_ ARTI GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

) Bu Gayrimenkul Degerleme Raporu
UZERTAS BOYA SANAYI VE TICARET A.$.'nin talebi lizerine
hazirlanmisgtir.

Bu rapor; ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda, uguncu kigilerce kullanilamaz,
gogaltilamaz, dagitilamaz.
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DEGERLEME RAPORU OZET BIiLGILER

RAPOR NO: 2014-0Z-00090
| RAPOR TARIHi: 10.03.2014
RAPORU TALEB EDEN : UZERTAS BOYA SANAYI VE TICARET A.S.

. ARTI GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORU HAZIRLAYAN: VE DANISMANLIK A.S.

Engin AKKOC

Sorumlu Degerleme Uzmani
RAPORU HAZIRLAYAN SPK Lisans No:400244
DEGERLEME UZMANLARI: Gorkem ERKAN

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

SPK Lisans N0:401087

] . ) Tekirdag Ili, Corlu ilgesi, Misinli K&yii, Istanbul-Edirne
GAYRIMENKULUN ADRESI: Yolu(D100 Otoyolu),12 pafta, 1908, 1911 ve 1983
parsel sayili tasinmazlar.

GAYRIMENKULUN KULLANIMI: Tarla

Tekirdag Ili, Corlu Ilgesi, Misinli Koyii, Asfalt Alti
Mevkii, 12 pafta, “Tarla” nitelikli, 1908, 1911 ve 1983
parsel numarali taginmazlar.

TAPU KAYIT BiLGILERI:

. . 1/25.000 o6lgekli Cevre Diizeni Planinda; “Tarimsal
IMAR DURUMU: Niteligi Korunacak Alan” da kalmaktadir.

07.03.2014 TARIHI ITIBARIYLE | KDV Hari¢:  2.754.000.-TL
GAYRIMENKULUN YASAL DEGERI KDV Dahil: 3.249.720.-TL

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;
Raporda yer alan analiz ve sonuglarin belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

Degerleme Uzmanimin degerleme konusunu olusturan miilkle ve degerlemeyi talep eden miisteri ile
herhangi bir iliskisinin bulunmadig;

Degerleme Hizmetinin iicretinin raporla ilgili herhangi bir sarta bagl bulunmadigi;

Degerleme hizmetinin Sermaye Piyasast Kurulu’nun tebliglerinde “Gayrimenkul Degerleme Sirketleri ve
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlar1” igin belirlenmis kriterler ve kurallar dahilinde gergeklestigi;

Degerleme Uzmaninin bu rapor icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahip oldugu;
Degerleme Uzmaninin raporun hazirlanmasi sirasinda miilkii kisisel olarak denetledigi;
Hususunu beyan ederiz.
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BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIiYI TANITICI BiLGILER

2.1 Sirketin Unvani ve Adresi

2.2 Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler ve Adresi

2.3 Miisterinin Taleplerinin Kapsam ve Varsa getirilen Simirlamalar
24 Raporda Kullanilan Deger Tanimlar:

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BiLGILER

3.1
3.2
3.3
3.4
3.5
3.6

Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Tanimi

Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlar
Imar Bilgileri
Gayrimenkuliin Son U¢ Yilhk Dénemdeki Durumu
Gayrimenkuliin Tapu ve Takyidat Kayitlarina iliskin Bilgiler

Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli izinlerinin Alimip
Allnmadig1 Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg Portfoyiine
AliInmasina Sermaye Piyasas1 Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Bir Engel Olup

Olmadig1 Hakkindaki Goriis

3.7

Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayih
Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim yapan Yapi Denetim Kurulusu
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler

Hakkinda Bilgi
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3.8 Detayh Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapllan.Projeye Iliskin Oidﬁgliﬂa
ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin

Farkh Olabilecegine iliskin Aciklama 15
BOLUM 4

DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIiZLER

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler 15
4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut 16
Trendler ve Dayanak Veriler
42.1  Makro Ekonomik Veriler 16
4.2.2  Tirkiye’de Gayrimenkul Piyasasi 17
4.3  Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Siirlayan Faktorler 18
4.4  Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri 18
45  Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler 19
46  Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Ahnan Veriler 19
4.7  Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma
Nedenleri 20
4.8  Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin
Secilmesinin Nedenleri 20
4.9  Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri 21
410 Emsal Karsilastirma Yaklasimi 21
411 Maliyet Olusumlar1 Analizi 22
412  Gelir Kapitalizasyonu Yaklagim 22
4.13 Degerlemede Esas Ahnan Benzer Satis Orneklerinin Tamim ve Satis Bedelleri ile
Bunlarin Secilmesinin Nedenleri 23

4.14 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler 24
415 Degerleme Konusu Tasinmazin Sigorta Degeri 24
416 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi 24
4.17 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve

Varsaymmlar ile Ulasilan Sonuclar 25
4.18 En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi 25
419 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi 25
4.20 Hasilat Paylasimi ve Kat Karsilig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde,

Emsal Pay Oranlan 25
BOLUM 5

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
5.1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonu¢larinin Uyumlastiriimasi

ve Bu Amacla Izlenen Yéntem ve Nedenler 25
5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Ni¢in Yer Almadiklarinin
Gerekceleri 26
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5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig 26
54  Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklar:
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde,

Bir Engel Olup Olmadig: ) 26
55 Degerleme Konusu gayrimenkullerin Sirket Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde de
Degerlemesi Yapilmissa, Son U¢ Degerlemeye Iliskin Bilgiler 26
BOLUM 6
SONUC
6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc¢ Ciimlesi 27
6.2 Nihai Deger Takdiri 27

EKLER: FOTOGRAFLAR
1- TASINMAZ MULKIYET BIiLGILERI
2- IMAR DURUM PAFTALARI
3- LISANS BELGESI
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1.2 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor Uzertas Boya Sanayi ve Ticaret A.S.’nin 25.02.2014 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 10.03.2014 tarihinde, 2014-0Z-00090 rapor numarasi ile diizenlenmistir.

1.3 Rapor Tiirii

Bu rapor, Uzertas Boya Sanayi ve Ticaret A.S.’nin miilkiyetinde bulunan Tekirdag ili,
Corlu TIlgesi, Misinli Koyii, Asfalt Mevkii, 12 pafta, 1908, 1911 ve 1983 parsel numarali
taginmazlarin 07.03.2014 tarihli adil piyasa degerinin Tiirk Liras1 ve doviz cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.4 Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; miilkiin mahallinde yapilan inceleme neticesinde ilgili
resmi ve 6zel kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgiler, degerleme yontem ve standartlarina
uygun olarak hazirlanmistir. Raporun hazirlanmasinda Sirketimiz Degerleme Uzmani Gorkem
ERKAN gorev almis, Tunahan TOSUNOGLU degerlemeye yardim etmis ve hazirlanan rapor
Sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani1 Engin AKKOC tarafindan kontrol edilmistir.

1.5 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Bu gayrimenkul degerleme raporunun hazirlanmasinda Sorumlu Degerleme Uzmant Engin
AKKOC gorev almistir.

1.6 Degerleme Tarihi

Degerleme raporunun hazirlanmasi sirasinda degerleme uzmanlarimiz 28.02.2014 tarihinde
caligmalara baslamis, 10.03.2014 tarihinde rapor tamamlanmistir. Bu tarihler arasinda degerleme
uzmanlarimiz  gayrimenkuliin mahallinde, resmi ve 0Ozel kurum ve kuruluslarda, ofiste
caligmalarin1 gerceklestirmislerdir.

1.7 Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu 25.02.2014 tarihinde Uzertas Boya Sanayi ve Ticaret A.S.’nin yazil
degerleme talebi dogrultusunda hazirlanan 27.02.2014 tarihli Degerleme Hizmet S6zlesmesi ile
resmilesmistir. Sozlesmede iki tarafin hak ve yiikiimliiliikleri belirtilmis ve rapor sozlesme
hiikiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.8 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadig:

Degerleme caligmasina iliskin 2014-0Z-00090 numarali raporumuz, Kurul Diizenlemeleri
kapsaminda hazirlanmistir.
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BOLUM 2

SIRKETi VE MUSTERIYI TANITICI BILGILERI

2.1 Sirketin Unvam ve Adresi

Sirketimiz, Arti Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. unvani ile Mete Caddesi,
No: 26/7, Taksim-Beyoglu-ISTANBUL adresinde, 27.07.2005 tarihinde, faaliyet alani
gayrimenkul degerleme ve danismanlik olmak {izere kurulmus olup, halen Merkezi Altunizade
Mabhallesi, Okul Sokak, Altunizade Sitesi, B blok, Daire: 18, Uskiidar-Istanbul adresinde olmak
iizere Ankara, Izmir ve Antalya illerinde bulunan Bolge Miidiirliikleri ve muhtelif illerde
bulunan temsilcilikleri araciligi ile Resmi, Ozel, yerli ve yabanci kurum ve kuruluslara,
Uluslararas1 Degerleme Standartlarina ve Tirkiye’de yiiriirliikte bulunan mevzuata uygun olarak
degerleme hizmeti vermektedir.

Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri EA 32 kapsaminda ISO 9001:2008 Kalite Yonetim
Sistemleri Standartlart Belgesine sahip olan Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun (SPK) Seri VIII No: 35 sayili teblig uyarinca 04.10.2006 tarihinde Lisansh
Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesine alinmistir. Bunun yaninda, Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK)’nun 03.03.2010 tarith ve 3577 sayili Karar ile Sirketimize
‘“‘Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkinda Yonetmelik’in 8. maddesine istinaden bankalara Yonetmeligin 4. maddesine giren
gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagl hak ve faydalarin degerlemesi’
hizmeti verme yetkisi verilmistir.

2.2 Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler ve Adresi

Bu rapor, Degerleme Hizmet S6zlesmesinde, Aydinli Mahallesi, Birlik OSB Bat1 Caddesi,
5.50kak, No:1, Istanbul adresi ile belirtilen Uzertas Boya Sanayi ve Ticaret A.S. admna
hazirlanmastir.

Uzertas, 52 yillik gecmisi, ilklerin lideri prensibi ile Tiirkiye’de boya sektoriiniin
gelisimine bliyiik katkida bulunmus ve adeta boya piyasasinin kilometre taslarindan biri
olmustur. Bu ¢ok 6zel durum, Uzertas® 1 2011 yilinda IMKB’ de islem gorecek bir noktaya
tasimistr. Ithal boya, vernik ve yapi iiriinleri dagiticilign konusunda iilkemizde yiizlerce noktaya
hizmet gotiiren Uzertas, ayn1 zamanda “gecmisini koruyamayan, gelecegini var edemez”
prensibinden ve bu konuda kurucusunun duyarlilig: ile yola ¢ikarak, Tarihi Eser Temizligi ve
Koruma Uygulamalar1 konusunda da ¢ok degerli hizmetler vermeye baslamistir. Uzertas, son
donemde iilkemizde gergeklesen pek ¢ok insaat projesinde boya, vernik ve korumalar konusunda
yillarin getirdigi deneyimini paylasmaya karar vererek, boya, vernik, koruyucu tedarikgisi
ve/veya uygulamacisi olarak da hizmet vermeye baslamistir. Yine titiz arastirmalar sonucunda
olusturdugu iirin gami ile ihracat konusunu gelistirerek, yurt dis1 pazarlarda gerek Tiirk
tirlinlerinin, gerekse temsilcisi oldugu bazi yabanci menseli {iriinlerin satisim1 gerceklestirmek
Uzertas’1n yeni hedefleri arasinda yer almaktadir.
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2.3 Miisterinin Talebinin Kapsami ve Varsa Getiril”e.r. é-lnlr.lan.lala.l-'. -

Uzertas Boya Sanayi ve Ticaret A.S.; Tekirdag ili, Corlu ilgesi, Misinli Koyii, 12 pafta, 1908
parsel numarali, 3.450,00m? yiiz6l¢timlii, “Tarla” nitelikli taginmaz, 12 pafta, 1911 parsel numarali,
8.800,00m? yiizolgtimli, “Tarla” nitelikli tasinmaz ve 12 pafta, 1983 parsel numarali, 10.700,00m?
ylizolgtimli, “Tarla” nitelikli tasginmazlarin Adil Piyasa degerinin belirlenmesi amaciyla sirketimize
degerleme talebinde bulunmustur.

Bu talepte miisteri tarafindan getirilen bir sinirlama bulunmamaktadir. Degerleme
siirecinde kisitlayici bir durum olusmamastir.

2.4 Raporda Kullanilan Deger Tanimlari
Adil Piyasa (Pazar) Degeri

Bir gayrimenkuliin alic1 ve satic1 arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda;
satis icin gerekli piyasa kosullarinin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da
gayrimenkulle ilgili biitiin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin
en olasi, nakit el degistirme degeridir.

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BILGILER
3.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Tanim

Degerleme konusu taginmazlar, Tekirdag Ili, Corlu ilgesi, Misinli Beldesi sinrlar:
igerisinde, Corlu sehir merkezinin Kuzeybatisinda yer almaktadir. Tasinmaz, E-5 (D-100)
Karayolundan, Edirne istikametine ilerlerken, Misinli Beldesi Kavsagi’n1 gectikten 50 metre
sonra sagda yer almaktadir. 1908, 1911 ve 1983 nolu parseller, Misinli Beldesi’ne yaklasik 3,5
km, Corlu Merkeze yaklagik 12 km, Tekirdag Merkez yaklagik 16 km mesafede uzakliktadir.
Degerleme konusu taginmazlara E-5 (D-100) Karayolu iizerinden ulasmak miimkiindiir.
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3.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu taginmazlara ait, Corlu Tapu Miidiirliigii’niin 04.03.2014 tarihli
takyidat bilgilerini iceren tapu kayit belgeleri (Ek-1), Misinli Belediye Baskanligi Fen Isleri
Midiirliigi’niin 12.03.2014 tarihli imar durum yazis1 (Ek-2) ekte sunulmustur.

3.3. Imar Bilgileri

Corlu i1 Ozel idaresi’nde 04.03.2014 tarihinde alinan bilgiye gore, 22.08.2011 tarihli
1/25.000 olgekli Cevre Diizeni Planina gére degerleme konusu taginmazlarin “Tarimsal Niteligi
Korunacak Alan”da kaldig: bilgisi alinustir. Misinli Belediyesi Fen isleri Miidiirliigii'nde
12.03.2014 tarihli 0000 sayili imar durum yazisina gore s6z konusu tasinmazlar “Plansiz
Alan”da kalmaktadir. Ayrica Corlu Kadastro Miidiirliigii'nde goriilen kadastral paftasina konum
olarak uygun olduklari tespit edilmistir.

3.4. Gayrimenkuliin Son U¢ Yilhk Dénemdeki Durumu

Degerleme konusu taginmazlar, plansiz alanda kalmakta iken son 3 yil i¢ginde onaylanan
22.08.2011 tarihli 1/25.000 6l¢ekli Cevre Diizeni Planina gore “Tarimsal Niteligi Korunacak
Alan”da kalmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlarin, miilkiyet durumunda son ti¢ y1l igerisinde herhangi bir
degisiklik meydana gelmemistir.
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Degerleme konusu tasinmazlardan 1908 parsele ait tapu kayitlarinda, 05.09.2013 tarih ve
20129 yevmiyeli “Tredas Genel Miidirligli Emlak Ve Kamulastirma Miidiirliigi’niin
03.09.2013 tarih 463-3297 sayili llgili Idarenin Yazili Talebi yazilar1 ile 2942 sayili
Kamulagtirma Kanununun 31/b maddesi geregince serh(irtifak hakkina yonelik).” Ve 14.01.2014
tarih ve 809 yevmiyeli “Tedas Trakya Bolge Koordinatérii’niin 07.01.2014 tarih 21 sayili ilgili
idarenin yazili talebi yazilari ile 2942 sayili Kamulastirma Kanununun 31/b maddesi geregince
serh(irtifak hakkina yonelik).” Serhler eklenmistir.

Degerleme konusu taginmazlardan 1911 parsele ait tapu kayitlarinda, 14.01.2014 tarih ve
809 yevmiyeli “Tedas Trakya Bolge Koordinatorii’niin 07.01.2014 tarih 21 sayili ilgili idarenin
yazili talebi yazilar ile 2942 sayili Kamulagtirma Kanununun 31/b maddesi geregince
serh(irtifak hakkina yonelik).” Serh eklenmistir.

Degerleme konusu taginmazlardan 1983 parsele ait tapu kayitlarinda, 05.09.2013 tarih ve
20129 yevmiyeli “Tredas Genel Miidirligli Emlak Ve Kamulastirma Miidiirliigi’niin
03.09.2013 tarih 463-3297 sayili llgili idarenin Yazili Talebi yazilar1 ile 2942 sayili
Kamulastirma Kanununun 31/b maddesi geregince serh(irtifak hakkina yonelik).” Ve 14.01.2014
tarih ve 809 yevmiyeli “Tedas Trakya Bolge Koordinatorii’niin 07.01.2014 tarih 21 sayili ilgili
idarenin yazili talebi yazilari ile 2942 sayili Kamulastirma Kanununun 31/b maddesi geregince
serh(irtifak hakkina yonelik).” Serhler eklenmistir.

3.5  Gayrimenkuliin Tapu ve Takyidat Kayitlarina iliskin Bilgiler
12 Pafta 1908 Parsel
ANA GAYRIMENKUL

iLi TEKIRDAG PAFTA 12

ILCESI CORLU ADA -

MAHALLESI - PARSEL 1908

KOYU MISINLI SINIRI PAFTASINDA

SOKAGI - YUzOLCUMU 3.450,00m?

MEVKIi ASFALT ALTI TAPU CiNSiI ANA
GAYRIMENKUL

NITELIGI TARLA

BAGIMSIZ BOLUM

BAG. BOL. NITELIGI -

ARSA PAYI - YEVMIYE NO 4463

BLOK NO - CILT NO 20

KAT NO - SAHIFE NO 1906

BAG. BOL. NO - TAPU TARIHI 24.11.1989

MALIKi / HiSSESI UZERTAS BOYA SANAYI VE TICARET A.S. (TAM)
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12 Pafta 1911 Parsel
ANA GAYRIMENKUL

iLi
iLCESI
MAHALLESI
KOYU
SOKAGI
MEVKii

NITELIGI
BAGIMSIZ BOLUM
BAG. BOL. NITELIGI
ARSA PAYI

BLOK NO

KAT NO

BAG. BOL. NO
MALIKi / HiSSESI

12 Pafta 1983 Parsel
ANA GAYRIMENKUL

iLi
iLCESI
MAHALLESI
KOYU
SOKAGI
MEVKIi

NITELIGi
BAGIMSIZ BOLUM
BAG. BOL. NITELIGI
ARSA PAYI

BLOK NO

KAT NO

BAG. BOL. NO
MALIKI / HISSESI

TEKIRDAG
CORLU

MISINLI

ASFALT ALTI

TARLA

UZERTAS BOYA SANAYi VE TICARET A.S. (TAM)

TEKIRDAG
CORLU

MISINLI

ASFALT ALTI

TARLA

UZERTAS BOYA SANAYi VE TICARET A.S. (TAM)

-

PAFTA
ADA

PARSEL
SINIRI
YUzZOLCUMU
TAPU CINSi

YEVMIYE NO
CILT NO
SAHIFE NO
TAPU TARIHI

PAFTA
ADA

PARSEL
SINIRI
YUzOLCUMU
TAPU CiNSiI

YEVMIYE NO
CILT NO
SAHIFE NO
TAPU TARIiHi

12

1911
PAFTASINDA
8.800,00m?

ANA
GAYRIMENKUL

4463

20

1909
24.11.1989

12

1983
PAFTASINDA
10.700,00m?

ANA
GAYRIMENKUL

4463

21

1981
24.11.1989

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarint inceleme calismasi, gayrimenkuliin miilkiyetini
olusturan haklar1 ve bu haklar iizerindeki yasal kisitlamalar1 tespit etmek amaci ile yapilir.
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Tekirdag ili, Corlu Ilgesi, Tapu Miidiirliigii’nden 04.03.2014 tarihinde alman takyidat
bilgilerini igeren tapu kayit belgeleri ekte (Ek-1) sunulmustur. Buna gore degerleme konusu
tasinmazlarin tapu kayitlar1 tlizerinde asagida belirtilen takyidatlar mevcut oldugu tespit
edilmistir.

18 ve 321 nolu parsellerin tapu kayitlar1 iizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

12 Pafta, 1908 Parsel

Beyanlar Hanesinde:
- 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 7. Maddesine gore belirtme, 18.09.2009 tarih ve 23023
yevmiye numarall.

Serhler Hanesinde:

- TREDAS Genel Midiirliigii Emlak ve Kamulastirma Midiirligi’niin 03.09.2013 tarih 463-
3297 sayili ilgili idarenin yazili talebi yazilari ile 2942 Sayili Kamulagtirma Kanununun 31/b
maddesi geregince serh (irtifak hakkina yonelik) 05.09.2013 tarih ve 20129 yevmiye numarali

- TEDAS Trakya Bolge Koordinatorii’niin 07.01.2014 tarih 21 sayihi ilgili idarenin yazili talebi
yazilari ile 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 31/b maddesi geregince serh (irtifak hakkina
yonelik) 14.01.2014 tarih ve 809 yevmiye numarali

12 Pafta, 1911 Parsel

Serhler Hanesinde:

- TEDAS Trakya Bolge Koordinatorii’niin 07.01.2014 tarih 21 sayih ilgili idarenin yazili talebi
yazilari ile 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 31/b maddesi geregince serh (irtifak hakkina
yonelik) 14.01.2014 tarih ve 809 yevmiye numarali

12 Pafta, 1983 Parsel

Beyanlar Hanesinde:

- 2942 Sayili Kamulagtirma Kanununun 7. Maddesine gore belirtme, 18.09.2009 tarih ve 23023
yevmiye numarali.

- 2942 Sayili Kanun 7. Maddesi geregince serhi, 27.11.1989 tarih ve 4474 yevmiye numarali.

Serhler Hanesinde:

- TREDAS Genel Miidiirliigii Emlak ve Kamulagtirma Midiirliigti’niin 03.09.2013 tarih 463-
3297 sayih ilgili idarenin yazili talebi yazilari ile 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 31/b
maddesi geregince serh (irtifak hakkina yonelik) 05.09.2013 tarih ve 20129 yevmiye numarali

- TEDAS Trakya Bolge Koordinatorii’niin 07.01.2014 tarih 21 sayili ilgili idarenin yazili talebi
yazilari ile 2942 Sayili Kamulagtirma Kanununun 31/b maddesi geregince serh (irtifak hakkina
yonelik) 14.01.2014 tarih ve 809 yevmiye numarali

- TEDAS lehine kamulastirma serhi, 26.04.1995 tarih ve 2416 yevmiye numarali
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3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarmca Gerekli Izinlerinin
Almip Almnmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhig1 Portfoyiine AliInmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkindaki Goriis

Degerleme raporu; tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiline alinmasi
amaci ile hazirlanmamustir.

3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve
4708 Sayih Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim yapan Yapi
Denetim Kurulusu ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapir Denetimi
Hakkinda Kanun kapsaminda degildir.

3.8 Detayh Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin
Olduguna ve Farkhh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkh Olabilecegine Iliskin Aciklama

Degerleme, parsellerin mevcut durumuna iliskin yapilmis olup degerleme tarihi itibari
ile parseller tizerinde gelistirilmis herhangi bir yeni proje bulunmamaktadir. Farkli bir proje
gelistirilmesi durumunda, bulunacak deger farkl olabilecektir.

BOLUM 4

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN
ANALIZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullamlan Veriler

Tiirkiye’nin kuzeybatisinda yer alan Tekirdag Ili 6.313 km2 yiizdlgiimii ile Tiirkiye nin
binde 8’ini kapsamaktadir. Tekirdag kuzeyden Kirklareli, dogudan Istanbul, batidan Edirne ve
giineyden Marmara Denizi ile evrilidir. {lde 33 belediye, 9 ilge ve 257 kdy bulunmaktadir.

2011 Yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore ilin niifusu
829.873 kisidir. Tekirdag’in niifus yogunlugu 124 kisi/km?2 ile Tiirkiye genelinde iller arasinda
17. siradadir.

Tekirdag, giiclii ulastirma altyapisi ve stratejik konumu ile 6nemli bir lojistik potansiyele
sahiptir. Tiirkiye’nin en yogun ithalat ve ihracatinin yapildig: Istanbul’un Avrupa baglantilarini
saglayan D-100 ve D-110 karayolu ile TEM ve demiryolu Tekirdag il sinirlarindan gegmektedir.
D-100 Ipsala sinir kapisina, D-110 ve TEM ise Kapikule sinir kapisina ulasimi saglanmaktadir.
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Kalkinma Bakanligi tarafindan 2011 yilinda yapilan illerin ve boélgelerin sosyo-ekonomik
gelismislik siralamasi arastirmasinda, Tekirdag iller arasinda 9. sirada ve 2. derece gelismis iller
kategorisinde yer almistir.

2000 y1l1 verilerine gore Tekirdag’da sektorel dagilim tarim i¢in %38,8, hizmetler sektorii
icin %35, sanayi sektoril icin de %26,2 olarak goze ¢arpmaktadir. Bu diinya standartlariyla
benzesen yonlerinin yani sira, hizmetler sektdriinde gelisime ihtiya¢ oldugunu gosteren bir
veridir. 2023 oOngoriileri dikkate alindiginda sektorler aras1 dagilim su sekilde ifade edilebilir:
Tarim %18, hizmetler %51 ve sanayi %31. Bu oranlar 1/100.000’lik Trakya Alt Bolgesi Ergene
Havzasi Revizyon Cevre Diizeni Plani’nda bulunan rakamlar1 yansitmaktadir.

Corlu, Tekirdag iline bagh ilgedir. istanbul'dan sonra Tiirkiye Trakyasi'ndaki en biiyiik
ikinci yerlesim yeridir. Elverisli dogal yapisi, giiglii ulasim baglantilari, 6nemli sanayisi, is
olanaklar1 ve stratejik onemi ile Tekirdag'in en biiyiik ilgesi olan Corlu, Tirkiyemin de en
gelismis ilgelerindendir. Corlu giiniimiizde Tiirkiye'nin en biiyiik 5 ilgesinden biridir (digerleri;
Gebze, Inegdl, Tarsus, Iskenderun). Kuzeyden Kirklareli'nin Liileburgaz ilgesiyle, Tekirdag'in
Saray ve Cerkezkdy ilgeleri, dogudan Istanbul'un Silivri ilgesi, batidan Tekirdag Merkez ve
Muratli ilgeleri, giineyden Marmara Ereglisi ilgesi ve Marmara Denizi ile ¢evrilidir. Il merkezine
37 km uzaklikta olan ilgenin yiizolgiimi 949 km?dir. Sehrin niifusu 2010 yilina gore
215.293'diir.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

4.2.1 Makro Ekonomik Veriler

Kiiresel krizin ardindan 2010 yilinda, diinya ekonomisine paralel olarak Tiirkiye
ekonomisinin toparlandig1 ve bircok tilkeye gore daha yiiksek biiyiime hizini1 yakaladigi yil oldu.
208 yilinda diinya ekonomisine bakildiginda, pek i¢ acict olmadigini 6zellikle ABD'nin
belirsizlikleri ve karmasik siireclerden gectigini ayrica ABD basta olmak tizere AB iilkelerindeki
ekonomik, finans krizler ve beraberindeki sosyal eylemler 2008 yilina damgasint vurdugunu
sOylenilebilir. Euro Bolgesi'ndeki iilkelerde, finans krizinden dolay1 zaman zaman birlik igindeki
baz1 ililkelerde aykir1 sesler c¢ikmaya hatta avro parasal birlikten ayrilmak isteyen {ilkeler
olmustur. AB iilkelerinde 2008 finans krizinden en ¢ok etkilenen iilkeler Yunanistan, italya,
Portekiz, Irlanda ve Ispanya'dir.

Tiirkiye, 2008 yili ilk yarisinda bu biiyiime hizini siirdiirmiis ve yilin ikinci ¢eyrek
doneminde Tiirkiye ekonomisi beklentilerin ilizerinde hizli bir biiylime otaya koymustur.
Ekonomiyi sogutmaya yonelik onlemler ikinci g¢eyrekte biiylime iizerindeki etkilerini sinirh
Olclide gostermis ve yavaslama isaretleri daha ¢ok yaz aylarinda ortaya ¢ikmistir. Bununla
birlikte yurt disindaki risklerden dolay1r ekonomide yilin geri kalani i¢in bir yavaslama endisesi
ortaya ¢ikmis olup kamu otoritesinin politikalart bu kez biiyiimenin korunmasina odaklanmistir.

Diinya ekonomisinin igerisine girdigi “kriz” siirecinin nasil devam edecegi konusunda net
bir fikir bulunmamaktadir. IMF, Diinya Bankas1 gibi kurumlarin ¢ok sik araliklarla tahminlerini
revize etmesi de tablonun belirsizligini ve karmasikligini ortaya koymasi anlaminda énemli bir
gostergedir. Tiirkiye ekonomisinde, 2008 yilindaki cari agik artis oran1 bir 6nceki yila gore yiizde
65,3'tlir. Cari agik 2008 yili Ekim ayinda, yillik bazda 78,6 milyar dolar iken, yilsonunda
44.690,00 milyar dolara gerileyerek hafif bir diigme egilimine girmistir.
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2010 yilinda 83 milyar dolar olan ihracatimiz 2008 yilinda 135 milyar dolara yiikselmis
ancak ithalatimiz da 185,5 milyar dolardan 241 milyar dolara ¢ikmistir. Tiirkiye, 2007 yilinda
20,1, 2008'de 22,0, 2009'da 19,5, 2010'da 9,2 ve 208 yilinda 15,7 milyar dolarlik dogrudan
yabanci yatirim ¢ekmistir. Kiiresel krizden ¢ikis egilimleri ile birlikte iilkeye gelen yatirimlarin
yeniden artmaya baslamasi, cari a¢igin finansmanina olumlu katkilarda bulunmaktadir. 2008
yilinda iilkeye gelen portfoy yatirimlarinda da artis gozlenmektedir. 2010 yilinda 16 milyar dolar
olan bu tiir yatirim miktar1 gecen yil 20,5 milyar dolara yilikselmistir. 2008 yilinda ilging bir
gelisme kaynagi belli olmayan para giriglerinde yasanmistir. 2008 ve 2009 yillarinda 4,1 ve 2010
yilinda 2,7 milyar dolar olan bu kalemdeki girisler gecen yil 12,4 milyar dolara yiikselmistir. 208
yilinin ilk yarisinda 47,5 milyar dolarlik net dig finansman saglanmisken ikinci yarida bu rakam
18,2 milyar dolara gerilemistir. Fark net hata noksan kalemindeki girislerden ve Merkez
Bankasi’nin doviz rezervlerinden karsilanmistir.

2012 yilina gelindiginde, Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun (TUIK) agikladigi Haziran ay:
verilerine gore TUFE, Haziran ayinda gida kalemindeki %3,5’e yakin sert gerilemenin etkisiyle
beklentilerin &tesinde %0,9 geriledi. UFE Haziran’da %1,49 gerilerken, yillik artis TUFE’de
%8,87, UFE’de Ocak 2010°dan beri en diisiik seviye olan %6,64 oldu.

Haziran ay1 enflasyonunda gida ve ulastirma grubu temel belirleyici oldu. Gida fiyatlari
enflasyona 0,9 puan diisiis yoniinde katki yaparken, ulastirma aylik bazda %1,4 diisiisle
enflasyonu 0,2 puan asag1 cekmistir. TUIK verilerine gére ana harcama gruplar itibariyle bir ay
onceye gore en yliksek artis %1,92 ile haberlesme grubunda gergeklesmistir. Haziran ayinda
endekste yer alan gruplardan egitimde %1,67, eglence ve Kkiiltiirde %0,9, cesitli mal ve
hizmetlerde %0,88, ev esyasinda %0,49, lokanta ve otellerde %0,49, konutta %0,14, saglikta
%0,13 artig gerceklesmistir. Verilere gore giyim ve ayakkabida %0,82, ulagtirmada %1,39 diistis
gerceklesti. Alkollii icecekler ve tiitinde degisim olmadi. Yillik TUFE, %8,3’den %8,9’a
yiikselmesine karsin, Haziran’da aylik rakamlarin beklenenden olumlu ¢ikmasi para politikasini
rahatlatabilecektir. TCMB’nin kontroliindeki TL fonlama maliyeti Haziran’da ¢ift haneden %8-9
diizeyine gerilemistir. Ancak, daha fazla gevseme i¢in son donemde oldugu gibi TL’ye yonelik
risk istahimin giliglii seyretmesi Onkosuldur. Enflasyon i¢in baslica risk, yilin dordiincii
ceyreginde, ozellikle dogalgaz, elektrik, alkol, tiitlinde olas1 kamu zamlaridir.

Tiirkiye Thracatgilar Meclisi (TIM) verilerine gére Haziran ayinda ihracat yiizde 3,59
oraninda artigla 8 milyar 840 milyon dolar olarak agiklandi. Thracat ilk yarida yiizde 8,28 artisla
72 milyar 986 milyon dolar oldu. Haziran ayinda en fazla ihracat yapilan sektorler ise otomotiv,
demir-gelik ve konfeksiyon oldu.

4.2.2 Tiirkiye’de Gayrimenkul Piyasasi

Tiirkiye ekonomisinin lokomotif sektdrlerinden gayrimenkul sektorii, istithdama
katkistyla 2008'de rekor kirdi. Tiirkiye Istatistik Kurumu verilerine gore, 2008 yilinin {igiincii
ceyreginde 1,91 milyon kisiye istthdam yaratan insaat sektorii yilsonu itibari ile yaklasik 100 bin
kisiye daha istihdam saglanarak 2 milyon kisi olarak gerceklesmistir. Toplam istihdam i¢indeki
pay1 yilizde 7,7 seviyesine ulagsmistir. 2012 yilinda insaat sektorii istthdami goreceli yiiksek
kalmaya devam edecegi beklentisi mevcuttur. Ekonominin lokomotifi gayrimenkul sektorii
acisindan 2008, Avrupa'daki mali kriz, ekonomideki sogutma ¢abalari, konut kredilerindeki
faizlerin yiikselmesine karsin satiglarin arttigi bir yil oldu. 2012 yil1 sonunda yiizde 6-7 arasinda
biiyiime hedeflenmektedir. Konut fiyatlar1 ve kiralarinda Ongoriildiigii gibi 2008 yilinda
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enflasyona paralel olarak siirli artis kaydedilmistir. 2008 yilinda alinan konut ruhsat sayisinda
ise yiizde 10'luk artis ongoriisiine karsin yiizde 25'lik bir kii¢lilme yasandi. Bu kii¢iilmeye 2008
yilt ilk ¢eyrek donemde gergeklesmesi Ongoriilen ruhsatlarin 2010 yili 4. ¢eyrek doneminde
alinmasi yol agmistir. Konut kredileri, 2010 yilsonunda 60,8 milyar lira, 2008 y1l1 sonunda yiizde
22 artisla 74 milyar liraya ulagsmis yilsonu itibari ile 75,5 milyar lira olarak gerceklestirmistir.
Ticari gayrimenkul yatirimlarinda biiyiime de, 2008 yili i¢in yiizde 8-10'luk Ongériiniin iist
sinirinda, yiizde 10 olarak gerceklesmistir. Yabancilarin gayrimenkul net alimlari, 2010 yilinda
2,5 milyar dolar iken, 208 yil1 ilk 9 ayinda, 2010 ayn1 donemine gore yiizde 19 gerileme ile 1,5
milyar dolar oldu. Yilsonu ise 2 milyar dolar olarak gerceklesmistir. Bu verilere gére konut ve
insaat sektorii, diinyada bir¢ok iilkede ekonomik krizin etkilerinin siirdiigli bir ortamda bile
Tirkiye'de lokomotif sektor olmayr 2008 yilinda gerceklestirmis ve 2012 yilinda da devam
etmesi beklenmektedir. Gayrimenkul sektorli, cari agig1 biiylitmeden biiyliyen ve girdileri
yaklasik yiizde 100 Tiirk mali olan tek sektor olarak da 6n plana cikiyor. 2012'de insaat-
gayrimenkul sektoriinde ylizde 5-6 oraninda 1limli biiylime, konut yap1 ruhsatlarinda ise yiizde 5-
10 arasinda bir artig 6ngoriiliiyor.

2008 yil1 ABD konut ve ticari gayrimenkul piyasasi i¢in zayif ve duragan, ayni donem
ABD ve AB insaat sektorii faaliyetleri i¢in ise zayif olarak yorumlanirken, diinya gayrimenkul
piyasalarinda 2012 ongoriileri ise gelismis iilkelerde konut piyasasinin baski altinda kalmaya
devam edecegi, gelismis iilkelerde ticari gayrimenkul finansman olanaklarinin sinirl kalacagi,
gelisen tilkeler gayrimenkul piyasalarindaki asir1 1sinmaya ve fiyat balonlarina karsi kontrollii
sogutma olacagi yoniinde. Tiirkiye'de gayrimenkul varlik fiyatlar1 seviyesi ve finansal
kurumlarin tasidiklar1 ytlikiimliiliikler itibari ile balon riski 6ngoriilmiiyor. Bankalarin konut
kredisi kullandirma egilimlerinde yavaslama beklentisi ve iireticilerin tliketiciye yonelik devam
eden kampanyalarinin da etkili olacagi 2012 yilinda konut talebinde sinirli artis beklenirken,
yabancilara konut satis1 diizenlemesi ile birlikte konutta ilave talebin olusacagi diisiiniiliiyor.
2012 y1l1 i¢in hizli ekonomik biiylimeye bagli olarak yeni ofis kiralama talebinde artis 6zellikle
A smifi ofislerde bosluk oranlarinda gerileme ve kiralarda yeniden sinirli 6l¢iide artis, yabanci
sirketlerin talebinde ise hissedilir artis gozlendi. 2012 yilinda 31 yeni AVM agcilirken, yeni
kiralanabilir alan biiyiikligi 1.048.145 metrekare oldu. 2012 yili sonunda AVM sayist 292'ye,
toplam kiralanabilir alan biyilikliiglintin de 7.33 milyon metrekareye ulastigi tahmin
edilmektedir.

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yoénde Etkileyen Veya Siirlayan
Faktorler

Raporun hazirlanmas1 sirasinda degerleme hizmetini olumsuz yonde etkileyen ve
siirlayan bir durum mevcut olmamugtir.

4.4  Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar mevcut durumda bos tarla vasfinda olup zemini yabani
otlarla kaplidir. Tasinmazlarin konumu, bilyiikligli, mevcut durumu, amacina uygun
kullanilabilirligi dikkate alinarak degerleme calismasi yiiriitiilmiistiir.
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4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu taginmazlardan 1908 nolu parsel {izerinde herhangi bir yap1 ve yatirim
bulunmamakta olup parsel kismen {iggen sekline sahiptir. Diiz bir topografyasi bulunan parselin
cevresi herhangi bir unsur ile g¢evrilmemistir. Ayrica séz konusu parselin E-5 Karayoluna
yaklasik 75 metre cephesi bulunmaktadir.

1911 nolu parsel iizerinde herhangi bir yap1 ve yatirim bulunmamakta olup parsel belirli
sekle sahip degildir. Diliz bir topografyast bulunan parselin ¢evresi herhangi bir unsur ile
cevrilmemistir. Ayrica sdz konusu parselin E-5 Karayoluna 2. parsel konumundadir.

1983 nolu parsel lizerinde herhangi bir yap1 ve yatirim bulunmamakta olup parsel belirli
sekle sahip degildir. Diiz bir topografyast bulunan parselin ¢evresi herhangi bir unsur ile
cevrilmemistir. Ayrica s6z konusu parselin E-5 Karayoluna yaklasik 90 metre cephesi
bulunmaktadir.

4.6  Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Ahnan Veriler

Degerleme konusu taginmazlardan, 1908 parsel, 3.450,00m?, 1911 parsel, 8.800,00m?,
1983 parsel 10.700,00m? alana sahiptirler. Tasinmazlar mevcut durumda diiz bir topografyaya ve
hafif engebeli yiizeye sahiptirler. Taginmazlar tizerinde herhangi bir yapt mevcut degildir.

Tasinmazin niteligi . Tarla

Mevcut Imar Durumu : Tarimsal Niteligi Korunacak Alan (1/25.000 &lgekli)
Topografik Yap1 . Diiz

Kanalizasyon Yok

Elektrik . Sebeke

Su . Sebeke

Dogalgaz - Yok

Telekom Hizmetleri . Sebeke

Tasinmazlarnn Degerini Etkileyen Faktorler
Olumlu Faktorler

e 1908 ve 1983 parsellerin E-5 Karayoluna cephelerinin bulunmasi
e Parsellerin yerlesim yerlerine yakin konumlu olmasi,
e Kismen toplu tasima imkanlarina sahip olmalari,

Olumsuz Faktorler

e Imar planinda “Tarimsal Niteligi Korunacak Alan’da kalmasi.
e Parsellere olan talebin diisiik olmasi,
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4.7 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar Ve ﬁunlérfn Klil.l.a.nlil.l.la. -
Nedenleri

Tasinmazlarin degerleri; Emsal Karsilastirma Yontemi ile tespit edilmis ve 2. Yontem
olarak Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi kullanilmistir. Her iki yontem ile bulunan sonuglar
birbirini desteklediginden, daha dogru sonug¢ verdigi diisiiniillen Emsal Karsilastirma Yontemi
lehine uyumlastirma yapilarak nihai degerler takdir edilmistir.

Emsal Karsilastirma Y ontemi i¢in asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

e Alic1 ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

e Taraflar degerleme konusu tasinmaz ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

e Tasmnmazin satis1 i¢cin makul bir siire taninmuistir.

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Tasinmazin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
tizerinden gerceklestirilmektedir.

e Gayrimenkuliin tizerinde herhangi bir hukuki problem olmadig: varsayilmaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu bolgede tarla tipi gayrimenkullerin kendini 20-22 yilda amorti
ettigi ve Direkt Gelir Kapitalizasyonu oraninin (Ro) = 0,05 - 0,045 oldugu goriilmiistiir. Buna
gore soz konusu gayrimenkullerin kendini 20 yilda amorti edebilecegi ve Direkt Gelir
Kapitalizasyonu oraninin (Ro) = 0,05 oldugu kabulii yapilmustir.

Degerleme ¢alismamiz, tasinmazlarin higbir hukuki probleminin olmadig1 varsayimina
dayalidir.

4.8 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu
Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Emsal (Karsilastirma) Yaklasim

Emsal (Karsilastirma) Yaklagsimi benzer ve ikame miilklerin satigini/kiralanigini ve ilgili
piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel
olarak  karsilastirilmasi  yapilan miilk, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin
satislartyla/kiralanmalartyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen tekliflerde dikkate alinabilir.

Gelir Kapitalizasyonu Yaklasim

Bu yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
kapitalizasyon yontemi ile deger tahmini yapilir. Kapitalizasyon, gelir tutarini deger tahminine
ceviren gelir ve deger tipi ile iligkilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasilat veya iskonto orani
veya her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en
yiiksek yatirim getirisi saglayan gelir akist en olas1 deger rakamu ile orantilidir.

Kapitalizasyon orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda
piyasanin beklentileri, alternatif yatirimlar i¢in umulan getiri oranlari, gegmiste emsal miilkler
tarafindan kazanilan getiri oranlari, bor¢ finansmaninin bulunabilirligi, cari vergi yasalarina
baglidir.
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Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden inga
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona
kars1 istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gerg¢ek bir degeri vardir.” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu
kabul edilir. Bu nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

4.9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu parseller tizerinde degerleme tarihi itibar1 ile herhangi bir yeni proje
gelistirilmemis olup, buna iligkin bos arazi degeri belirlenmemistir.

4.10 Emsal Karsilastirma Yontemi

Elde edilen emsal bilgileri dikkate alindiginda, degerleme konusu tasinmazlarin yer aldig
bolgede igerisinde tarla-arsa nitelikli tasinmazlarin metrekare birim degerinin konumu, Yyerlesim
alanlarina ve yola yakinligi, E-5 Karayoluna cephesi, arazinin kullanilabilirligi ve biiyiikliigiine
gore degismektedir. Bolgede E-5 Karayoluna cepheli tarlalarda metrekare birim degerlerinin
100.-TL — 120.-TL seviyesinde, sanayi imarli arsalarda ise 200.-TL — 220.-TL seviyesinde
oldugu belirlenmistir.

Bunun sonucunda degerleme konusu tasinmazlarinin tevhit edilmesi durumunda,
biiylikliigii, E-5 Karayolu’na cepheli konumda olmasi, ulagim kolayligi, ¢cevresinde biiyiik sanayi
kuruluslarin yer almasi, Sanayi Imar Planinin sinirinda yer almasi, buna bagl olarak yakin
zamanda, imara agilma olasiliginin yiiksek olmasi gibi kriterler de dikkate alinarak tasinmazlarin
metrekare birim degerinin serefiyesi en yiiksek tarla emsali olan 120.-TL olabilecegi tahmin
edilmektedir.

Buna gore;

1908 Parsel Numarah Tasinmazin Degeri;

3.450,00m? x 120.-TL/m? = 414.000.-TL

1911 Parsel Numarah Tasinmazin Degeri;

8.800,00m* x 120.-TL/m? = 1.056.000.-TL
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1983 Parsel Numarah Tasinmazin Degeri;

10.700,00m? x 120.-TL/m? = 1.284.000.-TL

Toplam Bedel; 2.754.000.-TL olabilecegi belirlenmistir.

4.11 Maliyet Olusumlar1 Analizi

Degerleme konusu taginmazlar {izerinde yer alan yapilar ve insai yatirimlar, misteri
talebi dogrultusunda degerlemede dikkate alinmadiklar1 i¢in, Maliyet Olusumlart Yo6ntemi
kullanilmamustir.

4.12 Gelir Kapitalizasyonu Yaklasim

Degerleme konusu tasinmazlarin Emsal Karsilagtirma Yontemi ile belirlenen toplam
yasal degeri 2.754.000.-TL’dir. Tasinmazlarin degeri belirlenirken ikinci bir yontem olarak
Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi kullanilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin degerlemesinde kira gelirleri dikkate alinarak “Direk
Gelir Kapitalizasyonu Yontemi” kullanilmistir. Direk gelir kapitalizasyonu yonteminde emsal
tasinmazlarin kira gelirleri esas alinarak, s6z konusu taginmazlarin konumu, biyiikligi, ulasim
kolayliligi, amacma uygun kullanilabilirligi, bakimlilik durumu dikkate alinarak yasal durum
degeri takdir edilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin tarimsal amaclh kullanilmamasi, lizerinde herhangi bir
yatirim olmamasi ve tevhit edilmesi durumunda E-5 Karayoluna cephesi bulunmasi nedeniyle,
metrekare kira birim degerinin 0,5.-TL/ay alinmas1 uygun bulunmustur.

Buna gore degerleme konusu taginmazlarin Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemine toplam
yasal degerleri;

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

12 Pafta, 1908 Parsel

Aylik Kira Bedeli: 3.450,00m? x 0,5.TL/m* Ay = 1.725.-TL/Ay
Yillik Kira Bedeli: 1.725.-TL x 12 Ay = 20.700.-TL
Tasinmazin Toplam Degeri:  20.700.-TL /0,05 = 414.000.-TL
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12 Pafta, 1911 Parsel

Aylik Kira Bedeli: 8.800,00m? x 0,5.TL/m?/ Ay = 4.400.-TL/Ay
Yillik Kira Bedeli: 4.400.-TL x 12 Ay = 52.800.-TL
Tasinmazin Toplam Degeri:  52.800.-TL / 0,05 = 1.056.000.-TL

12 Pafta, 1983 Parsel

Aylik Kira Bedeli: 10.700,00m? x 0,5.TL/m* Ay = 5.350.-TL/Ay
Yillik Kira Bedeli: 5.350.-TL x 12 Ay = 64.200.-TL
Tasinmazin Toplam Degeri:  64.200.-TL / 0,05 = 1.284.000.-TL

olarak takdir edilmistir.

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

Bu yontemde pazar bilgilerinden faydalanilmis, bdlgede yakin donemde pazara
cikarilmis, satilmis veya kiraya verilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini
etkileyebilecek kriterler ¢ergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu taginmazlar igin satig
birim fiyatlar1 belirlenmistir.

BAYIROGLU GAYRIMENKUL (0 532 2022167)

Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda, sanayi imarli, E-5 Karayoluna cepheli,
76.500m? biiyiikliigiindeki arsaya, 7.250.000.-$ bedel talep edildigi beyan edilmistir. (94,77.$/m?
X 2,2072.-TL= 209.-TL/m?).

QUEEN HOUSE TURKEY (0 532 3666444)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, sanayi imarli, E-5 Karayoluna cepheli,
200.000m? biiyiikligiindeki arsaya, 20.000.000.-§ bedel talep edildigi beyan edilmistir.
(100.$/m? x 2,2072.-TL= 220.-TL/m?).

EMPAS GAYRIMENKUL (0 212 4525328)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, tarla vasifli, E-5 Karayoluna cepheli,
120.000m? biiyiikliigiindeki tasinmaza, 12.000.000.-TL bedel talep edildigi beyan edilmistir.
(100.-TL/m?).

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, tarla vasifli, E-5 Karayoluna cepheli, 8.400m?
biiyiikliigiindeki tasinmaza, 1.000.000.-TL bedel talep edildigi beyan edilmistir. (119.-TL/m?).

LALEZAR GAYRIMENKUL (0 212 5406699)

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bolgede yer alan tarla vasifli taginmazlarin
metrekare birim degerinin 120.-TL civarinda oldugu bilgisi alinmistir.(120.-TL/m?) Ayrica E-5
Karayoluna cepheli parsellerin dontimiiniin aylik 500.-TL’den kiralanabilecegi beyan
edilmistir.(0,5.-TL/m?/ay)
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4.14 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Degerleme konusu taginmazlarin tarimsal amacgl kullanilmamasi, iizerinde herhangi bir
yatirim olmamasi ve tevhit edilmesi durumunda E-5 Karayoluna cephesi bulunmasi nedeniyle,

metrekare kira birim degerinin 0,5.-TL/ay alinmas1 uygun bulunmustur.

12 Pafta, 1908 Parsel

Aylik Kira Bedeli: 3.450,00m? x 0,5.TL/m?/Ay = 1.725.-TL/Ay
Yillik Kira Bedeli: 1.725.-TL x 12 Ay = 20.700.-TL

12 Pafta, 1911 Parsel

Aylik Kira Bedeli: 8.800,00m? x 0,5.TL/m?/Ay = 4.400.-TL/Ay
Yillik Kira Bedeli: 4.400.-TL x 12 Ay = 52.800.-TL

12 Pafta, 1983 Parsel

Aylik Kira Bedeli: 10.700,00m? x 0,5.TL/m* Ay = 5.350.-TL/Ay
Yillik Kira Bedeli: 5.350.-TL x 12 Ay = 64.200.-TL

olarak takdir edilmistir.

4.15 Degerleme Konusu Tasinmazin Sigorta Degeri

Degerleme konusu tasinmazlar {izerinde yer alan yapilar ve insai yatirimlar, degerlemede
dikkate alinmadiklar1 i¢in Sigorta Degeri hesaplanmamustir.

4.16 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Tekirdag Ili, Corlu Ilgesi, Tapu Miidiirliigii’nden alman 04.03.2014 tarihli TAKBIS
belgesi ve tapu kiitiigiinde yapilan incelemeler neticesinde, degerleme konusu taginmazlarin tapu
kaydi lizerinde yer alan takyidatlar belirlenerek 3.5 boliimiinde belirtilmistir.

Degerleme konusu taginmazlarin lizerinde “TEDAS Trakya Bolge Koordinatorii’niin
07.01.2014 tarth 21 sayili ilgili idarenin yazili talebi yazilar ile 2942 Sayili Kamulastirma
Kanununun 31/b maddesi geregince serh (irtifak hakkina yonelik) 14.01.2014 tarih ve 809
yevmiye numarali” serh ve 1908 ve 1983 parseller iizerinde “TREDAS Genel Miidiirliigli Emlak
ve Kamulastirma Midiirliigi’niin 03.09.2013 tarih 463-3297 sayil ilgili idarenin yazili talebi
yazilari ile 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 31/b maddesi geregince serh (irtifak hakkina
yonelik) 05.09.2013 tarih ve 20129 yevmiye numarali” serh bulunmaktadir. Tasinmazlarin
tizerinde yer alan ilgili serhler, taginmazin satisin1 ve tasinmazin tasarrufunu kisitlayic
serhlerdir. Ilgili serhler, parsellerin iizerine denk gelen bir elektrik hatti i¢in, plon yeri igin ya da
trafo alani i¢in konulmus olabilir ve parsellerin tamamini degil, kismi bir alanin1 kapsiyor
olabilir. Bunun net olarak belirlenebilmesi i¢in ilgili serhlerin ne kadarlik alanlar igin
konulduklar1 ve yerlerinin kroki tizerinde gosterilmesi gerekmektedir.
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Tasinmazlar 1/25.000 6lgekli mer’i imar planinda “Tarm-q.s.almt-liteligi koruﬁééék éléﬁ” da
kalmaktadir.

4.17 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar

Degerleme konusu parseller iizerinde degerleme tarihi itibar1 ile herhangi bir yeni proje
gelistirilmemis olup, buna iliskin bos arazi degeri belirlenmemistir.

4.18 En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan taginmazlarmn, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen,
finansal olarak gerceklestirilebilir ve en yiiksek degeri getirecek en olasi kullanimidir.

Degerleme konusu tasinmazlarin g¢evresinde ¢ok sayida sanyi fonksiyonlu yapi ve
tarimsal alanlar olmasi nedeni ile tarimsal ya da depolama amagli kullanilmalarinin ve 1/1000
Olgekli imar plani ¢alismalar1 siirecinde ise agik arazi olarak kiralanmalarinin en etkin ve en
verimli kullanim secenekleri olacagi kanisina varilmistir.

419 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu taginmazlar; tam miilkiyet yapisindadir. Parsel {lizerinde kat irtifaki
kurulmamis ve bagimsiz boliim tescili yapilmamistir. Bu nedenlerle miisterek veya boliinmiis
kisimlarin degerleme analizi yapilmamistir.

4.20 Hasilat Paylasimi ve Kat Karsihig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlar

Degerleme tarihi itibari ile parseller {izerinde yeni bir proje gelistirilmemis ve parseller
icin herhangi bir hasilat paylasimi ya da kat karsilig1 sozlesmesi yapilmamustir.

BOLUM 5

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1 Farkh  Degerleme Metotlarmmn ve  Analizi  Sonuclarimin
Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla Izlenen Yontem ve Nedenler

Tarafimizdan degerlemeye konu taginmazlarin degerleri; Emsal Karsilastirma Y dntemi
ile tespit edilmis ve 2. Yontem olarak Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi kullanilmistir. Her
iki yontem ile bulunan sonuglar birbirini desteklediginden, daha dogru sonug¢ verdigi diisiiniilen
Emsal Karsilastirma Yo6ntemi lehine uyumlastirma yapilarak nihai degerler takdir edilmistir.
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5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer
Almadiklarimin Gerekgeleri

Yapilan degerleme calismasinda SPK Mevzuati uyarinca degerleme raporunda yer
almasi gereken asgari bilgilerin tamami rapor icerisinde bulunmaktadir.

5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigi

Degerleme konusu taginmazlara ait yasal belgelere dair bilgiler “3.2 Tapu, Plan, Proje,
Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlar” béliimiinde ve “3.3 Imar Durumu” boliimiinde detayli olarak
aciklanmistir.

5.4 Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklar1 Portfoyiine Almnmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig:

Degerleme raporu; tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi portfoyiine alinmasi
amaci ile hazirlanmamustir.

5.5 Degerleme Konusu gayrimenkullerin Sirket Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde de Degerlemesi Yapilmissa, Son U¢ Degerlemeye Iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller i¢in sirketimizce ge¢mis donemde herhangi bir rapor
hazirlanmamustir.
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BOLUM 6
SONUC

6.1 Sorumlu Degerleme Uzmanimin Sonu¢ Ciimlesi

Tasinmazlarin {lizerindeki takyidat kayitlari, taginmazlarin devrini ve tasarruf haklarin
kisitlamakta olup, “SATISI ZOR™ nitelikte olduklar1 tespit edilmistir. Ancak; ilgili serhler,
parsellerin lizerine denk gelen bir elektrik hatti icin, plon yeri i¢in ya da trafo alan1 i¢in konulmus
olabilir ve parsellerin tamamimi1 degil, kismi bir alanim1 kapsiyor olabilir. Bunun net olarak
belirlenebilmesi i¢in ilgili serhlerin ne kadarlik alanlar i¢in konulduklar1 ve yerlerinin kroki
tizerinde gosterilmesi gerekmektedir. Bu tespitlerin resmi olarak yapilabilmesi durumunda;
tasinmazlar iizerindeki ilgili serhlerin kaldirilmasi sartiyla tasimnmazlarm “SATILABILIR /
KIRALANABILIR” nitelikte olabilecegi diisiiniilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlar 1/25000 6lcekli Cevre Diizeni Planinda “Tarimsal Niteligi
Korunacak Alan” lejantinda kalmaktadir. Ancak degerleme konusu tasinmazlarinin tevhit
edilmesi durumunda, E-5 Karayoluna cepheli konumda olmasi, ulasim kolayligi, biiytikligi,
cevresinde biiyiik sanayi kuruluslarin yer almasi, Sanayi Imar Planinin sinirinda yer almasi, buna
bagli olarak yakin zamanda, imara acilma olasiliginin yiiksek olmasi gibi kriterler de
tasinmazlarin degerleri takdir edilirken g6z 6niinde bulundurulmustur.

Tasinmazlarin degerleri; Emsal Karsilastirma Yontemi ile tespit edilmis ve 2. Yontem

olarak Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi kullanilmigstir. Her iki yontem ile bulunan sonuglar
birbiri ile ayn1 ¢iktigindan uyumlastirma yapilmaksizin nihai degerler takdir edilmistir.

6.2 Nihai Deger Takdiri

UZERTAS Boya Sanayi ve Ticaret A.S.’nin 25.02.2014 tarihli talebi iizerine yapilan
inceleme sonucunda;

Tekirdag Ili, Corlu Ilgesi, Misinli Koyi, 12 pafta, “Tarla” nitelikli, 1908, 1911 ve 1983 parsel
numaral taginmazlarin 07.03.2014 tarihi itibari ile degerinin;

12 Pafta 1908 Parsel

KDV HARIC

414.000.-TL Dortyiizondortbin TL

187.568.-USD Yiizseksenyedibinbesyiizaltmissekiz USD
136.526.-EURO Yiizotuzaltibinbesyiizyirmialti EURO
KDV DAHIL

488.520.-TL Altiyiizoniicbinaltiyiiz TL

221.330.-USD Ikiyiizyirmibirbiniicyiizotuz USD

161.100.-EURO Yiizaltmisbirbinyiiz EURO
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12 Pafta 1911 Parsel

KDV HARIC

1.056.000.-TL Birmilyonellialtibin TL

478.434.-USD Dortyiizyetmissekizbindortyiizotuzdort USD
348.239.-EURO Ucyiizkirksekizbinikiyiizotuzdokuz EURO
KDV DAHIL

1.246.080.-TL Birmilyonikiyiizkirkaltibinseksen TL
564.552.-USD Besyiizaltmisdortbinbesyiizelliiki USD

410.922.-EURO Dortyiizonbindokuzyiizyirmiiki EURO

12 Pafta 1983 Parsel

KDV HARIC

1.284.000.-TL Birmilyonikiyiizseksendortbin TL
581.733.-USD Besyiizseksenbirbinyediyiizotuziic USD
423.427.-EURO Dortyiizyirmiiichindortyiizyirmiyedi EURO
KDV DAHIL

1.515.120.-TL Birmilyonbesyiizonbesbinyiizyirmi TL
686.444.-USD Altiyiizseksenaltibindortyuzkirkdort USD

499.644.-EURO Dortyiizdoksandokuzbinaltiyiizkirkdort EURO

olabilecegi goriisiine varilmigtir. (Hesaplamalarda T.C Merkez Bankas1 06.03.2014 efektif satis
doviz kuru verilerinden yararlanilmis olup, 1.-USD: 2,2072.-TL, 1.-Euro: 3,0324.-TL, olarak

alimmustir.)

Gorkem ERKAN Engin AKKOC
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401087 SPK Lisans No: 400244

¢ Bu rapor inceleme yapildig: tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir.

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

e Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina
iliskin 6zel hiikiimleri dikkate alinmamuistir.
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