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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

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

Raporu Hazirlayan Kurum

£pos Gayrimenkut Danismanhk ve Degerleme AS.

Rapor Tarihi $1.12.2023
Rapor No OZEL-2023-00190
Degerleme Tarihi 28.11.2023

Degerteme Konusw Miilklere Ait

Bilgiler

Tekirdag i, Saray ilcesi, Ayaspasa Mahailes,
- 325 Ada, 4 Parsef “Tarla”
- 325 Ada, & Parsel "Tarla”
- 325 Ada, 16 Parsel “Arsa”

Cahsmanin Konusu

Konu Gayrimenkufierin Giincel Pazar Degerinin Tespiti

Degerleme Konusu Gayrimenkulierin
Arilk Adresi

Ayaspasa Mahailesi, Caylakoy Yoiu Uzeri, Baglar Meseligi
Mevkit, Saray / Tekirdag

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin
Toplam Yiiztlgtimii

30.075,00m?

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin
imar Durumu

325 Ada, 4 Parsel: Tarla Nitelilii

325 Ada, 6 Parsel: Tarla Niielikli

325 Ada, 16 Parsel: Emsal,,,,:0,60 H,,.6,50 yapilagma
kosulunda “Sarayi Alani"nda kalmaktadir

01.12.2023 Tarihi itibariyle

- Pazar Degeri KDV Haric " KDV Dshil
325 Ada, 4 Parsel (Tarla) 915.000 TL 1.088.000 7\
325 Ada, & Parsel(Tarla) 135.000 TL 162.000TL
325 Ada, 16 Parsel(Fahrika) 112 8R0.00C TL 135.456.000TL
TOPLAM 113.930.000 TL 136.716.000 TL

1. Tespit edilen deger giincel Pazar degeridir.

2. KDV Orant %20 kabul edilmistir.

Degerlemede Gdrev Alan Kisiler

Hazilayan : Lisansl Degerleme Uzmant Taner DUNER

Kontrol Eden : Lisansh Degerleme Uzmant Nesecan CEXICI
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Uygunluk Beyani

Raporda sunufan buigular, degerleme uzmanimn sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur,

& Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtiten varsayimlar ve kosullarla sinirlidir,

« Degerieme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir iigisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir,

» Degerleme uzmamnin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda higbir
onyargist bulunmamaktadir.

» Degerleme raporunun iicreti raporun herhangi bir bdlimiine, analiz fikir ve sonuclara bagli
degitdir.

* Degerleme wuzmar, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarna gore
gergeklestinmistir

* Degerleme uzman:, yeterli mesleki egitim sartiatina ve tecriibesine haizdir.

* Rapordaki analiz, kanaatier ve sonug degerleri Uluslararasi Degerfeme Standartlar (IVSC)
kriterterine uygun olarak hazirlanmigtir.

Varsayemiar

.

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigr tarihieki degeridir. Degerleme uzmani hu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisiklikierden
dofayl sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum {s6z kanusu konular raporun devaminda tartisiisa dahi} hukuki
konufari, 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve degerleme uzmaminin bilgisinin
Otesinde ofacak konular agiklamak niyetiyle yapilmanstir.

Mutk ile Hgili hicbir bilgide degisillik yapilmamigtir. Milkivet ve resmi tammlar ite ilgifi
hilgilerin alimchg makamlar genel olarak glivenilir kabul edilirler. Fakat buntarin dogrulugu
igin bir garanti verilmez.

Mulkiin genel olarak raporda belirtilenler haric haciz, ipotek, irtifak hakiar vh. gibi takyidatlar
dolayest ile kiralanmasinda bir mani olmadig: kabul edilmigtir. Milk sahiplerinin sorumiuluk
sahibi, 2kilct ve en verimili ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayitmistir,

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde editebilindigi kadar: ile yer almaktadir.
Degerlerme uzmani elindeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
cahgmast yapmigtir. Aksi belirtilmedikce biyiiklik ve ebatiar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
mitlke herhangi bir tecavizin var olmadigi kabul edilmistir.

Kullanidan fotograf, harita, sekil ve gizimler yalnizca gorsel amaghdir, rapordaki konularn
kavranmasina gorsel bir katkist olmasi amaciyla kulandmistir, baska hichir amagla giivenilir

referans olarak kullarulamaz.
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Bu rapora konu ofan projeksiyoniar degerleme siirecine yardimei oimasi dolayisi e mevcut
piyasa kosullaninda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz 6niine alinarak
yapitmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kogullanna baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmam miilk iizerinde veya yakiminda bulunan - bulunabilecak tehlikeli veya
saghga zararh maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip degitdir. Deger tahmini yapilirken
degerin dismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig) Snedriliir. Bu konu ile
hichir sorumluluk kabul edilimez,

Degerleme raporuna dahit edilen, gelecege yinelik tahmin ve projeksivoniar veya isletme
tahminleri, glincel piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve stivekii
istikrarle bir ekonomiye dayalidir. Dolayistyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglan etkilemesinden 61{ru sarumiuluk ahnmaz.

Raporda vyer alan arazi ve itizerindeki yapilar icin belirtilen degerler miikiin bitGni igin
gecerlidir. Bu degerlerin oransal olarak veya topiam degerin bolinerek dagitilmasi, rapor
icinde agiklanmadsg takdirde, deBer takdirini gecersiz kilacaktir.

Aksi actk olarak belirtilmedigi siirece hichir olasi yer alt zenginligi dikkate alinmamistir.

Konu milk ile ilgiti degerleme uzmarinin zemin kirdiligi etGdu gahsmas yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenie gérildigd kadar ile herhangi bir zemin kirkligi sorunu olmadi@ kabul
ediimistir.

Bolgenin deprem bolgesi olmast sebebiyle detayh jeolojik arastirmatar vapilmadan zemin
salamiigi konusu netlestirilernez. Bu nedenle galismalarda zemin ile iigili herhangi bir
olumsuzlugun almadig kabul edilmistir.

Gayrimenkulde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu salismalari, "Gevre Jeofizig"
bilim dahnin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
otmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma yapilmamistir. Ancak, verinde yapilan gozlemlerde
gayrimenkulln cevreye olumsuz bir etkisi oldugu goziemienmemistir. Bu nedenle cevrasel

olumsuz bir etki olmadigs varsayilarak degerleme caligmas yapilmistir.
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numaras: ve T{rl

Rapor Tarihi :01.12.2023
Rapor Numarask : OZEL-2023-00190
Raporun Tirii tTekirdag ili, Saray ilgesi, Ayaspaga Mahallesi, tarla nitelikli 325 Ada, 4 ve 6

no’lu Parsel ite arsa nitelikli 325 Ada, 16 Parselin giincel pazar degerinin tespi.

1.2 Degerleme Raporunu Hazirtayanlarnin ve Sorumlu Degerleme Uzmantnin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansh Degerleme Uzman Taner DUNER

Kontrol Eden : Lisansh Begerleme Uzman Nesecan CEKICI

1.2 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raparu icin 26,11.2023 tarihinde ¢absmalara baslanmis 01.12.2023 tarihinde rapor
yazim tamamlanmistir,

1.4 Dayanak Sozlegmesi

Bu degerteme raporu sirketimiz ile Berkosan Yalitim ve Tecrit Malzemeleri Uretim ve Ticaret AS.

Arasinda 16.11.2023 tarihinde imzalanan sdzlesmeye istinaden hazirlanmugtir

1.5 Raporun Kurul Dizeniemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp Hazirlanmadigina

itiskin Agiklama

Bu degerleme rapory Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Cegerleme Kuruwluslar
Hakkenda Teblig’in {lI-62.3} 1. Maddesi'nin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETI VE MUSTERIvi TANITICI BILGILER

2.1  Degerleme Sirketini Tamtict Bilgiler
Sirketin Unvan| : EPOS Gayrimenkul Dantsmanlik ve Degerlerme AS.

sirketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yizhay Kaya Aldogan Sok. Engin s Merkezi No: 20 Kat;2

Zincirlikuyu / Istanbul

2.2 Misteriyi Tanitict Bilgiler
Miisteri Ad : Berkosan Yaltim ve Tecrit Malzemeleri Uretim ve Ticaret AS.

Mdsteri Adresi : Rlizgarhbahge Mah. Kavak Sk. IMPA i3 Merkerzi No:12, ;1 34805 Kavacik -
Beykoz / Istaniul

23 Misteri Talebinin Kapsam ve Varsa Getirilen Sinirfamalar

Bu rapor, degerleme konusu taginmazlarn giincel pazar degerinin Tlrk Liras: cinsinden belirlenmesi

amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Misteri tarafindan herhangi bir kistlama getirilmemistir.

2.1 lsin Kapsami

Tekirdag ili, Saray ilgesi, Ayaspasa Mahallesi, tarla nitelikli 325 Ada, 4 ve 6 no’lu Parse! ile arsa nitelikli
325 Ada, 16 Parselde konumlu ve mahai 6zelliklert rapor iceriginde befirtien fabrikanin guncel pazar

degeri tespitine yonelik hazirlanmigtir. Rapor GYO Tebligi kapsaminda hazirlanmangtir
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3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIME

3.1 Deger Tammlan

Degerleme ¢ahsmasinda “Pazar Deferi” takdir edilmis olup Ulusiararasi Degerteme Standartlarna

gore pazar degeri ve pazar kirast tammtan asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Deferi
Bir varlik veya yiikimlilugiin, uygun pazarlama faaliyetleti sonucunda, istekli bir satie: ve istekli bir
alicy arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimas: gerekli gariilen

tahmini tutardir.

3.1.2  Pazar Kiras
Pazar kirasi taginmaz miifkiyet haklarmin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, isteldi bir kiralayan
ve istekli bir kiraci arasinda, tarafiarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikieri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartian cercevesinde, degerleme tarihi

itibartyta kiralanmast sonucu elde edilecek fayda igin tahmin edilmesi gerekli gériilen tutardir.

Uluslararas: Deferleme Standartlari {UDS) kapsaminda kullenulabiliv olan G¢ temel degerleme
yaklagimi bulunmaktadir, Bu yéntemler “Pazar Yaklagimi”, “Malivet Yaklasimi” ve “Gelir Yaiklasimi”dir.
Bunlarin timti, fivat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi itketerine dayanmaktadir. Teme|
degerleme yaklagimlanna asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her hiri farkh,

aynntih wygutama yontemlerini icerir,

3.2 Degerleme Yakiasimlannin Tamim

Uluslararast Degerlerne Standartlan kapsaminda ig farkls degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu
yaklagimlar sirasiyla “Pazar Yaldagimu”, “Maliyet Yaldaginn” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Bu iic yalklaswmnin

Uluslararasi Degerleme Standartlar’nda yer alan tanimlan asagida yer almaktadr.

3.2.1  Pazar Yaklagtmy
Pazar yaklagim: varhgin, fivat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargilastinlahilir (benzer) varliklaria
karsilagtirdmas suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi valdasimi ifade eder.
Degerleme iglemi yapitacak olan gayrimenkulin; mevcut pazarda benzer ozellikler tasivan ve yeni
satiimig ofan gayrimenkuilerle kargilagtirimasi, uygun kargiastirma islemierinin uygulanmasi ve
karsitastirifabilir  satig  fiyatlarnda  gesitll  dizeitmelerin  yapimasi  bu  yaklagimda izlenen

prosedirlerdir.
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Bulunan emsalier lokasyon, gorillebilirlik, fonksiyonel kuffanim, bityiiklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde kargilagtirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasims; yaygin ve
karsifastirdabilir emsallerin olmasi durumunda en gok tercih edilen metottur,

Gayrimenkul degerlemesinde en guvenilir ve gergekei yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle artai temet ozelliklere sahip
karstlagtirahilir drnekier incelenir.

Pazar Degeri Yaldagimi agagidaki varsayimlara dayanir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiru ife igili olarak meveut bir pazarin varlig pesinen kabul

edilir,

- Pazardaki aku ve saticilann gayrimenfwl hakiinda oldukca iyi diizeyde hilgi sahibi oldugu ve

bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigs kabul edilic.
- Gayrimenkutin pazarda makul bir satig fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.

- Segilen kargilastirlabilir Grnelderin degerlemeye kanu gayrimenkul ile ortak temel dzelliklere

sahip oldupu kabul edilir,

= Segilen kargilastinlabifir orneklere ait veriterin fiyat dizeltmelerinin yaplimasinda ginumiiz

sosyo-ekonomik kasullarin gecerli oidugu kabul editir.

2.2.2  Maliyet Yaklastm
Malivet yaklasim, bir alicin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenter $oz
kanusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazia 6deme yapmayaca@ ekonomilc
ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasindir. Bu yaklasimda, bir
varhgin cari tkame maliyetinin veya yeniden tiretim maliyetinin hesaplanmas: ve fiziksel bozuima ve
diBer bicimlerde gerceklesen tiim ympranma paylarmin disiimesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger betirtenmelktedir.

Asagida yer veriten durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli ve/fveya

anlamii agirhk verilmesi gerekli gorilmelktedir:

(a} kstihmalann degerleme lkonusu varlikla énemli &igide aynt faydaya sahip bir varig: yasal
lasitlamalar olmaksizin yeniden olfusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varhi bir
an evvel kullanabilmetert icin dnemili bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir surede yeniden olusturulabilinesi,

() varhgin dogrudan gelir yaratmamast ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaldagimini veya

pazar yaklasgimmnt clanaksiz kilmas: vefveya
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{c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmas:.
Belli bash G¢ malivet yaklagim yontemi bulunmaktadir;

{a) ikame maliyeti ydntemi: gosterge nitelifindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin

maliyetinin hesaplanmassyla belirlendigi yontem.

{b) yeniden lretim maliyeti yontemi: gisterge niteligindeki degerin varhgin aymisinin Gretiimesi igin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(¢} toplama yontemi: varhgin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig

yontemdir.

3.2.3  Gelir Yaklagim
Gelir yaklagim, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislanrn tek bir cari degere
dénigtiriitmest dle belirlenmesini sagfar. Gelir yaldasiminda variigin degeri, varhk tarafindan yaratilan
gelirierin, nakit akislaninin veya malivet tasarruflannin buglinkd degerine dayaniiarak tespit adilir.
Asagida yer verilen durumiarda, gelir yaldagsmimn uygulanmasi ve bu yaklasima onemli vefveya
antamli agirlik verfimesi gerekli gorilmektedir:
[a) varhgen gelir yaratma kabiliyetinin katimanin goziiyle degeri etkileyen cok dénemli bir unsur
clmas,
(b) degerleme konusu varlikla iigili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina Hliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
Gelir yakiagiminin gok sayida uygutama yolunun bulunmasma karsin, gehir yaklasim: kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutariarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaictadir. Buniar
indirgenmis Nakit Akislar (INA} y8nterninin varyasyonlan olup, asagida yer verilen kavramlar tiim
gelir yaklagimi yontemieriigin kismen veya tamamen gegerlidir.
Indirgenmis Nakit Akiglan (INA) Y&ntemi. INA yénteminde, tahmini nakit alaglar deferleme tarihine

indirgenmekte ve bu islern varligin bugiinki degeriyle sonuclanmaktadir.

Uzun 6mirll veya sonsuz omUrli varlikiaria ilgili bazy durumlarda, iNA, varliin kesin tahmin siresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden deeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek bagina kuflamlarak hesaplanabilir. Bu bazen

gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir,
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4 GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERI VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI
4.1 Tirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonamisi, Uluslararasi Para Fonu {IMF) tarafindan gelismekte olan piyasa ekonomisi olarak
tamimianan bir ekonomidir. Tirkiye, nominal GSYIH'ya gore diinyanin 20, en biviik ekonomisi ve satin
alma glici paritesi gayri safi yurt igin hasilaya gore 11. bliyiik ekonomisidir. Devletin sanayi,
bankaciik, ulagim ve itetisim is kolfarinda halen dnemli bir rol tistlenmesine rafimen son yillarda ozel
sekeorde de hizh bir geligim saglanmigtir. Guniimizde Tiirkiye'nin pek gok bdlgesi sanayi toplumu
olarak nitefenebilir, Tirkiye sanayi toplumuna hizh gecis olgusunu Misliman toplumiar arasinda

basartyla gergekiestirebilen az sayidaki Glkeden birisidir.

Thrkiye'nin 2000 yiimdan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasini saglayan ve Turkiye'yi bir iist-orta gelir grubu iilke haline gelmesini sagtayan
nedenlerin baginda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Tirkiye bircok alanda genig
kapsamh ve iddial reformlarin uygulanmas: konusunda uzun vadeli bir yaldasim lzerinde
odaklanmaktadir ve hikiimet programiar kirlgan gruplar ve dezavantajl: bidigeleri hedeflemektedir.
2002 ile 2015 yillan arasinda yoksuliuk orani yaridan daha asagiya inmis, asin yoksulluk gran daha da
hizli disgmisstiir. Bu siire zarfinda Tiirkive carpia bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa acilmis,
hircok kanun ve ydnetmeligini blyiik dlgiide Avrupa Birligi {AB) standartiari ile uyurmlastirmis ve kamu
hizmetlerine erisimi artrmigtir. Bu arada 2008/2009 kitrese) krizinin etkilerinden de hizh bir sekilde

toparlanmustir.

Bu siire zarfinda Tiirkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, giiclii makroekonomik ve mali politika
gerceveleri uygulams, dis ticarete ve finansa agiimis, bircok kanun ve yonetmeligini Avrupa Birligi

(AB) standartlar ile uyumlagtirmig ve kamu hizmetierine erisimi bUyiik diciide artirmistiy,

Tarkiye'nin 2000°li yillanin baglanindan bu yana gosterdigi etkileyici ekonomik ve sosyal latkinma
performans, istihdam ve gelir seviyelerinin artmasini saglamis ve Tirkiye'yi Gst-orta gelirli bir ilke
haline getirmigtir. Ancak son birkac il icerisinde ekonomik kirilganhklari artmasi ve daha zortu bir

dig ortanun artaya gikmast bu basarimlan tehdit etmektedir.

Tirkive, ozellikle 2014-2019 arasinda hem niifus hem de kisi bagina diisen GSYH rakamlarinda
biylime kaydetmigtir. Artan niifusa paralel olarak isglicli de artmis, kisi bastna topiam GSYiH, hane
halklarinin satin alma giiclind artrarak refah icinde yasamalarina olanak tamimaktadr, Kigi basina
disen gelir artukea, insaniar konut, tikketim mallari, gelismis saglik hizmetleri gibi konularda daha ivi
satin alabilme glcine sahip olabilmektedir. Ekonomik gelisimler talep tarafinda konut piyasasini

onemli cicide etkilemektediy.
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2020 yiimin bahar aylannda baslayan Covid-19 salgint biitin dinyada agw etkiler yaratmistir, Bu
etkiler Tirkiye ekonomisinin de ivme kaybi yagamasina yol agmistir. Uretimde yasanan kayiplara,
matliyetlerde yasanan artislara ve turizm kesiminde yasanan biiyiik gelir kayiplarina karsin GSYH'nin
ve kisi bagina gelirin nispeten az bir kayipla kargilasmasinin temel nedeni bilyiik ¢lcide para arzindaki

arteg, biitce agig1 ve cari aciBin bayumesi almustur.
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Tarkiye 2021 yilinda COVID-19 pandemisinin etkisini stirdiirdiigis bir ortamda hizhi bir ekonomik

toparlanma kaydetmistir, ancak ayni zamanda makro finansal dalgalanmalar da artmistiy.

Tarkiye ekonomisi 2021 yilknda %11 craninda bilyUmis olup bu performansia 2021 yilinda G-20,
OECD ve AB llkeleri arasinda en yiksek biyiime saglayan iilke olmustur. Bu bilytime performansinda

guclic ve dis talep e birlikte, etkili asiama hizi belirleyici olmustur.

Piyasalarnin para politikasiun yoni ve objektifi ile ilgili tepkiteri ve agresif parasal genisteme makro-
finansal kosullanin negatif olarak etkilenmesine yal acmustir, Stalasan kiresel para kosultarina

ragmen, Trkiye benzer Ulkeler arasinda faiz eranlann distiren ¢ok az sayida Glkeden biri olmustur,

2022 yili; olumsuz global ve yerel kosullar nedeniyle Tarkive ekonomisi igin zorlu bir yil olmustur. Bu
zorluk enflasyon, doviz kuru ve cari agiga dzha fazla yansimistir. Bu olumsuziuklara ragmen biyime,
igsizik, turizm gelirleri ve kamu biitgesi alanlarinda yiksek performans saglanmistir, 2022 yibiin itk
yarisinda ihracat ve i¢ tiiketimin onciligindeki biyime; sanayi Gretim artisi, kapasite kullanim
oranlary, satin alma yoneticileri endeksi, elektrik tiikketimi ve otomotiv satiglarina belirgin bir sekilde
yansimigtir, 2022 yilimin ikinc yansindan itibaren kamunun makro ihtiyat tedbirler kapsaminda

kredilere ve dovizli islerlere yonelik sintrlamalar), biyiimenin tizini vavaslatmigtir.
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2022 yilinda Tiirkiye ekonomisinde bilyiime artrig ancak igsizlik, diviz kuru, enflasyon ve kisi basina
digen gelirde énemli bir ilerleme kaydedilmis olup bilyiime gerceklesmesine ragmen ekonomide yer

alan temel sorunlann devam ettigi gbzlenmeictedir.

Kisi Bagina Diisen GSYH (USD)
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IMF Dinya Ekonomik Gorinlimii veri setine gére, 2021 yilinda 817,5 milyar dolar gayri safi yurt ici
hasilasi {GSYH} ile 19'uncu buyik ekonomi olan Tiirkive, 2022 yilnda da 905,5 milyar dolariik GSYH ite
yine ayn sirada yer alimistir. IMF projeksivoniarinda Turkiye'nm 2023 yinda GSYH'de ilk kez 1 trilyon

dalar gitasst agmakia birlikte yine ayni sirada yer alacagr éngorilmiistiir.

Tirkiye ekanomisini kilresel ekonomide yasanan yavasiama, viksek enflasyon ve Rusya-Ukrayna
savagt, Turkive ekonomisini de olumsuz etkilemektedir. Ancak, Tirkiye ekonomisi, giiclii ic talap ve

ihracat performansi sayesinde, bu zorluklara ragmen bitytimesini siirdirmesi beklenmektedir.

2023 yirigin Tarkiye ekonomisinin biyiimesi, IMF'in tahminlerine gére %3 olmasi beklenmektedir. Bu
bliyume, 2022 yilindaki %10,6'k blyimenin ardindan yavaglama anlamina gelse de, bu buytme,

kirasel ekonominin biylime beklentisinden daha yUksektir.

Blylmeye katlada bulunan baghca faktérler, i¢ talep ve ihracat olarak gdzitkmeiktedir. I¢ talep, giicli
tiiketim ve yatirim harcamalari sayesinde artmaya devam etmektedir. thracat, 5zellikle Avrupa Birligi

(AB) ve Orta Dogu iillelerine yonelik satislann artmasiyla desteklenmektedir.

2023 yibvigin Tlrkiye ekonomisinde enflasyonun, %60k bir seviyede gerceklesmesi beklenmektedir.
Bu, 2022 yihindaki %707lik enflasyonun ardindan bir miktar diistis anlamina gelse de enflasyon hala
yiksek bir seviyede kalacag) gorilmektedir. 2023 yili igin Tiirkiye ekonomisinde issizligin, %9,5'lik bir

sevivede gergeklesmesi beklenmektedir. Bu, 2022 yiindali %10,6'Iik issizigin ardindan bir mikiar
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azalma anlamina gelmektedir. igsizligin diismesinde, giich} ic talep ve ekonomik bilyiimenin etkisi

olup, geng issizligi hala yiksek bir seviyededir.

2023 yil: icin Tarkiye ekonomisinde ihracatin, %15'lik bir artisla 250 milyar dolar seviyesine ulasmas
bekieniyar. ithalat ise %10%uk bir artisla 300 milyar dofar seviyesine utasmast, glclllic talep ve ihracat

performans: sayesinde, Tlrkive ekonemisinin bityimesini sirdirmesi beklenmektedir.

Turkiye ekonomisinin biylimesint ve enflasyonu distirmesini engelleyebilecek baslica riskier

sunlardir;
o Kiresel ekonomide yaganacak bir yavaglama
ol Yiksek enerji fiyatlar:
“ Rusya-Ukrayna savasinin devam etmaesi
. TCMB'nin faiz artirmalarinin etkisinin 2zalmas:
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TCMB enflasyon raporuna gore; kiresel ekonomik aktivite yihn {igiincii ceyreginde, bir miktar ivme
kaybetmekie biyumeye beraber devam etmelktedir. Kiresel enflasyon arz ve talep uyumsuziugunun
da etkisiyle, geligmis ve gelismekte olan dlkelerde artis egiliminde olmustur. Kurese! enflasyon
gorunlmu ve enerji fivatlanndaki yikselislerin de etkisiyle kiirese! risk istali dalgall seyretmekte
olup, gelismekte ofan Olke risk primleri ve doviz kuru oynakikias yUuksetmistir. ihracattaki giicti
ylksehis egilimi, dig ticaret dengesine olumiu yansimaktadw Agiamadaki ivmelenme de, turizm
faaliyetlerinin canlanmasina destel vermektedir. Bu geligmelerle, cari dengede iyilesme sagiannmstir.
Cari dengedeki bu iyilesme egiliminin devam etmesi beklenirken, enerji fiyatlarinda son dénemde

gozlenen artglar, iyilesmenin hizim bir miktar yavaglatabilecektir. Pandemi, enflasyon ve arz
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kesintilerindeki belirsizligin siirmesi ve ABD'nin sike para politikalar tim dinyaya oldugy gibi Tirkiye

elonomisi igin de risk olugturmaktadir.

Tarkiye ekonomisi igin beldentiletin pozitife donmesi, éngorilebilirligin artmasy, anumiizdeki
donemde enflasyonun digsts egilimine gegmesi ve kur istikrannin saglanmas) durumunda bekienen
surdurilebilir, nitelikli blyGmeyi gerceklestirmek clasi gdzikmektedir. Ozellikle tiretim odakh bir
yaklagimla ylisek katma defer olusturan ve ithalata bagimh olmayan bir Uretim modeli ortaya

koymasi ile Turkiye ekonomisi saglikh bir biiyiime modeline kavusahilecektir.

4.2  Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektsri, dlkenin hizia artan nifusu, geng ve hiylyen bir orta sinifi ve kentsel dénsiim
projeleri gibi faktorlerle desteklenmektedir. Ozellilde biyik sehirlerde konut talebi sirekli
artmaktadir. Nufusun hizla artmasi ve geng nilifusun konut ihtivaclar ve yabancilanin gayrimenkul

talebi gayrimenkul sektérinde stirdirilebilir bir biiyime potansiveli sagtamaktadir.

Turkiye, hem yerli hem de vabanci yatinmesar igin cazip bir gayrimenkut pazaridir. Ulkenin stratejik
konumu, hiiyume potansiveli ve ekonomik istikrary, vatimmicilarin Tlrkiye'deki  gayrimenkul
projelerine olan ilgisini artirmaktadir. Yabanc yatnmelar igin Tirkiye'deki gayrimenkul alimiarinda

getiriten kolayliklar ve tegvikier, sektare olan ilgiyi daha da artirmaktadir.

Tarkiye'deki gayrimenkul sektoriinde farklt segmentlerde firsatlar bulunmaktadir, Konut sektérd,
hizla blylyen orta sinif ve geng nifusun konut taleplerini karsamal icin onemli bir fisat
sunmaktadir. Gzelikle biyiik sehirlerde, modern konut projeteri ve yasam alanlarina olan talep
ylksektir. Aynca, turizm sektdrinin canlanmasiyla tatil kéyleri, oteller ve tatil evieri gibi turistik

gayrimenkullerde de biiylime potansiyedi vardir.,

Ticari gayrimenkul sektdri de Tirkiye'de 6nemli bir rol oynamaktadir. Alisveris merkezieri, ofis
binalary, lojistilc merkezter ve endistriyel tesisler gibi ticari projeler, sehirlerin hiyiime sirecinde
Gnemli bir ver tutmaktadir. Ozellikie biyiik sehirlerde, is merkezlerine olan talep siirekii artmakta ve
yatinmailar icin kark yatirm firsatlar sunenaktadiw. Ayrica, Tirkiye'nin lojistik agidan stratejik
konumu, uluslararasi ticaretin biytimesiyle birlikte lojistik gayrimenkullerde de biyime potansiyelini

artirmaktadr.

Turkiye gayrimenkul sektériinde vaplan dizenlemeler ve tesvikler de sektére olan Hlgivi
artirmaktadir, HUkiimet, yabana yatinmalann Tirkive'deki gayrimenkut projelerine  erisimini
kotaylagtirmak icin cesith onlemler almistir. Bunlar arasinda, yabancitara gayrimenkuf satin alma ve

mulk sahibi alma konusunda kelayhkiar saglanmasi, vergi avantajlan ve oturum izni gibi tesvikler yer
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almaktadir. Bu tegvikler, Tirkiye'nin gayrimenkul sektdriinde vyabano vyatirimcdan cekme

potansiyelini artirmaktadir.

Yuksek konut fivatlan, kentsel ddniigiim projelerinin uygulanmas:, altyapr eksiklikleri ve miilkiyet

haklar gibi konular sektortin daha da gelismesi icin dikkate alinmasi gereken $nemii konulardir.

Tirkive dinamik vapisi, geng niifusu ve deprem riski nedeniyle gayrimenkul talep gérmeye devam
edecektir. Ote yandan 6 Subat 2023 tarihli Kahramanmaras depremi sonrasi deprem hassasiveti
arttigindan ozellikle deprem agisindan diisitk riskii béigede ve yeni deprem yanetmeligine gore insa
edilmis, saglamhg bilinen yapilara olan talebin artmasi, deprem agisindan riskli bélge ve yapilara ise

talebin dilsmesi beklenmektedir

Sonug olarak, Tiirkive gayrimenkul sektdrii biylUme potansiveli ve firsatlar sunan dinamik bir
sektOrdir. Konut, ticari ve turistik gayrimenkuller gibi farkh segmentlerde yatirmmi firsatlar
buluinmaktadir. Hikimetin tesvikleri ve yabanc yatinmalara saglanan kolayliklar, sektére olan ilgiyi
artirmakta ve Tlrkiye'yi gayrimenkul yatirimiardicin cazip bir pazar haline getirmelktedir. Ancak, déviz
kuttarindald hizh artig insaat maliyetlerinde artig berberinde getirirken Merkez Bankas: sikifastirma
politikasima faiz oranlanndaki yukselise, dofayisiyla konut kredilerinde disiise neden olmasi, bu

durumun gayrimenkul sektGrinde yavaslamaya neden olmasi beklenmektedir.

4.3  Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin Analizi

43.1  Sarayligesi
Saray; Trakya'da istanbul, Kirldareli ve Tekirdag illernin kesisim noktasindadir, Hee merkezi diiz bir

araziye yerlesmis olup eski istanbul Kirkiareli karayolu tizerindedir. Tekirdag'in Karadeniz'e kryisi olan
tek ilcesidir. Yiizolcimi 610 km2'dir. llgenin yiikseltisi ise 142 m’dir. Saray'in Kuzey'inde Karadeniz ve
Kirklarefi'nin Vize ligesi, Batisinda Gorlu ve Kirklareli'nin Lileburgaz Heesi, Dogusunda istanbul ilinin
Gatalca ligesi, Glineyinde ise Tekirdag'n Corlu ve Cerkezkdy ilceleri bulunur, Saray £1° 28’ enlem ve

27° 44" boylam igindedir.

Saray Hige merkezi cofrafi acidan ilging bir noktadir. Diiz bir alan {zerine kurulmus bulunan ilce
topraklarimn bityuk bolimil Ergene Havzasinda yer alir. ilce Merkezi'nden Karadeniz'e kadar olan
kisim daglik ve ormanliktir. Arazi kuzeydoguda Yidiz {Istranca} daglanina dogru yiikselerek yzanir,
ligenin en yiiksek noktasi Yildiz Daglars iizerinde yer alan Karatepe'dir (480m). llcede kara iklimi

hakimdir. Kig aylari soguk ve yagish gecmektedir. Yazlar sicak ve kurakiir.
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Kurhlarel

: {rtamins)

Saray ligesi Tekirdag deprem haritasinda 4. Derece deprem bilgesinde kalmaktadr.

Rapor No: OZEL-2023-000190

12




5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller; Tekirdag Ili, Saray llgesi, Ayaspasa Mahallesi, 63 pafta, 325 ada,

v 4 garsel numarali, 6,534 m’ yuzdleitminli tarla,
v 6 parsel numaral), 961 m? yizblcimlii tarla ve

v 16 parsel numarall 22.580 m’ yuzolgUmd arsa ve iizerinde konumlandinian 7.840,-m? kapal

atanii fabrika binasindan olugmaktadir.

Uydu Gortintiisii
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Degerlemesi yapilan taginmaza ulasim icin, Tem Avrupa Otoyolu Cerkezkdy giselerinden cilr,

Cerkezkdy — Saray {D567) Karayolu boyunca yaklasile 31 km ilerlendikien sonra sola dbniilerek

Gaylakdy Yeluna girilir. Caylakiy yolu lizerinde vyaklagk 1 km ilerlendikten sonra sag terafta

konumlanmig olan degerleme konusu gayrimenkule ulasihir. Degerlemeye konu tasinmazin yakin

cevresinde birkac fabrika ve tanm araziteri yer almaktadir. Ulasim, Saray ilcesi otobisieri ve dzel

araclarla saglanmaktadir.

Uzak Plan Uydu Goriintiisii

5.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

iLi TEKIRDAG
iLCES§ SARAY
MAHALLES] AYASPASA
MEVKii BAGLAR MESELIGI | BAGLAR MESELIG CAYLA YOLU
PAFTA NO, -
ADA NO, 325
PARSEL NO. 4 6 16
YUZOLCUMU {m?) 6.534 961 22.580
NITELIGI TARLA TARLA ARSA
CILT NO / SAHIFE NO 21/1994 21/1996 4274111
MALIK Berkosan Yalitim ve Tecrit Malzemeleri Uretim ve Ticaret AS,
HISSE Tam
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5.3

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarmmn Tetldki

29.11.2623 tarihinde TKGM Portalin’dan alinan tapu kayit drnegine gére degerleme kenusu 325 Ada,

4, 6 ve 16 Parsel numarall taginmazlanin Uzerinde yer alan takyidatlar asagida sunulmustur.

325 Ada 4 Parsel

Beyanlar Bolimii:

06.01.2021 tarih ve 130 yevmiye no e “Bliyiik ova koruma alan: icerisinde kalmaktadir”
Tatik; 06/01/2021 Say; 18429

07.06.2007 say1 ve 3056 yevmiye numarall “01.12.2006 tarih ve 11371 sayili Bakanlar Kurulu

Karan gereSince yabana gercek ve tiizel kisilere satis ve siirli ayni hak tesis edilemez.”

Parsel Tekirdag Saray Ovasi Koruma Alani icerisindedir. Onaylanmig imar plantari ile onayl
lkdy yerlegik alanlar icerisinde kaimamas! halinde 5403 SK. kapsarmunda izin alinmadan
tarimsal Uretim amac diginda kullarilamaz Kapakl kadastro biriminin 12.06.2023 tarih

9075406 sayih yazisi.. 16.06.2023 tarih 15263 yevimiye numarasi ile

325 Ada 6 Parsel

Beyanlar B&iGma:

06.01.2021 tarih ve 130 yevmiye no ile “Bluyik ova koruma alani icetisinde kalmaktadi”

Tarih: 06/01/2021 Sayt: 18429

07.06.2007 sayi ve 3056 yevmiye numarah “01,12.2006 tarih ve 11371 sayil Bakanlar Kurulu

Karar geregince vabanci percek ve tiizel kisilere satis ve sinirle ayni hak tesis edilemez.”

Parsel Tekirdag Saray Qvast Koruma Alani I¢erisindedir. Onaylanmis imar planlari ile onayl
koy yerlesik alanfar igerisinde kalmamasi halinde 5403 SK. kapsaminda izin ahnmadan
tarimsal {retim amaa diginda kullarmlamaz Kapakh kadastro biriminin 12.06.2023 tarih

9075406 sayili yazisi.. 16,06.2023 tarth 15263 yevimiye numarasiile

325 Ada 16Parsel

07.06.2007 say: ve 3056 yevmiye numaral "01.12.2006 tarih ve 11371 sayidi Bakanlar Kuruly

Karar) geregince yabanct gercek ve tizel kisilere satis ve sinirl ayni hak tesis edilemez.”

Parsel Tekirdag Saray Ovasi Koruma Alani icerisindedir. Onaylanmis imar planlar ile onayl
koy vyerlesik alanlan icerisinde kalmamasi halinde 5403 $K. kapsamsnda izin alinmadan
tarimsal dretim amact disinda kullanilamaz Kapakh kadastro biriminin 12.06.2023 tarih

2075406 sayil yazisi.. 16.06.2023 tarih 15263 vevmiye numarasiile
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5.4 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinin Degerlendiriimesi

Tapu takyidatlannda yes alan 01.12.2006 tarih ve 11371 sayili Bakanlar Kurulu Karan geregince
“yvabanci gergek ve tiizel kisilere satis ve siurli ayni hak tesis edifemez” ancak Tirkive Cumhuriveti
vatandaglanna satisginda herhangi  bir ksitfama  bulunmadifindan  konu  gayrimenkulterin

“SATILABILIR” nitelikte oldugu neticesine variimistir.

5.5  Gayrimenkulin Tapu Kayitiarnnda Son {¢ Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler
Son 3 yil iginde gayrimenkuliin tapu kayitlarinda meydan gelen degisiklikler raporumuzun 5.3

"Gayrimenkulin Tapu Kayitlarimin Tetkiki “bolimGnde belirtlilmistir.

5.6 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortaklig) Portfoyiine Ahnmasinda Sermaye
Piyasas) Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Ofmad:g1 Hakkinda Gériis

Kot taginmazin  defierleme  rtaporu  Gayrimenku! Yatirim  Ortakl@  tebligi  kapsaminda

hazirlanmamistir.

5.7 Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

Saray Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirfagi'nun 03.02.2021 tarih, 23710191-754-1188 sayl ve

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

v 325 Ada, 4 ve 6 Parseller ile ilgili onaylanmis 1/5000 ve 1/1000 8lcekli imar Plan
hutunmamaktadir.

¥" 325 Ada, 16 Parsel ise 08.10.2001 tarih ve 3 sayit Belediye Meclis Karar ie oranmig 1/1.000
Bicekli Mevzi Uygulama tmar Planinda, Emax:0,60 Hmax: 6,50 yapilasma kosulunda “Sanayi

Alani"nda kalmaitadir,

5.8 Gayrimenkute lliskin Plan, Ruhsat, $ema ve Benzeri Dokiimanlar
Degerleme konusu gayrimenkullerden 325 Ada, 16 Parsel Gzerindeki yapilar icin

v" Yap Ruhsati, 30.12.2002 tarih ve 36/27 numarali olup, 5 adet Uniteden clusan 7.840,-m?
toplam kapali alanh “Uretim binas), depo ve idare binasy” igin dizenlenmistir.

¥ Yapi Kullanma izin Belgesi, 29.12.2008 tarih ve 25/47 numarali olup, 30.12.2002 tarih ve
36/27 sayill Yapr Ruhsatina istinaden S adet (niteden alusan 7.840,-m? toplam kapals alanls
“Fabrika Binasi” igin diizenlenmistir.

v Mimari proje, 26.09.2002 tasdik tarihli mimari projesinin bulundugu 30.12.2002 tarih ve
36/27 sayil Yap( Ruhsatindan anlagimistir.
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Yukandaki bilgilerden de anlasilacagr gibi 30.12.2002 tarihki yaps rubsatinin Uzerinden 6 yil pectikien
sonra yani 29.12.2008 tarihinde Yapi Kullanma lzin Belgesi alinmigtir. Bu cergevede 3194 Sayi imar
Kanunu'nun 31. Maddesinin ilk cimlesindeki “insaatn bitme giind, kullanma izninin verildigi
tarihtir” hikmii geregi degerleme konusu gayrimenkullerden 16 parsel (zerindeki fabrika binasi
kanunen 29.12.2008 tarihinde bitmistir. Bu durumda vyine 3194 Sayilt imar Kanunu'nun 29.
Maddesintn “Yapiya baglama miiddeti ruhsat tarihinden itibaren iki yibdir. Bu miiddet zarfinda
yapiya baslanmadigs veya yapiya bastorup da her ne sebeple olursa olsun, bosiama miiddetiyle

birlikte bes wil icinde bitiritmedidgi takdirde verilen ruhsat hiikiimsiiz sayiir, Bu durumda veniden

ruhsat ahnmast mecburidir. Baslanmis insaatiardn miiktesep haklar sakiidir” hitkmil geregi fabrika

binasina yeniden Yap: Ruhsati alinmas: gerekirdi. Ancak yeniden Yapi Ruhsati almmadigs ve ilk yap
ruhsatina istinaden Yapi Kullanma Izin Belgesi tanzim edildigi anlasiimaktadir. Buna karsin baslanrms

ingaatlarda miiktesep haklann sakli oidugu hususu da yine kanunda zikredilmektedir.

is bu gayrimeku! degerleme raporunda; yukanda bahsedilen durumla iigili clarak degerleme sirketi
ve degerleme uzmaniar herhangi bir sorumluluk dstlenmemektedir. Neticede belgeler (Yap: Ruhsat,
Yap! Kullanma Izin Belgesi vb.) tanzim eden kurumlann sorumlulugunda olup, degerleme sirketi ve
degerteme uzmanlan arastirmalarinda  kendisine sunulan belgeter lzerinden degerleme
yapmaktadir. Yine degerleme sirketi ve degerleme uzmanlarinin belgelerin tanziminde herhangi bir
sorumluluBu olmadige gibi bu belgelerin dogru veya yanlis tanzimi neticesinde oriaya cikabilecek

sonucglardan da sorumiu degildir,

5.2 Gayrimenkuliin Hukuki Dururmunda {imar Planinda Meydana Gelen Degisikiikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil icerisinde Konu Olan Degisiklikler

Son 3 yil icerisinde gayrimenkulUn hukuki durumunda herhangi bir degisiklik s6z konusu degildir.

5.10 Mevzuat Uyarinca Alinmas) Gereken fzin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Meveut Ohup

Olmadigl Makkinda Gériis

Raporun ilgili bolimlerinde detaylan veritdigi Gzere; deferleme konusu 325 Ada
v 4 ve 6 numarah parselier Uzerinde herhangi bir izne tabi yap bulunmamalktadir.

v 16 numarah parsel izerinde yer alan vapiann ise Mimari proje, Yapl Ruhsati ve Yap: Kullanma
Izin Belgesi mevcuttur.

Ancak 30.12.2002 tarihli yapi ruhsatinin Gzerinden 6 yil gegtikten sonra yani 29.12.2008 tarihinde

Yapi Kullanma izin 8elgesi alinmigtir. Bu ¢ercevede 3194 Sayil imar Kanunu’'nun 31, Maddesinin itk

cimlesindeki “Insaatin bitme giinii, kullanma izninin verildi§i taribti’’ hikmi geredi degerleme

konusu gayrimenkulierden 16 parsel Uzerindeki fabrila binas: kanunen 29.12.2008 tarihinde bitmistir,
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Bu durumda yine 3194 Sawili imar Kanunu'nun 29. Maddesinin “Yapiyae basloma miiddeti rubsat
tarihinden itiboren iki yidw. Bu miiddet zorfinda yapiya baglanmadids veya yaprye baslamp da her

ne sebeple olursa olsun, baslama miiddetiyle birlikte bes yil icinde bitirilmedidi takdirde verilen

rubsat hiikiimsiiz sayibwr. Bu durumda veniden ruhsat alinmas) mechuridir. Boslanmis insaotiarda

miktesep haklar sakhdir” hikmii geregi fabrika binasina yeniden Yapi Ruhsati alinmasi gerekirdi.

Ancak yeniden Yap: Ruhsati alinmadigi ve ilk yapr ruhsatinz istinaden Yapi Kullanma izin Belgesi
tanzim edildigi anlasilmaktadir. Buna kassin baslanmis insaatlarda riktesep haklann saki oldugu

hususu da yine kanunda zikreditmektedir.

5.11 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirim Qriakbi Portfoyiine Ahnmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuat Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Konu taginmazin degerleme raporu gayrimenku! vatinim ortakhg  teblig:  kapsaminda

hazirlanmamistir.

5.12 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Dagerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmas) Durumunda Bulunacak Degerin Farkh

Olabilecegine iliskin Aciklama

567 konusu degerleme ¢aligmas) “proje degertemesi” kapsaminda buiunmamaktadir.

5.13 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerieme konusu gayrimenkullerden; 6.534,-m? ylzéleamliu 325 ada, 4 numarali parsel ve 961,-m?
yuzoleumlt 6 numarah parsel Gzerinde halihazirda her hangi bir yap: bulunmamaktadir. 325 ada, 6
numarall parselin zeminine stabilize serilmis olup, tesis otopark: alarak kubamimaktadir. 325 ada, 4
numarali parselde ise LPG ve dogalgaz tankiar, jenerator odasi, su deposu, fosseptik kuyusu ile ceviz,

erik ve ayva agaclari butunmaicttadir.

325 ada, 16 numarall parsel (zerinde ise Yapi Ruhsatina gére; 2002 yilinda ingasina baslanan ve 2008
yiinda Yapi Kullanma izin Belgesi alinan, yalitim ve tecrit malzemeleri iretimi yapan fabrika

bulunmaktadr.

Séz konusu fabrika, yapi ruhsatina gdre; 2.720,-m’ kapali alana sahip 2 adet diretion binas, 4.480,-m’
kapal alanh 2 adet depo ve 640,-m” kapalt alanh idari bina almak Gzere toplam 7.840,-m? kapal aiana

sahiptir.
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Bahce dizenlemesi yapiimis olup, bioklar arasi imitasyon tas kaplamadir. Cevresinin bir b&iimg
betonarme it direkli ve galvaniz bakiava dilimli te drgii ile cevrilidir, bir bélimii de betonarme perde

uzert demir korkuiukludur. 250 kw’lik jenaratr meveuttur.

Uretim ve Depo Kistmian

Betonarme prefabrik olarak insa edilmis olup, zeminleri sap, duvarlan plastik hoyalidir. Pencere
dogramatari 151 caml kutu demir profil Uzeri yagl boyah, kapi dogramalars ise demir Uzeri yagli
boyalidir, Catr drtisii polUretanh trapez kesitli ¢inkodur. Dis cephe kaplamalan ytong iizeri akrilik
esasi dis cephe kaplama malzemesi ile kaphdsr.

idari Xisim (Zemin Kat = Normal Kat}

Bizro bolimlerinin zeminleri laminant parke, duvarlan vagh boyah, tavam tasyiini kaplamakbdir,
Pencere dogramalan ist camb eloksal aliminyumdur. Kapi dogramalan eloksal aliminyumdur, Holleri,
merdiven basamak, riht ve sahanhklari mermer kaplidir. idart balimin dig cephesi aliminyum

giydirme cephedir.

Ayrica, yapl kullanma izin belgesinden farkl olarak ~415-m’ sundurma alans, 19,-m* kapali alanii
bekgi kuliibesi yer almaktadir. Bu yapilar icin yap: degeri tespit edilmemistir. 20,-m” LPG, 32,-m*®

dogalgaz tanks mevcuttur,
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6  GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN FAKXTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITI

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirtayan Faktitler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen wve simurlayan bir  faktor

bulunmamaktadir.

6.2 Swot Analizi

Gigli Yénler

*  Kismen TEM otoyoluna, Avrupa Serbest Bdlgesine ve Cerkezkdy — Kapakll OSB'sine yakin
kanumda almas,

» CaylakOy Yoluna cephesinin (yaklasik 400 m) uzun olmas,

*  Parsel alaninin sanayi testsleri icin tercih edilen biyliklikte oimas:,

» Dize yakin bir topografyaya sahip climas,

+ Civar gayrimenkullere gbire, miistakil bir mevzi imar planimin olmasi,

» Saray - Cerkezkoy Karayeoluna yakiasik 1 km mesafede olmasi ve bu yolun asfaltlanimis olmas,

+ Ingasina baglanan 3. Havalimanina yakin konumda olmast,

¢ Gayrimenkullerin hem Marmara Denizi hem de Karadeniz’e kolayca ulasifabilir olmalarninin
tercih sebebi olmas,

» Istanbul ve Telirdag gibi Blyiiksehirlere yakinhg sebebiyle evvelce yapilan sanayi yatinmlarimun

avantailt hale gelmesi,

Zawif Yonler

» Tarim araziterinin gogunlukia oldugu bir bdlgede konumlanmas,

» (3B icinde yer almamas

Firsatlar

* 3. Koprii bagianti yolunun, Gerkezkdy ve Saray giris ve gikisinin kenu gayrimenkufiere 600 m

mesafede olmasi ulasimi oldukga kolaylastiracalcr.
Tehditler

s  Onlem ahniyor olsa da Saray iicesinde zaman zaman su baskinlanmin yasanmass sebehiyle

bdlgedeki gayrimenkulierin tercih edilmesini olumsuz etkilemesi

6.3  Hasilat Paylagimi veya Kat Karsidi§l Yéntemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlan

Hasiat paylagimi veya kat karsitig yontemi bu degerleme calismasinda kulamimamstir
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6.4 Gayrimenkuliin Degerfemesinde Kullanilan Yontemler ve Secilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu taggnmazin fabrika nitelikli olmas sehebi ile konu
gayrimenkut igin Pazar ve maliyet yaklagimlar kullarlmistir. Tarla nitelikli taginmaziar ise herhangi bir

gelir getirmemeleri nedeniyle Pazar yaklasimi ile degerlemesi yapilmistir

6.5 Emsallerin Nasi Dikkate Alindigina lliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayl Agklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerieme konusu tasinmaz/tasginmazlarin deger tespiti icin yakin cevrede konu miilkler ile ortak
temel Ozelliklere sahip benzer nitelikli emsaller aragtwilmustir. Emsal tablosunda tam milkiyet
yapisina sahip emsailer secilmis olup farkl bir durumla kargilagimast durumunda {hisse satiss, Ust
hakke devri, devre miilk vs) 56z konusu durum emsal analizinde degestendirilmistir. Emsalin degerini
etkileyen pazar digi kosuliann bulunmasi durumunda ernsal tablosu ve emsal diizeitme tablosunda

betirtilerek degere olan elkisi analiz edilmistir,

Pazar yaklagimi ve/veya gelir yaklasimi ile yapilan hesaplamalar icerisinde yer alan emsal tablolarinda
yer alan emsalierin, degerlemesi yapilan taginmazin dzelliklerine bagh olarak dizeltmelesi yapilirken
agagidaki bulunan Kkarsilastirma tablosu kullamimistir. 56z konusu table vasitase ile degerteme
¢aliymasinda  cevreden  elde  edilen  satlik/kirallk  emsalierin = degertemesi  yapiian
taginmaz/taginmazlara gore durumlarimi kargilastindmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkulier
konum /blyiiklitk/yag/insaat kalitesi/fizikse! dzellik ve miilkivet durumu gibi kriterler dofrultusunda
degerlendirilerek dizeltmeye gidiimistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu miilke gére
“yi/kiiglik” olarak belirtilmigken (-) dizeltme, konu miike gore "koti/biylik" olarak belirtitmisken {+)
diizeltme yapilmistir. Emsalterin her birinin degerleme konusu tasinmaza gore farkliliklar: olacagindan
bu oranlarda da farkliiklar olusabilmektedir. Dizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsihikiar
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkuliin atans degerlemesi yapilan taginmazin alanina gdre daha
biylk ise biyikiik dizeltmesi {+} ydnde olmaktadir. Diizeltme orant &ngériilirken de tahloda
belirtilen §zellikleri kargilastirdmis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektir arastirmalary, sirketimiz veri
tabanindaki diger veriler ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tum ogeler dikkate alinarak

dizeltme oranlar takdir edilmistir.
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KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
- Cok Kéti Lok Bilylik 9,25 {Jzeri
Kot Bilyik 911-%25
Qrta Kot Orta Bylik %1-%10
Benzer Benzer %0
Qrta lyi Orta Kiglk 4610 - {-%1)
i Kitgik %425 - (%11}
Cok Iyi Golk Kigiik -%25 Uzer]

Bu degerleme galismasinda;

325 Ada, 4 ve 6 Numarall Parseller igin

v' Pazar Yaklasimi cer¢evesinde, degesleme konusu gayrimenkuliin 6zellikleri dikkate alinarak,
pivasada satilik olan va da yakin zamanda alim ~ sairma konu olmus emsal arastirmalarina soz
konusu gayrimenkuli arsa degerinin tespiti amaciyla yer verilmistir.

v Maliyet Yontemi (Emsal/Malivet Yaklasimi), parseilerin  mevcut imar  durumunun
vaptlagmaya izin vermemesi ve hazlihazirda parseller zerinde yap bulunmamasi nedenler|
ite kullantamamistir.

v Gelir Yaklastmt, parseller Gzerinde geiir getirecek herhangi bir yapin bulunmamamast ve
mevcut imar durumunun gelir getirecek yapl yapmavya imkan vermemesi gibi sebeplerle
kullamlamarmstir.

325 Ada, 16 Numarakh Parsel icin

v' Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu gayrimenkuliin 8zeliikleri dikkate alinarak,
piyasada satilik olan ya da yakin zamanda ahm — satima konu olmus emsal aragtirmalarina sz
konusu gayrimenkuliin arsa ve toplam degerinin tespiti amaciyla yer veriimistir.

v" Maliyet Yaklagimi (Pazar/Maliyet Yaklasimi} cercevesinde, Pazar Yakiagimi ile elde edilen
parsel degerine, Maliyet Yakiasimi ile degerleme konusu parsel tizerinde yer alan yapifarin
yapilagma dzellikleri dikkate alinarak hesapianan ingaat maliyetleri ilave edilmek suretiyle
gayrimenkuliin toplam {(arsa + yap} degerine ulas:imigtir,

v’ Bu gahligmada geliy yaklagim kullamimanmustir.
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6.5.1 325 Ada, 16, 4 ve 6 Parsellerin Pazar Yaklagimi Cergevesinde Deger Tespiti
Pazar yaklagimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (henzer) varliklarla

karsilastinilmasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; meveut pazarda benzer dzellikler taglyan ve yeni
satilmig olan gayrimenkullerle kargilagtiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
kargilagtinlabilir satis fiyatlannda cesitli  dizeltmelerin yapilmasi bu vyaklasimda izlenen

prosediirterdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biiyiikliik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde kargilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yakiasimi; yaygin ve

karsilagtirilabilir emsallerin olmasi durumunda en cok tercih edilen metottur.

Taginmazin arsa degerinin hesaplanmasinda Pazar yaklasimi kullanilmis olup pazar yaklasiminda

kullanilan emsal ve dizeltmeler maliyet yaklasimi bashg altinda gésterilmistir,

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

taginmazlar asagidaki tabloda gosterilmistir.

SATILIK ARSA EMSALLERI {16 Parsel)

(i Fos Birim Metrekare
Agtklama Yiizdlgtim, m* (T ¥ Satis Degeri Kaynalk
(TL/m2)
Saray Gocerler Mahallesi 149 Ada 66 Parsel Dilekoglu
Emsal 1 Edirne Saray Yoluna cephelidir, E-80 Yoluna 9.994,73 29.000.000 280153 Gayrimenkul
daha yakindir
Saray Ayaspasa Mahallesi 104 ada 2-3 parseller Mal Sahibi
Emsal 2 3. .000. 3.688,75
msa £:0,60 KDKC imarlr 23.043,0 85.000.000 3.688,76
Saray Gocerler Mahallesi €:0,50 sanayi arsas: Reel
Emsal 3 [Edirne yoluna cephe bitisiginde fabrika var (149 18.843,66 69.000.000 3,661,711 Gayrimenkul
Ada 76 parsel)
Saray Gogerler Mahallesi E:0,80 sanayi arsasi Mal Sahibi
Emsal 4 St R 30.977,00 75.000. 421
{Uzerinde 3.350 m2 eski tesis bulunmaktadir) 3270 RRELEAS 2
Saray Gogerler Mahallesi 108 Ada 4 parsel Sevgi
Emsal 5 (yoldan iceride, bigimsiz Emsal 0,50 lojistik 8.279,66 11.000.C00 1.328,56 Gayrimenkul
depelama imarlt
23
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2.508TL

Emsal L Emsal 2 |[Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5

Sats Fiyati 29.000.000{85.000.000| 69.000.000| 75.000.000| 11.000.000
Pazarlik Pay 10% 30% 20% 5% 2%
Pazarlik Sonras: Satis Degeri 26.100.000{59.500.000; 55.200.000| 71.250.000| 10.780.000
Bliyiikliik(m?) 9,995  23.043 18.844 30.977 8.280
Birim m? Satis Deger 2.611,38| 2.582,13| 2.929,37} 2.300,09]  1.301,99
Konum Diizeltmesi = = o 1 = g o ow| 0 0% - 20% 35%
BlyGkiak Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
mar Durumy < 5 0% 5% 0% -10%| -20%
Yola Cephe Duzeltmesi. - 0% 0% 0% 0% 0%
Parsel Sekli Dizeltmesi » .. 1. . 0% 0% 0% 0%| - 0%
Toplam Dizeltme Katsayiss 0% 5% %[ 10%

: 55%

Bolgede yapilan benzer nitelikli emsal arastirmalan ve diizeltmeler sonucunda:

v
v Konumu,
v imar haklar

Degerleme konusy 16 numarali parsetin,

v Saray, Merkez’e ve Cerkezkdy-Saray Yoluna yakin konumu,

Vb ozellikieri goz Gniinde bulundurutarak m? emsal satis deferinin 2.508 TL olarak alinmasinin uygun

olacag: kanaatine varimistrr,
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Yiizolctimii m2 Satis g Parsel
rsel ’ T L G
Parsel No m2 Degeri, TL Parsel Degeri, T Degeri, TL
16 Numarali Parsel 22.580 2.508 56.626.225| 56.626.000
Ardindan 4 ve 6 parsel icin emsal olabilecek taginmazlar incelenmistir.
SATILIK TARLA EMSAL LISTESI
X i . Alani Fiyati Birim m* " .
Emsal Yeri Ozellik 3 y . Kaynak Ozellikler
(m?) (TL) Fiyati(TL)
Berkosan -
s Konu malkun 200
Fabrikast Uzunlar Gayrimenkul |  kuzeydogusunda Cerkezko
1 yakini110 | Tarla | 51015 | 37.000.000 | 72527688 | W™ " Gavrimenkul | kuzeydogusunca Gerkezkoy
Ada 14 Tekirdag yoluna yoluna
cepheli mastakif tapulu taria
parsel
Konu milkiin 500 m kuzeyinde
Cerkezkoy Tekirdag yoluna 600
Maspaga Mal Sahibi mesafede Uzrinde enerji nakil
2 122 Ada 60 Tarla 7.496 2.500.000 § 333,51121 ) "
hatti gegen ve i¢erisinde 2 adet
Parsel : 3 :
pilon parseli olan mustakil
tapulu tarla
Konu miilkiin 1200 m
Ayaspasa gineydogusunda, Cerkezkdy
Esenkent Emlak
3 | 321Ada44 | Tarla | 11259 | 4650000 | 413,00293 e
Parsel kadastral yalu bulunmayan
mustakil tapulu tarla
—_— Konu miiikin 1km
i i (I1e SIS 1 orkezko
4 321 Ada 58 Tarla 12.836 | 12.000.000 1.012,78 Zengin Gayrimenkul guncyfloguvsulda, Cer uAuy
— Tekirdafi yoluna cephei
miistakil tapulu tarfa
Konu milkin 1200 m
Aysapasa Nota Yapi kuzeybattisinda, Gerkezkoy
5 327Ada 7 | Tarla 3.465 1.499.000 432,61 Gayrimenkul Tekirdag yolunaikm
parsel mesafede, kadastral yolu
bulunan mistakil tapulu tarla
Konu mulkin 1300 m
Ayaspasa 5 A
yaspas ReHSEETelS dopusunda, Cerkezkoy
6 317Ada 18] Tarla 16.021 | 8.500.000 530,55 Tekirdag yoluna500 mesafede,
parsel kadastral yolu bulunmayan
mistakil tapulu tarla
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Emsal § Emsal2 |Emsal3 iEmsal 4 Emsal 5 |Emsal 6

Satis Fiyati 37.000.000| 2.500.000| 4.650.000] 13.000.000 1.499.0000 8.500.000
Pazarlik Pay 30% 2% 10% 30% 20% 20%,
Pazarlik Sonrasi Satis Deger: 25.900.000] 2.450.000f 4.185.000] 9.100.000] 1.199.200( 6.800.000
Biiyiikliik{m?) 51,015 7496  11.259 12.836 3.465 16024
Birim m® Satis Dederi 507,69 326,84| 371,70 708,941 346,09 424,44
Konum Diizéltmesi_ .~ -20% 30% 20%F -35% 30% 10%
BUyuklok Dizeltmesi: = - |- . aom| - .o%| . ow| = o% 0% 0%
KadastralYola Cephe Dizeitmesi |~ o% 0% 0%| 0%) 0% 0%
Toplam DiuzeltmeKatsayisi © . { .  -10% '30% -35% 30% 10%

e £

Konu taginmazlar fabrikanin yaninda yer almakta olup, iki parsel yan yana yer aicdigs icin ayni hirim

metrekare satig degeri Uzerinden Pazar degeri tespit edilmistir.
Tebloda yer alan emsallerin isdelenmesi sonucunda, degerfeme konusu 325 ada 4 - 6 numaral
parsellerin

¥ imarsiz alanda kalmasi

Saray Merkez'e yakin konumlu oimas;,

<

Gaylakoy Yoluna cepheli olmasl,

AN

Gerkezkdy — Saray Yoluna yakin konumlu olmasi,

AN

Son dénemde konu gayrimenkullerin bulundugu bolgede jeotermal su kaynakiarmin

kesfedilmesinden sonra gayrimenkul fiyatiarinda hareketlenmenin yasanmasi

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

hizmetlerinden emsal gayrimenkullere gore daha fazla faydalanma imkaninin bulunmasi,

Vb kriterler dogrultusunda, slumiu olumsuz Gzellikler birlikte degeriendirilerek m* emsal satig

bedelinin 450 TL/m? olarak alinmasinin uygun olacag kanaatine vanimistir,

Konu taginmaztar fabrikanin yarinda yer almakta olup, iki parsel yan yana yer aldi@igin ayni birim

metrekare satis degeri Uzerinden Pazar degeri tespit edilmistir.

PAZAR YAKLASIMI

Parsef No Yizelelimi, m*® Birim m2 Degeri, TL | Parse! Dederi, TL
4 Numarah Parsel 6.534 451 2.946.000
6 Numarali Parse} 951 451 433,000
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6.5.3 Pazar Yaklagimina Gére 325 Ada, 16 Parselde Yer Alan Fabrikanin Pazar Degerinin Tespiti

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

incelenmistir.
Birim
Emsal No Konum Ozellik Alanm? | Satig Fiyati (TL) Me:i;‘:;are Kaynak
(TL/m2)
Cerkezkoy-Saray yolu
Uzerinde 1980 m2 arsa i
Emsal 1 porey | alanina saip igerisinde | 1.000,00 | 25500000 | 25500,00 | TokerGayrimenkul
Yespas kiraci bulunan disiik
nitelikli fabrika
2300 m2 arsa uzerinde
i 3000 m2 3 kat kapah KW Platin
Emsal 2 Velikoy OSB alanl yapimi yeni 3.000,00 50.000.000 16.666,67
tamamlanmis fabrika
Cm:go{)o(;u;:; g:s:e" Nuran Yesil Kent
Emsal 3 Velikgy OSB igerisinde yiiksek nitelidi 4.680,00 170.000.000 36.324,79 Emiak
fabrika
Karzagag | 4000 m2 arsa icerisinde . Yonca Gayrimenkul
Emsal 4 0SB yeni tamamlanmis 3.700,00 84.000.000 22.702,70

Konu taginmazlar saray ilgesinde yakin ¢evrede yer alan organize sanayi sitelerinde yer almaktadir.

Her bir fabrikanin agik alan kapali alanlari incelenerek kullandikiar imar hakk: dikkate alinmistir.
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Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsai 4

Sati; Fiyat 25.500.000 50.000.000) 170.000.000 24.000.000
Pazariik Payi 2% 5% 205 20%
Pazarhik Sonrast Satig Degeri 20.400.000 47,500,000 136.000.000 67.200.000
Bliy(iklok{m?) 1.000! 3.000 4,680 3.700
Bitity mi Sats Degeri 20.400,00 15,833,232 20.059,83 18.162,16)
Kanam Dlizeltmesi AN -20%, 209 -20%,
Nitelii Dizeltmesi- - s 2098 . -25% -20%
Yola Cephe Diieitmesi A 0% 0% 0%
Agk Alan Dlzelimesi . % 35% 0% 30%
Bityitkiitk Dizeltmesi -20% -10% 0% -10%
Toplam Dizeltme Katsays: < 25%]. 5%

P L i

14818 T

Bolgede yaptlan benzer nitelikli emsal arastirmalan sonucunda:

v Saray’da konu gayrimenkul ile benzer ézelliklere sahip fahrika arzinin kisith oldugu tespit

edimistir.

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

v' Konumu,

Yasl,

v
v' Saray, Merke?’e ve Gerkezkdy-Saray Yoluna yalan konumu,
v

Tabloda yer alan emsaller gibi 0S8 imkankanlarindan yararlanamamasina ragémen altyapisinin

tam olmasi,

v Sen donemde konu gayrimenkullerin  bulundugu bdlgede jeotermal su

kesfedilmesinden sonra gayrimenkui fiyatlarinda hareketlenmenin yasanmasi

kaynaldarnnin

Vb Bzelfikleri gz dniinde bulundurularak m? degerinin 14.860 TL olarak alinmasinin uygun clacag

kanaatine vanimistir,

B .. PAZAR YAKLASIM) ILE HESAPLANAN FABRIKA DEGERI
fabrika Kapah Alam, m? 7.845,00
m’ Satis Degeri, TL 14.800
Taginmazin Hesaplanan Pazar Degieri TL 116.032.000
Tasinmazin Takdir Edilen Pazar Degeri TL | 116.000.600
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6.5.4 Maliyet Yaklagim Yontermine Géire 325 Ada, 16 Parselin Pazar Degerinin Tespiti
Ayristirma Yontemi dogruitusunda degerieme konusu gayrimenkuliin Arsa Degeri ve Yapt Degeri ayn
ayn yontemlerle hesaplanarak toplanmig ve gayrimenkuliin toplam degeri tespit edilmistir. Bu
yontemde konu gayrimenkulin parsel ve yapi deferi hipotetik olarak ayngtinlmak suretiyie;
~ Pazar Yaklasimi cercevesinde, deferleme konusu parselin dzellikleri dikkate alinarak,
pivasada yakin zamanda alim-satima kenu olmug arsa emsal aragtirmalar degrultusunda
arsa degeri takdir edilmistir,
» Maliyet Yaklagim: He yapinin Ozellikleri dikkate alnarak ile bugiinkii yap deferine
ulasiimaktadsr.
r Bu ikl farkli yontemle elde edilen degerierin toplanmasy ile deferlemesi yapian

gayrimenkulin toplam degerine ulasilmaktadir.

6.5.4.1 325 Ada, 16 Parselin Maliyet Yaldagemi Cergevesinde Arsa Degerinin Tespiti
Konu taginmazin arsa degeri 6.3.2 bagh@imda hesaplanmistir. Buna gore parseiin arsa degeri

56.626.000 TL olarak kabul ediimistir.

PAZAR YAKLASIMI

e o Biriim m2
Parsel No Yizilciimii, m? Degeri, TL Parsel Degeri, TL
16 Numaral Parsel 22.580 2.508 56.626.000

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

Malivet Yaklasumi esaslan cercevesinde, degerieme konusu 16 numaral parsel iizerinde yer alan
yapimn ingai ozellikleri dikkate alinarak ingaat malivetleri hesaplanmig ve yapilanin insa yih esas
alinmak ve yipranma pay dustlmek suretiyle hesaplanan yap maliyet degeri, Emsal Karsilastirma
{Pivasa) Yaklasimi sonucunda bulunan arsa degerine ilave edilerek Gayrimenkulin Toplam Degerine
ulagsmigtir. Maliyet Yaklasimi ite yapilann yapim maliyeti hesaplanirken asagida sunulan varsayimlar
esas alinmigtir.

o Depo ve idari bina yapi maliveti, Cevre ve Sehircilik Bakanlige Mimarlik ve Miihendislik Hizmet

Bedellerinin Hesabinda kullanilacak 2023/2 Vi Yapr Vaklasik Birim Malivetleri Hakkinga

Teblig'de belirtilen 2023 Yili Binalanin Metrekare ingaat Malivet Bedelierini Gésterir Cetvele
gore, 3. Sinif A grubu maliyet bedeli olan 7.500,-T| hesaplamalara dahil edilmistir.

o Cevre Dlizeni Maliveti; Yap Maliyetinin %30 oraninda varsayilmis ve hesaptamalara dahit

edilmistir,
o Gayrimenkullerin bugiinkii deferine ulagtirken, yaptann yapim yillar ve fiziksel/ fonksivonel
yipranmaya tabi olduklart dikkate alinmig ve fiili degerleme tarihi itibari ile 02.12,1382 tarih ve

17886 sayill Resmi Gazete yayimlanan “Asinma Paylaring lliskin Oranlan Gésteren Cetvel”e
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gore, %15 olarak belirlenen yipranma bedelleri disiilerek gayrimenkulierin bugiinki bedeli
hesapianmistir.
Yukaridaki yaptian agiklamalar doBrultusunda, degerleme konusu fabrikamn yap malivet degerinin

tespitine yonelik yapilan hesaplamalar agagida sunulmustur.

] MALIYET YAKLASIMI
Depo ve Idari Bina Kapah Alan, m?2 7.840

Birim Maliver, TL : 7.500
Mimarhk Ve Mithenchshik Makyet, TL 2250
Koordinasyon Ve yinetim Malyer, TL 2318
Digier Malivetler, TL 238.7
Giydirilmis Birim Malivet, TL 8.195
3 Depo ve [dari Rina Yeniden Yapim Maliyeti, TL 64.252.348
Cevyre Dilzenlemes! Maliyeti, TL 1,927.570
Yipranma Oram 0,15
Yiprarima Pay:, TL 9.926.968
Depo ve Idari Bina 2 Bugiinkii Yapi Dederi, TL : 56,252,930
16 No.lu Parsel Arsa Dederi 0.626.000
16 No.tu Parsel Uzerinde Yer Afan Yapinm Bugiinkii Degeri 56.252.930
Dederleme Konusy Gayrimenkuflerin ¥ Detert 112.880.000

Maliyet yaklagimina gore degerleme konusu taginmazin pazar degeri 112.880.000 TL clarak tahmin ve

takdir edilmistir,

6.5.5 Kultamlan Degerleme Analiz Yontemlerini Agiklayrc Bilgiler ve Bu Analizlierin Segilme
Nedenleri

Bu calismada 325 ada 16 parselin defer takdirinde maliyet ve pazar yaklasim: kullanilmstrr,

Bu caligmada 325 ada, 4 ve b parsellerin deger takdirinde Pazar yakiasimz kullanmilmister,

6.5.5.1 FEn Etkin ve Verimli Kullamim Analizi
Degerleme konusu 325 ada 16 numarali parsel izerinde konumlandmian yapitarm “En Etkin ve

Verimti Kuttanim” teskil ettigi kanaatine varilmistir,

325 ada 4 ve 6 numaral parselierin ise imarsiz alanda kalmasi nedenleri ile bu degerieme

galigmasinda “En Etkin Ve Verimli Kullamm Analizi” kulla mimarugtir.

6.5.5.2 Miisterek veya Bollinmis Kisimlarin Degerleme Analizi
Bu ¢aligmada; degerleme konusu gayrimenkullerin deger tespitinde, miigterek veya bdltinmis

kKisimiar dikkate alinmarmstir,
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6.5.6  Farkh Degerleme Metotlariyla Bulunan Analiz Sonuglarinm Uyumlastirimas)

Farkh yontemier kullantimak suretiyle efde edilen sonuclar asagidaki tabloda gbsterilmistir,

OZET TABLO

Kullamian Yantemier Paxar Yaklaginu Malivet Yaklaginu

4 Numarah Parse] Defderi, TL 2.946.000 -
6 Numarah Parsel Dederi, TL 433.000 -
16 Numaralt Parselin Toplam (Arsa+ Yapi} Dederi, TL 116.000.000 112.880.000

16 parsede yer alan taginmazin fabrika nitelikli olup Pazar yaklagiminda hesapianan deger ile maliyet
vaklagiminda hesaplanan deger birbirine yakindir. Fabrikalar belli bir amaca 07gu olarak inga edilmig
yapilar oldugundan fabrika degerlemesinde maliyet yaklagimi hesaplanan degerin daha saghlkh
oidugu diguniimektedir. Tarlalar izerinde herhangi bir yapi bulunraamasi ve gelir getirici durumda
olmadiktart igin Pazar yaklagim: disinda bagka yéntem kullamimanstir. Buna gore konu tasinmaziarin

degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

|- Ada; Parsel Numaras:_.| Pazar Deteri
345 Ada, 4 Parsel 2.946.000 TL
325 Ada, 6 Parsel 433.000 TL
325 Ada, 16 Parsel 112.8380.000 TL

6.5.7 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklannmn Gerekceleri,
Bu degerleme ¢alismasinda, asgari bilgilerden raporda ver verilmeyen herhangi bir husus

bulunmamaktadie.

6.1 Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine ifiskin Bitgiler

Rapor konusu tasmmaz icin sirketimiz tarafindan 16.11.2016 tarihinde 2016-008-230 numarall
deferleme raporu ve 26.02.2021 tarihinde 0ZF1-2021-00020 numaral degerieme raporu ve
22,06.2022 tarihinde OZEL-2022-00201 numarall degerleme raporu hazilanmistir,

6.2 Deferlemesi Yamlan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Baglh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirm Ortakhi Portfoyine Alnmasinda Sermaye Piyasas

Mevruatl Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadig) Hakkinda Goris

Bu rapor GYO tebligi kapsaminda hazirlanmamustir,

6.3 Gayrimenkulin Devredilmesine lligkin Herhangi Bir Sthirlama Olup Olmadig: Hakkinda Gériis

Degerleme konusu gayrimenkulin devrediimelerine iliskin herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.

6.4 Gayrimenkultin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullarnm Seklinin Ve Porifoye P3hil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Taginmann GYO portfoylne uyumlulugu bu degerleme calismasinin konusu degildir,
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7  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1

VE SONUC

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

tiim hususlara katiliyorum.

7.2 Nihai Deger Takdiri

Taginmazlarin bulundugu ver, civarinin tesekkiil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, yola olan cephesi,

alan ve konumu gibi degerine etken olabilecek tiim &zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa

arastirmasi yapilmig olup, s6z konusu taginmazin degerlendirmesinde ilkenin ekonomik durumu da

goz ontline alinarak;

01.12.2023 Tarihi itibariyle

~ Pazar Degeri KDV Haric KDV Déhil
325 Ada, 4 Parsel {Tarla) 915.000 TL 1.098.000 TL
325 Ada, 6 Parsel(Tarla) 135.000 TL 162.000 TL

325 Ada, 16 Parsel(Fabrika)

112.880.000 TL

135.456.000 TL

TOPLAM

113.930.000 TL

136.716.000 TL

1. Tespit edilen deger glincel Pazar degeridir.
2. KDV Orani %20 kabul edilmistir.
Hazirlayan

Taner DUNER

Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:

Taner  imaon one
D U NER Terih:20231201

DUNER
15:14:14 +03'00'
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Onaylayan

Nesecan GEKICI

Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:

Dijital olarak
NE$E CAN imzalayan
GEKICI  NESECAN

CEKICl
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