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RAPOR NO
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KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi EYUP ILGESiI GOKTURK MERKEZ MAHALLESI'NDE
YER ALAN 1 ADET TARLA

DEGERLEME ADRESI

GOKTURK MERKEZ MAHALLESI ISTANBUL CADDESI KUMLU GECIT
SOKAK 963 PARSEL EYUP-ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur BUYUK - Degerleme Uzmani (Lisans No: 404674)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402403)
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DEGERLEM:
enkul - Fizibilite - Proje

iCINDEKILER

igindekiler
Ekler
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1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarinlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagsma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - Tasinmazin Emlak Vergisi'ne Esas Rayi¢ Bedeli
6.5 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.6 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Sureti (kopya)

Ek 3 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 4 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 5 - Milli Emlak Yazisi (kopya)

Ek 6 - Milli Emlak Sézlesme (kopya)

Ek 7 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkan yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

11

1.2

1.3

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet tam hisseli tarlanin degerleme tarihindeki
pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortakhgi A.S.

ikitelli OSB Mah. Ozak Cad. 34 Portall Plaza No:1D/18 BASAKSEHIR/ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet tagsinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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S6z konusu tagsinmaz igin is bu rapor 31.12.2015 tarih ve OZGY-1510013 referans numarasi

ile sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

0ZGY-1510013-REV

referans numarall

rapor,

Sermaye Piyasasi
tarafimiza iletilen 11.08.2016 tarih, 12233903-325.07-E.8766 sayili yaziya istinaden 26.08.2016

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

tarihinde hazirlanmis olup, diger bilgi, deger ve arastirmalar giincellenmemisgtir.
Onur BUYUK ve Eren KURT degerleme isleminde gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son tg¢
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmaz igin daha once

sirketimiz tarafimizdan 3 adet degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

OZAK-1402001

0ZGYO0-1411001

0ZGY-1506006

Rapor Tarihi 20.02.2014 31.12.2014 30.06.2015
Rapor Konusu 1 Adet Tarla 1 Adet Tarla 1 Adet Tarla
Raporu Hazirlayanlar Bsrl:ia: PI<<uUrtF12,|-I[J SE SYHEK Onur BUYUK
P y ¥ Eren KURT Eren KURT
Sever
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 35.600.000 35.940.000 50.000.000

(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

963 PARSEL
li . ISTANBUL
iicesi : EYUP
Bucagi
Mabhallesi : GOKTURK
Koy
Sokagi : KUMLU GEGIT
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No . 963
Alani . 17.403,25 m?
Vasfi . TARLA
Sinin . PLANINDADIR
Tapu Cinsi : ANA GAYRIMENKUL
Sahibi : OZAK GAYRIMENKULYATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Hisse Orani . TAM
Yevmiye No ;9503
Cilt No 14
Sayfa No 1347
Tapu Tarihi 20.05.2014
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2.2

2.3

REEL

- Takyidat Bilgileri

Tapu Muidiurligd'nden alinan 18.06.2015 tarihli tasinmazin milkiyet ve takyidat bilgilerini
gOsteren takbis belgesi ekte sunulmustur.

Tasinmazin beyanlar hanesinde

Mustafa Oglu Mustafa Giil'lin iggalinde olup lzerindeki ev iggal sahibine aittir. (Bu
beyan tasinmazin daha 6nceki malikleri tarafindan yapilmis kendi zilliyet bélgesindeki evlerini
tanimlamak amagli konulmus olup parselin tamami Ozak GYO A.S. ye devrediimis olmasi,
yapilarin ekonomik olarak deger tasimadiginin gézlemlenmis olmasi, yapilara iliskin proje ve
ruhsat bilgilerinin bulunmamasi ile Gzerinde herhangi bir proje gelistirimemis olmasi da dikkate
alinarak parselin niteliginde de belirtiimis olan Tarla olarak degerlendiriimesinin uygun oldugu
kanaatine variimistir. Bu baglamda tasinmazin zerinde proje gelistirilebilecek arazi niteliginde
oldugu gézlemlenmistir. Dolayisiyla Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendinde yer alan "Portféylerine ancak Uizerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve o6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.
Bu hususta 30 uncu madde hikumleri sakhdir." ve "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikimleri cercevesinde tasinmazin tarla olarak portféye bulunmasinda sakinca bulunmadigi
gOrusu raporda 6.5.6. maddesinde belirtilmistir. )

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Tasinmaz 25.09.1988 tarihinden Maliye Hazinesi kayitl iken 20.05.2014 tarih 9503 yevmiye ile
6292 sayili kanun geregi satis islemi'nden (2B) Ozak GYO A.S. Adina gegmistir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Eylp Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi'nden alinan 24.06.2015 tarihli imar Durumu
yazisina istinaden tasinmaz; 15.02.2013 tasdik tarihi ve 12.07.2013 tadilat tarihli 1/5000 6lgekli
Goktiirk Yerlesmesinin bir kismina ait Nazim imar Planina gore; degerleme konusu taginmazin
2 B arazisi vasfindan ¢ikarildigi bilgisi alinmigtir.

1/5000 Olgekli Nazim imar Planinda Tasinmaz 240 k/ha Konut alaninda Yerlesime Uygun
Alanda kalmaktadir.

28.01.2015 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Eyiip ilcesi Goktirk Yerlesmesinin Bir Kismina Ait
Uygulama imar Planinda; parselin bir kismi Emsal:1.10, Hmax: 5 kat yapilanmali konut
alaninda, bir kismi camii alaninda, bir kismi 10 m yol alaninda , bir kismi 20 m yol alaninda +
dere koruma bandinda, kismen park ve dere koruma bandi alaninda kalmaktadir. imar Planlari
henliz askindan indirilmis olup itirazlar toplanmistir. Aski slresinde yapilan itirazlarin
degerlendirmesinin yapilacagdi, su an planlarin mecliste karar asamasinda oldugu bilgisi
alinmistir. Boélgede 18. Madde uygulamasi yapilacagi ve ortalama % 30-40 arasinda DOP
kesintisi yapilacagi bilgisi de alinmigtir.
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REEL

DEGERLEME
yrimenkul - Fizibilite - Proje

Tasinmaz; 19.04.2012 tarih 6292 sayili Orman Koylilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi Ve
Hazine Adina Orman Sinirlari Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendiriimesi ile Hazineye Ait Tarim
Arazilerinin Satigi Hakkinda Kanun kapsaminda hak sahibi olan OZAK GYO A.S. adina tescil
edilmigtir.

Genel Hiukumler

Amagc ve kapsam

MADDE 1 - (1) Bu Kanunun amaci; 31/8/1956 tarihli ve 6831 sayili Orman Kanununun 2 nci maddesi geregince,
Hazine adina orman sinirlari disina gikarilan yerlerin degerlendiriimesi, yeni orman alanlarinin olusturulmasi, nakline
karar verilen Devlet ormanlari iginde veya bitigiginde bulunan kdyler halkinin yerlestiriimesi ve orman koéylilerinin
kalkindirilmasinin desteklenmesi ile Hazineye ait tarim arazilerinin satisina iliskin usul ve esaslarin belirlenmesidir.

(2) Bu Kanun, 6831 sayili Kanunun 2 nci maddesine goére Hazine adina orman sinirlari digina ¢ikarilan yerler ile
Hazineye ait tarim arazileri hakkinda uygulanir.

Tanimlar

MADDE 2 — (1) Bu Kanunun uygulanmasinda;

a) 2/A alanlari: 6831 sayili Kanunun 2 nci maddesinin birinci fikrasinin (A) bendine gére Hazine adina orman sinirlari
disina ¢ikarilan ve gikarilacak yerleri,

b) 2/B alanlari: 6831 sayili Kanunun 20/6/1973 tarihli ve 1744 sayih Kanunla degisik 2 nci maddesi ile 23/9/1983
tarihli ve 2896 sayili, 5/6/1986 tarihli ve 3302 sayih kanunlarla degisik 2 nci maddesinin birinci fikrasinin (B)
bendine veya kesinlesmis mahkeme kararlarina gore Hazine adina orman sinirlari disina gikarilan ve
cikarnilacak yerleri,

c) Emlak vergi degeri: Taginmazin, 29/7/1970 tarihli ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesine goére
belirlenen asgari metre kare birim degeri Uzerinden hesaplanacak bedelini,

¢) Guncelleme listesi: 21/6/1987 tarihli ve 3402 sayili Kadastro Kanununun ek 4 tnct maddesine gore diizenlenen ve
2/B alanlarindan daha 6nce kullanim kadastrosu yapilan yerlerin fiili kullanim durumlarini gésteren ve tescil edilen
listeleri,

d) idare: illerde defterdarliklari, ilgelerde malmiidiirliiklerini,

e) Kadastro tutanagi: 3402 sayili Kanuna gore diizenlenen ve 2/B alanlarinin fiili kullanim durumlarini gésteren
ve kesinlesen tutanaklari,

f) Proje alani: 2/B alanlarini ve proje butinligini saglamak amaciyla gerektiginde bu alanlarin diginda kalan yerleri de
kapsayan ve sinirlari Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Toplu Konut idaresi Bagkanligi veya ilgili biiyliksehir ya da diger
belediyelerce belirlenen ve Cevre ve Sehircilik Bakanliginca onaylanan gecekondu veya kentsel dénligim projesi
uygulanacak alanlari,

g) Rayic bedel: Bu Kanun hiikimlerine gére satilacak taginmazlarin 8/9/1983 tarihli ve 2886 sayili Devlet ihale Kanunu
veya 29/6/2001 tarihli ve 4706 sayili Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirimesi ve Katma Deger Vergisi
Kanununda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun hiikiimlerine gore tespit ve takdir edilen bedelini,

g) Satis islemleri: Pesin satislarda bedelin tahsilinden ferag dahil diger islemlere, taksitli satislarda ise s6zlesmenin
diizenlenmesine kadar olan sureci,

h) TOKI: Toplu Konut Idaresi Bagkanligini,
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MADDE 3 — (1) Orman kadastro komisyonlarinca Hazine adina orman sinirlari digina ¢ikartilan yerlerden;

a) 2/A alanlar, nakline karar verilen Devlet ormanlari iginde veya bitisiginde bulunan kodyler halkinin kismen veya
tamamen yerlestiriimesi igin Devlet eliyle ihya edilerek bu halka devri ve yararlandiriimasi amaciyla Orman Genel
Muadirlaganan,

b) 2/B alanlari, bu Kanun kapsaminda degerlendiriimek tGzere Maliye Bakanhginin,

tasarrufuna geger.

(2) 2/A ve 2/B alanlarinda bulunan taginmazlarin tapu kuitiklerinde 6831 sayili Kanunun 2 nci maddesi ile ayni
maddenin birinci fikrasinin (A) ve (B) bentlerine gére orman sinirlar disina gikartildigi yoniunde yer alan belirtmeler,
ilgisine gére Orman Genel Mudurliginin veya Maliye Bakanhginin ya da idarenin talebi (zerine tapu idarelerince
terkin edilir.

iIKINCI BOLUM

Orman Kaoyleri Halkinin Nakli ve Yerlestiriimesi

Nakil, kamulastirma, 1slah, imar, ihya ve tescil iglemleri

MADDE 4 — (1) Devlet ormanlar iginde veya bitisiginde bulunan ve yerinde kalkindirimalari mimkin goérilmeyen
kéyler halkinin bagvurusu Uzerine veya bulunduklari yerlerden orman rejimi bakimindan kaldiriimalari zorunlu bulunan
koyler halkinin resen 2/A alanlarina, bu mimkin olmadig takdirde dider yerlere kismen veya tamamen nakline ve
yerlestirimelerine ilgili bakanliklarin gériisii alinarak Orman ve Su Isleri Bakanhginin teklifi Gzerine Bakanlar Kurulunca
karar verilir. Nakline ve yerlestiriimesine karar verilen bu koylerle ilgili is ve islemler Orman Genel Mudurligiince
yuratalir.

(2) Orman olarak muhafazasinda bilim ve fen bakimindan higbir yarar goérilmeyen, aksine tarim alanina
déniistirilmesinde yarar oldugu tespit edilen yerlerden, Orman ve Su lsleri Bakanhginin teklifi {izerine sinirlar
Bakanlar Kurulunca belirlenen alanlar; baraj veya golet rezervuar alanlar ile igme suyu maksatl barajlarin mutlak
koruma alanlarinda, askeri yasak bolgelerde, deprem veya erozyon ya da heyelan tehlikesi bulunan alanlarda kalmalari
sebebiyle bulunduklari yerlesim yerlerinden kaldiriimalari zorunlu bulunan Devlet ormanlari icinde veya bitisiginde
bulunan kdéy ve mahalle halkinin isk&nlarinin temini igin, Bakanlar Kurulunca belirlenecek usul ve esaslara gére Orman
Genel Midirligunce orman sinirlari digina gikartilarak tapuda Hazine adina tescil edilir. Bu alanlar Cevre ve Sehircilik
Bakanhginin tasarrufuna geger. Bu alanlarda 3402 sayili Kanunun 22 nci maddesinin kadastrosu yapilmis olan yerlerin
ikinci defa kadastroya tabi tutulamayacagina iliskin hikmi uygulanmaz. Bu alanlarin tespiti amaciyla Orman Genel
Mudurligunce yeteri kadar orman kadastro komisyonu goérevlendirilir. Bu tespit sirasinda ilan slresi bir hafta, itiraz
suresi ise bir ay olarak uygulanir. Bu fikra kapsaminda yapilacak orman kadastrosu uygulamasindaki islemlerde bu
fikrada belirtilen sireler uygulanir. Bu fikra kapsaminda nakline ve yerlestiriimesine karar verilen koyler veya
mabhallelere ait iskan is ve islemleri ilgili kamu idaresi ile Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan mistereken yirGtalir.
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REEL

DEGERLEME
yrimenkul - Fizibilite - Proje

3) Nakline ve yerlestiriimesine karar verilen veya bulunduklarn yerlesim yerlerinden kaldiriimalari zorunlu bulunan
Devlet ormanlar iginde veya bitisiginde bulunan kéy ve mahalle halkina ait olan ve bu kdy ve mabhalle sinirlari
icerisinde bulunan taginmazlardan kamulastiriimasi gerekenler, 4/11/1983 tarihli ve 2942 sayil Kamulastirma Kanunu
hikimlerine goére ilgili kamu idaresi tarafindan kamulastirilir. Genel bltge kapsamindaki kamu idarelerince
kamulastirilan taginmazlar tapuda Hazine adina tescil edilerek Orman Genel Midirligince Devlet ormani olarak
agaclandirmaya uygun alanlar derhal agaclandirilir. Diger kamu idarelerince kamulastirilan tasinmazlar ise, tapuda
kamulastirmayi yapan idare adina tescil edilir. Tescil edilen bu alanlardan agaglandirmaya uygun olanlar agaglandirilir.
Kamulastirma islemlerine yapilan itirazlar iskanla ilgili yapilan islemleri durdurmaz. Cevre ve Sehircilik Bakanliginca
yeni iskadn edilecek alanda hak sahiplerine verilecek bina, arsa ve arazilerin bedellerinin borglandiriimasi ve
trampasinda kullaniimasi gereken kamulastirma bedeli; birinci fikra kapsaminda ydritllen is ve islemler bakimindan
Orman Genel Mudurligunce, ikinci fikra kapsaminda yuritulen is ve islemler bakimindan ise ilgili kamu idaresi
tarafindan Cevre ve Sehircilik Bakanlhiginin ilgili hesabina aktarilir.

(4) Nakline ve yerlestirimesine karar verilen veya bulunduklar yerlesim yerlerinden kaldiriimalari zorunlu bulunan
Devlet ormanlari iginde veya bitisiginde bulunan kdy ve mahalle halkinin yerlestiriimesi amaciyla orman sinirlari disina
¢ikarilarak Hazine adina tescil edilip Orman Genel Mudurliginin tasarrufuna gegen veya Cevre ve Sehircilik
Bakanhginin tasarrufuna gegen yerlerin;

a) iklim, toprak ve diger arazi 6zellikleri degerlendirilerek tarimsal faaliyetlere uygun olup olmadigi, islah ve imar
edilerek tarimsal faaliyetlere uygun hale donuUstirilip donustirilemeyecegi ile tarim ve tarim disi amagh arazi
kullanim planlari, arazi 1slahi, iman ve ihyasina yoénelik islemler ve uygulamalar Gida, Tarim ve Hayvancilik
Bakanliginca,

b) Yerlesim planlari ve uygulamalari (a) bendinde belirtilen arazi kullanim planlan dikkate alinarak Cevre ve Sehircilik
Bakanliginca,

yapilir veya yaptirilir ve onaylanir.

(5) Dérdlnci fikranin (b) bendi uyarinca onaylanan planlara uygun olarak tasinmazlarin gerekli tescil islemleri
yaptiriimak Uzere bu planlar birinci fikra kapsamina giren alanlar icin Orman Genel Mudurligine, ikinci fikra
kapsamina giren alanlar igin ilgili kamu idaresine gonderilir. Bu tasinmazlar bu Kanun kapsamindaki iskan
hizmetlerinde kullaniimak tGzere Cevre ve $ehircilik Bakanligina resen tahsis edilmis sayilir.

(6) iskan islemleri bu Kanun ile 19/9/2006 tarihli ve 5543 sayili iskan Kanunu hiikiimlerine gére yiritiliir. Ancak, bu
madde kapsaminda yapilacak nakil ve yerlestirmelerde, 5543 sayili Kanunun 12 nci maddesinin ikinci fikrasi
kapsaminda bulunan aileler de hak sahibi sayilir ve talepleri halinde bunlar da iskan edilir.

UCUNCU BOLUM

Degerlendirme Islemleri

Yeniden orman olarak ihdas edilecek yerler

MADDE 5 - (1) 2/B alanlarindan tekrar orman olarak degerlendiriimesi Orman Genel Muddrliglnce teklif edilen yerler,
Maliye Bakanliginca bu Genel Mudirlige tahsis edilir. Bu yerler izerindeki muhdesat, Orman Genel Miduirligince
2942 sayili Kanun hikimlerine gére kamulagtirilir.

(2) Nakline ve yerlestirimesine karar verilen veya bulunduklar yerlesim yerlerinden kaldiriimalari zorunlu bulunan
Devlet ormanlari icinde veya bitisiginde bulunan kdy ve mahalle halkinin nakledilmesi sonucunda bosaltilan orman
icindeki arazi, yapi ve tesis yerleri, Orman Genel Mudurligu tarafindan Devlet ormani olarak derhal agaglandirilir.

(3) 2/A alanlarindan amaci dogrultusunda degerlendiriiemeyecegdi veya bulunduklari yerlesim yerlerinden kaldiriimalar
zorunlu bulunan Devlet ormanlari iginde veya bitisiginde bulunan kdy ve mahalle halkinin iskanlarinin temini igin
kullanilamayacagi anlagilan yerlerle ilgili bu uygulama, Orman Genel Mudirligu tarafindan resen iptal edilerek bu
yerler orman vasfiyla Hazine adina tescil edilir.

Hak sahibi, bagvuru ve dodrudan satig

MADDE 6 — (1) 2/B alanlarinda bulunan tasinmazlar hakkinda bu Kanunun yirirliige girdigi tarihten 6nce
diizenlenen giincelleme listelerine veya kadastro tutanaklarina ya da kesinlesmis mahkeme kararlarina gore
olusturulan tapu kitiiklerinin beyanlar hanesine gore; bu tagsinmazlarin 31/12/2011 tarihinden 6nce kullanicisi
velveya lizerindeki muhdesatin sahibi olarak gosterilen kigilerden bu taginmazlan satin almak igin siiresi
icerisinde idareye basvuran ve idarece tespit edilen satig bedelini itiraz ve dava konusu etmeksizin kabul
edenler bu Kanuna gore hak sahibi sayilir.

(2) 2/B alanlarinda bulunan tasinmazlar hakkinda bu Kanunun yurirlige girdigi tarinten sonra diizenlenecek
glincelleme listelerine veya kadastro tutanaklarina ya da kesinlesmis mahkeme kararlarina gére olusturulacak tapu
kituklerinin  beyanlar hanesine goére; bu tasinmazlanin 31/12/2011 tarihinden o&nce kullanicisi ve/veya
Uzerindekimuhdesatin sahibi olarak goésterilecek kisilerden bu tasinmazlari satin almak icin suresi igerisinde idareye
basvuran ve idarece tespit edilen satis bedelini itiraz ve dava konusu etmeksizin kabul edenler de hak sahibi sayilr.
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(3) Hak sahiplerinden birinci fikra kapsaminda olanlar bu Kanunun yurirlige girdigi tarihten itibaren alti ay iginde, ikinci
fikra kapsaminda olanlar ise, glncelleme listelerinin tescil edildigi veya kadastro tutanaklarinin kesinlestidi tarihten
itibaren sekiz ay iginde idareye bagvurarak, bu tasinmazlarin bedeli karsihiginda kendilerine dogrudan satiimasini
isteyenilirler.

(4) Hak sahiplerine dogrudan satilacak olan taginmazlarin satis bedeli, rayi¢ bedelin ylizde yetmisidir.

(5) Basvuru sahiplerinden satis bedellerine mahsup edilmek uzere; belediye ve mucavir alan sinirlari iginde olan yerler
igin iki bin Turk Lirasi, diginda olan yerler igin bin Tirk Lirasi bagvuru bedeli alinarak ilgilileri adina emanet hesabina
kaydedilir.

(6) Hak sahiplerine satis islemleri idarece, bagvuru suresinin bittigi tarihten itibaren en geg alti ay icinde sonuglandirilir.
(7) Bu Kanunun yurarlige girdigi tarihten 6nce diizenlenen giincelleme listeleri veya kadastro tutanaklari kapsaminda
kalan taginmazlarin satig islemleri, 1/5/2010 tarihinden itibaren tespit edilen rayi¢ bedeller Gzerinden yapilir.

(8) Satis bedeli pesin veya taksitle 6denebilir. Satis bedelinin tamaminin pesin 6denmesi halinde ylzde yirmi, en az
yarisinin édenmesi halinde yiuzde on oraninda indirim uygulanir ve bu bedeller idarece yapilan yazili tebligat tarihinden
itibaren en geg U¢ ay icinde ddenir. Tebli§ edilen satis bedeline itiraz edilemez ve dava agilamaz. Pesinat alinmadan
yapilan taksitle satislarda ise satis bedelinin yizde onu, yapilan yazil tebligat tarihinden itibaren en geg¢ ug¢ ay icinde,
kalani ise belediye ve micavir alan sinirlari iginde en fazla tg yilda alt esit taksitte, belediye ve micavir alan sinirlari
disinda ise en fazla dort yilda sekiz esit taksitte faizsiz olarak ddenir. Taksitli satiglarda kalan miktar kargilayacak
tutarda kesin ve taksitlendirmeye uygun sureli banka teminat mektubu veriimesi veya satisi yapilan tasinmazin
Gzerinde 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu hikimleri uyarinca Hazine lehine kanuni ipotek tesis
edilmesi halinde; taginmaz, tapuda hak sahibi adina devredilir. idare tarafindan yapilan taginmaz miilkiyetinin devrini
amaglayan tasinmaz satis sézlesmeleri ile kanuni ipotek sdzlesmelerinde resmi sekil sarti aranmaz. Hak sahipligi
belgesi; hak sahibinin Turkiye Cumhuriyeti kimlik numarasi, imzasi, fotografi ve nifus bilgilerini icerecek sekilde
idarece duzenlenir. Dizenlenen hak sahipligi belgelerinin idarece yazil olarak tapu idaresine bildiriimesi Gizerine, devir
ve kanuni ipotek tapu siciline resen tescil edilir. ipotek tesis edilerek devredilen tasinmazlarin Gigiincii kisilere satiimasi
hélinde borcun kalan tutarindan alicilar sorumludur. Bu hususta tapu kutugunde gerekli belirtme yapilir. Hak sahibi
adina mulkiyet devredilmeden yapilan taksitli satiglarda, hak sahibi tarafindan ytkumliliklerin yerine getiriimemesi
durumunda, tahsil edilen tutar hak sahibine aynen ve faizsiz olarak iade edilir.

(9) Pesin satiglarda satis bedelinin tamamini, taksitli satislarda ise pesinati veya taksitleri vadesinde édememek
suretiyle yukimlulUklerini yerine getirmeyenlerin dogrudan satin alma haklari duser. Ancak, taksitli satiglarda, taksit
suresinin sonuna kadar 6denmek kaydiyla taksitlerden ikisinin vadesinde 6denmemesi yikimliliklerin ihlali anlamina
gelmez. Vadesinde 6édenmeyen taksit tutarlarina 21/7/1953 tarihli ve 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsil Usuli
Hakkinda Kanunun 51 inci maddesine goére belirlenen oranda gecikme zammi uygulanir.
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(10) Hak sahibi olunmasinda kanuni halefiyet, hak sahibinin veya mirasgilarinin bu Kanunun yurirlige girdigi tarihten
sonra noter tarafindan diizenlenecek muvafakatname vermeleri halinde ise akdi halefiyet hikumleri gegerlidir. Bu
fikraya gore noter tarafindan dizenlenecek muvafakatnamelerden 2/7/1964 tarihli ve 492 sayih Harglar Kanunu
hukimlerine gore elli Turk Lirasi maktu noter harci alinir.

(11) Hak sahibi olmadigi belirlenen bagvuru sahiplerine, bu Kanundan yararlanamayacaklari gerekgeleriyle birlikte
bildirilerek bagvuru bedeli aynen ve faizsiz olarak iade edilir.

(12) Bu maddeye gore hak sahiplerine dogrudan satiimasi gereken tasinmazlardan agaclandirimak lzere Orman
Genel Mudurltgune tahsis edilen, kamu hizmetlerine ayrilan veya bu amagla kullanilan ya da Maliye Bakanliinca
belirlenen taginmazlar ile ilgili idarelerce bu Kanunun yururlige girdigi tarihten itibaren en geg ¢ ay igerisinde idareye
bildirilmesi sartiyla 6zel kanunlar geregince degerlendiriimesi gerekenler ile igme ve kullanma suyu havzalarinda
maksimum su seviyesinden itibaren (¢ ylz metrelik bant icerisinde kalan yerler hak sahiplerine satiimaz. Bu
tasinmazlarin yerine istenilimesi halinde hak sahiplerine, hak sahibi olduklar tasinmazin rayic degerine esdeger
oncelikle ayni il sinirlan igerisinde bulunan 2/B alanlarindaki tasinmaz, bu maddenin dérdinci fikrasina goére
hesaplanacak satis bedeli karsilidinda dogrudan satilabilir.

(13) Hak sahiplerinden idarenin teklifini kabul etmeyenler dogrudan satis hakkindan yararlanamazlar, baskaca talepte
bulunamazlar, hak ve tazminat talep edemezler ve dava agamazlar.

(14) Bu maddeye gore hak sahibi bulunmayan veya dogrudan satin almaya iligkin hak sahipligi kalmayan tagsinmazlarin
tapu kutuklerinde yer alan 2/B, kullanici ve muhdesat belirtmeleri Maliye Bakanliginin talebi tzerine tapu idaresince
terkin edilir ve bu tagsinmazlar Maliye Bakanhginca satis dahil genel hiikimlere gére degerlendirilir.

(15) Hak sahipligi kalmayan tasinmazlarin degerlendiriimesi amaciyla, 4706 sayili Kanunun 5 inci maddesinin son
fikrasi kapsaminda kalanlar hari¢ olmak uzere, Uzerlerinde bulunan kigilere ait yapi ve eklentiler; o yila ait Cevre ve
Sehircilik Bakanligi yapi birim fiyatlarindan eksik imalat bedelleri ve yipranma payi duslldikten sonra kalan bedeli
ilgililerine 6denmek suretiyle yiktiriir veya bu sekilde belirlenen bedel, tasinmazin degerine eklenerek son miracaat
tarihinden itibaren Ug yil iginde satilarak satistan elde edilen gelirden yapi ve eklenti sahiplerine 6denir ve idare
tarafindan yapilarin tahliyesi saglandiktan sonra ferag islemleri gerceklestirilir.

(16) Bu maddenin tglincu ve altinci fikralarinda belirtilen sireleri iki katina kadar artirmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir.

2/A veya 2/B belirtmelerinin terkini ve iade edilecek taginmazlar

MADDE 7 — (1) Ilgililer tarafindan idareye bagvurulmasi ve idarece bu bagvuru {izerine veya resen yapilan inceleme ve
arastirma sonucunda dogrulugu tespit edilmesi halinde;

a) Tapu ve kadastro veya imar mevzuatina gore ilgilileri adina olusturulan ve tapuda halen kisiler adina kayitli olan
tasinmazlardan Hazine adina orman sinirt digina ¢ikarildigi gerekgesiyle tapu kutlklerine 2/A veya 2/B belirtmesi
bulunan veya konulan tasinmazlarin tapu kayitlari bedel alinmaksizin gegerli kabul edilir ve tapu kutiklerindeki 2/A
veya 2/B belirtmeleri terkin edilerek tescilleri aynen devam eder, ayni gerekgeyle bu nitelikteki taginmazlar hakkinda
dava agilmaz, agilan davalardan vazgegilir, agilan davalar sonucunda tapularinin iptaliyle Hazine adina tesciline karar
verilen, kesinlesen ve tapuda heniz infaz edilmeyen tasinmazlar hakkinda da ayni sekilde islem yapilir. Ancak bu
kararlardan infaz edilerek tapuda Hazine adina tescil edilen tasinmazlar ise, ilgilileri tarafindan bu Kanunun ydrirlige
girdigi tarihten itibaren iki yil icinde idareye bagvurulmasi halinde, bedelsiz olarak 6nceki kayit maliklerine veya kanuni
mirasgilarina iade edilir.

b) Ozel kanunlari geregince Devlet tarafindan kisilere satilan, dagitilan, trampa edilen, bedelli veya bedelsiz olarak
devredilen veya iskanen verilen ya da 6zellestirme suretiyle satilanlar ile hisseleri devredilen 6zel hukuk tizel kigileri
adina kayith olan ancak daha sonra Hazine adina orman siniri disina ¢ikarildigi gerekgesiyle tapu kutiklerine 2/A veya
2/B belirtmesi konulan tasinmazlarin tapu kayitlari gegerli kabul edilir, ayni gerekgeyle bu nitelikteki taginmazlar
hakkinda dava agilmaz, agilan davalardan vazgegilir, agilan davalar sonucunda Hazine adina tescil edilenler ise, bu
Kanunun yarirlige girdigi tarihten itibaren iki yil icinde ilgilileri tarafindan idareye basvurulmasi halinde o6nceki
maliklerine veya kanuni ya da akdi haleflerine bedelsiz olarak iade edilir. Ancak, bu kisilerden tasinmazlarina karsilik
daha 6nce yer verilenlere veya bedeli 6denenlere iade islemi yapilmaz.

c¢) Bu fikra kapsaminda kalan taginmazlarin kullanicilarinin kayit maliklerinden farkh kisiler olmalari ve kayit maliklerinin
bu fikradan yararlanmak istemeleri halinde, kullanicilar bu Kanunda belirtilen sartlari tasisalar dahi dogrudan satis
hakkindan yararlanamazlar.

(2) Birinci fikra kapsaminda kalan tasinmazlardan orman siniri disina ¢ikartilacak yerlerde bulunan ve Hazine adina
orman sinin disina cikarildigi gerekgesiyle tapu kituklerine 2/B belirtmesi konulmasi gereken tasinmazlarin tapu
kitiklerine 2/B belirtmesi konulmaz ve bunlar hakkinda dava agilmaz.

(3) Birinci fikra kapsaminda kalan tasinmazlardan tapuda Hazine adina tescilli olan tasinmazlar hakkinda ayni fikrada
belirtilen sure igerisinde idareye bagvurmayan ilgililerin haklari bu siire sonunda sona erer, bu kisiler idareden bagkaca
talepte bulunamazlar, hak ve tazminat talep edemezler ve dava agamazlar. Bu tasinmazlardan Hazine adina tescilli
olanlar idarece satis dahil genel hikimlere gére degerlendirilir.
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(4) Bu maddeye gore ilgililerine iade edilmesi gereken taginmazlardan orman oldugu iddiasiyla Orman Genel
Mudirligince agilan davalar sonucunda orman niteligiyle Hazine adina tescil edilen, fillen orman niteliginde olan veya
bu nedenle dava agilmasi gereken, agaglandiriimak tzere Orman Genel Madirligine tahsis edilen, kamu hizmetlerine
ayrilan veya bu amagla kullanilan, 6zel kanunlar geregince degerlendirimesi gereken veya Maliye Bakanliginca
belirlenen taginmazlar ilgililerine iade edilmez. Bu taginmazlarin yerine, idarece belirlenen ve ilgililerince itiraz ve dava
konusu edilmeksizin kabul edilen rayi¢ bedelleri 6denebilir veya rayi¢ bedellerine uygun taginmazlar verilebilir.

Proje alanlarinin belirlenmesi ve bu alanda kalan taginmazlarin degerlendiriimesi

MADDE 8 — (1) 2/B alanlarindan bu Kanunun ydurarlide girdigi tarihten 6nce kadastro tutanaklari kesinlesen veya
guncelleme listeleri tescil edilen alanlarda bu Kanunun yurirlige girdigi tarihten itibaren otuz gun iginde, bu Kanunun
yurirlige girdigi tarihnten sonra kadastro tutanaklar kesinlesecek veya gincelleme listeleri tescil edilecek alanlarda ise
kesinlesme ve tescil tarihinden itibaren Gg ay iginde, proje alani belirlemek isteyen 2 nci maddenin birinci fikrasinin (f)
bendinde belirtilen idareler tarafindan bu alanin sinirlan tespit edilerek, alana ait uydu fotograflari, varsa her tir ve
Olgekteki plan, parselasyon plani, milkiyet bilgileri, kadastral paftalari ve halihazir haritalariyla birlikte proje alani siniri
onaylanmak (izere belediyeler tarafindan valilikler araciigiyla, TOKI tarafindan dogrudan Cevre ve Sehircilik
Bakanligina génderilir. Bu alanlar, adi gegen Bakanlik tarafindan talebin intikal tarihinden itibaren otuz giin igerisinde
aynen veya degistirilerek onaylanir ya da reddedilir ve teklif sahibi idareye bildirilir.

(2) Teklif sahibi idare tarafindan onay tarihinden itibaren en ge¢ otuz gun iginde onaylanan proje alani Maliye
Bakanligina gonderilerek, proje alani iginde kalan 2/B alanlarindaki tasinmazlarin devrinin talep edilmesi Gzerine, bu
tasinmazlardan Maliye Bakanliginca uygun gorulenler, hak sahipleri ve mevcut haklari da belirtimek suretiyle emlak
vergi degeri Uzerinden talep sahibi idareye devredilir. Devir bedeli pesin veya bu Kanunda belirtilen surelerde taksitle
Adenebilir.

(3) Ayni proje alani igin birden fazla teklif olmasi halinde, éncelik siralamasi TOKI, biiyiiksehir belediyeleri ve
belediyeler olmak lGzere degerlendirme yapilir.

(4) Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan proje alani belirlenmesi halinde, Gguinci fikra hikmi dikkate alinmaksizin
oncelik Bakanligindir. Bakanlik tarafindan belirlenen ve onaylanan proje alani igerisinde kalan 2/B alanlarindaki
tasinmazlar ise, hak sahipleri ve mevcut haklari da belirtiimek suretiyle ve bu Kanun amaglarinda kullaniimak tizere adi
gegen Bakanhga tahsis edilir ve bu alanlar adi gegen Bakanlik tarafindan degerlendirilir. Bu fikra kapsaminda kalan
tasinmazlarin bu Kanunda belirtilen satis ve 6deme kosullari da dikkate alinarak degerlendiriimesine ve bu fikranin
uygulanmasina iligkin usul ve esaslar, Cevre ve Sehircilik Bakanligi ile Maliye Bakanliginca mistereken belirlenir.

(5) Proje alani olarak belirlenen bdlgelerdeki her dlgekteki imar planlari ve degisiklikleri ile bu planlara dayali olarak
yapilacak imar uygulamalari, parselasyon planlar, ifraz ve tevhit islemleri proje alani sahibi idare tarafindan yapilir ve
Cevre ve Sehircilik Bakanliginca onaylanir.

15 0ZGY-1510013-REV EYUP



(6) Proje alanlarinda ihdas edilecek taginmazlar, tapuda devir alan idare adina tescil edilir. Devredilen taginmazlarin
tapu kutlklerinde bulunan 2/B, kullanici ve muhdesata iliskin belirtmeler devir alan idarenin talebi tzerine terkin edilir.
Devredilen taginmazlardan imar planlari yapilmasi sonucunda egitim, saglik ve benzeri resmi tesis alanlari igin ayrilan
yerler ile 6zel kanunlari geregince korunmasi gereken tasinmazlar, imar uygulamasi sonucunda bedelsiz ve mustakil
parsel seklinde Hazine adina tapuya resen tescil edilir ve bu hususta tapu kitigine belirtme yapilir. Imar uygulamasini
muteakip imar planlarinda yukarida sayilan kullanimlara ayrilmayan parsellere belitmeler tasinmaz.

(7) Devralan idareler devraldiklari taginmazlari; hak sahiplerinin talebi tizerine fiili durumuna uygun olarak ifraz edilmek
suretiyle mustakil parsel veya payh olarak, Gzerinde gok kath bina bulunan tasinmazlarda ise kat mulkiyeti tesisi
suretiyle, bunun midmkin olmamasi halinde payl olarak hak sahipleri ile bunlarin kanuni veya bu Kanunun yayimi
tarihinden 6nce yapilmis olan akdi haleflerine tabi olduklari mevzuatina gére bu Kanunda belirtilen satis ve 6deme
kosullarini da dikkate alarak rayi¢ bedel Gzerinden dogrudan satabilecegi gibi; hak sahipleri taginmazi dogrudan satin
almis olsaydi Hazineye Odeyecegdi bedeli devralan idarelere 6demeyi kabul etmesi halinde, tasinmaz kendisine ait
kabul edilerek haklar karsilanmak kaydiyla devir alan idareler kendi projelerinde ve mevzuatlarina gére
degerlendirebilir. Uzerinde yapi ve eklentileri bulunan proje alaninda kalan tasinmazlarin iizerindeki yapilar igin; o yila
ait Cevre ve Sehircilik Bakanligi yapi birim fiyatlarindan eksik imalat bedeli ve yipranma payi duglldikten sonra kalan
bedel 6denir ya da bu bedel, devralan idareler tarafindan gergeklestirilen projeler kapsaminda hak sahiplerine verilecek
tasinmazlarin bedelinden mahsup edilir. Bu durumda hak sahipleri, bu haklarin disinda taginmazlarin dogrudan satig
hakkindan yararlanamazlar.

DORDUNCU BOLUM

Ortak ve Cesitli Hikimler

Davalar

MADDE 9 - (1) 2/A alanlan igin orman sinirlar disina ¢ikartma ile orman sinirlandirmasi ve tespit, tefrik ve tescil
islemlerine karsi yapilan itirazlar ve agilan davalar bu Kanuna gére yapilacak islemleri durdurmaz. Bu konuyla ilgili
davalarda yiritmeyi durdurma ve tedbir karari verilemez. Bu yerlerde hak iddia edenlerin agtiklari davalar davacilar
lehine sonuglandiginda bu taginmazlar genel hikimlere gére kamulastiniir. Bu tagsinmazlarda hak sahipligi iddiasinda
bulunanlarin itirazlar ile rayi¢ bedellere itirazlar yapilan islemleri durdurmaz, itiraz mahkemeye intikal etmis ise
kesinlesen mahkeme kararina gore iglem yapilir.

(2) Bu Kanuna gore yapilacak islemler sonuglanincaya kadar 2/B alanlari hakkinda Hazine tarafindan kisiler aleyhine
acllmasi gereken davalar agilmaz, agilmis ve devam eden davalar durdurulur. Durdurulan bu davalara konu
tasinmazlar hakkinda hak sahipleri veya ilgilileri tarafindan bu Kanunda belirtilen streler iginde gerekli bagvurularin
yapilmamasi veya basvuru yapilmasina ragmen yikumlilUklerin yerine getiriimemesi halinde mahkemelerce bu
davalara devam edilerek genel hikimlere gére karar verilir.
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(3) Bu Kanun hikimlerine gére islem yapilmak tzere ilgilileri tarafindan siresi igerisinde bagvuruda bulunulmamasi
veya basvuruda bulunulmasina ragmen yukumluliklerin yerine getiriimemesi sebebiyle hakkinda islem yapilamayan
tasinmazlara iliskin olarak ikinci fikra uyarinca acilmamis davalar agilir, durdurulan davalara devam edilir ve
kesinlesmis yargi kararlari yerine getirilir.

(4) Bu Kanun kapsaminda kalan 2/B alanlari hakkinda yapilacak islemler sonuglanincaya kadar, bu alanlarin aynina
yonelik olarak dava agilmasina iligkin hak dusiricu sureler islemez.

(5) Hak sahipleri veya ilgilileri tarafindan tasinmazin satin veya devralinmasi hélinde; satisa veya devre konu
tasinmazlar hakkinda bu kisiler tarafindan Hazine aleyhine ya da Hazine tarafindan bu kisiler aleyhine agilan ve
durdurulan davalarda mahkemelerce verilecek kararlarda yargilama giderlerinin taraflarin tzerlerine birakilmasina
karar verilir ve Hazine lehine vekalet Ucretine hikmedilmez, verilmis olan kararlardan henulz infaz edilmeyenlerle
Hazine lehine hikim altina alinan bu alacaklar tahsil edilemez.

Yeni orman alanlarinin tesisi, Devlet ormanlari icinde veya bitisiginde bulunan koyler halkinin desteklenmesi, gelirler,
harcamalar ve muafiyetler

MADDE 10 - (1) Orman Genel Mudurligl, Devlet ormanlan icinde ve bitisiginde oturan kdyler halkinin gegim
seviyesinin ylkseltiimesi icin gerekli tedbirleri alir. Bu maksatla saglanacak isletme arag¢ ve geregleri ile gerekli diger
girdiler hibe veya kredi destegi yolu ile karsilanir.

(2) Bu Kanunun uygulamasindan elde edilen gelirlerin yuzde tglinii gegmemek lzere Bakanlar Kurulunca belirlenecek
miktar, genel bltge gelir ve gider hesaplariyla iliskilendiriimeksizin tahsilini takip eden ay sonuna kadar yatirim
amaciyla kullaniimak tzere Vakiflar Genel Midurligi muhasebe birimi hesabina 6denir. Kalan tutarin yizde doksanini
gegmemek lizere Bakanlar Kurulu karariyla belirlenen orana karsilik gelen bolimd, ilgili yil genel bitgesinin (B) isaretli
cetvelinde 6zel gelir, kalani ise gelir olarak 6ngérilir ve gelir gerceklesmesine baglh olarak 6zel gelir veya gelir
kaydedilir.

(3) llgili yil genel biitgesinin (B) isaretli cetvelinde ézel gelir olarak tahmin edilen séz konusu tutarlar karsiligi, Cevre ve
Sehircilik Bakanhgi bltcesinde afet riski altindaki alanlarin doénustirilmesinde kullaniimak utzere 6zel 6denek
ongorulur. Genel butgenin (B) isaretli cetveline gelir kaydedilecek tutarlar karsiligi, nakledilecek orman kdylilerine ait
tasinmazlarin kamulastiriimasi, 2/A alanlarinin 1slah, imar ve ihyasi, iskani, orman koylllerinin kalkinmalarinin
desteklenmesi, 2/A ve 2/B alanlarinin en az iki kati verimsiz orman alanlarinin islahi ve yeni orman alanlarinin tesisi
icin kullaniimak Gzere Orman Genel Mudurligu butgesinde gerekli 6denek éngoralir.

(4) 8 inci maddenin doérduncu fikrasina gére Cevre ve Sehircilik Bakanlidi tarafindan proje alani olarak belirlenen
alanlarin degerlendiriimesinden elde edilen gelirler genel bltceye gelir kaydedilir.

(5) Gevre ve Sehircilik Bakanhig! bltcesine, proje alanlarinda kullaniimak Uzere, genel butceye kaydedilecek gelirler
karsiligi gerekli 6denek éngdérulir

(6) Bu Kanun hikimlerinin uygulanmasinda yapilacak satis, tescil, devir, kayit, terkin, diizeltme, ifraz, tevhit, cins
degisikligi ve ipotek islemleri ile bunlara bagh ve tamamlayici nitelikteki islemler veraset ve intikal vergisinden, 492
sayilh Kanun ile 26/5/1981 tarihli ve 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu kapsaminda alinan harglardan, bu islemler
nedeniyle diizenlenecek kagitlar damga vergisinden ve genel yonetim kapsamindaki kamu idarelerince alinan
Ucretlerden muaftir.

Diger islemler

MADDE 11 - (1) Bu Kanun kapsaminda kalan alanlarin devir ve satiglarindan elde edilen gelirler hakkinda 4706 sayili
Kanunun 5 inci maddesinin besinci fikrasi, dogrudan hak sahiplerine satillacak tasinmazlarin lzerindeki yapilar
hakkinda ise ayni maddenin son fikrasi hikmi uygulanmaz.

(2) Bu Kanun hikiimlerine gore taginmazlarin hak sahiplerine dogrudan satilmasi, ilgililerine devredilmesi veya iade
edilmesi ve bu tasinmazlarin tapu kituklerindeki 2/B, kullanici ve muhdesat belirtmelerinin kaldiriimasi; bu
tasinmazlarin Gzerlerindeki imar mevzuatina aykiri yapilar bakimindan kazaniimig hak olusturmaz.

(3) Fiili durumuna uygun olarak ifraz edilerek mistakil parsel olarak satiimasi mimkin olmayan tasinmazlar payl
olarak, Uzerinde ¢ok katli bina bulunan tasinmazlar ise kat miilkiyeti tesisi suretiyle, bunun mimkiin olmamasi halinde
payl olarak satilabilir.

(4) Bu Kanun kapsaminda kalan taginmazlardan hak sahiplerine satiimamasi, ilgililerine devrediimemesi veya iade
edilmemesi gerektigi halde bu tasarruflara konu edilenlerden; satilanlarin satis bedeli kanuni faiziyle iade edilir, devir ve
iade edilenler ise bedelsiz olarak geri alinir.

(5) Hak sahibi bulunmayan tasinmazlar ile bu Kanun hikiimlerine gore islem yapilmak tzere hak sahipleri veya ilgilileri
tarafindan siresi igerisinde bagvuruda bulunulmamasi veya basvuruda bulunulmasina ragmen yiikimldliklerin yerine
getiriimemesi ya da gerekli sartlari sajlayamamasi sebebiyle dogrudan satilamamalan veya iade edilmemeleri
sebepleriyle haklarinda islem vyapillamayan tasinmazlarin tapu kitiklerinde yer alan 2/B, kullanici ve
muhdesatbelirtmeleri Maliye Bakanliginin talebi Uzerine tapu idaresince terkin edilir ve bu tasinmazlar Maliye
Bakanliginca genel hukumlere gére degerlendirilir. Bu yerlerden kamu hizmetlerinde kullanilanlar, kamu idarelerinin
ihtiyaglar icin gerekli olanlar ve 6zel kanunlari geregince ilgili idarelere tahsisi gerekenler Maliye Bakanhginca tahsis
edilir.

17 0ZGY-1510013-REV EYUP



(6) Bu Kanun hukimlerine gore hak sahiplerine dogrudan satilan, tapu kayitlar gecerli kabul edilerek devredilen ve
iade edilen tasinmazlanin tapu kutlklerindeki 6831 sayili Kanunun 2 nci ve 2/B maddesine tabi oldugu yoninde
konulmus belirtmeler, Maliye Bakanhginin talebi (zerine tapu idaresince terkin edilir. Bu tasinmazlardan
ecrimisilalinmaz, tahakkuk ettirilen ecrimisiller terkin edilir, bagvuru tarihi itibariyla son bes yil igin tahsil edilen ecrimisil
bedeli satig bedelinden mahsup edilir, bu bedelden fazlasi iade edilmez.

(7) Maki tefrik komisyonlarinca makilik alan olarak tespit edilmesine ragmen, orman kadastro komisyonlarinca orman
sayllarak Hazine adina orman sinirlari digina ¢ikartilan taginmazlarin tapu kuttklerinde bulunan 2/B belirtmeleri, Maliye
Bakanhg@inin talebi Gizerine tapu idarelerince terkin edilir. Bu tasinmazlar hakkinda da bu Kanun hiikiimleri uygulanir.
(8) Bu Kanun kapsaminda kalan taginmazlara iligkin degerlendirme ve tasarruf islemleri, 6zel kanunlari geregince ilgili
idarelerden goriis alinmaksizin yapilir.

(9) Bu Kanun kapsaminda yapilacak islemler sirasinda, 2/B alanlarinda ve bitisigindeki kadastro parsellerinde 3402
sayil Kanunun ek 4 lGncli maddesinde belirtilen hatanin tespiti halinde Maliye Bakanhginin talebi ile anilan madde
esaslarina goére duzeltilir.

(10) 6831 sayih Kanuna gore kesinlesmis ve tapuya tescil edilmis orman haritalarinda diizeltmeyi gerektiren tutanak,
pafta ve zemin uyumsuzlugunun tespiti halinde, orman isletme muidurligunce géreviendirilecek en az bir orman yiiksek
muhendisi ya da orman muhendisi ile kadastro mudurligiince goérevlendirilecek kontrol miihendisi veya mihendisin
istirak ettirildigi, 3402 sayili Kanunun 3 tnct maddesine gore olusturulacak kadastro ekibince orman sinir nokta ve
hatlari orman kadastro tutanaklari esas alinmak suretiyle zemine aplike edilir. Tespit edilen uyumsuzluk yukarida
olusturulan kadastro ekibince teknik mevzuata uygun hale getirilir. Calisma sonucunda bir zabit diizenlenir ve bu zabit
ekip gorevilileri ile orman ve kadastro mihendisleri tarafindan birlikte imzalanir. Diizeltme islemi 3402 sayili Kanunun
11 inci maddesine gore yapilacak aski ilani ile kesinlesir

(11) 2/B alanlarindan imar plani kapsaminda kalan ve kadastro veya giincelleme galismasi yapilmayan yerlerde 3402
sayll Kanunun ek 4 ncli maddesine gore kadastro ve giincelleme calismalari yapilir. Bu yerler de, bu Kanun
hikimlerine gére degerlendirilir.

(12) 15/5/1959 tarihli ve 7269 sayill Umumi Hayata Muessir Afetler Dolayisiyle Alinacak Tedbirlerle Yapilacak
Yardimlara Dair Kanunun ek 10 uncu maddesi uyarinca orman sinirlari disina ¢ikarilan alanlar ile bu alanlardan anilan
Kanun huktumlerine gére degerlendirilemeyen alanlar hakkinda bu Kanun hiuktmleri uygulanir.

(13) Hak sahipligine esas tarihin tespiti konusunda tereddut olmasi halinde hak sahipligi, Tapu ve Kadastro Genel
Mudirligince bildirilen bilgi ve belgelere gore, bunun mimkin olmamasi halinde bagvuru sahipleri tarafindan ibraz
edilen belgelere goére idarece belirlenir.

(14) Kadastro mudurliklerince 2/B alanlari hakkinda bu Kanunun yirirlige girdidi tarinten sonra diizenlenecek
glincelleme listelerinde ve kadastro tutanaklarinda; bu alanlarin fiili kullanim durumlar, varsa Uzerindeki
muhdesatinkime veya kimlere ait oldugu, bu yerlerin ve lzerlerindeki muhdesatin 31/12/2011 tarihinden 6nce olmak
lizere ne zamandan beri kim veya kimler tarafindan kullanildigi gosterilir ve bunlar tescil edildikleri veya kesinlestikleri
tarihten itibaren en geg bir ay iginde idareye génderilir.

(15) Bu Kanun kapsaminda dogrudan hak sahiplerine satilacak 2/B alanlarinda kalan tasinmazlardan tek parselde
birden fazla hak sahibinin olmasi ve bu hak sahiplerine satilacak arazinin ifrazi halinde ylizélgimiiniin3/7/2005 tarihli
ve 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda belirtilen bélinemez buyikligin altina dismesi halinde;
bu araziler, 5403 sayili Kanunda belirtilen béliinemez buyikligin altina digsmemek kaydiyla, diger hak sahiplerinin
yazil olarak muvafakat vermesi durumunda talep eden hak sahiplerine satilabilir.

(16) 31/12/1981 tarihinden 6nce bilim ve fen bakimindan orman vasfini kaybetmesine ragmen, askeri yasak bolgelerde
kalmasi ve 6831 sayili Kanunun 17 nci maddesi uyarinca ilgili kamu kurumu adina izin verilmesi veya lehine irtifak
hakki tesis edilmesi ve muhafaza ormani olmasi nedeniyle, 6831 sayili Kanunun 3302 sayili Kanunla degisik 2nci
maddesinin (B) bendi uygulamasi ile orman sinir digina ¢ikartilma iglemi yapilamayan yerlerin orman kadastrosu ve
6831 sayili Kanunun 2 nci maddesinin (B) bendi uygulamasi en geg alti ay icerisinde tamamlanir. Bu alanlarda 6831
sayil Kanunun 2 nci maddesinin dordiinct fikrasinin izin veya irtifak hakk tesis edilen yerlerde orman kadastrosu
yapilmayacagina ve ormanlik alanin sinirlarinda daraltma yapilamayacagina dair hikm( uygulanmaz. Bu
yerlerin31/12/2011 tarihinden 6nce kullanicisi veya Uzerlerindeki muhdesatin sahibi oldugu tespit edilen kisiler de bu
Kanuna gére hak sahibi sayilir ve bu kisilerin bu Kanuna gére belirlenecek rayi¢ bedeli 6demeyi kabul etmeleri halinde,
kullandiklar taginmazin rayi¢c dederine esdeger oncelikle ayni il sinirlar igerisinde bulunan 2/B alanlarindaki tagsinmaz,
bu Kanunun 6 nci maddesinin dordiincu fikrasina gére hesaplanacak satis bedeli karsiliginda dogrudan satilabilir.
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Hazineye ait tarim arazilerinin satigina iligkin islemler

MADDE 12 — (1) Hazineye ait tarim arazilerinin; 31/12/2011 tarihi itibariyla en az Gg¢ yildan beri tarimsal amagla
kiralayan, kira sézlesmesi halen devam eden kiracilari veya bu arazileri ayni sireyle tarimsal amagla kullanan ve
kullanimlarinin halen devam ettigi idarece belirlenen kullanicilar ya da paydaslarindan; bu Kanunun yurirlige girdigi
tarihten itibaren iki yil icerisinde bu arazileri bedeli kargihginda dogrudan satin almak igin idareye bagvuran ve idarece
bu maddede belirtilen sekilde tespit ve tebli§ edilen satis bedelini itiraz etmeksizin kabul edenler bu maddeye goére hak
sahibi sayilr.

(2) Bu madde kapsaminda dogrudan hak sahiplerine satilacak Hazineye ait tarim arazilerinin satis bedeli rayi¢ bedelin
yuzde yetmisidir. Bu tarim arazilerinin satiginda da, bu Kanunda belirtilen satis ve 6deme sartlari uygulanir.

(3) Kamu hizmetine tahsis edilmis veya fillen bu amacla kullanilanlar, belediye ve micavir alan sinirlari icinde bulunan
yerler, belediye ve micavir alan sinirlar digsinda olmakla birlikte kamu kurum ve kuruluslarinin hazirladiklan planlarda
tarim disi kullanima ayrilmis alanlar, denizlerde kiy1 kenar gizgisine bes bin metre, tabii ve suni gollerde kiy1 kenar
gizgisine bes yluz metreden az mesafede bulunan alanlar ile icme suyu amagli barajlarin mutlak ve kisa mesafeli
koruma alanlarn icinde kalan yerler, satis tarihi itibariyla arazi toplulastirnimasi yapilacak yerler, 6zel kanunlari
kapsaminda kalan ve 6zel kanunlarina gére degerlendiriimesi gerekenler ile diger sebeplerle satilamayacagi Maliye
Bakanliginca belirlenecek Hazineye ait tarim arazileri bu madde kapsaminda hak sahiplerine satiimaz. Hazineye ait
tanim arazilerinden kadastrosu yapilmayan yerler kadastrosu yapildiktan, tescil harici olanlar ise Hazine adina tapuya
tescil edildikten sonra bu maddeye gore degderlendirilir.

(4) Hazineye ait tarim arazilerinden milga 28/6/1966 tarihli ve 766 sayili Tapulama Kanununun 37 nci maddesi
geregince tapu kutiklerine serh veya belirtme konulan ve 3402 sayili Kanunun 46 nci maddesine gore ilgililerince talep
ve dava edilmemis olanlar ile davalari devam edenlerden davasindan vazgegilenler, serh veya belirtme lehtarlari veya
bunlarin kanuni mirasgilarindan birinci fikrada belirtilen sire igerisinde bagvuranlara dogrudan satilabilir. Siresi
icerisinde satin alinma talebinde bulunulmayan tasinmazlarin tapu kutiklerindeki serhler ve belirtmeler, idarenin talebi
Uzerine tapu idarelerince terkin edilir ve bu araziler genel hikimlere gére degerlendirilir.
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(5) Yukumluluklerini siresi iginde yerine getirmeyenlerin dogrudan satin alma haklar duser.

(6) Bu madde kapsaminda dogrudan hak sahiplerine satilacak Hazineye ait tarim arazilerinden tek parselde birden
fazla hak sahibinin olmasi ve bu hak sahiplerine satilacak arazinin ifrazi halinde yizoélgiminin 5403 sayili Kanunda
belirtilen bolinemez buylkligin altina dismesi halinde; bu araziler, 5403 sayili Kanunda belirtilen bélinemez
buylkligin altina digsmemek kaydiyla, diger hak sahiplerinin yazili olarak muvafakat vermesi durumunda talep eden
hak sahiplerine satilabilir.

(7) Bu madde hikumlerine gére hak sahiplerine satilan taginmazlardan ecrimisil alinmaz, tahakkuk ettirilenecrimisiller
terkin edilir, basvuru tarihi itibariyla son bes yil icin tahsil edilen ecrimisil ve kira bedelleri satis bedelinden mahsup
edilir, bu bedelden fazlasi iade edilmez.

(8) Bu maddeye gore yapilacak satis islemleri idarece, basvuru tarihinden itibaren en geg bir yil igcinde sonuglandirihir.
(9) 2/B alanlarinda kalan tarim arazilerinin satiginda bu madde hikimleri uygulanmaz.

(10) Denizli ili, Beyagac¢ ve Kale ilgeleri sinirlar igerisinde bulunan ve 3 Mart 1340 (1924) tarihli ve 431 sayil Hilafetin
iigasina ve Hanedani Osmaninin Tirkiye Cumhuriyeti Memaliki Haricine Cikarilmasina Dair Kanun hikiimleri
geregince millete (Hazineye) intikal eden taginmazlardan olmamasina ve 16/2/1995 tarihli ve 4071 sayih 3 Mart 1340
(1924) tarihli ve 431 sayili Kanunla Hazineye Kalan Taginmaz Mallardan Bazilarinin Zilyedlerine Devri Hakkinda Kanun
kapsamina girmemesine ragmen, yapilan kadastro calismalarinda 431 sayili Kanuna goére Hazineye intikal eden
tasinmazlardan oldugu zannedilerek sehven 4071 sayili Kanunun 5 inci maddesinin (b) bendi geregince, 3402 sayili
Kanunun 14 nct maddesinde belirtilen zilyetlik sartlarini tasidiklari gerekgesiyle zilyet olarak isimleri kadastro
tutanaginda belirtilerek Hazine adina tespit ve tescil edilen ve tapu kituklerine zilyetlik veya 4071 sayili Kanunun 5 inci
maddesinin (b) bendi kapsaminda oldudu yoninde serhler veya belirtmeler konulan tasinmazlarin tapu kituklerindeki
serhler veya belirtmeler tapu idaresince resen terkin edilir. Bu taginmazlarin tapu kutiklerinde yer alan serhlerin veya
belirtmelerin terkini amaciyla Hazinece agilan davalardan vazgegilir, dava agilmasi gerekenler hakkinda dava agilmaz.
Bu Kanunun yurarlige girdigi tarihten itibaren iki yil icerisinde bu tagsinmazlarin tapu kutiklerinde lehine serh veya
belirtme konulmus olan kisiler veya kanuni mirasgilari tarafindan bu tasinmazlarin satin alinmasi igin idareye miracaat
edilmesi halinde, bu taginmazlar emlak vergi degeri lizerinden ve bu Kanunda belirtilen 6deme ve taksit kosullariyla
kendilerine dogrudan satilir.

(11) Bu maddenin onuncu fikrasi kapsaminda kalan tasinmazlar hakkinda anilan fikrada belirtilen sekilde islem
yapilmasi halinde, bu tasinmazlarin tapu kuitiklerinde yer alan serhlerin veya belirtmelerin terkini amaciyla Hazine
tarafindan kisiler aleyhine agilan davalarda mahkemelerce verilecek kararlarda yargilama giderlerinin taraflarin
lizerlerine birakilmasina karar verilir ve Hazine lehine vekalet (icretine hilkkmedilmez, verilmis olan kararlardan heniiz
infaz edilmeyenlerle Hazine lehine hiukim altina alinan bu alacaklar tahsil ediimez.
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(12) Miilkiyeti Tarim igletmeleri Genel MiidirlGgine ait olan, halihazirda gergek kisiler tarafindan kullanilan Konya ili,
Sarayonii ilgesi, Konuklar Tarim Isletmesi Mudirliigi ile Adana ili, Ceyhan ilgesi, Gukurova Tarim isletmesi Midirliigi
uhdesinde bulunan ve igletme buttunlGgund bozmayan arazilerin kullanicilari tarafindan; bu Kanunun yurirlige girdigi
tarihten itibaren alti ay iginde adi gegen Genel Midurlige basvurulmasi ve geriye donik bes yillikecrimisil bedelinin
6denmesi kaydiyla, bu araziler anilan Genel Mudurlik tarafindan belirlenen rayi¢ bedelin ylizde yetmisi Gzerinden ve
bu Kanunda belirtilen satis ve 6deme sartlariyla kullanicilarina dogrudan satilir. Birden fazla kullanicisi bulunan ve bu
maddeye gére kullanicilarina dogrudan satilacak olan arazilerin ifrazi halinde yGzélgimunun 5403 sayili Kanunda
belirtilen bélinemez buylkligin altina dismesi durumunda, bu araziler; 5403 sayih Kanunda belirtilen bélinemez
buylkligin altina dismemek kaydiyla, diger kullanicilarin yazili olarak muvafakat vermesi durumunda talep eden
kullanicilarina dogrudan satilabilir.

Degistirilen ve yururlukten kaldirilan hikumler

MADDE 13 — (1) 6831 sayili Kanunun 7 nci maddesinin birinci fikrasinda yer alan “herhangi bir nedenle” ibaresi
“sinirlandirma sirasinda orman oldugu halde” seklinde, Gguncu fikrasinda yer alan “kdylerde kdy muhtarliginca” ibaresi
“mahalle ve kdylerde muhtarlikga” seklinde degistirilmistir.

(2) 6831 sayih Kanunun 8 inci maddesinin uglincu fikrasinda yer alan “belde ve kdylerle bunlara bitisik belde ve
koylerin” ibaresi “belde, mahalle ve kdylerle bunlara bitisik belde, mahalle ve kdylerin” seklinde degistiriimistir.

(3) 6831 sayili Kanunun 9 uncu maddesinin birinci fikrasi asagidaki sekilde, altinci fikrasinda yer alan “sabit tas ve
beton kaziklarla tespit edilir.” ibaresi “zeminde tespit ve tesis edilir.” seklinde degistiriimis, yedinci fikrasinin birinci
cumlesinden sonra gelmek Uzere agagidaki cimle eklenmistir.

“llan igleri tamamlanan belde, mahalle ve kdylerde kadastrosu yapilacak ormanlarin sinirlari komisyonlarca, arazi
Gzerinde belirlenerek tutanakla tevsik edilir, belirlenen sinir noktalari dlgilerek haritalama islemleri yapihr.”

“Duzeltme iglemleri en son ilan edilen ¢alisma esas alinarak yapihr.”

(4) 6831 sayili Kanunun 10 uncu maddesi asagidaki sekilde degistiriimistir.

“MADDE 10 — Sinirlamasi ve bu Kanunun 2 nci maddesine gore, orman sinirlari digina gikarma islemleri bitirilen koy,
belde veya mahallelere ait dizenlenen kadastro dosyalari Orman Genel Mudurligine gonderilir. Orman Genel
Mudirligince bulunan sekli ve hukuki noksanliklar komisyonlarca dizeltildikten sonra, kadastro tutanak suretleri
haritalari ile birlikte orman kadastro komisyonlarinca ilgili kdy, belde veya mabhallelerin uygun yerlerine asilmak
suretiyle ilan edilir. Ayrica, tutanak suretleri Maliye Bakanhgi ile Orman Genel Mudurliginin mahalli kuruluslarina
intikal ettirilir.

Asilma tarihi, beldelerde belediye enciimenlerinin, mahalle ve kdylerde ihtiyar heyetlerinin tasdik edecekleri belgelerle
tevsik olunur. Bu belgeler komisyon dosyalarinda saklanir.

Kadastrosu tamamlanan veya devam eden ormanlara ait haritalarin yapilmasinda olgme, hesap, tersimat ve
aplikasyon isleri harita ve kadastro miihendisleri veya teknikerleri tarafindan yapilir, sorumluluk harita ve kadastro
muhendislerine aittir. Calisma alanlarinda yapilan dlgim ve haritalama islemlerinin usuliine uygun olarak yapiimasini
saglamak ile kontrol onayini yapmak lzere Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu tasra teskilatinca kontrol miihendisi
gorevlendirilir. Kadastro teknik standartlarina uygun uretilen bu haritalar, harita ve kadastro muhendislerinin kontrol
onayindan sonra komisyon baskaninca tasdik olunur.”

(5) 6831 sayili Kanunun 11 inci maddesinin birinci fikrasinda yer alan “alti ay” ibaresi “bir ay” seklinde degistirilmistir.
(6) 6831 sayili Kanunun 12 nci maddesine asagidaki fikra eklenmistir.

“Orman kadastrosu yapilip kesinlesen yerlerde, orman idaresince baska bir degerlendirme yapilmaksizin kesinlesen
orman kadastrosuna gére islem yapilir.”

(7) 6831 sayili Kanunun 17 nci maddesinin birinci fikrasi asagidaki sekilde degistirilmistir.

“Devlet ormanlari iginde bu ormanlarin korunmasi, istihsal ve imari ile alakal olarak yapilacak her nevi bina ve tesisler
mustesna olmak Uzere; otlatma plani yapilan alanlarda yillik otlatma slresi dahilinde hayvanlarin planli otlatiimasini
sadlayan, gecelemesini emniyet altina alan ve dagiimalarini engelleyen gegici gevirmeler seklinde diizenlemeler
disinda, her gesit bina, agil ve hayvanlarin barinmasina mahsus yerler yapilmasi, tarla agilmasi, islenmesi, ekilmesi ve
orman iginde vyerlesiimesi yasaktir. Ancak, Devlet ormanlarinda 31/12/2011 tarihinden once toplu yerlesimin
bulundugu; yaylak ve otlak olarak kullanilan alanlar icindeki yerler ile yiin belirli dénemlerinde geleneksel yaylacilik
maksadiyla yerlesim yeri olarak kullanilan alanlar kullanim butinligi de dikkate alinarak Orman Genel Mudurlugince
tespit edilir. Tespit edilen bu alanlardan uygun gériilenler Orman ve Su Isleri Bakanhiginin teklifi (izerine Bakanlar
Kurulu karari ile yayla alani olarak ilan edilir. llan edilen yayla alanlarinda 31/12/2011 tarihinden evvel yapilmis,
hakkinda musadere karari bulunanlar da dahil her tirli bina ve tesisler mevcut haliyle vaziyet planinda gosterilerek
Orman Genel Midirliigi sabit kiymetlerine alinir. Yayla alanlarinda bulunan bina ve tesisler orman idaresi tarafindan
isletilir, islettirilebilir veya kiraya verilebilir. Elde edilen gelirler Orman Genel Mudurligu déner sermayesine gelir
kaydedilir. Giderler ise Orman Genel Mudurligi déner sermayesinden karsilanir.
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Bu alanlardaki bina ve tesislerin kullanicilari orman idaresince tespit edilir, ilgili kaymakamlik ve muhtarliklar
vasitasiyla bir ay sireyle ilan edilir. Bu sire iginde yapilan itirazlar bir ay iginde orman idaresinde mevcut bilgi ve
belgelere gbére, bunun muimkin olmamasi halinde basvuru sahiplerinin elindeki bilgi ve belgelere gére
sonuglandirilarak ilgililere bildirilir. Kullanicisi tespit edilen bina ve tesisler vaziyet planina gore kullanicisina, tespit
tarihinden itibaren bir yil iginde talebi halinde rayic bedel izerinden 8/9/1983 tarihli ve 2886 sayili Devlet Ihale Kanunu
hikimlerine goére kiraya verilebilir. Kullanicilari tarafindan kiralanmayan bina ve tesisler ise yikilir. Kiralanan bina ve
tesislere iligkin, ilgili kurumlarca orman idaresine bildirilen eksikliklerin tamamlanmasi ydniinde kiraciya tebligat
yapilarak en geg bir yil icinde eksikligin gideriimesi istenir. Eksikliklerin gideriimemesi halinde yapilan kiralama iglemi
iptal edilir. llgili mevzuattan dogacak her tiirlii zarar ve hukuki sorumluluk kiraciya aittir. Yayla alani olarak ilan edilen
yerlerde orman idaresince nifus yogunlugu, yoresel ihtiyag ve sosyal problemler dikkate alinarak gerekli her tir ve
dlgekte planlar Orman Genel Midirligiince yapilir veya yaptirilir. Yapilan bu planlar Orman ve Su isleri Bakanliginca
onaylanir. Yayla alanlarinda mevcut bina ve tesislerin kiralayan tarafindan iki yil icinde planlara uygun hale getirilmesi
istenir. Uyumlu hale getirenlerin kira sézlesmeleri yenilenir. Aksi halde kira sdzlesmesi iptal edilir. Yayla alanlarina
iliskin is ve islemler yonetmelikle belirlenir.”

(8) 6831 sayili Kanunun ek 9 uncu maddesine asagidaki fikralar eklenmistir.

“Gergek veya 6zel hukuk tlzel kisileri ya da vakiflar tarafindan kurulan yiksekdgretim kurumlarn hari¢ olmak Uzere;
yuksekogretim kurumlarina egitim ve arastirma maksath tesisler yapilmasi igin bu Kanunun 17 nci maddesinin tg¢lncu
fikrasi esaslarina gére orman sayilan alanlardan bedelli izin verilebilir. Ayrica, izin verilen bu alan iginde izin sahibi
yiksekodgretim kurumuna veya Yiksek Ogrenim Kredi ve Yurtlar Kurumu Genel Midirligine yurt yapilmasi
maksadiyla bedelli izin verilebilir.

Yukaridaki fikrada belirtilen bina ve tesislerin, yiiksekdgretim kurumlarinca veya Yiiksek Ogrenim Kredi ve Yurtlar
Kurumu Genel Mudurligiince 6zel ve hikmi sahsiyeti haiz amme miiesseselerine ait ormanlarda yapilmak istenmesi
halinde Orman ve Su igleri Bakanliginca izin verilebilir. Bu takdirde kullanim bedeli, siresi, yapilan bina ve tesislerin
devri gibi hususlar genel hiikiimlere uygun olarak taraflarca tespit edilir. izin verilen alanda yapilacak yol ve acik olarak
dizenlenen; otopark, garaj, havuz, spor alanlari ve benzeri tesisler ile enerji nakil hatti, su isale hatti, haberlesme,
dogalgaz hatti, kanalizasyon gibi her tirli altyapi tesisleri ve yine bu Kanunun 17 nci maddesine gore genel kamu
hizmetlerine yonelik verilen izinler hari¢ olmak Uzere, binalarin taban alanlari toplami, izne konu orman sayilan alanin
ylizde onbesini gegcemez.”

(9) 6831 sayili Kanuna asagidaki gegici madde eklenmistir.

“GECICI MADDE 9 — Tapuda kisiler adina kayitli iken, orman sinirlar igerisinde kaldigi gerekgesiyle tapular iptal
edilen yerler lzerinde bulunan ve 31/12/2011 tarihinden 6nce misaderesine karar verilen ve Orman Genel Mudirliga
sabit kiymetlerine alinan tesislerden 29/6/1956 tarihli ve 6762 sayili Turk Ticaret Kanunu kapsamindaki fabrika veya
ticarethane niteligindeki tesisler oncelikle kullanicilarina olmak Ulzere yirmi dokuz yila kadar kiraya verilebilir. Bu
nitelikteki tesislerle ilgili devam eden davalar sonucunda misadere karari verilmesi halinde, musaderesine karar
verilen bu tesisler ile genel bitceli kamu idarelerine veya 6zel bltgeli idarelere verilmis olan izinli alanlarda izin
maksadi haricinde yapilmis tesisler hakkinda da bu hikkiim uygulanir.”

(10) 17/10/1983 tarihli ve 2924 sayili Orman Koylilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi Hakkinda Kanun ile 16/2/1995
tarihli ve 4070 sayili Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satigi Hakkinda Kanun yururlikten kaldiriimistir.

Atiflar ve sonuglandirilamayan islemler

MADDE 14 — (1) Diger mevzuatta 2924 sayili Kanuna ve 4070 sayili Kanuna yapilan atiflar bu Kanuna yapilmis sayilir.
(2) 2924 sayih Kanun hiikimlerine gore hak sahibi oldugu tespit edilenler hakkinda yapilan ve tamamlanamayan
islemler, mali yikamlilGklerini kismen veya tamamen yerine getiren kisilerin haklari korunarak bu Kanun hikimlerine
g6re Maliye Bakanliginca sonuclandirilir.

(3) 2924 sayih Kanun hikimlerine goére 2/A alanlarina nakline ve yerlestiriimesine karar verilen ve halen islemleri
devam eden orman igi veya bitisigi kéyler halkina iligkin iskan islemleri, Orman ve Su igleri ile Cevre ve Sehircilik
bakanliklarinca mustereken yurutilir. Bu kdyler halkinin yeni iskan edilecegi alanda hak sahiplerine verilecek bina,
arsa ve arazilerin bedelleri pesin veya yirmi yil iginde ve yillik esit taksitlerle faizsiz olarak tahsil edilir. Bu kdyler
halkindan hak sahibi olanlardan anlagsma yapanlarin nakledildikleri Devlet ormani iginde veya bitisiginde kalan
tasinmazlari ile bunlarin karsihdi olarak yerlestirilecekleri yerlerden kendilerine iskanen verilecek tasinmazlarin
tapudaki devir ve tescil igslemleri karsilikli olarak yapilir.

(4) 4070 sayili Kanunun 5, 6 ve 7 nci maddelerine gdre suresi igerisinde idareye basvuruda bulunanlardan hak sahibi
oldugu anlasilanlar, bu Kanunun 12 nci maddesine goére hak sahibi sayilir ve iglemleri ayni maddeye gore
sonugclandirilir.

(5) Bu Kanunda hikiim bulunmayan hallerde, 2886 sayili Kanun hiikimleri uygulanir.

(6) Bu Kanunun 2/A alanlari hakkindaki hiikiimlerinin uygulanmasina iliskin usul ve esaslar Orman ve Su Isleri
Bakanhginca; 2/B alanlar ile Hazineye ait tarim arazileri hakkindaki hikiimlerinin uygulanmasina iliskin usul ve esaslar
Maliye Bakanliginca belirlenir.
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Odenek kaydedilmesi

GECICI MADDE 1 — (1) Bu Kanunun uygulamasi sonucu 2012 yilinda gergeklesen gelirler, 10 uncu madde ve bu
madde kapsaminda belirlenen oranlar dahilinde genel butgenin (B) isaretli cetveline gelir ve 6zel gelir kaydedilir.Genel
butgenin (B) isaretli cetveline 6zel gelir kaydedilen tutarlar karsiligi, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi butgesine afet riski
altindaki alanlarin dénustirilmesinde kullaniimak Uzere 6zel 6denek kaydetmeye Cevre ve Sehircilik Bakani; gelir
kaydedilen bu tutarlar karsiligi ise 10 uncu maddenin Ggincu fikrasi kapsaminda Orman Genel Midirligu bltgesine
Hazine yardimi ile iligkilendirilmek lGzere 6denek kaydetmeye Maliye Bakani yetkilidir.

Yarurlik

MADDE 15 — (1) Bu Kanun yayimi tarihinde yururlige girer.

Ydratme

MADDE 16 — (1) Bu Kanun hukimlerini Bakanlar Kurulu yurutar.

2.3.2 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmaz tarla niteliginde olup Uzerinde ruhsatsiz gecekondu tarzinda yapilagsmalar ve seralar
bulunmaktadir. Hali hazirda parsel sera ve ekin tarlasi olarak kullaniimaktadir. Parsel tzerinde
yer alan yapilarin, parselin maliye hazinesine ait oldugu dénemde kullanan sahislara ait oldugu,
parselin hak sahibi olan Ozak GYO A.S. ye devredilmis olmasi, yapilarin ekonomik olarak deger
tasimadigi goézlemlenmis olmasi, yapilara iliskin proje ve ruhsat bilgilerinin bulunmamasi ile
Uzerinde herhangi bir proje gelistirimemis olmasi da dikkate alinarak parselin niteliginde de
belirtiimis olan Tarla/arazi olarak degerlendiriimesinin uygun oldugu kanaatine varilmistir. Bu
baglamda tasinmazin (zerinde proje gelistirilebilecek arazi niteliginde oldugu gézlemlenmistir.
Dolayisiyla Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (r) bendinde yer alan "Ortaklik portféyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir." hikmu gergevesinde taginmazlarin arazi/tarla olarak portféye bulunmasinda sakinca
bulunmadigi gérusu raporda 6.5.6. maddesinde belirtiimigtir. )

Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana

233 - Gelen Degigiklikler

Eyip Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi'nden alinan bilgiye istinaden sdz konusu
tasinmaz  15.02.2013 tasdik tarihi ve 12.07.2013 tadilat tarihli 1/5000 olgekli Goktiirk
Yerlesmesinin bir kismina ait Nazim imar Planina gére; Konut Alanina alinmis olup daha
oncesinde 2b arazisi kapsaminda plansiz alanda yer almaktadir.

23 0ZGY-1510013-REV EYUP



3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz; istanbul ili, Eyiip ilgesi, Goktirk Merkez Mahallesi, 963
parselde kain 17.403,25 m? alanli "Tarla" nitelikli tagsinmazdir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmaz; Goktiirk Istanbul Caddesi (izerinden Kemerburgaz
istikametinden gelirken Goktik girisini gegtikten sonrda solda yer alan istanbul istanbul konut
projesini gectikten sonra Kumlugegit sokak igine girilerek sokagin sonunda yer almaktadir.
Yakin konumda konut projeleri ve bos tarlalar yer almaktadir. Parselin dogu sinirindan dere
gegcmektedir. Parsele ulasmak icin dere Uzerinde kopri yer almaktadir. Parselin Bati
cephesinden arada baska parseller bulunmakla birlikte Kemerburgaz-Hasdal yolu, kuzeyinde
Orman alani, glneyinde Goktirk son durak otobis duradi ve Karadeniz Camii, dogu
cephesinde istanbul istanbul evleri sitesi, Riverside, Fantasia Residence konut projeleri
bulunmaktadir.

- Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaza Goktiirk istanbul Caddesi {izerinden ulagim saglanabilmektedir.
Bolgeye ulasim o6zel arag ve toplu tasima araglarn ile saglanmaktadir. Taginmaz Goktirk
girisinde yer alan Benzin istasyonuna 1,3 km mesafede konumludur.

ISTANBUL iSTANBUL
EVLERI PROJESI
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TASINMAZIN
KONUMU

HASDAL-KEMERBURGAZ
YOLU

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

963 Parsel; 17.403,25 m 2 alana sahip olup tam milkiyetlidir . Tasinmaz Maliye Hazinesi adina
kayith iken 6292 sayili Kanun kapsaminda OZAK GYO A.S. adina tescil edilmigtir. (6292 sayili
Orman Kéyliilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi Ve Hazine Adina Orman Sinirlari Digina
Cikarilan Yerlerin Degerlendiriimesi ile Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satisi Hakkinda Kanun
kapsaminda olup Hak Sahipleri 2/B alanlarinda bulunan tagsinmaziar hakkinda bu Kanunun
ydrdrlige girdigi tarinten énce diizenlenen giincelleme listelerine veya kadastro tutanaklarina
ya da kesinlesmis mahkeme kararlarina gére olugturulan tapu kiitiiklerinin beyanlar hanesine
gére; bu tasinmazlarin 31/12/2011 tarihinden énce kullanicisi velveya lizerindeki muhdesatin
sahibi olarak gdsterilen kisilerden bu tasinmazlari satin almak igin siresi icerisinde idareye
basvuran ve idarece tespit edilen satis bedelini itiraz ve dava konusu etmeksizin kabul edenler
bu Kanuna gére hak sahibi sayilir. Ekte sunulan Milli Emlak Daire Bagkanligi yazisindan da
anlasildigi izere séz konusu parselde hak sahibi Ozak GYO.A.S. dir.) Parselin kiigik bir
kisminda gecekondu tarzinda yapilasma oldugu goézlemlenmistir. Parsel diiz bir topografyaya
sahiptir. Parselin ¢evresinde konut projeleri ve bos araziler bulunmaktadir. Parsel duz bir arazi
konumunda, sekli dikdortgeni andirip yamuk seklindedir. Yerinde yapilan kismi goézlemler
neticesinde arazi Uzerinde tarimsal faaliyet oldugu gbézlemlenmigstir. Parsel alaninin sinirlari
yerinde belirlenmemisgtir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - listanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Eredlisi,
kuzeydoduda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeline bagl Korfez, glineydoguda
Kocaeline bagll Gebze ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca
Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi
birlestirir. Bodazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Bogazici Koprileri kentin iki yakasini birbirine
baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, yilik %0 33.1 niifus artisi ve 10 milyon kisiyi asan
nufusu ile dinyanin da sayili kentlerinden biri haline gelmigstir. Bati ile Dodu arasinda kopri
olma ozelligi ile yerli ve yabanci sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere agiima
yéninden énemli bir merkezdir. istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken;
Asya KitasI'yla Avrupa Kitasr'ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye béimektedir.
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Erzincan

Funcel]

o5

istanbul'un Konumu

Hrita 1-

Glinimiizde Istanbul, Tirkiye'nin yaklasik %55 Uretimine ve yaklasik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklasik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki pay ise %52,2'dir. Ulke ¢apinda kisi basina GSMH (gayri safi milli hasila)
yaklasik $ 10.390 iken istanbul'da $ 18,000 diizeyindedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2014 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina goére Istanbul'un Toplam Nifusu 14.377.018
kisidir.

istanbul'un 14'( Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak lizere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2014 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.

4.1.2 - Eyiip iigesi

Eylp, Istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan bir ilgesi. 1936'da kurulan Eyiip ilgesinin
yuzolgimi 242 km?dir. 21 mahallesi ve 7 kdyu bulunan Eyup ilgesinin nifusu 2010 yilindaki
ADNKS verilerine gére 338.329'dur. iige’'nin Hali¢'in i¢ kesiminde kisa bir sahil seridi vardir.
Eyiip istanbul Metropoliten Alan’nin Bati Yakasr’nda, Catalca Yarimadasi’'nda yer almaktadir.
iice doguda Sariyer, Sisli, Kagithane, giineydoguda Beyoglu, giineyde Fatih ve Zeytinburnu,
glineybatida Bayrampasa, batida ve kuzeybatida Gaziosmanpasa ilgeleri ile cevrilidir. ilge
Hali¢’in son buldugu noktada baslayan, kuzeyde Karadeniz kiyllarina kadar uzanan 242 km2’lik
genis bir alana sahiptir.

Bu genis alanda Hali¢ kenarindaki tarihi ¢cekirdek cevresinde gelisen kentsel yerlesme alanlari
ile metropoliten alanin kuzeyindeki orman ve havza kusagdi iginde kalan kirsal yerlesmeler yer
almaktadir.

Eyiip iigesi yerlesme alanindaki mahalleler Eyiipsultan Merkez, Nisanca, Defterdar, Diigmeciler,
islambey, Rami Cuma, Topgular, Rami Yeni, Silahtaraga, Sakarya, Alibeykby Merkez,
Esentepe, Karadolap, Yesilpinar, Aksemseddin, Circir, Glizeltepe ve Emniyettepe
mahalleleridir.

Eylp ilgcesi kirsal alaninda Kemerburgaz sube ve bagl olarak Mimar Sinan ve Mithatpasa
mahalleleri , Goktiirk Beldesi ile Akpinar, Agagli, Ciftalan, ihsaniye, Isiklar, Odayeri, Piringgi ve
Yayla koyleri yer almaktadir

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2014 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gore Eyup ilgesinin Toplam Nufusu 367.824
kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektértiin buyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem dusiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektortiintn, 6zellikle
de konut sektorinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektér yatinm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulagan sektdér, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayr disius yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldidi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok ylkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diismustdr.

2007 yilinda ise korunakh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda goézlenen artis hizina goére,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alig veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim gorulmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldiga gézlemlenmigtir.
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2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Tlrkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak diinyayl etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gériimektedir.

2012 yihnda global olarak diinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettegi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig gortlmuastur.

2013 yilinda yasanan Kentsel Dénugim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Dondsturdlmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baglamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye’nin kredi notunu kisa bir
sire 6nce ylkseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim islemleri
hizlanmistir. 2013 yilinin ilk geyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagli olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 Gn ikinci geyreginin sonuna
dogru gerek Ulke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara
bagll olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi gértlmastar.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢geyredini yizde 2.9 blylimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki blyiime ise yilin ilk geyredinde yiizde 5.9 olarak
gergeklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nci geyrek
blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanligi secimlerine kadar duradan bir hal seyreden konut
sektor secgim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu’
da yasanan terdr eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin guney sinirinda yagsanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

Ozellikle 2015 yilinin mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve haziran ayinda
yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan (ke para birimleri karsisinda deger
kazanmasi, ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gérilmustir. Konut fiyatlarindaki
degisimler icin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini géstermektedir.

2015 yihnin geneline bakildiginda ise 2016 yili icin beklentilerde terér eylemlerinin kuresel bir
savasa donmesinin engellemesi, genel se¢im sonucuna bagh olarak gergeklesecek siyasi
gelismelerin olumlu ybnde olmasi ile piyasalarin yeniden hareketlenebilecedi, kentsel
dénisimin olacagi bolgelerde konut projelerine talebin olacadi ve bu bolgelerde satislarin
hizlanabilecegdi 6ngdrulmektedir.

Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bdlgede karisik bir gelisim goériimekte olup
bdlgenin liks konut projeleri bazinda konut alani olarak gelisim gdésterdigi gézlemlenmigtir.
Yakin cgevresinde liiks konut projeleri, yer yer bos araziler, mustakil konut yapilan yer
almaktadir. Genelde site seklinde yapilmis yapilar bulunmaktadir. Orta Ust ve Ust gelir grubunun
konut yerlesimi olarak kullanilan ve buyik 6lgekli miteahhid firmalarin genelde insaat yaptigi
lUks konutlarin bulundugu bir bdlgedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
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4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Eyup Belediyesi, Eylip Tapu Mudarlugi ile yerinde
yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

*

4.4.2

- Olumlu Faktorler

1/1000 olgekli planlari onaylanmis durumdadir.

Cevresinde sosyal donatili konut projeleri bulunmaktadir.

Erisilebilirligi yiksektir.

- Olumsuz Faktorler

Tasinmazin heniiz kesintileri yapilmamis olup briit parsel niteligindedir. Bolgede imar
Kanunun 18. Madde uygulamasi yapilacaktir.

Bdlgede planlarin yeni acgiklanmis olmasi nedeni ile emlak piyasasi heniz tam
olusmamis olup istenen rakamlar ile gergeklesen rakamlar arasinda farklilik
bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliuin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gdre saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; go6tiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmaza iligkin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;
-Parselin mevcut durum degerinin tespitinde Emsal Karsilastirma Yaklagimi yontemi, ve
Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi ydontemi ve hasilat paylasimi yonteminden yararlaniimigtir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

1

* KANALLAR GAYRIMENKUL
Tel 0212 360 20 54

Tasinmazin yakininda bulunan Doga Country Sitesi arkasinda yer alan 2B alaninda ¢ikariimig
Emsal:1.10 konut imarh oldugu belirtilen 6762 m2 brit alanh arsanin 6.762.000 USD
(19.400.000 TL) bedelle pazarlanmakta oldugu bilgisi alinmistir. (1.-usd/2.87.TL olarak
alinmistir.)

41.181372, 28.878214 koordinatlarinda yer alan parselin; konum- buyuklik ve geometrik form
olarak degerlemesi yapilan tasinmaza gore serefiyesinin daha diisiik oldugu diistiniimektedir.

SATILIK 6762|.-M? 19.400.000{.-TL 2.869| .-TL/M?
*  GALAKSi GAYRIMENKUL
Tel 0532473 3252

Firma sahibi olan ve bélgede uzun zamandir emlak komisyonculugu ile ugrasan Sevket Bey'den
alinan bilgiye gére degerlemesi yapilan tasinmazin birim m2 dederinin brit parsel Uzerinden
2.750.-TL ile 3.500.-TL arasinda olabilecegi bilgisi alinmistir. Piyasada 2B alanindan ¢ikan ve
konut imarh olan arsalarin birim m2 degeri icin 5.000 TL ve Uzerinde rakamlar istendigi
ancak fiyatlarin yliksek oldugu bu rakamlardan henlz satis gergeklesmedigi bilgisi alinmistir.

*  STAR HiLL GAYRIMENKUL
Tel 0533 662 32 53

Sirket yetkilisi Kenan Bey ile yapilan yiiz ylize gériisme neticesinde degerlemesi yapilan
tasinmazin birim m2 degerinin brit parsel Uzerinden 2.750 TL ile  3.500-TL arasinda
olabilecedgi bilgisi alinmistir. Bolgede benzer tasinmazlar igin istenen rakamlarin 5.000 TL
civarinda oldugu ancak piyasada heniiz bu rakamdan gergeklesen bir satis olmadigi bilgisi
alinmistir. Tasinmazla ayni bolgede ve benzer yapilasma kosullarina sahip, lokasyon olarak
daha az tercih edilen konumda bulunan arazinin birim m2 degerinin acil satis degeri Uzerinden
yaklasik 1 yil dnce 2.500 TL'den satilmis oldugu ve bu rakamin minimum rakam oldugu bilgisi
alinmistir.
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4 * WEST SIDE EMLAK
Tel 0533 407 47 64

Tasinmaza yakin konumda ancak ¢ok daha iyi bdlgede Kemer Country sitesinin yakininda
bulunan 2B alanindan ¢ikip imar parseli olan 4.479 m2 alanh parsel i¢cin 9.000.000 USD  (m2
bedeli olarak 2.000 -USD ) istendidini ancak rakamin ¢ok yuksek olmasi nedeni ile uzun
zamandir satilik oldugu bilgisi alinmistir. Planlarin yurtrlige girmemesi, dovizin kurlarindaki
artis nedeni ile s6z konusu emsale ciddi alici teklifinin de gelmedidi bilgisi alinmigtir.

SATILIK | 4479]-m2 | 25.700.000[-TL | 5.738] .-TLMW?

5 * COLDWELL BANKER ART GAYRIMENKUL
Tel 0507 819 85 11
Tasinmaza yakin konumda Kirazli Yol Sokak tGzerinde bulunan 2B alanindan ¢ikip imar parseli

olan 758 m? 5 kat, Emsal:1.10, konut imarli olan, iginde 2 kath villa olan tasinmaz 3.300.000.-TL
pazarlanmaktadir. (usd/2.87) (41.182469, 28.876726)

SATILIK | 758]-m2 | 3.300.000[.-TL | 4.354] .-TLM?

6 * KARAOGLU EMLAK
Tel 0532 245 53 64

Tasinmaza yakin konumda Ebru Sokak tzerinde bulunun 5 kat, Emsal:1.50, konut imarli olan,
icinde 2 katli villa olan taginmaz 2.050.000.-USD pazarlanmaktadir. (usd/2.87) (41.182224,
28.874935) Degerlemesi yapilan tasinmaza goére imar kosullari daha iyi ve kullanima uygun
yap! bulunmaktadir. Taginmaz net imar parselidir.

SATILIK | 821]-m2 | 5900.000[-TL | 7186 .-TLMm |

7 * FIiRST IN KEMER EMLAK
Tel 0212 322 48 00

Gokturk merkezde taginmaza nazaran ¢ok daha iyi konumda bulunan, bitisik nizam 5 kat imarli
net arsalar ortalama 8000 TL istendigi, 2B alaninda c¢ikan araziler icinse m2 birim bedeli olarak
4.000 TL -5.000 TL arahginda degerler istenildigi ancak bu arsalarin yapilasma kosullarinin
netlik kazanmamasi, 18. madde uygulamasinin yapiilmamasi ve plana itiraz strecinin
tamamlanmamasi nedenleri ile bu rakamlardan hentz satis gergceklesmedigi bilgisi alinmis
birim m2 degerinin brit parsel Gzerinden 2.700 TL ile 3.500-TL arasinda olabilecegi bilgisi
alinmistir.

SATILIK | 1w ] 8.000[-TL |  8.000[ .-TLW
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Konut Emsalleri

8 * Turkuaz Gayrimenkul
Tel 0212 322 68 80

Yakininda bulunan sosyal donatili Fantasia Residence Sitesinde 178 m? 3+1 2. katta bulunan
havuz cepheli daire 1.040.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK | 178]-m2 |  1.040.000[.-TL | 5843] .-TLM?

9 * Morhills Gayrimenkul
Tel 0212 322 45 65

Yakininda bulunan sosyal donatili Riverside Sitesinde 120 m? 2+1 daire 750.000.-TL
pazarlanmaktadir.

saTiLIK | 120[-m2 | 750.000[-TL | 6.250] .-TL/M?

10 * Pozitif Emlak
Tel 0541 217 34 09

Yakininda bulunan yeni yapilan Yalin Evleri 220 m? 4+1 dubleks daire 2.150.000.-TL
pazarlanmaktadir.

SATILIK | 220]-m2 | 2150000[-TL | 9.773] .-TLM?

11 * Kemerburgaz Gayrimenkul

Tel 0212 322 29 24

Yakininda bulunan Zenginbahge konutlari sitesinde 130 m2 2+1 bahce katinda bulunan daire
700.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK | 130[-m2 | 700.000[.-TL | 5385 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgedeki (1/1 tam hisseli) konut imarina sahip
NET arsa birim m? degerlerinin ortalama 4.500-5.500-TL/m? araliginda oldugu gézlemlenmistir.
Bolgede 2B alanindan cikarilarak hak sahiplerine satigi gerceklesmis ve 1/1000 olgekli planlari
askidan indirilmis arazilerinin satis degerlerinin hisseli olup olmamasi, imar plani kapsamindaki
fonksiyonlari, konumu, blylkligl, merkeze ve projelere uzakhdr gibi faktérlere bagh olarak
ortalama brit birim m2 bedellerinin 2.750 TL ile 3.500 TL arasinda degistigi gdzlemlenmigtir.
Degerleme konusu tasinmazin tek hak sahibinin bulunmasi, 1/1000 Olgekli Uygulama imar
Plani kapsaminda, Goktirk merkezde yer almasi nedeni ile ortalama birim m2 degerinin
yaklasik 3.244 TL/m2 olabilecegi kanaatine variimistir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA iYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
ivi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
o DEGERLEME KANALLAR STAR HiLL WEST SIDE
BILGI KONUSU EMLAK EMLAK EMLAK
TASINMAZ EMSAL 1 EMSAL 3 EMSAL 4
SATIS FIYATI 19.400.000 2.500.000 25.700.000
SATIS TARIHI
N . BENZER KOTU BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 20% 0%
ALAN M2 17.403 6.762 1.000 4.479
BiRIM M2 DEGERI 2.869 2.500 5.738
S ORTA KUCUK KUCUK KUCUK
ALANA iLISKIN DUZELTME
-10% -20% -20%
IMAR KOSULLARI
Y’?‘P"TA‘?"V.'.A KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU BENZER ORTAIYI
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 0% -10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 0% 20% 5%
gﬁiéil;anEnA PAYINA iLISKIN 5% 0% 5%
TOPLAM DUZELTME -5% 20% -30%
DUZELTILMiS DEGER
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EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE
TASINMAZIN DEGER TABLOSU

Birim m? Parselin Parselin Degeri
Degeri Degeri (.-TL) (-USD)

NeTALan | 1131211 | 4.990 | 56.451.180,47 | 19.310.772,23

Parsel No Alani (m?)

963

SR AL 17.403,25 3.244 56.451.180,47 | 19.310.772,23

TOPLAM DEGER (.-TL)| 56.451.180,47 | 19.310.772,23
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 56.450.000,00

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi
Yeniden insa Etme (ikame) Maliyet Yaklagimi kapsaminda parseller incelendiginde, degerleme
konusu parseller tizerinde,degerlemede dikkate alinmayan yapi bulunmasi, onaylanmis ruhsat
ve projenin bulunmamasi nedenleri ile dederleme konusu parseller nezdinde Yeniden insa
Etme (ikame) Maliyet Yaklagimi yontemi uygulanamamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Uzerinde gelistiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Elde edilebilen veriler
dogrultusunda imar kosullarina istinaden yapilabilecek toplam insaat alani hesaplanarak
asagida yer alan nakit akislari diizenlenmistir. Daha sonra bu nakit akislarinda toplam proje
cirosu hesaplanmak sureti ile boélgedeki hasilat paylasimi oranlar dikkate alinarak arsanin
degerine ulasiimaya calisiimigtir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uizerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
6ndne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi
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Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin géstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikli oranlarini kullaniimigtir. Degerleme tarihi itibari ile 10 yil vadeli
devlet tahvilinin net faizi yaklasik %8 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi tlke, bolge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/ydnetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi igin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma sliresine ve o slire icinde yoksun kalinan karin tutarina
baghidir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalarl) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastinimasi ile élgulebilir.

Gayrimenkulun imar plani kapsaminda olmasi ayrica, iyi bir lokasyonda bulunmasi gayrimenkul
piyasasi i¢in avantaj olarak kabul edilebilir. Bu tarzda bir araziye yatirrm yapabilecek yatirimci
sayisinin az olmasina ragmen, boélgede bu blyukllikte bos arazi sayisinin az olmasi yatirimci
ilgisini arttirabilecek bir 6zelliktir. Gayrimenkulin uzun vadede satilabilirlik 6zelligi oldugu
dlsundimektedir. Bu kapsamda gayrimenkulin projeye dondstlrilmesi sirasinda ortaya
cikabilecek her turlt (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) risklerde dikkate alinarak risk primi
%3 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 8 Risksiz Oran
+ % 3 Risk Primi
= %11 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktérlere goére ayarlama
yapillmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %11 olarak kabul edilmistir

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu tasinmazin alani 17.403,25 m? olup, ilgili belediyesinden elde edilen verilere
gore yaklasik %35 DOP kesintisinden sonra kalacak olan net alaninin 11.312,11 m? olacagi
ongorulmustir. Uygulama imar planin da emsal ingaat hesabinin yaklagik Emsal:1,10 olacagi
bilgisi alinmigtir. Bu duruma istinaden emsal insaat alani 12.443,32 m? dir. Yaklasik 0,30 oraninda
da emsal insat alani diginda ortak alanlardan da satilabilir alan olabilecegi dugunilere parsel
Uzerinde insa edilebilecek yapilarin toplam satiga esas alani 16.176,32 m? olarak hesaplanmig
olup degerler mevcut imar durumundan hesaplanmistir. Bu alanlarin fonksiyon ve kullanim
tiplerine gére dagilimi Nakit Akisi Tablosunda gdsterilmistir.

Tasinmazlar i¢in yatirrm sireci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 donem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden konut
turlerinde Unitelerin 1.dénemde %35’ inin , 2.donemde %35' unun 3.dénemde ise %30' Inin
satiglarinin gergeklesecegi, varsayiimistir.
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*Konutlarin satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 12.000.-TL/M? ile gerceklesecegi, izleyen
yillarda %15 oraninda artacagi varsayilimigtir.
* Indirgeme orani %11 olarak kabul edilmistir.
* Hasllat paylasimi %35 kabul edilmis, gelistiriimis arsa degeri bulunmustur.
* Elde edilen bilgilere istinaden parseller (izerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 35 oldugu , bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu kabul
edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 90 "iInin bugiink( arsa degeri oldugu ( bolgede yapilan
projelerde ortalama %15- 20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin
buglinku arsa degerinin % 10 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul edilmistir) ve bu kabule
istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gdsterilmigtir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongériilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagi

varsayllmistir.

Proje ile ilgili bitin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandidi varsayilmistir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullanilimigtir
Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil

edilmemisgtir.

ARSA iGN PROJE GELISTIRME HESAPLARI

Briit Arsa Alani 17403 25n¢| DOP KESINTISi 0,35
Net Arsa Alani 11.312,11n?|  Emsal | KAKS 1,10
Toplam Emsal Ingaat Alani 12.443,32m? Konut Alani Ticaret Alani
Ortak Alan ve diger llaveler orani 0,30 100% 0%
Satisa Esas ingaat Alani 16.176,32m? 16.176,32n? 0,00n?

NAKIT AKISI
YATIRIM SURECT 36
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 16.176,32

1.donem 2.donem 3.donem TOPLAM

NAKIT GIRISLERI
Satislarin Yillara Dagilm Orani (Konut) 35,00% 35,00% 30,00%
Satilan Briit Alan (Konut) 5.662 5,662 4,853 16.176
Ortalama Birim Satis Fiyat: (Konut) 12.000 13.800 15870
Satis Geliri (Konut) 67,940,548 78131630 77,015,464
Satis Gelirleri ( Toplam ) 67.940.548 TL 7813L630TL|  77.015.464TL 223,087.641 T
Nakit Akim 67.940.548 TL 7813L630TL|  77.015.464TL 223,087.641 T
Net Bugiinkii Deger (NPV) 184,198.587 1L 180.934.127TL  177.765.346 T
INDIRGEME ORANI 10,00% 11,00% 12,00%
Hasllat Paylasimi Orani 35%
Geligtirilmis Arsa Degeri (TL) 63.326.945
Bugtinkii Arsa Degeri (TL) 56.994.250
Bugiinkii Arsa m? birim Dederi (TL/n?) 3.274,9m°
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DEGERLEM:
enkul - Fizib Proje

Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
6.3.2 - Degeri
Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gérilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tagsinmazlarin degerine olan etkisinin gdézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra, edinilen
tecriibeler ve verilerin gézoéninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halinde
net buglnki degeri icin %11 indirgeme orani kabul edilmesi uygun 6rilmuas olup, deger olarak
56.994.250.TL ~57.000.000 TL olarak takdir edilmistir.

GELIR INDIRGEME YAKLASIMINA GORE
TASINMAZIN DEGER TABLOSU

Birim m? Parselin Parselin Degeri
Degeri Degeri (.-TL) (.-USD)

11.312,11 | 5.038,34 | 56.994.250,13 | 19.496.545,04

Parsel No | Parsel No | Alani (m?)

NET ALAN

963

17.403,25 3.275 56.994.250,13 | 19.496.545,04

BRUT ALAN|

TOPLAM DEGER (.-TL)| 56.994.250,13 | 19.496.545,04

YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 57.000.000,00

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Parsel Uzerinde mevcut plan kosullarina uyumlu, konut fonksiyonlu yapilar ingsaa edilmesinin en
etkili kullanim sekli olacagi disinulmektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

= Emsal Karsilagstirma Yaklagimi Yontemine gore;

Tagsinmazin Toplam Degeri (.-TL) 56.450.000,00

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

Tasinmazin Toplam Degeri (.-TL) 57.000.000,00

iki deger arasinda farklilik oldugu gériilmektedir. Gelir yénteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden bugiinkli degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin her an
degisebilecegi ihtimali gézéninde bulundurularak ve emsal karsilastirma yaklasimi ydonteminde
ise arazi degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu
kanaatine varilmasi nedeni ile sonug bolimune tagsinmaz icin emsal karsilastirma degeri
yaklagimi yontemi ile elde edilen dederin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Gzerinde kat irtifaki/milkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parsel Uzerindeki
yatirnmlar ve arazi degeri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.
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6.5.2 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar

Hasilat veya kat karsihdi yontemi direk olarak kullanilmamis olup bdlgedeki genel verilere
dikkate alinarak nakit akigi ydnteminde varsayimsal olarak hasilat paylasimi 6ngoriimustar.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.
Tasinmaz 6292 Sayili Orman Kdylllerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi Ve Hazine Adina
Orman Sinirlari Digina Cikarilan Yerlerin Degerlendiriimesi ile Hazineye Ait Tarim Arazilerinin
Satigi Hakkinda Kanun kapsaminda 20.05.2014 tarihinde Maliye Hazinesi milkiyetinde iken
OZAK GYO A.S. milkiyetine tescil edilmistir. Ekte Miili Emlak ile imzalanmis olan 04/2014 tarihli
6292 Sayili Kanun Uyarinca Yapilan Taksitli Tagsinmaz Satig S6zlesmesi bulunmaktadir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Tasinmazin niteligi tarla olup, Gzerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin niteligi tarla olup, bélgede emsal olabilecek kiralik araziye rastlanmamistir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar Portféyiine

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig
Hakkinda Gorus

6.5.6

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimigtir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine
engel husus olmadigi, "Tarla" olarak gayrimenkul yatinm ortakligi portféyinde bulunmasinda
sakinca olmadigi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; taginmazin tapu tescili OZAK GYO A.S. adina
yapilmis olup tasinmazin Uzerinde proje gelistirilebilecek tarla niteliginde oldugu
gézlemlenmistir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin (c) ve (j) bendinde yer alan "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve 6nemli 6lgclide etkileyecek nitelikte herhangi bir
takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta
30 uncu madde hikumleri sakhdir." ve "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hukim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hukUmleri
cergevesinde tasinmazin "Tarla" olarak portfdyinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine
variimigtir.
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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, altyapi ve ulasim olanaklari, arazinin kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa
arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tagsinmazin

31.12.2015 tarihli toplam degeri igin ;
56.450.000 .-TL
(Elli Alti Milyon Dort Yuz Elli Bin Turk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
66.611.000 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.

TASINMAZIN DEGERI
TL usD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )
( % 18 )
56.450.000 19.310.368 17.698.144 66.611.000 TL
1USD = 2,9233 .-TL 31.12.2015 (Tarihli TCMB Déviz Satig Kuru)

1EURO= 3,1896 .-TL 31.12.2015 (Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
7 1/ . ,/“7. . ”
o [fec o o=y
\ -
Onur BUYUK Eren KURT
Lisans No: 404674 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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