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Vaki talebiniz Gizerine bu rapora konu olan milk gezilerek dikkatle incelenmistir. Talep edilen
gayrimenkule iliskin degerleme raporumuzu asagida takdim ediyoruz. Yaptigimiz piyasa arastirmasi ve
degerleme hesaplari sonucunda bagimsiz béliimiin durumu ve glincel piyasa sartlarinda 06.04.2021
tarihindeki yasal durum degerini 10.150.000, -TL (ON MILYON YUZ ELLI BiN TURK LiRASI), mevcut
durum degerini 10.250.000, -TL (ON MILYON iKi YUZ ELLi BiN TURK LiRASI) olarak tahmin ettigimizi
bilgilerinize arz ederim.

Hazirlayan Kontrol ONAY
Cengiz UNVER Serhat BOZAN Faruk Bozan
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K Lisans No: 4046 S.P.K Lisans No: 401262 SPK Lisans No :401226
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E-mail: info@ekspertur.com.tr
Web: www.ekspertur.com.tr


mailto:info@ekspertur.com.tr
http://www.ekspertur.com.tr/

1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYDI

iLi TEKIRDAG PAFTA - ARSA PAYI 1/1
iLCESI MURATLI ADA 608 KAT NO. -
BUCAGI - PARSEL 7 B.B.NO. -
MAHALLESI  KURTPINAR ALANI (m?) 9.492,23 DAIRE NO. -
ve e . sy FABRIKA VE . P

KOYU - NITELIGi MUSTEMILATI NITELIGI -
SOKAGI - CiLT 12 SAYFA 1195
MEVKii KURUDERE TESCIL TARiHi 03.04.2015 YEVMIYE 1193

MALIKLER EKSUN GIDA TARIM SANAYi VE TICARET ANONIM SIiRKETI (1/1)
KAT MULKIYETI KAT IRTIFAKI BAGIMSIZ MULKIYET (CiNS TASHIHLI)

1.1. GAYRIMENKULUN ADRESi istiklal-Kurtpinar OSB Mahallesi, Atatiirk Cad. No:21/1
Muratli/TEKIRDAG (UAVT No: 3044210528)

1.2. TAPU KAYDINDA

o . Evet
DEGISIKLIK VAR MI?

Hayir

1.3. YASAL KISITLAMALAR (Serh, irtifak hakki, Rehinler , Kamulastirma, Beyanlar v.s.)

Tapu ve Kadastro Genel Mudrligi sisteminden 06.04.2021 Tarihinde alinan tapu kaydina gore konu
milk UGzerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir.

Beyan: imar Diizenlemesine alinmistir. 26.03.2014, 1215 yev.

Beyan: Katilimcilara geri alim hakki serhi kaldirilarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina tasinmazin
icra yoluyla satisi dahil 3. kisilere devrinde osb den uygunluk gortsi alinmasi zorunludur. Bu durumda
eski katilimcinin vermis oldugu taahhutler yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir. (19.07.2013
tarih, 2222 yevmiye)

irtifak: Diger irtifak Hakki: Tedas Genel Muduirliigii lehine 928,31 m2 lik kisimda irtifak hakki tesis
edilmistir. 26.06.2013 tarih, 1970 yev.

Beyan: Krokisinde, H,J,K,L,L,M harfleri ile yapilar tescilsizdir. 27.05.2013 tarih, 1571 yev.

Beyan: Korisinde, N,0,P,R,S,S,T,U,U,V,Y,Z,AB,AC,AD,AE,AF harfleri ile gdsterilen yapilar tescilsizdir.
27.05.2013 tarih, 1571 yev.

Beyan: Bu parsel krokisinde (C) ile gosteirilen binanin 6,76 m2 lik ve (D) ile gésterilen binanin, 1,29 m2 lik
kisimlari yola tecaviizliidiir. 26.06.2000 tarih, 1109 yev.

Beyan: 4562 Sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanununun 18. maddesi uyarinca , OSB den uygunluk gorisi
alinmasi zorunludur. 10.12.2012 tarih, 3392 yev.

Beyan: 4562 Sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanununun 18. maddesi uyarinca devir ve temlik edilemez.
19.07.2013 tarih, 2222 yev.

Serh: ihtiyati Haciz : Konya 1. icra Dairesi nin 15/03/2021 tarih 2021/328 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari
ile. Bor¢ : 156557.89 TL . (Alacakli : Sosyal Glivenlik Kurumu Baskanhgi )15.03.2021 tarih, 1615 yev.



2. RUHSAT, MiMARI PROJE VE iZINLER

Konu milkiin yer aldig1 parsel konumu imar paftasindan teyit edilmistir. Sifahen alinan bilgiye gore
1/1.000 élgekli Uygulama imar Plani kapsaminda O.S.B. sinirlari icerisinde, sanayi alani, E: 0,70, Hmax:
Serbest, yapilasma sartlarina sahip oldugu 6grenilmistir. Cekme mesafeleri 10.001 - 20.000 m2 arasinda
yer alan parseller icin 6n bahge: 15 m, yan bahce: 10 m, arka bahce 15 mdir. Muratli O.S.B. imar
MiidirlGgi arsivinde 16.08.2013 tarihli mimari projeleri incelenmistir. imar arsivinde konu taginmaz silo
ve 2 adet depo binasi icin 20.08.2013 tarihli 58/38 nolu yeni yapi ruhsati, kazan dairesi, depo yukleme, 2
adet foseptik, su havuzu, makine dairesi, idari bina, 2 adet depo paketleme ve bekci kulibesi icin
20/08/2013 tarihli 58/37 nolu yapi ruhsati ile A-Fabrika binasi icin 17/07/1987 tarihli 9/21 nolu yeni yapi
ruhsatlar gérilmustar. A-Fabrika binasi icin 18/08/1987 tarih ve 10/28 sayili yapi kullanma izin belgesi
gorulmistiir. Diger yapilara ait yapi kullanma izin belgesine rastlaniimamistir.

Konu tasinmaz projesine gére uyumludur. Mahallinde projesi haricinde L binanin glineydogusunda 150
m2 alanl yanlar agik sundurma alani vardir. Bu yapinin ruhsati bulunmadigindan bilgi amagl mevcut
durum degerine dahil edilmistir. incelenen imar arsiv dosyasi icerisinde herhangi bir olumsuz evraga
rastlanilmamustir.

3.1. GAYRIMENKULUN TURU
Daire Villa Dikkan isyeri/Biiro Diger

3.2. YAPIYA AiT BiLGIiLER

Yapi Sinifi Yapi yas! Kat adedi Tasinmazin Briit alani  insaat seviyesi
Toplam Yasal Alan:
A Binasi: 34 L ve K binalari 2 kat 3.642 m2
2-B,3-A18 Diger yapilar: 8 Diger yapilar tek kat ~ Toplam Mevcut Alan: 100
3.792 m2
3.3. YAPI CiNSI
Betonarme karkas Kargir/Yigma Tugla Ahsap Celik Diger

3.4. MEVCUT TESISAT

Sehir Suyu Isitma sistemi Asansor Elektrik Merkezi sicak su Dogalgaz

3.5.ISITMA SiSTEMI

Merkezi kalorifer Kombi Klima Soba Kat kaloriferi Dogalgaz Sobali

3.6. YAPI NizAMI
Bitisik Ayrik ikiz Blok yapi Site

3.7. MEVCUT KULLANIM SEKLI

Malsahibi (mesken)  Malsahibi (isyeri)  Kiraci (mesken) Kiraci (isyeri) Natamam Bos

3.8. iSCiLiK VE MALZEME
Liiks yi Orta Kot Cok Kéti

3.9. OTOPARK VE GUVENLIK
Otopark Var yok Guvenlik Var yok



4.1. GEVRE VE ULASIM KROKISI

4.2. GAYRIMENKULUN KONUMU (Yakin Cevre Ulasimi ve Cevre Yapilasma Bilgileri)

Konu miilk Tekirdag ili, Murath filgesi, istiklal-Kurtpinar 0.S.B. Mahallesi, Atatiirk Caddesi Uzerinde
konumlu No:21/1 kapi nolu sanayi tesisidir. Konu tasinmaza ulasim, Murath ilge merkezinde yer alan
Mustafa Kemal Atatlirk Caddesi lizerinden kuzey (Karistiran Mevkii) istikametine dogru yaklasik 7 km
sonra sol tarafta konumludur. Konu tasinmazin yer aldig1 bélgede sanayi tesisleri, bos arsalar ve tarlalar
bulunmaktadir. Bolgenin alt yapidan istifadesi tamdir.



5. ANAGAYRIMENKULUN OZELLIKLERI

Konu tasinmaz 9.492,23 m2 alanli 608 ada 7 parrsel Uzerinde, ruhsatli olarak mevcut ve ilave fabrika
binalari, idari bina, kazan dairesi, bekgi kullbesi, 4 adet silo, ylikleme depolari, 2 adet foseptik, su havuzu,
makine dairesi ve paketleme depolari bolimlerinden ibaret sanayi tesisidir. Parsel lizerinde asagidaki
yapilar bulunmaktadir. Parselin girisi Atatlrk Caddesi Uzerinden glivenlikli demir sdrgili kapi ile
saglanmakta olup parselin etrafi betonarma kol duvar ile ¢evrilmistir. Parsel lzerinde yer alan yapilar
yasal olarak 3.642 m2 mevcut olarak 3.792 m2 alana sahiptir.

A nolu Fabrika Binasi; Projesinde zemin kattan meydana gelmis 1.100 m2 alana sahiptir. Prefabrik
betonarme kolon ve celik tasiyici sistemlidir. Yapi icerisinde zeminler sertlestirilmis beton, duvarlari ve
¢atisi sandvig paneldir.

B- Depo Havuzu; projesinde ve mevcutta zemin kattan ibaret 56 m2 alana sahiptir. Betonarme yapi
tarzindadir.

C- Kazan Dairesi: L fabrika binasinin kuzeybatisinda, projesinde ve mevcutta zemin kattan olusmaktadir.
47 m2 alana sahiptir.

D- 4 Adet Silo; Celik yapi tarzinda her biri 20 m2 olmak Uzere 4 adet toplam 80 m2 zemin betonu ve
Gzerinde 2,5 m2 yarigapli, 7,50 m yiikseklige sahiptirler.

E- Depo; Projesinde tek kattan meydana gelmis 780 m2 alana sahiptir. Prefabrik betonarme kolon ve gelik
tastyici sistemlidir. Yapi icerisinde zeminler sertlestirilmis beton, duvarlari ve gatisi sandvi¢ paneldir.

F- Depo Yikleme Binasi; E Blok bitisiginde glineybatisinda, betonarme yapi tarzinda 59 m2 kullanim
alanindan ibarettir.

G- Foseptik Binasi; Parselin kuzeybatisinda 17,50 m2 kullanim alanindan ibarettir.

H- Foseptik Binasi; Parselin kuzeybatisinda 13,00 m2 kullanim alanindan ibarettir.

I- Su Havuzu; Parselin kuzeydogusunda betonarme yapi tarzinda zemin kat 47,50 m2 kullanim alanindan
ibarettir.

J- Makine Dairesi; Su havuzu bitisiginde, betonarme yapi tarzinda zemin kat 8 m2 kullanim alanindan
ibarettir.

K- idari Bina; E ve L binalarinin kesisiminde, betonarme yapi tarzinda, zemin ve 1 normal kattan ibarettir.
Tasinmazin zemin katinda; ofis alanlari, banyo, depo, bina girisi b6limi 225 m2, 1. Normal katinda, ofis
alanlari, hol ve wc hacimleri 216 m2 olmak tizere toplam 441 m2 kullanim alanindan ibarettir. Tagsinmaza
aliminyum caml kapisindan giris saglanmakta olup, zemin désemesi seramik, duvarlar plastik boyalidir.

L + L1- Fabrika Binasi; Projesinde zemin ve asma kattan meydana gelmis zemin kati (L) olarak
adlandirilmis 743 m2, asma kati (L1) olarak adlandinimis 197 m2 olmak Uzere toplam 940 m2 alana
sahiptir. Prefabrik betonarme kolon ve celik tasiyici sistemlidir. Yapi icerisinde zeminler sertlestirilmis
beton, duvarlari ve catisi sandvi¢ paneldir. Yapinin ruhsatina ulasilamamis olup projesi bulundugundan
yasal kabul edilmistir.

M- Bekci Kullbesi; Parselin glneybatisinda, betonarme yapi tarzinda, zemin kat 23 m2 kullanim
alanindan ibarettir.

N- Paketleme Depo; A ve L binasi bitisiginde, zemin kat 30 m2 kullanim alanindan ibarettir.

Sundurma; L binanin glineydogusunda 150 m2 alanli yanlari agik sundurma alani vardir.

7. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler Olumsuz Faktérler
e Ana artere cepheli olmasi. o Belirli alici kitleye hitap etmesi
e A- Fabrika binaninin iskanh olmasi. e Bazi yapilarin eski olmasi.

e 0.S.B. dahilinde yer almasi



8. EMSAL SATISLAR

EMSAL 1: Konu miilk ile ayni bélgede, ana yola cepheli, ayni imar 6zelliklerine sahip, 10.750 m2 alanl sanayi arsasi
icin istenen deger: 6.000.000,-TL (558,-TL/m2) Pazarlik pay! bulunmaktadir. Cinar Emlak: 0507 2472330

EMSAL 2: Konu miilk ile ayni bélgede, ana yola gore arka tarafta, ayni imar 6zelliklerine sahip, 15.000 m2 alanli
sanayi arsasl igin istenen deger: 6.750.000,-TL (450,-TL/m2) Pazarlik payr bulunmaktadir. Atesoglu Emlak: 0532
2761481

EMSAL 3: Bolgeye hakim bir emlak firmasi ile yapilan gériismede, tasinmaz ile ayni OSB i¢inde ana yola cepheli
konumda bulunan sanayi arsasi yaklasik 1 yil 6nce 440,-TL/m2 birim fiyatla satilmis olup konu taginmazin 500,-
TL/m2 civarinda satilabilecegi bilgisi alinmistir. Erdem Emlak: 0533 2087183

EMSAL 4: B¢lgeye hakim bir emlak firmasi ile yapilan gériismede, bolge genelinde ana yola cepheli parseller igin,
600-700,-TL/m2 istenildigi ancak bu rakamlara satislarin yapilamadig bilgisi alinmis olup konu taginmazin 500,-
TL/m2 birim fiyat ile satilabileceginin dustinuldigu bilgisi alinmistir. Semsi Emlak: 0532 3346570

9. EKSPERIN KANAATI
SATILABILIR ALICISI AZ SATISI ZOR SATILAMAZ

10. DEGERLEME
Konu milkiin degerlemesinde maliyet yaklasimi ve emsal satislarin karsilastirilmasi yontemi kullanilmistir.

YASAL VE
MEVCUT

DEGERLEME Degerleme detayi tablo olarak rapor ekinde mevcuttur.

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen bagimsiz bélimin yerinde yapilan incelemesinde, konumu, insaat
alani, insaat kalitesi, kullanim 6zelligi g6z 6nlinde bulundurularak, cevrede yapilan piyasa arastirmalarina
gore, yasal durum degerinin 10.150.000,-TL (ON MiLYON YUZ ELLi BiN TURK LiRASI); mevcut durum
degerinin 10.250.000,-TL (ON MILYON iKi YUZ ELLi BiN TURK LiRASI) olduguna dair kanaatimi belirten bu
rapor tarafimdan diizenlenmistir.

Hazirlayan Kontrol Onay
Cengiz Unver Serhat BOZAN Faruk BOZAN
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans no: 404644 S.P.K. Lisans No: 401262 S.P.K. Lisans No: 401226
ONEMLI NOT

Bu raporda yapilan oneriler parselle ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayalidir. Bu rapor,
orijinal tek niisha olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuclardan Sirketimiz
sorumlu degildir. Bu degerleme raporu musterimiz istegi dogrultusunda hazirlanmis olup Sermaye Piyasasi Kurulu
(SPK) faaliyetlerinde kullanilamaz. Rapor, Firmamizin ve degerleme uzmanlarinin ehliyet ve bilgileri dogrultusunda
raporun yapildig! tarih itibari ile muteber bilgi, belge ve piyasa kosullarina gére azami dikkatle hazirlanmistir. isbu
rapor, degerlemeye konu tasinmazlarin resmi kurum ve/veya benzer kuruluslardan temin edilebilen sicil,
dokiimantasyon ve arsiv kayitlarindaki bilgi ve belgeler dogrultusunda tanzim edilmistir. Bu resmi kurum ve
kuruluslardan temin edilemeyen belgelere istinaden olusabilecek degisimler sonucunda rapor etkilenebilir.
Raporumuz, yapildigi tarih itibari ile elde edilebilen muteber bilgi, belge ve piyasa kosullarinin yansimasidir. Bu
rapor, satici ve/veya alici ve/veya diger ilgilileri akdi yikimliltklerini yerine getirmekten muaf kilmayacaktir.

EKLER: Degerleme tablosu, fotograflar.



608 ADA 7 NOLU PARSEL YASAL DEGER

Alan Birim Degeri Hesaplanan Deger Verilen Deger
(m2} (TL/m2)
ARSA DEGERI 9,492 .23 575 5,458,032 TL 5,460,000 TL
A-FABRIKA BINAS 1,100 1,000 1,100,000 TL 1,100,000 TL
B-DEPC HAVUZU 56 500 28,000 TL 30,000 TL
C-KAZAN DAIRESI a7 750 35,250 TL 35,000 TL
D-4 ADET SiLO (TemekGelik Silo) 160,000 TL
E-DEPO 780 1,000 780,000 TL 780,000 TL
F-DEPO YUKLEME 59 1,000 59,000 TL 60,000 TL
G-FOSEPTIK 17.50 500 8,750 TL 10,000 TL
H-FOSEPTIK 13 500 6,500 TL 5,000 TL
I-SU HAVUZU 47 .50 500 23,750 TL 25,000 TL
J-MAKINE DAIRESI 8 750 6,000 TL 5,000 TL
K-IDAR] BINA 441 1,250 551,250 TL 550,000 TL
L-L1-DEPO SINANGIL PAK. 940 1,000 940,000 TL 940,000 TL
M-BEKCI KULUBESI 23 1,100 25,300 TL 25,000 TL
N-PAKETLEME DEPO 30 1,000 30,000 TL 30,000 TL
SEREFIYE + CEVRE DUZ 935,000 TL
Toplam 10,150,000 TL
608 ADA 7 NOLU PARSEL MEVCUT DEGER
Alan Birim Degeri Hesaplanan Deger Verilen Deger
{m2) (TL/m2)
ARSA DEGERI 9,492.23 575 5,458,032 TL 5,460,000 TL
A-FABRIKA BINAS 1,100 1,000 1,100,000 TL 1,100,000 TL
B-DEPO HAVUZU 56 500 28,000 TL 30,000 TL
C-KAZAN DAIRESI 47 750 35,250 TL 35,000 TL
D-4 ADET $ILO {Temel+Celik Silo) 160,000 TL
E-DEPO 780 1,000 780,000 TL 780,000 TL
F-DEPO YUKLEME 59 1,000 59,000 TL 60,000 TL
G-FOSEPTIK 17.50 500 8,750 TL 10,000 TL
H-FOSEPTIK 13 500 6,500 TL 5,000 TL
I-sU HAVUZU 47.50 500 23,750 TL 25,000 TL
J-MAKINE DAIRESI 8 750 6,000 TL 5,000 TL
K-IDAR] BINA 441 1,250 551,250 TL 550,000 TL
L-L1-DEPO SINANGIL PAX. 940 1,000 940,000 TL 940,000 TL
M-BEKCI KULUBESI 23 1,100 25,300 TL 25,000 TL
N-PAKETLEME DEPO 30 1,000 30,000 TL 30,000 TL
Ruhsatsiz Sundurma 150 675 101,250 TL 100,000 TL
$EREFIYE + CEVRE DUZ. 935,000 TL

Toplam

10,250,000 TL
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