Emek Tasinmaz Degerleme
ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
BARTIN - MERKEZ - BALAMBA
1390 ADA - 1 PARSEL

UZERINDE UST HAKKI BULUNAN ARSANIN CIPLAK
MULKIYETI

Bu degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin istemi iizerine
hazirlanmigtir.  Ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda, Emek Tasmmaz Degerleme ve
Danismanlik A.S.’nin yazili onayr alinmadan iigiincii kisiler tarafindan kullanilamaz,

cogaltilamaz ve dagitilamaz.
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OZET BILGILER
Rapor No REYS-201800091
Rapor Tarihi 06.11.2018
Degerleme Tarihi 01.11.2018

Rapor Tiiri

Degerleme Raporu

Raporu Hazirlayanlar

Omer DEMIRTAS - Degerleme Uzman

Sorumlu Degerleme Uzmam

Fatih OZER

Dayanak Sozlesmenin Tarih ve
Numarasi

29.01.2018 — 002

Degerleme, SPK Diizenlemeleri
Kapsaminda midir?

SPK Standartlarina Uygundur.

Tasinmazin Adresi

Caydiizii Mahallesi, Kazim Karabekir Caddesi, No:
79, Merkez/Bartin

Tapu Kayit Bilgileri

Bartin ili, Merkez Ilcesi, Balamba Mahallesi, 1390
Ada, 1 Parsel

Tapu Kiitiigiindeki Niteligi

Tek Katli Celik Konstriiksiyon Bina ve Tek Katli
Prefabrik Bina ve Arsasi

Tasinmazin Parselinin Giincel iImar
Durum

Konut Dis1 Kentsel Calisma Alani, KAKS: 0,30,
Hmax: 9,50

Tasmmazin Giincel Kullanim
Durumu

Arag¢ Muayene Tesisi

Rapor Tarihine Gore Tasinmazin
Degeri

KDV Haric¢: 1.335.000.- TL
KDV Dahil: 1.575.300.- TL

Bagimsizlik ve Uygunluk Aciklamast:
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Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmanimin sahip oldugu bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.
Raporda yer alan ¢oziimleme ve sonuglar, yalnizca belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirlidir.

Degerleme uzmaninin, degerleme konusunu olusturan tasinmaz ve degerlemeyi talep eden miisteri
ile herhangi bir iliskisi bulunmamaktadir.
Degerleme hizmetinin iicreti, raporla ilgili herhangi bir kosula bagl degildir.

Degerleme hizmeti, SPK ve BDDK diizenlemelerinde, degerleme kuruluglart ve degerleme
uzmanlart i¢in belirlenmiy 6l¢iitler ve kurallar ¢ercevesinde gerceklestirilmistir.
Degerleme uzmani, bu degerleme icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahiptir.

Degerleme uzmani, degerleme ¢alismasi sirasinda taginmazu kisisel olarak gérmiis ve incelemistir.
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BOLUM 1

DEGERLEMENIN ILGILIiSi VE KAPSAMI

1.1. Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler ve Adresi

Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. temelleri 1989 yilinda Ankara’da atilmis Reysas
Tasimacilik ve Lojistik Ticaret A.S.’nin istirakidir. Depoculuk alaninda taginmaz ve taginmaz
projelerine yatirim yapmak, gelistirmek ve bu yerleri uzun siireli kiralamak tizere, 03.09.2008
tarihinde kurulmustur. 12.07.2010 tarihinde halka arz edilmis olup hisseleri RYGYO koduyla
Borsa Istanbul’da islem gérmektedir. Depo gelistirmeye odaklanmis Tiirkiye’nin ilk ve tek
gayrimenkul yatirim ortakligidir.

Merkezi; “Kiiciik Camlica Mahallesi, Erkan Ocakli Sokak, No: 11, Uskiidar/Istanbul”
adresindedir.

1.2. Degerleme Isteminin Kapsam ve Varsa Miisteri Tarafindan Konulan Smirlamalar
Bartin ili, Merkez ilcesi, Balamba Mahallesi, 1309 ada, 1 parsel sayili, 4.380,93 m2
yiizolgtimli, tapu kitiigiindeki niteligi “Tek Katli Celik Konstriiksivon Bina ve Tek Katl
Prefabrik Bina ve Arsasi” olan ve iizerinde “30 Yil Siireli Ust (Insaat) Hakki” kurulu bulunan
tasinmazin ¢iplak miilkiyetinin pazar degerinin belirlenmesi amaciyla Sirketimize degerleme
isteminde bulunulmustur. Bu istemde, miisteri tarafindan konulan herhangi bir sinirlama
yoktur.

1.3. Kullamlan Deger Tanim ve Varsayimlar
Degerleme ¢alismamizda, miisterinin de istemi dogrultusunda, degerleme konusu
tasinmazlarin degeri, “Pazar Degeri” tanimi ¢ercevesinde belirlenmistir.

Pazar Degeri: Uygun siireli bir begendirme (pazarlama) c¢alismasinin ardindan, birbirinden
bagimsiz, bilgili, tutarli, iyi diisiinceli ve istekli bir alict ile istekli bir satic1 arasinda, bir zorlama
olmaksizin ve alict ile saticinin pazar dis1 etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar altinda
yapacaklar1 anlasma cergevesinde, tasinmaz i¢in karsilik el degistirmesi gereken kestirimsel
(tahmini) tutardur.

Pazar Degeri Taniminin Temel Varsayimlari:

v Alict ve satici bilingli davranmaktadirlar.

Alict ve satici tasinmazla ilgili tim konular: eksiksiz bilmektedirler.

Tasinmazin satis1 i¢in uygun bir siire taninmustir.

Odeme, para olarak ya da benzeri bigimlerde yapilacaktir.

Tasinmazin satin alinmasinda gerekebilecek kaynak, piyasa faiz oranlar1 {izerinden,
kolaylikla saglanabilecektir.

AN

Bir tasinmazin pazar degeri, onun yalin yapisal durumundan c¢ok, pazarin varsaydigi
yararliliklarin1 gosterir; pazarin ortak algilama ve eylemlerini yansitir. Pazar degeri tabanl
degerlemelerde, alim satim islemlerinin gerceklestigi pazarin, pazar dis1 etkenlerce
siirlandirilmadig: varsayilir.

1.4. Degerleme Konusu Tasinmaz icin Son U¢ Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Bulunmamaktadir.
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BOLUM 2

TASINMAZ iLE iLGIiLi BILGILER

2.1. Yer, Konum, Arazi ve Cevrenin Gelisim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; “Caydiizii Mahallesi, Kazim Karabekir Caddesi, No: 79,
Merkez/Bartin” adresinde yer almaktadir. Tasinmaz, Bartin - Ankara Karayolu (Kazim
Karabekir Caddesi) iizerinde kuzeydoguya (Bartin yoniinde) dogru ilerlenirken sol seritteki
Balamba Caddesi girisi karsisina gelmeden hemen 6nce sag seridin bitisiginde yer almaktadir.
Yakin ¢evrede; Caydiizii Mahallesi ve bos araziler bulunmaktadir.

Taginmazin parseli, geometrik olarak ¢ok koseli dikdortgenimsi yamuk bi¢imli olup topografik
olarak diiz bir yapidadir. Parselin giiney sinirt Kazim Karabekir Caddesi’ne yaklagik 97 m
cephelidir. Uzerinde, aragc muayene istasyonu bulunmaktadir. Parsel, bdlgedeki tiim altyapi
hizmetlerinden yararlanmaktadir. Koordinatlari; “41.61744178, 32.37034658” bi¢imindedir.
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2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar _
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii bilgi sisteminden alinan TAKBIS ¢iktis1 ve Sivrihisar
Tapu Miidiirliigii’nde incelenen tapu kiitiiklerinde asagidaki kayitlarin bulundugu goriilmiistiir:

CIPLAK MULKIYET HAKKININ;

Ili Bartin Ada No 1390

Tlgesi Merkez Parsel No 1

Mahallesi Balamba Yiizolgimii (m2) |4.380,93

Koyl - Yevmiye No 965

Sokagi - Cilt No 19

Mevkii - Sayfa No 1861

Pafta No - Tapu Tarihi 28.02.2008

o e Tek Katli Celik Konstriiksiyon Bina ve Tek Katli Prefabrik Bina ve
Niteligi
Arsasi
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Adi, Soyad / Unvan Pay Oran
Reysas Tasit Muayene Istasyonlar1 Isletim A.S. Tam

Sahibi

Irtifak Haklari ve Gayrimenkul Miikellefiyetleri Béliimii:

- Bu parsel aleyhine ve 381. sayfadaki 383 parsel lehine, krokisinde gosterildigi gibi 581
m2’lik boliimde gegit hakki (25.09.1980 - 1331).

- Buparsel aleyhine ve 381. sayfadaki 383 parsel lehine, krokisinde gésterildigi gibi 63 m2’lik
boliimde gegit hakki (25.09.1980 - 1331).

- TUVTURK Kuzey Tasit Muayene Istasyonlar1 Yapim ve Isletim A.S. lehine, siirekli ve
bagimsiz nitelikte 30 yil siireli 1861 sahifede iist (insaat) hakki (25.03.2008 - 1479).

UST HAKKININ;
Ili Bartin Ada No 1390
Ilcesi Merkez Parsel No 1
Mahallesi Balamba Yiizol¢iimii (m2) |4.380,93
Koyl - Yevmiye No 1479
Sokagi - Cilt No 19
Mevkii - Sayfa No 1865
Pafta No - Tapu Tarihi 25.03.2008
Niteligi Siirekli ve Bagimsiz Hak (30 Yil Siireli Ust (Insaat) Hakki)
Adi, Soyad / Unvan Pay Orani
Sahibi TUYTURK Kuzey Tasit Muayene Istasyonlar1 Yapim Tam
ve Isletim A.S.

Irtifak Haklari ve Gayrimenkul Miikellefiyetleri Boliimii:

- Bu parsel aleyhine ve 381. sayfadaki 383 parsel lehine, krokisinde gosterildigi gibi 581
m2’lik béliimde gegit hakk: (25.09.1980 - 1331).

- Buparsel aleyhine ve 381. sayfadaki 383 parsel lehine, krokisinde gosterildigi gibi 63 m2’lik
boliimde gegit hakki (25.09.1980 - 1331).

Bevanlar Boliimii:
- 3402 sayili Kanun’un 22. maddesinin 2. fikrasmin (a) bendi uygulamasina tabidir
(09.12.2011 - 7690).

Ust (insaat) hakki, Reysas Tasit Muayene Istasyonlar1 Isletim A.S. ile TUVTURK arasinda
imzalanan Alt Isletim Sézlesmesi cercevesinde kurulmustur. Siirekli ve bagimsiz nitelikteki {ist
(insaat) hakki tapu kiitiigiine 25.03.2008 giinii islenmis olup 30 yil siirelidir. Alt Isletim
Sézlesmesi gercevesinde; Reysas Tasit Muayene Istasyonlari Isletim A.S.’nin miilkiyetindeki
arsa iizerinde TUVTURK lehine 30 yil siireli iist hakki kurulmus, arsa iizerine ara¢ muayene
istasyonu TUVTURK tarafindan yapilmis ve alt isletim s6zlesmesi ile Reysas Tasit Muayene
Istasyonlari Isletlm A.S.’ye teslim edilmistir. Alt Isletim S6zlesmesi’nde, arsa sahibi Reysas
Tasit Muayene Istasyonlar1 Isletim A.S.’ye iist (insaat) hakki karsiliginda TUVTURK
tarafindan bedel Odenmesine ydnelik bir diizenleme bulunmamaktadir. Alt Isletim
Sozlesmesi’ne gore, arsa lzerindeki binalar ile ara¢c muayene istasyonu techizatlar
TUVTURK ’iin miilkiyetindedir v¢e TUVTURK bunlar1 sékiip gotiirme hakkina sahiptir.

Bagimsiz ve Siirekli Nitelikteki Ust Hakki: Toplumsal ve ézellikle de ekonomik gereksinimlerin
zorlanmasindan otiirii hukuksal diizenlemeler ve tapu kiitiigiine yazim yoluyla olusturulan ve

www.emeldd com.ir
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tasinmaz niteligini Medeni Kanun’dan alan iist hakki, gercekte kisi yararina yiikiimleme (sahsi
irtifak) hakkidr.

Yersel yiikiimleme (ayni irtifak) haklarindan biri olarak iist hakki; Medeni Kanun'un 826.
maddesinden 836. maddesine kadar olan boliimde diizenlenmis olup, hiikiimleri kisaca asagidaki

gibidir:

Baskasimin arazisinin altinda ya da tistiinde yapi yapmak ya da var olan yapilar: yerinde tutmak
hakkini veren bir yiikiimleme (irtifak) hakkidir. Bir yapuun basl basina kullaniimaya elverisli
bagimsiz boliimleri iizerinde ayrica iist hakki kurulamaz. Agaglar ve ormanlar iist hakkina konu
olamaz.

En az otuz yil icin kurulmussa, siirekli niteliktedir. Baskalarina aktarilabilmesi, mirasgilara
gecebilmesi gibi konularda kisitlamalar getirilmemisse, bagimsiz niteliktedir. Stirekli ve bagimsiz
niteligi bulunan tist hakki, hak sahibinin istemi iizerine, tapu kiitiigiinde ayri bir sayfaya tasinmaz
olarak yazilir. Ust hakki sona erince yapilar, arazinin biitiinleyici pargasi olur ve arazi sahibine
kalirlar. Arazi sahibi, tersi kararlastirilmis olmadikga, kendisine kalan yapilar icin iist hakki
sahibine bir 6deme yapmaz. Ust hakki yiiz yildan daha ¢ok bir siire icin kurulamaz. Kurulmus
olan tist hakk: siiresinin dortte iigii dolduktan sonra, kurulmas igin ongériilen bigime uyularak
ve resmi senet diizenlenerek, en ¢ok yiiz yila degin yeni bir siire i¢in, istenildiginde siire uzatimi
yvapilabilir. Ancak, siire uzatimina iliskin onceden yapilan tiim yiiklenimler (taahhiitler)
gecersizdir.

Medeni Kanun’un 827. maddesinde, tist hakkinin kurulmasina iligkin resmi senette iist hakkinin
icerigi ve kapsam, ozellikle yapinin konumu, bigimi, niteligi, boyutlari, tist hakkinin verilis amaci
ve tizerinde yapi bulunmayan alandan yararlanmaya iliskin konularin yer alacagi belirtilmistir.
Yasa’min 830. maddesinde; “Tasinmaz sahibine kalan yapilar icin iist hakki sahibine odenmesi
kararlastirilan tutarin ve bunun belirlenis yontemi ile belirlenmig bu borcun ortadan kalkmasina
ve arazinin ilk durumuna getirilerek bosaltilmasina iligkin anlagmalar, tist hakkimin kurulmast
icin gerekli olan resmi bicime uygun yapumalidir ve bu konular tapu kiitiigiine yazilabilir.”
denilmektedir.

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Bartin Belediyesi’nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu taginmazin parselinin giincel
imar durumu; 1/1.000 6lgekli uygulama imar plani kapsaminda, “Konut Disi Kentsel Calisma
Alani, KAKS: 0,30, Hmax: 9,50” bigimindedir. Askida bulunan yeni uygulama imar planinin
kesinlesmesi durumunda, yapilagsma kosullar1 degismeyecek olup parsel i¢in yoldan ihdas s6z
konusu olacaktir.

Tasinmazin parselinin yapilanmasi ve kullanim bi¢imi giincel imar durumuna uygundur.
Bartin Belediyesi’nde tasinmaza iliskin, 20.07.2017 onay tarihli mimari proje incelenmis;
20.07.2017 giin ve 199 say1l1 ilave yap1 ruhsati ile 28.12.2017 giin ve 238 sayili yap1 kullanma

izin belgesi goriilmiistiir.

28.12.2017 giin ve 238 sayiuli yapi kullanma izin belgesi: 3-A yap1 sinifinda, 1 kat (yol kotu tistii
1) ve toplam 579 m2 yap1 ingaat alan1 i¢in verilmistir.

Tasinmazin parselinin yapilanmasi mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine
uygundur. Taginmaza iliskin yapi tatil tutanagi, enciimen karar1 vb. herhangi bir olumsuz bir
belgeye rastlanilmamustir.
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2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma

Parsel tizerinde tek katli (zemin kat) bina bulunmaktadir. Parselde, yapilarin oturdugu alan
disinda kalan yaklagik 2.000 m2’lik boliim saha betonu kaplidir. Sinirlarinda 285 m
uzunlugunda ¢evre duvari bulunmaktadir.

Arac Muayene Istasyonu: Mimari projesine gore; Idari Boliim (~ 100 m2) ve Ara¢ Muayene
Boliimii (~ 472 m2), Egzoz Gazi Emisyon Ol¢iimii Béliimii (~ 7 m2) bulunmaktadir. Bina
toplam 579 m2 yap1 insaat alanlidir.

Ara¢c Muayene Istasyonu Binasi’nin;

Yap1 Tarz : Betonarme
Yapi Diizeni : Ayrik
Yap1 Sinifi 1 3-A
Binanin Kat Adedi 01

Yapi Insaat Alam (m2) : 579

Yas1 10
Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu - Yok
Hidrofor : Yok
Isitma Sistemi : Kombi
Jenerator - Var
Asansor - Yok

Cati : Panel Sac
Dis Cephe : Aliminyum
Kap1 ve Pencere Dogramalar: : Seksiyonel
Manzarasi : Bulunmamaktadir
Park Yeri : Var
Giivenlik . Var
Yangin Tesisati - Var
Deprem Bolgesi : 1. Derece

Yerinde yapilan incelemede; tasinmazin genelinin arag muayene tesisi olarak kullanildig:
goriilmiistiir. Binanin dis cephesi aliiminyum panel kapl olup catist ¢elik konstriiksiyon {izeri
paneldir. Binanin idari boliimde; miisteri karsilama alani, mutfak, personel dinlenme odasi,
bay-bayan wc’leri bulunmaktadir. idari béliimde ¢cok amach kullanilan boliimlerde zeminler
seramik, duvarlar al¢i1 siva {izeri boyalidir. Pencereler aliiminyum dogramalidir. Ara¢ muayene
amagcl kullanilan boéliimlerde zemin saha betonu kapli, duvarlar sandvi¢ panel kaplidir.

2.4.2. Siirmekte Olan Yapilasma

2.4.2.1. Siirmekte Olan Yapilasmanin Yapi1 Denetimleri

2.4.3. Proje Asamasindaki Yapilasma

www.emeldd com.ir
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2.5. Yasal Olmayan Yapilasma

2.6. Tasinmazin Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

2.6.1. Olumlu Faktorler
- Amaca uygun bir bolgede bulunmasi,
- Cins degisikliginin yapilmis olmasi.

2.6.2. Olumsuz Faktorler

BOLUM 3

DEGERLEME VE YONTEMLERI

Tasinmazin degerlemesinde karsilastirma (emsal), maliyet ve gelir yontemleri kullanilmistir.

3.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi

Arsa Degeri: Degerlemesi yapilan taginmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki arsalar
arastirilmis ve emlak komisyonculart ile goriismeler yapilmistir. Elde edilen bulgu ve bilgiler

asagidadir.

Piyasa Arastirmasi (Nokta Emlak / 378 — 227 0 544): Yapilan goriismede; degerleme
konusu tasinmazla benzer konum ve imar durumuna sahip arsalarin 350 - 400 TL/m2
dolayinda satilabilecegi bilgisi alinmistir. [Ortalama arsa metrekare satig fiyati: 375.- TL]

Piyasa Arastirmasi (Yildirnm Gayrimenkul / 378 — 228 45 44): Yapilan goriismede;
degerleme konusu tasinmazla benzer konum ve imar durumuna sahip arsalarm 300 - 350
TL/m2 dolayinda satilabilecegi bilgisi alinmigtir. [Ortalama arsa metrekare satis fiyati:
325.- TL]

Piyasa Arastirmas1 (Hiiseyin Bey / 536 — 232 44 98): Yapilan goriismede; degerleme
konusu taginmazla benzer konum ve imar durumuna sahip arsalarin 300 - 400 TL/m2
dolayinda satilabilecegi bilgisi alinmistir. [Ortalama arsa metrekare satis fiyati: 350.- TL]

Piyasa Arastirmasi (Bayraktar Emlak / 378 — 228 29 99): Yapilan goriismede; degerleme
konusu tasinmazla benzer konum ve imar durumuna sahip arsalarin 300 - 400 TL/m2
dolayinda satilabilecegi bilgisi alimmistir. [Ortalama arsa metrekare satis fiyati: 350.- TL]

Yukaridaki bulgu ve bilgiler ¢er¢evesinde, degerleme konusu tasinmazin arsa piyasa metrekare
satig fiyatinin 350 .- TL olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

Ust Hakki Degeri: Ust hakki degerlemelerinde, arazi degerinden ne tutardaki boliimiin iist hakk
degeri olarak belirlenecegi onemli bir sorun olarak karsimiza ¢tkmaktadir. Bu konuda, eski 2762
sayili Vakiflar Kanunu ile giincel 5737 sayili Vakiflar Kanunu, 3194 sayili Imar Kanunu ve 492
sayui Har¢lar Kanunu 'nda basvurulabilecek kimi diizenlemeler bulunmaktadir.

www.emeldd com.ir
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Eski 2762 sayili Vakiflar Kanunu 'nun 27. maddesi, “mukataali” ve “icareteynli” vakiflarda taviz
bedelini; tasinmazin siiviim (rayig), icra yoluyla satig ya da kamulagtirma degerinin yiizde yirmisi
olarak belirlemigtir. Buna gére, ¢iplak miilkiyeti bir vakifta bulunan arazinin siiresiz yararlanma
hakkint elinde bulunduran kisi, arazi igin belirlenecek degerin yiizde yirmisini Vakiflar Genel
Miidiirliigii 'ne 6demekle, ¢iplak miilkiyeti de kendi tizerine alabilecektir. Baska bir deyisle, arazi
degerinden yiizde yirmisi ¢iplak miilkiyet hakkina, yiizde sekseni yararlanma hakkina
verilmektedir. Giincel 5737 sayili Vakiflar Kanunu’nun 18. maddesinde ise, vakif taviz bedeli
islem giiniindeki taginmaz (emlak) vergisi degerinin yiizde onu (% 10°u) olarak belirlenmistir.
Buna gore de, arazi degerinden yiizde onu ¢iplak miilkiyet hakkina, yiizde doksam yararlanma
hakkina verilmektedir.

3194 sayili Imar Kanunu'nun “Orfii Belde, Paftos” baslikli gecici 5. maddesinde de, ¢iplak
miilkiyet hakki icin, arazinin son tasinmaz vergisi degerinin yiizde yirmisi oraninda deger
belirlenmistir. Geriye kalan yiizde seksenlik deger, yararlanma hakkinin karsiligidr.

Yine 492 sayih Har¢lar Kanunu’nun 64. maddesinde; “Ciplak (kuru) miilkiyet ve yararlanma
(intifa) haklarina iliskin har¢larin belirlenmesinde, tapu yonetiminde yapilan islemde belirlenen
degerin iigte biri ¢ciplak miilkiyete, iicte ikisi de yararlanma hakkina ayrilir.” denilmektedir.

Vakif tasinmazlar: ile orfii belde ve paftoslar icin, miras¢ilara da gecen bicimdeki siiresiz
yararlanma haklarina karsin, Har¢lar Kanunu’nda sozii edilen yararlanma (intifa) hakki, en ¢ok
sahibinin yasami ile simirlidir. Bu nedenle, Har¢lar Kanunu 'nda yapilan belirleme ¢ergevesinde,
belirli siireli iist hakkinmin degerini, arazi degerinin 2/3’ii olarak ele almak akilci bir yaklasim
olarak gériinmektedir. Ust hakki bir kez de en ¢ok yiiz yillik siire icin kurulabildiginden (MK.
836), s6z konusu 2/3'liik degeri de yiiz yillik yararlanma hakk siiresinin karsiligi olarak gormek
uygun olacaktir. Ust hakki degerinin saptanabilmesi icin oncelikle arazi degerinin belirlenmesi
geregi agiktir.

Ust (insaat) hakki, Reysas Tasit Muayene Istasyonlar: Isletim A.S. ile TUVTURK arasinda
imzalanan Alt Isletim Sozlesmesi cercevesinde kurulmustur. Alt Isletim Sézlesmesi’nde, arsa
sahibi Reysas Tasit Muayene Istasyonlar1 Isletim A.S.’ye iist (ingaat) hakki karsihiginda
TUVTURK tarafindan bedel 6denmesine ydnelik bir diizenleme bulunmamaktadir. Alt Isletim
Sozlesmesi’ne gore, arsa lzerindeki binalar ile ara¢ muayene istasyonu techizatlar
TUVTURK iin miilkiyetindedir v¢e TUVTURK bunlar1 sékiip gotiirme hakkina sahiptir.

Ciplak miilkiyet + yararlanma hakkindan olusan taginmazin arsasinin degeri; (4.380,93 m2
x 350.- TL) =~ 1.533.000.- TL’dir.

Siiresi 24.03.2038 giinii sona erecek olan ve geriye yaklasik 19,4 yillik siiresi kalan tist hakkinin
(vararlanma_hakkinin) degeri; (1.533.000.- TL x (2/3) x (19,4/100)) = ~ 198.000.- TL
olacaktir.

Tasinmazin arsasinin ¢iplak miilkiyet degeri de; (1.533.000.- TL —198.000.- TL) = 1.335.000.-
TL olacaktir.

3.2. Maliyet Yontemi
Tasinmazin yapili degeri ve yalnizca iist (insaat) hakkinin yapili degeri ayr1 ayr1 hesaplanmustir.

3.2.1. Tasinmazin Yapih Degeri

Degerleme konusu taginmazin yap1 ve tesis degerinin saptanabilmesi i¢in maliyet yonteminin
uygulanmasinda, Cevre ve Sehircilik Bakanligi birim maliyet fiyatlar1 ile 1319 sayili Emlak
Vergisi Kanunu’na dayanilarak ¢ikarilip, 15.03.1972 tarih ve 14129 sayili Resmi Gazete’de
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yayimlanan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tiiziik te yer
alan ve sonradan yapilan degisiklikleri 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan “Asinma Paylarina Illigkin Oranlari Gosteren Cetvel” kullanilmistir.

. Yipranma
Metrek; Mal Y
Yapi| Alan |Yapm em? ar_e a Iye.t Yipranma| Payi 1pr@ma]1
Yapilar Smfi| (m2) | Y Yas | Maliyeti Bedeli Orant Tutart Maliyet
(TL) (TL) 290 Bedeli (TL)
(TL)
Bina 3-A 579| 2008 | 10 800| 463.200] % 10,00 46.320 416.880
Cevre
. . | 1I-A| 2.000| 2008 | 10 153| 306.000{ 9% 15,00 45.900 260.100
Diizenlemesi
769.200 92.220] 676.980

Tasinmazin Yapili Degeri: Karsilastirma (emsal) yontemiyle ulasilan yaklasik 1.533.000.-
TL’lik arsa degeri ve maliyet yontemine gére bulunan yaklasik 677.000.- TL yap1 degerinin
toplamindan yaklagik 2.210.000.- TL degere ulagilmaktadir.

3.2.2. Ust (Insaat) Hakkinin Yapili Degeri

Degerleme konusu tasinmazin yapi ve tesis degerinin saptanabilmesi i¢in maliyet yonteminin
uygulanmasinda, Cevre ve Sehircilik Bakanligi birim maliyet fiyatlari ile 1319 sayili Emlak
Vergisi Kanunu’na dayanilarak ¢ikarilip, 15.03.1972 tarih ve 14129 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tiiziik te yer
alan ve sonradan yapilan degisiklikleri 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan “Asinma Paylarina Iliskin Oranlar: Gosteren Cetvel” kullanlmustir.

. Yipranma
Metrek Mal Y
Yapi| Alan |Yapm em? ar_e a Iye.t Yipranma| Payi 1pr@ma]1
Yapilar Smfi| (m2) | Yii Yas | Maliyeti Bedeli Oran Tutart Maliyet
(TL) (TL) 5 | Bedeli (TL)
(TL)
Bina 3-A 579( 2008 | 10 800 463.200f % 10,00 46.320 416.880
Cevre
. . | 1-A| 2.000] 2008 | 10 153 306.000] % 15,00] 45.900 260.100
Diizenlemesi
769.200 92.220 676.980

Ust Hakki ve Yap: Degeri: Karsilastirma (emsal) ydntemiyle ulasilan yaklasik 198.000.- TL’lik
iist hakk arsa degeri ve maliyet yontemine gore bulunan yaklasik 677.000.- TL yap1 degerinin
toplamindan yaklasik 875.000 .- TL degere ulasilmaktadir.

3.3. Gelir Yontemi
Uzerindeki yapu ile birlikte bugiinkii kosullarda kiraya verilmesi durumunda elde edilebilecek
bir yillik kira geliri tizerinden “Dogrudan Anaparaya Déniistiirme (Kapitalizasyon) Yontemi”
uygulanarak tasinmazin arsa degerine ulagilmaya caligilmistir.
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3.3.1. Dogrudan Anaparaya Doniistiirme (Kapitalizasyon) Yontemi Ac¢iklamasi

Tasinmazin gelecekte de saglamayi siirdiirecegi O6ngoriilen harcanabilir (net) gelirlerinin
yalnizca bir yilligin1 géz oniine alan bu yontemde, yillik harcanabilir (net) gelir belli bir oran
lizerinden anaparaya doniistiiriilerek, tasinmazin bugiinkii degerine ulasilmaktadir. Bu yontem
tasinmazin bir yillik harcanabilir gelirini tasinmazin degerine doniistiiren bir siireci kapsar.
Anaparaya doniis orani da, beklenen getiri oraninin bir yansimasi olarak, yontemin ana dgesidir.

Kullanilan Formiiller

Tasinmaz Degeri Formiilii:
Tasinmaz Degeri = Yillik Harcanabilir Gelir (Hg) / Anaparaya Doniis Orani

Anaparava Doniis (Kapitalizasyon) Orani Formiilii:

Ao =[(((Ro+Rp)—E0)/(1+E0))x(1-Ya)] + Ya

Ya=[(1/Yy)xYo]

Ao: Genel anaparaya doniis (kapitalizasyon) orani

Ro: Risksiz getiri orant

Rp: Risk primi

Eo: Enflasyon orani

Yo: Yap1 degerinin taginmazin toplam degerine orant

Yy: Yapinin kalan ekonomik yasam siiresi

Ya: Yapi1 degerinin tasinmazin toplam degeri i¢indeki agirlig

3.3.2. Dogrudan Anaparaya Doniistiirme (Kapitalizasyon) Yontemi Uygulanmasi
Taginmazin yillik gelirinin belirlenmesi igin karsilastirma (emsal) yontemi uygulanmustir.

Tasinmazdan kira geliri elde edilebilir. Kira gelirinin ne olabileceginin belirlemesi yolunda,
tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki tasginmazlar i¢in yapilan arastirmalarda elde
edilen bulgular agsagidadir:

- Kirahk Diikkan (Atik Emlak / 536 -710 18 08 ): Degerleme konusu taginmaz ile ayni
bolgede, yaklasik 100 m2 yapi insaat alanli diikkan aylik 1.500.- TL’den kiraliktir.
[Metrekare kira fiyati: 15.- TL]

- Kiralk Diikkan (Bayraktar Emlak / 378 — 228 29 99 ): Degerleme konusu taginmaz ile
ayni bolgede, yaklasik 100 m2 yap1 insaat alanli diikkan aylik 1.250.- TL’den kiraliktir.
[Metrekare kira fiyati: 12,50.- TL]

- Kiralik Diikkan (Birlik Emlak / 378 — 228 78 34 ): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
bolgede, sanayi sitesi igerisinde, yaklasik 90 m2 yapi ingaat alanl diikkan aylik 750.- TL’den
kiraliktir. [Metrekare kira fiyati: 8,33.- TL]

Kira degeri belirlemesi yapilan tasinmaz ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki tasinmazlar
i¢cin yapilan arastirmalar sonucu; yerlesim alanlar1 disinda olmasi ve yapi niteligi géz 6niinde
bulundurularak, degerleme konusu taginmazin binasinin metrekare aylik piyasa kira fiyatinin
15.- TL olabilecegi sonucuna ulasilmstir.
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Buna gore, asagidaki tabloda da goriilecegi lizere, taginmazin arsa metrekare degeri 347.- TL
olarak ¢ikmakta ve karsilastirma (emsal) yontemiyle ulasilan yaklasik 350.- TL’lik arsa degeri
desteklenmektedir.
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Bir Yillik Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Arsa Degeri Bulma Tablosu

Arsa Lejanti

|K0nut Dis1 Kentsel Cahsma Alani

Arsa Yiizélgiimii (m2) 4.380,93
Toplam Yapi insaat Alani (m2) 0,80 |~ 3.505
Yapilarm Bitirilme Siiresi (Ay) ~ 8
Yapt Alan1 [KAKS] (m2) 3.505
Isyeri Yap1 Birim Maliyeti (TL) 3-A 800
Y ap1 Giderleri (TL) 2.804.000
Yapt Alan1 [KAKS] (m2) 0
- Y ap1 Birim Maliyeti (TL) - 0
Y ap1 Giderleri (TL) 0
Yapi Alan1 [KAKS] (m2) 0
- Yapi Birim Maliyeti (TL) - 0
Yapi Giderleri (TL) 0
Sozlesme ve Noter Giderleri (TL) 0
Projelendirme Giderleri (TL) % 5 140.200
Reklam ve Pazarlama Giderleri (TL) % 0 0
Oteki Giderler [yéonetim, sigorta vb.] (TL) % 3 84.120
Toplam Yapim Giderleri (TL) 3.028.320
Giincel Kapasite Kullanmmu [Kiraya Verilebilir Alan] (m2) ~ 3.505
Isyeri Metrekare Aylik Kira Degeri (TL) 15,00
Tasmmazdan Elde Edilen Vergi Oncesi Yillik Kira Geliri (TL) 630.900
Giincel Kapasite Kullanmmu [Kiraya Verilebilir Alan] (m2) ~ 0
- Metrekare Aylik Kira Degeri (TL) 0,00
Tasmmazdan Elde Edilen Vergi Oncesi Yillik Kira Geliri (TL) 0
Giincel Kapasite Kullanm [Kiraya Verilebilir Alan] (m2) ~ 0
- Metrekare Ayhk Kira Degeri (TL) 0,00
Tasmmazdan Elde Edilen Vergi Oncesi Yillik Kira Geliri (TL) 0
Isletme Giderleri [Personel, Elektrik, Su, Sigorta vb.] (TL) ~ 7.000
Kurumlar / Gelir Vergisi Orani % 20,00
Tasmmazdan Elde Edilen Yillik Harcanabilir (Net) Gelir (TL) 474.164
Yapilarm Ekonomik Yasam Siiresi (Y1l) ~ 25
Risksiz (Kesin) Getiri Oran1 = Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklasik Basit Faiz Oram % 25,00
Girisimcilik (Miiteahhitlik) Kari1 Oram - Risk Primi Oran (Yillik) % 3,75
Beklenen Yillik Ortalama Getiri Oram % 28,75
Enflasyon Oran1 = TUIK'in 12 Aylk Ortalamalara Gore Yaklasik TUFE Oran % 24,00
Gercek (Reel) Indirgeme Oram % 3,83
Anaparaya Doniistiirme (Kapitalizasyon) Orani % 7,83
Bir Yillik Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Tasmmazin Bugiinkii Degeri (TL) 5.135.684
Arsa Artik Degeri
Tasmmazmn Yapih Degeri (TL) 5.135.684
Toplam Yapim Giderleri (TL) 3.028.320
Girisimci I¢in Firsat Maliyeti = Risksiz Getiri Tutar1 (TL) 460.509
Girisimcilik (Miiteahhitlik) Kar1= Risk Primi Tutar1 (TL) 128.392
Tagmmazmn Yapih Degeri icindeki Arsa Pay: Tutar1 (TL) 1.518.463
Arsa Metrekare Degeri (TL) 347

(Aciklama
nedenle de harcanabilir (net) gercek (reel) gelirin yillara gére artmayacagi varsayilmistir.

KAKS'a girmeyen alanlar vb. kaynaklanan kat ve alan kazanimlar
bulundurulmaktadir. Eksik ya da fazla (kagak) yapilasma dikkate alinmamaktadir.

1. Kapasitenin yaklasik % 95 diizeyinde kullanilacagi; kapasite kullanim oranimin yiikseltilemeyecegi ve bu

2. Yapi insaat alan:i olarak; imar planina ve imar yonetmeligine gore yapilabilecek en ¢ok yapi alani (kot farki,
ile birlikte) goz odniinde
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Gelir yontemiyle bulunan tasinmaz degerinden ¢iplak miilkiyet degerine ulagabilmek igin, arsa
degerinin {ist (insaat) hakkina karsilik gelen béliiminiin diisiilmesi gerekmektedir. Buna gore,
gelir yontemiyle ciplak miilkiyet hakki degeri; (1.518.000.- TL — 198.000.- TL) =
1.320.000.- TL dir.

3.4. Tasinmazin Kira Degeri

Glincel ekonomik kosullar ve degeri gdz Oniine alinarak, tasinmazin yalnizca arsasi i¢in aylik
4.900.- TL ve ciplak miilkiyeti i¢in de aylik 4.250.- TL dolayinda kira degeri uygundur.
Tasinmaz i¢in kira degeri belirlemesi, “3.3.2. Dogrudan Anaparaya Ddéniistiirme
(Kapitalizasyon) Yontemi Uygulanmasr” bagligi altinda yapilmistir.

3.5. Ortak ve Boliinmiis Alanlarin Degere Etkisi
Ortak kullanilan ya da belli taginmaza 6zgiilenmis alanlar s6z konusu degildir.

3.6. Tasinmazin Sigorta Degeri
Yipranmasiz yapi yaklagik birim maliyetleri ve yapi1 ingaat alanlar1 tizerinden, parsel iizerinde
yer alan yapilarin sigorta degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir.

Metrekare Sigorta Degeri
Yapilar Yap1 Sinifi m2 Maliyeti (TL) (TL)
Bina 3-A 579 800 463.200
463.200
BOLUM 4

DEGERLEME SONUCLARININ COZUMLEMESI

4.1. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen/Simirlayan Etmenler
Degerleme islemi sirasinda degerlemeyi olumsuz yonde etkileyen ya da sinirlayan etmenler s6z
konusu olmamustir.

4.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Coéziimlemesi

Siirekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢oziimleme (analiz)
tirtidiir. Arazi kalicr bir varliktir ve tasinmazIligi nedeniyle tiim arazi pargalarinin 6zgiin birer
durumlar vardir. Arazinin kaliciligt ve kendine 6zgii 6zellikleri onun en etkin ve verimli
kullaniminmi belirler. Bir arazi parcasi, kendisinde ya da lizerindeki yapilarda iyilestirmeler
yapildikca deger degistirir. Arazinin bir basina degeri ile iyilestirilmis durumdaki degeri
arasindaki ayirt (fark), en etkin ve verimli kullanim durumu ile agiklanabilir.

En etkin ve verimli kullanim sdyle tanimlanir:

» Yasal diizenlemelere uygun,
> Boyut ve bigim (fiziksel) olarak olanakli,
» Finansal agidan gergeklestirilebilir

ve degerlemesi yapilan tasinmazi en yiiksek degerine ulastiran, en akilci ve en gergekgi
kullanim bigimidir.

Yasal diizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bi¢gim agisindan olanakli olmayan

kullanim, en etkin ve verimli kullanim bi¢imi olamaz. Coziimlemeler sonucunda, yasal
www.emeldd com.ir
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diizenlemelere uygun, boyut ve bigim agisindan olanakli birden ¢ok akilct kullanim bigimi
oldugu belirlenebilir. Bu durumda, birden ¢ok akilci ve gercekei kullanim segenegi i¢in finansal
gerceklestirilebilirlik (fizibilite) calismasi yapilir. Oteki sinamalarin yani sira, finansal
gergeklestirilebilirlik sinamasinda da en iyi degeri veren segenek, en etkin ve verimli kullanim
bicimi olarak belirlenir.

Bu cercevede, degerleme konusu tasinmazin parselinin “konut disi kentsel ¢alisma alani”
olarak kullaniminin en etkin ve verimli kullanim1 sagladigi kanisindayiz.

4.3. Son U¢ Yilik Dénemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler
Degerlemeye konu taginmazin; niteligi, imar ve miilkiyet durumunun son {i¢ yil igerisinde
degismedigi anlagilmaktadir.

4.4. Yasal Gerekler, izin ve Belgeler ile Ilgili A¢iklama
Degerleme konusu taginmazin parselinin yapilanmasi, giincel imar durumuna uygundur.

Tasinmazin parselinin yapilanmasi mimari proje, yapt ruhsatlarina ve yapi kullanma izin
belgelerine uygundur. Tasinmaza iliskin yap1 tatil tutanagi, enciimen karar1 vb. olumsuz bir
belgeye rastlanilmamastir.

4.5. Raporda Yer Verilemeyen Asgari Bilgilerle Ilgili Aciklama
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.

4.6. Bagh Haklar ile Tapu Kiitiigiindeki Oteki Kayitlarin Tasinmaz Degerine Etkisi
Tasinmazin ¢iplak miilkiyetinin tapu kiitiiglinde;
v’ Irtifak Haklar1 ve Gayrimenkul Miikellefiyetleri Béliimii’nde;
- “TUVTURK Kuzey Tasit Muayene Istasyonlart Yapim ve Isletim A.S. lehine, 30 yul siireli
list (insaat) hakkt”,
- “Bu parsel aleyhine ve 381. sayfadaki 383 parsel lehine, krokisinde gosterildigi gibi
581 m2’lik boliimde gegit hakki”,
- “Bu parsel aleyhine ve 381. sayfadaki 383 parsel lehine, krokisinde gosterildigi gibi 63
m2’lik boliimde gec¢it hakki”
kayitlar1 yer almaktadir. S6z konusu kayitlarin taginmazin ¢iplak miilkiyet degerine olumlu ya
da olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

Degerlemenin konusu, lizerinde 30 yillik bagimsiz ve siirekli {ist hakki kurulu bulunan
tasinmazin ¢iplak miilkiyetidir. Ust hakki ve bu iist hakkina dayanilarak yapilmis ara¢ muayene

istasyonu yapisinin degeri ise; 875.000.- TL olarak belirlenmis olup “Degerleme ve Yontemleri
boliimiindeki “3.2.2. Ust (Insaat) Hakkinin Yapili Degeri” bashig altinda agiklanmistir.

Ust (ingaat) hakkinin tapu kiitiigiinde;
v’ Irtifak Haklar1 ve Gayrimenkul Miikellefiyetleri Béliimii’nde;
- “Bu parsel aleyhine ve 381. sayfadaki 383 parsel lehine, krokisinde gosterildigi gibi
581 m2’lik béliimde gegit hakki”,
“Bu parsel aleyhine ve 381. sayfadaki 383 parsel lehine, krokisinde gosterildigi gibi 63
m2’lik boliimde gegit hakki”
v" Beyanlar Béliimii’nde;
“3402 sayili Kanun’un 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir”
kayitlar1 yer almaktadir. S6z konusu kayitlarin iist (ingaat) hakki degerine olumlu ya da olumsuz
bir etkisi bulunmamaktadir.
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4.7. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Portfoyiinde Bulunabilirlik

Taginmazin ¢iplak miilkiyetinin tapu kiitigiindeki niteligi “Tek Katli Celik Konstriiksiyon Bina
ve Tek Katli Prefabrik Bina ve Arsasi” olup yapilanmasiyla ilgili yap1 ruhsati ve yap1 kullanma
izin belgesi bulunmaktadir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi
(I11.48.1) 22. madde ¢ergevesinde, degerleme konusu tasinmazin ¢iplak miilkiyetinin, “Tek
Katli Celik Konstriiksiyon Bina ve Tek Katli Prefabrik Bina ve Arsasi” nitelikli olarak,
gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiine alinmasinda bir sakinca olmayacagi goriisiindeyiz.

BOLUM 5
SONU

5.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonuclarinin Uyumlastirilmasi
Tasinmazin ¢iplak miilkiyetinin degeri,

- karsilagtirma (emsal) yontemine gore, 1.335.000.- TL;

- gelir (verim) yontemine gore, yaklasik 1.320.000.- TL
bulunmaktadir.

Tasinmazin ¢iplak miilkiyetinin gergekgi piyasa degerinin karsilagtirma (emsal) yontemiyle
elde edilen deger tizerinden, 1.335.000.- TL olabilecegi sonucuna ulasilmigtir.

5.2. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Degerlendirmesi

Bulundugu bolge, konumu, imar durumu, yiizol¢iimii, ulasim ve kullanim olanaklar1 goz
oniinde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin ‘Ciplak Miilkiyeti’nin “SATILABILIR”
nitelikte oldugu ongoriilmektedir.

5.3. Sonu¢ Deger

Bartin ili, Merkez llcesi, Balamba Mahallesi, 1390 ada, 1 parsel sayili, 4.380,93 m2
yiizolgiimli, tapu kiitiigiindeki niteligi “Tek Kath Celik Konstriiksiyon Bina ve Tek Katll
Prefabrik Bina ve Arsasi” olan ve iizerinde “30 Yil Siireli Ust (Insaat) Hakki” kurulu bulunan
tasinmazin ciplak miilkiyetinin, yukarida belirtilen olumlu olumsuz 6zellikleri géz 6niinde
bulundurularak, giincel satis degerinin;

KDV harig, 1.335.000.- TL;
KDV (% 18) dahil, 1.575.300.- TL

olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

% %z\ﬁf
Degerleme Uzmam So u Degerleme Uzmam

Omer DEMIRTAS sy, Emok Tagemz Dejodeme Fatih OZER
SPK Lisans No: 404384 e Dokidar V. - 3230 130 10 SPK Lisans No: 400799

- aahd T TS
ek oo i

 Bu rapor incelemelerin yapildig: tarihte var olan verileri yansitmaktadir.
o Katma Deger Vergisi’ne iliskin muafiyet, istisna ve oran ile ilgili 6zel diizenlemeler dikkate
alinmamustir.
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BOLUM 6

o e

ILISIKLER

6.1. Uydu Gériintiisii
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6.2. Fotograflar

Arag
Muayene
- Istasyonu
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6.3. Tapu Kaydi

Ciplak Miilkivet

TAPU KAYIT ORNEGI

Kayidi Alan:FATIH OZER Tarih:10/23/2018 5:40:25 PM
MakbuzKc: 092816181051 DekontNc:20181023004832 BagvuruNo:16105

AnaTasinmaz l 1390/1
26148607 4380.93
BARTIN/MERKEZ TEK KATLI GELIK KONSTRUKSIvoN BINA

VE TEK KATLI PREFABRIK BINA VE
ARSAST

Bartin TM

CEVIZLIX

i LY 3 PARSEL LEHINE (5N:10544886) BALAMBA Mah.si Bartin TM
KROKISINDE ROPERLENDIGI GIBI 581 MILIK KISMINDA GEGIT 12 Pafta, Ada, 383 25/08/1980 -
EAKKI. 25/08/1980 YEV.1331 Parsel, Yiiz6lglm: 1331
11260.00000,Cilt:4, Sayfa: 4
Ana Sayfa,
Irtifak BJ PARSEL ALEYEINE VE 381 SAHIFEDEKI 383 PARSEL LEHINE {SN:10544886) BALAMBA Mah.si Bartin TM -
krokisinDE ROPERLENDIED 5ial 63 M2LIK KISMINDA GEGIT 12 pafta, Ada, 383 25/08/1980 -
EAKKI. 25/08%/1980 YEV.1331 Parsel,Ylizdélclm: 1331
11360.00000,Cilt:4, Sayfa: 4
Ana Sayfa,

MULKIYET BILGILERI

(H1) €0357772 {5N:5945388) REYSA§ = 141 4380.93 Bartin TM Satig ==

TASIT MUAYENE 28/02/2008 - 965
13TASYONLART
TSLETIM ANONiM

$IiRKETI
VKN:7350615929

www.emeldd com.ir

Sayfa 20129 E-Posia : emeiid com.ir
Telefon = 90 (216) 201 2112
Faks 90216 200 2115




reysas| Gvo

), e G CJ G @, 0, 0, G v, o) @, S <, G 9, 5 o, O] 9, G ©, 5 v, 9 ci G C () v, ) o, G
AR AR AR, TR THARS: TR 7N N IR 77 77 7)) & N RN 4
A SNSRI DI IS IS NSNS NSRS OIS NS

& ) )
\\\Y/I/ w ”| BARTIN " (] ] ¥ &\\\ f’é
N 7

Tirkiye Cumhuriyeti S
licesi  MERKEZ RN
7

Fotograf IS

Koyl N
&’,‘\\\ (//’a

7
Sokagi . ?(3// Q@'ﬁ'
———4f5 TAPU SENEDI A
CEVIZLIK {//A\%
X Yuzolcimi o\ /2]

Satis Bedeli Pafta No. |Ada No. Farsal ¢ Wz
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7
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Planindadir . k’\\\ f//é

Sinin i
LS Z, \:i‘
Zemin Sistem No : 26148607 X
min Sistem No X \\\Y/;/{
,/l/x\n
Tapu Senedi isleminden. 29/02/2012 vy
= Miistakil ve daimi nitelikte olan "Ust (Insaat) Hakki" tescil edilmistir (Bag, Tarih: 25/03/2008 Siire: 30 yil) 5.;\\ /,/!-‘
) YEVMIYE :25/03/2008 - 1479 -
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77/
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UAYENE ISTASYONLARI {SLETIM Tam
Sahibi | ANONIM SIRKETI
e Yevmiye| Cilt Sahife Sira 8 .
Geldisi No. No. No. No. Tarihi Gittisi
Cilt No. 965 28/02/2008 Cilt No.
Sahife No. Sahife No.
N Sira No. Sira No.

//'F’

g ,’/ Q;,:

BV e ieacast ochmobde :
gf\i’i} Tarih o 6549/ igi Tapu Sicl MOBiIXgIne Tarih ™
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Ust (insaat) Hakki

Kayid:i Alan:FATIH OZER

TAPU KAYIT ORNEGI

Tarih:10/23/2018 5:40:05 PM

MakbuzNo: 8161061 ‘ DekontNo:20181023004835 BagvuruNo:18106
Taginmaz Ti Ada/Parsel:
Tasinmaz ID: 630586 Yiizd 1 m2}) :
11/t1ce BARTIN/MERXEZ Taginmaz Nitelik: 18. cil

1861.

ada 1 parsel
Ust (Ingaat) Hakka®

Bartan THM

BALAMEA M

19/1865

Aktif

TASINMAZA AIT $ERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

$/B/1 Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Terkin Sebebi-Tarih-
Tarih-Yevmiye Yevmiye
Beyan 3402 Sayili Kanunun 22. m ssinin 2. fikrasinin (a) = - =
bendi uygulamasina tabid
. (AT PARSEL LEHINE Bartin -
Uzeri)Irt ISMINDA GEQIT 25/09/19
ifak 1331
BU PARSE ALEVHINE VE.: PARSEL LE}[iNE Bartin TM
KROKISINDE ROPERLENDIGI G SMINDA GEGIT 25/08/1980 -
HAKKI. 25/09/1330 1331

MULKIYET BiLGILERY

(Hisse) Sistem No Malik El Birligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Terkin Sebebi-
| Tarih-Yevmiye |
(H1} & i 5551 - 14 L 4380.93 Bartin TM Daimi ve -
TUVTURK KUZEY il {ist Eakka
MUAYENE 20CH -
S LARI Y.
SIRKE
VKN:8820276816
6.4. Imar Durumu
3
1
! |
1
: HH-
: ) 1
(1 2 i
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6.5. Mimari Proje

Mimari Proje Kapagi

¢
—1
e

VERGI DAIREST:
SICIL NG : '
SOYADI (Unvani)
ADI
15 [Mahalle veya Semt
16 [Cadde veya Sokak
17 [Kapi Numarasi
18 [Daire Numarasi
19 |IL
20 [ILCE
YAPILAN ISIN
(CESIDI MIMARI PROJE CiZIM
ODA PROJE KAYIT NO

I

—
(8]

[l
w

I
MR ERFREEE RS

"/

T‘“‘A:J"\‘ Areg Nveyene "\‘S‘bﬁj:x\\cr .

MNoPf ! Arse Muagene  Konsh | PARSEL ALANI: 974,09m ::_};‘;

i PAFTA
MAHALLE MEVKIi =

CAYDUZU
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Vaziyet Plani
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Kat Plani
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6.6. Yap1 Ruhsati

; e gl veren 22.Tapu twech 5
™ daglyinig) i 3
st PARTIN TAPY SICIL MODORLOGO | 01,11 2012 g GiRe
18Bahge duvan or i oayiama |20 Planianan ;
wiildisdal e
| uforf 20 ) :
-
sl mmwwmmmwmmm.amm i > ol
7 -7 EROL OZEL, INGAAT MOHENDISI
44.7C kimii no
20455722700
36.Vergl kimilk no 45,008 sic o
: - - 6520254848 ey
: Sigorasiciine [ 38 Sozleyme tarhi 39.8azieymano [ 40.Yap: mteahhidi yeo] beige no 46 Sigorta il o
it St 1 0008312802024548 ; s b - S
] 3;.1 41.Siclle esas adres PITTS — ezl o o
. No: 771G 1 CANKAYA / ANKARA e by
S m e e oo
4 s . NO: 68 IG KAPI NO:
53 Tadllat runsal | 54.Toptam | 55 Benzer yapi sayisi | 56.vapida birimi(
. bolom
e BT Yuzoicom) % Ba0maiz bOm sayii | 57 Yapida konutbimi(dare) sayes | 58.Yapiun taban alan(nz) 59 Yapiingaal stanm2)
12 385
:Mcﬂunmuvw :l' bolum sayisi| 62.Topl yist | 63T slam(m2 &4 Top
512 sn2
65.Yapinin yol kolu ali kat sayis) :G.Viplmn yol kotu 0st0 kat sayis 67.Yapinin toplam kat sayssi 68 lave kat sayisi
1
69.Yapinin yol kotu alt yOkseKlii(m) 70.¥apinin yol kotu Usto 7 T2k
7 7 .
73.Yapinin sinify 74.Yapinin grubu as.;mlm‘/cll 76. 77 Yapu (TL) | 78.A
Yl A by i) o mabyet
g 694 267190 i) mlno mmm
87.0rtak Kullanim Alanian | 88.Yapinin Tagiyicr Sistemi
Duumof Du.smn-mo D!.u.c-w—m
DZ-W Kuldbes! Dnm("xﬁn) Dum D\.u.ﬂ-ud—
.u;m . 1.3Gelik E]u.\m—a
DtW'M Dz.v:gm. (Kagir) Dsm D'»V-‘M Du-u-
e
Da.muvm 89.Duvar Doigu Maddesi Cinsi 90.0030me.
[[J7.onak sepo Orenet e [ [EN
[esina ares [Jaarsae E s
3 Asmolen
-9-5"“'9““ DS-K'W Ds.em D
Dw.vmm merdiveni D D e -
7 Baton blok panel 5 Haz)r yaps elemant
i et
D | e , D
2.4
95 Adres! LX)
KEMER KOPRO MAH. ELMALIK SK. USTAOGLU INSAAT
BLOK NO: 14-1 IG KAPI NO. 6 MERKEZ / BARTIN
MAH. 233 CAD. 1.ETAP TOKI EVLERI SITESI C-2
NO: 86 |G KAPI NO: 29 MERKEZ / BARTIN
\YDO20 MAH. 76, SK. NO: 18 IG; KAPI NO: 2 MERKEZ /

Sayfa 26 / 29

MAH. 41, SK. TEMUR APT. BLOK NO: 20 G KAPY
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6.7. Yapi Kullanma izin Belgesi

46.AdI soyad, unvani
TARHHOT TICARET LTD §TL. EROL OZEL. INSAAT MOHENDIS!
47.7.C kil no
26455722700
39.Vergl kimik no. 48.0da sicll no
8520254848 sy
st
14.082017 1 0008312802024548 22082017 1
44, Sicile esas adres 4Simza = S A 4
NO:TTIG 1 GANKAYA / ANKARA V‘/_{ HORRIVET MAM. 233 CAD. 1.ETAP TOKI
- EVLERI SITESI C-2 BLOK NO: 88 Ig; KAPI NO:
# 29 MERKEZ / BARTIN
g _l\l‘-* :;m 57.8enzer yapr sayws | 58 Yapda bagimecz b sayi| 59.Yapida konut birimiaire) sayis | 80. o
P = 2 3 579 519
- 62.Toplam yaps sayss | 63. ) 65.Toplam taban alani(m2) 86.Toplam yapi ingaat alani(m2)
E) 3 19 518
67.Yapirun yol kot it kat ssyrsi 68 Yapnin yol kotu GstO kat sayiss 89.Yapinin toplam kst sayisi 70.have kat sayisi
1
n 74 liave at
7
78.Yapinin mafyet (TLY 79.Yapiun arsa degert (TL) | 80.Arsa dahi yapinun | 81.Form dizenlenen kismin
e maltyetl (TL) malyetl (TL)
N 1220 - Ofe ve lyyerd 3 s 4oteze 32990 44816 401828
je 88 Tesisatar 80.Ortak Kulanm Alanian | 0. vapinin Tagic: Sisternt =
J: ] Du_ Du:- [ asarmar [ 1.1. Betonaeme HED
5 . U;.- Cv D Du‘dm I per—" [ 122me0 :] 1.1.2.Perdsll sstem
Yakit Cinel D .w . 13Gank 1.1.3.Cerpeveli+Pardell sistem
o
i 7@ B: D‘H‘ .A.a‘ Du-—awn Dz.vmm D:m Dn.vmmt Dm
G
ortak
=, s ‘opraga gmill bodrum katlar, yapinin kapici dairesi harig
s olamaz. Bagims:z blamiere baglh depolar, kémaridk, bagl oldugu bagimsiz balam ile birfikte elektrik, su vb. hizmetierden lir. Mekanik ve
3y ile agagida yazili ...... adet daire, 1 adet dikkan veya ..... adet(diger kullanimiar) tamami -
%
," 4
=
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6.8. Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

Jl oL

Sermaye PlyasaS|
gitirn Kur

Tarih : 03.04.2015 No : 404384

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar i¢in
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VI1I-128.7) uyarinca

Omer DEMIRTAS

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmisgtir.

%e/ nt HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR (V)
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6.9. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 15.08.2008

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kuruiu'nun Serd: VIlI, No:34 sayill “Sermaye Plyasasinca Faallyette
Bulunanlar iin Lisanslarna ve Sicil Tutmaeya lligkin Esaslar Hakkinda Tebii3™1 uyannca

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhif: Lisansin: almaya hak kazanmugtir,

’

v %

Nkay ARIKAN N zat OZTANCUT
GENEL SEXRETER
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