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istanbul ili Uskiidar ilcesi Cengelkdy Mahallesi Arsa
Nitelikli 1664 Ada 1 Parselde Yer Alan arsa nitleikli
tsinmazin Uzertas Boya Sanayi Ticaret Ve Yatirm
A.S.'ye ait 584/154937 Hissesi
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istanbul ili Uskiidar ilcesi Cengelkéy Mahallesi Arsa
Nitelikli 1664 Ada 1 Parselde Yer Alan Uzertas Boya
Sanayi Ticaret Ve Yatirrm A.S.’nin
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Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Lisansli Degerleme Uzmani

Taner DUNER

Sorumlu Degerleme Uzmani

Nesecan CEKICi
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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve

gelecekte ilgisi olmayacaktir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda higbir

Onyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun licreti raporun herhangi bir bolimiine, analiz fikir ve sonuglara bagl

degildir.

Degerleme uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore

gerceklestirmistir
Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonuc¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVSC)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden

dolayi sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin

otesinde olacak konulari agciklamak niyetiyle yapilmamustir.

Milk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak givenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu

icin bir garanti verilmez.
Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.

Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hicbir amacgla giivenilir

referans olarak kullanilamaz.
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e Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz éniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen

piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

e Degerleme uzmani milk (zerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya
saghga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig 6ngorilir. Bu konu ile

higbir sorumluluk kabul edilmez.

o Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda

belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiiri sorumluluk alinmaz.
e Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamustir.

e Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidi ¢alismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildigl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul

edilmistir.

e Bolgenin deprem bdlgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle galismalarda zemin ile ilgili herhangi bir

olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu goézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BIiLGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiiri

Rapor Tarihi :18.12.2019
Rapor Numarasi : OZEL-2019-00319
Raporun Tiirii : istanbul ili Uskidar ilgesi Cengelkdy Mahallesi Arsa Nitelikli 1664 Ada 1

Parselde Yer Alan “UZERTAS BOYA SANAYi TICARET VE YATIRIM A.S.”’nin 584/154937 Miilkiyet

Hissesinin Gayrimenkul Degerleme Raporudur.

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansli Degerleme Uzmani, Taner DUNER
Sorumlu Degerleme Uzmani : Sorumlu Degerleme Uzmani, Nesecan CEKICi
SPK Kapsami : Evet

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 12.12.2019 tarihinde ¢alismalara baslanmis, 18.12.2019 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Uzertas Boya Sanayi Ticaret ve Yatirim A.S. arasinda 10.12.2019

tarihinde imzalanan dayanak sézlesmesi hilkiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Hakkinda Teblig’in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitic Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : EPOS Gayrimenkul Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is
Merkezi No: 20 Kat:2 Zincirlikuyu / istanbul

2.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler

Miisteri Unvani : Uzertas Boya Sanayi Ticaret Ve Yatirim A.S.
Miisteri Adresi : Aydinli Mahallesi, Birlik OSB, Bati Caddesi, 5. Sokak, No:1 34953 Tuzla/
istanbul

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, istanbul ili, Uskiidar ilcesi, Cengelkéy Mahallesi 1664 Ada 1 Parsel numaral “Arsa” nitelikli
gayrimenkulin Uzertas Boya Sanayi Ticaret Ve Yatirim A.S.’ye ait 584/154937 hissenin deger tespitine

yonelik degerleme raporudur. Musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Cengelkdy Mahallesi 1664 Ada 1 Parsel numarali “Arsa” nitelikli

gayrimenkuliin 584/154937 hissenin glincel pazar degerinin belirlenmesine yonelik hazirlanmistir
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3  DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

Degerleme calismasinda “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi Degerleme Standartlari’na

gore pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya yukimluligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir

alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli goriilen

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasi tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan

ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde, degerleme tarihi

itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gorilen tutardir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan l¢ temel degerleme
yaklasimi bulunmaktadir. Bu yontemler “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi ” ve “Gelir Yaklagimi”
dir. Bunlarin timu, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.
Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri

farkli, ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.

3.2.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla

karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen
prosedurlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buytklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.
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Gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve gercek¢i yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bodlgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

Analiz edilen gayrimenkulln tiir ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig pesinen kabul

edilir.

- Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve

bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin kaldigi kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giinimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z

konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin dislilmesi suretiyle goésterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(@) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgl niteliginin gelir yaklasimini veya

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya
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(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasi.
Belli bash ti¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin Uretilmesi igin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

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

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere

donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirhik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri etkileyen cok énemli bir unsur
olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akiglari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tim
gelir yaklagimi yontemleri igin kismen veya tamamen gecerlidir.

indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi: INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine
indirgenmekte ve bu islem varligin bugiink( degeriyle sonuglanmaktadir.

Uzun émiirli veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen

gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.
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4 EKONOMIK DURUM, GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERI VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
BOLGENIN ANALizi

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Turkiye’'nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasini saglayan ve Tirkiye'yi bir Ust-orta gelir grubu (lke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Turkiye bircok alanda genis
kapsamli ve iddiali reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim (zerinde
odaklanmaktadir ve hiikimet programlari kirilgan gruplari ve dezavantajli bélgeleri hedeflemektedir.
2002 ile 2015 yillari arasinda yoksulluk orani yaridan daha asagiya inmis, asiri yoksulluk orani daha da
hizli dismdstir. Bu slire zarfinda Tirkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa aciimis,
bircok kanun ve yonetmeligini bliylk olgciide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu
hizmetlerine erisimi artirmistir. Bu arada 2008/2009 kiresel krizinin etkilerinden de hizli bir sekilde

toparlanmistir.

Tlrkiye, Dinya Bankasi 2017 yili Nisan ayl Dinya Ekonomik Gériinim Raporu verilerine gore 2016

yilinda, satin alma giicl paritesine (SGP) gére diinyanin 13. ve Avrupa’nin 5. blylik ekonomisidir.

Tirkiye 2010-2016 doéneminde ortalama % 6,3 olan biylime performansina sahip olmustur. 2017
yihinda yillik %7,4 1tk blylime gergeklesmistir. 2018 yilinin Agustos ayi itibariyle finansal piyasalarda
baslayan olumsuz gelismelerin ekonominin dinamizminin sekteye ugramasina neden olmustur.
2018'’in son ¢eyreginde ylizde 3 daralmaya yasayan Tiirkiye ekonomisi 2019’un ilk ¢ceyreginde ylzde

2,6 daralmistir. En fazla daralan sektor yiizde 10,9 ile insaat olmustur.

Gayrisafi Yurt i¢i Hasila 2019 yilinin ikinci ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gére %1,5 azalmis,
tiretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt i¢ci Hasila, 2019 yilinin birinci ceyreginde cari fiyatlarla %12 artarak 1

Trilyon 24 milyar 224 milyon TL olmustur.
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2018 yilinda 2000’lerin basindan bu yana en yiiksek diizeylerine ¢ikan enflasyon 2018 yilini TUFE’de
%16,3 dizeyinde tamamlamistir. TUFE’de gerilemenin belirginlesmesi 2019 yili 2.yarisini

bulabilecektir. Yilin son ¢eyreginde enflasyonda diisme beklenmektedir.

Tiketici Fiyat Endeksi-TUFE (%)

m 2016 m2017 w2018 m2019
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Uluslararasi Para Fonu IMFin Dinya Ekonomik Goérinim Raporu'nda, 2019 yilinda Tirkiye'nin
ekonomik bliyimesi yizde 2,5'luk bir daralma yasayacagi, 2020'de yillik blylmenin yizde 2,5
artacagi ve orta vade de 2024'e dogru ylizde 3,5'i yakalayacagi 6ngorilmistir. Ancak 6zellikle ABD ve
Avrupa merkez bankalarinin parasal genislemeye ge¢me disiincesi, doéviz kurlarinin stabil hale
gelmesi ve  faiz oranlarindaki beklenen disistn gerceklesmesi ile Tirkiye ekonomisi icerisinde

bulundugu kriz ortamindan ¢ikma egilimine girmistir.

Tirkiye ekonomisi Uretim odakli bir yaklasimla yliksek katma deger olusturan ve ithalata bagimli

olmayan bir iretim modeli ortaya koymasi ile saglikli bir bliyime modeline kavusabilecektir.

Uygulamaya konulan siki para ve maliye politikalarinin devam ettirilmesi, TL'deki stabilizasyonun
slirdtridlmesi durumunda enflasyondaki geri cekilmelerin devam etmesi, bliyime rakamlarinin
toparlanmasi gibi etkenlerle 2020 yilinda Tirkiye ekonomisi gelismekte olan Ulkelerden pozitif

ayrisacaktir.

4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Dinya genelinde sehirlesme hizi yavaslamakla birlikte sehirlesme artisini stirdiriirken, Glkelerin
insaat sektori de uzun vadede bliyimeye devam etmektedir. Ancak kisa vadede kiiresel bliyiimeye
yonelik kaygilar, insaat sektort Gzerindeki riskleri diinya genelinde arttirmaktadir. Dinya
ticaretindeki korumaci egilimler finansal piyasalarin ve ekonomik karar alicilarin glivenini zedelerken,
konut basta olmak Uzere insaat harcamalarina ve gayrimenkul yatirimlarina yonelik kararlarin
otelenmesine yol acgabilmektedir. Bununla birlikte, belirsizlikler ve artan kisa vadeli riskler

hikimetlerin altyapi yatirmlarinin da ertelenmesine neden olabilmektedir.

Gelismekte olan ekonomilerin insaat sektorlerinde dogal olarak biliyime potansiyeli yiksek olsa da

gelismis ekonomilerdeki belirsizlikler ve risklerden kaynakli kisa vadeli zorluklarla karsilasiimaktadir.

Diger pek ¢ok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye’de de insaat sektorl, genel ekonomi agisindan bir 6ncl
gosterge olmanin yaninda biiylimenin itici giiciinii olusturma o6zelligini de tasimaktadir. insaat
sektorindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha dnce gerceklesmektedir. Bununla
birlikte, son donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yliksek bliyiime temposuyla genel ekonomik
blylimeye hem dogrudan hem de dolayl olarak en 6nemli katki yapan sektérlerden biri oldugu

gorilmektedir.

insaat sektériiniin uzun dénemli egilimlerine bakildiginda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektdrlerden biri oldugunu sdylenebilir. insaat sektériiniin makroekonomik biiyiime ile olan

ylksek korelasyonu faiz ve girdi maliyetlerinin diisiik oldugu dénemlerde yiksek bliyime saglarken,
8
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tersi durumda kiculme ile kendisini gostermektedir. Buna bagh olarak gectigimiz 15 yil boyunca,

Tlrkiye’'de insaat sektorli ekonominin blylmesine paralel bir genisleme yasamistir.

Bu slirecte yasanan gorece hizli bliyime donemi, 2018 yilindaki ekonomik dalgalanmalarin etkisiyle
yerini kirilgan bir gériinime birakmis, gayrimenkul fiyatlarindaki artis sert bir sekilde yavaslama
egilimine girmistir. 2019 yilinin 2. Yarisindan itibaren Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi ‘nin faiz
oranlarinda indirime gitmesi sonucunda borglanma maliyetinin diismesi ve buna paralel olarak kamu
banklarinin konut kredilerine uygulamakta olduklari faiz oranlarinda indirime gitmeleri, konuta olan
talebi arttirmis ve bunun sonucunda 2019 yili Eylil ayindan itibaren konut satislarinda 6nemli oranda

artis gerceklestirmistir.

Turkiye'deki ylksek genc¢ niifus orani, hizli sehirlesme, calisan nifusun artmasi, tamamlanan ve
devam eden biyiik altyapi projeleri gayrimenkul sektoriniin gelisimini desteklemekte, ayrica devlet
bankalarinin konut kredilerinde faiz oranlarini dislirmesi satislara yonelik iyilestirici bir yaklasim
sunmaktadir. Konut alan yabancilara vatandaslik icin uygulanan 1 milyon dolarlik sinirin 250.000
dolara cekilmesi, istanbul’un cazibe merkezi 6zelligini korumasi, Ortadogu acisindan Tiirkiye’nin bir
givenli liman olarak gorilmesi ve kur artisi yabancilarin Tirkiye'de konut edinimini daha cazip hale

getirmistir.

Tirkiye’de de kentsel dénisiim, gayrimenkul yatirm fonlarina iliskin mevzuat, tasinmaz ticareti
hakkinda yonetmelik ve imar barisi gibi alanlarda 6nemli diizenlemeler yapilmis olup hikimetce
aciklanan Yeni Ekonomik Plan'da ilerleyen doénem icin kapsamh degisiklikler yapilacagi

belirtilmektedir.

Ayrica son yillarda dogrudan Tirkiye'de gayrimenkul yatirimi gibi geleneksel yatirim yéntemlerinin
yani sira dolayh gayrimenkul yatirim araglarina talepte de artis olmaktadir. Bu talebe yonelik gelisen
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari, (GYO), Gayrimenkul Yatirim Fonlari, Gayrimenkul Sertifikalari ve Kira
Sertifikalari (sukuk) ,tapu sigortasi ve insaat tamamlanma sigortasi gibi finansal enstrimanlarin

¢ogalmasiyla birlikte gayrimenkul sektori de derinlik kazanmaktadir.

Merkez Bankasi’'nin faiz indirimi ve ardindan kamu banklarinin konut kredisi faizlerini %1’in altina
¢cekmesi sektorde son donemde bir miktar hareketlenmeye neden olmustur. Piyasa faizlerinde
olusabilecek genel bir distslin, sektére 6nemli katki saglayacag degerlendirilmektedir. Kaynak:

KPMG ve GYODER Sektor analizleri.
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4.3 Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi

4.3.1 istanbulili
Tlrkiye’nin yedi cografi bolgesinden biri olan ve Balkan Yarimadasi ile Anadolu arasinda bir gegis

olusturan Marmara Bélgesinde yer alan istanbul ili, Avrupa ve Asya kitalarinin birbirine baglandig

noktayi olusturmaktadir.
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Sekil 1. Istanbul ili konumu

istanbul ili, 5.400 kmXlik yuzolcimuyle tlke topraklarinin %0,7’sini kaplamaktadir. istanbul,
Tirkiye’nin kuzeydogusunda yer alir. istanbul'un Catalca Yarimadasi {izerinde bulunan topraklari
Avrupa yakasl, Kocaeli Yarimadasi tizerinde bulunan topraklariysa Anadolu yakasi olarak adlandirilir.
ilin iki yakasini birbirinden istanbul Bogazi ayirir. istanbul ili kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara

Denizi, batida Tekirdag, doguda da Kocaeli ile komsudur.

Kartadeniz

Mzrmata Denizi

Sekil 2. Istanbul ili ilgelerinin konumu
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Ulasim yollari Gzerinde elverisli konuma sahip olmasi, Marmara Boélgesini diger bolgelerden ayiran en
onemli dzelliklerden bir tanesidir. Ulkenin cesitli kesimleri ile Tirkiye’yi diger ilkelere baglayan
baslica kara, deniz ve hava yollari bu bdlgede birlesmektedir. Avrupa ve Asya kitalarini birbirine
baglayan en kisa kara ve deniz yollari Marmara Bdlgesi lzerinden gegcmekte ve bu yollar Karadeniz
Ulkelerini Akdeniz’e baglayan deniz yolu ile de kesismektedir.

Bolgenin; basta istanbul olmak (izere her alanda gelismesinde, bircok hizmet sektériiniin olusmasinda
ve (llkenin diger bolgelerinden sirekli gbé¢ almasinda ulasim yollari Gzerindeki konumu 6nemli rol
oynamaktadir.

1973 vyilinda hizmete giren Bogazici Koprisiiniin ardindan kisa bir sire icinde cevre yollari
tamamlanmistir. Asya’yl Avrupa’ya baglama ve transit trafigi kent ici trafikten ayirma amaci tagiyan
bu proje sonucta kentin “fiziki gelisme omurgasi”ni olusturmus ve kent ici arterler haline
donidsmuistir. Kentin davranis modelini degistiren, kendi talebini yaratan ve doyum noktasina gelen
bu omurga kisa slirede yetersiz kalmis ve 1988 yilinda Fatih Sultan Mehmet Koprisi ve takip eden
yillarda ikinci kusak g¢evre yollari hizmete agiimistir. Son olarak 2016 yilinda 3. Képri agiimis olup,
kopri ile baglantili olarak Kuzey Marmara Otoyolunun bir kismi da trafige aciimistir. Yol ile 2. Kademe
yollarin baglantisini saglayan ulasim akslarinin 6nliimuzdeki yillar icinde hizmete agilmasi
beklenmektedir.

Tlrkiye’nin en 6nemli ithalat limani olan Haydarpasa Limani ile ulusal ve uluslararasi diizeyde ulkenin
baslica hava ulasim merkezi olan Atatiirk Havalimani istanbul’da yer almaktadir. Ayrica Sabiha
Gokcen Havalimani giin gectikce kapasitesini artirmaktadir. Kapikule Sinir Kapisi’'ndan Tirkiye
topraklarina giren Edirne-istanbul kara ve demiryolu, cesitli hatlariyla Avrupa ile baglantiyi saglayan
diger ulagim tiirlerini olusturarak, istanbul ilinin sadece (lkesi icindeki degil, Avrupa ve Orta Dogudaki

onemini de glglendirmektedir.
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KARADENIZ

Sekil 3. Marmara Bélgesi ve Istanbul ili ulagim baglantilari

istanbul’un diger tiim iller ile karayolu baglantisi vardir. Karayolu ile ulasimda kullanilan Biiyiik

istanbul Otogari, 1980'li yillarda Topkapi'da bulunan istanbul Trakya Otogari'nin yetersiz gelmesi

Uzerine, 1987'de yapimina baslanmis, 1994 yilinda hizmete girmistir.

Kente demiryolu ile ulasim icin kullanilan Haydarpasa Gari, 1908'de istanbul - Bagdat Demiryolu

hattinin baslangi¢ istasyonu olarak insa edilmistir. Gar, TCDD'nin ana istasyonudur. istanbul'un

Anadolu Yakasi'nda Kadikéy’'de bulunur. Sehrin Avrupa yakasinda Eminéni'nde bulunan Sirkeci Gari

Trakya ve Avrupa'ya demiryolu ulagsiminin baslangicidir.

ilde kent ici ulasimda kullaniimak (izere istanbul Ulasim AS. Tarafindan isletilen metro, tramvay; IETT

tarafindan isletilen metrobiis ve otobiislerin yaninda dolmus ve IDO tarafindan isletilen deniz

otoblisleri ve feribotlar da kullaniimaktadir. Yapimina 2004 yilinda baslanan Marmaray tamamlanmis,

Avrupa Yakasi ile Asya Yakasi metro agi ile birbirine baglanmistir. Kentte ayrica 1.510 m

uzunlugundaki Fatih Sultan Mehmet, 1.071 m uzunlugundaki Bogazici Kbprisi ve 2.164 m

uzunlugundaki 3. Képri ile Avrupa Yakasi ile Asya Yakasi arasi ulasim saglanmaktadir.
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4.3.2 Uskiidar ilgesi

Uskidar, istanbul'un Anadolu  Yakasi'nin  bir
ilcesidir. Uskiidar ilgesi, kuzeyden Beykoz,
kuzeydogudan Umraniye, dogudan Atasehir,

giineyden Kadikdy ilceleri ve batidan istanbul

Bogaziyla gevrilidir.

1926 yilina kadar il statiisiinde olan Uskiidar

ayni yil vyapilan vyasal dizenlemeyle ilce
statlisiine getirilip istanbul'a baglanmistir. 1930'da Kadikéy ve Beykoz'un, 1987'de Umraniye'nin
Uskiidar'dan ayrilarak ilce olmalari, 2008'de de Ornek, Esatpasa ve Fetih mahallelerinin Atasehir

ilcesine baglanmasiyla buglinki sinirlarina ulasmistir.

ilce topraklari istanbul Bogazi kiyilarinin giineydogusunda kabaca kuzey-giiney dogrultusunda uzanir.
Bu topraklarin genel egimi dogu kesimde, Kocaeli Yarimadasi'nin i¢ boélimlerine, giliney
kesimde Marmara Denizi kiyisina, bati kesimde ise istanbul Bogazi kiyisina dogrudur. Orta kesimde
kabaca kuzeydogu-giineybati dogrultusunda uzanan bir sirt yer alir. Bu sirt gliney kesimdeki Bliyuk
Camlica Tepesi'nde 268 m yiikseklige erisir. Biyiik Camlica Tepesi, Uskiidar ilgesi'nin en yiiksek

noktasidir. Obiir 5nemli yiikselti 227 m'lik Kiigiik Camlica Tepesi'dir.

Uskiidar ilgesi'nde baslica akarsu, Kiigiiksu Deresi'nin baslangic kollaridir. Beylerbeyinden denize
doékiilen istavroz Deresi Kisikli eteklerinden gikarak akar ancak son yillarda bu derenin istii bircok
yerde kapatiimistir. istanbul ili'nde korularin azimsanmayacak kadar yer kapladigi ilgelerden biri de

Uskiidar'dir. istanbul Bogazina olan sahil uzunlugu 12 km'dir.

ilcenin ulagim agisindan tasidigi  énem ginimizde de siirmektedir. Eskiden Uskiidar
ile Kabatas ve Sirkeci arasinda yapilan araba vapuru seferlerine, Bogazigi Képriisi'niin agilmasindan
bir siire sonra son verilmistir. Araba vapuru seferleri giinimiizde Harem iskelesi ile Sirkeci arasinda
yapllmaktadir. Bu iskele c¢evresinde bulunan Anadolu Yakasi Otobls Terminali olan Harem
Otogari, Anadolu'daki cesitli merkezlerle istanbul arasinda yapilan karayolu ulasiminda eskisi kadar

olmasa da hala 6nemli bir yer tutmaktadir.

Bogazici KOprisi'niin Anadolu yakasindaki ayagi ilce sinirlari icindedir. Eskiden E-5 olarak taninan D-
100 Karayolu Harem'e kadar uzanir. Bu karayolundan Uzuncayir mevkiindeki kdprili kavsakla ayrilan
cevre yolu Bogazici Koprusi'ne ulasir. Bu cevre yolundan Kicik Camlica eteklerinden ayrilan bir

baska yol Fatih Sultan Mehmet Képrisi cevre yoluyla baglanti saglar.
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https://tr.wikipedia.org/wiki/Sirkeci,_Fatih
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bo%C4%9Fazi%C3%A7i_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/Araba_vapuru
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Harem_%C4%B0skelesi&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sirkeci,_Fatih
https://tr.wikipedia.org/wiki/Harem_Otogar%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Harem_Otogar%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu
https://tr.wikipedia.org/wiki/E-5
https://tr.wikipedia.org/wiki/D-100_Karayolu
https://tr.wikipedia.org/wiki/D-100_Karayolu
https://tr.wikipedia.org/wiki/Harem,_%C3%9Csk%C3%BCdar
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bo%C4%9Fazi%C3%A7i_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%BC%C3%A7%C3%BCk_%C3%87aml%C4%B1ca_Tepesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Fatih_Sultan_Mehmet_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC

ilce, karayollarinin  ®nem kazanmasindan bu vyana suyolu ulasimindan yeterince
yararlanamamaktadir. istanbul Bogazi kiyisindaki bazi iskelelerle (Uskiidar, Kuzguncuk, Beylerbeyi,
Cengelkdy, Kandilli) karsi kiyidaki belli iskeleler arasinda (Uskiidar-Eminénii) sehir hatlari vapurlariyla
tarifeli seferler yapilmaktadir. Uskiidar iskelesi'yle Besiktas, Kabatas ve Sirkeci arasinda yapilan

“motor” seferleri de halkin ulasim gereksinmesini karsilamasi agisindan 6nem tasir.

Uskiidar ilcesi'nde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Kiiciik captaki ziraat alanlar dahi yerlesim
alanina doniistigi icin tarimsal faaliyet yok denecek kadar azdir. Su Urinleri alaninda da bir adet su
Urlnleri kooperatifi vardir. Tarimsal faaliyetler gibi sanayi tesisleri de yoktur. Sayisi fazla olmayan
kiicik imalathaneler niifusa gore kayda deger sayillmaz. Ancak Tirkiye'nin 6nde gelen ¢ok sayida sinai
ve ticari tesebbiisiin yonetim merkezi ilce sinirlari icindedir.[9] ilcede daha ziyade kiiciik esnaf ve
sanatkar ile emekli nifus bulunmaktadir, faal ndfusun bir bolimi ilge disinda
calismaktadir. Haydarpasa Limani Uskiidar ile Kadikdy ilge sinirinin ortasindadir. Altunizade semti

bircok plaza ve is merkezine ev sahipligi yapmaktadir.
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https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Emin%C3%B6n%C3%BC,_Fatih
https://tr.wikipedia.org/wiki/Be%C5%9Fikta%C5%9F_(semt),_Be%C5%9Fikta%C5%9F
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%9Csk%C3%BCdar#cite_note-9
https://tr.wikipedia.org/wiki/Haydarpa%C5%9Fa_Liman%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Altunizade

5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BIiLGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

1664 Ada 1 Parsel, Dereboyu Caddesi ve inénii Caddesine cepheli konumda bulunmaktadir. Parsel iki
caddde arasinda tepe Uzerinde kalmaktadir. Degerleme konusu tasinmaza Kiigliksu Kasrindan

Kiguksu Caddesi ve Draboyu Caddesi ile ulasilabilir. Taginmaz lizerinde birgok yapi

Degerleme
Konusu
Tasinmaz

» ~ Ve
Bogazici

Universitesi

Degerleme
Konusu
Tasinmaz

15 Temmuz
Sehitler

Koorisi

Yakin Cevresi
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Degerleme konusu parselin mevcut durumda Uzerinde Mavi Kartal, Kayr Kent, Rast Kent siteleri ve
cok sayida gece kondu yapisi mevcuttur. Gayrimenkuliin yakin cevresinde agirlikh olarak konut ve
kismen zemin katta yer alan ve yakin ¢evreye hizmet verecek ticari kullanimlarin oldugu gortlmistir.
Bolgede genellikle orman alanlarinda cikarilan 2B olarak tabir edilen alanalar olup daha sonra
“Orman Koylilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi Ve Hazine Adina Orman Sinirlari Disina Cikarilan
Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satisi Hakkinda Kanun” kapsaminda
milkiyeti devredilmistir. Yapilarin biylk bir ¢cogu ruhsatsiz ve iskansiz yapilardir. Bolge yapilasmasi
kacak olmasina ragmen belediye alt yapi sistemini kurmus olup parsel ve Uzerindeki yapilar alt

yapidan tam olarak yararlanmaktadir.

Parselin yalin gevresinde Bosna Bulvarinda ana ticari birimler bulunmakta olup banka subeleri orta

Olcekli marketler ve Kavram Meslek Yiksek Okulu yer almaktadir.

5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili : | Istanbul

ilgesi : | Usktdar
Mahallesi : | Cengelkoy
Mevkii D |-

Pafta HE

Ada : | 1664

Parsel : |1

Yiizolglimii : | 206.000,00 m’

. Uzertas Boya Sanayi Ticaret Ve Yatirim A.S. (584/154937)
Maliki * Diger malik bilgileri ekler kismindaki TAKBIS Belgesinde belirtilmistir.
Niteligi : |Arsa
Z:rn”me 52732:: /1. 128.06.2016 6292 Sayili Kanun Geregi Satis islemi
Yevmiye : 113672
Cilt : |57
Sayfa : | 5546
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5.2.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Degerleme konusu parsele iliskin olarak 09.12.2019 tarihinde Tapu Kadastro Genel MidirlGgliniin
Takbis Sisteminden temin edilen tapu kayit 6rnegine gore tasinmazin lzerinde asagidaki takyidatlar

bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde

e 6831 Sayill Kanunun 2/B Maddesi Uyarinca Hazine Adina Orman Sinirlari Disina Cikarilmistir.
(Tarih/Yevmiye: Yok)

e Konusu: Bogazici Alaninda Kalmaktadir. 14.03.2012 Tarih ve 2538 sayili yazisi ile Kanlica Orman
isletme Miduirliigii 02.05.2012 tarih ve 7094 yevmiye ile kayithdir.

e '"Tamamen ve minhasiran bilfiil tarimsal amacl olarak kullaniimasi ve lzerinde tarimsal amagli
yapilar ile stirekli ikamet edilen konut bulunmasi nedeniyle rayi¢c bedelin ylzde ellisi Gzerinden
satilan is bu tasinmazin sonradan farkli amagla kullanilmasi halinde, tasinmazin satis tarihi
itibariyle rayi¢ bedelinin ylizde yetmisi (izerinden hesaplanacak bedel esas alinarak aradaki fark
kanuni faizi ile birlikte, 2886 sayili Devlet ihale Kanununun 75 inci maddesi uyarinca ve
21.07.1953 tarihli ve 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun hiikimleri
geregince ecrimisil tarh, tahakkuk ve tahsiline iliskin usullere gére son kayit malikinden tahsil
edilir." Seklinde belirtme konulacaktir. Ancak tasinmazin sonradan farkli amagla kullaniimasi ve
belirtilen mali ylkimlillklerin de tasinmazin son maliki tarafindan yerine getirilmesi halinde,

belirtme idarece kaldirilacaktir. 28.06.2016 tarih ve 13672 Yevmiye ile kayithidir.

Serhler Hanesinde

e “Miilkiyet intikalinin Toprak Ve Tarim Reformunun Uygulanmasi Bakimindan Gegersiz Sayilacag”

belirtilmistir.

5.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

gayrimenkulln tapu kayitlarinda son g yil icerisinde degisklik meydana gelmemistir.

5.2.3 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis
Degerleme raporu SPK rapor formatinda hazirlanmis olup tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakhgina

alinmasi kapsaminda degerleme raporu hazirlanmamistir.
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5.3  Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Uskiidar Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligi’nden edinilen bilgiye gére parsel asagida yazil

yapilasma kosullarina sahiptir.

04.09.2013 Tasdik Tarihli 1/1000 &lcekli Uskiidar Bogazici Geri Goériiniim ve Etkilenme Bdlgesi Koruma
Amacli Revizyon Uygulama imar Plani 1. Etap(Yavuztiirk ve Bahgelievler Mahallelerinin tamami ile
Klguksu ve Mehmet Akif Mahallelerinin bir kismi) planinda; TAKS: 0,15, Hmaks: 15,50 kismen konut
kimsen park kismen saglik tesisi alani, kismen cami alani kismen, acik spor tesisi alani kismen de yol

alaninda kalmaktadir

Uskiidar Belediyesinden alinan bilgiye gére mevcutta parsel icin yapi ruhsati ve vyapi izni

verilmemektedir. Bolgede parselasyon islemi yapilmamis ve Parselden DOP kesintisi yapiimamistir.

imar durum belgesi rapor ekinde sunulmustur.
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5.3.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Degerleme konusu tasinmaz arsa nitelikli olup parsel izerindeki yapilarin tamami ruhsatsiz ve iskansiz

yapilardir. Degerleme siirecinde parselin bos oldugu kabul edilmistir.

Degerleme konu parsel icin 1990 yilindan bu yana bir ¢ok dava acilmis olup slire¢ asigida

siralanmistir;

v

Uskiidar 1. Asliye Hukuk Mahkemesinin 20.09.1993 tarih ve 1990/284 Essas 1993/593 sayili
ilamiyla sahis tapulari iptal edilerek tekrar hazine adina tesciline karar verildigi,

Yargitay 1. Hukuk Dairesinin 21.04.1995 tarih ve 1994/13780 Esas 1995/6094 sayili karar ile
onandigl,

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

Mavi Kartal Yapi Kooparatifi insaatlarina, 18.07.1190 tarih ve 60/11 sayil, 18.10.1990 tarih ve
52/39 sayili, 29.05.1992 tarih ve 100/46 sayili, 19.06.1994 tarih ve 111/30 sayili Yapi Tatil
Tutanaklari dizenlenmistir. Yapi Tatil Tutanaklarina tanzim edilen 09.08.1990 tarih ve 1506 sayili,
21.12.1990 tarih ev 2742 sayih, 14.07.1992 tarih ve 1166 sayili, 30.09.1994 tarih ve 3813 sayil
Enclimen Kararlari diizenlenmistir.

Kayi Kent Yapi Kooparatifi insaatlarina 04.09.1989 tarih ve 65/34 sayili, 18.05.1990 tarih ve 59/22
sayili, 18.07.1990 tarih ve 60/13 sayil, 18.10.1990 tarih ve 52/41 sayil Yapi Tatil Tutanaklan
diizenlenmistir. Yapi Tatil Tutanaklarina tanzim edilen 23.11.1989 tarih ve 3064 sayil, 11.10.1990
tarih ve 1947 sayili, 18.09.1990 tarih ve 1777 sayili, 21.12.1990 tarih ve 2737 sayili Enciimen
Kararlari diizenlenmistir.

Parsel Uzerinde yapilan kagak yapilar ile ilgili belediye ve gesitli kurumlar hakkinda davalar
acilmis olup idarenin kusuru bulunmamistir.

Sonug olarak 16.08.2006 Tarihli raporuna gore;

S6z konusu tasinmazin evveliyati itibari ile orman iken 6831 sayili Orman Kanunu’nun 2/B
Maddesi uyarinca Hazine adina Orman Sinirlari disina Cikarildigi gortlmisttr. Mahkeme adina
hazine adina tescil edildigi, sikayetci tarafindan tim yargi yollarina basvurulmus olup sonug
alinamadigi, tim kamuoyunca da beklenen 6831 sayili Orman Kanunu’nun 2/B Maddesine
yonelik yasal diizenleme yapilmak suretiyle sorunun ¢6ziime kavusturulabilecegi kaanatine
variimistir.

19/4/2012 Tarih ve 6292 Kanun Numarasi ile “Orman Koéylulerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi
ve Hazine Adina Orman Sinirlari Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye Ait Tarim
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Arazilerinin Satisi Hakkinda Kanun” ile beraber 28.06.2016 Tarih ve 6292 sayili kanun geregi satis
islemi gerceklesmistir. Belirtilen takyidatlarin “tasinmazin sonradan farkli amacla kullanilmasi ve
belirtilen mali yliktumliliklerin de tasinmazin son maliki tarafindan yerine getirilmesi halinde,
belirtme idarece kaldirilacaktir” hiikmiine bagli kalinarak terkin edilmesi gerekmektedir.

v" Kanunlarda hisseli arazinin ve arsalar ve arsalar tzerindeki yapilari, kisilerin hissedar olduklari
arsa ve arazinin herhangi bir yerini isgal ederek imar mevzuatina aykiri olarak insa ettikleri yapi
olarak tanimlamistir. Belirtilen neden dolayl tarafimiza ibraz edilen tapu senedinde yer alan
malikler ve hisselerine tekabil eden parsel kisminin, payli milkiyet-hisseli durumu nedeniyle
teknik olarak tespiti mimkiin olmamaktadir. Bu nedele yapilara deger dngoriilmemis yalnizca
“UZERTAS BOYA SANAYi VE TICARET VE YATIRIM A.S./nin 584000/154937000 miilkiyet hissesine

Pazar deger 6ngorilmistir.

5.3.2 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde ruhsath herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Kanunlarda
hisseli arazinin ve arsalar ve arsalar lzerindeki yapilari, kisilerin hissedar olduklari arsa ve arazinin
herhangi bir yerini isgal ederek imar mevzuatina aykiri olarak insa ettikleri yapi olarak tanimlamistir.
Belirtilen neden dolayi tarafimiza ibraz edilen tapu senedinde yer alan malikler ve hisselerine tekabdl
eden parsel kisminin, payli mulkiyet-hisseli durumu nedeniyle teknik olarak tespiti mimkin
olmamaktadir. Bu nedele yapilara deger éngériilmemis yalnizca “UZERTAS BOYA SANAYI TICARET VE
YATIRIM A.S.’nin 584000/154937000 miilkiyet hissesine Pazar deger 6ngorilmustar.

5.3.3 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Gayrimenenkuliin hukuki durumunda son (g yilda bir degisiklik meydana gelmemistir.

5.3.4 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Goris
Parsel Gzerindeki yapilarin tamami kagak durumda olup ruhsat, iskan ve mimari projeleri

bulunmamaktadir.
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5.3.5 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis
Yapilan degerleme calismasi gayrimenkul yatirnrm ortakhigina portféyine alinmasi kapsaminda

yapilmamaktadir.

5.3.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli
Olabilecegine iliskin Agiklama

Parsel lGizerinde gelistirilmis herhangi bir proje bulunmamaktadir.

5.3.7 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri
Degerleme konusu parselin dort cephesi de yol ile cevrelidir. Parsel topografik olarak egimli bir yapiya

sahip olup arazide bir tepedir.

5.3.8 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Parsel (izerinde bir cok yapi mevcut olup sosyal donati alanlari insa edilmistir. Yollar olusturulmus
elektirik, su, telefon, dogalgaz gibi alt yapi hizmetlerinden tam olarak yararlaniimaktadir. Yakin
zamanda camide insa edismistir. Parsel Gzerinde Mavi Kartal Yapi Kooparatifi, Kayr Kent Yapi

Kooparatifi, Rast Kent Yapi Kooparatifinin yapilri ve gesitli konut amach yapilar yeralmaktadir.

Kanunlarda hisseli arazinin ve arsalar ve arsalar lizerindeki yapilari, kisilerin hissedar olduklari arsa ve
arazinin herhangi bir yerini isgal ederek imar mevzuatina aykiri olarak insa ettikleri yapi olarak
tanimlamistir. Belirtilen neden dolayi tarafimiza ibraz edilen tapu senedinde yer alan malikler ve
hisselerine tekabill eden parsel kisminin, payli milkiyet-hisseli durumu nedeniyle teknik olarak
tespiti mimkin olmamaktadir. Bu nedele yapilara deger 6ngorilmemis yalnizca “Uzertas Boya

Sanayi Ticaret ve Yatirm A.S.'nin 584/154937 miilkiyet hissesine Pazar deger 6ng6rilmustir.

5.3.9 Gayrimenkuliin Kullanim Durumu

Parsel lizerinde ¢ok sayida kagak yapi bulunmaktadir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

S6z konusu degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor

bulunmamaktadir.

6.2 Swot Analizi

Gliclii Yonler

e Tasinmazin bulundugu noktaya gerek 6zel arag, gerekse toplu tasima araclari ile ulasim

kolaydir.
e Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede altyapi ¢alismalari tamamlanmustir.
e Gelisime acik bir bolgedir.
Zayif Yénler
e [stanbul’'un merkezi is alanlarina uzak mesafededir.
e Milkiyeti hisselidir.
e Halihazirda parsel lizerinde uygulama yapilamamaktadir.
e Uzerindek kacak yapilasma vardir.
Firsatlar
e Bolge, konut piyasasi agisindan gelismektedir.
o Bolge kentsel doniisiim agisindan firsatlar saglamaktadir.
Tehditler

e Makroekonomik verilerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler gelecekte

gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileyebilir.
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6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme ¢alismasinda hasilat paylasimi ya da kat karsig1 yontemi kullaniimamustir..

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri
Bolgede c¢ok yakinda ve ayyni parselde satilik hisse emsallerineulasiimis olmasi nedeniyle
degerlemede Pazar yaklagimi kullaniimistir.

6.4.1 Pazar Yaklagimi

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

Arsa degeri takdirine yonelik olarak bolgede yakin mesafedeki satilik arsa verileri ile ilgili incelemeler

yapilmistir.
SATILIK EMSAL LISTESI
Alani Birim m?
EMSAL Yeri Ozellik | (m?)| Fiyati(TL) | Fiyati(TL) Kaynak Emsaller Hakkinda Goriisler
1 1664 Ada 1 Hisse | 200 240.000 |1.200,00 Alfa Emlak: |Ayniada parselde yer alan hisse
Parsel (531) 257 56 16 |olarak pazarlanmaktadir.
1664 Ada 1 _ D-enlz Ayni ada parselde yer alan hisse
2 parsel Hisse | 400 | 540.000 |1.350,00| Gayrimenkul |olarak pazarlanmaktadir.
0216 422 41 81
Deniz Ayni ada parselde yer alan hisse
1634 Adal . .
3 parsel Hisse | 248 | 471.200 |1.900,00| Gayrimenkul |olarak pazarlanmaktadir.
0216 422 41 82
Kon arselin yaklasik 600 m
4 |1604AdaA) e | 211] 310,000 |1.460,10 [ S27KEVE Emiak: Un: i:de | Zissf' olarak
Parsel : 9521 (216) 443 4205 |BY"EY
pazarlanmaktadir.
5 877 Ada 25 Hisse | 110 195.000 |1.772,73 Reha Medin |Yakin konumda yer alan hisse
Parsel 0216 482 31 31 |olarak pazarlanmaktadir.
Konu parselin yaklasik 600 m
1638 Ada 1l Sarik Emlak:
6 @21 Hisse | 300| 430.000 [1.433,33 |2V EMEK neyinde hisse  olarak
Parsel (216) 443 4205
pazarlanmaktadir.
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Yerinde yapilan inceleme, yapilan pazar arastirmasi sonucunda 2016 yilinda tapularin dagitiimasi ile
arsa piyasasi olusmus olup fiyatlarin 1000 TL/m? ile 2.000 TL/m? arasinada ¢esitli fiyatlar istendigi
blyiik alanli hisselerin kiiglik alanli hisselere gore daha fazla tercih edildigi 6grenilmistir. Bu ylizden

emsallere %20 biyiiklik diizeltmesine gidirlmistir.

Buna gore hazirlanan, emsal tablosundaki hisselerin emsal diizeltme tablosu asagida gosterilmistir.

Emsal 1 |[Emsal 2 |Emsal 3 |Emsal 4 |Emsal 6
Satig Fiyati 240.000] 540.000| 471.200] 490.000] 430.000
Pazarlik Payi 5% 5% 20% 30% 5%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri 228.000] 513.000] 376.960| 343.000] 408.500
Buyuklik(m?2) 200 400 248 210 300
Birim M2 Satis Degeri 1.140,00| 1.282,50] 1.520,00] 1.633,33| 1.361,67
Konum Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Alan Duizeltmesi 20% 20% 20% 20% 20%
Toplam Diizeltme Katsayisi 20% 20% 20% 20% 20%

Ortalama 1.665 TL
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6.4.2 Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:
Degerleme konusu tasinmazlarin mevkii, konumu, parsel alanlari, imar fonksiyonlari ve yapilanma

kosullari, cevresinin tesekkil tarzi gz 6nilinde bulundurularak arsa birim satis degeri 1.707 TL/m?

olarak takdir edilmistir.

Arsa | Degerlemesi Yapilan | Arsa Payina Diisen | Birim Deger Deser TL Yuvarlanmig
Alani m?| Arsa Pay ve Paydasi Arsa Alani m? TL/m? . Deger TL
206.000 584/154937 776,4704 1.665 1.292.823 1.293.000

6.4.3 Maliyet Yaklagimi
Degerleme konusu arsa Uzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan maliyet yaklagimi

kullanilmamustir.

6.4.4 Gelir indirgeme Yaklasimi / Gelistirme Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmaz arsada hisse olup kira getirisi bulunmamaktadir

6.4.5 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu arsa lizerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan kira degeri analizi yapilmamistir.

6.4.6 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu arsanin degerlemesi proje kapsaminda yapiimamistir.

6.4.7 En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin en etkin ve verimli kullanimi, imar durumu yasallik kazandiktan

sonra “Ticaret + Konut” olara kdegerlendirilmesi olacaktir.

6.4.8 Misterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu arsanin misterek ve bolinmis kisimlari bulunmadigindan bu tir bir analiz

yapiimamistir.
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7  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1  Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

2017 Yilinda yayinlanan Uluslararasi Degerleme Standartlari’nin 10.4. Maddesi'ne gore, degerleme
¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
glvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin

degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.

Degerleme konusu tasinmaz lzerinde ¢ok sayida ruhsatsiz kacak yapi mevcut olup kiraya verilmesi ya
da Gzerinde proje gelistirilmesi fiilen mimkin goérilmemektedir. Bu nedenle de pazar degerinin

tespitinde pazar yaklasimi kullaniimistir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
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7.3  Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan 25.01.2017 tarihinde 2016-008-004 numaral

degerleme raporu hazirlanmistir

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Degerleme raporu tasinmazin Gayrimenkul Yarim Ortakligi portfoyline alinmasi kapsaminda

hazirlanmamistir.

7.5 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkuliin tapudaki niteligi ve fiili kullanim sekli birbiri ile uyumlu degildir. Bu degerleme

¢alismasi Gayrimenkul yatirim Ortakligi veya Gayrimenkul yatirim Fonu kapsaminda hazirlanmamistir.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen

tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cephesi, alan ve konumu, hava — 15tk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tiim ozellikleri

dikkate alinmis ve mevkide detayl piyasa arastirmasi yapilmistir.

v" Kanunlarda hisseli arazinin ve arsalar ve arsalar tzerindeki yapilari, kisilerin hissedar olduklari
arsa ve arazinin herhangi bir yerini isgal ederek imar mevzuatina aykiri olarak insa ettikleri yapi
olarak tanimlamistir. Belirtilen neden dolayl tarafimiza ibraz edilen tapu senedinde yer alan
malikler ve hisselerine tekabil eden parsel kisminin, payli milkiyet-hisseli durumu nedeniyle
teknik olarak tespiti mimkiin olmamaktadir. Bu nedele yapilara deger dngoriilmemis yalnizca
“UZERTAS BOYA SANAYI TICARET VE YATIRIM A.S.’nin 584/154937 miilkiyet hissesine Pazar deger

ongorilmugtar.

18.12.2019 Tarihi itibariyle

Uzertas Boya Sanayi Ticaret ve Yatirim A.S.
584000/154937000 Hissesi Pazar Degeri

KDV Harig 1.293.000 TL
KDV Dahil 1.525.740 TL

1 Tespit edilen bu deger pesin satigsa yonelik glincel pazar degeridir.
2-)KDV orani %18 kabul edilmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Taner DUNER Nesecan CEKICi
Lisansl Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401431 SPK Lisans No: 400177

RS o B
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Mahalle YAVUZTURK Ada 1664

Plan Bolgesi 1 ETAP Parsel 1
YERLESIK KONUT ALANI + PARK + CAMI +

Plan Kullanim Amac SAGLIK TESISI ALANI + ACIK SPOR TESISI Alan 204987.30 m2
ALANI

Plan Karan YERLESIK KOMUT ALANI

On Bahcge Yapi1 Nizam - Kat Sayisi -

Yan Bahge TAKS - HMAKS -

Arka Bahge KAKS - Bina Derinligi | -

Plan Karan YERLESIK KOMNUT ALANI

On Bahge 5.00 Yap1 Nizarm Ayrik Dizen Kat Sayisi 5.00

Yan Bahc¢e 4.00 TAKS 0.15 HMAKS 15.50

Rapor No: OZEL-2019-00319

30



