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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

ecos

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

04.06.2025

Rapor No

OZEL-2025-00047

Degerleme Tarihi

29.05.2025

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”

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

30.075,00 m?

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin
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325 Ada, 4 Parsel: Tarla Nitelikli

325 Ada, 6 Parsel: Tarla Nitelikli

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

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Taner DUNER
Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan CEKICi
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Uygunluk Beyani

e Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.

e Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

e Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda higbir
onyargisi bulunmamaktadir.

e Degerleme raporunun lcreti raporun herhangi bir bolimiine, analiz fikir ve sonuclara bagli
degildir.

e Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir

e Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

e Rapordaki analiz, kanaatler ve sonuc¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVSC)
kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

e 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.

e 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.

e 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.

e Miilkiin genel olarak raporda belirtilenler harig 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.

e Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.

e 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.

e 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 bolinerek 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 mimkin
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 calismalarda 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 Tiirii

Rapor Tarihi : 04.06.2025
Rapor Numarasi : OZEL-2025-00047
Raporun Tirii : Tekirdag ili, Saray ilcesi, Ayaspasa Mahallesi, “Tarla” nitelikli 325 Ada, 4 ve 6

no’lu Parsel ile “Arsa” nitelikli 325 Ada, 16 Parselin giincel pazar degerinin tespiti.

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Gayrimenkul Degerleme Uzmani Taner DUNER

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan CEKICi

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 29.05.2025 tarihinde calismalara baslanmis 04.06.2025 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

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

arasinda 20.05.2025 tarihinde imzalanan sézlesmeye 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. Maddesi’nin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERiYi TANITICI BIiLGILER

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

Sirketin Adresi : Esentepe Mah. Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is
Merkezi No: 20 Kat:2 Sisli / istanbul

Sirket Web Adresi: WWW.epos.com.tr

2.2 Miisteriyi Tanitic Bilgiler

Miisteri Adi : Berkosan Yalitim ve Tecrit Malzemeleri Uretim ve Ticaret A.S.
Miisteri Adresi : Ayazaga Mh. Mimar Sinan Sk. Seba Office Boulevard D Blok K6 D41 Sariyer
istanbul

Miisteri Web Adresi: www.berkosan.com

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, degerleme konusu tasinmazlarin giincel pazar degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi

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

2.1 isin Kapsami

Tekirdag ili, Saray ilcesi, 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

guincel 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 tasinmaz milkiyet 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 {¢ temel degerleme
yaklasimi bulunmaktadir. Bu yontemler “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir.
Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl,

ayrintili uygulama yontemlerini igerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

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

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

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

proseddrlerdir.
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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.

Gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve gercekei yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel o6zelliklere sahip
karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tird 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 faktér 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 ginimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
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 Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin disiilmesi suretiyle goésterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) Katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6l¢lide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katimcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢cin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

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

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya
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(c) Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasi.
Belli bash ti¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) ikame Maliyeti Yontemi: Gésterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) Yeniden Uretim Maliyeti Yontemi: Gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin iiretilmesi icin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem.

(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 buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6énemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:
(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goéziiyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir unsur
olmasi,
(b) Degerleme konusu varlkla 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 bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tim
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 émiirli veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen

gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.
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4 GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERI VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Tirkiye ekonomisi, son yillarda yasadigi dalgalanmalar ve kiresel ekonomideki degisimlerin etkisi
altinda 6nemli bir dontisiim sirecinden gecmektedir. Tirkiye, jeopolitik konumu, genc¢ ve dinamik
nifusu ile gelismekte olan piyasalar arasinda énemli bir rol oynamaktadir. Ancak, yiiksek enflasyon,
cari acik, doviz kurlarindaki volatilite ve kiiresel piyasalardaki gelismeler gibi unsurlar, Tirkiye

ekonomisini hem i¢ hem de dis faktérlerden kaynaklanan risklerle karsi karsiya birakmistir.

2024'te Tirkiye ekonomisi, 2021-2023 doneminde yasanan Covid-19 salgini sonrasi toparlanma
slirecinin ardindan nispeten daha dengeli bir blylime performansi gostermistir. 2023 yilinda yasanan
ekonomik yavaslamaya ragmen 2024'te %3-4 arasinda bir blyime orani 6ngorilmektedir. Bu
blylime orani, glicli i¢ talep, kamu yatinnmlar ve ihracattaki artisa bagl olarak gerceklesmistir.
Ancak, kiresel ekonomik durgunluk ve enflasyonist baskilar, bu biyime hizinin daha yiiksek

seviyelere ¢cikmasini engellemistir.

YILLIKLANDIRILMIS G5YH BOYUMESI

Fanrak. TiE

Ozellikle insaat, turizm ve sanayi sektérleri, biiylimenin lokomotifi olarak 6n plana ¢ikmaktadir. 2023
yilinda yasanan biylk depremler, yeniden insa sureglerini hizlandirmis ve insaat sektoriine canhlik
getirmistir. Ayrica, Turkiye'nin Avrupa Birligi ve Orta Dogu ile ticaret iliskileri 2024'te daha da

gelismis, ihracat hacmi artis gostermistir.
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Tirkiye ekonomisinin en biyilk sorunlarindan biri olan yiksek enflasyon, 2024 yilinda da varligini

2019
2020
2021
2022
2023

sirdirmektedir. 2021 ve 2022 vyillarinda %70-80 seviyelerine ulasan enflasyon oranlari, 2023 yili
sonunda alinan siki para politikasi dnlemleri sayesinde %50'ler seviyesine gerilemistir. Ancak,

enflasyon hala Tirkiye’nin temel makroekonomik risk faktérlerinden biridir.

Merkez Bankasi, enflasyonla miicadele amaciyla 2024’te de siki para politikalarini stirdirmastir. Faiz
oranlarinin artirilmasi ve doviz rezervlerinin korunmasi amaciyla atilan adimlar, enflasyonu distirmek
icin gerekli olsa da i¢ piyasada kredi maliyetlerini artirmis ve ekonomik aktivitenin yavaslamasina
neden olmustur. Tirkiye'nin hanehalki tGizerinde de ciddi bir baski olusturan yiiksek enflasyon, tiiketici

glivenini zedelemis ve gelir dagiliminda bozulmalara yol agmistir.

Doviz kurlarindaki dalgalanmalar, Tirkiye ekonomisinin en kirilgan noktalarindan biri olmaya devam
etmektedir. 2022 yilinda hizla artan doviz kuru, ithalat maliyetlerini ylkseltmis ve enflasyon (zerinde
baski olusturmustur. 2023'te alinan dnlemlerle déviz piyasalarinda bir nebze denge saglanmis olsa da,
2024’te Tirk Lirasi’'ndaki deger kaybi devam etmistir. Bu durum, 6zellikle eneriji ithalati ve yliksek
teknoloji trtnleri gibi dévizle alinan mallarin maliyetlerini artirmis ve cari a¢igin genislemesine neden

olmustur.
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Tirkiye’'nin 2024 yili itibariyla dis ticaret dengesini iyilestirmek icin ihracat odakli bir strateji
benimsemesi gerektigi gorilmektedir. Ozellikle turizm gelirlerinde artis saglanmasi ve enerji
ithalatina alternatif ¢ozimler Uretilmesi, cari agik Uzerindeki baskiyr hafifletmek adina 6nemli

olacaktir.

2024 yili itibariyla issizlik oranlari %10 civarinda seyretmektedir. Ozellikle geng niifusta issizlik orani
daha yliksektir. Bu durum, Tirkiye'nin dinamik ve egitimli gen¢ niifusunu ekonomik kalkinma igin tam
anlamiyla kullanamamasi anlamina gelmektedir. Ekonomik bliyiimenin istihdama vyeterince
yansimamasi, isglicii piyasasinda yapisal reformlara duyulan ihtiyaci artirmaktadir. Uygulanmakta
olan istihdam politikalari, geng issizligi azaltmaya yonelik adimlar iceriyor olsa da, bliyiime istihdam

yaratmada henliiz yeterli etkiyi gbstermemistir.

Tirkiye'nin jeopolitik konumu, ekonomisini kiiresel gelismelere oldukca duyarli hale getirmektedir.
2024 yilinda, Ukrayna savasl, Avrupa Birligi ile ticaret iliskileri ve Orta Dogu’daki istikrarsizliklar
Tirkiye ekonomisini etkilemeye devam etmektedir. Ancak, Turkiye'nin dis ticaret stratejileri
kapsaminda Asya ve Afrika tlkeleriyle ticaretini artirmasi, dis ticaretteki cesitliligi ve gelir kaynaklarini

genisletmistir.

2024 yili itibariyla Tirkiye ekonomisi, ic ve dis risklerle karsi karsiya kalmaya devam etmektedir.
Yiiksek enflasyon, doviz kurlarindaki volatilite ve cari agik gibi makroekonomik sorunlar, blyime
performansini olumsuz etkileyen baslica unsurlar arasinda yer almaktadir. Ancak, Tiirkiye'nin geng ve
dinamik nifusu, stratejik konumu ve ihracata dayal biylime potansiyeli, uzun vadede ekonomik
istikrar ve biylme icin 6nemli firsatlar sunmaktadir. Yapisal reformlarin hayata gegirilmesi, istihdam
yaratacak politikalarin gelistiriimesi ve enflasyonla etkin miicadele edilmesi, Tiirkiye’nin ekonomik

gelecegi igin kritik adimlar olacaktir.
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4.2 Gayrimenkul Sektoériiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektori, bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan olduk¢a g¢abuk
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 sektdrini
etkileyen en temel unsundur. i¢ ve dis siyasetteki giiven ortami olustugunda, toplumda kendini

givende hissetmekte ve harcama yapmasi kolaylasmaktadir.

Turkiye gayrimenkul sektord, son yillarda hem ic hem de dis dinamikler nedeniyle 6nemli degisimler
yasamistir. 2021 ve 2022 yillarinda pandeminin etkileri ve kiiresel ekonomik belirsizliklerle sekillenen
piyasa, 2023 itibariyla toparlanma sinyalleri vermis ancak yliksek enflasyon ve faiz oranlarinin baskisi
altinda kalmistir. Sektérde, ozellikle biyik sehirlerde konut fiyatlarinin hizla artmasi, gayrimenkul
yatirimini cazip kilan bir faktor olsa da, alim giiclinlin diismesi nedeniyle konut satislarinda dénemsel

dalgalanmalar gorilmustar.

2021 yilinda pandemi sirecinde bircok sektorde oldugu gibi gayrimenkul sektoriinde de belirsizlikler
yasanmistir. Ancak konut satislari disidk faiz oranlari ve hikimetin sundugu tesviklerle
toparlanmistir. Ozellikle biiyiik sehirlerde konut talebi artarken, yazlik bélgelerde ve kirsal alanlarda
da mustakil evlere yonelik talep ciddi oranda artmis, pandemi ile birlikte degisen yasam tarzlari, daha

genis yasam alanlarina olan ilgiyi artirmistir.

2022 yili, yikselen insaat maliyetleri ve enflasyonist baskilarla sektérde fiyatlarin yikseldigi bir
dénem olmustur. Ozellikle déviz kurlarindaki artis, insaat malzemelerinde ithalata bagimli olan
Tirkiye’de maliyetleri arttirmigtir. Buna ragmen gayrimenkul hala givenli bir yatirrm araci olarak
gorilmeye devam etmistir. Ancak yiksek fiyatlar nedeniyle orta gelir grubu igin konut almi

zorlagmistir.

2023 ve 2024 yillarinda enflasyon ve yiiksek faiz oranlarinin etkisiyle gayrimenkul sektori, 6zellikle
bireysel alim-satimlarda bir duraksama dénemine girmistir. Ozellikle konut kredisi faiz oranlarinin
artisi, konut talebini asagl ¢cekmis, buna karsin, yabanci yatirimcilarin ilgisi devam etmistir. Tlrkiye,
gayrimenkul sektériinde yabancilara satista 6zellikle biylk sehirlerde ve tatil bolgelerinde cazip bir

pazar olarak 6ne ¢cikmaktadir.

Bugiin, Turkiye genelinde gayrimenkul fiyatlari yiiksek seviyelerde seyretmektedir. insaat maliyet
endeksi, malzeme fiyatlarindaki artislarla birlikte yilikselmeye devam ederken, yeni projelerin
baslamasinda da maliyet baskilari 6nemli bir engel teskil etmektedir. Ancak talep halen ylksek;
ozellikle deprem riski tasiyan bolgelerde yenileme projeleri ve kentsel donlsim calismalari hiz

kazanmistir.
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2025’te ekonomik gostergeler, siyasi gelismeler ve teknoloojik donlstiimler gayrimekul yatirimlarini
dogrudan etkileyece dnemli unsurlar olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Tirkiye gayrimenkul sektérinin
gelecegine dair projeksiyonlar, i¢c ve dis ekonomik dinamiklerle sekillenecektir. 2025 ve sonrasinda,
faiz oranlarinin diismesi durumunda i¢ piyasada yeniden hareketlenme beklenmektedir. Ozellikle
geng nifus ve hizla artan sehirlesme orani, konut talebini desteklemeye devam edecektir. Ancak

ingaat maliyetlerinin kontrol altina alinmamasi durumunda, fiyat artiglarinin sirdirilebilirligi

sektorde risk olusturabilir.

Kentsel donisim projeleri, gelecekte Tirkiye gayrimenkul sektorinin en Onemli gilndem
maddelerinden biri olacaktir. Ozellikle biiyiik sehirlerde, deprem riski tasiyan binalarin yenilenmesi
kacinilmaz hale gelmistir. Bu kapsamda, hem devlet tesvikleri hem de 6zel sektér yatirimlariyla ciddi

bir dontisim 6ngorilmektedir.

Buna ek olarak, dijitallesme ve akilli bina teknolojileri, gelecekte gayrimenkul sektériinde 6nemli bir
rekabet unsuru olacaktir. Ozellikle enerji verimliligi saglayan projeler ve cevre dostu yapilar, hem yerli

hem de yabanci yatirimcilarin ilgisini cekecektir.
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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
Uzerindedir. Tekirdag'in Karadeniz'e

kiyisi olan tek ilgesidir. Yiizél¢limi 610

km?2'dir. ilcenin yiikseltisi ise 142 m’dir.
Saray'in Kuzey'inde Karadeniz ve

Kirklareli'nin Vize ilcesi, Batisinda Corlu

ve Kirklareli’nin Lileburgaz ilgesi,

Dogusunda istanbul ili'nin Catalca

ilcesi, Glineyinde ise Tekirdag'in Corlu

ve Cerkezkdy ilgeleri bulunur. Saray 41° 28’ enlem ve 27° 44’ boylam icindedir.

Saray ilge merkezi cografi agidan ilging bir noktadir. Diiz bir alan Uzerine kurulmus bulunan ilge
topraklarinin biiyiik 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 Daglar lzerinde yer alan Karatepe’dir (480m). ilcede kara iklimi
hakimdir. Kis aylari soguk ve yagish gecmektedir. Yazlar sicak ve kuraktir. Saray ilgesi Tekirdag deprem

haritasinda 4. Derece deprem bolgesinde kalmaktadir. Saray nifusu 2024 yilina gére 51.275 kisidir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller; Tekirdag ili, Saray ilcesi, Ayaspasa Mahallesi, 63 pafta, 325 ada,

v' 4 parsel numarali, 6.534 m? yiizélctiminli tarla,

v’ 6 parsel numarali, 961 m? yiizélcimli tarla ve

v' 16 parsel numarali 22.580 m? yiizlclimlii arsa ve izerinde konumlandirilan 7.840,-m? kapali
alanli fabrika binasindan olusmaktadir.

Konu Parseller

Caylakoy Yolu

Parsel Goriintiisii

Degerlemesi yapilan tasinmaza ulasim igin, Tem Avrupa Otoyolu Cerkezkdy giselerinden gikilir,
Cerkezkoy — Saray (D567) Karayolu boyunca yaklasik 31 km ilerlendikten sonra Karayollari bakim
santiyesinden sola donilerek Caylakdy Yoluna girilir. Caylakdy yolu (zerinde vyaklasik 1 km
ilerlendikten sonra sag tarafta konumlanmis olan degerleme konusu gayrimenkule ulasilir.
Degerlemeye konu tasinmazin yakin g¢evresinde tarim arazileri ve yazlik olarak kullanilan birkag

konteyner ev yer almaktadir. Ulasim, Saray ilcesi otobiisleri ve 6zel araglarla saglanmaktadir.
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] Cerkezkdy Yolu

..

Uydu Goriintiisii

5.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

iLi TEKIRDAG

ILGESI SARAY

MAHALLESI AYASPASA

MEVKii BAGLAR MESELIGi BAGLAR MESELIGi 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 42/4111

MALIK

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

HiSSE

Tam

Rapor No: OZEL-2025-00047




5.3 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
29.05.2025 tarihinde TKGM Portalin’dan alinan tapu kayit 6rnegine gore degerleme konusu 325 Ada,

4, 6 ve 16 Parsel numarali tasinmazlarin lzerinde yer alan takyidatlar asagida sunulmustur.
325 Ada 4 Parsel

Beyanlar Boliimii:
e 06.01.2021 tarih ve 130 yevmiye no ile “Blylk ova koruma alani igerisinde kalmaktadir”
Tarih: 06/01/2021 Say:: 18429
e (07.06.2007 sayi ve 3056 yevmiye numarah “01.12.2006 tarih ve 11371 sayili Bakanlar Kurulu

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

e Parsel Tekirdag Saray Ovasi Koruma Alani icerisindedir. Onaylanmis imar planlari ile onayl
koy yerlesik alanlari icerisinde kalmamasi halinde 5403 SK. kapsaminda izin alinmadan
tarimsal Uretim amaci disinda kullanilamaz Kapakli kadastro biriminin 12.06.2023 tarih

9075406 sayili yazisi.. 16.06.2023 tarih 15263 yevmiye numarasi ile

325 Ada 6 Parsel

Beyanlar Boliimii:
e 06.01.2021 tarih ve 130 yevmiye no ile “Blylk 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.”

e Parsel Tekirdag Saray Ovasi Koruma Alani icerisindedir. Onaylanmis imar planlari ile onayli
koy yerlesik alanlari icerisinde kalmamasi halinde 5403 SK. kapsaminda izin alinmadan
tarimsal dretim amaci disinda kullanilamaz Kapakh kadastro biriminin 12.06.2023 tarih

9075406 sayili yazisi.. 16.06.2023 tarih 15263 yevmiye numarasi ile

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.”

e Parsel Tekirdag Saray Ovasi Koruma Alani icerisindedir. Onaylanmis imar planlari ile onayl
koy yerlesik alanlari icerisinde kalmamasi halinde 5403 SK. kapsaminda izin alinmadan
tarimsal Uretim amaci disinda kullanilamaz Kapakli kadastro biriminin 12.06.2023 tarih
9075406 sayili yazisi.. 16.06.2023 tarih 15263 yevmiye numarasi ile
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5.4 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinin Degerlendirilmesi

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

“SATILABILIR” nitelikte oldugu neticesine variimistir.

5.5 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yl igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Gayrimenkuliin tapu kayitlarinda son Ug yil icerisinde degisiklik meydana gelmemistir.

5.6 Tapu Kayitlani Agisindan Gayrimenkul Yatinnm Ortakhigi Portféyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Konu tasinmazin degerleme raporu Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi tebligi kapsaminda

hazirlanmamustir.

5.7 Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

Saray Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurliigiinden 21.05.2025 tarihinde konu parsellerin “imar

Durumu” hakkinda alinan imar bilgileri asagida sunulmustur.

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

v' 325 Ada, 16 Parsel ise 08.10.2001 tarih ve 3 sayili Belediye Meclis Karari ile onanmis 1/1.000
olcekli Ayaspasa mahallesi 325 ada ve 7 ve 8 nolu parsellerin Mevzi Uygulama imar Planinda,
Emax:0,50 Hmax: 6,50 yapilasma kosulunda “Sanayi Tesis Alani”nda kalmaktadir.

*7 ve 8 nolu Parseller Tevhid edilerek 16 Parsel olusmustur.

5.8 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
Degerleme konusu gayrimenkullerden 325 Ada, 16 Parsel (izerindeki yapilar igin

v Yapi Ruhsati, 30.12.2002 tarih ve 36/27 numaral olup, 5 adet liniteden olusan 7.840,-m?
toplam kapali alanh “Uretim binasi, depo ve idare binas!” icin diizenlenmistir.

v Yapi Kullanma izin Belgesi, 29.12.2008 tarih ve 25/47 numarali olup, 30.12.2002 tarih ve
36/27 sayili Yapi Ruhsatina istinaden 5 adet tniteden olusan 7.840,-m? toplam kapal alanli
“Fabrika Binas!” icin dlizenlenmistir.

v" Mimari proje, 26.09.2002 tasdik tarihli mimari projesinin bulundugu 30.12.2002 tarih ve
36/27 sayili Yapi Ruhsatindan anlasiimistir.
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Yukaridaki bilgilerden de anlasilacagi gibi 30.12.2002 tarihli yapi ruhsatinin izerinden 6 yil gectikten
sonra yani 29.12.2008 tarihinde Yapi Kullanma izin Belgesi alinmistir. Bu cercevede 3194 Sayili imar
Kanunu’nun 31. Maddesinin ilk climlesindeki “insaatin bitme giinii, kullanma izninin verildigi
tarihtir’ hikmi geregi degerleme konusu gayrimenkullerden 16 parsel lzerindeki fabrika binasi
kanunen 29.12.2008 tarihinde bitmistir. Bu durumda yine 3194 Sayili imar Kanunu’nun 29.
Maddesinin “Yapiya baslama miiddeti ruhsat tarihinden itibaren iki yildir. Bu miiddet zarfinda
yapiya baslanmadigi veya yapiya baslanip da her ne sebeple olursa olsun, baslama miiddetiyle

birlikte bes yil icinde bitirilmedigi takdirde verilen ruhsat hiikiimsiiz sayilir. Bu durumda yeniden

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

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

insaatlarda muktesep haklarin sakli oldugu hususu da yine kanunda zikredilmektedir.

is bu gayrimekul degerleme raporunda; yukarida bahsedilen durumla ilgili olarak degerleme sirketi
ve degerleme uzmanlari herhangi bir sorumluluk Gstlenmemektedir. Neticede belgeler (Yapi Ruhsati,
Yapi Kullanma izin Belgesi vb.) tanzim eden kurumlarin sorumlulugunda olup, degerleme sirketi ve
degerleme uzmanlari 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 Yl igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Son 3 yil icerisinde 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 Goriig

Rapor’un ilgili bélimlerinde detaylari verildigi Gizere; degerleme konusu 325 Ada
v 4 ve 6 numarali parseller iizerinde herhangi bir izne tabi yapi bulunmamaktadir.

v 16 numarali parsel lizerinde yer alan yapilarin ise Mimari proje, Yapi 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 ¢cercevede 3194 Sayili imar Kanunu’nun 31. Maddesinin ilk

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

konusu gayrimenkullerden 16 parsel tizerindeki fabrika binasi kanunen 29.12.2008 tarihinde bitmistir.
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Bu durumda yine 3194 Sayili imar Kanunu’nun 29. Maddesinin “Yapiya baslama miiddeti ruhsat
tarihinden itibaren iki yildir. Bu miiddet zarfinda yapiya baslanmadigi veya yapiya baslanip da her

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

ruhsat hiikiimsiiz sayilir. Bu durumda yeniden ruhsat alinmasi mecburidir. Baslanmis insaatlarda

miiktesep haklar sakhidir.“ hilkmU 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 muktesep haklarin sakli oldugu

hususu da yine kanunda zikredilmektedir.

5.11 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakhig Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Konu tasinmazin degerleme raporu gayrimenkul vyatirrm ortakhg 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 Farkl

Olabilecegine iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

5.13 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu gayrimenkullerden; 6.534,-m” yiizol¢imlii 325 ada, 4 numarali parsel ve 961,-m”

yuz6lgimli 6 numaral parsel lizerinde halihazirda her hangi bir yapi bulunmamaktadir. 325 ada, 6
numarali parselin zeminine stabilize serilmis olup, tesis otoparki olarak kullaniimaktadir. 325 ada, 4
numarali parselde ise LPG ve dogalgaz tanklari, jenerator odasi, su deposu, fosseptik kuyusu ile

meyve agaclari bulunmaktadir.

325 ada, 16 numaral parsel tizerinde ise yapi ruhsatina goére; 2002 yilinda insasina baslanan ve 2008
yilinda yapi kullanma izin belgesi alinan 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.

Bahce diizenlemesi yapilmis olup, bloklar arasi imitasyon tas kaplamadir. Cevresinin bir bolimi
betonarme cit direkli ve galvaniz baklava dilimli tel 6rgti ile ¢evrilidir, bir bolimi de betonarme perde

Gzeri demir korkulukludur. 250 kw’lik jenaratér mevcuttur.
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— eLos
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
boyalidir. Cati 6rtisi poliiretanh trapez kesitli ¢inkodur. Dis cephe kaplamalari ytong lzeri akrilik
esasli dis cephe kaplama malzemesi ile kaphdir.
idari Kisim (Zemin Kat — Normal Kat)
Bliro bolimlerinin zeminleri laminant parke, duvarlari yagh boyali, tavani tagylini kaplamaldir.
Pencere dogramalari i1si camli eloksal aliminyumdur. Kapi dogramalari eloksal aliminyumdur. Holleri,

merdiven basamak, riht ve sahanliklari mermer kaplidir. idari bélimin dis cephesi aliminyum

giydirme cephedir.

Ayrica, yapi kullanma izin belgesinden farkl olarak ~415 m* sundurma alani, 20 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, Cerkezkoy ve 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 Konum olarak istanbul Havalimanina yakin 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
e Yakin gevresinin tarim arazisi olmasi ve sanayi tesisi bulunmamasi.

e 325/4 ve 325/6 no’lu parsellerin imarsiz alanda kalmasi ve sanayi amagli kullanilamamasi
Firsatlar

e 3. Koprii baglanti yolunun, Cerkezkdy ve Saray giris ve ¢ikisinin konu gayrimenkullere 600 m

mesafede olmasi ulasimi oldukga kolaylastirmaktadir.
Tehditler

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

bolgedeki gayrimenkullerin tercih edilmesini olumsuz etkilemesi
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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 yaklagimlari kullanilmistir. Tarla nitelikli taginmazlar ise herhangi bir

gelir getirmemeleri nedeniyle pazar yaklasimi ile degerlemesi yapilmistir.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin deger tespiti icin yakin ¢evrede konu mdlkler ile ortak
temel Ozelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmistir. Emsal tablosunda tam milkiyet
yapisina sahip emsaller segilmis olup farkl bir durumla karsilasiimasi 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 kullanilmistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
calismasinda  cevreden elde edilen satilik/kiralk  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 miilke gére
“iyi/ktcik” olarak belirtilmisken (-) diizeltme, konu miilke gére "k6ti/bilyuk" olarak belirtilmisken (+)
dizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza goére farkhlklari olacagindan
bu oranlarda da farkhlklar olusabilmektedir. Diizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkullin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gore daha
biylk ise buyuklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani ongorilirken de tabloda
belirtilen 6zellikleri karsilastirilmis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri
tabanindaki diger veriler ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tim ogeler dikkate alinarak

diizeltme oranlari takdir edilmistir.
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KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kétii Gok Biiyiik %25 Uzeri
Kot Biyiik %11-%25
Orta Kétii Orta Biiyiik %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiigiik %10 - (-%1)
iyi Kiiciik %25 - (-%11)
Cok lyi Cok Kuictik -%25 Uzeri

Bu degerleme ¢alismasinda;

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

v" Gelir Yaklasimi, parseller (izerinde gelir getirecek herhangi bir yapinin bulunmamamasi ve
mevcut imar durumunun gelir getirecek yapi yapmaya imkan vermemesi gibi sebeplerle
kullanilamamugtir.

325 Ada, 16 Numaral Parsel igin

v Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu gayrimenkuliin 6zellikleri dikkate alinarak,
piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim — satima konu olmus emsal arastirmalarina s6z
konusu gayrimenkuliin arsa ve toplam degerinin tespiti amaciyla yer verilmistir.

v Maliyet Yaklasimi (Pazar/Maliyet Yaklagimi) cercevesinde, Pazar Yaklasimi ile elde edilen
parsel degerine, Maliyet Yaklasimi ile degerleme konusu parsel Gzerinde yer alan yapilarin
yapilasma oOzellikleri dikkate alinarak hesaplanan insaat maliyetleri ilave edilmek suretiyle
gayrimenkuliin toplam (arsa + yap1) degerine ulagiimistir.

v Bu ¢alismada gelir yaklagimi kullanilmamistir.

21
Rapor No: OZEL-2025-00047



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 c¢esitli dizeltmelerin bu izlenen

yapilmasi yaklasimda

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 kullanilmis 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 arsa emsali teskil edebilecek niteliklere sahip

tasinmazlar asagidaki tabloda gosterilmistir.

ARSA EMSALLERI
" Yiizolglim, | . Birim m?
Emsal Konum Ozellik "; Istenen Fiyat X Kaynak
m Fiyati
Saray Gogerler Mahallesi| Sanayi tesis alani, E-0,80, TAKS: 0,50 Eko Gayrimenkul
Emsal 1 |20 oY 2O¢ v p B TARSTESE L 13968 82.500.000% | 5.908% | 0(530)8749132
110 Ada 1 Parsel, cadde cepheli
Eko Gayri kul
Emsal 2 Saray Gogerler Mahallesi| Sanayi tesis alani, E:0,80, TAKS: 0,50, 16,049 95.000.0005 50195 | 0 ?533)\/;;2:2 3uz
109 Ada 2 Parsel, Hmax: Serbest,cadde cepheli ' B ’
Sanayi tesis alani, E:0,80, TAKS: 0,50 Yeni Konut
Saray Gégerler Mahallesi v LT e Gayrimenkul
Emsal 3 Hmax: Serbest, iki yolacepheli, hisseli | 12.176 71.000.000% 5.831%
104 Ada, 47 Parsel 0(532) 065 20 26
tapu
Reel Gayrimenkul
Saray Gogerler Mahallesi| Sanayi tesis alani, anayi tesis alani, 0(282) 65333 89
Emsal 4 . ) 18.844 98.000.000 % 5.201%
149 Ada 76 parsel E:0,80,Mustakil tapu
Alpaslan
Avasapasa Mahallesi Cerkezkoy Caddesi ile kigtik sanayi Ga r?menkul
Emsal 5 yasapas arasinda anayola cepheli E:0,60 sanayi | 23.043 110.000.000 & 4.774% v
104 Ada 3 ve 4parseller . 0(282) 502 83 80
imarli 2 adet arsa
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Arsa emsal kroki

Konu

Tasinmazlar

Arsa Emsal diizeltme tablosu

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Satis Fiyati 82.500.000 95.000.000 71.000.000 98.000.000 110.000.000
Pazarlik Payi 15% 15% 10% 10% 10%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri 70.125.000 80.750.000 63.900.000 88.200.000 99.000.000
Buyuklik (m?) 13.964 16.049 12.176 18.844 23.043
Birim m? Satis Degeri 5.021,84 5.031,47 5.248,03 4.680,53 4.296,32
Konum Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Bliylklik Diizeltmesi -5% -5% -5% 0% 0%
imar Durumu -10% -10% -10% -10% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi -15% -15% -15% -10% 0%
Duzeltilmis Birim Metrekare 4.269 4.277 4.461 4212 4.29
Fiyati (TL)
Ortalama 4303 TL

Bolgede yapilan benzer nitelikli emsal arastirmalari ve diizeltmeler sonucunda;

v' Degerleme konusu 16 numaral parselin,

v Konumu,

v"Imar haklari

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

Vb 6zellikleri g6z 6niinde bulundurularak m? emsal satis degerinin 4.303 TL olarak alinmasinin uygun

olacagi kanaatine variimistir.

PAZAR YAKLASIMI

Parsel No

Birim m2 Degeri, TL
4.303

Parsel Degeri, TL
97.161.000

Yiizélgiimii, m?
22.580

16 Numarali Parsel
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I
Tarla icin emsal olabilecek tasinmazlar incelenmistir.
SATILIK TARLA EMSAL LISTESI
Emsal Yeri Ozellik Alani Fiyati Birim m” Kaynak Ozellikler
(m?) (TL) Fiyati(TL) v
Konu milkiin
Ayaspasa Uzman Kuzeyinde, Kadastral
1 Mah. | Tarla | 40.813 | 26.780.000 656 Gayrimenkul yo\lla i cephel
337/4 0(282) 768 30 40 mistakil tapulu tarla
Konu milkiin
. Kuzeyinde, Cukuryurt
Ayaspasa Net Gayrimenkul .
2 Mah. Tarla 21.504 17.850.000 830 0(532) 671 87 30 yolu uzerln.de, f'AsfaIt-
yola cepheli, mistakil
tapulu tarla
Berkosan Konu milkiin
yakininda Net Gayrimenkul yakininda, Asfalt yola
3 | Ayaspasa | 12713 | 6085 | 6.750.000 1109 0 (532) 671 87 30 cepheli, miistakil
Mah. tapulu tarla
Ayaspasa Konu milkiin
. Gilineydogusunda,
Mah. Baranoglu Emlak . .
4 109 Ada Tarla 10.981 10.000.000 911 0 (530) 490 00 33 Cerkezkoy yolu ile
arasinda 1 parsel var,
62 Parsel . .
mustakil tapulu tarla
Ayl\axlsapha§a Mal Sahibi Konu malkin
5 151 Ada Tarla 7.500 7.500.000 1.000 0 (541) 325 98 50 Bat.|.5|nde.1, yola cepheli,
mustakil tapulu tarla
82 Parsel
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— epos
Tarla Emsal diizeltme tablosu

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Satis Fiyati 26.780.000 17.850.000 | 6.750.000 | 10.000.000 | 7.500.000
Pazarlik Payi 5% 10% 25% 10% 15%
Pazarlk Sonrasi Satis Degeri 25.441.000 16.065.000 | 5.062.500 | 9.000.000 | 6.375.000
Buyuklik (m?) 40.813 21.504 6.085 10.981 7.500
Birim m? Satis Degeri 623,36 747,07 831,96 819,60 850,00
Konum Duizeltmesi 20% 10% 0% 10% 0%
Biyiklik Dlzeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Yola Cephe Diizeltmesi 10% 0% 0% -10% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi 30% 10% 0% 0% 0%
D_[]zeltilmis Birim Metrekare 310 822 332 320 850
Fiyati (TL)
Ortalama 827 TL

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

metrekare degeri lizerinden Pazar degeri tespit edilmistir.

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

parsellerin

v" imarsiz alanda kalmasi

v
v
v
v

Saray Merkez’'e yakin konumlu olmasi,

Caylakoy Yoluna cepheli olmasi,

Cerkezkoy — Saray Yoluna yakin konumlu olmasi,

kesfedilmesinden sonra gayrimenkul fiyatlarinda hareketlenmenin yasanmasi

Son donemde konu gayrimenkullerin bulundugu bolgede jeotermal su kaynaklarinin

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

hizmetlerinden emsal gayrimenkullere gére daha fazla faydalanma imkaninin bulunmasi,

Vb kriterler dogrultusunda, olumlu olumsuz o6zellikler birlikte degerlendirilerek m” emsal satis

bedelinin 827 TL/m? olarak alinmasinin uygun olacagi kanaatine variimistir.

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

metrekare degeri lizerinden Pazar degeri tespit edilmistir.

PAZAR YAKLASIMI ‘

Parsel No Yiizoélgiimii, m? Birim m2 Degeri, TL Pazar Degeri
4 Numaral Parsel 6.534 827 5.402.000 TL
6 Numarali Parsel 961 827 794.000 TL

TOPLAM 7.495 6.196.000 TL
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6.5.3 Pazar Yaklasimina Gére 325 Ada, 16 Parselde Yer Alan Fabrikanin Pazar Degerinin Tespiti

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

incelenmistir.
FABRIKA EMSALLERI
Birim
. Agik Kapal .
Emsal Konum Ozellik " ) P |2 Istenen Fiyat Metrekare Kaynak
Alan m? | Alanm )
Fivati
. Yeni Sanayi tesisi, Bog, 3 adet Tir Defne Han
Kapakli, Karaagag . Gavrimenkul
Emsal 1 yukleme rampasi, 2 kat, 12 m 4.000 3.606 115.000.000 & 28.750TL \
038 yukseklik 0(532) 2859255
o . - Ufuk Atasever
Emsal 2 Kapak'(")SKaraagag Yeni Sanayi t?,slis" It’lf’lf’ 2kat 13m | 535 | seso | 180.000.000% 4152271 | Gayrimenkul
B yuksexd 0(544) 744 38 96
5yasinda, Sanayi tesisi,bos, 2 kat, 8m Akin Kardegler
kezko { i i i
Emsal3|  SerkezkoY yukseklik, ofis, kamera, angin | 3555 | 4300 | 175.000.000% 57.3397L | Gavrimenkul
GOPasa 0SB algilama, 1sitma sogutma sistemleri 0(539) 504 28 73
mevcut
Kapakll. Karaaga Yeni Sanayi tesisi, Bos, 3 adet Uzman arsa ofisi
Emsal 4| " st 831 yikleme rampasi, 2kat, 12m 3.800 | 1.500 | 115.000.000% 30.263TL | 0(212)7983030
yukseklik
o S Ayca Gayrimenkul
Emsal 5 Kapakli, Karaagag | 10yasinda Sanayi tesisi, Bos, 3 kat, 3.480| 700,00 115.000.000 & 33.046TL | 0(282) 7264867

0osB

giris kat 6 m ylkseklik
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Konu tasinmazlar saray ilcesinde yakin ¢evrede yer alan organize sanayi sitelerinde yer almaktadir.

Her bir fabrikanin agik alan kapali alanlari incelenerek kullandiklari imar hakki dikkate alinmistir.

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Satig Fiyati 115.000.000| 180.000.000 175.000.000 115.000.000f 115.000.000
Pazarlik Payi 5% 10% 25% 10% 10%
Pazarlik Sonrasi Deger 109.250.000| 162.000.000 131.250.000 103.500.000] 103.500.000
Buyiikliik(m?) 4.000 4.335 3.052 3.800 3.480
Birim m? Satis Degeri 27.312,50 37.370,24 43.004,59 27.236,84 29.741,38
Konum Duzeltmesi -10% -10% -10% -10% -10%
Buyukliik Dizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Yas /Niltelik insaat/ Kalitesi -5% -5% -5% -5% 0%
Yas Duizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Dlzeltme Katsayisi -15% -15% -15% -15% -10%
Dazeltilmis Birim Metrekare 23.216 31.765 36.554 23.151 26.767
Fiyati (TL)
Ortalama 28.291TL

Bolgede yapilan benzer nitelikli emsal arastirmalari sonucunda;

v' Saray’da konu gayrimenkul ile benzer &zelliklere sahip fabrika arzinin kisith oldugu tespit

edilmistir.

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

v' Konumu,

Yasi,

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

Tabloda yer alan emsaller gibi OSB imkankanlarindan yararlanamamasina ragmen altyapisinin

tam olmasi,

v' Son dbénemde konu gayrimenkullerin

bulundugu boélgede

jeotermal su

kesfedilmesinden sonra gayrimenkul fiyatlarinda hareketlenmenin yasanmasi

kaynaklarinin

Vb &zellikleri géz oniinde bulundurularak m® degerinin 28.291 TL olarak alinmasinin uygun olacag

kanaatine varilmistir.

PAZAR YAKLASIMI (16 PARSEL)

Fabrika Kapali Alani, m? 7.840,00
m2 Degeri, TL 28.291
Fabrika Degeri, TL 221.798.000
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6.5.4 Maliyet Yaklasimina Gore Fabrika 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

97.161.000 TL olarak takdr edilmistir.

PAZAR YAKLASIMI

Parsel No Yiizélgiimii, m? Birim m2 Degeri, TL Arsa Degeri, TL
16 Numarali Parsel 22.580 4.303 97.161.000

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

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

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

Bedellerinin Hesabinda kullanilacak 2025 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig’de

belirtilen 2025 Yili Binalarin Metrekare insaat Maliyet Bedellerini Gsterir Cetvele gore, 3. Sinif
A grubu maliyet bedeli olan 17.100,-TL hesaplamalara dahil edilmistir.

0 Cevre Dizeni Maliyeti; Yapi Maliyetinin %3’G oraninda varsayllmis ve hesaplamalara dahil

edilmistir.
0 Gayrimenkullerin bugilinkii 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, %18 olarak belirlenen yipranma bedelleri disilerek gayrimenkullerin bugiinki bedeli
hesaplanmistir.
Yukaridaki yapilan aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu fabrikanin yapi maliyet degerinin

tespitine yonelik yapilan hesaplamalar asagida sunulmustur.

MALIYET YAKLASIMI \

Depo ve Idari Bina Kapal Alani, m2 7.840
Birim Maliyet, TL 17.100
Mimarlik Ve Miihendislik Maliyeti, TL 513,0
Koordinasyon Ve Yonetim Maliyeti, TL 528,4
Diger Maliyetler, TL 544,2
Giydirilmis Birim Maliyet, TL 18.686
S Depo ve Idari Bina Yeniden Yapim Maliyeti, TL 146.495.353
Cevre Diizenlemesi Maliyeti, TL 4.394.861
Yipranma Orani 0,18
Yipranma Payi, TL 27.160.238
Depo ve idari Bina Toplam Yapi Degeri, TL 123.730.000

TOPLAMA YONTEMI (16 PARSEL) \
16 No.lu Parsel Arsa Degeri 97.161.000
16 No.lu Parsel Uzerinde Yer Alan Yapinin Bugiinkii Degeri 123.730.000
Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Toplam Degeri 220.890.000

Maliyet yaklasimina gore degerleme konusu tasinmazin pazar degeri 220.890.000 TL olarak 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 calismada 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 numarali parsel lizerinde konumlandirilan yapilarin “En Etkin ve

Verimli Kullanim1” teskil ettigi kanaatine varilmistir.

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

calismasinda “En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi” kullanilmamustir.

6.5.5.2 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Bu calismada; degerleme konusu gayrimenkullerin deger tespitinde, misterek veya bollinmus

kisimlar dikkate alinmamistir.

6.5.6 Farkh Degerleme Metotlariyla Bulunan Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Farkl yontemler kullaniimak suretiyle elde edilen sonuglar asagidaki tabloda gosterilmistir.
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OZET TABLO

Kullanilan Yontemler Pazar Yaklagsimi Maliyet Yaklagimi
4 Numarali Parsel Degeri, TL 5.402.000 -

6 Numarali Parsel Degeri, TL 794.000 -

16 Numaral Parselin Toplam (Arsa + Yapi1) Degeri, TL 221.798.000 220.890.000

16 parsede yer alan tasinmazin fabrika nitelikli olup Pazar yaklasiminda hesaplanan deger ile maliyet
yaklasiminda hesaplanan deger birbirine yakindir. Fabrikalar belli bir amaca 6zgii olarak insa edilmis
yapilar oldugundan fabrika degerlemesinde maliyet yaklasimi hesaplanan degerin daha saglkl
oldugu dusliniilmektedir. Tarlalar Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamasi ve gelir getirici durumda
olmadiklari icin Pazar yaklasimi disinda baska yontem kullanilmamistir. Buna gore konu tasinmazlarin

degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

Ada, Parsel Numarasi Pazar Degeri
325 Ada, 4 Parsel 5.402.000 TL
325 Ada, 6 Parsel 794.000 TL
325 Ada, 16 Parsel 220.890.000 TL

6.5.7 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin 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 tasinmazlar icin sirketimiz 26.02.2021 tarihinde OZEL-2021-00020 numarali degerleme
raporu 22.06.2022 tarihinde OZEL-2022-00201 numarali 01.12.2023 tarihinde OZEL-2023-000190

degerleme raporu hazirlanmistir.

6.2 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg Portféyiine 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 Olmadig1 Hakkinda Gériis

Degerleme konusu gayrimenkuliin devredilmelerine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmazin GYO portféylne uyumlulugu bu degerleme calismasinin 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 detayli piyasa
arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu tasinmazin degerlendirmesinde tlkenin ekonomik durumu da

g6z 6nilne alinarak;

04.06.2025 Tarihi itibariyle

Pazar Degeri KDV Harig KDV Dahil
325 Ada, 4 Parsel (Tarla) 5.400.000 TL 5.940.000 TL
325 Ada, 6 Parsel (Tarla) 790.000 TL 869.000 TL
325 Ada, 16 Parsel (Fabrika) 220.890.000 TL 265.068.000 TL
TOPLAM 227.080.000 TL 271.877.000 TL

1. Tespit edilen deger giincel Pazar degeridir.
2. KDV Orani tarlalarda %10 Fabrikada %20 kabul edilmistir.

Hazirlayan Onaylayan
Taner DUNER Nesecan CEKICI
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401431 SPK Lisans No: 400177
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