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BOLUM 1

1. RAPOR BILGILERI

1.1 RAPOR TARIHI VE NUMARASI
Rapor tarihi 29.12.2017, rapor no: RYS-201700037’dir.

1.2 DEGERLEMENiIN AMACI-DEGERLEMESi YAPILACAK VARLIGIN TANIMLANMASI
Bu rapor; istanbul ili, Uskiidar ilcesi, Bulgurlu Mahallesi, 60 Ada 64 Parsel numarasinda kayith “2

Bodrum + Zemin + 1 Normal Katli Cati Arasi ilaveli Betonarme Bina Ve Arsasi” vasifli tasinmazin Tiirk
Lirasi cinsinden toplam pazar degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

1.3 RAPORU HAZIRLAYANLAR VE SORUMLU DEGERLEME UZMANLARI
Gayrimenkul Degerleme Uzmani: Liutfi BAL — SPK Lisans No: 403170

Sorumlu Degerleme Uzmani: Esra BASCINAR — SPK Lisans No: 400488

1.4 DEGERLEME TARIHI
Degerleme tarihi 28.12.2017’dir.

1.5 DAYANAK SOZLESMESI TARIH VE NUMARASI
is bu rapor 31.01.2017 tarihli 2017/003 numarali sézlesmeye istinaden hazirlanmustir.

1.6 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLISKIN ACIKLAMA
Degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda
belirlenen “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi
Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayi “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda, 4 (dort) niisha ve
Turkce olarak tanzim edilmistir.

1.7 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

Bu rapor “REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.” ile karsilikli olarak imzalanmis 31.01.2017
tarihli 2017/003 numarali sozlesmeye istinaden, Uluslararasi Degerleme Standartlarina gore
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme galismasinda musteri tarafindan getirilen
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

1.8 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIRKETIMIZ TARAFINDAN DAHA ONCEKI
TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLISKIN BILGILER
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin sirketimiz tarafindan daha énce rapor hazirlanmamistir.

1.9 DEGERLEME CALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
Herhangi bir olumsuz faktoére rastlanmamistir.
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1.10 UYGUNLUK BEYANI
Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikUmleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda
belirlenen “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlanmistir.

e Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve
sirketimizin higbir ilgisi olmadigini ve bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢ikarimiz veya 6n yargimiz bulunmadigini,

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin niteligi konusunda daha 6nceden
deneyimli oldugunu ve tasinmazi bizzat inceledigini,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

e Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazin degerlemesi icin mesleki egitim sartlarina haiz
oldugunu,

e Buraporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsilig aldigimiz (icretin tasinmazin degeri ile bir
ilgisinin olmadigini,

e Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigini, raporda
belirtilen kisiler haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini beyan
ederiz.

BOLUM 2

2. SIRKET - MUSTERI BiLGILERi, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 SIRKET BILGILERI
BiLGi GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S., 11.07.2011 Tarih ve 7855 Sayili Ticaret Sicil Gazetesi’nde sirket ana
sozlesmesine gore “yurirlikteki mevzuat cercevesinde her tirlii resmi ve 6zel, gercek ve tizel kisi vb.
kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
makine, techizat, vb. mallarin yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye
yonelik raporlari diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli durumlarda gorus
raporu vermek” olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaci ile 270.000,00-Tdirk Lirasi sermaye
ile kurulmus, halihazirda sermayesi 500.000,00-Tirk Lirasi’’dir. Sirket, T.C. Basbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 02.12.2011 tarih ve 11/539 sayih kararina istinaden SPK mevzuati
cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir. Ayrica sirkete, T.C Basbakanlk
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumunun (BDDK) 02.08.2012 tarih ve 4887 sayil, Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik karari
uyarinca; "Gayrimenkul, Gayrimenkul Projesi veya gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir
tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, uluslararasi alanda kabul goérmis
degerleme standartlari cercevesinde takdir etmek, gayrimenkullerin ayrilmaz bir parcasi niteligindeki
makine ve techizatlarin yerinde tespitini yaparak deger takdirinde bulunmak, gayrimenkul ve
gayrimenkule bagl haklara iliskin hukuksal, mali ve bilimsel danismanlik yapma” konularinda hizmet
etme yetkisi verilmistir.
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Faaliyetlerini istanbul Merkez ofisi, Adana, Ankara, Diyarbakir, izmir, Konya Subeleri, Isparta irtibat

blrosu ve sdzlesmeli ¢6zim ortagi olarak Turkiye'nin farkli bolgelerine yayilmis birimleri vasitasiyla
surdirmekte olan Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S. Tlrkiye genelinde bankalara, kamu kurumlarina,
belediyelere, 6zel ve tiizel kisiliklere degerleme hizmeti vermektedir.

Sirketimiz, Kozyatagl Mahallesi, Kaya Sultan Sokak, No:77, D:8 Kozyatagi-Kadikdy / Istanbul adresinde
hizmet vermektedir.

Telefon: 0216 4102678, Faks: 0216 4102679

2.2 MUSTERI BILGILERI
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S., sirket ana s6zlesmesine gére Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul
projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirrm yapmak lizere ve kayith sermayeli olarak
03.09.2008 tarihinde tescil edilmis, halka agik anonim ortakhktir. Sirketin ¢ikarilmis/tamami 6denmis
sermayesi 246.000.001,00-Tirk Lirasr'dir.

Sirketin merkez adresi Kligiik Camlica Mahallesi Erkan Ocakli Sokak No:11 PK:34696
Uskuidar/ISTANBUL dur.

Telefon: 0216 5642000, Faks: 0216 5642099

2.3 KULLANILAN DEGER TANIMLARI VE GECERLiLiK KOSULLARI
2.3.1 PAZAR:
Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda alinip satildig

ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri Uzerinde
mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade eder. Taraflardan her biri arz talep iligkisi
ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan
goreceli faydasina ve bireysel ihtiyag ve istegine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, degerlenen varligin veya
yukimlaligin degerleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi ve giincel sahibi de dahil
olmak Uzere bu pazardaki katilimcilarin ¢ogunlugunun serbest olarak erisebildikleri bir pazar
anlamina gelmektedir.

Pazarlar, gesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir dengenin kuruldugu
miikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar arasinda arz dengesizligi, talepte
ani duslis ve ylkselisler veya pazar katilimcilari arasindaki asimetrik bilgilendirme goériliir. Pazar
katimcilari bu aksakliklara tepki verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlige neden olan
herhangi bir degisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir degerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacagl varsayimina dayanan dizeltilmis veya
uyarlanmis fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullari yansitmalidir.

2.3.2 PAZAR DEGERI:

Pazar degeri, bir varlik veya ylukimlGligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak
tahmini tutardir.
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Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilmistir.

- Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Gzerinden gerceklestiriimektedir.

- Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.

- Takdir edilen pazar degeri degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
Ozgldur.

isbu degerleme raporundaki deger esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal

bir el degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

BOLUM 3

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iIMAR BiLGILERI

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET BILGILERI TAPU KAYITLARI
60 ADA 64 PARSEL

iLi : [ ISTANBUL

iLCESI : | USKUDAR

MAHALLESI : | BULGURLU

KOYU -

SOKAGI :|-

MEVKii :lyoL

SINIRI : | PLANINDADIR

PAFTA NO 2173

ADA NO ;|60

PARSEL NO |64

YUzoLcumU :1987.85 m2

NITELIGI : | 2 BODRUM + ZEMIN + 1 NORMAL KATLI CATI ARASI iLAVELI
BETONARME BiNA VE ARSASI
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3.2 GAYRIMENKULUN TAKYIDAT BILGILERI
60 ADA 64 PARSEL

Uskiidar Tapu Mudirliigiinde yapilan inceleme ve TAKBIS sisteminden 10.11.2017 tarihinde,

saat: 15.25’te alinan degerleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi raporda yer almakta olup;
anilan belgeye gore tasinmaz lzerinde asagida detaylari verilen kayitlar bulunmaktadir.
Rehinler Boliimii:

- Odea Bank Anonim Sirketi lehine, 23/05/2014 tarih ve 9688 yevmiye numarasi ile
1.dereceden, %24,24 degisken faiz oranli ve F.B.K. siireli 10.200.000,00.-TL bedelli ipotek.
Serhler Boliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Beyanlar Boliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

ipotege iliskin Agiklama:

Sermaye Piyasasi Kurulu’nca yayimlanan Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin “ipotek, rehin ve sinirl ayni hak tesisi” bashginda (Madde 30) “gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu
islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portfoydeki
varliklar Gizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklarin
Uzerinde bu amaglar disinda higbir suretle liglinci kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni
haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz.” hiikmu bulunmaktadir.
MADDE 30 - (1) Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi
arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya disik bedel karsiligi ortaklik lehine Gst hakki tesis
edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik
portfoyliinde bulunan gayrimenkuller izerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi
mimkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin
satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar icin
kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis
edilebilir. Portféydeki varliklarin tizerinde bu amaglar disinda hicbir suretle tglinci kisiler lehine
ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta
bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sdzlesmesinde yer verilmesi zorunludur.

3.2.1 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE ILGILI HERHANGI BIR TAKYIDAT
(DEVREDILEBILMESINE ILISKIN BIR SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI, VARSA SOz
KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA
SERMAYE PIYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE ENGEL TESKIL EDIP ETMEDIGI
HAKKINDAKI GORUS

Tapu Kadastro Genel Mudirligld portah Uzerinden 10.11.2017 tarihinde, saat: 15.25’te alinan
degerleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi rapor ekinde yer almakta olup; anilan belgeye gére
tasinmazin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 ILGiLi BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER

Uskiidar Belediyesi’nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu, 60 ada 64 Parsel, 04.10.2007 onay
tarihli, 1/1.000 6l¢ekli Uskiidar Biiyiik ve Kiigiik Camlica Dogal ve Kentsel Sit Alani Koruma Amagh
Uygulama imar Plani kapsaminda; Konut/Turizm/Yonetici Merkez Alaninda kalmaktadir.

Konut Alanlari; Planda KTYM ile gosterilen alanlarda parsel biyiikliigiine bakilmaksizin TAKS:0.10,
KAKS:0.20 yapilanma kosullarinda, Hmax: 6.50 m (2 Kat) irtifada, ayrik nizam sartlarini haizdir.
Yonetici Merkez Alanlari; Planda KTYM ile gosterilen alanlarda 1000 m2 ve daha biiyiik parsellerde
istenirse avanprojeye goére TAKS:0.10 yapilanma kosullarinda, Hmax: 6.50 m (2 Kat) irtifada,
Yonetici Merkez Fonksiyonu yapilabilir. Bu alanlarda; ticari ve idari fonksiyonlar, yonetim
merkezleri gibi hizmet birimleri yapilabilirken biiro binasi yapilamaz.
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Turizm Tesis Alanlarinda; planda KTYM ile gosterilen alanlarda 5000 m2 ve daha biiyiik parsellerde
istenirse turizm tesisi ile ilce belediyesinin uygun gordiigi ve ilgili K.T.V.K Bélge Kurulunca
onaylanan avan projeye gére TAKS:0.15, KAKS:0.40 yapilanma kosullarinda, Hmax: 9.50 m (3 kat)
irtifada uygulama yapilabilir.

Alinan sifahi bilgiye gére parselin herhangi bir kamusal alana terki bulunmamaktadir.

Parselin kullanim sekli ve yapilanmasi, mer’i imar planinda belirtilen yapilagsma sartlarina uygundur.

3.3.1 USKUDAR BELEDIYESi iIMAR MUDURLUGU ARSIVINDE TASINMAZA AiT iSLEM
DOSYASINDA YAPILAN INCELEMELER

Uskiidar Belediyesi’nde arsivinde bulunan islem dosyasi icerisinde ana tasinmaza ait, 19.02.2012 tarih
ve 2012/1228 numarali onayli mimari proje incelenmistir. Mahallinde yapilan incelemede tasinmazin
konum ve biylklik bakimindan projesi ile uyumlu oldugu goriilmustir. Ana tasinmaza ait islem
dosyasi iceriginde ayrica 23.03.2012 tarih, 3-25 sayili yeni yapi ruhsati ve 05.03.2014 tarih, 544 sayil
yap! kullanma izin belgesi oldugu gorilmustir.

Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi: toplam 815 m2 insaat alanli, yol kotu alti 2, yol koyu Gsti 2
kat olmak lizere toplam 4 katli, 5-A yapi sinifinda insa edilmis olan yapi icin dlizenlenmistir.

Parsel Uzerindeki yapi, mimari proje, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgesine uygundur.
Tasinmaza iliskin yapi tatil tutanagi, enclimen karari vb. herhangi bir olumsuz bir belgeye
rastlanilmamustir.

3.3.2 YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM
KURULUSU VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGILI OLARAK GERCEKLESTIRDIGI
DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Parsel Gzerindeki yapi, 29.06.2001 kabul tarihli Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a uygun sekilde insa
edilmistir. Parsel (zerindeki yapinin yapi denetimi, AHS Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan

gerceklestirilmistir.

3.3.3 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN izZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Parsel Gzerindeki yapiya ait mimari proje, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgesi bulunmakta;
yapi anilan resmi belgelere uygun sekilde insa edilmistir.

3.4 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN VARSA SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
iMAR DURUMUNDAKi DEGISIKLIKLER

3.4.1 MULKIYET DURUMUNDAKIi DEGiSiKLIKLER

Tapu Kadastro Genel Mudirlugld portah Gzerinden 10.11.2017 tarihinde, saat: 15.25’te alinan
degerleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi rapor ekinde yer almakta olup; anilan belgeye gére
son Ug yillik ddnemde tasinmazin milkiyet durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir.

3.4.2 iIMAR DURUMUNDAKi DEGIiSiKLIKLER

Uskiidar Belediyesi’nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu, 60 ada 64 Parsel, 04.10.2007 onay
tarihli, 1/1.000 dlcekli Uskiidar Biiyiik ve Kiiciik Camlica Dogal ve Kentsel Sit Alani Koruma Amagli
Uygulama imar Plani kapsaminda; Konut/Turizm/Yonetici Merkez Alaninda kalmaktadir.
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Konut, Turizm ve Yonetim Merkezi Plan Notlari

- Konut Alanlari: Planda KTYM ile gosterilen alanlarda parsel bulyiikligine bakilmaksizin konut
yapilabilir. Bu durumunda TAKS: 0,10, KAKS: 0,20, Hmax: 6,50 m irtifada ayrik diizende uygulama
yapilabilir. Binanin dogal zemine oturdugu kose kotlari ortalamasina + 1,00 m ilave edilerek
belirlenecektir. Su basman seviyesi 0,00 kotuna gére +1,00 m’yi gecemez. Bahce mesafeleri: On
bahce; 5,00 m, yan ve arka bahge mesafesi; 4,00 m dir. ifraz sartlari: istanbul imar Yénetmeligi
hikimleri gegerlidir. Cikmalar: Cephe boyu toplaminin yarisi kadar agik ve kapali ¢ikma yapilabilir ve
KAKS’a dahil degildir. Bina boyutlari: Egim istikametine dik bina cephesi 15,00 m, egim istikametine
paralel bina derinligi 12,00 m’dir. Bodrum katlar: Egimden dolay! a¢iga ¢ikan bir bodrum kat iskan
edilebilir ve KAKS’a dahildir. Catilar ve sagaklar: % 33 cati egimi icerisinde ¢ati yapilmasi zorunludur.
Sacak genigligi maksimum 1,5 m olup, ayrik diizende 4 satihli gati 6rtiisi yapilmasi ve ¢atilarin sagakli
olarak bitirilmesi zorunludur. Cati arasi kullanimlarinda istanbul imar Yoénetmeligi hikimleri
gecerlidir.

- Yonetici Merkez Alanlari: Planda KTYM ile gosterilen alanlarda; 1.000 m2 ve daha biiyik parsellerde
istenirse avan projesine gore yonetici merkez fonksiyonu yapilabilir. Bu alanlarda; ticari ve idari
fonksiyonlar, yonetim merkezleri gibi hizmet birimleri yer alabilir. Bliro binasi yapilamaz. TAKS: 0,10,
Hmax: 6,50 m irtifada ayrik dizende uygulama yapilabilir. Her 1.000 m2’de bir bagimsiz bolim
yapilabilir. Kot noktasi: Binanin dogal zemine oturdugu kose kotlari ortalamasina + 1,00 m ilave
edilerek belirlenecektir. Su basman seviyesi: 0,00 kotuna gore +1,00 m’yi gecemez. Bahge mesafeleri:
On bahce mesafesi 5,00 m, yan ve arka bahce mesafesi 4,00 m’dir. ifraz sartlari: istanbul imar
Yonetmeligi hikimleri gegerlidir. Cikmalar: Cephe boyu yarisini gegmemek kaydiyla acik ve kapal
¢tkma yapilabilir. Bina boyutlari: Egim istikametine dik bina cephesi 20,00 m, egim istikametine
paralel bina derinligi 15,00 m’dir. Bodrum katlar: Eg§imden dolayi a¢iga ¢ikan bir bodrum kat iskan
edilebilir. Catilar ve sagaklar: % 33 ¢ati egimi icerisinde ¢ati yapilmasi zorunludur. Sagak genisligi
maksimum 1,5 m olup, ayrik diizende 4 satihli cati ortlst yapilmasi ve catilarin sacakh olarak
bitirilmesi zorunludur. Cati arasi kullanimlarinda istanbul imar Yénetmeligi hiikiimleri gecerlidir.

- Turizm Tesisi Alanlan: Planda KTYM ile gosterilen alanlarda; 5.000 m2 ve daha buyik parsellerde
turizm tesisi ilce belediyesinin uygun gérdigii ve ilgili K.T.V.K Bélge Kurulunca onaylanan avan
projesine gore uygulama yapilacaktir. Bu alanlarda; TAKS: 0,15, KAKS: 0,40, Hmax: 9,50 m ve 6n, yan-
arka bahge mesafesi: 5,00 m’dir. Maksimum sagak genigligi: 1,50 m’dir. Bu kosullarda hazirlanacak
avan projelerin Camlica Bolgesinin tarihsel ozellikleri baglaminda geleneksel mimari sirekliliklerini
dikkate alan ¢agdas ve cevresi ile her boyutta uyumlu yapilar olmasi, monoblok yapi kitlesine dayal
olmayan parcali ve gerekirse kademeli mimari diizenlemeler yapilmasi, siluete olumsuz etki
yapmamasli, miimkin oldugunca egime dik konumlanmamasi, egimden dolayi kat kazanilmasi halinde
en fazla 1 kat aciga cikacak sekilde kot verilmesi, konaklama Unitelerinin disindaki otel fonksiyonunu
destekleyen konferans, toplanti salonu, spor salonu, ylizme havuzu, eglence vs. hizmet Unitelerinin
bodrum katlarda (otoparklar hari¢ olmak kaydiyla yapinin yer altinda insa edilen kismi 0,00 kotundan
itibaren yer Ustlinde yapilacak olan hacmi gecemez.) emsale dahil edilmeden hazirlanmasi kosuluyla
avan projenin ilge belediyesince ve ilgili K.T.V.K. Bolge Kurulunca onaylanmasi esastir. Kot noktasi:
Egimden dolayi kat kazanilmasi halinde en fazla bir kat aciga ¢ikacak sekilde 0,00 kotu verilecektir. Su
basman seviyesi: 0,00 kotuna gére +1,00 m’yi gecemez. Bahce mesafeleri: On bahce mesafesi 5,00 m,
yan ve arka bahge mesafesi 5,00 m’dir. ifraz sartlari: ifraz yapilamaz. Catilar ve sacaklar: % 33 cati
egimi icerisinde ¢ati yapilmasi zorunludur. Sagak genisligi maksimum 1,5 m olup, ayrik diizende 4
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satihli cat1 6rtisl yapilmasi ve catilarin sagakli olarak bitirilmesi zorunludur. Cati arasi KAKS’a dahil
edilmek sartiyla istanbul imar Yonetmeligi kosullarinda yapilabilir.

Ana tasinmazin gincel yapilanmasi ve kullanim biciminin glincel imar planina uygun oldugu
goralmastir.

Uskiidar Belediyesi Emlak ve istimlak Midirligi’nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu
tasinmazin yer aldigi 60 ada 64 parselin de iginde bulundugu boélgede imar planlarina iliskin son (g yil
icerisinde herhangi bir degisiklik yapilmamistir.

BOLUM 4

4.GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FizZiKSEL BiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
Rapora konu tasinmaz, istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Kiigiik Camlica Mahallesi, Acibadem Caddesi, Erkan

Ocakh Sokak, No:13 adresinde yer almakta ve N: 41.014069, E: 29.059282 cografi koordinatlarda
konumludur. Degerleme konusu tasinmaz Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. nin mulkiyetine
olup halihazirda firmanin yonetim merkezi olarak kullanilmaktadir. Degerlemeye konu tasinmaza
ulasim icin; Acibadem Caddesi lzerinde Camlica istikametine dogru ilerlenirken Acilbadem Metrobiis
Duragl mevkiinde gevreyolunu Camlica istikametinde gectikten sonra ilk saga sapilarak Erkan Ocakli
Sokaga girilir. Tasinmaz bu sokak lzerinde glineydogu yonde yaklasik 260 m yol alindiginda solda
konumludur.
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Tasinmaz, Erkan Ocakli Sokak iizerinde, Ugpinarlar Caddesinin 90 m giineybatisinda, Kiigiik Camlica

Subagi Camiinin 190 m kuzeybatisinda, Acibadem Caddesinin 260 m gilineydogusunda ve Camlica

Bilfen Kolejinin 250 m gilineyinde yer almaktadir. Yakin ¢evresinde genel olarak konu tasinmaza
Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
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benzer nitelikte 2 veya 3 katli, konut ve yénetim merkezi tarzinda yapilar, 1 veya 2 katli lokanta veya
kafeler, egitim kurumlari ve kismen Uzerinde herhangi bir yapi bulunmayan bos arsalar mevcuttur.
Bolgede alt ve Ust yapi calismalari tamamlanmis olup tim kamu hizmetlerinden kesintisiz olarak
istifade edilmektedir. Nezih bir semt olarak bilinen Kiicik Camlica bolgesi genellikle Ust gelir
gurubuna dahil kesim tarafmdan tercih edllmektedlr
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4.2 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN TANIMI
Rapora konu tasinmaz; istanbul ili, Uskiidar ilcesi, Kiiciik Camlica Mahallesi, Acilbadem Caddesi, Erkan

Ocakli Sokak, No:13 adreslerinde yer alan 60 ada 64 parselde kayitli 987.85 m? yuzél¢imli “2 Bodrum
+ Zemin + 1 Normal Kath Cati Arasi ilaveli Betonarme Bina Ve Arsasi” vasfi ile tescilli tasinmazdir.
Parsel lizerinde 2012 yilinda betonarme karkas yapi tarzinda ve ayrik nizamda 2 bodrum kat + zemin
kat + 1 normal kat ve cati kati olmak {izere 4 kath olarak insa edilmistir. Uskiidar Belediyesi imar
Mudirlugu arsivinde incelenen 19.02.2012 tarih, 2012/1228 proje numarali onayli mimari proje
incelenmis olup tasinmaz projesine goére 2. bodrum kat (343 m2) otopark girisi, otopark, denge
havuzu, asansor, antre, makine dairesi ve merdiven boélimlerinden; 1. bodrum kat (112 m2) teknik
oda, depo, camasirlik, antre, asansér ve merdiven béliimlerinden; zemin kat (125 m2) bina girisi,
salon, mutfak, antre, elektrik odasi, asansér ve merdiven boélimlerinden; 1. normal kat (145 m2) 3
oda, 2 banyo, kat bahcgesi, hol, asansor ve merdiven bélimlerinden; ¢ati arasi piyesi (69 m2) oda,
asansOr makine dairesi bolimlerinden ve teras (16 m2) tek alandan olusmaktadir. Mimari projesine
gore tasinmazin toplam kapali kullanim alani 794 m2 olup ayrica ¢ati katinda 16 m2 acik teras alanl
bulunmaktadir. Agik teras alani yasal alana dahil edilmemis olup serefiye faktorii olarak dikkate
alinmistir. Ayrica mimari projesine gore, parsel lizerinde yaklasik 20 m2’lik bir havuz bulunmaktadir.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Tasinmazin mahallinde yapilan incelemeler neticesinde tasinmazin ruhsat ve eklerine uygun olarak

insa edildigi gorilmastar.

4.2.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN FOTOGRAFLARI
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4.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL iNSAAT OZELLIKLERi
Yapi Tarzi : Betonarme Karkas

Yapi Sinifi :V-A

Yapinin Yasl :3

Kat Adedi 14

insaat Alani(M2) :794

Yapi Nizami : Ayrik
Malzeme ve iscilik: Liiks
Otopark : Var (Kapali)
Glvenlik :Var

Sosyal Tesis : Yok

Su Deposu : Var
Hidrofor : Var
Asansor : Yok

Elektrik : Var(Sebeke)
Su : Var(Sebeke)
Kanalizasyon : Var(Sebeke)
Dis Cephe : Kismen Mermer, Kismen Ahsap Kaplama
Cati : Kiremit

Isitma-Sogutma : Kat Kaloriferi ve Klima
Yangin Tesisati  : Yok

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Deprem Bolgesi : 1.Bolge

Diger : Tasinmazin mahallinde yapilan incelemede 2 bodrum kat, zemin kat, 1 normal kat
ve ¢atl katindan olusan villanin 2.bodrum katinda kapali otopark alani, 1.bodrum katinda kapali
otopark, su deposu ve hidrofor bulunmaktadir. Bina oturumu haricinde kalan 850 m2 alanl bahcge
icerisinde 20 m2 alanh 1 adet agik havuz bulunmakta, bahgede peyzaj ¢alismasi yapilmis olup bakimli
durumdadir. Ayrica bahge icerisinde eneriji kesintilerine karsi jenerator bulunmaktadir. Parsel cevresi
perde beton ve tel 6rgi ile cevrili olup giris ¢ikis kontrollti olarak saglanmaktadir. Yapi icerisinde 7/24
glvenlik gorevlisi ve gesitli glivenlik sistemleri mevcuttur.

4.4 FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Gayrimenkule iliskin,

insaat Kalitesi o lyi

Malzeme Kalitesi  : Liks

Fiziksel Eskime : Yok

Peyzaj : Tam

Altyapi : Tamamlanmig

4.5 GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme, gayrimenkulin yasal durumu, yapilanma haklari, zerindeki yapinin fiziksel durumu,
konumu, alani ve boélgedeki emsal tasinmazlarin kira ve satis degerleri gz 6niinde bulundurularak
yapilmistir.

4.6 GAYRIMENKUL MAHALLINDE YAPILAN TESPITLER

Degerlemeye konu tasinmazin milkiyeti Reysas Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi A.S.ne ait olup
halihazirda tasinmaz sirketin yonetim merkezi olarak kullaniimaktadir. Yapilan incelemeler
neticesinde kullanim alani ve kat dagilimi bakimindan ruhsat ve eklerine uygun olarak insa edildigi
gorilmastir. Tasinmaz halihazirda mer-i imar durumuna uygun nitelikte kullanilmaktadir.

4.7 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN i¢ MEKAN iNSAAT OZELLIKLERI
Tasinmazin mahallinde yapilan incelemede; yapinin ruhsat ve eklerine uygun olarak 2 bodrum kat,

zemin kat, normal kat ve ¢ati arasi piyesi olmak Uzere, 4 katl olarak insa edildigi tespit edilmistir.
Halihazirda yapi Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi yonetim merkezi olarak
kullanildig1 gorilmistir. Mahallinde; 2 bodrum katta (343 m2) bilgi islem, ofis, bilgisayar sunucu
merkezi (server), wc boélimleri; 1. Bodrum (112 m2), zemin (125 m2) ve normal katta (145 m2) ofis,
¢alisma ve toplanti odalari, arsiv, ardiye, sekreterya, mutfak, antre, wc ve koridor béliimleri; ¢ati arasi
piyesinde (69 m2) genel miidiir odalari bulunmaktadir. Yapi toplam 794 m2 brit alanhdir. Giris, antre,
koridor ve hol boélimlerinde zemin granit, duvarlar saten boyali; ofis, sekreter odasi, ¢alisma odasi,
toplanti odasi vb. bélimlerde zemin hali, duvarlar saten boyali, genel midiir odasinda zemin hali
kaph olup duvarlarin bir bolimu saten boyali bir bolimi ise ahsap giydirmedir. Villanin genelinde i¢
kapilar ahsap, pencereler PVC dogramali ve i1si camlidir. Villanin genelinde liks malzeme ve kaliteli
iscilik kullanildigi ve parsel Gzerindeki ¢evre diizenlemelerinin bakimh durumda oldugu goérilmustdr.
Tasinmaz rakim bakimindan yiksek bir bolgede yer aldigindan her kattan uzak deniz ve sehir
manzarasina sahiptir. Kot altinda kalan 2.bodrum kati hari¢ diger bitin katlardan manzara
gorilebilmektedir. Katlar aydinlik ve ferah bir yapiya sahiptir.
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BOLUM 5

5. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgiin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giiclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina
yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve
ipuclarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bdlgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal,
ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger
miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

5.1 GENEL VERILER- SOSYAL VE EKONOMIK VERILER
5.1.1 DEMOGRAFIK VERILER
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Tiirkiye'nin Cografi Yapisi

Tirkiye eski diinyayi olusturan Avrupa, Asya ve Afrika'nin birbirlerine en yakin oldugu ve Avrupa ile
Asya'nin kucaklastiklari bir noktada yer almaktadir. Cografi konumu nedeniyle ana kara parcasi olan
Anadolu, tarihin sekillenmesine yol acan degisik halk kitlelerinin toplu goglerine sahit olmustur.
Sayllamayacak kadar medeniyetin sahibi olan Anadolu her biri kendi 6z kimligine bagli ancak
birbirinden etkilenen kiltirlerin bir bileskesini gelistirmistir. Ulkenin cogunlugu Giiney Bati Asya'da
bulundugu Tirkiye, Avrupa ve Asya'nin hudutlarini kucaklastirmaktadir ve Avrupa'da toplam 780.580
km? lik bir ytizélgimii vardir. Ulke doguda Giircistan, Ermenistan ve iran ile Giiney'de Irak, Suriye ve
Akdeniz ile c¢evrelenmistir. Batiya dogru Ege Denizi, Yunanistan ve Bulgaristan Kuzeye dogru
Karadeniz diger hudutlari olusturur. Tiirkiye'nin cografi koordinatlari 36° 00' - 42° 00' Kuzey Enlem ve
26° 00' - 45° 00' Glney Boylamdir. 81 idari ili olan Turkiye, Karadeniz Bolgesi, Marmara Bolgesi, Ege
Bolgesi, Akdeniz Bélgesi, ic Anadolu Bélgesi, Dogu ve Giineydogu Bélgesi olmak Uizere yedi cografi
bolgeye bollinmistir.
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5.1.2 NUFUS

TURKIYE ISTATISTIK KURUMU

ADRESE DAYALI NUFUS KAYIT SISTEMI (ADNKS) VERI TABANI

|Yillara ve cinsiyete gore il/ilce merkezleri ve belde/kdyler nufusu, 1927-2016

Population of province/district centers and towns/villages by years and sex. 1927-2016

il ve ilge merkezleri

Toplam - Total Province and district centers

Belde ve koyler
Towns and villages

il ve ilge merkezleri
Province and district centers

Belde ve koyler

Toplam - Total Towns and villages

Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Al Total Male Female Total Male Female Total Male Female Total Male Female Total Male Female Total Male Female Year
\ Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi®? Address Based Population Registration System (%)
2007 70 586 256 35376 533 35209723 49747 859 24 928 985 24 818 874 20 838 397 10 447 548 10 390 849 100,0 100.0 100,0 70,5 705 705 29,5 295 295 2007
2008 © 71517100 35901154 35615946 53 611723 26946 806 26 664 917 17905377 8954348 8951029 100,0 100.0 100,0 75,0 751 749 25,0 249 251 2008 @
|
12009 72561312 36462470 36098 842 54807219 27589487 27217732 17754093 8872983 8881110 100,0 100.0 100,0 75,5 75.7 75.4 245 243 246 2009
|
12010 73722988 37043182 36679806 56222356 28308856 27913500 17500632 8734326 8766306 100,0 100,0 100.0 76,3 76.4 76.1 23,7 236 239 2010
|
i2011 74724269 37532954 37191315 57385706 28853575 28532131 17338563 8679379 8659184 100,0 100,0 100.0 76,8 76,9 76,7 232 231 233 2011
i2012 75627 384 37 956 168 37 671216 58 448 431 29348230 29100201 17178953 8607938 8571015 100,0 100.0 100.0 7,3 773 77.2 22,7 22,7, 228 2012
‘2013 4 76 667 864 38473360 38 194504 70034413 35135795 34 898618 6633451 3337565 3295886 100,0 100,0 100.0 91,3 913 914 8,7 87 8.6 2013 @
‘2014 77695904 38984302 38711602 71286182 35755990 35530192 6409722 3228312 3181410 100,0 100,0 100.0 91,8 91,7 91.8 8,2 8.3 8.2 2014
2015 78741053 39511191 39229862 72523134 36376395 36 146 739 6217919 3134796 3083123 100,0 100.0 100,0 92,1 921 921 79 7.9 7.9 2015
‘2016 79 814 871 40043650 39771221 73671748 36936010 36735738 6143123 3107 640 3 035483 100,0 100.0 100,0 92,3 92.2 92,4 7,7 7.8 7.6 2016
:Kaynak: Genel Nifus Sayimi sonuglari, 1927-2000 ve Adrese Dayah Nifus Kayit Sistemi sonuglari, 2007-2016 Source: Results of Population Censuses, 1927-2000 and results of Address Based Population Registration System, 2007-2016
|(1) Cinsiyete gore niifus 1945 ve 1955 yili cinsiyet oranlarindan tahmin edilmistir. (1) Population by sex has been estimated by 1945 and 1955 sex ratios.
|(2) 11, iige, belediye ve kdylere gore niifuslar belirlenirken; Niifus ve Vatandaghik igleri Genel Miidirliigii (NVIGM) tarafindan, (2) Population of provinces, districts, municipalties and vilages are determined according to the administrative attachment, legal entity and

|ilgili mevzuat ve idari kayitlar uyarinca Ulusal Adres Veri Tabani (UAVT)'nda yerlesim yerlerine yonelik olarak yapilan idari
baghiik ve tiizel kisilik degisiklikleri dikkate alnmistir.

|(3) Bir 6nceki yila gore "il ve ilge merkezleri” ile "belde ve kdyler” niifuslarindaki bilyiik farkhiliklarin ana nedeni, 5747 sayili
|Yasa uyarinca yapilan idari boliniis degisiklikleridir.

|(4) Bir onceki yila gore "il ve ilge merkezleri” ile "belde ve kéyler” nifuslarindaki biiyiik farkliliklarin ana nedeni, 6360 sayil
|Yasa uyarinca yapilan idari boliniis degisiklikleridir.

name changes recorded in the National Address Database (NAD) by the General Directorate of Civil Registration and Nationaity (GDCRN)
in accordance with the related regulations and administrative registers.

(3) The main reason of the major differences in the population of "province and district centers™ and "towns and villages” compared to the
previous year is the administrative division changes regulated by Law No. 5747

(4) The main reason of the major differences in the population of “province and district centers” and “towns and villages™ compared to the
previous year is the administrative division changes regulated by Law No. 6360.

5.1.3 EKONOMIK VERILER

Tasinmaz sektori son yillarda gelisen sektorlerin basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etki eden
faktorlerin basinda sektoriin karlilk oraninin her gecen giin artmasi ve buna paralel olarak
gayrimenkul Grlnlerinin UGlkemizde en belirgin yatirnm araglarindan biri olmasi gelmektedir.
Gayrimenkul Urinleri temel ihtiyaglar hiyerarsisi baglaminda incelendiginde, gayrimenkullerin
barinma ihtiyacini karsiladigini ve dolayisiyla s6z konusu sektoriin de gida sektori gibi her zaman
dinamik bir sektdr olarak ayakta kalacagini gérmekteyiz. Ote yandan, llkemizdeki arz ve talep
dengelerine bakarsak, konut fiyatlarinin neden 6zellikle Glkemizde blyik sehirlerde ¢ok yiiksek
oldugunu analiz edebiliriz. S6z konusu Pazar, yiksek arz acigina ragmen, yiksek bedellerle satilan
gayrimenkullere talebin yiksek oldugu bir pazardir.

Dogal bir afet olan deprem gayrimenkul sektériinde degisimi de beraberinde getirmistir. insaat
maliyetleri byik 6lglilerde artmis olsa da deprem sonrasi yapilan ve satilan gayrimenkullerin fiyatlari
deprem oOncesi fiyatlarla karsilastirildiginda yaklasik iki misli artmistir. Deprem aslinda bir kriz gibi
gozikse de deprem sonrasi gayrimenkul piyasasi belli bir durgunluktan sonra deprem éncesinden bile
daha canli olmustur. Bu vyizden literatiir de bilindigi Uzere bazi krizler bazi firsatlar da
yaratabilmektedir. Su an itibariyla arz acigi temeline bagl kalarak yiliksek fiyatlarla satilan
gayrimenkuller bile cogu zaman maket tizerinden satilmaktadir. Dolayisiyla, pazar dinamik bir yapida
gelismektedir.

Ulkemizin yasadigi 2001 yili ekonomik krizinin etkileri tim sektérlerde ciddi bir bicimde hissedilmis ve
yaklasik 2003 yilina kadar gayrimenkul sektériinde de gerileme s6z konusu olmustur. Bu yildan
itibaren siyasi istikrar ve ekonomik kosullardaki iyilesme ile beraber gayrimenkul sektdrli hizli bir
ylkselise gegcmistir, 2005 ve 2006 yillarinda en parlak donemini yasayan sektor, 2006 yilinin ikinci
yarisindan itibaren tekrar bir duraklama igine girmistir. 2007 yilinin ilk aylarinda ipotekli konut
finansman sistemi olarak bilinen Mortgage sisteminin yasal diizenlemeleri onaylanmakla birlikte,
olumlu etkileri 2008 yilinda beklenirken, kiiresel ekonomiden kaynaklanan dalgalanmalar konut talebi
O6nemli 6lglide azalma gostermistir.

ABD mortgage krizinde, borglulardan, kredi veren kuruluslara, menkul kiymet ihra¢ edenlerden kredi
derecelendirme ve yatirnmcilara kadar tim mortgage piyasasi taraflarinin sorumlu oldugu
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gorulmektedir. Ozellikle sorunlu kredilerin biiyiik kismini olusturan subprime mortgage kredilerinin
hikiimet tarafindan desteklenmesi ve batik kredilerin hikimet politikalari geregi fonlanmasi,
degerleme ve 6lgcimi zor olan bir sistemin olusmasina neden olmustur. ABD’de baslayan sorunlarin
diger Ulke piyasalarinda domino etkisi yaratmasina neden olmus, sonugta ise ABD kaynakli ortaya
¢tkan mortgage krizi tim dlinya piyasalarini derinden etkilemistir. Tirkiye gibi gelismekte olan
Ulkeler henliz mortgage sistemi uygulamasinin ¢ok baslarinda olduklari icin tasinmaz piyasalarinda
onemli 6lctide kirllmalar yasamadilar. Ancak krizin etkileri Gilkemizde de psikolojik olarak daha sonra
belirginlesmeye basladi. Yakin gecmiste aciklanan rekor kiictilme rakamlari da bunu kanitlamaktadir.
2009 yilinda derinlesen ekonomik krizin etkisiyle insaat sektéri daralmis, gayrimenkul piyasasinda
fiyatlar gerilemistir. Ancak ekonomik krize ragmen yurtici faiz oranlarinda diislis yasanmis, kredi faiz
oranlarinin duslik seviyelerde seyretmesi gayrimenkule olan talebin daha da fazla diismesine engel
olarak gayrimenkul fiyatlarindaki gerilemeyi sinirlamistir.

2010 yilinda Tirkiye insaat sektorl ve gayrimenkul piyasasi yeniden bliyliime slirecine girmis, konut
piyasasinda yeni baglangiclar ve kredi kullaniminda o6nemli gelismeler vyasanirken ticari
gayrimenkullerde AVM ve ofis piyasalari da canlanmistir. Kiiresel finans krizi sebebiyle daralma
yasayan ekonominin yil boyunca iyilesme gosterip nitelikli Konut projeleri sayisinda artis izlenmistir.
Yine ofis ve alisveris merkezi kiralama taleplerinde ve yeni yatirimlarda artis gorilmistar.

2011 yihnin Gglnci ¢eyrek doneminde konut sektoriinde alinan yapi ruhsatlari ve yapi kullanim izni
belgesi sayisi artmistir. Konut kredisi faiz oranlari ikinci ¢ceyrekte yilizde 1’in Gizerine ¢iktiktan sonra
artisini yilin Gglincl ve son geyreginde de slrdlirmektedir. Merkez Bankasi’'nin sikilastirici 6nlemleri
uyguladigi Agustos ayindan sonra ticari ve tiketici kredisi faizleri yikselme egilimine girmistir. Buna
bagl olarak konut kredisi aylik ortalama faiz oranlari da yukselmistir. Tiketicilerin konut satin alma
egilimi 2011 yih genelinde dalgalanma gostermistir. Yilin ilk ceyrek déneminde artan satin alma
egilimi ikinci ceyrekte zayiflamis, lGclincl ¢eyrekte ise son donemlerin en yliksek seviyesine ulagsmistir.
Yilin dordiincl ¢eyrek déneminde ise Ekim ayi verilerine gore tiketicilerin konut satin alma egilimi
yeniden gerilemistir.

Perakende yatirim pazari, 2011 yih igerisinde uluslararasi yatirimcilarin ilgisini yogun bir sekilde
cekmeye devam etmistir. 2011 yilinda ekonomide yasanan canlanmayla birlikte, lojistik pazarinda
kiraci talebinde gozle gorilir bir diizelme gorilmus fakat bu diizelme tam anlamiyla kira islemleri ve
kira oranlari lizerinde etkili olamamistir. Uluslararasi piyasalarda gorilen toparlanmayla beraber,
Tirkiye otel piyasasina olan ilgi de artmistir.

2012 de Avrupa piyasalarinda ciddi bir belirsizlik s6z konusu iken, tlkemiz Avrupali gayrimenkul
yatirimcilar igin Avrupa'da orta ve uzun vadedeki yatirrm segeneklerinden biri olmaya devam
etmistir.

2013 yili itibariyle gelinen nokta konut kredilerinin bankacilik kesimi agisindan 6nem tasimaya devam
ettigidir. Konut kredisi faiz oranlari agisindan yaklastigimizda ise, yilin ilk yarisinda tarihin en duisiik
oranlari gozlemlenmis, yilin ikinci yarisinda ise 0Ozellikle Amerika’nin parasal politikalarindan
kaynaklanan unsurlarin etkisi ile yilsonunda aylik %1 seviyelerini zorlamigtir.

Turkiye’de gerek reel, gerek nominal faizlerin oldukca hizh distiighi 2002-2013 Mayis déneminin
ardindan Fed’in agiklamalari ve i¢ ekonomik risk algisinin artmasina paralel hizli bir yikselis trendi
yasanmistir. Bu slire¢ kredi faizleri ve diger tim faiz tirlerinin de (TL cinsinden) artmasina neden
olmustur. 2014 basinda gorilen doviz cikislari ve artan diger risk algilari yliziinden TCMB'nin déviz ve
faiz piyasasina midahalesi ile faiz oranlarinda ylkselis devam etmistir. Daha sonra gerek TCMB eli ile
gerekse piyasa da olusan faiz oranlarinda belli bir gerileme 2015 ilk yarisina kadar yasanmistir. 2016
yilinda ise 2015 Kasim seg¢imlerinden sonra tekrar tek partili hikimet déneminin baslamasi ile
piyasalar yeniden dengeli bir goriiniime kavusmus fakat i¢ tiketimde yasanan artisa ragmen hiz
kaybeden stok artisi nedeniyle bliyime ilk g¢eyrekte yavaslamistir. 2016 yilinin son ceyreginde
Amerika Birlesik Devletleri'nde yapilan baskanlik secimleri ile birlikte diinya ekonomisinde énemli
dalgalanmalar yasanmistir. Seg¢im sonucu piyasalarda biylk bir belirsizlik olusturmustur. Bu
belirsizligin etkileri Tlirkiye’de de kendini gbstermektedir.
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2016 yili baslarinda blylimeyi destekleyici politikalar hayata gecirilmeye calisiimistir. Ancak 15
Temmuz darbe girisimi, jeopolitik riskler nedeniyle faiz oranlarinda ve risk primlerinde istenilen
hedefe ulasilmamistir. Ancak her tiirli olumsuz gelismeye karsin 2016 yili biylime orani ve genel
ekonomik sartlar bakimindan kot gegmemistir. 2017 yilinin ilk yarisinda, finansal sistemi destekleyici
makro ihtiyati politikalar ile kamu maliyesi tedbir ve tesvikleri sayesinde, kredi biylmesindeki
canlanma devam etmistir. Finansal istikrar agisindan dnem arz eden ve kredi blylimesinin iktisadi
faaliyet ve toplam taleple iliskisini 6zetleyen bir gosterge olan net kredi kullaniminin GSYH’ye orani,
yilin ikinci ceyreginde de artis kaydederek ylizde 8,7 seviyesine ylkselmistir.

Yurtigi Kredi Stoku ve Net Kredi Kullanimi (GSYH’ye Orani Yillik,%)*

Kredi/ GSYiH
80 ~weemeeee Net Kredi Kullanimi / GSYIH (sag eksen) 14
12
70 +
10
60 l
50 4/ ré
L4
40 4
L2
15 1 ) S O Y 9 5 o o o L
1/2/3|4/1|2|3]4(1|2(3|4|1/2|3|4[1]2|3|4|1|2|3]|4|1]2|3]4[1|2
| 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 PO17
Yurt ici krediler, kathm bankalan dahil toplam bankacik sektdnd kredilert olup
yurt dist subeler ve kredi kartlan dahildir, Kur etkis v anndinimamishr, Net Kredi
Kulianemi nominal kredi stokunun yillk dedsgmi ola hesaplanmaktadir. Kur
etkisinden anndinlmeshr. 2017 yil ikinci ceyrek GSYIH verisi tahmindir.
Koynak: TCMB

Bu cercevede, finansal olmayan kesime kullandirilan, kur etkisinden arindiriimis toplam kredilerin
yillik blyimesi artarak yaklasik ylizde 18,8 oraninda gergeklesmistir. 2016 yilinin Giglincii ¢ceyreginden
itibaren artis egiliminde olan toplam kredilerin blylime orani, 2017 yilinin ikinci ¢eyregi boyunca,
ticari krediler kaynakli olarak ge¢mis yillar ortalamasinin Ustiinde seyretmistir. Ancak KGF destekli
kredilerin 6nceden belirlenen sinirlara yaklasmasi neticesinde, Haziran ayi ortasindan itibaren Tiirk
lirasi cinsinden ticari kredi biylimesinde gozlenen dengelenme, toplam kredi bliyiimesine de
yansimis ve toplam kredilerin 13 haftalik yilliklandiriimis blyime orani 21 Temmuz 2017 itibariyla
yaklasik ylzde 21,6 olarak gerceklestirilmistir

2017 yiliilk yari itibari ile makro dengeleri saglamak ve belli bir biiyime potansiyeline ulasmak igin
iktisat-maliye politikalari kullaniimaya baslamis (KGF-Kredi Garanti Fonu) devreye alinmis, TCMB
tarafinda ise siki para politikasi ve ortill faiz artisi silahlari devreye sokulmustur. Uygulanan araglar
blylime Uzerinde olduk¢a olumlu sonuglar vermistir. Ancak faiz maliyetleri istenilen yerde olmaktan
uzaktir.

Konut kredileri 6zelinde faiz oranlarina baktigimizda ise 2016 yili ikinci ceyreginden itibaren yasanan
gerileme egilimi Mart 2017'den sonra yerini yikselise birakmistir. Haziran 2017 dénemi itibari ile
konut kredilerinde aylik faiz orani %0,93, bilesik faiz orani ise %11,78 seviyesine gelmistir.2017
Uglnci geyreginde ise bankalar tarafindan saglanan 120 aylk konut kredi oranlari aylik olarak %0,99
ile %1,29 arasinda dalgalanmaktadir. Bu aranlar gectigimiz bir 6nceki ceyrek doneme gore yikselisi
isaret etmektedir. Agustos 2017 doneminde konut faizleri gecen bir yilin zirvesine isaret etmektedir.
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Konut Kredisi Faiz Oranlan (Aylik ve Yillik Bilesik Olarak)
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Kaynck: TCMB ve GYODER
Konut kredisi faiz oranlarinin artis nedenlerine bakildiginda ise en 6nemli gerekge olarak bankalarin
fonlama maliyetlerindeki artisi verdikleri kredilere yansitmasidir.
Bankalar acgisindan diger bir sorunda en 6nemli finansman kaynagi olan ve agirlikli olarak tic aydan
kisa vadeye sahip mevduat faiz oranlarinda yasanan artislardir. Mevduat faiz oranlarinda yasanan
artislar kredi faiz oranlarina da yansimistir.

TL Ticari Kredi ve TL Mevduat Faizi (Akim Veri, Yilk Faiz 4 Haftalk H.O,%)
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Kaynak: TCMB

Kredilere ait diger 6nemli bir veri de donemsel olarak kredilerin miktarsal degisimidir. Ceyrek
dénemler itibariyla miktarlara baktigimizda 2016 yili son ¢eyreginde gerek kampanyalar gerekse
ekonomiye sahip ¢ikma guidisuyle tiiketicilerin olumlu davranisi hem adet hem de miktar olarak
konut kredilerini artirmistir.
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Kullandinlan Konut Kredisi (Miktar-TL)
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Koynck: TBB, GYODER

Kullandinlan konut miktan ise ¢geyrek donemler itibanylo son iki geyrekte artig gostermistir.

2015 yilinda yapilan toplam satislar 1.289.320 adet olurken ipotekli konut satisi ise 434.388 adet
olmustur (Orani yaklasik %33,6 dir). 2016 yilinda yapilan toplam konut satis adedi 1.341.453 olurken
bu rakamin 449.508 tanesi ipotekli satislardan kaynaklanmistir (Orani yaklasik %33,5 dir). 2017 yil ilk
yedi aylik slrecinde ise yapilan toplam satislar 770.232 adet olurken ipotekli satislar 283.950 adet
olmustur (Orani yaklasik %33,3 dir). 2017 yili iginde ipotekli satis orani simdiden son iki seneki orani
yakalamistir. Yilsonu itibari ile son iki senedeki orani gecebilme ihtimali son derece yiksektir.

5.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI
iSTANBUL iLINE AiT BiLGIiLER
COGRAFi KONUM:

istanbul, 280 01’ ve 290 55’ dogu boylamlariyla 410 33’ ve
400 28’ kuzey enlemleri arasinda bulunur. istanbul il
topraklari toplam 5.512 km2 ‘lik bir alani kaplamaktadir.

istanbul, Avrupa ile Asya kitalari arasinda képrii gorevi
goren, bunlarin birbirine en ¢ok yaklastigi iki u¢ Gizerinde
kurulmus bir sehirdir. Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca,
Asya kitasinda ise Kocaeli; glineyden Marmara ve Bursa,
glneybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile
cevrilidir. Sehrin adini aldigi ve Hali¢ ile Marmara arasinda
kalan yarimada (izerinde bulunan asil istanbul 253 km?,
butiind ise 5.712 km? 'dir. Marmara Denizinde yer alan
adalar da istanbul iline dahildir.
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- istanbul ili'nin Tirkiye icindeki Konumu

ULASIM

Karayolu

istanbul’dan yurdun her tarafina karayolu baglantisi vardir. Yurtici ulasiminin hareket noktasi, Anadolu
yakasinda Harem, Avrupa yakasinda ise Esenler’de bulunan uluslararasi otogardir. istanbul’a batidan
ulasim E80, E84, D100, D567 ve D020 karayollari Gizerinden, dogrudan ise yine E-80, D100 ve D020
karayollari tGzerinden saglanmaktadir. Sehir icinde ise bu yollara ilaveten Tem Otoyolu, O6 Kuzey
Otoyolu ve diger tali yollar eklenmektedir. Son yillarda kullanima agilan Yavuz Sultan Selim Koprisi
(3.Bogaz Koprusii) ve Avrasya Tiineli karayolu ulasimina énemli katki saglamustir.

Demiryolu

istanbul’un karayolu ulasimi gibi demiryolu ulasimi da énem arz eder. Anadolu’dan istanbul’a ulasan
hatlarin son durag Hayrdarpasa Gari, Trakya’dan istanbul’a ulasan hatlarin son durag ise Sirkeci
Garidir. Anadolu ve Trakya’dan gelen bu hatlar 29.10.2016 tarihinde hizmete agilan ve istanbul’un
her iki yakasini raylar ile birbirine baglayan Marmaray projesi ile birbirine entegre olmustur.
Marmaray projesi ayrica gectigimiz giinlerde Giircistan’da temelleri atilan ve Yeni ipek Yolu olarak
adlandirilan projenin Baki-Tiflis-Kars glizergahini olusturan bolim ile entegre olarak rayli ulasim ve
yiik tasimaciligini Cin’den Londra’ya kadar birbirine baglayacaktir. istanbul trafiginin artan niifusa ve
arag sayisina bagl olarak glinbegiin artan trafik yogunluguna ¢6ziim igin Uretilen Yavuz Sultan Selim
Koéprisiu (3.Kopri), Avrasya Tineli benzeri projelerde mutlaka entegre rayh sistem glizergahi
planlanmaktadir.
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Bu baglamda istanbul icin gerek sehir ici gerek sehir disi rayl sistem ulasim aginda ciddi gelismeler
yasanmistir. Devam eden projeler ise bu gelisimin hizlanarak devam edecegi yoniindeki en 6nemli
isaretlerdir.

Havayolu
istanbul’da halihazirda hizmet veren Atatiirk Havalimani ve Sabiha Gékgen Havalimanlari gerek yolcu
sayisi gerekse ugus sayisi bakimindan ciddi yogunluk yasamaktadir. Artan nifusla dogru orantil
olarak havayolunu tercih eden kisi sayisinda da hizli bir artis yasanmaktadir. Asagida halihazirda
hizmet veren havalimanlarinda yillara gére yolcu ugus sayisindaki artislari gosteren istatistikler
verilmistir.

ATATURK VE SABIHA GOKCEN HAVALIMANLARI

Yillar 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
IcHatlar | 52 | 38 |29 |31 |54 |75 (9196 (11,5114 | 11,8 136|153 (17,2 (18,7 19,3 | 19,1
DigHatlar 95 88 85 90 102 118 122 136 171 184 20,3 23,8 29,7 341 382 420 410
Toplam 14,7 126 114 121 156 193 21,3 232 286 298 321 375 450 51,3 569 613 60,1

Bu ihtiyaca cevap verebilmek adina Arnavutkdy ilgesi sinirlari igerisinde yer alan ve insasi devam eden
3.Hava Limani insaati Gnem kazanmaktadir. 3.Havalimanin insasi ile yurt ici ihtiyacin karsilanmasinin
yaninda Ortadogu, Asya ve Uzakdogu dlkeleri icin énemli bir transfer noktasi olan istanbul,
uluslararasi uguslar icin transfer merkezi olma yolunda daha 6énemli bir konuma yiikselecektir.
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3.HAVALIMANI PROJESI

Eylll ay1 sonu itibariyle proje %68 oraninda tamamlanmis durumdadir.

2018 yil igerisinde 1.Etabin tamamlanarak hizmete acgilmasi planlanmakta olan 3.Havalimani
projesinde tim etaplarin 2025 yilinda tamamlanarak yillik 120 milyon yolcu kapasitesine ulasmasi
hedeflenmektedir.
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Deniz Yolu

istanbul cografi konumu itibariyle diinya deniz yolu tarihinde ¢cok énemli bir yere sahiptir. Asya ve
Avrupa yakasinin bogaz ile ayiran Marmara denizi Karadeniz’den Akdeniz’e gegerek diinyanin birgok
tilkesine yolcu ve ticari mal tasiyan geminin vazgecgilmez giizergahi olmustur. Her giin istanbul
bogazindan onlarca yik ve yolcu gemisi gecis saglamaktadir. Karadeniz’e kiyisi bulunan ulkelerin
deniz yolu tasimaciliginda diinyaya acilan kapisi konumundaki istanbul Bogazi ciddi énem arz
etmektedir. Ticari ylk gemilerinin yani sira Avrupa ve Akdeniz llkelerinden yola ¢ikan Cruise Turlar ile
istanbul’u her yil binlerce turist ziyaret etmektedir.

Uluslararasi islevinin yani sira sehir i¢i ulasimda 6nemli bir yer tutan deniz yolu ulasimi her giin
milyonlarca istanbulluyu iki kita arasinda en hizli sekilde ulastirmak icin calismaktadir. Sehir ici deniz
yolu ulasiminda Kadikdy, Uskiidar, Besiktas, Karakdy, Emindnii ve Sirkeci iskeleleri baslica noktalardir.
Deniz yolunun kolay ulasim saglamasinin yani sira bir de tarihi misyonu bulunmaktadir. Bugiin sehir
ici vapurlar istanbul’'un simgeleri arasinda yerini almistir.

iISTANBUL DENIZYOLU HATLARI

I(abata§

Uskiidar

Haydarpasa

Sehir ici

istanbul'da sehir i¢i ulasim konusunda kara, deniz ve rayl sitem olmak (izere bircok alternatif

bulunmaktadir. 1871 yilinda kurulan IiETT karayolu ile toplu tasima ulasimini gegmisten bugiine dek

organize etmektedir. Halk otobislerinin yani sira 6zel halk otobdsleri ve dolmus hatlari ile karayolu

ulasimi kesintisiz olarak saglanmaktadir. Bunun yani sira son yillarda ciddi yatirimlar yapilan rayli

sistemler gerek sehrin Avrupa yakasinda gerekse Anadolu yakasinda ciddi kolaylik saglamaktadir.
Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Avrupa yakasina kiyasla Anadolu yakasinda rayh sistem gelisimi nispeten daha ge¢ baslamis olmasina
ragmen 2012 yilinda hizmete acgilan M4 Kadikdy — Pendik Metro hatti bu hatta en dnemli ulasim araci
haline gelmistir. M4 Metro hatti ayrica 2013 yilinda hizmete giren Marmaray hatti ile entegre olarak
kesintisiz bir sekilde Pendik’ten Zeytinburnu’na kadar rayli sistem ile ulasim imkani saglamaktadir.
Rayh sistemin yani sira sehir ici deniz yolu hatlari da iki kita arasinda en kisa ulasimi saglayarak her
giin milyonlarca istanbulluya hizmet etmektedir. iki kita arasinda gecisi saglayan en &nemli
araclardan birisi de 2009 yilinda hizmete acilan ve Kadikoy-Sogitliicesme’den Beylikdizi-Glrpinar'a
kadar kesintisiz olarak ve trafige bagli kalmadan ulagim imkani sunmaktadir. Metrobis hatti bu
ozelligi ile Sehir i¢i ulasimda en yogun kullanilan araglardan birisidir.
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USKUDAR iLCESINE AiT BILGILER

Uskiidar'in tarihine yakindan baktigimizda M.0. 1000'li yillara uzanan bir tarihge buluruz. Erken
dénem Uskiidar'in olusumu bélgede Fenikelilerin, biri Kalhedon (Kadikéy), digeri Moda Burnu'nda
olmak Uzere iki liman kenti kurmalari ile baslar. O ¢aglarda Fenikeliler, simdiki Salacak Sahili'ne dogru
uzanan sighk kisma buylk taslar doldurarak bir mendirek olustururlar ve ticaret iskeleleri ile
tersanelerini Salacak gevresinde kurarlar. Yaklasik 300 yil sonra ise, Akalar'in yonetimi altina giren
Uskiidar'da, Anadolu'dan gegici olarak gelenlerin kalici iskani yavas yavas kendini gdstermeye baslar.
Pers egemenliginden, Atinalilar hakimiyetine, Biyik iskender'in eline gecmesinden, Roma
egemenligine, antik ¢aglar Uskiidar'inin tarihi adeta sakh 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 bélinir. Artik Uskidar'da, Dogu Roma imparatorlugu yani
Bizans dénemi baslamistir. Bu dénemde Uskiidar, édnemli bir ticaret ve konaklama merkezi haline
gelmistir. Ancak bu durum Uskiidar'in cazibesini daha da arttirmistir. Bunun sonucu Bizans'a paralel
olarak degisik tarihlerde iranhlarin ve Araplarin istanbul'a déniik fetih cabalarinda ugrak yeri hep
Uskiidar olmustur. 609'da iran, 710'da Araplar, 782'de Abbasi Halifesi Harun Resid, 1102'de Haclilar,
1147'de Fransa Krali VII. Louis ile Alman imparatoru Konrad, 1203'de gene Hagllar istanbul kapilarina
dayandiklarinda daima Uskiidar'dan gecmislerdir. XI. Yizyil Hagli Seferleri dénemi Uskiidar'in en
mithis yagma ve talana ugradigi dénemdir. Il. Hagh Seferi'nde simdiki Haydarpasa - ibrahimaga -
Ayrilik Cesmesi arasindaki bolgede Fransa Krali Louis ile Alman imparatoru Konrad'in komuta ettigi
Hacli ordularina karargéh vazifesi goren Uskiidar, IV. Hach Seferi'nde Bizans imparatoru’nun simdiki
Harem'de bulunan yazlik sarayinin yagma ve talana ugramasina sahne olmustur.
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Uskiidar'da, Hagli Seferleri sonucu yasanan Latin egemenligi 1204'den 1261'e kadar 57 sene devam
etmistir. Adi efsanelerle anila gelen Seyyid Battal Gazi'nin istanbul'u fetih amaciyla, Uskiidar
civarinda yedi sene islam ordulari icin éncii ve muhafiz kaldigi menakipnamelerde gecmektedir.
Uskiidar'da kalici Tiirk izlerinin gériilmesi 1071 Malazgirt Zaferi'nden sonraya tekabiil eder. iznik’ in
fethinin ardindan yaklasik 1078'de Uskiidar'da erken dénem Tiirk yerlesmeleri baslamistir. Ancak
bu tarihlerdeki iskanlar tamamen sivil ve miinferit yapidadir. Osmanl déneminde Orhan Gazi
zamaninda Kocaeli Yarimadasi, Blyik ve Kii¢clik Camlica'dan Dogancilar'a kadar uzanan bolge,
Osmanli Tirkleri’'nin egemenligi altina yaklasik 1348'de girmis ve daha sonra Yildirnm Bayezid,
Giizelcehisar'i (Anadoluhisari) yaptirinca, Osmanl padisahlarinin Rumeli'ye gegislerinde Uskiidar -
Guzelcehisar istikametini kullanmalari, askeri glivenlik ve ulasim kolayligi da sagladigindan adeta
bir gelenek haline gelmistir.

29 Mayis 1453'te istanbul'un fethedilmesinden sonra Uskiidar hizla gelisme gostermistir. Uskiidar
daha &nce kiigiik bir Anadolu kasabasi goériinimiinde iken istanbul'un fethinden sonra bir sehir
dokusunu olusturacak ilk niveler kendini belli etmeye baglamistir. Fatih devrinde, Uskiidar adeta
yeniden kurulmustur. Salacak'ta kendi adiyla anilan bir mescit yaptirmis ve Uskiidar'in Osmanl klasik
sehir dokusuna uyan ilk mahallesi ortaya ¢ikmistir. Fatih, Anadolu'dan gbge tabi kildigi Turklerin bir
Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadikéy — istanbul Sayfa 34| 65
Tel: 0216 410 26 78 Faks: 0216 410 26 79 www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

/22/ BILGI &g,

kismini buralara yerlestirmis, simdiki iskele Meydani'na da bir bedesten yaptirarak ticaretin hizli bir
bicimde gelismesini saglamistir. Uskiidar'i bir gelin gibi sisleyen, bu beldeyi her tiirlii yagma ve
talandan koruyan, Tirkmen mahalleleri ile senlendiren Blyilk Fatih'in 3 Mayis 1481'de Gebze
civarindaki Sultan Cayiri'nda vefati Uskiidar tarihinde &nemli bir olaydir. Uskiidar, Fatih'in cenazesinin
istanbul'a gecisine ev sahipligi gérevini derin bir Giziintii ve adeta kurucusuna yarasir bir gayret ile
yerine getirmistir. 16. yiizyildan itibaren Osmanh Uskiidar', 91 cami ve mescit, 51 tekke, 12 hamam,
11 kervansaray, 2 imaret, 7 medrese, 260 ¢cesme, 5 bliylk iskele, 2 dariissifa, 2 menzilhane, tabhane,
sibyan mektepleri, kiitiiphaneler, darilhadis, sebiller ve posta teskilati ile bir ¢cok padisah, sultan,
pasa ve devlet adamlarinin saraylari, yali ve késkleri ile stislenmistir. Bu hizl gelisme Uskiidar'in bir
sehir dokusuna birinmesinin Osmanli ile basladigini ispatlamaktadir.

Uskidar'in her dénemde ayricalikh bir konumda bulunmasi sosyal hayatta da kendini gdstermis,
sehrin Misliiman sakinleri Uskiidar'i bir KAbe topragi saymislar, Museviler tarafindan da Kuzguncuk
bolgesi Kudis topragl diye sifatlandiriimistir. Sehrin, Kabe toprag sayilmasinin sonucu hac
yolculugunun ilk durag her dénemde Uskiidar'da olmustur. Adina Siirre Alaylari denen ihtisamli
térenler, 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 giizergahta, II.
Mahmud déneminde agilmasi ve bu agilisa bizzat Il. Mahmud'un katilmasi, istanbul deniz ulasiminda
ilk araba vapurunun yine Uskiidar'da hizmete girmesi, bilim tarihimizde farkli bir yeri bulunan
Uskiidar Matbaasi'nin Ill. Selim zamaninda Selimiye Mahallesi'nde faaliyet gdstermesi, Tiirk resminin
baslangic noktasini Uskiidar yapacak kadar 6nem tasiyan Osmanli Ressamlar Cemiyeti'nin
kurulusunun, dénemin Uskiidar mutasarrifinin onay ile Uskiidar'da gerceklesmesi, hemen ilk elde
sayllabilecek hususlardir.

M.0. 1000'lerden beri bilinen ve oturulan, Bizans'tan kalan yegane eser Kiz Kulesi ile farklilasan,
Osmanli devrinde bir oya gibi itinayla islenen ve glzellesen, denize acilan ve higbirinin, digerinin
gorme hakkini engellemedigi yalilari, cumbal glizelim ahsap evlerin siisledigi sokaklariyla, korulariyla,
koskleriyle, carsilari ve hamamlariyla, camileriyle, kiliseleri ve sinagoguyla Uskiidar, adi kendisine en
cok yakisan altin sehirdir.
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Uskiidar, Marmara Denizi ile Bogaz sularinin birlestigi yerde Kocaeli Yarimadasi'nin ucunda Kadikéy,
Beykoz ve Umraniye ile siniri olan, iki yakasi tepelerden olusan derin ve denize acik bir vadi icinde
kurulmustur. ilgenin yiiz 6lciimii 36 kilometrekaredir. Uskiidar topraklari dogudan batiya dogru genis
sirtlar ve tepeler halinde hafif egimlerle kiyiya yaklasarak istanbul Bogazi'na iner. Ulke turizminin
onemli merkezlerinden birini teskil eden tepelerinden Bilyilik Camlica Sefa Tepesi denizden 268
metre, Kiigiik Camlica Tepesi ise 229 metre yiksekliktedir.
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Kiyi seridi genellikle dardir. iskelelerin bulundugu, kamuya acik alan disindaki kiyi seridi ya denize dik
ya da Ozel yapilarla kapatilmis sekildedir.
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Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2016 yili Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi
(ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére Uskiidar ilgesinin toplam niifusu 535.537 kisidir. Toplam
niifus, 262.390 (%49) erkek ve 273.147 (%51) kadindan olusmaktadir. istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi
bakimindan 2016 yili verilerine gére incelendiginde Bahcelievler'den sonra en kalabalik 7. ilge olarak
yer almistir. Uskiidar’i Sultangazi ilgesi izlemektedir. Uskiidar ilgesinin yillara gére degisen niifus orani
asagidaki tabloda gosterilmistir.

Yillara Gére Uskidar Niifusu

Yil Uskiidar Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2016 535.537 262.390 273.147
2015 540.617 265.637 274.980
2014 534.970 263.453 271.517
2013 534.636 263.365 271.271
2012 535.916 264.968 270.948
2011 532.182 262.783 269.399
2010 526.947 260.201 266.746
2009 524.379 259.338 265.041
2008 524.889 260.109 264.780
2007 582.666 287.012 295.654

Uskiidar; iklim yéniinden Marmara Bélgesi'nin karakteristik dzelligini gdsterir. Bir yandan
Marmara'nin ihman havasi 6te yandan Balkanlar'dan gelen soguk hava ilgemizi etkisi altinda
bulundurur. Yazlari sicak ve kurak, ilkbahar, sonbahar ve kis aylari ise genelde yagmurlu gecger. Yillik
ortalama sicakhk 15 derecedir. Yillik ortalama yagis miktari metrekare basina 650 - 700 kg'dir. Nem
orani yiksektir. Ortalama nispi nem %75'tir.
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ilcenin ulasim agisindan tasidigi 6nem giinimiizde de sirmektedir. Eskiden Uskidar

ile Kabatas ve Sirkeci arasinda yapilan araba vapuru seferlerine, Bogazici Koprisi'niin agilmasindan
bir siire sonra son verilmistir. Araba vapuru seferleri giinimiizde Harem iskelesi ile Sirkeci arasinda
yapilmaktadir. Bu iskele c¢evresinde bulunan Anadolu Yakasi Otobils Terminali olan Harem
Otogari, Anadolu'daki cesitli merkezlerle istanbul arasinda yapilan karayolu ulasiminda eskisi kadar
olmasa da hala 6nemli bir yer tutmaktadir.

Bogazici Koprisi'niin Anadolu yakasindaki ayagi ilce sinirlari icindedir. Eskiden E-5 olarak taninan D-
100 Karayolu Harem'e kadar uzanir. Bu karayolundan Uzungayir mevkiindeki kdprili kavsakla ayrilan
cevre yolu Bogazici Koéprusi'ne ulasir. Bu gevre yolundan Kiiglik Camlica eteklerinden ayrilan bir
baska yol Fatih Sultan Mehmet Koprisi ¢cevre yoluyla baglanti saglar.

ilce, karayollarinin  &nem kazanmasindan bu vyana suyolu ulasimindan yeterince
yararlanamamaktadir. istanbul Bogazi kiyisindaki bazi iskelelerle (Uskiidar, Kuzguncuk, Beylerbeyi,
Cengelkdy, Kandilli) karsi kiyidaki belli iskeleler arasinda (Uskiidar-Eminénii) sehir hatlari vapurlariyla
tarifeli seferler yapiimaktadir. Uskiidar iskelesi'yle Besiktas, Kabatas ve Sirkeci arasinda yapilan
“motor” seferleri de halkin ulasim gereksinmesini karsilamasi agisindan 6nem tasir.

2013 yilinda tamamlanan Marmaray Projesiyle istanbul'un énemli ulasim ve ticaret merkezi Uskiidar
oldu. Marmaray Projesi tamamlandigi zaman Uskiidar'da yeni bir yeralti istasyonu hizmete acildi.

istanbul'daki en &nemli Tiirk yerlesmelerinden biri olan Uskiidar, Osmanli dénemi boyunca biiyiik bir
imar faaliyetine sahne oldu. O dénemin Uskiidar kasabasi ve gevresi bircok kiilliye, cami, hamam ve
¢esme gibi yapilarla, ilgenin Bogazigi sahilleri ise saraylar, sahil saraylari, yallar ve kosklerle
stislendi. Kiz Kulesi En Onemli Yapilardan Biridir.

Bunlardan baslicalari;

e Aziz Mahmud Hudayi Kiilliyesi

e Altunizade Camii

e  Cinili Kiilliyesi

e  Eski Valide Camii

o  Mihrimah Sultan Kiilliyesi
e Yeni Valide Kiilliyesi

e Rum Mehmet Pasa Camii
e Ayazma Camii

e Beylerbeyi Camii
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e Nurbaba Tekkesi
e Camlica Kasri

e Ahmediye Killiyesi
e Sahkulu Dergahi
e Kuleli Askeri Lisesi

o  Ozbekler Tekkesi
e Adile Sultan Kasri

Kartal Ahmet Baba Tekkesi
Blylk Selimiye Camii
e Kiz Kulesi

e Sultan Abdiilaziz Av Koskii
e |ll. Ahmet Cesmesi
e Selimiye Kislasi

e Mehmed Pasa Sarayi
e Haci Ahmed Pasa Sarayi
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Bir acik hava miizesine benzeyen ve Karacaahmet Sultan dergahini da icinde bulundugu Karacaahmet

Mezarligi istanbul'un Anadolu yakasindaki en biiyiik Misliman mezarligi olma 6zelligini yizyillardir
korumaktadir. Diger bir mezarlik Bilbllderesi Mezarligi'dir.

Kuzguncuk'taki Ayios Panteleymon Kilisesi ve Ayazmasi, gayrimislimlere ait Ayios Yeoryios
Kilisesi, Surp Krikor Lusavoric Kilisesi, ilya Profiti Rum Ortodoks Kilisesi, Beth Yaakov Sinagogu (Kal de
Abaso ya da Asagi Sinagog ya da Biyik Sinagog) ve Kal de Ariva (Yukari Sinagog) adl dinsel yapilarin
ilcenin bir semtinde yan yana bulunmalari ilgi cekicidir. Osmanli déneminde ilgenin istanbul Bogazi
kiyisinda birgok sahilsarayi ve yali vardi. Yalnizca yalilardan ¢ok az bir bélimi giinimize kadar ayakta
kalabilmis, yanmis ve yikilmis olan eski yapilarin yerine yeni yallar insa edilmistir. Eski yalilardan
glinimiizde kismen ya da tamamen ayakta olup goriinebilen baslicalari Kibrisli Yalisi, Kont Ostrorog
Yalisi, Abud Efendi Yalisi, Edib Efendi Yalisi, Recaizade Ekrem Bey Yalisi, Mahmud Nedim Pasa
Yalisi, Sadullah Pasa Yalisi ve Fethi Ahmet Pasa Yalisi'dir. Kiz Kulesi ilgenin simgesidir.

Uskiidar, istanbul ilinin en yesil ilgelerinden biridir. Koruma altinda oldugu sanilan bu yesil alanlar
kuzeyden glineye dogru sirasiyla Cemil Filmer, Kandilli Kiz Lisesi, Vanikdy Rasathane, Vanikdy,
Vahideddin, Cemil Molla, Minir Bey, Fethi Pasa, Demirag, Hiiseyin Avni Pasa, Abdiilmecid Efendi,
Sehzade Yusuf izzeddin Efendi, Biiyiikcamlica, Kiigiikcamlica ve Adile Sultan Validebagi korularidir.

Uskiidar ilcesi'ndeki korularin halka acik bir bélimi ayni zamanda mesire yeri 6zelligi tasir. Biyiik
Camlica ve Kiigiuk Camlica tepelerinde yapilan diizenlemelerden sonra bu alanlar da gezi ve dinlenme
acisindan halkin ilgisini cekmektedir. istanbul Bogazi kiyisindaki semtlerde bircok balik lokantasi
vardir. Bunlar ve Nakkastepe gibi yerlerdeki manzara acisindan zengin Obur tesisler ozellikle tatil
glnlerinde blyuk ilgi grmektedir.

Uskiidar ilgesi'nde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Kiiglik captaki ziraat alanlari dahi yerlesim
alanina donistligu icin tarimsal faaliyet yok denecek kadar azdir. Su Urinleri alaninda da bir adet su
Grlnleri kooperatifi vardir. Tarimsal faaliyetler gibi sanayi tesisleri de yoktur. Sayisi fazla olmayan
kiiclik imalathaneler niifusa gore kayda deger sayilmaz. Ancak Tirkiye'nin 6nde gelen cok sayida sinai
ve ticari tesebbiisiin ydnetim merkezi ilce sinirlari icindedir. [4] ilcede daha ziyade kiiciik esnaf ve
sanatkar ile emekli niifus bulunmaktadir, faal ntifusun bir bolim ilce disinda ¢calismaktadir.
Haydarpasa Limani Uskiidar ile Kadikdy ilce sinirinin ortasindadir.

Altunizade semti bir ¢ok plaza ve is merkezine ev sahipligi yapmaktadir.

Uskiidar ilgesinde iki adet alisveris merkezi bulunmakta olup bunlardan bir tanesi istanbul'unda en
eski alisveris merkezlerinden olan Capitol Alisveris Merkezi Altunizade Semtinde bulunmaktadir. Bir
digeri ise Aclbadem semti sinirlari icerisinde yer alan ve 2014 yilinda hizmete acilan Akasya Acibadem
Aligveris Merkezidir.

Nakkastepe Bolgesinde Kog¢ Holding Yonetim Binasi Bulunmaktadir.

Uncular Caddesi'de Uskiidar'in 6énemli ticaret merkezlerinden niridir. Bu cadde elektrikgi ve nalbur
gibi diikkanlari barindirarak ticaret caddesi olarak bilinir. Yine 6nemli ticaret caddelerinden birisi olan
Halk Caddesi ise bankalar caddesi olarak bilinir .
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6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Uygun bir deger esasina gore tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden ¢ok

degerleme yaklasimi kullanilabilir. Bu Cerceve kapsaminda tanimlanan ve agiklanan ¢ yaklasim
degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gecen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar
Uretebilmek icin yeterli sayida gerceklere dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi
hallerde, birden ¢ok sayida degerleme yaklasimi veya yontemi kullanilmasi 6zellikle tavsiye edilir.

6.1 PAZAR YAKLASIMI
Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan

ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar. Pazar yaklasiminda atilmasi
gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce gergeklesmis olan
islemlerin fiyatlarinin g6z 6niinde bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem
goren veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve
degerlemede vyapilan tim varsayimlar arasindaki farkhlklar yansitabilmek amaciyla, baska
islemlerden saglanan fiyat bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi
vapilan varlk ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel oOzellikler
bakimindan da farkhhklar olabilir.

6.2 GELiR YAKLASIMI
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari sermaye

degerine dondstlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Bu yaklasim bir varligin yararli émri boyunca
yaratacagl geliri dikkate alir ve degeri bir kapitalizasyon stireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon
islemi, gelirlerin uygun indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina doénustirilmesidir.
Gelir akisi, bir s6zlesme veya sOzlesmelere dayanarak veya bir sdzlesme iliskisi icermeden yani
varligin elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olugsmasi beklenen karlardan tiretilebilir.

Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan yontemler asagidakileri igerir:

e Tiam risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandigi gelir
kapitalizasyonu,
e Birindirgeme oraninin gelecek dénemler icin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlari
glincel bir degere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,
e (Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.
Gelir yaklasimi, bir yikimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislari dikkate alinarak,
yuakimlaltklere de uygulanabilir.

6.3 MALIYET YAKLASIMI
Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma,

isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme
maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini
saglar. Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadik¢a, degerlemesi yapilan varliga odeyecegi fiyatin, esdeger bir varligin
ister satin alma ister yapim vyoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir.
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Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin

alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden daha dusiiktiir. Bunun gegerli oldugu
hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli olarak, alternatif varligin maliyeti Uzerinde
dizeltmeler yapmak gerekebilir.

6.4 KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINi ACIKLAYICI BiLGIiLER VE BU YONTEMLERIN
SECILMESININ NEDENLERI

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105
Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme g¢alismasinda yer alan bilgiler ve
sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine yiiksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla
degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmayi da géz 6niinde bulundurmasi gerekli gértilmekte olup, 6zellikle tek bir yéntem
ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigl hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya
yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir
yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkl yaklasim veya
yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma siirecinin
degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gorilmektedir.” denilmektedir.
Tasinmazin rayi¢ degerinin tespitinde “Maliyet Yaklasimi” ve “Pazar Yaklasimi” yontemleri
kullanilmistir. Maliyet yaklasimi icerisinde kullanilan arsa degerinin tespitinde “Pazar Yaklagimi”
yontemi kullanilmistir. Maliyet yaklasiminda, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu yéntemde
gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkulin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik a¢cidan demode olmasindan
dolayi zamanla azalacagi varsayilarak yipranma bedeli dusllerek deger takdiri yapilir.

6.5 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERI iLE
BUNLARIN SECILMESININ NEDENLERI

# Satilik Arsa Emsaller

* Emsal-1: Remax Mekan: 0 532 700 16 43

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda, Kisikli Caddesi izerinde konumlu, konut veya ticaret
alaninda kalan, TAKS:0.10, KAKS:0.20, Hmax:6.50 m yapilasma sartlarini haiz 1250 m? arsa 2.400.000-
USD (yaklasik 9.145.000.-TL) bedelle pazarlanmaktadir. Emsal, konumu ve yapilasma sartlari
bakimindan benzer durumda iken manzarasi olmamasi bakimindan dezavantajli durumdadir. (7.316.-
TL/m?)

* Emsal-2: Kw Cekmekdy: 0530 662 79 62

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda, Alemdag Caddesi Uzerinde konumlu, konut veya
ticaret alaninda kalan, TAKS:0.15, Hmax:6.50 m yapilasma sartlarini haiz 976 m? arsa 7.500.000.-TL
bedel ile pazarlanmaktadir. Emsal; konumu, yapilasma sartlari ve manzarasi olmamasi bakimindan
dezavantajli durumdadir. (7.684.-TL/m?)
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* Emsal-3: Omer Oztiirk Emlak: 0532 212 21 42

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda, Sile Otoyolu Yanyolu lzerinde, Dogan Holdinge komsu
konumda, ticaret alaninda kalmakta olan ve TAKS:0.15, KAKS:0.40, Hmax:9.50 m yapilasma sartlarini
haiz 4300 m? arsa 14.500.000.-USD (yaklasik 55.250.000.-TL) bedel ile pazarlanmaktadir. Emsal;
konumu, reklam kabiliyeti ve vyapilasma sartlari bakimindan avantajli, manzarasi olmamasi
bakimindan dezavantajli durumdadir. (12.849.-TL/m?)

* Emsal-4: Liva Gayrimenkul: 0 543 348 79 82

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda, Sile Otoyoluna cepheli, konut veya ticaret alaninda
kalmakta olan ve TAKS:0.15, KAKS:0.60, Hmax:9.50 m yapilasma sartlarini haiz 500 m? arsa
3.750.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Emsal; konumu, reklam kabiliyeti ve manzarasi olmamasi
bakimindan dezavantajli durumdadir. (7.500.-TL/m?)

* Emsal-5: Coldwell Banker Nokta: 0 532 261 95 45

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda, Kisikli Caddesine cepheli konut veya ticaret alaninda
kalmakta olan ve TAKS:0.10, KAKS:0.20, Hmax:6.50 m yapilasma sartlarini haiz 1155 m? arsa
7.500.000.-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Emsal, konumu ve yapilasma sartlari bakimindan benzer
durumda iken manzarasi olmamasi bakimindan dezavantajli durumdadir. (6.493.-TL/m?)

* Emsal-6: Remax Mekan: 0 532 700 16 43

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda ilani olan ve bolgede emlak pazarlama/danismanlik
faaliyetlerinde bulunan Remax Mekan yetkilisi Ali Emrah Sevindik ile yapilan telefon gériismesinde
degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bdlgede, tasinmaza benzer yapilasma sartlarina sahip
manzarasiz arsalarin 7.000.-TL/m2 civarinda alici bulabildigini, manzarali tasinmazlarin manzarasina
gbre m2 birim fiyatlarinin degistigini beyan etmistir. (7.000.-TL/m?)

# Satilik Villa Emsalleri

* Emsal-7: Remax Yildiz: 0532 293 98 25

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan, 10 doniim site igerisinde konumlu, yaklasik 10
yillik bir yapi olan, 600 m2 kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen tripleks villa 3.500.000-USD
(yaklasik 13.365.000-TL) bedel ile satistadir. Emsal konumu bakimindan benzer, site oOzellikleri
bakimindan avantajli durumdadir. (22.275.-TL/m?)

* Emsal-8: Erkan insaat: 0530 173 18 20

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan, Kisikh Caddesi lzerinde konumlu site
icerisinde yer alan, 850 m2 kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen dubleks villa 3.750.000-USD
(yaklasik 14.290.000-TL) bedel ile satistadir. Emsal konumu bakimindan benzer, site oOzellikleri
bakimindan avantajli durumdadir. (16.812.-TL/m?)

* Emsal-9: CK Real Estate Gayrimenkul: 0532 230 02 53

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan, 905 m2 alanli arsa uzerinde insa edilen 850
m2 kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen tripleks villa 2.450.000-USD (yaklasik 9.335.000-TL)
bedel ile satistadir. Emsal konumu ve manzarasi olmamasi bakimindan dezavantajli durumdadir.
(10.982.-TL/m?)

* Emsal-10: Remax Mekan: 0 532 700 16 43

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda ilani olan ve bélgede emlak pazarlama/danismanhk
faaliyetlerinde bulunan Remax Mekan yetkilisi Ali Emrah Sevindik ile yapilan telefon gériismesinde
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degerlemeye konu tasinmazin konumu ve 6zellikleri detayli olarak anlatiimistir. Ali bey degerlemeye

konu tasinmaz igin; parsel alani, kapal kullanim alani, konumu, yapilasma sartlari ve manzarasini
dikkate alarak tasinmazin 14.000.000.-TL ile 16.000.000.-TL araliginda satilabilecegini beyan etmistir.

* Emsal-11: Renk Gayrimenkul: 0554 888 66 53

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda, 1313 ada 55 parsel numarali, 617,64 m2 alanh arsa
Uzerine insa edilmis, toplam 1400 m2 kapali kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen, igerisi
natamam durumda olan ve sirket merkezi olarak satisa sunulan tripleks villa 3.500.000-USD (yaklasik
13.365.000-TL) bedel ile satistadir. Emsal konumu ve yapilasma sartlari bakimindan benzer, parsel
alaninin kigik olmasi ve natamam durumda olmasi bakimindan dezavantajli durumdadir. (9.546.-
TL/m?)

# Kiralik Villa Emsalleri

* Emsal-12: Sarigil Gayrimenkul: 0 532 703 02 28

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan, 498 m2 alanli oldugu beyan edilen havuzlu
tripleks villa aylik 19.500.-TL bedel ile kiralik olarak pazarlanmaktadir. Emsal konumu ve 6zellikleri
bakimindan benzer manzara agisi olmamasi bakimindan dezavantajli durumdadir. (39.-TL/m?/Ay)

* Emsal-13: Elit Emlak: 0 533 227 85 36

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan, 425 m2 alanl oldugu beyan edilen havuzlu
tripleks villa aylik 18.000.-TL bedel ile kiralik olarak pazarlanmaktadir. Emsal konumu ve 6zellikleri
bakimindan benzer manzara a¢isi olmamasi bakimindan dezavantajli durumdadir. (42.-TL/m?2/Ay)

* Emsal-14: Modern Emlak: 0 532 557 45 09

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan, 550 m2 alanli oldugu beyan edilen tripleks
villa ayhk 20.000.-TL bedel ile kiralik olarak pazarlanmaktadir. Emsal konumu ve 0&zellikleri
bakimindan benzer manzara agisi olmamasi bakimindan dezavantajli durumdadir. (36.-TL/m?/Ay)

Yukarida listelenmis arsa emsalleri, tasinmazin yakinindan elde edilmis, halihazirda satista olan
gayrimenkullerdir. Arsa ve satilik villa ilanlarinin yan sira benzer konum ve kullanim &zelliklerine sahip
kiralik villa ilanlari da rapora eklenmistir. Emsallere iliskin veriler beyana dayalidir. Son zamanlarda
dolar kurunda yasanan dalgalanmalar sebebiyle beyan edilen fiyatlar Ulzerinden pazarlik marjlari
yuksek olabilmektedir. Emsal tasinmazlarin bir kisminin konumu yaklasik olarak, bir kisminin ise tam
olarak tespit edilmis olup bu konumlari gésteren kroki asagidaki gibidir.
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BOLUM 7

7. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI

7.1 TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

OLUMLU FAKTORLER
e Nezih bir sette konumlu olmasi.
e Ulasim imkanlarinin gelismis olmasi.
e Ruhsat ve eklerine uygun olarak insa edilmis olmasi.
e Yapi kullanma izin belgesinin alinmis olmasi.
e Uzak sehir ve deniz manzarasi olmasi.

OLUMSUZ FAKTORLER
e Bolgede trafik yogunlugunun yliksek olmasi.

7.2 EN YUKSEK VE EN iYI KULLANIM DEGERI ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig’i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari’'na gére en verimli
ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli
olan en yiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin
devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varhk icin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gore belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin konumu, blylkligl, topografik 6zellikleri ve imar durumu ile
bolgede talep goren gayrimenkul nitelikleri dikkate alindiginda en etkin ve verimli kullaniminin
mevcut haliyle ydnetim merkez binasi olarak kullanimi oldugu diistinilmektedir.

7.3 GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITI

7.3.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI iLE ULASILAN SONUC:

Maliyet yaklasiminda, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir
kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin
fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi
varsayilarak yipranma bedeli diistlerek deger takdiri yapilir.
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Arsa Degeri

6.5 maddesinde listelenmis arsa emsalleri icinden tasinmaza en ¢ok benzerlik gbsteren 4 adet emsal

tasinmaz secilerek asagidaki emsal karsilastirma tablosu olusturulmustur.

KARSILAS TIRMA TABLOSU

BILGI Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
SATISFiYATI 9.145.000 7.500.000 55.250.000 3.750.000
ALAN 987,85 1.250 976 4.300 500
BIRIM M2 DEGERI 7.316 7.684 12.849 7.500
L BUYUK BENZER BUYUK KUQUK
ALANA iLiSKIiN DUZELTME
0% 0% 20% -5%
IMAR KOSULLARI E:0.20 E:0.20 E:0.20 E:0.20
YAPILASMA KOSULLARINA E:0.20 BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0% 0%
FONKSIYON KTYM KTYM KTYM KTYM KTYM
FONKSIYONA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0%
ULASIM ORTA KOTU KOTU ORTA KOTU KOTU
REKLAM KABILIiYETINE
= 0, 0, 0, 0,
ILISKIN DUZELTME B A0 L A
KONUM ORTA KOTU KOTU ORTA KOTU KOTU
KONUMA ILISKiN DUZELTME 10% 20% 10% 20%
DIiGER BILGILER
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN 0% 5% -10% 0%
DUZELTME
TO PLAM DUZELTME 15% 35% 30% 35%

DUZELTILMiS DEGER

Salt Arsa Degeri (/1) X 11.400 TUMe x  987,85nm% = 11.261.000 %
Yukaridaki tablodan da goriilecegi izere degerleme konusu tasinmazin arsa birim degeri icin 11.400.-

TL/m?, tasinmazin toplam arsa degeri icin ise yaklasik 11.261.000-TL takdir edilmistir.

Arsa Uzerindeki insai Yatinnmlarin Mevcut Degeri

Parsel lizerinde yukarida 6zellikleri belirtilmis olan villa yapisi insa edilmis olup tamamlanmis ve
kullanilir haldedir. insaat yatirimlarinin degerlendirmeye esas m? birim bedelleri binanin yapilis tarzi
ve nitelikleri ile birlikte halihazir durumu dikkate alinarak saptanmistir. Degerlemeye konu tagsinmazin
ruhsat ve iskan belgesinde yapi sinif ve grubu V-A olarak goériinmekte olup Cevre ve Sehircilik
Bakanhg’’nin 2017 yili m? birim maliyet listesine gére yapi sinifi V-A olan yapilarin m2 birim bedeli
1.425,-TL dir. Yapi 2012 yilinda insa edilmis olmakla birlikte, bakimh olmasi nedeniyle yaklasik %3
amortisman indirgemesi yapilarak insaat maliyeti hesaplanmistir.
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Bu kabulden hareketle yapinin maliyetine iliskin yapilan hesaplama asagidaki gibidir;

Proje Maliyetinin Analizi ViLLA

Toplam insaat Alani 794,00 m?
ingaat Birim m? Degeri (V-A) 1.425 £/m?
Toplam ingaat Maliyeti 1.131.450,00
Amortisman 3% 33.943,50 %
Saha Diizenlemesi 650.000,00 £
Toplam Proje insaat Gideri 1.747.506,50 £
Toplam Proje insaat Gideri (Yuvarlatiimig) 1.748.000,00 £

Tasinmazin yukarida ayri ayri hesaplanmis olan arsa ve insai yatirimlar degerlerinin toplanmasi
sonucunda elde edilmis toplam mevcut degeri asagidaki gibi hesaplanmistir;

Arsa TOPLAM DEGERI = 11.400 TLM? X 987,85 M? = 11.261.000 .-TL
insai Yaritimlarin TOPLAM DEGERI  2.201,51 TLM? X 794,00 M2 = 1.748.000 .-TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 13.009.000 .-TL

Maliyet yontemine gore yapilan hesaplamalar sonucu, emsal karsilastirma yontemi ile bulunan arsa
degerine gore tasinmaz arsa degeri 11.261.000.-TL, yeniden insa maliyeti 1.748.000.-TL olmak lizere
tasinmazin arsa + yapi maliyeti toplam degeri 13.009.000.-TL olarak hesaplanmaktadir.
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7.3.2 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI iLE ULASILAN SONUG:
Pazar yaklasimi gayrimenkuliin benzer nitelikli gayrimenkuller ile karsilastiriimasi ile degerin tespit
edildigi bir yontemdir. Tasinmazin yakin ¢evresinde konumlu benzer yas, yapi, kullanim 6zelliklerine

haiz ve benzer kullanim alanlarina sahip, halihazirda pazarda satista olan villa nitelikli gayrimenkuller
incelenerek degeri etkileyebilecek tim etkenler (ulasim kolayligi, reklam kabiliyeti, yapi 6zellikleri,

yasl, vb) analiz edilerek indirgenmis satisa esas m2 birim fiyati tespit edilmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU (VILLA)

BILGI Emsal 7 Emsal 8 Emsal 10 Emsal 11
SATISFiYATI 13.365.000 14.290.000 14.000.000 13.365.000
ALAN 794,00 600 850 794 1.400
BIRIM M2 DEGERI 22.275 16.812 17.632 9.546
L BENZER BENZER BENZER ORTA BUYUK

ALANA ILiSKiN DUZELTME

0% 0% 0% 10%
IMAR KOSULLARI E:0.20 E:0.20 E:0.20 E:0.20
YAPILASMA KO SULLARINA E:0.20 BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIiN DUZELTME 0% 0% 0% 0%
FONKSIYON KTYM KTYM KTYM KTYM KTYM
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0%
ULASIM ORTA KOTU BENZER BENZER KOTU
REKLAM KABILiYETINE

o 0 0 0 0

ILISKiN DUZELTME o% 0% 0% 15%
KONUM ORTAKOTU  ORTAKOTU BENZER KOTU
KONUMA iLiSKiN DUZELTME 5% 5% 0% 15%
DIiGER BILGILER 0 0% 0% 0
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN 5% 5% 0% 5%
DUZELTME
TOPLAM DUZELTME 5% 0% 0% 35%

DUZELTILMiS DEGER

17.680 23.389

Degerlemeye Konu Taginmazin Degeri 1/1) X 17.680 TU/ME X 794,00 = 14.038.000 &

Bu bilgiler 1siginda olusan incelenen emsaller avantaj ve dezavantajli olduklari konulara gore analiz
edildiginde degerlemeye konu tasinmazin m2 birim degerinin 17.680.-TL/m2 olacagl sonug ve
kanaatine varilmaktadir.

Yukaridaki tablodan da anlasilacagi lizere, degerlemeye konu olan 60 ada 64 nolu parselde konumlu
villanin Pazar yaklasimi yontemi ile hesaplanan mevcut duruma esas toplam degeri 14.038.000.-
Tl dir.
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7.4 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZI SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMACLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Degerleme konusu tasinmazin mevcut durum degeri hesaplanirken Maliyet Yontemi ve Pazar
Yaklasimi Yontemi kullanilmistir. iki yontem ile elde edilen degerler arasinda yaklasik %7’lik bir fark
oldugu gozlemlenmistir. Bolgede benzer nitelikli tasinmazlarin, Gzerindeki yapinin kullanim alani,
insaat ozellikleri ve kullanim amaci gibi 6zellikleri dikkate alinarak pazarlaniyor olmasi sebebiyle Pazar
Yaklasimi Yontemi’'nden elde edilen degerin nihai deger olarak kullanilmasinin daha dogru olacagi
kanaati olusmustur.

7.5 KiRA DEGERIi ANALizi
Bolgede yapilan emsal arastirmasi neticesinde degerlemeye konu tasinmaz ile benzer konum, yapi ve

kullanim 6zelligine sahip kiralik tasinmazlar analiz edilmistir. Ulasilan emsaller yapi ve kullanim
ozellikleri, ulasilabilirlik, reklam kabiliyeti, manzara gibi yonleri ile analiz edilmis ve birbirleri ile
karsilastiriimistir. Yapilan analiz neticesinde avantajli ve dezavantajli durumlari yorumlanan emsaller
ile ulagilan birim kira degeri baz alinarak degerlemeye konu tasinmaz igin yaklasik kira degeri takdir
edilmistir. Kiralik emsallerin karsilastirmasini gésteren tablo asagida verilmistir.

BILGI Emsal 12 Emsal 13 Emsal 14
AYLIK KIRA DEGERI 19.500 18.000 20.000
ALAN 794,00 498 425 550
BIRIM M2 DEGERI 39 42 36
R, ORTA KUCUK ORTA KUCUK ORTA KUCUK

ALANA ILISKIN DUZELTME

5% 5% 5%
IMAR KOSULLARI E:0.20 E:0.20 E:0.20
KULLANIM KOLAYLIGINA BENZER BENZER BENZER
ILiISKIN DUZELTME 0% 0% 506
INSAAT KALITESINE ILISKIN BENZER BENZER ORTA KOTU
DUZELTME 0% 0% 5%
ULASIM REKLAM ORTA KOTU KOTU KOTU
KABILIYETINE iLISKIN
DUZELTME 5% 10% 10%
KAT YUKSEKLIGI BENZER BENZER BENZER
KAT YUKSEKLIGINE iLISKIN
DUZELTME L i i
DIGER BILGILER
PAZARLAMA PAYINA ILiSKIN = &0 &0
DUZELTME 5% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME 5% 10% 20%

43,78
Tasinmazin Aylk Kira Degeri @ /1) X 43,78 TL/M? X 794,00 m? = 35.000 ©
Tasinmazin Yillik Kira Degeri 35.000 © X 12 = 420.000 ©
Sayfa 50 | 65

www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

/& BILGI sy,

Yukaridaki tablodan da anlasilacagi lzere, degerlemeye konu olan 60 ada 64 parsel nolu tasinmazin
Pazar yaklasimi yontemi ile hesaplanan aylik kira degeri 35.000-TL, yillik kira degeri ise 420.000-
TLdir.

7.6 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NICIN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.7 YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSIZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS

Arsa Uzerinde insa edilmis olan villa icin gerekli tim izinleri alinmis olup proje icin yasal gerekliligi
olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

7.8 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ VEYA
GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERGCEVESINDE, BIR ENGEL OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri ¢ercevesinde Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi portféylnde “Bina” olarak bulunmasinda bir sakinca olmadigi goris ve kanaatindeyiz.
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BOLUM 8

8.SONUG BOLUMU

8.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI
Degerlemeye konu tasinmaz konumu ve yapilasma o6zellikleri itibariyle talep goren bir bdlgede
konumludur.

8.2 NIHAI DEGER TAKDIRI

Rapor igeriginde Ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde vyapilan incelemesinde, konumuna,
blyukliglne, fiziksel 6zelliklerine, halihazir durumuna ve ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gore
gliniimiz ekonomik kosullari itibariyle emsal karsilastirma yontemi esas alinmak suretiyle pazar
degeri icin 14.038.000.-TL (OnDo6rtMilyonOtuzSekizBinTirkLirasi) kiymet takdir edilmistir.

60 ADA 64 PARSEL

Pazar Degeri (KDV Harig) 14.038.000-TL 3.677.468.-$

Bu degerlere KDV dahil degildir. Tasinmazin KDV dahil toplam pazar degeri 16.564.840,-TLdir.

* 29.12.2017 tarihli Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi alis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 3,8104.-TL; Tirkiye
Cumbhuriyeti Merkez Bankasi satis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 3,8173.-TL'dir. Rapor igeriginde TL cinsinden
degerleri yabanci paraya gevirirken doviz satis kuru, yabanci para cinsinden degerleri TL'ye gevirirken déviz ahs kuru
kullantimistir.

**  Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate
alinmamistir. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik piyasa degeridir.

*** Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hitkiimlerine gére hazirlanmustir.

Liitfii BAL Esra BASCINAR
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 493170 No: 400488
, EME AS.

)
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Sayfa 52 | 65
www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

/22/ BILGI &g,

BOLUM 9
9.EKLER (DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLI$KIN GRAFIK, TAPU ORNEGI VE

BENZERI BELGELER)

TAPU SENEDiI ORNEGI
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TAKBIS BELGESI

TAPU KAYIT ORNEGi

Tarih:11/10/2017 3:25:18 PM

Kayida Alan:ADEM PEKER

MakbuzNo:180117309777 | DekontNo:20171110-2317-F01033 BagvuruNo:30977
inmaz 60/64
54777648 12851 S 1987.85
1STANBUL/USKUDAR Ana Taginmaz Nitelik: 2 BODRUM + ZEMIN + 1 NORMAL KATLI
i - CATI ARASI 1LAVEL! BETONARME BINA
VE ARSASI
Uskiidar TM
BULGURLU M
voL
169/16712
axeie
MULKIYET BILGILER?
(H1) 269617515 | (SN:6514373) REYSAS = 1/1 987.85 Uskiidar TM Satis ve -
GAYRIMENKUL YATIRIM ipotek 23/05/2014 -
ORTAKLI&I ANONIM 9688
SIRKETL
VKN:7350641817
(Rahian) iy Borg Faiz Derece/Sira Vade ‘Kurum Tarih- SDF Hakki
(SN:7776248) ODEA 10200000.00TL degisken 1/0 F.B.K. Oskidar T™ Yok
BANK ANONIM yillik 23/05/2014 - 9688
SIRKETL ¥24,24
VKN: 6340421973,

iMAR DURUMU

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadikdy — istanbul Sayfa 54 | 65
Tel: 0216 410 26 78 Faks: 0216 410 26 79 www.bilgidegerleme.com



http://www.bilgidegerleme.com/

/22/ BILGI &g,

USKUDAR T.C.
BELEDIYES USKUDAR BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Miidiirliigii

Sayr :98901083-310.01-E.10268 28/11/2017
Konu : 60 ada, 64 parsel hk.

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Kiigiik Camlica Mah. Erkan Ocakli Sok. No: 11 Uskiidar/[st.

figi  : 27/11/2017 tarihli ve 17173 kurum sayili yaziniz.

Uskiidar, Kiigik Camlica Mah. 73 pafta, 60 ada, 64 parsel sayili yer, 04.10.2007 t.tli
1/1000 &lgekli Uskiidar Bilyiik ve Kiigiik Camlica Dogal ve Kentsel Sit Alani Koruma Amagh
Uygulama Imar Planinda; Konut/Turizm/Y 6netici Merkez Alaninda kalmaktadir.

Konut Alanlari: Planda KTYM ile gosterilen alanlarda parsel biiyiikliigiine bakiimaksizin
TAKS: 0.10, KAKS: 0.20 yapilanma kosullarinda, Hmax: 6.50 m ( 2 kat ) irtifada, ayrik nizam
konut yapilabilir.

Yonetici Merkez Alanlari: Planda KTYM ile gosterilen alanlarda 1000 m2 ve daha biiyiik
parsellerde istenirse avan projeye gore TAKS: 0.10 yapilanma kogullarinda, Hmax: 6.50 m ( 2 kat
) irtifada Y®netici Merkez Fonksiyonu yapilabilir. Bu alanlarda; ticari ve idari fonksiyonlar, yonetim
merkezleri gibi hizmet birimleri yer alabilir. Biiro binasi yapilamaz.

Turizm Tesis Alanlari: Planda KTYM ile gosterilen alanlarda 5000 m2 ve daha biiyiik
parsellerde istenirse turizm tesisi ilge belediyesinin uygun gordiigii ve ilgili K.T.V.K Bolge Kurulunca
onaylanan avan projeye gére TAKS: 0.15, KAKS: 0.40 yapilanma kosullarinda, Hmax: 9.50 m (3
kat ) irtifada uygulama yapilabilir. Bilgi edinilmesi rica olunur.

Abdullah AYAZ
Belediye Baskani a.
Bagkan Yardimcisi

Dagitim:
Geregi: Bilgi:
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI Kalem Biiro Sefligine
AS.
Kiigtik Camlica Mah. Erkan Ocakli Sok. No: 11
Uskiidar/ist.
Adres: Mimar Sinan Mahallesi Cavusdere Caddesi No:35 Uskudar/ISTANBUL Stmeyra KARASOY

Telefon: 21653130000  Faks:
Elektronik Ag: http://www.uskudar bel.tr/
5070 sayili Elektronik Imza Kanunu’na uygun olarak Guvenli Elektronik Imza ile tretilmistir
Evrak teyidi https://ebyssorgu.uskudar.bel.tr/ adresinden 98GA-BIMR-870V kodu ile yapilabilir.
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Gayrimenkul
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YAPI KULLANMA iZiN BELGESI

KULLANMA IZIN BELGES
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DEGERLEME UZMANI LiSANS BELGESi

DSPL

Sefmaye Puyasasl

Tarih : 26.12.2014 No : 403170

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Litfii BAL

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmagtir.

Levent HANLIOGLU ‘ > ’ éBACAK

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR (V)
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI LISANS BELGESI

'I'SP“K TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 26.04 2007 No : 400488

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Seri: VIIl, No:34 sayli “Sermaye Piyasasinda Faallyette
Bulunandar igin Lisanslama ve Sicll Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig™i uyannca

Esra BASCINAR

Degerleme Uzmanligs Lisansim almaya hak Kazanmagtir,

A dhwbews

" fikay ARIKAN . i Viik Metin AYISIK
GENEL SEKRETER / BIRLIK BASKANI
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SIRKET YETKi BELGESI

Y/}

T.C
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Say1 : B.02.6.SPK.0.17.00-415.01- 33535 12,.42/2011
Konu : Listeye alinma talebiniz hk. 11535

i o

BILGi GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sok. No:77/8
34742 Kadikoy / ISTANBUL

llgi: 05.09.2011 tarih ve 2011/001 sayih yaziniz.

figi’de kayith yazimizda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIII, No: 35 sayilh “Sermaye
Piyasast Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin  Kurulca Listeye Alinmalarma fliskin Esaslar Hakkinda Tebligi” (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek {izere listeye alinma talebinde
bulunulmugtur,

Kurulumuz Karar Orgam’nmin 02.12.2011 tarihli toplantisinda; amlan talebinizin
olumlu karsilanmasina karar verilmistir. Bu c;ercgvede;

Bu gergevede;

a) Sermaye piyasasi mevzuati uyannca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hitkiimlerine uyuimasi gerekmekte olup, ayrica, sermaye piyasast mevzuatr
uyarinca yapilan degerleme iglemlerinde, degerlemeyi yapanlann 01.05.2006 tarihinde
yiriirlige girmis bulunan Seri: VIII, No:45 sayii Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararasi
Degerleme Standartlarina aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalannin zorunlu oldugu,

b) Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izlenecegi ve mevzuata aykin
uygulamalarimizin tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden ¢ikanimanmiz  yoluna

gidilebilecegi,

¢) Kurulumuz internet sayfasinin gayrimenkul degerleme sirketleri boliimiinde “genel
duyurular ve uyarilar” baghkh kisminda yer alan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzca hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz internet sayfasinin
ilgili boltimiinde yer verilmesi ve giincel tutulmas: gerektigi

hususlannda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

L W

Kiirgad Sait BABUCCU
Muhasebe Standartlan Daire Bagkam

MERKEZ  Ehisohi Yol & Ximv Mo 156 06500 ANCARA  Tok: (312) 292 90 90 Fanks:(712) 292 90 00 Ayt bilgl ign rtiat:
ZSTANBUL TEMSILCILIGT Hariwre M. Askerocxy Ot No:15 34367 Sish ISTANBLY. Tt (212) 334 S500 Foks: (212) 3345500 wwwspkgoviltr
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