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1.RAPOR BILGILERI
1.1 Rapor Tarihi
13.06.2022

1.2 Rapor Numarasi
22-105

1.3 Rapor Tiiri

Bu rapor, Albaraka Portfoy Yonetimi A.S. Eksim Gayrimenkul Yatirim Fonu (bundan sonra
Miisteri olarak anilacaktir) talebi lizerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet gosteren
Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. (bundan sonra Sirket olarak anilacaktir)
tarafindan; Tekirdag Ili, Murath Ilcesi, istiklal Mahallesi, 603 ada 8, 9, 10 parsel ve 604 ada 4
parsel numarali tasinmazlarin yasal durumunun irdelenmesi, adil piyasa satis ve kira degerinin

Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.
1.4 Degerleme Tarihi

10.06.2022

1.5 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzmanlar1 Nursel YAZGAN ve Hasan Serhat BERKLI tarafindan
hazirlanmis, Sorumlu Degerleme Uzmani Jeodezi ve Fotogrametri Yiiksek Miihendisi Yilmaz

ALUC tarafindan kontrol edilmistir.
1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani

Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskanmi olan Yilmaz ALUC Jeodezi ve Fotogrametri Yiiksek
Miihendisidir. Arsa Ofisinde Bolge Miidiirliigii, Toplu Konut idaresi Baskanhiginda istanbul
Uygulama Baskanligl ve Bayindirlik ve Iskdn Bakanhiginda Bakanhk Miisavirligi gorevlerinde
bulunmustur. Gorev sliresince ¢ok sayida kamulastirma, arazi gelistirme, konut ve sanayi
projelerinde ¢alismistir. Bu arada Degerleme Uzmanligi lisansini alan Yilmaz ALUC sirketimiz

kurucu ortaklarindandir.
1.7 Sozlesme Tarihi ve Numarasi

Dayanak Sozlesme, Albaraka Portfoy Yonetimi A.S. Eksim Gayrimenkul Yatirim Fonu ile

Sirketimiz arasinda 07.06.2022 tarihinde imzalanan 2022 /048 numarali s6zlesmedir.
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1.8 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Bu Rapor, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri IIl, 62.3 numarali “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul

Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Tebligin” 1. maddesinin 2. fikras1 kapsaminda hazirlanmistir.

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Sirketimiz Tarafindan Hazirlanan Son Ug

Degerleme Raporuna iliskin Bilgiler

I ST ST

Rapor Tarihi 30.06.2021 | 13.10.2021

21.06-101

Hakki Erdem UNAL _ Abdurrahman KESMEZ -
Hasan Serhat BERKLI | Hasan Serhat BERKLI =

Raporu Kontrol

ST 603 Ada 8-9 Parsel (Eski 602/5): 6.565.000,00
Sl 603 Ada 10 Parsel (Eski 603/1): 38.630.000,00 = 603 Ada 10 Parsel: 41.780.000,00 -
604 Ada 4 Parsel: 5.740.000,00

Raporu Hazirlayanlar

(KDV Harig)
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2. SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢6ziim
ortakligin1 Ustlendigi gercek ve tilizel Kkisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tiim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve giivenilir bilgiler 15181nda, 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 Sertifikasin1 almis ve
Sermaye Piyasas1 Kurulu'nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi cercevesinde degerleme hizmeti
vermek tizere 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 tlzere 08.12.2011 tarih ve 4480 sayili karar ile Degerleme hizmeti vermek
lizere yetkilendirilmis bir Anonim Sirkettir. Sirket Merkezi, istanbul Uskiidar ilcesi, 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.
2.2 Degerleme Talebinde Bulunan Miisteri Bilgileri

Miisteri Unvani: Albaraka Portfoy Yonetimi A.S. Eksim Gayrimenkul Yatirim Fonu

Miisteri Adresi: Saray Mah. Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cad. No:6 Kat:10 Umraniye/ISTANBUL
2.3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Tekirdag Ili, Murath Ilgesi, Istiklal Mahallesi, 603 ada 8, 9, 10 parsel ve 604 ada 4 parsel
numarall tasinmazlarin yasal durumunun irdelenmesi, adil piyasa satis ve kira degerinin Tiirk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Degerleme konusu 603 ada 10 parsel numarali “Un Fabrikasi ve Miistemilati ve Arsasi” nitelikli
gayrimenkuliin Gizerinde silo nitelikli yapilar bulunmaktadir.

Miisteri talebi dogrultusunda degerleme calismasinda Silolar dahil toplam deger ve silolar
hari¢ toplam deger takdirine yonelik bir calisma yapilmasi talep edilmistir. Ancak s6z konusu
talebin makine ve techizat degerlemesi kapsaminda oldugundan degerleme c¢alismasinda

silolar dikkate alinmamistir.
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2.4 Uygunluk Beyani

Miisteri tarafindan Sirket’e sunulan belgeler esas alinarak ilgili makamlar nezdinde Rapor'un
ilgili boliimiinde belirtilen tarih itibariyle yapilan inceleme ve arastirmalar, ekonomi ve piyasa
kosullar1 dikkate alinarak yapilan analizler ve sonuglar tiim verilerin dogru oldugu kabuliine
dayanarak gerceklestirilmis, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli olup tarafsiz ve
onyargisiz olarak hazirlanmistir.

I1gili resmi kurumlarda gerekli arastirmalar yapilmis, miilk bizzat incelenmistir.

Degerleme raporu Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak hazirlanmistir.

Raporu hazirlayan degerleme uzmanlarinin, degerleme konusu miilkle herhangi bir ilgisi ve
onyargist bulunmamaktadir.

Degerleme licreti raporun herhangi bir b6liimiine bagh degildir.

Degerleme calismalar1 ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
Degerleme uzmani/uzmanlari mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme uzmanlari, miilkiin yeri ve raporun icerigi konusunda deneyimlidir.

Rapor, Miisteri’'nin miinhasir kullanimi i¢in hazirlanmis olup, bir niishasi sirketimizde kalmak
tizere dort niisha olarak sinirl sayida iiretilmistir. Hicbir zaman Sirketimiz'in yazili 6n izni
olmadan iiciincii sahislara dagitim amaciyla kismen veya tamamen ¢ogaltilamaz veya kopya
edilemez. Kopyalarin kullanimlar halinde ortaya ¢ikabilecek sonug¢lardan sirketimiz sorumlu

degildir.
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3. DEGERLEME TANIM VE iLKELERi

3.1 Raporda Kullanilan Kisaltmalar

KISALTMALAR =
SPK Sermaye Piyasasi Kurulu

Miisteri Albaraka Portfoy Yonetimi A.S. Eksim Gayrimenkul Yatirim Fonu

Sirket Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

UDS Uluslararasi Degerleme Standartlari

TAKS Taban Alani Katsayisi

KAKS Kat Alani Kat Sayisi

E Emsal

Hmax Maksimum Yapi Yiiksekligi

3.2 Degerleme Calismasinda Esas Alinan Standartlar

Bu Rapor’da yer alan degerleme ¢alismalari, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri III, 62.3 numarali “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Tebligi” ve 01.02.2017
tarih 29966 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.1 sayil
“Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Tebligi” Hiikiimlerince, Tebligin
ekinde yer alan Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak gercgeklestirilmistir.
Calismanin dayandig Standartlara 6zetle yer verilmistir.

Deger Esaslari

Deger esaslar1 (bazen deger standartlar1 olarak nitelendirilir) raporlanan degerin dayandigi
temel dayanaklar1 tanimlamaktadir. Deger esasi(lari)nin degerleme goérevinin sartlarina ve
amacina uygun olmasi, degerlemeyi gerceklestirenin yontem, girdi ve varsayim secimi ile nihai

deger goriisiine etki edebildigi veya yon verebildigi i¢in biiylik 6nem arz etmektedir.

» UDS’de, asagidaki UDS tanimh deger esaslarinin yanm sira, iilkelerin bireysel hukuk
mevzuatinda tanimlanmis veya uluslararasi sézlesmelerle kabul edilip benimsenmis UDS
tanimli olmayan deger esaslarinin dar kapsaml bir listesine de yer verilmektedir:

UDS tanimli deger esaslari:

1. Pazar Degeri
» Pazar degeri, bir varlik veya ylikiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli
bir satic1 ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardir.
» Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal ¢erceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:
o“Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade

edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda
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pazar degeri tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, satic1 tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alic1 tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, 6zellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttirllmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

¢“El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhgin veya yilikiimliligin degerinin,
onceden belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger
oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri
tanimindaki tiim unsurlari karsilayan bir islemdeki fiyattir.

o“Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o
zamana 0zgi olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar1 degisebileceginden, tahmini
deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin
durumunu ve icinde bulundugu kosullar1 baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi
itibariyla yansitur.

o“Istekli bir alic1 arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete ge¢mis olan, ancak zorunlu kalmis
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alic1 her fiyattan satin almaya hevesli veya
kararl degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin
olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve
mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici
pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise
pazar1 olusturanlar arasinda yer almaktadir.

o“Istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da
mevcut pazar tarafindan makul goriillmeyen bir fiyatta 1srar etmeyen bir satici anlamina
gelmektedir. Istekli saticy, fiyat her ne olursa olsun, varhg uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak
istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu kosullar, yukarida anilan
sartlara dahil degildir, ¢iinkii istekli satic1 varsayimsal bir maliktir.

e“Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya
ylkseltmesine yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci
gibi taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda
yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz
olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildig1 varsayilir.

“Uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun

sekilde pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi
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fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip
oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin
pazara ¢ikartilma siiresi sabit bir siire olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullarina gére
degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara ¢ikartilma zamani degerleme
tarihinden dnce gerceklesmelidir.

o“Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli
alicinin degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, ozellikleri, fiili ve
potansiyel  kullanimlar1  hakkinda makul o6lglilerde bilgilenmis  olduklarini
varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlar1 agisindan
en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklar1 varsayilir.
Basiret, faydas1 sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi
itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistiigi bir
ortamda oOnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici
basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari
altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar
veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

e“Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya
baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢cmis olmasidir.

» Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgiir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik
edilen fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varlifin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar
olabilir. Bir pazar ¢ok sayida alic1 ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar
katilimcisindan olusabilir. Varhigin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el
degistiren varligin normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

» Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en
ylksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varlifin mevcut kullaniminin
devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik i¢in
teklif edecegi fiyat1 hesaplarken varlik i¢in planladigi kullanima gore belirlenir.

» Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonu¢ta degerleme amaci ile ilgili olmasi
gereken deger esasin yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla,
pazardan tiiretilmis veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yo6ntemler
kullanilabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak pazardan tiiretilmis girdileri kullanir. Gelir
yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, katiimcilar tarafindan benimsenen
girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi1 gerekli goriilmektedir. Maliyet yaklasimini

kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varligin maliyetinin

11

yetkin

L W



1R....

ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gorilmektedir.

» Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gecerli
ve en uygun degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir
sekilde analiz edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her
bir yaklasimin veya yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli
gorilmektedir.

» Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya
alia icin deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel,
cografi, ekonomik veya yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte
belirli bir istekli alicitnin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan,
buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini gerektirmektedir.

Varsayilan Kullanim

» Varsayilan kullanim, bir varligin veya yiikiimliiliigiin kullanilma kosullarin tarif eder. Farkh
deger esaslari belirli bir varsayiminin kullanilmasini gerektirebilir veya birden fazla deger
varsayiminin dikkate alinmasina miisaade edebilir. Degerin bazi temel dayanaklarina
asagida yer verilmektedir:

e Enverimli ve en iyi kullanim,

e (Cari kullanim/mevcut kullanim,
e Diizenli tasfiye,

e Zorunlu satis.

Varsayillan Kullanim- En Verimli ve En iyi Kullanim

» En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiiksek degerin
elde edilecegi kullanimdir.

» En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak miimkiin (uygulanabilir oldugunda) finansal
olarak karly, yasal olarak izin verilen ve en ytliksek deger ile sonu¢lanan kullanim olmasi
gerekir. Cari kullanimdan farklilik s6z konusu ise, bir varligin en verimli ve en iyi
kullanimina ddniistiiriilmesine iliskin maliyetler degeri etkileyecektir.

» Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z konusu olmasi halinde
cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim cari kullanimdan
farklilasacag gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

» Varligin grubun toplam degerine katkisinin géz 6niine alinmasini gerektiren durumlarda,
s0z konusu varligin tek basina degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacagi en verimli
ve en iyi kullanim, bir varlik grubunun parcasi olarak degerlemeye tabi tutulmasi halinde
sahip olacagindan farkl olabilir.

» Enverimli ve en iyi kullanim belirlenirken:
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e Bir kullannmin fiziksel olarak mumkiin olup olmadigini degerlendirmek igin,
katilimcilar tarafindan makul olarak goriilen noktalar,
e Yasal olarak izin verilen sartlar1 yansitmak icin, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tiim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasiligj,
e Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak miimkiin olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katihmciya, varligin alternatif
kullanima doniistiirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan
elde edecegi getirinin lizerinde yeterli bir getiri liretip liretmeyecegi dikkate alinir.
2. Pazar Kirasi
Pazar kirast tasinmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari ¢ergevesinde,
degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli
gortilen tutardir.
3. Makul Deger
Makul deger, bir varligin veya yiikiimliiliigiin bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi igin,
ilgili taraflarin her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.
4. Yatirim Degeri/Bedeli
Yatirim degeri bireysel yatirim veya isletme amaglart dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi
icin bir varligin degeridir.
5. Sinerji Degeri
Sinerji degeri, iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan,
bunlarin bir arada toplam degerinin, ayri ayri degerlerinin toplamindan daha yiiksek oldugu
dederi ifade eder. Olusan sinerji sadece belirli bir alici icin gegerli ise, sinerji degeri, varligin
sadece belirli bir alictya yonelik deder ifade eden niteliklerini yansitacagindan, pazar degerinden
farkl olacaktir. Ilgili haklarin toplaminin da iizerindeki ilave deger genellikle “birlesme degeri”
olarak nitelendirilir.
6. Tasfiye Degeri
Tasfiye degeri, bir varligin veya bir grup varligin birer birer satilmasi sonucunda elde edilen
tutardir. Tasfiye degerinin varliklarin satilabilir duruma getirilmesine ve elden ¢citkarma islemine
iliskin maliyetler dikkate alinarak belirlenmesi gerekli gériilmektedir.

Diger deger esaslar (dar kapsamli):

1. Gergege Uygun Deger (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlar)
UFRS 13’de gercege uygun deger, piyasa katilimcilari arasinda élgtim tarihinde olagan bir
islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde éddenecek fiyat olarak

tanimlanmaktadir.
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2. Gergege Uygun Pazar Degeri (Ekonomik isbirligi ve Kalkinma Orgiitii - OECD)
OECD tarafindan Gergege Uygun Pazar Degeri agik pazardaki bir islemde istekli bir alicinin istekli
bir saticlya édeyecedi fiyat olarak tanimlanmaktadir.

3. Gergege Uygun Pazar Degeri (ABD Devlet Gelirleri Dairesi)
ABD vergi uygulamalart amacina iligkin olarak, gercege uygun pazar degeri, malvarliginin, alis
veya satis baskisi altinda olmayan ve islemle ilgili gercekler hakkinda makul seviyede bilgi sahibi,
istekli bir alict ve istekli bir satici arasinda el degistirecedi fiyattir.

4. Gergege Uygun Deger (Yasal)
Bircok ulusal, bélgesel ve yerel kurum ve kurulus Gergcege Uygun Degeri yasalar baglaminda bir
deger esasi olarak kullanmaktadir. Ilgili tammlar birbirlerinden énemli ve/veya anlaml élgiide
farklilasabilmekte ve yasal bir islemden veya mahkemeler tarafindan gecmis davalara iliskin

olarak verilen kararlardan kaynaklanabilmektedir.
3.3 Degerleme Calismalarinda Kullanilan Yontemler

» Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iligkili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve acgiklanan ¢ yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer
verilmektedir:

e Pazar Yaklasim,
o Gelir Yaklasimi, ve
e Maliyet Yaklagimi.

» Butemel degerleme yaklasimlarinin her biri farkly, ayrintili uygulama yontemlerini igerir.

» Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin se¢iminde amac belirli
durumlara en uygun yontemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi sz
konusu degildir. Secim siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

e Degerleme gorevinin kosullar1 ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)s,

¢ Olas1 degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gii¢lii ve zayif yonleri,

e Her bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilmcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu,

e Yontem (ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

» Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve giivenilirligine ytliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varliin degerlemesi icin birden fazla degerleme

yontemi kullanmas1 gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve
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yontemleri kullanmay1 da géz 6nlinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, 6zellikle tek
bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya
gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadig1 hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goriiliip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildig1 hallerde, s6z konusu farkl yaklasim veya yontemlere dayali deger
takdirinin makul olmas1 ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekceleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma siirecinin

degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriilmektedir.

3.3.1 Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varhigin, 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 6l¢lide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel
gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi, durumlarinda pazar yaklasiminin uygulanmasi
ve bu yaklagsima dnemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriillmektedir.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda
pazara dayal girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri
oranlar1 gibi pazara dayali degerleme olciitleri). Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin
tipatip veya 6nemli 6lglide 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 karsilagtirmali
analize dayal diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul
olmast ve degerlemeyi gerceklestirenlerin  dlizeltmelerin  gerekgeleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli ¢arpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin se¢imi niteliksel ve

niceliksel faktorlerin dikkate alindig1 bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

3.3.2 Gelir Yaklasim
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 akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugilinkii degerine
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dayanilarak tespit edilir. Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziiyle degeri
etkileyen cok onemli 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 olmasi durumlarinda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli 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 yatirnmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) yénteminin varyasyonlaridir. INA
yonteminde, tahmini nakit akislar1 degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
bugiinkii degeriyle sonu¢lanmaktadir. Uzun dmiirlii veya sonsuz oémiirlii varliklarla ilgili bazi
durumlarda, INA, varligin kesin tahmin stiresinin 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 ydntemi
olarak nitelendirilir.

Degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akis: tiirtiniin
secilmesi (6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislar veya
0zsermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi, s6z konusu siire icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik icin 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 {lizere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi

INA yonteminin temel adimlar olarak siralanabilir.
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3.3.3 Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler
s6z konusu olmadikea, belli bir varlik icin, 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 gosterge 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 dnemli Ol¢iide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir an
evvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar
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 gériilmektedir.

Belli bash {i¢ maliyet yaklagsimi yontemi bulunmaktadir:

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

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

(c) toplama yoOntemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak
hesaplandig1 yontemdir. Maliyet unsurlar1 varligin tiirtine bagh farkliliklar gosterebilir ve
degerleme tarihi itibariyla varhigin ikamesi/yeniden olusturulmasi icin gerekli olacak direkt
(malzemeler ve iscilik) ve endirekt maliyetleri (nakliye maliyetleri, kurulum maliyetleri,
tasarim, izin, mimari, yasal vb. profesyonel hizmet maliyetleri, komisyonlar vb. diger {icretleri,
genel lretim giderleri, vergiler, alinan borglara iliskin faizler vb. finansman maliyetleri, varlig
olusturana ait kar marji/girisimci kar1) icermesi gerekli goriilmektedir.

“Amortisman” kavrami, maliyet yaklasimi kapsaminda, degerleme konusu varligin maruz
kaldig1 herhangi bir yipranma etkisini yansitmak amaciyla, aym faydaya sahip bir varligi
olusturmak icin katlanilacak tahmini maliyette yapilan diizeltmeleri ifade etmektedir.
Tasinmaz Miilkiyet Haklari

Milk haklar1 normalde devletler tarafindan veya bireysel anlamda hukuk mevzuatinda
tanimlanir ve yerel veya ulusal yasalarla diizenlenir.

Tasinmaz milkiyet haklari, arsa ve binalarin miilkiyet, yonetim, kullanma veya isgal hakkidir.

Uc temel hak tiirii bulunmaktadir:
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e Arazinin tanimlanmis herhangi bir alani tizerindeki birinci derece haklar. Burada hak sahibi,
ikinci derece haklar ve yasal kisitlamalar sakli kalmak kaydiyla, arsa ve lizerindeki binalarin
tiim milkiyet ve yonetim haklarinin mutlak sahibidir.

e Arsa veya binalarin tanimlanmis alanlari i¢in, belirli bir siire boyunca, 6rnegin bir kira
sozlesmesi kapsaminda, miinhasir sahiplik ve yonetim gibi sahiplik haklari veren ikinci derece
haklar. (intifa hakki, tist hakki, vb.)

¢ Bir arsay1 veya binalar1 miinhasir sahiplik veya yonetim hakki saglanmaksizin kullanma hakki,
ornegin arsadan gecis veya sadece belirli bir faaliyet icin kullanma hakki.(gecit hakki vb.)
Gelistirme Amach Miilk

Gelistirme amach milk, en verimli ve en iyi kullanima erisilebilmesi icin yapilan yeniden
gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya devam eden iyilestirmelerle ilgili haklar
olarak tanimlanmakta olup asagidakileri icermektedir:

eBinalarin insaati,

e Altyapisi ile birlikte gelistirilen daha 6nce gelistirilmemis arazi,

eDaha once gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

eMevcut binalarin ve yapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

eNizami bir planda gelistirilmek iizere tahsis edilen arazi, ve

eNizami bir planda daha yiiksek bir deger kullanimi veya yogunluk icin tahsis edilmis arazi.
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4. GENEL, OZEL VERILER

4.1 Global Ekonomik Goriiniim

T. C. Ticaret Bakanligi'nin Nisan 2022’de yayimladig1 ekonomik goriiniime gore; bazi iilkelerin

2020, 2021 ve 2022 yillar1 beklenen biiyiime oranlar1 asagidaki tabloda sunulmustur.

Uluslararas: Kuruluslarnin Biiylime Tahminleri
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4.2 Ulusal Ekonomik Goriiniim

T. C. Ticaret Bakanligi'min Nisan 2022’de yayimladigi ekonomik goriiniime gore Tiirkiye

ekonomisi 2011 yilinda %11 oraninda bliyiime sergilemistir.
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2020 yili itibariyla satin alma giicii paritesine (SGP) gore GSYH siralamasinda Tiirkiye,

Diinya’'nin 11., Avrupa’nin 4. biiylik ekonomisidir.

Dorya™ i En BLyuk 20 EkGnamis
Lariwg S5tin Almma G e Bardesing |50 Sére GRTH]

GEYH [Sar| Mlypar 5 GEVH [5EPY Milear 5
[LF 1184 [ T
BRI Y
o
L -1 4
[Ee]
LN T ama
. BT
" b l ] |
nar I BT e R R e 'l':_.l"'
et Wbl P e el T (o KT el ol R e 5_-'_‘_(?
E ] i % PRy - - ’ o~ .
.'F'fr_‘.ﬂ# ke 'f"".:r ) -"_:-'5" rd T
. P -
Tapuime WY LT PR R

20

yetkin

L L TR S B L ESTE) Y
vy covmL



R

Tirkiye ekonomisi 2021 yilinin dérdiincii ¢ceyreginde gegen yilin ayni dénemine gore %9,1

oraninda biiylimiistiir. Boylece 2021 yilinda bir 6nceki yila gore %11,00 biliylimiistir.

2003-2021 doneminde ise Tiirkiye ekonomisinde yillik ortalama %5,5 oraninda biiylime

kaydedilmistir.

Donemler Itibanyla GSYH BiyUme Oranlan (%)

"
m
-
,ln-

11 LS
L
w0
T4 AR F 15
1 5 "-'- ul'r o 34 54 ]
14
| |"*' |l “ |“ :
-
ri

15
u
= E = T S T SR R T = = 2 == p2==27TE2;
EEEEE,’!.ﬁ-ucpphf:a.-;'_Eaﬁ—z-"-!'.ﬂ-.-.%‘.r;u..:E-\.n.-_.:;.-..
11111111 5 E;’_fr";igz-.ﬁ;q"=r5="-slﬁ -n!E'::"u;':'-E
! J
1
Willik Arteilar

Kawnag

21

yetkin

AN, E B iRguEa
AL yRd . com. T



R

Kisi basi Gayri Safi Yurt Ici Hasila (GSYH), 2021 yilinda, 2002 yilina gére yaklasik 2,6 katina
cikarak 3.608 dolardan 9.539 dolara yiikselmistir.

Satin Alma Glicli Paritesi (SGP) gecici verilere gore, 2020°de kisi bast GSYH, 28.435 dolar

olmustur.
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Mevsim etkilerinden arindirilmis issizlik oram1 2021 Mart ayinda bir dnceki aya gore 0,4

puanlik artis ile %11,5 seviyesinde gerceklesmistir.

Mevsimsellikten arindirilmis issizlik oran1 ABD’de %3,6 (Nisan), AB(27)'de %6,2 (Mart), Avro
Bolgesi'nde %6,8 (Mart), Almanya’da %5,0 (Mart), Fransa’da %7,3 (Mart) ve italya’da %8,3

(Mart) diizeyinde bulunmaktadir.
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Yurt ici tiretici fiyat endeksi (YI-UFE), 2022 yili May1s ayinda bir énceki aya gore %8,76, bir
onceki yilin Aralik ayina gore %51,43, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %132,16 ve on iki aylik

ortalamalara gore %80,38 artis gostermistir.

TUFE’de (2003=100) 2022 y1li May1s ayinda bir énceki aya gore %2,98, bir énceki yilin Aralik
ayina gore %35,64 bir onceki yilin ayni ayina gore %73,50 ve on iki aylik ortalamalara gore

%39,33 artis gostermistir.
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4.3 Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2021 yili verilerine gore Tiirkiye niifusu 84.680.273 kisi
olarak aciklanmistir. Toplam niifusun %50,1’ini erkekler (42.428.101), %49,9’unu ise kadinlar
(42.252.172) olusturmaktadir. Yillik niifus artis hiz1 2019 yilinda binde 13,9 iken, 2020 yilinda
binde 5,5 olarak agiklanmistir. Bu oran 2021 yilinda binde 12,7 olarak aciklanmistir.
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Kaynak: TUIK

Tirkiye'de 2020 yilinda %93 olan il ve ilce merkezlerinde yasayanlarin orani, 2021 yilinda
%93,2 olmustur. Diger yandan belde ve koylerde yasayanlarin oran1 %7’den %6,8’e diistigi

aciklanmistur.

Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler
olarak tamimlanmaktadir. Tiirkiye'nin 2007 ve 2021 yili niifus piramitleri karsilastirildiginda,
dogurganlik ve oliimliiliik hizlarindaki azalmaya bagl olarak, yash niifusun artti1 ve ortanca

yasin yiikseldigi goriilmektedir.
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Calisma ¢ag1 olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken

2021 yihinda %67,9 olmustur. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas
grubundaki nifusun oran1 %26,4'ten %22,4’e gerilerken, 65 ve daha yukar1 yastaki niifusun

orani ise %7,1’den %9,7’e ylikselmistir.
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Kaynak: TUIK

Istanbul'un niifusu, bir énceki yila gére 378 bin 448 Kkisi azalarak 15 milyon 840 bin 900 kisiye
yiikselmistir. Tiirkiye niifusunun %18,71'inin ikamet ettigi istanbul'u, 5 milyon 747 bin 325
kisi ile Ankara, 4 milyon 425 bin 789 Kkisi ile izmir, 3 milyon 147 bin 818 kisi ile Bursa ve 2
milyon 619 bin 832 kisi ile Antalya izledi.
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Tunceli, 83 bin 645 Kkisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Tunceli'yi, 85 bin 42 kisi ile bayburt,
94 bin 932 kisi ile Ardahan, 145 bin 826 kisi ile Kilis ve 150 bin 119 kisi ile Giimtishane takip

ettigi gorilmistir.
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Niifus yogunlugu olarak ifade edilen "bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”, Tiirkiye genelinde
2020 yilina goére 1 kisi artarak 110 kisi olmustur. istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 49 kisi
ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz olmaya devam etmektedir. Bunu sirasiyla; 563
kisi ile Kocaeli ve 368 kisi ile Izmir takip etmistir. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir énceki
yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli olarak agiklanmistir. Tunceli'yi 20

kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri izlemistir.

Yiizolclimii biiytkliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 59, en kiiciik yiiz

Ol¢limiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 344 olarak gerceklesmistir.

4.4 Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii

2020 Yihi itibaniyla diinyada yayillimini artiran kovit salgini pek ¢ok ekonomik ve sosyal
degisken tizerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiiresel is yapis
sekillerinden karar alma siireclerine kadar pek ¢ok yonetsel siire¢c yeni sartlara gore
sekillenmek zorunda kalmistir. Bu tiir, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki
alanli olaylarin sektoérleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonu¢ olarak karsimiza
cikmaktadir. Diger sektorlerde oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis
gerekse talep yonlu siirecten etkilenmistir. Salgin ve buna bagli asilama siireci ekonomi
yonetimleri ile finansal karar alicilar agisindan ¢ok dikkatli izlenmesi gereken bir durum arz
etmektedir. 2020 y1li sonuna dogru asi1 ¢alismalarinin hizlanmasi bunu takiben diinyada bazi
tilkelerde ve Tiirkiye de as1 uygulamalarinin baslamasi salginin 6nlenebilmesi adina son derce
onemli bir gelisme olarak nitelendirilebilir. Asilamanin yayginlasmasi ekonomik ve sosyal
hayatta normallesebilme siirecinin hizlanacag1 beklentisini ylikseltmistir. Ancak 2021 yili ilk
yarisl itibariyla viriisiin daha hizli bulasan mutasyonlara ugramasi basta Hindistan, Brezilya ve
bazi AB iilkelerinde dérdiincii dalga endiselerini de artirmistir. Diger taraftan asilamada daha

hizli davranan tilkelerde dahi ‘delta’ varyantinin etkisinin artmasi dikkat gekmektedir.

Yapilan analiz ve gozlemlerde pek ¢ok iilkede eskisi gibi bir kapanmanin olmayacagi beklentisi
hakimdir. Bu nedenle vaka sayilarindaki artisin ekonomiyi eskiye oranla etkisinin daha az
olabilecegi diisiiniilebilir. Kiiresel olarak ekonomik gidisat konusunda 6nemli gostergelerden
birisi olan biiylime tahminlerine baktigimizda ise genel bir fotograf ¢ikarmak miimkiindiir.
Uluslararas1 Para Fonu (IMF), Temmuz ay1 Diinya Ekonomik Goriinim raporunda kiiresel
ekonominin 2021 yilinda yiizde 6, 2022’de de yiizde 4,9 biiyiiyecegi yoniindeki tahminini sabit
tutmustur. S6z konusu raporda basta Asya olmak iizere gelismekte olan iilkelerde ekonomik
biiylime beklentisi asagi dogru revize edilirken, gelismis iilkelerde ise yiikseltildigi

belirtilmistir. IMF'nin Nisan ay1 raporunda, Tirkiye ekonomisinin 2021 yilinda ytlizde 6,
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2022’'de ise yiizde 3,5 biiyiiyecegi tahmini yaparken son raporunda 2022 yili biiyiime
tahminini yiizde 3,3 oranina revize etmistir. Gerek kiiresel salgin gerekse tilke bazli farkh
sorunlarin en 6nemli etkisi de gelir dagilimi ve kazanglar iizerinde olmustur. Bu ylizden pek
cok sektor ve tiiketicide egilimlerini buna gore sekillendirmek durumunda kalmislardir.

Gayrimenkul ve insaat sektorii de bu siirecten etkilenmistir.

Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en dnemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum sdyledir; 2021 yilinin ilk yarisina baktigimizda konut
satiglarinin bir miktar hiz kaybetmis oldugunu gérmekteyiz. 552 bin adetlik toplam satis bir
onceki yilin ayn1 doneminde 624 bin adet olarak gerceklesmisti. Asil kayda deger diisiis ise
kredi faizlerindeki yiikselmeye paralel olarak ipotekli satislarda yasanmistir. 2020 yili ilk
yarisinda 266 bin adet olan satislar 2021 yilinin ayn1 ddneminde yiizde 60,9 azalarak yaklasik
104 bin adet civarinda gerceklesmistir. Satislarda yasanan diisiisii tetikleyen unsurlar ise soyle
ifade edilebilir; mevsimsel etkilerden kaynakli kis aylarinda yasanan gerileme, salgin
etkisi(kapanma) ve talep dalgalanmasi, artan faizlerin yarattigi alternatif maliyet ve beklentiler
olarak 6zetlenebilir. Ticari gayrimenkullerde ise uzunca bir siiredir yasanan durgunluk devam
ediyor goriinmektedir. Bu siirecte degisen ticaret anlayisi, salginin etkileri ve arzin goreceli
olarak fazla olmasinin etkileri bulunmaktadir. Ote yandan 2020 yilinda itibaren, yiikselen
talebin konut fiyatlarini artirdift ve siireci enflasyonist beklentilerinde etkiledigi
gorilmektedir. TCMB tarafindan agiklanan 2021 Mayis ay1 verilerinde; bir 6nceki yilin ayni
ayina gore nominal olarak yiizde 29,1, reel olarak ise ylizde 10,7 oraninda artis olusmustur.
Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, artista talebin gii¢lii olmasi kadar, ge¢mis yillarda reel olarak
ylikselemeyen fiyatlarin dengelenmesi ve artan insaat maliyetlerinin bir etkisi olarak da
yorumlanabilir. 2021 yili ilk yaris1 itibariyla sektér agisindan kisa bir degerlendirme
yapildiginda; kiiresel olarak son 100 yildir goriilmeyen bir salgin siirecinin etkileri, satistan,
insa sistemine, mekanlarin yapisindan, kullanilan malzemeye, tiiketici davranislarindan, genel
egilimlere kadar pek ¢ok unsuru kéklii bir sekilde degistirmistir. insaat ve gayrimenkul sektérii
bilesenlerinin gerek pandemi ile meydana gelen degisimlerin gerekse stirdiiriilebilir bir diinya
icin yapilmasi gerenlerle birlikte ciddi bir dontisiime ihtiya¢ duydugu da ortadadir. Bu amagla
hem ilgili kurumlar hem de meslek orgiitleri ile akademi diinyasinin ortak ¢éziimler bulup
hayata gecirmesi yerinde olacaktir. Sektor lilkemizde yasadig1 deneyimler ve bilgi birikimi ile
gerekli elastikiyeti biiyiik olciide saglayarak sartlarin gore davranabilmektedir. Ancak bu
slirecte, risk ve fon yonetimi ile sosyo-psikolojik etkenlerin en az makroekonomik degiskenler

kadar 6nem kazandig1 anlasilmis bu konulardaki yapilanma eksikligi dikkat cekmistir.
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4.5 Tekirdag’da Sanayi ve Uretim

Tekirdag lilkemizdeki sanayi sicile kayith isletmeler icerisinde %2’lik payla, en fazla sanayiciye
sahip 10. il olarak iist siralarda yer almaktadir. Ulke genelinde tekstil iiretiminin % 10y,
margarin tretiminin %25'i, rafine aycicegi yagi iiretiminin %20’si, kagit ve ambalaj liretiminin

%40, islenmis deri tiretiminin %37’si Tekirdag ilinde gerceklestirilmektedir.

Tekirdag genis sanayi alanlari ile TR21 Trakya boélgesi icinde en fazla sanayi alanina sahip olan
il konumundadir. Ayrica Tekirdag sanayi alaninin Sakarya’dan baslayan Marmara bolgesi
sanayi alaninin bir parcasidir. Dolaysiyla Tekirdag ili sanayi liretiminin Marmara boélgesindeki
sanayi alaninin gelisimine paralel olarak ve bu bolgedeki degisimlerden etkilenerek bir gelisim
yolu izledigi ve TR21 Trakya bolgesinin ekonomik yapisini sekillendirdigini sdylemek

mumkuindir.

i1 Ekonomisi Tirkiye Genelinde; % 29.71 oranla Turkiye'nin en rekabetgi 7. ili, Yatirnm Tesvik
Belgesi sayisinda sekizinci, Sanayide kisi bas1 elektrik tliketiminde iiciincii, Sanayide elektrik
tiikketiminde besinci, Kisi bas1 Devlete katkida besinci, imalat sanayi gelismislik siralamasinda
besinci (TUIK-2008), Ulke genelinde yaratilan toplam katma degerde %4’liik pay ile 6'nci
(TUIK-2008), Illerin sosyo-gelismislik siralamasinda 9. siradadir. (Kalkinma Bakanhgi -2011),
Ulkemizde, deniz, hava, kara ve demir yolu ulasim imkam saglayan bes ilden biridir.

Tiirkiye’'nin en biiylik 500 sanayi kurulusunun 49 Tekirdag'da yer almaktadir.

Sanayi isletmelerinin sektérel dagilimina bakildiginda sayisal agirligin %35,81 ile Dokuma,
Giyim ve Deri isletmelerinde oldugu goriilmektedir. Dokuma, Giyim ve Deri sektoriint, Plastik,
Kimya, Boya ve Cam Sanayi ve Maden, Tas ve Toprak Sanayinin izledigi goriilmektedir. ilde
sanayi alaninda diger one ¢ikan sektorler olarak otomotiv yan sanayi, deri, gida, kagit ve
ambalaj, su uriinleri ve hayvansal gida, bagcilik, icki ve igecek, orman iriinleri ve mobilya,
elektrik-elektronik sanayi, enerji, tarim makineleri géze carpmaktadir. Ar-Ge birimi bulunan
firma sayis1 195, kalite kontrol birimi olan firma sayis1 573’tiir. Tekirdag ilinde faaliyet
gosteren sanayi isletmelerinin; % 22’si mikro 6l¢ekli, % 43’1 kiiciik dlcekli, % 29’'u orta 6lgekli
ve % 6’s1 da biiyiik 6lgekli isletmelerdir. Ilde sanayi kuruluslari agirhkh olarak Corlu, Ergene,

Kapakli ve Cerkezkoy ilgelerinde bulunmaktadir.

Tekirdag ilinin sanayi tiretim firmalar1 tarafindan tercih edilmesinin arkasinda 6nemli yer alti
su kaynaklarinin bélgede bulunmasi ve Tekirdag'in énemli bir lojistik avantaja sahip olmasi
gosterilebilir. Ayrica Istanbul metropolitanina yakin olmasi nedeni ile sanayi iiretiminde
gereken nitelikli ve niteliksiz is giicli deposuna erisimin kolay olmas1 Tekirdag ilinde sanayi

ireticiler icin 6nemli bir avantaj yaratmaktadir.
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Ergene 1, Ergene 2, Velimese OSB, Tiirkgiicii OSB, Murath OSB, Velikdy OSB, Velikoy Yaliboyu

OSB ve Karaagac¢c OSB, bolgede 0SB kapsaminda bulunmayan sanayi tesislerinin 6nce Islah

Organize Sanayi Bolgesi statiisiine, daha sonra da OSB statiisiine kazandirilmalar yoluyla son

yillarda olusturulmus OSB’lerdir.

Tekirdag’daki Organize Sanayi Bolgeleri

etkin

NS, LN I LR e |
il g oo L

058 g @si Biylikligi | Tesls Sayisi  |Parsel Sayisr | istihdam
Leckezkiy 1m0 I erkezhony 1.ibé 204 a1 11,416
Vehkiy OSD Cerke ki 441 Rl 137 40140
Welkoy  Yalibagyu | Cerkerkoy 14 M 1.3R8/
LY £ iR
ot Lrer L15E ey 1.20) 1.4 144 L I
[hrkguach 050 [ cariius EEW 41 4,850
AT R0 krgpne 1dg) 1434 018
Serhest 2
Aol
trgiene 1 OnE [rgenre 41K bl 11 T a7l
Erpgene 4-04E Ergien flia 1.4 40 ll.'_ltuf_ll
Weliinase (F5A Figene BT 17H L 1A, 5
Furath 5B . PAur 4l 238 Ak 147 d'-.H":-UI
Cataanae 0BG | kapakh 186 15 10 T
Hawr i [ HayT bz L 1% L2l 4. I
Mlkars Traf ' Malkara 1% d A4 114
lekirdaiz okB tuleyinanpaza Larsrs asainids I

A
Toplam 5.610 1.131 2.546 | 103263
30



ﬁz\ 22-105

5. GAYRIMENKULLER ILE iLGILi BILGILER VE ANALIiZLER

5.1 Bolge Analizi

Tekirdag ili Tiirkiye'nin kuzey batisinda Avrupa kitasi topraklarinda 400 36’ ve 41° 31’ kuzey
enlemleri ile 260 43" ve 28° 08 dogu boylamlarinda yer almaktadir. Tiirkiye'nin kuzey
batisindaki Marmara Bolgesi'nin Trakya topraklari iizerinde bulunmaktadir. Yiiz 6l¢ciimii 6.218
km?2'dir ve Tiirkiye topraklarinin %0,8'ini kaplamaktadir. Merkez il¢ge yiizélglimti ise 1.033 km?'
dir. Idari olarak dogusunda Istanbul, kuzeyinde Kirklareli, batisinda ise Edirne ve Canakkale
illeri bulunmaktadir. Giineyinde de Marmara Denizi ile cevrelenmistir. Tekirdag ilinin

kuzeydogusunda Karadeniz'e de kiiciik bir kiyis1 bulunmaktadir.

Tekirdag i, Istanbul'a 136 km., Canakkale'ye 202 km., Edirne'ye 137 km. ve Kirklareli'ne 119
km. uzakhktadir. Ilin giiney simir1 boyunca uzanan Marmara Denizi'ne 133 km. kuzey

dogusundan Karadeniz'e 2,5 km. uzunlukta kiyis1 bulunmaktadir.
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Murathi: Muratli, Tekirdag iline bagli, merkeze 23 km uzaklikta bir il¢esidir. Dogusunda Corlu

ilcesi, glineyinde Tekirdag ve kuzeyinde Kirklareli ilinin Liilleburgaz ilgesi bulunur.

Yiizolciimii 427 km?'dir. llcede yiiksek daglar ve vadiler yoktur. Ilce topraklar: genellikle genis
tabanli ve bereketli diiz alanlardan (ovalardan) olusur. Bazi kesimler engebeli olmakla birlikte
bunlarin yiikseklikleri cok azdir.

Murath ilcesi, Istanbul'a yakinlig), Tekirdag limanina yakin bulunmasi, D-100 Karayoluna yakin
olmasi ve Istanbul - Edirne - Avrupa demiryolunun Murath ilcesinden gecmesi nedeniyle
sanayi kuruluslari icin tercih edilen bir bolge olmustur.

Muratlh'yi ilging kilan 6zelliklerden biri, ilgenin tam ortasindan demir yolu ge¢mesidir. Tiirkiye
de ortasindan demir yolu gecen ii¢ ilceden biri Murath olup, digerleri ise Polatli, Ankara -
Nusaybin, Mardin'dir.

Muratli merkezinin ¢ok eski zamanlardan beri meskin bir yer oldugu inanli Tarim Isletmesi
(Eski adiyla Inanli inekhanesi ve aygir deposu) yakininda bulunan ve Zindan Ustii (Simdiki Sar1
Bayir) adi verilen yerde sehir kalintilarinin temellerinden ¢ikan kiip ve bakir parcalarindan

anlasilmaktadir. Muratli Baglar mevkiinin de eski yerlesim yeri oldugu bilinmektedir.
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5.2 Konumu ve Cevresel Ozellikleri

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.

Tasinmazlara ulasim, Murath ilce merkezinden kuzey istikametinde Murathh 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 ulagim imkanlar1 kisithdir.

Tasinmazin yakin ¢evresinde yliksek hacimli sanayi tesisleri, Muratli OSB Aritma Tesisi, benzer
nitelikte bos arsalar, tarlalar ve Murath ilce merkezi bulunmakta olup tiim altyap1 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.

s
Gayrimonkallenin
Humamn

Gayrimenkulii Ana Arterlere Gére Uzaklig::
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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5.3 Tapu ve Takyidat Bilgileri

Gayrimenkullere iliskin tapu ve takyidat bilgileri 08.06.2022 tarihinde Tapu Kadastro Bilgi

Sistemi (webtapu) ilizerinden alinmistir. Tasinmazlara yonelik tapu ve takyidat bilgileri

asagidaki gibi olup, tapu kayit belgeleri rapor ekinde sunulmustur.
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— 603 ada 8, 9 ve 10 parsel iizerinde miisterek olarak asagidaki takyidat bilgileri yer

almaktadir.

e 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.

e (03.02.2012 tarih ve 280 yevmiye no ile “3402 Sayilh Kanunun 22. maddesinin 2.

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

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

bulunmaktadir.

e 27.05.2013 tarih ve 1571 yevmiye numarasi ile “Krokisinde N, O, P, R, S, S, T, U, U, V, Y,
Z, AB, AC, AD, AE, AF harfleri ile gosterilen yapilar tescilsizdir.” beyani bulunmaktadir.

e 20.11.2020 tarih ve 5349 yevmiye numarasi ile “Is bu tasginmaz 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.

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

beyani bulunmaktadir.

e 26.06.2013 tarih ve 1970 yevmiye numarasi ile “TEDAS Genel Midiirliigii Lehine
928,31 m?'lik kisimda irtifak hakki tesis edilmigtir.”

— 603 ada 10 parsel tlizerinde 24.02.2022 tarih ve 1432 yevmiye numarasi ile “1 TL bedel
karsiliginda kira s6zlesmesi serhi vardir. (TEDAS Genel Midiirliigii lehine 49 yilligina)

— 604 ada 4 parsel lizerinde

e (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.”

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

bulunmaktadir.

e 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.”
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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.

5.4 Kadastral Durum Bilgileri

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

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

Nitelik Parsel Alani, m”

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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5.5 imar Durum Bilgileri

Murath Organize Sanayi Genel Miidirliigi’'nden alinan sifahi bilgiye gore rapora konu
parsellerin Tekirdag-Muratli 0SB Uygulama imar Plam Degisikligi kapsaminda H: Serbest,
KAKS: 0,70 yapilasma kosullarinda “Organize Sanayi Alan1” lejantinda kaldig1 6grenilmistir.
Plan notlarina gore parsellerdeki cekme mesafeleri parsel tiplerine gore belirlenmistir. Plan

paftasina gore degerleme konusu tasinmazlarin parsel tipleri asagidaki tablodaki gibidir.

Ada

603 | 8 | B |
603 | 9 | C |
603 | 10 | F |
604 | 4 | B |

5 .001-T 000
7 .001-10.000
20.00
3000 140,000 U 2500 1500 20.00 £ 00 &.00 .00
T ._1_:
50.001-100 000 " 3000 15.00 25 00 £.00 500 &0
100.001- — i 1300 18.00 30 .00 1000 B00 700

40 ON CFREME MESAFESIND PARSEL GENISLIGINDEN (UZLN KENA]
(SO0 1= TANKT) L7061 |- LNy (00 |- P0G AR Ad WeiNDA YER ALAN PARSELLER]
KATSAVIST ITTEN A7 OLMAMAK KOSULUYIA RIR ALT PARSFL TIPINTY
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5.6 Proje ve Ruhsat Bilgileri

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 Murath Organize Sanayi
Genel Miidiirliigii arsivinde yapilan arastirmalar sonucu ulagilan Yap: Kullanma izin Belgesi ve

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

. - e Bagimsiz : 2 | Yap1

08.02.2017 2017/02D Ek Bina Tkamet Harici 1 86,00 1A
08.02.2017 2017/021 Ek Bina fkamet Harici 1 14,00 I1IC
08.02.2017 2017/02F Ek Bina ikamet Harici 1 135,00 1A
08.02.2017 2017/02H Ek Bina [kamet Harici 1 27,00 I1C
08.02.2017 2017/02E Ek Bina ikamet Harici 1 270,00 1A
08.02.2017 2017/02G Ek Bina [kamet Harici 1 131,00 I1C
08.02.2017 2017/02C Ek Bina [kamet Harici 1 283,00 II1A
08.02.2017 2017/02AF Ek Bina Sanayi 1 201,00 11C
08.02.2017 2017/02AG Ek Bina Sanayi 1 201,00 I1IC
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 1A
08.02.2017 2017/02AD Ek Bina Sanayi 1 201,00 I11IC
08.02.2017 2017/02 Ek Bina [kamet Harici 1 40,00 II1A
08.02.2017 2017/02AC Yenileme Sanayi 1 201,00 11IC
08.02.2017 2017/02T Yeni Yap1 Sanayi 1 172,00 1A
08.02.2017 2017/02AB Ek Bina Sanayi 1 201,00 I1IC
08.02.2017 2017/02AA Yenileme Sanayi 1 1.680,00 [1C
08.02.2017 2017/02Z Yenileme Sanayi 1 258,00 I11C
08.02.2017 2017/02$ Yenileme ikamet Harici 1 104,00 IIC
08.02.2017 2017/02Y Yenileme Sanayi 1 104,00 11C
08.02.2017 2017/02S Yenileme [kamet Harici 1 104,00 IIC
08.02.2017 2017/02V Yenileme Sanayi 1 104,00 I11C
08.02.2017 2017/02U Yenileme Sanayi 1 104,00 I11IC
08.02.2017 2017/02U Yeni Yap1 Sanayi 1 153,00 I1C
08.02.2017 2017/02P Ek Bina ikamet Harici 1 210,00 I11IC
08.02.2017 2017/020 Ek Bina [kamet Harici 1 75,00 [IC
08.02.2017 2017/020 Ek Bina [kamet Harici 1 99,00 I1IC
08.02.2017 2017/02W Ek Bina ikamet Harici 1 242,00 IIC
08.02.2017 2017/02M Ek Bina [kamet Harici 1 76,00 IIC
08.02.2017 2017/02L Ek Bina Ikamet Harici 1 134,00 IIC
08.02.2017 2017/02K Ek Bina Ikamet Harici 1 270,00 I11C
08.02.2017 2017/02R Yenileme fkamet Harici 1 104,00 IIC
08.02.2017 2017/02] Ek Bina Ikamet Harici 1 1.672,00 IIC
08.02.2017  2017/02i Ek Bina fkamet Harici 1 12,00 IIC
16.12.2020  2020/02 Yeni Yap1 Sanayi 1 4.718,00 1A
16.12.2020 2020/02A Yeni Yap1 Silolar 1 152,00 I11IC
16.12.2020 2020/02B Yeni Yap1 Silolar 1 280,00 IIC
16.12.2020 2020/02C Tadilat Sanayi 1 279,00 1A
29.12.2003 42/10 flave - Tadilat idari Bina 1 1.349,00 I1IB

41

yetkin

AT S AR .
AL yRd . com. T



R ..

» Enerji Kimlik Belgesi Bilgileri

Ge(,‘erllllk Performans Emisyon

Y245999D10DED 02.09.2020 02.09.2030

5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetim Bilgileri

Rapora konu 603 ada 10 parsele iliskin yap1 denetimleri Yavuz Mah. Pestamalc1 Cad. Yenice
Karahalil is Ham Blok No: 16 i¢ Kap1 No: 24 Siilleymanpasa/Tekirdag adresinde konumlu

Tekaks Yapi Denetim Hizmetleri A.S. tarafindan yapilmistir.

5.8 Tanimy, Yapisal ve Teknik 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 drtiisii 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? yiizol¢ciime sahiptir. Parsel {izerinde 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? yiizolgiime sahiptir. Parsel
lizerinde herhangi bir yap1 bulunmamakta olup bitki ortisii ile kaplhidir. Tasinmazin sinirlarin
belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir. imar planlarina gére 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 Miistemilati1 ve Arsasi vasifli olan parsel 36.894,63 m? yiizolgiime
sahiptir. imar planlarina gére parsel ara konumlu olup, bati yéniinde 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. Yap: 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 alan1 ve

ofis yer almaktadir.

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

duvarlari ve tavani sandvic panel kaplamadir.
D ile gosterilen depo, yigma yapi tarzinda insa edilmis olup 134,00 m? alana sahiptir.
E ile gosterilen su deposu, yigma yapi 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 capinda
2.500 ton kapasitesine sahiptir.

H ile gésterilen bekgi kuliibesi, prefabrik olmak iizere 40,00 m? alana sahiptir.

L ile gosterilen hirdavat-atik boliimii, prefabrik yap1 elemanlari ile tek katli olarak insa edilmis

olup 135,00 m? alana sahiptir.

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

toplamda 270,00 m? alana sahiptir.
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N ile gosterilen iiretim binasi, betonarme karkas nizamda zemin ve 5 normal kat olmak tizere

toplamda 1.680,00 m? alana sahiptir.

0 ile gosterilen mevcut degirmen, tiretim 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 alinmistur.
O ile gosterilen tremi, prefabrik yapi elemanlari ile insa edilmis olup 242,00 m? alana sahiptir.

P ile gosterilen un deposu, betonarme karkas nizamda tek katli ancak kat yiiksekligi 25 m
olacak sekilde inga edilmis olup taban oturumu 258,00 m?dir. Yapi icerisinde 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 yap1 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. Yap1 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 elemanlari ile tek kath olarak insa edilmis olup

12,00 m? alana sahiptir.

W ile gosterilen degirmen fabrika silosu, prefabrik yapi elemanlari ile zemin ve 2 normal kat
olmak lizere 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 iizere

toplamda 131,00 m? alana sahiptir.

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

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 gelik 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.
5.9 Yasal-Mevcut Durum Karsilastirmasi

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

tespit edilmistir. S6z konusu aykirilik diizeltilebilir nitelikte aykiriliktir.

5.10 Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

Olumlu Ozellikler

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

e D100 Karayoluna yakin konumda yer almalart.

e Miistakil miilkiyet yapisinda olmasi.

e 603 ada 10 parselin cadde cepheli olmasi.

e 603 ada 8 ve 10 parselin ¢ift 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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5.11 Gayrimenkuliin Son U¢ Yilhk Dénemde Gerceklesen Alim - Satim Islemleri ve

Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Murath Tapu Midirliginde yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin niteligi,
23.11.2020 tarih 5385 yevmiye no ile cins degisikligi islemi ile “Arsa” vasifli iken “Un

Fabrikasi ve Miistemilat1 ve Arsas1” vasifli olarak degistirilmistir.

Murath Organize Sanayi Genel Miidiirliigii'nden ve tapu kayit belgelerinden temin edilen

bilgiye gore

— Rapora konu taginmazin yer aldig1 tabi oldugu 1/1000 Olgekli Tekirdag - Murath OSB

605 Ada 2 Parsel ve 214 Ada 134 Parsel ile Ortak Donati Alanlar1 Uygulama imar Plani
01.06.2021 tarihinde revize edildigi, revize sonrasinda yol alaninda kalan 6.278,86 m?lik
alanin yeni planda sanayi alanina ¢evrildigi ve eski 603 ada 1 parselin alanina eklenerek
yeni 603 ada 10 parsel olarak ve 36.894,63 m? olarak alanin degistirildigi 6grenilmistir.
S6z konusu sanayi fonksiyonuna cevrilen bu alanin Murath OSB tarafindan Eksun Gida
Tarim Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketine satisi gerceklestigi 6grenilmistir. S6z konusu
islem 01.10.2021 tarih ve 5349 yevmiye numarali “satig+birlesme” islemi ile Eksun Gida

Tarim Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

Rapora konu tasinmazlardan 603 ada 8 ve 9 parsel, 602 ada 5 numaral parselin ifraz
edilmesi sonrasi tescil edilmisler ve 01.10.2021 tarih ve 5349 yevmiye nolu satis islemi

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

Rapora konu taginmazlardan 604 ada 4 parsel 15.516,09 m? iken yapilan plan degisikligi
ile birlikte parselin 9.997,43 m?si park alanina ayrismistir. Plan degisikligine istinaden
s6z konusu parsel 5.518,66 m? alanh olarak 23.08.2021 tarih ve 4448 yevmiye nolu ifraz

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

5.12 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

5.13 En Etkin ve Verimli Kullanim

Degerleme konusu gayrimenkul “Un Fabrikasi ve Miistemilati ve Arsas1” nitelikli olup en etkin

ve verimli kullaniminin niteligi dogrultusunda sanayi tesisi olacag: diisiiniilmektedir.

5.14 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuliin deger tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalarda

miisterek veya boliinmis kisimlar dikkate alinmistir.
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5.15 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuliin yasal siire¢ detaylar1 Rapor’'un 5.3, 5.4, 5.5, 5.6, 5.7 ve

5.11’inci boliimlerinde verilmistir.
5.16 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu gayrimenkule ait teknik 6zellikler ve degerleme calismasinda baz alinan

verilere Rapor’un 5.8.‘inci b6liimiinde detayli olarak yer verilmistir.
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6. DEGERLEME CALISMASI

6.1 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler ve Bu Yontemlerin Secilme Nedenleri

Rapor’un 3.3 “incii boliimiinde degerleme yontemlerinin detayr aciklanmistir. Bu degerleme
calismasinda, rapora konu 603 ada 10 parselin cins tahsisli yapi1 olmasi sebebi ile Maliyet
Yaklasimi kullanilmistir. Diger gayrimenkullerin arsa degeri tespit edilirken cevrede yeterli

saylda emsal bulunmasi sebebi ile Pazar Yaklagimi kullanilmistir.
6.2 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

Bu rapor kapsaminda konu gayrimenkuliin Uluslararas1 Degerleme Standartlarina gore pazar

degeri hesaplanacaktir.

6.3 Emsal Arastirmasi

6.3.1 Satilik Arsa 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? alanli 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 diisiiniilmektedir.
(Birim Deger: 1.250,00 £/m?)

Emsal 2: Turyap Armada Temsilciligi-Recep Cebe: 0532 202 08 42 - Degerleme konusu
tasinmaz ile aynm OSB’de, aym yapilagsma 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?)
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Emsal 3: Firat Emlak Ofisi: 0282 361 67 68 - Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 OSB’de, ayni
yapilagsma sartlarinda kalan 45.000,00 m? alanh 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 £/m?)

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

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

Emsal 5: Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede ana cadde cepheli parsellerin
biiyiikliigiine goére birim m? fiyatlarinin 1.200,00-1.400,00 £/m? arahginda, ana caddeye
mesafeli parsellerin biiyiikliigiine gére birim m? fiyatlarinin 900,00-1.100,00 £/m? araliginda
olabilecegi gorilmiistiir. 604 ada 4 parselin bulundugu boélgenin ise heniiz altyapisinin tam
olarak hazir olmamasi sebebi ile bu bélgenin birim degerinin ise 800,00 £/m? civarinda

olabilecegi bilgileri edinilmistir.

Emsal Analizi

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4

Satis Fiyaty, & 60.000.000,00 27.000.000,00 67.500.000,00 12.000.000,00
Alan, m? 40.000,00 24.500,00 45.000,00 8.485,08
Satisa Sunulan Birim Deger, £/m? 1.500 1.102 1.500 1.414

| Pazarlik Pay1 15,00% 15,00% 15,00% 15,00% |
Gergeklesmesi Muhtemel Fiyat, £/m* 1.275,00 936,73 1.275,00 1.202,11

| Biiyiikliik Benzer Benzer Benzer Benzer |
Bityiikliige Iliskin Diizeltme 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

| Konum Benzer Benzer Benzer Benzer |
Konumuna Gére Diizeltme 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

| Imar Fonksiyonu Benzer Benzer Benzer Benzer |
Yap1 Yasina Gore Diizeltme 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Toplam Diizeltme 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Diizeltme 0,00 0,00 0,00 0,00

Diizeltilmis Birim Deger, £/m? 936,73 1.275,00 1.202,11

Genel Ortalama, £/m?

Emsal diizeltme sonrasi arsa m? birim degeri ortalama ~1.200,00 £/m? olarak hesaplanmistir.

49

yetkin

=i §RgEEP .
AL yd.com.ir



ﬁjﬁ- 22-105

6.3.2 Kiralik Arsa Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Mod Emlak Gayrimenkul-Temel Aksu- 0552 640 58 00 D100 karayolu iizerinde yer
alan, 1.263,22 m? yiizélciime sahip arsanin aylik 5.750,00 & bedelle kiralk oldugu
O0grenilmistir.

(Birim Deger: 4,55 £/m?/Ay)

Emsal 2: Ergene Bulvar Emlak-0542 617 46 61 ile yapilan goériismede D100 karayoluna yakin
konumda yer alan, 2.002,25 m? yiizélciime sahip arsanin aylik 7.000,00 % bedelle kiralik
oldugu 6grenilmistir.

(Birim Deger: 3,50 £/m?/Ay)

Emsal 3: MCT Yapi-0537 686 91 34 ile yapilan goriismede Kapakli OSB’de yer alan, 1.820,00
m? yiizélgiime sahip arsanin aylik 12.000,00 & bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir.

(Birim Deger: 6,59 £/m?/Ay)
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Emsal Analizi

Kira Fiyati, £
Alan, m?

Birim Deger, ,/m?/Ay

Emsall Emsal2 Emsal3

5.750,00 7.000,00 12.000,00

1.263,22 2.002,25 1.820,00
4,55 3,50 6,59

Pazarlik Pay1

7,50% 7,50% 7,50%

Gerceklesmesi Muhtemel Fiyat, £/m?

4,21 3,23 6,10

Biiyiikliik

Kiiciik Kiiciik Kiigiik

Biiyiikliige iliskin Diizeltme

-5,00% -5,00%  -5,00%

Konum

Iyi Iyi Iyi

Konumuna Gore Diizeltme

-5,00% -5,00%  -5,00%

imar Fonksiyonu

Iyi Kotii Benzer

Yap1 Yasina Gore Diizeltme

Toplam Diizeltme

Diizeltme

Diizeltilmis Birim Deger, £/m?/Ay

-10,00% 5,00% 0,00%

-20,00% -5,00% -10,00%
-0,84 -0,16 -0,61
3,07

Genel Ortalama, £/m?/Ay

Emsal diizeltme sonrasi kiralk arsa m? birim degeri ortalama ~4,00 %/m? olarak

hesaplanmistir.

yetkin

AT e AR .
AL yd.com.ir

51




R...

6.3.3 Kiralik Fabrika Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Firat Emlak Ofisi: 0282 361 67 68 - Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 OSB’de yer
alan 6.000,00 m? kapal alanh beyan edilen fabrikanin aylik 150.000,00 £ bedelle kiralik oldugu
Ogrenilmistir.

(Birim Deger: 25,00 £/m?/Ay)

Emsal 2: Firat Emlak Ofisi: 0282 361 67 68 - Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 OSB’de yer

alan 12.000,00 m?* kapal alanh beyan edilen fabrikanin aylik 500.000,00 % bedelle kiralik
oldugu 6grenilmistir. Yaklasik 80.000,00 m? acik alan1 bulunmaktadir.

(Birim Deger: 41,67 £/m?/Ay)
Emsal 3: Firat Emlak Ofisi: 0282 361 67 68 - Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 OSB’de yer

alan 4.500,00 m? kapah alanh beyan edilen fabrikanin aylik 120.000,00 £ bedelle kiralik oldugu
6grenilmigtir. Yaklasik 80.000,00 m? acik alan1 bulunmaktadir.

(Birim Deger: 26,67 £/m?/Ay)

Emsal 4: Firat Emlak Ofisi: 0282 361 67 68 - Ergene OSB’de yer alan 30.000,00 m? kapali alanh
beyan edilen fabrikanin aylik 975.000,00 # bedelle kiralik oldugu o6grenilmistir. Yaklasik
60.000,00 m? agik alani bulunmaktadir.

(Birim Deger: 32,50 £/m?/Ay)

Emsal 5: Alparslan Yapi Gayrimenkul: 0536 025 80 10 - Ergene Misinli'de yer alan 2.000,00
m? kapali alanli beyan edilen fabrikanin aylik 85.000,00 £ bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir.

(Birim Deger: 42,50 £/m?/Ay)

52

yetkin

=V RS ]
WAL VRO CTHTLET



R\ 22-105
Emsal Analizi

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5

Kira Fiyaty, £ 150.000,00 500.000,00 120.000,00 975.000,00 85.000,00
Alan, m? 6.000,00 12.000,00 4.500,00 30.000,00 2.000,00
Birim Deger, 1/m?/AY 25,00 41,67 26,67 32,50 42,50
Pazarlik Pay1 15,00% 15,00% 15,00% 15,00% 15,00%
Gerceklesmesi Muhtemel Fiyat, i,/m2 21,25 35,42 22,67 27,63 36,13
Biiyiikliik Kiigiik Benzer Kiigiik Biiyiik Kigiik
Biiyiiklige iliskin Diizeltme -5,00% 0,00% -5,00% 5,00% -5,00%
Konum Benzer Benzer Benzer Iyi Iyi
Konumuna Gére Diizeltme 0,00% 0,00% 0,00% -5,00% -5,00%
Yapi Kalitesi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Yap1 Yasina Gore Diizeltme 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Toplam Diizeltme -5,00% 0,00% -5,00% 0,00% -10,00%
Diizeltme -1,06 0,00 -1,13 0,00 -3,61

Diizeltilmis Birim Deger, £/m?/AY

Genel Ortalama, £/m?/AY 27,46

Emsal diizeltme sonrasi kiralik fabrika m? birim degeri ortalama ~27,50 &/m? olarak

hesaplanmistir.
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6.4 Maliyet Yaklasimi Deger Takdiri

Maliyet Yaklasimi dogrultusunda degerleme konusu gayrimenkuliin Arsa Degeri ve Yap1 Degeri
ayrt ayrl yontemlerle hesaplanarak toplanmis ve gayrimenkuliin toplam degeri tespit
edilmistir.

e Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu parselin 6zellikleri dikkate alinarak,
piyasada yakin zamanda alim-satima konu olmus/satilik vaziyette olan arsa emsal
arastirmalar1 dogrultusunda parsel degeri belirlenmektedir.

e Maliyet Yaklasimi ile yapinin o6zellikleri dikkate alinarak buglinkii yapi1 degerine
ulasilmaktadir.

Yukaridaki iki farkli yontemle elde edilen arsa ve yap1 degerlerinin toplanmasi ile degerlemesi
yapilan gayrimenkuliin toplam degerine ulasilmaktadir.

» Arsa Degeri Tespiti:
Yapilan arastirmalar ve emsallere iliskin degerlendirmeler sonucunda, rapora konu parselin
konumu, biiytikligl, reklam kabiliyeti, imar kosullar1 ve emsallerine gore olumlu-olumsuz
ozellikleri birlikte degerlendirilerek birim m? degerleri ve toplam degerleri asagidaki gibi
hesap ve takdir edilmigtir.

Arsa Degeri = Arsa Alan1 (m?) x Arsa m? birim degeri (¥/m?)

Yapilan arastirmalar ve emsallere iliskin degerlendirmeler sonucunda, rapora konu parsellerin
konumu, buyiikliigli, 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.

Birim . .
LG E Parsel Nitelik Bak=c] 2 | Degeri, | ArsaDegeri, £ (Lol [:Zdll_en
Alani, m 2 Arsa Degeri, £
£/m
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 Fabrikas1 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 celik ve beton

silolar goz oniinde bulundurularak piyasada gerceklesen birim maliyetler kabul edilerek yapi

degeri hesaplanmistir. Rapora konu 603 ada 10 parsel lizerinde 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 yapi 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 Yapi Degeri (/m?) x (1 - Yipranma Oran1 %)

Bina lnsaat Yap:

EEEC=GOE><-<<HL/::Ovo=oz:§r:mcnw

TOPLAM

Parsel iizerinde yer alan yapilarin

Yeni idari Bina

Yatay Depo

Sundurma Yatay Depo Yani
Depo su Deposu Yani

Su Deposu

Bekgi Kuliibesi

Hirdavat Atik Bélimi
Trafo

Degirmen Fabrika

Mevcut Degirmen

Tremi

Un Deposu

Paketleme Deposu

Kepek Razmol Depo

Kepek Yiikleme

Celik Un Silosu

Kepek Yiikleme Depo
Silolarin Arkasindaki Atik Boltimii
Degirmen Fabrika Silo
Degirmen Fabrika {lave Depo
Bugday Silo

Silobas

3. Hat Degirmen Binasi
Celik Un Silosu

Sevkiyat Nakliye

Cevre Dilizenlemesi

edilmistir.

yetkin
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Birim [ Yipranma -
Maliyet Orani Yap1 Degeri (£)
(£/m*) (%)

1.349,00 3/B 4.500,00 15% 5.159.925,00

1.672,00 2/C 2.550,00 15% 3.624.060,00
270,00 2/B 2.325,00 5% 596.362,50
134,00 1/B 960,00 15% 109.344,00
86,00 1/B 960,00 15% 70.176,00
40,00 1/B 960,00 15% 32.640,00
135,00 1/B 960,00 15% 110.160,00
270,00 2/C 2.550,00 15% 585.225,00

1.680,00 3/B 4.500,00 15% 6.426.000,00

1.110,00 3/B 4.500,00 25% 3.746.250,00
242,00 2/B 2.325,00 15% 478.252,50
257,80 2/C 2.550,00 15% 558.781,50

1.240,33 3/B 4.500,00 15% 4.744.262,25
99,00 2/B 2.325,00 15% 195.648,75
75,00 2/B 2.325,00 15% 148.218,75
210,00 2/C 2.550,00 15% 455.175,00
76,00 2/B 2.325,00 15% 150.195,00
12,00 2/B 2.325,00 15% 23.715,00
258,00 2/C 2.550,00 15% 559.215,00
131,00 2/C 2.550,00 15% 283.942,50
171,40 2/C 2.550,00 15% 371.509,50
152,25 2/C 2.550,00 15% 330.001,88

4.648,40 3/B 4.500,00 4% 20.081.088,00
280,00 2/C 2.550,00 4% 685.440,00

279,00 3/B 4.500,00 4% 1.205.280,00

5.000.000,00

14.878,18 55.730.868,13

toplam yasal degeri ~55.730.000,00 + olarak hesap
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Mevcut Yap1 Degeri Tespiti:

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

ScCCOSIX<<HnwITmUVOOZZIZI - T mIOW>

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

edilmistir.

Fabrika Toplam Degeri;

Maliyet Yaklasimi dogrultusunda Arsa Degeri ve Yapir Degeri ayr1 ayri yontemlerle

hesaplanarak toplanmis ve gayrimenkuliin tamamlanmas1 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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6.5 Kira Deger Takdiri

— 603 Ada 8, 9 Parseller ile 604 Ada 4 Parsel

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

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

Arsa Kira Degeri= Arsa Alani (m?) x Arsa m? Birim Degeri (£/m?/Ay) olarak hesap edilmistir.

Takdir
Parsel Birim Degeri, Kira Edilen
Alani, m? 1 /m? Degeri, £ Arsa

Degeri, £
603 8 Arsa 6.218,40 4,00 24.873,60 25.000,00
603 9 Arsa 9.999,00 3,95 39.496,05 39.000,00
604 4 Arsa 5.518,66 2,95 16.280,05 16.000,00
Toplam 21.736,06 80.649,70 80.000,00

Gayrimenkullerin toplam arsa degeri 80.000,00 £ olarak hesap edilmistir.

— 603 Ada 10 Parsel

Yapilan arastirmalar ve emsallere iliskin degerlendirmeler sonucunda, rapora konu parsel
lizerinde yer alan yapinin konumu, biiyiikliigii, yap1 yasi, imar kosullari, arazi yapisi, yola cephe
durumu, emsallerine gore olumlu ve olumsuz 6zellikleri, emsallerin pazarlik paylar birlikte

degerlendirilerek birim m? degeri takdir edilmistir.

Fabrika Kira Degeri= Yap1 Alan1 (m?) x Birim Degeri (£/m?/Ay) olarak hesap edilmigtir.

Kira Birim : = Takdir
Kira Degeri Yapi Alani, m? Degeri, ?)y:l};(i"; ‘ggltgl;a Edilen Kira
£/m?/Ay gert, gert, Degeri, £

Yasal Yap1 Degeri 14.878,18 27,50 409.149,95  4.909.799,40 | 4.910.000,00
Mevcut Yapi Degeri | 15.328,18 27,50 421.524,95 5.058.299,40 | 5.058.000,00
57
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7. ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1 Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuc¢larinin Uyumlastirilmasi, Bu Amacla

izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Bu degerleme calismasinda, rapora konu 603 ada 10 parselin cins tahsisli yap1 olmasi sebebi ile
Maliyet Yaklasimi kullanilmistir. Diger gayrimenkullerin arsa degeri tespit edilirken cevrede
yeterli sayida emsal bulunmasi sebebi ile Pazar Yaklasimi kullanilmistir.

Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi
kullanmas1 gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve ydntemleri
kullanmay1 da goz 6niinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile
glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin
mevcut olmadigl hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme
yaklasimi veya yontemi gerekli goriiliip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildig1 hallerde, s6z
konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtilmek suretiyle tek
bir sonuca ulastirilma siirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi

gerekli goriilmektedir.

7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin

Gerekgeleri

Bu degerleme calismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus

bulunmamaktadir.

7.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

Rapora konu parsel lizerinde bulunan yapilara iligskin yap1 kullanma izin belgeleri bulunmakta
olup yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur. Murath Organize

Sanayi Bolgesi Genel Miidurligiinde yapilan incelemelere gore projeye iliskin gerekli belgeler

mevcut olup bilgileri Rapor’un 5.6. boliimii ile Rapor eklerinde sunulmustur.

58

yetkin

L W



1R....

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Portfoye Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Rapor'un 5.3 Tapu ve Takyidat Bilgileri, 5.5 Imar Durum Bilgileri, 5.6 Gayrimenkullerin
Kullanimina Dair Yasal Izin ve Belgeler ve 5.9 Yasal-Mevcut Durum Karsilastirmast bashklarinda
aciklanan incelemelere gore; Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri ve 03.01.2014 tarih 28871
saylyla Resmi Gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirnm Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi
cercevesinde gayrimenkul rapora konu 603 ada 8, 9 parsel ile 604 ada 4 parselin portfoy
yonetiminde “Arsa” olarak, 603 ada 10 parselin ise “Bina (Fabrika)” olarak bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadig1 goriis ve kanaatindeyiz.

Fabrika sahasi icerisinde yer alan R ile gosterilen paketleme binasinin 450,00 m? projesine
aykir1 olarak sundurma alani oldugu tespit edilmistir. S6z konusu aykirilik diizeltilebilir
nitelikte aykirilik olmasi sebebi ile mevcut hali ile portféye alinmasinda sakinca olmadigi goriis

ve kanaatindeyiz.

*03.01.2014 tarih 28871 sayiyla Resmi Gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim Fonlarina
iliskin Esaslar Tebligi

MADDE 18 - Fon kurucusu ve portfoy yoneticisi, bu Tebligdeki sinirlar sakli kalmak {izere fon
adina asagidaki islemleri yapabilir:

a) Alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris
merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin
alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1 veya satmayi vaad edebilir.

b) Fon portfoyiine alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina
ya da baska kisilerle birlikte fona ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari
depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayr1 boliimlerinin yalnizca kira
ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.

c) Fon bilgilendirme dokiimanlarinda yer almasi sartiyla lizerinde ipotek bulunan veya
gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olan bina, arsa, arazi
ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklar fon portfoyiine

alinabilir. Bu hususta, 19 uncu maddenin birinci fikrasinin (c) bendi saklidir
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8. SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Bu rapor, Albaraka Portfoy Yonetimi A.S. Eksim Gayrimenkul Yatirim Fonu talebi {izerine,
gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet gosteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Damismanlik A.S. firmasinca; Tekirdag ili, Murath ilgesi, Istiklal Mahallesi, 603 ada 8, 9, 10 ve
604 ada 4 parsel numarali tasinmazin adil piyasa satis degerinin Tirk Lirasi cinsinden

belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimleri ve 03.01.2014 tarih 28871 sayiyla Resmi Gazetede
yayinlanan Gayrimenkul Yatirim Fonlarina Iliskin Esaslar Tebligi cercevesinde gayrimenkul
rapora konu 603 ada 8, 9 parsel ile 604 ada 4 parselin portfoy yonetiminde “Arsa” olarak, 603
ada 10 parselin ise “Bina (Fabrika)” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis

ve kanaatindeyiz.

Bu Rapor, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri III, 62.3 numarali “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul

Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Tebligin” 1. maddesinin 2. fikras1 kapsaminda hazirlanmistir.
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8.2 Nihai Deger Takdiri

Tekirdag ili, Murath ilgesi, istiklal Mahallesi, 603 ada 8, 9, 10 ve 604 ada 4 parsel numarali

tasinmazlarin adil piyasa satis ve kira degeri asagidaki tabloda sunulmustur.

Takdir Edilen

Takdir
- . . Takdir Edilen Deger, &
N Eggf’;‘r‘i{';a Deger, & (%18 KDV
2 Dahil
603 Arsa 25.000,00 6.840.000,00 8.071.200,00
603 9 Arsa 39.000,00 10.000.000,00 11.800.000,00
603 10 Un Fabrikasi ve Miistemilati ve Arsas1  4.910.000,00 105.540.000,00 124.537.200,00
604 4 Arsa 16.000,00 4.415.000,00 5.209.700,00
Toplam 4.990.000,00 126.795.000,00 149.618.100,00
Nursel YAZGAN Hasan Serhat BERKLI Yilmaz ALUC
Harita Miihendisi isletme Jeodezi ve Fotogrametri
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Yiiksek Miihendisi
Lisans No: 401180 Lisans No: 403376 Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 400902

RAPOR EKLERI:

1. Gayrimenkullere iliskin Fotograflar

2. Gayrimenkullere Ait Tapu Kayit Belgesi

3. Degerleme Uzmanlar Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

4. SPKve BDDK Yetki Belgesi

5. Ruhsat, Iskan ve Enerji Kimlik Belgesi

6. Mimari Proje Gorselleri

61

yetkin

R, AL " R
W EnmLEr



i R 22-105

Gayrimenkullere iliskin Fotograflar
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Gayrimenkullere Ait Tapu Kayit Belgesi
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