir faktor bulunmamaktadir.

6.2. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

Degerleme konusu gayrimenkullere ait teknik Szelliklere ait verilere, Raporun 3.1.2.'nci biliminde
detay olarak yer verilmistir.

6.3. Degerleme GCalismasinda Kullanilan Yontemler ve Varsayimlar

Raporun 5inci boliminde, ana hatlanyla belirtilen analiz ve degerleme yontemlerinden,

gayrimenkullerin Gzellikleri sebebiyle kullanilabilir olanlar tercih edilerek degerleme calizmalan
gerceklegtirilmistir,

Degerleme konusu gayrimenkullerin toplam degerinin takdir calismalarinda Piyasa ve Maliyet

Yaklasimlar esas almmis olup, arsa dedgerlerinin tespitinde Piyasa Yaklasimu ve Yap
Degerlerinin tespitinde ise Maliyet Yaklasimi kullamilmistir.

Piyasa Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu parsellerin dzellikleri dikkate alinarak piyasada
satilik olan ya da yakin zamanda alim — satima konu olmus emsal aragtirmalarina yer verilmistir.

Maliyet Yaklasimu cercevesinde, Piyasa Dederi Yaklasimi ile elde edilen parsel degerlerinden
gayrimenkulin toplam degerlerine ulasabilmek amaciyla, degerleme konusu olan parsellerin
uzerinde yer alan yapilarin yapilasma &zellikleri dikkate alinarak hesaplanan ingaat maliyetleri,
hesaplanan parsel degerine ilave edilmek suretiyle gayrimenkullerin toplam dederine ulagilmistir.

6.4. Piyasa Yaklasim ile Parsel Rayic Dedgerlerinin Hesaplanmasi

Degerleme konusu parsellerin konumu ve imar durumu dikkate ahnarak, bélgede yapilan satilik
emsal arastirmas sonuglan asadida sunulmusgtur.

- Emsal # 1: Degerleme konusu parsellere yaklagik 200 metre mesafede yer alan 7.196,-m*
alanh 110 ada, 16 numaral parsel, 300.000,-TL bedelle satihktir. (m? degeri ~42,-TL)

Emsal # 2: Defjerleme konusu parsellere bitisik, 6.000,-m’ yiizélclimlii tarla 600.000,-TL
bedelle satiiktir. (m? dederi 100,-TL)

Balgede yapilan emsal arastirmalan sonucunda edinilen izlenimler ve yukanda emsallerin
irdelenmesi sonucunda,

- Baglar Meseligi civarindaki tarla ve arsalann m? birim degerlerinin 42,-TL ile 100,-TL
arasinda dedistidi,
Emsal 2'de yer alan tarlanin gok yiiksek bedelden satiga sunuldugu,

Bilgede sanayi imarl arsa arzinin kisith oldudu, konu gayrimenkullere en yakin sanayi
imarl arsalarin Cerkezkdy OSB igerisinde bulundugu,

Cerkezkoy OSB igerisinde konumlu sanayi imarll arsalann 100,-ABD $ bedelle sabisa
sunuldugu,

tespitleri yapilmistir.

Yukanda agiklanan tespitler dogrultusunda;

4 ve 6 numarali parsellerin yukardaki emsallerle ayni yapilanma kosullarina sahip
olmasi ve pazarlik pay: da dikkate alinarak m* birim degerinin 40,-TL,
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