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

REE

L

DEGERLE

Gayrimenkul - Fizibilite

SECKIN PEYNIRCILIK GIDA SAN. VE

TiC. A.S.

TEKIRDAG iLi HAYRABOLU IiLGESI'NDE
YER ALAN 1094 ADA 5 PARSEL UZERINDEKI

FABRIKA BINASI

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

AHMET
IPEK

MOPAS-2310208 HAYRABOLU

Bu belge

Kkkkkkkkkkk klmllk

numarali AHMET

IREK tarafindan SERIFE
elektronik olarak SEDA
imzalanmistir. YUCEL
Tarih: 1KARAGOZ
03/11/2023 16:38

Bu belge *++resssiik

kimlik numarali
SERIFE SEDA
YUCEL KARAGOZ

tarafindan elektronik

Olarak imzalanmistir — -

KURT=
Tarih: 03/11/2023 16 . = . i
08

M E

Proje

BU belge *rmsrmins
kimlik numarali
EREN KURT
tarafindan
elektronik olarak

_AimZalanmistir.

Tarih: 03/11/2023
16:46



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

REEL
DEGERLEME
RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 16.10.2023

DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 16.10.2023

DEGERLEME

BITiS TARIHi 2.11.2023

RAPOR TARIHi 3.11.2023

RAPOR NO MOPAS-2310208

KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLiLiK DERECESI HAZIRLANAN KURUM/KISi DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

TEKIRDAG ILi HAYRABOLU ILCESI HAYYARABOLU OSB

DEGERLEME KONUSU MAHALLESI'NDE YER ALAN FABRIKA BINASI VE MUSTEMILATLARI

HAYYARABOLU OSB MAH. FATIH CAD. NO:1 HAYRABOLU /

DEGERLEME ADRESI TEKIRDAG

Ahmet IPEK- Degerleme Uzmani (Lisans No: 411627)
S.Seda YUCEL KARAGOZ - Degerleme Uzmani (Lisans No: 405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan tasinmazin 31.12.2020-31.12.2021-30.12.2022
tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

SECKIN PEYNIRCILIK GIDA SAN. VE TiC. A.S.
Ramazanoglu Mah. Yildirnm Beyazit Cad. No:25/1 Pendik / ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan tagsinmazin 31.12.2020-31.12.2021-30.12.2022
degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin MOPAS-2310208 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Ahmet IPEK raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL KARAGOZ kontrol
eden degerleme uzmani olarak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak
gorev almistir

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmaz igin daha Onceki tarihlerde sirketimiz tarafimizdan rapor
hazirlanmamistir.

1.5

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

1094 ADA 5 PARSEL
ili : TEKIRDAG
iigesi : HAYRABOLU
Bucagi
Mahallesi . ILYAS
Koyu
Sokagi
Mevkii : ORTABAGLAR
Pafta No
Ada No ;1094
Parsel No . 5
Alani :19.990,00
Vashi 2 Katli Beton.arme Atik Su Aritma Tes?sleri,1 .Katll .Betonarme Sanayi,2
Kath Prefabrik Depolar,2 Katli Prefabrik Fabrika Binasi ve Arsasi
Sinin . Planindadir
Sahibi . SECKIN PEYNIRCILIK GIDA SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI 1/1
Yevmiye No . 15904
Cilt No . 63
Sayfa No © 6232
Tapu Tarihi . 4.10.2023
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri 17.10.2023 tarih ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tapu

Kadastro Genel Miudurliglu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi tzerinden alinmis olup ilgili
belge ekte sunulmaktadir.

Beyan:
*ICRA SATISLARI DAHIL 3.Ki$iLERE DEVRI HALINDE OSB DEN UYGUNLUK SARTI

ARANACAKTIR. (22-05-2008 -2604)

*4562 Sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanununun 18. maddesi uyarinca devir ve temlik
edilemez. (05-08-2016 14:01 -5304)

*Katilimcilara geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu veriimesi durumunda tapu kaydina
tasinmazin icra yoluyla satigi dahil 3. kigilere devrinde osb den uygunluk gorusu alinmasi
zorunludur. Bu durumda eski katilimcinin vermis oldugu taahhutler yeni alici tarafindan da
aynen kabul edilmis sayilir. (05-08-2016 14:01 - 5304)

(Beyan ve serhlerin tagsinmazin alim-satimina engel tegkil edilmedigi kanaatine varilmistir.)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Unvan degisikligi nedeni ile 4.10.2023 tarih ve 15904 yevmiye numarasi ile gayrimenkulun tescil
edildigi gozlemlenmistir. Tasinmazin eski ada parsel numarasi 580 ada 6 parsel olup, bu
tasinmaz 16/12/2022 Tarihli 3402 S.Y.Nin 22/A Md. Geregince Yenilemenin Tescili iglemi ile
pasife alinmistir. Glincel ada/parsel numarasi 1094 ada 5 parsel olarak tescillenmistir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Hayrabolu OSB imar Mudirligi'nde yapilan incelemede tasinmazin bulundugu parselin,
15.06.2023 tarihli 1/1000 élgekli R.U.I.P.’nda Sanayi alanda kalmakta olup, E:1 - Hmax: Serbest
yapilasma kosullarinda oldugu sifai olarak 6grenilmistir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son (g yil icerisinde imar planlarinda emsal artisi oldugu gdzlemlenmistir. imar uygulamasi
sonucunda tasinmazin ada parsel numarasi degismistir. Tasinmazin eski ada numarasi 580,
eski parsel numarasi 6 iken glincel ada parseli 1094 ada 5 parsel olarak tescil edilmigtir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

**Tarafimiza ibraz edilen tapu ile degerlemesi istenilen tasinmazin ada/parsel bazinda yerinin
dogrulugu ilgili belediye ve OSB Mudirligid'nde incelenen imar plani Gizerinden tespit edilmistir.
Yerinde yapilan incelemede tasinmazin kat ve konum ve alan olarak projesi ile uyumlu olup
olmadigi, OSB Midurligi arsivinde incelenen onayll mimari projesi tGzerinden tespit edilmistir.

***Hayrabolu OSB Mudirligi imar Arsivinde tasinmazin fabrika binasi icin alinmis (4485m2)
29.06.2006 tarih 2006/03 nolu yeni yapi ruhsati ve 11.02.2008 tarih 2008/1 nolu yapi kullanma
izin belgesi, atik su aritma tesisi igin alinmig (602m2) 10.08.2010 tarih 2010/05 nolu yeni yapi
ruhsati ve 3.6.2014 tarih 2014/03 nolu yapi kullanma izin belgesi, sojuk hava deposu igin
alinmis (1000m2) 18.09.2014 tarih 2014/25 nolu yeni yapi ruhsati ve 27.11.2014 tarih 2014/06
nolu yapi kullanma izin belgesi, depo binasi i¢in alinmig (670,53m2) 27.05.2015 tarih 2015/15
nolu yeni yapi ruhsati ve 16.06.2016 tarih 2016/03 nolu yap! kullanma izin belgesi ile 15.02.2007
ve bila tarihli mimari projeleri incelenmis olup, dosyasinda herhangi bir encimen kararina
rastlanmamigtir. Tasinmaza ait alinan yapi ruhsatlarina gére toplam 6.757,53m2 insaat alani
bulunmakta olup, incelenen onayli mimari projesine goére ise 6023m2 ingaat alani
bulunmaktadir. Degerlemede onayli mimari proje alanlari dikkate alinmistir.

iSKAN BILGILERI
. BAGIMSIZ
ADA/ PARSELNO | TARiHI SAVISI VERILIS | KULLANIM BOLUM YOL KOTU | YOL KOTU| TOPLAM VAPI SINIFI TOPLAM
NEDENI AMACI ALTI USTU  |KAT SAYISI ALANI (M2)
SAYISI

1094/5 11.02.2008 2008/1 Yeni Yapi Fabrika 1 0 2 2 4A 4.485,00

1094/5 3.06.2014 2014/03 Yeni Yapi Atik Su 1 1 0 2 2C 602,00
1094/5 27.11.2014 2014/06 Yeni Yapi S.Hava Dep. 1 0 1 1 3A 1.000,00

1094/5 16.06.2016 2016/03 Yeni Yapi Depolar 1 0 1 1 2C 670,53
6.757,53

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmazin yasal olarak alinmasi gerekli evraklarin alinmis oldugu, yapi kullanma izin belgesi
ve cins degisikliginin tamamlandigi gézlemlenmistir. Yapi buyuk ol¢cide mimari projesi ile
uyumlu durumdadir.Tagsinmaz onayli mimari projesi ile uyumsuz olarak yerinde fabrika
binasinin arka cephesine yaklasik 255m? alanh ve atik su aritma tesisine bitisik konumda
yaklasik 105m? alanh sundurma yapildigi tespit edilmistir.
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2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Deta-1 Yapi Denetim Ltd.Sti.- Yeni Mah. Sila 1. Sokak Yalgin Apartmani No:1 i¢ Kapi No:4
Luleburgaz/Kirklareli

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz parseli Uzerinde yeralan tasinmazlarda depo binasina ait
29.12.2015 tarih ve S34C5A76E94C3 numarali enerji kimlik belgesi bulunmaktadir. Bu belge
670,32 m? toplam kapali igin diizenlenmistir. Enerji performans grubu C dir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; Tekirdag ili, Hayrabolu ilgesi, Hayrabolu Osb Mahallesi icerisinde
yer alan 1094 ada 5 parsel 19.990,00m? alanli, “2 Katli Betonarme Atik Su Aritma Tesisleri,1
Kath Betonarme Sanayi,2 Katli Prefabrik Depolar,2 Katli Prefabrik Fabrika Binasi ve ArsasI’
vasifli parsel tzerinde konumlu fabrika tesisidir. Parsel geometrik olarak dikdértgene benzer
forma sahip olup, topografik olarak edimsiz arazi yapisina sahiptir. Parselin fabrika girisi kuzey
ve dogu cephesinden guvenlikli olarak saglanmaktadir. Cins tahsisli tasinmaz; fabrika binasi,
atik su aritma tesisi, soguk hava deposu ve depo boliminden olugsmaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz, Tekirdag ili Hayrabolu ilgesi, Hayrabolu Osb Mahallesi, Fatih
caddesi, No:1, posta adresinde yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmaza ulasim igin
Hayrabolu ilce merkezinden Uzunkdpru ilgesi istikametine dogru yaklasik 7km ilerledigimizde
yolun saginda bulunan Osb'ye ulasilir. 1994 yilinda kurulan Hayrabolu Organize Sanayi Bolgesi
Hayrabolu- Uzunkdpru yolu tzerinde ilge merkezine 7 km mesafesindedir. Hayrabolu Organize
Sanayi Bolgesi karma tipte OSB olup 105 ha alan tzerine kurulmustur. Baslangigta 100 parsel
5.000 ile 20.000 metrekare olan parseller firmalarin talepleri Uzerine tevhitler yapilarak 53
sanayi parseline donismdstir. Bolgeye ulasim Alpullu demir yolu 18 km, Tekirdagd Asyaport 62
km, Tekirdag Akport 52 km, Corlu Havalimani 90 km, mesafededir.

R

enol Sogutma Fabnka

/(w

ektrik® Fabrika

@ g Degerleme Konusu

Ta§|nmazm Konumu

HayrabolulOrgan..« N - _
Sanayi Bolgesr / “ HayrabOIU
: Uzunkopri Kara yolu

MOPAS-2310208 HAYRABOLU 11



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Cerkezmusellim Baraji

Energ

Degerleme Konusu
Tasinmaz

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaza ulasim icin Hayrabolu ilge merkezinden Uzunképri ilgesi
istikametine dogru yaklagik 7 km ilerledigimizde yolun saginda bulunan Osb'ne ulagim saglanir.

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Tekirdag ili, Hayrabolu ilgesi, Hayrabolu Osb Mahallesi igerisinde
yer alan 1094 ada 5 parsel 19.990,00m? alanh, "2 Kath Betonarme Atik Su Aritma Tesisleri,1
Kath Betonarme Sanayi,2 Katli Prefabrik Depolar,2 Katli Prefabrik Fabrika Binasi ve Arsasl’
vasifli parsel tzerinde konumlu fabrika tesisidir. Parsel geometrik olarak dikdértgene benzer
forma sahip olup, topografik olarak edimsiz arazi yapisina sahiptir. Parselin fabrika girisi kuzey
ve dogu cephesinden guvenlikli olarak saglanmaktadir. Cins tahsisli tasinmaz; fabrika binasi,
atik su aritma tesisi, soguk hava deposu ve depo bdliminden olusmaktadir. Fabrika tesisi,
etrafl beton duvar ile gevrili olup, parsel lzerinde bina bulunmayan alanlar ara¢ parkurlari,
otopark alani ve yesil alan olarak kullaniimaktadir. Cevre diizenlemesi ve aydinlatma sistemleri
tamamlanmis olup, parsel sinirlari bahge duvarlari ile gevrilmistir.

Fabrika binasi; Tasinmaz onayli mimari projesine gore prefabrik yapi tarzinda zemin + 1
normal kath insa edilmistir. Tasinmazin zemin kati dretim alani ve idari bélim, 1. normal kati
ise idari alandan olugsmaktadir. Tasinmaz onayli mimari projesi ile kismen uyumlu olup, zemin
kati ~3426m?,(300m? alanlh idari kullanimda), 1. normal kati ise ~210m? olmak Uzere toplamda
briit ~ 3636m? kullanim alanlidir. Fabrika binasindan bagimsiz olarak insa edilen siginak alani
~273m? alanli olup, bodrum katta yer almaktadir. Fabrika binasinda proje ile uyumsuz olarak
arka cephede yaklasik 255m? alanl sundurma insa edildigi tespit edilmistir.
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Atik su aritma binasi; Tasinmaza ait mimari proje bulunmamakta olup, alinan yapi ruhsati ve
iskan belgesi 602m? kullanim alan ve yol Ustu kat sayisi 2 olarak dizenlemigtir. Onayli vaziyet
plani ve yerinde vyapilan O&lgimlere gore ise zemin kat ve 448m? oldugu tespit
edilmigtir. Tasinmaz betonarme yapi tarzinda insa edilmis olup, bakimsiz durumdadir. Kismen
catisi acgik durumda olup, kapsamli bakima ihtiyaci vardir. Tasinmazin yapi ruhsati ve vaziyet
plani ile uyumsuz olarak yerinde kuzey cephesine yaklagik 105m? alanl sundurma atik deposu
insa edilmigtir.

Soguk hava deposu; Tasinmaz onayli mimari projesine gbre betonarme yapi tarzinda zemin
katli olarak insa edilmistir. Tasinmaz soguk hava deposu olarak kullaniimakta olup, onayl
mimari uyumlu olup, ~996m? kullanim alanlidir.

Depo binasi; Tasinmaz onayli mimari projesine gore prefabrik yapi tarzinda bodrum + zemin
katli olarak insa edilmistir. Taginmazin bodrum kati su deposu alani olup, zemin kati ambalaj
deposu ve kazan dairesi hacimlerinden olusmaktadir. Tasinmaz onayli mimari uyumlu olup,
bodrum kati ~78m?, zemin kati ise ~592m? alanl olup, toplamda ~670m? kullanim alanlidir.
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Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : B.A.K.+ Prefabrik
Yapi Nizami : Ayrik

Yapi Sinifi : 4A

Kullanim Amaci : Fabrika Binasi ve Migtemilati
Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi
Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu : Mevcut
Hidrofor : Mevcut
Asansor : -

Jenerator : Mevcut

Yangin Tesisati : Mevcut

Cati Tipi : Sandvi¢ Panel

Dis Cephe ; Dis cephe boyasi+ Sandvig panel
Park Yeri : Mevcut
Guvenlik : Mevcut
Manzarasi .

Cephesi : Cadde

Deprem

Bélgesi 1.Derece 2.Derece | X |3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

Tasinmaz genel itibari ile aritma tesisi hari¢ bakimli durumdadir. Fabrika tesisinin zemin katinda
bulunan fabrika Uretim alani ve idari alanin zeminleri seramik kapli, duvarlari kismen seramik
ve plastik boyalidir. 1. normal katta bulunan idari bélimlerde ise giris holleri ve oda zeminleri
laminant parke kapl olup duvarlari al¢i Uzeri saten boyaldir. Islak hacim ve yemekhane zemin
ve duvarlari seramik kaplamalidir.

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmaz onayli mimari projesi ile uyumsuz olarak yerinde fabrika binasinin arka cephesine
yaklasik 255mz2 alanli ve atik su aritma tesisine bitisik konumda yaklasik 105m2 alanli sundurma
atik deposu yapildigi tespit edilmistir. Aykiriliklarin projesine uygun haline getirilebilir nitelikte
oldugu éngérilmektedir.Tasinmaz iskan belgesini almig ve cins degisikligi tamamlanmigtir.
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4 - DEGERLEME iLE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Tekirdag ili

Tekirdag, Turkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara denizinin kuzeyinde ve tamami Trakya
topraklarinda yer alan 3 ilden biri olup, 6313 km? yizo6lgimiine sahiptir. Tirkiye geneline gore
ilde nifus artisi duslktlr. Esasen turistik 6zellikleri, ticari ve sanayi gelisime uygunlugu
bakimindan hizli bir nlfus birikimine elveriglidir. Tekirdag'in Merkez ilge ile birlikte 9 ilgesi, 24
kasabasi ve 256 kdyu bulunmaktadir. Marmara denizi ve Karadeniz'e kiyisi bulunan Tekirdag ili;
Tarkiye'de iki denize kiyisi olan 6 ilden biridir. Marmara denizinin kuzeyinde ve tamami Trakya
topraklarinda yer alan Tekirdag; dogudan Silivri ve Catalca ilgeleriyle, kuzeyden Kirklareli iline
bagh Vize, Lilleburgaz, Babaeski ve Pehlivankdy ilgeleriyle ¢evrili olup, Kuzeydogudan
Karadeniz'e 1.5 km.lik bir kiyisi bulunmaktadir. Trakya-Kocaeli Penepleni Uzerinde bulunan
Tekirdag il topraklarinin yerytzi sekilleri bakimindan % 75.2'si platolar, % 15.5'i ovalar, % 9.3'U
daglarla kaplidir. Genel olarak yiksek daglar, dik yamaglar ya da vadiler yoktur. Marmara Denizi
boyunca akarsularca tasinmis allvyonlarla kapli kiyi ovalari vardir. Platolar bir agsinma ylzeyi
karakterindedir. Kuzeyinde Istiranca, Guney kesimlerinde ise Tekir Dagi ve Koru Dagi ile Ganos
Daglari bulunmaktadir.

Tekirdag, genel nemlilik indislerine gére bulunan hidrografik bdlgelerden yari nemli iklim tipi
icine girmektedir. Yagis rejimi bakimindan Akdeniz yagis rejimi kategorisinde bulunmaktadir.

Akdeniz ikliminin etkileri goérilen Tekirdag sahil seridinde yazlar sicak, kislar iliktir. Ergene
havzasini igine alan kiyi ardi seridinde, daha ziyade kara iklimi hakimdir. Topraga disen yagis
tird genellikle yagmur olup, kar yagisi azdir. iklimin mutedil olugu ziraatin yapilmasini
kolaylastirir. Tekirdag'da ortalama olarak en az yagis Agustos, en fazla Aralik aylarinda goérilir.
sarkdy-Kumbag arasindaki kiyi seridi Akdeniz iklimi karakterindedir. Bu dzelligi, kuzeyinin kiyiya
paralel uzanan daglarla kapli olmasindan ve denizin ilitici etkisinden ileri gelmektedir.

ic kesimler kara ikliminin etkisi altindadir. Ozellikle kigin kuzey Avrupa ikliminin etkileri géralir.
Bu bakimdan kendisine ait 6zel bir iklim tipi yoktur. Yazlar genellikle Akdeniz'de oldugu gibi
kurak ve sicaktir. Sibirya antisiklonu Balkanlar tGzerinden buralara geldiginden kisin kuru ve
dondurucu soguklar olur.i¢ kesimler Marmara'nin yumusatici etkisinden yoksundur. Tekirdag il
merkezinde sahil seridinde Temmuz ayinda 25 derecelik bir sicaklik, Corlu ve dolaylarinda 26-
30 derece civarindadir.

Tekirdag, yazin ve kisin ¢ok rizgarlidir. Hakim ve surekli rizgar poyraz, ikinci énemli rizgar
lodostur. Orta Avrupa'da yuksek basing oldugu muddetce poyraz, Trakya ve Tekirdag'da siddetli
eser. Basing azaldijinda poyraz yalniz giindiizleri eser ve meltem karakterini kazanir.
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Harita 1 - Tekirdag'in Konumu

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2022 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére Tekirdag ili' nin Toplam Niifusu 1.142.451 'dir.
kisidir.

4.1.2 - Hayrabolu iigesi

ilgemiz Marmara Bélgesinin Ergene boélimiinde Tekirdag iline bagh 11 ilgeden birisidir. 26-
52,27-23 dogu boylamlari ile 40-53 ve 41-20 kuzey enlemleri arasinda yer alir. Topraklarini
doguda Tekirdag ili ve Murath ilgesi, giineyde Malkara ilcesi, Kuzeyde Kirklarelinin Pehlivan
Koy, Babaeski ve Lileburgaz ilceleri, batida Edirne’nin Uzunkdpri ilgesi ile gevrilidir. Alpullu
demir yolu istasyonuna 19 km. uzaklikta olan ilgemiz ulasim bakimindan elverislidir. licemiz il
merkezine 52 km., E-5 karayoluna 26 km. uzaklktadir. ilgenin yiizélgimi 1014 km2'dir.
Arazisinin %60’i ova, % 35'i hafif engebeli olup %5'i orman ortisiyle kaphdir. ilgenin deniz
seviyesinden en ylksek yeri 269 metreyle Kabahoylk tepesidir. Hayrabolu’nun bati kesimleri
Ganoz (Isiklar) daginin algak olan kuzeybati uzantilari engebelidir. Bunun digindaki alanlar ise
cok parcalanmamis ve yer yer dalgall dizliklerden olusan bir plato niteligindedir. llge
topraklarinin sularini Ergene irmaginin 6nemli kollarindan Hayrabolu deresi toplar. Giiney-
Kuzey yoninde akan Hayrabolu deresi Hayrabolu ilge merkezinden gecger ve kuzeyde Ergene
irmagina dokulir. Ergene irmaginin énemli kollarindan biridir. Hayrabolu’da 22 adet sulama
goleti bulunmaktadir. Bunlar Bayramsah, Buyukkarakarh, ,Cikrikgi, Dambaslar, Dogcall,
Parmaksiz, Susuzmusellim, Canhidir, Umurbey, Cerkezmuisellim, Hedeyli, Karababa,
Karakavak, Karayahsi, Kutlugiin, Kiliglar, Lahana, Orey, , Temrezli, Soylu, Ovenler, Hayrabolu
Merkez gdletleridir. Hayrabolu’da Trakya gegis iklimi goérular. Kiglarn kar ve yagmur yagish
soguk, yazlari az yagish ve sicaktir. Kuru soguklariyla Gnll olan ilgenin en soguk zamani —10
derece olarak tespit edilmistir. iigemizde kesintisiz dag setleri gériinmedigi igin Trakya’'nin birgok
kesimlerinde oldugu gibi Balkan Yarim Adasinin siddetli kitasal etkinliklerine agiktir. Bu yizden
bazi kisimlar siddetli soguk baskinlari ve agir sicak dalgalari ile etkilenmektedir. ilgemizde
meteoroloji istasyonu bulunmamaktadir. Riizgari ile Unli olan Hayrabolu dort mevsim riizgarh
bir havaya sahiptir. Kuzey batidan esen karayel daha fazla gértlir. ikinci derecede esen 6nemli
rizgarlar ise dogudan esen kesisleme ve lodostur.
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Milattan sonra 249 yilinda yaklasik 1760 yil dnce Venedikli Sezar isimli bir Voyvoda tarafindan
kuruldugu rivayet olunmaktadir. Hayrabolu ilgesinin ilk kuruculari bilinmemekle beraber,
Hayrabolu, Trakya'nin en eski yerlesim birimlerinden biridir.

iice,tarih caglari boyunca Makedonyalilarin, Hun, Avar, Pegenek, Bulgar gibi Tirk boylarinin
akinlarina ugramigtir. Roma ve Bizans imparatorluklarinin idaresinde bulunmustur.

Eski adi Chariupolis (Rizgarli sehir), buglinkii adinin ise fetih sirasinda 6len kale komutani
Hanripol'dan ya da “fethin hayri boldur.” deyiminden geldigi ileri strtlmektedir.

Hayrabolu Turkler tarafindan 1357 yilinda fethedilmigse de bir sire sonra elden gikmistir.
Hayrabolu 1368 yilinda Sultan |. Murat tarafindan son kez ve kesin olarak Bizans'in elinden
alinmistir. Bu tarihten sonra Hayrabolu’ya Anadolu’nun muhtelif yerlerinden, bilhassa da Karasi,
Sivas, Kayseri ve Ermenek’ten Turkler getirilip yerlestirilmistir.

Hayrabolu 1839°'da Tekirdag’a 1866-1867 yillari kisa bir stre Luleburgaz’a baglandi. 1847 yili
Eylll ayinda mustakil Kaymakamlik haline gelen Hayrabolu 1868'de ilge oldu. Tekirdag’in 20
Nisan 1924 tarih ve 491 sayil Miilga Teskilati Esasiye Kanununun 89.Maddesi ile il haline
gelmesinden sonra da Hayrabolu Tekirdagd'in ilgesi olmustur.

Hayrabolu 1829 ve 1878de Rus,1912’de de Bulgar isgaline ugramistir. 1. Dinya savasindan
sonra 6nce muttefiklerin sonra da Yunanlilarin isgaline maruz kalmis ve 14 Kasim 1922'de
disman isgalinden kurtulmustur.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2022 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nuifus Sayimi Sonuglarina gore ilgenin Toplam Nifusu 37.500 kisidir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinium

Tarkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biyime oranlarinda surekli
artis saglanmigtir. 2008 ile 2012 yillan arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
c¢abuk ¢ikan ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu suregte yillik blylime hizlarinda goérilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
ulke ekonomilerine gore daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Turkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, dviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en buylk gelismelerden biri 2018 yilinda Adustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yagsanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gorilen en
yuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yihini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yihinda yasanan kur artigsindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalar etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz 6ncesi egilimine geri dondu.

MOPAS-2310208 HAYRABOLU 17



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2019 yih igerisinde tahmin edildigi Gzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylil ve ekim
aylarindaki toplantilarinda U¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Turk Liras’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.

2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini goéren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yihn en ylksegi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari tzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

2019 Aralik ayinda baslayan COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim ddnyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi 6nlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmistir. 2020 yilinda baslayarak gayrimenkul sektérind etkisi altina
alan pandemi, 2022 yilinin son geyreginde gindemden dismeye ve pandemiden etkilenen
sektorler kendilerini toparlamaya baglamistir.

2022 yih doérdlncu geyregi jeopolitik belirsizliklerin strdidl ve kiresel blyime gorinimdi
Uzerindeki asagi yonlu risklerin bir miktar azaldidi bir dénem olarak geride kalmistir.

Gelismis ekonomi merkez bankalari faiz artirrmlarina devam etmis olsa da, faiz artirm
hizlarinda yavaslamaya gidildigi gdzlenmistir. Kuresel aktivitede ivme kaybi sirmus, resesyon
endiselerinde az da olsa gerileme kaydedilmistir. Ham petrol ve emtia fiyatlarindaki gerileme
devam ederken enflasyon kuiresel 6lgekte yiksek seyretmistir. Enflasyonda

zirvenin goérdimus oldugu degerlendirilirken, distsun zaman alabilecedi 6ngdérulmastir. Cin’in
sifir COVID politikasini terk edip, agiimaya gitmesi kiiresel risk istahini olumlu yénde etkilerken,
gelismekte olan ekonomilere ydnelik sermaye akimlarinda kirilganliklar surmustir.(Gyoder,
2022, 4.Ceyrek Raporu)

Pandemi déneminden gugli bir sekilde ¢ikan Tarkiye ekonomisinin buyime hizi, 2022 yih
itibariyle beklendigi gibi yavasladi. Turkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine goére 2022
yillinda %5,6 oraninda buyudu. Gegctigimiz yildaki bu iyi performansini bu yilin ilk ¢eyreginde bir
miktar ivme kaybetmekle birlikte koruyan Turkiye ekonomisi, 2023 yilinin ilk ¢eyreginde ise yillik
bazda %4 ile piyasa beklentileri paralelinde biytdi. (Colliers International, 2023, ilk Yari
Raporu).

Dunya ekonomisinde 2023 ikinci ¢eyredi kuresel blyime kaygilarinin artmasina ragmen risk
istahinin bir miktar toparlandigi bir dénem olarak geride kalmistir. Kiresel dlgekte pozitif ayrisan
hizmet sektdéri son dénemde vyavaglamaya baglarken, imalat aktivitesinde daralma
derinlesmektedir. Cin’de toparlanma beklenen hizda gergeklesmezken, Cin Merkez Bankasi
(PBoC) ve Cin hikiumetinin destek paketleri biyiime kaygilarini yatistirmaya yeterli olmamistir.
Cin’deki bu gelismeler ve gelismis ulkelerde merkez bankalarinin faizleri daha uzun bir sure
yuksek seviyelerde tutacadi beklentisi kiresel biyuime Uzerinde asagr yonli riskleri
beslemektedir. Enerji emtialarindaki fiyatlarin gerilemesi enflasyonist baskiy bir miktar hafifletse
de siki isgucu piyasasi hizmet fiyatlarinda ve fiyatlama davraniglarindaki bozulma g¢ekirdek
enflasyonda katiliga neden olarak enflasyon Gzerindeki yukari yonlu risklerin stirmesine neden
olmaktadir.
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Tarkiye'de 2023 yili ilk geyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) dis talebin sinirlayici etkisine ve
depreme ragmen i¢ talebin katkisiyla buyimustiur. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis
verilere gére GSYH ceyreklik bazda %0,3 artarken, yillik bazda GSYH blylimesi %4,0
seviyesinde gergeklesmistir. Ulkenin geri kalanindaki faaliyetlerin canli kalmasi ile Subat
ayindaki depremin toplam GSYH Uzerindeki etkisi sinirli kalmistir. Yurticinde 2023 ikinci geyrek
éncli verileri ekonomik aktivitedeki direncin strdiiguni teyit etmektedir. Ote yandan, imalat
sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) Haziran dahil son ¢ ayda 51,5 ile genigleme
bélgesinde kalirken, kapasite kullanim oraninda son U¢ ayda yikselis gorilmektedir. Glven
endeksleri yataya yakin bir seyir izlerken, bankacilik sektorii kredi hacmi ve harcamalara dair
diger gostergeler bir miktar yavaslasa da i¢ talebin direngli

kaldigina isaret etmektedir.

ikinci geyrekte dis dengede bozulma sirmistir. ihracatta yavaglama gdézlenirken, uluslararasi
enerji fiyatlarindaki disus ithalati sinirlamaktadir. Dis ticaret agigindaki artisin yavaslamasina
karsin hizmet gelirlerindeki ivme kaybi ile cari agikta artisin Nisan ve Mayis aylarinda strdtgu
gorulmistar. Ticaret Bakanligi 6nci verilerine gore, ilk alti ayda ihracat 2022’nin ayni donemine
gére %1,8 azalirken, ithalatta %4,3 artis gerceklesmistir. Bundan dolayr 2022 ilk yarida 51,6
milyar dolar olan dis ticaret agigi 61,4 milyar dolara ulasmistir. 2022 Ocak-Mayis déneminde
26,1 milyar dolar olan cari agik 2023’Un ayni ddneminde 37,7 milyar dolara geniglemistir.

Enerji fiyatlarindaki gerilemeler ve baz etkisiyle enflasyonda dusus ikinci c¢eyrekte devam
etmistir. 2023 ilk geyrek sonunda %50,5 olan genel tiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu Haziran ayinda %38,2’ye gerilemistir. Ayni donemde genel yurtici Uretici fiyatlari
endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %62,5ten %40,4’e inmistir. Ancak déviz kurlarindaki
dalgalanma, bazi vergi kalemlerindeki yilkselis ve uUcret artiglari yukari yonli riskleri
beslemektedir. TCMB Haziran toplantisinda politika faizini 650 baz puan artirmis ve parasal
sikilasma dongusindn basladigini belirtmistir. Ayrica mevcut makro ihtiyati tedbirlerde kademeli
ve yumusak bir gegis slreci dahilinde sadelestirmeye baglamistir. TCMB son Temmuz
toplantisinda ise politika faizini 250 baz puan artirarak %15,00’dan %17,50’ye gikarirken, faiz
artinminin yani sira parasal sikilastirma surecini destekleyecek segcici kredi

ve miktarsal sikilastirma kararlari alacagini belirtmistir.(Gyoder, 2023, 2.Ceyrek Raporu)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

2017 3.133.704 39.019 852.618 10.696 7,50 3,68
2018 3758773 46.167 797124 9.792 3,00 472
2019 4317.787 52.316 760.355 9.213 0,90 5,68
2020 5.048.220 60.537 717.092 8.599 1.90 7.04
2021 7.248.789 85672 807.109 9.539 11,40 898
2022 15.006.574 176.589 905.501 10.655 5,60 16,57
2023* 4.631.792 54313 245 464 2878 4,00 18,87

GSYH 2023 yuli birinci geyrek ik tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni gceyregine gére

%40 arttr.

Kaynak: TOIK
*1.Ceyrek verisidir
**Zincirfenmig hacim endeksi olarsk (2009=100)
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Yillik Enflasyon*
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Tiiketici fiyat Endeksi'nde (TUFE) 2023 yili Mart ayinda bir 6nceki aya gore %2,29, bir 6nceki yilin Aralik ayina gére

% 12,52, bir neceki yiin ayri ayina gére %50,57 ve on iki aylik ortalamalara gére %70,20 olarak gergeklegti.

Kaymak: TUIK
*Bir Gnceki yihn aynr ayins gére dedigim

Rusya-Ukrayna savasinin olumsuz etkileriyle beraber kiresel ekonomik aktivitede gézlenen
ivme kaybi nedeniyle sene basinda bliylime konusunda daha ihtiyath olan uluslararasi
kuruluslar, enflasyonun yavaslamasi ve gelismekte olan ilkelerdeki ekonomik toparlanmanin
beklenenden iyi olmasi dolayisiyla 2023 ve 2024 yillarina iliskin kiiresel biyime beklentilerini
yikselttiler. Turkiye ekonomisine iliskin biyime tahminleri ise 2022 yilinda ve 2023 yih ilk
ceyregindeki gugli buyime performansiyla beraber, 2023 ve 2024 yillari i¢in yukari yonli revize
edildi. OECD haziran ayi tahminlerine gore, ekonomik faaliyetlerdeki ani toparlanmanin

pozitif yansimasinin devami olarak Turkiye ekonomisinin 2023 yilinda yaklasik %3,6 oraninda
ve takip eden 2024 yilinda ise %3,7 oraninda buylimesi bekleniyor.

TCMB yodnetiminin Mart 2021’den Mayis 2023’e kadar kademeli olarak %8,5 seviyesine kadar
indirdigi politika faizini, yeni ekonomi yonetimi kademeli normallesme mesajlari vererek

haziran ayinda %15’e; temmuz ayinda ise %17,5 seviyesine yukseltti. TCMB yeni yonetiminin
enflasyon gérinimunde belirgin iyilesme sagdlanana kadar parasal sikilagsmaya kademeli olarak
devam etmesi bekleniyor. Devam etmesi beklenen faiz artiglarinin konut

satiglari Gizerinde olumsuz etki yaratacagini diisiniiyoruz. (Colliers International, 2023, ilk Yari
Raporu).

Gayrimenkul Sektorii:

Kiresel ekonomik gelismelere yilin ilk ¢eyredinde ABD ve AB kokenli bazi bankalarin zor
duruma dusmesi ve kamu otoritelerinin devreye girerek krizi daha buyimeden 6nleme

¢abalari damga vurmustur. Bankacilik sektoriintin diger birgok sektér ve finansal sistemle olan
dogrudan baglantilar finansal saglik ve sistemik risk yaratma agisindan dikkatli takip edilmesi
gereken unsurlar olarak 6ne g¢ikmaktadir. Simdilik sénimlenmis gorinen bu gelismeler siki
para politikalarinda gecici yumugamalari da beraberinde getirmistir. Ancak gerek Fed gerekse
ECB enflasyonu 6nlemek i¢in kati tutumlarini sirdireceklerini ifade etmislerdir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘blyime’ rakamlari kargimiza
cikmaktadir. Sirecin ne ydne evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. 2022 yili ikinci
yarisindan itibaren gelismis Ulke merkez bankalar politikalari ve yukarida belirtilen risk
unsurlarinin artmasi ile kuresel blyime oranlarinda ivme kaybi yasanmaya baslamis, 6zellikle
son geyrekte iyiden iyiye hissedilmistir. Benzer bir yavaglamanin 2023 boyunca sirme beklentisi
devam etmektedir (Gyoder, 2023, 1.Ceyrek Raporu)
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TUIK tarafindan agiklanan Subat 2023 verilerine gére insaat maliyetleri ve déviz kuru endeksleri
incelendiginde, Ekim 2021 - Subat 2023 arasi dénemde insaat maliyet endeksi %162, dolar
kuru %105 oraninda artis géstermis olup, insaat maliyetlerinin doviz kuruna oranla daha yiiksek
bir artis gosterdigi gdézlemlenmektedir.

Konut fiyatlarinda ise Ekim 2021’den Subat 2023’e kadar olan dénemde %265 oraninda artis
gerceklesmistir. Asagidaki grafikten de goérulebilecedi Uizere déviz kurunun ézellikle Ekim 2021 -
Aralik 2021 arasinda %37 oraninda daha dikey yonde artmis olmasi ve buna bagh olarak Ekim
2021 ve Mayis 2022 tarihleri arasinda insaat maliyetlerindeki %84 oranindaki keskin artis, konut
fiyatlarindaki yikseligin temel sebepleridir.

Sonrasinda dolar kurunun yukselisini sirdirmesi ve Ekim 2021 tarihinden Haziran 2022 tarihine
kadar %86 oraninda artmasi da konut fiyatlarinin artigsini desteklemeyi sirdirmastir. EY
Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olugturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim olgilmeye calisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
gostermektedir.

Ancak, o6zellikle Eylil 2022 tarihinden sonra, ddviz kurundaki artis sirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin gegmis déneme gére daha duragan bir seyir izledigi gértilmektedir. EKim 2022
tarihinden 6nce dévize gore nispeten daha dusilk bir artis gosteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra dévize gére daha ylksek bir oranda artmaya

baslamistir. Bu durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalari faiz
indirimlerini desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak
yatinnmcilar igin yeterli kredi temin edilememistir. Tim bunlarin sonucunda erisilemez konut
fiyatlari ve kira sorunu olugsmus, bu durum beraberinde 6zellikle yasam maliyetlerinin yiiksek
oldugu istanbul ve diger biyik sehirlerde temel barinma sorunlarinin olusmasina sebep
olmustur. Tirkiye’de 6 Subat 2023'te gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi
de barinma sorununun artisina sebep olan faktérlerden biri olarak 6n plana gikmistir.

Honut, inﬁa‘l Maliyetleri ve Daviz Kuru Endeksleri

EY Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim olgiimeye calisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
gOstermektedir.

Ancak, 6zellikle Eylul 2022 tarihinden sonra, ddviz kurundaki artis sirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin gegmis doneme gore daha duragan bir seyir izledigi gorulmektedir. Ekim 2022
tarihinden énce ddvize gore nispeten daha dusik bir artis gdsteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra dovize gore daha yuksek bir oranda artmaya baslamistir. Bu
durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalari faiz indirimlerini
desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak yatirimcilar igin yeterli
kredi temin edilememistir.
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Tdm bunlarin sonucunda erigilemez konut fiyatlari ve kira sorunu olusmus, bu durum
beraberinde 6zellikle yasam maliyetlerinin yiiksek oldugu istanbul ve diger bilyiik sehirlerde
temel barinma sorunlarinin olugsmasina sebep olmustur. Tirkiye'de 6 Subat 2023'te
gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi de barinma sorununun artigina sebep
olan faktorlerden biri olarak 6n plana ¢ikmistir. Bu durum konut fiyatlarinin devamh yukari
gitmesinin surddrilebilir bir durum olmadigini goéstermektedir. Yukaridaki sebeplerle olugsan
barinma sorunu hakkinda, arz ve talebin dengelenmesinin siire alabilecedi, yeni ve uygun
finansman ihtiyaglarinin kisa vadede ¢ézimler yaratabilecegi disinulmektedir.

Artan ingaat maliyetleri ve azalan talep ile birgok gelistirici, sehir merkezinde konut gelistirmek
yerine, pandemi ve sonrasinda sehirden uzaklagsmak isteyen kitlenin olusturdugu

talep ile sehir disi ve deniz kenari bolgelerde arsa ve tarla yatirimlarina baslamistir. Sehirlere
g6re daha dusik nifusa sahip olan surdurulebilir k@yler ve yeni yerlesim alanlari ortaya ¢ikmaya
baslamistir. Yerli gelistiricilerin bu alanda istahi devam etmekte olup, kurulacak yeni
gayrimenkul yatirnm fonlarinin bu bélgelere yabanci ilgisi olusmasina, boélgelerin gelisimine ve
ekonomik anlamda sirdurulebilir olmasina katki saglayacagi distnutlmektedir.

Diger taraftan hali hazirda mevcut yatinmlarin ¢alisma sermayesine katki saglanmasi ve
borglarin finanse edilmesi adina kira getirili gayrimenkuller icin yeni yatirrm fonlari
olusturulmasinin mevcut yatirmlarin ekonomik surdurilebilirligi agisindan 6nemli oldugu
dusundlmektedir.

Gayrimenkul yatinm ortakliklarinin ve gayrimenkul yatirrm fonlarinin temetti dagitmasi,
yatinmcilarin bu alana yatinnm yaparak gayrimenkullerin degerlerinin pozitif yénde artmasina
katki saglamakla beraber dizenli bir getiri elde etmesini saglamaktadir. Bu hedef ile yola
cikilarak uretiimekte olan finansman modelleri birgok mevcut yatinrmin finansman ihtiyacini
hafifletmektedir. Ozellikle gectigimiz birkag yil icerisinde halka arzi yapilan ve éniimiizdeki
surecte de halka arz edilmesi planlanan gayrimenkul yatinm ortakliklarinin da s6z konusu
fonlamayi dogru kullanmasi 6nem arz etmektedir.

Geligtirilecek projelerin satis1 veya operasyonu sonucu ortaya c¢ikacak kazanglarinin
yatirrmcilarina temettd dagitimi ile paylastirimasi; sermaye piyasalarinda faaliyet gdsteren
gayrimenkul yatirrm fonlari ve gayrimenkul yatirrm ortakliklarina olan talebi ve glvenilirligi
olumlu olarak etkileyebilecek ve ekonomik anlamda surdurulebilir kilacaktir.

Pazarin iyi analiz edilerek dogru yatirim stratejilerin olusturulmasi, mevcut yatirrm portfoylerinin
cesitlendiriimesi, uygun yatirim araclarinin ve dogru finansmanin kullaniimasi

ve ¢ekirdek yatirrmcilara ulasiimasi tim bu suregte dncelikli bir misyon olusturmaktadir. Tim bu
gelisim trendlerinin isinde uzman ve yetkili kisiler ve kurumlardan profesyonel danismanlk
hizmeti alinarak yurutulmesinin ortaya yeni ve surdurulebilir yatirnm firsatlarini ¢ikarabilecegi, bu
kapsamda sektoriin Glke ekonomisine katkisinin giderek artabilecedi dustnulmektedir.(Gyoder,
2023, 1.Ceyrek Raporu)

Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki goreceli bir
geri gekilme yasanmigtir. Haziran ayr TUFE dikkate alindiginda yillik artis orani yiizde 38,21
olarak gergeklesmistir. Ayni dénemde ki UFE artisi ise ylizde 40,42 dlzeyinde artig
kaydetmistir. Bunlarla birlikte yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda yapilan vergi, fiyat artiglari
fiyatlar genel dizeyini yukari baskilamaktadir. TCMB’nin Temmuz ayinda yaptigi enflasyon
raporu sunumunda enflasyon beklentisi ylizde 58 diizeyine yukseltilmigtir.
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Enflasyonun yiiksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici davraniglar izerinde etki
yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne ¢cekilmesi bazi sektorlerde

o6nemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin sirdurilebilir olamayabilecedi unutulmamalidir. Kredi
ve fon bulma maliyetlerinin de yukari c¢ikiyor olmasi ekonomik aktivitede yavaslamayi
getirebilecektir. Tirkiye'de insaat ve gayrimenkul sektériiniin en 6nemli gostergelerden birisi
olan ‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum sdyledir; 2023 ilk alti aylik déneminde
toplam 565 bin adet konut satiimistir. 2022 yilinin ayni doneminde ise satiglar 726 bin adet
olarak gerceklesmisti. Bu da bir dnceki yila gore satiglarda yizde 22,1’lik bir duslisu isaret
etmektedir. Satis tlrlerine gore ise farklihk ipotekli satislarda yasanmigstir. 2022 yilinin ilk alti
aylik ddneminde 170 bin adet ipotekli konut satisi yapilirken bu yilin ayni déneminde ise ylzde
28,6'lik bir disls ile 121 bin adet diizeyinde gerceklesmistir. ipotekli satislardaki azalma konut
kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artigin etkisiyle meydana gelmis gorilmektedir.

Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Haziran déneminde bir dnceki yilin ayni donemine
gore ylzde 45,5 azalarak 19 bin 275 olmustur.

Talebin glgli olmasi ve enflasyonist egilimden kagis gabasiyla konut fiyatlarinda kayda deger
bir ylkselis yasanmigstir. Ancak bu artis ediliminde yavaslama isaretleri gorilmeye baslanmistir.
TCMB tarafindan agiklanan 2023 Mayis ay verilerinde; bir édnceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak yizde 103,6, reel olarak ise yluzde 45 oraninda artis

gerceklesmistir. Turkiye genelinde birim metrekare fiyati 23,573 TL'ye ulagsmistir. En ylksek
metrekare fiyati ise istanbul da gerceklesmis olup 36,004 TL olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

« insaat maliyet endeksi (Mayis-2023) TUIK verilerine gore yillik olarak yiizde 47,95 artmistir.
Endeksin alt kirllimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde ytzde 33,55,
iscilik maliyetlerinin de ylzde 104,83 olarak ylkselmistir. S6z konusu maliyet artislari yeni konut
fiyatlari basta olmak Uzere tim insaat sektériindeki fiyatlari yukari ¢eken bir etmen olarak
karsimiza gikmaktadir.

* Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektorti ve bilesenleri
calismakta olup, 6nimuzdeki 3-4 yillik slregte bu boélgelerin yeniden imari sektor icinde
izlenmesi gereken bir degisken olarak karsimiza gikmaktadir.

» Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak Gzere tim gayrimenkul
cesitlerine olan talebi oldukga artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan
yavaslama gerekse gayrimenkul edinimi igin kullanilacak tasarruflarin azalmasi talebi
torpllemektedir. Tasarruf amach konut alimlarinda 2023 yili alti aylik dénemi itibariyla bir azalig
oldugu sdéylenebilir.

* Yakin cografyalardaki gelismelerin de etkisiyle yabanci talebi azalarak devam etmekte olup
Ozellikle vatandaslk ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar i¢in stirmesi goéreceli olarak
canhhgr artirmaktadir.

* Arz ve talebin dengelenmesinin sire alabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki
nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi sirdurdlebilir bir durum degildir.

« Iklim ve gevreye bagh dinamikler giderek gayrimenkul sektérii igin de énem tagimaya
baslayacak olup hem vyiklenicilerin hem de talep edenlerin bu egilimlere goére hareket
etmelerinde fayda bulunmaktadir.

» Konut basta olmak Uzere erisilebilir ve surdurtlebilir yapim igin daha énceki raporlarda siklikla
dile getirdigimiz yapisal diizenlemelerin hayata gegciriimesi (Gayrimenkul ve haklari

ile ilgili 6zel bir bankanin kurulmasi, menkul kiymetlestirmeye dayal Urlnlerin ¢esitlendiriimesi
gibi) yerinde olacaktir.

* Bu baglamda insaat sektéri paydaslarinin finansal sistemin klasik unsurlari yerine sermaye
piyasalarinin etkin oldugu bir yapiya kavusmalari da énem tagimaktadir.
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insaat ve gayrimenkul sektorii gerek kiiresel gerekse i¢c dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlari ise
siurdlrulebilir bir hale donistirebilmek igin hukuki dizenlemelerden finansal arag ve kurumlara
kadar bazi diizenlemelerin yapiimasi yerinde olabilecektir. ingaat ve gayrimenkul sektérimiiz
hem istihdam hem de dretim anlaminda kiresel bir blyUlklige ulasmis olup sirecin daha
surdurilebilir olmasi igin elinden gelen ¢abayl da gdstermektedir. (Gyoder, 2023, 2.Ceyrek
Raporu)

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Hayrabolu Osb Mdudurligi ile yerinde yapilan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

*  Netimar parselidir.
* Sanayi imarlidir.
*  Osb icerisinde konumludur.

*  Cins tahsisi yapiimistir.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Belirli bir alici kitlesine hitap etmektedir.

Projesinden farkli uygulamalari bulunmaktadir.

% Doviz kurlarinin sert dalgali hareketlerinin gayrimenkul piyasasina olumsuz etkileri
olabilmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar ( Emsal Karsilagtirma) Yaklasimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higcbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yénteminde yeni insa edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diistrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yilhik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;

Tasinmazin degerinin tespitinde

- Pazar Yaklasimi ydntemi ve Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi ydntemi
kullaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

EMSAL BILGILERI
1 - Beyan Eden Kisi, Kurum Osb Midirlagi
TEL ; 0 282 315-1515
ALINAN BILGI
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FiYATI, SATIS SURESI, VB )

Hayrabolu OSB mudurliginde gérevli memurdan alinan bilgiye gére OSB iginde konumlu sanayi
imarl parsellerin giincel arsa satislarinin ortalama 2500-3000 TL/m2 oldugunu beyan edilmistir.

BEYAN 1 .-Mm2 2.500 .-TL 2.500 .-TL/M?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Osb Midiirlagi
TEL ; 0 282 315-1515
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Hayrabolu OSB mudurligunde goérevli memurdan alinan bilgiye gére osb icinde konumlu sanayi
imarl parsellerin 2021 yih arsa satiglarinin ortalama 200 TL/m2 civarinda oldugunu beyan

edilmistir.
BEYAN 1.-m? 200 .-TL 200 .-TL/M?
3 - Beyan Eden Kisi, Kurum Bdlge Emlakgisi
TEL ; O
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Boélgeye hakim emlak danismani ile yapilan goérismede tasinmazin bulundudu osb igerisindeki
sanayi imarh arsalarin m2 birim fiyatinin 100-150 TL arasinda alici bulabilecegi bilgisi edinilmistir.
(2021 yilina ait bolgede yapilan emsal galismasina aittir.)

SATILIK 1 .-Mm2 150 .-TL 150 .-TL/M?
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4 - Beyan Eden Kisi, Kurum Daphne - Han Emlak
TEL ; 0 532 285-9255
ALINAN BILGI
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Tasinmaz ile ayni osb igcerisinde konumlu ~2600m2 kapal alani bulunan fabrika nitelikli tagsinmaz
aylik 150.000 TL bedel ile kiraliktir. Tasinmazin kullanim alani kiguk olup, bu nedenle m2 birim
degeri yuksektir.

KIRALIK 2600 .-M? 1.500.000 .-TL 577 -TL/M?
5 - Beyan Eden Kisi, Kurum Sahibinden
TEL ; 0O 532 4221172
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Tasinmaz ile ayni osb igerisinde konumlu 4500m2 arsa igerisinde bulunan ~2400m2 kapali alani
bulunana fabrika nitelikli tagsinmaz aylik 120.000 TL bedel ile kiraliktir. Taginmazin kullanim alani
kiguk olup, bu nedenle m2 birim degeri ylksektir.

KIRALIK 2400 .-Mm? 1.200.000 .-TL 500 .-TL/M?
6 - Beyan Eden Kisi, Kurum Bolge Emlakgisi
TEL ; 0
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Bolgeye hakim emlak danigsmani ile yapilan goérismede tasinmazin bulundugu osb igerisindeki
sanayi imarli arsalarin guncel m2 birim fiyatinin 2000-2500 TL arasinda alici bulabilecegi bilgisi

edinilmigtir.
SATILIK 1.-m? 2.500 .-TL 2.500 .-TL/M?
7 - Beyan Eden Kisi, Kurum ilgilisi
TEL; O 284 2686120
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Hayrabolu OSB karsinda oldugu belirtilen 1282 ada 12 parsel 451m? olup, 1.150.000.-TL bedel ilse
satiliktir. Bitisik nizam, 2 kat, toplu igyerleri imarhdir.

SATILIK 451 .-Mm? 1.150.000 .-TL 2.550 .-TL/M?
8 - Beyan Eden Kisi, Kurum Kug¢iikkoy Emlakcim
TEL ; 0O 533 6404929
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Hayrabolu Merkez'de lojistik imara uygun olarak pazarlanmaktadirlar. 2 adet parselin toplam alani
25.000m? olup, 50.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 25000 .-M? 50.000.000 .-TL 2.000 .-TL/M?
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Emsal Krokisi

FIYAT ARASTIRMASI
YAPILAN BOLGE

Rotaterm Pias

HavrabolulOrgan.=<' g
Sanayi Bolgesi

Yolu

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci de@erleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/ktguk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. DUzenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gésterilmisti. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) y6nde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilirken de yine alan dzellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI

COK KOTU COK BUYUK 20% uzeri

KOTU BUOYUK 11% - 20%

ORTA KOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%

BENZER BENZER 0%

ORTA IYI ORTA KUCUK|[ -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)

COK 1YI COK KUGUK -20% Uzeri
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Tasinmazin arsas! icin emsal karsilastirma tablosu hazirlanmistir. Emsal arsalarin imar
kosullari, bayuklukleri, konumlari vb. 6zellikleri dikate alinarak dederleme konusu tasinmaz igin

arsa birim m? degeri takdir edilmistir.

Tasinmazin arsa alani, yapi alani ve niteligi géz 6niinde bulundurularak kira birim degeri takdir
edilmistir. Bolgede hali hazirda satilik arsa emsali bulunmamakta olup, bélgeye hakim emlak

danigmanlari ve OSB muddirligindan alinan gorusler géz éninde bulundurulmustur.

KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (7) EMSAL (8)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 2.500 1.150.000 50.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0%
ALAN 19.990 1 451 25.000
BIRIM M? DEGERI 2.500 2.550 2.000
ALANA ILISKIN BENZER KUGUK BENZER
DUZELTME 0% -20% 0%
NITELIGI SANAYI SANAYI TOPLU ISYERI LOJISTIK
NHELIGINE BENZER BENZER BENZER
ILISKIN . . .
DUIZEL TME 0% 0% 0%
YAPILASMA HAKKI E=1
YAPILASMA BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
HAKKINA ILISKIN . ) ,
DUZELTME 0% 10% 10%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 0% 0% 0%
DUIZFI TMFE — —
KONUM BENZER KOTU KOTU
KONUMA ILISKIN . ) .
DUZELTME 0% 20% 20%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER
ILISKIN . ) .
DUIZE| TME 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN 0% -9% -9%
DUZELTME
TOPLAM
.- 0, 0, 0,
DUZELTME 0% 1% 21%

DUZELTILMiS

DEGER
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TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)

—
AdaNo | Parsel No | Atani (mz) | BIfimm Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
1094 5 19.990,00 |  2.500 49.975.000,00
PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (--TL) 49.975.000,00

TASINMAZIN KIRA DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)

Birim m?
) . =
Alani (m?) Degeri Parselin Degeri (.-TL)
YASAL DURUM DEGERI 6.023,00 100 600.000,00
MEVCUT DURUM DEGERI | 6.383,00 96 610.000,00

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri igin bdlgede piyasa yaklagimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimigtir.
Degerleme konusu parsel Sanayi Alani'nda yer almaktadir. Sanayi imarli arsalarin 2.000 - 3.000
TL/m2 aralidinda oldugu gézlemlenmisgtir.

Tasinmazin cgevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda imar fonksiyonu, alani,
konumu g6z 6niinde bulundurularak arsa birim degerinin, degerleme konusu 1094 ada 5 parsel
icin 2.500.-TL/M? olabilecedi 6ngorilmustdr.

Tasinmaz parseli Uzerindeki yapilarin amortisman tutarlarinin disilmesi sureti ile elde edilen
degerin ilave edilmesi ile parsel Uzerindeki yapilarla birlikte toplam degere ulasiimistir.

Yapinin 2023 yili Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi tarafindan belirlemis olan 2C yapi sinifi
birim maliyeti 5.350 m?/.-TL, 3A yapi sinifi birim maliyeti 7.500 m?/.-TL , 4A yapi sinifi birim
maliyeti m2/10.200.-TL dir. 2023 Emlak Vergisi Genel Tebligine gére Fabrika ve imalathane
Binalarinin azami birim m? degeri 1.984,42.-TL/mZdir.

Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Goruldugu uzere resmi olarak yayinlanan iki belgede de birim m?2 maliyetleri arasinda farklilik
bulunmaktadir. Yapi birim maliyetleri yapilacak insaatlar igin genel ve yaklasik olarak belirlenen
rakamlar olup, bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkh bdlgede, farkli 6zelliklerdeki ancak
ayni yapi sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi
bdlge, kat ylksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok
degiskenler bina maliyetini énemli derecede etkileyebilmektedir. Ozel piyasa sartlarinda 6zel
pozlarla yeni birim fiyatlar dizenlenebilmektedir. Yapilarin 6zelliklerine, kullanilan malzemelerin
kalitesine gore birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlar icin idari bina ve depolama alani i¢in ayri ayri birim m? degerleri
ongorulmustar. Ayrica deger arttirici unsurlar (Girisimci Kari Saha Betonu , Beton Duvar , Demir
Profil, tabela reklam avantaji, serefiye degeri, Gelistirme Maliyeti v.b.) icin deger artirici pay
eklenmistir. Buradan yeniden insa etme maliyeti yaklasimina gére tasinmazin mevcut durum
degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.
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TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI
Arsa Degeri(*) 2500 -TL/M> X  19.990,00 M> =  49.975.000 .-TL
Idari Bina (Yasal 9.500 .-TLIM? X 510,00 M> =  4.845.000 .-TL
Alan)
;T‘:r:;ka (vasal 8.500 .-TLIM? X 3.399,00 M2 =  28.891.500 .-TL
Atik Su Aritma 2.675 -TLIM? X 448,00 M2 = 1.198.400 .-TL
(Yasal Alan)
Soguk Hava
Deposu (Yasal 6.750 -TL/M? X 996,00 M2 = 6.723.000 .-TL
Alan)
Depo Degeri 4.815 -TLIM® X 670,00 M? = 3.226.050 .-TL
(Yasal Alan)
Bina Degeri 1.550 -TLIM? X 360,00 M2 = 558.000 .-TL
(Kagak Alan) T ’ - ' '
Deger Arttirici Unsurlar (Girigsimci Kari Saha Betonu , Beton _
Duvar , Demir Profil, Gelistirme Maliyeti v.b.) - 4.770.848 -TL
TOPLAM =  100.187.798 .-TL
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI = 100.180.000 .-TL
TASINMAZIN YASAL DURUM DEGERI
Arsa Degeri(*) 2500 -TL/M> X  19.990,00 M> =  49.975.000 .-TL
Idari Bina (Yasal 9.500 .-TLIM? X 510,00 M> =  4.845.000 .-TL
Alan)
;?:r:;ka (vasal 8.500 .-TLIM? X 3.39900 M> =  28.891.500 .-TL
Atik Su Aritma 2.675 -TLIM* X 448,00 M? = 1.198.400 .-TL
(Yasal Alan)
Soguk Hava
Deposu (Yasal 6.750 .-TL/IM? X 996,00 M2 = 6.723.000 .-TL
Alan)
Depo Degeri
4.815 -TLIM2 X 670,00 M2 = 3.226.050 .-TL
(Yasal Alan)
Deger Arttirici Unsurlar (Girigsimci Kari Saha Betonu , Beton _
Duvar , Demir Profil, Gelistirme Maliyeti v.b.) - 4.742.948 -TL
TOPLAM =  99.601.898 .-TL
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI =
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GEGMI$ YILLARA DONUK ANALIZ GALISMASI

Tasinmazlarin bulundugu bdlgede gayrimenkullerin bélgesel gelisim trendleri incelenmis ve
analiz edilmis olup bu cgalisma sirasinda llke genelinde ve bolgesel olarak gayrimenkul fiyat
endekslerinden yararlanilarak tasinmazin bulundugu bélgenin sosyo-ekonomik gelismisligi,
bdlgeye kamu ve 6zel sektér yatirrmlarinin egilimleri, demografik yapi ve gé¢ dengesi dikkate
alinarak bdlgesel fiyat indirgeme orani belirlenmistir. Tasinmazin ginimiz kosullarindaki
piyasa deg@eri Uzerinden, belirlenen indirgeme oranlari kullanilarak geriye dénik deger tespiti
yapiimistir.

Musteri tarafindan tasinmazin 31.12.2020-31.12.2021-31.12.2022 tarihli deger tespitleri
istenmistir. Degerleme raporu tarihi ile Ekim 2023 igerisindeki emsaller ile gegmis yillara ait
emsallere yer verilmigtir.

Gegmis donemler igin sirket arsiv raporlari ve emsal bilgileri ve genel ekonomik veriler
incelenmis olup tasinmazlarin geriye dénik deger takdirleri yapilmistir.

KONUT FiYAT ENDEKSI (ISTANBUL)

Tekirdag Duzey Konut Fiyat Endeksi yillara gore ylzdesel dedisimi incelenmistir.

Yil Konut Fiyat Artis Orani Endeks Orani
Endeksi
2019 125,10
2020 153,10 22,38% 0,817112998
2021 232,30 51,73% 0,659061558
2022 660,10 184,16% 0,351916376
2023 1.115,00 68,91% 0,592017937

Seri Agiklamalar TPHKFED! © Konut Fiyat Endeksi (KFE) Gizgl v Sol eksen v

I 1P HKFEOS O [R 21 (Edime, Kirklareli, Tekirdag) Gizgi  ~ Scl eksen v

Yillara Gére Konut Fiyat Endeksi Artis Grafigi(Dizey Tekirdag)
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ENFLASYON ORANI (TUFE);
T.C. Merkez Bankasi tarafindan agiklanan, Tiirkiye istatistik Kurumu tarafindan yayimlanan fiyat
endekslerinin aylik ve yillik yizde degisim oranlari asagidaki tabloda listelenmisgtir.

TUFE (Yilhk % Degisim) TUFE (Ayhk % Degisim)

Eylil 23 61,53 4,75
Agustos 23 58,94 9,09
Temmuz 23 47,83 9,49
Haziran 23 38,21 3,92
Mayis 23 39,59 0,04
Nisan 23 43,68 2,39
Mart 23 50,51 2,29
Subat 23 55,18 3,15
Ocak 23 57,68 6,65
Aralik 22 64,27 1,18
Kasim 22 84,39 2,88
Ekim 22 85,51 3,54
Eylll 22 83,45 3,08
Agustos 22 80,21 1,46
Temmuz 22 79,60 2,37
Haziran 22 78,62 4,95
Mayis 22 73,50 2,98
Nisan 22 69,97 7,25
Mart 22 61,14 5,46
Subat 22 54,44 4,81
Ocak 22 48,69 111
Aralik 21 36,08 13,58
Kasim 21 21,31 3,51
Ekim 21 19,89 2,39
Eylal 21 19,58 1,25
Agustos 21 19,25 1,12
Temmuz 21 18,95 1,8

Haziran 21 17,53 1,94
Mayis 21 16,59 0,89
Nisan 21 17,14 1,68
Mart 21 16,19 1,08
Subat 21 15,61 0,91
Ocak 21 14,97 1,68
Aralik 20 14,60 1,25
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Misteri tarafindan tasinmazin 31.12.2020-31.12.2021-31.12.2022 tarihli deger tespitleri
istenmistir. Degerleme raporu tarihi ile Ekim 2023 igerisindeki emsaller ile ge¢gmis yillara ait
emsallere yer verilmistir.

Tasinmazin gecmis doénem deger hesaplamasi igin enflasyon orani (TUFE), Tekirdag
dizeyinde konut fiyat endeksi ve Ulke genelindeki diger ekonomik veriler de dikkate alinarak
yillara gore kabul edilen indirgeme oranlari 6ngérilmustar.

SECKIN PEYNIRCILIK GIDA SANAYI VE TICARET A.S. 'ye ait tasinmaz icin Maliyet Yaklasimi
Yontemi ile elede edilen nihai deder olarak kabul edilmigtir.

Konut Fiyat :
Yil Endeksi Enflasyon Orani inls?rbilmidg?'gm
(Tekirdag) 9
2020 22,38% 14,60% 18,49%
2021 51,73% 36,08% 43,91%
2022 184,16% 64,27% 124,21%
2023 68,91% 61,53% 65,22%

TASINMAZIN GUNCEL TARI

TASINMAZIN
TASINMAZIN GUNCEL KIiRA
ALANI GUNCEL DEGERI DEGERI
MEVCUT 6.383,00m2 | 100.180.000 TL 610.000 TL
YASAL 6.023,00m?2 99.602.000 TL 600.000 TL

TASINMAZIN GEGMIS YILLARA AIT DEGER HESAP TABLOSU

TASINMAZIN
TQ(? '1';“2’35;" 30.12.2022 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2020
T ARiHLi 'DE SERI TARIHLI TARIHLI TARIHLI AYLIK TARIHLI TARIHLI AYLIK
AYLIK KiRA DEGERI KiRA DEGERI DEGERI KiRA DEGERI
DEGERI

\ISV/elUap 44.680.487 TL | 272.061 TL | 31.048.503 TL | 189.056 TL ]26.203.248 TL | 159.553 TL

NS\ 44.422.698 TL | 267.601 TL | 30.869.365 TL | 185.956 TL | 26.052.065 TL | 156.937 TL
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi

Parseller Uzerinde gelistiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Dederlemede bu
yontem kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin en etki ve verimli kullaniminin hali hazirdaki gibi ve mevcut sekildeki gibi
kullaniimasi olacagi kanaatine variimigtir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

" Yeniden insa Etme Yaklasimi Yontemine Goére Tasinmazin Degeri;

TASINMAZIN GEGMIS YILLARA AIT DEGER HESAP TABLOSU

TASINMAZIN
T20$ '1';'2‘352'” 30.12.2022 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2020
TARIHLI DEGERI TARIHLI TARIHLI TARIHLI AYLIK TARIHLI TARIHLI AYLIK
AYLIK KIRA DEGERI KIRA DEGERI DEGERI KIRA DEGERI
DEGERI
\ViS\v/elUam 44.680.487 TL | 272.061 TL |31.048.503 TL | 189.056 TL ]26.203.248 TL | 159.553 TL
NN 14.422.698 TL | 267.601 TL |30.869.365 TL | 185.956 TL ]26.052.065 TL [ 156.937 TL
651 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilimasi ve Bu

" Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 11-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degderleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gerceklestirenlerin bir varhdin

degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. ” denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken Maliyet Yaklasimindan yararlaniimigtir.
Maliyet yénteminde mevcut imar kosullarina gore arsa degeri 6ngoriilerek bina maliyetleri
ve deger arttinci unsurlar eklenerek toplam degere ulasiimistir. Pazar yaklagiminda
ulasilabilen emsallerin nitelik, konum, alan vb. olarak birebir benzer olmamasi nedeni ile bu
yontem kullaniimamisgtir.

6.5.2 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, parsel Uzerindeki yapinin
tamami dikkate alinarak taginmazin tamami igin toplam deger takdir edilmigtir.
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Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar
Degerleme konusu tasinmaz i¢in diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sdzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yéntemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goérus

Alinmasi gerekli tim vyasal izinlerin alinmis ve cins degisikliginin gergceklesmis oldugu
g6zlemlenmistir. Tasinmazin tapu kaydindaki niteligi ile fiili kullanimi uyumlu durumdadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin kira analizi yapilmistir. Yapilan kira fiyat arastirmasinda fabrika nitelikli benzer
blyuklikte olan tasinmazlarin kira birim degerlerinin 90-120 TL/m2 olabilecegi sonucuna
ulasiimistir. Taginmazin yasal aylik kira degerinin 600.000 TL/ay, mevcut aylik kira degerinin ise
610.000 TL/ay olacadi sonucuna ulasiimigtir.

TASINMAZIN YASAL KiRA DEGERI (.-TL) 600.000 TL

TASINMAZIN MEVCUT KiRA DEGERI (.-TL) 610.000 TL

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmaz bu kapsam disindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukumlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Tasinmaz bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
6.5.9 - Bagh Hak ve Faydalarin, Devrine/Alim/Satimina Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Goéris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;
Tasinmaz OSB igerisinde yer almakta olup, OSB Kanunu geregince 3. kisilere devir ve
temliginde OSB den gérus alinmasi gerektidi igin tapuya serh disulmastir.

Tasinmaz projesine aykiri olarak insa edilmis toplam 360 m? kullanimli proje harici imalat
bulundugu goézlemlenmistir. Binanin ana tasiyici sistemini etkilememekte olup projesine uygun
haline getirilebilir nitelikte oldugu distnilmektedir. Ayni zamanda alinmasi gerekli tim yasal
izinlerin alinmis ve cins degisikliginin gergeklesmis oldugu gdézlemlenmistir. Tasinmazin tapu
kaydindaki niteligi ile fiili kullanimi uyumlu durumdadir.

Tasinmazin alani ve niteligi nedeni ile kisith alici kitlesine hitap ettigi disinilmektedir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, gcalisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu taginmaz igin;

03.11.2023 tarihli yasal durum degeri igin ;

99.602.000 .-TL
(Doksan Dokuz Milyon Alti Yiiz iki Bin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

119.522.400 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

¥ EEE

Ahmet IPEK $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT

Lisans No: 411627 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003
* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri dikkate
alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.
Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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@ TEKIRDAG / HAYRABOLU / HAYRABOLUOSB MAHALLESI / FATIH (Cadde) / 1 - Isyeri - Bina Ana Giris - iskan / Kullanim Amaci : Fabrika -

v: ./7-

/

HAYRABOL7/ SB

Numarataj Bilgileri Bagimsiz Bolum Bilgileri
Kimlik No Ada Parsel Pafta PostaKod Numarataj Tipi Site Adi Apartman/Blok Adi Dis Kapi Kimlik No ic Kapi  Kullanim Amaci Tip Durum Tapu No

265618082 580 6 - - Bina Ana Giris - SECKIN PEYNIRCILIK 1 3131507539 - Fabrika Ozel iskan -

A Bagimsiz Bslum Kimlik No : 3131507539

27 MOPAS-2310208 HAYRABOLU



BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

web

Fapwran digoyo's

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

Tarih: 17-10-2023-06:54

Kaydi Olusturan: HACi DURSUN NARMAN ( SECKIN PEYNIRCILIK GIDA SANAYi VE TICARET ANONIM SIiRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler icin Detayl - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 1094/5
Tasinmaz Kimlik No: 126424143 AT Yiizolgim(m?2): 19990.00
il/ilge: TEKIRDAG/HAYRABOLU Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Hayrabolu Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Kdy Ad: iLYAS Mah. YizOleumd:
Mevkii: ORTABAGLAR Bagimsiz Bolum Net
- YuzOlgimd:
Cilt/Sayfa No: 63/6232 —
- Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: 2 Katli Betonarme Atik Su Aritma
Tesisleri,1 Kath Betonarme Sanayi,2
Katli Prefabrik Depolar,2 Katli
PrefabrikFabrika Binasi ve Arsasi
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
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No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
774673005 (SN:8479608) SECKIN PEYNIRCILIK - 1/1 19990.00 | 19990.00 Tuzel -
GIDA SANAYI VE TICARET ANONIM Kisiliklerin
SIRKETI V Unvan
Degisikligi
04-10-2023
15904
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/I Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- [ Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan | ICRA SATISLARI DAHIL 3.KISILERE DEVRI SECKIN Hayrabolu -
HALINDE OSB DEN UYGUNLUK SARTI | PEYNIRCILIK 22-05-2008 00:00 -
ARANACAKTIR. GIDA 2604
SANAYI VE
TICARET
ANONIM
SIRKETI VKN
Beyan 4562 Sayil Organize Sanayi Bolgeleri SECKIN (SN:7296389) HAYRABOLU ORGANIZE Hayrabolu -
Kanununun 18. maddesi uyarinca devir ve | PEYNIRCILIK|  SANAYi BOLGELERI TUZEL KiSILIGI | 05-08-2016 14:01 -
temlik edilemez GIDA VKN:4600025156 5304
SANAYI VE
TICARET
ANONIM
SIRKETI VKN
Beyan Katilimcilara geri alim hakki serhi SECKIN Hayrabolu -
kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu | PEYNIRCILIK 05-08-2016 14:01 -
kaydina tasinmazin icra yoluyla satisi dahil GIDA 5304
3. kisilere devrinde osb den uygunluk SANAYI VE

2/3




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

gorisl alinmasi zorunludur. Bu durumda TiCAR!ET

eski katilimcinin vermis oldugu taahhitler | ANONIM
yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis | SIRKETI VKN
sayilhr.

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) UIBPuyzYTO kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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7 Sermaye Pivasasi
Lisanslama Sicil ve Egitirn Kurulusu

Tarih $11,01.2019 No : 411627

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Ahmet IPEK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmigtir.

P

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR
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TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BIRLIGT

_|

w

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.10.2019 Belge No: 2019-01.1846

Sayin Ahmet IPEK
(T.C. Kimlik No: 23929077212 - Lisans No: 411627 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 13.12.2019 Belge No: 2019-01.2671

Sayin Eren KURT
(T.C. Kimlik No: 16357600794 - Lisans No: 402003 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 04.03.2016 . No : 405453

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulumun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Serife Seda YUCEL

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmuastir.

Levent HANLIOGLU : Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.10.2019 Belge No: 2019-01.1865

Sayin Serife Seda YUCEL
(T.C. Kimlik No: 41494155722 - Lisans No: 405453 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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