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1, RAPOR BiLGiLER}

RAPORUN TURU * Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781 sayil
karannda yer alan “ Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlar” gergevesinde hazilanmis gayrimenkul degerleme raporudur,

RAPORUN KAPSAMI : Istanbul ili, Begiktag iigesi, Levent Mahallesi, 81 pafta, 916 ada, 572
parsel, Rumelihisan Mahallesi, 81 pafta, 916 ada 629, 630, 631 parsel
numarall ‘Arsa’ vasifi taginmazlanin Sermaye Piyasasi Mevzuat

kapsaminda dederleme calismasi

DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve

NUMARASI 02.11.2013
DEGERLEME TARIHi t 23.12.2013
RAPORUN TARiHi ! 26.12.2013
RAPOR NUMARASI *2013_400_131_5

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ : Degerleme calismasini olumsuz ydnde etkileyen herhangi bir unsura

YONDE ETKILEYEN FAKTORLER rastianmamustir.

DEGERLEME KONUSU

GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKi ) Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili sirketimizce daha dnce herhangi
TARTHLERDE YAPILAN SON UC bir degerleme raporlan hazirlanmamigtir.

pEéERLEMEvE iLiskin BILGILER

"RAPORU HAZIRLAYANLAR : Didem OZTURK
Y.Harita Miihendisi
Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 402394

Aysel AKTAN
Sehir Plancisi = Harita Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BILGILER}

SIRKETIN UNVANI : HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
SIRKETIN ADRESI : Abbasaga Mah. Yildiz Cad. Tevfik Pasa Konag§i No:49/4 Besiktas, 34353
ISTANBUL, TURKIYE
Tel:(212) 327 90 85 Faks:(212) 258 78 84
www.harmonigd.com.tr

E-mail: info@harmonigd.com.tr
MUSTERE UNVANI : I Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S.
MUSTERI ADRESi Is Kuleleri Kule 2 Kat 9

34330 Levent, Besiktas / ISTANBUL

MUSTERL TALEBININ
KAPSAMI VE GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Miisterinin talebi; Istanbul ili, Begiktas ilcesi, Levent Mahallesi, 81 pafta, 916 ada,
572 parsel, Rumelihisan Mahallesi, 81 pafta, 916 ada 629, 630, 631 parsel
numarah ‘Arsa’ vasifli taginmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda
degerinin tespiti olup herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

13_400_131_5
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3. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER
Gayrimenkuliin Tapu Kayitian, imar Durumu ve Son Ug Yila fliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul, Istanbul ili, Besiktas Ilgesi, Levent Mahallesi, 81 pafta, 916 ada, 572
parsel ve Rumelihisan Mahallesi, 81 pafta, 916 ada 629, 630, 631 parsel numarali ‘Arsa’ vasifl
taginmazlardir. Konu tasinmazlara dair detayl bilgi alt baghklarda tamimlanacaktir,

3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlanina iliskin Bilgiler
Degerleme konusu taginmazlann tapu kayitlarina iliskin bilgiler agagidaki tabloda veriimistir,

Tablo. 1 Konu Gayrimenkule Ait Tapu Bilgileri

i : ISTANBUL ISTANBUL ISTANBUL ISTANBUL

ILCESH :  BESIKTAS BESIKTAS BESIKTAS BESIKTAS

MAHALLESI/kOY0 : LEVENT RUMELIHISARI RUMELIHISARI RUMELTHISARI

MEVKII P - - -

PAFTA NO : 81 81 81 81

ADA NO i 916 916 916 916

PARSEL NO : 572 629 630 631

YOZOLGCUMU ! 6.396,00 m2 140,00 m2 369,00 m2 708,00 m2

NITELIGE i ARSA ARSA ARSA ARSA

CILT/SAHIFE NO 1 10/962 25/2465 25/2466 25/2467

YEVMIYE NO 14744 4744 4744 4744

TAPU TARIHE ¢ 11.10.1999 11.10.1999 11.10.1999 11.10.1999

HISSE ORANI : TAM TAM TAM TAM

MALIK IS GAYRIMENKUL 1S GAYRIMENKUL IS GAYRIMENKUL IS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ~ YATIRIM ORTAKLIGI A.S. YATIRIM ORTAKLIGI YATIRIM ORTAKLIGI
AS. AS. AS.

3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Besiktas Tapu Midiirliigi'nden 26.11.2013 tarih saat 09:22 itibari ile alinan TAKBIS belgesinde
degerleme konusu tasinmazlar lzerinde asagidaki kayitlar yer almakta olup, TAKBIS belgeleri rapor
eklerinde sunulmustur.

Levent Mahallesi 81 Pafta, 916 Ada, 572 Parsel:

Beyanlar Hanesi'nde;

-1 Kiiltiir Miidiirligiiniin 25.06.1996 tarih, 96/271-05448 no.lu yazisi dosyasindadir. (12.08.1996 tarih,
1020 say1)

-Kentsel Sit Alani iginde kalmaktadir. /istanbul III Numarah Kiiltiir ve Tabiat Variklanini jkoruma Bélge
Kurulu MidiirlGgii (18.05.2009 tarih, 6424 yevmiye)

Rumelihisar: Mahallesi 81 Pafta, 916 Ada, 629, 630, 631 Parsel:
Beyanlar Hanesi'nde;

-Imar Kanunu’nun 35 ve 36. maddesine tabidir.

-Kentsel Sit Alani iginde kalmaktadir. /Istanbul III Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini jkoruma Béige
Kurulu Miidiirliigi (18.05.2009 tarih, 6424 yevmiye)

-*Bitisik 662 Parselin parselasyonunda bu parsele tevhidi sarti vardir, insaat yapilamaz.

(*916 ada 629 Parsel kayitlannda yer almaktadir.)

13_400_131_5
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3.3. Gayrimenkuliin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Miilkiyet Hakk: Degisiklikleri
Begiktas Tapu Miidiirliigii'nden alinan TAKBIS belgelerinde degerleme konusu parsellerde son i yillik
dénemde herhangi bir miilkiyet degisikligi gerceklesmedigi goriilmistiir.

3.4. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri

Begiktas Belediyesi Imar Miidirligii'nden alinan sifahi bilgiye gére degerleme konusu “arsa” nitelikli
tasinmazlar, 18.06.1993 onanh 1/5000 élcekli Besiktas Geri Goriiniim ve Etkilenme Bolgesi Revizyon

Nazm Imar Plam ve 10.12.1993 onanli 1/1000 &lgekli Besiktas Geri Goriiniim ve Etkilenme Bolgesi
Uygulama Imar Planmi kapsaminda “Park” alaninda kalmaktadir.
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Degerleme konusu 916 ada 572, 629, 630 ve 631 parsel numarall arsa nitelikli taginmazlara ait belediye
islem dosyasi Begiktag Belediyesi Imar Arsivinde incelenmistir. islem dosyasinda yapilan incelemede
konu tasinmazlara ait “istinat Duvan” igin diizenlenen 19.04.2002 tarih, 2002/855 sayili Yapi Ruhsati ve
04.04.2002 tarih, 2002/855 sayili “istinat Duvan” icin onaylanmis Mimari proje incelenmistir. Belediye
islem dosyasinda yapilan inclemede ve mer'i imar planinda “park” alaninda kalan tasinmazlarin (izerinde

herhangi bir yapilasma izninin olmadigi anlasilmistir.

3.6. Yasal Gereklerm Yerme Getlrlllp Getlrllmedlﬁl
tU

Getiril
Olarak Mevcut Olup Olmadidi Haklkanda Gorug
Degerlemesi yapilan gayrimenkuller; mevcutta “arsa” nitelikli olup (izerinde “park” alani mevcuttur. Mer'i imar

gerekli yasal
WWE R

ANISAANLIK A
400_131_5

planinda taginmazlar “Park” alaninda kaldigindan ve yapilasma izni bulunmadigindan yapilmz

prosediir bulunmamaktadir. DEGERLEME VE
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3.7. Gayrimenkuliin Son Ug Yil icerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda meydana

gelen degisiklikler, kamulastirma iglemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikler
Degerleme konusu gayrimenkullerin bagh bulundugu ilgili kurumlarda yapilan incelemelerde konu
gayrimenkuliin kullanimina iliskin son 3 yil iginde yapilan degisiklikler aragtinimistir. Begiktas Belediyesi
Imar Miidirigi'nden ahnan sifahi bilgiler ve imar Asivinde incelenen islem dosyasinda gériilen
evraklarda, konu parselin imar durumunun ve fonksiyonun son (g yil igerisinde herhangi bir degisiklige
ugramadid gériilmiistiir. Degerleme tarihi itibari ile 916 ada 572, 629, 630, 631 parsel sayili taginmazlar
mer'i imar planinda (10.12.1993 tasdik tarihli 1/1000 olgekli Besiktag Geri Goriiniim ve Etkilenme Bélgesi
Uygulama Imar Plani) “Park” alaninda kalmaktadir.

3.8. Sermaye Piyasasi Mevzuati Hilkiimleri Cercevesinde Gayrimenkul/Projenin
Gayrlmenkul Yatinm Ortakllgl Portfoyune Alinmasina Bir Engel Olup Olmadid

cercevesinde engel teskil edip etmedidi hakkinda gériis

Degerleme konusu taginmazlar Gayrimenkul Yatnm Ortakhgi portfdyiinde bulunmakta olup konu

taginmazlarin  kamulagtinlmasi durumunda minimum emlak vergisine esas rayic bedel iizerinden
kamulagtinlacadindan Sermaye Piyasasi Mevzuati agisindan engel olugturacak herhangi bir husus

bulunmadigi kanaatine vanimigtir.

4. GAYRIMENKULUN KONUMU VE FiZikSEL INCELEMELERL

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkuller; Istanbul Ili, Besiktas Ilcesi, Levent Mahallesinde konumludur.
Tasinmazlar Merkezi s Alani olarak nitelendirilen bolge sinirlan dahilinde yer almakta olup Bliyiikdere
Caddesi'ne yakin konumda yer almaktadirlar. Konu tasinmazlara Besiktas-Sariyer istikametinde
Biiyiikdere Caddesi lzerinde ilerlerken sol kolda yer alan Kanyon A.V.M'nin karsisinda sa§ kolda
konumlu Cayirgimen Sokak'a girilip, sokagin sonunda sol kolda konumlu Camlik Caddesi iizerinden Prof.
Ahmet Kemal Aru Sokak'a doniilerek ulagilir. Taginmazlar Prof. Ahmet Kemal Aru Sokak’i dik kesen
Meltem Sokak’a cepheli konumda yer almaktadir.

Tablo. 2 Konu Gayrimenkuliin Bazi Merkezlere Kus Ucusu Uzakhklan

Mesafeler *Uzakliklar (km)
Zincirlikuyu 1.80
FSM Képriisii 3.82
Bodazigi Kopriisi 4.02
Begiktag Merkez 4.53
Atatiirk Havalimani 19.52
Sanyer Merkez 10.16
Sabiha Gékgen Havalimant 32.14

*Mesafeler Google Earth dzerinden iciimiistir.

13_400_131_5
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Tasinmazlara yakin konumda Metrocity, Apa Giz, Ozdilek A.V.M projesi, Kanyon, Tekfen Tower gibi
referans yapilar bulunmaktadir. Konu taginmazlara yakin konumda Erlangen Parki, Levent Polis
Karakolu, Liitfi Banat ilkégretim Okulu, Afet Yolal Camii, Tiirkiye Spor Yazarlani Dernedi gibi yapilar
mevcut olup, Istanbul ili'nin kent Slgeginde Avrupa Yakasi'nda konumlu Merkez alani sinirlari dahilinde
yer almasindan dolay! kentsel donati alanlarina yakin konumdadir

T L & e N

Konum itibari ile Fatih Sultan Mehmet Képriisii'ne ulsaim baglantisinin bulunmasi dolayisi ile de Anadolu
Yakas’'na ulagim alternatifleri olan taginmazlara komsu mahalleler Besiktas ilce simirlan dahilinde
Konaklar, Akat ve Nispetiye Mahalleleri, Sisli ilce sinirlan dahilinde ise, Esentepe Mahallesi‘dir.

Taginmazlann bulundugu boélge ticaret fonksiyonlu gelisim gostermis olup, Biiyilkdere Caddesi
cephesinde karma kullanimh projeler yer aimaktadir. Bahsi gegen projeler dahilinde A.V.M., ofis blokalr
ve rezidans yapilari mevcuttur. Bilyiikdere Caddesi'ne dik konumlu olan sokak ve caddeler ile ulasilan

bélgelerde ise konut, ticaret ve konut+ticaret fonksiyonlu yapilar yer almaktadir. Yakin gé emlfﬁé‘tﬁﬁlw

sit alani niteligindeki Levent carsi bolgesi ve civarinda 1-2 kath betonarme yéﬁ%%%t{z: da n@mm\‘é#bl
7 AEGERLEA R

13_
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diizeninde inga edilmig villa tipi yapilar mevcut olup, bahsi gegen bélge disinda kalan alanda 5-6 katl
betonarme yapi tarzinda blok yapi diizeninde inga edilmis konut fonksiyonlu yapilar yer almaktadir.

Taginmazlarin gevresindeki mevcut yapilasma
incelendiginde Bilylikdere Caddesi'nin dogusunda
kalan boigede planl bir gelisim oldugu, ancak
Biiyiikdere Caddesi'nin batisinda yer alan bélgede
ise plansiz bgelisim ile birlikte karma kullamimh
projelerin de yer aldigi gérilmisitr. 20.yy itibari
ile gelisen biiro ve plaza kullanimlar ile birlikte
caddenin her iki cephesinde 20 kat ve (izeri
: _ el AN | bloklardan olusan plaza ve rezidans yapilan
gorulmeye baslanmlstlr Hallha2|rda 6306 saylll Afet Riski Altindaki Alanlann Doénistiiriilmesi yasasi gibi
yasal dayanaklar ile bahsi gegen plansiz yapilarin yerine deprem yénetmeliine uygun yeni yapilar

yapiimaya baglanmigtir. Gayrimenkuliin konumlu oldugu bélge yo§un taiep géren ve istanbul il dzelinde

marka dederlerinin konumlandigi bir merkezdir.

4.2. Gayrimenkuliin Tarum

Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat ve Teknik Ozellikleri, Projeve fliskin dederleme yapiliyorsa projeve hakkinda detayl bilai

Degerleme konusu Istanbul ili, Besiktas figesi, Rumelihisari Mahallesi, 81 Pafta, 916 Ada, 572, 629, 630,
631 Parsel'de kayith “Arsa” nitelikli tasinmazlardir. Parsellerin toplam yiizolgiimii 27.613 m2 olup, konum
ve alanlan agagida belirtilmistir.

Tablo. 3 Konu Gayrimenkullerin Alan Bilgileri

Parsel.No. atF iz
572 Parsel 6.396,00
629 Parsel 140,00
630 Parsel 369,00
631 Parsel 708,00
TOPLAM 7.613,00

13_400_131_5
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Mahallinde yapilan incelemede parsel iizerinde herhangi bir yapi mevcut olmayip halihazirda istinat
duvan ve tel 6rgl ile sinidan belirlenmistir. Parsel hafif egimli yapiya sahip olup, Meltem Sokak-

Manolyal: Sokak istikametinde egim yiizdesi artmaktadir.

5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1. Demografik veriler

icisleri Bakanligi Niifus ve Vatandashk Isleri Genel Miidiirliigii (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese
Dayah Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden alinan verilere gore 31 Aralk 2012 tarihi itibanyla Tirkiye
niifusu 75.627.384 kisi olarak belilenmistir. Tirkiye'de ikamet eden niifus 2012 yilinda, bir 6nceki yila
gbre 903 115 kisi artis gostermis olup, erkek niifusun orani %50,2 (37 956 168 kisi), kadin nifusun
orani ise %49,8 (37 671 216 kisi) olarak agiklanmigtir. Tiirkiye'nin yillik niifus artig hizi, 2012 yiinda %
12 olarak agiklanmis olup, 2011 yiinda %13,5 olan yillik niifus arts hizi 2012 yilinda %12'ye

diismiistiir.

i1 ve ilge merkezlerinde yasayanlanin orani % 77,3 Il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2011

yllinda %76,8 iken 2012 yilinda %77,3 olarak agiklanmigtir. Istanbul'da ikamet eden niifus bir dnceki
ylla gbre %]1,7 artig gosterdi. Tlrkiye niifusunun %18,3'iiniin ikamet ettigi istanbul, 13 854 740 kisi ile
en cok niifusa sahip olan il oldu. Istanbul ilini %6,6 ile (4 965 542 kisi) Ankara, %5,3 ile (4 005 459
kisi) Izmir, %3,6 ile (2 688 171 kisi) Bursa ve %2,8 ile (2 125 635 kisi) Adana takip etmektedir.

Niifus yodunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tiirkiye genelinde 2011
yilina gore 1 kisi artarak 98 kisi oldu. Istanbul kilometrekareye diisen 2 666 kisi ile nifus yogunlugunun
en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirastyla; 453 kisi ile Kocaeli, 333 kisi ile izmir, 264 kisi ile Gaziantep
ve 258 kisi ile Bursa illeri takip etti.

Niifus yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu. Yiizélgiimii bakimindan
ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 53, en kiigiik yiizdlglimiine sahip Yalova'nin niifus
yogunlugu ise 250 olarak gerceklesti. Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan cahsma cagdindaki
niifusun orani 2011 yilina (%67,4) gére 0,2 puan artarak %67,6 (51 088 202 kisi) olarak gergeklesti. 0-
14 yag grubundaki niifusun orani ise %24,9'a (18 857 179 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukan yagtaki
niifusun orani da %7,5’e (5 682 003 kisi) yiikseldi. (Kaynak TUIK 2012 yil sonuglan)
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5.2. Ekonomik Veriler

5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

Kiiresel mali piyasalar 2007 yih Temmuz ayindan itibaren krize girmis, ozellikle 2008 yilinin son
ceyreginden itibaren kiiresel mali krizin diinya ekonomileri {izerindeki yikici etkisi ortaya ¢ikmistir. Diinya
genelinde dzellikle Amerika ve birgok Avrupa iilkesinde 2008, 2009 yiinda diisiik biiyime oranlar
gergeklesmistir. 2010 yilinda toparlanmaya bagslayan kiiresel mali piyasalar 2012 itibariyle, kisa vadeli
risklerin azalmasiyla birlikte gdreli bir iyilesmenin goriildiigii bir doneme girmistir. Bununla birlikte, orta
vadede, diisiik biiyiime, yiksek issizlik ve kamu ihalesi kiniganliklan gibi kiiresel riskler devam
etmektedir.

ABD ve AB'de alinan tedbirler, 2012 yilinin son geyreginden itibaren finansal piyasa kosullaninda
iyilesmeye yardima olurken, gelismekte olan ekonomilerin giiclii ekonomik aktivitelerini siirdiirmeleri,
kiiresel ekonomik aktivitenin dnceki duruma gére bir toparlanma arz etmesini saglamistir. Bu gercevede
gelismis ekonomilerdeki temel kinlganliklar ve bu alanlara yonelik yapisal tedbir gereksinimleri halen
gegerliligini korumaktadir. Parasal genisleme ve finansal piyasalar iizerindeki baskilann azalmasiyla
birlikte, sinir 6tesi bankacihik faaliyetleri artmistir. Bu kapsamda, ABD ve AB kaynakh parasal
geniglemenin, kiiresel sermaye hareketleri iizerindeki kisa ve orta vadeli etkilerinin izlenmesi ve
gelismekte olan ekonomilerin su ana kadar basanyla yiiriittiikleri makro finansal gergevenin orta vadeli
bir bakigla siirdiiriilmesi gerekmektedir (BDDK Finansal Piyasalar Raporu Sayi, 2012).

Ekim 2013'de Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan hazirlanan Kiiresel Ekonomik Goriiniim
Raporu’nda diinya ekonomisi igin biiyiime beklentilerinin diistiriildiigli, IMF, 2013 kiiresel bliyiime
beklentisinin 0.3 puan azaltip %2.9'a geriledigi aciklanmigtir. IMFnin raporunda kiiresel bilyiime
beklentisinin 2014 yiinda %3,62'ye cekilmesinde gelismis (ilkelerdeki biiylime beklentisinin sabit
ongoriilmesi ve gelisen iilkelerdeki bilyiime beklentisinin azalmasi yéniindeki éngoriileri etkili olmustur.

Tablo 1 : IMF'in Diinya Ekonomisi Tahmini Bliyiime Oranlan

Ddnya 3,9 3.2 2,9 3,6
Geligmis Dlkeler 17 1,5 12 2,0
A.B.D. 1,8 2,8 1,6 2,6
Euro Bblgesi 1,5 0,6 -0,4 1,0
Almanya 3,4 0,2 0,5 1.4
Fransa 2,0 0,0 0,2 1,0
ltalya 0,4 2,4 -1,8 0,7
ispanya 0,1 -1,6 -1,3 0,2
Japonya -0,6 2,0 2,0 1,2
l_ngiltere 1,1 0,2 1,4 1,9
Kanada 2,5 1,7 1,6 2,2
Diger Geligmis Ulkeler 3,2 19 2,3 3,1
Gelismekte Olan Dikeler 6,2 4,9 4,5 51
Orta ve Dofiu Avrupa 5,4 14 2,3 2,7
BDT 4,8 3,4 2,1 3,4
Rusya 4,3 3,4 1,5 3,0
Geligen Asya 7,8 6,4 6,3 5,5
Cin 9,3 7,7 7,6 7.3
Hindistan 6,3 3,2 3,8 5,1
Latin Amerika ve Karayipler 4,6 2,9 2,7 3,1
Brezilya 2,7 0,9 2,5 2,5
Meksika 4,0 3,6 1,2 3,0
| Ortadogu ve Kuzey Afrlka e 3,9 46 2,1 3,8

SRIEMRY.
ANSHANLY: 8.5

- e . HARMONI &
Kaynak :Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu, IMF (Ekim 2013) DEGERLEME 4k
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5.2.1.1. Kiiresel Biiyiime Oranlan

Kiresel iktisadi faaliyet 2013 yihnin ikinci geyregdinde, sinirh da olsa yukan yonlii bir seyir izlemistir
(Grafik 1). Bu gelismede, gelismis (ilkelerde yasanan olumlu biiylime performansinin etkili oldugu
sbylenebilir. Bu ddnemde ABD, Japonya ve Ingiltere gelismis Glkeler biiylimesine pozitif katki yaparken,
Euro Bolgesi'nde yasanan resesyonunl hiz kaybettigi goriilmektedir. Buna karsin, gelismekte olan
lilkelerin biiylime hizi s6z konusu dénemde gerilemigtir (Grafik 2) (TCMB, Enflasyon Raporu, 2013).

Grafik 1 : Tiirkiye'de Kiiresel Biiylime Oranlan

Kiresel BOyUme Oranlan*
(YOzde Dedisim, Yillik)

e GSYIH Agirlikli BOyame
----- «= jhracat Agiikh Bilyiime
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+ ihracat agirikh endeks clugturulurken Dikeler Tokiye thracot igindeti

paylen ie agriklandintimishr.

Kaynak; Bloomberg, TCMB.

Kaynak: Tiirkive Cumhuriyeti Merkez Bankasi Enflasyon Raporu, 2013

Grafik 2: Gelismis ve Gelismekte Olan Ulkelerde Kiiresel Biiyiime Oranlan

KUresel BOyUme Oranlan®*
{YUzde Degisim, Yilk)

Geligmekte Olan Ulkeler
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* Toplulagtirma yapilrken Glkelerin kiresel GSYiH igindek paylen
kuianilrmgtir,
Kaynak: Blocmberg, TCMB.

Kaynak: Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Enflasyon Raporu, 2013

! Resesyon: Ekonomik blyiimenin belidi bir siire negatif ya da yavas olmasidir. Ekonomide atil kapasitenin

ekonomlnln uzun vadeli buyume oranindan daha dusuk bir oranda bliyimesi olarak da tani Nz #Wﬂm\uh
lami-tanimi.html) Erisim taRFI612\20%3 A
\E DARISHANLI &
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2012 yilinda Tirkiye %2,2 oraninda biyiimiistiir. IMF, Tirkiye'nin 2013 yilinda %3,8 oraninda
bilyiiyecegini tahmininde bulunmustur. Ancak Tiirkiye ekonomisi 2013'iin ilk geyreginde %2,9, ikinci
ceyreginde %4,4 oraninda blyiimistiir.

Tablo 2: Bazi Ulke- Ulke Gruplarina iliskin Biiyiime Tahminleri (%)
Bazi Ulke-Ulke Gruplarina lliskin Biyiime Tahminleri (%)

Tiirkiye Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC

IME 2013 38 0,4 16 25 15 3.8 7.6
2014 3.5 1,0 2,6 25 3.0 51 7.3

2013 3,6 0,4 1,7 25 15 3,0 7,7

e 2014 3,8 1,0 2.9 2,2 23 4,7 8,2
DB 2013 3.6 0,6 2,0 29 23 5,7 7.7
2014 1,5 0,9 2,8 4,0 35 6,5 8,0

2013 3,4 0.4 19 30 29 5,5 7,8

8M 2014 38 11 2,6 4,2 35 6,1 1,7

Kaynak: Ekonomi Bakanli, Ekonomik Gériiniim Sunum, Kasim 2013 (IMF,OECD,DB,BM)

5.2.2. Tiirkiye'de Genel Ekonomik Durum

Tirkiye, rekabet kurallarinin isledigi, 6zel sektoriin ekonomide oncii, kamunun ise diizenleyici rol
oynadigi, liberal dis ticaret politikasinin uygulandidi, mal ve hizmetlerin bireyler ve kurumlar arasinda
engelsiz olarak el degistirebildigi bir serbest piyasa ekonomisidir. Son 10 yilda Tirkiye ekonomisi,
Avrupa Birligine Uyelik siirecinin de etkisiyle biiyiik bir doniigiim gerceklestirmis ve pek gok alanda
yapisal reformlar hayata gegirilmistir (T.C. Dis Isleri Bakanhgi, Tirk Ekonomisinin Genel Goriiniimii
2013).

Tiirkiye Orta ve Dodu Avrupa’nin en biiyiik ekonomisi, Avrupa’nin ise en biiyiik altinci ekonomisidir.
20007 yillar boyunca uyguladigi ekonomi politikalan ile yillik ortalama %5'e varan biiyiime orani
yakalayan Tiirkiye, kiresel kriz donemi ve sonrasinda bagsanh bir grafik sergilemistir. Tiirkiye, gelismekte
olan iilkeler iginde 2009 yiindan bu yana kredi/GSYIH orami en ¢ok artan iitkelerden biridir ve 2010
yilinda 735 milyar USD gayrisafi yurtici hasila (GSYIH) ile Diinya Bankasi verilerine gore diinyadaki 16.
biiyiik ekonomi haline gelmistir. Tiirkiye, kriz sonrasi toparlanmaya ¢alisan diinya ekonomileri arasinda
ise 2011 yih itibanyla %8,5 biyiime orani yakalayarak Cin’in (%9,2) hemen arkasinda yerini almistir.
2012 yih son geyreginden bu yana bakidiginda da Tirkiye yiiksek kredi biiyiimesi ile benzer iilkeler
arasinda one gikmaktadir. S6z konusu artista, 6zellikle yabanci para kredilerde, 6zellestime ve kamu
altyapi yatinmlanna bagh olarak kullandirilan proje finansmani kredileri 6nemli bir paya sahiptir. Aynca,
diisiik seviyelere gerileyen faiz oranlarinin ve vadelerdeki uzamanin, basta konut ve ihtiyag kredileri
olmak iizere kredi talebini artirdigi goriiimektedir. Kiiresel oynakhgin artis egiliminde oldugu yeni
donemde kredi biiylime hizinin makul seviyelerde gergeklesmesinin finansal istikrara katki saglayacadi
dustiniilmektedir (TCMB, Finansal Istikrar Raporu, 2013).

2013 birinci geyrek boyunca, Tirkiye ekonomisi canlanma gostererek, %3’lik bir biiyiime
gerceklestirmistir. Benzer bir bagsan grafigi Tiirkiye'nin en biiyiik sehri Istanbul icin de séz konusudur.
Ingiliz Brookings Enstitiisii tarafindan hazianan Kiiresel Metropol izleme Raporu’nda {Global Metro

\wﬁm:;;__
yDRANISIRARIY A5

Monitor), kiiresel kriz sonrasi diinyanin 150 &nemli metropolii ekonomik ofarak incelenm
HARMOGMN i
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sonrasi en hizli toparlanmay: sadlayan sehirlerarasinda istanbul; Amerikah, Avrupal ve Cinli rakiplerini
geride birakarak ilk sirada yerini almigtir.

5.2.2.1.Tiirkiye'de Bliyiime Oranlan

Tiirkiye, kiiresel ekonomik krizden en hizh gikan ve son dénemlerdeki kiiresel ekonomik belirsizlikten
goreli olarak az etkilenen ilkelerdendir. 2002-2012 ddneminde yillik ortalama biiyiime orani %5,2
olmustu. 2012 yilina ait baslica bolgeler ve iilkeler itibariyle GSYH Gelisme oranlan Grafik 3‘te

veriimistir.

Grafik 3: Baslica Bélgeler ve Ulkeler itibariyle GSYH Gelismeleri (2012)

Biiyiime

Tirkiye S 7,2
P 4,9

Gelisen Pazarlar ve Geligmekte Olan Ulkeler

e g, O7t8 Doju ve Kuzey Afrika
o3 mm P8
16 ; Ispanye
24 — alya

Ingiltere 02
Meksika | 36
Brezilya
Japonya 2,0
Almanya 09

0,6 g Avro Bolgesi

ABD | 2,8

e —
Hindistan | 3,2

25 0,5 15 35 5,5 75 95

Kaynak: Baslica Bolgeler ve Ulkeler itibariyle GSYH Gelismeleri (2012)

Asadidaki grafikte (Grafik 4) goriildiigi izere Tirkiye ekonomisi bir biiylime egilimi géstermektedir.

Grafik 4: Tiirkiye’de Ekonomik Biiyiime Oranlan (2009-2013)

126 104 53 88

! | —
Dénem 4 [2]131] 4
Yil 2009 2010

124 93 87

Kaynak: TUIK

2013 yilin ikinci ceyredi itibariyle GSYH reel olarak % 4,4 biiyiirken, ekonominin biiyiikligi de reel
olarak 30,1 milyar liraya glkmistir ekonomik biiyliklikk cari fiyatlarla 385,1 milyar lira, dolar olarak da

209,7 milyar dolara ulagmigtir. Yilin ikinci geyreginde ekonomik performansi olumlu etkileyen sektérier
2 HARKOI\GA TRIFENKL.
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%?5,4 reel biiyime ile tanm, %7,6 ile ingaat, %8,5 ile bankacilik (mali araci kuruluglar), %S5 ile ticaret
olarak karsimiza gikmaktadir (T.C. Ekonomi Bakanligi, Tiirk Ekonomisinin Genel Goriiniimii, 2013).

2011 yiinda Tiirkiye Ekonomisi IMF'in %7,57ik tahmininin {izerinde %8,8 oraninda biiyimiistiir. 2012
yiinda Tiirkiye ekonomisi %2,2 biiyiime kaydetmistir. 2013 yilinin ilk geyredinde %2,9 oraninda
biiyliyen Tiirkiye ekonomisi, ikinci geyrekte %4,4 bilylime kaydetmistir (Grafik 5).

Grafik 5 : Tirkiye'de Yillara Gére Bliylme Oranlar
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Kaynak: TUIK

5.3. GAYRIMENKUL SEKTORU

Diinya gayrimenkul sektorii kisa bir donem 6nce yasanan ipotekli konut kredisi (sub-prime mortgage)
krizi ve kiiresel ekonomik durgunluk 2008 yilinin ikinci yansindan baglayarak tiim diinyadaki gayrimenkul
piyasalarini etkilemistir. Tim diinyada yeni konut ingaatlannin durdugu, ofis alani talebinin azaldigi ve
bosluk oranlannin arttigi gézlemlenmistir. PWC ve Urban Land Institute tarafindan ortaklaga hazirlanan
Emerging Trends in Real Estate Europe isimli kapsamli arastirmanin 2008 ve 2009 yi sonuglan da Tiirk
gayrimenkul sektoriine olan yerli ve yabana ilgisinin en garpici ve agik gdstergesidir.

Diinyanin 6nde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal yonetim sirketlerinden ABD'li Jones Lang
LaSalle'in raporuna gore, 2009 yilinda 209 milyar dolarla sekiz yilin en diisiik seviyesinde olan
gayrimenkul yatinmlan 2010 yilinda %50 yiikselerek 316 milyar dolan bulmustur. Gayrimenkul
piyasasinda olusan balonun patlamasindan ve 2008 yilindaki kiiresel finansal krizin baglamasindan énce

gayrimenkul yatinmlan 2007 yiinda 759 milyar dolarla zirve yapmistir.

Global Property Guide’'nin 2012 yili konut fiyatlan arastirmasi diinyada gayrimenkul piyasasinin
gliclenmeye basladigini ortaya koymaktadir. Arastirma kapsaminda degerlendirmeye alinan 41 pazarin
24’linde 2011 yilinda konut fiyatlan yiikselmistir. Bunlann arasinda Tiirkiye de bulunmaktadir.
Arastirmada 21 konut pazar énceki yila gbre artis hizi agisindan daha iyi performans sergilerken, 20
konut pazarinda lyilesme hizinin yavasladigi dikkat gekmektedir. Diinya genelinde hemen her bélgeden
canlanma olan sektérde ozellikle ABD ve Ortadogu yukan yonli egilimin en gok hissedildigi pazarar

olmustur. 2

Gayrlmenkul sektériinde 2012 yilinda ingiltere’de % 46, Singapur'da % 1.19, Avustralya’da,% 77, Hong Kong'da

% 41, Cin’de % 28 artis gergeklesmis olup 2013 yilinda da bu tilkeler de gelisen iilkeler aras 'i{,l %a% I,«mm.;.) ‘
1) L
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PwC ve Urban Land Institute (ULI) isbirligi ile gerceklestirilen ve gayrimenkul sektdriindeki son
gelismeleri iceren Emerging Trends in Real Estate Europe 2013 (Gayrimenkulde Gelisen Egilimler
Avrupa 2013) raporuna gore, Istanbul mevcut gayrimenkul yatmlaryla Avrupa'da gayrimenkul
sektdriinde 6ne gikan 27 sehir arasinda 4. sirada yer almaktadir. Bu ilk bes sirada yer alan diger sehirler
‘giivenli limanlar’ olarak yatinmciy cekerken, Istanbul, gelisme senaryolarina ev sahipligi yaparak
popiiler bir ‘liman’ olmayr 2013 yilinda da siirdiirmektedir. Rapora gdre; Avrupa’nin ticari gayrimenkul
sektorii Alman sehirlerinin hakimiyetindedir. Yatinmcilar bu gehirlerden her birinin giiclii yerel mikro-
ekonomik ortamindan ve esnek emlak piyasasi kogullarindan cesaret almaktadir. Raporda, gayrimenkul
sirketlerinin gectigimiz bes yida faaliyetlerini yeniden yapilandirmasindan ve zorlayici ekonomik ve
emlak piyasasi kogullanindan yararlanmak igin yeni stratejiler kullanmaya baglamalanndan kaynaklandig:

belirtiliyor.

5.4. Bolge Verileri

Degerlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en &nemi bilegenlerinden biri bulundugu
bolgenin ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bblgenin cografi konumu, arazi
yapisi, Sosyo ekonomik 6zellikleri, gelisme yonii degerleme galismasimi etkileyen faktérier olup alt

bagsliklarda konu gayrimenkuliin bulundugu bdige verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.
5.4.1. ISTANBUL iLi
Cografi Konum:

istanbul, 42° K, 29° D koordinatlannda yer alir.
istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek
sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.
istanbul, batida Avrupa yakasi ve doguda Asya
yakasi olmak lizere iki kita iizerinde kurulu tek
metropoldiir.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle gevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde Marmara Denizi vardir.
Batisinda Tekirdag'in Cerkezkéy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilgeleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze,
Kérfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Sehrin adini aldigi ve Halig ile Marmara arasinda kalan yanmada
tizerinde bulunan asil istanbul 253 km2, biitiinii ise 5712 km?2 'dir. BoJazigi'ndeki Fatih Sultan Mehmet

ve Bogaz Kopriiieri sehrin iki yakasini birbirine bagiar.

Niifus:
Tirkiye Istatistik Kurumu Adrese dayall niifus kayit sistemi 2012 yili verilerine gore Tiirkiye niifusunun
% 18.3'U Istanbulda ikamet etmekte olup bu sayr 31.12.2012 tarihi itibari ile Istanbul niifusu
13.854.740 kisi olarak belirlenmistir. Niifus yogunlugunun 2.666 kisi/km? ile iilkemizde en fazla oldugu
istanbul ili, diinyanin da en kalabalik sehirlerinden biri olma &zelligini tagimaktadir.

istanbul'un niifusu son 25 yilda 4 katina gikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklagik %65'i Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yagsamaktadir. Ulke igindeki issizlik sorunu sebebi ile Istanbul
gb¢ almis ve sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmusgtur.

HARMONLZAT mmt;s;m:
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istanbul kent diceginde son yirmi yilda hizli bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde yagayan st gelir
gurubu, Avrupa ve Amerika’daki doniigime benzer sekilde kent ceperinde bulunan dogayla i¢ ice diigiik

yogunluklu konut alanlanna tasinmiglardir.

Idari Yapt:
- 32 iigesi 151 kdyii, 817 mabhallesi ve 41 ilk kademe belediyesi
- bulunan Istanbul'da Resmi Gazete'de 22 Mart'ta yayinlanarak
- - - yiiriirliige giren “5747 sayil Biiyiiksehir Belediyesi Simirlan
bl ‘:—' "%ﬁ ¥ 4 ;_- Igersinde Ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
-:w’»‘_,:“: ::3'—;4 Yapiimasi Hakkinda Kanun“la istanbul'un toplam ilge sayisi
- A A 39%a yikselmisti. Bu degisiklikle istanbulda Emindnii
: _~ Tlgesinin tiizel kisiligine son verilerek Fatih ilcesinin sinifarina

katlmis ve ilk kademe belediyelerinden 37 sinin tiizel kisiligi sona erdirilerek 8 ilge belediyesi
olusturulmustur. Boylece Istanbul’un ilce sayisi 39 olurken ilk kademe belediyeleri kaldinlmigtir.
Ekonomik Yapi:

Istanbul sosyo-ekonomik acidan Tiirkiye'nin en gelismis ilidir. Yénetsel baskent olma islevini Cumhuriyet
donemi ile yitirmisse de, ekonomik alanda Tiirkiye'nin baskenti olma iglevini siirdiirmektedir. Ulke
ekonomisinde en o6nemli karar, iletisim ve ydnetim merkezi Istanbul'dur. Ulkedeki endistriyel
kuruluslaninin %38'i, ticari isletmelerin %55'i Istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirlerinin %40% bu
sehirden saglanmaktadir. Ulke gapinda kisi bagina GSMH (gayri safi milli hasila) yaklasik 2,000 USD iken
istanbul'da 6,000 USD diizeyindedir. Turkiye Istatistik Enstitist verilerine gére, tretim yontemi ile
hesaplanan gayri safi yurtici hasila tahmininde, 2012 yili dérdtnctl ¢ aylik ceyredi bir dnceki yilin ayni
ceyredine gére cari fiyatlarla %7.4'lok artisla 364 177 Milyon TL, sabit fiyatlarla %1,4'luk artigla 29.935

Milyon TL olmustur.
Tablo. 4 GSMH 2012 1V. Ceyrek Sonuclari
Cari Can Sabit
Ayadarts Go¥jon flyaviaria Giegme tyadarty Golgne
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TCMB’nin Nisan 2013 beklenti anketinde 2013 yi GSYH biiyiime beklentisi bir 6nceki anket déneminde
oldugu gibi ylzde 4,2 olarak gerceklesmistir. 2014 yili GSYH biiyiime beklentisi ise son iki anket

doneminde sirasiyla yiizde 4,7 ve yiizde 4,8 olmustur.
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Tablo. 5 GSMH 2013 Beklentileri
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T.C.M.B verilerine gére, 2012 yih {iglincii geyreginde, iktisadi faaliyet kollarina gore GSYH gelisme hizlan
incelendiginde, en yiiksek biiylime orani yiizde 5,4 ile gayrimenkul kiralama ve is faaliyetlerinde
gergeklesmigtir. ikinci en yiiksek oran ise yiizde 5 ile madencilik ve tas ocakgiligi sektoriinde meydana
gelmigtir. Imalat sanayinde ise yiizde 1,3 gelisme yasanmistir.

Kalkinma Bakanligi verilerine gbére 2011 yilinda 466.245 milyon TL olan toplam gelirin, 2012-2014
dbéneminde 524.504 milyon TL olmasi ve 2011'de 12.398 milyon TL olan borglanma gereginin, 2012-
2014 dénemi igin 11.891 milyon TL'ye gerilemesi beklenmektedir. Vergiler, sosyal fonlar ve 6zellestirme
gelirlerinde yasanmasi beklenen artig ile 2008 yili toplam gelirinin 2012-2014 déneminde %67 oraninda
artmasi beklenmektedir.

Istanbul, iilke capinda her tiirli mal ve hizmetin toplanip dagitildigi ve yurtdisi baglantilann kuruldugu,
Tiirkiye'nin en iist diizeydeki hizmet ve ticaret merkezidir. 133 milyar dolarlik yillik Gretimiyle diinyada 8.
sirada yer almaktadir.

Istanbul'un Tiirkiye 8lcegindeki temel islevlerinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. ilk kez
19. yuzyilin ikinci yansinda yabana, finans kuruluslannin akinina ugrayan iIstanbul, 1950'lere dogru
ulusal bankaciigin merkezi olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslanna kapilari
agmistir.

Tirkiye' deki bliyilk bankalanin tiimiine yakini ile biitiin sigorta sirketlerinin merkezleri Istanbul'dadir.
TUIK verilerine gére belediyelerce verilen ingaat ruhsatnamelerine gore yillar bazinda Ofis ve Toptan-
Perakende Ticaret Binalan adetleri 2008 yilindan bu yana artis géstermektedir. 2009 yilinda 5.665 adet
insa edilen ticaret binalan sayisi 2010'de 7.674'e vyiikselmis, 2011'de ise 5.265'e diismiistiir.
Belediyelerce verilen ruhsatnamelerine gére 2012 yilinda (sadece ilk lic déneme ait verilere gére) 2.667
adet ofis ve toptan perakende ticaret binasi inga edilmistir.

Tablo. 6 Ruhsat verilen Ofis ve Ticaret Yapilan

Y Ofis ve Toptan-Perakende Ticaret
2008 5.702
2009 5.665
2010 7.674
2011 5.265

2012'nin iiglincli (¢ déneminde 850 adet insa edilen ticaret binalannin %81'i {698 adet) Szel, %18%

(156 adet) kamu ve %1 ‘i (6 adet) yapi kooperatifine ait yapilardir. Bu verilere dayanarak

‘ingaat
RAKNON K Ingaat L.

ARISMANLIK A,
13_400_131_5
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sektorii verileri incelendiginde 2012 yili dérdiincii déneminde Bina Insaati Sektorii Uretim Endeksi'nin
%0,1 azalarak 117,1'den 116,9'a diistiigii, Bina Disi Ingaat Sektorii Uretim Endeksi ise %3,3 artarak
159,7'den 164,9'a yiikseldi gézlemlenmigtir. Tiirkiye'de Istanbul'da finans ve hizmetler sektoriiniin
kullaniminda olan yapilarin yogun oldugu ve mevcut projelerin varligi g6z éniine alindidinda, ticari
binalarin Istanbul'da yogunlastigi goriilmektedir.

5.4.2. BESIKTAS ILCESi
COGRAFI YAPISI

Begiktas Ilcesi, yaklagik 41.06-41.02 kuzey enlemleri
ile 28-29 dogu boylamlan arasindadir. Besiktas il
topraklannin Avrupa Yakasinda yer alir. Kuzeyinde
Sanyer, batisinda Sigli, giiney batisinda Beyogilu
ligeleri ve dofusunda ise istanbul Bodazi vardir.
Cevrenin biiylik yilkseltileri yoktur. Fakat sahil

kordonunda kurulan mahallelere nispetle Levent,

Etiler, Yidiz gibi mahalleler denizden bir hayli
yiiksektir. Yiizélgiimi 1.520 hektardir. Sahil uzunlugu 8375 metre olup, bogaz bu bélgede fazla girintili
gikintih degildir. Ikliminde Marmara Bélgesi karakteri hakimdir. Yazlan sicak ve yagssiz, kislan iliman ve
yadish geger.

TARIHCE

Begiktas'in tarihi ilk caglara uzanmakta olup, ozamanlardaki adi “Tas Begik” anlamina gelen “Kune Petro”
olarak bilinmektedir. Unlii Seyyah Evliya Gelebi; sehrin kuruldugu yerde, gok eskiden biiyiik bir kilise
kuran Yagki adh bir papazin, Isa'nin gocuklugunda yikandigi tas bir tekneyi, (Besik-Tasi) Kiidiis'ten
getirdigi ve buradaki kiliseye koydugunu yazar.

Bazi tarihgiler de Barbaros Hayrettin Paga’nin gemilerini baglamak igin bu sahile bes tane direk diktigini,
bu nedenle buraya Bes-Tag adinin verildigini, daha sonraki tarihlerde bu kelimenin degisiklije ugrayarak
Besik-tas oldugunu yazmiglardir.

Bir eserde de Barbaros Hayrettin Paga’nin Begik Kaya'da gomiildiigi kayithdir. Kaya ile tasin es anlamda
oidukiari gdzdniinde bulunduruiursa sozii edilen Begik kelimesinin 6nceden de burada buiunan tagiar
lizerinde yeni eklerle meydana getirilen bir gemi besigini anlathgi ve temelinde bulunan taglara bu
nedenden dolayi Begiktasi denildigi ve bu adin sonradan kasabanin adi olarak kaldigi séylenmektedir.

Begiktag'in Istanbul'un fethi sirasindaki adi ise, gifte siitiin anlamina gelen “Diplokionion” idi. Istanbul'un
fethinden sonra Fatih Sultan Mehmet, iskan hareketine baglamis, Fatih devrinden kalma eserler arasinda
bulunan Fatih’in Ekmekgi Bagisi Ali Aga'ya ait tiirbe bu yerlesme sirasinda yapilmistir.

Kanuni Sultan Siileyman zamaninda bélge daha da gelismis ve sonraki yillarda bu gelisme devam ederek
zaman iginde esir pazarlannin kurulmasi, Rumeli'den Anadolu’ya gecen askerlerin ve ticari kervanlarin

toplandiklan ve dinlendikleri yer haline gelmesi ile artmistir. HARMONGardimEnKL-
DEGERLEME YRRANISHANLK A5,
18
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Ciragan Saray,, Dolmabahge Sarayl, Yildiz Sarayi ile kasr ve kosklerin yapimasiyla Osmanl
Imparatoriugunun ydnetim merkezi haline gelen ilce, Cumhuriyet déneminde, Istanbul’un tarihsel bir

yapiya sahip olmasi yaninda, yeni ve modern kentlesmeye kavusmustur.

Atatiirk ve annesi Ziibeyde Hanim'in Akaretler, Spor Caddesi, 76 numaral evde ikamet etmis olmasi ve
Bilyiik Onderin Dolmabahce Saray’'nda vefati, Besiktas'a Cumhuriyet tarihinde miistesna bir yer

kazandirmistir. Begiktas; 1930 yilinda Beyoglu Ilgesinden ayrilarak iice haline getirilmigtir. (Kaynak:
Besiktas Kaymakarmiii)

NUFUS

Iige Niifus Miidiirligi'nde bulunan toplam 358 adet niifus kiitii§iinde 232.212 kisi kayith olup, 2009 yil
TUIK rakamlarina gére flge Niifusu 185.054 kisi iken, 2012 yili ADNKS verilerine géire 186.067 kisi yer
almaktadir.

ilgetera gore itlilge merkeri ve beldefkoy nufusu - 2012

jtfiige morkoazi Toplam
Istanbul Toplam Erkek Kadin Taplam Erkek Kadin
Beyiktoy 135 067 87033 99 034 186 067 B7 022 “ 034
Toplam 135.067 87.033 99.034 186.067 87,033 99.034
Bgelgra A e tewde ety e vprelleiene e naliae teliler it Halod v Saler ey e Tecel Bre 8 Gt cat Mg h ZaeZonl cw sisd epdie

w Bt 2 Uluss! &arks Ve Tazary UAUT mSe j07leairy potiene poreia Iinoes e der 2av Beflie tuzed wgeliv vt sxoe Bedge e 2esata alvonges

Istanbul'un bazi ilgelerindeki hizll niifus artisi ve bdlgesel gecekondulasma Besiktas'ta goriilmemekte
olup, son yillardaki niifus artis orani diizenli ve planli bir yerlesim bélgesi 6zelliklerini arz etmektedir. Iige
niifusunun yaklastk %9'u Akat, %9u Dikilitas, %8 ise Konaklar mahallesinde ikamet etmektedir.
Besiktas ilcesi, Abbasafa, Akatlar, Arnavutkdy, Balmumcu, Bebek, Cihannuma, Dikilitas, Etiler,
Gayrettepe, Konaklar, Kurucesme, Kiiltlir, Levazim, Mecidiye, Muradiye, Nispetiye, Ortakdy, Sinanpasa,
Turkali, Ulus, Visnezade ve Yildiz olmak iizere toplam 23 mahalleden olusmaktadir.

fige de iiniversiteler ile gesitli béliim ve fakiiltelerinin olugu, igyeri sayisinin coklugu ve trafigin Bogaz
Kopriisii'nden sonra Istanbulun cesitli bdlgelerine baglanti yollannin varlig, giindiiz niifusunun sayim
niifusuna gore birka¢ misli artmasina sebep olmaktadir.

KULTUREL VE SOSYAL YAPI

fice sidan icinde  Bogazigi, Yildiz Teknik, Galatasaray ve Bahgegehir Universitelerinin  merkez
kamptsleri, Tiirk Silahl Kuvvetleri Harp Akademileri ile Beykent, Kadir Has, Istanbul Teknik ve Mimar
Sinan Universitelerinin bazi ana birimlerini bulunduran Besiktas ilcesi'nde 15'i 6zel 44 ilkdgretim okulu ile
5'i Anadolu lisesi, 11'i 6zel olmak {izere toplam 27 lise ve dengi okui bulunmaktadir.

Besiktag Kiiltiir Merkezi, Ortakdy, Mustafa Kemal, Levent ve Akatlar Kiiltiir Merkezleri ile Kurugesme
Arena 6nemli sov ve gdsteri mekanlan arasindadir.

5.4.3. LEVENT-MASLAK BUYUKDERE AKSI
Besiktas-Sariyer ilce simirlan dahilinde konumlu olan Biiyilkdere Caddesi Istanbul il dlcegin

olarak tamimlanan ticari merkezin gelisim gdsterdigi lineer bir ulagim aksidir. ; Bilyiikdere: /G
19 DEGERLEMEHE DARTSTAAQILH
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Zincirlikuyu Mezarlg'nin  giineyinde Barbaros Bulvan'min bittigi noktadan baglayip, 1. Levent'in
kuzeyinden Sanayi Mahallesi'nin Fatih Sultan Mehmet Kopriisii gevre yolunda (TEM) sona erdigi yere
kadar eski Biiylikdere Caddesine paralel gider. Cevre yolu kavsadindan (Harp Akademileri Képrili
Kavsagi), Harp Akademilerini, Istanbul Teknik Universitesi Ayazaga Yerleskesi'ni, Maslak Kavsagi'nda,
Istinye Bayin Caddesi, doguya istinye istikametine ayrilirken Bilyiikdere Caddesi, kuzey ybniine devam

eder ve Fatih Ormani'nin dogu sininndan geger.

Begsiktag-Maslak hatti boyunca gelisim gosteren Merkezi is Alani‘nin konumiu oldugu bdlge hafif egimli
bir topografik yapi mevcut olup, edim oraninin en yiiksek oldugu alan Maslak bdlgesi olarak
tanimlanabilmektedir. Besiktas-Maslak istikametinde Barbaros Bulvarnt ve Biiyiikdere Caddesi {izerinde
ilerlerken egim oram artmakta, Zincirlikuyu-Maslak arasindaki bolgede ise egim orani diiz ve diize yakin
bir yapiya sahiptir.

Kara yolu ulagimi diginda rayh sistem toplu
tagima araglari ile ulasimin saglandigi
bélgede, Biiyilkdere Aksi araclifi ile cevre
yollarina baglantili saglayan 1. ve 2. derece
ana ulasim akslan yer almaktadir. Bahsi
gecen baglant: yollan {izerinde gelisen ticari
| fonksiyonlu yapilar yer yer konut, turizm
fonksiyonlarinin yanisira egitim, saghk ve
spor kompleksi gibi donati alanlan ile
béliinmekte, ticari gelisimin sinirlanini tegkil
etmektedir.

19. Yizyida Tarihi Yanmada ve
beyoglu'nun Galata Kopriisii ile birlestirilmesi sonucunda ticaret alanlan Saraghane, Halic ve Aksaray'dan
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ve Eminénii gevresinde toplanmistir. Eminénii ve Beyoglu bélgesi 1970%lerde ticari alanlarin yogun
oldugu merkezi is alam niteliginde idi. 1973'de Bogazici Kopriisii'niin acgiimasi, Sisli ve Besiktas
ilgesinlerindeki ofis binalarinin yogunlagmasina ve cevre yollannin agiimasina neden olmustur. 1982'de
Fatih Sultan Mehmet Kopriisi'niin agllmasi ile, Bogazici Koprisi'niin aciimasi ile Sisli ve Besiktas
ilcelerinde yogunlasan ofis yapilan Merkezi is Alan'nin Levent'e kaymasina ve gilinimiizdeki M.I.A.
aksinin sekillenmesine neden olmustur. 2000l yillarda M.I.A bélgesindeki mevcut yapilar ofis ihtiyacina
cevap verebilecek kapasitede olmadigndan, yeni yatinmlann gergeklesmesine ve devaminda karma
proje konseptindeki yapiiarin insa edilmesine sebep olmustur.

Giiniimiizde Merkezi Is Alani dahilinde yer alan karma kullanmh yapilarda doluluk oranlan neredeyse
%100'e yakin olup, gosterilen yodun talep dolayisi ile projeler dahilindeki ticari birimlerin kira
degerlerinde artisa sebep olmaktadir. Gerek bolgedeki mevcut arsa kithgi, gerek ticari initelere
gosterilen yogun talep dolayisi ile bélgenin ilerdeyen dénemlerde talebe cevap verememesinden
kaynakl, alternatif M.I.A bélgelerinin olusabilecedi diisiiniilmektedir. Mevcut M.1.A bélgesindeki kisitlar
sebebi ile Istanbul il sinirlan dahilinde karma proje ve ticari projelerin yogun oldu§u alternatif bolgeler
olusmakta, gerek Cevre Diizeni gerek Nazim imar Planlari ile yeni Is Merkezi alanlan tanimlanmaktadir.

Levent-Maslak hatti boyunca gecmisten giiniimiize gelisim gdsteren M.I.A bélgesine alternatif olarak
Avrupa Yakasinda Kadithane, Bomonti, Caglayan gibi bolgelerde gelisime y6nelik yatinm ve projeler
devam etmektedir.  Aynca Anadolu Yakasi'nda Atasehir ve Umraniye simifan dahilinde konumlu
istanbul Finans Merkezi (IFM) Projesinin tamamlanmasi ile uluslar arasi ve yerel isletmelerin genel
miidiirliiklerinin Anadolu Yakas‘na taginmasi, Is merkezlerininyarattgi niifus ve yapr yogunlugunun

konuslandigi alanin bu yakaya kaydinimasi hedeflenmektedir.

6. DEGERLEME TEKNIKLERI

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri digindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deger kavramlarn, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan
esdeger bir 6neme sahip olan bir diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulagildiginin anlagilabilir
sekilde ifade edilmesidir.

8.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya édenen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktay! temsil eder. Deger ise satin alinmak iizere pazara sunulan bir mal veya hizmet igin alia ve
saticnin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistirme igleminden farkl olarak, bir emtia, mal veya

hizmeti yaratmak veya iiretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gergek degil, mal veya hizmetin belifli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iliskiliyken,
maliyet, mal veya hizmetin liretim masraflan igin ddenmesi olas! bir fiyatin takdiridir.
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Miilkiin sahipleri, yatinmcilan, sigortacilar, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gérevlileri, tasfiye
memurlan veya kayyumlan ya da normalin istinde istekli veya 6zel aliclan, rasyonel agidan esit ve
gegerli sebeplerle ayni miilke farklh degerler atfedebilirler.

6.2. Pazar ve Pazar Disi Esasli Deger

En temel seviyede, deger, herhangi bir iriin, hizmet veya mal ile iligkili dort etkenin birbirleriyle olan
iligkisine gére olusturulur ve siirdiiriilir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma giiciidiir.

o Pazar Degderi, miikin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla
istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflann herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma
cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

« Pazar Dederi, miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu géz
oniine alinmaksizin tahmin edilen dederidir.

o Pazar Degeri'ni tahmin etmek igin Degerleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya
en olasi kullanimi tespit etmelidir. Bu kullamim, pazardaki bulgulara gére miilkiin meveut kullanimi
olabilecegi gibi baska alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Degerini tahmin etmek igin en sik uygulanan yaklagimlar iginde, Emsal Karsilastrma Yaklasimi,
indirgenmis nakit analizini de igeren Gelir indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.

5.2.1. Emsal karsilastirma yaklasimi

Bu kargilagstirmal yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak
kargilagstirmaya dayah bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agk
piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate
alinarak karsilagtinhr.

5.2.2. Gelir indirgeme yaklasimi

Bu yaklagimda, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutanini deger tahminine geviren gelir (genellikle net
gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasna veya Iskonto Orantya da her ikisi de dikkate alinir. ikame
prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatinm getirisini saglayan gelir akisi ile degere

ulasilacagi kabul edilir.

5.2.3. Maliyet yaklasimi

Maliyet yaklagiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, mulkiin aynisinin veya ayni yaran saglayacak baska
bir miilkiin inga edebilecegi olasigi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin
maliyetinin degerlemesi yapilan miilk igin 6denebilecek olasi fiyat1 agirt élgiide astigi durumlarda eski ve
daha az fonksiyonel miilkler igin amortismars da igerir.

22




B

HARMONI

Sonug olarak;

Tim Pazar Degeri dlgiim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas
ahnip, dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Dederi tanimini olustururiar.

e Emsal karsilastrmalan veya diger pazar karsilastirmalar, pazardaki gézlemlerden
kaynaklanmalidir.

o indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklagimi piyasanin tespit ettigi nakit
akislarini ve piyasadan elde edilen geri déniis oranlarini esas almaldir.
o Insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasl tahminleri
iizerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.
Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecedi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklagim
veya prosedirlerin kullanilabilecegini belirler, Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlann her biri,

karsilastrmah bir yaklagimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida ydntem
genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden ydntemdir.

Deferleme Uzmani, Pazar Dederinin tespiti igin tiim yontemleri dikkate alarak hangi yontem yada
yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

7. GAYRIMENKULE ILISKiN VERILERIN ANALiZi VE DEGERLEME SONUCLARI
7.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

<+ GUCLU YANLAR

Gayrimenkullerin tercih edilen bolgede konumlu olmasi,

Ulasim iliskilerinin gliglii ve alternatiflerin gok olmasi,
< ZAYIF YANLAR

Tasinmazlann kentin ana arteri niteliindeki ulagim aksina yakin olmasi dolayisi ile trafik

yogunlugunun ve cevre kiriliginin yiiksek olmasi,

Mer‘i imar planinda taginmazlarin “Park” alaninda kalmasi nedeniyle kullaniminin kisith olmasi,
7.2. En Etkin Ve Verimli Kullamim Analizi

“Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine ulagtiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilife sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak nicin miimkiin oldugunun dederleme uzman tarafindan
agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal
fizibilite bakimindan test edililer. Diger testlerle birlikte en yilksek degerle sonuglanan kullanim en

verimli ve en lyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4) (N
CURNSA NN e
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En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve aynimaz bir pargasidir. En etkin
ve verimli kullanimiar dért dolayll kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 6nem sirasina gore su gekildedir.

e Fiziksel olarak miimkiin olma,

¢ Yasal olarak izin verilebilir oima,
» Finansal clarak yapilabilir olma,
o Azami diizeyde verimli olma,

Konu gayrimenkuller; meri imar planinda *Park Alan’ olarak tanimlanmigtir. En etkin ve verimii kullanim
analizi kriterlerinden “Yasal olarak izin verilebilir olma” kosulu saglanmadigindan gelistirilebilecek

herhangi bir proje lizerinde calisiimamistir.
7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenieri

Degerlemede kullanilan ydntemler raporun 6.maddesinde aynntii olarak tanimlanmigtir. Ancak
dederleme konusu taginmazlar mer'i imar planinda “Park” alaninda kalmakta olup, konu fonksiyon 3194
sayli Imar Kanunu’nun 11.maddesi baghinda kamuya ait gayrimenkuller sinifilamast icinde
tanimlanmistir. Konu taginmazlarin ilgili belediyenin 5 vyillik imar programlan kapsaminda
kamulastinlacagi diisiinliimekte olup deger takdiri taginmaziarin emlak vergisine esas rayig degderleri

dikkate alinarak yapilmigtir.

8. GAYRIMENKULE ILISKiN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
8.1. Analiz Sonuglarnnin Degerendirilmesi

Degerleme konusu gayrimenkuller; Istanbul'un en gok talep géren bélgelerinden birinde yer almakta olup
buna karsilik bélge genelinde arsa arz1 kisith ve sonug olarak degerler de yliksektir. Ancak konu taginmaziarnn
mer' imar plani fonksiyonu ve geometrik sekilleri parseller iizerinde proje gelistirilmesini kisittamaktadir. Bu
nedenle deder takdirinde 2942 sayil kamulastirma kanunu hitkiimleri dikkate alinmistir.

2942 sayil kamulastirma kanunun “Satin Alma Usulli” bashkh ‘Madde 8 - (DediGik: 24/4/2001 - 4650/3 md.)
Idarelerin, bu Kanuna gére, tapuda kayith olan tasinmaz mallar hakkinda yapacadi kamulastirmalarda satin alma usulinii dncelikle
uygulamalan esastr. " denilmekle birlikte kamulagtrmalarda etkin uygulama 1319 sayih Emlak vergisi kanunu
kapsaminda baglatimakta ancak genel olarak siirec hukuki yollarda sonuglanmaktadir. Bu siireg
kestirilemediginden konu tasinmazlann deder takdirinde 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 30. Maddesi
(Kanunlar veva dijer kamu dizeni kovan mevzuatia tasarrufu kisitlanan bina arsa ve arazinin vergisi,
kisitlamarun devam ettigi stirece 1/10 orarnda tahsil olunur. ) esas alinarak imar plani geredi tasarrufu sinirl
oldugundan en alt dederin hesaplanmasi yoluna gidilmistir.

Konu tasinmazlar Meltem Sokak'a cepheli olup, Begiktas Belediyesi 2013 Yili Meltem Sokak igin Birim
Arsa Rayic Degeri 1.542,96 TL/m2 olarak belirtilmistir.

IUESORIRIAS,

AEEERUEME U PATSE
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Tablo. 7 Deger Hesabi
EMLAK VERGISI KANUNU
2013 YILI EMLAK
PARSEL PARSEL ot 30.MADDE UYGULAMASI :
VERGISINE ESAS ARSA Al : ARSA DEGERI (TL)
NO YOZOLCOMU (m?) | pio v DECERT (TL/m?) ARSA ?:IL!;: 2|;Eé£|u
572 | 639,00 1.542,96 154,30 986.877
629 | 140,00 1.542,96 154,30 21.601
630 | 369,00 1.542,96 154,30 | 56935
631 708,00 1.542,96 154,30 109.242
TOPLAM 7.613,00 1.174.655
8.2. G.Y.O. Portfdyiine Alinmasinda Bir Engel Olup Olmadign

Badh Hak Ve Faydalann, Gayrimenkul
vesinde, Bir Engel Olup Olmadith Hakkinda

Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Vi rim

Yatinm Ortakliklan Portféyiine Alnmasinda Sermaye Pivasasi Mevzuah
Goriis

Konu taginmazlar, G.Y.O. portféylinde olup, Sermaye Piyasasi Mevzuah cercevesinde Gayrimenkul Yatinm
Ortakhig portféylinde Projeler Baghth Albinda bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde bir

engel bulunmadigi kanaatine vanimigtir.

EPRLENRIBIE 0 i
e GERLENE VE RN SIANL
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9. SONUC

Degerleme konusu gayrimenkuller; mer'i imar planinda “Park” alanmi olarak tanimlanmis olup konu
fonksiyon 3194 sayili imar Kanunu 11.maddesinde kamuya ait gayrimenkuller olarak tanimlanmistir.
Rapor igeriginde agiklanan nedenlerle 2013 yili sokak rayic degerleri ve emlak vergisi kanunu 30.madde
hiikiimleri esas alinarak birim satis degeri takdir edilmis, degerleme konusu taginmazlarin toplam satig
degerleri asadidaki tabloda belirtildigi gibi hesaplanmistir.

Tablo. 8 Degerieme Tablosu

apano | PARCEL | PARSEL :“?f)‘""'d’“ﬁ ARSA BiRiM DEERI (TL/m2) ARSA DEGERI (TL)

......... 572 6.396,00 154,30 986.877

916 629 140,00 | 154,30 21.601
630 369,00 154,30 56.935

631 708,00 154,30 109.242

TOPLAM 7.613,00 1.174.655
Tablo. 9 Toplam Degjer Tablosu
*PAZAR DEGERI KDV HARIC PAZAR DEGERI % 18 KDV DAHIL
1.174.655 TL 1.386.093 TL

*Raporda belirtilen dederlerin tamami KDV KARIC dederferdir.

Istanbul 1li, Besiktas Ilgesi, Levent Mahallesi, 916 Ada, 572 Parsel ve istanbul ili, Besiktas ilcesi,
Rumelihisart mahallesi, 916 Ada 629, 630, 631 Parsel numarah “Arsa” nitelikli tasinmazlarin degerleme
tarihi itibari ile toplam satis dederi KDV harig 1.174.655 TL
(BirmilyonYiizyetmisddrtbinAltiyiizellibesTiirk Liras1) olarak tahmin ve takdir edilmistir.
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