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RAPOR OZETI

Miisteri Ad1 UZERTAS BOYA SANAYI TICARET VE YATIRIM A. S.
Raporu Hazirlayan Tepe Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Numarasi 0.SPK-2021-00003
Rapor Tarihi. 24.12.2021

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI
il ISTANBUL
ilge USKUDAR
Mahalle CENGELKOY
Ada/Parsel Numarasi 1664/1
Ana Gayrimenkul Niteligi Arsa

. Yerlesik Konut Alani+ Park+ Cami + Saglik Tesisi Alani+ Agik Spor
Imar Durumu

Tesisi Alani
Anzzl Gayrimenkul Yiizél¢iimii 206.000,00 m?
(m?)
Mevcut Kullanim Arsa

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 21.12.2021

Yasal Durum Degeri (KDV 2.215.000,00 TL  ikimilyonikiyiizonbesbin.-TL

Haric)

‘];aa;";})')“r“m Degeri (KDV 2.613.700,00 TL ikimilyonaltiyiizoniicbinyediyiiz-TL

Yasal Durum Degeri (USD)* 169.529 USD Yiizaltmisdokuzbinbesyiizyirmidokuz-USD
g:::f;l)lt Durum Degeri (KDV. 5 515 000,00 TL ~ ikimilyonikiyiizonbesbin.-TL

’]‘)’[:l‘l’l‘i‘)“ Durum Degeri (KDV, ¢13 700,00 TL  ikimilyonaltiyiizoniichinyediyiiz-TL
Mevcut Durum Degeri (USD)* 169.529 USD Yiizaltmisdokuzbinbesyiizyirmidokuz-USD
Pazar Kirasi (KDV Haric) 5.000,00 TL Besbin.-TL

Pazar Kirasi (USD)* 382 USD Ugyiizsekseniki.-USD

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

*KDV harig deger Gzerinden hesaplanmistir.
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1.RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi

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

1.2 Rapor Numarasi

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

1.3 Rapor Tiirii

Bu rapor, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet gosteren Tepe Tasinmaz Degerleme ve
Danmismanlik AS. firmasinca hazirlanan, istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Cengelkdy Mahallesi
smirlar1 icindeki 1664 Ada 1 parsel numarali tasinmazin 584/154937 hissesinin pazar
degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik, ilgili Kamu Kurum ve Kuruluslarindan temin

edilen giincel ve dogru bilgiler kullanilarak hazirlanmis Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

1.4 Sirket Bilgileri

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

siteden ulasilabilir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar

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

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

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsam1 (varsa getirilen kisitlamalar)

Istanbul Ili, Uskiidar Ilcesi, Cengelkdy Mahallesi sinirlari icindeki 1664 Ada 1 parsel numarali
tasinmazin pazar degeri tespitidir. Miisteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama

bulunmamaktadir.

1.8 Degerleme Tarihi

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

yapilmistir.

1.9 Dayanak S6zlesme

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

hiiktimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.10 Uygunluk Beyani

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

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

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

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

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

kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.
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2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER

2.1 Demografik Veriler
Tirkiye

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

bes yilda ortalama 3,3 oldugu goriilmiistiir.
istanbul

2020 yilinda, Tiirkiye niifusunun %18,49’unun ikamet ettigi Istanbul, 15.462.452 Kkisi ile en ¢ok
niifusa sahip 1. il olmustur. Istanbul niifusu, 2020 yilinda yaklasik yiizde 0,37 oraninda diisiis

gostermistir. Hane halki biiytikliigiiniin ise son bes yilda ortalama 3,42 oldugu goriilmustiir.

2.2 Ekonomik Veriler

2021 yili ikinci ¢eyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH) giiciinii korumus, takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmis verilere gore bir dnceki doneme goére %0,9 biiyiirken, yillik biiylime
hiz1 takvim etkisinden arindirilmis verilerde %21,9, arindirilmamis verilerde %21,7 olarak
gerceklesmistir. Bu sonuclarla dért ¢eyrek toplamlar tizerinden yillik biiylime performansi
%2,4’ten %9,8’e cikmistir. Dolar bazinda GSYH ise 2021 yili ilk ceyregindeki 729,2 milyar
dolardan 765,1 milyar dolara yiikselmistir. Ucilincii ¢ceyrege iliskin éncii veriler ise ekonomik
aktivitenin giiciinii koruduguna isaret etmektedir. Eylill ayinda tiiketici fiyatlar1 endeksi
(TUFE) gida fiyatlarindaki artislarin hiz kesmesiyle piyasa beklentilerinin hafif altinda artis
gostermistir. Genel TUFE aylik enflasyonu %1,3 olurken yillik enflasyon %19,6’ya yiikselmistir.
Eyliil'de mal fiyatlarinda yillik enflasyon yatay kalirken, hizmetlerde yiikselis siirmiistiir. Ote
yandan, yurtici tretici fiyatlar1 endeksi (Yi-UFE) Mayis 2020 sonrasi ilk kez gerileme
kaydetmistir. Eyliil'de Yi-UFE bir énceki aya gére %1,5 artarken, genel UFE yillik enflasyonu
%44,0’e inmis ve UFE-TUFE farki 24,4 yiizde puana gerilemistir. Agustos ayinda ihracat
ithalattan hizli artmaya devam ederken dis ticaret aciginin geriledigi goriilmistiir. Agustos
ayinda ihracat yillik bazda %51,9 artisla 18,9 milyar dolara ¢ikarken ithalat %23,6 seviyesinde

gorece yavas kalan biiylime ile 23,2 milyar dolar olmustur. Dis ticaret a¢ig1 4,3 milyar dolar
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olarak gerceklesmistir. ilk sekiz ayda ihracat 2020’nin ayn1 dénemine gore %36,9 artisla 140,2
milyar dolara ¢ikarken ithalat %25,5 artisla 170,0 milyar dolar olmus ve bdylece dis ticaret
ac1g1 yillik bazda %9,8 azalarak 29,8 milyar dolara gerilemistir.
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3. DEGERLEME YAKLASIMLARI

3.1 Pazar Yaklasim

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmas;,
degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6l¢iide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak
islem gormesi ve/veya onemli 6lciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel
gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi, durumlarinda pazar yaklasiminin uygulanmasi
ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir. Bir¢ok varligin
benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni1 veya benzeyen varliklari
iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir. Pazar yaklagiminin
kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayali girdilerin
azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar1 gibi pazara
dayali degerleme olciitleri). Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli
Olciide benzeriyle iliskili olmamasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir
varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayal
diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil sayisallagtirildiklarina
raporlarinda yer vermeleri gerekir. Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli ¢carpanlara
sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan
uygun ¢arpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindig1 bir degerlendirmenin

yapilmasini gerektirir.

3.2 Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
doniistiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri
etkileyen cok O6nemli bir unsur olmasi, degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin
miktar1 ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar
emsallerinin varsa bile az sayida olmasi durumlarinda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir. Gelir yaklasiminin

temelini, yatirimcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu getirinin yatirima
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iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder. Genel olarak
yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle giderilemeyen risk”
olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir. Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama
yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi1 kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit
tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislar:
(INA) yénteminin varyasyonlaridir. INA yénteminde, tahmini nakit akiglar1 degerleme tarihine
indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinki degeriyle sonuglanmaktadir. Uzun dmiirli veya
sonsuz o6miirlii varhklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varhgin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri
kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir.
Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir. Degerleme konusu varligin ve
degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiirtintin secilmesi (6rnegin, vergi 6ncesi
veya vergi sonrasli nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6zsermayeye ait nakit akislari, reel
veya nominal nakit akislar1 vb.), nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin stirenin
varsa belirlenmesi, s6z konusu stire icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, varsa) kesin
tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi ve indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil
olmak iizere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi INA yénteminin temel adimlar1 olarak

siralanabilir.

3.3 Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler
s0z konusu olmadikea, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis
olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Katilimcilarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ol¢iide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir an
evvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari
kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve

varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,
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ve/veya kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi durumlarinda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir. Belli basli li¢ maliyet yaklasimi yontemi

bulunmaktadir:

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

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

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

hesaplandig1 yontemdir.
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4. GAYRIMENKUL iLE iLGILI BILGILER

4.1 Yeri, Konumu, Ulagsimi ve Cevre Analizi
Degerleme konusu tasinmaz Istanbul ili, Uskiidar Ilcesi, Cengelkdy Mahallesi sinirlari

icindeki 1664 Ada 1 parsel sayili, 206.000,00m? yiizol¢ciimlii “ARSA” vasifh gayrimenkuldiir.

[dari mahalle olarak Yavuztiirk Mahallesi, Dereboyu Caddesi 1664 Ada 1 Parsel (UAVT
Dereboyu Caddesi 1664 Ada 1 Parsel) konumlu olan parsel yaklasik olarak : 41.0520 derece
enlem ve 29.0857 derece boylam koordinatlarinda yer almaktadir. Degerleme konusu
tasinmazin konumlu oldugu bolgede agirlikli olarak genellikle orman alanlarinda ¢ikarilan 2B
olarak tabir edilen alanalar olup daha sonra “Orman Koylilerinin Kalkinmalarinin
Desteklenmesi ve Hazine Adina Orman Sinirlari Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile
Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satis1 Hakkinda Kanun” kapsaminda miilkiyeti devredilmistir.
Yapilarin biiyiik birgogu ruhsatsiz ve iskansiz yapilardir. Gayrimenkuliin yakin cevresinde;
Dogus Universitesi, Hekimbas1 Mezarlhig1 gibi yapilar yer almaktadir. Tasinmazin yer aldig

bolge orta gelir grubu tarafindan tercih edilmektedir.

Konum olarak Sile Otoyoluna , Kiiciik su caddesine yakin konumludur. Bélgede iist gelir
grubuna hitap eden orman alanlarinda ¢ikarilan 2B olarak tabir edilen alanalar olup daha
sonra “Orman Koyliilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine Adina Orman Sinirlari
Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satis1 Hakkinda
Kanun” kapsaminda miilkiyetli binalar mevcuttur. Bolgede teknik altyapilar tamamlanmis ve

kamu hizmetlerinden istifade tamdir.
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4.2 Tapu ve Takyidat Bilgileri

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

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

Beyanlar Hanesinde;

*Beyan: Diger (Konusu: AYDIN BILDIRICININ VERASET VERGI ILiSiGi KESILMISTIR.) Tarih:
07/08/2020 Say1: 577737 (07-08-2020 T / 16552Y)

*Beyan: Diger (Konusu: AYDIN BILDIRICININ VERASET VERGI ILiSIGI KESILMISTIR.) Tarih:
07/08/2020 Say1: 577296 (07-08-2020 / 16538)

*Beyan: Diger (Konusu: Bogazi¢i Alaninda Kalmaktadir) Tarih: 14/03/2012 Say1: 2538 (02-05-
2012 / 7094)

*Beyan: 6831 SAYILI KANUNUN 2/B MADDESI UYARINCA HAZINE ADINA ORMAN SINIRLARI
DISINA CIKARILMISTIR. ( Sablon: 6831 Sayili Orman Kanununun 2/B Maddesi Geregi Belirtme
-/-)

*Beyan: Tamamen ve miinhasiran bilfiil tarimsal amach olarak kullanilmasi ve ilizerinde
tarimsal amach yapilar ile strekli ikamet edilen konut bulunmasi nedeniyle rayi¢c bedelin
ylzde ellisi lizerinden satilan is bu tasinmazin sonradan farkli amagla kullanilmasi halinde,
tasinmazin satis tarihi itibariyle rayic bedelinin yiizde yetmisi lizerinden hesaplanacak bedel
esas alinarak aradaki fark kanuni faizi ile birlikte, 2886 sayili Devlet fhale Kanununun 75 inci
maddesi uyarinca ve 21/07/1953 tarihli ve 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii
Hakkinda Kanun hiikiimleri geregince ecrimisil tarh, tahakkuk ve tahsiline iliskin usullere gore
son kayit malikinden tahsil edilir. Seklinde belirtme konulacaktir. Ancak tasinmazin sonradan
farkli amagla kullanilmasi ve belirtilen mali yiikiimliliiklerin de tagsinmazin son maliki
tarafindan yerine getirilmesi halinde, belirtme idarece kaldirilacaktir (28-06-2016 / 13672)
Serh: MULKIYET INTIKALININ TOPRAK VE TARIM REFORMUNUN UYGULANMASI
BAKIMINDAN GECERSIZ SAYILACAGL. (-/-)

*Beyan: CEVRE VE SEHIRCILIK iL MUDURLUGU Tarafindan 2898851 basvuru numarali
10/05/2019 tarihli ve HRVPPJLU belge numarali Yap: Kayit Belgesi iptal edilmistir. Tarih:
06/09/2021 Say1: 1633160)Tarih: 10-09-2021 Yevmiye no: 27166

*Beyan: 2898668 basvuru numarasi ile 10/05/2019 basvuru tarihli BIBM69S5 belge numaral
Yapi kayit Belgesi iptal edilmistir. ) Tarih:06/09/2021 Say1: 1623223(07-09-2020 / 26675)
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Rehinlar Hanesinde;

*Herhangi bir rehin bulunmamaktadir.

Serhler Hanesinde;

*MULKIYET INTIKALININ TOPRAK VE TARIM REFORMUNUN UYGULANMASI BAKIMINDAN
GECERSIZ SAYILACAGI.

4.3 Kadastral Durum

Degerleme konusu tasinmaz Istanbul. ili, Uskiidar Ilcesi, Cengelkéy Mahallesi sinirlari

icindeki 1664 Ada 1 parsel sayili, 206000.00m? yiizél¢iimlii “Arsa” vasifl gayrimenkuldiir.

4.4 imar Durumu

Tasinmaz belediye sinirlan icindedir. Uskiidar Belediyesi imar Miidiirliigii'nde yapilan
sorgulama, tasinmazin bulundugu parselin 04.09.2013 tasdik tarihli, 1/1000 6lcekli, Uskiidar
Bogazici Geri Gériiniim ve Etkilenme Bélgesi Koruma Amach Revizyon Uygulama Imar Plan 1.
Etap (Yavuztiirk ve Bahcelievler Mahallelerinin tamami ile Kiiciiksu ve Mehmet Akif
Mahallelerinin bir kismi) planinda 206000. 00 alani olarak belirlenen alan igerisinde kaldig1 ve

yapilasma sartlarinin Emsal: 0,15 H.Max:15.50 Kat seklinde oldugu sifahen 6grenilmistir.

TEPE TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Osmaniye Mahallesi Ismail Erez Bulvar1 Ozdemir Apt. No:9/7 Bakirkéy/ISTANBUL
Tel: (212) 543 02 03 E-mail: info@tepetasinmaz.com WEB: www.tepetasinmaz.com
14



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

Al o A SNMAZ

DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

YAVUZTURK
_Plan Bolgesi L ETAP Parsel 1
YERLESIK KONUT ALANI + PARK + CAMI +
ALANI
Plan Karan YERLESIK KONUT ALANI
On Bahce Yapi Nizami - Kat Sayisi -
Yan Bahce TAKS - HMAKS -
Arka Bahce KAKS - Bina Derinligi | -
Plan Karar YERLESIK KONUT ALANI
On Bahce 5.00 Yapi Nizami Aynk Dizen Kat Sayisi 500
Yan Bahce 400 TAKS 0.15 HMAKS 15.50
Arka Bahce 400 KAKS - Bina Derinligi | -
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4.5 Ana Tasinmaza Iligkin Bilgiler

Degerlemeye konu isyerlerinin bulundugu bina 206.000,00 m2 alanl parsel icin
diizenlenmis herhangi bir proje ya da ruhsat bulunmadigi goériilmiistiir. Tasinmaz lizerinde
bulunan yapilara iliskin herhangi bir yasal dayana bulunmadigindan degerleme parselin bos
oldugu kabulii ile yapilmistir. Tasinmazlarin parsel bazinda yerlerinin dogrulugu imar
paftasindan teyit edilmistir. Ancak tasinmaz ve iizerinde bulunan yapilara iliskin cok sayida
dava bulundugu goriilmiistiir. « Kay1 Kent Yap1 Kooperatifi insaatlarina 04.09.1989 tarih ve
65/34 sayili, 18.05.1990 tarih ve 59/22 sayili, 18.07.1990 tarih ve 60/13 sayili, 18.10.1990
tarih ve 52/41 sayil Yapi Tatil Tutanaklar1 diizenlenmistir. Yap1 Tatil Tutanaklarina tanzim
edilen 23.11.1989 tarih ve 3064 sayil;, 11.10.1990 tarih ve 1947 sayili, 18.09.1990 tarih ve
1777 sayil;, 21.12.1990 tarih ve 2737 sayili Enciimen Kararlari diizenlenmistir.

* Mavi Kartal Yap1 Kooperatifi insaatlarina, 18.07.1190 tarih ve 60/11 sayili, 18.10.1990
tarih ve 52/39 sayili, 29.05.1992 tarih ve 100/46 sayili, 19.06.1994 tarih ve 111/30 sayili Yap1
Tatil Tutanaklar1 diizenlenmistir. Yap1 Tatil Tutanaklarina tanzim edilen 09.08.1990 tarih ve
1506 sayili, 21.12.1990 tarih ev 2742 sayili, 14.07.1992 tarih ve 1166 sayili, 30.09.1994 tarih

ve 3813 sayili Enciimen Kararlar: diizenlenmistir.

* Uskiidar 1. Asliye Hukuk Mahkemesinin 20.09.1993 tarih ve 1990/284 Esas 1993/593

sayili ilamiyla sahis tapulari iptal edilerek tekrar hazine adina tesciline karar verildigi,

* Yargitay 1. Hukuk Dairesinin 21.04.1995 tarih ve 1994/13780 Esas 1995/6094 sayili

karar ile onandigi,

* Yargitay 1. Hukuk Dairesinin 11.03.1996 tarih ve 1996/1426-2487 karar sayili ilami ile
tashihi karar reddedilmek suretiyle 11.003.1996 tarihinde kesinlesmistir.

* Parsel lizerinde yapilan kacak yapilar ile ilgili belediye ve cesitli kurumlar hakkinda

davalar acilmis olup idarenin kusuru bulunmamistir.
* 16.08.2006 Tarihli raporuna gore;

* S0z konusu tasinmazin evveliyati itibari ile orman iken 6831 sayili Orman Kanunu’'nun

2/B Maddesi uyarinca Hazine adina Orman Sinirlari disina Cikarildig1 goriilmiisttr. Mahkeme
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adina hazine adina tescil edildigi, sikayetci tarafindan tiim yargi yollarina basvurulmus olup
sonu¢ alinamadigl, tim kamuoyunca da beklenen 6831 sayili Orman Kanunu'nun 2/B
Maddesine yonelik yasal diizenleme yapilmak suretiyle sorunun ¢oziime kavusturulabilecegi

kanaatine varilmistir.

* 19/4/2012 Tarih ve 6292 Kanun Numarasi ile “Orman Koylilerinin Kalkinmalarinin
Desteklenmesi ve Hazine Adina Orman Sinirlar1 Digina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile
Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satis1 Hakkinda Kanun” ile beraber 28.06.2016 Tarih ve 6292
sayill kanun geregi satis islemi gerceklesmistir. Belirtilen takyidatlarin “tasinmazin sonradan
farkli amagla kullanilmasi ve belirtilen mali yiikiimliliklerin de tasinmazin son maliki
tarafindan yerine getirilmesi halinde, belirtme idarece kaldirilacaktir” hiikmiine bagh kalinarak

terkin edilmesi gerekmektedir.

* Kanunlarda hisseli arazinin ve arsalar ve arsalar iizerindeki yapilari, Kisilerin hissedar

olduklar: arsa ve arazinin herhangi bir yerini isgal ederek imar mevzuatina aykir1 olarak insa
ettikleri yapi olarak tanmimlamistir. Belirtilen neden dolay1 tarafimiza ibraz edilen tapu
senedinde yer alan malikler ve hisselerine tekabiil eden parsel kisminin, payli miilkiyet-hisseli
durumu nedeniyle teknik olarak tespiti miimkiin olmamaktadir. Bu nedenle yapilara deger
takdir edilmemis yalmzca “UZERTAS BOYA SANAYI VE TICARET VE YATIRIM A.S.’nin
584000/154937000 hissesine Pazar degeri takdir edilmemistir.

4.6 Bagimsiz Boliime iligkin Bilgiler

Tasinmaz arsa vasifli olup, iizerinde kat irtifakina konu herhangi bir bagimsiz bélim

bulunmamaktadir.

4.7 Proje, Ruhsat, imar Durumu vb. Bilgiler
A. Proje Bilgileri ve Yapilan incelemeler

Tasinmaz arsa vasifli olup iizerinde mevcut yapilara iliskin herhangi bir proje

bulunmamaktadir.
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B. Yap1 Ruhsati

Tasinmaz arsa vasifli olup tizerinde mevcut yapilara iliskin herhangi bir ruhsat

bulunmamaktadir.
C. Yap1 Kullanma izin Belgesi

Tasinmaz arsa vasifli olup iizerinde mevcut yapilara iliskin herhangi bir ruhsat

bulunmamaktadir.
D. Enerji Kimlik Belgesi

Tasinmaza ait Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

3.6 Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

» Olumlu Ozellikler

¢ Altyap1 ve ulasim problemlerinin olmamasi
¢ Gelismekte olan bir bolgede yer almasi

¢ Ana ulasim hatlarina yakin konumda olmasi

» Olumsuz Ozellikler

o Uzerinde bulunan ruhsatsiz yapilar
¢ Hisseli miilkiyette olmasi

¢ Halihazirda yapilasma izni bulunmamasi
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5. DEGER TAKDIRI

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

s6z konusu olmasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi” kullanilmigtir.

5.2 Emsal Arastirmasi

Emsal-1: Glmiis Gayrimenkul: 0 (532) 659 23 29

Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 ada/parsel dahilinde 100 m? hisse i¢cin 300.000,-TL bedel

istenmektedir. Pazarlik pay1 vardir.

(3.000 TL/m? x 0,95 pazarhk payi = 2.850 TL/m?)

Emsal-2: Alfa Gayrimenkul: 0 (531) 257 56 16

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni1 ada/parsel dahilinde 320 m? hisse icin 800.000,-TL bedel

istenmektedir. Pazarlik payi1 vardir.

(2.500 TL/m? x 0,95 pazarlk pay1 = 2.375 TL/m?)

Emsal-3: Siileyman Unsal: 0 (533) 725 84 12

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni1 ada/parsel dahilinde 100 m? hisse icin 300.000,-TL bedel

istenmektedir. Pazarlik pay1 vardir.

(3.000 TL/m? x 0,95 pazarhk pay1 = 2.850 TL/m?)

Emsal-4: Muhyettin Kaya: 0 (532) 245 12 75

Degerleme konusu tasinmaza 850 m mesafede arsa dahilinde 186 m? alanh hisseli tasinmaz

650.000,-TL bedelle satilmaktadir. Pazarlik pay1 vardir.

(3.495 TL/m? x 0,90 pazarlik pay1 = 3.145 TL/m?)
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Emsal-5: Yilmaz Yasar: 0 (546) 450 34 34

Degerleme konusu tasinmaza 500 m mesafede 106 ada 1 parselde konumlu 112 m? alanh
hisseli tasinmaz 460.000,-TL bedelle satilmaktadir. Pazarlik pay1 vardir. Emsal daha iyi

konumda manzara avantajli oldugundan %20 daha degerlidir.

(4.107 TL/m? x 0,80 serefiye x 0,95 pazarhk pay1 = 3.121 TL/m?)

5.3 Deger Takdiri ve Uzman Goriusii

Degerleme konusu tasinmaz Istanbul ili, Uskiidar ilcesi, Cengelkdy Mahallesi sinirlari icindeki
1664 Ada 1 parsel sayili, 206.000,00 m? yiizol¢iimlii arsanin 584/154937 hissesine karsilik
gelen 776,47 m? kismudir.

Gayrimenkuliin deger takdirinde bélgede rapora konu parsel ile benzer konum, nitelik,
biytiklik, imar kosulu vb. ozelliklerde satilmis/satiik emsal bulunarak “Pazar Yaklasimi”

kullanilmistir.

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

oturmus istikrarl bir gayrimenkul pazarinin olmadigi tespitleri yapilmistir.

Sonuc olarak degerlemesi yapilan gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemeler sonucunda;
bulundugu mevki, kullanis amaci, buyiikligl, olumlu ve olumsuz o6zellikleri, cevre emsal
degerleri, emsallerin pazarlik paylar1 géoz 6niinde bulundurularak tasinmazin birim degeri

2.850,00 TL/m? olarak hesap ve takdir edilmistir.
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YASAL DURUM DEGERI (1664 ADA 1 PARSEL)

.. . SIGORTAYA
ALAN (m?) BIR(IT“I“_ /1;:‘)( AT| "Esas YAPI DEGER (TL)
DEGERI (TL)
584/154937 Hisse 776,47 m?| 2.850.-TL/m? 0,00-TL 2.215.000.-TL
MEVCUT DURUM DEGERI (1664 ADA 1 PARSEL)
.. . SIGORTAYA
ALAN (m?) BIR(IT“I“_ /FH?){ AT| "Esas YAPI DEGER (TL)
DEGERI (TL)
584/154937 Hisse 776,47 m?| 2.850.-TL/m? 0,00-TL 2.215.000.-TL

Sonuc¢ olarak 1664 Ada 1 parsel numarali arsa vasifli tasinmazin 584/154937 hissesine
karsilik gelen 776,47 m? arsanin giincel pazar degeri 2.215.000,00 TL (iki milyon iki yiiz on
bes bin Tiirk Lirasi) olarak hesap ve takdir edilmistir.

Murat SOZER Mehmet GENC

Gayrimenkul Sorumlu
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
Lisans No: 404374 Lisans No: 409012

TEPE TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Osmaniye Mahallesi Ismail Erez Bulvar1 Ozdemir Apt. No:9/7 Bakirkéy/ISTANBUL
Tel: (212) 543 02 03 E-mail: info@tepetasinmaz.com WEB: www.tepetasinmaz.com
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6. SWOT ANALIZi

Gliclii Yanlar

* Degerleme konus tasinmazin ulasimi kolay bélgede konumlu olmasi.
* Degerleme konus tasinmazin bulundugu bélgenin ikamet amach yogun talep goren bolge

olmasi
Zayif Yanlar

* Degerleme konus tasinmazin bulundugu bélgenin imar problemleri olmasi
* Degerleme konus tasinmaz lizerinde bulunan kacak yapilar

* Degerleme konusu tasinmazin hisseli miilkiyette olmasi
Firsatlar

* Degerleme konus tasinmazin bulundugu boélgede tasinmaz degerlerinin artis egiliminde
olmasi
* Degerleme konus tasinmazin bulundugu bolgenin kentsel doniisiim kapsaminda yenilenmek

tizere ilgili resmi kurumlarin ¢alismalar yapiyor olmasi.

Tehditler
* Degerleme konus tasinmazin ¢ok hissedarli miilkiyette olmasi nedeni ile islemlerin uzun

zaman almasi

* Degerleme konusu tasinmaz icin yapilacak proje ¢alismalari i¢in artan maliyetlerden dolay1

yatirimcilarin ilgisinin azalmasi

* Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global 6l¢cekte hem de iilke genelinde sosyal ve ticari
hareketliligi etkilemis olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda

da olumsuz etkileri goriilmektedir.

TEPE TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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