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il Tekirdag

flge Muratl

Mahalle /Koy Istiklal Mahallesi

603 Ada 8, 9, 10 Parsel

604 Ada 4 Parsel

603/8-9: Arsa

Anagayrimenkul Niteligi 603/10: Un Fabrikasi ve Miistemilati ve Arsasi
604/4: Arsa

603/8: 6.218,40
603/9: 9.999,00
603/10: 36.894,63
604/4: 5.518,66

Ada/Parsel Numarasi

Anagayrimenkul Yiizél¢iimii (m?)

imar Durumu Organize Sanayi Alani - H: Serbest - KAKS: 0,70
603/8-9: Bos Arsa
Mevcut Kullanim Durumu 603/10: Un Fabrikasi ve Miistemilati1 ve Arsasi

604 /4: Bos Arsa

Toplam Yasal Durum Degeri, £ 126.795.000,00
Toplam Mevcut Durum Degeri, 1 127.715.000,00
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1.RAPOR BIiLGILERi

1.1 Rapor Tarihi
26.05.2022

1.2 Rapor Numarasi

22-082

1.3 Rapor Tiiri

Bu rapor, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet gosteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. firmasinca hazirlanan, Tekirdag ili, Murath Ilgesi, Istiklal Mahallesi sinirlar
icindeki 603 ada 8, 9, 10 parsel ile 604 ada 4 parsel numarali gayrimenkullerin giincel pazar
degerinin tespitine yonelik, ilgili Kamu Kurum ve Kuruluslarindan temin edilen giincel ve

dogru bilgiler kullanilarak hazirlanmis Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

1.4 Sirket Bilgileri

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢oziim
ortakligin1 Ustlendigi gercek ve tilizel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklar1 tiim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve giivenilir bilgiler 1s181nda, yon verebilmek
amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde ISO 9001:2000 Kalite Yonetim
Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite Sistem Sertifikasini almis ve
Sermaye Piyasas1 Kurulu'nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi cercevesinde degerleme hizmeti
vermek lzere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul Degerleme Sirketleri listesine alinmis
ayrica Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” cercevesinde Degerleme
Hizmeti vermek tlizere 08.12.2011 tarih ve 4480 sayili karar ile Degerleme hizmeti vermek
lizere yetkilendirilmis bir Anonim Sirkettir. Sirket Merkezi, istanbul Uskiidar ilgesi, Altunizade
Mahallesi, Sirmaperde Sokak Sirma Apartmani No:23/2 adresindedir. Sirketimiz internet
adresi www.ygd.com.tr olup, sirketimize iliskin detayl bilgilere bu siteden ulasilabilir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzmani Nursel YAZGAN tarafindan hazirlanmis, Degerleme

Uzmani Hasan Serhat BERKLI tarafindan kontrol edilmistir.
1.6 Miisteri Ad ve Bilgileri
Misteri Unvani : Eksun Gida Tarim Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi

Misteri Adresi : Altunizade Mah. Ord. Prof. Fahrettin Kerim G.Kay Cad. Eksim Yatirim Hol. No:
36 I¢ Kap1 No: 3 Uskiidar/Istanbul
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1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsam (varsa getirilen kisitlamalar)

Tekirdag Ili, Murath Ilgesi, Istiklal Mahallesi sinirlar icindeki 603 ada 8, 9, 10 parsel ile 604 ada
4 parsel numarali gayrimenkullerin degeri ile ilgili temin edilen bilgi ve belgeler 1s181nda pazar

degerlerinin tespiti. Miisteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

1.8 Degerleme Tarihi
25.05.2022

1.9 Dayanak Sé6zlesme

Bu rapor, Sirketimiz ile Eksun Gida Tarim Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi arasinda imzalanan

11.05.2022 tarih ve 2022/035 numaral s6zlesmeye istinaden hazirlanmustir.

1.10 Uygunluk Beyam

Isbu Degerleme Raporu, incelemeye konu tasinmazlar i¢in resmi kurumlardan temin edilebilen
arsiv kayitlan ile ilgililerinden alinan bilgi ve belgeler uyarinca Sirketimiz Degerleme
Uzmanlarinin tecriibe ve bilgileri dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun
olarak, azami dikkatle hazirlanmistir. Temin edilemeyen bilgi ve belgeler sonucu olusabilecek

degisimlerden rapor etkilenebilir.

Rapor’da yer alan veriler fiili degerleme tarihi esas alinarak belirlenmis olup, bu tarihten sonra
ekonomik ve piyasa kosullarinin degismesi halinde olabilecek maddi degisikliklerden

Sirketimiz sorumlu tutulamaz.

Isbu rapor, iki niishas1 miisteriye verilmek iizere ii¢ niisha olarak, Sirketimizce olusturulan
“Gayrimenkul Degerleme Rapor Formati”nda diizenlenmistir. Kopyalarin kullanimlar: halinde

ortaya ¢ikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.
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2. DEGERLEME YAKLASIMLARI

2.1 Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmas;,
degerleme konusu varligin veya buna 6énemli 6lciide benzerlik tasiyan varhiklarin aktif olarak
islem gormesi ve/veya onemli 6lciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gilincel
gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi, durumlarinda pazar yaklasiminin uygulanmasi
ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir. Birgok varligin
benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni1 veya benzeyen varliklari
iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir. Pazar yaklagiminin
kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayal girdilerin
azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar1 gibi pazara
dayali degerleme Oolciitleri). Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli
Olciide benzeriyle iliskili olmamasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir
varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkliliklarin karsilagtirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali
diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢c duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil sayisallastirildiklarina
raporlarinda yer vermeleri gerekir. Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl ¢arpanlara
sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan
uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindig1 bir degerlendirmenin
yapilmasini gerektirir.

2.2 Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri
etkileyen ¢ok O6nemli bir unsur olmasi, degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin
miktar1 ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar
emsallerinin varsa bile az sayida olmas1 durumlarinda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir. Gelir yaklasiminin
temelini, yatirimcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu getirinin yatirima
iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder. Genel olarak
yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle giderilemeyen risk”
olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir. Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama
yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi1 kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit
tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislar

(INA) yénteminin varyasyonlaridir. INA yonteminde, tahmini nakit akislar1 degerleme tarihine
5
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indirgenmekte ve bu islem varligin bugilinkii degeriyle sonuclanmaktadir. Uzun émiirlii veya
sonsuz omiirlii varhklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varhigin kesin tahmin siiresinin
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 yontemi olarak nitelendirilir. Degerleme konusu varligin ve
degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiiriiniin se¢ilmesi (6rnegin, vergi 6ncesi
veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislar1 veya 6zsermayeye ait nakit akislari, reel
veya nominal nakit akislar1 vb.), nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin siirenin
varsa belirlenmesi, s6z konusu siire i¢cin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, varsa) kesin
tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik i¢in uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi ve indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil
olmak iizere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi INA yénteminin temel adimlar olarak
siralanabilir.

2.3 Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler
soz konusu olmadikea, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis
olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig1 elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Katilimcilarin
degerleme konusu varlikla 6nemli olgiide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir an
evvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari
kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve
varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini1 veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,
ve/veya kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi durumlarinda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir. Belli bash ii¢ maliyet yaklasimi yontemi
bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir
varligin maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) yeniden firetim maliyeti yontemi: goOsterge niteligindeki degerin varligin aynisinin
tiretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

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

hesaplandig1 yontemdir.
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3. GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER

3.1 Yeri, Konumu, Ulasimi ve Cevre Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuller, Tekirdag ili, Murath Ilcesi, Istiklal Mahallesi'nde konumlu

toplamda 58.630,69 m? yiizol¢iimlii 603 ada 8, 9, 10 ve 604 ada 4 numaral parsellerdir.

Tasinmazlara ulasim, Murath ilce merkezinden kuzey istikametinde Muratlh OSB yoniinde
ilerlenir ve Atatiirk Caddesi lizerinden Eksun Un Fabrikasi bitiminde sag donerek rapora konu

603 ada 8, 9 ve 10 parsele ulasilir. 604 ada 4 parselin ulasim imkanlar kisithdir.

Tasinmazin yakin cevresinde yiiksek hacimli sanayi tesisleri, Muratli OSB Aritma Tesisi, benzer
nitelikte bos arsalar, tarlalar ve Murath ilce merkezi bulunmakta olup tiim altyapi hizmetleri

tamamlanmis vaziyettedir.

Rapora konu tasinmazlardan 603 ada 8 ve 9 parsel yaklasik olarak 41,190826 derece enlem,
27,515246 derece boylam, 603 ada 10 parsel yaklasik olarak 41,190089 derece enlem,
27,512516 boylam, 604 ada 4 parsel yaklasik olarak 41,186203 derece enlem, 27,516825

derece boylam koordinatlarinda yer almaktadir.

Gayrimenkuliin Ana Arterlere Gore Uzakhig::
Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bélge, Tekirdag il merkezine 23 km, Corlu ilge
merkezine takribi 25 km, Liileburgaz Il merkezine takribi 25 km, Corlu Havaalanina takribi 35

km uzakliktadir.
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3.2 Tapu ve Takyidat Bilgileri

Gayrimenkullere iliskin tapu ve takyidat bilgileri 18.05.2022 tarihinde Tapu Kadastro Bilgi
Sistemi (webtapu) iizerinden alinmistir. Tasinmazlara yonelik tapu ve takyidat bilgileri

asagidaki gibi olup, tapu kayit belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

10
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603 ada 8, 9 ve 10 parsel iizerinde miisterek olarak asagidaki takyidat bilgileri yer

almaktadir.

Bila tarih ve yevmiye numarasi ile “Is bu tasinmaz Murath OSB adina Organize Sanayi
Bolgesi amacinda kullanilmak iizere 15.04.2000 tarihli ve 4562 sayili kanunun 4.
maddesine gore satilmistir. S6z konusu tasinmaz satis amaci disinda kullanilamaz.”

beyani bulunmaktadir.

03.02.2012 tarih ve 280 yevmiye no ile “3402 Sayii Kanunun 22. maddesinin 2.

fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir.” beyani bulunmaktadir.

10.12.2012 tarih 3392 yevmiye numarasi ile “4562 Sayili Organize Bolgeleri Kanunun
18. Maddesi uyarinca OSB’den uygunluk goriisi alinmasi zorunludur.” beyani

bulunmaktadir.

27.05.2013 tarih ve 1571 yevmiye numarasi ile “Krokisinde N, O, P, R, S, S, T, U, IR'A'VA
AB, AC, AD, AE, AF harfleri ile gosterilen yapilar tescilsizdir.” beyani bulunmaktadir.

20.11.2020 tarih ve 5349 yevmiye numarasi ile “Is bu tasinmaz Murath OSB adina
Organize Sanayi Bolgesi amacinda kullanilmak tizere 15.04.2000 tarihli ve 4562 sayil
kanunun 4. maddesine gore satilmistir. S6z konusu tasinmaz satis amaci disinda

kullanilamaz.” beyani bulunmaktadir.

23.11.2020 tarih 5385 yevmiye numarasi ile “Cins degisikligi harci tahsil edilmistir.”

beyani bulunmaktadir.

26.06.2013 tarih ve 1970 yevmiye numarasi ile “TEDAS Genel Miidiirligu Lehine 928,31

m?lik kisimda irtifak hakki tesis edilmistir.”

603 ada 10 parsel lizerinde 24.02.2022 tarih ve 1432 yevmiye numarasi ile “1 TL bedel
karsiliginda kira sozlesmesi serhi vardir. (TEDAS Genel Miidiirliigii lehine 49 yilligina)

604 ada 4 parsel lizerinde

08.01.2015 tarih ve 59 yevmiye numarasi ile “Maliye Hazinesi adina EPDK lehine a:
675,71 m?'lik kisimda daimi irtifak hakki tesis edilmistir.”

10.12.2012 tarih 3392 yevmiye numarasi ile “4562 Sayili Organize Bolgeleri Kanunun
18. Maddesi uyarinca OSB’den wuygunluk goriisii alinmasi zorunludur.” beyamn

bulunmaktadir.

30.12.2014 tarih ve 4603 yevmiye numarasi ile “Maliye Hazinesi adina EPDK lehine
krokide gosterilen 348,83 m*'lik kisimda daimi irtifak hakki tesis edilmistir.”

11
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— Rapora konu tasinmazlardan 603 ada 8, 9 ve 10 parsel, 01.10.2021 tarih ve 5349 yevmiye
numarali satis islemi ile 604 ada 4 parsel ise 23.08.2021 tarih ve 4448 yevmiye numarali

ifraz islemi ile Eksun Gida Tarim Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

— Tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir kisitlayici takyidat bulunmamaktadir.

3.3 Kadastral Durum

Degerleme konusu gayrimenkuller, Tekirdag ili, Murath ilgesi, istiklal Mahallesi'nde konumlu

toplamda 58.630,69 m? yiizolciimlii 603 ada 8, 9, 10 ve 604 ada 4 numarah parsellerdir.

603 8 Arsa 6.218,40
603 9 Arsa 9.999,00
603 10 Un Fabrikasi ve Miistemilat1 ve Arsasi 36.894,63
604 4 Arsa 5.518,66
Toplam 58.630,69
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3.4 imar Durumu

Murath Organize Sanayi Genel Miidiirliigii’'nden alinan sifahi bilgiye gore rapora konu
parsellerin Tekirdag-Muratli OSB Uygulama imar Plam Degisikligi kapsaminda H: Serbest,
KAKS: 0,70 yapilasma kosullarinda “Organize Sanayi Alam1” lejantinda kaldig1 6grenilmigtir.
Plan notlarina gore parsellerdeki cekme mesafeleri parsel tiplerine gore belirlenmistir. Plan

paftasina gore degerleme konusu tasinmazlarin parsel tipleri asagidaki tablodaki gibidir.

603 8 B
603 9 C
603 10 F
604 4 B
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3.5 Kullamima Dair Yasal izin ve Belgeler

Rapora konu tasinmazlardan 603 ada 8, 9 parsel ile 604 ada 4 parsel “Arsa” nitelikli olup parsel

lizerinde yasal olarak izin alinmasini gerektiren herhangi bir yap1 bulunmamaktadir.

Rapora konu 603 ada 10 parsel lizerinde yer alan yapilara iliskin Murathi Organize Sanayi

Genel Miidiirliigii arsivinde yapilan arastirmalar sonucu ulasilan Yap: Kullanma izin Belgesi ve

Enerji Kimlik Belgesi bilgileri asagida sunulmus olup belgeler rapor eklerinde sunulmustur.

08.02.2017 2017/02D Ek Bina Ikamet Harici 1 86,00 [TIIA
08.02.2017 2017/02I Ek Bina [kamet Harici 1 14,00 I1C
08.02.2017 2017/02F Ek Bina [kamet Harici 1 135,00 [T1A
08.02.2017 2017/02H Ek Bina [kamet Harici 1 27,00 [1C
08.02.2017 2017/02E Ek Bina [kamet Harici 1 270,00 [11IA
08.02.2017 2017/02G Ek Bina Ikamet Harici 1 131,00 11C
08.02.2017 2017/02C Ek Bina Ikamet Harici 1 283,00 [1IA
08.02.2017 2017/02AF Ek Bina Sanayi 1 201,00 [1C
08.02.2017 2017/02AG Ek Bina Sanayi 1 201,00 [1C
08.02.2017 2017/02B Tadilat Sanayi 1 258,00 11C
08.02.2017 2017/02AE Ek Bina Sanayi 1 201,00 11C
08.02.2017 2017/02A Tadilat Sanayi 1 1.241,00 [11IA
08.02.2017 2017/02AD Ek Bina Sanayi 1 201,00 [1C
08.02.2017  2017/02 Ek Bina Ikamet Harici 1 40,00 [1IA
08.02.2017 2017/02AC Yenileme Sanayi 1 201,00 [1C
08.02.2017 2017/02T Yeni Yapi Sanayi 1 172,00 [11IA
08.02.2017 2017/02AB Ek Bina Sanayi 1 201,00 11C
08.02.2017 2017/02AA Yenileme Sanayi 1 1.680,00 [1C
08.02.2017 2017/02Z Yenileme Sanayi 1 258,00 [1C
08.02.2017 2017/02$ Yenileme [kamet Harici 1 104,00 [1C
08.02.2017 2017/02Y Yenileme Sanayi 1 104,00 [1C
08.02.2017 2017/02S Yenileme {kamet Harici 1 104,00 IIC
08.02.2017 2017/02V Yenileme Sanayi 1 104,00 [1C
08.02.2017 2017/020 Yenileme Sanayi 1 104,00 [1C
08.02.2017 2017/02U Yeni Yapi Sanayi 1 153,00 [1C
08.02.2017 2017/02P Ek Bina {kamet Harici 1 210,00 IIC
08.02.2017 2017/020 Ek Bina [kamet Harici 1 75,00 [1C
08.02.2017 2017/020 Ek Bina [kamet Harici 1 99,00 [1C
08.02.2017 2017/02W Ek Bina {kamet Harici 1 242,00 IIC
08.02.2017 2017/02M Ek Bina Ikamet Harici 1 76,00 [1C
08.02.2017 2017/02L Ek Bina [kamet Harici 1 134,00 [1C
08.02.2017 2017/02K Ek Bina {kamet Harici 1 270,00 IIC
08.02.2017 2017/02R Yenileme {kamet Harici 1 104,00 IIC
08.02.2017 2017/02] Ek Bina [kamet Harici 1 1.672,00 [1C
08.02.2017  2017/02i Ek Bina [kamet Harici 1 12,00 [1C
16.12.2020 2020/02 Yeni Yapi Sanayi 1 4.718,00 [TIA
16.12.2020 2020/02A Yeni Yapi Silolar 1 152,00 I1C
16.12.2020 2020/02B Yeni Yapi Silolar 1 280,00 [1C
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16.12.2020 2020/02C Tadilat Sanayi 1 279,00 ITIA
29.12.2003 42/10 llave - Tadilat  Idari Bina 1 1.349,00 I1IB

» Enerji Kimlik Belgesi Bilgileri

Y245999D10DED 02.09.2020 02.09.2030 C C

3.6 Anagayrimenkul Ozellikleri

603 Ada 8 Parsel: Geometrik olarak dikdortgene yakin bir formda ve topografik olarak diiz bir
yapiya sahiptir. Arsa vasifli olan parsel 6.218,40 m? yiizélgiime sahiptir. Parsel iizerinde
herhangi bir yap1 bulunmamakta olup bitki ortiisii ile kaplidir. Tasinmazin sinirlarini belirleyici
herhangi bir unsur bulunmamaktadir. imar planlarina gére parsel kése konumlu olup, kuzey ve

dogu yonlerinde 20 metrelik imar yoluna cephelidir.

603 Ada 9 Parsel: Geometrik olarak kare bir formda ve topografik olarak diiz bir yapiya
sahiptir. Arsa vasifli olan parsel 9.999,00 m? yiizolgiime sahiptir. Parsel iizerinde herhangi bir
yap1 bulunmamakta olup bitki ortiisii ile kaphdir. Tasinmazin sinirlarini belirleyici herhangi bir
unsur bulunmamaktadir. Imar planlarina gére parsel ara konumlu olup, dogu yéniinde 20

metrelik imar yoluna cephelidir.

604 Ada 4 Parsel: Geometrik olarak dikdortgene yakin bir formda ve topografik olarak hafif
egimli bir yapiya sahiptir. Arsa vasifli olan parsel 5.518,66 m? yiizélciime sahiptir. Parsel
tizerinde herhangi bir yap1 bulunmamakta olup bitki ortiisii ile kaplhidir. Tasinmazin sinirlarini
belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir. imar planlarina gore parsel ara konumlu olup,

kuzey yoniinde 20 metrelik imar yoluna cephelidir.

603 Ada 10 Parsel: Geometrik olarak amorf bir formda ve topografik olarak diiz bir yapiya
sahiptir. Un Fabrikas1 ve Miistemilat1 ve Arsasi vasifli olan parsel 36.894,63 m? yiizél¢ciime
sahiptir. imar planlarina gére parsel ara konumlu olup, bati yoéniinde 45 metrelik (D565

Karayolu/Atatiirk Caddesi), dogu yoniinde 20 metrelik imar yoluna cephelidir.
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Vaziyet planinda A ile gosterilen idari bina, betonarme karkas nizamda bodrum, zemin, 2
normal kat olmak iizere toplamda 1.349,00 m? alana sahip 4 kath binadir. Yap1 icerisinde ofis

alanlari, yemekhane, laboratuvar ve wc hacimleri bulunmaktadir.

B ile gosterilen yatay depo olarak adlandirilan yapi, prefabrik yapi elemanlari ile zemin ve 1
normal kat olmak iizere toplamda 1.672,00 m? alana sahiptir. Yap: icerisinde iiretim alan ve

ofis yer almaktadir.

C ile gosterilen sundurma, tek kath olarak insa edilmis olup 270,00 m? alana sahiptir. Yapini

duvarlari ve tavani sandvi¢ panel kaplamadir.
D ile gosterilen depo, y1gma yapi tarzinda insa edilmis olup 134,00 m? alana sahiptir.
E ile gosterilen su deposu, yima yap1 tarzinda insa edilmis olup 86,00 m? alana sahiptir.

F ile gosterilen 6 adet kiigiik silo, her biri 104,00 m? taban oturumuna sahip, 11,40 m ¢apinda
1.250 ton kapasitesine sahiptir.

G ile gosterilen 12 adet biiyiik silo, her biri 201,00 m? taban oturumuna sahip, 14,60 m ¢apinda
2.500 ton kapasitesine sahiptir.

H ile gosterilen bekci kuliibesi, prefabrik olmak iizere 40,00 m? alana sahiptir.

L ile gosterilen hirdavat-atik boliimd, prefabrik yapi elemanlart ile tek kath olarak insa edilmis

olup 135,00 m? alana sahiptir.

M ile gosterilen trafo binasi, betonarme karkas nizamda zemin ve 2 normal kat olmak iizere

toplamda 270,00 m? alana sahiptir.

17
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N ile gosterilen iiretim binasi, betonarme karkas nizamda zemin ve 5 normal kat olmak tlizere

toplamda 1.680,00 m? alana sahiptir.

O ile gosterilen mevcut degirmen, iiretim binasi olarak kullanilmakta olup, betonarme karkas
nizamda zemin ve 5 normal kat olmak iizere toplamda 1.110,00 m? alana sahiptir. Yapi

icerisinde toplamda 20 adet beton silo oldugu bilgisi alinmistir.
O ile gosterilen tremi, prefabrik yap: elemanlari ile insa edilmis olup 242,00 m? alana sahiptir.

P ile gosterilen un deposu, betonarme karkas nizamda tek katli ancak kat ytiksekligi 25 m
olacak sekilde insa edilmis olup taban oturumu 258,00 m#dir. Yapi ierisinde 20 adet celik silo

oldugu bilgisi alinmistir.

R ile gosterilen paketleme binasi, betonarme karkas nizamda zemin ve 5 normal kat olmak

lizere toplamda 1.241,00 m? alana sahiptir.

S ile gosterilen kepek razmol depo, prefabrik yapi elemanlari ile zemin ve 1 normal kat olmak

lizere toplamda 99,00 m? alana sahiptir.

T ile gosterilen kepek yiikleme, prefabrik yapi1 elemanlari ile tek kath olarak insa edilmis olup

75,00 m? alana sahiptir.

V ile gosterilen celik un silosu, prefabrik olarak tek kath ancak kat ytiksekligi fazla olacak
sekilde insa edilmis olup taban oturumu 210,00 m?dir. Yapi icerisinde 14 adet celik silo oldugu

bilgisi alinmistir.

Y ile gosterilen kepek yilikleme deposu, prefabrik yapi elemanlar: ile tek kath olarak insa

edilmis olup 76,00 m? alana sahiptir.

X ile gosterilen atik boliimii, prefabrik yapi elemanlar ile tek kath olarak insa edilmis olup

12,00 m? alana sahiptir.

W ile gosterilen degirmen fabrika silosu, prefabrik yap1 elemanlari ile zemin ve 2 normal kat
olmak iizere toplamda 258,00 m? alana sahiptir. Yap: icerisinde 16 adet beton silo oldugu

bilgisi alinmistir.

Q ile gosterilen depo, prefabrik yapi elemanlar: ile zemin ve 2 normal kat olmak f{izere

toplamda 131,00 m? alana sahiptir.

U ile gosterilen bugday silosu, betonarme karkas nizamda zemin ve 2 normal kat olmak lizere

toplamda 171,40 m? alana sahiptir. Yapi icerisinde 4 adet beton silo oldugu bilgisi alinmistir.

U ile gosterilen silobas, prefabrik yap: elemanlan ile tek kath olarak insa edilmis olup 152,25

m? alana sahiptir.
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N1 ile gosterilen, 3. Hat degirmen binasi, betonarme karkas nizamda zemin, 7 normal kat

olmak iizere toplamda 4.718,00 m? alana sahip 8 kath binadur.

V1 ile gosterilen celik silosu, prefabrik olarak tek kath ancak kat yiiksekligi fazla olacak sekilde
insa edilmis olup taban oturumu 280,00 m?dir. Yap1 icerisinde 20 adet celik silo oldugu bilgisi
alinmistir.

3.7 Yasal Durum - Mevcut Durum Karsilastirmasi

R ile gdsterilen paketleme binasinin 450,00 m? projesine aykiri olarak sundurma alani oldugu

tespit edilmistir. S6z konusu aykirilik diizeltilebilir nitelikte aykiriliktir.

3.8 Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

Olumlu Ozellikler

o Parsellerin Organize Sanayi Bolgesi icinde yer almalari.
e Bolgeye ulasim imkanlarinin rahat olmasi.

e D100 Karayoluna yakin konumda yer almalar1.

e Miistakil miilkiyet yapisinda olmasi.

e 603 ada 10 parselin cadde cepheli olmasi.

e 603 ada 8 ve 10 parselin cift cepheli olmasi.

e Imar planlarina gore parselin cift cepheli olmas.

Olumsuz Ozellikler

e Bolgede benzer nitelikte arsa arzinin fazla olmasi.

e Genel ekonomik dalgalanmalar ve belirsizliklerin gayrimenkul piyasasina yansiyacak

etkileri.
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4. DEGER TAKDIRi

4.1 Kullamilan Degerleme Yoéntemleri, Kullanilma Nedenleri ve Varsayimlar

Bu degerleme ¢alismasinda, gayrimenkuliin nitelikleri dogrultusunda “Pazar Yaklasimi ve
Maliyet Yaklasimi1” kullanilmistir. Maliyet Yaklasiminda, arsa ve arazinin deger tespitinde,
gayrimenkule 6nemli 6lciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi, 6nemli
Olciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan giincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu
olmasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi” kullanilmistir. Pazar Yaklasimi ile tespit edilen arsa

degeri lizerine yap1 degerleri eklenerek toplam degere ulasilmistir.

4.2 Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Firat Emlak Ofisi: 0282 361 67 68 - Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 OSB’de, ayni
yapilasma sartlarinda kalan 40.000,00 m? alanh oldugu beyan edilen arsanin 60.000.000,00 &
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. istenilen fiyatin bélge ortalamasinin iizerinde oldugu,
pazarlikli degerinin 50.000.000 % olabilecegi diistiniilmektedir. (Birim Deger: 1.250,00
1 /m?)

Emsal 2: Turyap Armada Temsilciligi-Recep Cebe: 0532 202 08 42 - Degerleme konusu
tasinmaz ile ayn1 OSB’de, ayn1 yapilasma sartlarinda kalan 24.500,00 m? alanh oldugu beyan
edilen arsanin 27.000.000,00 & bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Pazarlikli degerinin
25.000.000,00 & olabilecegi diisiiniilmektedir. (Birim Deger: 1.020,00 £/m?)

Emsal 3: Firat Emlak Ofisi: 0282 361 67 68 - Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 OSB’de, ayn
yapilasma sartlarinda kalan 45.000,00 m? alanli oldugu beyan edilen arsanin 67.500.000,00 %
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Istenilen fiyatin bolge ortalamasinin iizerinde oldugu,
pazarlikli degerinin 55.000.000,00 £ olabilecegi diisiiniilmektedir. (Birim Deger: 1.222,22
1/m?)

Emsal 4: Emre Aslantas: 0506 331 19 65 - Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 OSB’de, ayn
yapilasma sartlarinda kalan 8.485,08 m? alanl oldugu bilinen arsanin 12.000.000,00 £ bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmustir. Istenilen fiyatin bélge ortalamasinin iizerinde oldugu, pazarhkl

degerinin 10.000.000,00 % olabilecegi diisiiniilmektedir. (Birim Deger: 1.178,54 £/m?)

Emsal 5: Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgede ana cadde cepheli parsellerin
biiyiikliigiine goére birim m? fiyatlarimin 1.200,00-1.400,00 £/m? araliginda, ana caddeye
mesafeli parsellerin biiyiikligiine gore birim m? fiyatlarinin 900,00-1.100,00 £/m? aralifinda
olabilecegi goriilmistiir. 604 ada 4 parselin bulundugu bolgenin ise heniiz altyapisinin tam
olarak hazir olmamas1 sebebi ile bu boélgenin birim degerinin ise 800,00 /m? civarinda

olabilecegi bilgileri edinilmistir.
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4.3 Deger Takdiri
Maliyet Yaklasimi dogrultusunda degerleme konusu gayrimenkullerin Arsa/Arazi Degeri ve
Yap1 Degeri ayr1 ayr1 yontemlerle hesaplanarak toplanmis ve gayrimenkullerin toplam degeri

tespit edilmisgtir.

e Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu parsellerin 6zellikleri dikkate alinarak,
piyasada yakin zamanda alim-satima konu olmus/satilik vaziyette olan arsa/arazi emsal

arastirmalar1 dogrultusunda parsel degeri belirlenmektedir.

e Maliyet Yaklasimi ile yapilarin ozellikleri dikkate alinarak bugiinkii yap1 degerlerine

ulasilmaktadir.

Yukaridaki iki farkli yontemle elde edilen arsa ve yap1 degerlerinin toplanmasi ile degerlemesi
yapilan gayrimenkullerin toplam degerine ulasilmaktadir.
Arsa Degeri Tespiti:

Yapilan arastirmalar ve emsallere iliskin degerlendirmeler sonucunda, rapora konu parsellerin
konumu, biiytkligi, imar kosullari, arazi yapisi, yola cephe durumu, emsallerine gore olumlu
ve olumsuz ozellikleri, emsallerin pazarlik paylar birlikte degerlendirilerek birim m? degeri

takdir edilmistir. Bu hususlar dogrultusunda takdir edilen degerler asagidaki gibidir.

Arsa Degeri= Arsa Alan1 (m?) x Arsa m? Birim Degeri (£/m?) olarak hesap edilmistir.

603 8 Arsa 6.218,40 1.100,00 6.840.240,00 6.840.000,00
603 9 Arsa 9.999,00 1.000,00 9.999.000,00 10.000.000,00
603 10 Un Fabrikasi ve Miistemilati ve Arsas1  36.894,63 1.350,00 49.807.750,50 49.810.000,00
604 4 Arsa 5.518,66 800,00 4.414.928,00 4.415.000,00
Toplam 58.630,69 71.061.918,50 71.065.000,00

Gayrimenkullerin toplam arsa degeri 71.065.000,00 % olarak hesap edilmistir.
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» 603 Ada 10 Parsel Maliyet (Yapi1) Degeri Tespiti:

Parsel tlzerinde yer alan un fabrikasi bilinyesindeki yapilara iliskin olarak, kullanilan
malzemeler, kat yiikseklikleri, cevre diizenlemeleri, striiktiire entegre edilen ¢elik ve beton
silolar goz 6nilinde bulundurularak piyasada gergeklesen birim maliyetler kabul edilerek yap1
degeri hesaplanmistir. Rapora konu 603 ada 10 parsel tlizerinde yer alan yapilara iliskin
Murath Organize Sanayi Genel Miidiirliigii arsivinde yapilan arastirmalar ile yerinde yapilan
tespitler sonucunda vaziyet planinda R ile gosterilen paketleme binasinin 450,00 m?sinin
projesine aykir1 olarak sundurma alani olarak yapildig1 tespit edilmistir. Onayli mimari
projesine gore parsel iizerindeki yapilara iliskin hesaplanan alanlara gore yasal yap1 degeri
verilmistir. Onayli mimari projesine gore aykir1 imal edilen s6z konusu alan ise mevcut durum

degeri hesabinda gosterilmistir.

Yasal Yapi Degeri

Yasal Yap1 Degeri= Toplam Insaat Alan1 (m?) x Yap1 Degeri (/m?) x (1 - Yipranma Oran1 %)

A Yeni idari Bina 1.349,00 3/B 4.500,00 15% 5.159.925,00
B Yatay Depo 1.672,00 2/C 2.550,00 15% 3.624.060,00
C Sundurma Yatay Depo Yani 270,00 2/B 2.325,00 5% 596.362,50
D Depo su Deposu Yani 134,00 1/B 960,00 15% 109.344,00
E Su Deposu 86,00 1/B 960,00 15% 70.176,00
H Bekgi Kuliibesi 40,00 1/B 960,00 15% 32.640,00
L Hirdavat Atik Bolimi 135,00 1/B 960,00 15% 110.160,00
M Trafo 270,00 2/C 2.550,00 15% 585.225,00
N Degirmen Fabrika 1.680,00 3/B 4.500,00 15% 6.426.000,00
0 Mevcut Degirmen 1.110,00 3/B 4.500,00 25% 3.746.250,00
0 Tremi 242,00 2/B 2.325,00 15% 478.252,50
P Un Deposu 257,80 2/C 2.550,00 15% 558.781,50
R Paketleme Deposu 1.240,33 3/B 4.500,00 15% 4.744.262,25
S Kepek Razmol Depo 99,00 2/B 2.325,00 15% 195.648,75
T Kepek Yiikleme 75,00 2/B 2.325,00 15% 148.218,75
\% Celik Un Silosu 210,00 2/C 2.550,00 15% 455.175,00
Y Kepek Yiikleme Depo 76,00 2/B 2.325,00 15% 150.195,00
X Silolarin Arkasindaki Atik Bolimii 12,00 2/B 2.325,00 15% 23.715,00
w Degirmen Fabrika Silo 258,00 2/C 2.550,00 15% 559.215,00
Q Degirmen Fabrika ilave Depo 131,00 2/C 2.550,00 15% 283.942,50
U Bugday Silo 171,40 2/C 2.550,00 15% 371.509,50
U Silobas 152,25 2/C 2.550,00 15% 330.001,88
N-1 3. Hat Degirmen Binasi 4.648,40 3/B 4.500,00 4% 20.081.088,00
V-1 Celik Un Silosu 280,00 2/C 2.550,00 4% 685.440,00
H-1 Sevkiyat Nakliye 279,00 3/B 4.500,00 4% 1.205.280,00
Cevre Diizenlemesi 5.000.000,00
TOPLAM 14.878,18 55.730.868,13

Parsel lizerinde yer alan yapilarin toplam yasal degeri ~55.730.000,00 % olarak hesap

edilmistir.
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Mevcut Yap1 Degeri Tespiti:

Mevcut Yapi Degeri= Toplam Insaat Alan1 (m?) x Yap1 Degeri (£/m?) x (1 - Yipranma Orani %)

CCcOoOSEX<<HuwwXTOOZICImooOw®
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TOPLAM

Yeni Idari Bina

Yatay Depo

Sundurma Yatay Depo Yani
Depo su Deposu Yam

Su Deposu

Bekgi Kuliibesi

Hirdavat Atik Bolimii

Trafo

Degirmen Fabrika

Mevcut Degirmen

Tremi

Un Deposu

Paketleme Deposu

Kepek Razmol Depo

Kepek Yiikleme

Celik Un Silosu

Kepek Yiikleme Depo
Silolarin Arkasindaki Atik Bolimii
Degirmen Fabrika Silo
Degirmen Fabrika ilave Depo
Bugday Silo

Silobas

3. Hat Degirmen Binasi
Celik Un Silosu

Sevkiyat Nakliye

Paketleme Binasi Sundurma
Cevre Diizenlemesi

1.349,00
1.672,00
270,00
134,00
86,00
40,00
135,00
270,00
1.680,00
1.110,00
242,00
257,80
1.240,33
99,00
75,00
210,00
76,00
12,00
258,00
131,00
171,40
152,25
4.648,40
280,00
279,00
450,00

15.328,18

3/B
2/C
2/B
1/B
1/B
1/B
1/B
2/C
3/B
3/B
2/B
2/C
3/B
2/B
2/B
2/C
2/B
2/B
2/C
2/C
2/C
2/C
3/B
2/C
3/B
2/C

4.500,00
2.550,00
2.325,00
960,00
960,00
960,00
960,00
2.550,00
4.500,00
4.500,00
2.325,00
2.550,00
4.500,00
2.325,00
2.325,00
2.550,00
2.325,00
2.325,00
2.550,00
2.550,00
2.550,00
2.550,00
4.500,00
2.550,00
4.500,00
2.550,00

15%
15%
5%
15%
15%
15%
15%
15%
15%
25%
15%
15%
15%
15%
15%
15%
15%
15%
15%
15%
15%
15%
4%
4%
4%
20%

5.159.925,00
3.624.060,00
596.362,50
109.344,00
70.176,00
32.640,00
110.160,00
585.225,00
6.426.000,00
3.746.250,00
478.252,50
558.781,50
4.744.262,25
195.648,75
148.218,75
455.175,00
150.195,00
23.715,00
559.215,00
283.942,50
371.509,50
330.001,88
20.081.088,00
685.440,00
1.205.280,00
918.000,00
5.000.000,00

56.648.868,13

Parsel iizerinde yer alan yapilarin toplam mevcut degeri ~56.650.000,00 £ olarak hesap

edilmigtir.

Fabrika Toplam Degeri;

Maliyet Yaklasimi dogrultusunda Arsa Degeri ve Yapi1 Degeri ayri ayri yontemlerle

hesaplanarak toplanmis ve gayrimenkuliin tamamlanmasi halindeki toplam degeri tespit

edilmigtir.

Toplam Degeri= Arsa Degeri + Maliyet Bedeli (Yap1 Degeri)

49.810.000,00

55.730.000,00

56.650.000,00

105.540.000,00

106.460.000,00
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4.4 Degerleme Uzman Goriisii
Degerleme konusu gayrimenkuller, Tekirdag ili, Murath Ilcesi, Istiklal Mahallesi'nde konumlu

toplamda 58.630,69 m? yiizol¢iimlii 603 ada 8, 9, 10 ve 604 ada 4 numaral parsellerdir.

Gayrimenkullerin tapu kayitlari incelendiginde; satislarina engel teskil edecek herhangi bir

kisitlayici hiikiim bulunmadigi gérilmiistir.

Bu degerleme c¢alismasinda, gayrimenkullerin nitelikleri dogrultusunda “Pazar Yaklasimi ve
Maliyet Yaklasimi” kullanilmistir. Maliyet Yaklasiminda, arsanin deger tespitinde,
gayrimenkule 6nemli dlciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi, 6nemli
ol¢lide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi
nedeniyle “Pazar Yaklasimi” kullanilmistir. Ayri1 ayr1 hesaplanan degerler toplanarak

gayrimenkuliin toplam degeri tespit edilmistir. Takdir edilen degerler asagidaki tablodaki

gibidir.
603 8 Arsa 6.218,40 6.840.000,00 6.840.000,00
603 9 Arsa 9.999,00 10.000.000,00 10.000.000,00
603 10 Un Fabrikasi ve Miistemilati ve Arsas1  36.894,63 105.540.000,00 106.460.000,00
604 4 Arsa 5.518,66 4.415.000,00 4.415.000,00
Toplam 58.630,69 126.795.000,00 127.715.000,00

Sonuc olarak degerleme konusu gayrimenkullerin toplam yasal durum degeri 126.795.000,00
t (Yiizyirmialtimilyonyediyiizdoksanbesbin Tirk Lirasi), mevcut durum degeri ise

127.715.000,00 % (Yiizyirmiyedimilyonyediyiizonbesbin Tiirk Lirasi) olarak hesap ve

takdir edilmistir.
Nursel YAZGAN Hasan Serhat BERKLI
Harita Miithendisi Isletme
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
Lisans No: 401180 Lisans No: 403376

Bu degerlere KDV dahil degildir.
Bu rapor SPK faaliyetlerinde kullanilamaz.

RAPOR EKLERI

Gayrimenkullere Iliskin Fotograflar

Gayrimenkullere Ait Tapu Kayit Belgesi

Degerleme Uzmanlari Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
SPK ve BDDK Yetki Belgesi

Ruhsat, iskan ve Enerji Kimlik Belgesi

Mimari Proje Gorselleri
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Gayrimenkullere iliskin Fotograflar
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Gayrimenkullere Ait Tapu Kayit Belgesi

32



22-082

33



22-082

34



22-082

35



22-082

36



22-082

37



22-082

38



22-082

39



22-082

Degerleme Uzmanlari Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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SPK ve BDDK Yetki Belgesi
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