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A. DEGERLEME RAPORU OZETi

RAPOR TARIiHi 07.01.2020
RAPOR NUMARASI 2019-0Z-00744
DEGER TARiHi 31.12.2019

DEGERLEME RAPORUNU TALEP EDEN

UZERTAS BOYA SANAYIi TICARET VE YATIRIM A.S.

DEGERLEME RAPORUNU HAZIRLAYAN

ARTI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK
AS.

LISANSLI DEGERLEME UZMANI

Ali PARLAK (SPK LISANS NO: 406211)

SORUMLU DEGERLEME UZMANI TULIN AKDEMIR (SPK LISANS N0:402240)

DEGERLEME KONUSU
GAYRIMENKULE AIT TAPU BILGILERI

TEKIRDAG iLi, ERGENE iLCESi, MiSINLi MAHALLESI, 12
PAFTA, 1908 PARSEL NUMARALI, 1911 PARSEL

NUMARALI, 2780 PARSEL NUMARALI “TARLA”
NITELIKLI GAYRIMENKULLER.
DEGERLEME RAPORUNUN KONUSU KONU  GAYRIMENKULLERIN ~ GUNCEL  PiYASA

DEGERLERININ BELIRLENMESi.

GAYRIMENKULUN MEVCUT DURUMU | TARLA
DEGER TARIHi IiTiBARi iLE RAPOR | KDV HARIC | 1911 PARSEL: 1.100.000.-TL
KONUSU GAYRIMENKULLERIN TARLA 1983 PARSEL: 1.340.000.-TL
DEGERI 2780 PARSEL: 430.000.-TL
KDV DAHIL | 1911 PARSEL: 1.298.000.-TL
1983 PARSEL: 1.581.200.-TL
2780 PARSEL: 507.400.-TL

=  Bu rapor talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

=  Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir.

= Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel
hiakimleri dikkate alinmamigstir. KDV orani %18 olarak kabul edilmistir.

= Rapor icerisinde yer alan hesaplamalarda; Turk Lirasindan doéviz kurlarina dénisim
yapilirken T.C Merkez Bankasi efektif satis verilerinden, doviz kurlarindan Tirk Lirasina
doénisim vyapilirken T.C Merkez Bankasi efektif alis verileri kullanilmistir. Buna gore;
Amerikan Dolari efektif alis kuru 5,9360TL, efektif satis kuru 5,9598TL, Euro efektif alis kuru
6,6459TL, efektif satis kuru 6,6725TL olarak alinmistir.

= Degerleme raporu, icerisinde yer alan bilgiler ile bir bitlindir. Degerleme raporunun
sayfalari bagimsiz olarak kullanilamaz.
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B-DEGERLEME RAPORU BEYAN, KABUL VE ONGORULERI
BEYANLARIMIZ

=  Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin elde ettigi bilgiler cercevesinde dogrudur.

=  Raporda yer alan analizler ve sonuglar, belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

=  Degerleme uzmaninin, degerleme raporunun konusu olan gayrimenkul ve degerlemeyi talep
eden miusteri ile herhangi bir iliskisi bulunmamaktadir.

= Degerleme uzmaninin, degerleme raporunun konusu olan gayrimenkul ve degerlemeyi talep
eden musteri hakkinda higbir 6nyargisi bulunmamaktadir.

= Degerleme uzmani, degerleme raporunun konusu olan gayrimenkuli kisisel olarak incelemistir.

= Degerleme uzmani, bu raporun diizenlenmesi icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime
sahiptir.

= Degerleme hizmetinin bedeli, degerleme raporu ile ilgili her hangi bir sarta bagh degildir.

=  Degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari’na (IVSC) uygun olarak hazirlanmistir.

KABULLER VE ONGORULER

= Degerleme raporunda yer alan deger, gayrimenkuliin yasal durumuna iliskin piyasa degeridir.

= Resmi kurumlardan temin edilen bilgi ve belgelerin dogru oldugu ve glivenilir oldugu kabul
edilmis, bilgilerin dogrulugu teyit edilmemistir.

= Degerleme raporu igerisinde kullanilan harita, kroki, ¢izim ve sekiller, konularin kavranmasinda
kolaylik saglamak amaci ile degerleme raporuna eklenmistir. Referans olarak kabul edilemezler.

= Degerleme raporu igerisinde aksi belirtilmedigi stirece yer alti zenginlikleri dikkate alinmamistir.

=  Degerleme raporu icerisinde yer alan projeksiyonlar mevcut ekonomik kosullar dikkate alinarak,
gelecekte ekonomik kosullarin istikrarl olacagi kabul edilerek yapilmistir.

= Degerlemede, degerleme uzmaninin, uzmanlik sahibi olmadigi konularda (zemin etid, deprem
riski, sel riski, erozyon riski, bolgede tehlikeli madde mevcudiyeti, yer alti kaynaklari vb.)
herhangi bir riskin mevcut olmadigini kabul edilmistir.
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1. RAPOR BILGILERI

1.1. Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Bu rapor, Uzertas Boya Sanayi Ticaret ve Yatirim A.S.’nin 09.12.2019 tarihli talebi tzerine, Tekirdag
ili, Ergene ilcesi, Misinli Mahallesi, 12 pafta, 1911 parsel numarali, 8.800,00m? yiizélciimlii, 1983
parsel numarali, 10.700,00m? yuzolgimli, 2780 parsel numaral, 3.441,00m? yuzo6lgiimlu “TARLA”
nitelikli gayrimenkullerin 31.12.2019 tarihli adil piyasa degerlerinin Tlrk Lirasi ve doviz cinsinden
belirlenmesi amaciyla, 07.01.2020 tarih ve 2019-0Z-00744 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme
raporudur.

1.2. Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporun hazirlanmasinda, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Ali PARLAK goérev almis ve hazirlanan
degerleme raporu Sorumlu Degerleme Uzmani Tilin AKDEMIR tarafindan kontrol edilerek
onaylanmistir.

1.3. Dayanak S6zlesmenin Tarih, Numarasi ve Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu, Uzertas Boya Sanayi Ticaret ve Yatirrm A.S.’nin 09.12.2019 tarihli yazih
degerleme talebi dogrultusunda hazirlanan 20.12.2019 tarihli Degerleme Hizmet Sozlesmesi ile
resmilesmistir. Sozlesmede iki tarafin hak ve yukimlilikleri belirtiimis ve rapor sozlesme
hikimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

Degerleme raporunun hazirlanmasi sirasinda, degerleme uzmanlarimiz 10.12.2019 — 31.12.2019
tarihleri arasinda degerleme calismalarini gerceklestirmis, 07.01.2020 tarihinde degerleme raporu
tamamlanmistir. Degerleme uzmanlarimiz, bu tarihler arasinda gayrimenkulliin mahallinde, resmi ve

Ozel kurum ve kuruluslarda, ofiste calismalarini gerceklestirmislerdir.

1.4. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina
iliskin Agiklama

Degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili olarak hazirlanan bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
belirledigi formatta olup, Kurul Dizenlemeleri kapsaminda hazirlanmistir.

2. SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1. Sirketin Unvani ve Adresi
Sirketimiz, Arti Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. unvani ile Altunizade Mahallesi, Okul

Sokak, Altunizade Sitesi, B Blok, Daire:18, Uskiidar-istanbul merkez adresinde faaliyet
gostermektedir.
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2.2. Misterinin Unvani ve Adresi

Bu degerleme raporu, Uzertas Boya Sanayi Ticaret ve Yatirim A.S. unvani ile Aydinl Mahallesi, Birlik
Organize Sanayi Bélgesi, 5. Sokak, No:1 Tuzla/ISTANBUL adresinde faaliyet gdsteren miisteri adina
hazirlanmistir.

2.3. Misteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Uzertas Boya Sanayi Ticaret ve Yatirim A.S., Tekirdag ili, Ergene ilgesi, Misinli Mahallesi, 12 pafta,
1911 parsel numarali, 8.800,00m? yiiz6lgiimli, 1983 parsel numarali, 10.700,00m? yuzolgimli, 2780
parsel numarali, 3.441,00m? yuzolgumli “TARLA” nitelikli gayrimenkullerin adil piyasa degerlerinin
belirlenmesi amaciyla Sirketimize degerleme talebinde bulunmustur. Bu talepte misteri tarafindan
getirilen bir kisitlama mevcut degildir.

3. DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI
3.1. Raporda Kullanilan Deger Tanimlari
Adil Piyasa (Pazar) Degeri

Bir gayrimenkullin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis igin
gerekli piyasa kosullarinin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili
batin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el
degistirme degeridir.

3.2. Raporda Kullanilan Degerleme Yontemlerinin Tanimi
3.2.1. Emsal Karsilagtirma Yéntemi

Emsal Karsilastirma Yontemi, benzer ve ikame miulklerin satisini/kiralanisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak karsilastiriimasi
yapilan milk, piyasada gergeklestirilen benzer milklerin satislariyla/kiralanmalariyla karsilastirilir.
istenen fiyatlar ve verilen tekliflerde dikkate alinabilir.

3.2.2. Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulln degerlemesiicin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim
degeriile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsl istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkuliin dnemli bir kalan ekonomik édmir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin
bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.
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3.2.3. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Bu yontem, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve kapitalizasyon
yontemiile deger tahmini yapilir. Kapitalizasyon, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir ve deger
tipiile iliskilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto orani veya her ikisini de dikkate alir.
Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en ylksek yatirim getirisi saglayan gelir
akigi en olasi deger rakami ile orantilidir.

Kapitalizasyon Orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatirimlar icin umulan getiri oranlari, ge¢cmiste emsal milkler tarafindan
kazanilan getiri oranlari, borg finansmaninin bulunabilirligi, cari vergi yasalarina baglidir.

4. EKONOMIK DURUM VE GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERI

4.1. Makro Ekonomik Veriler

Tirkiye’'nin gectigimiz son dort yilina ait Gretim yontemiyle cari fiyatlar ile gayri safi yurtici hasila
verileri irdelendiginde, yillik bazda bir dnceki yila gére 2016 yilinda yaklasik %20 artis, 2017 yilinda
yaklasik %16,50 azalis, 2018 yilinda yaklasik %20 artis gostermektedir. 2017 yilinda bir 6nceki yila
gore ciddi azalis oldugu gorinmektedir. 2019 yilinin ilk ¢ geyrek doneminde ise bir 6nceki yilin ayni
dénemine gore yaklasik %14 artis yasandigi gortlmektedir. Ceyrek donemler halinde son 15
doneme iliskin cari fiyatlarla gayri safi yurtici hasila degerleri asagida tabloda verilmistir.

URETIM YONTEMIYLE TURKIYE GSYH CARI FiYATLARLA [TL)
Donemler
Yillar 1. Ceyrek 2. Ceyrek 3. Ceyrek 4. Ceyrek TOPLAM
2016 790.113.060| 8590.435945| 1.026.648.923| 1.017.190.0098| 3.724.387.937
2017 549.434502| 735280548 833706741 892223265 3.110.650.156
2018 790.113.060| 890.435945| 1.026.648.923| 1.017.190.009| 3.724.387.937
2019 922.029.156| 1.023.855.087| 1.145.092.354 3.020.983.597
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Ayni doneme ait 2009 yili baz alinarak, tretim yontemiyle olusturulan zincirleme hacim endeksi
verileri karsilastirildigin da ise yillik bazda bir 6nceki yila gére 2016 yilinda %4,27, 2017 yilinda %7,27
artis yasanmasina karsin 2018 yilinda %2,85 duslis gostermektedir. 2019 yili liclin ¢ceyregi ile bir
onceki yilin ayni donemi karsilastirildiginda ise sadece %1’lik artis oldugu goériinmektedir. Ceyrek
donemler halinde son 15 doneme iliskin gayri safi yurtici hasila zincirleme hacim endeksleri asagida
tabloda verilmistir.

URETIM YONTEMIYLE TURKIYE GSYH ZINCIRLEME HACIM ENDEKSI (2009=100)
Dénemler
Yillar 1. Ceyrek 2. Ceyrek 3. Ceyrek 4. Ceyrek
2016 140,1 155.7 1618 1734
2017 147,5 164,1 180,7 186,0
2018 158,35 1733 1848 180.7
2019 154,9 170,6 186,6
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Cari fiyatlarla yillik kisi basina diisen gayri safi yurtici hasila degerleri Tirk Lirasi bazinda 2014 yilinda
26.489TL, 2015 yilinda 29.899TL, 2016 yilinda 32.904TL, 2017 yilinda 38.732TL, 2018 yilinda
45.750TL olarak gergeklesmistir. 2018 yilinda bir 6nceki yila gére %18 oraninda artis oldugu
gorinmektedir. Ancak Amerikan Dolari olarak kisi basina diisen gayri safi yurtici hasila degerleri ise
2014 yihinda 12.112USD, 2015 yilinda 11.019USD, 2016 yilinda 10.883USD, 2017 yilinda 10.616USD,
2018 yilinda 9.693USD olarak gergeklesmistir. Buna gore Amerikan Dolari bazinda kisi basina diisen
gayri safi yurtici hasila degerleri son dort yilda diistis gostermis, 2018 yilinda bir 6nceki yila gore kisi
basina disen gayri safi yurtici hasila degeri %8,7 oraninda diisus gerceklesmistir. Kisi basina disen
milli gelirin Turk lirasi cinsinden artis gosterirken, Amerikan Dolari cinsinde dlisiis yasamasinin
sebebi, Tlrk Lirasinin 2013 yili ortasindan itibaren Amerikan Dolari karsisinda yasadigi deger
kaybidir. 2019 yilinda Turk Lirasinin Amerikan Dolari karsisinda deger kaybinin devam etmesi sebebi
ile 2019 yil sonunda da kisi basina diisen gayri safi yurtici hasila degerinin Amerikan Dolari cinsinden
disls gosterecegi muhakkaktir.

Turkiye genelinde 2014 yili istihdam orani %45,5, 2015 yil istihdam orani %46,0, 2016 yili istihdam
orani %46,3, 2017 yili istihdam orani %47,1 ve 2018 yili istihdam orani %47,4 olarak gergeklesmistir.
Buna gore 2015 yilinda, bir dnceki yila gore istihdam oraninda 0,50 puan, 2016 yilinda, bir 6nceki
yila gore istihdam oraninda 0,30 puan, 2017 yilinda, bir 6nceki yila gore istihdam oraninda 0,80 puan
artis gerceklesmistir. 2018 yilinda ise istihdam orani 0,30 puan artis géstermistir. issizlik oranlarina
bakildiginda ise 2014 yilinda %9,90, 2015 yilinda %10,30, 2016 yilinda %10,9, 2017 yilinda %10,9 ve
2018 yilinda %11 olarak gergeklesmistir. 2015 yilinda issizlik oraninda bir dnceki yila gére 0,40 puan
artis olurken, 2016 yilinda 0,60 puan artis olmus, 2017 yilinda sabit kalmistir. 2018 yilinda ise sadece
0,10 puan artis gerceklesmistir. Yukaridaki veriler irdelendiginde son bes yilda hem istihdam
oraninda hem de issizlik oraninda artis yasanmistir. Bu durum, is giiciine katilan kisi sayisindan ¢ok
daha az sayida kisinin ise alindigl, bir baska deyisle is glicline katilan kisi sayisindan daha az sayida
yeni is imkanlarinin olusturuldugu sekilde yorumlanmaktadir.

Turkiye'nin dis ticaret verileri irdelendiginde ise 2014 — 2018 yillari arasinda Amerikan Dolari bazinda
ihracat ve ithalat verilerine ve bunlara bagl dis ticaret agigimiza asagidaki tabloda yer verilmistir.
2019 yih dis ticaret agiginin, diger yillara gore ¢ok ciddi oranda azaldigi gérilmektedir. 2019 ve 2018
yih karsilastirildiginda, dis ticaret aciginin azalmasinin en blyilk sebebinin ithalat miktarimizin
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azalmasindan kaynaklandigi goriinmektedir. Bu durumun ise alim glclniin dismesinden
kaynaklandigi yéniinde gostergeler bulunmaktadir. ithalata bagl, son kullanici Griinlerinde,
otomotiv sektorli, elektronik sektort gibi sektorlerde talebin disiik olmasi bu durumu
dogrulamaktadir.

iz Ticaret (Milyon 5)
Yillar ihracat ithalat D5 Ticaret Acig
2014 157.610 242177 -B4 567
2015 143 839 207 234 -63.395
2016 142 530 198 618 -56.0B8
2017 156.993 233.800 -76.807
2018 167921 223.047 -55.126
2019 156.886 1B3.686 -26.800

Bu verilere gore ihracatin, ithalati karsilama orani 2017 yilinda diists gosterse de 2018 yilinda tekrar
artis gostererek ithalatin %75 oranini, 2019 yilinda artis devamlilik gostererek %85 oranini
karsilamistir. 2014 yilinda olusan ihracat agigimiz, toplam ihracatimizin %54’line denk gelirken 2019
yilinda bu oran %17’ye dismustur. Saglkh bir ekonominin gostergesi, ihracat degerlerinin artarak,
en azindan sabit kalarak, dis ticaret aciginin azalmasidir.

Uluslararasi Para Fonu’nun, Diinya Ekonomik Gorlinim Raporu'nda Ekim 2017 sayisinda, 2018 ve
2019 yillarina yonelik kiresel biyliime projeksiyonlari sirasiyla %3,70 ve %3,70 olarak agiklanmisti.
Ocak 2018 tarihi itibari ile bliiyime tahminlerini her iki yil igin de 0,2 puan arttirarak %3,9 puana
cikarmisti. Nisan 2018 sayisinda Turkiye icin beklenen 2018 bliyiime oranini %4,40’a ylkseltirken,
2019 buylume orani beklentisini %4’e indirerek revize etti. Turkiye 2018 yilini %2,60’lik blyime ile
kapatirken, Nisan 2019’da Turkiye icin beklenti %2,5 kigilmeye donmiusgtir. Tirkiye 2019 yilinin ilk
Uc ceyregini yaklasik %1 bliyime ile tamamladi. 2019 yilinin son ¢eyregi icin gelecek biylime orani,
yillik oran igin belirleyici olacak.

2003 yili baz alinarak hesaplanan Tiiketici Fiyatlari Endeksine (TUFE) gére, 2017 yilinda bir énceki
yila gore yaklasik %11,9, 2018 yilinda bir 6nceki yila gore yaklasik %20,3, 2019 yilinda bir 6nceki yila
gore yaklasik %11,8 oraninda artis yasanmistir. 2016 yili ve dnceki yillik artis orani yaklasik %8
seviyesinde iken son (g yilda ortalama artis yaklasik %14,50 oraninda gergeklesmistir. 2012 yilindan
ginimize kadar olan veriler dikkate alindiginda her yil endeks artis oraninda da artis yasanirken
sadece 2019 yilinda dislis olmustur. Tiketici Fiyatlari Endeksi grafiginde de gorilecegi lizere
onimiizdeki donemde artisin devam edecegi egilimindedir.
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4.2. Tiirkiye’de Gayrimenkul Piyasasi

Gayrimenkul sektor, giren Griin buyuklGgl, giren Grlin gesitliligi ve hem Uretim hem de hizmet
seklinde olan istihdam buyuklGgu ile alt sektorleri ile birlikte ekonominin lokomotifi durumundadir.
2008 ve 2009 yillarinda yasanan duraganlik ve daralmanin ardindan, 2010 yilindaki faiz oranlarinin
dislsa ile uzun vadeli finansman imkaninin ortaya ¢ikmasi ile 6zellikle konut satislarinda olmak
Uzere, gayrimenkul sektériinlin genelinde satislarda artis yasanmistir. 2014 yili sonu ve 2015 yilinda
artan faiz oranlari sebebi ile sektorin yoni duragana donmiustir. 2016 yilinda yapilan faiz indirimleri
sektorde artisa sebep olmus, 2017 ve 2018 yillarinda faiz indirimlerinin de destegi ile artis saglanmis
olsa da 2019 yilinda diisis yasanmistir.

Halk arasinda “Kentsel Donlsiim” ismi ile alinan 31.05.2012 tarihli Resmi Gazetede yayinlanan
“6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustirilmesi Hakkinda Kanun” kapsaminda mevcut
yapilarin yenilenmesi ile sektore arti bir destek verilmistir. Bu kanun kapsaminda déniisiim projeleri
ozellikle 2013 yili sonunda hiz kazanmaya baslamis ve 2014 ve 2015 yillarinda ¢ok sayida donilisiim
projesi gerceklestiriimis ve 2016 yilinda dénlsim ¢alismalari devamliligini stirdirmustir. 2017 yih
itibari ile ¢cok sayida doniisiim projesi tamamlanmis olup 2018 yilinin ilk Gg¢ ayinda da dénisim
calismalari ayni agirlikla devam etmesine karsin yilin sonuna gelindikge gerek artan yapi maliyetleri
gerek talep diistkligl sebebi ile dontisiim calismalarinda diislis yasanmis ve 2019 yilinda devam
etmistir. ilk yillarinda 6zellikle biyiiksehirlerde kentsel déniisiim calismalari yapilirken, sagladig
avantajlar sebebiile 2017 yilinda diger sehirlerde de kentsel doniis calismalari hiz kazanmistir. Ancak
2018 yili sonu itibari ile mevcut ekonomik kosullar, dontisiim calismalarinda diisis yasanmasina
sebep olmustur.

2009 vyili Ocak ayindan, 2019 yih Ekim ayina kadar aylik bazda mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmis insaat ciro endeksleri incelendiginde, yilsonu endekslerine gore, 2016 yilinda %18,41,

2017 yilinda %24,09, 2018 yilinda %5,41 artis saglanirken 2019 yilinin 10 aylk slire sonucunda
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%19,57 duslin yasanmistir. 2019 yili sonunda ise endeksin, mevcut seyrini devam ettirmi§. §ekildé
tamamlamis olmasi olasi gériinmektedir. Asagida insaat ciro endeksine iligkin grafik yer almaktadir.

Insaat Ciro Endeksi (2015=100)
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2014 wyili Mayis ayi ile 2017 Agustos aylar arasinda, endeks degerinde daha dizenli artis

yasanmasina karsin, 2017 yili Eylil ayindan itibaren aylik bazinda dalgalanmalar ¢cok daha fazla
seviyelerde gergeklesmistir.

Tirkiye genelinde yeni veya ilave yapilacak yapilar igin; 2015 yilinda 125.741 yapi ve toplam
189.674.525m? alan igin yapi ruhsati, 2016 yilinda 133.461 yapi ve toplam 205.437.099m? alan igin
yap! ruhsati, 2017 yilinda 159.862 yapi ve toplam 279.958.968m? alan icin yapi ruhsati
duzenlenmistir. 2018 yilinda ise 103.993 yapi ve toplam 147.925.539m? alan icin yapi ruhsati
diizenlenmistir. Bu verilere gére 2015 ve 2016 yillarinda daralma ve duraganlik yasanmasina karsin

2017 yilinda tekrar yikselme yasanmistir. 2018 yilinda ise gecmis yillara gore cok daha buyik disis
yasanmistir.

2014 yilindan 2017 yili da dahil olmak Uzere 4 yillik slirede, yapilacak yapilarin sayisinin ortalama
%85’ini ikamet amagli binalar, %15’ini ikamet amagli olmayan binalar olusturmaktayken 2018 yilinda
bu oranlar sirasiyla %80 ikamet amacgh yapilar, %20 ikamet amagli olmayan yapilar olarak
gergeklesmistir. Toplam yapi alaninin ortalama %76’sin1 ikamet amagl binalar, %24’GnG ikamet
amagli olmayan binalar olustururken 2018 yilin bu oranlar %71 ikamet amacli binalar, %29 ikamet
amacli olmayan binalar olarak gerceklesmistir. 2018 yilinda agik¢a ikamet amacli, konut niteligindeki
bina insasinin daha fazla disus gerceklestirdigi net bir sekilde ortaya konmaktadir.

Kullanim amacina gore 2014 ile 2018 yillarina iliskin ay bazinda yapi ruhsati alinan yapi sayilari ve
yap! alanlari asagidaki grafikte belirtilmistir. Bunlarin disinda kalan yapilar ise halka acgik ikamet

yerleri, trafik ve iletisim binalari, kamu eglence, egitim, hastane veya bakim kuruluslari binalari ile
diger binalardir.
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2014 yilinda Tirkiye genelinde tamamen veya kismen biten, yeni ve ilave yapilan 124.510 yapi igin
toplam 152.869.154m? alan igin yapi kullanma izin belgesi diizenlenmistir. 2015 yilinda yapi sayisi
110.204’e, yapi alani 143.105.650m?ye dismustir. 2016 yilinda hafif bir yikselis ile 118.728 yapi
ve toplam 151.127.619m? alan igin yapi kullanma izin belgesi diizenlenmistir. 2017 yilinda duragan
sayilabilecek sekilde 116.767 yapi ve toplam 161.119.235m? alan icin yapi kullanma izin belgesi
diizenlenmistir. 2018 yilinda ise hem yapi sayisinda hem de yapi alaninda %8’in lzerinde artis
saglanarak toplam 127.006 yapi ve 174.447.916m? alan icin yapi kullanma izin belgesi
diizenlenmistir.

2014 yilinda yapi kullanma izin belgesi alan yapilarin sayisinin %84,38’ini ikamet amagl binalar,
%15,62’sini ikamet amacl olmayan binalar olusturmaktadir. Toplam yapi alaninin %76,11’ini ikamet
amach binalar, %23,89’unu ikamet amach olmayan binalar olusturmaktadir. 2015 yilinda yapi
sayisinin %86,11’ini, yapi alaninin %77,37’sini ikamet amacli yapilar, yapi sayisinin %13,89’unu, yapi
alaninin %22,63’lGnu ikamet amagh olmayan yapilar olusturmaktadir. 2016 yilinda ise yapi sayisinin
%80,47’sini, yapi alaninin %76,97’sini ikamet amagli yapilar, yapi sayisinin %19,53’in, yapi alaninin
%23,03’Un0 ikamet amagli olmayan yapilar olusturmaktadir. 2017 yilinda ise yapi sayisinin
%87,89’unu, yapi alaninin %78,90'ini1 ikamet amagli yapilar, yapi sayisinin %11,11’ini, yapi alaninin
%21,10’'unu ikamet amagli olmayan vyapilar olusturmaktadir. 2018 vyilinda ise yapi sayisinin
%86,85’ini, yapi alaninin %78,99’unu ikamet amagli yapilar, yapi sayisinin %13,15’ini, yapi alaninin
%21,01’ini ikamet amach olmayan yapilar olusturmaktadir. Yillar itibari ile kullanim amacina gére
yapi alani oranlari denklik gosterirken, yapi sayisi oranlari degisiklik gostermektedir. 2017 ve 2018
yilinda diizenlenen yapi ruhsatlari dikkate alindiginda 2019 yili ve 2020 yih igin yapi kullanma izin
belgelerinde diislis yasanabilecegi, 2018 yili yapi ruhsatlarina gore ikamet amach olmayan binalar
icin diizenlenecek yapi kullanma izin belgelerinde artis yasanabilecegi tahmin edilmektedir.

Kullanim amacina gore 2014 ile 2018 yillarina iliskin ay bazinda yapi kullanma izin belgesi alinan yapi
sayilari ve yapi alanlar asagidaki grafikte belirtilmistir. Bunlarin disinda kalan yapilar ise, halka agik
ikamet yerleri, trafik ve iletisim binalari, kamu eglence, egitim, hastane veya bakim kuruluslar
binalariile diger binalardir.
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Turkiye genelinde konut satislari irdelendiginde, insaat ciro endeksine benzer sekilde yilin basinda
en disik seviyede ve yil sonunda en yiksek seviyede gerceklesmektedir. Konut satislari, insaat ciro
endeksine gore donemsel etkilerden daha fazla etkilenmekte ve aylik olarak daha fazla acilar ile
kirthm gostermektedir.

Turkiye genelinde 2014 yili icerisinde toplam 1.165.381 adet, 2015 yilinda 1.289.320 adet, 2016
yilinda

1.341.453 adet, 2017 yilinda 1.409.314 adet, 2018 yilinda 1.375.398 adet konut satisi yapiimistir.
2019 yili 11 ayinda ise 1.146.655 adet konut satiimistir. Gegmis yillarda konut satis artis hizi daha
yluksek iken 2016 ve 2017 yilinda artis hizinda dists yasanmis, 2018 yilinda ve 2019 yilinin 11 ayhk
doneminde bu oran negatife donmdustir. 2014 — 2018 yillarini kapsayan bes yilin ortalamasina
bakildiginda, konut satiglarinin ortalama olarak %53 oraninda ikinci el satis olarak gergeklestigi
gorlulmektedir. Yillar itibari ile bu ortalamadan sapma 1 puan olarak gerceklesmistir. Ancak 2019
yihnin 11 aylik dénemine bakildiginda bu ortalamadan ciddi oranda sapma yasandigi, konut
satislarinin %62’sinin ikinci el satis olarak gergeklestigi belirlenmistir. 2014 yilindan itibaren 2019 yili
11 ayina iliskin ilk satis ve ikinci el satis grafigi asagida verilmistir. Grafige gore, konut satislarinda
2018 yili Agustos ayi itibari ile konut satis durumuna gore yapilan tercihte ikinci el satisa egilimin
arttig1 gorilmektedir.
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Turkiye genelinde yapilan konut satislarinin ortalama olarak %33,5’ini ipotekli satislar olustururken
2018 yili itibari ile bu ortalama bozulmustur. 2018 yilinda konut satislarinin %20’si ipotekli satis
olarak gerceklesmistir. 2019 yilinin 11 aylik déneminde ise bu oran %24,5 seviyesindedir. ipotekli
satislarda belirleyici unsur faiz oranlaridir. 2015 yilinda bir 6nceki yila gore konut satislarinda %10,64
oraninda artis yasanmis, ipotekli konut satislari bir dnceki yila gore %11,47 oraninda artmistir. 2016
yilinda bir 6nceki yila gore konut satislarinda %4,04 oraninda artis yasanmis, ipotekli konut satislari
bir 6nceki yila gore %3,48 oraninda artmistir. 2017 yilinda bir dnceki yila gére konut satislarinda
%5,06 oraninda artig yasanmis, ipotekli konut satislari bir dnceki yila gére %5,25 oraninda artmistir.
2018 yilinda konut satislari %2,41 oraninda diisus gosterirken ipotekli konut satiglari %41,5 oraninda
dislis gostermistir. 2019 yilinin 11 aylik déneminde ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gore konut
satislarinda %7,42 dusis yasanirken ipotekli konut satislarinda %4,66 oraninda artig yasanmistir.

Konut satislari genel olarak yilin son ¢eyreginde tepe noktasina ulasmasina ragmen, ipotekli konut
satislari yillar itibari ile farkli dagihmlar gostermektedir. 2018 yili Temmuz ayi itibari ile ipotekli
satislarda cok ciddi diistis yasandigi acikca gériinmektedir.

Satis Turiine Gére Konut Satislari
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5. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi
5.1. Tekirdag ili

Tekirdag, Marmara Bolgesi'nin Trakya yakasinda bulunmaktadir. Doguda istanbul, giineyde
Marmara Denizi ve Canakkale, batida Edirne, kuzeyde Kirklareli ve kuzeydoguda Karadeniz ile
cevrilidir. Tekirdag, 2012 yilinda nifusu 750.000'i gegen 14 adet ilden birisi olup, TBMM'de kabul
edilen kanun ile biylksehir statlist kazandigi icin Turkiye'nin 30 blylksehrinden biridir. 30 Mart
2014'te yapilan yerel secimlerin ardindan resmen biiylksehir belediyeciligi ile yonetilmeye baslamis;
hizmet sahasi 6.313 kilometrekare olarak tim il sinirlaridir. Bu kanunla 3 adet yeni ilge kurulmustur.
Bunlar; Stileymanpasa, Kapakli ve Ergenedir. Bu ilgelerle birlikte toplam ilge sayisi onbirdir. 2018 yih
Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemine gore ilin nifusu 1.029.927 kisidir.

2012 yilinda ¢ikarilan 6360 sayili kanun ile Tekirdag'da sinirlari il mulki sinirlari olan biyiksehir
belediyesi kuruldu ve 2014 Tirkiye yerel segimlerinin ardindan blylksehir belediyesi calismalarina
basladi.

Tekirdag, ilin batisinda yer alan en yiksek tepesini 945m rakimlh Ganos Dagi (Isiklar Dagi)'nin
olusturdugu Tekir Daglar hari¢ genelde dizliiktir. Kuzeyde ilin en dnemli akarsuyu olan Ergene
nehri bulunur. Ergene yarattigi allivyonlu ovalarin verimliligiyle il nGfusunun blydk bir kismini
cevresindeki yerlesimlere toplamistir. Tekirdag'in bitki 6rtisii Marmara Denizi kiyisinda makilik,
daglk alanlarda ormanlik, diger yerlerde ise step 6zelligi gosterir.

Tekirdag ilinin topraklar cok verimlidir ve 1. sinif tarim arazisidir. Ugsuz bucaksiz diz verimli ovalari
yesil ovalari vardir. Tirkiye'nin yaghk aycicek ve bugday Uretiminin blyik boliminit karsilar.
Tekirdag ilinin batisinda Malkara ve Hayrabolu ilgelerinde tarim ve hayvanciligin ekonomi degeri cok
yuksektir. Tekirdag ilinin dogusu, Corlu, Ergene, Cerkezkdy, Kapakli ilceleri bolgesinde sanayi,
endistri ve tarim ekonomisi ¢ok yiiksektir. Ozellikle Corlu, Ergene, Cerkezkdy ve Kapakli ilgeleri
burada bulunan yiizlerce ve yapilmakta olan onlarca fabrika vardir.

Tekirdag merkezdeki baslica tarim Urinleri aycicegi ve bugdaydir. Buna paralel olarak un ve yag
sanayisi gelismistir. Diger baslica tarim Urlinleri merkez ilcede yer alan 2500 adet kiraz agaci (il
genelinde 50 bin) ile kuru sogandir. ilde iiretilen soganin %60't merkez ilcede uretilir. 1931 yilinda
kentte kurulan Tekel icki fabrikasi ise icki tiretimini baslatarak, sehirde yeni bir iiretim sektériiniin
dogmasini saglamistir.

6 Aralik 2012 tarihli ve 28489 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yiriirliige giren 6360 sayili On Ug
ilde Biyiksehir Belediyesi ve Yirmi Alti ilce Kurulmasi ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun dogrultusunda buyilksehir olmustur. Ayrica ayni
kanunla Sileymanpasa, Ergene ve Kapakh ilceleri kurulmustur. Belde belediyelerinin tamami
kapanmistir. Kanunla olusan degisikliler ilk yerel idare secimlerinden sonra uygulanmaya
baslanmistir.
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Sehirdeki mahalleler alfabetik sirayla: 100. Yil, Aydogdu, Cinarli, Degirmenalti, Ertugrul, Eski Cami-,
Gundogdu, Hirriyet, Karadeniz, Orta Cami, Turgut, Yavuz ve Zafer mahalleleridir. Ayrica Tekirdag
merkeze bagli toplam 4 belde vardir.

5.2. Ergene ilgesi

06.12.2012 tarih ve 28489 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 6360 Sayili On Dért ilde Biiyiiksehir
Belediyesi ve Yirmi Yedi ilge Kurulmasi ile Bazi Kanun ve Kanun Hilkmiinde Kararnamelerde Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanunun 2. Madde (26) bendi geregi Tekirdag ilinde, Marmaracik Beldesi merkez
olmak tizere Corlu ilgesi Saglik ve Yesiltepe mahalleleri, Marmaracik, Misinli, Ulas ve Velimese
Beldeleri ile 10 Koéyin birlestirilmesi ile olusan ilgedir.

Tekirdag ili ve cevresi, dzellikle son yillarda biiyiik bir metropol haline déniisen istanbul ilinin baskisi
altinda kalmis, istanbul’un git gide tiikenen arazi olanaklari ve diger bazi nedenler sanayilesmeyi,
genis arazileri ve buylk kente olan ulasim kolaylgi ile Ergene, Corlu ve Cerkezkdy ilgelerine itmistir.
Bunun sonucu olarak, daha ¢ok tarimla ugrasan bu ilceler, giderek birer “Sanayi Kenti” haline
gelmistir.

llcede Corlu Ticaret ve Sanayi Odasina kayitli olup, (Corlu ile birlikte) faaliyet gésteren 755 adet Gayri
Sihhi Muessese, yaptiklari Gretimle ilce ve yurt ekonomisine biyulk katkida bulunmakta ve binlerce
kisiye is imkani saglamaktadir. Ancak s6z konusu sanayi tesislerinin bazilarinin aritma tesisinin
olmamasi, bazilarinin ise yetersiz olmasi veya gerekli alt yapi olusturulmadan faaliyete gecirilmesi
gibi sebeplerle ilge topraklari ve akarsulari cevre kirliligi ile karsi karsiya bulunmaktadir.

Tekirdag bolgesinin bazi sektorlerdeki Uretiminin, Ulke toplam Uretim veya tiketim igindeki
paylarina bakildiginda, ilce rafine aycicek yagi tlke tiretimin %13’lini, margarin yagi lke tretiminin
% 42’sini, ambalaj kagidi lilke Gretiminin %40’ini, islenmis deri llke Gretiminin %26’sini ve Degisik
dallardan tekstil Gretiminin %10’unu karsilamaktadir.

Ozellikle 1970’lerde baslayan sanayilesme siireci ile birlikte tarihsel olarak tarimin egemen oldugu
ilcede sanayilesme 6n plana g¢ikmistir. Ergene’de isglicii bakimindan tekstil ve boya fabrikalar
cogunlukta olup, ilk sirayr aldigi goriilmektedir. Bu tim fabrikalarda ¢alisanlarin % 53,86’sini teskil
etmektedir. Yer alti suyunun ylizeye yakin olmasi, bol su kullanan tekstil icin ideal bir bélgede olan
Ergene, tekstil firmalarinin ilgisini cekmektedir. ikinci sirayi deri, deri konfeksiyon ve ayakkabi
fabrikalari almaktadir. Tabakhaneler Ergene’nin glineybatisinda Corlu Deresinin kenarinda
toplanmislardir. Yaklasik 6.000 calisani ile bu isletmelerde yilda ortalama 25.000.000 adet Kiiclikbas,
50.000 ton Biiyiikbas hayvan derisi islenmektedir. Ulkemizde yapilan ihracatin %37’si buradan
gerceklestirilmektedir. Ayrica Kirk-Siiet Gretiminin Tirkiye’deki merkezinin Ergene olmasi bu
bolgeye baska bir 6zellik katmaktadir.

Tekstil-boyama fabrikalari, deri ve deri konfeksiyon, ayakkabi fabrikalariyla birlikte ele alindiginda
bu iki sektoriin toplam sanayi isgliciiniin % 65,32’sini galistirdigini ortaya koymaktadir. Halen mevcut
olan buyilk kapasiteli tesisler, bolgede Uretilen ayciceginin tamamini isleyecek seviyededir. Ayni
durum kagit fabrikalari, un fabrikalari ve elektronik fabrikalari icinde gecerlidir. Otomotiv sanayi
kollarinin dntiimizdeki yillarda yikselecegi verilerden anlasiimaktadir.
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Velimese ile Karamehmet Mahalleri arasinda iki bin dontimliik arazi ﬁzerinde kurulu buI.un.an.A-vrupé
Serbest Bolgesinde tamaminin bitmesi halinde yaklasik 200 fabrika ile 25.000 kisiye is istihdami
saglayacagi disinlilmektedir.

1980’li yillarin basindan itibaren fabrikalarin yogun olarak yer aldigi istanbul-Edirne D-100 Karayolu
Uzerinde sagh ve sollu olarak yeni fabrika ingaatlari yerlesmis durumdadir. Bu bdlgede 6zellikle

tekstil, boyama, deri, aycicek yagi, kagit, makine imalati, dondurma fabrikalari, Ergene-Cerkezkoy
yolu bolgesinde, tekstil, boyama, kablo, mesrubat, kazan fabrikalari faaliyette bulunmaktadir.

6. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

6.1. Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme raporuna konu gayrimenkuller, Uzertas Boya Sanayi Ticaret ve Yatirrm A.S., milkiyetinde
bulunan, Tekirdag ili, Ergene ilgesi, Misinli Mahallesi, 12 pafta, 1911 parsel numarali, 8.800,00m?
yuzolgimli, 1983 parsel numarali, 10.700,00m? yizolgimli, 2780 parsel numarali, 3.441,00m?
yuzolglimla “TARLA” nitelikli gayrimenkullerdir.

6.2. Gayrimenkuliin Tapu Bilgilerinin incelenmesi

TKGM Web Tapu Sistemi lizerinden, Sirketimiz tarafindan 10.12.2019 tarih ve saat 16:11’de temin
edilen tapu kayit belgelerine gore, tasinmazlar Gzerinde yer alan takyidatlar asagida belirtilmistir.

6.2.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayit ve Takyidat Bilgileri

TAPU KAYIT BiLGILERi TABLOSU

iL TEKIRDAG PAFTA 12
ILCE ERGENE ADA -
MAHALLE / KOY [ MISINLI PARSEL 1911
MEVKii - YUzOLCUMU |8.800,00
(m?)

ANA TASINMAZ |TARLA
NIiTELiGi
BLOK / GiRi$ NO |- ARSA PAYI -
KAT NO - CIiLTNO 20
BAG. BLM.NO |- SAYFA NO 1909
BAG. BLM. -
NITELIGi

MALIK TAPU TARiHi | YEVMIYE NO
UZERTAS BOYA SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI 23.11.1989 4463
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TAPU KAYIT BiLGILERi TABLOSU

iL TEKIRDAG PAFTA 12
ILGE ERGENE ADA -
MAHALLE / KOY |MiSINLI PARSEL 1983
MEVKii - YUzOLCUMU |10.700,00
(m?)

ANA TASINMAZ |TARLA
NIiTELIGi
BLOK / GIiRi$ NO |- ARSA PAYI -
KAT NO - CiLT NO 21
BAG. BLM.NO |- SAYFA NO 1981
BAG. BLM. -
NITELIiGi

MALIK TAPU TARiHi | YEVMIYE NO
UZERTAS BOYA SANAYi VE TICARET ANONiM SIRKETI 23.11.1989 4463
TAPU KAYIT BILGILERi TABLOSU
iL TEKIRDAG PAFTA 12
ILCE ERGENE ADA -
MAHALLE / KOY | MISINLI PARSEL 2780
MEVKii - YUzZOLCUMU |3.441,00

(m?)

ANA TASINMAZ |TARLA
NITELIiGi
BLOK / GiRi$ NO |- ARSA PAYI -
KAT NO - CiLT NO 65
BAG. BLM.NO |- SAYFA NO 6394
BAG. BLM. -
NITELIiGi

MALIK TAPU TARiHi | YEVMIYE NO
UZERTAS BOYA SANAYI VE TICARET ANONiM SIRKETI 17.05.2019 4298

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin milkiyetini olusturan
haklari ve bu haklar Gzerindeki yasal kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Degerleme konusu tasinmaza ait, Tekirdag/Ergene Tapu MudirlGgi’nin, 10.12.2019 tarihli takyidat
bilgilerini iceren tapu kayit belgeleri (Ek-2) ekte sunulmustur. Tapu kayit belgelerine gbére asagidaki

takyidatlarin oldugu belirlenmistir.
12 Pafta, 1911 Parsel

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

- 11.07.2019 tarih ve 5869 yevmiye numarasi ile Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine “irtifak hakki
vardir. (Ozel Kosullar : TEDAS Genel Mudiirltgii Lehine 1852,00 m2lik Daimi irtifak Hakki Vardir. )”
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12 Pafta, 1983 Parsel

Beyanlar Hanesinde:

- 18.09.2009 tarih ve 23023 yevmiye numarasi ile Karayollari Genel Mudurlugi lehine “2942 Sayili
Kamulastirma Kanununun 7. Maddesine gore belirtme.”

- 17.11.1989 tarih ve 4474 yevmiye numarasi ile Boru Hatlari ile Petrol Tagima A.S. lehine “2942
Sayili Kanun 7 ci Maddesi geregince serhi:27/11/1989 Yev:4474”

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

- 17.04.2019 tarih ve 3379 yevmiye numarasi ile Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine “irtifak hakki
vardir. (Ozel Kosullar : TEDAS Genel Miidiirligi Lehine 513M2 lik Daimi irtifak Hakki Vardir. )”

- 14.05.2019 tarih ve 4143 yevmiye numarasi ile Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine “irtifak hakki
vardir. (Ozel Kosullar : TEDAS Genel Miidirligi Lehine 62M2 lik Daimi irtifak Hakki Vardir. )”

12 Pafta, 2780 Parsel

Beyanlar Hanesinde:
- 18.09.2009 tarih ve 23023 yevmiye numarasi ile Karayollari Genel Mudurlugi lehine “2942 Sayili
Kamulastirma Kanununun 7. Maddesine gore belirtme.”

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:
-21.05.2019 tarih ve 4391 yevmiye numarasi ile TEDAS Genel Mudiirliigii lehine “Diger irtifak Hakki:
TEDAS Genel Midiirligii lehine 1070.00 M2 lik Daimi irtifak Hakki Vardir.”

6.2.2. Gayrimenkuliin Tapu Takyidat Bilgilerinin Tetkiki

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlari Gzerinde TEDAS lehine irtifak haklari mevcut olup,
bu haklar boélgeden gecen elektrik hatlari sebebi ile konulmustur. irtifak haklari konu tasinmazlarin
satisini veya tasarrufunu kisitlayici nitelikte degillerdir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 1983 ve 2780 numarali parsellerin tapu kaydi Uzerinde,
Karayollari Genel Midurligl lehine 2942 sayili Kamulastirma Kanunun 7. Maddesine belirtme
beyanlari mevcuttur. ilgili beyan tarihinden itibaren alti ay icerinde kamulastirma bedelinin tespiti
yapilmadigi ve tescilinin talebine iliskin mahkeme belgesinin tapu dairesine ibraz edilmedigi igin ilgili
beyanlar gecersiz hale gelmis olup tapu midirligli tarafindan resen terkin edilmeleri
gerekmektedir. Bu nedenle ilgili beyanlar tasinmazlarin satisini veya tasarrufunu kisitlayici nitelikte
degillerdir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 1983 numarali parselin tapu kaydi Gzerinde, BOTAS lehine 2942
sayill Kamulastirma Kanunun 7. Maddesine belirtme beyanlari mevcuttur. ilgili beyan tarihinden
itibaren alti ay icerinde kamulastirma bedelinin tespiti yapilmadigi ve tescilinin talebine iliskin
mahkeme belgesinin tapu dairesine ibraz edilmedigi icin ilgili beyan gecersiz hale gelmis olup tapu
mudarlGgu tarafindan resen terkin edilmesi gerekmektedir. Bu nedenle ilgili beyan tasinmazin
satisini veya tasarrufunu kisitlayici nitelikte degildir.
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6.2.3. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Meydana Gelen De§i§ikliklef

Degerleme konusu gayrimenkullin, tapu kayitlarinda son (¢ yil icerisinde asagida belirtilen
degisiklikler meydana gelmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 1911 ve 1983 numarali parsellerin, mulkiyet durumunda son (i¢
yil igerisinde herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir. 2780 numarali parsel ise eski 1908
numarali parselin ifrazi sonucunda olusmustur.

* Konu parsellerin tapu kayitlarina TEDAS lehine irtifak hakki kayitlari eklenmistir.

6.2.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Fonu Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Bu rapor, gayrimenkulin Gayrimenkul Yatirm Ortakhg portféyline alinmasi amagli
dizenlenmemistir.

6.3. Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi
6.3.1. Gayrimenkuliin imar Durum Bilgisi

Ergene Belediyesi, imar ve Fen isleri Midirligi’'nden alinan 16.11.2017 tarih ve 11799110-
620/72318-3894-9655 sayili imar durumu yazisini ekte sunulmus, ilgili birimde glincel yapilan
incelemede ilgili yazi ile belirtilen imarlarin gegerli oldugu bilgisi alinmigtir. Ayrica Ergene-1 OSB
Madurliga ile goristlmis ve parsellerle ilgili mevcut durumda tasarruflarinin bulunmadigi bilgisi
alinmistir. Ancak mevcut durumda %62 doluluk oranina sahip organize sanayi bolgesinin doluluk
oraninin %75’e ulasmasi durumunda kazanacag genisleme hakkindan dolayr parsellerin
etkilenebilecegi bilgisi edinilmistir.

ilgili yaziya gore; degerleme konusu tasinmazlardan 1908 ve 1983 numarali parseller 1/25000 6l¢ekli
cevre dizeni planinda kismen “yol”, kismen “tarimsal niteligi birinci 6ncelikli korunacak alan” olarak
planlanmis olup, bu parsellerin kismen 24.05.2016 onay tarihli 1/1000 6lgekli Ergene-1 OSB ilave ve
Revizyon Uygulama imar Plani icinde, kismen de disinda kaldigi, imar plani icinde kalan béliimlerinin
ise yol olarak planlandigi beyan edilmektedir. Ergene-1 OSB Mudirligiinden alinan sifahi bilgiye
gore degerleme konusu parsellerin organize sanayi bolgesi disinda kaldigi yoniinde bilgi verilmistir.

Degerleme konusu 2780 numaral parsel 1/25000 olgekli cevre dlzeni planinda “tarimsal niteligi
birinci 6ncelikli korunacak alan” olarak planlanmis oldugu ve imar plani disinda yer aldigl beyan
edilmistir. Tekirdag il Cevre Diizeni Planinin 3.1.2.2. “Tarimsal niteligi birinci dncelikli korunacak
alanlar” baslikli plan notlari geregince; bu alanlarda, tarimsal faaliyetin niteligine gore, plan
bitlinliglnl ve surdlrilebilirligini etkilemeyecek sekilde, tarimsal faaliyetleri destekleyen ve
mevcut 5403 sayili toprak koruma ve arazi kullanimi kanun ve yonetmeliginde tanimlanan tarimsal
amacl yapilar, imara esas bir yola cephesi bulunan parsellerde yapilabilir. Bu tiir yapilardan emsale
dahil toplam kapali alani en fazla 1.000m?%ye kadar olan yapilar icin imar plani yapma zorunlulugu
aranmaz. Tarimsal amacli yapilar icin; Emsal:0,08, ana faaliyetin yapildigi bina icin en fazla ylikseklik:
teknolojinin getirdigi ylkseklik, diger yapilar icin en fazla yikseklik: 7,5m (2kat), cekme mesafeleri:
yoldan en az 5m, komsu parsellerden en az 3m olarak belirlenmistir.
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Ergene Belediyesinde yapilan gorlisme sonucu alinan bilgilere gére 1983 parselin yola yaklasik
1.500m? terki bulunmaktadir. Kesin rakamlar igin resmi imar durumunda bulunulmasi
gerekmektedir.

6.3.2. Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
Ergene Belediyesi, imar ve Fen isleri Miidiirligii Arsivi'nde yapilan incelemeler sonucunda;

TUm tasinmazlara ait herhangi bir mimari proje, yapi ruhsati veya yapi kullanma izin belgesinin
mevcut olmadigi belirlenmistir. Konu parsellere ait herhangi bir olumsuz evraka ulasilmamistir.

6.3.3. Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Degerleme konusu tasinmazlarin tizerinde herhangi bir insaat faaliyeti bulunmamakta olup gorevli
bir yapi denetim sirketi mevcut degildir.

6.3.4. Gayrimenkuliin imar Haklarinda Son Ug Yil i¢erisinde Meydana Gelen Degisiklikler

Ergene Belediyesi, imar ve Fen isleri Mudirliigii’'nde yapilan incelemeler sonucunda; degerleme
konusu tasinmazlarin son g yil icerisinde imar haklari ile ilgili herhangi bir degisiklik olmadigi
gorilmustir.

6.3.5. Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarina ait yasal belgelere dair bilgiler “6.2.
Gayrimenkullin Tapu Kayit ve Takyidat Bilgileri” béliminde ve imar durumuna ait yasal belgelere
dair bilgiler “6.3. Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi” bélimiinde detayl olarak
aciklanmigtir.

Konu tasinmazlar tarla niteliginde olup, Gzerinde herhangi bir insat faaliyeti veya devam eden
herhangi bir yasal stireci bulunmamaktadir.

6.3.6. Gayrimenkuliin imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirim Fonu Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Bu rapor, gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg portfoyliine alinmasi amach
diizenlenmemistir.

6.3.7. Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl
Olabilecegine iliskin Agiklama

Degerleme, parsellerin mevcut durumuna iliskin yapilmis olup degerleme tarihi itibari ile parseller
Uzerinde gelistirilmis herhangi bir yeni proje bulunmamaktadir. Farkli bir proje gelistirilmesi
durumunda, bulunacak deger farkl olabilecektir.
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arc Gayrimenod Degereme ve Danismarik 4,5
6.4. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevresine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar Tekirdag ili, Ergene ilgesi, Misinli Mahallesi, 1911 parsel numarali
8.800m? yiiz6lgcimiine sahip, 1983 parsel numaral 10.700m? yizélgimiine sahip ve 2780 parsel
numarali 3.441,00m? yizo6lgimiine sahip tarla vasifli tasinmazlardir. Konu tasinmazlar Misinli
Mahallesinin gliiney yoninde, kusbakisi yaklasik 3km uzakliktadir. Parsellere ulasim toprak ve asfalt
yoldan saglanmakta olup 1983 ve 2780 numarali parsellerin Edirne yoluna cepheleri vardir. 1911
parselin ise kadastral yola cephesi bulunmamaktadir. Tasinmazlar su kaynaklarina uzak mesafede
yer almaktadirlar. Parsellerin tarima elverissiz bir alani bulunmamaktadir.
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6.5. Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

6.5.1. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal ve insaat Ozellikleri

1911 Parsel

Degerleme konusu tasinmaz; Tekirdag ili, Ergene ilcesi, Misinli Mahallesi, 1911 numarali parsel,
8.800,00m? ylzo6lgimla, “Tarla” vasifl tasinmazdir. Degerleme tarihi itibari ile parsel Gzerinde ekili
ve dikili bir Grlin ile herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Geometrik olarak dikdortgen sekle sahip
olan parsel, gliney-kuzey yoniinde yaklasik %5 egimli ve engebesiz bir topografik yapiya sahiptir.
Ayrica yol kotu ile ayni seviyededir. Konu parselin kadastral yola cephesi bulunmamaktadir. Parsel
kuzeyden glineye, 130m, batidan doguya 138m olclilerindedir. Parselin diger cephelerinde tarla
vasifi komsu parseller yer almakta olup, parsel etrafindan resmi kadastral yol gecmemektedir.
Parsel sinirlari tel cit ile cevrili vaziyette degildir.

1983 Parsel

Degerleme konusu tasinmaz; Tekirdag ili, Ergene ilcesi, Misinli Mahallesi, 1983 numarali parsel,
10.700,00m? yiizélgcumli, “Tarla” vasifli tasinmazdir. Degerleme tarihi itibariyle, parsel Gizerinde ekili
ve dikili bir Griin ile herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Geometrik olarak yamuk sekle sahip olan
parsel, gliney-kuzey yoniinde yaklasik %5 egimli ve engebesiz bir topografik yapiya sahiptir. Ayrica
yol kotu ile ayni seviyededir. Konu parsel, giiney cephesinden, Edirne-istanbul Yolu’na yaklasik
olarak 97 metre cephelidir. Derinligi ise yaklasik 165 metredir. Parselin diger cephelerinde tarla
vasifli komsu parseller yer almakta olup, parsel etrafindan resmi kadastral yol gegmektedir. Parsel
sinirlari tel git ile gevrili vaziyette degildir.

2780 Parsel
Degerleme konusu tasinmaz; Tekirdag ili, Ergene ilgesi, Misinli Mahallesi, 2780 numarali parsel,
3.441,00m? yuzolguimli, “Tarla” vasifl tasinmazdir. Degerleme tarihi itibariyle, parsel Gizerinde ekili
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ve dikili bir Grln ile herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Geometrik olarak licgen sekle sahip olan
parsel, giiney-kuzey yéniinde yaklasik %5 egimli ve engebesiz bir topografik yapiya sahiptir. Ayrica
yol kotu ile ayni seviyededir. Konu parsel, giiney cephesinden, Edirne-istanbul Yolu’na yaklasik
olarak 95 metre cephelidir. Derinligi ise yaklasik 65 metredir. Parselin diger cephelerinde tarla vasifli
komsu parseller yer almakta olup, parsel etrafindan resmi kadastral yol gecmektedir. Parsel sinirlari
tel git ile gevrili vaziyette degildir.

Tasinmazlara ait mimari proje ve yapi ruhsati bulunmamaktadir.
6.5.2. Gayrimenkuliin Mahallinde yapilan Tespitler
Konu tasinmazlar, 1911, 1983 ve 2780 numarali parsellerin yerinde yapilan incelemeleri sonucunda,

degerleme tarihi itibariyle, parseller lzerinde ekili ve dikili bir Grlin ile herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Parsel sinirlari tel ¢it ile ¢evrili vaziyette degildir.

Tasinmazin Niteligi . [Tarla

Mevcut imar Durumu | : [imar plani disinda, tarimsal niteligi birinci 6ncelikli korunacak alanda.
Topografik Yapi Hafif egimli

Kanalizasyon Mevcut degil

Elektrik Mevcut degil

Su Mevcut degil

Dogalgaz Mevcut degil

Telekom Hizmetleri Mevcut degil

Isitma Sistemi Mevcut degil

Hidrofor Mevcut degil
Yangin Tesisati Mevcut degil
Asansor Mevcut degil
Otopark Mevcut degil
Siginak Mevcut degil
Su Deposu Mevcut degil
Yangin Merdiveni Mevcut degil
Tastyici Sistemi Mevcut degil

Doseme

Mevcut degil

Dis Cephe

Mevcut degil

7. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER
TESPITI

7.1. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Raporun hazirlanmasi sirasinda degerleme hizmetini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir
durum mevcut olmamistir.
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7.2. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler

Olumlu Faktorler

. 1983 ve 2780 numarali parsellerin Edirne-istanbul ana arterine cepheli konumda olmasi,
1983 ve 2780 numarali parsellerin ana artere cephesinin genis olmasi,

Engebesiz bir topografik yapiya sahip olmasi,

Ulasim kolayligi.

Olumsuz Faktorler

. Kisith alici kitlesine hitap etmesi,

. Organize sanayi bolgesi disinda kalmalari,

. Yola terklerinin olmasi,

. 1911 parselin kadastral yola cephesinin olmamasi

7.3. Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Nedenleri

Degerleme raporuna konu tasinmazlarin degerlemesinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” ve “Gelir
Kapitalizasyonu Yontemi” kullaniimistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin ana gayrimenkul niteliginde olmasi sebebi ile arsa degerinin
belirlenmesi amaci ile “Emsal Karsilastirma Yontemi” kullanilmis, bulunan deger Gelir
Kapitalizasyonu Yontemi ile desteklenmistir.

7.4. Gayrimenkuliin Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar

Degerleme calismasinda asagida belirtilen hususlarin gegerliligi varsayilmistir.

o Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

J Taraflar degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

J Gayrimenkullin satisi icin makul bir siire taninmistir.

J Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

J Gayrimenkuliin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gercgeklestirilmektedir.

o Emsal karsilastirma analizinde, pazarlik payi O ile %15 araliginda alinmstir.

J Emsal karsilastirma analizinde, serefiye puanlari -20 ile +85 araliginda kabul edilmistir.

7.5. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Secilmesinin Nedenleri

Bu yontemde pazar bilgilerinden faydalaniimis, bolgede yakin dénemde satisa cikartiimis veya

satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde
fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkul i¢in birim satis degeri belirlenmistir.
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Satilik Emsaller:

1- ERDEM GAYRIMENKUL (0282 673 4267)

Degerleme konusu tasinmazla ayni mahallede, tasinmazlara yakin bélgede, tarla nitelikli 40.556m?
yuzolgimlh arazi 4.250.000.-TL bedelle satiimaktadir. Konu tasinmazlara goére konum olarak
dezavantajli olup serefiyesi dlisuktr.

2- BAYRAM GUNER (0288 436 1416)
Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, tasinmazlara yakin bélgede, tarla nitelikli 55.200m?
ylizolgimlli arazi 6.900.000.-TL bedelle satilmaktadir. Konu tasinmazlara gére konum olarak
dezavantajli olup serefiyesi diistiktar.

3- DUYGU ASKIN (0543 312 2785)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, tasinmazlara yakin bolgede, tarla nitelikli 13.891m?
yUzolgimlli arazi 1.417.500.-TL bedelle satilmaktadir. Konu tasinmazlara gére konum olarak
dezavantajli olup serefiyesi diistktar.

4- ERDEM GAYRIMENKUL (0282 673 4267)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, tasinmazlara yakin bolgede, tarla nitelikli 16.550m?
ylUzolgimlli arazi 1.485.000.-TL bedelle satilmaktadir. Konu tasinmazlara gére konum olarak
dezavantajli olup serefiyesi diistktar.

5- AKAN GAYRIMENKUL (0282 685 4905)

Vakiflar Mahallesi sinirlari igerisinde yer alan, D100 Karayoluna uzak konumda, kadastral yola
cephesi olmayan tarla nitelikli 3.150m? ytzélgimli arazi 362.500.-TL bedelle satilmaktadir. Konu
tasinmazlara gére konum olarak dezavantajli olup serefiyesi ¢cok distktir.

Elde edilen emsal bilgileri ve emlak danismanlari ile yapilan gorismeler dikkate alindiginda,
degerleme konusu tasinmazin yer aldigi bolgede tarla metrekare birim degerlerinin konum, cephe,
imar haklari ve buylklik gibi 6zelliklerine gore takribi 75.-TL ile 150.-TL araliginda oldugu
belirlenmistir.

Tasinmazlarin degerlemesi yapilirken, bolgede elde edilen emsal bilgileri, tasinmazin konumlari,
cepheleri, imar haklari, buyuklikleri, milkiyet durumlari gibi 6zellikleri dikkate alinmistir. Degerleme
konusu tasinmazlar ile emsal olarak alinan tasinmazlarin tamamen ayni 6zelliklere sahip olmamalari
sebebi ile farkhhk gosteren ozelliklerde, degerleme konusu parseller ile emsal tasinmazlar
karsilastirilmis, birim satis degerinde ayarlama yapilarak konu tagsinmazin birim satis degeri takdir
edilmistir. Buna gore;
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TARLA EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

2780 PARSEL KONU TASINMAZ EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4 EMSAL 5

ALANI (m?) 3.441,00 40.556,00 55.200,00 13.891,00 16.550,00 3.150,00

FivATI (T1) 4.250.000 6.900.000 1.417.500 1.485.000 362.500

PAZARLIK PAYI (%) [ 10% 10% 10% 10% 10%
KONUM

Anayol Cepheli AnaYola Yakin|Ana Yola Cephesiz|Ana Yola Cephesiz Ana Yola Uzak Yola Cephesiz

KONUM DUZELTMESI (%) [ -10% -15% -15% -20% -25%

BUYUKLUK 3.441,00 40.556,00 55.200,00 12.891,00 16.550,00 3.150,00

BUYUKLUK DUZELTMESI (%) -20% -20% -10% -10% 0%

DUZELTILMIS BiRiM DEGER (TL/m?) | 126 124| 155 116 107 129

Degerleme konusu tasinmazlarinin tevhit edilmesi durumunda, biyukligi, D100 Karayoluna cepheli
konumda olmasi, ulasim kolayligi, cevresinde biiyiik sanayi kuruluslarin yer almasi, Sanayi imar
Planinin sinirinda yer almasi, buna bagh olarak imara agilma olasiliginin olmasi gibi kriterler de
dikkate alinarak tasinmazlarin metrekare birim satis degeri 125.-TL olarak takdir edilmistir.

7.6. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Bu yontemde pazar bilgilerinden faydalaniimis, bolgede yakin dénemde kiraya ¢ikartiimis veya
kiralanmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkul/gayrimenkuller icin birim kira degeri

belirlenmistir.

Kiralik Emsaller:

1- TURYAP CORLU CARSI (0532 120 08 28)
Marmaracik Mahallesi sinirlari icerisinde, sanayi bélgesinde, bacasiz sanayi imarl, 2.250m? arsa
3.000.-TL bedelle kirahktir.

2- TURK TELEKOMUNIKASYON A.S. AHMET BADA (0506 973 6075)
Ulas Mabhallesi sinirlariigerisinde, konut yerlesimin oldugu bélgede, 327m? arsa, 450.-TL muhammen
bedelle kapali zarf usulii ile kiraliktir.

3- YERLI EMLAK (0532 167 6387)
Vakiflar Mahallesi sinirlari icerisinde, sanayi bdlgesine yakin konumda, 20.000m? tarla 2.500.-TL
bedelle kirahktir.

Konu tasinmazlarin yer aldigi bélgede yapilan incelemeler sonucunda, tasinmazlara benzer nitelik ve
blyuklige sahip emsal mevcut olmadigi belirlenmistir. Bu nedenle boélgeye hizmet eden emlakgilar
ile gorisiulmis, konu tasinmazlarin aylik kira degeri ile ilgili gorlsleri alinmistir. Bolgede yetkili
emlakgilardan alinan gorisler dikkate alinarak konu tasinmazlarin aylik metrekare birim kira degeri
takdir edilmistir. Buna gore dizenlenmis “Kirallk Emsal Karsilastirma Tablosu” asagida yer
almaktadir.
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KiRALIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU
2780 PARSEL KONU TASINMAZ EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3
ALANI (m?) 3.441,00 2.250,00 327,00 20.000,00
FivATI (TL) 3.000 450 2.500
PAZARLIK PAYI (%) | 10% 0% 5%
KONUM Ana Yola Cepheli AnaYola Yakin Yol Ana Yola Uzak|
KONUM DUZELTMESI (%) -5% 5% -15%
BUOYUKLOK 3.441,00 2.250,00 327,00 20.000,00
BUYUKLUK DUZELTMESI (%) 0% 5% -15%
iMAR imarsiz imarl imarh imarsiz
iMAR DUZELTMESI (%) B5% 85% 0%
DUZELTILMIS BiRiM DEGER (T1/m?) | 0,18| 0,19| 0,19| 0,16

Buna gore degerleme konusu tasinmazlardan 2780 numaral parselin, aylik metrekare birim kira
degeri 0,18TL olarak belirlenmistir. Buna bagh olarak 1983 numarali parselin E-5 Karayoluna cepheli
durumda olmasi dikkate alinarak metrekare birim kira degeri 0,18TL, 1911 numaral parselin i¢
kisimda yer almasi ve yola cephesinin olmamasi sebebi ile metrekare birim kira degeri 0,16TL olarak
belirlenmistir.

7.7. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Degerleme tarihi itibari ile konu parsel igin yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ve kat karsilig
s6zlesmesi bulunmamaktadir.

7.8. Degerleme Yontemleri

7.8.1. Emsal Karsilastirma Yontemi

Rapora konu tasinmazlarin degeri belirlenirken "Emsal Karsilagtirma Yontemi" kullanilmistir. Konu
tasinmazlarin yer aldigi bolgede yapilan incelemeler sonucu elde edilen emsal bilgileri ile konu
tasinmazlarin ozellikleri dikkate alinarak arsa metrekare birim satis degerleri belirlenmistir. Buna
gore degerleme konusu tasinmazlarin degeri;

1911 Parsel Numaral Tasinmazin Degeri: 8.800,00m? x 125.-TL/m? = 1.100.000.-TL

1983 Parsel Numarali Tasinmazin Degeri: 10.700,00m? x 125.-TL/m? = 1.337.500.-TL ~ 1.340.000.-
TL

2780 Parsel Numarali Tasinmazin Degeri: 3.441,00m? x 125.-TL/m? = 430.125.-TL ~ 430.000.-TL
Toplam Bedel: 2.870.000.-TL

olarak takdir edilmistir.
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7.8.2. Maliyet Yontemi

Degerleme konusu tasinmazlarin Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Bu nedenle
degerlemede maliyet yontemi kullanilmamistir.

7.8.3. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi / Proje Gelistirme Yontemi

Tasinmazin degeri belirlenirken ikinci bir yontem olarak Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi
kullanilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin degerlemesinde kira gelirleri dikkate alinarak “Direkt Gelir
Kapitalizasyonu Yontemi” kullanilmistir. Direkt gelir kapitalizasyonu yodnteminde emsal
tasinmazlarin kira gelirleri esas alinarak, s6z konusu tasinmazlarin konumu, blyuklGgu, ulasim
kolaylihgi, amacina uygun kullanilabilirligi, bakimhlik durumu dikkate alinarak yasal durum degeri
takdir edilmistir.

Tasinmazlarin bulundugu boélgede tarla tipi gayrimenkullerin kendini 20-22 yilda amorti ettigi ve
Direkt Gelir Kapitalizasyonu oraninin (Ro) = 0,05 - 0,045 oldugu goérilmustir. Buna gore s6z konusu
gayrimenkullerin kendini 20 yilda amorti edebilecegi ve Direkt Gelir Kapitalizasyonu oraninin (Ro) =
0,05 oldugu kabuli yapilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin tarimsal amach kullanilmamasi, lzerinde herhangi bir yatirm
olmamasi, 1983 ve 2780 numarali parsellerin E-5 Karayoluna cephesi bulunmasi nedeniyle,
degerleme konusu tasinmazlardan 2780 numarali parselin, aylik metrekare birim kira degeri 0,18TL,
1983 numarali parselin E-5 Karayoluna cepheli durumda olmasi dikkate alinarak metrekare birim
kira degeri 0,18TL, 1911 numarali parselin i¢ kisimda yer almasi ve yola cephesinin olmamasi sebebi
ile metrekare birim kira degeri 0,16TL/Ay alinmasi uygun bulunmustur.

Buna gore degerleme konusu tasinmazlarin Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemine gore degerleri;

Avylik Kira Geliri x 12 ay = Gayrimenkul Degeri formiiliinden,
Ro

12 Pafta, 1911 Parsel

Aylik Kira Bedeli:  8.800,00m? x 0,16TL/m?/Ay = 1.408.-TL/Ay

Yillik Kira Bedeli: 1.408.-TL x 12Ay = 16.896.-TL

Tasinmazin Toplam Degeri: 16.896.-TL / 0,05 = 337.920.-TL ~ 340.000.-TL

12 Pafta, 1983 Parsel

Aylik Kira Bedeli: 10.700,00m? x 0,18TL/m?/Ay = 1.926.-TL/Ay

Yillik Kira Bedeli: 1.926.-TLx 12Ay = 23.112.-TL

Tasinmazin Toplam Degeri: 23.112.-TL / 0,05 = 462.240.-TL ~ 465.000.-TL

12 Pafta, 2780 Parsel
Aylik Kira Bedeli:  3.441,00m? x 0,18TL/m?/Ay = 620.-TL/Ay
Yillik Kira Bedeli: 620.-TL x 12Ay = 7.440.-TL
Tasinmazin Toplam Degeri: 7.440.-TL / 0,05 = 148.800.-TL ~ 150.000.-TL
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olarak belirlenmistir.
7.9. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu parseller Gzerinde degerleme tarihi itibari ile herhangi bir yeni proje
gelistirilmemis olup, buna iliskin bos arazi degeri belirlenmemistir.

7.10. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu 1911, 1983, 2780 parsel numarali tasinmazlar tam milkiyet yapisina sahiptir ve
tamami igin deger takdirinde bulunulmustur. Degerleme konusu 1911 parsel numaral tasinmazin
degeri 1.100.000.-TL, 1983 parsel sayili tasinmazin degeri 1.340.000.-TL, 2780 parsel numarali
tasinmazin degeri 430.000.-TL olarak takdir edilmistir.

7.11 En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

En yiksek ve en iyi kullanim; degerlemesi yapilan tasinmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin
verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve en yliksek degeri getirecek en olasi kullanimidir.

Degerleme konusu tasinmazlarin ¢evresinde ¢ok sayida sanayi fonksiyonlu yapi ve tarimsal alanlar
olmasi nedeni ile tarimsal ya da depolama amacl kullanilmalarinin ve 1/1000 6lgekli imar plani
calismalari sirecinde ise acik arazi olarak kiralanmalarinin en etkin ve en verimli kullanim secenekleri
olacagi kanisina varilmistir.

8. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

8.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla izlenen
Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerlemeye konu tasinmazlarin piyasa degerinin belirlenmesinde “Emsal Karsilastirma Yontemi”
ve “Gelir Kapitalizasyonu Yontemi” kullanilmistir. Tasinmazlarin bulundugu bélgede kiralik talebinin
az olmasi sebebiyle kira gelirinin dislk olacagi, bu sebeple Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile elde
edilen degerin dlslik olacagi, Emsal Karsilastirma Yontemi ile belirlenen degerin tasinmazin piyasa
degerini ¢cok daha iyi yansitacagl kanaatine varilmistir. Bu nedenle Emsal Karsilastirma Yontemi
lehine uyumlastirma yapilarak tasinmazlara nihai degeri takdir edilmistir.

1911 Numarali Parsel

Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Arsa Degeri 1.100.000.-TL
Gelir Kapitalizasyonu Yontemine Gore Arsa Degeri 340.000.-TL
Uyumlastirilmis Nihai Arsa Degeri 1.100.000.-TL

1983 Numarali Parsel

Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Arsa Degeri 1.340.000.-TL
Gelir Kapitalizasyonu Yontemine Gore Arsa Degeri 465.000.-TL
Uyumlastirilmis Nihai Arsa Degeri 1.340.000.-TL
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2780 Numarali Parsel
Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Arsa Degeri 430.000.-TL
Gelir Kapitalizasyonu Yontemine Goére Arsa Degeri 150.000.-TL
Uyumlastirilmis Nihai Arsa Degeri 430.000.-TL

8.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Degerleme raporu SPK rapor formatinda ve mevzuati uyarinca hazirlanmis olup degerleme
raporunda yer almasi gereken asgari bilgilere rapor igerisinde yer verilmistir.

8.3. Varsa Gayrimenkul Hakkinda Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin Sirketimizce ge¢mis donemde 10.03.2014 tarihli 2015-0Z-
00090 sayil degerleme raporu hazirlanmis ve tasinmazlarin toplam degeri 2.754.000.-TL,
26.12.2017 tarihli 2017-0Z-00588 sayili degerleme raporu hazirlanmis ve tasinmazlarin toplam
degeri 2.870.000.-TL olarak belirlenmistir.

8.4. Gayrimenkul Yatirirm Fonu Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme; tasinmazin gayrimenkul yatirrm ortakhg portfoyiine alinmasi amach olarak
yapilmamistir.

9. SONUC
9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen
tim hususlara katiliyorum.

Degerleme konusu tasinmazlarin yukarida belirtilen teknik, olumlu ve olumsuz Ozellikleri goz

oniinde bulunduruldugunda tasinmazlarin “SATILABILIR / KIRALANABILIR” nitelikte olduklari
ongorulmektedir.
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9.2. Nihai Deger Takdiri

-

Uzertas Boya Sanayi Ticaret ve Yatirim A.S.’nin, 09.12.2019 tarihli talebi lGzerine yapilan inceleme

sonucunda;

Tekirdag ili, Ergene ilgesi, Misinli Kdyl, 12 pafta, “Tarla” nitelikli, 1911, 1983 ve 2780 parsel numarali

tasinmazlarin 31.12.2019 tarihi itibari ile degerlerinin;

KDV HARIC KDV DAHIL
TL 1. 100,000 1.298.000
12 PAFTA 1911 PARSEL
UsD 184.570 217.793
EURO 164.856 194.530
KDV HARIC KDV DAHIL
TL 1.340.000 1.581.200
12 PAFTA 1983 PARSEL
UsD 224,840 265.211
EURO 200.824 236.973
KDV HARIC KDV DAHIL
TL 430.000 507.400
12 PAFTA 2730 PARSEL
usD 72.150 85.137
EURO 64.444 76.043
olabilecegi kanaatine varilmistir.
Arti Gayrimerikul Degerleme ve Danismanhk A.S. /
Okul Sek Aitunizade Sttesi B Blok Daire: 18
Altunizade / ISTANBUL
Ali PARLAK v B’f&”&f&?’ri‘éﬁzﬁf’ Sacecs 1 sesz74 Tulin AKDEMIR

Gayrimenkul Degerleme Uzmani
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