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DEGERLEME RAPORU

Dedgerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Sozlesme Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklari
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Raporun Tirii:
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

imar Durumu

Raporun Konusu

Koleksiyon Mobilya Sanayi A.S.

Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
18 Ekim 2020
Tam Milkiyet
20 Ekim 2021

25 Ekim 2021

Gayrimenkul Dedgerleme Raporu

573 - 2020/3048

Barbaros Mahallesi,

Malkara Caddesi lizeri Koleksiyon Mobilya Tesisi ve
yaninda yer alan 8217, 8218 ve 8219 Parseller
Suleymanpasa / TEKIRDAG

Tekirdag ili, Stleymanpasa ilcesi, Barbaros Mahallesi, 3288
nolu parselde kayith “Koleksiyon Mobilya Fabrikasi ve 10
Adet Depo ve 5 Adet Mlstemilati” ile 8217, 8218 ve 8219
nolu parsellerde kayith “Arsa” nitelikli ana gayrimenkuller

Bkz. Imar durumu

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar
dederinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir. !

TASINMAZ ICIN TAKDIR EDILEN

TOPLAM MEVCUT PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 83.000.000,-TL

TOPLAM MEVCUT PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 97.940.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzahldir. e-imzahldir. e-imzalidir.
Burcu MERT Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans No: 902228) (SPK Lisans No: 401651) (SPK Lisans No: 401865)

! Bu rapor, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (I11-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yaymnlanan Uluslarasi
Degerleme Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmistir. Firma SPK Mevzuatina tabi degildir.

invest
2021/3048




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

1. BOLUM
1.1

1.2

2. BOLUM
2.1

2.2

23

3. BOLUM
3.1

3.2

3.2.1

3.3

3.3.1
3.3.2

333
334
3.35

3.3.6

3.4

3.4.1
3.4.2

3.5

4. BOLOM
4.1

4.2

4.2.1
4.2.2

4.3

4.4

5. B0LUM
5.1

5.1.1

invest
2021/3048

iCINDEKILER
SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER........eeiciieuiieeecreeneseeseeseessessssesssesssesssesssesssesssesssssans 3
SIRKETI TANITICI BILGILER ....ceouveeiueeeeeieeiseeiieriesnessnesseesssessaesssesssnssssssssesssesssesssesssesssesssesssesssessns 4
MUSTERIYi TANITICI BILGILER .....veeveetesseeiiestessesseessesseessessessesssessessesssessessessssssessessssssessesssessessans 4
DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI.......c.cccevrurueereresreneesnsessesesssessens 4
DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI ......c.ceueeereeereneesenessesessssessesessesessssesesensesensessnssssnens 4
MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR ........ccoecvrerrerrernereesenns 7
UYGUNLUK BEYANI .....cuvuereuetereeessestssesessessssessesessessssssesssssssssesessssesssssnsesessessnssssnsessnsssenssssneses 7
GAYRIMENKULUN HUKUKi TANIMI VE RESMi KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER................ 7
GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU........ccctriinenreneeneiiesessessessesssssssssessessessesssssssssessessessenees 7
TAKYIDAT INCELEMESI......cceeiteereereereriensessensessesssesssssessessessessessssessesssssessssessessessenssssssessessesseneen 8
GAYRIMENKULUN UZERINDEKI TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS.........ccccoveerereerereenenene 9
ILGILi BELEDIYE’DE YAPILAN INCELEMELER .......cccevteuenueruereeseesessessesseseesesessessessessessessssessessessenes 9
SON 3 YIL iCERISINDE iMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGISIKLIKLER..........cccecveuerenne. 9
BELEDiYE_iMAR MUDURLUGU ARSiVI’NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV DOSYASI UZERINDE
YAPILAN INCELEMELER ......veuceteueeteerteeetssestesessesesssssesessssssssensssesessssssssensssentessssssnsssesessnsssens 9
YAPI DENETIME JLISKIN BILGILER ....cccveeeurienreeereeieeiesiesseesseesssesssnsssesssssssesssesssesssesssesssssssessnns 10
ENERJi VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI ...c..covevuerrereiirineneeseenesseniesessessesessessssessees 11
RUHSAT ALINMIS YAPILARDA iMAR KANUNU’NUN 21. MADDES[KAPSAMINDA YENIDEN
RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGIiSiKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGi ............... 11
MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN i__ziN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS ........ceveerreeetereeteenerneseeseseesessssessesesesesessenssssnens 11
GAY!II_ME.NKULUN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi DURUMUNDAKI
DEGISIKLIKLER ...cuveueeveueeeeuereesessssessssensssesssesssssssssesssssnsssssessesensesessssesssssntesessssesssssssssssssensssssens 11
TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESi.......c.coverererrenerrenerneerneenns 12
HUKUKI DURUM INCELEMESL.....ccvceueetirerrerrensesseseeseesessessessessessesessessessessessesassessessessassassssassesses 12
YAPILMIS SOZLESMELERE ILISKIN BILGILER ......cccveevteeiueeruesieerseeisenssssessseessesssesssesssesssessassssesanns 12
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKi BILGILERI .......cceeveeeeeeererrereereesereeersesessesssssessessessenns 12
GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI ......cccoeeererrerreereerereesersesssesesssssssesssssessenns 12
GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILI ACIKLAMALAR ......ceevveeeerreereesseessesssesseessesssesssesssesssnns 14
GAYRIMENKULUN TEKNiK VE YAPISAL iNSAAT OZELLIKLERI ...ccovveveereereeeerieeseeeeeeeeeeenseens 14
AGIKLAIMALAR .......ccveetereeereesseessessssssssssastesessssessssentesessssenssssssssesessessssssesssensesessssensessnsssensns 14
DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER ................ 16
EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI ..cveevevtirtrirenesreseesenenesseseesessessessessessesessessssessesses 16
GENEL VERILER, BOLGE VERILERi VE PAZAR BILGILERINE iLiSKiN ANALIZLER........cccccvevrrvrernne 17
MEVCUT EKONOMiK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIizZi, MEVCUT TRENDLER
VE DAYANAK VERILER......coveuteteeeteerereetesestesessssessssetesessssessessssssesessesssssensesensesssesensesensesensnns 17
TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER ......cccecerueeueeerererennennens 19
2



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

5.2

5.2.1

5.3

5.4

6. BOLUM
6.1

7. BOLUM
7.1

7.11

7.2

7.3

7.3.1
7.3.2
7.3.3

7.4

8. BOLUM

9. BOLUM

invest
2021/3048

BOLGE ANALIZI...cueeueeeeeeeereeeeeereetestestsstsseesessestsesssssesssssssesssesssssessessessssessessensensensenssnessesen 19
TEKIRDAG LI cueviveeereieeeiesteinteesee e ses e sts e ts et s e st s et ese e sas s se e se e st ssessssestesessssessssensssanssssnanes 19
GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER.........ccceveeerererreeerenssessssenssssesennnns 21
EMSALLER VE PIYASA ARASTIRIMASI .......ccvertrueirreissesenssessssestesessssessssssssssssssssssssssssssssssssssens 22
GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI .....c.coviverurrereeertresssessssessssessssessssessssessssesssssssssssssssssnes 23
GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER VE NEDENLERI ........ccccevrvnene. 23
GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi .c.cccceuierrrerrienesestesesessesessestssesessessssesessssessesenns 24
PAZAR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERi HESABI VE ANALIZI........cccevvueeueneceenererresseseseesesesseessenens 24
ULASILAN SONUG .....veuereueeeereetenesssseseesessesessesessssessssessssessssesesesessssssssessesessesensessnsessnsssensssssens 25
GELIR iINDIRGEME YONTEMI iLE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERi HESABI VE ANALizi............. 26
MALIYET HESABI YONTEMI iLE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERi HESABI VE ANALIZi............... 27
PARSELIN DEGER ANALIZI ...ccveetiueriiueeesueresseiessssssssessssesssessssessssessssesssssssssessssessssssssssssssnssssnens 27
INSAI YATIRIMLARIN DEGERI ...veevveveeeeeiiieeseessessesseesiessessesssessessasssessessesssessesssessessassssssessassaens 27
ULASILAN SONUG ....cviueriueterestesestssestssesessessssesssssssssessssssessssestesessssesssssssssessssessssssssssssssnesssnens 28
ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILIVIESI......c.ceeeteueereeeereeeseesseessssessssessesessssenseseneesensnns 29
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SON UC YIL iCERiSINDE HAZIRLANMIS DEGERLEME
RAPORLARI ......cceveueetraeeteaeeteestessssssestasessssssssessssassssassssesessesentasesssssnssssntesensssesesensessssssensssnnens 30
NiHAI DEGER TAKDIRI VE SONUG .....c.cceuiieieeieiieeeseesteseesesssssessessssssessessssssessssssessessessssssessssn 30
3



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

1.BOLUM SIRKET VE MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHi
SERMAYESI
TICARET SiciL NO

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI’'NIN
TARIH VE NO.SU

: INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: izzettin Calislar Caddesi, Giilay Apartmani, No: 61/4
Bahcelievler / ISTANBUL

: 0212505357677

: Bir licret veya sOzlesmeye dayal olarak yapilan gayrimenkul

danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri- NACE KODU: 68.31.02
(Rev.2)

:04.10.2011
: 1.000.000,-TL
1792227

: 10 Ekim 2011 / 7917

Not-1: Sirket, 16 Subat 2012 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2 : Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

1.2 MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO
KURULUS TARIHi

FAALIYET KONUSU
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: Koleksiyon Mobilya A.S.

: Cumhuriyet Mah. Haci Osman Bayiri Cad. No:25
34457 Sariyer/ istanbul

: 0 (212) 363 63 63

: 0 (212) 223 48 25

11972

: Mobilya Uretim, satis ve pazarlama
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2.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi Uzerine adresi belirtilen Gayrimenkulin buglnki pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ytukimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar dederi, dederleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, saticl tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alicl tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, 6zellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca sadlanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yoénelik
herhangi bir deder unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhgin veya yukumldligin
dederinin, 6nceden belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir
deder oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat dederleme tarihi itibariyle, pazar dederi
tanimindaki tim unsurlari kargilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve o zamana 0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden,
tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Dederleme tutari, pazarin
durumunu ve iginde bulundugu kosullari baska bir tarihte degil sadece dederleme tarihi
itibanyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete ge¢mis olan, ancak
zorunlu kalmis olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararli dedildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine
ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici
pazarin gerektirdiginden daha yliksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise
pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.
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(e) “Istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,
ya da mevcut pazar tarafindan makul goérilmeyen bir fiyatta i1srar etmeyen bir satici
anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varli§i uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte iginde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degildir, glinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarnin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylkseltmesine yol acabilecek, 6rnedin ana sirket ve bagli sirket veya ev sahibi ve
kiraci gibi taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda
yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar dederi islemlerinin, her biri bagimsiz olarak
hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilr.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yéntem oldugu kabul edilir.
Varhigin pazara gikartilma sliresi sabit bir sire olmayip, varligin tiriine ve pazar kosullarina
g6re dedisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katimcisinin dikkatini
cekmesi igin yeterli slire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartiima zamani degerleme
tarihinden dnce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhdin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul élgtilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajh fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distigi bir ortamda &nceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varlklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler icin gecgerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmig
olmaksizin veya baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis
olmasidir.

Bu dedgerleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi

pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir sire taninmistir.
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Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar lzerinden gergeklestiriimektedir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Koleksiyon Mobilya A.S. talebine istinaden, gayrimenkultn pazar dederinin

tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme

Kuruluslar Hakkinda Teblig (I1I-62.3) hikUmleri ile Turkiye Dederleme Uzmanlari Birligi

tarafindan yayinlanan Uluslarasi Dederleme Standartlar (2017) esas alinarak hazirlanan

gayrimenkul degerleme raporudur.

2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:
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Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

Dederleme konusunu olusturan mudlklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
dénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢tkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gercgeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan mulkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan mdulklerin yeri ve tlri konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

3.BOLUM GAYRIMENKULUN  HUKUKI TANIMI VE  RESMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER
3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU
SAHIBI Koleksiyon Mobilya Sanayi Anonim Sirketi
iLi Tekirdag
iLGESi Sileymanpasa
MAHALLESI Barboros
PAFTA NO -
ADA NO Bkz. Tablo
PARSEL NO Bkz. Tablo
ANA )
GAYRIMENKULUN Bkz. Tablo
NITELiGI
YUzZOLCUMU (m2) Bkz. Tablo
HISSESI Tamami
YEVMIYE NO Bkz. Tablo
CILT NO Bkz. Tablo
SAYFA NO Bkz. Tablo
TAPU TARIHI Bkz. Tablo
TASINMAZ | ADA/PARSEL ANA ALANI |SAHIFE
ID NO GAYRIMENKULUN | "/, No |YEVMIYE| TARIH
NITELIGI
85392681 8217 Arsa 21.494,93| 94 9223 |09.06.2014
85392682 8218 Arsa 2.132,54 94 9224 |09.06.2014
85392683 8219 Arsa 865,46 94 9225 |09.06.2014
Koleksiyon Mobilya
22298263 3288 Kzte’z”gaes;(;’ielg 74.943,30| 34 3329 |17.07.2019
Adet Mlstemilati

3.2 TAKYIDAT INCELEMESI

Tapu Kadastro Genel Mudirligu TAKBIS Portali'ndan temin edilen Taginmazlara Ait

Tapu Kaydi belgelerine gére tasinmazlar Gzerinde asadidaki notlarin bulundugu tespit

edilmistir. Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi belgeleri eklerde sunulmustur.

Beyanlar Boliimii (8217 nolu parsel ilizerinde)

e 6306 Sayili Kanun geregdince riskli yapidir. (16.02.2016 Tarih ve 3652 Yevmiyeli)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Rehinler Boliimii (Tiim tasinmazlar iizerinde)

e Turkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine 1. Dereceden 84,500,000.00 TL bedelle
ipotek serhi. (01.08.2019 Tarih ve 16718 Yevmiyeli)

e Turkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine 2. Dereceden 15,000,000.00 EUR bedelle
ipotek serhi. (01.08.2019 Tarih ve 16733 Yevmiyeli)

e Turkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine 3. Dereceden 15,000,000.00 USD bedelle
ipotek serhi. (02.08.2019 Tarih ve 16757 Yevmiyeli)

3.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDEKI TAKYiDATLAR HAKKINDA GORUS

Gayrimenkullerin Uzerinde 1 adet beyan ve 3 adet rehne ydnelik takyidat
bulunmaktadir.
e Beyan parseldeki eski yapi igin alinmis riskli yapi karari ile ilgili
o Ipotekler Tirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. bankasindan firma tarafindan kullanilan
kredi teminatlari ile ilgilidir. (Bu ipotekler hakkinda bankadan ya da firmadan yazi
temin edilememistir.)
Beyan tasinmazin devrine engel teskil etmemekte olup ipoteklerin ise kapsami
bilinmemekle birlikte tasinmazin satisina engel teskil etmedigi kanaatine variimistir.
Tasinmazin mevcut piyasa normallerinde satis ya da devri s6z konusu oldugunda

ipoteklerin terkin edilmesi gerekecektir.

3.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Sileymanpasa Belediyesi Imar Mudurligu E-Imar Sisteminde ekspertiz tarihi itibariyle
yapilan incelemelerde rapora konu parsellerden; 8219 parselin Sanayi Alani; 8218 parselin
2.131 m2 alanh kisminin Sanayi Alani, 1.02 m2 alanh kisminin Sanayi Depolama Alani; 8217
parselin 20.64 m2 alanli kisminin Spor Tesisleri Alani ve 12.460 m2 alanli kisminin Sanayi
Depolama Alani; 3288 parselin 2.212 m2 alanli kisminin Spor Tesisleri Alani ve 72.628 m?2
alanh kisminin Sanayi Alani olarak belirlenen bdlgede konumlu oldugu 6grenilmistir.

Parsellerin Sanayi Alani Depolama Alani icerisinde kalan kisimlarinda KAKS: 0,60 ve
Hmaks: Serbest; Spor Tesisleri Alani icerisinde kalan kisimlarinda KAKS: 0,60 ve Hmaks:

6.50 m yapilasma sartlarina sahip oldugu 6grenilmistir.

3.3.1 SON 3 YIL iCERISINDE IMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGISIKLIKLER
Dederleme konusu tasinmazin yer aldigi boélgedeki imar planinin uzun siredir
ylrirlikte oldugu ve son 3 yilda imar planlarinda herhangi bir degisiklik yapiimadigdi ilgili

memurdan sifahen 6grenilmistir.
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3.3.2 BELEDIiYE IMAR MUDURLUGU ARSiVI’'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSiV

DOSYASI UZERINDE YAPILAN iNCELEMELER

Sileymanpasa Belediyesi imar Mudirligiu’nde 3288 nolu parsel lizerinde yer alan

tesise ait dosya igerisindeki, proje ruhsat ve izinlerin listesi ayrintih sekilde asadida

belirtilmistir.

Belediyesi imar Midirligi Arsivi 'nde yer alan tesisteki yapilara ait;

12.05.1988 tarih ve 1/24 sayili 9.500 m2 alanli fabrika binasi igin dlizenlenmis Yeni
Yap! Ruhsati,

18.08.1997 tarih ve 1/24 sayili 5.525 m2 alanl fabrika ilave binasi igin diizenlenmis
Ilave Yapi Ruhsati,

23.05.2003 tarih ve 2003/05 sayil A Blok Depo 499 m2, B Blok Depo 346 m2, C
Blok Depo 100 m2 alanh yapilar icin diizenlenmis Ilave Yapi Ruhsati,

23.06.2006 tarih ve 2006/20 sayili toplam 10.258 m=2 alanli mustemilatlar igin
diizenlenmis Ilave Yapi Ruhsati,

14.07.2011 tarih ve 2011/18 sayil 3.868 m2 alanli (E, F ve G Bloklar) ticari depo
icin dizenlenmis Ek Bina Ruhsati,

18.08.2016 tarih ve 460 sayili 18.234 m2 alanli depolar igin diizenlenmis Ilave Yapi
Ruhsati (yerinde insa edilmemis),

29.08.2016 tarih ve 479 sayil Fore Kazik Ruhsati,

16.08.2018 tarih ve 476 sayih 18.234 m2 alanl ilave yapinin santiye sefi ve yapi
denetim sirketinin dedismesi sebebiyle diizenlenmis Ilave Yapi Ruhsati,
17.08.2018 tarih ve 488 sayili degisen fore kazik ruhsati icin diizenlenmis iksa
Ruhsati,

18.07.2007 tarih ve 2007/12 sayili A Blok Depo 499 m?2, B Blok Depo 346 m2, C
Blok Depo 100 m2 alanh yapilar icin diizenlenmis Yapi Kullanma izin Belgesi,
19.07.2007 tarih ve 2007/13 sayih 10.258 m2 alanh depolar ve mustemilatlar igin
diizenlenmis Yapi Kullanma 1zin Belgesi,

02.04.2012 tarih ve 2012/02 sayih 3.868 m2 alanli ticari depo igin dizenlenmis Yapi
Kullanma izin Belgesi,

07.06.2006 tarihli 10.258 m2 alanh depolar ve mistemilatlara ait mimari proje,
13.07.2011 tarihli 3.868 m2 alanl ticari depoya ait mimari proje,

18.08.1997 tarihli 5.525 m2 alanh fabrika ilave binasina ait mimari proje,
07.06.2006 tarihli mistemilatlara ait mimari proje,

23.05.2003 tarihli A, B ve C Blok depolara ait mimari proje incelenmistir.
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3.3.3 YAPI DENETIME iLiSKIN BILGILER

29 Haziran 2001 tarihli Yapi Denetim Kanunun’nun 11. Maddesinde belirtilen pilot
iller Adana, Ankara, Antalya, Aydin, Balikesir, Bolu, Bursa, Canakkale, Denizli, Dizce,
Eskisehir, Gaziantep, Hatay, Istanbul, Izmir, Kocaeli, Sakarya, Tekirdag ve Yalova olup
13.7.2010 tarihli ve 27640 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 14.6.2010 tarihli ve
2010/624 sayili Bakanlar Kurulu Karari Eki Karar ile 19 ilde uygulanmakta olan 4708 say!li
Yap! Denetimi Hakkinda Kanunun buitin illerde 1.1.2011 tarihinden gegerli olmak Uzere
uygulanmasi hikidm altina alinmistir. Pilot iller kapsaminda olan Tekirdad blinyesinde
konumlu olan tesis blinyesindeki yapilarin bir kismi1 29.06.2001 tarihinden 6nce insa edilmis
bu yapilar yapi denetime tabi degildir.

29.06.2001 tarihinden sonra insa edilen yapilar igin ise yapi denetime iliskin tim
evrak ve dokimanlar eksiksiz olup rapor ekindeki ruhsat ve iskan belgelerinde yapi denetim

firmalarina iliskin bilgiler mevcuttur.

3.3.4 ENER]Ji VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BIiLGI

Gayrimenkule ait Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

3.3.5 RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIiR DEGISIKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Dederleme konusu tesis blinyesindeki yapilarin biyiuk kismi igin iskan belgesi
bulunmakta 2018 yilinda alinan ruhsata iliskin yapi insa edilmemistir. Ayrica iskanh olan
kisimlarda iskan sonrasi bazi yapilarin i¢ ylksekliklerinden faydalanilarak i¢ hacimde
kullanim alanlar olusturuldugu gérilmustir. Yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir

durum bulunup bulunmadidi ile ilgili belediyeden goriis alinmasi gerekmktedir.

3.3.6 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN IZiN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIKSIZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS$

Ilgili mevzuat uyarinca parsel lzerinde yer alan yapilar ile ilgili olarak tasinmazin
dosyasi igerisinde yer alan ve 3.3.2. madde igerisinde belirtilen izinlerin ve projelerin
oldugu goéralmustir. Ancak rapor iceriginde de belirtildigi Gzere bazi yapilarin iskan sonrasi
ic ylksekliklerinden faydalanilarak i¢c hacimde kullanim alanlari olusturuldugu gortlmustur.
Yani sira proje harici ek yapilar da bulundugu tespit edilmistir. Bu alanlarla ilgili herhangi
bir bilgi ya da belgeye rastlanmamis olup sanayi yapilarindaki bu gibi alanlar igin yapi

ruhsati diizenlenip dlizenlenmeyecedi ilgili belediye yetkisinde karar verilecek bir husus

olup konu ile ilgili belediyeden goriis alinmasi gerektigi disinidlmektedir.

¢

. 11
invest

2021/3048



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

3.4 GAYRIMENKULUN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
HUKUKi DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son Gg yillik donemde gergeklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen dedisikliklere
(imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi asagida

belirtilmistir.

3.4.1 TAPU SiCIL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI
Dederlemeye konu parseller, 09.06.2014 tarihinde ifraz ile olusmus, tesisin yer aldigi
parselin kayitlari ise son olarak 17.07.2019 tarihinde tiizel kisik unvan degisikligine tabi

tutulmustur. Tasinmazlarin 6nceki malidi ile ilgili bilgi edinilememistir.

3.4.2 HUKUKIi DURUM iNCELEMESI

Gayrimenkul igin hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu degildir.

3.5 YAPILMIS SOZLESMELERE ILISKIN BILGILER
Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis herhangi bir Satis Vaadi S6zlesmesi, Kat Karsiligi

Insaat Sézlesmesi ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri ile ilgili bir bilgi bulunmamaktadir.

¢
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

4,BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi

Dederlemeye konu tasinmazlar, Tekirda§ 1li, Silleymanpasa Ilcesi, Barbaros
Mahallesi, Malkara Caddesi Uzerinde konumlu olan 8217 nolu parsel, 8218 nolu parsel,

8219 nolu parsel, 3288 nolu parsel ve bu parsel Gizerinde yer alan fabrika binasidir.

¢
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Tasinmazlarin yakin cevresinde cesitli is kollarina ait fabrika olarak kullanilan 1-3 kath binalarin yani
sira ¢ok sayida tarimsal amach kullanilan bos parseller bulunmaktadir. Tasinmazlardan 3288 ve 8217
nolu parseller Malkara Caddesi ne cephelidir.

Konu tasinmazlar, Tekirdag Malkara Karayolu’ na 1.1 km, Tekirdag Ramada Otel’e 3.2 km, Barbaros

Mabhallesine 3,6 km, Asyaport Limani’na 4.8 km ve Siileymanpasa ilce Merkezi'ne 9 km mesafededir.
4.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI ILE ILGIiLi ACIKLAMALAR
4.2.1 GAYRIMENKULUN TEKNIK VE YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

TOPLAM ARSA ALANI : 99.436,23 m=2

TOPLAM INSAAT ALANI : 37.275,81 m2 2

INSAAT TARZI : B.A.K ve B.A.P.
YASI 1 2ila 35
ELEKTRIK : Sebeke
JENERATOR : Mevcut
TRAFO : Mevcut
SU-KANALIZASYON : Sebeke
DOGALGAZ : Sebeke
ISITMA SISTEMI : Mevcut
SOGUTMA SIiSTEMI : Mevcut (Klima)
ARITMA SISTEMI : Yok

SU DEPOSU : Mevcut
ASANSOR : Yok

YANGIN TESISATI : Mevcut
YANGIN MERDIVENI : Yok

PARK YERI : Acik otopark alani mevcut
SATIS KABILIYETI : SATILABILIR

2

Tasinmazin yerinde yapilan Ol¢limler ve parsel igerisinde yer alan yapilarin parsel disina tasan

kisimlar1 dikkate alinmayarak hesaplanan kapali alan biiyiikliigiinii ifade etmektedir.
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4.2.2 ACIKLAMALAR

3288 nolu Parselin ozellikleri;

Rapora konu tesis, 74.943,30 m2 y(zo6lcimU blUyUkligine sahip 3288 nolu parsel
Uzerinde konumludur. Parsel kuzeydodgu cephede Malkara Caddesi’ ne glineybati yonde
kadastral yola, diger yonlerde komsu parsellere cephelidir.

Parselin etrafi beton direkli tel 6rgl ile gevrilidir.

Sileymanpasa Belediyesi Imar Midirligi Arsivi nde parsel lizerinde yer alan yapilara
ait dosyada yapilan incelemelerde; parsel Gizerinde bulunan yapilarin ruhsath ve iskanl
oldugu gorilmustdar.

Parsel lizerinde yer alan yapilan E Blok olarak adlandirilan parselin kuzeyinde yer alan
yapi ve mustemilatlar(cila deposu, bakim onarim deposu, trafo, kompresoér, 1si merkezi,
yangin deposu) ayrik nizamda; idari kisim, magaza ve lretim, mamiil isleme, montaj,
depolama, cilalama, paketleme, sevkiyat, WC ve soyunma odalari alanlari birlesiktir.
Parsel Gzerinde bitisik nizamdaki yap! zemin katta yaklasik 27,442 m2 alanli; madaza,
idari kisim, Gretim, mamdil isleme, montaj, depolama, cilalama, paketleme, sevkiyat,
WC ve soyunma odalar alanlari; asma katta yaklasik 4.700 m2 alanh idari kisim,
magdaza, mutfak, yemekhane, ofis alanlari; ayrica tretim alanlarinda depolama amagli
kullanilan asma kat alanlari; E Blok olarak adlandirilan parselin kuzeyinde konumlu
yapida zemin katta yaklasik 2.122,56 m2 alanh yari mamul istif alani, siinger kesim ve
kaplama ile asma katta yaklasik 1.658 m2 alanh dikis alani; Gretim binasinin arka
tarafinda konumlu mistemilatlarda, 226 m2 alanli 1si merkezi; 96 m2 alanh trafo; 80
m2 alanh kompresér; 70 m2 alanli bakim onarim; 48 m2 alanl cila deposu; 153 m=2
alanl yangin deposu; 680 m2 alanli tehlikesiz atik gegici depolama alani mevcuttur.
Halihazirda Koleksiyon Mobilya tarafindan kullanilan tesis bilnyesinde idari bina,
magdaza binasi, Gretim binasi, kumas ve slinger isleme binasi, bekgi kullbesi, tenis
sahas! bélumleri bulunmaktadir.

Parsel blnyesinde yaklasik toplam brit 37.275,81 m2 kapali alan bulunmaktadir.
Yaplilarin listesi asagidaki gibidir.

Yapi Adi insa Yil Sinifi Yasal Alani (m2) | Mevcut Alan (m?)
Fabrika Binasi 1988 3B 9.500 9.500
Fabrika Binasi 1997 3B 5.525 5.525
ilave Depolar 2003 3A 945 945
Fabrika Binasi 2006 2B 9.726 9.726
Mustemilatlar 2006 2B 532 532
ilave Depolar 2011 2B 3.868 3.868
Ruhsatsiz ilave asma katlar - - - 6.358
Ruhsatsiz yardimci yapilar - - - 821
TOPLAM 30.096 37.275
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8217 nolu Parselin Ozellikleri;

Rapora konu 8217 nolu parselin ylzolgimi 12.494,93 m2 dir. Parsel dogu yénde
Malkara Caddesi ne, diger yonlerde komsu parsellere cephelidir.

Parselin Malkara Caddesi ne cephesi yaklasik olarak 105 m, derinligi ise yaklasik 125
m’dir.

Parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmadigi ve tGzim vyetistirildigi géralmuUstar.
Parsel amorf forma sahiptir.

Parsel sinirlarini giineydogu yonde komsu parselde yer alan fabrika, dogu yo6nde
Malkara Caddesi Uzerinde beton direkli tel 6rgl belirleyici durumda, diger yonlerde
herhangi bir unsur bulunmamakta ve dederlemeye konu dider parseller ile birlesmis
durumdadir.

Bolgede (elektrik, telefon, asfalt yol) altyapi bulunmaktadir.

8218 nolu Parselin Ozellikleri;

Rapora konu 8218 nolu parselin ylzoélgimi 2.132,54 m2 dir. Parsel glineybati yénde
kadastral yola, diger yonlerde komsu parsellere cephelidir.

Parselin kadastral yola cephesi yaklasik olarak 70 m, derinligi ise yaklasik 27 m’ dir.
Parselin bir kisminda tenis sahasinin bir kismi bulunmakta diger kisimlarda Gzim
yetistirildigi gordlmustur.

Parsel amorf forma sahiptir.

Parsel sinirlarini gineybati yénde kadastral yol lizerinde beton direkli tel 6rgi belirleyici
durumda, diger yonlerde herhangi bir unsur bulunmamakta ve degerlemeye konu diger
parseller ile birlesmis durumdadir.

Bolgede (elektrik, telefon, asfalt yol) altyapi bulunmaktadir.

8219 nolu Parselin Ozellikleri;

Rapora konu 8219 parselin yizolgimi 865,46 m2 dir. Parsel glineybati yénde kadastral
yola, dider yonlerde komsu parsellere cephelidir.

Parselin kadastral yola cephesi yaklasik olarak 39 m, derinligi ise yaklasik 20 m dir.
Parsel (izerinde herhangi bir yapi bulunmadigi ve Gzim yetistirildigi gérilmastdr.
Parsel amorf forma sahiptir.

Parsel sinirlarini glineybati ve kuzeybati yénlerde komsu parselde yer alan fabrika,
glineybati yonde kadastral yol lizerinde beton direkli tel 6rgt belirleyici durumda, diger
yonlerde herhangi bir unsur bulunmamakta ve dedgerlemeye konu diger parseller ile
birlesmis durumdadir.

Bdlgede (elektrik, telefon, asfalt yol) altyapi bulunmaktadir.
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4.3 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

4.4 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIZI

Uluslararasi Dederleme Standartlari (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis acisindan, bir varliktan en ylksek dederin elde edilecedi
kullanimdir.” seklindedir.

Ayrica Uluslararasi Dederleme Standartlari (2017) 140-5. Maddesi'nde ise “En verimli
ve en iyi kullanim belirlenirken:

(a) Bir kullanimin fiziksel olarak mumkin olup olmadigini dederlendirmek igin,
katilimcilar tarafindan makul olarak gortlen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin dedisme olasiligi,

(c) Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimk(in olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katihmciya, varhdgin alternatif kullanima
donlstirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin lGzerinde yeterli bir getiri Uretip Uretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkullerin lokasyonu, kullanim alani
blaylklagu, fiziksel oOzellikleri, imar durumu sebebiyle parselde yeni yapilasmanin
yapllamayacak olmasi ve yasal izinleri ile yaplr kayit belgelerinin mevcudiyeti dikkate
alindiginda en verimli kullanim segenedinin mevcut kullanim fonksiyonu da olan tesis

oldugu gorls ve kanaatindeyiz.
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5.BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BIiLGILERINE
ILISKIN ANALIZLER

5.1 MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tiim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli
Olglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda
eskiye oranla ciddi disUsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektérinde blyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisitli arz, fiyatlar
hizla yukari ¢cekmistir. Bu dengesiz buyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasas! sikintili bir strece girmistir. 2007 yilinda Turkiye igin ic
siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektorini
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 vyili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalan cok ciddi calkantilar gecirmistir.
Yikilmaz diye dlsilintlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Turkiye'ye oldukga talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul yatirim
fonu ve yatinm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve llkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda secici
olunan vyillardir. Finans kurumlar son dénemde gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamiglardir.

2010 ila 2014 yillan igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatirimlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli
yatirimcilarin gayrimenkul portfoyl edinmeye galistigi bir dénem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillari arasinda ise faizlerin dlisik seviyelerde (2013 yih Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en dusuk seviyesi olan %5 oranina kadar dismustir) olmasi orta sinifin konut
ihtiyacini karsilamaya ydenldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin sirekli arttigi bir dénem
olmustur.

2014 yilindan sonra faiz oranlarindaki artisla birlikte gayrimenkule olan ilgide
azalmalar baslamis, 2016 yilindaki darbe girisimi, dlinya piyasalarindaki daralma ve diger
jeopolitik gelismeler i1siginda Tirkiye ekonomisinde de duraganlik baslamis, ancak Ulkedeki

gayrimenkuliin getirisinin ve faizlerin halen makul dizeyde olmasi en etken faktér olmak
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Uzere 2016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir dnceki yila gore daha yiksek sayida
gergeklesmistir.

Yiksek satis oranlarina ragmen olusan yuksek konut stodu ile birlikte 2018 yili
basinda gergeklesen déviz haraketliligi Tirkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektoriinde
daralmaya yol agmis ve fazilerin de artmasi ile birlikte 2018 beklentilerin gok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

2019 yili ve 2020 yili ilk geyredi de da 2018 yili boyunca sliren daralmanin devam
ettigi bir donem olarak gegmistir. 2020 yilinin 2 ve 3. geyrekleri ise Ozellikle Haziran ve
Temmuz aylarindaki kredi kampanyalariyla gayrimenkul fiyatlarinin daha ylksek bedellerle
talep gordigu ve hatta piyasada olusan yiksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarinda artis
yasandigi bir donem olmustur.

Gegmis donem bize gayrimenkul sektdériinde her dénemde ihtiyaca yoénelik
gayrimenkullerin “erigilebilir fiyatl” oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dogal etkenlerin (Ortadodu’da yasanilan bdlgesel savas,
global para politikalari, COViD19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dizeyde olacagi kabullyle gayrimenkul piyasasinda toparlanmanin baslayacadi
didsindlebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan dususlerle
birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar
2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki kampanyalarla piyasa normallerine ulastigi
go6rulmisse de 2020 yilinin kalan déneminde ve 2021 yilinda genel itibariyle stabil kaldigi
ya da dovize endeksli sekilde arttigi gértlmustir. 2021 yilinin kalaninda da daha ¢ok nakit
parasl olan yerli ve yabanci yatinmcilarin gayrimenkul portfoyl edinmeye calisacadi bir
doénem olacagi 6ngorilmektedir.

5.1.1 TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER
Tehditler:

e FED’in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm sirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tirkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatirimlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler tizerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere

cevap verecek duzeyde olmasi,

Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa edilmesi,

Geng bir nlfus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.
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5.2 BOLGE ANALIZI

5.2.1 TEKIRDAG iLi

Tekirdag ili, 26° 43’- 28° 08’ dogu boylamlari, 40° 36’- 41° 31’ kuzey enlemleri
koordinatlari Uzerinde bulunmaktadir. Kiyr uzunlugu Marmara Denizine 133 km,
Karadeniz’'e ise 2,5 km olmak Uzere toplam 135,5 km’dir. Tekirdag, Turkiye'nin
kuzeybatisinda, Marmara denizinin kuzeyinde ve tamami Trakya topraklarinda yer alan 3
ilden biri olup, 6.313 km?2 ylzdlgimilne sahiptir. Az engebeli, zengin allivyonlarla kapli
topraklar tizerinde bulunmakta olup dogusunda istanbul, batisinda Edirne ve Canakkale,
guneyinde Marmara Denizi ve kuzeyinde Kirklareli ve kisa bir kiyiyla Karadeniz ile gevrilidir.
Tekirdag, Trakya’nin glneyinde, verimli topraklara sahip modern bir tarim ve sanayi
kentidir.

Marmara Denizi kiyillarinda genel olarak Akdeniz iklimi egemendir. Ancak Akdeniz
Bélgesi kiyilarindan farkl olarak sahil kesiminde kisin kar yadisi gérilebilmektedir. ilin ic
kesimlerinde ise yazlarin sicak, kislarin soguk gectigi karasal iklim hakimdir.

Tekirdag, Turkiye'nin deprem bakimindan riskli bélgelerinden biridir. Marmara Denizi
Uzerinden ile ulasan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Sarkoéy’ bagli Gazikdy ve Golcik
Mahallelerinden gegmektedir. Sarkéy ve Mirefte bolgeleri 1.derece, Tekirdag Merkez
2.derece, daha kuzeyde kalan ilgeler ise 3.ve 4. derece deprem bdlgesidir.

Ilin 6nemli yikseltisini olusturan Tekir Daglari, Kumbag’'dan baslayarak Gelibolu
istikametinde bir siradag halinde uzanmaktadir. Daglarin 60 km boyunca en ylksek yeri
Ganos’tur. Ganos’un yiiksekligi 945 metredir. Ilin dogu kesimi daha az yiiksek olmakla
birlikte, buradaki Istirancalar Cerkezkdy’den baslar ve kuzeye dogru gittikce yiikselir. ilin
Marmara kiyillarindaki kiguk kiyr ovalarindan baska i¢c kisimlarda da akarsulari ve genis
tabanli vadilerini kaplayan bereketli ovalarimevcuttur.

Tekirdag yaklasik 6.000 yillik bir yerlesime sahiptir. Bereketli topraklari ve Anadolu
ile Balkanlar arasindaki konumu dolayisiyla tarih icinde muhtelif kiltlrlerin ve kavimlerin
egemenligi altinda kalmustir.

Tarih 6ncesi ve tarih sonrasi caglarda, iskan edilmis yerler tespit edilmistir. Sarkoy
ilgesindeki Glingébrmez ve Gilneskaya Madaralari ile Marmara Ereglisi'ndeki
Toptepehdylk'te Kalkolitik Cag’a ait buluntulara rastlanmistir. Tekirdag’in sahil seridi
ylzeyinde yapilan arastirmalara gére, Ilk Tung¢ Cadi'na ait yogun yerlesim oldugu
anlasiimaktadir. Trakya’da Son Tung Cadi ile Erken Demir Cagi'nda buyuk bir gog dalgasi
meydana gelmistir.

Trakya, M.O. 7. Yizyill'da Grek kolonilerinin kurulmasiyla ticarete acilmistir. Bu
dénemde Trakya’nin Marmara kiyilarinda kentler kurulmustur. M.O. 514-513 yillarindaPers
Krali Dereus’un Iskit Seferi sonrasindaPers egemenligi, M.O. 478-477' de Atina’nin Pers
tehlikesine karsi kurdugu Attik-Delos Deniz Birligi'nin Persleri Trakya'dan temizlemesine
kadar devam etmistir. M.O. 342 yilinda Makedonya Krali 2.Philip, Trakya'y! topraklarina
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katarak OdrysKrallidi'ni kendine baglamistir. 2.Philip’in biiyiik odlu iskender’in 6limiinden
sonra ise Trakya, Lysimachos’un egemenligine girmistir.

Roma Imparatoru Tiberius’un Trakya’ya bir vali géndermesi ile baglayan gelismeler,
M.S. 46 yilinda Imparator Cladius’un Trakya’da birRoma Eyaleti kurmasi ile sonuglanmistir.
Trakya uzun yillar Roma hakimiyetinde kalmistir. M.S. 395 yilinda imparatorlugun ikiye
ayrilmasiyla Dodu Roma Imparatorlugu icinde kalan Trakya, 1354 yilinda Siilleyman Pasa
komutasindaki kuvvetlerin Gelibolu’ya ¢ikmasiyla Turklerin  hakimiyetinegegcmeye
baslamistir. 1356 yilinda Sarkéy ve Malkara ele gecirilmis, 1357'de isel. Murat Tekirdagve
Corlu’yu Turk hakimiyetine almistir.

Balkan Savaslari’'nda Bulgar isgaline(1912) udrayan ilimiz topraklari, 1913 yilinda
disman isgalinden kurtarilmistir. I. Dlnya Savasi’ndan sonra Mondros Mitarekesi'nin
verdigi imtiyazlardan faydalanan Yunan kuvvetleri, 20 Temmuz 1920'de Tekirdag"l isgal
etmis ancak 13 Kasim 1922’de Yunan isgali de sona erdirilerek Tekirdag topraklari tekrar
Tlrk ydénetimine gegmistir.

Marmara Ereglisi 29 Ekim’de, Cerkezkdy ve Saray ilgeleri 30 Ekim’de, Corlu 1
Kasim’da, Murath 2 Kasim’da, Malkara ve Hayrabolu 14 Kasim’da ve Sarkéy 17 Kasim'da
disman isgalinden kurtarilarak Turk yénetimine gegmistir.

20 Ocak 1921 tarihli Teskilat-1 Esasiye Kanunu geredince girisilen yeni 6rgltlenme
sonucunda Tekirdag il olmus ancak; Kurtulus Savasi’nin gig kosullar altinda érgitlenme
hemen sadlanamamistir, Cumhuriyetin ilanindan az 6nce;15 Ekim 1923 tarihinde il merkezi
haline getirilebilmistir.

Tarihi sirec igerisinde Bisanthe (M.0.5.YY), Rhaedestus (M.0.343-M.S.843),
Rodosto (M.S.843-1358), Rodoscuk(M.S.1358-Osmanlilarin fethiyle), Tekfurdadi (M.S.
1732) isimleriyle anilan ilimiz, Cumhuriyetin ilanindan sonra TEKIRDAG olarak
adlandiriimistir.

Tekirdag’da 6nemli glnler arasinda, 24 Aralik 1840’da Tekirdaglibuyik vatan
sairiNamik Kemal'in dogumu, Canakkale Destani’ni yaratan 19. Tiumen’in Mustafa Kemal'in
dnderliginde Tekirdag’da savasa hazirlanmasi, 23 Agustos 1928’de Atatiirk’tin Harf Inkilabi
vesilesiyle Tekirdag’a gelip Basogretmen olarak ilk dersi vermesi gibi olaylar bulunmaktadir.

Avrupa'yl Asya kitasina baglayan E80 (TEM), E84 ve D-100 karayollari ile 56 km.lik
demiryolu aginin Tekirdag sinirlari igerisinden gegmesi, sehre blylk bir ulasim kolaylidi
saglamaktadir.

Uluslararasi statliye sahip, Corlu Atatliirk Hava Limani'yla gagdas limanciligin geregi
olarak tim hizmetlerin verildigi, Tekirdag Sileymanpasa ilcesindeki Ceyport ve Marmara
Eredlisi ilcesindeki Martas limanlari, Tekirdag Barbaros’ta Tlrkiye'nin ilk transit konteyner
limani (Hubport) olan Asyaport hava ve deniz ulasimina verilen 6nemi yansitmaktadir.

Tekirdag’in tarimsal Uretimi, hayvansal Uretiminden cok daha fazladir. Bitkisel
Uretimin en 6nde geleni bugdaydir. Bu GrlnU sirasiyla aycicedi, kanola, arpa, silajlik misir
takip etmektedir.
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Meyve Uretiminin en 6nde geleni ise GzUmdur. Bu Urinl sirasiyla zeytin, ceviz, kiraz
karpuz, kavun ve sofralik domates de takip etmektedir takip etmektedir

Hayvancilikta blytkbas, kigikbas hayvanlarin yani sira tavukguluk ve aricilik ta
yapilmaktadir. Aygicedi bali ve balmumu Uretilmektedir.

5.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Malkara Caddesi lizerinde konumlu olmalari,
e Tekirdag Malkara Karayolu, Ceyport Limani ve Asyaport Limani na yakin
konumlu olmalari,
e Ana arterlere kolay erisilebilir olmasi,
e Tamamlanmis altyapi,
e Ulasim kolayhg,
e Tesis blinyesindeki yapilar igin ruhsat ve iskan alinmis olmasi,
e Parsellerin imar durumu.
Olumsuz etkenler:
e Yapilarin iglerinde olusturulan alanlarla ilgili ruhsat ya da mimari proje
bulunmamasi,
e Yiksek bir dedgere sahip olmasi sebebiyle kisith alici kitlesine hitap ediyor olmasi

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

5.4 EMSALLER VE PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tirkiye Dederleme Uzmanlar Birligi'nin yayinladig
Uluslararasi Degerleme Standartlari hiikimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni
veya karsilastirilabilir (benzer) varliklar segilmistir.

Rapor konusu gayrimenkule emsal teskil edebilecek ayni bdlgede yer alan ve benzer
nitelikteki gayrimenkullerin verileri asagida siralanmistir.

1. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bdlgede, Malkara Caddesi Gzerinde yer alan
caddeye yaklasik 43 m cepheli olan 20.600 m?2 yizdlgimli, 105, 106 ve 108 parsel
nolu, Konut Disi Kentsel Calisma Alani olarak belirlenen bélgede konumlu KAKS: 0,60
ve Hmaks: Serbest yapilasma sartlarina sahip 3 adet arsa 9.250.000,-TL (449,-TL/m?2)
bedelle satihiktir. (Emlak Ofisi / 0 532 783 89 28)

2. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan, 6.201 m2 yuzoélgimlt, 1178
parsel nolu, Ticaret Alani olarak belirlenen bdlgede konumlu Ayrik Nizam ve Hmaks:
6.50 m, TAKS: 0.20 ve KAKS: 0.40 yapilasma sartlarina sahip arsa 4.325.000,-TL
(697,-TL/m2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0 505 691 68 47) Ticaret alaninda

konumlu olmasi sebebiyle yliksek serefiyelidir.
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3. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bélgede Nusratli Mahallesi nde yer alan, 19.600
m2 ylzolgimld, imar plani disinda, boélgede yapilmasi planlanan Slleymanpasa
Ekolojik, Lojistik EndUstri Bolgesi Projesi (SELEB) icerisinde konumlu oldugu beyan
edilen tarla 2.250.000,-TL (117,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0 532 435 78
27)

4. Degerlemeye konu tasinmazlar ile ayni bolgede yer alan, 3.550 m2 y(izélciml{, 1184
parsel nolu, Ticaret Alani olarak belirlenen bélgede konumlu Ayrik Nizam, Hmaks: 6.50
m, TAKS: 0,20 ve KAKS: 0,40 yapilasma sartlarina sahip arsa 1.250.000,-TL (352,-
TL/m2) bedelle satihktir. (Emlak Ofisi / 0 534 220 80 34)

5. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni boélgede yer alan, 17.835 m2 yuzolcimls,
Konut+Ticaret Alani olarak belirlenen bdlgede konumlu Ayrik Nizam, Hmaks: 6.50 m,
KAKS: 0.20 yapilasma sartlarina sahip arsa 3.600.000,-TL (201,-TL/m2) bedelle
satiliktir. (Emlak Ofisi / 0 541 201 93 08)

6. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan, 1.317 m2 yuzo6lcimli, 294
ad 2 parsel nolu, Konut+Ticaret Alani olarak belirlenen bdlgede konumlu Ayrik Nizam,
Hmaks: 6.50 m, TAKS: 0,20 ve KAKS: 0,40 yapilasma sartlarina sahip arsa 650.000,-
TL (493,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Sahibinden / 0 535 859 67 27)

\ a“-E MSALI2
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6. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

6.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; pazar yaklasimi, gelir yaklasimi ve
maliyet yaklasimi kullanilir. Bu yéntemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine
ve verilerin kullanilabilirligine gére dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her
tir yaklasim pazar verileriyle desteklenmektedir.

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari dedere donustirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin degeri,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinki degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla g6sterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden {retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde maliyet
yaklasimi kullanilmistir. Maliyet yaklasiminda arsa dederlerinin takdirinde ise pazar

yaklasimi kullaniimistir.

7.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPIiTi

7.1 PAZAR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI ve ANALIZi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)
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Yukaridaki tanimdam hareketle bu yontemde, yakin donemde pazara cikarilmis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller icin m?2
birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blyilklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile
gorisilmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkulliin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer o6zelliklere gére karsilastiriimasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blylklik, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilmistir. Dederlendirme kriterleri ise cok koti, kotl, kotl-orta, orta, iyi-orta, iyi
ve c¢ok iyi olarak belirlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklarn
sunulmus olup ayrica buyuklik bazindaki degerlendirmeler de asagidaki tabloda yer

almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.
Oran Araligi
Cok Kot Cok Bliytik % 20 lzeri
Kotu Blyk % 11-% 20
Orta Kot Orta Blyuk %1-%10
Benzer Benzer % 0
Orta lyi Orta Kiigik -%10-(-% 1)
iyi Ktk - %20 - (-% 11)
Cok lyi Cok Kiigiik - % 20 Uzeri
EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALIZI
Emsal No 1 2 3 4 5 6
Alani (m?) 20.600 6.201 19.100 9.280 17.835 1.317
istenen Fiyat (TL) 9.250.000 | 4.325.000 |2.250.000| 2.275.000 | 3.600.000 | 650.000
Pazarhlikh Fiyat (TL) 8.780.000 | 3.500.000 |2.200.000| 2.175.000 | 3.450.000 | 620.000
Birim Deger (TL/m?) 426 564 115 234 193 469
Konum Diizeltmesi (%) 15% 0% 60% 30% 35% 35%
Yiizolgiimii Buyukligii Diizeltmesi (%) 0% -20% 0% -15% 0% -40%
Yapilagsma Hakki Diizeltmesi (%) 0% 35% 100% 35% 35% 35%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 15% 15% 160% 50% 70% 30%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 490 649 299 351 328 610
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 455

Bolgede tasinmaz ile benzer o6zelliklere sahip arsa sadece 1 nolu emsal olup diger
emsaller bdlgede yapilasma hakki bulunan daha iyi ya da daha kéti konum ve yapilasma

kosullarina sahip parsellerdir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

7.1.1 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen 6zellikler goézéninde bulundurularak tesisin yer aldigi parsel ile diger
parseller icin takdir edilen m2 birim dederi ve pazar dederi asagidaki tabloda belirtilmistir.

Degerlerin takdirinde terk edilecek alanlari bulunan 8218 ve 8219 nolu parsellerin
terk edilecek alanlari dikkate alinarak brit alanlari Gzerinden birim deder takdir edilmistir.
Yani sira 8218 ve 8219 nolu parsellerin alanlar kicuk olmasina ragmen birlikte
yapllasabilecekleri kanaatiyle tim tasinmazlara net alanlari Gzerinden ayni birim deder

takdir edilmistir.

PARSEL YUzZOLCUMU | m2 BIRIM DEGERI | YUVARLATILMIS
NO (m?2) (TL) DEGERI (TL)
8217 12,494.93 455 5.675.000
8218 2,132.54 450 960.000
8219 865.46 450 390.000
3288 74,943.30 455 34.100.000

TOPLAM| 41.125.000

7.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI ILE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dedgerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donlstlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhidin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnki
degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinki degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) y®&nteminin varyasyonlari olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi INA y®nteminde, tahmini nakit akislari
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varlidin buglnkli dederiyle
sonuclanmaktadir. Uzun dmiirlii veya sonsuz émurlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin stiresinin sonundaki dedgeri temsil eden devam eden dederi icerebilir.
Diger durumlarda, varligin dederi kesin tahmin sliresi bulunmayan bir devam eden deder
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu ydntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir bazl degerleme yayginlikla, iki ayri yaklasim baz alinarak yapilmaktadir.
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Bunlar; “direkt kapitalizasyon yaklasimi” denilen ve gayrmenkuliin yillik getirisini baz
alan yaklasim veya “indirgenmis nakit akimlar yaklasimi” denilen ve gayrimenkulin belli
bir sure icerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarindan buglinkti degerini hesaplayan
yontemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatirimci agisindan, gelir Gireten
mulkin piyasa dederini analiz eder. Dedgerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra degerlemeci konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer milklerde ayni dizeyde
getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa dederidir.

Ancak bu dogrultudaki degerlemenin esas girdileri/bilgileri, isletme verilerine bagh
oldugundan; diger bir ifade ile gayrimenkulden gok ticari verilere dayali ve yani sira yontem
daha ziyade isletme dederlemesine yonelik oldugundan burada kullaniimasi uygun

gbrilmemistir.

7.3 MALIYET HESABI YONTEMI ILE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya
yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin dislilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu yontemde asadidaki bilesenler 3 dikkate alinmistir.

a. Parsellerin degeri

b. Parseller lizerindeki insal yatirimlarin dederi

7.3.1 PARSELIN DEGER ANALIZi
Parsellerin dederinin tespitinde Pazar Yaklasimi yonteminden istifade edilmis olup
s.26’'da de gorllecegi Uzere parsellerin toplam dederi 41.125.000,-TL olarak

hesaplanmistir.

3 Bu bilesenler, arsa ve insai yatirimlarin ayri1 ayri satisina esas alinabilecek degerler anlaminda
olmay1p taginmazin toplam degerinin olusumuna 151k tutmak iizere verilmis fiktif biiytikliiklerdir.

27
invest

2021/3048



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

7.3.2 INSAI YATIRIMLARIN DEGERI

Parsel (zerinde yukarida 6zellikleri belirtiimis olan vyapilar insa edilmis olup
tamamlanmis ve kullanilir haldedir. Insaat yatirmlarinin dederlendirmeye esas m2 birim
bedelleri binanin yapilis tarzi ve nitelikleri ile birlikte halihazir durumu dikkate alinarak
saptanmigstir.

Parsel Uzerinde planan yapilar insa edilmis, diger yandan bu yapilarin iclerinde kat
ylksekliginden faydalaniimak suretiyle asma katlar olusturulmustur. Bu ilave asma katlar
disinda da bazi yardimci yapilara iliskin ruhsat ya da mimari proje bulunamamistir.

Parsel (zerindeki ruhsatli ve iskanli yapilar yasal maliyet hesabi degerinde dikkate
alinmis, belgesi bulunmayan yapilar ise mevcut durum dederinde dikkate alinmistir. Yapilar
2B, 3A ve 3B yapi siniflarindadir. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi 2021 yili m2 birim maliyet
listesine gore yapi sinifi 2B, 3A ve 3 B olan yapilarin m2 birim bedelleri sirasiysa 940,-TL,
1.360,-TL ve 1.800,-TL'dir. Ancak bu bedel Mart 2021 itibariyle belirlenmis olup TUIK
verilerine gore insaat maliyetleri fiyatin agiklandigi giinden bugiine %20 artis gdstermistir.
Bu nedenle bu dederler yine sirasiyla %20 artirilarak 1.130,-TL, 1.630,-TL ve 2.160,-TL
olarak glinimuz fiyatlan olarak duzeltilmistir. Diger yandan yapilarin insaalari s6z konusu
oldugunda maliyetin daha yiuksek meblaglara artcagi bilinmekte olup m2 birim maliyetleri
de bu dodrultusa %30 artirilarak sirasiyla 1.470,-TL, 2.120,-TL ve 2.800,-TL/m2
mertebesinde esas alinmistir. Bu birim dederler yeni yapi maliyetleri olup yapilardan bu
birim dederler Gzerinden her yil icin %2 amortisman oranlari dastlmustar.

Yani sira peyzaj alani (acik otopark, peyzaj, aydinlatma vs.), ¢evre duvari vs gibi
imalatlar icin de maktuen deder takdir edilmistir.

Tum bu kabullerden hareketle tesis blnyesindeki yapilar icin hesaplanan yasal ve

mevcut durum insaat maliyetleri asadidaki gibidir.

insa Yasal | Mevcut| m? Birim Yasal Mevcut
Yapi Adi vil Sinifi | Alani Alan Degeri Durum Durum
(m?) (m?) | (TL/m?) | Degeri(TL) | Degeri(TL)

Fabrika Binasi 1988 | 3B 9.500 | 9.500 950 9.025.000 9.025.000
Fabrika Binasi 1997| 3B 5.525 5.525 1.455 8.040.000 8.040.000
ilave Depolar 2003| 3A 945 945 1.740 1.645.000| 1.645.000
Fabrika Binasi 2006 | 2B 9.726 9.726 1.030 10.020.000| 10.020.000
Mustemilatlar 2006 | 2B 532 532 1.030 550.000 550.000
ilave Depolar 2011| 2B 3.868 | 3.868 1.175 4.545.000 4.545.000
Ruhsatsiz ilave asma katlar | - - - 6.358 950 - 6.040.000
Ruhsatsiz yardimci yapilar - - - 821 900 - 740.000
Cevre Diizenlemesi (Cevre duvari, acik alan kaplamalari) Maktuen 1.175.000 1.270.000
TOPLAM | 35.000.000| 41.875.000
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7.3.3 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapora
konu paselin m2 birim dederi takdir edilmis ve ylizolgimu biyukllkleri ile garpilarak pazar
degerleri hesaplanmis ve 7.3.2 Insai Yatinmlarin Dederi bélimiinde hesaplanan insaat
maliyeti ile toplanarak tasinmazlarin toplam degeri hesaplanmistir.

Buna gore parsellerin dederi ile (zerindeki insai yatinmlarin toplam dederi (yasal ve

mevcut durum olmak lzere) asadidaki tabloda gosterilmistir.

Yapilarin Yapilarin Yuvarlatiimi Yuvarlatiimi
Ada / Parsellerin | Maliyet Degeri | Maliyet Degeri 3 3
. . Toplam Yasal Toplam Mevcut
Parsel No | Degeri (TL) (TL) (TL) Durum Degeri (TL) [ Durum Degeri (TL)
(Yasal) (Mevcut) & &
527/4 41.125.000 35.000.000 41.875.000 76.125.000 83.000.000

7.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESI

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Madde 10.3'te “Bir varhda iliskin
dederleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin segiminde amag belirli durumlara en uygun
yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu dedildir. Segim
slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) dederleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin glgli ve zayif yonleri,

(c) her bir yéntemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yéntemler bakimindan uygunlugu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti”

Ve yani sira UDS 105 Madde 10.4'te ise “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve
sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine ylksek
seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin
degerlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yéntemleri kullanmay! da géz éninde bulundurmasi
gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yéntem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin
yeterli bulguya dayall veya g6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulip
kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim
dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya
yontemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima
stirecinin  dederlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi  gerekli

gorulmektedir.” denilmektedir.
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Tasinmazin nitelikleri dikkate alindidinda piyasada benzer nitelikli gayrimenkul
bulunamadigindan ve tasinmazin mal sahibi tarafindan kullanilyor olmasi sebebiyle kira ya
da gelirlerinin tespit edilemiyor olmasi sebepleriyle pazar yaklasimi ya da gelir yaklasimi
kullanilmasi mimkin olmamis ve tasinmazin dederi sadece maliyet yaklasimi ile tespit
edilebilmistir. Buna goére parsel ve (izerinde yer alan yapilarin toplam yasal durum degeri
76.125.000,-TL, mevcut durum degeri ise 83.000.000,-TL olarak belirlenmistir.

8.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SON UC YIL
iICERISINDE HAZIRLANMIS DEGERLEME RAPORLARI

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkuller igin, sirketimiz tarafindan
31.12.2020 tarihinde degerleme raporu hazirlanmis olup tasinmazlar icin takdir edilen
toplam mevcut durum dederi 66.900.000,-TL, yasal durum dederi ise 62.200.000,-TL olup
rapor Burcu MERT tarafindan hazirlanmis ve Halil Sertac GUNDOGDU ve Muhammed
Mustafa YUKSEL tarafindan onaylanmistir.
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9.BOLUM NiHAI DEGER TAKDIRIi VE SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen tesisin yerinde yapilan incelemelerinde konumuna,
arsasinin yuzolcimu bayldkligine, imar durumuna, fiziksel 6zelliklerine, arsa Gzerindeki
yapinin toplam yasal kullanim alani blyukligine, mimari 6zelliklerine, yasal izinlerine ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore ginimuz ekonomik kosullari itibariyle duruma

yonelik olarak takdir edilen yasal durum pazar dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

TASINMAZ ICiN TAKDiIR EDILEN

TOPLAM MEVCUT PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 83.000.000,-TL

TOPLAM MEVCUT PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 97.940.000,-TL

Parsel ve binyesindeki yapilarin toplam yasal durum dederi ise 76.125.000,-TL (KDV
dahil 89.827.500 TL) olarak hesaplanmistir.

Rapor igeriginde belirtilen olumsuz 6zellikleri yani sira yiksek dederi nedeni ile kisith
alicl kitlesine hitap etmesi sebepleriyle dederleme konusu tasinmazin satis kabiliyetinin
ZOR nitelikte oldugu kanaatindeyiz.

Is bu rapor 3 (ic) suret hazirlanmistir.

KDV orani tim gayrimenkuller igin %18 kabul edilmistir.

Bu rapor Tilrkiye Dedgerleme Uzmanlari Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dedgerleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Hiklmlerine gore
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 25 Ekim 2021

(Ekspertiz tarihi: 20 Ekim 2021)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzaldir. e-imzaldir.

Burcu MERT Halil Sertac GUNDOGDU M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 902228) (Lisans No: 401865) (Lisans No:401651)
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Oznitelik Bilgisi
Taginmaz No 22288263
Il Tekirdag
lice Sileymanpasa
MahalleKaoy Barboros
Ada
Parsel 3288
Tapu Alan 7494330

Mitelik Keleksiyon Mobilya Fabrikas: Ve 10 Adet
Depo Ve 5 Adet Migtemitati

ewvkii Dogandere
Zemin Tip Ana Taginmaz

Pafta
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ASYAPORT LIMANI

BARBAROS MAHALLESI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

T.C. SULEYMANPASA BELEDIYESI

IMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGUO
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

@ SPL

Sermae Pryasss

Tarih: 21.02.2019

BURCU MERT

ALK

Levent HANLIOGLU
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURD

No: 902228

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

nga}fc Piyasasi Kurulunun "Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig'i (VII-128.7) uyarinca

Gayrimenkul Degerleme Lisansimi almaya hak kazanmsgtir.

S

Tuba ERTUGAY YILDIZ
GENEL MUDUR
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imza ile imzalanmistir.

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e
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imza ile imzalanmistir.

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:02.01.2020 Belge No: 2019-01.2826

Sayin Burcu MERT
(T.C. Kirnlik Mo: 53734018438 - Lisans No: 902228 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecrilbenin kontrolline iliskin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Dederleme Uzmam™ olmak igin aranan 5 (besg) yillk mesleki tecribe
sartini sadladidiniz tespit edilmistir,

7]

' ;
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
MESLEK|I TECRUBE BELGESI
Belge Tarlhil: 27.11.2019 Belge No: 2019-01,2396

Sayin Halil Sertagc GUNDOGDU

(T-C. Kimlik No: 1TBE7214242 - Lisans No: 401865 )

Sermaye Piyasas) Kurulu tarafindan gayrimenkul deferleme alanindaki
tecribenin kontroline iliskin belifienen ilke ve esaslar gergevesinde
*Sorumlu Degerleme Uzmam™ olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir,

0 4 7 pyds

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarlhi: 22.11.2019 Belge No: 2019-01.2346

Sayin Muhammed Mustafa YUKSEL

(T-C. Kimlik MNo: 40439105624 - Lisans Mo 401851 )

Sermaye Piyasas Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kontroldne iligkin belilenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmam” olmak igin aranan 5 (bes) yillk mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir,

)
/[ f

Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan

invest

2021/3048

72



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

T
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Sayi : B.02.6.5PK.0.17.00-/ wisel- B3 A 13022012
Konu ; Listeye alimma basvurunuz

INVEST GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AS,
Bahgelievler Mah. Omiir Sok. Hilal Apt. No:17/8
Bahgelievier/ISTANBUL

llgi: 19.12.2011 tarihli basvurunuz.

llgide kavith basvurunuzun degerlendirildigi Kurulumuz Karar Orgamimin 16.02.2012
turih ve 5/155 sayvih oplantsinda Kurulumuzon Seri: VIIL No:35 sayith “Sermaye Piyasas)
Mevzuat: Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin
Kurulea Listeyve Almmalanna lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” gergevesinde gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek fzere Kurulusunuzun listeye alinmasina karar verilmisgtir.

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

| A
AL
Kiirsad S. BABUCCLU
Muhasebe Standartlari Dairesi Baskan

Endiar Fisks 0w M 55 SE0 ANGARA  Tet (TLS) AT 0090 M (100 2R G000
Israniin TEMEILETLIG] Matoe bish, Ao Cad N £F MG Sl ISTANSLE. Pt (200 DMGF 00 Fake (010 TMSEM  whwes st govte
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