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1. RAPOR OZETi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN : AKIS Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S.
GAYRIMENKULUN ACIK ADRESI  : Acibadem Mah. Gayret Sok. No:20 / 18
Acibadem Mah. Gayret Sok. No:22A / 25 , 22B / 27 Uskidar / IST
GAYRIMENKULUN KULLANIMI : 3 adet Daire
TAPU BILGILERI : Istanbul [li, Uskidar ligesi, Bulguriu Mah,
474 Ada, 1 Parsel 3.kat 18 nolu Daire
474 Ada, 4 Parsel 3.Kat 25 ve 27 nolu Daire

iMAR DURUM BILGILERI : Kismen ayrik nizam konut, kismen yol, kismen de park ve dinlenme
alaninda kalmakia olup, Taks;0,25, Kaks;1 Hmax;14,50 yapilasma
kosullarina sahiptir. (Detayl Bilgi icin Bkz.imar Bilgileri)

RAPORUN KONUSU : Bu rapor yukarida adres ve tapu bilgileri verilen 3 adet dairenin Pazar
Degerinin tespitine yonelik hazidanmistir.

RAPORUN TURU : Konu dederleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri
kapsaminda GYO portfoyl icin ve dederleme raporlarinda bulunmasi
gereken asgari hususlari icerecek sekilde hazirlanmistir.

SOZLESE TARIHI : 05.12.2018
DEGERLEME TARIHI :126.12.2018
RAPOR TARIHi :27.12.2018
TOPLAM DEGERI (KDV HARIC) : 1.5650.000,-TL (BirmilyonbesylzellibinTtrkLirast)

RAPORU HAZIRLAYAN VE KONTROL EDENLXR:

Faik Setkan ESKIZENGIN B.Sibel NUHOGLU
Sorumiu\Pegerleme Uzmani / Uzmani /
Ins.MUh

Lis

Not:Bu sayfa, dederfeme raporunun ayrnimaz bi parcasi olup, rapor igerisindeki bilgilerden bégimsiz olarak kullanilamaz.
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2.

UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan degerieme raporu ile ilgili agagidaki hususlari beyan ederiz,

Raporun tarafsiz ve ényargisiz olarak hazidandidini,
Taraflar ile Sirketimizin herhangi bir iligkisi bulunmadigini,

Degerlemeye konu gayrimenkulle ilgili Sirketimizin bugin ya da gelecege yonelik herhangi bir
tasarrufu bulunmadigin,

Degerleme Ucretinin raporun herhangi bir bslimine ve sonucuna bagli olmadidini,

Degerleme caligmasinin iyi niyet ilkeleri gercevesinde ahlaki kural ve performans standartiarina
gore gerceklestinldigini,

Degerleme uzmaninin mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,
Degerleme uzmaninin kigisel olarak saha incelemelerini yaptigini,

Degerleme raporu teminat amagli islemlerde kullaniimak (izere hazidanmamis olup, Ulusiararasi
Degerleme Standartlan kapsaminda diizenlendigini,

Bu raporun ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati hilkimlerine gére hazirlandigini,
Degerleme konusu taginmaziarin lzerinde tasinmazlarin teminat niteliklerine etki edecek ve
mulkiyet haklarini sinirlayacak herhangi bir takyidat veya hukuki bir sorun olmadigi, bu tir bir

sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢dzileceginin varsayildigini,

Rapor igerisinde sunulan bilgilerin ve bulgularin Dederleme Uzmaninin bildigi ve 6grenebildigi
kadariyla dogru oldugunu,

Degerleme calismast igin yapilan analizler ve elde edilen sonuglarin sadece belirtilen
varsayimlar ve kogullaria sinirli oldugunu beyan ederiz.

Cevizll Mah. Bagdat Cad. No:515/4 Maltepe / Istanbul Tel: 0216 417 50 25(pbx) Fax : 0216417 50 39
www.adegerleme.com info@adegerleme.com

A



ﬁ Gayrimenkul Degerleme A.S. Rapor No : 2018-AKIS-001

3.1

3.2,

3.3.

3.4,

3.5,

3.6.

3.7.

3.8.

RAPOR BILGILERI
Talep Tarihi ve Sahibi

Konu dederleme raporu AKIS Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin 05.12.2018 tarihli talebine
istinaden hazifanmistir.

Dayanak Sozlesmenin Tarih ve Numarasi

Konu degerleme raporu 05.12.2018 tarihinde taraflar arasinda imzalanan sézlesme dogrultusunda
hazirlanmigtir.

Degderleme Tarihi

Konu degerieme raporu Sirketimiz, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Erdem Polat ve Sorumiu
Degerleme Uzmani Insaat Mihendisi Faik Serkan Eskizengin tarafindan 12.12.2018 tarihinde saha
incelemeleri yapilmak suretiyle, 26.12.2018 tarihinde degeriendiriimistir.

Rapor Tarih ve Numarasi

Konu degerleme raporu Sirketimiz tarafindan 27.12.2018 tarihinde 2018-AKIS-001 rapor numarasi
ile tanzim edilmistir.

Raporun Konusu ve Tlrl

Konu dederleme rapory, istanbul ili, Uskudar ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, 474 ada, 1 no.lu parsel
Uzerinde yer alan 2Bodrum+Zemin+3 Normal Katii Betonarme Bina ve Arsasi vasifli ana tasinmazda
yer alan 18 badimsiz bollm numarali Daire, 474 ada, 4 nolu parsel Uzerinde yer alan
2.Bodrum+Zemin+3 Normal Katli Betonarme Bina ve Arsasi vasifli ana tasinmazda yer alan 25, 27
bagimsiz bdlim numaral Daire nitelikli tasinmazlarin ginimiz piyasa kosullarinda satisa esas
pazar degerinin tespitine yénelik olarak hazidanmistir.

Konu degerleme raporu Sermaye Piyasas! Kurulu dizenlemeleri kapsaminda GYO portféy( icin ve
degerleme raporlarinda bulanmasi gereken asgari hususlari icerecek sekilde hazifanmigtir.

Raporu Hazirlayan Degerieme Uzmani

Konu rapor Sirketimiz Gayrimenkul Degerleme Uzmani Erdem Polat (SPK Lisans No:409783) ve
Sorumlu Degerleme Uzmani ingaat Mihendisi F.Serkan Eskizengin (SPK Lisans No:401627)
tarafindan hazidanmistir.

Raporu Kontrol Eden Sorumiu Degerleme Uzman;

Konu rapor Sirketimiz Sorumiu Degerleme Uzmani Mimar B.Sibel Nuhoglu (SPK Lisans No:4002586)
tarafindan kontrol edilmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde de Dederlemesi
Yapilmissa, Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler

Konu gayrimenkuller, Sirketimiz tarafindan daha &nce hig degeriendiriimemistir.
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4.1.

4.2,

4.3.

SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER
Sirket Bilgileri

Sirket Unvani: A Gayrimenkul Degerleme A.S.

Adres: Cevizi Mah. Bagdat Cad. Ethem Gural is Merkezi, No: 515 Kat:4 Maltepe/istanbul
Telefon: 0216 417 50 25

E-posta: info@adegerleme.com

Kurulus Tarihi: 18.05.2007

Sermayesi: 300.000 TL

Ticaret Sicil No.: 626162

A Gayrimenkul De§erleme A.S. Semmaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIl No:35 sayili “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kuruica
Listeye Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” carcevesinde deferleme hizmeti vermek Uzere
03.12.2010 tarihinde listeye alinmistir.

Misteri Bilgileri

Sirket Unvani: Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakiigi A.S.

Adres: Acibadem Mahallesi, Cegcen Sokak, No:25, Akasya AVM, Uskidar/istanbul
Telefon: 0212 393 01 00

Kurulus Tarihi: 22.11.2015

Odemis Sermayesi: 430.091.850 TL

Ticari Sicil No.: 570679

Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Konu rapor, degerlemesi talep edilen istanbul ili, Uskiidar ligesi, Bulgurlu Mahallesi, 474 ada, 1 no.lu
parsel lzerinde yer alan 2Bodrum+Zemin+3 Normal Katll Betonarme Bina ve Arsasi vasifii ana
tasinmazda yer alan 18 bagimsiz bdlim numarali Daire, 474 ada, 4 no.lu parsel Uzerinde yer alan
2.Bodrum+Zemin+3 Normal Katli Betonarme Bina ve Arsasi vasifli ana tasinmazda yer alan 25, 27
bagimsiz bdlim numarali Daire nitelikli taginmazlarin ginimuz piyasa kosullarinda satisa esas
pazar degerinin tespitine yonelik olarak hazianmistir.

Pazar Degeri; bir mulkin makul bir pazarlama siresi ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir alicryla
istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma
gercevesinde dederleme tarihindeki el degistirmesi gereken tahmini tutaridir.

Degerleme raporu icerigi ile ilgili mugteri tarafindan talep edilen bilgiler stzlesmede belirtilmistir.
Degerleme ile ilgili mUsteri tarafindan sézlesmedeki sartlar disinda tarafimiza getirilen bir sinifama
bulunmamaktadir.
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5.1.

5.1.1.

5.1.2.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin
Tapu Kayitlanina iligkin Bilgiler

474 ADA 1 NO.LU PARSEL 18 NO.LU BAGIMSIZ BOLUM

iti :  lstanbul

ilgesi : Uskiidar

Mahallesi/Kayii : Bulgurlu Mahallesi

Mevkii : -

Pafta : 74

Ada - 474

Parsel : 1

Yiizolctimii : 1117,77 m2

Ana Taginmaz Niteligi : 2Bodrum+Zemin+3 Normal Katli Betonarme Bina ve Arsasi
MalikifHisse H Akig Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i Anonim Sirketi 1/1

ARSA TAPU  YEVMIYE TASINMAZ

B.B.NO  KATNO NITELIGIi = PAYl  TARIHi NO CILT NO SAYFANO 1D
100/1900 | 8.12.2017 22537249

474 ADA 4 NO.LU PARSEL 25, 27 NO.LU BAGIMSIZ BOLUMLER

iti :  [stanbul

iigesi : Uskiidar

Mahallesi/Koyii : Bulgurlu Mahallesi

Mevkii - -

Pafta : 74

Ada : 474

Parsel : 4

Yiizélgtimii : 1673,50 m2

Ana Taginmaz Niteligi : 2 Bodrum+Zemin+3 Normal Katli Betonarme Bina ve Arsasi

Maliki/Hisse - Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakhi§i Anonim Sirketi 1/1

5.8 O A 8 P A AR O 0 3 A O B

25 3 DAIRE | 100/3200{8.12.2017| 22082 239 23611 | 22519257
27 3 DAIRE | 100/3200|8.12.2017| 22082 239 23613 | 22519258

Takyidat Durumu

Tapu Kadastro Mdurlugu Takbis Sisteminde, 12/11/2018 tarihinde yapilan incelemede, dederleme
konusu Bagimsiz Bélimler Uzerinde yer alan takyidat bilgileri asagida yer almaktadir.

474 Ada 1 No.lu Parsel 18 No.lu Bagimsiz Bolim;

-Beyan: Yénetim Plan 26/08/1987
-Beyan: 10 Otoluk otopark serhi 09/09/1987 Tarih- Yevmiye: 3329
-Beyan: Bu taginmazin milkiyeti KM’ ne gevrilmistir. 22/01/2016 Tarih — 1408 Yevmiye

Cevizli Mah, Bagdat Cad. No:515/4 Maltepe / istanbul Tel : 0216 417 50 25({pbx) Fax :0216 417 50 38
www.adegerleme.com info@adegerleme.com
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5.1.3

5.1.4.

474 Ada 4 No.lu Parsel 25, 27 No.lu Bagimsiz Bélimler

-Beyan: Yonetim Plani 25/08/1987
-Beyan: 10 Otoluk otopark serhi 03/11/1987 Tarih- Yevmiye: 4134
-Beyan: Bu taginmazin milkiyeti KM’ ne gevrilmigtir. 22/01/2016 Tarih — 1440 Yevmiye

Tasinmazlarin beyanlar hanesinde yer alan Yonetim Plani, cins degisikligi ve otopark serhi beyani
taginmazlarin alim/satimina engel bir durum teskil etmemektedir.

Tasinmazlanin tapu takyidatian agisindan GYO portféyinde “Bina” baghgi altinda yer almasinda
herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

Son Ug Yillik Dénemde Gercekiesen Alim Satim islemleri

Degerlemeye konu tasinmazlar An Finansal Kiralama adina kayitli iken 08.12.2017 tarih, 22082
yevmiye kaydi ve 6361 S.Y. gore 3. Kisiye devir iglemi ile Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakligt Anonim
Sirketi adina tescil edilmistir.

Yeri, Konumu, Tanimi, Yakin Gevre Ozellikleri ve Krokiler

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Uskiidar iicesi, Acibadem Mahallesi, Gayretli Sokak
lUzerinde 20 dis kapt numarali (474 ada 1 parsel) Demirciler Apartmani ve 22 dis kapi numarali (474
ada 4 parsel) Gayret Apartmani A-B giriglerinde konumludur. Acibadem Mahallesinde Akasya AVM
yakini D-100 karayoluna cepheli olan taginmaziara ulagim D-100 Karayolu (zerinden metrobs,
metro, toplu tagima araclari ve 6zel aracla cok kolaydir. Akasya AVM, Uzuncayir Metrobiis ve
Unalan Mahallesi Metro duradi Akasya AVM gikisi ana taginmazlanin yaklasik 250m uzagindadir.
Ulagimin altematifli oldugu bélgede, altyapi ve belediye hizmetleri tamdir.

Taginmazin yakin cevresinde Akasya AVM ve Mihriban Suat Beduk ilkokulu énemli réper noktalar
olarak gotzlemlenmektedir. Yakin cevresi D-100 karayolu cepheli yapilasma 5-7 katli alt katlan
dikkan Ust katlan konut/ofis kullanimi tercihli yapilasmistir.

S.3 ANATASINMAZIAR 5

=

&

* 4 A‘"
¢ UZUNGCAYIR
METROBUS DURAG!
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5.1.5. imar Durumu, Ruhsat, Proje Bilgileri, Yapi Denetim Bilgileri ve Dosyasinda Gergeklesen
islemier

imar Durumu:

Uskiidar Belediyesi imar durum birosu yetkilisinden alinan sifahi bilgiye gére, dederlemeye konu
taginmazlarin yer aldi§i 474 ada 1-4 parseller, Uskidar Belediyesi'nce onanan, 18.03.1991 tasdik
tarihli, 1/1000 Olgekii Altunizade Uygulama imar Planinda, 13.12.2013 tasdik tarihli 1/1000 dlgekli
plan tadilatinda, 21.06.2009 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Kadikdy-Kartal Rayli Sistem Metro Hatti
Uygulama imar Plam tadilatinda, 18.02.2011 tasdik tarihli 1/1000 dlgekli Istanbul Bogazi Karayolu
TUp Gecisi Uygulama imar Planinda ve 17.01.2014 tasdik tarihli 1/1000 élcekii Uskidar Camlica
Altgecidi D-100 Karayolu Arasi Yol, Kavsak (Hastane Yolu) Uygulama imar Plan Tadilat
kapsaminda kismen ayrik nizam konut, kismen yol, kismen de park ve dinlenme alaninda kalmakta
olup Taks;0,25, Kaks;1 Hmax; 14,50 yapilasma kosullarina sahiptir.

Tasinmazlardan 474 ada 1 parselin yakiasik 746m2 si, 474 ada 4 parselin ise yaklagik 1100m2 sinin
konut alaninda kaldigi, parsellerin geri kalan alaniannin ise kismen park ve dinlenme alaninda
kismen de yolda kaldi§i, deferlemeye konu ana taginmazlarin kismen terk edilecek alanda kaldi@i
ancak iskanli olan yapilarin korunacagi parseller Gzerinde yeniden yapilasma olmasi durumunda ilgili
terklerin uygulanacadi ve uygulama esnasinda tasinmazlarin Kadikdy-Kartal Rayli Sistem Metro
Hatti Uygulama imar Plani Tadilatinda ve istanbul Bogazl Karayolu Tup Gegisi Uygulama imar
Planinda kalmasi sebebi ile ilgili kurumiardan gériis alinmasi gerektigi sifahi olarak 6grenilmistir.

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu, Uskiidar Belediyesi'nce
onanan, 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planindan tespit edilmistir.

Ruhsat, Proje Bilgileri:
474 Ada 1 Parsel

Bina bazinda 474 ada 1 parselin yerinin dogrulugu vaziyet plani incelenerek, bagimsiz béllm
bazinda daire vasifii 18 no.lu bagimsiz balimUn ana gayrimenkul igindeki konumunun dogrulugu ve
alaninin projesi ile uyumlulugu Uskidar Tapu Sicil Mudurliigi'nde incelenen meveut kat irtifakina
esas 18.06.1987 tarihli 987/2429 no.lu mimari projesi incelenmek suretiyle tespit edilmistir.

Degerlemeye konu ana tasinmazlardan 474 ada 1 no.lu parselin belediye arsiv dosyasinda
07.07.1987 tarih 95-26 no.lu (3 adet dilkkan+16 adet daire) 19 badimsiz b&lum, 6 kat (yol alt| 2
kat+yol Ustl 4 kat), 1450m2 kapali alan icin verilmis yeni yapi ruhsati oldugu, 28.03.1989 tarih
89/1374 no.lu 19 bagimsiz bélim (3 dikkan+ 16 daire), 6 kat (yol alti 2 kat+yol (st 4 kat} igin
verimis yapi kullanma izin belgesi oldugu gérilmistir. Belediye imar arsiv dosyasinda yapi
kullanma izin belgesinden sonra dilzenlenmis olumsuziuk yaratabilecek herhangi bir tutanak ya da
enclmen kararina rastlaniimamigtir.
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5.1.6.

YOLATI | YoLOSTU =~ TOPLAM BAGIMSIZ

_ e ne KAT SAYISI KATSAYISI KATSAYISI BOLUM SAVISI

RUHSAT 7.07.1987 95-25 2 4 6 18 1450
YAPI KULLANMA iZiN BELGES] 23,03.1983 | 89/1374 2 4 6 19 1450
MIMARI PROJESI 18.06.1987 | 987/2429 2 4 5 18 1450

474 Ada 4 Parsel

Bina bazinda 474 ada 4 parselin yerinin dogrulugu vaziyet plami incelenerek, bagimsiz bélim
bazinda daire vasifi 25 27 no.lu bagimsiz bélimlerin ana gayrimenkul igindeki konumunun
dogrulugu ve alaninin projesi ile uyumluludu Uskidar Tapu Sicil MidarlGgi'nde incelenen meveut
kat irtifakina esas 16.06.1987 tarihli 987/2508 no.lu mimari projesi incelenmek suretivle tespit
edilmistir.

Degerlemeye konu ana tasinmazlardan 474 ada 4 no.lu parselin belediye arsiv dosyasinda
04.11.1987 tarih 95-18 no.lu (5 adet dikkan+24 adet daire) 29 bagimsiz bolim, 8 kat (yol alti 2
kat+yol Gstl 4 kat), 2708m2 kapall alan igin verilmis yeni yapi ruhsati oldugu, 31.08.1989 tarih
89/4270 no.lu 28 bagimsiz bolim (5 dikkan+ 23 daire (26 no.lu bagimsiz blim harig), 6 kat (yol alti
2 kat+yol (st 4 kat) icin verilmis yapi kullanma izin belgesi, 22.01.1991 tarih ve 81/96 sayili 26 no.lu
bagimsiz bélim igin verilmis yapi kullanma izin belgesi oldugu gérilmustir. Belediye imar argiv
dosyasinda yap! kullanma izin belgesinden sonra dizenlenmis olumsuziuk yaratabilecek herhangi
bir tutanak ya da encimen kararina rastlaniimamistir.

YOLATI | YOLUsTU | TOPLAM BAGIMSIZ

BEL | EE
_GE 2 N KAT SAYISL KAT SAYISI KAT SAYISI BOLUM SAYISI
RUHSAT 4.11.1987 95-18 2 4 6 29 2709
YAP! KULLANMA iZiN BELGESI{26
3 .08. 427 2

NO.LU B.B. HARIC ) 31.08.1989 | 89/4270 ) 4 6 28 709
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI{(26

ol . .01 1 6 1 2709
NO.LU B.B. ICIN VERILMIS.) 22013800 | 8N96 g #
MIMARI PROJESI 16.06.1987 | 987/2508 2 4 s 29 2708

Yapi Denetim Bilgileri:

Degerlemeye konu 474 ada 1 ve 4 no.lu parsellerde yer alan taginmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708
sayili Yapi Denetim Kanunundan énce insa edilmesi sebebi ile kanun ve hikimleri kapsami diginda
kalmaktadir.

Son Ug Yilhik Dénemde Belediye Dosyasinda Gergeklesen islemler

Degerleme konusu taginmazin Uskldar Belediye’sinde yer alan dijital imar arsiv dosyasinda yapilan
incelemede, sifahi olarak alinan mevcut imar kosullarinda son 3 yil igerisinde iskanii olan
taginmazlari olumsuz yénde etkileyebilecek bir degisikligin s6z konusu clmadidi gorimiistir.

Degerlemeye konu 474 ada 1 no.lu parsele ait dijital imar arsiv dosyasinda parsslin 48.23m2 lik
kisminda kamulagtirmasiz el atma sebebi ile 21.Asliye Hukuk Mahkemesi tarafindan gérilen
2015/266 esas sayili dava oldudu ve davanin 07.04.2017 tarihinden karara baglanarak kamulagtirma
isleminin gerceklestiriimesine ve ilgili idarenin belilenen kamulastirma bedelini davaciya 6demesine
karar vermesiyle sonuclandigi gdrtlmistlr. Bu islem sonucu tasinmaz tapu alam 1166m2 iken
1117,77m2 olarak tescil edilmigtir.
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51.7.

Degerlemeye konu 474 ada 4 no.lu parsele ait dijital imar arsiv dosyasinda parselin 116.61m2 lik
kisminda kamulagtirmasiz el atma sebebi ile 16.Asliye Hukuk Mahkemesi tarafindan gorllen
2015/277 esas sayil dava oldugu ve 17.04.2008 tarihli Belediye i¢ yazismasinda anlasiididl Uzere
mahkemenin henliz sonuclanmadidl ve devam ettidi anlasiimistir.

Ana Gayrimenkule Ait Bilgiler

474 ada 1 parsel

Yaklagik 29 yiliik olan ana tasinmaz (Demirciler Apartmani) , 1.117,77 m2 yUzdlclimil 474 ada 1
numaralt kége parsel Uzerinde yer almakta olup bati ydniinde Giinal Sokaga, kuzey cephesinde

Gayret Sokaga, gliney cephesinde D-100 Karayoluna, Dodu cephesinde ise komsu parselle cepheli
konumdadir.

474 ADA 1 PARSEL

Betonarme karkas ve ayrik nizam insa edilmig olan bina; 2 bodrum kat, zemin kat ve 3 normal kat
olmak Uzere toplamda 6 kattan olusmaktadir. Onayli mimari projesine gére 2.badrum katta kalorifer
dairesi, si§inak, su deposu, hidrofor ve kapici dairesi, 1.bodrum katta bina girisi ve 1,2,3 baimsiz
bélim numarall dikkanlar, zemin,1,2,3. normal katlarinda kaita 4 adet olmak Uzere 4-19 arasi
numaralandiriimis olan daire nitelikli bagimsiz bélumler olmak lizere ana tasinmazda toplam 18 adet
badimsiz bélim yer aimaktadir.

Ana gayrimenkulln girigi 1.bodrum kattan bati cephesinden saglanmaktadir. Ana tasinmazin giris
kapisl demir dograma kap! merdiven ve sahanliklannin zemin kaplamasi ise mermer dir.

474 ada 4 parsel

Yaklagik 28 yiliik olan ana taginmaz (Gayret Apartmani) , 1.673,50 m2 ylzélcimll 474 ada 4
numarall kése parsel Gzerinde yer almakia olup, dogu yoninde Cecen Sokada, kuzey cephesinde

Cevizli Mah, Bagdat Cad. No:515/4 Maltepe / istanbul Tel: 0216 417 50 25(phx) Fax : 021641750 39
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Gayret Sokaga, gliney cephesinde D-100 Karayoluna, bati cephesinde ise komsu parselle cepheli
konumdadir.

Betonarme karkas ve ayrik nizam insa edilmis olan bina; 2 bodrum kat, zemin kat ve 3 normal kat
olmak Uzere toplamda 6 kattan olusmaktadir. Onayit mimari projesine gére 2.bodrum katta kalorifer
dairesi, siginak, su deposu, hidrofor ve kapici dairesi, 1.bodrum katta iki adet bina girisi (yerinde
Gayretli Sokak cephesinden binaya bakildidinda orta bélimde sag tarafta yer alan girig A, sol girig
ise B olarak isimlendirilmistir.) ve 1,2,3,4,5 bagimsiz béliim numarali dukkanlar, zemin,1,2,3. normal
katlannda katta 6 adet olmak Uzere 6-29 arasi numaralandirimis olan daire nitelikli bagimsiz
bolimler olmak Uzere ana taginmazda toplam 29 adet bagimsiz b&lim yer almakiadir. Ana
tasinmazin onayli mimari projesine gére zemin katinda yerinde A giris olarak adlandirimis olan sag
bolumtnde 7,8,9 no.lu, B giris olarak adlandiriimis sol bélimiinde 10,11,12 no.lu, 1. normal katinda
yerinde A giris olarak adlandiriimig olan sag béliminde 12,13,14 no.lu, B girig olarak adlandinimis
sol bélimunde 15,16,17 no.lu, 2. normal katinda yerinde A giris olarak adlandiriimis olan sag
béldmiinde 18,19,20 no.lu, B giris olarak adlandirimis sol bélimiinde 21,22 23 no.lu, 3. normal
katinda yerinde A girig olarak adlandinimis olan sag béliminde 24,2526 no.lu, B girig olarak
adlandinimig sol bélimiinde 27,28,29 no.lu bagimsiz bélumler yer almaktadir.

Ana gayrimenkulUn girisi 1.bodrum kattan cephe alinan Gayretli Sokaktan bakildiginda binanin orta
boliminden sa§ (yerinde A girigi) ve sol (yerinde B girisi) tarafta olmak (zere iki adet giris ile
sadlamaktadir. bati cephesinden saglanmaktadir, Ana taginmazin girig kapisi demir dograma kapi
merdiven ve sahanliklarinin zemin kaplamasi ise mermer ve mozaik mermer dir.

474 ADA § PARSEL
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5.1.8. Bagimsiz Boliimlere Ait Bilgiler
474 Ada 1 Parsel 18 No.lu Badimsiz Béliim

Ana Gayrimenkul igindeki Konumu: Degerlemeye konu “Daire” vasifi 18 no.lu bagimsiz balim
binaya Gunal Sokak cephesi 1. Bodrum katta yer alan bina girisinden bakildiginda binanin 3. Normal
katinda sol arka kdsesinde konumludur.

Planlama Ozellikleri: Degerlemeye konu 18 no.lu badimsiz bdlim yerinde yapilan incelemeler ve
onayll mimari projesine gére 3 oda, salon, mutfak, antre, hol, banyo, wc ve 3 adet balkondan olusan
yaklasik 100m2 alani dairedir.

Dekorasyon Ozellikleri: Konu dairenin salon ve oda yer désemeleri ahsap masif parke, diger
mekanlarin yer dégemeleri kismen seramik, kismen mermer dir. Daire girig kapisi gelik, ic kapilari
panel kapidir. Duvarlar ve tavanlan plastik boyalidir. Mutfak tezgahi graniti dolaplari ise laminanttir.
Banyoda dolapli lavabo, kiozet, dusakabin ve dus teknesi meveuttur. Dairede dogalgaz kombi isitma
sistemi kullaniimakta olup, kombi ve tum bélimierde radyatér meveuttur.

474 Ada 4 Parsel 25 No.lu Bagimsiz Bdlim

Ana Gayrimenkul icindeki Konumu: Degerlemeye konu “Daire” vasifli 25 no.lu bagimsiz bélim
binaya Gayretli Sokak cephesinden bakildifinda binanin 3. Normal katinda sa§ arka késesinde
konumludur. Bagimsiz bdlime ulagim 1. Bodrum kattan A giristen saglanmaktadir.

Planlama Ozellikieri: Degerlemeye konu 25 no.lu bagimsiz bélim onayli mimari projesinde ve
yerinde yapilan incelemeye gdére 3 oda, salon, mutfak, antre, hol, banyo, wec ve 3 adet balkondan
olugan yaklasik 90m2 alanli dairedir.

Dekorasyon Ozellikleri: Konu dairenin salon ve oda yer dbsemeleri ahsap masif parke, diger
mekanlarin yer dégemeleri ise seramik dir. Daire giris kapisi celik, i¢ kapilar panel kapidir. Duvarlari
ve tavaniari plastik boyaldir. Mutfak tezgahi ve dolaplari laminant tir. Banyoda dolapli lavabo, klozet,
dugakabin ve dug teknesi mevcuttur. Dairede merkezi sistem 1sitma sistemi kullanimakta olup,
radyatarier meveuttur.

474 Ada 4 Parsel 27 No.lu Bagimsiz Bliim

Ana Gayrimenkul icindeki Konumu: Degerlemeye konu “Daire” vasifli 27 no.lu bagimsiz bélim
binaya Gayretii Sokak cephesinden bakildijinda binanin arka tarafin sol orta baluminde
konumludur. Bagimsiz bélime ulagim 1. Bodrum kattan B giristen saglanmaktadir.

Planlama Ozellikleri: Degerlemeye konu 27 no.lu bagimsiz bélim onayll mimari projesinde ve
yerinde yapilan incelemeye gére 3 oda, salon, mutfak, antre, hol, banyo, we ve 3 adet balkondan
olusan yakiasik 85m2 alanli dairedir.

Dekorasyon Ozellikleri: Konu dairenin salon ve oda yer disemeleri ahsap masif parke, diger
mekanlarin yer désemeleri ise seramik dir. Daire girig kapisi gelik, ic kapilar ahsap kapidir. Duvarlari
ve tavanlan plastik boyalidir. Mutfak tezgahi ve dolaplari laminant tir. Banyoda ayakli lavabo, klozet,
dusakabin ve dug teknesi mevcuttur. Dairede merkezi sistem isitma sistemi kullaniimakta olup,
radyatdrier meveuttur.
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6.

6.1.

DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER
Bélge Analizi
istanbul ili

istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve Ulkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik, ekonomik ve
sosyo-kiitlirel agidan en énemli sehridir. Sehir, iktisadi blylkltk agisindan dinyada 34., nifus
actsindan belediye siniflar gdz énine alinarak yapilan siralamaya gére Avrupa'da birinci, dinyada
ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir. Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve
Bogazigi boyunca, Hali¢i de cevreleyecek sekilde kurulmustur. Kitalararasi bir gehir olup,
Avrupa'daki bolimine Avrupa Yakasl veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bolimine ise Anadolu Yakasi
veya Asya Yakas! denir. Gelisme ve blylUme slrecinde suriarin her seferinde daha batiya
ilerletilerek inga edilmesiyle 4 defa genigletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinidar igerisinde ise
blyUksehir belediyesi ile birlikie toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Buyuhcekmete|
=t
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istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Baiida Catalca Yanmadas:, dojuda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, glneyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olugan kent, kuzeybatida Tekirdag'a baglh Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy,
Gorlu, glneybatida Tekirdagd'a badli Marmara Eredlisi, kuzeydoguda Kocaeline badll Kandira,
doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, glneydoguda Kocaeline bagli Gebze ilgeleri ile komsudur.
istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin
ortasindaki [stanbul Bogazi ise bu iki kitay! birdestirmektedir. Bojazdaki Fatih Sultan Mehmet,
Bogazigi ve Yavuz Sultan Selim Képrlleri kentin iki yakasini birbirine baglar.

Istanbul nifusu 2017 yili verilerine gére 15.029.231'dir. Bu niifus, 7.529.491 erkek ve 7.499.740
kadindan olugsmaktadir. Ylzde olarak ise: %50,10 erkek, %49,90 kadindir.

Yillara Gore Istanbul Nifusu

Yil istanbul Nisfusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2017 15.029.231 7.525.4%1 7.485.740
2016 14.804.116 7424390 71.375.726
2015 14.657.434 7.360.49% 7.296.935
2014 14.377.018 7.221.158 7.155.660
2013 14.160.467 715721 7044746
2012 13.854.740 6.956.508 £.887.832
201 13.624.240 £.845.981 6778259
2010 13.255.685 6.655.084 6.600.591
2609 12.915.158 6.498.997 6.416.161
2008 12.697.164 6.386.772 6.310.392
2007 12.573.836 - 6.291.763 6282073

Istanbul Nufusu Yillara Gore Artig Grafigi

2017

istanbul Nufusy Nifus 15.029.231
B Mifus
2018
20 e R T R S S R F T IR T
e ———

T e S T R AT ST
- E

g 5.000.000 10.000.060 15.000.000 20.000.000

NUFUS
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Istanbul Nafus Grafigi
Istanbul Nisfus Grafigi
15 000 000 -8~ Nifus
5 900,000
14 000 060
13,090,900
12.600.000
2006 2000 2008 2008 2010 2041 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Istanbul Nufus Artis Hizi
Yit  istanbul Nofusu  Arus Hin
istanbul Nifus Artis Hizi 2005  12.697 164 % 0.98
w2 @ 2009 125915158 %172
2010 13255685 % 2.64
2011 13624240 %278
e 2012 13854740 % 1.69
2013 14.160.467 9%2.21
wors 2014 14377018 4153
2015 14657434 %155
ey S R = 2016  14.804.116 %1.00
= = . 2017 15029231 %152

Kilometrekareye digen insan sayisi. fstanbul yiizélcami 5313 km<.

Yillara Gore istanbul Nifus Yogunlugu

istanbul Nitfusu Nirfus Yogunlugu
15.029.231 2829 km?*
14.304.116 2785 fkm®
14.657.434 2758 'km?
14.377.018 27056 fkm?
14.160.467 2665 /km?
13.854.740 2608 fkm?
13.624240 2564 /km?
13.285.685 2495 /lom?
12.915.158 2431 fkm?
12.687.164 2380 Aan?
12.573.836 2367 km?
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Dlnyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, 330-395 yillari arasinda Roma imparatoriugu, 395-
1204 ile 1261-1453 yillan arasinda Bizans imparatoriugu, 1204-1261 arasinda Latin imparatoriugu
ve son olarak 1453-1922 yillan arasinda Osmanli Imparatoriudu'na bagkentlik yapmistir. Ayrica
Istanbul, hilafetin Osmanii imparatoriugu'na gectigi 1517'den kaldirildigt 1924'e kadar islam'in da
merkezi olmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul Bogazi'na ev
sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik 8nemi oldukca yiksektir. Buglin tamamina yakini
doldurulmus olan ya da kaybolan dodal limanlar vardir. Bu &zellikleri ylzinden bdlge topraklan
tzerinde uzun sdreli egemenlik anlagmaziiklar ve savaslar yasanmistir. Baslica akarsular Riva,
Kagithane ve Alibey dereleridir. Il topraklari az engebelidir ve en yiksek noktast Kartal ilcesindeki
Aydos Tepesi'dir. lideki baslica dogal géller Buyikgekmece, Kigikcekmece ve Durusu gdlleridir. |l
ve yakin cevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gecis 6zellikleri gérilar. Hava
sicakliklar ve yagdis ortalamalar diizensiz; bitki 6rtiisti dengesizdir

[stanbul, Turkiye'nin en biyik sehri ve siyasi olarak eski bagkentidir. Kara ve deniz ticaret yollarinin
bir kavsagdi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tlrkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur.
Sehir ayni zamanda en blylk sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdamimin %20'sini
karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endustriyel alana sahiptir. Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi,
petrol Urtnleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grinler, makine,
otomotiv, ulagim araclan, kagit ve kagit Grinleri ve alkoliil ickiler, kentin 6nemli sanayi Grinferi
arasinda yer almaktadir.

Ticaret, istanbul'un gelirinde en biytk paya sahip olan sektdrdlr. ilde bu sekiérin gelismesinde
Bogaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin blylk katkisi vardir.
Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve biiyilk limaniart olmasi da bu konuda
etkilidir. istanbul ticaret sektéril Glke toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda
da Istanbul, Tirkiye capinda birinci siradadir. Tlrkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timinin,
ulusal capta yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevierinin
ise timune yakiminin genel merkezleri istanbul'dadir. Tirkiye'nin blyik sanayi kuruluglarindan pek
gogunun genel merkezi ve fabrikasi istanbul'da bulunmaktadir. iide madeni esya, makine, otomaotiv,
gemi yapimi, kimya, dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayi geliskindir.
Istanbul’da son yillarda inga edilen cok ylksek yapilar, nifusun hizli blylmesi géz dniine alinarak
yapiimiglardir. $ehrin hizla genislemesinden dolayi konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. $ehrin sahip oldugu en ylksek gok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan
Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de cok sayida aligveris
merkezi toplanmistir. TUrkiye'nin en biyik sirket ve bankalarinin dénemli bir kismi bu bélgede
bulunmaktadir. Anadolu Yakasi'nda, Kadikdy ilcesindeki Bagdat Caddesi geniglidi ve uzunluguyla
birgok aligveris merkezi ve restorani barindirmaktadir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlali§l ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle gbézde turizm
merkezlerinden biridir. Binlerce yildir, degisik insan topluluklarina yurt olan istanbul toprakiarinin
hemen her yéresinde, tarihin cesitii dénemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak mimkanddr,
Envanterlerde kayith binlerce tarihi eser arasinda, kent duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler, kiliseler,
sinagoglar, cesmeler ve konaklar bulunur.

Uskiidar ilgesi

Uskiidar, Marmara Denizi ile Bogaz sularinin birlegtigi yerde Kocaeli Yarnmadasi'nin ucunda
Kadikdy, Beykoz ve Umraniye ile siniri olan, iki yakasi tepelerden olusan derin ve denize agik bir
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vadi icinde kurulmustur. llcenin yiiz éleiim( 35,5 kilometrekaredir. Uskiidar topraklan dogudan batiya
dogdru genig sirtlar ve tepeler halinde hafif edimlerle kiylya yakiagarak istanbul Bogazi'na iner.

Ulke turizminin énemli merkezlerinden birini tegkil eden tepelerinden Biyilk Camlica Sefa Tepesi
denizden 268 metre, Kiiglk Camlica Tepesi ise 229 metre yiksekliktedir. Dousunda Umraniye
ilcesi, Guney Dogusunda Atasehir llcesi, Batisinda Istanbul Bogazi, Kuzeyinde Beykoz ilgesi,
Glneyinde ise Kadikdy ilcesi ile sinirdir.

Kiyi seridi genellikle dardir. Iskelelerin bulundugu, kamuya acik alan disindaki kiyi seridi ya denize
dik ya da 6zel yapilaria kapatimis sekildedir. Iklim yéninden Marmara Bélgesi'nin karakteristik
bzelligini gosterir. Bir yandan Marmara'nin iliman havasi éte yandan Balkanlar'dan gelen soguk hava
ilgemizi etkisi altinda bulundurur. Yazlan sicak ve kurak, ilkbahar, sonbahar ve kis aylari ise genelde
yagmuriu gecer. Yillik ortalama sicaklik 15 derecedir. Yillik ortalama yadis miktari metrekare basina
650 - 700 kg'dir. Nem orani yUksektir. Ortalama nispi nem %75'tir.

Istanbul'un Anadolu Yakasi'nda, Bodaza kiyisi olan Uskiidar, 1926 yilinda il iken ilce statilsiine
getirildi. Son olarak 2008 yilinda U¢ mahallesinin (Fetih, Ornek ve Esatpasa) ayrilarak Atagehire
baglanmasi, ilcenin ginimuzdeki sinirlarin belirledi.

Bu tarihi ilgede sayisiz dnemli eser ve dogal glzellikler bulunuyor: Simgesi niteligindeki Kiz Kulesi
disinda, Beylerbeyi Sarayi, Kiglksu Kasri, Florence Nightingale Mizesi, Mihrimah Sultan Camii,
Semsi Paga Camii, BuyUk Camlica Sefa Tepesi, lll. Ahmed Cesmesi gibi.

ismi 2016 yilinda 15 Temmuz Sehitler Kdpriisii olarak dedistirilen Bogazici Képrist (diger adiyla
Birinci Képrl)'nin ayaklarindan biri de gene Uskildar ilcesinin Beylerbeyi semtindedir.

licede bircok dnemli kamu ve saglik kurulusu sayabiliriz. Bunlar arasinda, Haydarpasa Numune
Egitim ve Arastirma Hastanesi, Dr. Siyami Ersek G6gUs Kalp Damar Cerrahi Hastanesi Egitim ve
Arastirma Hastanesi, Bagkent Universitesi istanbul Uygulama ve Arastirma Merkezi, Zeynep Kamil
Kadin ve Cocuk Hastaliklar EGitim ve Arastirma Hastanesi ile GATA Hastanesi’ni sayabiliriz. 2013'te
Marmaray projesinin tamamianmasiyla iice énemli bir ulagim merkezine donlstu.

Tarihce

Her gehrin tarihi o gehrin sakinlerinin de farihidir. Ylzyillar boyu bagrinda nice sakinlerine kucak
agan Uskidar, istanbul'un fethinden neredeyse bir buguk asir yil evvel Tirk egemenligine girmis ve
daha o cadlardan itibaren "kuflu bir diyar" olma yolunda hizla ilerlemistir.
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Tarihi yarimadanin karsisinda, alabildigine genis bir istanbul peyzajina agilan mustesna kenumuyla
Uskiidar, Asya topraklarinin bagladigi bir képrii bagidir. Antik caglardan beri dogal dokusunun
glzelligi sayesinde On Asya-Avrupa arasi ulagim kolayhid sadlayan Bogazigi'nin agilim noktasinda
bulunan Uskidar, her zaman bir cazibe merkezi olmustur. Bu 6zel durum; Uskidarn sik araliklara
istilalara, farldl egemenlikler altinda kalmasina yol agmigtir. Usk(dar isminin nereden geldigi
konusunda degisik kaynaklarda farkli gorisler olsa da erken dénem eserlerde gegen Khrisopolis ve
Skutarium kelimelerinin  "altin gehir" ve "kalkan sehir" anlamlarini vemmesi; ayrica dinya
haritacih@inin ilk dénem &rneklerinde de Latince “scutari" kelimesinin kullanilmis bulunmast Uskiidar
ismini ¢aglarin iginden bugunlere getirir. Sehrin ismi ingilizce've Latince'den aynen gecmistir, Adi da
tarihi kadar kadim olan Uskidar, gelecek zamanlara dogru yirlyOstni aynm eskimezlik icinde
strdtrayor.

Uskiidar'in tarihine yakindan baktifimizda M.O. 1000'li yillara uzanan bir tarihge buluruz. Erken
dénem Uskudar'in olugumu bélgede Fenikelilerin, biri Kalhedon ( Kadikdy ), digeri Moda Burnu'nda
olmak Gzere iki liman kenti kurmalari ile baglar. O ¢aglarda Fenikeliler, simdiki Salacak Sahili'ne
dogru uzanan siglik kisma biylk taglar doldurarak bir mendirek olustururlar ve ticaret iskeleleri ile
tersanelerini Salacak gevresinde kurarlar. Yaklagik 300 yil sonra ise, Akalar'in yonetimi altina giren
Uskiidar'da, Anadolu'dan gecici olarak gelenlerin kalici iskani yavas yavas kendini gdstermeye
baglar. Pers egemenlidinden, Atinalilar hakimiyetine, Buylk iskender'in eline gecmesinden, Roma
egemenligine, antik ¢aglar Uskidarinin tarihi adeta sakli bir hazinenin her dénemde tekrar tekrar
kesfedilmesinin tarihidir. Bu kesiflerin en uzunu 458 sene ile Roma egemenliginde gegen devredir.

M.S. 395'te Roma Imparatoriugu ikiye bsluntr. Artik Uskiidar'da, Do§u Roma imparatoriugu yani
Bizans dénemi baglamistir. Bu dénemde Uskudar, énemli bir ticaret ve konakiama merkezi haline
gelmistir. Ancak bu durum Uskldar'in cazibesini daha da arttirmistir. Bunun sonucu Bizans'a paralel
olarak degisik tarihlerde iranlilarin ve Araplarn istanbul'a dénik fetih cabalannda ugrak yeri hep
Uskiidar olmustur. 809'da Iran, 710'da Araplar, 782'de Abbasi Halifesi Harun Resid, 1102'de
Haclllar, 1147'de Fransa Krali VIl Louis ile Alman Imparatoru Konrad, 1203'de gene Haclilar
Istanbul kapilarina dayandiklannda daima Uskidar'dan gecmislerdir. XI. Yizyil Hagl Sefereri
doénemi Uskidarin en mithis yagma ve talana ugradidi dénemdir. II. Hagli Seferi'nde simdiki
Haydarpasa - Ibrahimaga - Aynlik Cesmesi arasindaki bélgede Fransa Krali Louis ile Alman
Imparatoru Konrad'in komuta ettigi Hagl ordulanina karargah vazifesi géren Uskidar, V. Hagl
Seferi'nde Bizans Imparatoru’'nun simdiki Harem'de bulunan yaziik sarayinin yagma ve talana
ugramasina sahne olmustur. Uskiidar'da, Hagh Seferleri sonucu yasanan Latin egemenlidi 1204'den
1261'e kadar 57 sene devam etmigtir, Adi efsanelerle anila gelen Seyyid Battal Gazi'nin istanbul'u
fetih amaciyla, Uskidar civarinda yedi sene Islam ordulani igin éncli ve muhafiz kaldigi
menakipnamelerde gecmektedir. Uskidar'da kalic Tark izlerinin gériimesi 1071 Malazgirt
Zaferi'nden sonraya tekabil eder. Iznik’ in fethinin ardindan yaklasik 1078'de Uskidarda erken
dénem Tark yerlesmeleri baslamigtir. Ancak bu tarihlerdeki iskanlar tamamen sivil ve minferit
yapidadir. Osmanli déneminde Orhan Gazi zamaninda Kocaeli Yarimadasi, Buyik ve Kugik
Camlica'dan Doancllar'a kadar uzanan boélge, Osmanli Tirklerinin egemenligi altina yaklasik
1348'de girmig ve daha sonra Yildinm Bayezid, Guizelcehisar'l (Anadoluhisar) yaptirinca, Osmanli
padisahlarinin Rumeli'ye gecislerinde Uskiidar - Giizelcehisar istikametini kullanmalarn, askeri
guvenlik ve ulagim kolayli§i da sagladigindan adeta bir gelenek haline gelmistir.

29 Mayis 1453'te Istanbul'un fethedilmesinden sonra Uskiidar hizla gelisme gdstermistir. Uskidar
daha once kiclk bir Anadolu kasabasi gdriniminde iken istanbul'un fethinden sonra bir sehir
dokusunu olusturacak ilk ntveler kendini belli etmeye baglamistir. Fatih devrinde, Uskidar adeta
yeniden kurulmustur. Salacak'ta kendi adiyla anilan bir mescit yaptirmis ve Uskiidar'in Osmanli
klasik sehir dokusuna uyan ilk mahallesi ortaya cikmistir. Fatih, Anadolu'dan gége tabi kildifi
Tarklerin bir kismini buralara yerlestimis, simdiki Iskele Meydani'na da bir bedesten yaptirarak
ticaretin hizli bir bigimde gelismesini saglamistir. Uskudar'i bir gelin gibi stsleyen, bu beldeyi her
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tirll yagma ve talandan koruyan, Tlrkmen mahalleleri ile senlendiren Blylk Fatih'in 3 Mayis
1481'de Gebze civarindaki Sultan Cayir'nda vefati Uskildar tarihinde &nemli bir olaydir. Uskidar,
Fatihin cenazesinin Istanbul'a gegisine ev sahipli§i gérevini derin bir Uzlntl ve adeta kurucusuna
yaragir bir gayret ile yerine getirmigtir. 16. ylzyildan itibaren Osmanii Uskidar'i, 91 cami ve mescit,
51 tekke, 12 hamam, 11 kervansaray, 2 imaret, 7 medrese, 260 gesme, 5 blyik iskele, 2 dariissifa,
2 menzilhane, tabhane, sibyan mektepleri, kiitiiphaneler, darllhadis, sebiller ve posta tegkilat! ile bir
¢ok padisah, sultan, paga ve devlet adamlaninin saraylari, yall ve késkieri ile suslenmistir. Bu hizli
gelisme Uskudar'in bir sehir dokusuna birinmesinin Osmanli ile basladigini ispatlamaktadir.

Uskldar'in her dénemde ayricalikli bir konumda bulunmasi sosyal hayatta da kendini géstermis,
sehrin Misliman sakinleri Usktdar't bir Kébe topragi saymislar, Museviler tarafindan da Kuzguncuk
bolgesi Kudis topragi diye sifattandirlmistir. Sehrin, K&be topradi sayilmasinin sonucu hac
yolculugunun ilk duradi her dénemde Uskidar'da olmustur. Adina Sirre Alaylan denen ihtisamii
térenler, her hac déneminde tekrardanarak bir gelenek halini almigtir. Uskiidar, sosyal tarihimizde
kimi ilklerin de sehridir. ik posta yolunun Uskiidardan Kartal'a kadar uzanan bir glizergahta, Il.
Mahmud doéneminde aclimasi ve bu aciliga bizzat 1l. Mahmud'un katiimasi, Istanbul deniz
ulasiminda ilk araba vapurunun yine Uskidar'da hizmete gimmesi, bilim tarihimizde farkli bir yeri
bulunan Uskidar Matbaasr'nin lll. Selim zamaninda Selimiye Mahallesinde faaliyet géstermesi, TUrk
resminin baglangic noktasini Uskldar yapacak kadar énem tagiyan Osmanli Ressamlar Cemiyeti'nin
kurulusunun, dénemin Uskadar mutasarrifinin onayi ile Uskiidar'da gergeklesmesi, hemen ilk elde
sayilabilecek hususlardir.

M.O. 1000'lerden beri bilinen ve oturulan, Bizans'tan kalan yegéne eser Kiz Kulesi ile farklilasan,
Osmanli devrinde bir oya gibi itinayla islenen ve glzellesen, denize acilan ve higbirinin, digerinin
gorme hakkini engellemedidi yalilar, cumball glzelim ahsap evierin sUsledigi sokaklariyla,
korulariyla, koskleriyle, cargilarn ve hamamianyla, camileriyle, kiliseleri ve sinagoguyla Uskiidar, adi
kendisine en ¢ok yakisan altin sehirdir.

Kiltlr Sanat

Uskldar, kltdr yéntinden de oldukca zengindir. Tarihi mirasinin zenginlidi sayesinde zaman iginde
kendine mahsus bir Uskiidar kultdrd olusmustur. Bu kultar, Turk hosgoérisl merkezinde cok kUltarl
bir yapi gésterir. Glinimdzde de dzelliklerini kismen koruyan bu kltirel gérinim sehirli bir karakter
igindedir. Kiltir zenginligi acisindan Uskiidar, sadece sakinlerinin sahip oldugu kilttirel degerlerin
cesitliligi yoninden degil, kilturel birikiminin zenginlidi agisindan da éne cikmaktadir. Bu itibarla kimi
zaman, hattatlar gehri, kimi zaman sairler sehri olarak nitelendirilmistir. Belediye kiltir merkezleri,
guntmuzde bu yogun kltarel birikimin en verimli bicimde yansitildig yerlerdir.

Ulasim

Uskidar, dinyanin en kalabalik sehirlerinden biri olan istanbul’un Avrupa yakasindan Anadolu
yakasina gecigteki merkez noktada yer almaktadir. Eminénii, Besiktas ve Kabatas vapur sefereri ile
HaremSirkeci feribot seferlerinin gerceklestigi Uskiidar, bu yéniyle deniz ulasiminda kilit rol
oynamaktadir. Bogaz Kopriisii ve badlanti yollaninin merkezinde bulunmasi sebebiyle karayolu
ulagiminda da aktif olan Uskidar, Marmaray'in 2013 yilinda hizmete girmesiyle ulagimdaki stratejik
Onemini arttirmigtir. Asya ile Avrupa arasinda bogazin altindan kesintisiz rayli sistem ulasimi
saglayan Marmaray, bu sekilde her gtin binlerce insanin Uskiidardan gecmesine vesile olmaktadir.
Rayli sistemlere éncelik vererek toplu tagimanin yayginlastirimaya calisildigi gintimtzde, Uskidar:
deniz yolu, karayolu, rayli sistem ve havayolunun birbirini tamamladifi bu entegre sistemin
merkezinde bulunmaktadir.
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Yillara

Uskiidar Meydan ve Sahilyolu Projesi kapsaminda, tim ulasim sistemlerinin entegrasyonunu
sadlayan ve 20.06.2010 tarihinde onaylanan imar plani kapsaminda, Uskidar merkezinde
yayalastirma projeleri hayata gececektir.

Harem-Yenikap! arasinda ulagimi saglayan, “Istanbul Bogazi Karayolu Tip Gegisi (Avrasya Tuneli)
Projesi” ile de mevecut képrilerde bulunan trafik yika, bu tip gecide aktariimig kismen aktarimistir.
Uskiidar'da ingaati halen devam eden bir ulasim yatinmi da metrodur. Kismen Uskiidar-Cekmekoy
arasl hizmete giren 16 adet istasyonu ile 17 kilometre uzunlugunda olan metro ile Uskidar-
Umraniye-Cekmekdy-Sancaktepe arasi 24 dakikaya inecektir,

Istanbul ulagim sisteminin omurgalarindan biri olan metrobis, Uskiidar ilgemizde U¢ duraktan
gecmektedir. Metrobls hizmetinin faaliyete girmesiyle, konut alanlarimizin [stanbul'un genis bir
bélimu ile baglantisi daha hizli ve kolay bir sekilde olacaktir.

Usktidar'in ulasim konusunda kilit noktada olmasi nedeniyle Bogaz Képriisii glizergéhinda yasadigi
trafik sikintisi da gectifimiz donem Uskadar Belediyesinin yapmis oldugu girisimlerle azalmistir,
Uskiidarlilarin Uskidar'a ulasmasini engelleyen kpri trafigi, Beylerbeyi Kavsak Dizenlemesi ve
Kisiklt Tercihli Yol Sistemlerinin yapilmasi ile azaltiimigtir. Bugiin itibariyle bu calisma tamamlanmis
ve hizmete girmistir.

Anadolu'dan karayolu ile gelen trafigin deniz yoluyla Avrupa yakasina aktarimasi nedeniyle
Harem’'de yer secen Harem Otogan, képrulerin yapilmasindan ve kent igi trafik dilzenlemesinin
ardindan atil duruma gelmigtir. Onaylanan 1/5000 &lgekli Harem Bélgesi ve Haydarpasa Liman ve
Geri Sahasi Nazim imar Plani kapsaminda, bulundugu yerden kaldinimasi karari alinmistir. Kentteki
otogar ihtiyacinin “cep otogariari” ile kargilanmasi éngérilmustir,

NuUfus
Turkiye istatistik Kurumu’nun (TUIK) acikladigi rakamiara gére Uskidar'in nifusu gecen yila gére

1.967 kigi azalarak artarak 533.570'e dugmustir. Uskidar niifusunun 260.604'ini erkekler, 272.966
‘ini ise kadinlar olugturdu.

Gare Uskiidar Nifusu

Yii Uskiidar Niifusu Erkek Nufusu Kadin Niifusu
2017 533.570 250.604 272966
2016 535.537 282,390 273947
2015 540.6817 265.637 274930
2014 534.970 283.453 271517
2013 534.636 253.265 271271
2012 535.8916 234 988 270.948
2011 532.182 282783 265.395
2019 526.947 280.201 266746
2009 524.379 255338 285 041
2005 524.889 260.105 264.780
2007 552,666 287012 295654
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6.2.

Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkulin Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriier

GYODER tarafindan 13 Adustos 2018 tarihinde yayinlanan “TUrkiye Gayrimenkul Sektérl 2. Ceyrek
Raporu” na gore; Ulkemiz, ingaat ve gayrimenkul sektdril 2017 yilinda dnemli bir performans
sergileyerek Turkiye ekonomisi %7,4, ingaat sektorl ise %8,9 oraninda blyumustar. 2018 yili ilk
ceyreginde blyUme verileri $0yle sekillenmistir, Gayrisafi yurtici hésila tahmini, zincidenmis hacim
endeksi olarak 2018 yilinin birinci ¢eyredinde bir 6nceki yilin ayni geyredine gdre %7,4 artmistir.
Ayni dénem itibariyla cari fiyatlar ile ingaat sektorli GSYH dan %7,9 pay alirken gayrimenkul sektérl
ise %7,5 oraninda paya sahip olmustur. Seki6rin 2018 yih ikinci ¢eyreginde ise birinci ceyrekte
gosterdigine benzer bir performans gosterdigi soylenebilir. ingaat sekiérl ekonomik biylime iginde
de onemli bir paya sahip olup, GSYH (blylme) oranlar ile arasinda ciddi bir iliski (korelasyon)
bulunmaktadir.

2001 Tarkiye krizi sonrasi yaganan hizli gerileme hem sektéri hem de GSYH'i énemli élclde
etkilemigtir. Benzer bir durumda 2008 kiiresel krizinin pesinden yasanmistir, Ancak dikkat edilmesi
gereken husus GSYH ile birlikte sektorin toparlanma slresinin kisa ve ¢ok keskin oldugudur. Bu
anlamda ingaat sekidrlindeki blyume egilimi bir bakima GSYH’nin éncil gostergesi durumundadr.
Gegtigimiz 16 yil boyunca, TUrkiye’de ingaat sektdrli ekonominin blylmesine paralel bir genisleme
yasamigtir. Dunya &lcedi ve Ulkemizin potansiyeline bakildiinda ise insaat sektériiniin uygun
konjonktirde daha fazla bilyime olanadi bulunmaktadir. Sektér istindam Gzerinde de oldukca dnemli
bir etkiye sahiptir. Hane halki ile Devletin nihai tiketim harcamalarindaki artig, insaat ve alt sektoreri
Uzerinde olumiu etki yaratan bir yapiya sahiptir. Sabit sermaye olusumunun artmasi ingaat sektori
agisindan takip edilmesi gereken bir degdiskendir.

Ulkemizdeki bilyime ve diger makro ekonomik degiskenlerin disinda zellikie son bir yillik strecte
diinya ekonomisinde meydana gelen risk artigi da dikkat cekmektedir. Uluslararasi ticarette yasanan
korumacilik egilimi ve blylk merkez bankalarinin faizleri arirmasi yatirm nedeniyle para
hareketlerine Snemli Sl¢lide kisit getirmigtir. Strecin diinya ekonomisindeki varlik fiyatiarina baski
olugturacadi Ongérulebilir. Dijer yandan ticaret savaslar nedeniyle artan korumacihigin kiresel
blylme Uzerinde negatif bir etki yaratmasi da beklenmelidir. Kiresel sistemik risklerdeki artis ve
yasanan diger belirsizliklerin her {lke ekonomisinde oldugu gibi, belli bir miktarda da olsa (lkemizi
etkilemesi s6z konusu olabilir. Ulkemize dénecek olursak enflasyon ve faiz oranlarinda meydana
gelen gelismeler ile déviz fiyatlanndaki artigin yarattidi maliyet unsuru sektérll etkilemeye devam
etmektedir. TUIK verilerine gore; bina ingaatl maliyet endeksi, Nisan 2018’ e gére %2,60, Mayis
2017 dénemi ile Mayis 2018 arasina gore %21,84 artmigtir. Yine ayni bir yillik dénem géz 6niine
alindiginda malzeme endeksi %24,98, iscilik endeksi %15,46 yikselmistir.

Demografik verilere bakacak olursak; demografik etmenler Tirk Gayrimenkul ve insaat piyasasi icin
itici bir gig konumundadir. Tarkiye nifusu 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla 80 milyon 810 bin 525 kisi
olmustur. Ulkemizde 2016 yilinda 31,4 olan ortanca yas, 2017 yilinda énceki ylla gore artis
gostererek 31,7 dizeyindedir. Ortanca yas erkeklerde 31,1 iken, kadinlarda 32,4 olarak
gerceklesmistir. Yillik nifus artig hizi 2016 yilinda binde 13,5 iken, 2017 yilinda binde 12,4 olmustur.

Geng nifus yapisina sahip olmak sadece tiketim ve yatirim (zerine degil bir Gretim faktorii olarak
blylme icin de itici glc olmaktadir. Turkiye nifusun yas dagiimlan incelendiginde blytk bir
b3Iimunln istihdami olugturan ana yas gurubunda oldugu gérlimektedir. (15-64 yas gurubu). ilgili
yas gurubucalisma ve dretim anlaminda da ciddi bir glc olusturmakla kalmayip ayni zamanda
tlketim anlaminda da blylk dnem tagimaktadir. Ulkemizde 15-84 yag grubunda bulunan (galisma
cadindaki) ntifus 2017 yilinda bir 6nceki yila gore sayisal olarak %1,2 artmigtir. Buna gére, ¢alisma
¢adindaki nifusun orani %67,9; cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki nifusun
orani %23,6; 65 ve daha yukar yagtaki nUfusun orani ise %8,5 olarak gergeklesmistir. TUrkiye
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kdyden kente gogin devam ettidi bir Ulkedir. TUrkiye'de kentlesme orani %78 ve buna bagh nifus 60
milyon civarindadir. 2023 yilina kadar kente géglin devam edecedi ve kentlesme oraninin %84’lerin
Uzerine c¢ilkmasi beklenmektedir. Buna gdre kentiegen nifusun 2023 yilinda 71 milyon olmasi
éngérllmektedir. Gog kaynakh kentlesme nedeniyle 2025'e kadar gég alan sehirerde konut talebinin
devam edecegi dustintlmektedir. ig géc hareketi diginda Turkiye, komsu tlkeler basta olmak (zere
farkli devletlerden de ‘dig go¢' almaktadir. Kentlesme ile birlikte nifus yapisinda temel farkiiliklar
olusmaktadir. Aile yapisi kiigltrken bireylerin tek baslarina yagama egilimieri de ylkselmektedir.

Tlrkiye'de konut arz ile talebi yavag yavag oturmaya baslamistir. Yillik yaklasik ortalama 1.200.000
adet konut el degistirmekte olup, 650.000 adet demografik neden kaynakli yen konut ihtiyaci
strmektedir. TUIK verilerine gore; Ulkemizdeki hane halki sayisi 19.481.000 civarindadir. 2018
yilinin ilk yarisinda Ulkemiz genelinde 646.032 adet konut el degistirmistir Bu konutlarin 201.805
adeti ipotekli satislardan kaynaklanmig olup 444.227 adeti ise diger satislardan olusmustur. Gegen
yilin aym déneminde ise Turkiye genelinde 654.363 konut satilirken, ipotekli satiglarin sayisi
245.375 adet, diger satiglar ise 408.988 adet olarak gerceklesmistir.

Ceyrek dénemlik olarak yaklasik 10.000 kisiden olusan, iilke ekonomisinin lokomotif sektdrlerinden
biri olan gayrimenkul sekidrinde rol alan profesyonellerin gérigleri ile olusturulan REIDIN
Gayrimenkul Sektorli Glven Endeksi ve REIDIN Gayrimenkul Sektérii Fiyat Beklenti Endeksi 2018
2. Ceyrek Dénem sonuclan irdelendiginde REIDIN Tirkiye Gayrimenkul Sektdrii Given Endeksi
degeri 2018 yilinin Gglincl geyredi icin, gegen ¢eyrek déneme gére %13 oraninda azalarak 86,0
puana ulagtifl gorlimektedir, Boylece yillik ortalamanin (91,5) altina inen genel giiven endeksi
“kismen kotlimser” olara dederlendirilebilir. REIDIN Tirkiye Gayrimenkul Sekidr(i Fiyat Beklenti
Endeksi de@eri ise, birinci geyrege gor %4 artisla 98,0 olarak 8lglimustir. Boylelikle gecen ceyrede
gore, dntmuzdeki U¢ aylik dénemde gayrimenkul fiyatlarinda fiyat artig beklentisi bir miktar yiikseldi
denilebilir. Gegti§imiz ceyrek itibariyla déviz kurunda meydana gelen hizli yUkselis, piyasadaki
volatiite, TUFE'nin bekientilerin Ustinde gelmesi gibi unsuriar gayrimenkul sekidriine yoénelik
duyulan giiveni d olumsuz etkilemistir. Gectigimiz ceyrek dénemde gayrimenkul sektdriine olan
glven kismen kétimser bir beklentiye dénligmis durumdadir.

Diger taraftan, 2018 yili 2. geyrek déneminde yasanilan kur artisinin yabanciiarin konut aliminda
olumlu etki yarattigini da sdylemek mimkindir. REIDIN ve GYODER tarafindan hazirlanan ve yeni
konut fiyat endeksi kapsaminda sunulan veriler irdelendiginde 2017 yilinin son ¢eyrek déneminde
%3,7 olan yabancilara konut satig orani 2018 yilinin ilk ¢eyredinde %6,1 diizeyine, 2018 yili ikinci
ceyrek doneminde ise %85 diizeyine ulasmis durumda. Burada her kur artisinda Tirk Lirast
Uzerinden satiga konu olan konutlarin yabanci yatirimei agisindan gérece ucuz kalmasinin etkisini
unutmamak gerekiyor.

Ulkemizde mevcut duruma baktidimizda, konut fiyatlaninin yiksek olmasi ailelerin konut satin
aliminda pesin almak yerine kredi kullanarak ya da senetli satiglar tercih ettigini gosteriyor. Gelistirici
fimalarin baglattiklari kampanyalara alicilara kendi finansman modelleriyle faizsiz uzun vadeli
secenekler sunmaslyla senetle yapilan satiglar 2018 yilinin ikinci geyredinde %26,4 dolayin olustu.
Bu rakam ilk ceyrek donemde %35,5 dizeyindeydi. Senetli satiglarin azalmasinda 6nemii rol
oynayan unsurlardan biri konut kredi faizlerindeki 6zellikle kamu bankalarinin uyguladikiar %0,98'ik
kredi faiz uygulamasi seklinde dusinulebilir. 81 il diizeyinde hazidanan REIDIN Konut Satin Alma
Glcl Endeks degerleri incelendiginde endeks dederinin 100 baz deerinin Uzerinde oldugu,
uygulanan dislk faiz politikasi nedeniyle de gegen déneme gér ortalama 4 puan kolaylastigi
soylenehilir,

Konut fiyat artiglan ve finansal yatinim araglarinin 2018 yilikinci geyrek dénemindeki artis ve getin
performanslari incelendiginde, BIST-100 Endeksinde risk getiri beklentisi yiiksek oldufundan aylar
iibari ile getirideki degigkenlik yuksek olmakla birlikte, %17,83 oraninda bir kayip olustugu
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gézlemlenmektedir. Amerikan Dolari, Euro ve Altinda bu geyrek ddénemde &nemli getiriler soz
konusu olmustur. Yatinmcilarina daha dlzenli getiri saglayan mevduat faizi ilgili déhem icinde
enflasyonun altinda (2018 ikinci 3 ay TUFE %6.23) getiri sunmustur. Turk yatinmeilaninin geleneksel
yatinm araci olarak ifade edebilecegimiz konut yatirimlari ise &ézellikle uzun vadede dider finansal
yatiim araclarina kiyasla her zaman iyi bir alternatif olmusgtur. Ancak 2018 yill ikinci ceyrek
déneminde hem yeni konutlarda hem ikinci el konutlarda dénemsel getiri enflasyonun altinda kalmis
durumdadir

Yilin ikinci yanisinda sektori ilgilendiren diger nemli bir gelismede ‘imar barisi’ yasasinin gikarilarak
Ulkemizdeki imara aykin yapilara yonelik yapilan diizenlemedir. Ulkemizdeki imara aykiri yapilarin
%50'nin (zerinde oldudu bilinmektedir. Bu da yaklagik olarak 13 milyon bagimsiz biime tekabil
etmekiedir. Yapilardaki mevcut aykinliklarin blyik counlugu 1950-2000 yillart arasindaki
yapilagsmalardan kaynaklanmaktadir. 31 Aralik 2017 tarihinden énce ruhsatsiz veya ruhsat eklerine
aykiri yapllmig kirsal ve kentsel alanlardaki tum yapilar imar Barigi kapsamindadir. Bagvuralar
Haziran 2018 de baglamis olup, 31.10.2018 tarihine kadar devam edecektir. imar bang! sirecinin
ozellikle; konut veya ig yerlerinin ekonomik olarak bir deder ifade etmesi ile fabrika ve her tdrid
taginmazin daha saglikli olarak ticar piyasalarda ipotek veya teminat olarak gésterimesine de
olanak saglayacadi dustnUimektedir.

Taginmazin Degerine Etki Eden Faktorier — SWOT Analizi

Giiclii Yonler

° iskanli binada yer almalan

® Anadolu yakasinin ana ulagim arteri olan D-100 karayoluna cepheli olmasi

e Ofis kullanimina uygun olmasi,

® D-100 Karayolu cepheli reklam kabiliyeti olmasi

° Ulagim olanaklari altematifli olup, metrobs, metro vb. bir gok imkén bulunmasi.
° Aglk otopark imkani cimasi

Olumsuz Ozellikleri

o Deprem ydnetmeligi 6ncesi inga edilmis olmasi.

° Otopark alaninin yetersiz olmasi

e Asansér bulunmamasi

B D-100 karayolu cepheli olmasi sebebi ile glrulti: kirliligi

Firsatlar

e D-100 karayolu cepheli dlmasi sebebi ile tercihli kullanima imkan saglamasi

Tehditler

° Ekonomide ve buna bagh olarak &zellikle ingaat ve emlak piyasasinda yasanan duraganlik
® Ddviz kurlarinda ani artig ve dalgalanmalar yasaniyor olmasi

o Kredi faiz oranlannin yiiksek olmasi

Degerieme islemlerinde Kullanilan Varsayimiar ve Bunlann Kullanilma Nedenleri
Raporda belirtilen de§er raporun hazirlandidi tarihteki deder olup, degerleme raporu
hazirlanmasindan sonra ekonomide olugacak olumiu veya olumsuz degisikliklerin raporda belirtilen

gayrimenkul degerini etkilemesinden dolay! Sirketimiz sorumluluk tagimaz.

Resmi kurumlarda yapilan aragtimalar sonucu elde edilebilen bilgi ve belgeler rapor ekinde yer
almaktadir. Bu belgeler ve sifahi olarak &grenilen bilgilerin dogru oldugu kabull ile degerleme

A
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yapilimistir. Ozellikle sifahen alinan bilgilerde bir degisiklik olmasindan dolay! Sirketimiz sorumiuluk
tasimaz.

Raporda kullanilan harita, kroki ve gizimler gayrimenkuller ile ilgili rapor icerisinde anlatilan konularin
daha iyi aniagilabilmesi icin degerleme uzmani tarafindan gérsel amach olarak kullaniimis ve
hazirlanmig olup, bagka bir amagla kullaniimamalidir.

Degerleme calismasinda edinilen emsallerin ve beyanlanin dogru oldugu varsayilmis ve dederleme
calismasinda bu veriler baz alinmistir.

Taginmazin bulundugu konum itibari ile deprem bdlgesinde yer aliyor olmasi sebebi ile konunun
uzmani teknik ekiplerce detayli zemin etlidl ve deprem hasar calismalari yapilmadan yapinin
dayanikliigl ve zeminin saglamhidi hakkinda bilgi edinilemeyecektir. Sirketimiz bu konuda ihtisas
sahibi olmayip, bu nedenle taginmazin zemininde herhangi bir olumsuziugun olmadid ve yapida
deprem kaynakli bir deformasyon olmadid varsayimi ile rapor dizenlenmistir.

is bu rapor diizenlendigi tarih itibariyle muteberdir.

Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin Secilmesinin
Nedenleri

Kullaniimakta olan G¢ farkll degerleme yéntemi bulunmaktadir. Buniar “Emsal Karsilastima
Yoéntemi®, “Maliyet Yontemi” ve “Gelir Kapitalizasyonu Ydntemi” ‘dir.

Emsal Kargilagtima Yéntemi: Dederleme icgin kullanilan en kolay ve en sistematik yéntemdir.
Uzerinde yap! bulunan veya bulunmayan imar parselleri icin en uygun degere glvenli sirim
degerleri yardimi ile ulagilir. Strim degerleri, karsilastirma icin secilen tasinmazlarin nitelik ve 6z
niteliklerinin, deferi saptanacak taginmazla ayni olmasi sonucu elde edilir. Eger tasinmazlar farkli
niteliklere sahipse, bu farkliliklara gerekli dlzeltmeler yapilir. Karsilagtirma yéntemi; yakin zamanda
gerceklesmis, seffaf ve yeteri kadar emsal dederi bulundugu durumlarda kullaniimalidir. Bu yéntemin
uygulanmasi sirasinda kullanilan en énemli veri kaynaklari; ilgili dederleme uzmanin gérisleri,
kamuya agik kayitlar ve diger piyasa oyuncularindan alinan bilgilerdir.

Maliyet Yontemi: Yéntem, genel olarak otel, fabrika, sanayi sitesi, is hani, yénetimsel yapilar ya da
bahceli mesken gibi Uzerinde yapi bulunan ve kira geliferi bilinmeyen yapili taginmazlarin
degerlemesinde kullanilir. Maliyet Yénteminin temelini, taginmazin deger saptama tarihindeki maliyet
bedeline yani kesin dedere yaklasma olusturur. Bu deger; yap! dederi, dis tesis, &zel isletme
donatilari ve arsa degerlerinden olugmaktadir. Arsa degeri, fiyatiarin karsilastirimasi yontemi ile
yapl degeri ise yapl, dis tesis ve 6zel isletme donatilarinin, degerleme giniindeki niteliklerine gére
saptanan degerleri toplamidir. Bu deger yeni maliyet dederinden fiziksel, fonksiyonel ve cevresel
etmenler gibi deger azaltici etkilerin cikartiimasi sonucu bulunur.

Gelir Yontemi: Taginmazlarin degerleri yalnizca getirmesi mimkin olan gelifere gére
saptanabiliyorsa, sirim bedellerinin bulunmasi icin gelir yéntemi kullanilir. Bu yéntemde, {izerinde
yapl bulunan bir taginmazin degerinin belilenmesinde 6lglt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net
gelir; yapi, yapiya iligkin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. ligili gayrimenkuliin gelirinin
yillar itibari ile nasil bir gelisme ve degisim izleyebilecedi, gerekli calismalar sonucu tahmin edilerek,
genel giderler, isletme maliyetleri, vergiler, igletme sermaye inhtiyaglarni ve yatinm harcamalar
dustldikten sonra taginmaz gelir degerine ulasilir. Taginmaz gelir dederinin yerel piyasa kosullarina
uygun hale getiriimesi icin gerekli artinm ve azaltim islemleri yapilarak strim degeri elde edilir.

S0z konusu gayrimenkullerin; konumu, alani, yapim ve kullanim ozellikleri ile civarindaki satilik
emsaller ve mevcut piyasa kosullan dikkate alinarak Emsal Karsilastirma Yontemi, tasinmazlarin
kiralik olarak gelir getirne kabiliyetleri géz éniinde bulundurularak ise Gelir Yéntemi esas alinarak
deg@erlendirilmigtir. Gelir yaklasiminda iki farkli yontem bulunmakta olup, bunlardan biri Gelir

.
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indirgeme, bir digeri ise Dogrudan Indirgeme yani Direkt Kapitalizasyon yéntemidir. Dederleme
konusu tasinmazin kira degerinin ve bélgedeki kapitalizasyon oraninin tespit edilmesi mimkln
oldugundan dolayl tasinmaz “Direkt Kapitalizasyon” yéntemi kullanilarak degerlendirilmistir.
Taginmazlann iskanli ve kat milkiyetli olmasi ve yeterli sayida kiralik ve satilik emsal bulunmasi
sebebi ile Maliyet Yontemi kullanimamistir.

Emsailerin Tanimi ve Satig / Kira Bedelleri ile Secilme Nedenleri

Degerlemeye konu gayrimenkul(in yakin g¢evresindeki satilik/kiralik gayrimenkuller incelenmis ve
ulagilan dederler bolge hakkinda bilgi sahibi olan emlak firmalarinin gérlgleri ile karsliagtirilarak
degerleme yapiimistir. Secilen emsallerin olabildigince ayni lokasyonda ve benzer yapisal ve fiziksel
bzelliklere sahip olmasina 6zen gosterilmis, bunun digina gikilmasinin zorunlu oldudu durumiarda
gerekli indirgemeler yapilarak emsaller mukayese edilmigtir.

Emsal Krokisi
P e

Emsal 1 Emilak Ofisi — 0539 896 40 67

Degerlemeye konu taginmazlara yakin Gayretli Sokak igerisinde Billur Sitesinde benzer yaglarda
olan binada 2. katta konumlu 3+1 brit 120m2 net 110m2 olarak beyan edilen daire igin 575.000 TL
istenilmektedir. ligilisi ayrica tasinmazin iginde yer alan kiracinin gtincel olarak 2.000 TL kira bedeli
ddedidi bilgisini paylagmigtir. (5.227TL/m2)

Emsal 2 Emlak Ofisi — 0546 515 44 58

Degerlemeye konu tasinmazlarin kargisinda benzer yaslarda olan binada 1. katta konumiu 3+1 brit
120m2 net 110m2 olarak beyan edilen daire igin 595.000 TL istenilmektedir. iigilisi ayrica tasinmazin
2.250 TL bedel ile kiralik oldugu bilgisini paylasmistir. (5.409TL/m2)

Emsal 3 Emlak Ofisi — 0216 327 30 35

Degerlemeye konu tasinmazlara yakin Gayretli Sokak icerisinde acik otoparkii, giivenlikli Bizim Ev
Sitesinde benzer yaglarda olan binada 3. katta konumiu 3+1 briit 120m2 net 95m2 olarak beyan

edilen i¢i bakimli daire igin 600.000 TL istenilmektedir. ilgilisi ayrica taginmazin iginde yer alan
kiracinin glncel olarak 2.000 TL kira bedeli 8dedigi bilgisini paylasmistir. (8.315TL/m2)
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Emsal 4 Emlak Ofisi — 0216 327 30 35

Degerlemeye konu Gayret Apartmani A giris katta 1. katta konumiu 3+1 brit 120m2 net ©5m2 olarak
beyan edilen ici yenilenmis bakimii daire igin 690.000 TL istenilmektedir. (8.315TL/m2)

Emsal 5 Emiak Ofisi — 0216 326 13 13

Degerlemeye konu tasinmazlara yakin ara sokak olan Erol Gunaydin Sokak icerisinde benzer
yaslarda olan binanin 2. Katinda 2+1 briit 85 net 70m2 olarak beyan edilen daire icin 465.000 TL
isteniimektedir. (6.642TL/m2)

Emsal 6 ligilisi — 0536 673 94 94

Degerlemeye konu tasinmazlara yakin ara sokak olan Erol Gunaydin Sokak icerisinde benzer
yaslarda olan binanin 1. Katinda 3+1 briit 120m2 net 100m2 olarak beyan edilen ici yenilenmis daire
icin 2.000 TL kira bedeli isteniimektedir,

Emsal 7 Emlak Ofisi — 0555 292 35 70

Degerlemeye konu taginmazlaria ayni sokak lzerinde D-100 karayolu cepheli benzer yaslarda olan
binanin 1.katinda brit 3+1 140m2 net 120m2 olarak beyan edilen ofis icin 4.500 TL kira bedeli
istenilmektedir.

En Yiksek ve En Verimli Kullanim Deder Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar bulunduklari konum, ulagim imkanlari, yapilarin fiziksel durumlari ve
mevceut imar kosullan dikkate alindifinda mevcut fonksiyonlarn ile kullanimalarinin en yiksek ve en
verimli kullanimi sagladi@i dusiniimektedir.

ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

Farkii Degerleme Metotlannin Analizi ve Sonuclannin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen
Yodntemin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

S6z konusu gayrimenkullerin; konumu, alani, yapim ve kullanim ézellikleri ile civarindaki satilik
emsaller ve meveut piyasa kosullan dikkate alinarak Emsal Karsilastirma Yéntemi, tasinmazlarin
kiralik olarak gelir getirme kabiliyetleri géz énlinde bulundurularak ise Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi
esas alinarak degerlendirilmigtir. Taginmazlarin iskanh ve kat miilkiyetli oimasi ve yeteri sayida
kiralik ve satilik emsal bulunmasi sebebi ile Maliyet Yéntemi kullaniimamistir.

Emsal Karsilastirma Yéntemi:

Cevrede yapilan aragtirmalar ve bélgeye hakim emlak ofisleri ile yapilan gbrasmeler neticesinde
belifenen ve yukarida belirtilmis olan satilik ve kiralik daire/ofis emsallerine iligkin konum, alan,
fiziksel durum serefiyelendirmeleri sonucu ulasilan birim degerieri gésteren emsal analizi asafida
gosteriimistir.

SATILIK EMSAL ANALIZ TABLOSU

Pazarlik Konum Alan Durum H'esaplan'an Net

ISTENILEN BRUT  NETALAN - Orani Serefiyesi = Serefiyesi = Serefiyesi Birim Fiyat
[EMSALNO | BEDEL . ALANM2 M2 96 i % {TL/m2)

EMSAL 1 | 575.000,00%& 120 110 10 20 0 -5 5.363%
EMSAL 2 | 595.000,00% 120 110 10 10 0 -5 5.087 %
EMSAL 3 | 600.000,00& 120 95 10 10 0 -10 5.627 %
EMSAL 4 | 650.000,00% 120 95 10 5 0 -15 5.834 &
EMSALS | 465.000,00% 85 70 10 20 -5 -5 6.475 %

Ortalama B s 5.677 %
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Bu analizler yapilirken kullanilan indirgeme oranlan emsal taginmazlarin 474 ada 4 parselde yer alan
25 no.lu bagimsiz bolim ile karsilagtirimasi icin olan oraniar olup, analizler sonucunda elde edilen
birim fiyatlar ile taginmazlarin kat, kattaki konum, alan ve diger fiziksel ozellikleri baz alinarak
hesaplanan “Piyasa Satis Degerleri” asagidaki tabloda gosterilmistir.

AR A i O OR A B
o B.B. No A B Dege 3 Dege
3 18 100 5.500,00 & 550.000,00
3 25 90 5.700,00 & 515.000,00 %
3 27 94 5.150,00 & 485.000,00 &
Toplam Deger 1.550.000,00 &

Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi:

Degerleme konusu tasinmazin kira degerinin ve balgedeki kapitalizasyon oraninin tespit edilmesi
muUmkUn oldugundan dolayi taginmaz “Direkt Kapitalizasyon® yéntemi kullanilarak degerlendirilmistir.
Bolgede yapilan aragtimmalarda degerleme konusu tasinmazlar gibi kiralanabilir durumdaki
taginmazlarin kira deferleri edinilerek agagidaki tabloda analiz ediimistir.

ABLO

Pa 0 D D
BR A 0 e
A o BED g 5

EMSAL 1 2.000,00%& 120 110 5 20 0 =5 20%
EMSAL 2 2.250,00 & 120 110 5 10 0 -5 20
EMSAL 3 2.000,00% 120 95 5 0 0 -10 20%
EMSAL 6 2.000,00 & 120 100 5 20 Q -10 21%
EMSAL 7 4.500,00% 140 120 10 -10 5 =15 27 %

Ortalama B 21%

Bu analizler yapilirken kullanilan indirgeme oranlar; emsal taginmazlarin 474 ada 4 parselde yer alan
25 no.lu bagimsiz bélum ile karsilastinimasi igin olan oranlar olup, analizler sonucunda elde edilen
birim fiyatlar ile tasinmazlarin kat, kattaki konum, alan ve dider fiziksel Gzellikleri baz alinarak
hesaplanan “Aylik Kira Degerieri” asagidaki tabloda gosterilmistir.

___ EMSAL KARSILASTIMA YONTEMINE GORE KiRA DEGERLERI
Birim Kira Degeri

Toplam Yuvarlatimis

Kat No B.B. Ne Alan (m2) (TL/m2/ay) Kira Degeri
3 18 100 20,00% 2.000,00 &

3 25 S0 21,00%& 1.900,00 &

3 27 94 19,00 & 1.800,00 &
"_rﬁ:;ﬁl'ém 'De_ée__r G 5.700,00 &

Yapilan emsal aragtirmalar neticesinde hesaplanan satilik ve kiralik birim deferler gdz 6nlnde
bulundurularak, bélgedeki benzer taginmazlar igin kapitalizasyon orani asafidaki sekilde
hesaplanmistir.

Kapitalizasyon Yili. Satig Birim Degeri / Kira Birim Degderi / 12

Ortalama m2 birim satis fiyati: 5.687 TL/m2

Ortalama Kira Birim Degeri: 21 TL/ay/m2

Kapitalizasyon Yili : 5687 TL/m2 / 21 TL/ayim2 /12 ay = 22,56 yil

Kapitalizasyon Orani : 100/ 22,56 = %4,43 olarak tespit edilmistir.
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7.2

7.3.

7.4,

7.5.

7.6.

7.7.

7.8.

Gelir Yéntemi kullanarak taginmaz dederine ulasabilmek igin asagidaki formdl kullaniimis olup, gelir
kapitalizasyonu yéntemi ile hesaplanan “Piyasa Satis Degerleri” tabloda belirtiimistir,

Gayrimenkul Degeri = Yillik Gelir / Direkt Kapitalizasyon Orani

GELIR KAPITALIZASYONU HESABI iLE TASINMAZ DEGERLERI iy
Alan Birim Kira Degeri  Toplam Kira  Kapitalizasyon = Yuvarlatilmis Satis

KatNo BB.No  ([m2) (TL/m2/ay) _ Degeri Orani ‘ Degeri

3 18 100 20,004 2.000,00% 4,43% 540.000,00 %
3 25 90 21,00% 1.890,00 & 4,43% 510.000,00 &
3 27 94 19,00% 1.786,00 & 4,43% 485.000,00 %

| Toplam Deger NN

Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklann Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkullerle ilgili olarak UskUdar Belediyesi'nde imar argiv dosyasi incelenmis olup, yapilan
aragtirmada hukuki agidan herhangi bir kisitliayici etkene rastianiimamistir.

Tapu Kadastro Mudurlugu Takbis sisteminden yapilan incelemede raporun 5.1.2 maddesinde
belirttilen serh ve beyanlara ulagiimis olup, beyanlar hanesinde ver alan Yénetim Plani, cins
degisikligi ve otopark serhi beyani tasinmaziarin alim/satimina engel bir durum tegkil etmedigi
Sgrenilmigtir.

Bos Arazi ve Geligtirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulagilan
Sonuclar

S6z konusu rapor bagimsiz bolum degerlemesi olup, proje gelistime niteliginde degildir.
Miisterek veya Boliinmiis Kisimlanin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagimsiz béltmlere ait misterek veya bdltinmus kisim bulunmamaktadir.
Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari
Bagimsiz bélum degerlemesi olup, hasilat paylasimi veya kat kargiligi yéntemi kullanilmamigtir,
Asgari Bilgilerden Bu Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklaninin Gerekgesi
Edinilebilen bilgilerin tamami raporda yer almaktadir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyaninca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriig

Degerleme konusu parsel ve (zerindeki yapilara ait edinilebilen tim belgeler ve bilgiler ilgili
kurumlarda incelenmistir. Taginmazlar tamamianmis, kat muikiyetine gecmis ve yapi kullanim izin
belgeleri mevecut olup, tim yasal siireclerini tamamlamislardir.

Tasinmazin GYQ Portféyiine Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuaf Hitkiimleri Cercevesinde
Engel Tegkil Edip etmedigi Hakkindaki Goriis

Rapor igerisinde anlatilan hususlar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye
Piyasasi Mevzuati hikimierince Gayrimenkul Yatinm Ortakhig portféylne “Bina" olarak alinmasinda
herhangi bir engelin bulunmadigi distnilmektedir.

Cevizli Mah, Bagdat Cad. No:515/4 Maltepe / istanbul Tel : 0216 417 50 25(pbx) Fax : 0216 417 50 39
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8.1.

8.2.

SONUC
Raporu kontrol eden Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Rapora konu olan gayrimenkuller; kanumu, alani, yapim ve kullanim ézellikleri ile civarindaki satilik
emsaller ve mevcut piyasa kosullan dikkate alinarak Emsal Karsilastirma Yéntemi, tasinmazlarin
kira gelirleri ve mevcut piyasa kosullari ve emsalleri géz éniinde bulundurularak hesaplanan direkt
kapitalizasyon orani esas alinarak Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi kullanilarak degerlendirilmistir.

Konu degerleme raporu Sirketimiz, Degerleme Uzmani Erdem Polat ve Sorumlu Degerleme Uzmani
ingaat Mihendisi Faik Serkan Eskizengin tarafindan, gayrimenkulin saha ve resmi kurumiarda
gerekli tim aragtirmalar: yapilarak, uygun degerieme yéntemleri kullanilarak, Sirketimizin én yargisiz
ve tarafsiziik ilkesi dogrultusunda yapilmistir. Dederleme uzmaninin konu ile ilgili ulastigt bu
sonuclara katiliyorum.

Nihai Deger Takdiri

Taginmazlar Emsal Kargilastima Yoéntemi ve Gelir Kapitalizasyonu Yontemi esas alinarak
degerlendirilmistir.

A 0 APLANAN GAYR D
D : 0
474/1 18 550.000 & 540.000 &
47474 25 515.000& 510.000%
474/4 27 485.000 & 485.000%
_ Toplam Deger 1.550.000% 1.535.000 &

Yapilan degerlendirmeler neticesinde elde edilen veriler yukaridaki tabloda Ozetlenmis olup,
gorilecegi Uzere her iki ydntem ile hesaplanan degerler birbirleri ile gok yakin ve tutaridir, Yapmis
oldugumuz calismalar, arastirmalar ve gegmis tecriibelerimizden faydalanarak Emsal Karsilastirma
Yontemi ile hesaplanan degerlerin daha giincel ve mevcut piyasa sartlarinl daha iyi yansitan veriyi
sundugu tespit edilmis olup, bu nedenle rapor degeri olarak bu deger kabul edilmistir.

Rapor igeriginde dzellikleri belirtilen, Istanbul ili, Uskidar ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, 474 ada, 1 no.lu
parsel Uzerinde konumlu 18 bagimsiz balim numarali Daire ile 474 ada, 4 no.lu parsel Uzerinde yer
konumiu 25 ve 27 bagimsiz b6iim numarali Daire nitelikli taginmazlar konumian, alanlari, mevcut
piyasa kosullari ve glncel ekonomik veriler dikkate alinarak degerendirilmigtir.

Yapilan tUm aragtirma, inceleme ve edinilen bilgiler dogrultusunda satis kabiliyeti acisidan
“satilabilir’ olduguna kanaat edilen bagimsiz bélimlerin arsa pavlan dahil. KDV hari¢ toplam
dederleri icin,_1.550.000.-TL (BirmilyonbesviizellibinTiirkLirasi) takdir edilmistir. Bagimsiz Boltim
bazinda dederleme tablosu asadidadir.

D AVIES
De =
Ada Harse 3 0 B.B 0 B J PDege QO Dege B
474/1 3 18 550.000 & €91.220 USD 103.917
474/4 3 25 515.000% €85.415 USD 97.304
474/4 3 27 485.000 €80.439 USD 91.636
1.550.000 & €257.074 USD 292.856

*26.12.2018 tarihli TCMB Déviz Satis Kurlan 1EUR=6,0294TL 1 USD=5,2927 TL
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Taginmazlarin KDV Dahil (%1) toplam degeri 1.565.500 TL'dir.

Rapor igerisinde anlatilan hususlar dogrultusunda, degerleme konusu taginmazin iigili Sermaye
Piyasasi Mevzuati hikimlerince Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portfoyine “Bina” olarak alinmasinda
herhangi bir engel bulunmamaktadir,

Ekler:

- Fotograflar

-  Proje ve Ruhsatlar

- Imar Plan

- Kroki ve Uydu Gérintileri

- Takbis Belgeleri

- Degerleme Uzmanlarina ait Ozgegmis ve Lisans Belgeleri

Saygilarimizla,

A GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
28.12.2018

Erdem POLAT
g rier zmani

B.Sibel NUHOGLU
Sorumlu Dege zmani /
Mimar 2

Lisa 7 783

olarak kullanilamaz.

A Gayrimenkul Degzrleme A.6
Bagdat Cad. Mz: 5154 Ma"epe / [STANS LI
Kigiikyali VVD.: 0010818742
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