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RAPOR OZETI

Miisteri Ad1 UZERTAS BOYA SANAYI TICARET VE YATIRIM A. S.
Raporu Hazirlayan Tepe Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Numarasi 0.SPK-2021-00001
Rapor Tarihi. 24.12.2021

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI
il TEKIRDAG
ilce ERGENE
Mahalle MISINLI
Ada/Parsel Numarasi 464/2-3-4
Ana Gayrimenkul Niteligi Tarla
imar Durumu Tarimsal Niteligi Birinci Oncelikli Korunacak Alan
Ana Gayrimenkul Yiizél¢iimii (m?) 3.306,49 m?-10.512,61 m? - 8.464,62 m?
Mevcut Kullanim Tarla

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 21.12.2021

Yasal Durum Degeri (KDV Haric) 4.620.000,00 TL Dértmilyonaltiylizyirmibin..-TL

Yasal Durum Degeri (KDV Dahil) 5.451.600,00 TL Besmilyondoértyiizellibirbinaltiyiiz-TL
Yasal Durum Degeri (USD)* 353.600 USD Ucgyiizelliiicbinaltiyiiz-USD

Mevcut Durum Degeri (KDV Hari¢) 4.620.000,00 TL Dértmilyonaltiyiizyirmibin..-TL
Mevcut Durum Degeri (KDV Dahil) 5.451.600,00 TL Besmilyondértyiizellibirbinaltiyiiz-TL

Mevcut Durum Degeri (USD)* 353.600 USD Ucyiizelliiicbinaltiyiiz-USD
Pazar Kirasi (KDV Haric) 9.000,00 TL Dokuzbin.-TL
Pazar Kirasi (USD)* 688 USD Altiyiizseksensekiz.-USD

*21.12.2021 tarihli merkez bankasi verilerine gére 1 USD Alis: 13,0135 TL, 1 USD Satis: 13,0656 TL olarak kabul edilmistir.

*KDV harig deger Gzerinden hesaplanmistir.
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1.RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlar1 17.12.2021 tarihinde ¢alismalara
baslamis ve 24.12.2021 tarihinde degerleme ¢alismalarini tamamlayarak raporu
hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul ile ilgili resmi incelemeler ve ofis calismasi
yapilmistir.

1.2 Rapor Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile UZERTAS BOYA SANAYI TICARET VE YATIRIM A.S
arasinda taraflari hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 14.12.2021 tarihli dayanak sézlesmesi
hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.3 Rapor Tiirii

Bu rapor, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet gosteren Tepe Tasinmaz Degerleme ve
Danismanlik A.S. firmasinca hazirlanan, Tekirdag ili, Ergene Ilgesi, Misinli Mahallesi sinirlari
icindeki 464 Ada 2-3-4 parsel numarali tasinmazlarin tamaminin pazar degerinin Tiirk Lirasi
cinsinden tespitine yonelik, ilgili Kamu Kurum ve Kuruluslarindan temin edilen giincel ve

dogru bilgiler kullanilarak hazirlanmis Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

1.4 Sirket Bilgileri

Tepe Tasinmaz Degerleme ve Danigsmanlik A.S.; tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢6ziim
ortakligin1 istlendigi gercek ve tiizel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tiim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve giivenilir bilgiler 15181nda, yon verebilmek
amaciyla 17.03.2021 tarihinde kurulmus, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nca, Seri VIII No:35 sayili
Tebligi cercevesinde degerleme hizmeti vermek tlizere 09.11.2021 tarihi itibariyle degerleme
hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis bir Anonim Sirkettir. Sirket Merkezi, istanbul Bakirkoy
llcesi, Osmaniye Mabhallesi, ismail Erez Bulvari Ozdemir Apartmani No:9/7 adresindedir.
Sirketimiz internet adresi www.tepetasinmaz.com olup, sirketimize iliskin detaylh bilgilere bu

siteden ulasilabilir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor Sirketimiz Degerleme Uzmani Murat SOZER tarafindan hazirlanmis, Sirketimiz
Sorumlu Degerleme Uzmani Mehmet GENC tarafindan kontrol edilmis ve Sirketimiz Sorumlu

Degerleme Uzmani tarafindan onaylanmistir.
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1.6 Miisteri Adi ve Bilgileri
Miisteri Unvan1 UZERTAS BOYA SANAYI TICARET VE YATIRIM A.S

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsam1 (varsa getirilen kisitlamalar)

Tekirdag ili, Ergene ilgesi, Misinli Mahallesi sinirlar igindeki 464 Ada 2-3-4 parsel numaral
tasinmazlarin pazar degeri tespitidir. Miisteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama

bulunmamaktadir.

1.8 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlar1 17.11.2021 tarihinde ¢alismalara
baslamis ve 21.12.2021 tarihinde degerleme c¢alismalarini tamamlayarak raporu
hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul ile ilgili resmi incelemeler ve ofis calismasi

yapilmistir.

1.9 Dayanak S6zlesme

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile UZERTAS BOYA SANAYI TICARET VE YATIRIM A.S
arasinda taraflarin hak ve yikiimliliiklerini belirleyen 14.12.2021 tarihli dayanak s6zlesmesi

hiiktimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.10 Uygunluk Beyani

Isbu Degerleme Raporu, Incelemeye konu taginmazlar icin resmi kurumlardan temin edilebilen
arsiv kayitlar1 ile ilgililerinden alinan bilgi ve belgeler uyarinca Sirketimiz Degerleme
Uzmanlarinin tecriibe ve bilgileri dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun
olarak, azami dikkatle hazirlanmistir. Temin edilemeyen bilgi ve belgeler sonucu olusabilecek
degisimlerden rapor etkilenebilir.

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

Isbu rapor, iki niishasi miisteriye verilmek iizere ii¢ niisha olarak, 31.08.2019 tarih 30874
saylll Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul

Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda sirketimizce
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GERLEN ANTSM A

olusturulan “Gayrimenkul Degerleme Rapor Formati”’nda diizenlenmistir. Kopyalarin

kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

TEPE TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Osmaniye Mahallesi Ismail Erez Bulvar1 Ozdemir Apt. No:9/7 Bakirkéy/ISTANBUL

Tel: (212) 543 02 03 E-mail: info@tepetasinmaz.com WEB: www.tepetasinmaz.com
5



Bu Belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmisgtir.

TePE TASINMAZ

2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER

2.1 Demografik Veriler
Tirkiye

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla
Tirkiye niifusu 83.614.362 kisidir. 2020 yilinda Tiirkiye'de ikamet eden niifus bir dnceki yila
gore 459.365 kisi (%0,6 oraninda) artmistir. Niifusun %50,1'ini (41.915.985 kisi) erkekler,
%49,9’unu (41.698.377 kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. Hane halki biiyiikliigiiniin ise son

bes yilda ortalama 3,3 oldugu goriilmiistiir.
istanbul

Marmara denizi ve Karadeniz' e kiyisi1 bulunan Tekirdag ili; Tiirkiye'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, Liileburgaz,
Babaeski ve Pehlivankdy ilceleriyle cevrili olup, Kuzeydogudan Karadeniz'e1l.5km'lik bir kiyisi

bulunmaktadir.

Anadolu, yakin Dogu ve Avrupa arasindaki gog, istila, ticaret, kiiltiir, alisveris gibi her tiirlii
iliskinin Trakya tlizerinden gerceklesmesi, giiniimiizde oldugu gibi gecmiste de bdlgemizin en

onemli 6zelligi olmustur.

2.2 Ekonomik Veriler

2021 yili ikinci ¢eyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH) giiciinii korumus, takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmis verilere gore bir dnceki doneme gore %0,9 buylirken, yillik biiylime
hiz1 takvim etkisinden arindirilmis verilerde %21,9, arindirilmamis verilerde %?21,7 olarak
gerceklesmistir. Bu sonuglarla dort ¢eyrek toplamlar: iizerinden yillik bliyiime performansi
%2,4’ten %9,8’e cikmistir. Dolar bazinda GSYH ise 2021 yili ilk ceyregindeki 729,2 milyar
dolardan 765,1 milyar dolara yiikselmistir. Uciincii ¢ceyrege iliskin éncii veriler ise ekonomik
aktivitenin giiciinii koruduguna isaret etmektedir. Eyliil ayinda tiiketici fiyatlar1 endeksi
(TUFE) gida fiyatlarindaki artislarin hiz kesmesiyle piyasa beklentilerinin hafif altinda artis
gostermistir. Genel TUFE aylik enflasyonu %1,3 olurken yillik enflasyon %19,6'ya yiikselmigtir.
Eylii'de mal fiyatlarinda yillik enflasyon yatay kalirken, hizmetlerde yiikselis siirmiistiir. Ote
yandan, yurtici tiretici fiyatlar1 endeksi (Yi-UFE) Mayis 2020 sonrasi ilk kez gerileme
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kaydetmigtir. Eyliil'de Yi-UFE bir énceki aya gére %1,5 artarken, genel UFE yillik enflasyonu
%44,0’e inmis ve UFE-TUFE farki 24,4 yiizde puana gerilemistir. Agustos ayinda ihracat
ithalattan hizli artmaya devam ederken dis ticaret aciginin geriledigi goriilmiistiir. Agustos
ayinda ihracat yillik bazda %51,9 artisla 18,9 milyar dolara ¢ikarken ithalat %23,6 seviyesinde
gorece yavas kalan biiytime ile 23,2 milyar dolar olmustur. Dis ticaret acig1 4,3 milyar dolar
olarak gerceklesmistir. ilk sekiz ayda ihracat 2020’nin ayn1 dénemine gore %36,9 artisla 140,2
milyar dolara ¢ikarken ithalat %25,5 artisla 170,0 milyar dolar olmus ve bdylece dis ticaret

acig1 yillik bazda %9,8 azalarak 29,8 milyar dolara gerilemistir.
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3. DEGERLEME YAKLASIMLARI

3.1 Pazar Yaklasim

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi,
degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6l¢lide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak
islem gormesi ve/veya onemli 6lciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel
gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi, durumlarinda pazar yaklasiminin uygulanmasi
ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir. Bir¢ok varligin
benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya benzeyen varliklari
iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir. Pazar yaklasiminin
kullanilmadig1 durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayali girdilerin
azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar1 gibi pazara
dayali degerleme olciitleri). Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli
Olciide benzeriyle iliskili olmamas1 halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir
varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayal
diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil sayisallastirildiklarina
raporlarinda yer vermeleri gerekir. Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli ¢carpanlara
sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan
uygun carpanin sec¢imi niteliksel ve niceliksel faktdrlerin dikkate alindig1 bir degerlendirmenin

yapilmasini gerektirir.

3.2 Gelir Yaklasim

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri
etkileyen ¢ok onemli bir unsur olmasi, degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin
miktar1 ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar
emsallerinin varsa bile az sayida olmasi durumlarinda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
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yaklasima 6nemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir. Gelir yaklasiminin
temelini, yatirimcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu getirinin yatirima
iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder. Genel olarak
yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle giderilemeyen risk”
olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir. Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama
yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi1 kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit
tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislar
(INA) yoénteminin varyasyonlaridir. INA yonteminde, tahmini nakit akislar1 degerleme tarihine
indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii degeriyle sonuclanmaktadir. Uzun 6miirlii veya
sonsuz Omirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri
kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir.
Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir. Degerleme konusu varligin ve
degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiiriiniin secilmesi (6rnegin, vergi 6ncesi
veya vergi sonrasl nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6zsermayeye ait nakit akislari, reel
veya nominal nakit akislar1 vb.), nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin siirenin
varsa belirlenmesi, s6z konusu stire i¢in nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, varsa) kesin
tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi ve indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil
olmak tizere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi1 INA yénteminin temel adimlar olarak

siralanabilir.

3.3 Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler
s6z konusu olmadikea, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis
olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Katilimcilarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ol¢lide aynmi faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir an
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evvel kullanabilmeleri i¢cin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari
kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi, varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve
varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimim1 veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasj,
ve/veya kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi durumlarinda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir. Belli bash ti¢c maliyet yaklasimi yontemi

bulunmaktadir:

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

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

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

hesaplandig1 yontemdir.
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4. GAYRIMENKUL iLE iLGILI BILGILER

4.1 Yeri, Konumu, Ulagsimi ve Cevre Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar Tekirdag ili, Ergene ilgesi, Misinli Mahallesi sinirlari icindeki
464 Ada 2-3-4 parsel sayil, sirasiyla 3306,49 m? - 10.512,61 m? - 8.464,62 m? yiizolciimlii
“TARLA” vasifli gayrimenkullerdir.

Idari mahalle olarak Misinli Mahallesi, Edirne Bulvar1 464 Ada 2-3-4 Parsel (UAVT
bulunmamaktadir) konumlu olan parsel yaklasik olarak : 41.2812 derece enlem ve 27.5974
derece boylam koordinatlarinda yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmazin konumlu
oldugu bolgede agirlikli olarak tarimsal amach tarlalar ve Ergene OSB dahilinde sanayi tesisi
yapilar yer almaktadir. Tasinmazin yer aldigi bolge orta gelir grubu tarafindan tercih
edilmektedir. Tasinmazlara ulasim i¢in Edirne Bulvari ilizerindeki Corlu-Ergene istikametinde
ilerlenir. Ulas ve Vakiflar Mevkii gec¢ildikten sonra Misinli Mevkiinde Ergene 1. 0SB Mevkiinde

sagda konumlu taginmazlara ulasilir.

Konum olarak Edirne Bulvar1 tlzerinde, Ergene Organize Sanayi Bolgesine yakin
konumludur. Tasinmaz Avrupa Otoyoluna 10 km, Ergene 1. Organize Sanayi Bolgesine 200 m,
Sisecam Trakya Cam Fabrikasina 500 m mesafededir. Bolgede sosyal ve teknik altyapi

donanimlari vasat seviyededir. Bolgede teknik altyapilar ¢alismalari devam etmektedir.
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4.2 Tapu ve Takyidat Bilgileri

Gayrimenkule iliskin tapu ve takyidat bilgileri 14-12-2021 tarih ve saat 16:42 'de Tapu

Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS) iizerinden alinmigtir. Tasinmazlarin tapu kayitlarinda;

Beyanlar Hanesinde;

* Diger (Konusu: Biiyiikova koruma alani icerisinde kalmaktadir. (07-01-2021 T / 246 Y)

* 464 ADA 2 ve 3 PARSEL 2942 Sayii Kamulastirma Kanunu’'nun 7. maddesine gore belirtme.
(18-09-2009 / 23023)

* 464 ADA 2 ve 3 PARSEL 2942 SAYILI KANUN 7 CI MADDESI GEREGINCE SERHI:27/11/1989
YEV:4474

Rehinler Hanesinde;

*Herhangi bir rehin bulunmamaktadir.

Serhler Hanesinde;

* Diger (Konusu: Biiylikova koruma alani icerisinde kalmaktadir. (07-01-2021 T / 246 Y)

Irtifaklar Hanesinde:

* 464 ADA 3 PARSEL irtifak hakki vardir. (Ozel Kosullar : TEDAS GENEL MUDURLUGU LEHINE
62M2 LiK KISIMDA DAIMI IRTIFAK HAKKI VARDIR )( 14-05-2019 / 4143)

* 464 ADA 3 PARSEL irtifak hakki vardir. (Ozel Kosullar : TEDAS GENEL MUDURLUGU LEHINE
513M2 LIK KISIMDA DAIMI iRTiIFAK HAKKI VARDIR )( 17-04-2019 / 3379)

* 464 ADA 2 PARSEL Diger irtifak Hakki : TEDAS GENEL MUDURLUGU LEHINE 1070.00 M2

LIK DAIMI IRTIFAK HAKKI VARDIR. (21-05-2019 / 4391)

* 464 ADA 4 PARSEL Irtifak hakki vardir. (Ozel Kosullar : TEDAS Genel Miidiirliigii Lehine
1852,00 m2lik Daimi irtifak Hakk: Vardir. )( 11-07-2019 / 5869)
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4.3 Kadastral Durum

Degerleme konusu tasinmazlar Tekirdag ili, Ergene ilgesi, Misinli Mahallesi sinirlari icindeki

464 Ada 2-3-4 parsel sayili “Tarla” vasifli gayrimenkullerdir.

Degerleme konusu tasinmazlarin kadastral durumlari incelenmis olup 3402 Sayili Kadastro
Kanunun Ek 1. Maddesi geregi yliz 6lciim diizeltmeleri yapildig1 bilgisi alinmistir. S6z konusu
diizeltme sonras1 2780 parsel numarah 3.441,00 m? yiizél¢iimlii tasinmazin 464 ada 2 parsel
ve 3306,49 m? yiizélciimlii olarak tescil edildigi; 1983 parsel numarali 10.700,00 m?
yiizélgiimlii tasinmazin 464 ada 3 parsel ve 10.512,61 m? yiizél¢iimlii olarak tescil edildigi;
1911 parsel numaral 8.800,00 m? yiizélgiimlii tasinmazin 464 ada 4 parsel ve 8.464,62 m*

ylz6lclimlii olarak tescil edildigi tespit edilmistir.

4.4 imar Durumu

Degerleme konusu tasinmazlar i¢in Ergene Belediyesi imar Miidiirliigiinde ve Ergene 1. 0SB
Miudirligiinde yapilan incelemelere/ilgili yetkilinin beyanina ve imar durum belgesine
istinaden tasinmazlar belediye sinirlari dahilindedir. Degerleme konusu tasinmazlar 1/25000
oOlcekli cevre diizeni planinda kismen “yol”, kismen “tarimsal niteligi birinci 6ncelikli korunacak
alan” olarak planlanmis olup, bu parsellerin kismen 24.05.2016 onay tarihli 1/1000 6l¢ekli
Ergene-1 0SB ilave ve Revizyon Uygulama imar Plani iginde, kismen de disinda kaldig1, imar
plani icinde kalan boliimlerinin ise yol olarak planlandigi beyan edilmektedir. Ergene-1 OSB
Midiirliigiinden alinan sifahi bilgiye gore parsellerle ilgili mevcut durumda tasarruflarinin
bulunmadig1 ancak organize sanayi bolgesinin doluluk oraninin %75’e ulasmasi durumunda
kazanacag1 genisleme hakkindan dolay1 parsellerin etkilenebilecegi bilgisi edinilmistir. 2780
numarali parsel 1/25000 olcekli ¢evre diizeni planinda “tarimsal niteligi birinci 6ncelikli
korunacak alan” olarak planlanmis oldugu ve imar plani disinda yer aldig1 beyan edilmistir.
Ilgili belediye imar servisinde yapilan goriisme sonucu alinan bilgilere gore 464 ada 3 parselin
yola yaklagik 1.500 m?; 464 ada 2 parselin ise yaklasik 1250 m? terki bulunmaktadir. Kesin

rakamlar i¢in resmi imar durumunda bulunulmasi gerekmektedir.
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4.5 Ana Tasinmaza Iligkin Bilgiler

Degerleme konusu 464 ada 4 parsel numaral,, 8.464,62 m? alanl tarla vasifi tasinmaz
lizerinde ekspertiz giiniinde herhangi bir yap1 ya da ekili iirtin bulunmadigl gorilmiistiir.
Parsel kareye yakin geometrik formda, diiz sayilabilecek arazi yapisindadir. Parsel dort yonde
de komsu parseller ile ¢evrili olup kadastral yola cephesi bulunmamaktadir. Parsel sinirlarini
belirleyici herhangi bir yapi1 bulunmamaktadir. Yakin ¢evresinde benzer nitelikte tarimsal
amagh tasinmazlar lizerinde bugday ve Aycicek yetistiriciligi yapildig1 ancak yakin mesafede
bulunan sanayi yapilarindan ekinlerin olumsuz etkilenebilecegi goriilmiistiir. Parsel igerisinde

elektrik ya da sulama imkani bulunmamaktadir.

Degerleme konusu 464 ada 3 parsel numarali, 10.512,61 m? alanl tarla vasifli tasinmaz
lizerinde ekspertiz giiniinde herhangi bir yap1 ya da ekili irtin bulunmadigi gérilmiustiir.
Parsel dikdortgene yakin geometrik formda, diiz sayilabilecek arazi yapisinda yol kotu ile ayni
seviyededir. Parsel iic yonde de komsu parseller ile glineyde ise imar yolu ile ¢evrili olup yola
yaklasik 100 m cephesi bulunmaktadir. Parsel sinirlarini belirleyici herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Yakin cevresinde benzer nitelikte tarimsal amach tasinmazlar iizerinde

bugday ve aycicegi yetistiriciligi yapildig1 ancak yakin mesafede bulunan sanayi yapilarindan
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ekinlerin olumsuz etkilenebilecegi gortilmiistiir. Parsel icerisinde elektrik ya da sulama imkéani

bulunmamaktadir.

Degerleme konusu 464 ada 2 parsel numarali, 3.306,49 m? alanh tarla vasifi tasinmaz
tizerinde ekspertiz giiniinde herhangi bir yap1 ya da ekili tirtin bulunmadig1r gérilmiustiir.
Parsel iicgene yakin geometrik formda, diiz sayilabilecek arazi yapisinda yol kotu ile ayni
seviyededir. Parsel giineyde imar yolu ile c¢evrili olup yola yaklasik 80 m cephesi
bulunmaktadir. Parsel smirlarini belirleyici herhangi bir yapt bulunmamaktadir. Parselin
glineydogu kosesinde ylksek gerilim hatti diregi bulunmaktadir. Yakin ¢evresinde benzer
nitelikte tarimsal amagl tasinmazlar lizerinde bugday ve aygicegi yetistiriciligi yapildig1 ancak
yakin mesafede bulunan sanayi yapilarindan ekinlerin olumsuz etkilenebilecegi goriilmustiir.

Parsel icerisinde elektrik ya da sulama imkani1 bulunmamaktadir.

4.6 Bagimsiz Boliime iligkin Bilgiler

Tasinmazlar tarla vasifli olup, lizerinde kat irtifakina konu herhangi bir bagimsiz bolim

bulunmamaktadir.

4.7 Proje, Ruhsat, imar Durumu vb. Bilgiler

A. Proje Bilgileri ve Yapilan incelemeler

Tasinmazlar tarla vasifli olup herhangi bir proje bulunmamaktadir.
B. Yap1 Ruhsati

Tasinmazlar tarla vasifli olup herhangi bir ruhsat bulunmamaktadir.
C. Yap1 Kullanma izin Belgesi

Tasinmazlar tarla vasifli olup herhangi bir iskan belgesi bulunmamaktadir.
D. Enerji Kimlik Belgesi

Tasinmaza ait Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.
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3.6 Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

» Olumlu Ozellikler

¢ Ulasim problemlerinin olmamasi
¢ Gelismekte olan bir bolgede yer almasi

¢ Ana ulasim hatlarina yakin konumda olmasi

» Olumsuz Ozellikler

¢ Heniiz terkleri yapilmamis olmasi
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5. DEGER TAKDIRi

5.1 Kullanilan Degerleme Yéntemleri, Kullanilma Nedenleri ve Varsayimlar
Rapora konu gayrimenkule onemli Ol¢iide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
gormesi, onemli 6l¢lide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan glincel gézlemlenebilir islemlerin

s0z konusu olmasi nedeniyle “Pazar Yaklagimi” kullanilmistir.

5.2 Emsal Arastirmasi

Emsal-1: KOZA GAYRIMENKUL: 0 (538) 362 62 52

Degerleme konusu taginmaz ile ayni caddeye cephe 24.280 m? alanl tarla i¢in 5.900.000,-TL

bedel istenmektedir. Pazarlik pay1 vardir.
(243 TL/m? x 0,95 pazarlik pay1 = 230,85 TL/m?)
Emsal-2: Murat Capoglu: 0 (532) 33790 06

Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 caddeye cephe 24.280 m? alanl tarla i¢in 3.600.000,-TL

bedel istenmektedir. Pazarlik pay: vardir.

(231 TL/m? x 0,95 pazarlik pay1 = 219,45 TL/m?)
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Emsal-3: TREND GAYRIMENKUL: 0 (545) 411 49 98

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede yoldan 2 parsel iceride 10.000 m? alanl tarla i¢in

2.250.000,-TL bedel istenmektedir. Pazarlik pay1 vardir.
(225 TL/m? x 0,95 pazarlik pay1 = 213,75 TL/m?)
Emsal-4: Hande Bilgi Orhan: 0 (545) 546 68 88

Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 bolgede yoldan 700 m iceride 7.500 m? alanh tarla icin

1.500.000,-TL bedel istenmektedir. Pazarlik pay1 vardir.
(200 TL/m? x 0,95 pazarlik pay1 = 190 TL/m?)
Emsal-5: NiSA INSAAT: 0 (532) 243 90 86

Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 bélgede yoldan 1200 m iceride 25.735 m? alanl tarla icin

5.250.000,-TL bedel istenmektedir. Pazarlik pay1 vardir.

(204 TL/m? x 0,95 pazarlik pay1 = 193,80 TL/m?)
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5.3 Deger Takdiri ve Uzman Gorisii

Degerleme konusu tasinmazlar Tekirdag ili, Ergene Ilgesi, Misinli Mahallesi sinirlari igindeki

464 Ada 2-3-4 parsel sayili tasinmazlardir.

Gayrimenkuliin deger takdirinde bodlgede rapora konu parsel ile benzer konum, nitelik,
biiyiikliik, imar kosulu vb. dzelliklerde satilmis/satilik emsal bulunarak “Pazar Yaklasimi”

kullanilmistir.

Bolgede yapilan emsal arastirmalari sonucu satista olan gayrimenkuller icin istenilen
fiyatlar ile satis fiyatlar1 arasinda farkliliklarin oldugu, benzer yapilasma sarti, konum ve imar
fonksiyonuna sahip parseller icin istenilen degerler arasinda farkhliklarin bulundugu ve

oturmus istikrarl bir gayrimenkul pazarinin olmadigi tespitleri yapilmistir.

Sonug olarak degerlemesi yapilan gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemeler sonucunda;
bulundugu mevki, kullanis amaci, buyiikligl, olumlu ve olumsuz o6zellikleri, ¢evre emsal
degerleri, emsallerin pazarlik paylari géz 6niinde bulundurularak tasinmazlarin birim degeri
yola cepheli olanlar icin 215,00 TL/m?; yola cepheli olmayan icin ise 195,00 TL/m?
olarak hesap ve takdir edilmistir. Tasinmazlar icin hesaplanan terk miktarlar: deger takdirinde

g6z oniinde bulundurulmustur.
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YASAL DURUM DEGERI

ALAN (m?) BIR(IT“I‘_ /1:3){ AT S;gg \T(igﬁ DEGER (TL)
DEGERI (TL)
464 ada 2 Parsel 3.306,49 215,00 0,00 710.000,00
464 ada 3 Parsel 10.512,61 215,00 0,00 2.260.000,00
464 ada 4 Parsel 8.464,62 195,00 0,00 1.650.000,00
TOPLAM 0,00 4.620.000,00
MEVCUT DURUM DEGERI
ALAN (m?) BIR(IT“E /f;})( AT Sé(sigg \T(igﬁ DEGER (TL)
DEGERI (TL)
464 ada 2 Parsel 3.306,49 215,00 0,00 710.000,00
464 ada 3 Parsel 10.512,61 215,00 0,00 2.260.000,00
464 ada 4 Parsel 8.464,62 195,00 0,00 1.650.000,00
TOPLAM 0,00 4.620.000,00

Sonuc olarak 464 Ada 2-3-4 parsel numarali tarla vasifli tasinmazlarin tamaminin giincel pazar

degeri 4.620.000,00 TL (Dort milyon alt1 yiiz yirmi bin Tiirk Lirasi) olarak hesap ve takdir

edilmistir.

Murat SOZER
Gayrimenkul
Degerleme Uzmani
Lisans No: 404374

Mehmet GENC
Sorumlu
Degerleme Uzmani
Lisans No: 409012
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6. SWOT ANALIZi

Giiclii Yanlar

* Degerleme konus tasinmazlarin ana yola cephe olmasi.
* Degerleme konus tasinmazlarin bulundugu bélgenin sanayi-iiretim amaclh yogun talep goren

bolge olmasi
Zayif Yanlar

* Degerleme konus tasinmazin bulundugu bélgenin plansiz alanda olmasi
* Degerleme konusu tasinmazlarin iretim tesislerine yakin konumda oldugunda tarimsal

amagli kullanimda verimin diisiik olmasi
Firsatlar

* Degerleme konus tasinmazin bulundugu boélgede tasinmaz degerlerinin artis egiliminde
olmasi
* Degerleme konus tasinmazin bulundugu bélgenin organize sanayi bolgesi genisleme alaninda

olmasi

Tehditler

* Degerleme konus tasinmazlarin kamulastirmaya konu kisimlar1 olmasi

* Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede benzer nitelikte cok sayida tasinmaz

satisa arz edildiginden elden ¢ikarma siirelerinin uzamasi

TEPE TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Osmaniye Mahallesi Ismail Erez Bulvar1 Ozdemir Apt. No:9/7 Bakirkéy/ISTANBUL

Tel: (212) 543 02 03 E-mail: info@tepetasinmaz.com WEB: www.tepetasinmaz.com
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