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ﬁ Gayrimenkul Degerleme A.S.

1. RAPOR OZETi

Rapor No : 2019-AKiS-001-R1

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

GAYRIMENKULUN ACIK ADRESI

GAYRIMENKULUN KULLANIMI

TAPU BILGILERI

iIMAR DURUM BILGILERI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

SOZLESE TARIHiI
DEGERLEME TARIHi
RAPOR TARIHi

REVIZYON TARIiHi VE NEDENI

TOPLAM DEGERI (KDV HARIC)

. \

: AKIS Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
: Acibadem Mah. Gayret Sok. No:20/ 18
Acibadem Mah. Gayret Sok. N0:22A / 25, 22B / 27 Uskiidar / IST
: 3 adet Daire
: Istanbut [li, Uskidar ilgesi, Bulgurlu Mah,
474 Ada, 1 Parsel 3.kat 18 nolu Daire
474 Ada, 4 Parsel 3.Kat 25 ve 27 nolu Daire

: 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. (Detayl Bilgi igin Bkz.imar Bilgileri)

: Burapor yukarida adres ve tapu bilgileri verilen 3 adet dairenin Pazar
Degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

: Konu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu dizenlemeleri
kapsaminda GYO portfdyl i¢cin ve dederleme raporlarinda bulunmasi
gereken asgari hususlari igerecek sekilde hazirlanmistir.

:16.12.2019
127.12.2019
131.12.2019

01.06.2020 - Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 20.05.2020 tarih
12233903-340.15-E.5199 sayil yazisina istinaden revize edilmis
olup, deger tespitine iliskin yeni bir calisma yapiimarmustir,

: 1.550.000,-TL (BirmilyonbesyuzellibinTirkLirasi)

RAPORU HAZIRLAYAN VE KONTROL EDE\.%

Er T
mani

Lisans N&: 409783
Not:

Faik Serk n \ZENGIN
Sorum De erlema, Uzman /
ing.Mih. |

Lisans No: 401627

B.Sibel NUHOGLU
e Uzmani /

1
sayfa, degerleme raporunun ayrimaz bir pan;aS/}JIup, rapor icerisindeki bilgilerdefi bagimsiz olarak kullanilamaz.
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Gayrimenkul Degerleme A.S. Rapor No : 2019-AKIS-001-R1

UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan degerleme raporu ile ilgili asagidaki hususlari beyan ederiz,

- Raporun tarafsiz ve 6nyargisiz olarak hazirlandigini,
- Taraflar ile Sirketimizin herhangi bir iligkisi bulunmadigini,

- Degerlemeye konu gayrimenkulle ilgili Sirketimizin bugtin ya da gelecege yonelik herhangi bir
tasarrufu bulunmadigimi,

- Degerleme Ucretinin raporun herhangi bir bélimuine ve sonucuna bagl olmadigini,

- Degerleme galismasinin iyi niyet ilkeleri cercevesinde ahlaki kural ve performans standartlarina
gore gergeklestirildigini,

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

- Degerleme raporu teminat amagli istemlerde kullaniimak tizere hazirlanmamis olup, Uluslararasi
Degerleme Standartlari kapsaminda diizenlendigini,

- Buraporun ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati hiikiimlerine gore hazirlandigint,

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

- Degerleme calismast igin yapilan analizler ve elde edilen sonuclarin sadece belirtilen varsayimlar
ve kosullarla sinirli oldugunu beyan ederiz.
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A, Gayrimenkul Degerleme A.S. Rapor No : 2019-AKIS-001-R1

3. RAPOR BILGILERI
3.1.  Talep Tarihi ve Sahibi

Konu degerleme raporu AKIS Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin 16.12.2019 tarihli talebine
istinaden hazirlanmistir.

3.2 Dayanak S6zlesmenin Tarih ve Numarasi

Konu degerleme raporu 16.12.2019 tarihinde taraflar arasinda imzalanan sézlesme dogrultusunda
hazirlanmistir.

3.3. Degerleme Tarihi

Konu degerleme raporu Sirketimiz, Gayrimenkul De@erleme Uzmant Erdem Polat ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Insaat Miihendisi Faik Serkan Eskizengin tarafindan 24.12.2019 tarihinde saha
incelemeleri yapiimak suretiyle, 27.12.2019 tarihinde degerlendirilmistir.

3.4. Rapor Tarih ve Numarasi

Konu degerleme raporu Sirketimiz tarafindan 31.12.2019 tarihinde 2019-AKIS-001 rapor numarasi ile
tanzim edilmistir.

3.5. Raporun Konusu ve Tiirl

Konu degerleme raporu, Istanbul ili, Uskadar iigesi, Bulgurlu Mahallesi, 474 ada, 1 no.lu parsel
uzerinde yer alan 2 Bodrum+Zemin+3 Normal Katli Betonarme Bina ve Arsasi vasifli ana tasinmazda
yer alan 18 bagimsiz bélim numaral Daire, 474 ada, 4 no.lu parsel Uzerinde yer alan
2.Bodrum+Zemin+3 Normal Katli Betonarme Bina ve Arsasi vasifll ana tasinmazda yer alan 25, 27
bagimsiz bolim numarali Daire nitelikli taginmazlarin ginimiz piyasa kosullarinda satisa esas pazar
degerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.

Konu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu dizenlemeleri kapsaminda GYO portfsyi icin ve
degerleme raporlarinda bulanmasi gereken asgari hususlari icerecek sekilde hazirlanmistir.

3.6. Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani

Konu rapor Sirketimiz Gayrimenkul Degerleme Uzmani Erdem Polat (SPK Lisans No:409783) ve
Sorumiu Degerleme Uzmami insaat Mihendisi F.Serkan Eskizengin (SPK Lisans No0:401627)
tarafindan hazirlanmistir.

3.7. Raporu Kontrol Eden Sorumlu Degerleme Uzmani

Konu rapor Sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani Mimar B.Sibet Nuhoglu (SPK Lisans No:400256)
tarafindan kontrol edilmistir.

3.8. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde de Degerlemesi
Yapilmissa, Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

RAPOR TARIHI |RAPOR NO RAPORU HAZIRLAYANLAR TAKDIR EDILEN DEGER (TL)(KDV HARIC)
Erdem POLAT (409783) 474 ADA 1 PARSEL 18 NO.LU B.B.: 540.000 TL
27.12.2018 | 2018-AKIS-001-R1 |F.Serkan ESKIZENGIN (401627) | 474 ADA 4 PARSEL 25 NO.LU B.B.: 515.000 TL
B.Sibel NUHOGLU (400256) 475 ADA 4 PARSEL 27 NO.LU B.B.: 785.000 TL
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A Gayrimenkul Degerleme A.S. Rapor No : 2019-AKIS-001-R1

41.

4.2.

4.3.

SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER
Sirket Bilgileri

Sirket Unvani: A Gayrimenkul Degerleme A S.

Adres: Cevizli Mah. Bagdat Cad. Ethem Giral 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 Dederleme A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIl No:35 sayil “Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye

Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” cercevesinde degerleme hizmeti vermek uzere
03.12.2010 tarihinde listeye alinmistir.

Misteri Bilgileri

Sirket Unvani: Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.

Adres: Acibadem Mahallesi, Cegcen Sokak, No:25, Akasya AVM, Uskiidar/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, de@erlemesi talep edilen Istanbul ili, Uskudar ligesi, Bulguriu Mahallesi, 474 ada, 1 no.lu
parsel Uzerinde yer alan 2Bodrum+Zemin+3 Normal Katli Betonarme Bina ve Arsasi vasifll ana
taginmazda yer alan 18 bagimsiz béliim numarali Daire, 474 ada, 4 no.lu parsel tUzerinde yer alan
2.Bodrum+Zemin+3 Normal Katli Betonarme Bina ve Arsasi vasifli ana tagsinmazda yer alan 25, 27
bagimsiz bélum numaral Daire nitelikli taginmazlarin giinimiiz piyasa kosullarinda satisa esas pazar
degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

Pazar Degeri; bir mulkiin makul bir pazarlama siiresi ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla
istekli bir satict arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma
cergevesinde degerleme tarihindeki el degistirmesi gereken tahmini tutaridir.

Degerleme raporu igerigi ile ilgili musteri tarafindan talep edilen bilgiler sbzlesmede belirtilmistir.
Degerleme ile ilgili musteri tarafindan sézlesmedeki sartlar disinda tarafimiza getirilen bir sinirlama
bulunmamaktadir.
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ﬁ Gayrimenkul Degerleme A.S. Rapor No : 2019-AKIS-001-R1

5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin
5.1.1. Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

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

ili : istanbul

ilgesi 5 Uskudar

Mahallesi/Koyi : Bulgurlu Mahallesi

Mevkii : -

Pafta : 74

Ada : 474

Parsel : 1

Yiizolgiimii : 117,77 m2

Ana Taginmaz Niteligi 2Bodrum+Zemin+3 Normal Katli Betonarme Bina ve Arsasi
Maliki/Hisse : Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi 1/1

ARSA  TAPU  YEVMIYE SAYFA TASINMAZ

B.B.NO KATNO  NiTELIGi = PAY! TARIHI NO CiLTNO NO ID
100/190008.12.2017 21937 | 22537249

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

ili : istanbul
iigesi g Uskiidar
Mahallesi/Koyii s Bulgurlu Mahallesi
Mevkii : -
Pafta 3 74
Ada : 474
Parsel : 4
Yiizdlglimii : 1673,50 m2
Ana Tasinmaz Niteligi 2.Bodrum+Zemin+3 Normal Katli Betonarme Bina ve Arsasi
Maliki/Hisse : Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi 1/1
ARSA TAPU  YEVMIYE SAYFA TASINMAZ
| B.B.NO KATNO NIiTELIGI = PAYI TARIHI NO CiLTNO NO ID
25 3 DAIRE | 100/320008.12.2017| 22082 239 23611 22519257
27 3 DAIRE | 100/3200(08.12.2017| 22082 239 23613 | 22519258

5.1.2. Takyidat Durumu

Tapu Kadastro Mudurligt Webtapu Sisteminde, 25/12/2019 tarihinde yapilan incelemede, degerleme
konusu Bagimsiz Bolumler izerinde yer alan takyidat bilgileri asagida yer almaktadir.

474 Ada 1 No.lu Parsel 18 No.lu Bagimsiz Bélim (izerinde;
-Beyan: Yonetim Plani 26/08/1987

-Beyan: 10 Otoluk otopark serhi 09/09/1987 Tarih- Yevmiye: 3329
-Beyan: Bu taginmazin mulkiyeti KM’ ne gevrilmistir. 22/01/2016 Tarih — 1408 Yevmiye
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ﬁ Gayrimenkul Degerleme A.S. Rapor No : 2019-AKI5-001-R1

5.1.3

5.1.4.

474 Ada 4 No.lu Parsel 25, 27 No.lu Bagimsiz Boliimler Uzerinde;

-Beyan: Yonetim Plani 25/08/1987

-Beyan: 10 Otoluk otopark serhi 03/11/1987 Tarih- Yevmiye: 4134

-Beyan: Bu taginmazin milkiyeti KM’ ne gevrilmistir. 22/01/2016 Tarih — 1440 Yevmiye

-Beyan: ISTABUL ANADOLU 16.ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 30/07/2019 tarih 2015/277 ESAS
sayil Mahkeme Mizekkeresi numarall dosyasinda davalidir.( Sablon: Davalidir Belirtmesi) Uskudar -
30-07-2019 17:55 - 15792

Tasinmazlarin beyanlar hanesinde yer alan Yénetim Plani, cins degisikligi ve otopark serhi beyam
tagsinmazlarin alim/satimina engel bir durum teskil etmemektedir. Ayrica 474 ada 4 parsel Uzerinde
degerlemeye konu 25-27 bagimsiz bolim numarali taginmazlarin tapu kayitlarinda davahdir belirtmesi
bulunmakta olup Belediye avukatindan alinan sifahi bilgiye gére el atma davasinin parselin Cegen
Sokak cephesinde halihazirda yol olarak kullaniimakta olan ve imar planinda yol olarak planlanmig
olan alant kapsadigi ve dava siirecinin istinafa taginarak devam ettigi dgrenilmistir. 474 ada 1 no.lu
parsel icin oldugu gibi, davanin ana gayrimenkul malikleri lehine sonuglanacagi dustintlmekle birlikte,
dava sonucu her ne olursa olsun degerleme konusu tasinmazin devrine, degderine ve teminat niteligine
etkisinin olmayacag kanaatine variimistir. Taginmazlarin tapu takyidatlari acisindan GYO portfoylinde
"Bina” baghdi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Degerlemeye konu taginmazlar Ari Finansal Kiralama adina kayith iken 08.12.2017 tarih, 22082
yevmiye kaydi ve 6361 S.Y. gére 3. Kisiye devir islemi ile Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakh@r Anonim
Sirketi adina tescil edilmistir.

Yeri, Konumu, Tanimi, Yakin Cevre Ozellikleri ve Krokiler

Degerleme konusu tasinmazlar Istanbul ili, Uskidar ilgesi, Acibadem Mahallesi, Gayretli Sokak
tuzerinde 20 dis kapi numarall (474 ada 1 parsel) Demirciler Apartmani ve 22 dis kapi numarah (474
ada 4 parsel) Gayret Apartmani A-B girislerinde konumludur. Acibadem Mahallesinde Akasya AVM
yakint D-100 karayoluna cepheli olan taginmazlara ulagim D-100 Karayolu (izerinden metrobis, metro,
toplu tagima araglar ve 6zel aragla ¢ok kolaydir. Akasya AVM, Uzuncgayir Metrobiis ve Unalan
Mahallesi Metro duragi Akasya AVM ¢ikisi ana taginmazlarin yaklasik 250m uzagindadir. Ulasimin
alternatifli oldugu bolgede, altyapi ve belediye hizmetleri tamdir. Tasinmazin yakin ¢evresinde Akasya
AVM ve Mihriban Suat Beduk ilkokulu 6nemli réper noktalari olarak gozlemlenmektedir. Yakin gevresi
D-100 karayolu cepheli yapilasma 5-7 katli alt katlar dikkan Gst katlarn konut/ofis kullanim tercihli
yapilasmistir.
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ﬂ Gayrimenkul Degerleme A.S. Rapor No : 2019-AKIS-001-R1

5.1.5.

imar Durumu, Ruhsat, Proje Bilgileri, Yapi Denetim Bilgileri ve Dosyasinda Gergeklesen
islemler

imar Durumu:

Uskiidar Belediyesi imar durum burosu yetkilisinden ahnan sifahi bilgiye gére, degerlemeye konu
tasinmazlarin yer aldigi 474 ada 1-4 parseller, Uskiidar Belediyesi'nce onanan, 18.03.1991 tasdik
tarihli, 1/1000 Olgekli Altunizade Uygulama Imar Planinda, 13.12.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli plan
taditatinda, 21.06.2009 tasdik tarihli 1/1000 6igekli Kadikdy-Kartal Rayh Sistem Metro Hatti Uygulama
imar Plani tadilatinda, 18.02.2011 tasdik tarihli 1/1000 olgekli Istanbul Bogazi Karayolu Tup Gegisi
Uygulama imar Planinda ve 17.01.2014 tasdik tarihli 1/1000 olgekli Uskiidar Camlica Altgecidi D-100
Karayolu Aras! Yol, Kavsak (Hastane Yolu) Uygulama imar Plan Tadilati kapsaminda kismen ayrik
nizam konut, kismen yol, kismen de park ve dinlenme alaninda kalmakta olup Taks;0,25, Kaks:1
Hmax; 14,50 yapilagma kosullarina sahiptir.

Tasinmazlardan 474 ada 1 parselin yaklasik 746m2 si, 474 ada 4 parselin ise yaklasik 1100m2 sinin
konut alaninda kaldigt, parsellerin geri kalan alanlarinin ise kismen park ve dinlenme alaninda kismen
de yolda kaldidi, degerlemeye konu ana tasinmazlarin kismen terk edilecek alanda kaldigi ancak
iskanl olan yapilarin korunacadi parseller Uzerinde yeniden yapilasma olmasi durumunda ilgili
terklerin uygulanacagi ve uygulama esnasinda taginmazlarin Kadikéy-Kartal Rayl Sistem Metro Hatt
Uygulama imar Plani Tadilatinda ve istanbul Bogazi Karayolu Tiip Gegisi Uygulama imar Planinda
kalmasi sebebi ile ilgili kurumlardan gériis alinmasi gerektigi sifahi olarak 6grenilmistir. Degerlemesi
yapilan gayrimenkullerin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu, Uskidar Belediyesi'nce onanan,
1/1000 Olgekli Uygulama imar Planindan tespit edilmistir.

Mahalle SCBADE T Mahalle ATRADEN Ada
Plar BBiges an 3 Plan Bdlgesi - Parsel

Plas Kullarim Amaci 771 # Farclye e 17BRE Plan Kullanim Amac Tidea S plan

Plan Kararr  Kenut ) i Plan Karart

On Bahce Yapt Nizam: Ayitk Duzen Kat Sayiss g On Bahge B Yapi Nizami Ayrix Dozen Kat Sayist

Yan Bahge - TAKS £ HMAKS [ Yan Bshee : TAKS 22 HMAKS 1250
Aria Bahce - KAKS 1.00 Bina Derinligl 7.0 Hotu Arka Bahce - KAKS 120 Bina Derinfigi &30 Nty

Ruhsat, Proje Bilgileri:
474 Ada 1 Parsel

Bina bazinda 474 ada 1 parselin yerinin dogrulugu vaziyet plan incelenerek, bagimsiz bélim bazinda
daire vasifi 18 no.lu bagimsiz bolumin ana gayrimenkul igindeki konumunun dogrulugu ve alaninin
projesi ile uyumlulugu Uskidar Tapu Sicil Maddarlugi'nde incelenen mevcut kat irtifakina esas
18.06.1987 tarihli 987/2429 no.lu mimari projesi incelenmek suretiyle tespit edilmistir. Degerlemeye
konu ana taginmazlardan 474 ada 1 no.lu parselin belediye arsiv dosyasinda 07.07.1987 tarih 95-26
no.lu (3 adet diikkan+16 adet daire) 19 bagimsiz bélim, 6 kat (yol alti 2 kat+yol Ustu 4 kat), 1450m2
kapali alan icin verilmis yeni yap: ruhsati oldugu, 28.03.1989 tarih 89/1374 no.lu 19 bagimsiz bolum
(3 diikkan+ 16 daire), 6 kat (yol alti 2 kat+yol Ustii 4 kat) icin verilmis yapi kullanma izin belgesi oldugu
géraimustur. Belediye imar argiv dosyasinda yapi kullanma izin belgesinden sonra dizenlenmis
olumsuzluk yaratabilecek herhangi bir tutanak ya da enciimen kararina rastlanilmamustir.
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YOL USTi PLAM  BAGIMSIZ
R iEE A NG YOL ATI STU | TO GV AN

KAT SAYISI |KATSAYISI KATSAYISI BOLUM SAYISI

RUHSAT 07.07.1987 95-26 2 4 6 19 1450
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI 23.03.1989 | 89/1374 2 4 6 19 1450
MIMARI PROJESI 18.06.1987 | 987/2429 2 4 6 19 1450

474 Ada 4 Parsel

Bina bazinda 474 ada 4 parselin yerinin dogrulugu vaziyet plani incelenerek, bagimsiz bélim bazinda
daire vasifli 25, 27 no.lu bagimsiz bélimlerin ana gayrimenkul icindeki konumunun dogrulugu ve
alaninin projesi ile uyumlulugu Uskidar Tapu Sicil Midarlaga'nde incelenen meveut kat irtifakina esas
16.06.1987 tarihli 987/2508 no.lu mimari projesi incelenmek suretiyle 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 boliim, 6 kat (yol alti 2 kat+yol Ustl 4 kat),
2709m2 kapali alan igin verilmis yeni yapi ruhsati oldugu, 31.08.1989 tarih 89/4270 no.lu 28 bagimsiz
bolum (5 dukkan+ 23 daire (26 no.lu bagimsiz bslum haric), 6 kat (yol alti 2 kat+yol Ustd 4 kat) igin
verilmis yapt kullanma izin belgesi, 22.01.1991 tarih ve 91/96 sayili 26 no.lu bagimsiz bslim igin
verilmis yapi kullanma izin belgesi oldugu géruimustir. Belediye imar arsiv dosyasinda yapi kullanma
izin belgesinden sonra dizenlenmis olumsuziuk yaratabilecek herhangi bir tutanak ya da enciimen
kararina rastlanitmamistir.

YOLATI YOLUSTU = TOPLAM | BAGIMSIZ

BELGE ADI NO

KAT SAYISI KATSAYISI KATSAYISI BOLUM SAYISi

RUHSAT 04.11.1987 95-18 2 4 6 29 2709

YAP! KULLANMA [ZiN BELGESI{26

- 31.08.1989 | 89/4270 2 4 6 28 2709
NO.LU B.B. HARIC ) /
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI(26
i )= 22.01.1991 | 91/9 2 4 6 1 2709
NO.LU B.B. iCiN VERILMIS.)
MIMARI PROJESI 16.06.1987 | 987/2508 2 4 6 29 2709

Yapi Denetim Bilgileri:

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

5.1.6. Son Ug Yillik Dénemde Belediye Dosyasinda Gergeklesen islemler

Degerleme konusu taginmazin Uskidar Belediye’sinde yer alan dijital imar arsiv dosyasinda yapilan
incelemede, sifahi olarak alinan mevcut imar kosullarinda son 3 yil icerisinde iskanl olan tagsinmazlari
olumsuz yénde etkileyebilecek bir degisikligin séz konusu olmadig gortimustar.

Degerlemeye konu 474 ada 1 no.lu parsele ait dijital imar arsiv dosyasinda parselin 48.23m2 lik
kisminda kamulastirmasiz el atma sebebi ile 21.Asliye Hukuk Mahkemesi tarafindan gorulen 2015/266
esas sayill dava oldugu ve davanin 07.04.2017 tarihinden karara baglanarak kamulastirma isleminin
gerceklestiriimesine ve ilgili idarenin belirlenen kamulastirma bedelini davaciya ddemesine karar
vermesiyle sonuglandigi gérilmustar. Bu islem sonucu taginmaz tapu alani 1166m2 iken 1117,77m2
olarak tescil edilmistir. Ana gayrimenkul malikleri lehine sonuglanmis olan davanin tasinmaz degeri ve
teminat niteligine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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5.1.7.

Degerlemeye konu 474 ada 4 no.lu parsele ait dijital imar arsiv dosyasinda yapilan incelemede,
parselin 111.61m2 lik kisminda kamulastirmasiz el atma sebebi ile 16.Asliye Hukuk Mahkemesi
tarafindan gériilen 2015/277 esas sayili dava oldugu, davanin 10.07.2019 tarihinde belediye aleyhine
sonuglandigi ve davanin Belediye tarafindan istinafa tasinacadi 13.11.2019 tarihli Belediye i¢
yazigmasindan anlasiimistir.

Belediye avukatindan alinan sifahi bilgiye gére el atma davasinin parselin Cecen Sokak cephesinde
halihazirda yol olarak kullaniimakta olan ve imar planinda yol olarak planlanmis olan alani kapsadig
ve dava slrecinin istinafa taginarak devam ettigi 6grenilmistir. 474 ada 1 no.lu parsel icin oldugu gibi,
davanin ana gayrimenkul malikleri lehine sonuclanacagi distnilmekle birlikte, dava sonucu her ne
olursa olsun degerleme konusu tasinmazin devirine, degerine ve teminat niteligine etkisinin
olmayacagt kanaatine varimistir.

Ana Gayrimenkule Ait Bilgiler

474 ada 1 parsel

Yaklagik 29 yillik olan ana tasinmaz (Demirciler Apartmani) , 1.117,77 m2 yuzolcimi( 474 ada 1
numaral kése parsel tizerinde yer almakta olup bati yéniinde Gunal Sokaga, kuzey cephesinde Gayret

Sokaga, glney cephesinde D-100 Karayoluna, Dogu cephesinde ise komsu parselle cepheli
konumdadir.

474 ADA | PARSEL

Betonarme karkas ve ayrik nizam insa edilmis olan bina; 2 bodrum kat, zemin kat ve 3 normal kat
olmak uzere toplamda 6 kattan olusmaktadir. Onayli mimari projesine gdre 2.bodrum katta kalorifer
dairesi, siginak, su deposu, hidrofor ve kapici dairesi, 1.bodrum katta bina girisi ve 1,2,3 bagimsiz
bolim numaral dikkanlar, zemin,1,2,3. normal katlarinda katta 4 adet olmak lzere 4-19 aras
numaralandiriimis olan daire nitelikli bagimsiz bélimler olmak iizere ana tasinmazda toplam 19 adet
bagimsiz bolum yer almaktadir. Ana gayrimenkulin girisi 1.bodrum kattan bati cephesinden
saglanmaktadir. Ana tasinmazin giris kapisi demir dograma kapi merdiven ve sahanliklarinin zemin
kaplamasi ise mermer dir.
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474 ada 4 parsel

Yaklasik 29 yillik olan ana tasinmaz (Gayret Apartmani) , 1.673,50 m2 yuzélgtimlt 474 ada 4 numarali
kdse parsel Uzerinde yer almakta olup, dodu yoniinde Cegen Sokaga, kuzey cephesinde Gayret
Sokaga, guney cephesinde D-100 Karayoluna, bati cephesinde ise komsu parseile cepheli
konumdadir.

Betonarme karkas ve ayrik nizam insa edilmis olan bina; 2 bodrum kat, zemin kat ve 3 normal kat
olmak Gzere toplamda 6 kattan olusmaktadir. Onaylh 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 bakildiginda orta bélimde sag tarafta yer alan giris A, sol giris ise
B olarak isimlendirilmistir.) ve 1,2,3,4,5 bagimsiz b&ltm numarali dikkanlar, zemin,1,2,3. normal
katlarinda katta 6 adet olmak tizere 6-29 arasi numaralandiriimis olan daire nitelikli bagimsiz bolimler
olmak Uzere ana tasinmazda toplam 29 adet bagimsiz bslim yer almaktadir. Ana tasinmazin onayli
mimari projesine gére zemin katinda yerinde A giris olarak adlandinimis olan sag béliminde 7,8,9
no.lu, B girig olarak adlandiriimis sol béliminde 10,11,12 no.lu, 1. normal katinda yerinde A giris
olarak adlandinlmis olan sag bslimunde 12,13,14 no.lu, B giris olarak adlandinimis sol bolimiinde
15,16,17 no.lu, 2. normal katinda yerinde A giris olarak adlandiriimis olan sag boliminde 18,19,20
no.lu, B giris olarak adlandinimis sol bélimiinde 21,22,23 no.lu, 3. normal katinda yerinde A giris
olarak adlandinimis olan sag boluminde 24,25,26 no.lu, B giris olarak adlandinimis sol bolimiinde
27,28,29 no.lu badimsiz bolimier yer almaktadir.

Ana gayrimenkulln girisi 1.bodrum kattan cephe alinan Gayretli Sokaktan bakildiginda binanin orta
béliminden sag (yerinde A girisi) ve sol (yerinde B girisi) tarafta olmak tizere iki adet giris ile
saglamaktadir. bati cephesinden saglanmaktadir. Ana tasinmazin giris kapisi demir dograma kapi
merdiven ve sahanliklarinin zemin kaplamasi ise mermer ve mozaik mermer dir.

474 ADA 4 PARSEL

o 3
e g
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5.1.8. Bagimsiz Boliimlere Ait Bilgiler
474 Ada 1 Parsel 18 No.lu Bagimsiz B6liim

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

Planlama Ozellikleri: Degerlemeye konu 18 no.lu bagimsiz béliim yerinde yapilan incelemeler ve
onayli mimari projesine gére 3 oda, salon, mutfak, antre, hol, banyo, wc ve 3 adet balkondan olusan
yaklasik 100mz2 alanh dairedir.

Dekorasyon Ozellikleri: Konu dairenin salon ve oda yer dosemeleri ahsap masif parke, diger
mekanlarin yer dégsemeleri kismen seramik, kismen mermer dir. Daire giris kapisi celik, ic kapilart
panel kapidir. Duvarlari ve tavanlar plastik boyalidir. Mutfak tezgahi graniti dolaplari ise laminant tir.
Banyoda dolapli lavabo, klozet, dusakabin ve dus teknesi mevcuttur. Dairede dogalgaz kombi isitma
sistemi kullaniimakta olup, kombi ve tum bolimlerde radyatér mevcuttur.

474 Ada 4 Parsel 25 No.lu Bagimsiz Bdliim

Ana Gayrimenkul igindeki Konumu: Degerlemeye konu “Daire” vasifli 25 no.lu bagimsiz b&lim
binaya Gayretli Sokak cephesinden bakildiginda binanin 3. Normal katinda sag arka kosesinde
konumludur. Bagimsiz bélime ulagim 1. Bodrum kattan A giristen saglanmaktadir.

Planlama Ozellikieri: Degerlemeye konu 25 no.lu bagimsiz bélim onayli mimari projesinde ve
yerinde yapilan incelemeye gére 3 oda, salon, mutfak, antre, hol, banyo, wc ve 3 adet balkondan
olusan yaklastk 90m2 alanh dairedir.

Dekorasyon Ozellikleri: Konu dairenin salon ve oda yer ddsemeleri ahsap masif parke, diger
mekanlarin yer ddsemeleri ise seramik dir. Daire giris kapisi celik, i¢ kapilari panel kapidir. Duvarlari
ve tavanlari plastik boyalidir. Mutfak tezgahi ve dolaplari laminant tir. Banyoda dolapli lavabo, klozet,
dusakabin ve dus teknesi mevcuttur. Dairede merkezi sistem Isitma sistemi kullaniimakta olup,
radyatdrler mevcuttur.

474 Ada 4 Parsel 27 No.lu Bagimsiz Bdliim

Ana Gayrimenkul igindeki Konumu: Degerlemeye konu “Daire” vasifli 27 no.lu bagimsiz bslim
binaya Gayretli Sokak cephesinden bakildiginda binanin arka tarafin sol orta béliimiinde konumludur.
Bagimsiz bélime ulasim 1. Bodrum kattan B giristen saglanmaktadir.

Planlama Ozellikleri: Degerlemeye konu 27 no.lu badimsiz bélim onayli mimari projesinde ve
yerinde yapilan incelemeye gére 3 oda, salon, mutfak, antre, hol, banyo, wc ve 3 adet balkondan
olusan yaklasik 95m2 alanli dairedir.

Dekorasyon Ozellikleri: Konu dairenin salon ve oda yer ddésemeleri ahsap masif parke, diger
mekanlarin yer ddsemeleri ise seramik dir. Daire giris kapisi gelik, i¢ kapilari ahsap kapidir. Duvarlari
ve tavanlari plastik boyalidir. Mutfak tezgahi ve dolaplari laminant tir. Banyoda ayakli lavabo, klozet,
dusakabin ve dus teknesi mevcuttur. Dairede merkezi sistem isitma sistemi kullanilmakta olup,
radyatorler mevcuttur.
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6. DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIiN ANALIZLER
6.1.  Bélge Analizi
istanbul ili

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve tlkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik, ekonomik ve
sosyo-kulturel agidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi blyuklik agisindan dinyada 34., niifus
acisindan belediye sinirlan géz éntine alinarak yapilan siralamaya gére Avrupa'da birinci, dinyada
ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir. Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve
Bogazici boyunca, Hali¢'i de gevreleyecek sekilde kurulmustur. Kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki
bélumuine Avrupa Yakasl veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bsliimiine ise Anadolu Yakasi veya Asya
Yakasi denir. Geligme ve buyime slrecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa
edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilcesi vardir. Sinirlari igerisinde ise bayiiksehir belediyesi ile
birlikie toplam 40 belediye bulunmaktadir.
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istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarnimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, gineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagl Cerkezkoy,
Gorlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagl Kandira, doguda
Kocaeli'ne bagl Korfez, gineydoguda Kocaeline bagh Gebze ilceleri ile komsudur. istanbul'u
olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki
Istanbul Bogaz! ise bu iki kitay birlestirmektedir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet, Bogazigi ve Yavuz

Sultan Selim Képruleri kentin iki yakasini birbirine baglar.

istanbul niifusu 2018 yili verilerine gore 15.067.724'dir. Bu nufus, 7.542.231 erkek ve 7.525.493
kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %50,06 erkek, %49,94 kadindir.

Yillara Gére Istanbul Nifusu

vil istanbul Niifusu Erkek Niifusu
2018 15.067.724 754223
207 15.029.231 7.520.491
2018 14.804.116 7 424 390
2015 14.657.434 7.360.499
2014 14.377.018 7221158
2013 14.160.467 TeTN
2012 13.854.740 6.956 908
et b 13.624.240 6845381
2010 13.255.685 6.655.084
2009 12.915.158 6.458 597
2008 12.697.164 6.386.772
2007 12.573.836 62081.763
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Istanbul Nifus Grafigi

Istanbul Nifus Grafigi
18.000 000

- Nifus
15.000.900
14.000 000

13 60 00D

12020.000
2009 2007 2008 2009 2010 M a2 203 24 206 2018 07 2013

istanbul Niifus Artis Hiz)
Yil etuntl Artig H
Istanbul Nifus Artig Hia Niifusy
=300 i 2008 12687 154 %0.98
2009 12915158 %1.72
= 2010 13255685 %264
o 2011 13.624.240 %278
2012 13854740 % 169
=075 2013 14160 467 %221
2014 14377.018 %153
%000 -
e 2007 = 2009 e 20M o 2013 o 2013 - 217 e B | WmTen *145
2016 14.804.116 % 1.00
2017 15029231 %1.52
018 15067724 %026
Yillara Gore istanbul Nufus Yoduniugu
Kilometrekareye dusen insan sayisi. Istanbul yizgicimd 5.313 km®
Yil istanbul Nufusu Niifus Yogunlugu
2018 15.067.724 2336 M’
2017 15.028.231 2829 e’
2016 14.804.116 2786 Mo’
2015 14,657,434 2759 Sl
2014 14377.018 2706 fom”
2013 14.160.467 2685 fkm’
2012 13.854.740 2608 /kmv’
2011 13.624.240 2564 km’
2010 13.255.685 2495 fm
2009 12915158 2431 ke’
2008 12.697.164 2390 fkm®
2007 12.573.836 2367 Mk’
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Dinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, 330-395 yillarl arasinda Roma imparatorlugu, 395-
1204 ile 1261-1453 yillar arasinda Bizans imparatorlugu, 1204-1261 arasinda Latin imparatorlugu ve
son olarak 1453-1922 yillan arasinda Osmanh imparatorlugu'na baskentlik yapmistir. Ayrica istanbul,
hilafetin Osmanli imparatorlugu'na gectigi 1517'den kaldirildigr 1924'e kadar islam'in da merkezi
olmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yi ayiran istanbul Bogazi'na ev sahipligi
yapmasl nedeniyle, istanbul'un jeopolitik Gnemi oldukga yiiksektir. Bugiin tamamina yakin
doldurulmus olan ya da kaybolan dogal limanlari vardir. Bu 6zellikleri yaziinden bdlge topraklar
tuzerinde uzun sureli egemenlik anlasmaziiklan ve savaslar yasanmistir. Bashca akarsular Riva,
Kagithane ve Alibey dereleridir. 1l topraklar az engebelidir ve en yiiksek noktasi Kartal ilcesindeki
Aydos Tepesi'dir. ildeki baslica dogal géller Buyilkcekmece, Kugtkcekmece ve Durusu gdlleridir. il ve
yakin cevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gecis 6zellikleri gorulir. Hava
sicakliklari ve yagis ortalamalari duzensiz; bitki 6rtiisii dengesizdir

istanbul, Turkiye'nin en bylk sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz ticaret yollarinin
bir kavsadi olmast ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur.
Sehir ayni zamanda en buylk sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini
karsilamaktadir. Yaklagik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Ayrica gida sanayi, tekstil retimi,
petrol Grunleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik tiriinler, makine,
otomotiv, ulagim araglari, kadit ve kagit drunleri ve alkollii ickiler, kentin énemli sanayi arunleri
arasinda yer almaktadir.

Ticaret, istanbul'un gelirinde en buy(k paya sahip olan sektordir. ilde bu sektériin gelismesinde Bogaz
képralerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin biytk katkisi vardir. Ayni
sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve buyiik limanlar olmasi da bu konuda
etkilidir. istanbul ticaret sektori titke toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da
istanbul, Tirkiye capinda birinci siradadir. Tarkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timinin, ulusal
¢apta yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timiine
yakininin genel merkezleri istanbul'dadir. Turkiye'nin blayuk sanayi kuruluslarindan pek ¢ogunun
genel merkezi ve fabrikast Istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi
yapimi, kimya, dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve ¢imento sanayi geligkindir.
istanbul’da son yillarda insa edilen ¢ok yuksek yaptlar, ntfusun hizh bilylimesi géz éniine alinarak
yapiimiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayr konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiiksek ¢ok katl ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan
Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de cok sayida alisverig
merkezi toplanmistir. Turkiye'nin en buyik sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu bélgede
bulunmaktadir. Anadolu Yakasi'nda, Kadikdy ilgesindeki Bagdat Caddesi genisligi ve uzunluguyla
birgok aligveris merkezi ve restorani barindirmaktadir.

istanbul'un tarihi, anitiar ve yapitlanin fazlaligr ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle gdzde turizm
merkezlerinden biridir. Binlerce yildir, degisik insan topluluklarina yurt olan istanbul topraklarinin
hemen her yéresinde, tarihin gesitli dénemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak mimkindar.
Envanterlerde kayitli binlerce tarihi eser arasinda, kent duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler, kiliseler,
sinagoglar, cesmeler ve konaklar bulunur,
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Uskiidar ilgesi

Uskidar, Marmara Denizi ile Bogaz sularinin birlestigi yerde Kocaeli Yarimadasi'nin ucunda Kadikoy,
Beykoz ve Umraniye ile siniri olan, iki yakasi tepelerden olugan derin ve denize acik bir vadi iginde
kurulmustur. ilgenin yiiz 6lctimii 35,5 kilometrekaredir. Uskiidar topraklar dogudan batiya dogru genis
sirtlar ve tepeler halinde hafif edimlerle kiylya yaklasarak istanbul Bogazi'na iner. Ulke turizminin
6nemli merkezlerinden birini teskil eden tepelerinden Blyiik Camlica Sefa Tepesi denizden 268 metre,
Kiglk Camlica Tepesi ise 229 metre yiksekliktedir. Dogusunda Umraniye ilcesi, Giiney Dogusunda
Atasehir ligesi, Batisinda Istanbul Bogazi, Kuzeyinde Beykoz ilgesi, Glineyinde ise Kadikoy ilgesi ile
sinirdir.

Y Mehmat
4 Ay | Yawusirk

=« Kirastippe 030y

= JRipiaod’
. * Fesh

i
e \ Burhaniys
b Kisin P,
N . o
\ "x“/
ALb iz \ Wity
- N,
\ \ LT .
) , Salita } 4 e
. \ Ne————
Accilimtern ‘\, -
alli e =
— 4

i / Gnalan

Kiyi seridi genellikle dardir. Iskelelerin bulundugu, kamuya acik alan disindaki kiyi seridi ya denize dik
ya da 6zel yapilarla kapatiimis sekildedir. iklim yéniinden Marmara Bélgesi'nin karakteristik ozelligini
gosterir. Bir yandan Marmara'nin iiman havasi 6te yandan Balkanlar'dan gelen soguk hava ilcemizi
etkisi altinda bulundurur. Yazlari sicak ve kurak, ilkbahar, sonbahar ve kis aylari ise genelde yagmurlu
geger. Yiliik ortalama sicaklik 15 derecedir. Yillik ortalama yagis miktari metrekare basina 650 - 700
kg'dir. Nem orani yiksektir. Ortalama nispi nem %75'tir.

istanbulun Anadolu Yakasi’nda, Bogaza kiyisi olan Uskiidar, 1926 yilinda il iken ilce statiistine
getirildi. Son olarak 2008 yilinda ¢ mahallesinin (Fetih, Ornek ve Esatpasa) ayrilarak Atasehir'e
baglanmast, ilgenin guinimuzdeki sinirlarini belirledi.

Bu tarihi ilcede sayisiz dnemli eser ve dogal guzellikler bulunuyor: Simgesi niteligindeki Kiz Kulesi
disinda, Beylerbeyi Sarayi, Kuguksu Kasri, Florence Nightingale Mizesi, Mihrimah Sultan Camii,
Semsi Pasa Camii, Buyik Camlica Sefa Tepesi, Ill. Ahmed Cesmesi gibi. ismi 2016 yilinda 15
Temmuz Sehitler Koprisii olarak degistirilen Bogazigi Képrusti (diger adiyla Birinci Képra)nan
ayaklarindan biri de gene Uskidar ilgesinin Beylerbeyi semtindedir.
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iicede birgok 6nemli kamu ve saglik kurulusu sayabiliriz. Bunlar arasinda, Haydarpasa Numune Egitim
ve Arastirma Hastanesi, Dr. Siyami Ersek Gogus Kalp Damar Cerrahi Hastanesi Egitim ve Arastirma
Hastanesi, Baskent 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 tamamlanmasiyla ilge 6nemli bir ulasim merkezine donustu.

Tarihce

Her sehrin tarihi o sehrin sakinlerinin de tarihidir. Yuzyillar boyu bagrinda nice sakinlerine kucak agan
Uskiidar, Istanbul'un fethinden neredeyse bir bucuk asir yil evvel Tiirk egemenligine girmis ve daha o
¢adlardan itibaren "kutlu bir diyar" olma yolunda hizla ilerlemistir.

Tarihi yarimadanin karsisinda, alabildigine genis bir istanbul peyzajina acilan mustesna konumuyla
Uskiidar, Asya topraklarinin basladigr bir képribasidir. Antik caglardan beri dogal dokusunun giizelligi
sayesinde On Asya-Avrupa arasi ulasim kolayhgi saglayan Bogazici'nin aciim noktasinda bulunan
Uskiidar, her zaman bir cazibe merkezi olmustur. Bu 6zel durum; Uskiidar'in sik araliklarla istilalara,
farkl egemenlikler altinda kalmasina yol agmistir. Uskudar isminin nereden geldigi konusunda degisik
kaynaklarda farkli gorisler olsa da erken dénem eserlerde gecen Khrisopolis ve Skutarium
kelimelerinin "altin sehir" ve "kalkan sehir" anlamiarini vermesi; ayrica diinya haritacihginin ilk dénem
orneklerinde de Latince "scutari” kelimesinin kullanilimig bulunmasi Uskidar ismini caglarin icinden
bugunlere getirir. Sehrin ismi Ingilizce'ye Latince'den aynen gecmistir. Adi da tarihi kadar kadim olan
Uskiidar, gelecek zamanlara dogru yarlylsund aym eskimezlik iginde strdiiriyor.

Uskudar'in tarihine yakindan baktigimizda M.©. 1000'li yillara uzanan bir tarihce buluruz. Erken dénem
Uskidar'in olusumu bélgede Fenikelilerin, biri Kalhedon ( Kadikdy ), digeri Moda Burnu'nda olmak
tzere iki liman kenti kurmalari ile baslar. O ¢aglarda Fenikeliler, simdiki Salacak Sahili'ne dogru
uzanan siglik kisma buytk taslar doldurarak bir mendirek olustururlar ve ticaret iskeleleri ile
tersanelerini Salacak cevresinde kurarlar. Yaklasik 300 yil sonra ise, Akalar'in yénetimi altina giren
Uskudar'da, Anadolu'dan gecici olarak gelenlerin kalicr iskani yavas yavas kendini géstermeye baslar.
Pers egemenliinden, Atinalilar hakimiyetine, Biyiik Iskender'in eline gegmesinden, Roma
egemenligine, antik ¢aglar Uskiidarinin tarihi adeta sakli bir hazinenin her dénemde tekrar tekrar
kesfedilmesinin tarihidir. Bu kesiflerin en uzunu 458 sene ile Roma egemenliginde gecen devredir.

M.S. 395'te Roma imparatorlugu ikiye béluntr. Artik Uskiidarda, Dogu Roma imparatoriugu yani
Bizans doénemi baslamistir. Bu dénemde Uskidar, dnemli bir ticaret ve konaklama merkezi haline
gelmistir. Ancak bu durum Uskidar'in cazibesini daha da arttirmistir. Bunun sonucu Bizans'a paralel
olarak degisik tarihlerde iranlilarin ve Araplarin istanbul'a déniik fetih ¢abalarinda ugrak yeri hep
Uskiidar olmustur. 609'da iran, 710'da Araplar, 782'de Abbasi Halifesi Harun Resid, 1102'de Haghlar,
1147'de Fransa Krali VII. Louis ile Alman imparatoru Konrad, 1203'de gene Haglilar istanbul kapilarina
dayandiklarinda daima Uskidardan gegmislerdir. XI. Yuzyil Hacli Seferleri dénemi Uskidar'in en
muthis yagma ve talana ugradigi dénemdir. Il. Hach Seferi'nde simdiki Haydarpasa - ibrahimaga -
Ayrilik Cesmesi arasindaki bélgede Fransa Krali Louis ile Alman imparatoru Konrad'in komuta ettigi
Hacli ordularina karargah vazifesi géren Uskiidar, 1V. Hagl Seferi'nde Bizans imparatoru’nun simdiki
Harem'de bulunan yazlik sarayinin yagma ve talana ugramasina sahne olmustur. Uskudar'da, Hach
Seferleri sonucu yasanan Latin egemenligi 1204'den 1261'e kadar 57 sene devam etmistir. Ad
efsanelerle anila gelen Seyyid Battal Gazi'nin istanbul'u fetih amaciyla, Uskiidar civarinda yedi sene
islam ordulari igin &ncii ve muhafiz kaldi§i menakipnamelerde gegmektedir. Uskiidar'da kalici Tirk
izlerinin gérulmesi 1071 Malazgirt Zaferi'nden sonraya tekabil eder. iznik’ in fethinin ardindan yaklasik
1078'de Uskudar'da erken dénem Turk yerlesmeleri baslamistir. Ancak bu tarihlerdeki iskanlar
tamamen sivil ve minferit yapidadir. Osmanit déneminde Orhan Gazi zamaninda Kocaeli Yarimadasi,
Buyuk ve Kiglik Camlica'dan Dogancilar'a kadar uzanan bélge, Osmanli Tiirkleri'nin egemenligi altina
yaklasik 1348'de girmis ve daha sonra Yildinm Bayezid, Giizelcehisar (Anadoluhisari) yaptirinca,
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Osmanli padisahlarinin Rumeli'ye gegislerinde Uskiidar - Giizelcehisar istikametini kullanmalari,
askeri guvenlik ve ulagim kolayhdi da sagladigindan adeta bir gelenek haline gelmistir.

29 Mayis 1453'te Istanbul'un fethedilmesinden sonra Uskiidar hizla gelisme gostermistir. Uskiidar
daha once kuguk bir Anadolu kasabasi gérinimiinde iken istanbul'un fethinden sonra bir sehir
dokusunu olusturacak ilk niveler kendini belli etmeye baslamistir. Fatih devrinde, Uskidar adeta
yeniden kurulmustur. Salacak'ta kendi adiyla anitan bir mescit yaptirmig ve Uskidar'in Osmanli klasik
sehir dokusuna uyan ilk mahallesi ortaya ¢ikmistir. Fatih, Anadolu'dan gége tabi kildigr Tirklerin bir
kismini buralara yerlestirmis, simdiki iskele Meydani'na da bir bedesten yaptirarak ticaretin hizli bir
bicimde gelismesini saglamistir. Uskiidar'i bir gelin gibi siisleyen, bu beldeyi her tirli yagma ve
talandan koruyan, Tirkmen mahalleleri ile senlendiren Biuyik Fatih'in 3 Mayis 1481'de Gebze
civarindaki Sultan Cayiri'nda vefati Uskudar tarihinde énemili bir olaydir. Uskidar, Fatih'in cenazesinin
Istanbul'a gecisine ev sahipligi gorevini derin bir Gzintd ve adeta kurucusuna yarasir bir gayret ile
yerine getirmistir. 16. ylzyildan itibaren Osmanli Uskiidar'i, 91 cami ve mescit, 51 tekke, 12 hamam,
11 kervansaray, 2 imaret, 7 medrese, 260 ¢esme, 5 biyiik iskele, 2 dariissifa, 2 menzilhane, tabhane,
sibyan mektepleri, kittiphaneler, dariilhadis, sebiller ve posta teskilati ile bir gok padisah, sultan, pasa
ve devlet adamlarinin saraylar, yali ve koskleri ile suslenmistir. Bu hizli gelisme Uskiidar'm bir sehir
dokusuna birtinmesinin Osmanli ile basladigini ispatlamaktadir.

Uskidar'in her dénemde ayricalikli bir konumda bulunmasi sosyal hayatta da kendini g&stermis,
sehrin Musliman sakinleri Uskiidar'i bir Kabe topradi saymislar, Museviler tarafindan da Kuzguncuk
bolgesi Kudus topradi diye sifatiandinimistir. Sehrin, Kabe topragi sayiimasinin sonucu hac
yolculugunun ilk duradi her dénemde Uskidar'da olmustur. Adina Strre Alaylari denen ihtisamli
torenler, her hac déneminde tekrarlanarak bir gelenek halini almistir. Uskiidar, sosyal tarihimizde kimi
ilklerin de sehridir. ilk posta yolunun Uskiidar'dan Kartal'a kadar uzanan bir glizergahta, [I. Mahmud
déneminde agiimas! ve bu agilisa bizzat 1. Mahmud'un katilimasi, istanbul deniz ulasiminda ilk araba
vapurunun yine Uskidarda hizmete girmesi, bilim tarihimizde farkli bir yeri bulunan Uskiidar
Matbaasi'nin lll. Selim zamaninda Selimiye Mahallesi'nde faaliyet géstermesi, Tirk resminin baslangic
noktasini Uskidar yapacak kadar énem tagiyan Osmanl Ressamlar Cemiyeti'nin kurulusunun,
dénemin Uskidar mutasarrifinin onayi ile Uskidar'da gerceklesmesi, hemen ilk elde sayilabilecek
hususlardir. M.O. 1000'lerden beri bilinen ve oturulan, Bizans'tan kalan yegane eser Kiz Kulesi ile
farklilasan, Osmanli devrinde bir oya gibi itinayla islenen ve giizellesen, denize acilan ve higbirinin,
digerinin gérme hakkini engellemedigi yalilari, cumbali giizelim ahsap evlerin siisledigi sokaklariyla,
korulartyla, koskleriyle, carsilar ve hamamlariyla, camileriyle, kiliseleri ve sinagoguyla Uskudar, adi
kendisine en ¢ok yakisan altin sehirdir.

Kiltir Sanat

Uskidar, kiltir yéniinden de oldukca zengindir. Tarihi mirasinin zenginligi sayesinde zaman iginde
kendine mahsus bir Uskidar kiltiri olusmustur. Bu kaltar, Tark hosgorist merkezinde ¢ok kulttrli
bir yapi gosterir. Ginumuzde de 6zelliklerini kismen koruyan bu kdilturel gériniim sehirli bir karakter
icindedir. Kultir zenginligi agisindan Uskudar, sadece sakinlerinin sahip oldugu kilturel degerlerin
cesitliligi yonunden degil, kiitirel birikiminin zenginligi agisindan da éne gikmaktadir. Bu itibarla kimi
zaman, hattatlar sehri, kimi zaman sairler sehri olarak nitelendirilmistir. Belediye kltir merkezleri,
gunimuzde bu yogun kultarel birikimin en verimli bigcimde yansitildidi yerlerdir.

Ulasim

Uskiidar, dinyanin en kalabalik sehirlerinden biri olan Istanbul'un Avrupa yakasindan Anadolu
yakasina gegisteki merkez noktada yer aimaktadir. Eminéni, Besiktas ve Kabatas vapur seferleri ile
Harem/Sirkeci feribot seferlerinin gergeklestigi Uskidar, bu yénilyle deniz ulasiminda kilit rol
oynamaktadir. Bogaz Koprusii ve baglanti yollarinin merkezinde bulunmasi sebebiyle karayolu
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ulasiminda da aktif olan Uskiidar, Marmaray'in 2013 yilinda hizmete girmesiyle ulasimdaki stratejik
onemini arttirmistir. Asya ile Avrupa arasinda bogazin altindan kesintisiz rayl sistem ulasimi saglayan
Marmaray, bu sekilde her giin binlerce insanin Uskiidar'dan gegmesine vesile olmaktadir.

Rayli sistemlere dncelik vererek toplu tasimanin yayginlastirimaya calisildigi ginumiizde, Uskiidar:
deniz yolu, karayolu, rayli sistem ve havayolunun birbirini tamamladigi bu entegre sistemin merkezinde
bulunmaktadir.

Uskudar Meydan ve Sahilyolu Projesi kapsaminda, tim ulagim sistemlerinin entegrasyonunu saglayan
ve 20.06.2010 tarihinde onaylanan imar plani kapsaminda, Uskiidar merkezinde yayalastirma projeleri
hayata gececektir. Harem-Yenikapi arasinda ulasimi saglayan, “istanbul Bogazi Karayolu Tiip Gecisi
(Avrasya Tineli) Projesi” ile de mevcut képrilerde bulunan trafik yiki, bu tiip gecide aktariimis kismen
aktariimistir. Uskiidar'da insaati halen devam eden bir ulasim yatinmi da metrodur. Kismen Uskudar-
Gekmekdy arasi hizmete giren 16 adet istasyonu ile 17 kilometre uzunlugunda olan metro ile Uskiidar-
Umraniye-Cekmekoy-Sancaktepe arasi 24 dakikaya inecektir. Istanbul ulasim sisteminin
omurgalarindan biri olan metrobiis, Uskiidar ilcemizde ti¢ duraktan gecmektedir. Metrobis hizmetinin
faaliyete girmesiyle, konut alanlarimizin istanbul’'un genis bir bolimdi ile baglantisi daha hizli ve kolay
bir sekilde olacaktir.

Uskddar'in ulagim konusunda kilit noktada olmasi nedeniyle Bogaz Kopriisi glizergahinda yasadigi
trafik sikintisi da gegtigimiz dénem Uskiidar Belediyesi'nin yapmis oldugu girisimlerle azalmistir.
Uskidarlilarin Uskudar'a ulagsmasini engelleyen koprl trafigi, Beylerbeyi Kavsak Diizenlemesi ve
Kisikli Tercihli Yol Sistemlerinin yapiimasi ile azaltilmistir. Bugiin itibariyle bu ¢alisma tamamlanmis
ve hizmete girmistir. Anadolu’dan karayolu ile gelen trafigin deniz yoluyla Avrupa yakasina aktariimasi
nedeniyle Harem'de yer secen Harem Otogari, képrilerin yaptimasindan ve kent ici trafik
duzenlemesinin ardindan atil duruma gelmistir. Onaylanan 1/5000 6lgekli Harem Bolgesi ve
Haydarpasa Liman ve Geri Sahasi Nazim imar Plani kapsaminda, bulundugu yerden kaldiriimasi
karari alinmistir. Kentteki otogar ihtiyacinin “cep otogarlar” ile kargilanmasi éngériimustiir.

Nufus
Turkiye Istatistik Kurumu’'nun (TUIK) acikladigi rakamlara gére Uskiidar'in niifusu gegen yila gére
4.425 kisi azalarak artarak 529.145'e dusmustur. Uskudar nifusunun 257.831'ini erkekler, 271.314

'Undi ise kadinlar olusturdu.

Yillara Gore Uskiidar NGfusu

yil Uskudar Nufusu Erkek Nifusu Kadin Niffusu
2018 529.145 257831 271.314
2017 533.570 260 604 272.966
2018 535,537 262390 273,147
205 540.617 265637 274.980
2014 534,970 263 453 71.517
203 534.636 283 365 271.271
2012 535.916 264 968 270 948
2011 532.182 262.783 269 399
2010 526.947 250 201 266.746
2009 524.379 259 338 2685 041
2008 524.889 260.109 264.780
2007 582.666 287 012 295654
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6.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkuliin Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler

GYODER tarafindan 18 Kasim 2019 tarihinde yayinlanan “Tirkiye Gayrimenkul Sektorii 3. Ceyrek
Raporu” na gore; 2019 yih Gictinct geyreginde de ilk altr aylik stregte yasanan ekonomik gelismelerin
devami gorulmdstir. Kuresel olarak artan bilyiime endiseleri ve buna karsi alinmaya galisilan énlemler
dikkat cekmistir. Diger yandan yasanan ticaret savaslan ise kiiresel ekonomik dengesiziikleri
artirmaktadir.IMF, Ekim ayinda yayinladigi kiresel ekonomik gériniim raporunda; biytime tahminini
ticaret savasglarini gerekge gostererek dustrmustir. Kurum, 2019 yili biyiime beklentisini yuzde
3.2'den ytizde 3'e, 2020 yili igin biyime beklentisini yizde 3.5'ten yiizde 3.4’e revize etmistir. Gelismis
ekonomiler igin 201 yili biyime beklentisi ylizde 1.9'dan yiizde 1.7'ye, 2019 yili gelisen ekonomiler
icin blyume beklentisini ise yiizde 4.1'den yuzde 3.9'a dusirmistir. Kuresel buytme ve ticarette
yasanan yavaslama egilimi varlik fiyatlarinda da asagi yonlu beklentileri gliglendirmistir. Benzer bir
sre¢ gayrimenkul fiyatlarinda da gorillmeye baslanmustir. Diger yandan Ortadogu’dan Hong Kong'a
kadar uzanan pek ¢ok farkli cografyalarda artan jeopolitik risklerin ekonomi acisindan da dikkatle
izlenmesi gereklidir. Kiresel anlamda ise 2008'de krizin akut déneminde uygulanan para politikalar
2019 yihnin ikinci yansindan itibaren tekrar giindeme gelmistir. Japon ve Avrupa Birligi Merkez
Bankasi'na durgunluk endisesi ile ABD Merkez Bankas da katilarak tedrici faiz indirimine gitmistir.

Geligmis Ulkelerde yatinm ve tiketim icin saglanan parasal tesvikler ézellikle sifir veya eksi faiz
politikas! istenilen basariya ulasamamistir. Gelismekte olan Ulke merkez bankalan ise enflasyon
politikalarina gére benzer uygulamalar yaparak ekonomik bilyimeye daha cok dikkat eder duruma
gelmiglerdir. Kiresel boyuttan Ulkemize déndugiimiizde ise ekonomik olarak yasanan
dalgalanmalarin(6zellikle kur ve faiz baglaminda) etkilerinin giderek daha normallestigi
gbzlenmektedir. Bu stirece bagli olarak enflasyon, cari agik gibi makroekonomik degiskenlerde de
iyilesme egilimi surmektedir. Buyiimede gorillen negatif trendin ise giderek kiicldugu son ceyrek de
g6z ondne alindiginda yilv pozitif bir rakamla kapamamiz mimkin gérilmektedir. IMF Turkiye
ekonomisi i¢in 2019 yil bayume tahminini Nisan tahmini olan eksi yiizde 2.5'ten yiizde 0.2’ye revize
ederken, 2020 yili buyime tahmini ylzde 2.5'ten yiizde 3’e yiikseltmistir. Blyiime patikasinin
normallesmeye baslamis olmasi ile 2020'de bu egilimin daha da giiclenmesi s6z konusu olabilecektir.

Diger yandan blyiimenin insaat sektorinde yaratacag: pozitif etki sektéra de olumlu olarak etkilemesi
beklenmelidir. Diger yandan kiiresel biyimede yasanan sorunlardan kurtulmak icin gerek gelismis
gerekse gelismekte olan Ulkeler merkez bankalari daha gevsek para politikalari uygulamaya baslamis
ve faiz oranlarinda disusler gérulmuistir. Benzer bir sirec TCMB tarafindan da hayata geciriimekte
olup dlsen politika faizlerinin konut faizlerini de asagiya gcekmesi hem tiiketici hem de tretici agisindan
canliigr artirmaya baglamistir. Gegtigimiz 20 yil boyunca, Tirkiye'de insaat sektérii ekonominin
blylmesine paralel bir genisleme yasamistir. Diinya élcegi ve tlkemizin potansiyeline bakildiginda
ise ingaat sektérinin uygun konjonktirde daha fazla biiyiime olanagi bulunmaktadir. Yarattid1 katma
deger ve istihdam olanaklariyla tilke ekonomileri igin gogu zaman bir kaldirac gérevini tistlenen insaat
sektort ayri bir éneme sahiptir. Zira ginimizde ‘insaat’, yalnizca cevrenin insa edilmesini dedil,
bakim, onarim ve igletimesine katkida bulunan faaliyetlerin  timiin icerecek sekilde
degerlendiriimektedir. Ulkemizde demografik etmenler (geng niifus, evlenme/ bosanma, tasinma, yurt
ici gocler ile yurt digindan gégler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle surdarilebilir dogal
bir konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktire gére fazlalasip
azalabilmektedir.

Gayrimenkul sektériintin 6nemle gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2014 yilinda konut
satiglari 1.165.381 olarak gergeklesmis, 2015 yilinda ise yeni bir rekor olan 1.289.320 adet sayisina
ulagmistir. 2016 yilinda ise gerek Turkiye'nin igeride yasadi§ sistemik riskler gerekse kiiresel olarak
yasanan sorunlara ragmen konut satis rakamlari yeni bir rekoru isaret ederek 1.341.453 adet olarak
gerceklesmistir. 2017 senesinde ise konut satis sayisi 1.490.314 adete ulasirken, 2018 yilda s6z
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konusu rakam 1.375.400 adet olmustur. 2019 yilinin dokuz aylik siresinde gerceklesen rakamlar bir
éneeki yila gore hafif bir dislis gésterse de konjonktur disiinuldiginde gerceklesmelerin normal
oldugu ifade edilebilir. Séz konusu siure zarfinda satilan konut sayisi 865.473 adet olarak
gergeklesmistir. Agustos ve Eylul aylar itibari ile 6zellikle kamu bankalarinin konut kredi faizlerinde
yaptig indirimler ipotekli satislar Gzerinde olumlu etki yaratmistir, egilimin yil sonuna kadar sirmesi
dusunulebilir.

2012 yilinda yapilan ‘yabanci uyruklu kisilere’ tasinmaz satisi ile ilgili dizenleme sonrasinda basta
konut olmak (zere diger tasinmaz cesitlerinde de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baslamistir.
Yabanci uyruklu gergek ve tiizel kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasi ile ilgili yapilan bu
duzenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile vatandaslik verilmesi ile zirve yapmis gériinmektedir.
2011 ile 2018 yiliar arasinda yabanci uyruklu yatinmcilar edindikleri taginmazlar ile tlkemize yaklasik
29 milyar dolarlik déviz kazandirmislardir. 2015 yilinda 22.830 yabanci tasinmaz alirken 2016 yilinda
rakam 18.189 olmus 2017 yilinda artan ilgiyle birlikte tekrar 22.234 kisiye ¢ikan rakam 2018 yilinda
hizli bir sekilde yukselerek 39.663 kisi olmustur. Benzer artis egilimi 2019 yilinin dokuz aylik
boluminde de surmustir. 2019 yili ik dokuz ayinda 31.925 adet konutun yabanci uyruklu kisilere
satildigi gorulmektedir. Tirkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi icinde oldugu giinimizde basta
ingaat ve gayrimenkul sektérii olmak (izere diger tum sektdrlerinde ‘strduriilebilir karlilik ve risk
yonetimi’ kavramlarina agirlik vermeleri yerinde olacaktir. 2020 yilinda sektérin 2019 yilina gére daha
canh bir egilim gostermesi beklenebilir. 2019 ikinci geyrekte gayri safi yurtici hasila bir énceki déneme
kiyasla %1,5 oraninda daraldi. Bununla birlikte, takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis veriler
GSYH'da bir 6nceki déneme gére %1,2 buyume kaydederek ekonomik aktivitedeki dénemsel
toparlanmanin  devam ettigini ortaya koymustur. i¢ talepteki toparlanma kademeli olarak
gerceklesirken turizmden gelen yiksek katki ile Ugtinct ceyrek dis dengesizliklerin de azaldigi bir
dénem olarak geride kalmistir. Ticaret Bakanhigi oncii Eyliil verileriyle dederlendirildiginde, Uglinci
ceyrekte ihracat gecen senenin ayni dénemine gére %3,3 artarken ithalat %2,6 daralmistir. Béylece
dig ticaret agigi gegen senenin ayni dénemine gére %25,6 oraninda kigtlmustiir. Yoksek turiz
sezonuyla birlikte, Temmuz ve Agustos aylarinda cari igslemler hesabi sirasiyla 1,2 milyar Dolar ve 2,6
milyar Dolar fazla verirken ilk sekiz ayda cari islemler hesabi gegen senenin ayni dénemindeki 31,1
milyar dolar agiktan 1 milyar dolar fazlaya dénmustir. Eylal ayina iliskin énct turizm verileri cari
islemler hesabinin fazla vermeye devam edecegini gosterirken 2019 yihnin tamaminda Tarkiye
ekonomisinin sinirli da olsa cari islemler fazlasi verecegine isaret etmektedir. 2019'un geride kalan
dénemindeki merkezi yénetim bitce performansi, 2018 ikinci yaridan itibaren ekonomiyi desteklemek
Uzere ahnan tedbirler, faizlerdeki ylkselis ve i talepteki gerilemenin etkisini yansitmaktadir. Bu
dogrultuda, vergi gelirleri 2019 Ocak-Eylul déneminde vergi gelirlerinde artis %5,6 ile sinirli kalirken
vergi disi gelirlerdeki artisin destegi ile toplam butge gelirleri %19,6 oraninda artmistir. Ayni zamanda
faiz giderleri ilk dokuz ayda gegen senenin ayni dénemine gére %34,9 artarken faiz dis! giderler %21,2
artis gostermistir.

Bu sonuglarla Ocak-Eylil déneminde merkezi yénetim bitge agigr 2018'in ayni dénemindeki 56,7
milyar TL'den 85,8 milyar TL'ye yikselirken faiz disi denge 3,7 milyar TL fazladan 4,3 milyar TL agiga
dénmustar. Dasuk kiresel emtia fiyatlarinin yaninda TL'deki oynakligin sinirli kalmasi ve ilimli ic talep
kosullar sayesinde enflasyon dinamiklerinde iyilesme devam etmektedir. 2018 sonunda %20,3 olan
genel TUFE yillik enflasyonu ilk yari sonunda indigi %15,7'den Eylil sonunda %9,3 ile Ocak 2017’den
sonraki en duslk seviyeye indi. Genel enflasyondaki gerilemede mal fiyatlari 6ne cikarken hizmet
grubunda enflasyondaki iyilesme daha yavas gerceklesmektedir. Eylil itibariyla mal grubunda
enflasyon %8,0 iken, hizmet enflasyonu %12,54 seviyesinde bulunmaktadir. Bununla birlikte, yurtici
uretici fiyatlan yillik enflasyonu Eyldl itibariyla %2,4 ile son Gg yilin en dusiik seviyesine inerek maliyet
baskisinin da hafifledigini géstermektedir. Bu makroekonomik gelismeler altinda, TCMB, yihn ilk
yarisinda sabit tuttugu faizleri, Gglincli geyrekte belirgin olarak agsad: gekmistir. ilk yarida %24,0'da
sabit tuttugu politika faizi olan bir hafta vadeli repo faizini, Temmuz'da 425 baz puan, Eylill'de ise 325
baz puan indirerek %16,50'ye indirmistir. TCMB Baskanligi, s6z konus indirimlerin 6nden ytklemeli

Cevizli 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 Gayrimenkul Degerleme A.S. Rapor No : 2019-AKIS-001-R1

6.3.

6.4.

yapildigini belirtirken 6nimizdeki dénemde olasi indirimlerin daha yavas olacaginin sinyalini
vermektedir. TCMB’den gelen indirimler ve kamu bankalari énculigiinde yapitan kampanyalarla kredi
faizleri gerilerken Eylul ayi ile birlikte ipotekli konut satislart ve otomobil satislarinda kayda deger
artislar gézlenmistir. Diger 6ncii verilerle birlikte bu gelismeler tigiinct geyrekte oldugu gibi, dordiinc
geyrekte iktisadi faaliyetin toparlanmaya devam edecegini géstermektedir.

Tasinmazin Degerine Etki Eden Faktérler —- SWOT Analizi

Gugli Yonler

. iskanl binada yer almalari

. Anadolu yakasinin ana ulasim arteri olan D-100 karayoluna cepheli olmasi

° Ofis kullanimina uygun olmasi,

° D-100 Karayolu cepheli reklam kabiliyeti olmasi

° Ulasim olanaklari alternatifli olup, metrobiis, metro vb. bir cok imkan bulunmasi.
° Acik otopark imkani olmasi

Olumsuz Ozellikleri

. Deprem ydnetmelidi dncesi insa edilmis, asansérsiiz binada olmasi.

o Otopark alaninin yetersiz olmasi

o D-100 karayolu cepheli olmasi sebebi ile gariilti kirliligi

Firsatlar

. D-100 karayolu cepheli olmasi sebebi ile tercihli kullanima imkan saglamasi

Tehditler

. Ekonomide ve buna bagl olarak 6zellikle insaat ve emlak piyasasinda yasanan duraganlik

Degerleme islemlerinde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri

Raporda belirtilen deder raporun hazirlandigr tarihteki degder olup, degerleme raporu
hazirlanmasindan sonra ekonomide olusacak olumlu veya olumsuz degisikliklerin raporda belirtilen
gayrimenkul degerini etkilemesinden dolayi Sirketimiz sorumluluk tasimaz.

Resmi kurumlarda yapilan arastirmalar sonucu elde edilebilen bilgi ve belgeler rapor ekinde yer
almaktadir. Bu belgeler ve sifahi olarak 6grenilen bilgilerin dogru oldugu kabulii ile degerleme
yapiimistir. Ozellikle sifahen alinan bilgilerde bir degisiklik olmasindan dolayi Sirketimiz sorumluluk
tasimaz.

Raporda kullanilan harita, kroki ve gizimler gayrimenkuller ile ilgili rapor icerisinde anlatilan konularin
daha iyi aniagtlabilmesi icin dederleme uzmani tarafindan gérsel amacl olarak kullaniimis ve
hazirlanmis olup, baska bir amagla kullaniimamalidir.

Degerleme c¢alismasinda edinilen emsallerin ve beyanlarin dogru oldugu varsaylmis ve degerleme
calismasinda bu veriler baz alinmistir.

Taginmazin bulundugu konum itibari ile deprem bélgesinde yer aliyor olmasi sebebi ile konunun
uzmani teknik ekiplerce detayli zemin etidi ve deprem hasar calismalari yapiimadan yapinin
dayanikhhgr ve zeminin saglamligi hakkinda bilgi edinilemeyecektir. Sirketimiz bu konuda ihtisas
sahibi olmayip, bu nedenle taginmazin zemininde herhangi bir olumsuzlugun olmadigi ve yapida
deprem kaynakli bir deformasyon olmadigi varsayimi ile rapor diizenlenmistir.
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is bu rapor diizenlendigi tarih itibariyle muteberdir.

Kullanilan Degerleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin Se¢ilmesinin Nedenleri

Kullaniimakta olan Gg farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bunlar “Emsal Karsilastirma Yontemi”,
“‘Maliyet Yoéntemi” ve “Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi” ‘dir.

Emsal Kargilastirma Yéntemi: Dederleme icin kullanilan en kolay ve en sistematik yéntemdir. Uzerinde
yap! bulunan veya bulunmayan imar parselleri igin en uygun degere giivenli siirim degerleri yardimi
ite ulasilir. Strim degerleri, kargilastirma icin secilen tasinmazlarin nitelik ve 6z niteliklerinin, degeri
saptanacak taginmazia ayni olmasi sonucu elde edilir. Eger tasinmaziar farkli niteliklere sahipse, bu
farkliliklara gerekli dizeltmeler yapilir. Karsilagtirma yontemi; yakin zamanda gergeklesmis, seffaf ve
yeteri kadar emsal degeri bulundugu durumlarda kulianiimalidir. Bu yéntemin uygulanmasi sirasinda
kullanilan en énemli veri kaynaklari; ilgili degerleme uzmanin gérisleri, kamuya acik kayitiar ve diger
piyasa oyuncularindan alinan bilgilerdir.

Maliyet Yontemi: Yontem, genel olarak otel, fabrika, sanayi sitesi, ig hani, yénetimsel yapilar ya da
bahgeli mesken gibi Uzerinde yapi bulunan ve kira gelirleri bilinmeyen yapili tasinmazlarin
degerlemesinde kullanilir. Maliyet Yonteminin temelini, taginmazin deger saptama tarihindeki maliyet
bedeline yani kesin degere yaklasma olusturur. Bu deger; yapi dederi, dis tesis, 6zel isletme donatilar
ve arsa degerlerinden olusmaktadir. Arsa degeri, fiyatlarin karsilastinimasi yéntemi ile yapi degeri ise
yapi, dis tesis ve 6zel igletme donatilarinin, degerleme gunundeki niteliklerine gére saptanan degerleri
toplamidir. Bu degder yeni maliyet dederinden fiziksel, fonksiyonel ve cevresel etmenler gibi deger
azaltici etkilerin ¢ikartiimasi sonucu bulunur.

Gelir Yontemi: Tasinmazlarin degerleri  yalnizca getirmesi mumkin olan gelirlere gére
saptanabiliyorsa, siriim bedellerinin bulunmasi icin gelir yontemi kullanilir. Bu yéntemde, dizerinde
yap! bulunan bir taginmazin degerinin belirlenmesinde 6lcut, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir;
yapl, yapiya iliskin diJer yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. ilgili gayrimenkultin gelirinin yitlar
itibari ile nasil bir gelisme ve degisim izleyebilecegi, gerekli calismalar sonucu tahmin edilerek, genel
giderler, isletme maliyetleri, vergiler, isletme sermaye ihtiyaglari ve yatinm harcamalart dusiildikten
sonra taginmaz gelir degerine ulasilir. Taginmaz gelir degerinin yerel piyasa kosullarina uygun hale
getirilmesi igin gerekli artinnm ve azaltim islemleri yaptlarak siirim degeri elde edilir.

S6z konusu gayrimenkullerin; konumu, alani, yapim ve kullanim 6zellikleri ile civarindaki satilik
emsaller ve mevcut piyasa kosullar dikkate alinarak Emsal Karsilagtirma Yéntemi, tasinmazlarin
kiralik olarak gelir getirme kabiliyetleri géz 6ntnde bulundurularak ise Gelir Yontemi esas alinarak
degerlendirilmistir. Gelir yaklasiminda iki farkli yéntem bulunmakta olup, bunlardan biri Gelir
indirgeme, bir digeri ise Dogrudan indirgeme yani Direkt Kapitalizasyon yontemidir. Degerleme konusu
taginmazin kira degerinin ve bolgedeki kapitalizasyon oraninin tespit edilmesi mumkin oldugundan
dolayi taginmaz “Direkt Kapitalizasyon” yontemi kullanilarak degerlendirilmistir. Tasinmazlarin iskanls
ve kat mulkiyetli olmasi ve yeterli sayida kiralik ve satilik emsal bulunmasi sebebi ile Maliyet Yéntemi
kullamimamistir.

Emsallerin Tanimi ve Satis / Kira Bedelleri ile Segilme Nedenleri

Degerlemeye konu gayrimenkulun yakin gevresindeki satilik/kiralik gayrimenkuller incelenmis ve
ulagilan degerler bolge hakkinda bilgi sahibi olan emlak firmalarinin gérisleri ile karsilastinlarak
degerleme yapilmigtir. Secilen emsallerin olabildigince ayni lokasyonda ve benzer yapisal ve fiziksel
dzelliklere sahip olmasina 6zen gdsterilmis, bunun disina ¢ikilmasinin zorunlu oldugu durumlarda
gerekli indirgemeler yapilarak emsaller mukayese edilmistir.
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Emsal 1 Emlak Ofisi — 0216 327 30 35

Degerlemeye konu tasinmazlara yakin Gayretli Sokak igerisinde acik otoparkli Bizim Ev Sitesinde
benzer yaslarda olan binada 3. katta konumlu 3+1 brit 128m2 net 110m2 olarak beyan edilen icerisi
yenilenmis daire i¢in 650.000 TL istenilmektedir. ilgilisi ayrica tasinmazin 2.250 TL civarinda bir bedel
ile kiralanabilecegi bilgisini paylagmistir. (5.909TL/m2)

Emsal 2 Emlak Ofisi — 0216 545 10 25

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda benzer yaslarda olan binada 3. katta konumlu 2+1 briit
95m2 net 85m2 olarak beyan edilen icerisi bakiml daire igin 480.000 TL istenilmektedir. ligilisi ayrica
tasinmazin igerisinde bulunan kiracinin gincel olarak 2.000 TL kira bedeli ¢dedigi bilgisini
paylagmistir. (5.647TL/m2)

Emsal 3 Emiak Ofisi — 0216 414 11 22

Degerlemeye konu tagsinmaza yakin konumda benzer yaslarda olan binada 4. katta konumlu 3+1 brit
140m2 net 127m2 olarak beyan edilen ici bakimli daire icin 850.000 TL istenilmektedir. llgilisi ayrica
tasinmazin iginde yer alan kiracinin giincel olarak 2.500 TL kira bedeli 6dedigi bilgisini paylasmistir.
(6.692TL/m2)

Emsal 4 Emlak Ofisi — 0216 327 30 35

Degerlemeye konu taginmaza yakin konumda benzer yaslarda olan agik otoparkli binanin 3. Katinda
konumlu 3+1 briit 125m2 net 105m2 olarak beyan edilen igi yenilenmis bakimli daire icin 670.000 TL
istenilmektedir. (6.380TL/m2)

Emsal 5 Emlak Ofisi — 0542 342 82 90

Degerlemeye konu ana tagsinmazlarda Gayretli Apartmaninda 2. Katta D100 Karayolu cepheli ici
kismen yenilenmis ofis olarak kullanilan 3+1 brit 135 net 110m2 olarak beyan edilen projesinde
100m2 olan daire igin 675.000 TL istenilmektedir. (6.136TL/m2)

Emsal 6 ilgilisi — 0532 206 97 67

Degerlemeye konu taginmazlara yakin konumda benzer yaslarda olan agik otoparkl binanin 3.

Katinda 3+1 150m2 net olarak beyan edilen igi yenilenmis daire icin 2.750 TL kira bedeli
isteniimektedir.(18,33 TL/m2)
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Emsal 7 Emlak Ofisi — 0216 622 21 34

Degerlemeye konu tasinmazlarla yakin konumda benzer yaslarda acik otoparkl site igerisindeki
binanin 3.katinda brit 3+1 120m2 net 105m2 olarak beyan edilen igerisi yenilenmis daire igin 2.600
TL kira bedeli istenilmektedir.(21,66 TL/m2)

En Yiiksek ve En Verimli Kullanim Deger Analizi

Degderleme konusu tasinmazlar bulundukiar konum, ulasim imkanlari, yapilarin fiziksel durumlari ve
mevcut imar kosullar dikkate alindiginda mevcut fonksiyonlari ile kullaniimalarinin en yilksek ve en
verimli kullanimi sagladigi dastnualmektedir.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Farkli Degerleme Metotlarinin Analizi ve Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

S6z konusu gayrimenkullerin; konumu, alani, yapim ve kullamm 6zellikleri ile civarindaki satilik
emsaller ve mevcut piyasa kosullari dikkate alinarak Emsal Karsilastirma Yontemi, tasinmazlarin
kiralik olarak gelir getirme kabiliyetleri g6z éniinde bulundurularak ise Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi
esas alinarak degerlendiriimigtir. Tasinmazlarin iskanlt ve kat mulkiyetli olmasi ve yeterli sayida kiralik
ve satilik emsal bulunmasi sebebi ile Maliyet Yontemi kullamiimamistir.

Emsal Karsilastirma Y&ntemi:

Cevrede yapilan arastirmalar ve bolgeye hakim emlak ofisleri ile yapilan gériismeler neticesinde
belirlenen ve yukarida belirtilmis olan satilik ve kiralik daire/ofis emsallerine iliskin konum, alan, fiziksel
durum serefiyelendirmeleri sonucu ulasilan birim degerleri gosteren emsal analizi asagida

gosterilmistir.

SATILIK EMSAL ANALIZ TABLOSU

Pazarlik Konum Alan Durum  Hesaplanan Net
ISTENILEN BRUT | NETALAN  Oramt Serefiyesi Serefiyesi Serefiyesi Birim Fiyat

EMSALNO BEDEL ALAN M2 m2 % % % (TL/m2)
EMSAL1 | 650.000,00% 128 110 10 15 0 -10 5.504 %
EMSAL 2 | 480.000,00% 95 85 10 15 -5 -5 5.275%
EMSAL 3 | 850.000,00 % 140 127 15 15 5 -15 5.839%
EMSAL4 | 670.000,00 £ 125 105 10 15 0 -10 5.944 %
EMSALS | 675.000,00 & 135 100 10 0 0 -5 5.771%
Ortalama Birim Fiyat 5.667 &

Bu analizler yapilirken kullanilan indirgeme oranlari emsal taginmazlarin 474 ada 4 parselde yer alan
25 no.lu bagimsiz bolum ile karsilastirimasi igin olan oranlar olup, analizler sonucunda elde edilen
birim fiyatlar ile tasinmazlarin kat, kattaki konum, alan ve diger fizikse! 6zellikleri baz alinarak
hesaplanan “Piyasa Satis Degerleri” asagidaki tabloda gésterilmistir.

EMSAL KARSILASTIMA YONTEMINE GORE SATIS DEGERLERI

Toplam Yuvarlatilnug

Parsel Kat No B.B.No Alan{m2) ' Birim Deger {TL/m2) Satis Degeri

474 1 3 18 100 5.500,00& 550.000,00 &

474 4 3 25 90 5.700,00 & 515.000,00 &

474 4 3 27 94 5.150,00 & 485.000,00 &
Toplam Deger 1.550.000,00 &

Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi:
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Degerleme konusu tagsinmazin kira degerinin ve bélgedeki kapitalizasyon oraninin tespit ediimesi
mumkin oldugundan dolay: taginmaz “Direkt Kapitalizasyon” yontemi kullanitarak degerlendirilmistir.
Bolgede yapilan arastirmalarda degerleme konusu tasinmazlar gibi kiralanabilir durumdaki
tasinmazlarin kira degerleri edinilerek asagidaki tabloda analiz edilmistir.

KIRALIK EMSAL ANALIZ TABLOSU

Pazarhk Konum Alan Durum Hesaplanan Net
ISTENILEN BRUT NETALAN Oramt  Serefiyesi Serefiyesi Serefiyesi Birim Fiyat
BEDEL  ALANM2 = M2 % % (TL/m2)
EMSAL1 | 2.250,00% 128 110 5 15 0 -10 20%
EMSAL2 | 2.000,00% 95 85 5 15 -5 -5 23%
EMSAL3 | 2.500,00% 140 127 5 15 5 -15 19¢
EMSAL6 | 2.750,00% 150 150 5 15 5 -10 19%
EMSAL7 | 2.600,00%& 120 105 5 15 0 -20 22%

Bu analizler yapilirken kullanilan indirgeme oranlart emsal taginmazlarin 474 ada 4 parselde yer alan
25 no.Ju bagimsiz bélum ile karsilastirimasi igin olan oranlar olup, analizler sonucunda elde edilen
birim fiyatlar ile tasinmazlarin kat, kattaki konum, alan ve diger fiziksel &zellikleri baz alinarak
hesaplanan “Aylik Kira Degerleri” asagidaki tabloda gésterilmistir.

EMSAL KARSILASTIMA YONTEMINE GORE KiRA DEGERLERi

Birim Kira Degeri  Toplam Yuvarlatilmis

Parsel Kat No B.B.No | Alan(m2) (TL/m2/ay) Kira Degeri

474 1 8 18 100 20,00% 2.000,00&
474 4 3 25 90 21,00 1.900,00 &
474 4 3 27 94 19,00% 1.800,00&
5700008

Yapilan emsal arastirmalari neticesinde hesaplanan satilik ve kiralik birim degerler géz 6niinde
bulundurularak, bdélgedeki benzer tasinmazlar icin kapitalizasyon orani asagidaki sekilde
hesaplanmistir.

Kapitalizasyon Yiit: Satis Birim Degeri / Kira Birim Degeri / 12

Ortalama m2 birim satis fiyati: 5.667 TL/m2

Ortalama Kira Birim Degeri: 21 TL/ay/m2

Kapitalizasyon Yili : 5667 TL/m2 /21 TL/ay/m2 / 12 ay = 22 49 yil

Kapitalizasyon Orani : 100 / 22,49 = %4,45 olarak tespit edilmistir.

Gelir Yontemi kullanarak tasinmaz degerine ulasabilmek igin asagidaki formil kullaniimis olup, gelir

kapitalizasyonu yontemi ile hesaplanan “Piyasa Satig Degerleri” tabloda belirtiimistir.

Gayrimenkul Degeri = Yillik Gelir / Direkt Kapitalizasyon Orani

GELIR KAPITALIZASYONU HESAB! ILE TASINMAZ DEGERLERI
Alan | Birim Kira Degeri  ToplamKira Kapitalizasyon = Yuvarlatilmis Satis
(m2) {TL/m2/ay) Degeri Orani

Ada Parsel = KatNo B.B.No Degeri

474 il 3 18 100 20,00 & 2.000,00& 4,45% 540.000,00 £
474 4 3 25 90 21,00+ 1.890,00 & 4,45% 510.000,00 &
474 4 3 27 94 19,00 1.786,00& 4,45% 485.000,00 &
Toplam Deger 1.535.000,00 &
Cevizli Mah. Bagdat Cad. No:515/4 Maltepe / istanbul Tel : 0216 417 50 25(pbx) Fax : 0216 417 50 39 2
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7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

7.7.

7.8.

Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkullerle ilgili olarak Uskiidar Belediyesi'nde imar arsiv dosyasi incelenmis olup, yapilan
arastirmada hukuki agidan herhangi bir kisitlayici etkene rastlanilmamistir. Tapu Kadastro Madarligii
Webtapu sisteminden yapilan incelemede ise 474 ada 4 parsel lizerinde degerlemeye konu 25-27
bagimsiz bolim numarall taginmazlann tapu kayitlarinda davahdir belitmesi bulunmakta olup
Belediye avukatindan alinan sifahi bilgiye gére el atma davasinin parselin Cecen Sokak cephesinde
halihazirda yol olarak kullaniimakta olan ve imar planinda yol olarak planlanmis olan alani kapsadigi
ve dava surecinin istinafa taginarak devam ettigi 6grenilmistir. 474 ada 1 no.lu parsel igin oldugu gibi,
davanin ana gayrimenkul malikleri lehine sonuglanacagi dustnilmekle birlikte, dava sonucu her ne
olursa olsun degerleme konusu tasinmazin devrine, degerine ve teminat niteligine etkisinin
olmayacag! kanaatine varilmistir.

Tasinmazlarin hukuki agidan GYO portféyiinde "Bina” bash§i altinda yer almasinda herhangi bir
sakinca bulunmamaktadir.

Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonuglar

S6z konusu rapor bagimsiz bélum degerlemesi olup, proje gelistirme niteliginde degildir.
Miisterek veya Bolinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagimsiz béltimlere ait musterek veya béliinmis kisim bulunmamaktadir.
Hasilat Paylagimi veya Kat Karsilig: Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari
Bagimsiz bolum degerlemesi olup, hasilat paylagimi veya kat karsihgi yéntemi kullaniimamistir.
Asgari Bilgilerden Bu Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgesi
Edinilebilen bilgilerin tamami raporda yer almaktadir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu parsel ve tizerindeki yapilara ait edinilebilen tim belgeler ve bilgiler ilgili kurumlarda
incelenmistir. Taginmazlar tamamlanmis, kat mulkiyetine gegmis ve yapi kullanim izin belgeleri mevcut
olup, tim yasal streclerini tamamlamiglardir.

Tasinmazin GYO Portfoyiine Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde
Engel Teskil Edip etmedigi Hakkindaki Gériig

Rapor igerisinde anlatilan hususlar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye
Piyasasi Mevzuati hikiimlerince Gayrimenkul Yatinim Ortakligi portféytine “Bina” olarak alinmasinda
herhangi bir engelin bulunmadigi distnilmektedir.

=i
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8. SONUC
8.1. Raporu kontrol eden Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Rapora konu olan gayrimenkuller; konumu, alant, yapim ve kullanim 6zellikleri ile civarindaki satilik
emsaller ve mevcut piyasa kosullar dikkate alinarak Emsal Karsilastirma Yéntemi, tasinmazlarin kira
gelirleri ve mevcut piyasa kosullari ve emsalleri g6z 6niinde bulundurularak hesaplanan direkt
kapitalizasyon orani esas alinarak Gelir Kapitalizasyonu Yontemi kullanilarak degerlendiriimistir.

Konu degerleme raporu Sirketimiz, Dederleme Uzmani Erdem Polat ve Sorumlu Degerleme Uzmani
insaat Milhendisi Faik Serkan Eskizengin tarafindan, gayrimenkuliin saha ve resmi kurumlarda gerekli
tam aragtirmalar yapilarak, uygun degerleme yontemieri kullanilarak, Sirketimizin én yargisiz ve
tarafsizlik ilkesi dogrultusunda yapiimistir.

Degerleme uzmaninin konu ile ilgili ulastigi bu sonuglara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazlar Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi esas alinarak
degerlendiriimistir.

FARKL! YONTEMLER iLE HESAPLANAN GAYRIMENKUL DEGERLERI

Emsal Karsilastima Direkt
Ada / Parsel Kat No B.B. No Yontemi Kapitalizasyon
474/1 3 18 550.000 & 540.000 &
474/4 3 25 515.000% 510.000 &
474/4 3 27 485.000 £ 485.000 &
Toplam Deger 1.550.000 & 1.535.000%

Yapilan degerlendirmeler neticesinde elde edilen veriler yukaridaki tabloda 6zetlenmis olup,
gorulecegi Uzere her iki yontem ile hesaplanan degerler birbirleri ile gok yakin ve tutarlidir. Yapmis
oldugumuz caligmalar, arastirmalar ve gecmis tecribelerimizden faydalanarak Emsal Karsilastirma
Yontemi ile hesaplanan degerlerin daha giincel ve mevcut piyasa sartlarini daha iyi yansitan veriyi
sundugu tespit edilmis olup, bu nedenle rapor degeri olarak bu deger kabul edilmistir.

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen, istanbul ili, Uskiidar ligesi, Bulgurlu Mahallesi, 474 ada, 1 no.lu
parsel tzerinde konumlu 18 bagimsiz bélum numaral Daire ile 474 ada, 4 no.lu parsel (izerinde yer
konumlu 25 ve 27 bagimsiz b&lim numarali Daire nitelikli tasinmazlar konumiari, alanlan, mevcut
piyasa kosullari ve giincel ekonomik veriler dikkate alinarak degerlendirilmistir.

Yapilan tim arastirma, inceleme ve edinilen bilgiler dogrultusunda satis kabiliyeti agisidan “satilabilir’
olduguna kanaat edilen bagimsiz bolimlerin arsa pavlari dahil, KDV haric toplam dederleri icin.
1.550.000,-TL (BirmilvonbesviizellibinTirkLiras1) takdir edilmistir. Bagimsiz Bélim bazinda
degerleme tablosu asagidadir.
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DEGERLEME TABLOSU
Gayrimenkul
Degeri Gayrmenkul Gayrimenkul
Ada / Parsel Kat No B.B. No KDV Harig(TL) ~ Degeri (Euro)  Degeri (USD)
474/1 3 18 550.000 % €83.036 UsSD 92.473
474/4 3 25 515.000% €77.752 USD 86.588
474/4 3 27 485.000 % €73.223 USD 81.544
1.550.000 % €234.012 | USD260.605

*27.12.2019 tarihli TCMB Déviz Satis Kurlar 1EUR=6,6236TL 1 USD =5,9477 TL

Taginmazlarin KDV Dahil (%1) toplam degeri 1.565.500 TL dir.

Rapor igerisinde anlatilan hususlar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye
Piyasasi Mevzuati hukimlerince Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi portféyiine “Bina” olarak alinmasinda
herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Ekler:

- Fotograflar

- Proje ve Ruhsatlar

- imar Plani

- Kroki ve Uydu Gérintuleri

- Takbis Belgeleri

- Degerleme Uzmanlarina ait Ozgegmis ve Lisans Belgeleri

Saygilanimizla,

A GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
31.12.2019

B.Sibel NUHOG
Sorumiu
Mimar
Lisans“No: 400256

T Faik Ser {ZENGIN
-Uzmani Sorumlu Degerlem& Uzmani /

ins.Miih.

s No: 409783 Lisans No:1401627

Not:Bu sayfa, degerleme raporunun ayrilmaz bir parcasi olup, rapor igerisindeki bilgilerden bagimsiz

olarak kullanilamaz.
R

rimenkual 3
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