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RAPOR OZETI

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

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

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 21.12.2021

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

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

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

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

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

*KDV harig deger Gzerinden hesaplanmistir.

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
1



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

TePE TASINMAZ

ICINDEKILER
1.RAPOR BILGILERI ..ccueetereteceenuennesenestestestessessessessesssessssesssessessessesssssssssessassassessessessesssssssnsasanes 3
0 2 o Lo T ol =T o | SRR PUPROE 3
A ST o o T g N (U1 o 0= = ] P 3
RS I 2= T o To] gl U1 ¥ [P PP PPUP PP PPRTT 3
R [ N A 211 =] =Y o PR PRPRNE 3
1.5 RAPOIrU HazIFl@YanIar......oeee i ittt e et e e e e e et ta e e e e e s eabaaeeeeeeenstaeeaeeeennees 3
N SR U T g o TRV 271 = 11T o PR 4
1.7 Masteri Taleplerinin Kapsami (varsa getirilen kisitlamalar) .........ccoovvecieeenciie e 4
(R B LT= T o 1= o V=T IF- | oYU PUPRNt 4
1.9 DAYaNaK SOZIESME .. ..eeviieiee ettt e e e et e e e e e e et a e e e e e s eabtaeeeeeseabtaaeeaeeennbtaeeeeeeannre 4
3 KOOV UT o | (] 211V 1 PR 4
2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER.......ccectesieuetrieneneateessessstssssesssssesesssssssessessssssnsssesssnseneas 6
2.1 DEMOGIAfIK VEIIIEE ...eeiieeeeeeee et e e e e e et e e e e e e e aab e e e e e e eeasbeeeaeeesnnnreeeas 6
B A o e Ta Vo T 011 V=T 1 1= RPN 6
3. DEGERLEME YAKLASIMILARI ......ccveeueereeeeeereessessessesseeseessessessessessessessessessssssessessessessessessessssssssens 8
R T2 T -1 - 1Yo oY PP UPPR 8
I G- T =1 = 1Y .o TSR 8
R\ 1Tt A 1 3 = 1 o RS 9
4. GAYRIMENKUL ILE ILGILI BILGILER.......cccveeteeueruerenereeessressessessessessessessssssessessessessessesssssesssessenes 11
4.1 Yeri, Konumu, Ulasimi Ve CeVIe ANaliZi.......cccuviiiei ittt e e e e vtre e e e e e eaeens 11
4.2 Tapu ve Takyidat BilGileri ... e e e e e e e e e e 13
e Yo 1 (=1 I TU T U o o [P PPPPNt 14
Degerleme konusu tasinmaz istanbul. ili, Uskiidar ilgesi, Cengelkdy Mahallesi sinirlari igindeki
1664 Ada 1 parsel sayili, 206000.00m? yuizolgiimli “Arsa” vasifli gayrimenkuldir. ........ccceeeveene... 14
A4 TMAT DUFUMU..otvittteereeeteeteteeeeteseseseetessssesseseseesesesesessssessssessssessssessssesensesensssessesessssesessesensasensass 14
4.5 Ana TasiNMaza HiSKin BilGIEr .......ooviviiieiceieeee ettt st 16
4.6 Bagimsiz BOIUME TligKin BilGIlEr ....c..oueiviivicieeieeicteetceeeeee ettt ettt ettt et ae v 17
4.7 Proje, Ruhsat, imar DUrumu vh. BilGIler.......c.cvcivuieeiieiceececeeeee ettt 17
3.6 OluMIU Ve OlUMSUZ OZEIIIKIEE ......oveeeeeeeeeeteeeeeeeeee ettt ettt e aeeae e 18
5. DEGER TAKDIRI ...ceueeveetiiiienteitnessestestsessestessssessesessessessssassessestessssesssnssssssensessssessessessesessensesanns 19
5.1 Kullanilan Degerleme Yontemleri, Kullanilma Nedenleri ve Varsayimlar..........ccccccoeeeeiiiiicnnnne. 19
oI A L 0 R I = 1 1 0 = 1] PR 19
5.3 Deger Takdiri Ve Uzman GOIUSU......uueeeeiieiiiieieeiiiiiiieee e e escitiee e e e esireee e e e esstreeaeeesssnseneeesessnssneeeas 21
6. SWOT ANALIZI....cueeeereereereneesersessessestsessessesessessesssssssesseseesessessessssessesssssssassessesessessessesessessesanns 23
7. RAPOR EKLERI «...uveeueeeeeeeeseesseeeeeseesseesseesesssessesseessessssssssssesssessssssessssssesssssnsessssssesssesssesssssenes 24

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
2



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

TePE TASINMAZ

1.RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi

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

1.2 Rapor Numarasi

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

1.3 Rapor Tiirii

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

dogru bilgiler kullanilarak hazirlanmis Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

1.4 Sirket Bilgileri

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

siteden ulasilabilir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar

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

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

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsam1 (varsa getirilen kisitlamalar)

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

bulunmamaktadir.

1.8 Degerleme Tarihi

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

yapilmistir.

1.9 Dayanak S6zlesme

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

hiiktimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.10 Uygunluk Beyani

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

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

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

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

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

kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.
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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 dnceki yila
gore 459.365 kisi (%0,6 oraninda) artmistir. Niifusun %50,1'ini (41.915.985 kisi) erkekler,
%49,9’unu (41.698.377 kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. Hane halki biiyiikliigiiniin ise son

bes yilda ortalama 3,3 oldugu goriilmiistiir.
istanbul

Marmara denizi ve Karadeniz' e kiyisi1 bulunan Tekirdag ili; Tiirkiye'de iki denize kiyisi olan
6 ilden biridir. Marmara denizinin kuzeyinde ve tamami Trakya topraklarinda yer alan
Tekirdag; dogudan Silivri ve Catalca ilgeleriyle, kuzeyden Kirklareli iline bagh Vize, Liileburgaz,
Babaeski ve Pehlivankdy ilceleriyle cevrili olup, Kuzeydogudan Karadeniz'e1l.5km'lik bir kiyisi

bulunmaktadir.

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

onemli 6zelligi olmustur.

2.2 Ekonomik Veriler

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

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

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
7



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

TePE TASINMAZ

3. DEGERLEME YAKLASIMLARI

3.1 Pazar Yaklasim

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

yapilmasini gerektirir.

3.2 Gelir Yaklasim

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

siralanabilir.

3.3 Maliyet Yaklasimi

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

bulunmaktadir:

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

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

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

hesaplandig1 yontemdir.
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4. GAYRIMENKUL iLE iLGILI BILGILER

4.1 Yeri, Konumu, Ulagsimi ve Cevre Analizi

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

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

sagda konumlu taginmazlara ulasilir.

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

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

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

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

Beyanlar Hanesinde;

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

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

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

Rehinler Hanesinde;

*Herhangi bir rehin bulunmamaktadir.

Serhler Hanesinde;

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

Irtifaklar Hanesinde:

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

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

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

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

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

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

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

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

ylz6lclimlii olarak tescil edildigi tespit edilmistir.

4.4 imar Durumu

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

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

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

elektrik ya da sulama imkani bulunmamaktadir.

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

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

bulunmamaktadir.

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

Parsel icerisinde elektrik ya da sulama imkani1 bulunmamaktadir.

4.6 Bagimsiz Boliime iligkin Bilgiler

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

bulunmamaktadir.

4.7 Proje, Ruhsat, imar Durumu vb. Bilgiler

A. Proje Bilgileri ve Yapilan incelemeler

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

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

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

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

» Olumlu Ozellikler

¢ Ulasim problemlerinin olmamasi
¢ Gelismekte olan bir bolgede yer almasi

¢ Ana ulasim hatlarina yakin konumda olmasi

» Olumsuz Ozellikler

¢ Heniiz terkleri yapilmamis olmasi
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5. DEGER TAKDIRi

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

s0z konusu olmasi nedeniyle “Pazar Yaklagimi” kullanilmistir.

5.2 Emsal Arastirmasi

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

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

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

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

bedel istenmektedir. Pazarlik pay: vardir.

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

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

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

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

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

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

5.250.000,-TL bedel istenmektedir. Pazarlik pay1 vardir.

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

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

464 Ada 2-3-4 parsel sayili tasinmazlardir.

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

kullanilmistir.

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

oturmus istikrarl bir gayrimenkul pazarinin olmadigi tespitleri yapilmistir.

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

g6z oniinde bulundurulmustur.
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YASAL DURUM DEGERI

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

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

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

edilmistir.

Murat SOZER
Gayrimenkul
Degerleme Uzmani
Lisans No: 404374

Mehmet GENC
Sorumlu
Degerleme Uzmani
Lisans No: 409012

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

22




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

TePE TASINMAZ

6. SWOT ANALIZi

Giiclii Yanlar

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

bolge olmasi
Zayif Yanlar

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

amagli kullanimda verimin diisiik olmasi
Firsatlar

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

olmasi

Tehditler

* Degerleme konus tasinmazlarin kamulastirmaya konu kisimlar1 olmasi

* Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede benzer nitelikte cok sayida tasinmaz

satisa arz edildiginden elden ¢ikarma siirelerinin uzamasi

TEPE TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Osmaniye Mahallesi Ismail Erez Bulvar1 Ozdemir Apt. No:9/7 Bakirkéy/ISTANBUL
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7. RAPOR EKLERI
v Taginmazin Giincel Tapu Kaydi

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 14-12-2021-16:42

4 /;
‘weblopu ¢
Kaydi Olugturan: MEHMET GENG
Makbuz No Dekont No Bagvuru No
253921190592 20211214-2629-F02790 19059
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel 464/2
Tasinmaz Kimlik No: 117429109 AT Yizolgim(m2): 3306.49
1l/llge: TEKIRDAG/ERGENE Bagimsiz Blim Nitelik:
Kurum Adic Ergene Badimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kay Adr MISINL] Mah. YUzOlglimd:
Mevkii ASFALT ALTI Bagimsiz Bolim Net
= - YizOlgamii:
Bl ShyfrNG, 65/6394 Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: TARLA

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/B/i Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Serh Dider (Konusu: Bilyiik ova koruma alani igerisinde kalmaktadir )( $ablon (SN:8266616) Ergene -
Diger) TEKIRDAG iL 07-01-2021 15:13 -
TARIM VE ORMAN 246
MUDURLUGU
1/3
VKN:0000000000
Irtifak Diger Irtifak Hakki - TEDAS GENEL MUDURLUGU LEHINE 1070.00 M2 (SN:7003853) Ergene -
LiK DAIMI iRTIFAK HAKK] VARDIR.( Sablon: Dider irtifak Hakdki) TORKIYE 21-05-2019 09:28 -
ELEKTRIK 4391
DAGITIM ANONIM
SIRKETI
VKN:8790013397
Beyan 2942 Sayili Kamulastrma Kanununun 7. maddesine gdre belirtme. (SN:3802) Gorlu - 18-09-2009
( Sablon: 2942 Sayil Kamulagtirma Kanununun 7. Maddesine Gare KARAYOLLARI 11:05-23023
Belirtme) GENEL
MUDURLUGU
VKN:8150079772
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
615093915 (SN:6276107) UZERTAS BOYA SANAYI - mn 3306.49 3306.49 3402 S.Y. -
VE TICARET ANONIM SIRKETI vV Kadastro
Kanununun Ek
1. Maddesi
Geredi Yuz
Olgiim ve Cins
Dedisikligi
islemleri
18-10-2021
10634

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) e-kEvqaQjQi kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/3
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 14-12-2021-16:43
(weblopi &
Kaydi Olugturan: MEHMET GENG
Makbuz No Dekont No Bagvuru No
253921190592 20211214-2629-F02790 19059
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 464/3
Taginmaz Kimlik No: 117421094 AT Yiuzdlgim(m2): 10512.61
1I/1lge: TEKIRDAG/ERGENE Bagimsiz Bélim Nitelik:
Kurum Adi: Ergene Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Ad: MISINLT Mah. —
Mevki: ASFALT ALTI SR Ty
- = YizOlgimi:
Colitn Ll 21 '{_1 %81 Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: TARLA

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

TEPE TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

S/B/ Acliklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Serh Dider (Konusu: Bilyiik ova koruma alani igerisinde kalmaktadir )( Sablon: (SN:8266616) Ergene -
Diger) TEKIRDAG IL 07-01-2021 15:13 -
TARIM VE ORMAN 246
MUDURLUGU
1/3
VKN:0000000000
Irtifak irtifak hakki vardir. (Ozel Kosullar - TEDAS GENEL MUDURLUGU LEHINE (SN:5273) Ergene -
62M2 LIK KISIMDA DAIMI IRTIFAK HAKKI VARDIR )( Sablon: Diger irtifak TURKIY_E 14-05-2019 08:55-
Hakk) ELEKTRIK 4143
DAGITIM AS.
(TEDAS)
VKN:8790013397
Irtifak irtifak hakki vardir. (Ozel Kosullar : TEDAS GENEL MUDURLUGU LEHINE (SN:5273) Ergene -
513M2 LIK KISIMDA DAIMI IRTIFAK HAKKI VARDIR )( $ablon: Diger Irtifak TURKIYE 17-04-2019 11:40 -
Hakki) ELEKTRIK 3379
DAGITIM AS.
(TEDAS)
VKN:8790013397
Beyan 2942 Sayili Kamulagtirma Kanununun 7. maddesine gore belirtme. (SN:3892) Gorlu - 18-09-2009
( Sablon: 2942 Sayil Kamulagtirma Kanununun 7. Maddesine Gire KARAYOLLARI 11:05-23023
Belirtme) _GENEL _
MUDURLUGU
VKN:8150079772
MOLKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
614971987 | (SN:6276197) UZERTAS BOYA SANAYI - 11 10512.61 | 10512.61 3402 5.
VE TICARET ANONIM SIRKETI V Kadastro
Kanununun Ek
1. Maddesi
Geregi Yz
Olgum ve Cins
Degisikligi
Islemleri
18-10-2021
2/3

Osmaniye Mahallesi Ismail Erez Bulvar1 Ozdemir Apt. No:9/7 Bakirkéy/ISTANBUL
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10634

MULKIYETE AiT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI

S/B/I

Aciklama

Kisith Malik
(Hisse) Ad
Soyad

Malik/Lehtar

Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye

Terkin
Sebebi-
Tarih-
Yevmiye

Beyan

2942 SAYILI KANUN 7 Ci MADDESI
GEREGINCE SERHI:27/11/1989 YEV:4474

UZERTAS
BOYA
SANAYi VE
TICARET
ANONIM
SIRKETI VKN

(SN:39819) BORU HATLARI iLE PETROL
TASIMA AS. (BOTAS) VKN:1810023608

Gorlu-17-11-1989
00:00- 4474

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) OgqzFyxv4yS kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

3/3

Tarih: 14-12-2021-16:43

‘web/ t
Kaydi Olugturan: MEHMET GENG
Makbuz No Dekont No Bagvuru No
253921190592 20211214-2629-F02790 19059
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 464/4
Taginmaz Kimlik No: 117417544 AT Yuzdlgim(m2): 8464.62
il/llge: TEKIRDAG/ERGENE Badimsiz Balim Nitelik:
Kurum Adr: Ergene Badimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Ad: MISINLI Mah. LB L
Mevki: ASFALT ALTI Bagimsiz Bolim Net
= - YuzOlgima:
B 2071909 Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayrt Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: TARLA

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

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

TEPE TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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$/B/1 Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- |  Terkin
Yevmiye Sebebi-

Tarih-
Yevmiye

Serh Diger (Konusu: Bilyilk ova koruma alani igerisinde kalmaktadir )({ Sablon: (SN:8266616) Ergene -
Diger) TEKIRDAG IL 07-01-2021 1513 -
TARIM VE ORMAN 246
MUDURLUGU
1/3
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VKN:0000000000
Irtifak irtifak hakki vardir. (Ozel Kosullar : TEDAS Genel Miidiirligii Lehine (SN:5273) Ergene -
1852,00 m2lik Daimi irtifak Hakki Vardir. )( Sablon: Diger irtifak Hakki) TURKIYE 11-07-2019 13:41 -
ELEKTRIK 5869
DAGITIM A S.
(TEDAS)
VKN:8790013397
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
614943433 (SN:6276197) UZERT;!QS BOYA SANAYI - 11 8464.62 8464.62 3402 SY. -
VE TICARET ANONIM SIRKETI V Kadastro
Kanununun Ek
1. Maddesi
Geredi Yiz
Olgum ve Cins

Degisikligi

islemleri
18-10-2021

10634

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) JoKkz7H1qya kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

TEPE TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

2/3
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ANTSMA

v/ Tasinmazin I¢ ve Dis Gorselleri
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v’ Sirkete SPK Lisans Belgesi, BDDK Lisans Belgesi, Ticari Sicil Tescil Belgesi

T.C

Sermaye Pryasas: Knmulu Baglanhi
Muhasebe Standartlan Dairesi Bagkanlify

San E-36231672-440.01.01-12344 09.11.2021
Eome :Listeye Alma

Tepe Tasinmaz Degerleme ve Damsmanhk A.S.
O=smaniye Mah Ismail Erez Blv.
Ozdemir Apt. Noc0/7

T - 00062021 tarhli ve 1 sayih yazmz.

Ilgide belittilen vazmzla Sirketiniz. Kuruhurmzun T-62 3 savil Sermave Pivasasmda Faalivette Bulmacak:
Gayrimenkul Degerleme Enmlunslan Halkdonda Teblig'i (Teblig) cercevesinde, gayrimenkm] degerleme hizmeti
vermek Gizere listeye almma talebinde tulummmghor.

Epmilummz Karar Organt'mn 04.11.2021 tarth ve 56/1624 samh kararryla talebinizin:

a) Disardan dijital arsivleme hizmetinin almaca® anlagiimas nedeniyle Sirketinizin hsteve alnmast dumnminda
sermaye pivasast knwunm sifatim haiz hale gelecedi icin, VII-128.9 sayil “Bilgi Sistemleri Yonetimi Tebligi (VII-
128.9 sayih Teblig) "ne tabi hale gelecegi. VII-128.9 sayih Tebliz'in 26/1 nei maddesinde “Knmm. Kurulug ve
Ortalcildarm birineil ve ikineil sistemlering yurt iginde bulundimalan zomnbncns™ hitlmiiniin ver aldify Sidetinizin
bu kapsamda listeve alinmasi ile birlikte VII-128.9 Tebligi’ ne uygun hareket etmes: gerektigi hususunda

Iileilonglisiimesi

b) Suketinizn Yénetmm Knrule Bagkanmm fiilen avukathl yaptif: dikdeate almarale Sirketinize “Bagmszhi™
ve “Bagmmsizlig: ortadan kaldiran dummlar” baglikl Tebliz'in 16 ve 17 nei maddelenine uyum igin gerekli
politikalan oghumas gerektif mspslarmda bildintmesi

surefiyle clumin karplanmasma karar verilnugtir.

Bu ergevede;

a) Sermaye pivasast mevzuat: kapsamunda vapilacak gayrimenku] degerleme faalivetlerinizin mevzuata
uyguningunen Knmilumnezea izlenecefi ve mevznata aylon uygolamalarmizen tespit edilmesi halinde Knminnmz
listesinden gikanimamz yolma sudilebileceg

b) Tebhg'in "Bildirim vilkiimilii5i ve mternet sayfas" baghlh 26'ner maddesinm fictineii fikras: uyarmea,
Sirketiniz Internet sitesinde Sirketinizin ticaret sicili bilgileri son durmm itibaryla ortaldik, ¥onetim ve organizasyon

vapist, degisikliklerin vaymlandiz Tirkaye Ticaret Sicili Gazetelerinm tarih ve sayvis ile birlilte esas sozlegmesinin
som hali ve 5 yilldk finansal raporlarmn (bagmmsz denetim raporian ve yEnetim kownhn faslivet mporlan) ver almasi

Buheles pizvenli elekimnik i e mealwmesr.
Belze Dogmlama Fodu: B32FD383-AFC34CC5-B19E-3BS5GE3 13993 Belza Dogrulama Adres: hipe:/www nmdye gov mispgk-elns

Musitefhs Kemmel Mshallesi, Dumluganse Budva (Eshigehie Yelu) Mo 156 06530 Canlon o ANEARA, ‘Bili igi: Hacar Dilsk TOREER ULUDAG mess
Tl (31T 20509, Febose (317 2529000, 17 rac)
tucantil Temsileiligi: Habive Mk Asker Oeajs Cad oS Sieer Plas 38367 Syl iSTAMEL. = I '
Tel (2023334 5500, Faes. {205 33456 00 Telefon No- (212) 334 3682 3
e-poeea. jlstiven Sk gon o, Ieemet Adres hinp Swews sk gov i
T
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gereltif (Kurulummz Internet sitesinin payrimenton] degerdeme kumbuglan bélimiindelt "Dhiizenlemeler” bashimm
"Tike Kararlarn ve Duyirular” alt baghzmda "Sireldi Bilgilendirme Formm" admeda taslak bir format bulmmaltadsr),

) Enmunmenn 24.09. 2020 tarih ve 2020059 sayili Haftalik Biiltend ile kaourya duyorolan Knmbaomez Karar
Orgamnn 24092020 tarth ve 60/1204 sayili karar uyannca, gayrmenkul degerleme lunluglarmm Tebliz
cercevesinde yapmalkda yiikiimli buhmdnddan bildinmler, eleltronik imza ile eleltronik ortamda UVAP-GDES
(Uzaltan Veri Alim Platformu-Gayrimenkul Degerleme Kwuluglan Sistemi) uygulamas: araciligiyla verine
getirmelde yiikiumlii olduldan ancak Knruhwmzn bildirecegi tarhe kadar bildinmlenini vazih clarak da yvapmaya
devam etmelen gereltiFi Suketimizin de UVAPGDES sistemine eleltronik ortamda yapmas: gereloen bildinimlen
igbu yazmm Sirketinize teblif tarihinden itibaren bir ay iperisinde yapmas gerektigi (TVAP-GDES'nin Internet
adresi hitps:/ zov.tr ohup, kllanies kalavuen da aym adreste bulmnmaldtadr),

¢) Teblizat Kanenn'mun 7/a maddesine istinaden cikartilan Eleltronil: Teblizat YénetmeliFi'nin "Elektronil:
tebligat hizmetinden yararlanma” baghlh T'nei maddesine wygun olarak. Sirketinizee kayith eleltronik posta adrest
(KEP) temin edilerek bir ay igerisinde Knmbmeza iletilmesi ve KEP adresinin alimmasm takiben Enmilummza
vapacagmz yazl bildinmlenn bu sistemn vasitas: ile gergeldestinbmes gereltii

d) Enrolomuzon VII-128.7 sayih Sermave Pivasasmda Faalivette Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil
Tutmaya fliskin Esaslar Haldomda Teblig'inin "Sicil tutma” baslidds 19'vnen maddesi uyannea; Sirketiniz lisansh
personelinin ve bahsedilen VII-128.7 sayih Teblifn §'nei maddesinin Ggtined filkras: uyarmea yardmne: olarak
calisan personelin ige baglamas:, iten aynlmas:, unvan ve ghrevinn degistinlmest ve benzeri her tili degisikdilc
durumunda, izleven 10 is giini igerisinde Sirketiniz tarafindan Sermaye Pivasas: Lisanslama Sicil ve Egitim
Enmiuzu A § 've (SPL) bildirim yapilmasmn zommnibn oldugn ve stz komisu bildirimlenn yapilabibmesim teminen
Sirketini nclan SPL ile iletis: o fii ! s

) Tiirk Ticaret Kannu'nun 397'nei maddesi kapsanunda ¢ikanlan ve 26.05.2018 tarth ve 30432 sayil
Resmi Gazete'de yavimlanan 2018/11597 sayil Bagimsiz Denetime Tabi Olacak Sitketlerin Belirlenmesine Diair
Balanlar Kumin Karan ile Kumluomezun Seri: X, No:22 Sermaye Pryasasmda Bagimsiz Denetim Standartlar
Hakdonda Teblig'inm Baglangzic Hilkdimlerinin 5'nei maddesi uyarmea, gavrimenin] degerdeme sitketlerinin finansal
raporlanmm bafimsiz denetime tabd fufulmas: zommnly oldugundan. Sirketinizin vl finansal raporlannm her vl
bagimsiz denetime tabi tutularak Teblig ve Kumilumuzun I1-14.1 sayili Sermaye Pivasasinda Finansal
Raporlamaya lliskin Esaslar Teblifi kapsammda Kurnhwnmza bildiritmesi gereltizi

Imsuslarmda bilg edivbmesiv ve gerefin rica ederim.

Kiirsad Sait BABUGCU
Daire Bagkam
Buheles pizventi elelironik ivem fe imealwmer.
Belge Dognilama Fodu: B3 IFDSR3-AFC3-4CC5-B19E-3BASEI 13993 Belze Dogrulama Adres: hitpe:/wamw nmsye gov mspk-shys
Miusitafis Kemnal Mshallesi, Dun g Bulven (Eskigehie Yolu) Mo 156 06530 Caslory a AMEARA, Edlgi icin: Flacer Dilsk TOREER ULUDAG s

Tl (31T 2, Faber (3173 29029000, 2
Tseanbul Tessilciligh: Habive Mak Ader Ocafs Csd ok Sikeer Plees 34367 Sl /ISTANBUL. ='=
Tel (20T 334 55 00, Fallew (20T 334 56 00

e-puts: iletisen ek go v, Istemet Adresd hitp Ve sk gov.tr

Kip Adresi. sphlhall kep.

Baquzman
Telefon Mo (212) 334 5588 2t
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Al o A SNMAZ

DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

IsTANEBUL
TICARET ODAST
FARLIYET BELGEST

{(siclL EaYIT SURETI)

TARIH: 13/11/2021
slclin wo + 30040%-5 MERSTS: 0051-0859-8300-0001
FirMA :+ TEFE TASINMAZ DEGERLEME VE DEANISMANLIK ANONIM 3SIRKETI
ADRES : OSMENIYE MRH.ISMAIL EREZ BULV. (ZDEMIE APT.NO:9/7 BAKIREDY

MESGALE :

l1-Ylrtirlikteki mevzuat gergevesinde her tirli gergek ve tizel
kigilere ait gayvrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkullere
davali hak we faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerini, bu
degeri etkileyebilecsk piyasa we gevre kosullarini analiz edersk
uluslararasi alanda kabul gdrmis degerleme standartlar 1 cercevesinde
bagimsiz wve tarafsiz olarak takdir etmek. 2- Her tirli menkul wve
gavrimenkul mallar hakkinda yviardrlukteki mevIuat gergevesinde
ipotekli konut fi nansmani igin ipotek tesisi agamasinda wve ipotekli
konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibi asamalarinda
kiyvmet takdirindes bulunmak, degerleme faaliyeti wvapmak, raporlar
dizenlemek. 3- Gayrimenkullerle 1ilgili proje analizleri vapmak,
fizibilite caligmasi vapmak, bdlge wve konum arastirmasl yapmak, =n
verimli ve en iyi kullanim deger analizi tespitindes bulunmak, yatir
im stratejileri belirlemek we geligtirmek, vatir 1i1m performans
degerlemelerinde bulunmak, pazar analizleri we aragtirmalari yapmak,
pazarlama stratejileri belirlemek wve bu hizmetleri sunmak, bdlge
ekonomisi arasgsti rmalarinda bulunmak, proje  yonetim hizmetleri
sunmak, gayrimenkul we gayvrimenkule badli haklarin hukuki durumlara
ile ilgili analiz we raporlama hizmetlerinde bulunmak, 4- Her tiirli
gayrimenkulun kira rayig bedellerini tespit etmek, bu konuda rapor
vazmak, hazirlanan raporlari belli siirelerde wveniden dizenlemek. S5-
IThtisas gerektiren &zel konulu dederleme taleplerinde gsirket disindan
konusunda wuzmanlasmis kurum ve lkuruluslardan defsrlems uzmani
sajlamak wve dederleme raporu tanzim etmek. 6- Deferleme raporu
dizenlenmis clan gayrimenkullerin degerleme raporlarini belirli zaman

araliklar inda venilemek, mukavelesini raporlar 1i1ini diizenlemek,
girketge diizenlenen raporlarin argivlenmesi wve kanuni sirelerince
salklanmasin: saflamalk. T—fngaatlar;n plan proje iglemleri ile ilgili
vapl sartnamesinde yer alan kasullarin verine getirilip
getirilmediginin takibini vyaparak raporlar hazirlamak wve hakedis
raporlari dizenlesmek. 8- Gayrimenkul degerlems iglemlerinin

vaplilmasinda e kira bedellerinin belirlenmesinde kat miil kiyeti
kanunundan, tapu kitiklerinden, imar planlarindan, tapu kadastro
teskilatindan, resmi kurumlardan resmi we &zel kurumlarin bilimsel
calisma vapan kuruluslarindan, bilim adamlarindan wb. kaynaklardan
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yararlanmak, aragstirmalarda bulunmak. 9%- Gayrimenkullerle 1ilgili
piyasa arastl rmasi, fizibilite cgalismasi, gayrimenkul wve buna bagli
haklarin hukuki durumunun analizi bos arazi we gelistirilmiz proje
degeri analizi en werimli wve en iyi kullanim deder analizi gibi al
anlarda danigmanlik hizmeti wvermek Sirket;amag wve konular 1na
gergeklestirebilmek igin; I-Amacina gdre islerin tanitimina ve gelil
gtirilmesine iliskin tim zalismalari yuridtir Ve pivasa
arajtirmalarini yapar. 2- Amacina iliskin vyurt iginde wve yurt disinda
gerekli ruhsat, izin, dncelik, ihtira beratlar ini1 alir, devreder ve
devralir. 3- Amacina uygun her tirlid taahhiide girebilir. 4- 3irketin
amacina ulagabilmesi igin makine wve tesislerle, emlak komisyonculudu
faalivetleri kapsamina girmemek 3Sartiyla gayrimenkulleri iktisap
edebilir, devir wve ferad edebilir, kirava wverebilir, kiralavabilir,
gavrimenkuller idzerinde intifa, sikna, gayrimenkul mikellefiyeti, kat
irtifaki, ingaat hakki, ipotek tesis edebilir, iktisap devir wve ferad
edebilir. 5- Her tiirld menkul mallari wve dier haklari amag¢ ve konusu
ile jilgili her tirld makine wve techizat, ulasim araci, marka, patent,
knowhow, 3ans haklarimi iktisap edebilir, elden gikarabilir, mahdut
ayni wveya sahsi haklar ile takyid edebilir. Bagkalarinin bu tidr mal
ve haklarini mahdut ayni wve s5ahsi bir hakka dayanarak kullanabilir
veya elde bulundurabilir. Bu haklar idzerinde her tirli tasarrufta
bulunabilir kendi adina tescilettirebilir dgiincd 3ahi 3lara
devredebilir kul landirakilir, kiralavabilir, kirava wverebilir. o-
fzel ihtisas gerektiren konulardaki defer leme tal epl eri igin
girket di 3inda konusunda uzmanl asmi § kurum kurulug ve gahislardan
danismanli k hizmet alabilir wve deferl eme raporu hazirlatabilir. 7-
Jirket biinyesinde hazirlanan rapor ve yazilar ile gali gma notlara
nin muhafazasini saflar. 8- Sirket lizumlu gdril ecek menkul wve emlak
komisyonculugu faaliyeti kapsamina girmemek sartiyla gayrimenkul mall
ari iktisap edebi lir satabilir baskasindan kiralayabili r wyahut
kiraya wverebilir, teminatli we teminatsiz her tirli istikraz edebilir
alacaklarina kargilik rehin wveya ipotek alabilir bu ipoteklerin
terkinini -talep edebilir kanunun tavin ettigi gerceve dahilinde her
tiirlii teminat alabilir wveva werebilir. 0Ozel 1ikl & mal wvarlifina
dahil menkul we gavri menkul ler uzerinde al acaklari 1 ehine wveya
lUginci gahislar 1lehine rehin weya ipotek tesis edebilir. Eefil
olabkilir her tarlid ayni wveya nakdi kefaletini wverebilir. 9- Sirket
konusu 1ile ilgili yapacafi vyatirimlar wve harcamalar igin gerekli
olabilecek ig we dis kredileri dahili “we harici finansman kuruml ari
ile yerli ve yabanci izletmelerden her tirld uzun orta ve kisa wvadeli
krediler olarak temin edebilir wve bunlarla ilgili tasarrufta
bulunabilir. Emval we kefalet kredileri temin edebilir bunlar ile
ilgili sirket taginmazlari Ve iktisadi kiymetl eri ipotek
ettirebilir. Yapilmi 5 ipotekleri fek ...ve anasdzlesmesinds wyazila
olan diger igler.
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GR.
HACE KODU H

68.31.02 Bir ilicret weva sdzlesmeye davali olarak wyapilan gayrimenkul
danigmanlik ve ekspertiz faaliyetleri HACE Rev.(02

BU BELGE ODA KAYDI FAAL OLAN YUKARIDA UNVANI YAZILI UYENIN TALEBI
ZERINE VERILMISTiR. UZERINDE TAHRIFAT YAPILAN BELGELER GECERSIzZDIR.

Bu belge 60 (altmis) gin sireyle gecgerlidir.

5070 Savili Elektronik Imza Kanununa gére Giivenli Elektronik Imza ile
imzalanmistir. Elektronik olarak imzalanan belgeve asagidaki UERL
adresinden ulasilabilmektedir.

MEHMET SADIK TEMEL
e-im=a
Gensl Sekreter Ve
OYE sSicil MODURLUGH
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v’ Raporu Hazirlayan Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarina Ait Lisans Belgeleri

DL

Lisansiama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 20.03.2018 No : 409012

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nu Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
i Sicil Tutmaya  Esasla lig"i (VII-128.7) uyarinca

GENEL MUDUR
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