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Değerleme Yöntemleri 

Değerleme Konusu Gayrimenkul İçin Şirketimiz Tarafından Daha Önceki 

Tarihlerde Yapılan Son Üç Değerlemeye İlişkin Bilgiler

Kullanımına İlişkin Yasal İzinler - İmar ve Proje Bilgileri, Kısıtlamalar

Değerleme Konusu Taşınmaz İle İlgili Bilgiler

Bilgilerin Kaynağı

En Etkin ve Verimli Kullanımı Analizi

Tapu Kayıtları

Takyidat Bilgileri

Değerleme Hizmetini Sınırlayıcı-Kısıtlayıcı Faktörler

Taşınmazın Bulunduğu Bölgenin Özellikleri

Tapu Sureti (kopya)

Milli Emlak Yazısı (kopya)

Nakit Akışı ( Gelir ) Yaklaşımı

EKLER

Tapu Kaydı - (Takbis belgesi-kopya) 

Sonuç

Yeniden İnşa Etme ( İkame ) Maliyeti Yaklaşımı

Emsal Karşılaştırma Yaklaşımı

Taşınmazın Emlak Vergisi’ne Esas Rayiç Bedeli

İÇİNDEKİLER

Ekler

Taşınmazı gösteren fotoğraflar

Emsal Karşılaştırma Yaklaşımı

İçindekiler

Değerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumların Bilgisi

Değeri Etkileyen Faktörler

Değerleme Konusu Taşınmazın Mülkiyet ve Yapılaşma Bilgileri

Değerleme İle İlgili Analizler

Taşınmazın Fiziki Özellikleri

Değerleme Hizmeti İle İlgili Talepler 

Değerleme Hizmetinin Amacı 

Değerleme Konusu Gayrimenkul İçin Yapılan Değerlemeye İlişkin Bilgiler

Değerleme Hizmeti Bilgileri

Tanımı

Taşınmazın Değerleme İşleminde Kullanılan Yöntemler

Nakit Akışı ( Gelir ) Yaklaşımı

Verilerin Değerlendirilmesi

Yeniden İnşa Etme ( İkame ) Maliyeti Yaklaşımı

İmar durum yazısı(kopya)

Değerleme Uzmanlarının Lisans Belgeleri (kopya)

Milli Emlak Sözleşme (kopya)

Konumu ve Yakın Çevre Özellikleri

Ulaşım Özellikleri
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Raporda belirtilenlerin haricinde hiç kimse bu raporun hazırlanmasında mesleki bir 

yardımda bulunmamıştır.

Değerleme Uzmanının değerlemesi yapılan mülkün yeri ve türü konusunda daha 

önceden deneyimi mevcuttur. 

Değerleme Uzmanının ücreti; raporun herhangi bir bölümüne bağlı olmayıp, 

değerleme hizmeti sırasında harcanan emek ve zaman dikkate alınarak 

belirlenmektedir. 

Değerleme Uzmanının değerleme konusunu oluşturan mülkle, değerleme hizmeti 

dışında herhangi bir ilgisi bulunmamaktadır. 

Bu değerleme raporu; aşağıdaki ilkeler çerçevesinde, Uluslararası Değerleme 

Standartları (UDES) doğrultusunda hazırlanmıştır. 

Değerleme Uzmanı, mülkü kişisel olarak incelemiştir. 

Bu raporda sunulan bulgular Değerleme Uzmanının sahip olduğu ve edinebildiği tüm 

bilgiler çerçevesinde doğrudur.

Analizler ve sonuçlar sadece belirtilen varsayımlar ve koşullarla sınırlıdır.

Değerleme Uzmanı, mesleki eğitim şartlarına haizdir.

UYGUNLUK BEYANI

Değerleme ahlaki kural ve performans standartlarına göre gerçekleştirilmiştir.
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1.1 - Değerleme Hizmetinin Amacı 

1.2 -

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

-

1.3 - Değerleme Hizmeti İle İlgili Talepler 

Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Başbakanlık Sermaye Piyasası Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayılı yazısı ile 

Sermaye Piyasası Kurulu mevzuatı çerçevesinde değerleme hizmeti verecek şirketler listesine 

alınmıştır. 

Ayrıcagerekli olduğudurumlarda, taşınmaz/taşınmazlarınSermaye PiyasasıKurulu (SPK)

mevzuatınagöregayrimenkul yatırımortaklıklarıportföyünealınmasınınuygunluğunun

belirlenmesi de amaçlanmaktadır. 

Pazar Değeri, Uluslararası Değerleme Standartları çerçevesinde şu şekilde tanımlanmaktadır:

Bir mülkünuygun bir pazarlamanınardındanbirbirinden bağımsızistekli bir alıcıylaistekli bir

satıcıarasındaherhangi bir zorlama olmaksızınve taraflarınherhangi bir ilişkiden

etkilenmeyeceğişartlaraltında,bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir şekildehareket ettikleri bir

anlaşma çerçevesinde değerleme tarihinde el değiştirmesi gereken tahmini tutardır.

Reel Gayrimenkul Değerleme A.Ş.

İkitelli OSB Mah. Özak Cad. 34 Portall Plaza No:1D/18 BAŞAKŞEHİR/İSTANBUL

Değerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumların Bilgisi

Bu değerlemeraporu; aşağıdabilgileri bulunan 1 adet tam hisseli tarlanındeğerlemetarihindeki

pazar değerinin  belirlenmesi amacı ile hazırlanmıştır.  

Hizmeti alan kurumun, aşağıdabilgileri bulunan 1 adet taşınmazındeğerlemetarihindeki Pazar

Değeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadır.

1 - DEĞERLEME HİZMETİ BİLGİLERİ

1.2.2

Reel Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 30.06.2004 tarih, 6082 sayılı Ticaret Sicil Gazetesi'nde 

yayınlanan ana sözleşmesinde belirtildiği üzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve değerleme 

işlemi yapmak üzere kurulmuştur.   

İstanbul Ticaret Odası - Sicil No  527073-474655 

MecidiyeköyMah., BüyükdereCaddesi, RaşitRızaSokak, Ahmet Esin İşMerkezi, No: 4, Kat: 2,

Şişli / İSTANBUL

Özak Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş.
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1.4 -

-1.5

Takdir Edilen Toplam

 Nihai Değeri

 (TL) (KDV Hariç)

35.600.000 35.940.000 50.000.000

30.06.2015

Rapor Konusu 1 Adet Tarla 1 Adet Tarla

Raporu Hazırlayanlar

Eren KURT 

Berrin Kurtuluş 

Sever

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarası

1 Adet Tarla

ÖZAK-1402001

Değerlemekonusu gayrimenkul içinşirketimiztarafındandaha öncekitarihlerde yapılanson üç

değerlemeyeilişkinbilgiler aşağıdayer almaktadır.Sözkonusu taşınmaziçindaha önce

şirketimiz tarafımızdan 3 adet değerleme raporu hazırlanmıştır. 

OZGYO-1411001 OZGY-1506006

Rapor Tarihi

Onur BÜYÜK

Eren KURT

Metin EVLEK

Eren KURT

Değerleme Konusu Gayrimenkul İçin Yapılan Değerlemeye İlişkin Bilgiler

Değerleme Konusu Gayrimenkul İçin Şirketimiz Tarafından Daha Önceki 

Tarihlerde Yapılan Son Üç Değerlemeye İlişkin Bilgiler

20.02.2014 31.12.2014

Sözkonusu taşınmaziçinişbu rapor 31.12.2015 tarih ve OZGY-1510013 referans numarası

ile şirketimiz tarafından hazırlanmıştır. 

OZGY-1510013-REV referans numaralıbu rapor, Sermaye PiyasasıKurulu tarafından

tarafımızailetilen 11.08.2016 tarih, 12233903-325.07-E.8766 sayılıyazıyaistinaden 26.08.2016

tarihinde  hazırlanmış  olup, diğer bilgi, değer ve araştırmalar güncellenmemiştir.

Onur BÜYÜK ve Eren KURT değerleme işleminde görev almıştır.
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2.1 - Tapu Kayıtları

:
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:

:
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:
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:

:

:

:
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:

2 - DEĞERLEME KONUSU TAŞINMAZIN MÜLKİYET VE YAPILAŞMA BİLGİLERİ

İSTANBULİli

İlçesi

963

Ada No

Sokağı

963 PARSEL

Tapu Cinsi

Mevkii

TARLA

Cilt No

Sahibi

Köyü

Vasfı

Tapu Tarihi

17.403,25 m²

Bucağı

KUMLU GEÇİT

Sınırı

EYÜP

Mahallesi

Hisse Oranı

PLANINDADIR

14

1347

20.05.2014

GÖKTÜRK

Parsel No

Alanı

Yevmiye No

ÖZAK GAYRİMENKULYATIRIM ORTAKLIĞI ANONİM ŞİRKETİ

Pafta No

ANA GAYRİMENKUL

9503

TAM

Sayfa No
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2.2 - Takyidat Bilgileri

-

2.3 -

2.3.1 - İmar Durumuna İlişkin Veriler

Taşınmazların Son Üç Yıllık Dönemde Gerçekleşen Alım Satım İşlemleri

28.01.2015 tasdik tarihli 1/1000 ölçekliEyüpİlçesiGöktürkYerleşmesininBir KısmınaAit

Uygulama İmarPlanında;parselin bir kısmıEmsal:1.10, Hmax: 5 kat yapılanmalıkonut

alanında,bir kısmıcamii alanında,bir kısmı10 m yol alanında, bir kısmı20 m yol alanında+

dere koruma bandında,kısmenpark ve dere koruma bandıalanındakalmaktadır.İmarPlanları

henüzaskındanindirilmişolup itirazlar toplanmıştır.Askısüresindeyapılanitirazların

değerlendirmesininyapılacağı,şuan planlarınmecliste karar aşamasındaolduğubilgisi

alınmıştır.Bölgede18. Madde uygulamasıyapılacağıve ortalama % 30-40 arasındaDOP

kesintisi yapılacağı  bilgisi de alınmıştır. 

Taşınmaz25.09.1988 tarihinden Maliye Hazinesi kayıtlıiken 20.05.2014 tarih 9503 yevmiye ile

6292 sayılı kanun gereği satış işlemi'nden (2B) Özak GYO A.Ş. Adına geçmiştir. 

Kullanımına İlişkin Yasal İzinler İmar ve Proje Bilgileri, Kısıtlamalar

EyüpBelediyesi İmarve ŞehircilikMüdürlüğü'ndenalınan24.06.2015 tarihli İmarDurumu

yazısınaistinaden taşınmaz;15.02.2013 tasdik tarihi ve 12.07.2013 tadilat tarihli 1/5000 ölçekli

GöktürkYerleşmesininbir kısmınaait NazımİmarPlanınagöre;değerlemekonusu taşınmazın

2 B arazisi vasfından çıkarıldığı bilgisi alınmıştır.

1/5000 ÖlçekliNazımİmarPlanındaTaşınmaz240 k/ha Konut alanındaYerleşimeUygun

Alanda kalmaktadır. 

2.2.1

Tapu Müdürlüğü'ndenalınan18.06.2015 tarihli taşınmazınmülkiyetve takyidat bilgilerini

gösteren takbis belgesi ekte sunulmuştur. 

Taşınmazın beyanlar hanesinde

Mustafa Oğlu Mustafa Gül'ün işgalinde olup üzerindeki ev işgal sahibine aittir. (Bu 

beyan taşınmazındaha öncekimalikleri tarafındanyapılmışkendi zilliyet bölgesindekievlerini

tanımlamakamaçlıkonulmuşolup parselin tamamıÖzakGYO A.Ş.ye devredilmişolması,

yapılarınekonomik olarak değertaşımadığınıngözlemlenmişolması,yapılarailişkinproje ve

ruhsat bilgilerinin bulunmamasıile üzerindeherhangi bir proje geliştirilmemişolmasıda dikkate

alınarakparselin niteliğindede belirtilmişolan Tarla olarak değerlendirilmesininuygun olduğu

kanaatine varılmıştır.Bu bağlamdataşınmazınüzerindeproje geliştirilebilecekarazi niteliğinde

olduğugözlemlenmiştir.DolayısıylaGayrimenkul YatırımOrtaklıklarınaİlişkinEsaslar Tebliği'nin

22.maddesinin birinci fıkrasının(c) ve (j) bendinde yer alan "Portföylerineancak üzerindeipotek

bulunmayan veya gayrimenkulündeğerinidoğrudanve önemliölçüdeetkileyecek nitelikte

herhangi bir takyidat şerhiolmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalıhaklar dahil edilebilir.

Bu hususta 30 uncu madde hükümlerisaklıdır."ve "Herhangi bir şekilde,devredilebilmesi

konusunda bir sınırlamayatabi olan varlıklarave haklara yatırımyapamazlar. YüksekPlanlama

Kurulundan izin alınmasışartıbu hükümkapsamındadevir kısıtıolarak değerlendirilmez."

hükümleriçerçevesindetaşınmazıntarla olarak portföyebulunmasındasakıncabulunmadığı

görüşü raporda 6.5.6. maddesinde belirtilmiştir. ) 
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Genel Hükümler

Amaç ve kapsam

MADDE 1 –(1) Bu Kanunun amacı;31/8/1956 tarihli ve 6831 sayılıOrman Kanununun 2 nci maddesi gereğince,

Hazine adınaorman sınırlarıdışınaçıkarılanyerlerin değerlendirilmesi,yeni orman alanlarınınoluşturulması,nakline

karar verilen Devlet ormanlarıiçindeveya bitişiğindebulunan köylerhalkınınyerleştirilmesive orman köylülerinin

kalkındırılmasının desteklenmesi ile Hazineye ait tarım arazilerinin satışına ilişkin usul ve esasların belirlenmesidir.

(2) Bu Kanun, 6831 sayılıKanunun 2 nci maddesine göreHazine adınaorman sınırlarıdışınaçıkarılanyerler ile

Hazineye ait tarım arazileri hakkında uygulanır.

Tanımlar

MADDE 2 – (1) Bu Kanunun uygulanmasında;

a) 2/A alanları:6831 sayılıKanunun 2 nci maddesinin birinci fıkrasının(A) bendine göreHazine adınaorman sınırları

dışına çıkarılan ve çıkarılacak yerleri,

b) 2/B alanları: 6831 sayılı Kanunun 20/6/1973 tarihli ve 1744 sayılı Kanunla değişik 2 nci maddesi ile 23/9/1983

tarihli ve 2896 sayılı, 5/6/1986 tarihli ve 3302 sayılı kanunlarla değişik 2 nci maddesinin birinci fıkrasının (B)

bendine veya kesinleşmiş mahkeme kararlarına göre Hazine adına orman sınırları dışına çıkarılan ve

çıkarılacak yerleri,

c) Emlak vergi değeri:Taşınmazın,29/7/1970 tarihli ve 1319 sayılıEmlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesine göre

belirlenen asgarî metre kare birim değeri üzerinden hesaplanacak bedelini,

ç)Güncellemelistesi: 21/6/1987 tarihli ve 3402 sayılıKadastro Kanununun ek 4 üncümaddesine göredüzenlenenve

2/B alanlarındandaha öncekullanımkadastrosu yapılanyerlerin fiili kullanımdurumlarınıgösterenve tescil edilen

listeleri,

d) İdare: İllerde defterdarlıkları, ilçelerde malmüdürlüklerini,

e) Kadastro tutanağı: 3402 sayılı Kanuna göre düzenlenen ve 2/B alanlarının fiili kullanım durumlarını gösteren

ve kesinleşen tutanakları,

f) Proje alanı:2/B alanlarınıve proje bütünlüğünüsağlamakamacıylagerektiğindebu alanlarındışındakalan yerleri de

kapsayan ve sınırlarıÇevreve ŞehircilikBakanlığı,Toplu Konut İdaresiBaşkanlığıveya ilgili büyükşehirya da diğer

belediyelerce belirlenen ve Çevreve ŞehircilikBakanlığıncaonaylanan gecekondu veya kentsel dönüşümprojesi

uygulanacak alanları,

g) Rayiçbedel: Bu Kanun hükümlerinegöresatılacaktaşınmazların8/9/1983 tarihli ve 2886 sayılıDevlet İhaleKanunu

veya 29/6/2001 tarihli ve 4706 sayılıHazineye Ait TaşınmazMallarınDeğerlendirilmesive Katma DeğerVergisi

Kanununda Değişiklik Yapılması Hakkında Kanun hükümlerine göre tespit ve takdir edilen bedelini,

ğ)Satışişlemleri:Peşinsatışlardabedelin tahsilinden ferağdâhildiğerişlemlere,taksitli satışlardaise sözleşmenin

düzenlenmesine kadar olan süreci,

h) TOKİ: Toplu Konut İdaresi Başkanlığını,

Taşınmaz;19.04.2012 tarih 6292 sayılıOrman KöylülerininKalkınmalarınınDesteklenmesi Ve

Hazine AdınaOrman SınırlarıDışınaÇıkarılanYerlerin DeğerlendirilmesiİleHazineye Ait Tarım

Arazilerinin SatışıHakkındaKanun kapsamındahak sahibi olan ÖZAKGYO A.Ş.adınatescil

edilmiştir.
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MADDE 3 – (1) Orman kadastro komisyonlarınca Hazine adına orman sınırları dışına çıkartılan yerlerden;

a) 2/A alanları,nakline karar verilen Devlet ormanlarıiçindeveya bitişiğindebulunan köylerhalkınınkısmenveya

tamamen yerleştirilmesiiçinDevlet eliyle ihya edilerek bu halka devri ve yararlandırılmasıamacıylaOrman Genel

Müdürlüğünün,

b) 2/B alanları, bu Kanun kapsamında değerlendirilmek üzere Maliye Bakanlığının,

tasarrufuna geçer.

(2) 2/A ve 2/B alanlarındabulunan taşınmazlarıntapu kütüklerinde6831 sayılıKanunun 2 nci maddesi ile aynı

maddenin birinci fıkrasının(A) ve (B) bentlerine göreorman sınırlarıdışınaçıkartıldığıyönündeyer alan belirtmeler,

ilgisine göreOrman Genel Müdürlüğününveya Maliye Bakanlığınınya da idarenin talebi üzerinetapu idarelerince

terkin edilir.

İKİNCİ BÖLÜM

Orman Köyleri Halkının Nakli ve Yerleştirilmesi

Nakil, kamulaştırma, ıslah, imar, ihya ve tescil işlemleri

MADDE 4 –(1) Devlet ormanlarıiçindeveya bitişiğindebulunan ve yerinde kalkındırılmalarımümküngörülmeyen

köylerhalkınınbaşvurusuüzerineveya bulunduklarıyerlerden orman rejimi bakımındankaldırılmalarızorunlu bulunan

köylerhalkınınresen 2/A alanlarına,bu mümkünolmadığıtakdirde diğeryerlere kısmenveya tamamen nakline ve

yerleştirilmelerineilgili bakanlıklarıngörüşüalınarakOrman ve Su İşleriBakanlığınınteklifi üzerineBakanlar Kurulunca

karar verilir. Nakline ve yerleştirilmesinekarar verilen bu köylerleilgili işve işlemlerOrman Genel Müdürlüğünce

yürütülür.

(2) Orman olarak muhafazasındabilim ve fen bakımındanhiçbiryarar görülmeyen,aksine tarımalanına

dönüştürülmesindeyarar olduğutespit edilen yerlerden, Orman ve Su İşleriBakanlığınınteklifi üzerinesınırları

Bakanlar Kurulunca belirlenen alanlar; baraj veya göletrezervuar alanlarıile içmesuyu maksatlıbarajlarınmutlak

koruma alanlarında,askeri yasak bölgelerde,deprem veya erozyon ya da heyelan tehlikesi bulunan alanlarda kalmaları

sebebiyle bulunduklarıyerleşimyerlerinden kaldırılmalarızorunlu bulunan Devlet ormanlarıiçindeveya bitişiğinde

bulunan köyve mahalle halkınıniskânlarınıntemini için,Bakanlar Kurulunca belirlenecek usul ve esaslara göreOrman

Genel Müdürlüğünceorman sınırlarıdışınaçıkartılaraktapuda Hazine adınatescil edilir. Bu alanlar Çevreve Şehircilik

Bakanlığınıntasarrufuna geçer.Bu alanlarda 3402 sayılıKanunun 22 nci maddesinin kadastrosu yapılmışolan yerlerin

ikinci defa kadastroya tabi tutulamayacağınailişkinhükmüuygulanmaz. Bu alanlarıntespiti amacıylaOrman Genel

Müdürlüğünceyeteri kadar orman kadastro komisyonu görevlendirilir.Bu tespit sırasındailan süresibir hafta, itiraz

süresiise bir ay olarak uygulanır.Bu fıkrakapsamındayapılacakorman kadastrosu uygulamasındakiişlemlerdebu

fıkradabelirtilen süreleruygulanır.Bu fıkrakapsamındanakline ve yerleştirilmesinekarar verilen köylerveya

mahallelere ait iskân iş ve işlemleri ilgili kamu idaresi ile Çevre ve Şehircilik Bakanlığı tarafından müştereken yürütülür.
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3) Nakline ve yerleştirilmesinekarar verilen veya bulunduklarıyerleşimyerlerinden kaldırılmalarızorunlu bulunan

Devlet ormanlarıiçindeveya bitişiğindebulunan köyve mahalle halkınaait olan ve bu köyve mahalle sınırları

içerisindebulunan taşınmazlardankamulaştırılmasıgerekenler, 4/11/1983 tarihli ve 2942 sayılıKamulaştırmaKanunu

hükümlerinegöreilgili kamu idaresi tarafındankamulaştırılır.Genel bütçekapsamındakikamu idarelerince

kamulaştırılantaşınmazlartapuda Hazine adınatescil edilerek Orman Genel MüdürlüğünceDevlet ormanıolarak

ağaçlandırmayauygun alanlar derhal ağaçlandırılır.Diğerkamu idarelerince kamulaştırılantaşınmazlarise, tapuda

kamulaştırmayıyapan idare adınatescil edilir. Tescil edilen bu alanlardan ağaçlandırmayauygun olanlar ağaçlandırılır.

Kamulaştırmaişlemlerineyapılanitirazlar iskânlailgili yapılanişlemleridurdurmaz. Çevreve ŞehircilikBakanlığınca

yeni iskânedilecek alanda hak sahiplerine verilecek bina, arsa ve arazilerin bedellerinin borçlandırılmasıve

trampasındakullanılmasıgereken kamulaştırmabedeli; birinci fıkrakapsamındayürütülenişve işlemlerbakımından

Orman Genel Müdürlüğünce,ikinci fıkrakapsamındayürütülenişve işlemlerbakımındanise ilgili kamu idaresi

tarafından Çevre ve Şehircilik Bakanlığının ilgili hesabına aktarılır.

(4) Nakline ve yerleştirilmesinekarar verilen veya bulunduklarıyerleşimyerlerinden kaldırılmalarızorunlu bulunan

Devlet ormanlarıiçindeveya bitişiğindebulunan köyve mahalle halkınınyerleştirilmesiamacıylaorman sınırlarıdışına

çıkarılarakHazine adınatescil edilip Orman Genel Müdürlüğününtasarrufuna geçenveya Çevreve Şehircilik

Bakanlığının tasarrufuna geçen yerlerin;

a) İklim,toprak ve diğerarazi özelliklerideğerlendirilerektarımsalfaaliyetlere uygun olup olmadığı,ıslahve imar

edilerek tarımsalfaaliyetlere uygun hale dönüştürülüpdönüştürülemeyeceğiile tarımve tarımdışıamaçlıarazi

kullanımplanları,arazi ıslahı,imarıve ihyasınayönelikişlemlerve uygulamalar Gıda,Tarımve Hayvancılık

Bakanlığınca,

b) Yerleşimplanlarıve uygulamaları(a) bendinde belirtilen arazi kullanımplanlarıdikkate alınarakÇevreve Şehircilik

Bakanlığınca,

yapılır veya yaptırılır ve onaylanır.

(5) Dördüncüfıkranın(b) bendi uyarıncaonaylanan planlara uygun olarak taşınmazlarıngerekli tescil işlemleri

yaptırılmaküzerebu planlar birinci fıkrakapsamınagiren alanlar içinOrman Genel Müdürlüğüne,ikinci fıkra

kapsamınagiren alanlar içinilgili kamu idaresine gönderilir.Bu taşınmazlarbu Kanun kapsamındakiiskân

hizmetlerinde kullanılmak üzere Çevre ve Şehircilik Bakanlığına resen tahsis edilmiş sayılır.

(6) İskânişlemleribu Kanun ile 19/9/2006 tarihli ve 5543 sayılıİskânKanunu hükümlerinegöreyürütülür.Ancak, bu

madde kapsamındayapılacaknakil ve yerleştirmelerde,5543 sayılıKanunun 12 nci maddesinin ikinci fıkrası

kapsamında bulunan aileler de hak sahibi sayılır ve talepleri hâlinde bunlar da iskân edilir.

ÜÇÜNCÜ BÖLÜM

Değerlendirme İşlemleri

Yeniden orman olarak ihdas edilecek yerler

MADDE 5 –(1) 2/B alanlarındantekrar orman olarak değerlendirilmesiOrman Genel Müdürlüğünceteklif edilen yerler,

Maliye Bakanlığıncabu Genel Müdürlüğetahsis edilir. Bu yerler üzerindekimuhdesat, Orman Genel Müdürlüğünce

2942 sayılı Kanun hükümlerine göre kamulaştırılır.

(2) Nakline ve yerleştirilmesinekarar verilen veya bulunduklarıyerleşimyerlerinden kaldırılmalarızorunlu bulunan

Devlet ormanlarıiçindeveya bitişiğindebulunan köyve mahalle halkınınnakledilmesi sonucunda boşaltılanorman

içindeki arazi, yapı ve tesis yerleri, Orman Genel Müdürlüğü tarafından Devlet ormanı olarak derhal ağaçlandırılır.

(3) 2/A alanlarındanamacıdoğrultusundadeğerlendirilemeyeceğiveya bulunduklarıyerleşimyerlerinden kaldırılmaları

zorunlu bulunan Devlet ormanlarıiçindeveya bitişiğindebulunan köyve mahalle halkınıniskânlarınıntemini için

kullanılamayacağıanlaşılanyerlerle ilgili bu uygulama, Orman Genel Müdürlüğütarafındanresen iptal edilerek bu

yerler orman vasfıyla Hazine adına tescil edilir.

Hak sahibi, başvuru ve doğrudan satış

MADDE 6 –(1) 2/B alanlarında bulunan taşınmazlar hakkında bu Kanunun yürürlüğe girdiği tarihten önce

düzenlenen güncelleme listelerine veya kadastro tutanaklarına ya da kesinleşmiş mahkeme kararlarına göre

oluşturulan tapu kütüklerinin beyanlar hanesine göre; bu taşınmazların 31/12/2011 tarihinden önce kullanıcısı

ve/veya üzerindeki muhdesatın sahibi olarak gösterilen kişilerden bu taşınmazları satın almak için süresi

içerisinde idareye başvuran ve idarece tespit edilen satış bedelini itiraz ve dava konusu etmeksizin kabul

edenler bu Kanuna göre hak sahibi sayılır.

(2) 2/B alanlarındabulunan taşınmazlarhakkındabu Kanunun yürürlüğegirdiğitarihten sonra düzenlenecek

güncellemelistelerine veya kadastro tutanaklarınaya da kesinleşmişmahkeme kararlarınagöreoluşturulacaktapu

kütüklerininbeyanlar hanesine göre;bu taşınmazların31/12/2011 tarihinden öncekullanıcısıve/veya

üzerindekimuhdesatınsahibi olarak gösterilecekkişilerdenbu taşınmazlarısatınalmak içinsüresiiçerisindeidareye

başvuran ve idarece tespit edilen satış bedelini itiraz ve dava konusu etmeksizin kabul edenler de hak sahibi sayılır.
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(3) Hak sahiplerinden birinci fıkrakapsamındaolanlar bu Kanunun yürürlüğegirdiğitarihten itibaren altıay içinde,ikinci

fıkrakapsamındaolanlar ise, güncellemelistelerinin tescil edildiğiveya kadastro tutanaklarınınkesinleştiğitarihten

itibaren sekiz ay içindeidareye başvurarak,bu taşınmazlarınbedeli karşılığındakendilerine doğrudansatılmasını

isteyebilirler.

(4) Hak sahiplerine doğrudan satılacak olan taşınmazların satış bedeli, rayiç bedelin yüzde yetmişidir.

(5) Başvurusahiplerinden satışbedellerine mahsup edilmek üzere;belediye ve mücaviralan sınırlarıiçindeolan yerler

içiniki bin TürkLirası,dışındaolan yerler içinbin TürkLirasıbaşvurubedeli alınarakilgilileri adınaemanet hesabına

kaydedilir.

(6) Hak sahiplerine satış işlemleri idarece, başvuru süresinin bittiği tarihten itibaren en geç altı ay içinde sonuçlandırılır.

(7) Bu Kanunun yürürlüğegirdiğitarihten öncedüzenlenengüncellemelisteleri veya kadastro tutanaklarıkapsamında

kalan taşınmazların satış işlemleri, 1/5/2010 tarihinden itibaren tespit edilen rayiç bedeller üzerinden yapılır.

(8) Satışbedeli peşinveya taksitle ödenebilir.Satışbedelinin tamamınınpeşinödenmesihâlindeyüzdeyirmi, en az

yarısınınödenmesihâlindeyüzdeon oranındaindirim uygulanırve bu bedeller idarece yapılanyazılıtebligat tarihinden

itibaren en geçüçay içindeödenir.Tebliğedilen satışbedeline itiraz edilemez ve dava açılamaz.Peşinatalınmadan

yapılantaksitle satışlardaise satışbedelinin yüzdeonu, yapılanyazılıtebligat tarihinden itibaren en geçüçay içinde,

kalanıise belediye ve mücaviralan sınırlarıiçindeen fazla üçyıldaaltıeşittaksitte, belediye ve mücaviralan sınırları

dışındaise en fazla dörtyıldasekiz eşittaksitte faizsiz olarak ödenir.Taksitli satışlardakalan miktarıkarşılayacak

tutarda kesin ve taksitlendirmeye uygun sürelibanka teminat mektubu verilmesi veya satışıyapılantaşınmazın

üzerinde22/11/2001 tarihli ve 4721 sayılıTürkMedenîKanunu hükümleriuyarıncaHazine lehine kanuni ipotek tesis

edilmesi hâlinde;taşınmaz,tapuda hak sahibi adınadevredilir. İdaretarafındanyapılantaşınmazmülkiyetinindevrini

amaçlayantaşınmazsatışsözleşmeleriile kanuni ipotek sözleşmelerinderesmîşekilşartıaranmaz. Hak sahipliği

belgesi; hak sahibinin TürkiyeCumhuriyeti kimlik numarası,imzası,fotoğrafıve nüfusbilgilerini içerecekşekilde

idarece düzenlenir.Düzenlenenhak sahipliğibelgelerinin idarece yazılıolarak tapu idaresine bildirilmesi üzerine,devir

ve kanuni ipotek tapu siciline resen tescil edilir. İpotektesis edilerek devredilen taşınmazlarınüçüncükişileresatılması

hâlindeborcun kalan tutarındanalıcılarsorumludur. Bu hususta tapu kütüğündegerekli belirtme yapılır.Hak sahibi

adınamülkiyetdevredilmeden yapılantaksitli satışlarda,hak sahibi tarafındanyükümlülüklerinyerine getirilmemesi

durumunda, tahsil edilen tutar hak sahibine aynen ve faizsiz olarak iade edilir.

(9) Peşinsatışlardasatışbedelinin tamamını,taksitli satışlardaise peşinatıveya taksitleri vadesinde ödememek

suretiyle yükümlülükleriniyerine getirmeyenlerin doğrudansatınalma haklarıdüşer.Ancak, taksitli satışlarda,taksit

süresininsonuna kadar ödenmekkaydıylataksitlerden ikisinin vadesinde ödenmemesiyükümlülüklerinihlali anlamına

gelmez. Vadesinde ödenmeyentaksit tutarlarına21/7/1953 tarihli ve 6183 sayılıAmme AlacaklarınınTahsil Usulü

Hakkında Kanunun 51 inci maddesine göre belirlenen oranda gecikme zammı uygulanır.
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(10) Hak sahibi olunmasındakanuni halefiyet, hak sahibinin veya mirasçılarınınbu Kanunun yürürlüğegirdiğitarihten

sonra noter tarafındandüzenlenecekmuvafakatname vermeleri hâlindeise akdîhalefiyet hükümlerigeçerlidir.Bu

fıkrayagörenoter tarafındandüzenlenecekmuvafakatnamelerden 2/7/1964 tarihli ve 492 sayılıHarçlarKanunu

hükümlerine göre elli Türk Lirası maktu noter harcı alınır.

(11) Hak sahibi olmadığıbelirlenen başvurusahiplerine, bu Kanundan yararlanamayacaklarıgerekçeleriylebirlikte

bildirilerek başvuru bedeli aynen ve faizsiz olarak iade edilir.

(12) Bu maddeye görehak sahiplerine doğrudansatılmasıgereken taşınmazlardanağaçlandırılmaküzereOrman

Genel Müdürlüğünetahsis edilen, kamu hizmetlerine ayrılanveya bu amaçlakullanılanya da Maliye Bakanlığınca

belirlenen taşınmazlarile ilgili idarelerce bu Kanunun yürürlüğegirdiğitarihten itibaren en geçüçay içerisindeidareye

bildirilmesi şartıylaözelkanunlar gereğincedeğerlendirilmesigerekenler ile içmeve kullanma suyu havzalarında

maksimum su seviyesinden itibaren üçyüzmetrelik bant içerisindekalan yerler hak sahiplerine satılmaz.Bu

taşınmazlarınyerine istenilmesi hâlindehak sahiplerine, hak sahibi olduklarıtaşınmazınrayiçdeğerineeşdeğer

öncelikleaynıil sınırlarıiçerisindebulunan 2/B alanlarındakitaşınmaz,bu maddenin dördüncüfıkrasınagöre

hesaplanacak satış bedeli karşılığında doğrudan satılabilir.

(13) Hak sahiplerinden idarenin teklifini kabul etmeyenler doğrudansatışhakkındanyararlanamazlar, başkacatalepte

bulunamazlar, hak ve tazminat talep edemezler ve dava açamazlar.

(14) Bu maddeye görehak sahibi bulunmayan veya doğrudansatınalmaya ilişkinhak sahipliğikalmayan taşınmazların

tapu kütüklerindeyer alan 2/B, kullanıcıve muhdesat belirtmeleri Maliye Bakanlığınıntalebi üzerinetapu idaresince

terkin edilir ve bu taşınmazlar Maliye Bakanlığınca satış dâhil genel hükümlere göre değerlendirilir.

(15) Hak sahipliğikalmayan taşınmazlarındeğerlendirilmesiamacıyla,4706 sayılıKanunun 5 inci maddesinin son

fıkrasıkapsamındakalanlar hariçolmak üzere,üzerlerindebulunan kişilereait yapıve eklentiler; o yılaait Çevreve

ŞehircilikBakanlığıyapıbirim fiyatlarındaneksik imalat bedelleri ve yıpranmapayıdüşüldüktensonra kalan bedeli

ilgililerine ödenmeksuretiyle yıktırılırveya bu şekildebelirlenen bedel, taşınmazındeğerineeklenerek son müracaat

tarihinden itibaren üçyıliçindesatılaraksatıştanelde edilen gelirden yapıve eklenti sahiplerine ödenirve idare

tarafından yapıların tahliyesi sağlandıktan sonra ferağ işlemleri gerçekleştirilir.

(16) Bu maddenin üçüncü ve altıncı fıkralarında belirtilen süreleri iki katına kadar artırmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir.

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

MADDE 7 –(1) İlgililertarafındanidareye başvurulmasıve idarece bu başvuruüzerineveya resen yapılaninceleme ve

araştırma sonucunda doğruluğu tespit edilmesi hâlinde;

a) Tapu ve kadastro veya imar mevzuatınagöreilgilileri adınaoluşturulanve tapuda halen kişileradınakayıtlıolan

taşınmazlardanHazine adınaorman sınırıdışınaçıkarıldığıgerekçesiyletapu kütüklerine2/A veya 2/B belirtmesi

bulunan veya konulan taşınmazlarıntapu kayıtlarıbedel alınmaksızıngeçerlikabul edilir ve tapu kütüklerindeki2/A

veya 2/B belirtmeleri terkin edilerek tescilleri aynen devam eder, aynıgerekçeylebu nitelikteki taşınmazlarhakkında

dava açılmaz,açılandavalardan vazgeçilir,açılandavalar sonucunda tapularınıniptaliyle Hazine adınatesciline karar

verilen, kesinleşenve tapuda henüzinfaz edilmeyen taşınmazlarhakkındada aynışekildeişlemyapılır.Ancak bu

kararlardan infaz edilerek tapuda Hazine adınatescil edilen taşınmazlarise, ilgilileri tarafındanbu Kanunun yürürlüğe

girdiğitarihten itibaren iki yıliçindeidareye başvurulmasıhâlinde,bedelsiz olarak öncekikayıtmaliklerine veya kanuni

mirasçılarına iade edilir.

b) ÖzelkanunlarıgereğinceDevlet tarafındankişileresatılan,dağıtılan,trampa edilen, bedelli veya bedelsiz olarak

devredilen veya iskânenverilen ya da özelleştirmesuretiyle satılanlarile hisseleri devredilen özelhukuk tüzelkişileri

adınakayıtlıolan ancak daha sonra Hazine adınaorman sınırıdışınaçıkarıldığıgerekçesiyletapu kütüklerine2/A veya

2/B belirtmesi konulan taşınmazlarıntapu kayıtlarıgeçerlikabul edilir, aynıgerekçeylebu nitelikteki taşınmazlar

hakkındadava açılmaz,açılandavalardan vazgeçilir,açılandavalar sonucunda Hazine adınatescil edilenler ise, bu

Kanunun yürürlüğegirdiğitarihten itibaren iki yıliçindeilgilileri tarafındanidareye başvurulmasıhâlindeönceki

maliklerine veya kanuni ya da akdîhaleflerine bedelsiz olarak iade edilir. Ancak, bu kişilerdentaşınmazlarınakarşılık

daha önce yer verilenlere veya bedeli ödenenlere iade işlemi yapılmaz.

c) Bu fıkrakapsamındakalan taşınmazlarınkullanıcılarınınkayıtmaliklerinden farklıkişilerolmalarıve kayıtmaliklerinin

bu fıkradanyararlanmak istemeleri hâlinde,kullanıcılarbu Kanunda belirtilen şartlarıtaşısalardahi doğrudansatış

hakkından yararlanamazlar.

(2) Birinci fıkrakapsamındakalan taşınmazlardanorman sınırıdışınaçıkartılacakyerlerde bulunan ve Hazine adına

orman sınırıdışınaçıkarıldığıgerekçesiyletapu kütüklerine2/B belirtmesi konulmasıgereken taşınmazlarıntapu

kütüklerine 2/B belirtmesi konulmaz ve bunlar hakkında dava açılmaz.

(3) Birinci fıkrakapsamındakalan taşınmazlardantapuda Hazine adınatescilli olan taşınmazlarhakkındaaynıfıkrada

belirtilen süreiçerisindeidareye başvurmayanilgililerin haklarıbu süresonunda sona erer, bu kişileridareden başkaca

talepte bulunamazlar, hak ve tazminat talep edemezler ve dava açamazlar.Bu taşınmazlardanHazine adınatescilli

olanlar idarece satış dâhil genel hükümlere göre değerlendirilir.

14 OZGY-1510013-REV EYÜP



(4) Bu maddeye göreilgililerine iade edilmesi gereken taşınmazlardanorman olduğuiddiasıylaOrman Genel

Müdürlüğünceaçılandavalar sonucunda orman niteliğiyleHazine adınatescil edilen, fiilen orman niteliğindeolan veya

bu nedenle dava açılmasıgereken, ağaçlandırılmaküzereOrman Genel Müdürlüğünetahsis edilen, kamu hizmetlerine

ayrılanveya bu amaçlakullanılan,özelkanunlar gereğincedeğerlendirilmesigereken veya Maliye Bakanlığınca

belirlenen taşınmazlarilgililerine iade edilmez. Bu taşınmazlarınyerine, idarece belirlenen ve ilgililerince itiraz ve dava

konusu edilmeksizin kabul edilen rayiç bedelleri ödenebilir veya rayiç bedellerine uygun taşınmazlar verilebilir.

Proje alanlarının belirlenmesi ve bu alanda kalan taşınmazların değerlendirilmesi

MADDE 8 –(1) 2/B alanlarındanbu Kanunun yürürlüğegirdiğitarihten öncekadastro tutanaklarıkesinleşenveya

güncellemelisteleri tescil edilen alanlarda bu Kanunun yürürlüğegirdiğitarihten itibaren otuz güniçinde,bu Kanunun

yürürlüğegirdiğitarihten sonra kadastro tutanaklarıkesinleşecekveya güncellemelisteleri tescil edilecek alanlarda ise

kesinleşmeve tescil tarihinden itibaren üçay içinde,proje alanıbelirlemek isteyen 2 nci maddenin birinci fıkrasının(f)

bendinde belirtilen idareler tarafındanbu alanınsınırlarıtespit edilerek, alana ait uydu fotoğrafları,varsa her türve

ölçektekiplan, parselasyon planı,mülkiyetbilgileri, kadastral paftalarıve halihazırharitalarıylabirlikte proje alanısınırı

onaylanmak üzerebelediyeler tarafındanvalilikler aracılığıyla,TOKİtarafındandoğrudanÇevreve Şehircilik

Bakanlığınagönderilir.Bu alanlar, adıgeçenBakanlıktarafındantalebin intikal tarihinden itibaren otuz güniçerisinde

aynen veya değiştirilerek onaylanır ya da reddedilir ve teklif sahibi idareye bildirilir.

(2) Teklif sahibi idare tarafındanonay tarihinden itibaren en geçotuz güniçindeonaylanan proje alanıMaliye

Bakanlığınagönderilerek,proje alanıiçindekalan 2/B alanlarındakitaşınmazlarındevrinin talep edilmesi üzerine,bu

taşınmazlardanMaliye Bakanlığıncauygun görülenler,hak sahipleri ve mevcut haklarıda belirtilmek suretiyle emlak

vergi değeriüzerindentalep sahibi idareye devredilir. Devir bedeli peşinveya bu Kanunda belirtilen sürelerdetaksitle

ödenebilir.

(3) Aynıproje alanıiçinbirden fazla teklif olmasıhâlinde,önceliksıralamasıTOKİ,büyükşehirbelediyeleri ve

belediyeler olmak üzere değerlendirme yapılır.

(4) Çevreve ŞehircilikBakanlığıtarafındanproje alanıbelirlenmesi hâlinde,üçüncüfıkrahükmüdikkate alınmaksızın

öncelikBakanlığındır.Bakanlıktarafındanbelirlenen ve onaylanan proje alanıiçerisindekalan 2/B alanlarındaki

taşınmazlarise, hak sahipleri ve mevcut haklarıda belirtilmek suretiyle ve bu Kanun amaçlarındakullanılmaküzereadı

geçenBakanlığatahsis edilir ve bu alanlar adıgeçenBakanlıktarafındandeğerlendirilir.Bu fıkrakapsamındakalan

taşınmazlarınbu Kanunda belirtilen satışve ödemekoşullarıda dikkate alınarakdeğerlendirilmesineve bu fıkranın

uygulanmasına ilişkin usul ve esaslar, Çevre ve Şehircilik Bakanlığı ile Maliye Bakanlığınca müştereken belirlenir.

(5) Proje alanıolarak belirlenen bölgelerdekiher ölçektekiimar planlarıve değişiklikleriile bu planlara dayalıolarak

yapılacakimar uygulamaları,parselasyon planları,ifraz ve tevhit işlemleriproje alanısahibi idare tarafındanyapılırve

Çevre ve Şehircilik Bakanlığınca onaylanır.
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(6) Proje alanlarındaihdas edilecek taşınmazlar,tapuda devir alan idare adınatescil edilir. Devredilen taşınmazların

tapu kütüklerindebulunan 2/B, kullanıcıve muhdesata ilişkinbelirtmeler devir alan idarenin talebi üzerineterkin edilir.

Devredilen taşınmazlardanimar planlarıyapılmasısonucunda eğitim,sağlıkve benzeri resmîtesis alanlarıiçinayrılan

yerler ile özelkanunlarıgereğincekorunmasıgereken taşınmazlar,imar uygulamasısonucunda bedelsiz ve müstakil

parsel şeklindeHazine adınatapuya resen tescil edilir ve bu hususta tapu kütüğünebelirtme yapılır.İmaruygulamasını

müteakip imar planlarında yukarıda sayılan kullanımlara ayrılmayan parsellere belirtmeler taşınmaz.

(7) Devralan idareler devraldıklarıtaşınmazları;hak sahiplerinin talebi üzerinefiili durumuna uygun olarak ifraz edilmek

suretiyle müstakilparsel veya paylıolarak, üzerindeçokkatlıbina bulunan taşınmazlardaise kat mülkiyetitesisi

suretiyle, bunun mümkünolmamasıhâlindepaylıolarak hak sahipleri ile bunlarınkanuni veya bu Kanunun yayımı

tarihinden önceyapılmışolan akdîhaleflerine tabi olduklarımevzuatınagörebu Kanunda belirtilen satışve ödeme

koşullarınıda dikkate alarak rayiçbedel üzerindendoğrudansatabileceğigibi; hak sahipleri taşınmazıdoğrudansatın

almışolsaydıHazineye ödeyeceğibedeli devralan idarelere ödemeyikabul etmesi hâlinde,taşınmazkendisine ait

kabul edilerek haklarıkarşılanmakkaydıyladevir alan idareler kendi projelerinde ve mevzuatlarınagöre

değerlendirebilir.Üzerindeyapıve eklentileri bulunan proje alanındakalan taşınmazlarınüzerindekiyapılariçin;o yıla

ait Çevreve ŞehircilikBakanlığıyapıbirim fiyatlarındaneksik imalat bedeli ve yıpranmapayıdüşüldüktensonra kalan

bedel ödenirya da bu bedel, devralan idareler tarafındangerçekleştirilenprojeler kapsamındahak sahiplerine verilecek

taşınmazlarınbedelinden mahsup edilir. Bu durumda hak sahipleri, bu haklarındışındataşınmazlarındoğrudansatış

hakkından yararlanamazlar.

DÖRDÜNCÜ BÖLÜM

Ortak ve Çeşitli Hükümler

Davalar

MADDE 9 –(1) 2/A alanlarıiçinorman sınırlarıdışınaçıkartmaile orman sınırlandırmasıve tespit, tefrik ve tescil

işlemlerinekarşıyapılanitirazlar ve açılandavalar bu Kanuna göreyapılacakişlemleridurdurmaz. Bu konuyla ilgili

davalarda yürütmeyidurdurma ve tedbir kararıverilemez. Bu yerlerde hak iddia edenlerin açtıklarıdavalar davacılar

lehine sonuçlandığındabu taşınmazlargenel hükümleregörekamulaştırılır.Bu taşınmazlardahak sahipliğiiddiasında

bulunanlarınitirazlarıile rayiçbedellere itirazlar yapılanişlemleridurdurmaz, itiraz mahkemeye intikal etmişise

kesinleşen mahkeme kararına göre işlem yapılır.

(2) Bu Kanuna göreyapılacakişlemlersonuçlanıncayakadar 2/B alanlarıhakkındaHazine tarafındankişileraleyhine

açılmasıgereken davalar açılmaz,açılmışve devam eden davalar durdurulur. Durdurulan bu davalara konu

taşınmazlarhakkındahak sahipleri veya ilgilileri tarafındanbu Kanunda belirtilen süreleriçindegerekli başvuruların

yapılmamasıveya başvuruyapılmasınarağmenyükümlülüklerinyerine getirilmemesi hâlindemahkemelerce bu

davalara devam edilerek genel hükümlere göre karar verilir.
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(6) Bu Kanun hükümlerininuygulanmasındayapılacaksatış,tescil, devir, kayıt,terkin, düzeltme,ifraz, tevhit, cins

değişikliğive ipotek işlemleriile bunlara bağlıve tamamlayıcınitelikteki işlemlerveraset ve intikal vergisinden, 492

sayılıKanun ile 26/5/1981 tarihli ve 2464 sayılıBelediye Gelirleri Kanunu kapsamındaalınanharçlardan,bu işlemler

nedeniyle düzenlenecekkağıtlardamga vergisinden ve genel yönetimkapsamındakikamu idarelerince alınan

ücretlerden muaftır.

Diğer işlemler

MADDE 11 –(1) Bu Kanun kapsamındakalan alanlarındevir ve satışlarındanelde edilen gelirler hakkında4706 sayılı

Kanunun 5 inci maddesinin beşincifıkrası,doğrudanhak sahiplerine satılacaktaşınmazlarınüzerindekiyapılar

hakkında ise aynı maddenin son fıkrası hükmü uygulanmaz.

(2) Bu Kanun hükümlerinegöretaşınmazlarınhak sahiplerine doğrudansatılması,ilgililerine devredilmesi veya iade

edilmesi ve bu taşınmazlarıntapu kütüklerindeki2/B, kullanıcıve muhdesat belirtmelerinin kaldırılması;bu

taşınmazların üzerlerindeki imar mevzuatına aykırı yapılar bakımından kazanılmış hak oluşturmaz.

(3) Fiili durumuna uygun olarak ifraz edilerek müstakilparsel olarak satılmasımümkünolmayan taşınmazlarpaylı

olarak, üzerindeçokkatlıbina bulunan taşınmazlarise kat mülkiyetitesisi suretiyle, bunun mümkünolmamasıhâlinde

paylı olarak satılabilir.

(4) Bu Kanun kapsamındakalan taşınmazlardanhak sahiplerine satılmaması,ilgililerine devredilmemesi veya iade

edilmemesi gerektiğihalde bu tasarruflara konu edilenlerden; satılanlarınsatışbedeli kanuni faiziyle iade edilir, devir ve

iade edilenler ise bedelsiz olarak geri alınır.

(5) Hak sahibi bulunmayan taşınmazlarile bu Kanun hükümlerinegöreişlemyapılmaküzerehak sahipleri veya ilgilileri

tarafındansüresiiçerisindebaşvurudabulunulmamasıveya başvurudabulunulmasınarağmenyükümlülüklerinyerine

getirilmemesi ya da gerekli şartlarısağlayamamasısebebiyle doğrudansatılamamalarıveya iade edilmemeleri

sebepleriyle haklarındaişlemyapılamayantaşınmazlarıntapu kütüklerindeyer alan 2/B, kullanıcıve

muhdesatbelirtmeleri Maliye Bakanlığınıntalebi üzerinetapu idaresince terkin edilir ve bu taşınmazlarMaliye

Bakanlığıncagenel hükümleregöredeğerlendirilir.Bu yerlerden kamu hizmetlerinde kullanılanlar,kamu idarelerinin

ihtiyaçlarıiçingerekli olanlar ve özelkanunlarıgereğinceilgili idarelere tahsisi gerekenler Maliye Bakanlığıncatahsis

edilir.

(3) Bu Kanun hükümlerinegöreişlemyapılmaküzereilgilileri tarafındansüresiiçerisindebaşvurudabulunulmaması

veya başvurudabulunulmasınarağmenyükümlülüklerinyerine getirilmemesi sebebiyle hakkındaişlemyapılamayan

taşınmazlarailişkinolarak ikinci fıkrauyarıncaaçılmamışdavalar açılır,durdurulan davalara devam edilir ve

kesinleşmiş yargı kararları yerine getirilir.

(4) Bu Kanun kapsamındakalan 2/B alanlarıhakkındayapılacakişlemlersonuçlanıncayakadar, bu alanlarınaynına

yönelik olarak dava açılmasına ilişkin hak düşürücü süreler işlemez.

(5) Hak sahipleri veya ilgilileri tarafındantaşınmazınsatınveya devralınmasıhâlinde;satışaveya devre konu

taşınmazlarhakkındabu kişilertarafındanHazine aleyhine ya da Hazine tarafındanbu kişileraleyhine açılanve

durdurulan davalarda mahkemelerce verilecek kararlarda yargılamagiderlerinin taraflarınüzerlerinebırakılmasına

karar verilir ve Hazine lehine vekalet ücretinehükmedilmez,verilmişolan kararlardan henüzinfaz edilmeyenlerle

Hazine lehine hüküm altına alınan bu alacaklar tahsil edilemez.

Yeni orman alanlarınıntesisi, Devlet ormanlarıiçindeveya bitişiğindebulunan köylerhalkınındesteklenmesi, gelirler,

harcamalar ve muafiyetler

MADDE 10 –(1) Orman Genel Müdürlüğü,Devlet ormanlarıiçindeve bitişiğindeoturan köylerhalkınıngeçim

seviyesinin yükseltilmesiiçingerekli tedbirleri alır.Bu maksatla sağlanacakişletmearaçve gereçleriile gerekli diğer

girdiler hibe veya kredi desteği yolu ile karşılanır.

(2) Bu Kanunun uygulamasındanelde edilen gelirlerin yüzdeüçünügeçmemeküzereBakanlar Kurulunca belirlenecek

miktar, genel bütçegelir ve gider hesaplarıylailişkilendirilmeksizintahsilini takip eden ay sonuna kadar yatırım

amacıylakullanılmaküzereVakıflarGenel Müdürlüğümuhasebe birimi hesabınaödenir.Kalan tutarınyüzdedoksanını

geçmemeküzereBakanlar Kurulu kararıylabelirlenen orana karşılıkgelen bölümü,ilgili yılgenel bütçesinin(B) işaretli

cetvelinde özelgelir, kalanıise gelir olarak öngörülürve gelir gerçekleşmesinebağlıolarak özelgelir veya gelir

kaydedilir.

(3) İlgiliyılgenel bütçesinin(B) işaretlicetvelinde özelgelir olarak tahmin edilen sözkonusu tutarlar karşılığı,Çevreve

ŞehircilikBakanlığıbütçesindeafet riski altındakialanlarındönüştürülmesindekullanılmaküzereözelödenek

öngörülür.Genel bütçenin(B) işaretlicetveline gelir kaydedilecek tutarlar karşılığı,nakledilecek orman köylülerineait

taşınmazlarınkamulaştırılması,2/A alanlarınınıslah,imar ve ihyası,iskânı,orman köylülerininkalkınmalarının

desteklenmesi, 2/A ve 2/B alanlarınınen az iki katıverimsiz orman alanlarınınıslahıve yeni orman alanlarınıntesisi

için kullanılmak üzere Orman Genel Müdürlüğü bütçesinde gerekli ödenek öngörülür.

(4) 8 inci maddenin dördüncüfıkrasınagöreÇevreve ŞehircilikBakanlığıtarafındanproje alanıolarak belirlenen

alanların değerlendirilmesinden elde edilen gelirler genel bütçeye gelir kaydedilir.

(5) Çevreve ŞehircilikBakanlığıbütçesine,proje alanlarındakullanılmaküzere,genel bütçeyekaydedilecek gelirler

karşılığı gerekli ödenek öngörülür
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(6) Bu Kanun hükümlerinegörehak sahiplerine doğrudansatılan,tapu kayıtlarıgeçerlikabul edilerek devredilen ve

iade edilen taşınmazlarıntapu kütüklerindeki6831 sayılıKanunun 2 nci ve 2/B maddesine tabi olduğuyönünde

konulmuşbelirtmeler, Maliye Bakanlığınıntalebi üzerinetapu idaresince terkin edilir. Bu taşınmazlardan

ecrimisilalınmaz,tahakkuk ettirilen ecrimisiller terkin edilir, başvurutarihi itibarıylason beşyıliçintahsil edilen ecrimisil

bedeli satış bedelinden mahsup edilir, bu bedelden fazlası iade edilmez.

(7) Maki tefrik komisyonlarıncamakilik alan olarak tespit edilmesine rağmen,orman kadastro komisyonlarıncaorman

sayılarakHazine adınaorman sınırlarıdışınaçıkartılantaşınmazlarıntapu kütüklerindebulunan 2/B belirtmeleri, Maliye

Bakanlığının talebi üzerine tapu idarelerince terkin edilir. Bu taşınmazlar hakkında da bu Kanun hükümleri uygulanır.

(8) Bu Kanun kapsamındakalan taşınmazlarailişkindeğerlendirmeve tasarruf işlemleri,özelkanunlarıgereğinceilgili

idarelerden görüş alınmaksızın yapılır.

(9) Bu Kanun kapsamındayapılacakişlemlersırasında,2/B alanlarındave bitişiğindekikadastro parsellerinde 3402

sayılıKanunun ek 4 üncümaddesinde belirtilen hatanıntespiti hâlindeMaliye Bakanlığınıntalebi ile anılanmadde

esaslarına göre düzeltilir.

(10) 6831 sayılıKanuna görekesinleşmişve tapuya tescil edilmişorman haritalarındadüzeltmeyigerektiren tutanak,

pafta ve zemin uyumsuzluğununtespiti hâlinde,orman işletmemüdürlüğüncegörevlendirileceken az bir orman yüksek

mühendisiya da orman mühendisiile kadastro müdürlüğüncegörevlendirilecekkontrol mühendisiveya mühendisin

iştirakettirildiği,3402 sayılıKanunun 3 üncümaddesine göreoluşturulacakkadastro ekibince orman sınırnokta ve

hatlarıorman kadastro tutanaklarıesas alınmaksuretiyle zemine aplike edilir. Tespit edilen uyumsuzluk yukarıda

oluşturulankadastro ekibince teknik mevzuata uygun hale getirilir. Çalışmasonucunda bir zabıtdüzenlenirve bu zabıt

ekip görevlileriile orman ve kadastro mühendisleritarafındanbirlikte imzalanır.Düzeltmeişlemi3402 sayılıKanunun

11 inci maddesine göre yapılacak askı ilanı ile kesinleşir

(11) 2/B alanlarındanimar planıkapsamındakalan ve kadastro veya güncellemeçalışmasıyapılmayanyerlerde 3402

sayılıKanunun ek 4 üncümaddesine görekadastro ve güncellemeçalışmalarıyapılır.Bu yerler de, bu Kanun

hükümlerine göre değerlendirilir.

(12) 15/5/1959 tarihli ve 7269 sayılıUmumi Hayata MüessirAfetler DolayısiyleAlınacakTedbirlerle Yapılacak

YardımlaraDair Kanunun ek 10 uncu maddesi uyarıncaorman sınırlarıdışınaçıkarılanalanlar ile bu alanlardan anılan

Kanun hükümlerine göre değerlendirilemeyen alanlar hakkında bu Kanun hükümleri uygulanır.

(13) Hak sahipliğineesas tarihin tespiti konusunda tereddütolmasıhâlindehak sahipliği,Tapu ve Kadastro Genel

Müdürlüğüncebildirilen bilgi ve belgelere göre,bunun mümkünolmamasıhâlindebaşvurusahipleri tarafındanibraz

edilen belgelere göre idarece belirlenir.

(14) Kadastro müdürlüklerince2/B alanlarıhakkındabu Kanunun yürürlüğegirdiğitarihten sonra düzenlenecek

güncellemelistelerinde ve kadastro tutanaklarında;bu alanlarınfiili kullanımdurumları,varsa üzerindeki

muhdesatınkimeveya kimlere ait olduğu,bu yerlerin ve üzerlerindekimuhdesatın31/12/2011 tarihinden önceolmak

üzerene zamandan beri kim veya kimler tarafındankullanıldığıgösterilirve bunlar tescil edildikleri veya kesinleştikleri

tarihten itibaren en geç bir ay içinde idareye gönderilir.

(15) Bu Kanun kapsamındadoğrudanhak sahiplerine satılacak2/B alanlarındakalan taşınmazlardantek parselde

birden fazla hak sahibinin olmasıve bu hak sahiplerine satılacakarazinin ifrazıhâlindeyüzölçümünün3/7/2005tarihli

ve 5403 sayılıToprak Koruma ve Arazi KullanımıKanununda belirtilen bölünemezbüyüklüğünaltınadüşmesihâlinde;

bu araziler, 5403 sayılıKanunda belirtilen bölünemezbüyüklüğünaltınadüşmemekkaydıyla,diğerhak sahiplerinin

yazılı olarak muvafakat vermesi durumunda talep eden hak sahiplerine satılabilir.

(16) 31/12/1981 tarihinden öncebilim ve fen bakımındanorman vasfınıkaybetmesine rağmen,askeri yasak bölgelerde

kalmasıve 6831 sayılıKanunun 17 nci maddesi uyarıncailgili kamu kurumu adınaizin verilmesi veya lehine irtifak

hakkıtesis edilmesi ve muhafaza ormanıolmasınedeniyle, 6831 sayılıKanunun 3302 sayılıKanunla değişik2nci

maddesinin (B) bendi uygulamasıile orman sınırıdışınaçıkartılmaişlemiyapılamayanyerlerin orman kadastrosu ve

6831 sayılıKanunun 2 nci maddesinin (B) bendi uygulamasıen geçaltıay içerisindetamamlanır.Bu alanlarda 6831

sayılıKanunun 2 nci maddesinin dördüncüfıkrasınınizin veya irtifak hakkıtesis edilen yerlerde orman kadastrosu

yapılmayacağınave ormanlıkalanınsınırlarındadaraltma yapılamayacağınadair hükmüuygulanmaz. Bu

yerlerin31/12/2011 tarihinden öncekullanıcısıveya üzerlerindekimuhdesatınsahibi olduğutespit edilen kişilerde bu

Kanuna görehak sahibi sayılırve bu kişilerinbu Kanuna görebelirlenecek rayiçbedeli ödemeyikabul etmeleri hâlinde,

kullandıklarıtaşınmazınrayiçdeğerineeşdeğeröncelikleaynıil sınırlarıiçerisindebulunan 2/B alanlarındakitaşınmaz,

bu Kanunun 6 ncı maddesinin dördüncü fıkrasına göre hesaplanacak satış bedeli karşılığında doğrudan satılabilir.
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Hazineye ait tarım arazilerinin satışına ilişkin işlemler

MADDE 12 –(1) Hazineye ait tarımarazilerinin; 31/12/2011 tarihi itibarıylaen az üçyıldanberi tarımsalamaçla

kiralayan, kira sözleşmesihalen devam eden kiracılarıveya bu arazileri aynısüreyletarımsalamaçlakullanan ve

kullanımlarınınhalen devam ettiğiidarece belirlenen kullanıcılarıya da paydaşlarından;bu Kanunun yürürlüğegirdiği

tarihten itibaren iki yıliçerisindebu arazileri bedeli karşılığındadoğrudansatınalmak içinidareye başvuranve idarece

bu maddede belirtilen şekildetespit ve tebliğedilen satışbedelini itiraz etmeksizin kabul edenler bu maddeye görehak

sahibi sayılır.

(2) Bu madde kapsamındadoğrudanhak sahiplerine satılacakHazineye ait tarımarazilerinin satışbedeli rayiçbedelin

yüzde yetmişidir. Bu tarım arazilerinin satışında da, bu Kanunda belirtilen satış ve ödeme şartları uygulanır.

(3) Kamu hizmetine tahsis edilmişveya fiilen bu amaçlakullanılanlar,belediye ve mücaviralan sınırlarıiçindebulunan

yerler, belediye ve mücaviralan sınırlarıdışındaolmakla birlikte kamu kurum ve kuruluşlarınınhazırladıklarıplanlarda

tarımdışıkullanımaayrılmışalanlar, denizlerde kıyıkenar çizgisinebeşbin metre, tabii ve suni göllerdekıyıkenar

çizgisinebeşyüzmetreden az mesafede bulunan alanlar ile içmesuyu amaçlıbarajlarınmutlak ve kısamesafeli

koruma alanlarıiçindekalan yerler, satıştarihi itibarıylaarazi toplulaştırılmasıyapılacakyerler, özelkanunları

kapsamındakalan ve özelkanunlarınagöredeğerlendirilmesigerekenler ile diğersebeplerle satılamayacağıMaliye

Bakanlığıncabelirlenecek Hazineye ait tarımarazileri bu madde kapsamındahak sahiplerine satılmaz.Hazineye ait

tarımarazilerinden kadastrosu yapılmayanyerler kadastrosu yapıldıktan,tescil harici olanlar ise Hazine adınatapuya

tescil edildikten sonra bu maddeye göre değerlendirilir.

(4) Hazineye ait tarımarazilerinden mülga28/6/1966 tarihli ve 766 sayılıTapulama Kanununun 37 nci maddesi

gereğincetapu kütüklerineşerhveya belirtme konulan ve 3402 sayılıKanunun 46 ncımaddesine göreilgililerince talep

ve dava edilmemişolanlar ile davalarıdevam edenlerden davasındanvazgeçilenler,şerhveya belirtme lehtarlarıveya

bunlarınkanuni mirasçılarındanbirinci fıkradabelirtilen süreiçerisindebaşvuranlaradoğrudansatılabilir.Süresi

içerisindesatınalınmatalebinde bulunulmayan taşınmazlarıntapu kütüklerindekişerhlerve belirtmeler, idarenin talebi

üzerine tapu idarelerince terkin edilir ve bu araziler genel hükümlere göre değerlendirilir.
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(5) Yükümlülüklerini süresi içinde yerine getirmeyenlerin doğrudan satın alma hakları düşer.

(6) Bu madde kapsamındadoğrudanhak sahiplerine satılacakHazineye ait tarımarazilerinden tek parselde birden

fazla hak sahibinin olmasıve bu hak sahiplerine satılacakarazinin ifrazıhâlindeyüzölçümünün5403 sayılıKanunda

belirtilen bölünemezbüyüklüğünaltınadüşmesihâlinde;bu araziler, 5403 sayılıKanunda belirtilen bölünemez

büyüklüğünaltınadüşmemekkaydıyla,diğerhak sahiplerinin yazılıolarak muvafakat vermesi durumunda talep eden

hak sahiplerine satılabilir.

(7) Bu madde hükümlerinegörehak sahiplerine satılantaşınmazlardanecrimisil alınmaz,tahakkuk ettirilenecrimisiller

terkin edilir, başvurutarihi itibarıylason beşyıliçintahsil edilen ecrimisil ve kira bedelleri satışbedelinden mahsup

edilir, bu bedelden fazlası iade edilmez.

(8) Bu maddeye göre yapılacak satış işlemleri idarece, başvuru tarihinden itibaren en geç bir yıl içinde sonuçlandırılır.

(9) 2/B alanlarında kalan tarım arazilerinin satışında bu madde hükümleri uygulanmaz.

(10) Denizli ili, Beyağaçve Kale ilçelerisınırlarıiçerisindebulunan ve 3 Mart 1340 (1924) tarihli ve 431 sayılıHilâfetin

İlgasınave HanedanıOsmaninin TürkiyeCumhuriyeti Memaliki Haricine ÇıkarılmasınaDair Kanun hükümleri

gereğincemillete (Hazineye) intikal eden taşınmazlardanolmamasınave 16/2/1995 tarihli ve 4071 sayılı3 Mart 1340

(1924) tarihli ve 431 sayılıKanunla Hazineye Kalan TaşınmazMallardan BazılarınınZilyedlerine Devri HakkındaKanun

kapsamınagirmemesine rağmen,yapılankadastro çalışmalarında431 sayılıKanuna göreHazineye intikal eden

taşınmazlardanolduğuzannedilerek sehven 4071 sayılıKanunun 5 inci maddesinin (b) bendi gereğince,3402 sayılı

Kanunun 14 üncümaddesinde belirtilen zilyetlik şartlarınıtaşıdıklarıgerekçesiylezilyet olarak isimleri kadastro

tutanağındabelirtilerek Hazine adınatespit ve tescil edilen ve tapu kütüklerinezilyetlik veya 4071 sayılıKanunun 5 inci

maddesinin (b) bendi kapsamındaolduğuyönündeşerhlerveya belirtmeler konulan taşınmazlarıntapu kütüklerindeki

şerhlerveya belirtmeler tapu idaresince resen terkin edilir. Bu taşınmazlarıntapu kütüklerindeyer alan şerhlerinveya

belirtmelerin terkini amacıylaHazinece açılandavalardan vazgeçilir,dava açılmasıgerekenler hakkındadava açılmaz.

Bu Kanunun yürürlüğegirdiğitarihten itibaren iki yıliçerisindebu taşınmazlarıntapu kütüklerindelehine şerhveya

belirtme konulmuşolan kişilerveya kanuni mirasçılarıtarafındanbu taşınmazlarınsatınalınmasıiçinidareye müracaat

edilmesi hâlinde,bu taşınmazlaremlak vergi değeriüzerindenve bu Kanunda belirtilen ödemeve taksit koşullarıyla

kendilerine doğrudan satılır.

(11) Bu maddenin onuncu fıkrasıkapsamındakalan taşınmazlarhakkındaanılanfıkradabelirtilen şekildeişlem

yapılmasıhâlinde,bu taşınmazlarıntapu kütüklerindeyer alan şerhlerinveya belirtmelerin terkini amacıylaHazine

tarafındankişileraleyhine açılandavalarda mahkemelerce verilecek kararlarda yargılamagiderlerinin tarafların

üzerlerinebırakılmasınakarar verilir ve Hazine lehine vekalet ücretinehükmedilmez,verilmişolan kararlardan henüz

infaz edilmeyenlerle Hazine lehine hüküm altına alınan bu alacaklar tahsil edilmez.
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(12) MülkiyetiTarımİşletmeleriGenel Müdürlüğüneait olan, hâlihazırdagerçekkişilertarafındankullanılanKonya ili,

Sarayönüilçesi,Konuklar TarımİşletmesiMüdürlüğüile Adana ili, Ceyhan ilçesi,ÇukurovaTarımİşletmesiMüdürlüğü

uhdesinde bulunan ve işletmebütünlüğünübozmayan arazilerin kullanıcılarıtarafından;bu Kanunun yürürlüğegirdiği

tarihten itibaren altıay içindeadıgeçenGenel Müdürlüğebaşvurulmasıve geriye dönükbeşyıllıkecrimisilbedelinin

ödenmesikaydıyla,bu araziler anılanGenel Müdürlüktarafındanbelirlenen rayiçbedelin yüzdeyetmişiüzerindenve

bu Kanunda belirtilen satışve ödemeşartlarıylakullanıcılarınadoğrudansatılır.Birden fazla kullanıcısıbulunan ve bu

maddeye görekullanıcılarınadoğrudansatılacakolan arazilerin ifrazıhâlindeyüzölçümünün5403 sayılıKanunda

belirtilen bölünemezbüyüklüğünaltınadüşmesidurumunda, bu araziler; 5403 sayılıKanunda belirtilen bölünemez

büyüklüğünaltınadüşmemekkaydıyla,diğerkullanıcılarınyazılıolarak muvafakat vermesi durumunda talep eden

kullanıcılarına doğrudan satılabilir.

Değiştirilen ve yürürlükten kaldırılan hükümler

MADDE 13 –(1) 6831 sayılıKanunun 7 nci maddesinin birinci fıkrasındayer alan “herhangibir nedenle”ibaresi

“sınırlandırmasırasındaorman olduğuhalde”şeklinde,üçüncüfıkrasındayer alan “köylerdeköymuhtarlığınca”ibaresi

“mahalle ve köylerde muhtarlıkça” şeklinde değiştirilmiştir.

(2) 6831 sayılıKanunun 8 inci maddesinin üçüncüfıkrasındayer alan “beldeve köylerlebunlara bitişikbelde ve

köylerin” ibaresi “belde, mahalle ve köylerle bunlara bitişik belde, mahalle ve köylerin” şeklinde değiştirilmiştir.

(3) 6831 sayılıKanunun 9 uncu maddesinin birinci fıkrasıaşağıdakişekilde,altıncıfıkrasındayer alan “sabittaşve

beton kazıklarlatespit edilir.”ibaresi “zemindetespit ve tesis edilir.”şeklindedeğiştirilmiş,yedinci fıkrasınınbirinci

cümlesinden sonra gelmek üzere aşağıdaki cümle eklenmiştir.

“İlanişleritamamlanan belde, mahalle ve köylerdekadastrosu yapılacakormanlarınsınırlarıkomisyonlarca, arazi

üzerinde belirlenerek tutanakla tevsik edilir, belirlenen sınır noktaları ölçülerek haritalama işlemleri yapılır.”

“Düzeltme işlemleri en son ilan edilen çalışma esas alınarak yapılır.”

(4) 6831 sayılı Kanunun 10 uncu maddesi aşağıdaki şekilde değiştirilmiştir.

“MADDE10 –Sınırlamasıve bu Kanunun 2 nci maddesine göre,orman sınırlarıdışınaçıkarmaişlemleribitirilen köy,

belde veya mahallelere ait düzenlenenkadastro dosyalarıOrman Genel Müdürlüğünegönderilir.Orman Genel

Müdürlüğüncebulunan şeklîve hukuki noksanlıklarkomisyonlarca düzeltildiktensonra, kadastro tutanak suretleri

haritalarıile birlikte orman kadastro komisyonlarıncailgili köy,belde veya mahallelerin uygun yerlerine asılmak

suretiyle ilan edilir. Ayrıca,tutanak suretleri Maliye Bakanlığıile Orman Genel Müdürlüğününmahalli kuruluşlarına

intikal ettirilir.

Asılmatarihi, beldelerde belediye encümenlerinin,mahalle ve köylerdeihtiyar heyetlerinin tasdik edecekleri belgelerle

tevsik olunur. Bu belgeler komisyon dosyalarında saklanır.

Kadastrosu tamamlanan veya devam eden ormanlara ait haritalarınyapılmasındaölçme,hesap, tersimat ve

aplikasyon işleriharita ve kadastro mühendisleriveya teknikerleri tarafındanyapılır,sorumluluk harita ve kadastro

mühendislerineaittir. Çalışmaalanlarındayapılanölçümve haritalama işlemlerininusulüneuygun olarak yapılmasını

sağlamakile kontrol onayınıyapmak üzereTapu ve Kadastro Genel Müdürlüğütaşrateşkilatıncakontrol mühendisi

görevlendirilir.Kadastro teknik standartlarınauygun üretilenbu haritalar, harita ve kadastro mühendislerininkontrol

onayından sonra komisyon başkanınca tasdik olunur.”

(5) 6831 sayılı Kanunun 11 inci maddesinin birinci fıkrasında yer alan “altı ay” ibaresi “bir ay” şeklinde değiştirilmiştir.

(6) 6831 sayılı Kanunun 12 nci maddesine aşağıdaki fıkra eklenmiştir.

“Ormankadastrosu yapılıpkesinleşenyerlerde, orman idaresince başkabir değerlendirmeyapılmaksızınkesinleşen

orman kadastrosuna göre işlem yapılır.”

(7) 6831 sayılı Kanunun 17 nci maddesinin birinci fıkrası aşağıdaki şekilde değiştirilmiştir.

“Devletormanlarıiçindebu ormanlarınkorunması,istihsal ve imarıile alakalıolarak yapılacakher nevi bina ve tesisler

müstesnaolmak üzere;otlatma planıyapılanalanlarda yıllıkotlatma süresidâhilindehayvanlarınplanlıotlatılmasını

sağlayan,gecelemesini emniyet altınaalan ve dağılmalarınıengelleyen geçiciçevirmelerşeklindedüzenlemeler

dışında,her çeşitbina, ağılve hayvanlarınbarınmasınamahsus yerler yapılması,tarla açılması,işlenmesi,ekilmesi ve

orman içindeyerleşilmesiyasaktır.Ancak, Devlet ormanlarında31/12/2011 tarihinden öncetoplu yerleşimin

bulunduğu;yaylak ve otlak olarak kullanılanalanlar içindekiyerler ile yılınbelirli dönemlerindegeleneksel yaylacılık

maksadıylayerleşimyeri olarak kullanılanalanlar kullanımbütünlüğüde dikkate alınarakOrman Genel Müdürlüğünce

tespit edilir. Tespit edilen bu alanlardan uygun görülenlerOrman ve Su İşleriBakanlığınınteklifi üzerineBakanlar

Kurulu kararıile yayla alanıolarak ilan edilir. İlanedilen yayla alanlarında31/12/2011 tarihinden evvel yapılmış,

hakkındamüsaderekararıbulunanlar da dâhilher türlübina ve tesisler mevcut haliyle vaziyet planındagösterilerek

Orman Genel Müdürlüğüsabit kıymetlerinealınır.Yayla alanlarındabulunan bina ve tesisler orman idaresi tarafından

işletilir,işlettirilebilirveya kiraya verilebilir. Elde edilen gelirler Orman Genel Müdürlüğüdönersermayesine gelir

kaydedilir. Giderler ise Orman Genel Müdürlüğü döner sermayesinden karşılanır.
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Bu alanlardaki bina ve tesislerin kullanıcılarıorman idaresince tespit edilir, ilgili kaymakamlıkve muhtarlıklar

vasıtasıylabir ay süreyleilan edilir. Bu süreiçindeyapılanitirazlar bir ay içindeorman idaresinde mevcut bilgi ve

belgelere göre,bunun mümkünolmamasıhâlindebaşvurusahiplerinin elindeki bilgi ve belgelere göre

sonuçlandırılarakilgililere bildirilir. Kullanıcısıtespit edilen bina ve tesisler vaziyet planınagörekullanıcısına,tespit

tarihinden itibaren bir yıliçindetalebi hâlinderayiçbedel üzerinden8/9/1983 tarihli ve 2886 sayılıDevlet İhaleKanunu

hükümlerinegörekiraya verilebilir. Kullanıcılarıtarafındankiralanmayan bina ve tesisler ise yıkılır.Kiralanan bina ve

tesislere ilişkin,ilgili kurumlarca orman idaresine bildirilen eksikliklerin tamamlanmasıyönündekiracıyatebligat

yapılaraken geçbir yıliçindeeksikliğingiderilmesi istenir. Eksikliklerin giderilmemesi hâlindeyapılankiralama işlemi

iptal edilir. İlgilimevzuattan doğacakher türlüzarar ve hukuki sorumluluk kiracıyaaittir. Yayla alanıolarak ilan edilen

yerlerde orman idaresince nüfusyoğunluğu,yöreselihtiyaçve sosyal problemler dikkate alınarakgerekli her türve

ölçekteplanlar Orman Genel Müdürlüğünceyapılırveya yaptırılır.Yapılanbu planlar Orman ve Su İşleriBakanlığınca

onaylanır.Yayla alanlarındamevcut bina ve tesislerin kiralayan tarafındaniki yıliçindeplanlara uygun hale getirilmesi

istenir. Uyumlu hale getirenlerin kira sözleşmeleriyenilenir. Aksi halde kira sözleşmesiiptal edilir. Yayla alanlarına

ilişkin iş ve işlemler yönetmelikle belirlenir.”

(8) 6831 sayılı Kanunun ek 9 uncu maddesine aşağıdaki fıkralar eklenmiştir.

“Gerçekveya özelhukuk tüzelkişileriya da vakıflartarafındankurulan yükseköğretimkurumlarıhariçolmak üzere;

yükseköğretimkurumlarınaeğitimve araştırmamaksatlıtesisler yapılmasıiçinbu Kanunun 17 nci maddesinin üçüncü

fıkrasıesaslarınagöreorman sayılanalanlardan bedelli izin verilebilir. Ayrıca,izin verilen bu alan içindeizin sahibi

yükseköğretimkurumuna veya YüksekÖğrenimKredi ve Yurtlar Kurumu Genel Müdürlüğüneyurt yapılması

maksadıyla bedelli izin verilebilir.

Yukarıdakifıkradabelirtilen bina ve tesislerin, yükseköğretimkurumlarıncaveya YüksekÖğrenimKredi ve Yurtlar

Kurumu Genel Müdürlüğünceözelve hükmişahsiyetihaiz amme müesseselerineait ormanlarda yapılmakistenmesi

hâlindeOrman ve Su İşleriBakanlığıncaizin verilebilir. Bu takdirde kullanımbedeli, süresi,yapılanbina ve tesislerin

devri gibi hususlar genel hükümlereuygun olarak taraflarca tespit edilir. İzinverilen alanda yapılacakyol ve açıkolarak

düzenlenen;otopark, garaj, havuz, spor alanlarıve benzeri tesisler ile enerji nakil hattı,su isale hattı,haberleşme,

doğalgazhattı,kanalizasyon gibi her türlüaltyapıtesisleri ve yine bu Kanunun 17 nci maddesine göregenel kamu

hizmetlerine yönelikverilen izinler hariçolmak üzere,binalarıntaban alanlarıtoplamı,izne konu orman sayılanalanın

yüzde onbeşini geçemez.”

(9) 6831 sayılı Kanuna aşağıdaki geçici madde eklenmiştir.

“GEÇİCİMADDE 9 –Tapuda kişileradınakayıtlıiken, orman sınırlarıiçerisindekaldığıgerekçesiyletapularıiptal

edilen yerler üzerindebulunan ve 31/12/2011 tarihinden öncemüsaderesinekarar verilen ve Orman Genel Müdürlüğü

sabit kıymetlerinealınantesislerden 29/6/1956 tarihli ve 6762 sayılıTürkTicaret Kanunu kapsamındakifabrika veya

ticarethane niteliğindekitesisler önceliklekullanıcılarınaolmak üzereyirmi dokuz yılakadar kiraya verilebilir. Bu

nitelikteki tesislerle ilgili devam eden davalar sonucunda müsaderekararıverilmesi hâlinde,müsaderesinekarar

verilen bu tesisler ile genel bütçelikamu idarelerine veya özelbütçeliidarelere verilmişolan izinli alanlarda izin

maksadı haricinde yapılmış tesisler hakkında da bu hüküm uygulanır.”

(10) 17/10/1983 tarihli ve 2924 sayılıOrman KöylülerininKalkınmalarınınDesteklenmesi HakkındaKanun ile 16/2/1995

tarihli ve 4070 sayılı Hazineye Ait Tarım Arazilerinin Satışı Hakkında Kanun yürürlükten kaldırılmıştır.

Atıflar ve sonuçlandırılamayan işlemler

MADDE 14 – (1) Diğer mevzuatta 2924 sayılı Kanuna ve 4070 sayılı Kanuna yapılan atıflar bu Kanuna yapılmış sayılır.

(2) 2924 sayılıKanun hükümlerinegörehak sahibi olduğutespit edilenler hakkındayapılanve tamamlanamayan

işlemler,mali yükümlülüklerinikısmenveya tamamen yerine getiren kişilerinhaklarıkorunarak bu Kanun hükümlerine

göre Maliye Bakanlığınca sonuçlandırılır.

(3) 2924 sayılıKanun hükümlerinegöre2/A alanlarınanakline ve yerleştirilmesinekarar verilen ve halen işlemleri

devam eden orman içiveya bitişiğiköylerhalkınailişkiniskânişlemleri,Orman ve Su İşleriile Çevreve Şehircilik

bakanlıklarıncamüşterekenyürütülür.Bu köylerhalkınınyeni iskânedileceğialanda hak sahiplerine verilecek bina,

arsa ve arazilerin bedelleri peşinveya yirmi yıliçindeve yıllıkeşittaksitlerle faizsiz olarak tahsil edilir. Bu köyler

halkındanhak sahibi olanlardan anlaşmayapanlarınnakledildikleri Devlet ormanıiçindeveya bitişiğindekalan

taşınmazlarıile bunlarınkarşılığıolarak yerleştirilecekleriyerlerden kendilerine iskânenverilecek taşınmazların

tapudaki devir ve tescil işlemleri karşılıklı olarak yapılır.

(4) 4070 sayılıKanunun 5, 6 ve 7 nci maddelerine göresüresiiçerisindeidareye başvurudabulunanlardan hak sahibi

olduğuanlaşılanlar,bu Kanunun 12 nci maddesine görehak sahibi sayılırve işlemleriaynımaddeye göre

sonuçlandırılır.

(5) Bu Kanunda hüküm bulunmayan hallerde, 2886 sayılı Kanun hükümleri uygulanır.

(6) Bu Kanunun 2/A alanlarıhakkındakihükümlerininuygulanmasınailişkinusul ve esaslar Orman ve Su İşleri

Bakanlığınca;2/B alanlarıile Hazineye ait tarımarazileri hakkındakihükümlerininuygulanmasınailişkinusul ve esaslar

Maliye Bakanlığınca belirlenir.
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2.3.2 - Taşınmazın Yasal ve Mevcut Durumuna İlişkin Görüş

2.3.3 -

Taşınmaztarla niteliğindeolup üzerinderuhsatsızgecekondu tarzındayapılaşmalarve seralar

bulunmaktadır.Hali hazırdaparsel sera ve ekin tarlasıolarak kullanılmaktadır.Parsel üzerinde

yer alan yapıların,parselin maliye hazinesine ait olduğudönemdekullanan şahıslaraait olduğu,

parselin hak sahibi olan ÖzakGYO A.Ş.ye devredilmişolması,yapılarınekonomik olarak değer

taşımadığıgözlemlenmişolması,yapılarailişkinproje ve ruhsat bilgilerinin bulunmamasıile

üzerindeherhangi bir proje geliştirilmemişolmasıda dikkate alınarakparselin niteliğindede

belirtilmişolan Tarla/arazi olarak değerlendirilmesininuygun olduğukanaatine varılmıştır.Bu

bağlamdataşınmazınüzerindeproje geliştirilebilecekarazi niteliğindeolduğugözlemlenmiştir.

DolayısıylaGayrimenkul YatırımOrtaklıklarınaİlişkinEsaslar Tebliği'nin22.maddesinin birinci

fıkrasının(r) bendinde yer alan "Ortaklıkportföyünedahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki

niteliğinin,fiili kullanımşeklininve portföyedahil edilme niteliğininbirbiriyle uyumlu olması

esastır."hükmüçerçevesindetaşınmazlarınarazi/tarla olarak portföyebulunmasındasakınca

bulunmadığı görüşü raporda 6.5.6. maddesinde belirtilmiştir. ) 

Ödenek kaydedilmesi

GEÇİCİMADDE 1 –(1) Bu Kanunun uygulamasısonucu 2012 yılındagerçekleşengelirler, 10 uncu madde ve bu

madde kapsamındabelirlenen oranlar dâhilindegenel bütçenin(B) işaretlicetveline gelir ve özelgelir kaydedilir.Genel

bütçenin(B) işaretlicetveline özelgelir kaydedilen tutarlar karşılığı,Çevreve ŞehircilikBakanlığıbütçesineafet riski

altındakialanlarındönüştürülmesindekullanılmaküzereözelödenekkaydetmeye Çevreve ŞehircilikBakanı;gelir

kaydedilen bu tutarlar karşılığıise 10 uncu maddenin üçüncüfıkrasıkapsamındaOrman Genel Müdürlüğübütçesine

Hazine yardımı ile ilişkilendirilmek üzere ödenek kaydetmeye Maliye Bakanı yetkilidir.

Yürürlük

MADDE 15 – (1) Bu Kanun yayımı tarihinde yürürlüğe girer.

Yürütme

MADDE 16 – (1) Bu Kanun hükümlerini Bakanlar Kurulu yürütür.

EyüpBelediyesi İmarve ŞehircilikMüdürlüğü'ndenalınanbilgiye istinaden sözkonusu

taşınmaz15.02.2013 tasdik tarihi ve 12.07.2013 tadilat tarihli 1/5000 ölçekliGöktürk

Yerleşmesininbir kısmınaait NazımİmarPlanınagöre;Konut Alanınaalınmışolup daha

öncesinde 2b arazisi kapsamında plansız alanda yer almaktadır.

Taşınmazların Son Üç Yıllık Dönemde  İmar Planında Meydana 

Gelen Değişiklikler
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3.1 - Tanımı

3.2 - Konumu Ve Yakın Çevre Özellikleri

3.3 - Ulaşım Özellikleri

Değerlemesiyapılantaşınmaz;GöktürkİstanbulCaddesi üzerindenKemerburgaz

istikametinden gelirken Göktükgirişinigeçtiktensonrda solda yer alan İstanbulİstanbulkonut

projesini geçtiktensonra Kumlugeçitsokak içinegirilerek sokağınsonunda yer almaktadır.

Yakınkonumda konut projeleri ve boştarlalar yer almaktadır.Parselin doğusınırındandere

geçmektedir.Parsele ulaşmakiçindere üzerindeköprüyer almaktadır.Parselin Batı

cephesinden arada başkaparseller bulunmakla birlikte Kemerburgaz-Hasdal yolu, kuzeyinde

Orman alanı,güneyindeGöktürkson durak otobüsdurağıve Karadeniz Camii, doğu

cephesinde İstanbulİstanbulevleri sitesi, Riverside, Fantasia Residence konut projeleri

bulunmaktadır.

Değerlemekonusu taşınmazaGöktürkİstanbulCaddesi üzerindenulaşımsağlanabilmektedir.

Bölgeyeulaşımözelaraçve toplu taşımaaraçlarıile sağlanmaktadır.TaşınmazGöktürk

girişinde yer alan Benzin İstasyonuna 1,3 km mesafede konumludur. 

Değerlemeyekonu olan taşınmaz;İstanbulİli,Eyüpİlçesi,GöktürkMerkez Mahallesi, 963

parselde kain 17.403,25 m² alanlı "Tarla" nitelikli taşınmazdır.  

3 - DEĞERLEME KONUSU TAŞINMAZ İLE İLGİLİ BİLGİLER
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3.4 -

3.4.1 - Genel Özellikleri

963 Parsel; 17.403,25 m ²alana sahip olup tam mülkiyetlidir. TaşınmazMaliye Hazinesi adına

kayıtlıiken 6292 sayılıKanun kapsamındaÖZAKGYO A.Ş.adınatescil edilmiştir.(6292 sayēlē

Orman Kºyl¿lerininKalkēnmalarēnēnDesteklenmesi Ve Hazine AdēnaOrman SēnērlarēDēĸēna

¢ēkarēlanYerlerin DeĵerlendirilmesiĶleHazineye Ait TarēmArazilerinin SatēĸēHakkēndaKanun

kapsamēndaolup Hak Sahipleri 2/B alanlarēndabulunan taĸēnmazlarhakkēndabu Kanunun

y¿r¿rl¿ĵegirdiĵitarihten ºnced¿zenleneng¿ncellemelistelerine veya kadastro tutanaklarēna

ya da kesinleĸmiĸmahkeme kararlarēnagºreoluĸturulantapu k¿t¿klerininbeyanlar hanesine

gºre;bu taĸēnmazlarēn31/12/2011 tarihinden ºncekullanēcēsēve/veya ¿zerindekimuhdesatēn

sahibi olarak gºsterilenkiĸilerdenbu taĸēnmazlarēsatēnalmak i­ins¿resii­erisindeidareye

baĸvuranve idarece tespit edilen satēĸbedelini itiraz ve dava konusu etmeksizin kabul edenler

bu Kanuna gºrehak sahibi sayēlēr.Ekte sunulan Milli Emlak Daire Baĸkanlēĵēyazēsēndanda

anlaĸēldēĵē¿zeresºzkonusu parselde hak sahibi ¥zakGYO.A.ķ.dir.) Parselin küçükbir

kısmındagecekondu tarzındayapılaşmaolduğugözlemlenmiştir.Parsel düzbir topoğrafyaya

sahiptir. Parselin çevresindekonut projeleri ve boşaraziler bulunmaktadır.Parsel düzbir arazi

konumunda, şeklidikdörtgeniandırıpyamuk şeklindedir.Yerinde yapılankısmigözlemler

neticesinde arazi üzerindetarımsalfaaliyet olduğugözlemlenmiştir.Parsel alanınınsınırları

yerinde belirlenmemiştir. 

Taşınmazın Fiziki Özellikleri

¢! Lba!½Lb 
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4.1 - Taşınmazın Bulunduğu Bölgenin Özellikleri

4.1.1 - İstanbul İli       

İstanbul41°K, 29°D koordinatlarındayer alır.BatıdaÇatalcaYarımadası,doğudaKocaeli

Yarımadası'ndanoluşur.Kuzeyde Karadeniz, güneydeMarmara Denizi ve ortada İstanbul

Boğazı'ndanoluşankent, kuzeybatıdaTekirdağ'abağlıSaray, batıdaTekirdağ'abağlı

Çerkezköy,Tekirdağ,Çorlu,Tekirdağ,güneybatıdaTekirdağ'abağlıMarmara Ereğlisi,

kuzeydoğudaKocaeli'ne bağlıKandıra,doğudaKocaeli'ne bağlıKörfez,güneydoğuda

Kocaeli'ne bağlıGebze ilçeleriile komşudur.İstanbul'uoluşturanyarımadalardanÇatalca

Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarındadır.Kentin ortasındakiİstanbulBoğazıise bu iki kıtayı

birleştirir.BoğazdakiFatih Sultan Mehmet ve BoğaziçiKöprülerikentin iki yakasınıbirbirine

bağlar.İstanbulBoğazıboyunca ve Haliç'içevreleyecekşekildeTürkiye'ninkuzeybatısında

kurulmuştur.

İstanbul,Türkiye'ninen büyükkenti olup, yıllık%0 33.1 nüfusartışıve 10 milyon kişiyiaşan

nüfusuile dünyanında sayılıkentlerinden biri haline gelmiştir.Batıile Doğuarasındaköprü

olma özelliğiile yerli ve yabancısermaye için,bölgelerarasıilişkikurma ve bölgelereaçılma

yönündenönemlibir merkezdir. İstanbulBoğazı,Karadeniz’i,Marmara Denizi’ylebirleştirirken;

Asya Kıtası’yla Avrupa Kıtası’nı birbirinden ayırmakta ve İstanbul kentini de ikiye bölmektedir. 

4 - DEĞERLEME İLE İLGİLİ ANALİZLER
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4.1.2 -

Eyüp,İstanbulilinin Avrupa yakasındayer alan bir ilçesi.1936'da kurulan Eyüpilçesinin

yüzölçümü242 km²'dir.21 mahallesi ve 7 köyübulunan Eyüpilçesininnüfusu2010 yılındaki

ADNKS verilerine göre 338.329'dur. İlçe’nin Haliç’in iç kesiminde kısa bir sahil şeridi vardır.

EyüpİstanbulMetropoliten Alanı’nınBatıYakası’nda,ÇatalcaYarımadası’ndayer almaktadır.

İlçedoğudaSarıyer,Şişli,Kağıthane,güneydoğudaBeyoğlu,güneydeFatih ve Zeytinburnu,

güneybatıdaBayrampaşa,batıdave kuzeybatıdaGaziosmanpaşailçeleriile çevrilidir.İlçe

Haliç’inson bulduğunoktada başlayan,kuzeyde Karadeniz kıyılarınakadar uzanan 242 km2’lik

geniş bir alana sahiptir.

Bu genişalanda Haliçkenarındakitarihi çekirdekçevresindegelişenkentsel yerleşmealanları

ile metropoliten alanınkuzeyindeki orman ve havza kuşağıiçindekalan kırsalyerleşmeleryer

almaktadır.

Eyüpİlçesiyerleşmealanındakimahalleler EyüpsultanMerkez, Nişanca,Defterdar, Düğmeciler,

İslambey,Rami Cuma, Topçular,Rami Yeni, Silahtarağa,Sakarya, AlibeyköyMerkez,

Esentepe, Karadolap, Yeşilpınar,Akşemseddin,Çırçır,Güzeltepeve Emniyettepe

mahalleleridir.

EyüpilçesikırsalalanındaKemerburgaz şubeve bağlıolarak Mimar Sinan ve Mithatpaşa

mahalleleri , GöktürkBeldesi ile Akpınar,Ağaçlı,Çiftalan,İhsaniye,Işıklar,Odayeri, Pirinççive

Yayla köyleri yer almaktadır

TürkiyeİstatistikKurumu'nun (TÜİK)hazırlamışolduğu2014 yılıAdrese DayalıNüfusKayıt

Sistemi (ADNKS) NüfusSayımıSonuçlarınagöreEyüpilçesininToplam Nüfusu367.824

kişidir.

Eyüp İlçesi     

Günümüzdeİstanbul,Türkiye'ninyaklaşık%55 üretimineve yaklaşık%45'lik ticaret hacmine

sahiptir. ÜlkedeGayrisafi millîhasıla'nınyaklaşık%21.2'lik kısmınıoluşturur.Toplam ihracattaki

payı%45,2, ithalâttakipayıise %52,2'dir. ÜlkeçapındakişibaşınaGSMH (gayri safi milli hasıla)

yaklaşık $ 10.390 iken İstanbul'da $ 18,000 düzeyindedir.

TürkiyeİstatistikKurumu'nun (TÜİK)hazırlamışolduğu2014 yılıAdrese DayalıNüfusKayıt

Sistemi (ADNKS) NüfusSayımıSonuçlarınagöreİstanbul'unToplam Nüfusu14.377.018

kişidir.

İstanbul'un14'üAnadolu Yakasında,25'i Avrupa Yakasındaolmak üzeretoplam 39 ilçesivardır.

İstanbul'un39 ilçesinüfussayısıbakımından2014 yılıverilerine göreincelendiğindeen yüksek

nüfusa sahip ilçesi Bağcılar, en az nüfusa sahip ilçesi de Adalar olmuştur.

Harita 1 - İstanbul'un Konumu 
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4.1.3 -

2006 yılıilk aylarındadoruk noktasınaulaşansektör,Mayısayıortalarındabaşlayanfaiz

oranlarındakiartış,dövizlerinyükselişinedeni ile bu özelliğiniyitirmiş,genel bir bekleme süreci

oluşmasındandolayıdüşüşyönündeeğilimgöstermeyebaşlamıştır.Yılsonuna doğrualım-

satımişlemlerininciddi oranda azaldığıpiyasada, talebin fazla olduğudönemlerdeçokyükselen

taşınmaz değerleri reel değerlere doğru düşmüştür. 

Ülkemizdekigayrimenkul sektörü,kriz dönemlerindetalebin hızlıdüşüşyaşadığı,büyüme

dönemlerindeise uzun vadede ve yavaşarttığısektörniteliğindedir.Bu nedenle ekonomideki

kısa vadeli olumlu gelişmeler sektörün büyümesinde hızlı bir hareketlenme yaratamamaktadır. 

Ancak, 2003 yılınınikinci yarısındanitibaren; ekonomik göstergelerdegözlenenolumlu

gelişme,düşenenflasyon oranı,istikrarısağlananekonomi ve düşükgayrimenkul fiyatlarıile

deprem düşüncesininolumsuzluğunarağmen( özellikleİstanbul’da) gayrimenkul sektöründe

ciddi oranda hareketlenme görülmüştür.2005 yılındagündemegelen mortgage uygulaması,

düşükkonut kredileri, dövizinbeklenen getiriyi sağlamamasıgayrimenkul sektörünün,özellikle

de konut sektörününbeklenmeyen bir yükselişineneden olmuşve bu sektöryatırımaraçlarında

ilk sıraya oturmuştur. 

Gayrimenkul Piyasasının Mevcut Ekonomik Göstergeler Doğrultusunda Analizi

2007 yılındaise korunaklısitelerde ve yeni yapılanyapılardataşınmazdeğerlerindeyükseliş

gözlemlenmektedir.Ancak genel olarak, 2006 yılınınilk aylarındagözlenenartışhızınagöre,

2007 yılındaki artış hızı daha yavaştır.

Yeni yapılaşmatrendlerinde genellikle toplu yapılara( site, alışverişmerkezi, kompleksler, vb )

eğilim görülmektedir.   

2008 yılında,küreselbağlamdasürenekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektöründede

hissedildiği, gayrimenkul alım-satımlarında yavaşlama görüldüğü gözlemlenmiştir.

9¸«t T[49{T 
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4.2 -

2009 yılındabaşlayandaralma ile ekonomi kötübir dönemdengeçmişolsa da bu dönem

içerisindeözellikligayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasınedeniyle yabancı

yatırımcılarınTürkiye'yeolan ilgisi devam etmiştir.2010 yılında,durağanolan gayrimenkul

piyasasıdünyagenelinde ekonomideki iyiye gidişile birlikte az da olsa yükselenbir ivme

kazanmıştır. 

2011 yılınınilk yarısındagenel olarak dengeli bir piyasanınoluştuğugözlemlenmişolup, ikinci

yarısındaise global olarak dünyayıetkileyen ekonomik gelişmelerinTürkiye'dekitaşınmaz

değerlerine ve arz/talep oranına da olumsuz olarak etki ettiği görülmektedir. 

2012 yılındaglobal olarak dünyayıetkileyen ekonomik koşullarınetkilerini sürdüreceği,bu

etkilere bağlıolarak da Türkiye'dekitaşınmazlaraolan talebin durağanseyretteği,ancak son

çeyrekte hareketlilik yaşandığ görülmüştür.

2013 yılındayaşananKentsel DönüşümYasası(Afet Riski AltındakiAlanlarınDönüştürülmesi

HakkındaKanun) kapsamındainşaatlarınbaşlaması,yabancılaramülksatışındakolaylıklar

getiren MütekabiliyetYasasınınonaylanması,banka kredi fazi oranlarının% 1 seviyesinin altına

düşmesi,UluslararasıDerecelendirme KuruluşuFitch Rating, Türkiye’ninkredi notunu kısabir

süreönceyükseltmesigibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik başlamışve alımsatımişlemleri

hızlanmıştır.2013 yılınınilk çeyreğindekonut kredisi faiz oranlarınada bağlıolarak alımsatım

işlemlerindehareketliliğindevam ettiğigözlemlenmiştir.Ancak, 2013 ünikinci çeyreğininsonuna

doğrugerek ülkeekonomisinde gerekse global olarak dünyayıetkileyen ekonomik koşullara

bağlıolarak konut kredisi faiz oranlarındakiartışlarınolduğu,Gezi olaylarındansonra

piyasalarda yaşanan dalgalanmaların gayrimenkul alım satımlarına yansıdığı görülmüştür. 

2013 yılısonuna doğruaçıklananİnşaattabüyümerakamlarıpozitif İçtalepteki canlanmayla

birlikte yılınilk çeyreğiniyüzde2.9 büyümeylekapatan Türkiyeekonomisi, 2'nci çeyrekteise 4.4

büyümekaydetmiştir.İnşaatsektöründekibüyümeise yılınilk çeyreğindeyüzde5.9 olarak

gerçekleşirken,2'nci çeyrektebu rakam 7,6 olarak gerçekleşmiştir.Sektördeki3'ncüçeyrek

büyüme rakamı ise 8.7 olarak açıklanmıştır. 

2014 yılındayerel ve cumhurbaşkanlığıseçimlerinekadar durağanbir hal seyreden konut

sektörseçimsonrasındahareketlenmişolmasınakarşın,2014 yılınınson çeyreğindeOrtadoğu'

da yaşananteröreylemlerinin artmasıve Türkiye'nin güneysınırındayaşananolumsuzluklar

nedeniyle konut alım satımlarının olumsuz etkilendiği görülmüştür.

Özellikle2015 yılınınmart ayındayaşananküreselekonomideki hızlıdeğişimve haziran ayında

yapılangenel seçimlerinsonucunda dolarıngelişmekteolan ülkepara birimleri karşısındadeğer

kazanması,ülkemizekonomisindeki dengeleri de etkilediğigörülmüştür.Konut fiyatlarındaki

değişimler için özellikle maliyetlerdeki artışın, konut fiyatlarına yansıdığını göstermektedir. 

2015 yılınıngeneline bakıldığındaise 2016 yılıiçinbeklentilerde teröreylemlerinin küreselbir

savaşadönmesininengellemesi, genel seçimsonucuna bağlıolarak gerçekleşeceksiyasi

gelişmelerinolumlu yöndeolmasıile piyasalarınyeniden hareketlenebileceği,kentsel

dönüşümünolacağıbölgelerdekonut projelerine talebin olacağıve bu bölgelerdesatışların

hızlanabileceği öngörülmektedir. 

Değerlemesiyapılantaşınmazınbulunduğubölgedekarışıkbir gelişimgörülmekteolup

bölgeninlükskonut projeleri bazındakonut alanıolarak gelişimgösterdiğigözlemlenmiştir.

Yakınçevresindelükskonut projeleri, yer yer boşaraziler, müstakilkonut yapılarıyer

almaktadır.Genelde site şeklindeyapılmışyapılarbulunmaktadır.Orta üstve üstgelir grubunun

konut yerleşimiolarak kullanılanve büyükölçeklimüteahhidfirmalarıngenelde inşaatyaptığı

lüks konutların bulunduğu bir bölgedir.

Değerleme Hizmetini Sınırlayıcı-Kısıtlayıcı Faktörler

Herhangibir kısıtlayıcı faktör bulunmamaktadır.
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4.3 -

4.4 -

4.4.1 - Olumlu Faktörler

4.4.2 - Olumsuz Faktörler

*

*

Değeri Etkileyen Faktörler

*

Bölgedeplanlarınyeni açıklanmışolmasınedeni ile emlak piyasasıhenüztam

oluşmamışolup istenen rakamlar ile gerçekleşenrakamlar arasındafarklılık

bulunmaktadır.

Değerlemeçalışmasındakullanılanbilgiler; EyüpBelediyesi, EyüpTapu Müdürlüğüile yerinde

yapılan incelemeler ile kısmen belgeli ve kısmen de şifahi bilgiler sonucu oluşmuştur.

*

Çevresinde sosyal donatılı konut projeleri bulunmaktadır.

*
Taşınmazınhenüzkesintileri yapılmamışolup brütparsel niteliğindedir.Bölgedeİmar

Kanunun 18. Madde uygulaması yapılacaktır.

Bilgilerin Kaynağı

Erişilebilirliği yüksektir.

1/1000 ölçekli planları onaylanmış durumdadır. 
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5.1 - Emsal Karşılaştırma Yaklaşımı

5.2 - Yeniden İnşa Etme ( İkame ) Maliyeti Yaklaşımı

5.3 - Nakit Akışı ( Gelir ) Yaklaşımı

Bu yöntemde;değeribelirlenmek istenen taşınmazaemsal olabilecek gayrimenkullerin satış

bedellerinin elde edilerek, sözkonusu taşınmazile nitelik ve niceliklerinin karşılaştırılması

yapılmaktadır.Bu konuda en önemlihusus emsal gayrimenkullerin gerçeksatışbedellerinin elde

edilebilmesidir. Benzer özellikleresahip gayrimenkullerden; satıştarihi itibari ile değerkaybı,

kullanımalanlarınaait kıyaslama,çevredüzenive arsa alanlarınailişkindüzeltmelerinyapılması

gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler değerlemesiyapılantaşınmaza

uygulanarak değerlemebedeline ulaşılmaktadır.Ülkemizdegayrimenkul piyasasınınhareketliliğive

tutarsızlığı nedeni ile sağlıklı sonuçlara ulaşabilmek için en çok bu yöntem uygulanmaktadır. 

Değeriyalnızcaelde edilecek gelire göresaptanabilen taşınmazlardakullanılabilenbu yöntemde;

taşınmazıngelecekte ortaya çıkabilecekfaydalarınıve getirdiğinet geliri kapitalize ederek bugünkü

değeribelirlenmektedir. Bir yıllıkgelirin, gelir oranınabölünmesiya da gelir katsayısıylaçarpılması

sonucu değereulaşılmayöntemidirekt kapitalizasyon olarak adlandırılmaktadır.İndirgenmişnakit

akışıise; götürübedeli uygulanarak gelir modeline yansıtılması,gelirlerin kabul edilebilir bir

indirgeme oranıile bugünküdeğerinegetirilerek gayrimenkulündeğerisaptanmasıolarak

tanımlanmaktadır. 

5 - DEĞERLEME YÖNTEMLERİ

Mevcut bir yapınınaynısınıyeniden inşaetmek fikri üzerinekuruludur. Gayrimenkulündeğeri;

değerlemetarihinde yeniden inşaetmenin maliyeti, boşarsa değeri,arazinin kullanılabilirhale

getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarındanoluşmaktadır.Ana prensip

olarak mevcut bir gayrimenkulünbina değerinin,hiçbirzaman yeniden inşaetme maliyetinden fazla

olamayacağıkabul edilmektedir. Karşılaştırmave maliyetlere ayırmayöntemlerikullanılmaktadır.

Karşılaştırmayöntemindeyeni inşaedilen bir gayrimenkulünbirim maliyetleri, değerlemesiyapılan

taşınmazındeğerininbelirlenmesinde kullanılmaktadır.Her iki yapınınolumlu/olumsuz özellikleri

bulunan değerüzerindeneksiltilir/artırılır.Maliyetlere ayırmayöntemindeise değerlenentaşınmazın

inşaasıaşamasındakullanılanmalzemeler, işçilikve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanır.

Ortaya çıkan değerden; amortisman bedeli düşürülerek gerçek değer oluşturulur.  
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6.1 - Emsal Karşılaştırma Yaklaşımı

Tel

.-M² .-TL

Tel

Tel

19.400.000 2.869 .-TL/M²

Taĸēnmazēn yakēnēnda bulunan Doĵa Country Sitesi arkasēnda yer alan  2B alanēnda ­ēkarēlmēĸ 

Emsal:1.10 konut imarlē olduĵu belirtilen 6762 m2  br¿t alanlē arsanēn 6.762.000 USD 

(19.400.000 TL)  bedelle  pazarlanmakta olduĵu bilgisi alēnmēĸtēr.  (1.-usd/2.87.TL olarak 

alēnmēĸtēr.)

41.181372, 28.878214 koordinatlarēnda yer alan parselin; konum- b¿y¿kl¿k ve geometrik form 

olarak  deĵerlemesi yapēlan taĸēnmaza gºre ĸerefiyesinin daha d¿ĸ¿k  olduĵu d¿ĸ¿n¿lmektedir.

0212 360 20 54

SATILIK 6762

* KANALLAR GAYRİMENKUL

* GALAKSİ GAYRİMENKUL

0532 473 32 52

Taşınmaza  ilişkin yapılmış olan değerleme çalışmasında;

-Parselin  mevcut durum değerinin tespitinde  Emsal Karşılaştırma Yaklaşımı yöntemi, ve

Nakit Akışı ( Gelir ) Yaklaşımı yöntemi ve hasılat paylaşımı yönteminden yararlanılmıştır. 

6 - DEĞERLEMEDE KULLANILAN YÖNTEMLER

Firma sahibi olan ve bºlgede uzun zamandēr emlak komisyonculuĵu ile uĵraĸan ķevket Bey'den 

alēnan bilgiye gºre deĵerlemesi yapēlan taĸēnmazēn birim m2 deĵerinin br¿t parsel ¿zerinden 

2.750.-TL ile   3.500.-TL arasēnda olabileceĵi bilgisi alēnmēĸtēr. Piyasada 2B alanēndan  ­ēkan ve 

konut imarlē olan  arsalarēn birim m2 deĵeri i­in  5.000 TL ve ¿zerinde   rakamlar istendiĵi  

ancak fiyatlarēn y¿ksek olduĵu  bu rakamlardan hen¿z satēĸ ger­ekleĸmediĵi bilgisi alēnmēĸtēr.

* STAR HİLL GAYRİMENKUL

1

2

3

0 533 662 32 53

ķirket yetkilisi Kenan Bey ile yapēlan y¿z y¿ze gºr¿ĸme neticesinde deĵerlemesi yapēlan 

taĸēnmazēn birim m2 deĵerinin br¿t parsel ¿zerinden 2.750 TL ile   3.500-TL arasēnda 

olabileceĵi bilgisi alēnmēĸtēr. Bºlgede benzer taĸēnmazlar i­in istenen rakamlarēn 5.000 TL 

civarēnda olduĵu ancak piyasada hen¿z bu rakamdan ger­ekleĸen bir satēĸ olmadēĵē bilgisi 

alēnmēĸtēr. Taĸēnmazla aynē bºlgede ve benzer yapēlaĸma koĸullarēna sahip, lokasyon olarak 

daha az tercih edilen konumda bulunan arazinin birim m2 deĵerinin acil satēĸ deĵeri ¿zerinden 

yaklaĸēk 1 yēl ºnce 2.500 TL'den satēlmēĸ olduĵu ve bu rakamēn minimum rakam olduĵu bilgisi 

alēnmēĸtēr.
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Tel

.-M² .-TL

Tel

.-M² .-TL

Tel

.-M² .-TL

Tel

.-M² .-TL

0507 819 85 11

Taĸēnmaza yakēn konumda  Kirazlē Yol Sokak ¿zerinde bulunan 2B alanēndan ­ēkēp imar parseli 

olan 758 mĮ 5 kat, Emsal:1.10, konut imarlē olan, i­inde 2 katlē villa olan taĸēnmaz 3.300.000.-TL 

pazarlanmaktadēr. (usd/2.87) (41.182469, 28.876726) 

SATILIK 758 3.300.000 4.354 .-TL/M²

.-TL/M²

1 8.000 8.000 .-TL/M²

Gºkt¿rk merkezde taĸēnmaza nazaran ­ok daha iyi konumda bulunan, bitiĸik nizam 5 kat imarlē 

net arsalar ortalama 8000 TL istendiĵi, 2B alanēnda  ­ēkan araziler i­inse m2 birim bedeli olarak  

4.000 TL -5.000 TL aralēĵēnda deĵerler istenildiĵi ancak bu arsalarēn yapēlaĸma koĸullarēnēn  

netlik kazanmamasē, 18. madde uygulamasēnēn yapēlmamasē ve plana itiraz s¿recinin 

tamamlanmamasē nedenleri ile bu rakamlardan hen¿z satēĸ ger­ekleĸmediĵi bilgisi alēnmēĸ  

birim m2 deĵerinin br¿t parsel ¿zerinden 2.700 TL ile   3.500-TL arasēnda olabileceĵi bilgisi 

alēnmēĸtēr. 

SATILIK

KARAOĞLU EMLAK

7.186 .-TL/M²

*

SATILIK 821

Taĸēnmaza yakēn konumda Ebru Sokak ¿zerinde bulunun 5 kat, Emsal:1.50, konut imarlē olan, 

i­inde 2 katlē villa olan taĸēnmaz 2.050.000.-USD pazarlanmaktadēr. (usd/2.87) (41.182224, 

28.874935) Deĵerlemesi yapēlan taĸēnmaza gºre imar koĸullarē daha iyi ve kullanēma uygun 

yapē bulunmaktadēr. Taĸēnmaz net imar parselidir.

* FİRST İN KEMER EMLAK

0532 245 53 64 

5.900.000

* WEST SİDE EMLAK

Taĸēnmaza yakēn konumda ancak ­ok daha iyi bºlgede Kemer Country sitesinin yakēnēnda  

bulunan 2B alanēndan ­ēkēp imar parseli olan 4.479 m2 alanlē parsel i­in 9.000.000 USD      ( m2 

bedeli olarak 2.000 -USD ) istendiĵini ancak rakamēn ­ok y¿ksek olmasē nedeni ile uzun 

zamandēr satēlēk olduĵu bilgisi alēnmēĸtēr. Planlarēn y¿r¿rl¿ĵe girmemesi, dºvizin kurlarēndaki 

artēĸ nedeni ile sºz konusu emsale ciddi alēcē teklifinin de gelmediĵi bilgisi alēnmēĸtēr.

SATILIK

*

0212 322 48 00

25.700.000 5.738

COLDWELL BANKER ART GAYRİMENKUL

4

5

0 533 407 47 64

4479

6

7
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Tel

.-M² .-TL

Tel

.-M² .-TL

Tel

.-M² .-TL

Tel

.-M² .-TL

2.150.000

0212 322 29 24

700.000 5.385 .-TL/M²

Yakēnēnda bulunan Zenginbah­e konutlarē sitesinde 130 mĮ 2+1  bah­e katēnda bulunan daire 

700.000.-TL pazarlanmaktadēr.

SATILIK 130

Kemerburgaz Gayrimenkul

6.250 .-TL/M²

* Pozitif Emlak

0541 217 34 09

Yakēnēnda bulunan yeni yapēlan Yalēn Evleri  220 mĮ 4+1 dubleks daire 2.150.000.-TL 

pazarlanmaktadēr.

SATILIK 9.773220

Konut Emsalleri

0212 322 68 80

Yakēnēnda bulunan sosyal donatēlē Fantasia Residence Sitesinde 178 mĮ 3+1 2. katta bulunan 

havuz cepheli daire 1.040.000.-TL pazarlanmaktadēr.

*

*

Morhills Gayrimenkul 

0212 322 45 65

Yakēnēnda bulunan sosyal donatēlē Riverside Sitesinde 120 mĮ 2+1 daire 750.000.-TL 

pazarlanmaktadēr.

Turkuaz Gayrimenkul

.-TL/M²

SATILIK 178 1.040.000

SATILIK 120 750.000

5.843 .-TL/M²

*

8

9

10

11
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6.1.1 - Emsallerin Değerlendirilmesi

KARŞILAŞTIRMA TABLOSU (ARSA/ARAZİ) (TL)

BENZER

DEĞERLEME 

KONUSU 

TAŞINMAZ

Değerlemekonusu taşınmazlarınbulunduğubölgedeki(1/1 tam hisseli) konut imarınasahip

NET arsa birim m²değerlerininortalama 4.500-5.500-TL/m²aralığındaolduğugözlemlenmiştir.

Bölgede2B alanındançıkarılarakhak sahiplerine satışıgerçekleşmişve 1/1000 ölçekliplanları

askıdanindirilmişarazilerinin satışdeğerlerininhisseli olup olmaması,imar planıkapsamındaki

fonksiyonları,konumu, büyüklüğü,merkeze ve projelere uzaklığıgibi faktörlerebağlıolarak

ortalama brütbirim m2 bedellerinin 2.750 TL ile 3.500 TL arasındadeğiştiğigözlemlenmiştir.

Değerlemekonusu taşınmazıntek hak sahibinin bulunması,1/1000 ÖlçekliUygulama İmar

Planıkapsamında,Göktürkmerkezde yer almasınedeni ile ortalama birim m2 değerinin

yaklaşık 3.244 TL/m2 olabileceği kanaatine varılmıştır. 

KANALLAR 

EMLAK 

EMSAL 1

STAR HİLL 

EMLAK

EMSAL 3

KÖTÜ BÜYÜK 11% - 20%

-

ZAMAN DÜZELTMESİ
BENZER

BENZER

20% 0%

SATIŞ FİYATI 19.400.000 2.500.000

-20%

WEST SİDE 

EMLAK

EMSAL 4

25.700.000

0%

BİLGİ

-20%
ALANA İLİŞKİN DÜZELTME

0%

MANZARA

0%

BENZER

FONKSİYON

BENZER

FONKSİYONA İLİŞKİN 

DÜZELTME

BENZER

BENZER

MANZARAYA İLİŞKİN DÜZELTME

0% 0%

5.738

4.47917.403 6.762

0%0%

0%

BENZER

KONUM

DİĞER BİLGİLER

BENZER

İMAR KOŞULLARI

0%

ORTA KÜÇÜK

1.000

KÜÇÜK

2.869

KÖTÜ

SATIŞ TARİHİ

YAPILAŞMA KOŞULLARINA 

İLİŞKİN DÜZELTME

0%

BENZER

-10%

ORTA İYİ

KÜÇÜK

KONUMA İLİŞKİN DÜZELTME 10%

BENZER BENZER

-10%

0%

ORTA KÖTÜ

20% üzeri

ORTA BÜYÜK1% - 10%

BENZER BENZER

-10% - (-1%)

ORTA KÖTÜ

ORTA İYİORTA KÜÇÜK

BİRİM M² DEĞERİ 2.500

0%

ALAN M2

ÇOK BÜYÜK

ORTA KÖTÜ

-5% 20%

-5%

TOPLAM DÜZELTME

DİĞER BİLGİLERE İLİŞKİN 

DÜZELTME

BENZER KÖTÜ

0%

3.244 2.726DÜZELTİLMİŞ DEĞER 3.000

PAZARLAMA PAYINA İLİŞKİN 

DÜZELTME

ÇOK KÖTÜ

4.006

-30%

-5%

5%

KÜÇÜK -20% - (-11%)

ORAN ARALIĞI

İYİ

0% 20%

ÇOK İYİÇOK KÜÇÜK-20% üzeri
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6.2 - Yeniden İnşa Etme ( İkame ) Maliyeti Yaklaşımı

6.3 - Gelir İndirgeme Yaklaşımı (Nakit Akışı Yöntemi)

Parselin  Değeri 

(.-USD)

963

TOPLAM DEĞER (.-TL)

EMSAL KARŞILAŞTIRMA YÖNTEMİNE GÖRE 

TAŞINMAZIN DEĞER TABLOSU 

56.451.180,47 19.310.772,23
BRÜT  ALAN

17.403,25

19.310.772,234.990
NET ALAN

3.244

56.451.180,4711.312,11

56.451.180,47

Parsel No

19.310.772,23

Yeniden İnşaEtme (ikame) Maliyet Yaklaşımıkapsamındaparseller incelendiğinde,değerleme

konusu parseller üzerinde,değerlemededikkate alınmayanyapıbulunması,onaylanmışruhsat

ve projenin bulunmamasınedenleri ile değerlemekonusu parseller nezdinde Yeniden İnşa

Etme (ikame) Maliyet Yaklaşımı yöntemi uygulanamamıştır.

Parselin 

Değeri (.-TL)
Alanı (m²)

Birim m² 

Değeri

İskonto Oranının Hesaplanması

Nispi bir karĸēlaĸtērmaolan riskleri toplama yaklaĸēmēile iskonto oranēmakroekonomik riskler

(ülke riski), spesifik endüstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bileĸenleriile

temel oranēntoplanmasēile elde edilmektedir. Hesaplamanēntemelinde risksiz menkul kēymetler

üzerinden elde edilen getirinin oranēbulunmaktadērve daha sonra spesifik yatērēmrisklerinin göz

ºn¿ne alēnmasē i­in bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklaĸēmē kapsamēndaki iskonto oranē ĸu ĸekilde hesaplanmaktadēr:

Risksiz Getiri Oranē (¿lke riskine gºre ayarlanmēĸ) + Risk primi 

Parsel üzerindegeliştirilmişolan herhangi bir proje bulunmamaktadır.Elde edilebilen veriler

doğrultusundaimar koşullarınaistinaden yapılabilecektoplam inşaatalanıhesaplanarak

aşağıdayer alan nakit akışlarıdüzenlenmiştir.Daha sonra bu nakit akışlarındatoplam proje

cirosu hesaplanmak sureti ile bölgedekihasılatpaylaşımıoranlarıdikkate alınarakarsanın

değerine ulaşılmaya çalışılmıştır.

YUVARLATILMIŞ DEĞER (.-TL) 56.450.000,00
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6.3.1 -

Taşınmazlar için yatırım süreci 36 ay olarak kabul edilmiştir. Nakit akışı tablosunda, değerleme 

tarihinden sonraki 12 aylık periyotlar 1 dönem olarak kabul edilmiştir. Bu kabule istinaden  konut  

türlerinde ünitelerin 1.dönemde %35' ının , 2.dönemde %35' unun 3.dönemde ise %30' ının 

satışlarının gerçekleşeceği, varsayılmıştır. 

Riskleri toplama yaklaşımıkapsamındaiskonto oranınailişkinnihai hesaplamamızaşağıdaki

şekilde belirlenmiştir:

            

        % 8 Risksiz Oran 

      + % 3 Risk Primi

      = %11 İskonto oranı

Bu konuyla ilgili algılanan risklerin dahil edilmesi için yukarıdaki faktörlere göre ayarlama

yapılmasından sonra, hesaplamalarda dikkate alınan iskonto oranı   %11 olarak kabul edilmiştir

Değerleme konusu taşınmazın  alanı 17.403,25 m² olup, ilgili belediyesinden elde edilen verilere 

göre yaklaşık %35 DOP kesintisinden sonra kalacak olan net alanının 11.312,11 m² olacağı 

öngörülmüştür. Uygulama imar planın da emsal inşaat hesabının yaklaşık Emsal:1,10 olacağı 

bilgisi alınmıştır. Bu duruma istinaden emsal inşaat alanı 12.443,32 m² dir. Yaklaşık 0,30 oranında 

da emsal inşat alanı dışında ortak alanlardan da satılabilir alan olabileceği düşünülere parsel 

üzerinde inşa edilebilecek yapıların  toplam satışa esas alanı 16.176,32 m² olarak hesaplanmış 

olup değerler mevcut imar durumundan hesaplanmıştır.  Bu alanların fonksiyon ve kullanım 

tiplerine göre dağılımı Nakit Akışı Tablosunda gösterilmiştir.

Risksiz Getiri Oranı

Bu varlıklarüzerindekigetirilerin göstergesiolarak TürkiyeCumhuriyeti Merkez Bankasıdevlet

tahvili faiz oranlarıbaz alınmıştır.Yapılanhesaplamalarda yaklaşık10 yılvadeli TL cinsinden

üzerindekigetirilerin ağırlıklıoranlarınıkullanılmıştır.Değerlemetarihi itibarıile 10 yılvadeli

devlet tahvilinin net faizi yaklaşık %8 civarındadır. 

Risk Primi

Eklenen risk primi ülke,bölge,proje ve yönetimrisklerini içerecekşekildeoluşturulmuştur.Bu

riskler eklenirken taşınmazınlikiditeye dönmeriski ve operasyon/yönetimrisklerinin tespiti

amacıylahareket edilmiştir.Bunaek olarak, sözkonusu gayrimenkulünfinansal varlıklara

nazaran daha düşüklikiditesi içinde bir ayarlama yapılmıştır.Bu ayarlamanınkapsamı

gayrimenkulünpiyasada bulunma süresineve o süreiçindeyoksun kalınankarıntutarına

bağlıdır.Bu tutar kısavadeli yatırımlardan(örneğinkısavadeli tahviller veya mevduat

sertifikaları)elde edilen hasılaile uzun vadeli enstrümanlardanelde edilen hasılanın

karşılaştırılması ile ölçülebilir.

Gayrimenkulun imar planıkapsamındaolmasıayrıca,iyi bir lokasyonda bulunmasıgayrimenkul

piyasasıiçinavantaj olarak kabul edilebilir. Bu tarzda bir araziye yatırımyapabilecek yatırımcı

sayısınınaz olmasınarağmen,bölgedebu büyüklükteboşarazi sayısınınaz olmasıyatırımcı

ilgisini arttırabilecekbir özelliktir.Gayrimenkulünuzun vadede satılabilirliközelliğiolduğu

düşünülmektedir.Bu kapsamda gayrimenkulünprojeye dönüştürülmesisırasındaortaya

çıkabilecekher türlü(yönetimsel,ekonomik ve dönemsel)risklerde dikkate alınarakrisk primi

%3 olarak kabul edilmiştir.

Varsayılan Olağan ve Olağanüstü Koşullar
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*Konutların satış birim değerlerinin 1.dönemde ortalama 12.000.-TL/M² ile gerçekleşeceği, izleyen 

yıllarda %15 oranında artacağı varsayılmıştır.

* İndirgeme oranı %11 olarak kabul edilmiştir. 

* Hasılat paylaşımı %35 kabul edilmiş, geliştirilmiş arsa değeri bulunmuştur.

* Elde edilen bilgilere istinaden parseller üzerinde inşa edilecek yapılardan elde edilecek hasılat 

oranının % 35 olduğu , bu oran üzerinden elde edilen değerin geliştirilmiş arsa değeri olduğu kabul 

edilmiş geliştirilmiş arsa değerinin % 90 'ının bugünkü arsa değeri olduğu ( bölgede yapılan 

projelerde ortalama %15- 20 kar elde edildiği, buradan hareketle geliştirilmiş arsa değerinin 

bugünkü arsa değerinin % 10 kar edilmiş değeri olduğu tesbit ve kabul edilmiştir) ve bu kabule 

istinaden elde edilen veriler aşağıdaki tablolarda gösterilmiştir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yıpranma Giderlerinin , Öngörülemeyen Diğer Giderlerin % 0 olacağı 

varsayılmıştır. 

Proje ile ilgili bütün hukuki ve yasal prosedürlerin tamamlandığı varsayılmıştır.

Çalışmalar sırasında  para birimi TL kullanılmıştır

Çalışmalara IVSC (Uluslararası Değerleme Standartları Kapsamında) vergi ve KDV dahil 

edilmemiştir.

Br¿t Arsa Alanē 17.403,25mĮDOP KESĶNTĶSĶ 0,35

Net Arsa Alanē 11.312,11mĮEmsal / KAKS 1,10

Toplam Emsal Ķnĸaat Alanē12.443,32mĮKonut AlanēTicaret Alanē

Ortak Alan ve diĵer Ķlaveler oranē0,30 100% 0%

Satēĸa Esas Ķnĸaat Alanē 16.176,32mĮ16.176,32mĮ 0,00mĮ

YATIRIM S¦RECĶ 36

TOPLAM  SATILABĶLĶR KONUT ALANI (mĮ)16.176,32

1.dºnem 2.dºnem 3.dºnem TOPLAM

NAKĶT GĶRĶķLERĶ

Satēĸlarēn Yēllara Daĵēlēm Oranē (Konut)35,00% 35,00% 30,00%

Satēlan Br¿t Alan (Konut) 5.662 5.662 4.853 16.176

Ortalama Birim Satēĸ Fiyatē (Konut) 12.000 13.800 15.870

Satēĸ Geliri (Konut) 67.940.548 78.131.630 77.015.464

Satēĸ Gelirleri ( Toplam ) 67.940.548 TL 78.131.630 TL 77.015.464 TL 223.087.641 TL

Nakit Akēm 67.940.548 TL 78.131.630 TL 77.015.464 TL 223.087.641 TL

Net Bug¿nk¿ Deĵer (NPV)184.198.587 TL 180.934.127 TL 177.765.346 TL

ĶNDĶRGEME ORANI 10,00% 11,00% 12,00%

Hasēlat Paylaĸēmē Oranē 35%

Geliĸtirilmiĸ Arsa Deĵeri  (TL) 63.326.945

Bug¿nk¿  Arsa Deĵeri  (TL) 56.994.250

Bug¿nk¿ Arsa mĮ birim Deĵeri (TL/mĮ)3.274,92mĮ

ARSA Ķ¢ĶN PROJE GELĶķTĶRME HESAPLARI

NAKĶT AKIķI 
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6.3.12 -

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanım Analizi

6.5 - Verilerin Değerlendirilmesi

■

■

6.5.1 -

NET ALAN
11.312,11 5.038,34 56.994.250,13 19.496.545,04

TOPLAM DEĞER (.-TL) 56.994.250,13 19.496.545,04

3.275 56.994.250,13 19.496.545,04
BRÜT  ALAN

17.403,25

Parsel No Parsel No Alanı (m²)
Birim m² 

Değeri

Parselin 

Değeri (.-TL)

GELİR İNDİRGEME YAKLAŞIMINA GÖRE 

TAŞINMAZIN DEĞER TABLOSU  

Parselin  Değeri 

(.-USD)

Yukarıdabelirtilen varsayımlardoğrultusundaoluşturulannakit akıştablosundan da görüleceği

üzere,elde edilen nakit akımları3 farklıindirgeme oranıile indirgenerek, gelecekteki risklerin,

taşınmazlarındeğerineolan etkisinin gözlenmesiamaçlanmıştır.Daha sonra, edinilen

tecrübelerve verilerin gözönündebulundurulmasısonucunda, projenin tamamlanmasıhalinde

net bugünküdeğeriiçin%11 indirgeme oranıkabul edilmesi uygun örülmüşolup, değerolarak

56.994.250.TL ~57.000.000 TL olarak takdir edilmiştir. 

YUVARLATILMIŞ DEĞER (.-TL) 57.000.000,00

963

Parsel üzerindemevcut plan koşullarınauyumlu, konut fonksiyonlu yapılarinşaaedilmesinin en

etkili kullanım şekli olacağı düşünülmektedir.

Müşterek veya Bölünmüş Kısımların Değerleme Analizi

Ana gayrimenkul üzerinde kat irtifakē/m¿lkiyetikurulmamēĸtēr.Bu nedenle parsel üzerindeki

yatērēmlar ve arazi deĵeri dikkate alēnarak  deĵer takdir edilmiĸtir.

 Emsal Karşılaştırma Yaklaşımı Yöntemine göre;

Ķki deĵer arasēnda farklēlēk olduĵu gºr¿lmektedir. Gelir yºnteminde belirli ekonomik koĸullar 

i­erisinde tahmini rakamlar ¿zerinden bug¿nk¿ deĵere ulaĸēlmaktadēr. Ekonomik koĸullarēn her an 

deĵiĸebileceĵi ihtimali gºzºn¿nde bulundurularak ve emsal karĸēlaĸtērma yaklaĸēmē yºnteminde 

ise  arazi  deĵerlerine ulaĸēlērken elde edilen verilerin daha tutarlē ve daha az yanēltēcē olduĵu 

kanaatine varēlmasē nedeni ile sonu­ bºl¿m¿ne taĸēnmaz i­in  emsal karĸēlaĸtērma deĵeri 

yaklaĸēmē yºntemi ile elde edilen deĵerin yazēlmasēnēn daha uygun olduĵu kanaatine varēlmēĸtēr. 

Nakit Akışı Yaklaşımına Göre Projenin Tamamlanması Durumundaki Toplam 

Değeri

Taşınmazın Toplam Değeri (.-TL) 56.450.000,00

Gelir İndirgeme Yaklaşımına Yöntemine göre;

Taşınmazın Toplam Değeri (.-TL) 57.000.000,00
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6.5.2 -

6.5.3 -

6.5.4 -

6.5.5 -

-

Değerlemesi Yapılan Gayrimenkulün, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule 

Bağlı Hak ve Faydaların, Gayrimenkul Yatırım Ortaklıkları Portföyüne 

Alınmasında Sermaye Piyasası Mevzuatı Çerçevesinde, Bir Engel Olup Olmadığı 

Hakkında Görüş

Taĸēnmazēn niteliĵi tarla olup, ¿zerinde mevzuat uyarēnca izin alēnmasēnē gerektirecek yapē 

bulunmamaktadēr.

Hasēlatveya kat karĸēlēĵēyöntemi direk olarak kullanēlmamēĸolup bölgedeki genel verilere

dikkate alēnarak nakit akēĸē yºnteminde varsayēmsal olarak hasēlat paylaĸēmē ºngºr¿lm¿ĸt¿r.

Hasılat Paylaşımı veya Kat Karşılığı Yöntemi ile Yapılacak Projelerde, Emsal Pay 

Oranları

6.5.6

Taĸēnmazēn niteliĵi tarla olup, bºlgede emsal olabilecek kiralēk araziye rastlanmamēĸtēr. 

İmar bilgilerinde yapılan incelemede; Sermaye PiyasasıMevzuatıuyarıncadevredilmesine

engel husus olmadığı,"Tarla" olarak gayrimenkul yatırımortaklığıportföyündebulunmasında

sakınca olmadığı kanaatine varılmıştır. 

Mülkiyet bilgilerinde yapılan incelemede ise; taşınmazıntapu tescili ÖZAKGYO A.Ş.adına

yapılmışolup taşınmazınüzerindeproje geliştirilebilecektarla niteliğindeolduğu

gözlemlenmiştir.Gayrimenkul YatırımOrtaklıklarınaİlişkinEsaslar Tebliği'nin22.maddesinin

birinci fıkrasının(c) ve (j) bendinde yer alan "Portföylerineancak üzerindeipotek bulunmayan

veya gayrimenkulündeğerinidoğrudanve önemliölçüdeetkileyecek nitelikte herhangi bir

takyidat şerhiolmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalıhaklar dahil edilebilir. Bu hususta

30 uncu madde hükümlerisaklıdır."ve "Herhangi bir şekilde,devredilebilmesi konusunda bir

sınırlamayatabi olan varlıklarave haklara yatırımyapamazlar. YüksekPlanlama Kurulundan

izin alınmasışartıbu hükümkapsamındadevir kısıtıolarak değerlendirilmez."hükümleri

çerçevesindetaşınmazın"Tarla" olarak portföyündebulunmasındasakıncaolmadığıkanaatine

varılmıştır. 

Rapora konu taşınmazınTakyidat Bilgileri ve GayrimenkulünHukuki Analizi, İmarBilgileri ve

GayrimenkulünHukuki Analizi, TaşınmazınMevcut ve Yasal Durumuna İlişkinGörüş

başlıklarında açıklanan incelemelerde aşağıdaki sonuçlara ulaşılmıştır. 

Gayrimenkul ve Buna Bağlı Hakların Hukuki Durumunun Analizi

Deĵerleme­alēĸmasēkapsamēndayapēlanincelemelerde, taĸēnmazēntamamēdikkate

alēndēĵēndahukuki durumlarēndarisk oluĸturabilecekherhangi bir kayda rastlanmamēĸtēr.

Taĸēnmaz6292 SayēlēOrman Köylülerinin KalkēnmalarēnēnDesteklenmesi Ve Hazine Adēna

Orman SēnērlarēDēĸēna¢ēkarēlanYerlerin DeĵerlendirilmesiĶleHazineye Ait TarēmArazilerinin

SatēĸēHakkēndaKanun kapsamēnda20.05.2014 tarihinde Maliye Hazinesi mülkiyetinde iken

ÖZAK GYO A.ķ.mülkiyetine tescil edilmiĸtir.Ekte Miili Emlak ile imzalanmēĸolan 04/2014 tarihli

6292 Sayēlē Kanun Uyarēnca Yapēlan Taksitli Taĸēnmaz Satēĸ Sºzleĸmesi bulunmaktadēr.  

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediği ve Mevzuat Uyarınca Alınması 

Gereken İzin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadığı 

Hakkında Görüş

Kira Değeri Analizi
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tarihli toplam deĵeri i­in ;

.-TL 

Katma Deĵer Vergisi dahil toplam deĵeri i­in;

.-TL 

( % )

1 USD = .-TL (Tarihli TCMB Dºviz Satēĸ Kuru)

1 EURO = .-TL (Tarihli TCMB Dºviz Satēĸ Kuru)

Lisans No: Lisans No:

* Bu rapor inceleme yapēldēĵē tarihteki mevcut bulgularē yansētmaktadēr. 

*

*

* Bu rapor, talep eden kurum dēĸēnda baĸka bir kurum ya da kiĸi tarafēndan kullanēlamaz.

*

Bu rapor, hi­bir koĸulda talep eden kurum ve kiĸi dēĸēnda 3.ĸahēĸlara verilemez. 

Deĵerleme kuruluĸunun yazēlē onayē olmaksēzēn herhangi bir ĸekilde raporun tamamen veya kēsmen yayēnlanmasē, raporun 

veya raporda yer alan deĵerleme rakamlarēnēn ya da deĵerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarēnēn veya mesleki 

niteliklerinin referans verilmesi yasaktēr.

(Elli Altı Milyon Dört Yüz Elli Bin Türk Lirası )

56.450.000

( KDV HARİÇ ) 
18

56.450.000 19.310.368 17.698.144

( KDV DAHİL ) 

66.611.000 TL

 kēymet takdir edilmiĸtir.

TAŞINMAZIN DEĞERİ

TL

( KDV HARİÇ ) ( KDV HARİÇ ) 

EURO TL

66.611.000

Vergi Kanunlarēnēn Katma Deger Vergisine iliĸkin  muafiyet, istisna ve vergi oranēna iliĸkin ºzel h¿k¿mleri dikkate 

alēnmamēstēr.

Sorumlu Değerleme Uzmanı

Eren KURT

Yazē ile belirtilen deĵere KDV ( Katma Deĵer Vergisi ) dahil deĵildir.

402003

Onur BÜYÜK

404674

Değerleme Uzmanı

USD

3,1896

Rapor konusu taĸēnmazēndeĵerininbelirlenmesi aĸamasēnda;yerinde yapēlanincelemesi,

konumu, altyapēve ulaĸēmolanaklarē,arazinin kullanēmamacē,çevrede yapēlanpiyasa

araĸtērmalarē, g¿n¿m¿z gayrimenkul piyasasē koĸullarē dikkate alēnmēĸtēr.

Bu bilgiler doĵrultusunda; rapor konusu taĸēnmazēn 

2,9233

7 - SONUÇ

31.12.2015

31.12.2015

31.12.2015
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