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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

22.06.2022

Rapor No

OZEL-2022-00201

Degerleme Tarihi

15.06.2022-22.06.2022

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

22.06.2022 Tarihi itibariyle

Tasinmaz KDV Harig Pazar Degeri | KDV Dahil Pazar
3 (TL) Degeri (TL)
325 Ada, 4 Parsel (Tarla) 915.000 1.079.700
325 Ada, 6 Parsel(Tarla) 135.000 159.300
325 Ada, 16 Parsel(Fabrika) 42.530.000 50.185.400
TOPLAM 43.580.000 51.424.400
1. Tespit edilen deger glincel Pazar degeridir.
2. KDV Harigtir.
Degerlemede Gorev Alan Kisiler
Hazirlayan : Lisansli Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ
Kontrol Eden : Lisansh Degerleme Uzmani Nesecan CEKICi
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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler 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 creti 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 uzmanlk gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
otesinde olacak konulari agciklamak niyetiyle yapilmamustir.

Miilk 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.

Mulkiin genel olarak raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklari vb. gibi takyidatlar
dolayisi ile kiralanmasinda bir mani olmadig kabul edilmistir. Mlk 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 belirtilmedikce blyiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
milke herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amaclidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hicbir amacgla giivenilir

referans olarak kullanilamaz.
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e Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine 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 zerinde veya yakininda bulunan - bulunabilecek tehlikeli veya
sagliga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigl ongorilir. Bu konu ile
higbir sorumluluk kabul edilmez.

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli
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 batlinG icin
gecerlidir. Bu degerlerin oransal olarak veya toplam degerin boélinerek dagitilmasi, rapor
icinde agiklanmadigi takdirde, deger takdirini gegersiz kilacaktir.

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

e Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidi ¢alismasi yapmasi mimkiin
degildir. Bu nedenle gorildigl 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 ¢alismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Gayrimenkulde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel

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

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tirii

Rapor Tarihi :22.06.2022
Rapor Numarasi : OZEL-2022-00201
Raporun Tiirii : Tekirdag ili, Saray ilgesi, Ayaspasa Mahallesi, tarla nitelikli, 325 ada, 4 ve 6

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

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansli Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ

Kontrol Eden : Lisansli Degerleme Uzmani Nesecan CEKICI

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 15.06.2022 tarihinde calismalara baslanmis 22.06.2022 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

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

Arasinda 24.05.2022 tarihinde imzalanan sdzlesmeye istinaden hazirlanmistir

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina
iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig’in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir
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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 24.05.2022 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 gosterilemez, bankalar ve

diger finans kuruluslarinca teminat amach kullanilamaz.

2.1 lsin Kapsami

Tekirdag ili, Saray ilgesi, Ayaspasa Mahallesi, tarla nitelikli, 325 ada, 4 ve 6 no’lu parsel ile arsa
nitelikli, 325 Ada, 16 Parselde konumlu ve mahal 6zellikleri rapor iceriginde belirtilen fabrikanin

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

3.1 Deger Tanimlari

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

gore pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya yukimlalGgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen

tahmini tutardir.

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

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

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan G¢ temel degerleme
yaklasimi bulunmaktadir. Bu yontemler “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi1” ve “Gelir Yaklasimi”dir.
Bunlarin tiimd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkli,

ayrintili uygulama yontemlerini icerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda g farkli degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu
yaklasimlar sirasiyla “Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Bu (g yaklasimin

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

3.2.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.
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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 gercekei yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

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

edilir.

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

bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir stire icin kaldigi kabul edilir.

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

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giinimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler so6z
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin distilmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(@) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢cin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya
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(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri o6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasi.
Belli bash ti¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varhigin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin Gretilmesi igin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:
(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gozlyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur
olmasi,
(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tiim
gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi. INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine

indirgenmekte ve bu islem varligin bugiink( degeriyle sonuglanmaktadir.

Uzun émirli veya sonsuz émirli varhklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin
suresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir.

Bu bazen gelir kapitalizasyonu yéntemi olarak nitelendirilir.
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4 GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERI VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi
4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Tirkiye ekonomisi, Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan gelismekte olan piyasa ekonomisi olarak
tanimlanan bir ekonomidir. Tiirkiye, nominal GSYiH'ya gére diinyanin 19. en biiyiik ekonomisi ve satin
alma glici paritesi gayri safi yurt icin hasilaya gore 11. bliyiik ekonomisidir. Devletin sanayi,
bankacilik, ulagim ve iletisim is kollarinda halen 6nemli bir rol Gstlenmesine ragmen son yillarda 6zel
sektorde de hizli bir gelisim saglanmistir. Ginlimiizde Tiirkiye'nin pek cok bolgesi sanayi toplumu
olarak nitelenebilir. Tlrkiye sanayi toplumuna hizli gecis olgusunu Miusliman toplumlar arasinda

basariyla gerceklestirebilen az sayidaki tlkeden birisidir.

Tlrkiye’nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasini saglayan ve Turkiye'yi bir Ust-orta gelir grubu (lke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Tirkiye bircok alanda genis
kapsaml ve iddiali reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim (zerinde
odaklanmaktadir ve hiikimet programlari kirilgan gruplari ve dezavantajli bolgeleri hedeflemektedir.
2002 ile 2015 yillari arasinda yoksulluk orani yaridan daha asagiya inmis, asiri yoksulluk orani daha da
hizli dismdstir. Bu slire zarfinda Tirkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa acilmis,
birgok kanun ve yonetmeligini biiylik 6l¢clide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu
hizmetlerine erisimi artirmistir. Bu arada 2008/2009 kiresel krizinin etkilerinden de hizli bir sekilde

toparlanmistir.

Bu sire zarfinda Tirkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, gicli makroekonomik ve mali politika
cerceveleri uygulamis, dis ticarete ve finansa agilmis, birgok kanun ve yonetmeligini Avrupa Birligi

(AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu hizmetlerine erisimi biyik 6lctide artirmistir.

Tirkiye 2010-2016 doneminde ortalama %6,3 olan biliyiime performansina sahip olmustur. 2017

yilinda yillik %7,4 ik biiyiime gergeklesmistir.

Tirkiye'nin 2000’li yillarin baslarindan bu yana gosterdigi etkileyici ekonomik ve sosyal kalkinma
performansi, istihdam ve gelir seviyelerinin artmasini saglamis ve Tirkiye'yi Gist-orta gelirli bir Glke
haline getirmistir. Ancak son birkag yil igerisinde ekonomik kirilganliklarin artmasi ve daha zorlu bir

dis ortamin ortaya ¢ikmasi bu basarimlari tehdit etmektedir.

2018 yilinin Agustos ayi itibariyle finansal piyasalarda baslayan olumsuz gelismelerin ekonominin
dinamizminin sekteye ugramasina neden olmustur. Tirkiye ekonomisi 2019’un ilk geyreginde %2,6

daralmistir.
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Tirkiye, ozellikle 2014-2019 arasinda hem niifus hem de kisi basina diisen GSYH rakamlarinda
biiylime kaydetmistir. Artan niifusa paralel olarak isgiicii de artmis, kisi basina toplam GSYiH, hane
halklarinin satin alma glicini artirarak refah icinde yasamalarina olanak tanimaktadir. Kisi basina
disen gelir arttikga, insanlar konut, tiiketim mallari, gelismis saglk hizmetleri gibi konularda daha iyi
satin alabilme glicline sahip olabilmektedir. Ekonomik gelisimler talep tarafinda konut piyasasini

onemli 6lclide etkilemektedir.

2020 yilinin bahar aylarinda baslayan Covid-19 salgini bitiin dinyada agir etkiler yaratmistir. Bu
etkiler Tirkiye ekonomisinin de ivme kaybi yasamasina yol agmistir. Uretimde yasanan kayiplara,
maliyetlerde yasanan artislara ve turizm kesiminde yasanan buyik gelir kayiplarina karsin GSYH’nin
ve kisi basina gelirin nispeten az bir kayipla karsilasmasinin temel nedeni biyiik dl¢tide para arzindaki

artis, bltce acigi ve cari acigin bliylimesi olmustur

2021 yilina bakildiginda yilin ilk ¢eyregindeki kapanmalar ¢ercevesinde global hizmet sektériinde
yavaslama olurken, aksi sekilde global ticaretin hizlanmasi sonucunda 6zellikle imalat sanayinde
belirgin blylimeler goriilmis ve tipki daha 6nce ki yillarda oldugu gibi, global sermaye hareketlerinin

yoni gelismekte olan tlkelere donmistir.
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Tirkiye 2021 yilinda COVID-19 pandemisinin etkisini strdirdiGgi bir ortamda hizli bir ekonomik
toparlanma kaydetmistir, ancak ayni zamanda makro finansal dalgalanmalar da artmistir. Toparlanma
slrecinde, 2021 yihnin ilk Gggeyreginde, dis ve i¢ talebin de destegi ile ekonomi bir dnceki yilin ayni
dénemine gore ylzde 11,7 blylmius; dis ve ic mali dengeler iyilesmis ve issizlik orani dismustir.
Bununla birlikte, 2021 yilinin 4’lincl ¢eyreginde Turk Lirasi 6nemli olcide deger kaybetmis ve Aralik
basi itibariyle degeri yaridan fazla dismustir. Sonrasinda tekrar deger kazansa da oynaklik devam

etmistir.
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Tiirkiye ekonomisi 2021 yilinda yiizde 11 oraninda biiylimis olup bu performansla 2021 yilinda G-20,
OECD ve AB ulkeleri arasinda en yiiksek blylme saglayan llke olmustur. Bu blyliime performansinda
glcli ic ve dis talep ile birlikte, etkili asilama hizi belirleyici olmustur. Arz tarafinda, Mayis ortasindan
itibaren kademeli olarak uygulamaya konulan normallesme siireci, bircok hizmet sektoriinde hizl bir
toparlanmanin saglanmasina yardimci olmustur.2021 yilinda canl dis talebin, artan fiyat rekabeti ve
artan nakliye maliyetleri nedeniyle Tirkiye'ye dogru kayan talep destegi ile mal ihracati rekor
seviyelere yikselmistir. Glclu gelir artisi kamu mali dengelerin iyilesmesine yardimci olmustur, ancak
harcamalarda kaydedilen hizli artis iyilesmeyi sinirlamistir. Ekonomik faaliyetteki glicli toparlanmanin

destegi ile istihdam pandemi 6ncesi seviyelere gelmistir.

Piyasalarin para politikasinin yoni ve obijektifi ile ilgili tepkileri ve Eylil 2021'den bu yana
gerceklestirilen agresif parasal genisleme makro-finansal kosullarin negatif olarak etkilenmesine yol
acmistir. Sikilasan kiiresel para kosullarina ragmen, Tirkiye benzer Ulkeler arasinda faiz oranlarini
diistren ¢ok az sayida llkeden biri olmustur; 23 Eylil 2021 ile 2021 yil sonu arasinda toplam 500 baz
puanlik faiz indirimi yapilmistir. Turk Lirasi 2021 yilinin basi ile Aralik 2021 ortasi arasinda buyik

oranda deger kaybetmis, Aralik sonu itibariyle Tirk Lirasinda dalgalanma azalmistir.

Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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Tlketici fiyatlari endeksi tipik bir tiiketicinin satin aldigi belirli bir Grin ve hizmet grubunun
fiyatlarindaki ortalama degisimleri gosteren bir oOlghttir. Yillik enflasyon degerindeki degisimleri
dlemek icin kullanilir. Tiirkiye istatistik Kurumu verilerine gére, 2022 Yili Subat ayi itibariyla 12 aylik

ortalamalar dikkate alindiginda, tlketici fiyatlari %69,97, yurt ici Uretici fiyatlari %72,03 artmistir.
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Tiketici Fiyat Endeksi-TUFE (%)

40
35

30 m 2016

m 2017

w2018

m 2019

m 2020

s § 5 §5 £ 5§ 3 8 = £ £ = w2021

o 3 = > s N £ é) o ] 8 = 2022

T K <

TUFE Yillik Degisim Oranlari (%)

TCMB enflasyon raporuna gore; kiiresel ekonomik aktivite yilin tglincl ¢eyreginde, bir miktar ivme
kaybetmekle bliyimeye beraber devam etmektedir. Kiiresel enflasyon arz ve talep uyumsuzlugunun
da etkisiyle, gelismis ve gelismekte olan (lkelerde artis egiliminde olmustur. Kiresel enflasyon
gorinimi ve enerji fiyatlarindaki yikselislerin de etkisiyle kiiresel risk istahi dalgali seyretmekte
olup, gelismekte olan ilke risk primleri ve déviz kuru oynakliklari yiikselmistir. ihracattaki giiclii
ylkselis egilimi, dis ticaret dengesine olumlu yansimaktadir. Asilamadaki ivmelenme de, turizm
faaliyetlerinin canlanmasina destek vermektedir. Bu gelismelerle, cari dengede iyilesme saglanmistir.
Cari dengedeki bu iyilesme egiliminin devam etmesi beklenirken, enerji fiyatlarinda son dénemde
gozlenen artislar, iyilesmenin hizini bir miktar yavaslatabilecektir. Pandemi, enflasyon ve arz
kesintilerindeki belirsizligin sirmesi ve ABD’nin siki para politikalari tim diinyaya oldugu gibi Turkiye

ekonomisi icin de risk olusturmaktadir.

Tirkiye ekonomisi icin beklentilerin pozitife donmesi, ongorilebilirligin artmasi, 6nimiizdeki
donemde enflasyonun disiis egilimine gegmesi ve kur istikrarinin saglanmasi durumunda beklenen
strdirilebilir, nitelikli biyiimeyi gerceklestirmek olasi gdziikmektedir. Ozellikle Gretim odakh bir
yaklasimla yiksek katma deger olusturan ve ithalata bagimli olmayan bir Uretim modeli ortaya

koymasi ile Tlrkiye ekonomisi saglikh bir bilylime modeline kavusabilecektir.
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4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektori, bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan olduk¢a gabuk
etkilenmekte olup, meydana gelen degisikliklerin de en fazla hissedildigi sektorlerden birisidir. Sektor,
ekonomik gelismelerin disinda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi niceliksel olarak olgllmesi
daha zor olan faktérlerden de etkilenebilmektedir. Ulkenin ekonomik durumu, emlak sektdriini
etkileyen en temel unsundur. i¢ ve dis siyasetteki giiven ortami olustugunda, toplumda kendini

glvende hissetmekte ve harcama yapmasi kolaylagsmaktadir.

Tirkiye gayrimenkul piyasasinda 2017 Eylll ayindan itibaren gayrimenkul fiyatlari ve kiralar, farkh

tempolarda olsalar da artan bir seyir izlemistir.

insaat ve Gayrimenkul Sektérii 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan etkilenmistir.
Diger sektorlerde oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektérleri de gerek is yapis gerekse talep yonli
olarak salgindan etkilenmistir. Talep yapisinin degisimi ile Gretim siireclerinin aksamasi kiiresel olarak
yasanan tedarik ve lojistik sorunlarini ortaya ¢ikarmistir. Bununla birlikte hammadde maliyetlerinin

artmasi ve oldukga dalgali bir seyir izlemesi diinya genelinde maliyet enflasyonunu artirmistir.

2021 yilinda gayrimenkul sektori dalgali bir seyir izlemis olup bunun nedenleri mevsimsel etkilerden
kaynakh kis aylarinda yasanan gerileme, salgin etkisiyle yasanan talep dalgalanmasi ve farklilasmasi,
artan faizlerin/dovizin yarattig alternatif maliyet ile son olarak ekonomik beklentilerin etkisi olarak
Ozetlenebilir. Kamu bankalarinin kredi faizlerini distirmesi, doviz, altin, vadeli mevduat gibi yatirim
araclarindan gayrimenkule donis olmasi sayesinde 2021 yili son aylarinda konut satislarinda rekor

artislar gerceklesmistir.

Kurdaki artisin getirdigi firsatlar ile yabanciya konut satisinda da rekor kirilmistir. Yabancilara yapilan
konut satislari 2021 yil aralik ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %77,1 artarak 7 bin 841 olurken,
yil genelinde bir dnceki yila kiyasla %43,5 artarak 58 bin 576’ya yikselmistir. Boylece hem aylik hem

de yillik satista tim zamanlarin en ylksek rakami gorilmistir.

Artan maliyetlerle birlikte, yliksek enflasyon, canl seyreden talep, arz dislst ve Tirk Lirasi’'ndaki
deger kaybiyla birlikte konut ve kira fiyatlari da hizlh yikselmistir. Kurdaki hareketlilik nedeniyle
givenli yatirrm arayisi ve konut fiyatlari daha da artar endisesi ylksek artislari getiren 6nemli

faktorlerden biri olmustur.

Fiyatlardaki ylksek artista 6zellikle pandemide beklentilerin ve yasam kosullarinin degismesi de on
plana ¢ikmistir. Yiiksek metrekareye, mistakil evlere, az katli yerlesim yerlerine olan talep artarken,

kentsel donlisimiin de kiralarda talepleri canli tuttugu goérilmdastar.
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Ozellikle yazlik konutlara yonelik ilgi ise en dikkat cekici gelismelerden biri olmustur. Hareket
kisithiginin - getirdigi sikintih  durumlara karsi, Evden calismanin da getirdigi rahathkla tatil

bolgelerindeki yazliklara talep artmistir Buralarda da fiyatlar ¢ok biyik artislar gostermistir.

Tirkiye’de ¢ok derin bir piyasaya sahip olmayan ipotekli konut kredileri igin kamu destegi en blyuk
tesviki saglamaktadir. Uzun vadeli ekonomik istikrarin saglandigi kosullarda, finansal altyapinin

destekledigi 6lglide, ipotekli konut kredilerine talepte olglide artis beklenmektedir.

Gelecekte de saglkli hayat, sosyal olanaklar, bah¢e kullanimi, uzaktan calisma kolayligi sunan konut
¢Ozlimlerinin tercih edilecegi ve bu tiir projelere yonelik talep artisinin devam edecegi

degerlendirilmektedir.

4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

4.3.1 Saray ilgesi

Saray; Trakya'da istanbul, Kirklareli ve Tekirdag illerinin kesisim noktasindadir. ilce merkezi diiz bir
araziye yerlesmis olup eski istanbul Kirklareli karayolu lizerindedir. Tekirdag'in Karadeniz'e kiyisi olan
tek ilgesidir. Ytizélgiimii 610 km2'dir. ilgenin yiikseltisi ise 142 m’dir. Saray'in Kuzey'inde Karadeniz ve
Kirklareli'nin Vize ilgesi, Batisinda Corlu ve Kirklareli’nin Liileburgaz ilcesi, Dogusunda istanbul ili'nin
Catalca ilcesi, Giineyinde ise Tekirdag'in Corlu ve Cerkezkdy ilgeleri bulunur. Saray 41° 28’ enlem ve

27° 44’ boylam icindedir.

Saray ilce merkezi cografi agidan ilging bir noktadir. Diz bir alan Uzerine kurulmus bulunan ilge
topraklarinin biiyik bélimi Ergene Havzasinda yer alir. ilge 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.
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Saray ilcesi Tekirdag deprem haritasinda 4. Derece deprem bolgesinde kalmaktadir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BIiLGILER
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
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Degerlemesi yapilan tasinmaza ulasim igin, Tem Avrupa Otoyolu Cerkezkdy Giselerden cikilir,

Cerkezkéy — Saray (D567) Karayolu boyunca yaklasik 31 km ilerlendikten sonra sola donulerek

Caylakoy Yoluna girilir.

konumlanmis olan degerleme konusu gayrimenkule ulasilir.

Caylakoy yolu Uzerinde yaklasik 1 km ilerlendikten sonra sag tarafta

Degerlemeye konu tasinmazin yakin

cevresinde birkag fabrika ve tarim arazileri yer almaktadir. Ulasim, Saray ilcesi Otobiisleri ve 6zel

araclarla saglanmaktadir.

BERKOSAN
325 Mla

4-6-16 Parselier
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Uzak Plan Uydu Goriintiisii

5.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

iLi TEKIRDAG
ILGESI SARAY
MAHALLESI AYASPASA
MEVKii BAGLAR MESELIGI —-BAGLAR MESELIGIi-CAYLA YOLU
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MALIK Berkosan Yalitim ve Tecrit Malzemeleri Uretim Ve Ticaret A.S.
HiSSE Tam
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5.3 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
31.05.2022 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.
325 Ada 4 Parsel

Beyanlar Boliimii:
e 06.01.2021 tarih ve 130 yevmiye nosu ile “Bliylik ova koruma alani igerisinde kalmaktadir”
Tarih: 06/01/2021 Say:: 18429
e (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.”

325 Ada 6Parsel

Beyanlar Boliimii:
e 06.01.2021 tarih ve 130 yevmiye nosu ile “Bliylik ova koruma alani igerisinde kalmaktadir”
Tarih: 06/01/2021 Say:: 18429
e (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.”

325 Ada 16Parsel

e (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.”

Beyanlar Boliimii

5.4 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinin Degerlendirilmesi

Tapu takyidatlarinda yer alan 01.12.2006 tarih ve 11371 sayili Bakanlar Kurulu Karari geregince
“yabanci gergek ve tiizel kisilere satis ve sinirli ayni hak tesis edilemez” ancak Tiirkiye Cumhuriyeti
vatandaslarina satisinda herhangi bir kisitlama bulunmadigindan konu gayrimenkullerin

“SATILABILIR” nitelikte oldugu neticesine varilmistir.

5.5 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yl igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Son 3 yil iginde gayrimenkuliin tapu kayitlarinda meydan gelen degisiklikler raporumuzun 5.3

“Gayrimenkulliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki “béliminde belirtlilmistir.
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5.6 Tapu Kayitlani Agisindan Gayrimenkul Yatinnm Ortakhgi Portféyline Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriig

Konu tasinmazin degerleme raporu Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi tebligi kapsaminda

hazirlanmamistir.

5.7 Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

Saray Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi'niin 03.02.2021 tarih, 23710191-754-1188 sayi ve

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

v' 325 Ada, 4 ve 6 Parseller ile ilgili onaylanmis1/5000 ve 1/1000 o&lgekli imar Plani
bulunmamaktadir.

v' 325 Ada, 16 Parsel ise 08.10.2001 tarih ve 3 sayili Belediye Meclis Karari ile onanmis 1/1.000
dlcekli Mevzi Uygulama imar Planinda, Emax:0,60 Hmax: 6,50 yapilasma kosulunda “Sanayi

Alani”nda kalmaktadir.

5.8 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 numaral olup, 30.12.2002 tarih ve
36/27 sayili Yapi Ruhsatina istinaden 5 adet tniteden olusan 7.840,-m?2 toplam kapali alanli
“Fabrika Binasi” igin dliizenlenmistir.

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

36/27 sayili Yapi Ruhsatindan anlagiimigtir.

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’ 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 bitirilmedidi takdirde verilen ruhsat hiikiimsiiz sayilir. Bu durumda yeniden

ruhsat alinmasi mecburidir. Baslanmis insaatlarda miiktesep haklar saklidir hilkm geregi fabrika

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

insaatlarda miktesep 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 istlenmemektedir. Neticede belgeler (Yapi Ruhsati,
Yap! Kullanma izin Belgesi vb.) tanzim eden kurumlarin sorumlulugunda olup, degerleme sirketi ve
degerleme wuzmanlar 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.

5.9 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil icerisinde Konu Olan Degisiklikler

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

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

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

v" 4 ve 6 numarali parseller iizerinde herhangi bir izne tabi yapi bulunmamaktadir.

v" 16 numarah parsel tzerinde yer alan yapilarin ise Mimari proje, Yap! Ruhsati ve Yapi Kullanma
izin Belgesi mevcuttur.

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

Yapi Kullanma izin Belgesi alinmistir. Bu ¢ercevede 3194 Sayili imar Kanunu’nun 31. Maddesinin ilk

climlesindeki “insaatin bitme giinii, kullanma izninin verildigi tarihtir’ hikmi geregi degerleme

konusu gayrimenkullerden 16 parsel tzerindeki 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 saklidir” hikmi geregi fabrika binasina yeniden Yapi Ruhsati alinmasi gerekirdi.

Ancak yeniden Yapi Ruhsati alinmadigi ve ilk yapi ruhsatina istinaden Yapi Kullanma izin Belgesi
tanzim edildigi anlasiimaktadir. Buna karsin baslanmis insaatlarda miktesep haklarin sakli oldugu

hususu da yine kanunda zikredilmektedir.
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5.11 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortaklig Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Konu tasinmazin degerleme raporu gayrimenkul vyatirrm ortakhig tebligi kapsaminda

hazirlanmamistir.

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

Olabilecegine iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme ¢alismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

5.13 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu gayrimenkullerden; 6.534,-m? ylzolcimli 325 ada, 4 numarall parsel ve 961,-m”
ylzolcimlld 6 numarali parsel lzerinde halihazirda her hangi bir yapi bulunmamaktadir. 325 ada, 6
numarali parselin zeminine stabilize serilmis olup, tesis otoparki olarak kullanilmaktadir. 325 ada, 4
numarali parselde ise LPG ve dogalgaz tanklari, jeneratdr odasi, su deposu, fosseptik kuyusu ile ceviz,

erik ve ayva agaclari bulunmaktadir.

325 ada, 16 numarali parsel tizerinde ise Yapi Ruhsatina gére; 2002 yilinda insasina baslanan ve 2008
yilinda Yapi Kullanma izin Belgesi alinan, yalitim ve tecrit malzemeleri iretimi 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.

Bahge dizenlemesi yapilmis olup, bloklar arasi imitasyon tas kaplamadir. Cevresinin bir bolimi
betonarme cit direkli ve galvaniz baklava dilimli tel 6rgii ile gevrilidir, bir bolimi de betonarme perde

Uzeri demir korkulukludur. 250 kw’lik jenaratér mevcuttur.

Uretim ve Depo Kisimlari

Betonarme prefabrik olarak insa edilmis olup, zeminleri sap, duvarlari plastik boyalidir. Pencere
dogramalari 1si camli kutu demir profil Gzeri yagh boyali, kapi dogramalari ise demir Gzeri yagl
boyaldir. Cati 6rtisi poliretanh trapez kesitli ¢inkodur. Dis cephe kaplamalari ytong Gzeri akrilik

esasli dis cephe kaplama malzemesi ile kaphdir.
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idari Kisim (Zemin Kat-Normal Kat)

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

giydirme cephedir.

Ayrica, yap! kullanma izin belgesinden farkli olarak ~415,-m* sundurma alani, 19,-m? kapali alanli
bekgi 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 0SB iginde yer almamasi
Firsatlar

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

e 3. Kopriu baglanti yolunun, Cerkezkody ve Saray giris ve cikisinin konu gayrimenkullere 600 m

mesafede olmasi ulasimi oldukcga kolaylastiracaktir.
Tehditler

e Onlem aliniyor olsa da Saray ilgesinde zaman zaman su baskinlarinin yasanmasi sebebiyle

bolgedeki gayrimenkullerin tercih edilmesini olumsuz etkilemesi

20
Rapor No: OZEL-2022-00201



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

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi bu degerleme ¢alismasinda kullanilmamistir

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

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

gayrimenkul i¢in Pazar ve maliyet yaklasimlari kullaniimistir.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin deger tespiti icin yakin cevrede konu mulkler ile ortak
temel Ozelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmistir. Emsal tablosunda tam milkiyet
yapisina sahip emsaller secilmis olup farkl bir durumla karsilasilmasi durumunda (hisse satisi, Ust
hakki devri, devre miilk vs) s6z konusu durum emsal analizinde degerlendirilmistir. Emsalin degerini
etkileyen pazar disi kosullarin bulunmasi durumunda emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda

belirtilerek degere olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklasimi ve/veya gelir yaklasimi ile yapilan hesaplamalar icerisinde yer alan emsal tablolarinda
yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak dizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
calismasinda  c¢evreden elde edilen satilik/kirallk  emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastirlmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller
konum/buyuklik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve mulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu milke gore
“iyi/ktcik” olarak belirtilmisken (-) diizeltme, konu milke g6re "koti/blyik" olarak belirtilmisken (+)
dizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza goére farkhlklari olacagindan
bu oranlarda da farkhhklar olusabilmektedir. Diizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkuliin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina goére daha
biylk ise buyuklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani ongorilirken de tabloda
belirtilen 6zellikleri karsilastiriimis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri
tabanindaki diger veriler ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim oOgeler dikkate alinarak

diizeltme oranlari takdir edilmistir.
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KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kétii Cok Biiyiik %25 Uzeri
Kot Buyuk %11-%25
Orta Kot Orta Buyuk %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiiglk -%10 - (-%1)
yi Kiguk -%25 - (-%11)
Cok lyi Cok Kiigiik -%25 Uzeri

Bu degerleme calismasinda;

325 Ada, 4 ve 6 Numarali Parseller igin

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

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

v" Gelir Yaklagimi, parseller Gizerinde gelir getirecek herhangi bir yapinin bulunmamamasi ve
mevcut imar durumunun gelir getirecek yapi yapmaya imkan vermemesi gibi sebeplerle
kullanilamamistir.

325 Ada, 16 Numaral Parsel icin

v’ Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu gayrimenkuliin 6zellikleri dikkate alinarak,
piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim — satima konu olmus emsal arastirmalarina soz
konusu gayrimenkuliin arsa ve toplam degerinin tespiti amaciyla yer verilmistir.

v/ Maliyet Yaklasimi (Emsal/Maliyet Yaklasimi) 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 + yapi1) degerine ulasiimistir.

v" Bu calismada gelir yaklagimi kullanilmamustir.
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6.5.1 325 Ada, 16, 4 ve 6 Parsellerin Pazar Yaklasimi Cergcevesinde Deger Tespiti
Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varlklarla

karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

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

prosedurlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buytklik, 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.

Tasinmazin arsa degerinin hesaplanmasinda Pazar yaklasimi kullaniimis olup pazar yaklasiminda

kullanilan emsal ve diizeltmeler maliyet yaklasimi basligi altinda gosterilmistir.

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

tasinmazlar asagidaki tabloda gosterilmistir.

SATILIK ARSA EMSALLERI (16 Parsel)

Birim Metrekare

Agiklama Yiizolglim, m? | istenen Fiyat (TL) Satis Degeri Kaynak
(TL/m2)
Saray Gogerler Mahallesi158 Parsel Emsal
Emsal 1 0,40. Edirne Saray Yoluna yakin mesafededir. E 5.625.00 3.450.000 613 33 Aydin Emlak
80 Yoluna daha yakindir Parsel sekli diizgiin T T ! 0212 446 82 14
degildir.
Emsal 2 Saray Ayaspa§? Mahallesiv 1({4 ada' 11 parsel 1.001,00 2,200,000 2.197,80 Rota Gayirmenkul
E:0,50 sanayi imarli snayi bolgesine yakin 05323313954
Saray Gogerler Mahallesi E:0,50 sanayi arsasi Elit Emlak
Emsal 3 L 12.500,00 7.750.000 620
yoldan igeride 0544 580 13 30
Emsal 4 S"ara\./ Gogerler Mahalle'5| E:'O,GO sanayi arsasl 30.977,00 30.000.000 968 Mal Sahibi
(uzerinde 3.350 m2 eski tesis bulunmaktadir) 0532 214 94 97
Emsal 5 Saray Gogerler Mahallesi 107 Ada 1 parsel ve 32.215.00 36.000.000 1.117.49 Haydar Emlak
13 parsel E:0,80 KDKCA alaniimarli arsa o B B 02826240075
Emeal 6 Saray Gogerler Mahallesi 114 parsel E:0,50 16.250.00 10.075.000 620,00 Erman Dlzener Emlak
sanayi arsasi yola cephe T T ! 0552 759 90 999
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Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6

Satis Fiyati 3.450.000 2.200.000 7.750.000| 30.000.000 36.000.000 10.075.000
Pazarlik Payi 5% 30% 10% 5% 15% 5%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri 3.277.500 1.540.000 6.975.000| 28.500.000| 30.600.000 9.571.250
Biyiiklik(m?) 5.625 1.001 12.500 30.977 32.215 16.250
Birim m? Satig Degeri 582,67 1.538,46 558,00 920,04 949,87 589,00
Konum Diizeltmesi 5% -20% 25% 5% -10% 5%
Buyuklik Dizeltmesi -10% -25% -5% 0% 0% 10%
imar Durumu 40% 10% 10% -10% 10% 10%
Yola Cephe Diizeltmesi 10% 5% 20% 0% 0% 0%
Parsel Sekli Duzeltmesi 5% 0% 0% 0% 0% 20%
Toplam Duizeltme Katsayisi 50% -30% 50% -5% 0% 45%
Ortalama 911TL

Bolgede yapilan benzer nitelikli emsal arastirmalari ve dizeltmeler sonucunda;

v

v" Konumu,
V' imar haklari
v

Degerleme konusu 16 numarali parselin,

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

Vb 6zellikleri goz 6niinde bulundurularak m? emsal satis degerinin 911 TL olarak alinmasinin uygun

olacagi kanaatine varilmistir.

PAZAR YAKLASIMI

..o ..o | m2 Satig Degeri, A Parsel
Parsel No Yiizolgiimii, m TL Parsel Degeri, TL Degeri, TL
16 Numaral Parsel 22.580 911 20.569.916| 20.570.000
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Ardindan 4 ve 6 parsel icin emsal olabilecek tasinmazlar incelenmistir.

SATILIK TARLA EMSAL LiSTESi

X .. . Alani Fiyati Birim m’ -
Emsal Yeri Ozellik (m?) (TL) Fiyati(TL) Kaynak Emsaller Hakkinda Goriigler
Berkosan
Fabrikasi Bakir Emlak: Yoldan igeride, mustakil
1 Karsis 322 Tarla 11.200 1.300.000 116,07 0506 509 56 38 tapulu
Ada 9 parsel
;B::Lkr?ksjsr: imamoglu Saray - Cayla Kéyii yoluna
2 Karsisi 323 Tarla 2.898 650.000 224,29 Gayrimenkul: cepheli olup, mustakil
Ada 7 parsel 0282 717 34 60 parseldir
Yakin Sahinler Gayrimenkul | Saray Cerkezkdy yoluna 2.
3 konumlu Tarla 13.813 | 4.000.000 289,58 0212 4613317 parsel mustakil tapulu
Yakin
konumlu Sifa Emlak L .. .
4 322 Ada 6 Tarla 10.457 1.750.000 167,35 0264 437 88 63 Yoldan igeride mustakil tapulu
parsel
Yakin
konumlu Mal Sahibi L .. .
6 323 Ada 38 Tarla 3.407 530.000 155,56 0535 733 12 34 Yoldan igeride mustakil tapulu
parsel

Rapor No: OZEL-2022-00201

25




Emsall |Emsal2 |Emsal3 |Emsal4 |Emsal5
Satig Fiyati 1.300.000 [ 650.000 |4.000.000 |1.750.000|530.000
Pazarlik Payi 2% 25% 20% 10% 5%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri 1.274.000 | 487.500 |3.200.000 | 1.575.000 (503.500
Buyuklik(m?) 11.200 2.898 13.813 10.457 3.407
Birim m? Satis Degeri 113,75 168,22 231,67 150,62 147,78
Konum Diizeltmesi 30% 25% -20% 25% 20%
Biyiklik Dlzeltmesi 5% -5% 5% 5% -5%
Yola Cephe Diizeltmesi 0% -10% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi 35% 10% -15% 30% 15%

Ortalama

180 TL

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

metrekare satis degeri Gzerinden Pazar degeri tespit edilmistir.

Tabloda yer alan emsallerin irdelenmesi sonucunda, degerleme konusu 325 ada 4- 6 numaral

parsellerin

v" imarsiz alanda kalmasi

Caylakoy Yoluna cepheli olmasi,

Saray Merkez’e yakin konumlu olmasi,

v
v
v
v

Cerkezkoy — Saray Yoluna yakin konumlu olmasi,
Son donemde konu gayrimenkullerin bulundugu bdlgede jeotermal su kaynaklarinin

kesfedilmesinden sonra gayrimenkul fiyatlarinda hareketlenmenin yasanmasi

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

hizmetlerinden emsal gayrimenkullere gére daha fazla faydalanma imkaninin bulunmasi,

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

bedelinin 180 TL/m?2 olarak alinmasinin uygun olacagi kanaatine varilmistir.

26

Rapor No: OZEL-2022-00201



Konu tasinmazlar fabrikanin yaninda yer almakta olup, iki parsel yan yana yer aldigi i¢in ayni birim

metrekare satis degeri Gzerinden Pazar degeri tespit edilmistir.

PAZAR YAKLASIMI (325 ADA 4 VE 6 NOLU PARSELLER)
Parsel Parsel
et e . 5 ..
Parsel No Yiuzoélglimii, m m2 Satis Degeri, TL Degeri, TL| Degeri, TL
4 Numaral Parsel 6.534 180| 1.176.120 1.176.000
6 Numarali Parsel 961 180 172.980 173.000

v" 325 ada 4 parselin pazar degerinin 1.176.000 TL oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

v" 325 ada 6 parselin pazar degerinin 173.000 TL oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

6.5.3

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

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

incelenmistir.
Birim
Emsal No Konum Ozellik Alan m? Satis Fiyat Met.rekare Kaynak
(TL) Fiyati
(TL/m2)
28.815 m2 sanayi arsasi Depocity
22.239 m” tarl
Emsal 1 saray Jvezz.239mtarla 0 06 00 | 95.000.000 | 6.333,33 | Gayrimenkul
Sinanli Gizerinde h:6,00 m tek
. 021287389 34
katlh fabrika
GZ?;::IVer 30.000 m2 arsa Uzerinde Corlu Emlak
Emsal 2 Sanayi 3000 m2 tek ka.t kapali | 3.000,00 | 29.000.000 | 9.666,67 0282 653 03 33
R . alanh fabrika
Bolgesi
Cerkezkd 14500 m2 kapali alani Altinay Yatirm
Emsal 3 0SB ¥ 4.500 m2 agik alani 14.500,00 | 90.000.000 | 6.206,90 Danismanlik
bulunan fabrika 0532 1613037

Konu tasinmazlar Saray ilcesinde ve Cerkezkdy Organize Sanayi'de yer almaktadir. Her bir fabrikanin
actk alan kapali alanlari incelenerek kullandiklari imar hakki dikkate alinmistir. Degerleme konusu
tasinmazin bulundugu parselin imar hakkinin tamami kullanilmamis olup, bu sebeple kullaniimayan

imar hakki icin de dlizeltme yapilmistir.

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Acik Alan (m2) 28.815 27.000 14.500
Kapali Alan (m2) 15.000 3.000 4.500
Oran 52% 11% 31%
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Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Satis Fiyati 95.000.000 29.000.000 90.000.000
Pazarlik Payi 25% 15% 10%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri 71.250.000 24.650.000 81.000.000
Buyuklik(m?) 15.000 3.000 14.500
Birim m? Satis Degeri 4.750,00 8.216,67 5.586,21
Konum Diizeltmesi -10% -15% -35%
Yola Cephe Diizeltmesi 0% 0% 0%
Acik Alan Diizeltmesi 5% -25% 0%
Blyiklik Dlzeltmesi 5% -10% 10%
Kullanilmayan imar Hakki 0% 0% 10%
Toplam Diizeltme Katsayisi 0% -50% -15%

Ortalama 4.536 TL

Bolgede yapilan benzer nitelikli emsal arastirmalari sonucunda;

v" Saray’da konu gayrimenkul ile benzer 6zelliklere sahip fabrika arzinin kisith oldugu,

v Konu gayrimenkule benzer 6zellik gosteren fabrikalarin m? emsal satis degerinin 4.000 TL ile
4.750 TL araliginda degistigi tespitleri yapilmistir.

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

v" Konumu,

v' Yasl,

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 bélgede jeotermal su kaynaklarinin

kesfedilmesinden sonra gayrimenkul fiyatlarinda hareketlenmenin yasanmasi

Vb 6zellikleri goz 6ntinde bulundurularak m? emsal satis degerinin 4.500 TL olarak alinmasinin uygun

olacagi kanaatine varilmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMINE GORE PAZAR DEGERI (16 PARSEL)
Fabrika Kapal Alani, m’ 7.840,00
m? Satis Degeri, TL 4.500
Tasinmazin Hesaplanan Pazar Degeri TL 35.280.000
Tasinmazin Takdir Edilen Pazar Degeri TL 35.280.000
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6.5.4 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 gayrimenkulin toplam degeri tespit edilmistir. Bu
yontemde konu gayrimenkulilin parsel ve yapi degeri hipotetik olarak ayristirilmak suretiyle;

» Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu parselin 6zellikleri 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 bugtinkii yapi degerine
ulasilmaktadir.

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

gayrimenkullin toplam degerine ulasiimaktadir.

6.5.4.1 325 Ada, 16 Parselin Maliyet Yaklasimi Cercevesinde Arsa Degerinin Tespiti
Konu tasinmazin arsa degeri 6.3.2 basliginda hesaplanmistir. Buna gore parselin arsa degeri

18.259.000 TL olarak kabul edilmistir.

PAZAR YAKLASIMI

po o m2 Satis Degeri, o Parsel
Parsel No Yiizolgiimii, m TL Parsel Degeri, TL Degeri, TL
16 Numaral Parsel 22.580 809 18.259.028 | 18.259.000

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

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

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

Bedellerinin Hesabinda kullanilacak 2022/2 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda

Teblig’de belirtilen 2022 Yili Binalarin Metrekare insaat Maliyet Bedellerini Gosterir Cetvele
gore, 3. Sinif A grubu maliyet bedeli olan 2.250,-TL hesaplamalara dahil edilmistir.

o Cevre Diizeni_Maliyeti; Yapi Maliyetinin %3’l oraninda varsayilmis ve hesaplamalara dahil

edilmistir.
o Gayrimenkullerin bugiinkii 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
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gore, %15 olarak belirlenen yipranma bedelleri disilerek gayrimenkullerin bugiinkii bedeli
hesaplanmistir.
Yukaridaki yapilan aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu fabrikanin yapi maliyet degerinin

tespitine yonelik yapilan hesaplamalar asagida sunulmustur.

MALIYET TABLOSU
Toplam Arsa Alani(m2) 22.580
Arsa Birim M2 Degeri (TL) 911 TL
Arsa Degeri 20.569.916 TL

Yoénetim Binasi 640 3/A 3.200TL 15% 2.720TL 1.740.800 TL
Uretim Binasi 7.200 3/A 3.200TL 15% 2.720TL 19.584.000 TL
Harici ve Mifeferrik isler(saha

betonu,cevre duvari, fore kazik vs) 639.744 TL
TOPLAM AMORTiISMANLI YAPI DEGERI 21.964.544 TL
TOPLAM ARSA+ BiNA DEGERI 42.534.460 TL

Maliyet yaklasimina gore degerleme konusu tasinmazin pazar degerinin 42.530.000 TL oldugu tahmin

ve takdir edilmistir.

6.5.5 Kullanilan Degerleme Analiz Yontemlerini Agiklayici Bilgiler ve Bu Analizlerin Secilme
Nedenleri

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

Bu galismada 325 ada, 4 ve 6 parsellerin deger takdirinde Pazar yaklasimi kullaniimistir.

6.5.5.1 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
Degerleme konusu 325 ada 16 numarall parsel (izerinde konumlandirilan yapilarin “En Etkin ve

Verimli Kullanim1” teskil ettigi kanaatine varilmistir.

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

calismasinda “En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi” kullanilmamistir.

6.5.5.2 Miisterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Bu c¢alismada; degerleme konusu gayrimenkullerin deger tespitinde, misterek veya bolinmis

kisimlar dikkate alinmamistir.
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6.5.6 Farkh Degerleme Metotlariyla Bulunan Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Farkl yontemler kullaniimak suretiyle elde edilen sonuglar asagidaki tabloda gosterilmistir.

OZET TABLO
.. Maliyet Yaklagimi | Takdir Edilen Pazar
Kullanilan Yontemler Pazar Yaklagimi (TL) (TL) Degeri (TL)
325 Ada, 4 Parsel 1.176.000 - 915.000
325 Ada, 6 Parsel 173.000 - 135.000
325 Ada, 16. 35.280.000 42.530.000 42.530.000
Parsel(Fabrika)

6.5.7 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer AlImadiklarinin Gerekgeleri,
Bu degerleme calismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus

bulunmamaktadir.

6.1 Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Rapor konusu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan 16.11.2016 tarihinde 2016-008-230 numarali
degerleme raporu ve 26.02.2021 tarihinde OZEL-2021-00020 numarali degerleme raporu
hazirlanmistir.

6.2 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Bu rapor GYO tebligi kapsaminda hazirlanmamistir.

6.3 Gayrimenkuliin Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerleme konusu gayrimenkuliin devredilmelerine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmazin GYO portféylne uyumlulugu bu degerleme galismasinin konusu degildir.
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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 detayl piyasa
arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu tasinmazin degerlendirmesinde tlkenin ekonomik durumu da

g6z 6nilne alinarak;

22.06.2022 Tarihi itibariyle

Tasinmaz KDV Harig Pazar Degeri | KDV Dahil Pazar

? (TL) Degeri (TL)
325 Ada, 4 Parsel (Tarla) 915.000 1.079.700
325 Ada, 6 Parsel(Tarla) 135.000 159.300
325 Ada, 16 Parsel(Fabrika) 42.530.000 50.185.400
TOPLAM 43.580.000 51.424.400

1. Tespit edilen deger giincel Pazar degeridir.

Hazirlayan Onaylayan
Dilek Yilmaz Nesecan CEKICi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400566 SPK Lisans No: 400177

(Ll M
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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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Ek-2:TAKBIS Belgeleri

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR

‘weblopu

Tarih: 31-5-2022-09:44

Kaydi Olusturan: NESE CAN GEKICI

Makbuz No Dekont No Bagvuru Mo
073522129323 20220531-2056-F00421 13932
TAPU KAYIT BILGESI
Zermin Tigi: AnaTasinmaz Ada/Parsel I8
Taganmaz Kimlik No: GE734041 AT Yikzslgim{m2): 2258000
iliige: TEKIRDAG/SARAY Bafimsz Bilim Mitelik:
Kurum Ad Saray(TEKIRDAG) Bafumsiz Bilim Brut
Mahalle/Ky Ad: AYASPASA Mah. Vi O Omii
Mevkic CAYLA YOLU mﬁl Bl Net
Cilt/Sayfa Moo 41411
A Blok/Kat/Girig/BEMNo:
L Arsa Pay/Payda
Ana Taganrnaz MNitelik: ARSA
T#SIHM#ZAAIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S Acklama Malik/Lehtar | Tesks Kurum Tarib- | Terkin
'I'-ri_r
Yevmiye
Beyan 071/12/2006-11371 SAYILI BAKANLAR KURULU KARAR GEREGINCE SaraﬂTEKjHD.&m - -
YABAMCI GERCEK VE TOZEL KISILERIN SATIS VE SINIRLI AYMI HAK 07-06-2007 00:00 -
TESES EDILEMEZ { Sablon: Yabancilann Tagmmaz ve Sirirh Ayni Hak 3054
Edinimleninin Kisitlanmas: Belirtmesi)
1/1
MULKIYET BILGILERI
(Hizse) Sistem Malik EIBirigi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
189056803 (SM:7382074) BERKOSAN YALITIM VE - 1M1 22580.00 | 22580.00 Satig
TECRIT MADDELERI URETIM VE 21-07-2011
TICARET AMONIM SIRKETIV 4120

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 08r9R9bmvQW.) kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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fweblopu

lapwnwn bisapels

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR.

Kaydi Olusturan: NESE CAN GEKICI

Tarih: 31-5-2022-09:44

Makbuz Na

Dekont Na

Bagvuru No

073522139323

20220531-2056-F00421

13932

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 325/6
Taginmaz Kimlik No: 68952620 AT Yizalgim(ma2): 961.00
lfilge: TEKIRDAG/SARAY Bagimisiz Balim Nitelik:
Kurum Adi: Saray(TEKIRDAG) Bagimsiz Bélim Briit
Mahalle/Kiy Adr: AYASPASA Mah. YiizOlgiimi:
™ [Ty Bagimsiz Balim Net
Mﬁlul. : BAGLAR MESELIGI Blcami
= 5:';"‘ Ne: 21”_:“" Biok/Kal/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aleti Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: TARLA
TASINMAZA AT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/i Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yewrmiye
Beyan Diger (Konusu: BOYUK OVA KORUMA ALANI ICERISINDE [SM:6649700) | Saray(TEKIRDAG) - -
KALMAKTADIR. ) Tarih: 06/01/2021 Sayi: 18429( Sablon: Diger) TEKIRDAG 06-01-2021 14:43 -
VALILIGI IL TARIM 130
MUDURLUGD
1/2
WEMN:
Beyan 01/12/2006-113771 SAYILI BAKKANLAR KURULU KARARI GEREGINCE Saray(TEKIRDAG) -
YABANCI GERCEK VE TUZEL KISILERE SATIS VE SINIRLI AYNI HAK TESIS 07-06-2007 00:00 -
EDILEMEZ. [ Sablon: Yabancilanin Taginmaz ve Sinirll Ayni Hak 3056
Edinimlerinin Kisitlanmasi Belirtmesi)
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hizsse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No Na Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yewmiye
364248967 | (SN:7382074) BERKOSAN YALITIM VE ifal 961.00 967.00 Satig
TECRIT MADDELER] URETIM VE 01-12-2016
TICARET ANONIM SIRKETI v 12161

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile aga@idaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/fwebtapu.tkgm.gov.tr adresinden) Fe-yS78KTHSg kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

f"!.rlr'eb}‘r::,c;vu

Fapanen buaroly

Kaydi Olusturan: NESE CAN GEKICI

Tarih: 31-5-2022-09:44

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
073522129323 20220521-2056-F00421 13932
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 325/4
Taginmaz Kimlik Ma: 68874451 AT Yiizalgim(mz2): 653400
ilsilge: TEKIRDAG/SARAY Bafimsiz Balim Mitelik:
Kururn Ad: Saray(TEKIRDAZ) Bagimsiz Baldm Briit
Mahalle/Kay Ad: AYASFASA Mah. ¥iizOlgiimd:
™ =] Bagimsiz Baldm MNet
M:wluL BAGLAR MESELIGI YizOlcami:
L "'::ﬁa = ﬂ?fw‘ Blok/Kal/Giris/BBNo:
Kay Fum: i Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: TARLA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/i Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarib- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yewmiye
Beyan Diger (Konusu: BOYUK OVA KORUMA ALANI IGERISINDE (SM:6649700) | Saray(TEKIRDAG) -
KALMAKTADIR. ) Tarih: 06/01/20271 Sawn: 18429 Sablon: Diger) TEKIRDAG 06-01-2021 14:43 -
WALILIGI iL TARIM 130
MUDURLOGD
1/2
WEN:
Beyan 01/12/2006-11371 SAYIL| BAKKANLAR KURULU KARARI GEREGINCE Saray(TEKIRDAG) -
YABANC| GERGEK VE TUZEL KISILERE SATIS VE SINIRLI AYNI HAK TESIS 07-06-2007 00:00 -
EDILEMEZ_( Sablon: Yabancilanim Tasinmaz we Sinirh Ayni Hak 3056
Edinimlerinin Kisitlanmasi Belirtmesi)
MULKIYET BILGILERI
(Hisze) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Na No Payda Metrekare | Sebebi-Taribv | Tarh-Yevmiye
Yevmiye
364248964 | (SM:T382074) BERKOSAN YALITIM VE ifal 6534.00 | &534.00 Satig
TECRIT MADDELER URETIM VE 01-12-2016
TICARET ANOMIM SIRKETI v 12161

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

CIE 3y

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asadidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) HH1jj9Ai8mb kodunu Online iglemler
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Ek-3: imar Durumu

-

SARAY
| Ayazpaga Mahallesi
63 pafta - 325 ada
7 ve 8 no.lu
BERKOSAN A §. tesislerine ait

mevzii imar plam

|
4596 300 - g

S. Aydeniz OZUER - gehir plancisi - 0.0.1.0.
l A' Sehir Planlama Dangmanhk Tic. Lid. §i

Blcek: 1 /1000 pafta: F19-b-09-c-3-a

‘ —-isanayi alam :
_\ |ingaat yaklagma siin diizeltilen imar hatt
=
il -
Emex |Emmsal; sz |- Jkorunan imar hatn
Mmex |, a gabarisi (kat aded) | Etﬂﬂk yolu
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Ek-4: Kadastral Pafta
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Ek-5: Mimari Proje
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Ek-6: Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi

YAPI RUHSATI Runsat Takip No:/@ | 0|0 | O| 319 | |02
1. Fiinsati veren harum 2. Pchaatn vorliy amec: 3. Puhsatin onay teehi | 4. Putest no,
BARAL BETEDIW. .| giii  [Jlee  [ratess [ et 30.12. 36/27

liA.’jFANT-IuI 5. Pava o 6. Ada o . Presel to
. Texirdag R ke ™ gt bl e 325 | 16
e e ] yeesborra Yorsdon g Nl
e SRR S ——— 3T T & Parsalasyon plan onay wain 10 hnar duram tashi va no
N M. S Mexzii i.-gr plam ® -
oy brod et eesieseseeesee ] 14, PSR N OIS W1 Ve Blars (') aamn-auwmw 13 Taps foscl besgest twiive s |
Benire SRCRY ... | Sanayl/tesini/22580,-Saray Tap.Mid. [16.1.2002/41
wihate - Ayaspaga ey | 15 GEO mpony T8 Panianan ngaats bayana | 17 Prianen isgash birme | 18 Futsasn gegedih i
BT T— T L T e 50,603 | 30 12 07
YAPI SAHIBININ YAP| MOTEAHHIDININ SANTIVE SEFININ
18 A toyadh, envan 24, Adi soyadh, Orvan 5. Husum dueany 4. Adi soyadL. Grvan 35. Oua sk no.
Mewet ALDIKAQT® - n Ratora
20. Balfi ciduDe vorg dakros 26, Kurum sl no. 27, Boddi clougu vy 28, Vergl cavest wolno | 36. BOro tesol ro, 37, Oa belge 10
- A3UE | sets - |iSLoo28320| TSP Demetim
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Ek-7: Fotograflar
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"'spm TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarsh : $2.01.200 No : 400177

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Bulunaniar Iin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Haldanda Teblig"| uyannca

Nege Can CEKICI

Degerleme Uzmanhi@ Lisansin almaya hak kazanmistrr.
R ]

J { ——
P — :{ N /

Turgu( TOKGO7Z Mixslom DEMIRBILEK
GENEL SCKRETLR BIRLIK BASKANI

TSPAKB *=3C Rl Am sintie

Tarih : 18.07.2007 No : 400566

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayill “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar [gin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Dilek AYDIN

Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmgtir.

Lt

flkay ARIKAN
GENEL SEKRETER
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2532

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

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolline iligkin belirienen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe

sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

N

[
Doruk KARSI! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
TrDuB
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 06.12.201% Belge No: 2019-01.2534

Sayin Nese Can GEKICI
(T.C. Kimlik No' 56014635448 - Lisans No: 400177 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontrolUne lliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani" oimak icin aranan 5 (beg) yillik mesleki tecriibe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

/7

/ .
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan
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