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YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.

Rapor Tarihi 25.12.2024

Rapor No ZRTGY0-2024-2

Talep Tarihi 09.10.2024

Tasinmaz inceleme Tarihi 21.10.2024

Degerleme Konusu Miilke Ait istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Altuni zade Mahallesi, 1812 Ada 69

Parselde bulunan “Cati Arasinda Piyesi Olan Daire” Vasifli, 17

Bilgiler N e
ve 20 Nolu Bagimsiz Bolumler

Calismanin Konusu istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Altuni zade Mahallesi, 1812 Ada 69
Parsel numarasi ile kayith olan “Daire” ve “Cati Arasinda Piyesi
Olan Daire” niteligindeki gayrimenkullerin piyasa satis degerinin
tespiti amaciyla “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi Madde-34/1G fikrasinda yer alan “Portfoyde yer alan ve
ortakligin hesap déneminin son Ug¢ ayi igerisinde herhangi bir
nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varlklarin yil sonu
degerlerinin tespiti” hiikmiine binaen

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun [11-62,3 sayili “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslan
Hakkinda Teblig” hiikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar”
cercevesinde Tebligin 1’inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

Cinsi(Tapu Kaydi) Cati Arasinda Piyesi Olan Daire

Degerleme Konusu 17 ve 20 Nolu Bagimsiz Boliimler

Gayrimenkulln Kullanim Alani

Degerleme Konusu Ayrik nizam, 4 kat, Taks:0.25, Kaks:1.00, Hmax:14.50m,

. . I I “K " al Imak .
Gayrimenkultin imar Durumu yapilasma sartlarinda, “Konut” alaninda yer almaktadir

DEGERLEME DETAY TABLOSU ekte sunulmustur.

Z ZAR DEGERI
TASINMAZIN PAZAR DEGERI (Bknz.7.2.Madde )

(KDV HARIC)

DEGERLEMEDE GOREV ALANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani : Olcay USTA
Gayrimenkul Degerleme Uzmani : Glinay AKALIN
Gayrimenkul Degerleme Uzmani : Bayram GUMUS

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

1.1 RAPOR TARIiHi

Bu rapor 25.12.2024 tarihinde dizenlenmistir.

1.2 RAPOR NUMARASI

Bu rapor ZRTGYO-2024-2 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.3 RAPOR TURU

Tasinmazlarin glinimiz piyasa kosullarinda Turk Lirasi (TL) cinsinden nakit karsihg Pazar
Degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1.4 RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu rapor; konu tasinmazlarin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kigi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkh degerleme yontemlerinden elde edilen
sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Sirketimiz Gayrimenkul Degerleme
Uzmani Bayram GUMUS tarafindan hazirlanmis ve Gayrimenkul Degerleme Uzmani Giinay AKALIN ile
Sorumlu Degerleme Uzmani Olcay USTA tarafindan kontrol edilmistir. Raporu hazirlayan ve kontrol

eden degerleme uzmanlarina ait lisans belgeleri rapor ekindedir.
1.5 DEGERLEME TARIHi :24.12.2024
1.6 DAYANAK SOZLESME TARIiHi :09.10.2024

1.7 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA

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” hiikiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer
alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde ve Sermaye Piyasasi
Kurulu’ndan 01.02.2017 tarih, 29966 sayili Resmi Gazetede yayimlanan I1l1I-62.1 sayili “Sermaye

=0

Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” hiikiimleri esas olmak Ulizere hazirlanmistir.

1.8 SON UC DEGERLEME CALISMASINA iLiSKiNBiLGILER

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili sirketimiz tarafindan ZRTGY0-2023-5 ve ZRTGY0-2024-1
olarak adlandirilmis rapor hazirlanmistir.
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2. BOLUM-DEGERLEME SiRKETi VE MUSTERI BiLGiLERi, DEGERLEMENiN TANIM VE KAPSAMI

2.1 DEGERLEME SiRKETi UNVANI, ADRESi VE SiRKET BiLGILERI
DEGERLEME SIRKETININ UNVANI: BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

SIRKETiIN ADRESI: CEViZLIDERE MAHALLESI, 1243. SOKAK, PALMIYE iS MERKEZi NO:4/19
CANKAYA/ANKARA

ILETISIM: info@baskenttd.com.tr

KURULUS TARIHi: 21.09.2017

SERMAYESi: 1.000.000 TL

TICARET SIiCiL NO: 412467

FAALIYET KONUSU: GAYRIMENKUL DEGERLEME

iZIN/YETKILER: Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 22.03.2018 Tarih 14/417 Sayili Karariyla,
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’i cercevesinde gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek Uizere listeye alinmigtir. Sirketimize, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurulu Bagkanhgi’nin 26.07.2018 Tarih ve 7890 Sayili Karari ile Bankalarin Degerleme Hizmeti Almalari
ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmeliginin 11. Maddesine istinaden Bankalara Y&netmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
‘Gayrimenkullerin, Gayrimenkul Projelerinin veya Bir Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin
Degerlemesi’ kapsaminda hizmet verme yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERI UNVANI, ADRESI VE BILGILERI
MUSTERININ UNVANI: ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

MUSTERININ ADRESI: Finans kent Mah. Finans Cad. B Blok, No:44/B, Umraniye / ISTANBUL

SIRKET AMACI: Ulkemiz gayrimenkul sektdriiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye icin katma
deger olusturacak projeler ile sektoriinde 6nci sirketler arasinda yer almak, yiksek yatirrm degeri
sunan 6zgin projeler gelistirerek istikrarli bilanco bliyimesi gerceklestirmek, kurumsal degerleri ve
yonetim anlayisiyla sektoériinde ornek bir kurum olmak ve hissedarlarina en yiksek getiriyi
kazandiracak deger artiran projeleri hayata gecirmektir.

SERMAVYESI: 4.693.620.000 -TL  HALKA ACIKLIK: EVET

ILETISIM: +9 0216 369 77 72-73 (pbx)- info@ziraatgyo.com.tr

2.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI (VARSA GETIRILEN KISITLAMALAR)

Bu degerleme raporu misterinin talebi dogrultusunda, istanbul ili, Uskiidar ilcesi, Barbaros
mahallesi, Cicekci Bostan Sokak, No: 4-6, D: 17-20 acik adresinde yer alan tasinmazlarin pazar
degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.
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3. BOLUM-RAPORUN HAZIRLANMASINDA KULLANILAN KABULLER, BEYANLAR VE VARSAYIMLAR
3.1 KABULLER

Raporun hazirlanma kosul ve sartlarini hangi amagla kim tarafindan kullanilabilecegi ile raporu
hazirlayan ve kullananlarin hak ve mikellefiyetlerini agiklar.

1. Degerleme raporu icinde aksi beyan edilmedikce, miulkiin gecerli yasalar ve c¢evre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk icinde oldugu varsayiimistir.

2. Bu rapordaki higbir yorum, hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve
siradan degerleme ¢alisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle
yapitlmamistir.

3. Degerleme raporunda ilgili Kadastro MduduarlGgl, Tapu Sicil Madarligli ve Belediye
yetkililerinden alinan bilgilerin guvenilir olduguna inanilmaktadir. Bilgi ve belgeler bu
kurumlardan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.

4. Milkin, takdir edilen degerde degisiklige yol acabilecek zemin alti veya yapisal sorunlari
icermedigi varsayilmistir. Uzmanhgimiz disindaki bu husus, zeminde ve binalarda yapilacak
aletsel gozlemlemeler ve hesaplamalar ile statik projelerindeki incelemeler sonucu agikhk
kazanabilecek ayri bir ihtisas konusudur. Bu tir mihendislik etiit gerektiren sartlar veya
bunlarin tespiti icin hi¢cbir sorumluluk alinmaz.

5. Miulk Gzerinde yer alan ipotek, haciz, hak ve kisitlayici serhler ve takyidatlar dikkate alinmamis,
bunlarin milki pazarlamasinda bir mani olmadigi kabul edilerek degerlendirilmistir.

6. Vergisel ve diger mali sorumluluklarin rapor kapsami disinda kalacagi varsayilmistir.

Milk Gzerindeki alacak ve teminat haklari TAKBIS kayitlari incelenmek suretiyle dikkate
alinmistir.

8. Degerleme uzmaninin onayi veya rizasi olmadan bu rapor igeriginin timu veya bir kismi reklam,
halkla iliskiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip yayinlanamaz.

9. Tapu miilkiyetine iliskin konular igin hicbir sorumluluk kabul edilmez. Aksi beyan edilmedikge,
mulk{n tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

10. Degerleme raporuna dahil edilen giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep
faktorleri ve suirekli istikrarl bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bu sartlar gelecekteki sartlara
bagh olarak degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin
raporda belirtilen fikir ve sonuclari etkilemesinden 6tiirii sorumluluk alinmaz.

11. Bu raporda aksi beyan edilmedik¢ce, milkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan gozlemlenmemistir. Takdir edilen deger, deger
kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin milkin icinde ve disinda bulunmadigi varsayimina
dayalidir.

12. Degerleme uzmani, dnceden bir anlasma saglanmadigl takdirde, bu degerleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

13. Resmi dairelerde gayrimenkullin arastirmasina yonelik olarak yapilan temaslarda bazi

14. Bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarina dayall
oldugu ve yazih bir dokiimanla desteklenmedigi icin ilgili resmi kurulusun sonraki beyanlarinda
farkhliklar s6z konusu olabilir.

15. Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuclanacak bir yone veya 6nceden
saptanmis olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki bir
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olayin olusmasina bagh degildir.

16. Bu rapor ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM SIiRKETI talebi dogrultusunda
hazirlanmis olup, baska kurum ve kuruluslar tarafindan rapor igeriginin kullanilmasi Baskent
Tasinmaz Degerleme A.S. ‘nin yazili izni ile mimkindr.

3.2 UYGUNLUK BEYANI
Bilgim ve tecriibelerim dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederim:

1. Raporda sunulan bulgular, Degerleme Uzmaninin sahip oldugu tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

3. Degerleme Uzman’inin degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecege
donik higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikari veya 6n yargisi
bulunmamaktadir.

4. Degerleme Uzman’inin bu gorevle ilgili olarak verdigi hizmet ve aldigi lcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagli degildir.

5. Degerleme Uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gergeklestirmistir.

6. Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

7. Degerleme Uzmani, bu raporun konusu olan milkii sahsen incelemistir.

8. Degerleme Uzman’inin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirld konusunda daha 6nceden
deneyimi vardir.

9. Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolayi
sorumlu degildir. Beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Gayrimenkul Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
Bayram GUMUS Giinay AKALIN Olcay USTA

A % 2 ="
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4. BOLUM- GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER
4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGILERIi

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlari asagida belirtilmistir:

ZRTGYO-2024-2

ili ISTANBUL Pafta 190

ilgesi USKUDAR Ada 1812

Bucagdi - Parsel 69

Mahallesi | ALTUNIZADE Yiizélgiimii 1.887,03 m?

Kéyii - Arsa Payi 13978/188703

Mevkii - Blok / Kat -/3.NORMAL

Cilt-Sayfa 200-19737 B.B.No 17

Maliki/Hisse ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM Niteligi CATI ARASINDA PIYESI
ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI V (1/1) OLAN DAIRE

Vasfi 2:::; BETONARME APARTMAN VE Tapu Tiirii KAT MULKIYETI

ili ISTANBUL Pafta 190

ilgesi USKUDAR Ada 1812

Bucagi - Parsel 69

Mahallesi | ALTUNIZADE Yiizélgiimii 1.887,03 m?

Koyii - Arsa Payi 14166/188703

Mevkii - Blok / Kat -/3.NORMAL

Cilt-Sayfa | 200-19740 B.B.No 20

Maliki/Hisse ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM Niteligi CATI ARASINDA PIYESi
ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI V (1/1) OLAN DAIRE

Vasfy | 6 KATLIBETONARMEAPARTMANVE | ropy 1y | gaT iOLKiVETI

4.2. GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU VE CEVRE OZELIKLERI

Degerlemeye konu tasinmazlar; istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Barbaros mahallesi, Cicekgi
Bostan Sokak, No:4-6, D:17,20 acik adreslerinde yer almaktadir. Konu tasinmazlara ulasim tarif
olarak; Uskiidar Nuhkuyusu caddesi izerinden Harem Otogari istikametine dogru gidilirken sol
kolda yer alan Marmara Universite Baglarbasi Kampiisii gecildikten sonra cadde boyunca yaklasik
olarak 750m ilerlendikten sonra soldan Miitevelli Cesme caddesine girilip yaklasik olarak 240m
ilerlendikten sonra soldan Cicekli Bostan sokaga ulasilmis olunur. Degerleme konusu
tasinmazlarin bulundugu bina tarif istikametine gore sag kolda ara parselde yer almaktadir.
Ulasim acisindan kolay bir noktadadir. Konu tasinmazlarin yakin ¢evresinde; Burhan Felek Spor
Kompleksi, Zeynep Kamil Kadin Dogum ve Cocuk Hastaliklari Hastanesi, Karacaahmet Mezarligi

gibi bolgenin bilinen merkezleri bulunmaktadir.
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Al

Koordinatlar: (41,01589431, 29,03275609)
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4.3. ULASIM BAGLANTILARI
Konu tasinmazlarin bulundugu boélgeye ulasim 6zel araglar ve toplu tasima araclari ile

saglanabilmektedir. Ulasim arter olan Nuh kuyusu caddesi ve Miitevelli Cesme Caddesi
Uzerinden saglanmaktadir. Bolge merkezi konumda olup ulasim sikintisi yasanmamaktadir.

4.4. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, IMAR, SEMA VB. BiLGILER VE DOKUMANLAR
Uskiidar Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi’nden sifahen alinan bilgilere gore

konu tasinmazlarin bulundugu 1812 ada 69 parsel sayili ana tasinmaz; 18.03.1991-
13.12.2013 (Tad.) tasdik tarihli, Altunizade Bolgesi Uygulama imar Plani sinirlarinda, Ayrik
nizam, 4 kat, Taks:0.25, Kaks:1.00, Hmax:14,50m yapilagsma sartlarinda Konut alaninda
yer almaktadir. Alinan imar durum bilgisi sifahi bilgi olup, kesin sonuglar igin resmi
basvurunun yapilmasi gerekmektedir. Konu tasinmazin yola/parka terki bulunmadig,
tasinmazin tevhit ifraz sartinin bulunmadigi ve 18. madde uygulamasi tamamlanmis net
parsel vasfinda oldugu 6grenilmistir.

Ruhsat-iskan-Proje Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana tasinmazin ada/parsel bazinda
dogrulugu Kadikdy Kadastro Midurligi arsivinde yer alan kadastro paftasi, imar planinin
ve CBS gdriintiisiiniin ¢akistiriimasi ile tespit edilmistir. Uskiidar Belediyesince tarafimiza
verilen dijital arsiv dosyasi icerisinde 20.06.2022 tarihli, 2022/54988 numaral onayli mimari
proje gortlmustir. Degerleme konusu tasinmazlarin kati, kattaki konumu ve alanlari onayli
mimari proje lzerinden incelenmistir.
***(Jskiidar Belediyesince tarafimiza verilen dijital arsiv dosyasi icerisinde konu
tasinmazlara ait arsiv dosyasi incelenmis olup dosya icerisinde asagida detaylari belirtilen
evraklar gorulmustur.

Ruhsat; dosya icerisinde 14.10.2022 tarihli, 10 cilt-27 sayfa numarali, yol alti 2, yol (st
4, toplam 6 kat, 4.681,06m? insaat alani, 20 adet bagimsiz bélim ve “isim Degisikligi” icin
diizenlenmis Yapi Ruhsati Belgesi gériilmustiir. ilk ruhsat; 24.06.2022 tarih ve 6 cilt-54 sayfa
numaralidir.

iskan; dosya icerisinde 08.08.2024 tarihli, 165830 numarali, yol alti 2, yol Usti 4,
toplam 6 kat, 4.681,06m? insaat alani ve 20 adet bagimsiz bélim icin dizenlenmis Yapi
Kullanma izin Belgesi goriilmustiir.

Yapi Tatil Tutanagi, Enciimen Kararlari vb.: Uskiidar Belediyesince tarafimiza verilen
dijital arsiv dosyasi icerisinde konu tasinmaza ait arsiv dosyasi icerisinde herhangi bir zabut,
enclimen karari, yikim karari vb. evraka rastlaniimamistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERGCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN
DEGIiSIKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI, VB.) iLiSKiN BiLGi

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili Uskiidar Belediyesi, Tapu Sicil Midiirligii ve

Kadastro Mudirligi’nde yapilan incelemeler ve misteriden temin edilen bilgi ve belgelere
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gdre konu 12.07.2023 tarih ve 26008 yevmiye ile ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI V “Kat irtifak Tesisi” ile tescil edilmistir.

4.6. GAYRIMENKULUN TAPU iNCELEMESI VE TAKYiDAT BILGILERI
Musteri tarafindan ibraz edilen 2 adet bagimsiz bélime ait glincel 25.12.2024 tarih,

saat 10:57 itibari ile temin edilmis olan takbis (Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi) ekranindan
elektronik ortamda alinan ve rapor ekinde sunulan takyidat belgelerine gére, rapora konu
tasinmazlar Gzerinde asagida belirtilen takyidatlar bulunmaktadir (tiim tasinmaziar
iizerinde miisterek olarak);

Beyanlar Hanesinde: -KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmaz mal KM ye Cevrilmistir.)
(21.11.2024-11:49-43004)

-Yonetim Plani Degisikligi: 12.03.2024(Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) (18.03.2024-
16:28-10096)

Serhler Hanesinde: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde: -M:1812 ADA 69 VE 70 PARSELLERDE 3M GENISLiGINDE
69 PARSELDE 181,50 M? VE 70 PARSELDE 99M? OLMAK UZERE 280,50 M? LiK KISIM
UZERINDE 69 VE 70 PARSELLER ALEYHINE iSKi GENEL MUDURLUGU LEHINE KANALIZASYON
GECIRMEK UZERE iRTIFAK HAKKI (Sablon: Diger irtifak Hakki) (19.09.1984-00:00-2976)

***Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde yer alan kayit bircok defa miikerrer olarak
kaydedilmistir.

4.7. DEGERLEMESiI YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLi TUM
iZINLERININ ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, iNSAATA
BASLANMASI iCiN YASAL GEREKLiLiGi OLAN TUM BELGELERIN TAM VE DOGRU
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BIiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGINA ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI
CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili Uskiidar Belediyesi imar arsivinde c¢ikartilan

dosyasinda degerleme glinii itibari ile tasinmaz icin veya ana yapl i¢in diizenlenmis herhangi
bir zabit, yikim karari, enciimen karari vb. evraka rastlaniimamistir.

4.8. DEGERLEMESiI YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.06.2001 TARiH VE 4708
SAYILI YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI
DENETIM KURULUSU (TiCARi UNVANI, ADRESi, VB.) VE DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERGEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi
Yapi denetim isleri Ziraat GYO teknik personeli tarafindan tstlenilmistir.

4.9. EGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT
PROJEYE iLiSKiN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN ACIKLAMA,

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili Uskiidar Belediyesi, Uskiidar Tapu
Mdadarlighd ve tasinmazlarin bulundugu konum ve cevresinde gerekli arastirma ve
incelemeler yapilmistir. Tasinmazlar mevcut imar-yapilasma haklari ve mevcut kullanim
Ozellikleri dogrultusunda degerlendirilmistir. Arastirma ve incelemelerimiz sonucunda
tasinmazlarin degerlemesinde kat irtifakina esas onayli mimari projeden tespit edilen

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr

12



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

BASKENT ZRTGYO-2024-2

TASINMAZ DEGERLEME A.§.

bagimsiz boliim alan buyuklikleri dikkate alinmistir. ***Farkli bir plan/proje uygulanmasi
durumun da analiz ve degerleme sonuglari farkl olabilecektir.

4.10.  ENERJi VERIMLILIK SERTiFIKASI HAKKINDA BILGI
Uskiidar Belediyesinde yapilan incelemelerde degerleme giinii itibari ile konu

tasinmazin bulundugu parsel icin dizenlenmis 23.02.2024 tarihli, Y22346CF4A8E3
numarali, B sinifi, Enerji Kimlik Belgesi bulunmaktadir.

5. BOLUM DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER
5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER

iISTANBUL iLi
Yiizolgiimii: 5.712 km?

Niifus: 15.655.924 (2023 Yil TUIK Verisi)
il Trafik No: 34

160 Kilometers
1

istanbul Tanitim

istanbul’un ilgeleri: Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahcelievler,
Bakirkoy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizli, Beyoglu, Bliylikcekmece,
Catalca, Cekmekoy, Esenler, Esenyurt, Eylpsultan, Fatih, Gaziosmanpasa, Gilngoren,
Kadikody, Kagithane, Kartal, Kiclikcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri,
Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu’dur.

istanbul, Avrupa ile Asya kitalarini birbirine baglayan bir képri niteligi tasimaktadir.
Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogazi'ndan olusan kent,
kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagl Cerkezkdy, Corlu, glineybatida
Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne
bagl Korfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagl Gebze ilceleri ile komsudur.

Yenikapr'da yapilan arkeolojik kazilarda ortaya cikan bulgular, istanbul’un tarihinin 8
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bin 500 yil 6ncesine dayandigini ortaya koymustur. Kurulusundan itibaren istanbul, tarihte
bircok devletin egemenligi altinda gelismis ve cesitli kiiltlrlerin merkezi olmustur.

Suiphesiz, istanbul’un tarihi ile ilgili en géze carpan 6zelligi, Roma, Bizans ve Osmanli
imparatorlugu gibi tic evrensel imparatorluga baskentlik yapmis olmasidir. M.S. 4. yiizyilda
Roma imparatorlugu cok genislemis; istanbul, stratejik konumundan dolayi, imparator
Blylik Konstantin tarafindan Roma’nin yerine yeni baskent olarak secilmistir. Sehir 6 yih
askin bir strede yeniden dizenlenmis, surlar genisletilmis, tapinaklar, resmi binalar,
saraylar, hamamlar ve hipodrom insa edilmistir.

330 yilinda yapilan biiyiik merasimlerle istanbul’un Roma imparatorlugu’nun baskenti
oldugu resmen aciklanmistir. Yakin Cag’in basladigi dénemde ikinci Roma ve Yeni Roma
adlari ile anilan kent, daha sonra "Byzantion" ve ge¢ devirlerde Konstantinopolis olarak
adlandirilmistir. Halk arasinda ise kentin adi tarih boyunca "Polis" olarak anilagelmistir.

Blylik Konstantin'den sonraki imparatorlarin da sehri glizellestirme ¢abalarinin devam
ettigi anlasiimaktadir. Kentteki ilk kiliseler de Konstantin'den sonra insa edilmistir. Bati
Roma imparatorlugu’nun 5. yiizyilda ¢ékmesi nedeniyle istanbul, uzun seneler Dogu Roma
imparatorlugu’nun (Bizans) baskenti olmustur.

Bizans doneminde yeniden insa edilen kent, surlarla tekrar genisletilmistir. Giinimuzde
6492 metre uzunlugundaki ihtisamli sehir surlari, imparator Il.Theodosius tarafindan
yaptirilmistir. 6. yiizyilda niifusu yarim milyonu asan kentte, imparator Justinyen idaresinde
bir altin ¢cag daha yasanmistir. Gliniimize kadar ulasan Ayasofya, bu donemin bir eseridir.
726-842 yillari arasinda kara bir devir olan Latin egemenligi, IV. Hagli Seferi Hagli Ordularinin
1204 yilinda sehri istilasi ile baslamis, tiim kilise ve manastirlar ile abidelere kadar sehir
yillar boyu talan edilmistir. 1261'de idaresi tekrar Bizanslilarin eline gecen kent, eski
zenginligine tekrar kavusamamistir.

istanbul, 1453 yilinda Fatih Sultan Mehmet tarafindan fethinden sonra 1923 yilina
kadar 470 sene boyunca Osmanl Iimparatorlugu’nun baskenti olmustur. Osmanli
déneminde bilimin, kiltiiriin ve sanatin merkezi haline gelen istanbul; cami, sinagog ve
kiliselerin yan yana yasadigi muhtesem bir hosgoriye kavusmustur.

Fatih Sultan Mehmet'in dlinya savas tarihinde ilk defa kullanilan iri boyutlardaki toplari,
istanbul surlarinin  asiimasinin  énemli  bir sebebidir. Fetihten sonra Osmanl
imparatorlugu’nun baskenti buraya tasinmis, (lkenin cesitli yerlerinden getirilen
gocmenlerle sehir nifusu arttirilarak bos ve harap olan sehrin imar calismalarina
baslanmistir. Sehrin eski halkina din hirriyeti ve sosyal haklar taninarak, yasamlarini
sirdirmeleri saglanmistir. Fetihten yiiz yil sonra ise Turk Sanati sehre damgasini vurmus,
kubbeler ve minareler sehir siluetine hakim olmustur.

ilk olarak 29 Mayis 1453’te Osmanli imparatorlugu’nun topraklarina katilan istanbul,
1459’da her biri farkli demografik yapiya sahip dort idari birime ayrilmistir. 16. ylizyila tarih
sahnesinin en &nemli ve biiyiik sehirlerinden biri olarak giren istanbul, Kiiciik Kiyamet
olarak adlandirilan 14 Eyliil 1509 depreminde cok biylik zarar gormustir. Bu biylk yikimin
ardindan Sultan II. Beyazit tarafindan 80 bin kisinin istihdamiyla adeta yeniden kurulan
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istanbul, tarih sahnesindeki dnemini arttirmayi stirdiirmustir.

Kanuni Sultan Siileyman’in yonetiminde 1520-1566 yillari arasinda birgok degerli esere
kavusan istanbul, giinimiize kadar uzanan bir kent planina sahip olup, gelisimini devam
ettirmigtir.

16. yizyildan itibaren Osmanli sultanlarinin Halife olmalari miinasebetiyle tiim islam
diinyasinin merkezi haline gelen istanbul yalnizca islam diinyasina degil, biitiin din ve
kiltirlere de ev sahipligi yaparak “Dlnya Baskenti” olmustur.

1718-1730 yillari arasinda Nevsehirli Damat ibrahim Pasa sadrazamliginda Lale Devri
olarak anilan donemde, itfaiye teskilatinin kurulmasi, ilk matbaanin agilmasi ve ¢esitli
fabrikalarin kurulmasiyla istanbul’da degisim riizgarlari esmeye baslamistir. 23 Aralik
1876’da I. Megrutiyet’in ilan edilisi ve 24 Temmuz 1908’de ilan edilen Il. Mesrutiyet ile
birlikte Osmanli Devleti sekil degistirmistir. Bu degisimin etkisiyle 1909 tarihli bir kanunla
istanbul’da ilk Vilayet kurulmustur.

3 Kasim 1839’da Topkapi Sarayi’'nin Gilhane Bahgesi’'nde okunarak halka ilan edilen
Tanzimat Fermani ile istanbul’da yeni bir dénem baslamistir.

l. Diinya Savasi’nin ardindan 13 Kasim 1918’de istanbul itilaf Devletleri donanmasinca
isgal edilmistir. 6 Ekim 1923’te diisman isgalinden kurtarilan istanbul’un baskentlik dénemi,
29 Ekim 1923’te Tirkiye Cumhuriyeti'nin kurulmasiyla birlikte sona ermistir. Tilrkiye
Cumhuriyeti baskentinin Ankara’ya tasinmasi istanbul’'un énemini degistirmemis, ylzyillar
boyu farkli medeniyetlere ev sahipligi yapan sehir, tarihi ve kiltirel dnemini yitirmeden
glinimuze kadar gelmistir.

Ekonomik Faaliyetler

Tirkiye ekonomisi, 2000’li yillarin basinda yakaladigi biylime ivmesini artirarak devam
etmektedir. Cumhuriyetin 100. yilinda diinyanin en biylk 10 ekonomisi arasina girmeyi
hedefleyen Tiirkiye ekonomisinde en biiyiik payi istanbul almaktadir. Ulkemizin sanayi ve
tiretim merkezi olan istanbul, tarihsel zenginligi sayesinde turizm icin de énemli bir sehir
konumundadir. Cumhuriyet tarihinin en biyik yatirnmlari olan istanbul Havalimani,
Osmangazi Képrisii ve Kanal istanbul gibi projelerle diinyanin da goziini ayirmadigi
istanbul, milli gelirdeki artisin da liderligini yapmaktadir. Diinyanin bircok ilkesinden fazla
olan niifusuyla biyiik bir ekonomik gii¢c haline gelen istanbul, gen¢ niifusu sayesinde
gelecek icin de bliylk bir potansiyel barindirmaktadir.

istanbul, gecmisten giinimiize Tirkiye ekonomisinin gecirdigi tim doéniisimlerde
merkezi rol oynamistir. Bunda, istanbul’'un yurtdisindan gelen akimlarin iilkemize giris
kapisi olmasi kadar, yurt icinde yaraticilik ve yeniligin odaklandigi, girisimciligin yogunlastigi
bir merkez olmasinin etkisi buydktir.

istanbul, Tiirk ekonomisinde énemli bir role sahiptir ve hem ticaret hem de sanayi
sektoriinde buyik bir rol oynar.

istanbul, caglar boyunca bir ticaret ve Uretim sehri olagelmistir. Turizm sektord,
endistri ve ticaret potansiyelleriyle istanbul’un degeri her gecen giin artmaktadir.

Tirkiye’de kendine has sosyo-ekonomik yapiya sahip olan istanbul, llkenin ticaret, is,
15
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yatirim, finans ve turizm baskentidir.

istanbul’un Tirkiye is gliciindeki payi %20,3, ihracattaki payi %50,6, ithalattaki payi ise
%54,6'dir.

istanbul’da ilk borsacilik faaliyetleri 1854 Kirim Savasi'na dayanmaktadir. istanbul’da
kurulan borsa, 1873 yilinda ¢ikarilan bir nizamnameyle “Dersaadet Tahvilat Borsasi” adini
almistir. Turkiye Cumbhuriyeti'nin kurulusundan sonra 1929 yilinda bazi diizenlemeler
yapilmis, menkul kiymetler ve kambiyo borsalari kanunu cikarilmistir. Borsa, istanbul
Menkul Kiymetler Borsasi adi altinda calismaya baslamis, 26 Aralik 1985'te IMKB
kurulmustur. 2013 yilindan itibaren Borsa istanbul adiyla faaliyet géstermektedir.

Dinyanin en eski ve en buylk aligveris merkezi olarak bilinen Kapaligarsi, 45 bin
metrekarelik bir alan Uzerine kuruludur. Bilinyesinde 3 bin 600 diikkan bulunan
Kapalicarsi’da, halidan cantaya, tekstil trinlerinden altin ve giimis takilara, antikalardan
cinilere, hediyelik esyalara kadar her seyi bulabilmek mimkindir.

Misir Carsisi 17. ylzyil vakanivisleri tarafindan “Yeni Carsi” ve “Valide Carsisi” adlari
ile anilmistir. Ancak buradaki diikkanlarda satilan mallarin ¢cogunlukla Misir’dan gelen mal
ve baharatlar olmasi nedeniyle 18. ylzyilin ortalarindan itibaren “Misir Carsisi” ismi ile
anilmaya baslandig gériilmektedir. ilk yillarinda aktar ve pamukcu esnafina tahsis edilen
Misir Carsis’'nin, aktarlar ve pamukcular arasinda paylastirilmis 6 adet kapisi
bulunmaktadir. Misir Carsisi’'nda bulunan bu kapilarin ismi zamanla degiserek; Eminoni
Kapisi/ Yeni Camii Kapisi, Balik Pazari Kapisi/ Tahmis Kapisi/ Hasircilar Kapisi, Ketenciler
Kapisi/ Tahtakale Kapisi, Cicek Pazari Kapisi, Yeni Camii Kapisi/ Yeni Cicek Pazari Kapisi,
Bahge Kapisi olmustur.

Niifus

Asirlardir bircok medeniyete ev sahipligi yapmis olan istanbul, Tiirkiye’nin en kalabalk
niifusa sahip sehridir. istanbul’'un en énemli dzelliklerinden biri de tarihin her déneminde
gd¢ almis olmasidir. istanbul, bu ézelligini Cumhuriyet Dénemi'nde de devam ettirmistir.
Niifus bakimindan Tirkiye’nin en biyiik kenti olmasinin yani sira istanbul, ayni zamanda
nitelikli insan gliclintin ve 6nemli yatirimlarin toplandigi bir metropoldir.

Turizm

Yenikapr’da yapilan arkeolojik kazilarda ortaya c¢ikan bulgular, istanbul’un tarihinin 8
bin 500 yil dncesine dayandigini ortaya koymustur. Kurulusundan itibaren istanbul, tarihte
bircok devletin egemenligi altinda gelismis ve c¢esitli kiiltlirlerin merkezi olmustur.

Ug biyiik imparatorluga baskentlik yapan istanbul; 1453 yilinda Fatih Sultan Mehmet
tarafindan fethinden itibaren 1923 yilina kadar 470 yil boyunca Osmanli imparatorlugu’na
baskent olmustur. Osmanli déneminde istanbul bilim, kiiltir ve sanatin merkezi haline
gelmis, camilerin, sinagoglarin ve kiliselerin bir arada bulundugu bir kiltiir sehri olmustur.
Bu 6zelligini gliniimiizde de siirdiiren istanbul, her yil milyonlarca turisti misafir etmektedir.

istanbul’u ziyaret eden yabanci turist sayisi, 2017 yilinda toplam 10 milyon 840 bin 595
iken bu say1 %24 artarak 2018 yilinda 13 milyon 433 bin 101’e ulasmistir. 2019 yilinda ise
istanbul'u 14 milyon 906 bin 663 turist ziyaret etmistir.
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istanbul’da ¢ok farkli turizm ¢esidi bir arada gériilmektedir. Bunlari kiiltiir, saglik, kamp
ve karavan, alisveris, egitim, kruvaziyer, spor ve doga ile inang turizmi olarak kategorize
etmek mimkindur.

Ulastirma ve Haberlesme

Karayolu: Karayolu ile gevresindeki biitln illere baglantisi vardir.

Havayolu: Sabiha Gékgen ve istanbul Havalimanlari ile yurtici ve yurtdisina diizenli
olarak ugak seferleri yapilmaktadir.

Denizyolu: Haydarpasa ve Ambarli limanlarindan Uluslararasi denizyolu baglantimiz
mevcut olup, uluslararasi nitelikte liman hizmetleri verilmektedir. Yenikapi ve Bostanci
Limanindan dizenli olarak deniz otobilsi ve arabali feribot ile sehirlerarasi seferler
yapilmaktadir. Birgok ilgede mevcut olan iskelelerden her giin dizenli olarak sehir hatlari
ile yolcu tasinmaktadir.

Demiryolu: Haydarpasa ve Sirkeci Garlari ile yiik ve yolcu tasimacihigl yapilmakta olup,
Marmaray hatti ile Asya ve Avrupa yakalari birbirine baglanmistir.

iklim

Yaz aylari genellikle sicak, kis aylari bolgeyi etkisi altina alan sistemlere bagli olarak fazla
soguk gecmeyen istanbul, Akdeniz ikliminin ézelliklerini tasiyor goriinse de, Marmara Denizi
ve istanbul Bogazi'nin etkisiyle farkli ézellikler tasir. Kis aylarinda Karadeniz'den gelen
soguk-kuru hava kitlesi ile Balkanlardan gelen soguk-yagish hava kitlesinin 6zellikle
Akdeniz'den gelen 1lik ve yagish guneyli hava kitlelerinin etkisi altindadir. Bitiin ilde
Karadeniz'in sogukca yagish (poyrazli) havasiyla Akdeniz'in ilik (lodoslu) havasi birbirini izler.
ilde yaz-kis, gece-giindiiz arasinda buiyiik 1si farklari gériilmez.

Asya ve Avrupa kitalarina ev sahipligi yapan istanbul, Karadeniz ile Akdeniz arasinda bir
gecis iklimine sahip olup, Marmara Bolgesi’nin en ¢ok yagis alan sehirlerinden biridir.
Sehirde yil boyu en disuk sicaklik -11, en yuksek sicaklik +40 derecelerde olup, ortalama
nispi nem orani ise %75'tir. istanbul’da yilin biitiin aylari nemli gectigi halde, sehrin en
yiksek nem miktarina sahip oldugu dénem %80-85 oraniyla Aralik-Ocak aylari olarak
saptanmistir. Yiksek nem oranindan o6tiiri kar yagislari siklikla yasanmasa da, Aralik ve
Mart aylari arasindaki donemde az da olsa kar yagislari goriilmektedir.

USKUDAR ILGESI
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istanbul'un tam karsisinda gérkemli bir peyzaja bakan konumu ve Bogaz'in, Asya
Yakasi'nda bir kopriibasi olmasi ile ayri bir gizellik ve 6nem tasiyan Antik Cagin
"Khrisopolis" i, Perslerin "Hrisopolis" i, Roma Dénemi'nin "Scutari" si Bizans'in " Skudarium
" u, Farsca'nin "Askadar" 1, Evliya Celebi'nin "Eski Dar" 1 ve Tiirkler 'in " Sevgili Uskiidari...

Onasya ile Avrupa arasinda yapilan ulasimin Bogazlar'dan gecmesi sebebiyle Uskiidar,
tarih boyunca farkh sahipleri kucaklamis, sahiplenmek isteyenleri misafir etmistir.
Uskiidar'in iki kita arasinda dogal bir képriibasi olusu istilalara davetiye ¢ikarmis ve tarih
boyunca farkli pek ¢ok milletin egemenliginde yasamasina neden olmustur.

Tarihgesi M.O. 1000 yillarinda Fenikelilerin biri Kalhedon (Kadikdy), digeri Moda Burnu'
nda olmak Uzere iki liman kentini kurmalari ile baslar. Fenikeliler, simdiki Salacak Sahili
'nden, Kizkulesi 'ne dogru uzanan sighk kismi blyilk taslarla doldurarak bir mendirek
olusturmuslar ve ticaret iskeleleri ile tersanelerini Salacak Limani 'nda kurmuslardir.

M.O. 675'de Uskiidar'in yeni sahibi Akalar 'in Akhun Kolu olup, Anadolu Halki ile iskan
edilmistir.

M.O. 513'de Pers Krali Dareios 'un, iskit Seferi donisiinde Pers Egemenligine girmistir.

M.O. 410'dan M.O. 333 'e kadar Atina Egemenliginde kalan Uskiidar, M.O. 333 'de
iskender imparatorlugu 'nun bir parcasi olmustur.

M.O. 129'da Roma imparatorlugu 'nun egemenligine girmisse de, M.0O. 89 'dan M.O.
63 'e yani Pontus Krali Mihirdad 'in 6limine kadar gegen siirede Kalkhedonya ve
Skiitariyon, Pontus Egemenliginde kalmistir. Bu olaydan sonra Uskiidar, tam 458 sene Roma
Egemenliginde yagsamistir.

M.S. 395 'de Roma imparatorlugu 'nun ikiye béliinmesi ile Uskiidar 'da, Dogu Roma
imparatorlugu yani Bizans Egemenligi Dénemi baslamistir. Bu dénemde Uskiidar, énemli
bir ticaret ve konaklama merkezi olmustur. Bizans Dénemi 'nde degisik tarihlerde iran ve
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Araplarin istilasina ugramistir. 609 'da iran, 710 'da Araplar, 782 'de Abbasi Halifesi Harun
Resid, 1102 'de Haglilar, 1147 'de Fransa Krali VII. Louis ile Alman imparatoru Konrad , 1203
'de gene Hagclilar hep Uskiidar 'dan ge¢mislerdir. Araplar, istanbul ' u 5 kez kusatmiglardir.
859 'da Harun Resid, Uskiidar 'dan gecmis ve istanbul 'u kusatmistir. Abbasilerin hizmetinde
bulunan Seyyid Battal Gazi, istanbul'daki Mislimanlarin gézciiligiinii yapmak amaciyla,
Uskiidar 'da simdiki Ayazma Camii civarinda yedi sene muhafiz kalmistir.

1071 Malazgirt Zaferi'nden sonra Kutalmisoglu Siilleyman, iznik 'i fethetmis ve Tiirkiye
Selguklu Devleti ' nin baskenti yapmistir. (1075). Bizans taht ¢ekismelerini dikkatle izleyen
Selguklu Tarkleri, ilk kez, tahta ¢ikisina yardim ettikleri N. Botaniates 'in imparatorlugunu
ilan etmesiyle, 1078 'de Uskiidar 'a ayak basmislardir.

XI. ylzyilda Selguklu Tirkleri, Anadolu ve Suriye 'yve egemen olmuslardi. Bu devirde
Avrupa Hristiyan Diinyasi, Tirkler 'in elinde bulunan Kudiis'i almak, islam Diinyasi 'nin
zenginligini Batiya tasimak amaciyla " Hagh Seferleri " ni baglatmislardi. 1096 'dan 1270 'e
kadar araliklarla devam eden bu seferlerde Uskiidar, tarihinin en miithis yagma ve talanina
maruz kalirken; Il. Hacli Seferi 'nde simdiki Haydarpasa-ibrahimaga-Ayrilik Cesmesi
arasindaki bolgede Fransa Krali Louis ile Alman imparatoru Konrad 'iIn Komuta ettigi Hach
Ordularina karargah vazifesi gormustir. IV. Hagh Seferi 'nde ise, yagma ve talana maruz
kalan ilk yer imparatorun simdiki Harem 'de bulunan Haremus Sarayi olmus, imparator
hazinesini alip Trakya 'ya kacinca Uskiidar 'da, 1204 'den 1261 'e kadar tam 57 senelik Latin
Egemenligi baslamistir.

1086 'dan 1096 'ya kadar Uskiidar ve havalisi fiilen Tirkler 'in Kontroliinde kalmis fakat
I. Hagh Seferi ile buralar terk etmeye mecbur olmuslar ve bu bdélge ancak Osmanli
imparatorlugu Devri 'nde tekrar Tiirk idaresine girmistir. Orhan Gazi Dénemi 'nde, Kocaeli
Yarimadasi, Buyilk ve Kiiglik Camlicalar, Dogancilar, Osmanh Tirkleri 'nin Egemenligine
girmis (1348), Yildirnm Bayezid, Glzelce hisar (Anadoluhisar) ' 1 yaptirinca, Osmanlh
Padisahlari Rumeli 'ye geciste Uskiidar- Giizelce hisar istikametini kullanmay! bir gelenek
haline getirmislerdir. 1452 'de Fatih Sultan Mehmet, Glizelce hisar 'dan, Rumeli Sahili 'ne
indigi yerde Rumelihisari 'nin yapilmasini emretmistir.

29 Mayis 1453 'de istanbul 'un, Tirkler tarafindan fethedilmesinden sonra Uskiidar
hizla gelisme gdstermis, Uskiidar 'a kesin ve kalici iskdn baglamistir. Bu arada 91 cami veya
mescit, 51 tekke, 12 hamam, 11 kervansaray, 2 imaret, 7 medrese, 260 ¢esme, 5 blyuk
iskele, 2 darlssifa, 2 menzilhane, tabhane, sibyan mektebi, kiitliphane, dartilhadis, sebil ve
posta teskilatiile bircok padisah, sultan, pasa ve devlet adamlarinin saraylari, yali ve koskleri
ile stislenmistir. Bitiin Osmanli Tarihi Dénemi 'nde Anadolu, Misir, iran, Hicaz, Irak,
Kafkasya, Suriye Uzerine vyapilan seferlerde Uskiidar, Osmanl Padisahi ve Devlet
Adamlarinin konaklama ve dinlenme yeri olarak goérev yapmistir. Sefere ¢ikan Osmanli
Padisahlari, simdiki Dogancilar 'da kurulan Otag Cadirinda kalmislardir.

Valiligini Anadolu Sancaklari'nda yapan Osmanli Sehzadeleri tahta oturmak icin
Anadolu 'dan, Uskiidar 'a gelir, buradan saltanat kayigi ile istanbul 'a gecerlerdi.

Fatih Devri 'nde, Uskiidar adeta yeniden kurulmustur. Salacak 'ta kendi adiyla anilan
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bir mescit yaptirmis ve Uskiidar 'in ilk mahallesi ortaya ¢ikmistir. Anadolu 'dan getirilen Tiirk
Halkini buralara yerlestirmis, simdiki iskele Meydani 'na bir bedesten yaptirarak ticaretin
gelismesini saglamistir.

Uskiidar "1 bir gelin gibi suisleyen, bu beldeyi her tiirlii yagma ve talandan koruyan,
Tirkmen Mabhalleleri ile senlendiren Blyilk Fatih 'in 3 Mayis 1481 'de Gebze Civari 'nda
Sultan Cayir’nda vefati ile Uskiidar, cenazenin istanbul 'a gecisinde ev sahipligi gérevini
derin bir Gzlintl ve kurucusuna layik olma gayreti ile yerine getirmistir.

Birinci Dlinya Savasi sonunda imzalanan Mondros Ateskes Antlasmasi ile tim yurtta
oldugu gibi, istanbul ve Uskiidar 'da kara isgal giinleri baslamistir. Savas esnasinda ingiltere,
Rusya, Fransa ve italya arasinda imzalanan istanbul 'u paylasma planina gére; Bogazici 'nin
her iki sahilini Ortakdy ve Kuzguncuk 'a kadar Rusya, Kuzguncuk 'tan baslamak lizere
Uskiidar ve Haydarpasa 'dan Kadikdy, Kartal 'a kadar olan kismi ingilizler isgal edeceklerdi.
13 Kasim 1918 'de Miittefikler istanbul 'a girmisler, Ateskes geregi dagitilan Yildirm
Ordulari Grup Komutan Vekili Mustafa Kemal, istanbul 'a geldiginde sahit oldugu manzara
karsisinda o meshur vecizini sdylemistir: " Geldikleri gibi giderler!"

istanbul Halki 'nin isgallere karsi tepkisi cok sert olmus, pek ¢ok protesto ve gosteriler
diizenlemislerdir. Bu protesto mitinglerinden birine Uskiidar 'in, Dogancilar Semti ev
sahipligi yapmis ve Bagimsizlik Mesalesini Anadolu 'da yakan ilk semt olmustur.

Kurtulus Savasi boyunca Uskiidar, vatanseverlerin Anadolu 'ya gecis kapisi olma
ozelligini korumustur. Uskidar 'In, Sultantepe Semti'nde bulunan "Ozbekler Tekkesi ",
Mustafa Kemal 'in baslattigi Kurtulus Savasi 'na katiimak isteyen basta ismet Pasa olmak
Uzere pek ¢ok vatansever kahramani ile silahlarin saklanmasi ve Anadolu 'ya nakline biylk
bir serefle ev sahipligi yapmistir.

Turk Milleti, memleketi resmi paylasma s6zlesmesi olan "Sevr Antlasmasi" na Mustafa
Kemal Pasa 'nin dnderliginde "hayir" demesini bilecek ve 1923 'de " Lozan Antlagsmasi " ni
imzalayarak Bagimsiz Turkiye Devleti 'ni dlinyaya kabul ettirecektir.

13 Kasim 1918 'den beri istanbul 'da bulunan Miittefikler, 2 Ekim 1923 'de Dolmabahge
Rihtimi 'nda toérenle Tirk Bayragi'ni selamlayarak " geldikleri gibi gittiler... " Yillardir
beklenen Tiirk Ordusu 6 Ekim 'de Sarayburnu 'nda karaya ¢ikti. O giin, istanbul ve Uskiidar,
bir kez daha tarihi bir olaya ev sahipligi yapiyor ve asil sahiplerini bagrina basiyordu...

M. O. 1000 'lerden beri bilinen ve oturulan Uskiidar... Bizans'tan kalan yegane eser
Kizkulesi ile Ginli Uskiidar... Osmanh Devri 'nde bir oya gibi itina ile islenen ve giizellesen
Uskiidar... Denize acilan ve hic birinin, digerinin "gérme hakkini" engellemedigi Cumbali
Turk Evleri 'nin susledigi sokaklariyla, korulari, koskleri, carsilari ve hamamlaryla,

camileriyle, kiliseleri ve sinagoguyla, ayni duvari paylasan kilise ve camisi ile
HOSGORUNUN en giizel 6rnegini Kuzguncuk ' tan veren Uskiidar veya Altin Sehir; bugiin
Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti 'nin, istanbul ili 'ne bagh énemli bir ilce olarak yasamaya devam
ediyor...

e ilcemiz, ic ve dis turizm acisindan cok ilgi goren tarihi ve dogal kiiltiir varliklarina

sahiptir.
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e Osmanli Doneminden kalma pek cok cami, kilise, sinagog, saray, kosk ve sebiller gibi
tarihi eserler yaninda dogal glizelligi ve manzarasiyla dikkat ¢eken bir ¢ok koruya sahiptir.
(Buyuk-Kuguk Camlica, Cemile Sultan, Fethi Pasa Korusu vs.)

e Haydarpasa’dan baslayip, Kigliksu’da biten 35 kilometrelik bogaz kiyi seridi
mevcuttur. Kiyl seridinde ¢ok sayida yali bulunmaktadir. Yahllarin ¢ogunlugu o6zel kisilere
aittir.

eilcemiz yerli-yabanci ziyaret ettigi tarihi yarimadanin en giizel gériinebilecegi konuma
sahiptir. ilcemiz tarihi ve turistik yapilariyla bir cazibe merkezidir. Ayrica turistik yapilari
ziyaretin yaninda tarihi yarimada manzarasinin en giizel gériindigii yer Uskiidar Salacak
sahilleridir. ilcemizdeki turistik yapilar sunlardir:

1-KIZ KULESI

Diinya lizerinde en ¢ok fotograf cekilen 5. turistik yapidir.

Google’in Panoramio servisi diinya haritasi Gzerinden fotograf paylasimi yapilan bir
platform, bir nevi sosyal kelebek olan bir cografya atlasi. Panoramio Uzerinden diinya
capinda en c¢ok fotografi g¢ekilen mekanlari www.sightsmap.com adresindeki sicaklik
haritasindan takip etmek mimkiin. Sightsmap sitesi bu platform lizerinden diinyada en ¢ok
fotografi cekilen noktalari belirlemis ve 5.’lige Kiz Kulesi yerlesmistir.

eBizanslilardan kalma tek eserdir.

*M.O. 2475 yilinda yapilmistir.

eTarihte anit mezar, glimrik istasyonu, askeri depo, deniz feneri olarak kullaniimistir.

*1995’ten itibaren Hamoglu Holding tarafindan 49 yilligina isletmesi alinarak restore
edilmis olup, 2000 yilindan itibaren i¢c ve dis turizme hizmet vermektedir. Kule; Cafe,
restoran, digun, toplanti, lansman, is yemegi gibi pek ¢ok 6zel davet ve organizasyona da
ev sahipligi yapmaktadir.

2-SELIMIYE KISLASI

Selimiye Kislasi istanbul'un Uskiidar ilgesinde Ill. Selim tarafindan Nizdm-1 Cedid
askerleriicin insa ettirilen kisladir. Selimiye Kislasi ilk olarak Ill. Selim devrinde yeni kurulan
Nizam-1 Cedid askerleri icin kesmetas bir kaide lGizerinde ahsap olarak insa edildi.

Yenigeriler'in isyani sonucunda yikilan bu kisla Il. Mahmud devrinde kagir olarak
yeniden insa edildi. Sultan Abdiilmecid devrinde iki defa yenilenen kislanin dért kdsesine
yediser kath birer kule ildve edildi. Kirim Savasi sirasinda ingiliz askerlerine tahsis edildi.

Modern hemsireligin kurucusu Florence Nightingale 1854'te kislaya gelerek yarali
ingiliz askerlerinin tedavisinde gérev aldi. Florence Nightingale ve beraberindeki
hemsirelerin kaldigl oda glinimiizde mizeye donistirildi. Cumhuriyet doneminde farkli
amaclarla kullanildi. 1959-63 vyillari arasinda Selimiye Askeri Ortaokulu adi ile asker?
ortaokuldu. Selimiye Kislasi glinimiizde 1. Ordu Komutanligi merkez binasi olarak
kullanilmaktadir. Kislanin Giiney-Dogu kulesinde Selimiye Askeri Ortaokulu Miizesi, Kuzey-
Bati kulesinde ise Florence Nightingale Miizesi yer almaktadir.

3-MEKTEB-i TIBBIYE-i SAHANE (SELIMIYE)

eUlkemizin ilk modern tip okuludur.
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eSultan Il Abdiilhamit doneminde 1894 yilinda insasina baslanmis tip fakiltesi olarak
insa edilmigtir.

Saglik Bilimleri Universitesine devredilmistir.

4-MiLLIi SAVUNMA UNIVERSITESI KULELI YERLESKESI

e|l. Mahmut déneminde kisla olarak buglinki lisesinin ilk yapisi olusmustur.

eAbdilmecit doneminde kisla yanina 1843 yilinda yari kagir olarak yenisi insa edilmis
ve iki tarafina kule insa edildigi icin bu tarihten itibaren Kuleli Kislasi denilmistir.

©1925 yilinda Kuleli Askeri Lisesi adini almistir.

5-11l. AHMET CESMESI

¢1728 yilinda bogazdan gelip gegen yolcularin ihtiyaglari igin deniz kenarina inga
edilmistir.

e Bugiinkl yerine meydan diizenleme ¢alismalari sirasinda taginmistir.

6-FATIH'IN MAHKEMESI

e istanbul’un Fatih’i Fatih Sultan Mehmet Han’in yargilanmis oldugu mahkemedir.

eTlrklerin adalet anlayisinin en glizel sekilde sergilenip tarihe bir ibret levhasi olarak
gecen mahkeme kararinin alindig tarihi eser, TOKi ile Uskiidar Belediyesi tarafindan
mustereken restore edilerek mize olarak ziyarete agiimistir.

7-PASAKAPISI CEZAEVi

*1799 Yilinda Ill. Selim tarafindan av kdski olarak yaptiriimis olup 1918-1923 yillarinda
rahibe okulu olarak kullaniimistir. 1928’den bu yana da cezaevi olarak hizmet vermektedir.

8-MiMAR SINAN CARSISI

e|ll. Murat’in annesi Nurbanu Sultan adina hamam olarak 1574-1583 yillari arasinda
Mimar Sinan tarafindan yaptiriimistir.

*1966 yilinda restore edilerek Mimar Sinan Carsisi adini almistir.

9-KANDILLI RASATHANESI

eTurk bilim tarihinin 6nemli bir kurumu olan Kandilli Rasathanesi 1868’de kuruldu. 31
Mart olaylari (12 Nisan 1909) sirasinda tahrip edildi ve Macgka’ya tasindi. Matematikgi ve
hem de din adami Fatin Hoca (Gokmen) tarafindan 1911 yilinda halen bulundugu yer olan
Kandilli’ye tasindi.

eRasathane 1982 yilinda Bogazici Universitesi’ne devredildi.

¢1983 yilinda 2809 Sayil Yasa ile Kandilli Rasathanesi ve Deprem Arastirma Enstitis(
adini aldi.

10-FETHi AHMET PASA KORUSU

eHalk arasinda Kuzguncuk Korusu olarak da bilinir.

eicerisinde yiizlerce cesit agac toplulugu barindirir.

eBulundugu konum itibariyle bogazin seyrinin en glizel oldugu noktadadir.

eKoruda 2. sinif tarihi eser olarak korunan ahsap bir bina vardir.

eKoru Bliyiksehir Belediyesi tarafindan isletiimektedir.

11-CEMILE SULTAN KORUSU

eCemile Sultan; Sultan Abdilmecit’in Kizidir. Koru Kandilli tepesinde 100 doniim arazi
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tizerinde yer alir. 1994 yilinda ITO Vakfi tarafindan faaliyete gegcirilmistir.

eY{izme havuzu, tenis kortlari oyun sahalari, bahgeler, helikopter pisti ve restoranlara
sahiptir.

12-BUYUK KUCUK CAMLICA TEPELERI

eKoskleri, cesmeleri, cay bahceleri, restoranlari, tarihi agaclari ve muhtesem bitki
ortusiyle dikkatleri gekmektedir.

eOzellikle Biyiik Camlica Tepesi’nden istanbul’u seyretmek biiyiik keyiftir.

¢18. ylzyll baslarinda hem Tirk hem de Avrupa sanat ve edebiyatinin konusu
olmustur.

eSosyal tesisleri Blyiksehir Belediyesi tarafindan isletiimektedir.

KULLIYELER-TEKKELER

1-AZiZ MAHMUT HUDAYi EFENDI KULLIYESI Camii, imaret, tiirbe, kiitiiphane, hiinkar
mahfeli, cesme, dervis hicreleri, seyh evi, firin ve hamamdan olusan bir killiyedir. 1598-
1599 tarihinde insa edilmistir. Harap hale gelen killiye 1856 tarihinde Abdilmecit
tarafindan yeniden insa ettirilmistir. Halen Killiye, Aziz Mahmut Hudayi Vakfi tarafindan
egitim, kiltir, sosyal faaliyetler amaciyla kullaniimaktadir. Onemli bir inang turizm
merkezidir.

2-KARACA AHMET SULTAN DERGAHI Karaca Ahmet’ten bahseden ilk kaynak olan ve
1371’de tanzim edilen bir vakfiye senedinde adi “Stileyman Horasani Oglu Karaca Ahmet”
diye gecmektedir. Tlrkiye'nin en bliylik mezarliginda bulunan Karaca Ahmet Tiirbesi 6nemli
bir inanc turizm merkezidir.

3-OZBEKLER TEKKESI 1752-53 tarihinde Sadrazam Kethiidasi ve sonradan Maras Valisi
olan Abdullah Pasa tarafindan yaptirilmistir. Osmanlilar doneminde Orta Asya’dan gelen
hacilarin istanbul’da kaldiklari (i¢c tekkeden biridir. Kurtulus Savasi yillarinda Anadolu’ya
asker ve cephane gondermede gizli bir Uis olarak hizmet vermistir.

4-VALIDE-i ATIK KULLIYESI Nurbanu Sultan tarafindan 1570 yillarinda Mimar Sinan’a
yaptirilmistir. 1852’den sonra yoksul vatandaslarin tedavi edildigi bir hayir kurumu,
hastane, askeri depo olarak kullanilmis olup, 1978'de devredilip Dar’Gl Hadis bolimu
cezaevine doénustirilmistiir. Killiye Marmara Universitesi Giizel Sanatlar Fakiiltesi
blinyesinde bir sanat merkezi olarak kullaniimakta iken Fatih Sultan Mehmet Vakif
Universitesi'ne tahsis edilmis olup restorasyonu devam etmektedir.

SARAYLAR-KASIRLAR

1-ADILE SULTAN SARAYI Sultan Abdiilmecit, 1856 yilinda satin aldig1 konagi, cok sevdigi
kiz kardesi Adile Sultan’a yazlik ikametgah olarak vermek istemistir. Ancak bu istegini,
Sultan Abdilmecit’'ten sonra tahta cikan kardesi, Sultan Abdilaziz yerine getirmistir.
1861'de Sultan Abdiilaziz, essiz manzarasina karsilik, harap durumda bulunan konagi
yiktirarak, yerine simdiki sarayi yaptirmistir. Osmanli Hanedani icinde divan sahibi tek kadin
sair olarak taninan Adile Sultan’in, Kandillinin imarina katkida bulundugu, yoksullara yardim
ettigi, egitim konularina ilgi duydugu bilinmektedir. Cok sevdigi esini ve dort kizini geng
yaslarda kaybettikten sonra, bu glizel sarayda oturmak istememis ve 1868 yilinda sarayi
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terk etmistir. Adile Sultan Sarayi, Adile Sultan tarafindan 6limiinden once, 1899'da kiz
okulu olmasi istegi ile Milli Egitim’e bagislandi. Daha sonra Kandilli Kiz Lisesi olarak
kullanildigi dénemde 1986 yilinda gecirdigi blylk yangin sonrasinda, degerli is adami
merhum Sakip Sabanci’nin bagisi ile restore ettirilmistir. Bu amag dogrultusunda, Milli
Egitim Bakanhg, istanbul Valiligi, merhum Sakip Sabanci, Sabanci Vakfi ve Kandilli Kiz Lisesi
Egitim ve Kultlr Vakfi (KANKEV) ‘in desteklerini bir araya getirmeleriile yeniden hayat bulan
Adile Sultan Sarayi, “Sakip Sabanci Kandilli Egitim ve Kltir Merkezi — Adile Sultan Sarayi”
adiile adiile SELE GROUP biinyesinde hizmet vermektedir.

2-ADILE SULTAN KASRI Sultan Abdiilaziz annesi (Pertevniyal) Valide Adile Sultan igin
yaptirmis, 1863’te kardesi Adile Sultan’a yazlik saray olarak hediye edilmistir. 1991'de
Ogretmen Evi ve Kiltiir Merkezi’ne dénistiriilmistir. Yapilan restorasyon calismalari
tamamlanmistir. Hababam Sinifi Filmlerinin bazi bolimleri burada cekilmistir. Kasrin
odalarindan biri Hababam Sinifi Mizesi olarak diizenlenmistir.

3-AHMET RATIP PASA KOSKU Acibadem semtinde biiyiikge bir bahgenin iginde Hicaz
Umum Valisi Ahmet Ratip Pasa adina Gnli mimarlardan Mimar Kemalettin tarafindan 1908
yilinda yapilmistir. Mesrutiyet’ten sonra Maarif Bakanligi tarafindan alinarak cesitli
isimlerde kiz lisesi olarak hizmet vermistir. (En Unliisi ve en sonuncusu Camlica Kiz Lisesi).
Yarim kalan restorasyon galismalari dolayisiyla eser kullanima kapahdir.

4-BEYLERBEY| SARAYI 1829 yilinda Sultan Il. Mahmut’un yaptirdigi ahsap sarayin
yanmasindan sonra Sultan Abdilaziz tarafindan 1861-1865 yillarinda yazlik saray olarak
yaptirilmistir. Su an TBMM Milli Saraylar Daire Baskanlgi’'nca mize-saray olarak
kullanilmaktadir.

5-CENGELKOY VAHDETTIN AV KOSKU Son Osmanl padisahi Vahdettin’in tahta
gecmeden o6nce kaldigi mustemilath kosk olup 1986l yillarda restorasyon c¢alismalarina
baslanmis ancak yarim birakilmis, ancak kosk ve mistemilati yeniden onarima alinarak kisa
bir suire icerisinde Cumhurbaskanligi Calisma Ofisi olarak kullanima agilacaktir.

6-SULTAN ABDULAZiZ AV KOSKU Késk Sultan Abdiilaziz adina yaptirilmistir. Altunizade
semtinde blyuk bir yesillik alan icinde bulunmaktadir. Su an izci miuzesi olarak
kullanilmaktadir.
SEMSIi PASA KASRI Tiirkiye Turing ve Otomobil Kurumu Belleteni'nin Eyliil 2022 tarihli ve 411
numarali sayisinda Dr. Sinan Genim tarafindan "Serefabad" veya "Semsi Pasa Kasr" adiyla
32-45 numarali sayfalarda makale hazirlanmistir. Dr. Sinan Genim'e ve emegi gecenlere
tesekkir ederiz. Okumak icin asagidaki linki tiklayiniz:
https://www.turing.org.tr/wp-content/uploads/2022/12/TURING-411-DERGI-dusuk.pdf

5.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALizi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER
5.2.1. Kiiresel EkonomikDurum
Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan acgiklanan 2024 Nisan ayi Kiresel Ekonomik
GOrinum Raporuna goére, kiresel ekonominin 2023 yilinda %3,2 buyudagu, karesel
bliylime oraninin 2024 ve 2025 yillarinda da ayni hizla devam etmesi 6ngorilmustir. 2024
24
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yil biyime tahmini Ocak ayindaki rapora gore 0,1 yizde puan yukari yonli giincellenirken
2025 yih icin sabit tutulmustur.
Gelismis ulkelerin 2023 yilinda %1,6 buyidugl, 2024 yilinda %1,7 ve 2025 yilinda %1,8
biylyecegi (Ocak Raporu, 2024: %1,5 ve 2025: %1,8) tahmin edilmektedir. Gelismekte olan
tlkelerin ise 2023 yilinda %4,3 buyudigiu 2024 yilinda %4,2 ve 2025 yilinda %4,2 yilinda
blylyecegi (Ocak Raporu, 2024: %4,1 ve 2025: %4,2) 6ngorilmektedir. Raporda, Avro
Bolgesinin 2023 yilinda %0,4 blylidugiu 2024 yilinda %0,8 ve 2025 yilinda %1,5 yilinda
biylyecegi (Ocak Raporu, 2024: %0,9 ve 2025: %1,7) tahmin edilmistir. Raporda, 2023
yihnda %2,5 blylime kaydeden ABD’nin 2024 yilinda %2,7, 2025 yilinda %1,9 bliylyecegi
beklenmektedir. Almanya’nin ise bliyiime tahmini bu yil igin %0,5'ten %0,2’ye, 2025 yili igin
%1,6'dan %1,3'e indirilirken, Fransa ekonomisine iliskin biylime beklentisinin bu yil igin
%1'den %0,7'ye ve 2025 yiliigin %1,7'den %1,4'e disirialdigi gorilmektedir.

Turkiye ekonomisine yonelik bliyime tahminleri ise 2024 yili icin %3,1, 2025 yil icin %3,2
olarak bir 6nceki rapor ile ayni dogrultuda korunmustur. Kiiresel mal ve hizmet ticaret
hacmine iligkin 2023 yili bliyime hizi tahmini %0,3 oranina disurilmustlr. Dinya mal ve
hizmet ticareti ile ilgili 2024 ve 2025 vyillarina iliskin beklentiler ise 0,3 ylizde puan asagi
yonli revize ile sirasiyla %3 ve %3,3 olarak tahmin edilmekte olup, s6z konusu oranlar
tarihsel ortalamalarinin (2001-2019 Ortalamasi: %6,5) altinda tahmin edilmektedir.

Kaynak: IMF
Yayinlayan: T.C. Ticaret Bakanligi, Ticaret Arastirmalari ve Risk Degerlendirme Genel
Mudurlaga

5.2.2. Tiirkiye’de Genel Ekonomik Durum

Tirkiye ekonomisi 2024’Un ilk geyreginde yillik bazda %5,7 bliylidi. Budonemde net ihracat
bliyimeye 2022 yilinin Gglncil ceyreginden bu yana ilk kez pozitif katki sagladi. Mart’ta
mevsim etkisinden arindirilmis issizlik orani 0,1 puan diisiisle %8,6 seviyesine geriledi. iSO
Turkiye imalat PMI Mayis’ta 48,4 ile esik degerin altinda gercekleserek sektorde faaliyet
kosullarinin iki ay st Uste yavasladigina isaret etti. Mart’ta cari islemler hesabi 4,5 milyar
USD aglik verirken, 12 ayhk kiimilatif cari agik 31,2 milyar USD diizeyine geriledi. Merkezi
yonetim biitce a¢ig1 Nisan’da 177,8 milyar TL, yilin ilk dort aylik doneminde 691,3 milyar TL
oldu. Ekonomi yénetimi kamuda verimlilik ve tasarruf paketini acikladi. Mayis’ta TUFE aylik
bazda %3,37 artarken, yillik TUFE enflasyonu %75,45 ile Kasim 2022’den bu yana en yiiksek
diizeyine ulasti. Yurt ici UFE enflasyonu aylk ve yillik bazda sirasiyla %1,96 ve %57,68
seviyelerinde gerceklesti. TCMB Mayis toplantisinda piyasa beklentilerine paralel olarak
politika faizini degistirmeyerek %50 seviyesinde tutarken, parasal aktarim mekanizmasinin
desteklenmesi ve likidite fazlasinin sterilizasyonu amaciyla yeni kararlar aldi. Mayis’ta
USD/TL kuru gerilerken, BIST-100 endeksi ay icinde tarihi zirvesini gordi. 2 yillik gésterge
tahvilin faizi %41,61 seviyesine geriledi.

Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) yillik %71,60, aylik %1,64 artti

TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Haziran ayinda bir dnceki aya gére %1,64, bir

onceki yilin Aralik ayina gére %24,73, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %71,60 ve on iki
aylik ortalamalara gore %65,07 olarak gerceklesti.
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TUFE degisim oranlar (%), Haziran 2024

Haziran 2024 Haziran 2023 Haziran 2022

Bir donceki aya gore degdisim orani 1,64 3,92 495
Bir onceki yilin Aralik ayina gore degisim orani 2473 1977 4235
Bir 6nceki yilin ayni ayina gore degisim orani 71,60 38,21 78,62
On iki aylik ortalamalara gore dedisim orani 65,07 59,95 44 54

TUFE willik degisim oranlan (%), Haziran 2024
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Bir dnceki yilin ayni ayina gore en az artis gdsteren ana grup %47,84 ile giyim ve ayakkabi
oldu. Buna karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina goére artisin en yiksek oldugu ana grup ise
%107,11 ile egitim oldu.

TUFE ana harcama gruplarnna gore yillik degisim oranlan (%), Haziran 2024

Giyim ve ayakkab 47 84
Haberdesme 52,27
Edlence ve kiiltir 61,00
Cesitli mal ve hizmetler 64,27
Ulastirma 63,67
Ev esyasi 67,72
Alkolli icecekler ve titin 67,93
Gida ve alkolsiiz icecekder 68,08
TUFE 71,60
Saghk 78,51
Lokanta ve ofeller 90,67
Konut 9472
Egitim 107,11
l[IJ 1I{I 2{II 3D 4-0 SIUI Eilﬂ Tlﬂ Sll:] Slt] 1ll}l1 1 ;[J IﬁD

Ana harcama gruplari itibariyla 2024 yili Haziran ayinda bir 6nceki aya gore en ¢ok azalan
ana grup %-0,58 ile giyim ve ayakkabi oldu. Buna karsilik, 2024 yili Haziran ayinda bir dnceki
aya gore artisin en ylksek oldugu ana grup ise %3,79 ile konut oldu (ana harcama gruplarina
gore endeksler, agirliklar ve degisim oranlari Ek Tablo-1'dedir).
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Giyim ve ayakkal
Ulaghrma

Alkkoli igecekler ve tubin
Eglence ve kiltir

Cesitli mal ve hizmetler
Ewv egyas

TUFE

Safjhk

Gida ve alkolsiiz icecekler
Haberesme

Lokanta ve oteller

Eqitim

Konut

0,58

TUFE ana harcama gruplanna gore ayhk degisim oranlan (%), Haziran 2024

379

Endekste kapsanan 143 temel baslktan (Amaca Gore Bireysel Tiiketim Siniflamasi-COICOP
5'li Dlizey) 2024 vyili Haziran ayi itibariyla, 35 temel bashgin endeksinde dusis
gerceklesirken, 5 temel bashgin endeksinde degisim olmadi. 103 temel basligin endeksinde
i gerceklesti.

1se

artis

Ozel kapsamli TUFE gostergesi (B) yillik %70,40, aylik %1,90 oldu

islenmemis gida Uriinleri, enerji, alkolli ickiler ve tiitiin ile altin haric TUFE'deki degisim,
2024 yil Haziran ayinda bir dnceki aya gore %1,90, bir dnceki yilin Aralik ayina gére %25,39,
bir onceki yilin ayni ayina gore %70,40 ve on iki aylik ortalamalara gére %68,25 olarak

gerceklesti.
Ozel kapsamh TUFE gostergeleri ve degisim oranlar (%), Haziran 2024
Degisim orani (%)
Birdnceki  Bironceki  Oniki aylik
Birdnceki  yiinAralik  yilin ayni ortalamalara
Grup Kapsam ayagdre ayinagdre  ayina gore gére Endeks
A Mevsimlik drinler haric TUFE 1,59 2532 72,98 66,01 2497 86
B liglenmemis gida driinleri, enerji, alkolli ickiler ve tiitiin
ile altin harig TUFE 1,90 25,39 70,40 68,25 200318
c Enerji, gida ve alkolslz icecekler, alkoll ickiler ile titin
driinleri ve altin hari¢ TUFE 1,73 26,09 7141 70,51 1836,34
D islenmemis gida, alkollii igecekler ve tiitiin driinleri
hari¢ TUFE 1,83 2435 71,98 6257 208096
E Alkollii icecekler ve tiitiin harig TUFE 1,70 2488 71,74 65,04 2262,00
F Yonetilen-yénlendirilen fiyatlar haric TUFE 153 25,60 70,79 69,80 237952
5.2.3. insaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasasi
2023 yili boyunca kiiresel ekonomide éncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi alinan
27
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onlemler olmustur. Benzer egilim 2024 yili ilk ceyregi itibariyla devam etmistir. Enflasyonist
baskiyi azaltmak amaciyla basta gelismis lGlke merkez bankalari olmak lizere bir¢ok merkez
bankasi siki para politikalarini uygulamayi siirdiirmiistiir. Ozellikle Fed, ECB gibi kiiresel
etkinligi yiksek olan Merkez Bankalarinin enflasyonu distirmeyi dncelikleyen yaklasimlari
parasal maliyetlerin yiksek kalmasina neden olmustur. Fed aldig 6nlemler ile ABD’de
enflasyonu belli bir orana disiirmeyi basarmis olsa da yilin ilk dort aylik doneminde gelen
veriler fiyatlar genel diizeyinde 6nemli bir katilik oldugunu da géstermektedir. Bu nedenle
‘para politikasinda gevseme’ beklentileri giderek 6telenmekte canhligini koruyan blyiime
ve istihdam rakamlari da bu beklentiyi gig¢lendirmektedir. 2023 yili sonu itibariyla ABD
ekonomisi igin dile getirilen yumusak inis senaryolari simdilik ertelenmis gériinmektedir.
Euro Bolgesi ve AB de ise enflasyonu 6nlemek kadar bliylime ve istihdami artirici 6nlemler
de 6nem kazanmaya baslamistir.

Bliyime kaybi yasayan AB ekonomisi bazi demografik ozelliklerinden kaynaklanan
sorunlarla birlikte ABD’den daha once siki para politikasindan uzaklasacak bir izlenim
vermeye baslamistir. Uzakdogu’da durum biraz daha farkh gériinmektedir. Ozellikle Cin
Merkez Bankasi sorun yasanan insaat ve gayrimenkul sektoriini desteklemek icin ciddi bir
caba sarf ederken diger yandan alisilagelmisin altinda olan bliyime rakamlarini
desteklemeye galismaktadir. Japonya da ise son aylarda hizli deger kaybi yasayan para
birimlerini desteklemek ve deflasyonist egilime girmemek igin uygulanan politikalar
gozlenmektedir.

Gelismekte olan lilkelerde ise kiiresel enflasyonun lzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi
ve issizlik gibi unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler igin
risk olusturmaya devam etmistir. Gelismekte olan Ulkelerde kendi iclerinde farkli ekonomi
politikalari uygulayarak hem i¢ hem de dis kaynakh sorunlarini ¢ézme ugrasi igine
girmislerdir. Farkhlasma uygulanan para ve enflasyonu 6nleme politikalarinda daha da
belirginlesmistir. Ancak gelismekte olan (lkelerde biylme ve istihdam kaybi sorunlari
gelismis Ulkelere gore biraz daha one ¢ikmistir. 2024 yili ilk ¢ceyreginde gectigimiz yildan
suregelen jeopolitik risklerin zaman zaman daha da artig1 gozlenmistir. Dogrudan ekonomik
olmayan ancak dnemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tiim iktisadi stiregleri etkileyen
jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiiresel goériinimi olumsuz etkilemeye devam
etmistir. Sitiregelen Ukrayna-Rusya savasi diger yandan Ortadogu’da yasanan olumsuz
gelismeler, basta emtia fiyatlari lGzerinden olmak kaydiyla, uluslararasi ticareti de negatif
etkileyerek enflasyonist baski unsuru olmaya baslamistir.

Global pek ¢ok olumsuz gelismeye karsin Tiirk ekonomisi bliyime anlaminda belli bir
potansiyeli gozler oniline sermektedir. 2023 yili GSYH artis orani ylzde 4,5 olarak
beklentilerin lizerinde gerceklesmistir. Biylime rakamlarinin yliksek olmasina karsin fiyatlar
genel seviyesindeki dengesizlik ve buna bagh gelir dagilimi sorunu devam etmektedir. Bir
onceki yil para ve maliye politikasinda yapilan degisiklikler ile ‘enflasyonu’ 6nleme
calismalarina paralel i¢ talepte goreceli bir yavaslamayla biyiime oranlarinda mutedil bir
azalis gorilebilir.

Yukaridaki sartlar i1sini altinda kiiresel biylime rakamlarinin egilimi genel olarak énemli bir
karar alma araci olarak 2024 yilina 1sik tutabilir. IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2024
Diinya Ekonomik Goériiniim Raporu- ‘istikrarli ama Yavas: Ayrismanin Ortasinda Dayanikhhk’
adli)1 raporunda Tirkiye ekonomisine iliskin bliyime beklentilerinde bu yil ve gelecek yil

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr

28



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BASKE NT ZRTGYO-2024-2

TASINMAZ DEGERLEME A.§.

bir degisiklige gidilmemistir. Tlirkiye ekonomisinin bu yil yiizde 3,1 ve gelecek yil ylizde 3,2
blylimesi beklenen IMF raporunda, parasal sikilasmanin sona ermesi ve tiketimin
toparlanmaya baslamasiyla birlikte 2024'Gn ikinci yarisinda ekonomik aktivitenin
glclenmesi ongorilmustir. 6 Sunus ve Degerlendirme Uluslararasi Para Fonu, dinya
ekonomisinin gegen yil yizde 3,2 bliylidugl, buyimenin 2024 ve 2025 yillarinda da ayni
hizla devam etmesinin 6ngorildigi ifade etmistir. 2024 yilina iliskin blylime tahmininin
ocak ayinda yayimlanan tahmine kiyasa 0,1 puan yukari yonli revize edilerek ylizde 3,1'den
yluzde 3,2'yve cikarildig, gelecek yila ait tahminin de yizde 3,2 olarak sabit tutuldugu
goralmastr.

Blylime hizinin tarihsel standartlara gore diisiik olduguna dikkat cekilen raporda, bunun
hem borglanma maliyetlerinin hala ylksek olmasi ve mali destegin geri ¢cekilmesi gibi kisa
vadeli faktorlerden hem de Kovid-19 salgini ile Rusya'nin Ukrayna'daki savasinin etkileri,
verimlilikteki zayif artis ve artan jeo ekonomik ayrisma gibi uzun vadeli faktérlerden
kaynaklandigi ifade edilmistir. S6z konusu raporda, kiiresel manset enflasyonun 2023'teki
yillik ortalama yizde 6,8'den seviyesinden 2024'te yizde 5,9'a ve 2025'te yizde 4,5'e
dismesinin beklendigi dile getirilerek, gelismis ekonomilerin enflasyon hedeflerine
ylkselen piyasa ve gelismekte olan ekonomilerden daha erken ulasacaginin 6ngoruldigi
bildirilmistir.

Ulkemizde, 2023 sonu itibariyla TUFE yizde 64,77 gercekleserek yilsonu enflasyon
beklentisine paralel bir bicimde sonuclanmistir. Gida, ulastirma, konaklama sektoérlerindeki
fiyat artislari yillik ortalama artisin Gstiinde olurken, Konut, ev esyasi, giyim gibi sektorlerde
ise altinda gerceklesmistir. UFE ise 2023 sonu itibariyla yizde 44,22’lik bir artis
kaydetmistir. Dayanikli tiiketim mallari, sermaye mallari, imalat, dayaniksiz tiketim mallari
gibi kirlimlardaki maliyet artisi UFE ortalamasi (izerinde gerceklesmistir.

Mart 2024 enflasyonu gecgen yilin ayni donemine gore ylzde 68,5 aylik olarak ise ylizde 3,1
diizeyinde artis kaydetmistir. Gerek yapilan analizler gerekse TCMB tahminlerine gore
Mayis 2024 ayina kadar yillik enflasyonda artis trendi devam edecek gibi gériinmektedir.
Yaz aylarinda ise 2023 yilina ait ylksek enflasyon rakamlarinin altinda gerceklesmesi
beklenen fiyat artislarinin(baz) etkisiyle fiyatlar genel seviyesinde anlamli bir geri ¢cekilme
gorilecektir.

Enflasyonun yiksek sliregelmesi hem maliyetler hem de tiiketici davranislari Gizerinde etki
yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne c¢ekilmesi bazi sektérlerde
onemli bir canhlik yaratiysa da bu talebin siirdirlebilir olamayabilecegi unutulmamalidir.
Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukari ¢cikiyor olmasi ekonomik aktivite de yavaslamayi
getirebilecektir. Parasal ve mali sikilastirma sirecinin de devam edecegi beklentisi de
ekonomide sogumaya isaret etmektedir.

TCMB Mart 2024 ayinda yaptig1 Para Kurulu toplantisinda politika faizini ylizde 50 oranina
yukseltmis, yaptigi aciklamada bant uygulamasinin da baslatildigi vurgulanmistir. S6z
konusu uygulamayla politika faizinin 300 baz puan alti veya Ustlinden Merkez Bankasi
finansal sistemi fonlayabilecektir. Son zamanlarda biraz daha siki para politikasi uygulama
egiliminde olan TCMB genellikle Gst bant orani ile bankacilik sistemini fonlamaya
baslamistir. Para Kurulu aciklamalarinda da gliclii bir sekilde enflasyon ile miicadele
edilecegi vurgusu yapilmaktadir. Para politikasinin yaninda maliye politikalarinin da
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enflasyon ile miicadele i¢in kullanilacagi siklikla dile getirilmeye baslanmistir.

Tirkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriinlin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut
satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum séyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225
bin adet konut satilmistir. Bu da bir dnceki yila gore satislarda yizde 17,5 diizeyinde bir
dislsi isaret etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satislari 279.604 adet olarak gergeklesirken bir
onceki yilin ayni donemine gore yiize 1,3 diizeyinde cliz’i bir gerilemeyi isaret etmektedir.
Ayni dénemde gergeklesen ipotekli satislar 27.622 olmus bu rakamda bir énceki yilin ayni
dénemine gore ylize 53’llk keskin bir duslisl isaret etmistir.

ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle
meydana gelmis goriilmektedir. ilk el satislarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda
bir onceki yilin ayni donemine gore seneye gore ylzde 5,2’lik bir ylikselisle 88.256
diizeyinde gergeklesmistir. Birinci el konut satislarinda yapilan kampanyalarin etkisi
gozlenmistir. Yabancilara yapilan konut satislari ise oldukca sert bir gerilemeye sahne
olmustur.

2024 Mart ayinda bir 6énceki yilin ayni ayina gore yizde 47,9 azalarak 1.778 olmustur. Mart
ayinda toplam konut satislari icinde yabancilara yapilan konut satisinin payi ylizde 1,7
olarak gerceklesmistir. Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayr 652 konut satisi ile
istanbul alirken, istanbul'u sirasiyla 618 konut satisi ile Antalya ve 151 konut satisi ile Mersin
izlemistir. 7 Sunus ve Degerlendirme Ozellikle 2022 yili ve 2023 yili ilk yarisi itibariyla,
talebin gilcli olmasinin yani sira enflasyonist egilimden kagis ¢abasiyla konut fiyatlarda
kayda deger bir ylkselis yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde 2023 yili ikinci yarisindan
itibaren yavaslama isaretleri goriilmeye baslanmistir. 2021 yilindan itibaren uygulanan
dislk faiz politikasi diger pek ¢cok varlikta oldugu gibi konut fiyatlarinda da koplklerin
olusmasina ve hizli fiyat hareketlerine neden olmustur.

TCMB tarafindan agiklanan 2024 Subat ayi verilerinde; bir 6énceki yilin ayni ayina gore
nominal olarak ylzde 58,3, oraninda artarken, reel olarak ise ylizde 5,1 oraninda
azalmistir2. Tirkiye genelinde birim metrekare fiyati 31,364 TL'ye ulagsmistir. En yiksek
metrekare fiyati ise istanbul da gerceklesmis olup 45,420 TL olmustur. Fiyat dinamikleri ile
ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

e Para Politikasinda Ortodoks vyaklasimlarin benimsenmesi varliklarda ‘kdpuklerin’
soniimlenmesine neden olmaya baslamis reel olarak konut fiyatlari gerilemistir. Bu egilimin
yiksek mevduat faizleri etkisiyle birkag ceyrek siirmesi beklenebilir.

e insaat maliyet endeksi (Subat-2024) TUIK verilerine gore yillik olarak yiizde 70,05
artmistir. Endeksin alt kirlhmlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde
ylzde 54,82, iscilik maliyetlerinin de ylzde 108,98 olarak yiikselmistir. S6z konusu maliyet
artislari yeni konut fiyatlari basta olmak lizere tiim insaat sektoriindeki fiyatlari yukari ceken
bir etmen olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ancak talep yapisinda goériilen degisiklik konut
satislarinda maliyetlerin etkisini azaltmaya baslamis, yiklenici kar marjlarinda onemli
azalmalar gozlemlenmistir.
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e Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektori ve
bilesenleri ¢alismakta olup, 6nimiizdeki 3-4 yillik siiregte bu bolgelerin yeniden imari sektor
icinde izlenmesi gereken bir degisken olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

e Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak lizere tiim gayrimenkul
cesitlerinde talebi 2021-2023 yillari arasinda artirirken son alti aylik periyotta tasarruflarin
mevduat veya daha likit kaynaklara yoneldigi gérilmektedir.

e Yabanci talebinde azalma egilimi sirmektedir. Aslinda bu stire¢ 2022 yilinda gorilen fazla
talebin normale dénmesi ve dengelenmesi olarak da dusundlebilir. Diger yandan TL'nin
diger para birimleri karsisinda goreceli olarak dengeli seyretmesi yabancilar agisindan alimi
sinirlayan bir etken olarak degerlendirilebilir.

e insaat ve gayrimenkul sektériinde arz ve talebin dengelenmesi diger makroekonomik
degiskenlerle de ilgili olup (Faiz, enflasyon, risk primi) s6z konusu genel dengelenme
saglandiginda daha saglikl bir yapiya kavusma ihtimali artacaktir.

e insaat ve gayrimenkul sektorii gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir.
Bu baglamda yasanan ve vyasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak amaciyla hukuki
diizenlemelerden finansal arag ve kurumlara kadar bazi diizenlemelerin yapilmasi yerin de
olabilecektir. insaat ve gayrimenkul sektériimiiz hem istihdam hem de iiretim anlaminda
kiiresel bir blayuklige ulasmis olup surecin daha siirdirilebilir olmasi icin elinden gelen
cabayi da gostermektedir(Turkiye Gayrimenkul Sektorii Raporu 2024/1 Sayi:36 )

5.3. DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen faktor olmamistir.

5.4. GAYRIMENKULUN KULLANIM AMACI, YAPISAL VE INSAAT OZELLIKLERI

Konum Ozelligi : Kent Merkezi
Yapilagma Yogunlugu : %95
Cevresel Gelisim Hizi : Hizl
Yapilasma Tiri : Konut

insaat Tarzi : Betonarme
insaat Nizami : Ayrik nizam
Binanin Kat Adedi : 6

Yapi Sinifi (4/A
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Deprem Bolgesi : 1. Derece
Hasar Durumu : Yok
Onarim/Glglendirme : Yok
Kat irtifak : Var
Toplam B.Bolim Sayisi : 20
iskan Belgesi : Var
Yasi :0
Malzeme Durumu : lyi
iscilik Durumu : lyi
Elektrik : Var
Su : Var
Kanalizasyon : Var
Isitma Sistemi : Var
Otopark : Var
Asansor : Var
Jenerator : Var
Guvenlik : Yok
Yangin Merdiveni : Yok
Kullanim Durumu : Konut
Kullanim Sekli : Konut

5.4.1. Ana gayrimenkul Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bina; istanbul ili, Uskiidar ilgesi,
Altunizade mahallesi, 1812 ada 69 parsel sayili, 1887,03 m? alanli, “ARSA” vasifli ana
tasinmaz lzerinde 2 bodrum kat + zemin kat + 3 normal kat + Cap olmak tzere toplam 6 kat
olarak proje ve insa edilmistir. Onayli mimari projesine gére 2.bodrum katta binaya ait ortak
alanlar ve otopark alani, 1.bodrum katta 4 adet daire, zemin katta bina girisi ve 4 adet daire,
1. ve 2.normal katlarda 4’er adet daire, 3.normal katta 4 adet cati katinda piyesi olan daire
olmak Uzere binada toplam 20 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. Bina icerisinde ortak
alanlar ve basamaklar mermer kapli olup duvarlar ve tavanlar boyalidir. Bina icerisinde
asansor bulunmaktadir. Bina dis cephesi mantolamadir. Bina dis kapisi iki kanatli celik
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kapidir. Bina girisi zemin kat seviyesinden verilmis olup vaziyet planinda belirtilmistir.

5.4.2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmazlardan 17 bagimsiz boliim numarali tasinmaz bina

girisine gore 3.normal katta sag 6n cephede yer almaktadir. Onayli mimari projesine gore
3.normal katta; antre, salon, 2 adet oda, mutfak, 2 adet banyo ve 2 adet balkon
hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 150,92 m? kullanim alanina sahiptir. Cati kati
ise salon, 1 adet oda, banyo ve teras hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik
59m?2+19,85 m? teras kullanim alanina sahiptir. Tasinmazin toplam alani net 161,02m?, brit
229,77 m? dir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 20 bagimsiz b6liim numaral tasinmaz bina
girisine gore 3.normal katta sag arka cephede yer almaktadir. Onayli mimari projesine gore
3.normal katta; antre, salon, 2 adet oda, mutfak, 2 adet banyo ve 2 adet balkon
hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 152,80 m? kullanim alanina sahiptir. Cati
katinda ise; salon, 1 adet oda, banyo ve teras hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik
60m2+20,70 m? teras kullanim alanina sahiptir. Tasinmazin toplam alani net 165,04m?, brit
233,50 m? dir.

**Konu tasinmazlarin tamaminin igerisinde salon ve odalarda yerler laminant parke
kaplh olup duvarlar ve tavanlar boyalidir. Mutfak dolaplari ve granit tezgdh
bulunmaktadir. Tasinmazlarin islak alanlari icerisinde yerler ve duvarlar seramik kaplh
olup lavabo, klozet, dusakabin ve banyo armatiirleri tamdir. Tiim tasinmazlarin daire i¢
kapilari ahsap panel kapi, dis kapilar gelik, pencere dogramalari pvc dir.

5.5. FiZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
-Degerleme konusu tasinmazlarin nihai degerinin belirlenmesinde Emsal Karsilastirma

yontemi kullanilmistir.
-Karsilastirmada esas alinan veriler, yapilan piyasa arastirmalarina dayanmaktadir.
-Piyasa arastirmasi sonucunda elde edilen veriler, piyasa kosullarina gére makul
seviyededir.

-Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen degerlemeye konu tasinmazlarin yerinde yapilan
incelemesinde konumuna, bulyilkligine, mevcut kullanim sartlarina, cevrede yapilan
piyasa arastirmalarina bolgede daha once yapilan ekspertiz calismalarina gore giniimiz
ekonomik kosullarindaki m? birim degeri, emsallerin pazarlik paylari da dikkate alinarak
tahmin ve takdir edilmistir.

5.6. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER VARSA
RUHSATA AYKIRI YAPILANMALAR
Degerlemeye konu tasinmazlarin Ozellikleri ve disaridan yapilan gozlemlere ve
yetkililerinin beyanlari dogrultusunda diizenlenmis olup 5.4 ve 5.5 numarali basliklarda
aciklanmistir.

5.7. DEGERLEME iSLEMiNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI
Degerleme calismasinda Emsal Karsilastirma Yontemi uygulanmistir.
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5.8. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDENFAKTORLER
GAYRIMENKULUN DEGERINi OLUMLU YONDE ETKiLEYEN FAKTORLER
e Ulasim kolayligi

Tercih edilen bélgede yer almasi

Yeni binada yer almasi

iskan alinmis olmasi

Otoparkin bulunmasi

GAYRIMENKULUN DEGERINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Herhangi bir olumsuz 6zellik bulunmamaktadir.

5.9. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN SECILME
NEDENLERI

Degerleme c¢alismasinda, konu tasinmazlar igcin en uygun yontem olan Emsal
Karsilagtirma Yontemi uygulanmistir.

MALIYET ANALIzi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Yaklagimda gayrimenkuliin
degerinin arazi ve binalar olmak tzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkulliin 6nemli bir kalan ekonomik dm{ir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi g6z 6niine alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkulliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa ya da yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa
ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi
degeri eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI:

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda miilkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat
kayiplari ve isletme giderleri isletme doénemi icin analiz edilir. Degerleme uzmani,
gayrimenkullin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize
ederek buglnki degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot
bulunmaktadir. Direkt kapitalizasyonda bir yillik gelirin, gelir oranina boliinmesi ya da gelir
katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotiirii bedeli
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uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile bugiinki
degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibari ile gelistirilecegi diistinllerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkullin gelistiriimesi nedeni ile saglayacagl net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden dusiilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir,
yuklenici karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkulin
bugilinki degerine ulasilir. Degere esas teskil eden calismalar ve analizler uzmanda sakli
kalir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI
Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkullerin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan
ve yeni satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin
uygulanmasi ve karsilastirilabilir satis fiyatlarinda cesitli diizeltmelerin yapilmasi bu
yaklasimda izlenen prosediirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon, goérulebilirlik, fonksiyonel
kullanim, buyuklik, imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde karsilastirilarak
degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklasimi; yaygin ve karsilastirilabilir emsallerin
olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Konut tlriindeki gayrimenkul degerlemesinde en glivenilir ve gercekgi yaklasim piyasa
degeri vyaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirabilir 6rnekler incelenir. Piyasa Degeri
Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

Analiz edilen gayrimenkulin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligr pesinen
kabul edilir.

Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre i¢in kaldig1 kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
Ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

Segilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda
gliniimiz sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

5.10. UZERINDE PROJE GELiSTiRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI
Degerleme islemine konu olan tasinmazlar bos arsa niteliginde olmadigindan kat irtifak

tapulu bagimsiz boélimler olmasi sebebiyle degerleme isleminde proje degerlemesi
yapilmamistir.

5.11. NAKIT / GELIR AKIMLARIANALIZi
indirgenmis nakit akimlar analizi, sirketin gelecekte yaratacagl nakit akimlarinin
iskonto edilerek net bugilinki degeriyle ifadesidir. Sirketin gelisme trendini fiyatlara

yansitabiliyor olmasi sebebiyle, diger yaklasimlara gore Ustinlikleri bulunmakta olup,
35
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diinyada genel kabul gérmis ve yaygin olarak kullanilan bir analiz yontemidir.

Faaliyetlerden elde edilen nakit akimi sirketin nakit girisleri ile nakit ¢ikislari arasindaki
farkin nakit olarak 6denecek vergiler ile diizeltiimesi sonucu bulunur. Sirketin nakit akimini
saglamasi icin hazirladigl isletme stratejisini destekleyecek isletme sermayesi ve sabit
kiymet ilaveleri icin gerekli yatirimlar nakit cikislarina dahil edilmelidir. Vergi sonrasi net
nakit akimi sirketin alacakhlarina yapilacak olan 6demeler igin hissedarlarina 6denecek kar
paylari (veya yapilacak yeni yatirimlar) igin elde bulunan nakdi gosterir.

Bu analiz yontemi kullanilarak sirket degerlemesi gergeklestiriimesine yonelik
uygulamalarda, ¢ temel degisken kullanilmaktadir. Bunlar;

e Sirketin gelecekyillarda gergeklestirecegi nakit akimlari,

e iskonto orani

Devam edendegerdir.

Sirketin devam eden degeri asagidaki sekilde hesaplanmistir:

Sirketin devam eden degerinin hesaplanmasinda sirketin Aralik 2016 yilindan sonra faiz
oncesi vergi sonrasi karinin sonsuza kadar ayni kalacagi varsayilmakta ve asagidaki formiile
gore hesaplanmaktadir.

Sonsuza kadar devam edecegi varsayilan yillik nakit akim Devam eden Deger=(iskonto
orani-Blyliime orani)

Bu islem sonucu ortaya ¢ikan deger normal metot kullanilarak iskonto edilerek cari
degere indirgenmistir.

Sirketin, gelecekte yaratmasi beklenen serbest nakit akimlarinin belirlenebilmesi igin
bes ya da on yil gibi uzun donemli projeksiyonlar yapilmakta ve elde edilen nakit akimlari,
sirketin, sektoriin ve ekonominin tasidigi risk seviyesine gore belirli bir iskonto orani ile
indirgenerek, sirketin buglinkii degeri hesaplanmaktadir. Nakit akimi modelinde, iskonto
edilen nakit akimi asagidaki gibi tanimlanmistir.

Faaliyet Kari(+)

Cari yil amortismani(+) Karsiliklari (+)

Nakit ¢ikisi gerektirmeyen diger giderler(+) Sabit kiymet yatirimlari (-)

Net isletme sermayesindeki artis ya da azahslar(+/-)+

Faaliyet Nakit Akimi

5.12. DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERI
ILE BUNLARIN SEGILME NEDENLERI
Konu tasinmazlarin yakin ¢evresinde benzer nitelikte konut kullanimin yaygin oldugu

ve yapilan arastirmalarda tespit edilen pazar bilgilerinin konum, kullanim fonksiyonu ve
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blyuklik kriterleri degerleme galismasinda esas olarak alinmistir. Bu tespitlerden hareketle
rapora konu tasinmazlarin piyasa degeri, bulunan emsallerle tasinmazin sahip oldugu
olumlu ve olumsuz etkenler karsilastirilarak belirlenmistir.

EMSAL KROKI

Bblgede yapilan piyasa arastirmalarinda tespit edilen bilgilerden bazilari asagida yer
almaktadir;

SATILIK KONUT EMSALLERI
EMSAL 1: Konu tasinmazlarin bulundugu binada yer alan, 3+2, 230m? olarak beyan edilen
3.katta yer alan dubleks daire 26.350.000 TL fiyatla satiliktir. (114.565 TL/m?) Ayla Kogak
Gayrimenkul: 0533 683 42 75
EMSAL 2: Konu tasinmazlara yakin konumda Ahenk Altuni zade sitesinde yer alan, 4+1, 242
m? olarak beyan edilen 220m? oldugu disinulen dubleks daire 26.500.000 TL fiyatla
satiliktir. (120.454 TL/m?) Remax Konsept: 0532 600 50 33
EMSAL 3: Konu tasinmazlara yakin konumda Mesa Yesil Vadi Evleri sitesinde yer alan, 4+1,
245 m? olarak beyan edilen 200 m? oldugu dusintlen dubleks daire 19.250.000 TL fiyatla
satiliktir. (96.250 TL/m?) Centurty21 Sahra: 0542 685 43 04
EMSAL 4: Konu taginmazlara yakin konumda yeni binada yer alan, 4+2, 220 m? olarak beyan
edilen 200m? oldugu dustnilen 3.katta yer alan dubleks daire 21.750.000 TL fiyatla
satiliktir. (108.750 TL/m?) Remax Konsept: 0532 600 50 33

EMSAL ANALIZ TABLOSU

37
Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BASKENT

TASINMAZ DEGERLEME A §.

ZRTGYO-2024-2

NORMAL KAT+CATI KAT (DUBLEKS) EMSAL ANALIZ TABLOSU

DUZELTMELER (*) KONU TASINMAZ

Konum

Bina Yas!

Genel Gordnum

Kati

Alan

Bakim Durumu

Diger (SEREFIYE)

Pazarlik Payl %

EMSAL 1

EMSAL 2

EMSAL 3

EMSAL 4

114.565,00 TL/m2

120.454,00 TL/m2

96.250,00 TL/m2

108.750,00 TL/m2

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

5%

3

5%

5%

0%

S

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

10%

10%

20%

20%

-5%

-5%

-5%

-5%

TOPLAM DUZELTME

10%

10%

20%

20%

AYARLANMIS SERBEST PiYASA SATIS FiYATI (TL/m?%)

126.021,50 TL/m2

132.499,40 TL/m2

115.500,00 TL/m2

130.500,00 TL/m2

Cati arasinda piyesi olan daire vasifli taginmazlar igin diizenlenen emsal analiz tablosuna gore serefiye-pazarlik pay! indirgenmis
haliyle emsal konut birim fiyat araliginin yaklasik 115.000 TL- 133.000 TL arasinda oldugu tespit edilmistir.

5.13.

GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUM ANALizZi

Gayrimenkuller ve buna bagli haklarin hukuki durumunun analizi rapor igeriginde ilgili

basliklar altinda yapilmistir. Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili mevcutta herhangi bir

hukuki problem teskil edilecek unsur bulunmamaktadir.

5.14. EN iYi KULLANIM DURUMU ANALIZi
En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi: Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak

gercgeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi yapilan milkii en yliksek

degerine ulastiran en olasi kullanimidir. Ustte verilen tanim gercevesinde rapor konusu

tasinmaz degerlendirildiginde konu tasinmazlarin mesken olarak tercih edilen ve merkezi

bir bdlgede oldugu bu nedenle de konut olarak kullanilmalarinin uygun olacagi

disliniimektedir.

5.15. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Konu tasinmazlar kat irtifak tapulu bagimsiz bélim olup disaridan yapilan gézlemlere

gore konut olarak kullanildigi distindlmektedir. Tasinmazlarin degerlemesinde mevcut

kullanimlari, bulunduklari katlar, serefiyelerinin yiksek olmasi gibi hususlar ile projeden

tespit edilen alanlari dikkate alinmistir.

5.16. HASILAT PAYLASIMIVEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE EMSAL

PAY ORANLARI

Tasinmazlarin degerlemesinde herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligl analizi

yapilmamistir.
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6. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
6.1. DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA
IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLANMASI
Tasinmazlara emsal teskil edebilecek nitelikte satis gérmis, satista olan gayrimenkuller

ve bolgedeki gayrimenkul firmalarinin goérusleri dikkate alinarak konutlarin kat, cephe,
konum ve yapim yilina gére deger takdirinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” Yontemi
kullanilmistir.
Yapilan ¢alismada; tespit edilen satilik daire emsalleri ve emlak firmalari goriglerine
gore diizenlenen emsal analiz galismasi sonucunda;
¢ Normal Kat + Cati Katinda bulunan “Cati Arasinda Piyesi Olan Daire” vasifli Dubleks
Meskenler i¢in 115.000 TL-133.000 TL birim fiyatlar hesaplanmistir. (Bknz. Emsal
Analizi Tablosu)
¢ Tespit edilen birim fiyat araliklari normal kat+gati katinda bulunan meskenlerin
degerlemesinde dikkate alinmistir. Yapilan degerlemede tasinmazlarin konum, alan,
cephe bilgileri g6z 6niinde bulundurulmustur.

¢ Deger takdirinde esas alinan birim degerler asagida ekli tabloda belirtildigi sekildedir.

CATI KATINDA PIVESi

3.NORMAL KAT OLAN DAIRE £117.568,64 27.013.747]  $765.313,98 €736.268,01 £29.900.000,
CATI KATINDA PIVESi
3.NORMAL KAT OLAN DAIRE £117.367,10 27.405217]  $776.404,54 €746.937,64 £30.400.000,

*** Rapor degerleme tarihi itibariyle merkez bankasi déviz kurlari 1 USD: 35,2976 TL, 1 EUR: 36,6901 TL esas alinmigtir.

***NOT: Kdv dahil yasal-mevcut durum deger hesaplamasinda uygulama esaslari geregi tasinmazlarin net alanlari esas alinmistir. KDV dabhil deder hesaplamasinda 1-150m? igin %10,
150m? den fazla olan kisimlar igin %20 KDV orani esas alinmigtir.

1UsD | 35,2976 | 1EUR | 366901 |
6.2. ASGARi BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

6.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETiRILMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
Tasinmazlar ile ilgili ulasilan biitlin yasal izin belgeleri madde 4.4’de listelenmistir.

6.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI GERGEVESINDE HERHANGI
BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Daire vasifli olan tasinmazlarin incelemesi yapilmistir. Tebligin 22.c) “Portfoylerine
ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli
Olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” hikmi ne istinaden gerekli kosullarin
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saéAIsanma5| halinde tasinmazlarin gayrimenkul portfoyiinde bulunmasinda herhangi bir
sakinca yoktur.
7. BOLUM SONUG
7.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI
Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.
Tasinmazin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden, “Emsal
Karsilastirma Yontemi” nin secilmesini tavsiye etmekteyiz.
Bilgilerinize saygiyla sunariz.

(isbu rapor ekleri ile birlikte 67 (Altmis Yedi) sayfadir ve diizenlendigi tarih itibariyla
muteberdir.)

7.2 NiHAi DEGER TAKDIRi

GATI KATINDA PIYESi
OLAN DAIRE

3.NORMAL KAT

£117.568,64 27.013.747 $765.313,98 €736.268,01 £29.900.000,00

CATI KATINDA PiYESi

3.NORMAL KAT OLAN DAIRE £117.367,10 27.405.217 $776.404,54 €746.937,64 £30.400.000,00

*** Rapor degerleme tarihi itibariyle merkez bankasi déviz kurlari 1 USD: 35,2976 TL, 1 EUR: 36,6901 TL esas alinmigtir.

***NOT: Kdv dahil yasal-mevcut durum deger hesaplamasinda uygulama esaslari geregi tasinmazlarin net alanlari esas alinmigtir. KDV dahil deger hesaplamasinda 1-150m? igin %10,
150m? den fazla olan kisimlar igin %20 KDV orani esas alinmigtir.

1USD | 35,2076 | 1EUR | 366901 |
Gayrimenkul Degerleme Uzmani  Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme
Uzmani
Bayram GUMUS Giinay AKALIN Olcay USTA
s A Crz==""

/ - v

& /

Ekler:

- Lisans belgesi

- Fotograflar

- imar Durumu

- Plan Ornegi

- Kadastral Durum
- Tapu sureti
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