UZERTAS BOYA SANAYi TICARET VE YATIRIM A.S.

ISTANBUL iLi USKUDAR ILGESi GENGELKOY MAHALLESI
ARSA NITELIKLI 1664 ADA 1 PARSELDE YER ALAN
UZERTAS BOYA SANAYi TICARET VE YATIRIM A.$.’NiN
584000/154937000 MULKIYET HiSSESININ
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Rapor No: 2016-008-004

Rapor Tarihi: 25.01.2017

GAYRIMENKUL DANISMANLIK VE DEGERLEME A.S.



DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Uzertas Boya Sanayi Ticaret Ve Yatirim A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Rapor Tarihi

25.01.2017

Rapor No

2017-008-004

Degerleme Tarihi

18.01.2017-25.01.2017

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

istanbul ili Uskiidar ilcesi Cengelkdy Mahallesi Arsa
Nitelikli 1664 Ada 1 Parselde Yer Alan UZERTAS
BOYA SANAYi TICARET VE YATIRIM A.S./nin
584000/154937000 Miilkiyet Hissesinin
Gayrimenkul Degerleme Raporu

Calismanin Konusu

istanbul ili Uskiidar ilcesi Cengelkéy Mahallesi Arsa
Nitelikli 1664 Ada 1 Parselde Yer Alan UZERTAS
BOYA SANAYI TICARET VE YATIRIM A.S.’nin
584000/154937000 Mulkiyet Hissesinin
Gayrimenkul Degerleme Raporu

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
Arsa Alani

206.000,00m” X 584000/154937000=776,47 m?

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
imar Durumu

Konut

18.01.2016 Tarihi itibariyle

Uzertas Boya Sanayi Ticaret Ve
Yatirnm A.S. 584000/154937000 Gayrimenkuliin Gayrimenkuliin
MULKIYET HiSSESININ PAZAR Pazar Degeri (TL) Pazar Degeri (USD)
DEGERI
KDV Harig 1.030.000 272.199
KDV Dahil 1.215.400 321.195

1-)Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik giincel pazar degeridir.

2-)KDV orani %18 kabul edilmistir.

3-)Rapor igeriginde 18.01.2017 tarihli T.C.M.B. D6viz Satig Kuru 1,-USD = 3.7840 TL olarak kabul edilmistir.

4-)Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikkiimlerine gore hazirlanmistir.

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

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Lisansli Degerleme Uzmani

Onder OZCAN

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 Ucreti raporun herhangi bir boliimiine, analiz fikir ve sonuglara bagh

degildir.

Degerleme uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore

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

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonug¢ 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 aciklamak 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 amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska hicbir amacla givenilir

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 olmadigl 6ngorilir. Bu konu ile

higbir sorumluluk kabul edilmez.

e 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 etlidi ¢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 calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir

olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari, "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 gézlemlenmemistir. 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 :25.01.2017
Rapor Numarasi : 2017-008-004
Raporun Tiirii : istanbul ili Uskidar ilgesi Cengelkdy Mahallesi Arsa Nitelikli 1664 Ada 1

Parselde Yer Alan “UZERTAS BOYA SANAYi TICARET VE YATIRIM A.$.”’nin 584000/154937000

Miuilkiyet Hissesinin Gayrimenkul Degerleme Raporudur.

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansli Degerleme Uzmani, Onder OZCAN
Raporu Kontrol Eden : Lisansli Degerleme Uzmani, Taner DUNER
Sorumlu Degerleme Uzmani : Sorumlu Degerleme Uzmani, Nesecan CEKICi
SPK Kapsami : Evet

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu i¢in 12.01.2017 tarihinde g¢alismalara baslanmis, 25.01.2017 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile UZERTAS BOYA SANAYi TiCARET VE YATIRIM A.S. arasinda

12.01.2017 tarihinde imzalanan dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu rapor, istanbul ili Uskiidar ilcesi Cengelkdy Mahallesi Arsa Nitelikli 1664 Ada 1 Parselde Yer Alan
UZERTAS BOYA SANAYi TICARET VE YATIRIM A.S.nin 584000/154937000 Mulkiyet Hissesinin

Gayrimenkul Degerleme Raporudur.
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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

Misteri 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
gayrimenkuliin UZERTAS BOYA SANAYi TiCARET VE YATIRIM A.S.ye ait 584/154937 hissenin deger
tespitine yonelik degerleme raporudur. Misteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama

bulunmamaktadir.
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3  DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

Ulkemizde kullanilabilir olan tg farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler “Emsal
Karsilastirma (Pazar Degeri Yaklasimi) Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir indirgeme Yaklasimi”

dir.

3.1 Emsal Karsilagtirma Yaklasimi (Pazar Degeri Yaklagimi)

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

proseddrlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, gorilebilirlik, fonksiyonel kullanim, blytklik, 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.

Gayrimenkul degerlemesinde en givenilir ve gercekci yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip

karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
Analiz edilen gayrimenkulln tir ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu

nedenle zamanin dnemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir stre igin kaldig kabul edilir.

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

oldugu kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda glinimlz sosyo-

ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti

gayrimenkullin degerlemesi icin baz kabul edilir.

Rapor No: 2017-008-004



Yaklasimda gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip
oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkullin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi g6z 6niine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla

olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinkii yeniden insa ya da yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya kazanc¢ varsa ekledikten sonra,

asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi ile yapilir.

3.3 Gelir indirgeme Yaklagimi

Gelir indirgeme yonteminde gayrimenkulliin getirecegi net gelir, bos kalma, tahsilat kayiplar ve

isletme giderleri isletme dénemi icin analiz edilir.

Degerleme uzmani, gayrimenkuliin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri

kapitalize ederek buglinkii degerini belirler.

Gelir indirgeme yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin,
gelir oranina béliinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit
Akisinda ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme

orani ile buglinkl degerine getirilerek gayrimenkullin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibari ile gelistirilecegi dislinllerek degerlendirilmeleri gerekebilir. Bu
durumda gayrimenkuliin gelistiriimesi nedeni ile saglayacagl net gelirler gelistiriimesi nedeni ile
yapilacak giderlerden disiilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir, girisimci karlari da hesaba

katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin bugilinkii degerine ulasilir.
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4 EKONOMIK DURUM, GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERI VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
BOLGENIN ANALizi

4.1 Genel ve Sosyo Ekonomik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2015 sonuglarina gore Tirkiye'nin nifusu 78.741.053
kisidir. Bu sayinin % 50,2 (39 milyon 511 bin 191 kisi) erkeklerden, %49,8 (39 milyon 229 bin 862 kisi)

kadinlardan olusur.

Turkiye nifusunun en onemli 6zelliklerinden biri gen¢ olmasidir. 0-14 yas grubu nifus, toplam
nifusun ylzde 24,3'Gn0 olusturur. Ancak bu oran 1965'den beri sirekli azalmakta ve Tirkiye
toplumu giderek yaslanmaktadir. 0-14 yas grubu 1965'te nifusun yizde 41,9'unu olustururken
2015'te yluzde 24,3’lne karsilik gelmektedir. Turkiye yillik nifus artis hizi binde 13,4’dir. NGfusun %
92,10’u il ve ilce merkezlerinde yasamaktadir. Tirkiye’de ortanca yas 31’'dir. Tabloda Turkiye’'nin

nifus verileri Tiirkiye geneli 6lgeginde incelenmistir. 2013, 2014 ve 2015 verileri karsilastirilmistir.

TURKIYE

Satirlar 2013 2014 2015

Tiirkiye Kir Niifusu

6.633.451,00

6.409.722,00

6.217.919,00

Tiirkiye Kent Niifusu

70.034.413,00

71.286.182,00

72.523.134,00

Tiirkiye Niifusu

76.667.864,00

77.695.904,00

78.741.053,00

15 ve daha yukari yastaki niifus

55.169.000,00

56.084.000,00

59.584.833,00

isgiicii

27.323.000,00

28.036.000,00

29.678.000,00

istihdam

24.433.000,00

25.194.000,00

26.621.000,00

issiz

2.890.000,00

2.841.000,00

3.057.000,00

isgiiciine dahil olmayanlar

27.846.000,00

28.048.000,00

28.176.000,00

isgiiciine Katilma Orani (% ) 49,50 50,00 51,30
istihdam Orani (% ) 44,30 44,90 46,00
igsizlik Orani (% ) 10,60 10,10 10,30
Tarim digi igsizlik orani (% ) 12,90 12,30 12,60
Geng niifusta (15-24 yas) issizlik orani (% ) 20,70 19,00 19,30

2013, 2014 ve 2015 Niifus Verileri (Kaynak: TUIK)
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2013, 2014 ve 2015 verilerine bakildiginda Tirkiye geneli nifus, isglicl, istihdam artisi oldugu
gorilmektedir. Buna bagh olarak issiz, isgliciine dahil olmayan niifus da artmaktadir. Geng nifusta

issizlik orani ise Turkiye geneli ve kent niifusu icin dikkat ceken bir diger konudur.

TURKIYE NUFUSU-KENT/KIR NUFUSU
90.000.000

80.000.000

70.000.000
60.000.000
50.000.000 B Turkiye Nifusu
40.000.000 m Tirkiye Kent Nufusu
30.000.000 m Turkiye Kir Nufusu
20.000.000

10.000.000

0
2013 2014 2015

Ayrica ikinci bir karsilastirma, tabloda yer alan 2013-2014-2015 nufus verilerinin Tirkiye geneli
incelenmesidir. 2016 Yilinda 15 ve daha yukari yastaki nifusun, isglict, istihdam niifusunun arttigi,

issiz ve isglictine dahil olmayan nifusun ihmal edilebilir diizeyde arttigI gbzlenmistir.

TURKIYE 2013-2014-2015 YILLARI
iSGUCU iSTATISTIKLERININ DEGERLENDIRILMESi

70.000.000,00

60.000.000,00
50.000.000,00
40.000.000,00

m 2013 YILI
30.000.000,00
m 2014 YILI
20.000.000,00
= 2015 YILI
10.000.000,00
0,00
15 ve daha isgiicii istihdam issiz isgiiciine dahil
yukari yastaki olmayanlar
nifus

Bu bilgiler 1siginda genel ekonomik goriinime ve gayrimenkul sektorine iliskin bilgiler verilecektir.
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4.2 Kiiresel Ekonomik Goriiniim

Kiresellesme ve (llke ekonomilerinin birbiri ile olan baglarinin giderek artmasi sonucunda diinya

ekonomisindeki her tirli 6nemli gelismenin takip edilmesi zorunlu hale gelmistir.

Kiresel ekonomik krizlerde 6ncelikli sorun, gelismis tlkelerin ¢ogunda yasanan deflasyonist (fiyatlar
genel seviyesindeki dislis) stire¢ ve buna bagl farkli boyutlarda goriilen resesyondur (durgunluk-
negatif blylme). Gelismekte olan (lkelerde ise, kendi iclerinde enflasyonist (fiyatlar genel
seviyesinde yasanan artis) ve dlsik bliyime sorunlari ile karsilasmaktadir. Her (lkede ilgili
durumlarin boyutlari farkh 6zellikler ve nedenler arz etmekte olup standart bir recete ile ¢ozllmesi

oldukga glictr.

Klresel kriz sonrasi, ekonomi politikalarinin en énemli uygulayicilari Merkez Bankalari olmustur.
Diinyadaki etkin ve biylik Merkez Bankalarinin alacag kararlar sadece kendi ulkelerini etkilemekle
kalmayip, ayni zamanda ‘uluslararasi fon hareketleri’ icin de baslica yol gosterici olmustur. Bu
durumun gerek negatif gerekse pozitif sonuglari itibari ile en ¢ok gelismekte olan Ulke varliklari

etkilenmistir.

Krizin hemen ardindan ABD Merkez Bankas! Fed olduk¢a hizl bir bicimde ‘genisletici para politikasr’
araglarini kullanmaya baslamistir. Bu amagla faiz indirimi, tahvil alimlari, finansal sistemin varlik
alimlari ile fonlanmasi ve kredi mekanizmalarinin etkin hale getirilmesi gibi pek cok yontem
uygulanmustir. Bu tip bir para politikasi sayesinde; finansal istikrarin saglanmasi, yatirim ve tiketimin

uyarilmasi ile nihai hedef olan biyimenin saglanip depresyondan (kriz) ¢ikis hedeflenmistir.

Fed’in krizden c¢ikmak icin uyguladigi politikalar alisiimisin disinda Ozellikler tasimakla kalmayip
uygulamadaki farkhhklari da diinyadaki diger merkez bankalari icinde izlenmesi gereken bir durumu
ortaya ¢ikarmistir. Krize ¢abuk tepki gésteren ve karar alma mekanizmalari daha hizli olan Fed’i gegte
olsa ECB (Avrupa Birligi Merkez Bankasi) da takip etmeye calismistir. Uzakdogu’da ise Japon Merkez
Bankasi kendi ekonomisi igin kroniklesmis sorun olan deflasyon ile resesyonun 6niint alabilmek igin
benzer politikalara bagsvurmusglardir. ABD ekonomisinde yasanan nispi toparlanmaya paralel olarak,
Fed ‘parasal genisleme politikasindan’ geri ¢ekilmek amaciyla Aralik 2013 tarihi itibari ile ‘tahvil geri
alim tutarinda’ azaltmaya baslamistir. Sirecin beklenenden 6nce baslamasi llkemizin de iginde
bulundugu gelismekte olan (lkelerin (Turkiye, Brezilya, Arjantin, Endonezya, Hindistan gibi) 6ncelikle
yerel para birimlerinde gerilemelerin yasanmasina ardindan da finansal piyasalarindan kisa vadeli
yatirim amaciyla gelen (Portféy Hareketi-Sicak Para vb) fonlarin kismen ¢ikisina neden olmustur. ABD

Merkez Bankasinin ‘tahvil alarak piyasaya verdigi nakit akisi’ Ekim 2014’de sonlandiriimistir.
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2015 Eylul ay1 Fed toplantisinda Cin ve diger gelismekte olan llkelere yonelik endiselerin dolarin daha
fazla degerlenmesine ve emtialarin ise daha fazla deger kaybetmesine neden oldugu belirtiimis ve
ekonomik goérinim, isglici piyasasi, enflasyon ve bunlara yonelik riskler degerlendirildiginde,
Gyelerin biri hari¢ hepsi, mevcut sartlarin, ABD ekonomisinin gliclenmesine ve isglicl piyasasindaki

atil kapasitenin azalmasina karsin, faiz artisina gerek gérilmedigi belirtilmistir.

Aralik 2015'te 10 yillik aradan sonra ceyrek puan artisla faizi ylizde 0,25-ylizde 0,50 araligina

ylkseltmistir.

Ancak esas parasal genislemenin sonunu getirecek olan ‘faiz ‘artisina gegcis ise 2015 yili sonunda

gerceklesmistir.

Fed 2016 yil icinde Ocak, Mart ve Nisan aylarindaki toplantilarinda faizde degisiklige gitmemistir.
Haziran 2016’da ve Eylll 2016 yil toplantilarinda Amerikan Merkez Bankasi (Fed) yaptigi agiklama ile

faiz oranlarinda degisiklik yapmadigini bildirmistir.

Son donemde olagan davranisini siirdiiren Fed, ekonominin kademeli faiz artirrmlarina izin verecek
sekilde iyilesmesini istemektedir. 2016 yili bitmeden faiz artisina gitme yolunda ilerledigi

ongorilmektedir.

2016 yilindaki kiresel blyliime orani % 3,10 olarak gergeklesme beklentisindedir. Bu oran 2015
yilinin % 0,10 altindadir. Nisan 2017 Diinya Ekonomik gérinimi (WEO) raporunda tahmin edilenin %
0,10 daha altindadir. 2017 yilinda % 3,40, 2021 yilinda ise diinya ekonomisinin % 3,80 bliyliyecegi

ongorilmustar.

Yillar Diinya ABD Euro Bolgesi [Japonya Diger Gelismis Gelismekte Olan Gelismekte Olan Turkiye
Ekonomisi Biiyime |Buyiime Buyiime Buyiime Ekonomiler Pazarlar ve Pazarlar ve Ekonomiler Buyiime
Oranlari (%) Oranlari (%) [Oranlari (%) |Oranlari (%) [Bliyiime Oranlari (%) |Ekonomiler Asya Avrupa Buyiime Oranlar (%) |Oranlari
Biiyiime Oranlan (%) (%)
1998-2007 4,20 2,80 2,40 1,00 3,60 7,60 4,20 4,00
2.008 3,00 0,10 0,40 -1,00 1,00 7,20 3,10 0,70
2.009 -0,10| -3,40 -4,50] -5,50] -2,00] 7,50 -3,00] -4,80
2.010 5,40 3,10 2,10 4,70 4,60 9,60 4,70 9,20
2.011 4,20 1,70 1,50 -0,50 2,90 7,90 5,40 8,80
2.012 3,50 1,20 -0,90 1,70 1,90 7,00 1,20 2,10
2.013 3,30 1,20 -0,30] 1,40 2,20 7,00 2,80 4,20
2.014 3,40 1,90 1,10 0,00 2,80 6,80 2,80 3,00
2.015 3,20 2,10 2,00 0,50 1,90 6,60 3,60 4,00
2.016 3,10 1,60 1,70 0,50 1,90 6,60 3,30 3,30
2.017 3,40 1,80 1,50 0,60 1,90 6,50 3,10 3,00
2.021 3,80 1,70 1,50 0,60 2,30 6,30 3,20 3,50

Kaynak: 2016 Yili ekim ay1 “Diinya Ekonomik Gériiniim Raporu”ndan derlenmistir.
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DUNYA VE CESiTLI COGRAFYALARA GORE BUYUME ORANLARI
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Kaynak: 2016 Yili ekim ay1 “Diinya Ekonomik Goriinlim Raporu”ndan derlenmistir.

ABD 2009 yilindaki kriz sonucundaki % 3,40 oranindaki kii¢lilme ile 2010 yilinda yaklasik % 3,10

dizeyinde blylUmustir. Yillar icinde % 1 ve %2 arasinda biyime oranlari gorilmektedir.

EURO Bolgesi 2009 yilindaki krize bagl olarak % -4,50 kiigllmeye bagl olarak 2010 yilinda % 2,10,
2011 yihnda ise % 1,50 buyumustir. 2012 ve 2013 yillarinda ardarda kigulen bolge ekonomisi bu

yildan sonra % 1,00 ve % 2,00 arasinda blylime oranlarina ulasmistir.

Japonya 2009 yilindaki % -5,50 kiictilmeye bagli olarak 2010 yilinda % 4,70 oraninda blyumistdr.
2011 yilinda yeniden diisme egilimi gosteren bolge ekonomisi 2014 yilinda duraklama dénemi

haricinde stirekli olarak diislik oranda biylme oranlarina ulasmistir.

Diger gelismis ekonomilerde 2009 yilindaki % 2,00 oranindaki kiigilme haricinde diger yillarda % % 1

ve % 3 oraninda buylimstir.
Gelismekte olan ekonomilerin asya cografyasinda her yil yaklasik % 6,30 ile 9,60 arasindaki oranlar ile
blylme gerceklesmistir.

Gelismekte Olan Pazarlar ve Ekonomiler Avrupa cografyasinda biiyiime Oranlari (%) 2009 yilindaki %
-3,00 oranindaki kigllme haricindediger yillarda ortalama % 1,20 ile 5,40 arasinda biyime
oranlarina ulasmistir. (Tlrkiye'de "gelismekte olan pazarlar ve ekonomiler cografyasinda

siniflanmistir.)

IMF'nin yilda iki kez hazirladigi “Dinya Ekonomik Goérinim Raporu'nun” Ekim 2016 sayisina goére

asagidaki ¢cikarimlar yapilmistir:
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e Gegen aylardaki ana Ongorilemeyen gelisme Blyilk Britanya’nin AB’yi birakma lehine oy
kullanilmasidir. Referandumda “Bretix Oylamasi”’nin siirpriz bir sekilde red edilmesine piyasalar
glven verici bir sekilde tepki vermistir. Yine ABD Baskanlik segciminde siirpriz yasanmis ve
piyasalar yine sert tepki gostermistir. Buna karsin Birlesik Krallikla AB arasindaki kurumsal ve
ticari anlasmalarin gelecegi belirsiz oldugu gibi nihai etkisi de oldukca muglaktir.

e Gelismekte olan ekonomilerde dogru finansal pazar duyarhligi gelismis ekonomilerde dislik faiz
beklentilerinin, gelismeyi destekleyen politikalari takip eden beklenti ile ilgili azalan endiseler ve
bazi emtia fiyatlarinin istikrar kazanmasi ile gelismistir.

o Beklentiler tlkeler arasinda keskin sekilde farklihk gostermektedir. Gelismekte olan Asya ve
Hindistan’da saglam biylime oranlarina ulasilirken Sahra Afrikas’'nda keskin yavaslama
gorilmektedir.

o Gelismis ekonomilerdeki belirsizlik ve asagi risklere tabi olan dizginlenmis gériiniim olmasi politik
memnuniyetsizligi daha da atesleyebilecektir.

e Pek cok gelismekte olan pazarda daha zayif emtia fiyatlarina uyum saglamaya zorlayici politikalari
ile micadele ile karsi karsiyadir.

e Endise verici beklentiler gelismeyi arttirici ve zaafiyetleri yénetmede her zaman genis tabanli
politik yanita ihtiya¢ duymaktadir.

e Glincel beklentiler uzun dénemli trendeler, yeni soklara ve devam eden yeniden diizenlemelerin
karmasik sekli devam etmektedir.

e Bu faktorler genel olarak biylime igin bastirilmis bir baz ve ayni zamanda gelecekteki ekonomik
beklentiler igin oldukga fazla belirsizlik icermektedir.

e Devam eden 6nemli yeniden ayarlama/gruplasmalar (o6zellikle gelismekte olan ulkeler icin
6nemlidir) Cin’deki yeniden dengeleme ve emtia ihracatcilarinin uzun dénem disisii makro
ekonomik programlarini ve yapisal uyumu icermektedir.

e Ekonomik temel senaryosunda gobal blylime beklenmekte ve biliylime oraninin % 3,10 olarak
gerceklesecegi dustintilmektedir. Gelecek yil ise tekrar % 3,40’a gikabilecegi dislinilmektedir.

e Bu 0Ongoria beklenenden daha zayif ABD ekonomik aktivitesi ve ayni zamanda Bretix oyu ile
birlikte 6nemli bir olumsuz riskin gerceklesmesini yansitmaktadir.

e Gelismekte olan pazar ve ekonomilerde blylimenin 5 yil ardarda diisiisten sonra 2016 yilinda az
bir miktarda gliclenerek % 4,20 olmasi beklenmektedir. Bu pazarlar igin goriinis dizensiz ve

gecmiste oldugundan daha zayiftir.
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e Gelismekte olan iilkelerde disik faiz beklentileri ile dis finansman durumlari kolaylasirken diger
faktorler aktiviteyi bastirmaktadir. Bu durum Cin’de yavaslamayi icermekte ve yeni olumsuz
ekonomik sagilmalar gerceklesmektedir.

e Kaynak yogun yatirmlar ve ithalata daha az gliven duyulmakta ve emtia ihracatgilarinin daha
disuk gelirlere sirekli uyum saglamasi, gelismis ekonomilerdeki inat¢i zayif talebin olumsuz
sacllmalari ve i¢ cekismeler politik anlasmazliklari ve jeopolitik gerginliklere yol agmaktadir.

e Gelismekte olan pazar ve ekonomilerde beklentilerin iyilesmesi ve ekonomisinin biraz
hareketlenmesi ile birlikte 2017 yilinda iyilesme beklenmektedir. Yatirmlardaki iyilesme ve

stoklardaki azahslar beklenmektedir.

e Parasal politika oranlarini kolaylastirmak enflasyonu dizginlenmistir. Bunu Malezya ve Endonezya

ve ayni zamanda Rusya ile Tlrkiye dahil ayni zamanda uygulamistir.

11
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4.3 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Tlirkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari, bitce
dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar blylime oranlarinda sirekli artis
saglanmistir. 2008 ile 2012 yillari arasi gelismekte olan ekonomiler kiiresel krizden en gabuk ¢ikan
Ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu sirecte yillik bliyime hizlarinda gorilen artislar diinya
ekonomisine nefes aldirmistir. Tirkiye gibi Ulkelerin kriz sonrasi performanslari oldukca goz
kamastirici olmustur. Gelismekte olan llke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma
kabiliyeti gelismis Ulke ekonomilerine gore daha hizli bir oranda gerceklesmektedir. Ancak bu tip
ekonomilerin temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tlrkiye’nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, doviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzag gibi
hususlar, cari acik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir. Tarkiye 92 yillk donemde ortalama olarak % 4,8 oraninda biylmustir.
Ekonomistlerce Tirkiye'nin ortalama blylime orani % 5,6 oldugunda biylime oraninin anlam

kazandigl glindeme gelmistir. Kisaca, tam istihdam seviyelerinde potansiyel blyliime orani %6-7

civarindadir.
Yillar 1998-2007 | 2008| 2009| 2010| 2011( 2012| 2013| 2014| 2015| 2016| 2017 2021
Tiirkiye GSYH Biiyiime Oranlari (%) 4,00| 0,70|-4,80| 9,20| 8,80| 2,10| 4,20| 3,00| 4,00| 3,30| 3,00| 3,50

Kaynak: World Economic 2016 Ekim Diinya Gorliniim Raporu
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Kaynak: World Economic 2016 Ekim Diinya Gériiniim Raporu
IMF'nin yilda iki kez hazirladig “Dlinya Ekonomik Goriinlim Raporu'nun” Ekim 2016 sayisina gore

Tirkiye ile ilgili asagidaki ¢ikarimlar yapilmistir:

v" Gelismekte olan iilke ekonomilerine karsi olan hisler iyilesmistir. Bunun sebebi ekonomik
iyilesmedeki yayilmalarin baskisi, uzun dénem reel faiz oranlari ve net varlik degerlerindeki

iyilesmedir.
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v' 2016-2017 yillarinda, makro ekonomilerdeki gevseme ekonomik aktiviteyi desteklemesine karsin
son donem terorist saldirilarin akibeditindeki belirsizlikler ve basarisiz darbe girisimi blylime
oranlarini etkileyebilecektir.

v" Gegerli harcamalarini ve parasal harcamalarini “2016-2018 Mali projeksiyonlari giincel trendler
ve politikalarina dayanan orta vadeli programi” ile paralel olarak stirdiirecektir.

v"  Genis para ve genis uzun para tahminleri IMF projeksiyonlarina dayanmaktadir. Kisa dénem
mevduat oranina benzer bir ABD enstriiman faiz oranina karsi sabit bir yayilma ile genislemesi
tahmin edilmektedir.

v' Tirkiye ekonomisine iliskin degerlendirmelere yer veren IMF, siyasi belirsizligin i¢c talebi
disurecegini savunarak, bliyiime beklentilerini asagi yonlu revize etmistir.

v" Word Economic Outlook Raporuna gore 2015 yilinda % 4,00 olarak gerceklesen GSYH biyiime
orani, 2016 yilinda % 3,30, 2017 yilinda % 3,00, 2021 yilinda ise % 3,50 olarak gerceklesecegi
Ongorulmektedir.

v' Tiketici fiyatlari (TEFE) 2015 yilinda % 8,80 olarak gerceklesmistir. 2016 yilinda % 9,10, 2017
yilinda artis egilimini strdirerek % 9,10, 2021 yilinda ise % 6,20 olarak gerceklesecegi
distnilmektedir.

v’ Cari islemler dengesinin 2015 yilinda %-4,50 olarak gerceklesecektir. 2016 yilinda % -4,40, 2017
yilinda % -5,60, 2021 yilinda ise % -5,60 gercekleserek cari islemler dengesinin artacagi
ongorilmustar.

v" Uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Moody's, Tiirkiye'nin kredi notunu "Baa3"ten "Bal'"e

cektigi not gorinimiini "duragan" olarak belirlemistir.
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4.4 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

4.4.1 istanbulili

istanbul, Tirkiye'nin en kalabalik, iktisadi
acidan onde gelen sehri, kiltir ve finans

merkez olup, 14,2 milyonluk nifusuyla, -

GATALCA

nifus siralamasinda Avrupa'da 1. diinyada

GAZIOSMANPAJA
EXUP $SARIYER/ ("
A

ise 5. buyulk sehirdir.

. S
Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli § iy, Y
BUYUK GEKIIECE, BAG CILARY b o) ‘h}f‘
1 . - AV‘C%_)A‘R_ PATIHS b D4
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, ~ Vi ot
. N T :dm:nmz SULTANE EXLI
glineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul e o
MARMARA DENIZI %’%R
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida | 36,008 Meters

Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkoy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh
Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Korfez,

glineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile komsudur.

Yapilan arastirmalar, kentin gegmisinin M.0.6500 yillarina dek uzandigini ortaya koymustur. istanbul
kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bolimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki
boélimiine ise Anadolu Yakasi denmekteydi. Tarihte ilk olarak Ug¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazigi ve
Hali¢'in sardigi bir yarim ada {zerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari
olusturmaktaydi. Gelisme ve blylme sirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa

edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 40 ilgesi vardir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2015 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
(ADNKS) Niifus Sayimi Sonuclarina gore istanbul'un Toplam Niifusu 14.657.434 kisidir.

istanbul, Kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de

ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en blyiik sanayi merkezidir.

Tirkiye’deki sanayi istihdaminin 6nemli bir kismini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik enddistriyel
alana sahiptir Glnimizde istanbul, Tirkiye'nin tretiminin yaridan fazlasina ve %45'lik ticaret
hacmine sahiptir. Ayrica istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahgl ve Bogaz'a sahip olmasi

nedeniyle gbzde turizm merkezlerinden biridir.
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4.4.2 Uskiidar ilgesi

Uskiidar, istanbul'un Anadolu  Yakasi'nin  bir ilgesidir.  Uskiidar ilcesi, kuzeyden Beykoz,
kuzeydogudan Umraniye, dogudan Atasehir, giineyden Kadikdy ilceleri ve  batidan istanbul

Bogaziyla gevrilidir.

33 mahalleden olusan Uskiidar ilcesinin niifusu, 2015 ADNKS verilerine gére 540.617 kisi olarak tespit
edilmistir. 1926 yilina kadar il statiisiinde olan Uskiidar ayni yil yapilan yasal diizenlemeyle ilge
statlisiine getirilip istanbul'a baglanmistir. 1930'da Kadikdy ve Beykoz'un, 1987'de Umraniye'nin
Uskiidar'dan ayrilarak ilce olmalari, 2008'de de Ornek, Esatpasa ve Fetih mahallelerinin Atasehir

ilcesine baglanmasiyla bugtinkd sinirlarina ulasmistir.

ilce topraklari istanbul Bogazi kiyilarinin giineydogusunda kabaca kuzey-giiney dogrultusunda uzanir.
Bu topraklarin genel egimi dogu kesimde, Kocaeli Yarimadasi'nin i¢ bolimlerine, gliney
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. Biiyiik Camlica Tepesi, Uskiidar ilgesi'nin en yiiksek

noktasidir. Obir 6nemli yiikselti 227 m'lik Kiigiik Camlica Tepesi'dir.

Uskiidar ilgesi'nde baslica akarsu, Kiigiiksu Deresi'nin baslangic kollaridir. Beylerbeyinden denize
dékiilen 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.
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ilcenin ulasim acisindan tasidigi 6nem giniimiizde de siirmektedir. Eskiden Uskidar
ile Kabatas ve Sirkeci arasinda yapilan araba vapuru seferlerine, Bogazici Koprisii'nin 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 gesitli 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 kdprilu kavsakla ayrilan
cevre yolu Bogazici Koprisi'ne ulasir. Bu c¢evre yolundan Kiiciik Camlica eteklerinden ayrilan bir

baska yol Fatih Sultan Mehmet Képrisi cevre yoluyla baglanti saglar.

ilce, karayollarinin  6nem 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.

2013 yilinda tamamlanan Marmaray Projesiyle istanbul'un énemli ulasim ve ticaret merkezi Uskiidar

oldu. Marmaray Projesi tamamlandigi zaman Uskiidar'da yeni bir yeralti istasyonu hizmete acildi.

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

bircok plaza ve is merkezine ev sahipligi yapmaktadir.

Uskiidar ilgesindeki tek alisveris merkezi, ayni zamanda istanbul'un da en eski alisveris
merkezlerinden olan Capitol Alisveris Merkezi Uskidar sinirlari icinde, Altunizade semtinde
bulunmaktadir. Daha sonradan Akasya AVM de acilmistir. Nakkastepe bolgesinde Kog
Holding Yénetim Binasi bulunmaktadir. Uncular Caddesi de Uskiidar'in 6nemli ticaret merkezlerinden

biridir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER

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
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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 S

Pafta HE

Ada : | 1664

Parsel : |1

Yiizolglimii : | 206.000,00 m’

. UZERTAS BOYA SANAYi TICARET VE YATIRIM A.S. (584000/154937000)
Malikd * Diger malik bilgileri ekler kismindaki TAKBIS Belgesinde belirtilmistir.
Niteligi : |Arsa
Tapu Tarihi /| |28.06.2016
Edinme Sebebi " 6292 Sayili Kanun Geregi Satis islemi
Yevmiye : 13672
Cilt : |57
Sayfa : | 5546
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5.2.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Degerleme konusu parsele iliskin olarak 16.01.2017 tarihinde Tapu Kadastro Genel MidirlGgliniin

Takbis Sisteminden temin edilen tapu kayit 6rnegine gore tasinmazin lzerinde asagidaki takyidatlar

bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde

6831 Sayili Kanunun 2/B Maddesi Uyarinca Hazine Adina Orman Sinirlari Disina Cikarilmistir.
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.

istanbul Anadolu 14. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 10.03.2016 Tarih 2013/103 Esas Sayili
Mahkeme Miizekkeresi Numarali Dosyasinda Davalidir.(Mustafa Olgun ile Maliye Hazinesi
Arasinda) 18.03.2016 tarih ve 5642 yevmiye ile kayithdir.

"Tamamen ve minhasiran bilfiil tarimsal amagli olarak kullaniimasi ve izerinde tarimsal amagh
yapilar ile stirekli ikamet edilen konut bulunmasi nedeniyle rayi¢ bedelin yiizde ellisi Gzerinden
satilan is bu tasinmazin sonradan farkli amacla kullanilmasi halinde, tasinmazin satis tarihi
itibariyle rayic bedelinin ylzde 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 Usuli Hakkinda Kanun hikimleri
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 yukimliliklerin de tasinmazin son maliki tarafindan yerine getirilmesi halinde,

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

Serhler Hanesinde

“Miilkiyet intikalinin Toprak Ve Tarim Reformunun Uygulanmasi Bakimindan Gegersiz Sayilacag!”
belirtilmistir.

17.04.1986 Tarih 2069 Yevmiye Nolu ipotegin Paraya Cevrilmesi Satis Suretiyle Hafif Metal
Aliminyum San. ve Tic. Ltd. Sti. adina ge¢mistir. 30.12.1986 tarih ve 7380 yevmiye ile kayithidir.
17.04.1986 Tarih 2069 Yevmiye Nolu ipotegin Paraya Cevrilmesi Serhine Sinirli Sorumlu Kayin
Kent Konut Yapi Kooperatifi Hissesi Oraninda istirak Etmistir. 03.03.1988 tarih ve 852 yevmiye ile
kayithdir.

17.04.1986 Tarih 2069 Yevmiye Nolu ipotegin Paraya Cevrilmesi Serhine Sinirli Sorumlu Ras Kent

Yapi Kooperatifi Hissesi Oraninda istirak Etmistir.09.03.1988 tarih ve 921 yevmiye ile kayithidir.
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e 17.04.1986 Tarih 2069 Yevmiye Nolu ipotegin Paraya Cevrilmesi Serhine Sinirli Sorumlu Mavi
Kartal Konut Yapi Kooperatifi Hissesi Oraninda istirak Etmistir.11.04.1988 Tarih ve 1365 Yevmiye
ile kayithdir.

e 17.04.1986 Tarih 2069 Yevmiye Nolu ipotegin Paraya Cevrilmesi Serhine Yunus Urucoglu Hissesi
Oraninda istirak Etmistir. 25.04.1989 Tarih ve 1619 Yevmiye ile kayrthdir.

5.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler
Degerleme konu tasinmaz 28.06.2016 tarihinde parsel tapu kitlgline tescil edilmis olup orman
arazisinden cikarilmasi ile ilgili beya yer almakta, 14. Asliye Mahkemesinde parselin geneli hakkinda

davasi oldugu goriilmistir.

5.2.3 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Ainmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konu tasinmaz SPK formatinda hazirlanmis olup Gayrimenkul Yatirim Ortakligina alinmasi

kapsaminda degerleme raporu hazirlanmamaktadir.

5.3 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

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

yapilasma kosullarina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmaz 26.09.2016 Tasdik tarihli 1/5000 Nazim imar Plani ve 1/1000 &lcekli
Uskiidar Bogazici Geri Gériiniim ve Etkilenme Bolgesi Koruma Amagli Revizyon Uygulama imar Plani
kapsaminda, TAKS: 0,15, Hmaks: 15,50 Konut + park + saglik tesisi + cami alani + yol + metro kara
yollari gegisi kalmaktadir + Bogazigi geri goriniimiinde kalmaktadir + énemli alanlarda kalmaktadir +

Beylerbeyi — Hekimbasi Rayli Sistem Hatti’nda yer almaktadir. Uygulama tek basina islem yapamaz.

Belediye yetkilileri ile yapilan gériismede; 1/5000 planlar yapilmis aski sireci tamamlanmis aski
surecinde itirazlar olmustur. Olusan itirazlar degerlendiriimekte oldugu bilgisi alinmistir. 1/1000

planlar 1/5000 planlarin onanmasindan sonra askiya gikarilacaktir.

Uskiidar Belediyesinden alina bilgiye goére mevcutta parsel icin yapi ruhsati ve yapi izni

verilmemektedir. 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 i¢i 1990 yilindan bu yana bir ¢ok dava agilmis olup siireg 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 sayili, 18.10.1990 tarih ve

52/39 sayili, 29.05.1992 tarih ve 100/46 sayili, 19.06.1994 tarih ve 111/30 sayili 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 sayili

Enclimen Kararlari diizenlenmistir.

Kayi Kent Yapi Kooparatifi insaatlarina 04.09.1989 tarih ve 65/34 sayil, 18.05.1990 tarih ve 59/22

sayili, 18.07.1990 tarih ve 60/13 sayili, 18.10.1990 tarih ve 52/41 sayili Yapi Tatil Tutanaklar

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 gortlmistir. Mahkeme adina

hazine adina tescil edildigi, sikayetci tarafindan tim yargl yollarina basvurulmus olup sonug

alinamadigl, 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 Koylulerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi

ve Hazine Adina Orman Sinirlari Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye Ait Tarim

Arazilerinin Satisi Hakkinda Kanun” ile beraber 28.06.2016 Tarih ve 6292 sayili kanun geregi satis
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islemi gerceklesmistir. Belirtilen takyidatlarin “tasinmazin sonradan farkli amagla kullaniimasi 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 miimkin olmamaktadir. Bu nedele yapilara deger 6ngoriilmemis 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 herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Kanunlarda hisseli
arazinin ve arsalar ve arsalar Uzerindeki 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 tekabiil eden
parsel kisminin, payh milkiyet-hisseli durumu nedeniyle teknik olarak tespiti muimkiin
olmamaktadir. Bu nedele yapilara deger éngériilmemis yalnizca “UZERTAS BOYA SANAYI TICARET VE
YATIRIM A.S."nin 584000/154937000 miilkiyet hissesine Pazar deger 6ngorulmustar.

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

26.09.2016 tarih ve 1/5000 o6lgekli plana yapilan itirazlar degerlendirilmekte olup ¢alismalar devam

etmekte olup degerleme tarihi itibari ile parsel lzerinde yapilasma yapilamamakta olup planlama

slireci devam etmektedir.

5.3.4 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis
Parsel Uzerindeki 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 Olmadigi Hakkinda Goris
Yapilan degerlem calismasi gayrimenkul yatirrm ortakhgina portfoyline alinmasi kapsanimda

yapilmamaktadir.

5.3.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkh 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 ¢evrelidir. 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 (zerinde 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 Gizerindeki 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 dngoérilmemis yalnizca “UZERTAS BOYA
SANAYi TICARET VE YATIRIM A.S./nin 584000/154937000 miilkiyet hissesine Pazar deger

ongorilmustir.

23

Rapor No: 2017-008-004



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

Tasinmazin bulundugu noktaya gerek Ozel arag, gerekse toplu tasima araclari ile ulasim

kolaydir.
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede altyapi calismalari tamamlanmustir.

Gelisime acik bir bolgedir.

Zayif Yénler

istanbul’un merkezi is alanlarina uzak mesafededir.
Milkiyeti hisselidir.

Halihazirda uygulama 6lceginde imar plani bulunmamaktadir.

Firsatlar

Bolge, konut piyasasi agisindan gelismektedir.

Bolge kentsel donilstim acisindan firsatlar saglamaktadir.

Tehditler

Konut arzinin artmasi bolgedeki rekabeti arttirmaktadir.
Parselin payl milkiyete sahip olmasi.

ABD Merkez bankasinin faiz oranlarini artirim sirecine girmis olmasi ve 2017 yilinda 3 defa
faiz artiracagini beyan etmesi Ulkemiz gibi gelismekte olan piyasalardan doéviz cikislarina
neden olmakta olup gayrimenkul piyasasini olumsuz olarak etkileyecegi ve TCMB’nin de faiz

arttirmak zorunda kalacagi distintilmektedir.
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6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlan

Mahallinde vyapilan arastirmada bolgedeki arsalar ile ilgili yapilmis olan kat karsiligl insaat
sozlesmelerinde oranlarin arsanin blyikligl, konumu, hisseli olup olmamasi gibi faktoérlere bagh
olarak degistigi 6grenilmistir. Bolgede insa edilen konutlarin  %45-%50 arasindaki kisminin, arsa

karsihgi olarak arsa sahiplerine verildigi gérilmustar.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Degerleme konusu tasinmaz degeri tespit edilirken bolgede bulunan satilik arsa emsalleri ve bolgede
cok sayida konut ve ticari Gnite emsalleri de kullanilarak, emsal karsilastirma ve gelir kapitalizasyonu

yontemleri kullaniimistir.

Gelir Kapitalizasyonu — indirgenmis Nakit Akimlari Analizi gercevesinde; degerleme konusu parsel
Uzerinde insa edilebilecek olan projenin gelirlerinin tespiti icin emsal karsilastirma yaklasimi
cercevesinde bolgedeki satilik diikkdn/magaza ve konut emsalleri arastirilarak projenin muhtemel
gelirleri hesaplanmis, insaatin biyikligl, de goz 6nlinde bulundurularak piyasa verileri ile insaat
maliyeti hesaplanmis, bu veriler géz 6niinden bulundurularak gayrimenkuliin gelistirici karini da

iceren mevcut durum degerine ve yapilacak olan maliyetler distlerek arsa degerine ulasiimistir.
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6.4.1

Emsal 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

yapilmigtir.
SATILIK EMSAL LISTESI
Alani Birim m’
EMSAL Yeri Ozellik | (m?) | Fiyati(TL) | Fiyati(TL) Kaynak Emsaller Hakkinda Goriisler
1664 - Ayni ada parselde yer alan
. Sahibinden: ;
1 Ada 1 | Hisse | 330 | 650.000 | 1.969,70 0212 442 00 75 hisse olarak
Parsel pazarlanmaktadir.
1664 Alfa Ayni ada parselde yer alan
2 Ada 1l | Hisse | 320 | 400.000 |1.250,00| Gayrimenkul: |hisse olarak
Parsel 0216 565 44 39 | pazarlanmaktadir.
1664 Beyaz :Iy;zle ada parselde yerOISIrZE
3 Ada 1l | Hisse | 250 | 550.000 | 2.200,00| Gayrimenkul: azarlanmaktadir Pazarhk
Parsel 0216 318 16 44 | Pazananmaxtadir.
pay! ylksektir.
‘ Gumiis Yakin gcevrede yer alip kiglik
4 C:\fr;';e Hisse | 160 | 192.000 |1.200,00| Gayrimenkul: | hisselidir.
0216478 29 29
1663 Karadeniz Alt  parsel olup benzer
5 | Ada1 | Hisse | 135 |300.000 |2.222,22 Emlak: niteliklerdedir. Pazarlik payi
Parsel 0530 147 48 53 | Ylksektir.
1664 Semih Ayni ada parselde yer alan
6 Adal | Hisse | 250 | 325.000 |1.300,00| Gayrimenkul: |hisse olarak
Parsel 0532 314 66 34 | pazarlanmaktadir.

Yerinde yapilan inceleme, yapilan pazar arastirmasi sonucunda 2016 yilinda tapularin dagitiimasi ile

arsa piyasasi olusmus olup fiyatlarin 900 TL/m? ile 1.100 TL/m? arasinada el degistirdigi yil basindan

sorara hisse sahiplerinin gesitli fiyatlar istedigi degerleme tarihi itibari ile 1.200 TL 1.350 TL oldugu

Ogrenilmistir.

Buna gore hazirlanan, emsal tablosundaki arsalarin emsal diizeltme tablosu asagida gosterilmistir.
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6.4.1.1.1 Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Emsall |[Emsal2 [Emsal3 [Emsal4 [Emsal5 |Emsal 6

Satis Fiyati 650.000 |400.000 |550.000 |192.000 |300.000 |325.000
Pazarlik Payi 10% 5% 10% 5% 15% 5%
Pazarlk Sonrasi Satis Degeri 583.700 |379.200 |493.350 | 182.208 |255.000 |308.750
Biyiklik(m?2) 330 320 250 160 135 250
Birim M2 Satis Degeri 1.768,79(1.185,00(1.973,40(1.138,80| 1.888,89 | 1.235,00
Konum Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Alan Diizeltmesi -5% -5% -5% -5% -5% -5%
Mimari Dizenleme -10% -10% -10% -10% -5% -5%
Toplam Diizeltme Katsayisi -15% -15% -15% -15% -10% -10%

Ortalama

1.327 TL

Degerleme konusu tasinmazlarin mevkii, konumu, parsel alanlari, imar fonksiyonlari ve yapilanma

kosullari, cevresinin tesekkil tarzi géz oniinde bulundurularak arsa birim satis degeri 1.327 TL/m’

olarak takdir edilmistir.

Arsa Degerlemesi Yapilan | Arsa Payina Diisen Blr.l.m o Takdir Edilmis Pazar
A a Deger [ Pazar Degeri TL .
Alani m? [ Arsa Pay ve Paydasi Arsa Alani m TL/m? Degeri TL
206.000 | 584000/154937000 776,4704 1.327 1.030.376 1.030.000

6.4.2 Maliyet Yaklagimi

Degerleme konusu arsa (Uzerinde herhangi

kullanilmamustir.

6.4.3 Gelir indirgeme Yaklasimi / Gelistirme Yaklagimi

bir yapi bulunmadigindan maliyet yaklasimi

Parselin ve degerleme konusu milke dayali hakkin deger tespiti icin proje gelistirme yontemi

kullanilmis olup gelistirmede kullanilan varsayimlar asagida belirtilmistir. Proje gelistirmede kullanilan

birim metrekare satis fiyatini hesaplamada kullanilan konut alanlari icin bolge analizi yapilmis olup

analiz sonuglari bir sonraki sayfada gosterilmistir. Ticari initelerin gosterimi ise asagidadir.
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Kiralik Arsa Emsalleri:

KiRALIK EMSAL LiSTESI
Alani Birim m’
EMSAL Yeri Ozellik | (m?) | Fiyati(TL) | Fiyati(TL) Kaynak Emsaller Hakkinda Goriigler
Yakin . KW Doruk: Yakin cevrede yer alip
1 I cevrede | Hisse | 600 | 1.850 1 3,08 | 5164559383 |caddeye yakindr.
Yakin cevrede vyer alip
Yakin . Eryamanlar Emlak: . .
2 Cevrede Hisse | 650 [ 2.000 3,08 0216 632 66 23 f:adqeye yvaklndlr. Umraniye
icesine baghdir.
Yakin . Sahibinden: Yakin cevrede olup yliksek
H 2 1.2 2
3 | cevrede | isse | 200 20 1825 1 (15077661022 |fiyat istenmektedir.
Yakin ¢evrede yer alip
Yakin . Erkayalar Emlak: . .
4 Cevrede Hisse | 360 | 1.500 4,17 0216 632 66 23 f:adc.jeye yvaklndlr. Umraniye
icesine baghdir.
vakin Semih Yakin cevrede yer alip cadde
5 Cevrede Hisse | 1100| 4.000 3,64 Gayrimenkul: cephelidir.
053231466 34

Cevrede yapilan arastirmalarda arsa alanina gore kiralik fiyatinin 3-4 TL arasinda oldugu gorilmius

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5

Satis Fiyati 1.850 2.000 1.250 1.500 4.000
Pazarlik Payi 5% 5% 5% 5% 5%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri 1.758 1.900 1.188 1.425 3.800
Biyiklik(m?2) 600 650 200 360 1.100
Birim M2 Satis Degeri 2,93 2,92 5,94 3,96 3,45
Konum Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Alan Diizeltmesi 0% 0% -10% -5% 0%
Mimariden Kaynakli Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi 0% 0% -10% -5% 0%

‘ Ortalama ‘ 4,00 TL \

Degerleme konusu tasinmazlarin mevkii, konumu, parsel alanlari, cevresinin tesekkil tarzi goz

onlinde bulundurularak ve cevreden elde edilen emsal degerleri de dikkate alinarak arsa birim kira

degeri 4,00 TL/m? olarak takdir edilmistir.

Arsa Degerlemesi Yapilan | Arsa Payina Disen | Birim Deger Deger TL Yuvarlanmig
Alani m? | Arsa Pay ve Paydasi Arsa Alani m? TL/m? & Deger TL
206.000 | 584000/154937000 776,4704 4 3.106 3.100

Yillik Net Gelir = 3.100 (Ayhk Gelir) X 12 (Yillik Gelir ) = 37.200TL
Gayrimenkulun Degeri = 37.200TL (Yillik Gerlir ) / 0,05 ( Kapitalizasyon Orani) = 744.000TL
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6.4.4 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

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

6.4.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerleme konusu arsanin degerlemesi proje kapsaminda yapiimamigtir.
6.4.6 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.

6.4.7 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu arsanin miusterek ve bolinmis kisimlari bulunmadigindan bu tir bir analiz

yapiimamistir.

7  ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi

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

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Arsa degeri emsal karsilastirma ve proje gelistirme yontemine gore ayri ayri hesaplanmis olup her iki

yonteme gore bulunan degerler asagida gosterilmistir.

Arsa Degeri KDV Harig (TL) | KDV Harig (USD) | KDV Dahil (TL) | KDV Dahil (USD)
Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Pazar Degeri 1.030.000 272.199 1.215.400 321.195
Gelir indirgeme Yéntemine Gére Pazar Degeri 744.000 196.617| 877.920 232.008

Emsal karsilastirma yontemi ile elde edilen degerin, arsa degerini daha net ifade ettigi
distnuldiginden ve emsal karsilastirma yontemi ile hesaplanan deger nihai arsa degeri olarak kabul
edilmistir. Bu nedenle arsa degerinin takdirinde emsal karsilastirma yontemi ile hesaplanan deger

olan 1.030.000 TL dikkate alinmistir.

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

1664 ada 1 parsele iliskin daha Once sirketimizce yapilan herhangi bir degerleme raporu

bulunmamaktadir.

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 Gériis

Degerleme konu tasinmaz Gayrimenkul Yarim Ortakhg portféyine alinmasi kapsaminda

yapiimamistir.

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.
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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 olduklar

arsa ve arazinin herhangi bir yerini isgal ederek imar mevzuatina aykiri olarak insa ettikleri yapi

olarak tanimlamigtir. Belirtilen neden dolayi tarafimiza ibraz edilen tapu senedinde yer alan

malikler ve hisselerine tekabll 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.$.nin 584000/154937000 miilkiyet hissesine

Pazar deger ongorilmistir. Belirtilen hissenin pazar degerinin 1.030.000 TL oldugu tahmin ve

takdir edilmistir.

18.01.2016 Tarihi itibariyle

Uzertas Boya Sanayi Ticaret Ve
Yatinnm A.S. 584000/154937000
Miilkiyet Hissesinin Pazar Degeri

Gayrimenkuliin
Pazar Degeri (TL)

Gayrimenkuliin
Pazar Degeri (USD)

KDV Harig

1.030.000

272.199

KDV Dahil

1.215.400

321.195

1-)Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik giincel pazar degeridir.

2-)KDV orani %18 kabul edilmistir.

3-)Rapor igeriginde 18.01.2017 tarihli T.C.M.B. Doviz Satig Kuru 1,-USD = 3.7840 TL olarak kabul edilmistir.

4-)Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikkiimlerine gore hazirlanmistir.

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

Onder 6ZCAN

Lisansl Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 402145

Taner DUNER

Lisansh Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 401431
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Nesecan CEKICI

Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No:400177
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EKLER

1. Tapu Ornegi

2. Tapu Kayit Ornegi
3. Plan Paftasi Ornegi
4, Fotograflar

5. Ozgecmisler

6.

Lisans Belgeleri Fotokopileri
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