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o RAPOR BILGILERI

RAPORUN TURU

Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781 sayli

kararinda yer alan " Deferleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cercevesinde hazirlanmis gaynmenkul dEgErlEmE raporudur

RAPORUN KAPSAMI 2 : lIstanbul ili, Besaktas ilgesi, Levent Mahailes: 81 paft—r;l 916 ada, 572
parsel, Rumelihisar Mahallesi, 81 pafta, 916 ada 629, 630, 631 parsel
numarall “Arsa’ wvasifli tasinmazlann  Sermaye Piyasasi  Mevzuat
kapsarminda degerleme gahsmasu

DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve

NUMARASI 02.11.2013

DEGERLEQE_'F;E_:;;““" : 23.12.2013 -

- ¢ 12.12.2014 {05152[]14 Tarih Ve 1056 Sayill Sermaye Plva-555|"m

RAPORUN TARIHi Kurulu Kurumsal Yatinmeilar Daire Baskanhdi 1056 Sayil Yazis)
Geregl Revize Edlim|5t|r )

RAPOR NUMARASI ] 2013_400_131_5_REV

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ  : Degderleme f;ailgmasrm olumsuz yonde etkileyen herhangl bir unsura

YONDE ETKILEYEN FAKTORLER rastianmarmistir.

'DEGERLEME KONUSU D

GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKE Deferleme konusu gayrimenkul ile ilgili sirketimizee daha dnce herhangi

TARIHLERDE YAPILAN SON UC bir dederleme raporlan hazirlanmamistir.

DEGERLEMEYE ILiSKIN BILGILER -

RAPORU HAZIRLAYANLAR : Didem OZTURK Aysel AKTAN
Y.Harita Miihendisi Sehir Plancisi — Harita Mihendisi
Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzman
S.P.K. Lisans No: 402394 5.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI
'SIRKETIN UNVANI :  HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKETIN ADRESI : Abbasafa Mah. Yildiz Cad. Tevfik Pasa Konadi 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

MUSTERT UNVANI : I Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
MUSTERI ADRESI Is Kuleleri Kule 2 Kat 9

34330 Levent, Besiktas / ISTANBUL
MUSTERI TALEBININ . Miisterinin talebi; istanbul ili, Besiktas ilcesi, Levent Mahallesi, 81 pafta, 916 ada,
KAPSAMI VE GETIRILEN 572 parsel, Rumelihisan Mahallesi, 81 pafta, 916 ada 629, 630, 631 parsel
SINIRLAMALAR

numaral ‘Arsa’ vasfll tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuab kapsaminda

- , L=
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defjerinin tespiti olup herhangi bir kisitlama getirilmemigtir,
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3. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER
Gayrimenkyliin Tapy Kayitlan, Imar Durumu ve Son Og Yila Tliskin Bilgiler

Dederleme konusu gayrimenkul, Istanbul Ili, Besiktas Iicesi, Levent Mahallesi, 81 pafta, 916 ada, 572
parsel ve Rumelihisari Mahallesi, 81 pafta, 916 ada 629, 630, 631 parsel numarall ‘Arsa’ vasifl

taginmazlardir. Konu tasinmazlara dair detayl bilgi alt bashklarda tanimlanacaktir,

3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlanin tapu kayitlanina iliskin bilgiler asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 1 Konu Gayrimenkule Ait Tapu Bilgileri

IL t ISTANBUL ISTANBUL [STANBUL “ISTANBUL
icesi © BESIKTAS BESIKTAS BESIKTAS BESIKTAS
MAHALLESI/KOYD : LEVENT RUMELIHISARI RUMELIHISARI RUMELIHISARI
MEVKII T - -

PAFTA NO : 81 81 81 81

"ADA NO : 916 916 916 916

PARSEL NO 1 572 629 630 631
YUZOLCUMU © 6.396,00 m? 140,00 m? 369,00 m? 708,00 m?
NITELIGE :  ARSA ARSA ARSA ARSA
CILT/SAHIFE NO ¢10/962 25/2465 25/2466 25/2467
YEVMIYE NO P 4744 4744 4744 4744

TAPU TARIHI © 11.10.1999 11.10.1999 11.10.1999 11.10.1999
HISSE ORANI : TAM T TAM TAM TAM

1 15 GAYRIMENKLL i5 GAYRIMENKLIL 15 GAYRIMENKUL I5 GAYRIMENKUL

AS. AS. AS.

YATIRIM ORTAKLIGI ~ YATIRIM ORTAKLIGI A5,  YATIRIM ORTAKLIGI YATIRIM ORTAKLIGI

3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
Besiktas Tapu Midirligi'nden 26.11.2013 tarih saat 09:22 itibari ile ahnan TAKBIS belgesinde
defierleme konusu tasinmazlar izerinde asadiidaki kayitlar yer almakta olup, TAKBIS belgeleri rapor
eklerinde sunulmustur,

Levent Mahallesi 81 P.

Beyanlar Hanesi'nde;

-1l Kiiltiir Miidiirliigii'niin 25.06.1996 tarih, 96/271-05448 no.lu yazisi dosyasindadir, (12.08.1996 tarih,
1020 sayi)

-Kentsel Sit Alami icinde kalmaktadir. /Istanbul 111 Numaral Kiitir ve Tabiat Varliklanim Koruma Bdlge
Kurulu MidarlGga (18.05.2009 tarih, 6424 yevmiye)

Rumelihisari Mahallesi 81 Pafta, 916 Ada, 629, 630, 631 Parsel:

Beyanlar Hanesi'nde;

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

-Kentsel Sit Alani icinde kalmaktadir. /Istanbul 111 Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklanni Koruma Bélge
Kurulu Midariagi (18.05.2009 tarih, 6424 yevmiye)

-*Bitisik 662 Parselin parselasyonunda bu parsele tevhidi sarti vardir. Insaat yapilamaz.
(*916 ada 629 Parsel kayitlannda yer almaktadir.)
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Bahsi gecen 662 no.u parselin dederleme konusu tasmmaziara olan komsuluk fliskisi Kadastro
Miidiirldiinde Kadastro Paftasinda incelenmistir. Yapilan incelemede tevhid sarti olan 662 parselin konu
parsellere herhangi bir kemsulugunun olmadigi, Tapu kitiiginde bahsi gegen beyamn tescil tarih ve
yevmiye numarasimn bulunmamasi dolayis: e konu beyamn sehven yanls yazdidigi kanaatine

variimustir,

3.3. Gayrimenkuliin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Miilkiyet Hakki Degisiklikleri
Besiktas Tapu Miidiirlii§i’'nden alinan TAKBIS belgelerinde defierleme konusu parsellerde son g yillik
dinemde herhangi bir milkiyet degisikligi gergeklesmedidi gortilmiistir.

3.4, Gayrimenkuliin Imar Bilgileri

Besiktas Belediyesi Imar Mudirligi'nden alinan sifahi bilgiye gore degerleme konusu “arsa” nitelikli
tasinmazlar, 18.06.1993 onanh 1/5000 &lgekli Besiktas Geri Gorliniim ve Etkilenme Bolgesi Revizyon

Nazim Imar Plani ve 10.12.1993 onanli 1/1000 &lcekli Besiktas Geri Goriinim ve Etkilenme Bélgesi
Uygulama Imar Plani kapsaminda “Park” alaninda kalmaktadir.

L] |

Deﬁerbeme konusu 916 ada 572, 629, 630 ve 631 parsel numarah arsa nitelikli tasinmazlara ait belediye

islem dosyasi Besiktas Belediyesi Imar Arsivi'nde 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 sayil “Istinat Duvan” icin onaylanmis Mimari proje incelenmistir. Belediye
islem dosyasinda yapilan inclemede ve mer'i imar planinda "park” alaninda kalan taginmazlarin tzerinde
herhangi bir yapilasma izninin olmadidi anlagiimistir, Dosyasinda ayrica 09.05.1996 tarihli, 8066 sayill-
fstanbul TI1 Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklar'm Koruma Kurulu Karar'ndan konu' parselje '
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tizeri yesil alan olarak dizenlenmis kath otopark alaminin yapilabilmesine dair goriis sunuldugu ancak
devaminda herhangi bir islem (proje onayl ve ruhsat) yapiimasina iliskin bir evraka rastlanmamistir.
3.6. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Yacal Gereklerin Yerine Getirilip Getirlmedidi Ve Mevzuat Uyannca Alinmas Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevout Olup Odmadit) Hakkinda Gérlls

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller; mevcutta "arsa” nitelikli olup Uzerinde "park” alam mevcuttur. Mer'l imar

planinda tasinmazlar "Park” alaninda kaldigindan ve yapilasma izni bulunmamakta olup, imar mevzuati geredi
kamulastirma prosediiril diginda yapilmasi gerekli yasal prosediriin bulunmadii gérilmistir.

3.7. Gayrimenkuliin Son Uc Yil igerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda meydana
gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikler
Dederleme konusu gayrimenkullerin bagl bulundugu ilgili kurumlarda yapilan incelemelerde konu
gayrimenkuliin kullanimina iliskin son 3 yil iginde yapilan dedisiklikler arastinlmistir. Besiktas Belediyesi
imar Midirigi'nden alinan sifahi bilgiler ve Imar Asivinde incelenen islem dosyasinda gériilen
evraklarda, konu parselin imar durumunun ve fonksiyonun son {g yil icerisinde herhangi bir degisiklige
ugramadig gorilmiistiir. Dederleme tarihi itibari ile 916 ada 572, 629, 630, 631 parsel sayll taginmazlar
mer'i imar planinda (10.12.1993 tasdik tarihli 1/1000 olgekli Besiktas Geri Goriiniim ve Etkilenme Bolgesi
Uygulama Imar Plani) "Park” alaninda kalmaktadir.
3.8. Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Gayrimenkul/Projenin
Gayrimenkul Yatinnm Ortakhg: Portféyiine Alinmasina Bir Engel Olup Olmadig

Deferlemesi yaplan Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir simrlama) olup olmadidy hakkinda
bilgi, varsa séz konusu Gayrimenkullerin gayrimenkul yatinm ortakiiéi portféyUne alinmasina Sermaye Pivasasi Mevzuah hikimleri
cergevesinde engel teskil edip etmedidi hakkinda goriis

Degerleme konusu tasinmazlar Gayrimenkul Yatinm Ortaklid portfoyinde bulunmakta olup konu
tasinmazlann kamulastinimas durumunda minimum emlak vergisine esas rayi¢ bedel Uzerinden
kamulastinlacagindan, Sermaye Piyasasi Mevzuati agisindan portfoyde “Arsa ve Araziler” baghd altinda
bulunmasinda engel olusturacak herhangi bir husus bulunmadigl kanaatine vanimistir. (Onceki
degerleme raporlarinda portfoyde “Projeler” bashg altinda yer almasimin nedeninin 09.05.1996 tarihli,
8066 sayili Istanbul III Numaral Kiltiir ve Tabiat Varliklar'ni Koruma Kurulu Karan'na konu bir proje

teklifi oldugu dusiinilmektedir.)

Konu tasinmazlar lizerinde tapu kitiginde tescil edilen 111 Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Bélge Kurulu Midirligi'niin "Kentsel Sit Alani iginde kalmaktadir” beyani tasinamazin bulundugu alanin
imar plani kararlanina yonelik olarak konulmustur. Konu tasinmazlar imar planinda “Park” alam olarak
diizenlenmis olup Imar Mevzuat geredi, Uzerinde herhangi bir yap! olamayacadindan "Kentsel Sit Alani”
kararina aykin herhangi bir uygulamada olmayacaktir. (Kentsel Sit Alani karan yapilagmay! engelleyici bir
beyan olmayip, parseller ile ilgili yapilacak islemlerde Killtiir ve Tabiat Varliklanm Koruma Bolge Kurulu

Midurligi'nun gorisinin alinmasin gerektirmektedir. )
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4.  GAYRIMENKULUN KONUMU VE FiZIKSEL INCELEMELERI

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulagimi ve Cevre Ozellikleri

Defjerlemeye konu gayrimenkuller; Istanbul Ili, Besiktas Iigesi, Levent Mahallesinde konumludur.
Tasinmazlar Merkezi Is Alani olarak nitelendirilen bolge sinirlan dahilinde yer almakta olup Biiyiikdere
Caddesi'ne yakin konumda yer almaktadirlar. Konu tasinmazlara Besiktas-Sanyer istikametinde
Biiyilkdere Caddesi izerinde ilerlerken sol kolda yer alan Kanyon A.N.M'nin karsisinda sag kolda
konumlu Cayirgimen Sokak'a girilip, sokadin sonunda sol kolda konumlu Camhik Caddesi izerinden Prof.
Ahmet Kemal Aru Sokak'a donilerek ulasilir. Tasinmazlar Prof. Ahmet Kemal Aru Sokak'i dik kesen

Tablo. 2 Konu Gayrimenkuliin Bazi Merkezlere Kus Ugusu Uzakhklar

_Mesafeler *zakliklar (krm)
Zincirlikuyu 1.80
FSM Koprisl 3.82
Bodiazici Kepriisi 4.02
Begiktag Merkez 4.53
Atatiirk Havaliman 19,52
Saryer Merkez 10,16
Sabiha Gokcen Havaliman 32.14 s

*Mesafeler Google Earth dzerinden dlgdimdstir,

Tasinmazlara yakin konumda Metrocity, Apa Giz, Ozdilek A.V.M projesi, Kanyon, Tekfen Tower gibi
referans yapilar bulunmaktadir. Konu tasinmazlara yakin konumda Erlangen Parki, Levent Polis
Karakolu, Liitfi Banat Ilkégretim Okulu, Afet Yolal Camii, Tiirkiye Spor Yazarlar Dernegi gibi yapilar
mevcut olup, Istanbul Tli'nin kent dlcedinde Avrupa Yakasi'nda konumlu Merkez alani simirlar dahilinde

yer almasindan dolay kentsel donati alanlarina yakin kenumdadir
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Tasinmazlara metro, metrobiis ve dider karayolu toplu tasima araclan ile ulagim saglanabilmektedir.
Konum itibari ile Fatih Sultan Mehmet Koprisii'ne ulsaim baglantisimin bulunmas: dolayisi ile de Anadolu
Yakas’'na ulasim alternatifleri olan tasinmazlara komsu mahalleler Besiktas ilge sinirlan dahilinde
Konaklar, Akat ve Nispetiye Mahalleleri, Sisli ilce simirlan dahilinde ise, Esentepe Mahallesi‘dir.

Tasinmazlann bulundugu bélge ticaret fonksiyonlu gelisim gostermis olup, Biiylikdere Caddesi
cephesinde karma kullanimh projeler yer almaktadir. Bahsi gegen projeler dahilinde A.V.M., ofis blokaln
ve rezidans yapilan mevcuttur, Biiyikdere Caddesine dik konumlu olan sokak ve caddeler ile ulasilan
bolgelerde ise konut, ticaret ve konut+ticaret fonksiyonlu yapilar yer almaktadir. Yakin cevrede kentsel
sit alami nitelifindeki Levent carsi bdlgesi ve civaninda 1-2 kath betonarme yapi tarzinda, aynk yapi
diizeninde insa edilmis villa tipi yapilar mevcut olup, bahsi gecen bolge disinda kalan alanda 5-6 katl
betonarme yapi tarzinda blok yapi dizeninde insa edilmis konut fonksiyonlu yapilar yer almaktadir.

Tasinmazlann cevresindeki mevcut yapilagma
incelendiginde Bilylkdere Caddesi'nin dogusunda
kalan bolgede planl bir gelisim oldufu, ancak
Biiylkdere Caddesi'nin batisinda yer alan bilgede
ise plansiz bgelisim ile birlikte karma kullammb
projelerin de yer aldidi gorilmusiitr. 20.yy itibari
ile gelisen biiro ve plaza kullanimlan ile birlikte

caddenin her iki cephesinde 20 kat ve Uzeri
s ‘ AT @l bloklardan olusan plaza ve rezidans yapilar
gfjrlmeye slanmlgtlr, Halihazrrda 6306 Sﬂ!h Afet Riski Altindaki Alanlann Dénistiriiimesi yasasi gibi
yasal dayanaklar ile bahsi gegen plansiz yapilarin yerine deprem yonetmeligine uygun yeni yapilar
yapiimaya baslanmistir. Gayrimenkuliin konumlu oldugu bélge yodun talep goren ve Istanbul il 6zelinde
marka degerlerinin konumlandidi bir merkezdir.
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4.2. Gayrimenkuliin Tanimi
Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat ve Teknik Ozellikler, Projeye lliskin defierleme yapiliyorsa projeve hakkinda detavh bilai

Degerleme konusu Istanbul ili, Besiktas Ilgesi, Rumelihisani Mahallesi, 81 Pafta, 916 Ada, 572, 629, 630,
631 Parsel'de kayith “Arsa” nitelikli tasinmazlardir. Parsellerin toplam yizélgimu 27.613 m? olup, konum
ve alanlar asadida belirtilmistir.

Tablo. 3 Konu Gayrimenkullerin Alan Bilgileri

572 Parsel 6.396,00

629 Parsel 140,00

630 Parsel 369,00

631 Parsel 708,00

TOPLAM 7.613,00
i K
A W NN

PCTBAORER ¢t L o

P Dhae et chigey -, §
T L T
kel sl
plomar - A

Mahallinde yapilan incelemede parsel lzerinde herhangi bir yapi mevcut olmayip halihazirda istinat
duvan ve tel orgi ile simirlar belidenmistir. Parsel hafif egimli yapiya sahip olup, Meltem Sokak-
Manolyal Sokak istikametinde egim yiizdesi artmaktadir.
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5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1. Demografik veriler

icisleri Bakanli@ Nifus ve Vatandashk Isleri Genel Midirligu (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese
Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden alinan verilere gire 31 Aralik 2012 tarihi itibariyla Tirkiye
niifusu 75.627.384 kisi olarak belirlenmistir. Turkiye'de ikamet eden niifus 2012 yilinda, bir énceki yila
gbre 903 115 kisi artis gostermis olup, erkek nifusun oram 950,2 (37 956 168 kisi), kadin nifusun
orani ise %49,8 (37 671 216 kisi) olarak aciklanmistir. Tlrkiye'nin yilik nifus arbis hizi, 2012 yilinda %
12 olarak acklanmis olup, 2011 yilinda %13,5 olan yillik nifus artis hizi 2012 yiinda %12'ye

diismiuistir,

1l ve ilce merkezlerinde yasayanlann orani % 77,3 1l ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2011
yilinda %76,8 iken 2012 yilinda %77,3 olarak agiklanmistir. Istanbul'da ikamet eden niifus bir dnceki
yila gére %1,7 artis gosterdi. Turkiye niifusunun %18,3'Gniin 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, %63,6 ile (2 688 171 kisi) Bursa ve %2,8 ile (2 125 635 kisi) Adana takip etmektedir.

Niifus yofjunluju olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tirkiye genelinde 2011
yilina gare 1 kisi artarak 98 kisi oldu. Istanbul kilometrekareye diisen 2 666 kisi ile nifus yodunlugunun
en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 453 kisi ile Kocaeli, 333 kisi ile Izmir, 264 kisi ile Gaziantep

ve 258 kigi ile Bursa illeri takip etti.

Niifus yodunlugu en az olan il ise kilometrekareye digen 12 kisi ile Tunceli oldu. Yizdlcimu bakimindan
ilk sirada yer alan Konya'nin nifus yodunlugu 53, en kiglk yizdlgimine sahip Yalova'min nifus
yodunlugu ise 250 olarak gerceklesti. Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan galisma cadindaki
niifusun orani 2011 yilina (%67,4) gére 0,2 puan artarak %67,6 (51 088 202 kisi) olarak gergeklesti. 0-
14 yas grubundaki nifusun orami ise %24,9'a (18 857 179 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukar yastaki
niifusun orani da %?7,5% (5 682 003 kisi) yikseldi. (Kaynak TUIK 2012 yil sonuglan)

5.2. Ekonomik Veriler

5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

Kiiresel mali piyasalar 2007 yili Temmuz ayindan itibaren krize girmig, ozellikle 2008 yilimin son
ceyredinden itibaren kiiresel mali krizin diinya ekonomileri (izerindeki yikici etkisi ortaya cikmistir. Dlnya
genelinde ozellikle Amerika ve birgok Avrupa Ulkesinde 2008, 2009 yilinda diisiik biylime oranlar
gerceklesmistir. 2010 yilinda toparlanmaya baslayan kiresel mali piyasalar 2012 itibariyle, kisa vadeli
risklerin azalmasiyla birlikte goreli bir iyilesmenin gortldigl bir doneme girmistir. Bununla birlikte, orta
vadede, diisik blyiime, yiiksek issizlik ve kamu ihalesi kinlganhklan gibi kiiresel riskler devam
etmektedir.

ABD ve AB'de alinan tedbirler, 2012 yiimin son c¢eyreginden itibaren finansal piyasa kosullannda
iyilesmeye yardima olurken, gelismekte olan ekonomilerin gucli ekonomik aktivitelerini sirdirmeleri,

kiiresel ekonomik aktivitenin dnceki duruma gore bir toparlanma arz etmesini saglamistir. Bu ger

gelismis ekonomilerdeki temel kinlganhklar ve bu alanlara yonelik yapisal tedbir gereksint
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gecerliligini korumaktadir. Parasal genisleme ve finansal piyasalar izerindeki baskilarin azalmasiyla
birlikte, sinir otesi bankaclk faalivetleri artmistir. Bu kapsamda, ABD ve AB kaynakh parasal
geniglemenin, kiresel sermaye hareketleri Uzerindeki kisa ve orta vadeli etkilerinin izlenmesi ve
gelismekte olan ekonomilerin su ana kadar basanyla yiiriittiikleri makro finansal gergevenin orta vadeli
bir bakisla stirdirilmesi gerekmektedir (BDDK Finansal Piyasalar Raporu Say, 2012).

Ekim 2013'de Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan haziflanan Kiresel Ekonomik Goriiniim
Raporu'nda dinya ekonomisi icin blyume beklentilerinin disiirildigi, IMF, 2013 kiresel bilyime
beklentisinin 0.3 puan azalbp %2.9a geriledidi agiklanmistir. IMFnin raporunda kiresel bilylime
beklentisinin 2014 yilinda %3,62've cekimesinde gelismis llkelerdeki biiyime beklentisinin sabit

angarillmesi ve gelisen ilkelerdeki bilyime beklentisinin azalmas yonindeki énagoriileri etkili olmustur.

Tablo 1 : IMF'in Diinya Ekonomisi Tahmini Biiyiime Oranlan

Dilinya 39 32 29 3.6
Gelismig Ulkelar L7 15 12 2,0
AB.D. 18 18 1,6 2.6
Euro Bolges| 1.5 0.6 -0.4 1,0
Almanya 3.4 0.9 0.5 14
Fransa 2.0 0,0 0,2 1,0
Italya 0,2 -2,4 -1.8 0,7
Ispanya 0,1 -1.6 -13 02
laponya 0,6 2,0 2,0 1,2
Ingittere 1,1 0,2 1.4 19
Kanada 1,3 1.7 1.6 2,2
| Difer Gekigmis Ulkeler 3,2 15 2.3 31
Geligmekte Olan Olkeler 5.2 43 45 5.1
Orta we Dogu Avrupa 5.4 14 2.3 2.7
BOT 4.8 34 2,1 3.4
Rusys 4.3 34 L35 3.0
Geligen Asys 7.8 64 6.3 6,5
gin 9,3 7.7 7.5 7.3
Hindistan 6,3 32 3.8 51
Latin Amerika ve Karayipler 4,6 2,9 2,7 3.1
Briezilya r ) 0.9 2.5 2,5
Maksika 4,0 3.6 1.2 3,0
Ortadofu ve Kuzey Afrika 3,9 4.6 2.1 3.8

Kaynak :Diinya Ekonomik Gorinim Raporu, IMF (Ekim 2013)

5.2.1.1. Kiiresel Biiyiime Oranlan

Kiiresel iktisadi faaliyet 2013 yilimin ikinci geyreginde, sinirll da olsa yukan yonlii bir seyir izlemistir
(Grafik 1). Bu gelismede, gelismis llkelerde yasanan olumlu bliyime performansinin etkili oldugu
stylenebilir. Bu dénemde ABD, Japonya ve Ingiltere gelismis ilkeler bliyimesine pozitif katki yaparken,
Euro Bdlgesi'nde yasanan resesyonun 1 hiz kaybettigi gdriilmektedir. Buna karsin, gelismekte olan
tilkelerin biiyliime hizi stz konusu dénemde gerilemistir (Grafik 2) (TCMB, Enflasyon Raporu, 2013).

! Resesyon: Ekonomik biyimenin belirli bir siire negatif ya da yavas olmasidir. Ekonomide atl kapasitenin olmasi ya da
ekonominin uzun  vadeli  biyiime oranindan  daha  disik  bir oranda  bOyOmesi olarak  da  tammianabilmekted|
{http:/muhasebeturk, org/ecopedia/402-r/1722-resesyon-nedic-ne-demek-anlami-tanimi.htmi) Erisim tarihl; 05;12:2018(
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Grafik 1 : Tiirkiye'de Kiiresel Biiyiime Oranlan

Kiresel Boyime Orandan®
[YOzde Dediim, Yilik)

GSYIH Agirikh BOylme

——————— ihracat Agihkl BOylme

afa[]2]s]al1]2]s]s]1]2]ale 1]z|3|4t1|2|3|4L1|z
2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 po1g

¢ Ineocat ogetik endekt clugiururken Oiceler Tirkdpe hrocah igindek!
peyion be ofridondinmgts,
Koynok: Boombeng. TCME.

Kaynak: Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Enflasyon Raporu, 2013
Grafik 2: Gelismis ve Gelismekte Olan Ulkelerde Kiiresel Biiyiime Oranlan

Kiresel BOyOme Oranlan®
(Ylzde Dedisim, Yillik)

Gelismekte Olan Ulkeler
mmmeww= Galismis Ulkaler

1]2!3'4 1|2
2012 RO13

1|2]ala
2011

1]2]3]4
2010

1|2]als
2009

1|2|314
2008

* Topiuiastrma yapdricen Olkelerin kiresel GSYIH igindeki paylan

kullardmegtr.

Kaynak: Bioomberg. TCMB.

Kaynak: Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Enflasyon Raporu, 2013
2012 yiinda Tiirkive %2,2 oraninda biiyimistir. IMF, Tirkiye'nin 2013 yilinda %3,8 oraninda
biiyiiyecedini tahmininde bulunmustur. Ancak Tirkiye ekonomisi 2013'Un ilk ceyredinde %2,9, ikinci

3]4

ceyredinde %4,4 oraninda biyumdiistor.
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Bazi Ulke- Ulke Grup Iliskin Biiyiime Tahminleri (%)
Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Biiyime Tahminleri (%)

Tiirkiye Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC

IME 2013 3,8 0,4 1,6 25 15 3.8 7.6

2014 35 1.0 2,6 25 30 T | 7.3

OECD 2013 "«H 0.4 1,7 25 15 3.0 1.7
2014 1,8 1.0 2.9 2.2 23 4.7 8.2

DB 2013 3.6 0.6 2.0 2.9 23 5.7 AT

2014 4,5 09 2.8 a0 35 6,5 8.0

2013 3.4 0.4 1,9 3.0 29 5.5 7.B

BM 2014 3.8 p s | 2,6 a2 35 6,1 17

Kaynak: Ekonomi Bakanhd, Ekonomik Gériiniim Sunum, Kasim 2013 (IMF,0ECD,DE,EM)

5.2.2. Tiirkiye'de Genel Ekonomik Durum

Tiirkiye, rekabet kurallaninin igledigi, ozel sektorin ekonomide oncili, kamunun ise dizenleyici rol
oynadidl, liberal dis ticaret politikasinin uygulandidi, mal ve hizmetlerin bireyler ve kurumlar arasinda
engelsiz olarak el degistirebildigi bir serbest piyasa ekonomisidir. Son 10 yilda Turkiye ekonomisi,
Avrupa Birligine Uyelik siirecinin de etkisiyle biylk bir donisiim gergeklestirmis ve pek cok alanda
yapisal reformlar hayata gecirilmistir (T.C. Dis Isleri Bakanhgi, Tirk Ekonomisinin Genel Gorinimii
2013).

Tiirkiye Orta ve Dogu Avrupa'min en biiyiik ekonomisi, Avrupa’nin ise en biiylik altinc ekonomisidir.
2000l yillar boyunca uyguladidi ekonomi politikalan ile yillk ortalama %5'e varan biylme oram
yakalayan Turkiye, kiiresel kriz donemi ve sonrasinda basanl bir grafik sergilemistir. Turkiye, gelismekte
olan iilkeler icinde 2009 yilindan bu yana kredi/GSYIH oram en ¢ok artan ilkelerden biridir ve 2010
yilinda 735 milyar USD gayrisafi yurtici hasila (GSYIH) ile Diinya Bankas: verilerine gore diinyadaki 16.
biyik ekonomi haline gelmistir. Tiirkiye, kriz sonrasi toparlanmaya calisan dinya ekonomileri arasinda
ise 2011 yih itibaryla %8,5 biiyiime orani yakalayarak Cin‘in (%39,2) hemen arkasinda yerini almistir.
2012 yih son geyredinden bu yana bakildiginda da Tiirkiye ylksek kredi biyumesi ile benzer Ulkeler
arasinda 6ne cikmaktadir. S0z konusu artista, ozellikle yabanci para kredilerde, 6zellestirme ve kamu
altyapi yatinmlanina badh olarak kullandirilan proje finansmani kredileri dnemli bir paya sahiptir. Ayrica,
diisiik seviyelere gerileyen faiz oranlarinin ve vadelerdeki uzamanin, basta konut ve ihtiyag kredileri
olmak iizere kredi talebini artirdii gorilmektedir. Kiresel oynakhdin artis egiliminde oldugu yeni
dénemde kredi biiyiime hizinin makul seviyelerde gerceklesmesinin finansal istikrara katki saglayacad!
diisiiniilmektedir (TCMB, Finansal Istikrar Raporu, 2013).

2013 birinci ceyrek boyunca, Tirkive ekonomisi canlanma gostererek, %300k bir blyime
gerceklestirmistir. Benzer bir basan grafigi Tirkiye'nin en biyik sehri Istanbul icin de stz konusudur.
Ingiliz Brookings Enstitisii tarafindan hazirlanan Kiiresel Metropol Izleme Raporu'nda (Global Metro
Monitor), kiresel kriz sonrasi dinyamin 150 énemli metropolil ekonomik olarak incelenmis ve kriz
sonrasi en hizh toparlanmay sadlayan sehirlerarasinda Istanbul; Amerikal, Avrupali ve Cinli rakiplerini

geride birakarak ilk sirada yerini almistir.
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5.2.2.1.Tiirkiye'de Biiyiime Oranlar
Tiirkiye, kiiresel ekonomik krizden en hizli cikan ve son donemlerdeki kiresel ekonomik belirsizlikten
goreli olarak az etkilenen ilkelerdendir. 2002-2012 déneminde yilik ortalama biylme oram %5,2
olmustu. 2012 yilina ait baslica bélgeler ve iilkeler Itibariyle GSYH Gelisme oranlar Grafik 3'te
verilmistir.
Grafik 3: Baslica Bélgeler ve Ulkeler itibariyle GSYH Gelismeleri (2012)

Biiyiime

Torkiye IE— ] ]
e e e
T T ey T ——— |
AR
1.6 _4:3- !Jnlﬁ','l
| L
Irgiltere IR D2
Meksika I .
Brepilys I (),
Japany I | [
Alrueys I (5
06— Ao Bolges)
ARD  —
Ty E— |
Hindstan  IE— ]
e e e e R T

1.5 0% 15 35 55 15 85

Geliger Pazariar ve Gelgmekte Olan Ulkeler
Orta Dogu ve Euzey Afria

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

Asagidaki grafikte (Grafik 4) goruldigu lzere Turkiye ekonomisi bir bliylime egilimi gostermektedir.

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

213

2012

_Dénem
Yil 2009

Kaynak: TUIK

2013 yilin ikinci ceyredi itibariyle GSYH reel olarak % 4,4 biylrken, ekonominin biylkligi de reel
olarak 30,1 milyar liraya gikmistir ekonomik biyiiklik cari fiyatlarla 385,1 milyar lira, dolar olarak da
209,7 milyar dolara ulasmistir. Yiin ikinci geyreginde ekonomik performansi olumiu etkileyen sektérler
95,4 reel biyume ile tarm, %7,6 ile insaat, %8,5 ile bankaalik (mali arac kuruluslar), %5 ile ticaret
olarak karsimiza cikmaktadir (T.C. Ekonomi Bakanhdi, Tirk Ekonomisinin Genel Gérinimu, 2013). .
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2011 yilinda Tiirkiye Ekonomisi IMFin %7,5'lik tahmininin Uzerinde %88 oraninda blyUmustir. 2012
yilinda Tiirkive ekonomisi %2,2 biyime kaydetmistir. 2013 yilinin ilk ceyredinde %2,5 oraninda
biiyiiyen Tiirkiye ekonomisi, ikinci geyrekte %4,4 blyiime kaydetmistir (Grafik 5).

Grafik 5 : Tiirkiye'de Yillara Gire Bilyiime Oranlan
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Kaynak: TUOIK

5.3. GAYRIMENKUL SEKTORU

Diinya gayrimenkul sektérii kisa bir donem énce yasanan ipotekli konut kredisi (sub-prime mortgage)
krizi ve kiresel ekonomik durgunluk 2008 yilinin ikinci yansindan baslayarak tim dinyadaki gayrimenkul
piyasalarini etkilemistir. Tim diinyada yeni konut insaatlannin durdugu, ofis alani talebinin azaldidi ve
bosluk oranlarinin arttig gdzlemlenmistir. PwC ve Urban Land Institute tarafindan ortaklasa hazirlanan
Emerging Trends in Real Estate Europe isimli kapsamli aragtirmanin 2008 ve 2009 yih sonuglan da Turk

gayrimenkul sektoriine olan yerli ve yabanc ilgisinin en carpici ve acik gostergesidir.

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

gayrimenkul yatinmlan 2007 yilinda 759 milyar dolarla zirve yapmistir.

Global Property Guide'nin 2012 yih konut fiyatlan arastirmasi diinyada gayrimenkul piyasasinin
gliclenmeye basladigini ortaya koymaktadir. Arastirma kapsaminda degerlendirmeye alinan 41 pazarin
24'tinde 2011 wyiinda konut fiyatlarn yiikselmistir. Bunlann arasinda Tirkiye de bulunmaktadir.
Arastirmada 21 konut pazan dnceki yila gore artis hizi agisindan daha iyi performans sergilerken, 20
konut pazarinda iyilesme hizinin yavasladidi dikkat cekmektedir. Diinya genelinde hemen her bdlgeden
canlanma olan sektdrde ozellikle ABD ve Ortadodu yukan yonli edilimin en cok hissedildigi pazarlar

olmustur. *

PwC ve Urban Land Institute (ULI) isbirligi ile gerceklestirilen ve gayrimenkul sektoriindeki son
gelismeleri iceren Emerging Trends in Real Estate Europe 2013 (Gayrimenkulde Gelisen Egilimler

! Gayrimenkul sektdriinde 2012 yilinda Ingiltere'de % 46, Singapur'da % 1.19, Avustralya'da,% 77, Hong Kong'da
% 41, Cin'de % 28 artis gerceklesmis olup 2013 yilinda da bu (lkeler de gelisen Glkeler arasinda yer almaktadir.
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Avrupa 2013) raporuna gore, Istanbul mewvcut gayrimenkul yatinmlanyla Avrupa'da gayrimenkul
sektoriinde one cikan 27 sehir arasinda 4. sirada yer almaktadir. Bu ilk bes sirada yer alan diger sehirler
‘giivenli limanlar’ olarak yatinmcryr cekerken, Istanbul, gelisme senaryolarina ev sahiplidi yaparak
popiiler bir ‘liman’ olmayl 2013 yilinda da sirdirmektedir. Rapora gdre; Avrupa'min ticari gayrimenkul
sekttirii Alman sehirlerinin hakimiyetindedir. Yatinmailar bu sehirlerden her birinin gicli yerel mikro-
ekonomik ortamindan ve esnek emlak piyasasi kosullarindan cesaret almaktadir. Raporda, gayrimenkul
sirketlerinin gectifjimiz bes yilda faaliyetlerini yeniden yapilandirmasindan ve zorlayici ekonomik ve
emlak piyasas! kosullarindan yararlanmak igin yeni stratejiler kullanmaya baglamalarindan kaynaklandidi
belirtiliyor.

5.4. Bolge Verileri
Dedjerlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en Gnemi bilesenlerinden biri bulundugu
bélgenin &zellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkulin bulundudu bolgenin cografi konumu, arazi

yapisi, Sosyo ekonomik ozellikleri, gelisme yonu dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt

basliklarda konu gayrimenkuliin bulundugu bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.
5.4.1, ISTANBUL iLi
Codrafi Konum:

Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda yer alir.
Istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i cevreleyecek
sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.
Istanbul, batida Avrupa yakasi ve doduda Asya
yakasi olmak lzere iki kita lzerinde kurulu tek

metropoldiir,

istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, glineyinde Marmara Denizi vardir.
Batisinda Tekirdad'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Eredlisi ve Saray ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze,
Korfez ve Kandira ilceleri bulunur, Sehrin adini aldidi ve Halic ile Marmara arasinda kalan yanmada
iizerinde bulunan asil Istanbul 253 km2, bitini ise 5712 km?2 'dir. Bodazici'ndeki Fatih Sultan Mehmet
ve Bofjaz Kopriileri sehrin iki yakasini birbirine baglar.

Niifus:

Tiirkiye Istatistik Kurumu Adrese dayal niifus kayit sistemi 2012 yili verilerine gére Tirkiye nifusunun
0% 18.3'U Istanbul'da ikamet etmekte olup bu sayi 31.12.2012 tarihi itibari ile Istanbul niifusu
13.854.740 kisi olarak belirlenmistir. Niifus yodunlugunun 2.666 kisi/km? ile lkemizde en fazla oldugu
istanbul ili, diinyanin da en kalabalik sehirlerinden biri olma ozelligini tasimaktadir.

istanbul'un niifusu son 25 yilda 4 katina gkmistir. Istanbul'da yasayanlanin yaklasik %65'i Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasamaktadir. Ulke igindeki issizlik sorunu sebebi ile Istanbul

goc almis ve sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

istanbul kent dlcedinde son yirmi yilda hizh bir dénisim yasamistir. Kent merkezinde yasayan (st gelir
gurubu, Avrupa ve Amerika'daki doniisiime benzer sekilde kent ceperinde bulunan dodayla ic ice diguk—

yodunluklu konut alanlarina tasinmislardir.
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Idari Yap::

32 ilcesi 151 koyl, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi
bulunan Istanbul'da Resmi Gazete'de 22 Mart'ta yayinlanarak

— m yurlrlige giren “5747 sayil Biyiiksehir Belediyesi Sinirlan
o b R e TP P _- icersinde Ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Dedisiklik

Y vy
) s 3 0 > : -
SR NI g e 1, Yapilmasi Hakkinda Kanunla Istanbul'un toplam ilce sayisi
- e o e 39'a yiikselmistir. Bu dedisiklikle Istanbul'da Eminénii

s Tlgesinin tizel kisiligine son verilerek Fatih ilgesinin sinirlanina
katiimis ve ilk kademe belediyelerinden 37 sinin tizel kisiligi sona erdirilerek 8 ilce belediyesi
olusturulmustur, Boylece Istanbul'un ilce sayisi 39 olurken ilk kademe belediyeleri kaldirimistir.
Ekonomik Yap:

Istanbul sosyo-ekonomik agidan Turkiye'nin en gelismis ilidir. Yonetsel baskent olma islevini Cumhuriyet
dénemi ile yitirmisse de, ekonomik alanda Tiirkiye'nin baskenti olma islevini siirdirmektedir. Ulke
ekonomisinde en @nemli karar, iletisim ve yonetim merkezi Istanbul'dur. Ulkedeki endustriyel
kuruluslarinin %38, ticari isletmelerin %655'i Istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirlerinin %40 bu
sehirden saglanmaktadir. Ulke capinda kisi basina GSMH (gayri safi milli hasila) yaklasik 2,000 USD iken
istanbul'da 6,000 USD diizeyindedir. Turkiye Istatistik Enstitist verilerine gére, Uretim yntemi ile
hesaplanan gayri safi yurtici hasila tahmininde, 2012 yili dérdinci g aylik ¢eyredi bir dnceki yilin ayni
ceyredine gore cari fiyatlarla %7 4'luk artigla 364 177 Milyon TL, sabit fiyatlarla %1,4'l0k artigla 25.935
Milyon TL olmustur.

Tablo. 4 GSMH 2012 IV. Ceyrek Sonuclari

CaF Can Bl

Eymiaria  SoEgme Tyatiacip el ivee wpatiapls  Caigga
e (TN GEYH haii Shvm (T
Vi Cevrok sy an TL) LS [LE S T T RN TLY L
r iTw wEt P TR EGE LR 26 303 124
- TR Y] %3 783 982 s F1R )] 91

-, RE 1 s FARGE
Lo ¥ 243 TN S T : " e 3
b B L 1 BT 1) . FEE ] w8 LATR T oa
r 36 132 (4 v Bal «t32 T IET T2
w . ¥E Y THT ERE " ] af Mg B

- t

L e 202 T8k £ F ]k H
MY Vil ' A1 Bs B 0% 1¥3 14 A0 ol F 2]

TCMB'nin Nisan 2013 beklenti anketinde 2013 yill GSYH biyiime beklentisi bir dnceki anket déneminde
oldugu gibi ylzde 4,2 olarak gergeklesmistir. 2014 yili GSYH bilyiime beklentisi ise son iki anket
doneminde sirasiyla yiizde 4,7 ve yiizde 4,8 olmustur.

Tablo. 5 GSMH 2013 Beklentileri
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T.C.M.B verilerine gére, 2012 yili igiincli ceyredinde, iktisadi faaliyet kollarina gére GSYH gelisme hizlari
incelendiinde, en yilksek biiyiime orami yiizde 5,4 ile gayrimenkul kiralama ve is faaliyetlerinde
gerceklesmistir. Ikinci en yiiksek oran ise yiizde 5 ile madencilik ve tas ocakgihg sektoriinde meydana

gelmistir. Imalat sanayinde ise yiizde 1,3 gelisme yasanmistir,

Kalkinma Bakanh§ verilerine gére 2011 yilinda 466.245 milyon TL olan toplam gelirin, 2012-2014
doneminde 524.504 milyon TL olmasi ve 2011'de 12,398 milyon TL olan borclanma gereginin, 2012-
2014 dénemi icin 11.891 milyon TL'ye gerilemesi beklenmektedir. Vergiler, sosyal fonlar ve Gzellestirme
gelirlerinde yasanmasi beklenen artis ile 2008 yil toplam gelirinin 2012-2014 déneminde %67 oraninda
artmasi beklenmektedir,

istanbul, iilke capinda her tirli mal ve hizmetin toplanip daditldigi ve yurtdisi baglantilarin kuruldugu,
Tirkiye'nin en st diizeydeki hizmet ve ticaret merkezidir. 133 milyar dolarlik yillik Gretimiyle diinyada 8.

sirada yer almaktadir,

istanbul'un Tiirkiye dlcedindeki temel islevlerinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. Ilk kez
19. yizylhin ikinci yansinda yabanci, finans kuruluglanmin akinina ugrayan Istanbul, 1950'lere dogru
ulusal bankaciifin merkezi olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluglanina kapilan

agmistir,

Tiirkiye' deki biyik bankalarin tiimiine yakin ile biitin sigorta sirketlerinin merkezleri Istanbul'dadir.
TUIK verilerine gore belediyelerce verilen insaat ruhsatnamelerine gore yillar bazinda Ofis ve Toptan-
Perakende Ticaret Binalan adetleri 2008 yilindan bu yana artis gstermektedir. 2009 yilinda 5.665 adet
insa edilen ticaret binalan sayisi 2010'de 7.674'e yiikselmis, 2011'de ise 5.265'%e dusmustir.
Belediyelerce verilen ruhsatnamelerine gore 2012 yilinda (sadece ilk Ug déneme ait verilere gore) 2.667
adet ofis ve toptan perakende ticaret binasi insa edilmistir.

Tablo. 6 Ruhsat verilen Ofis ve Ticaret Yapilar

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

2012'nin Uclincli {ic doneminde 860 adet insa edilen ticaret binalannin %81'i (698 adet) dzel, %18
(156 adet) kamu ve %1 i (6 adet) yapi kooperatifine ait yapilardir. Bu verilere dayanarak TUIK insaat
sektorii verileri incelendiginde 2012 yili dérdiincii doneminde Bina insaati Sektdrii Uretim Endeksi'nin
%0,1 azalarak 117,1'den 116,9'a diistiigii, Bina Digi Insaat Sektorli Uretim Endeksi ise %3,3 artarak
159,7'den 164,9a yiikseldi gdzlemlenmistir. Tirkiye'de Istanbul'da finans ve hizmetler sektdrinin
kullamiminda olan yapilann yodun oldugu ve mevcut projelerin varligi goz oniine alindiginda, ticari

binalarin Istanbul'da yodunlastigi goriillmektedir.
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5.4.2. BESIKTAS ILCESI
COGRAFI YAPISI

Besiktas Ilcesi, yaklasik 41.06-41.02 kuzey enlemleri
ile 28-29 dodu boylamlan arasindadir. Besiktas I
topraklarinin Avrupa Yakasinda yer alir. Kuzeyinde
Sanyer, batisinda Sisli, gliney batisinda Beyodlu
ligeleri ve dofjusunda ise Istanbul Bogazi vardr.
Cevrenin  biiylk yikseltileri yoktur. Fakat sahil
kordonunda kurulan mahallelere nispetle Levent,
Etiler, Yidiz gibi mahalleler denizden bir hayli
yilksektir, Yizolcimi 1.520 hektardir. Sahil uzunlugu 8375 metre olup, bodaz bu bélgede fazla girintili
cikintili dedildir. Ikliminde Marmara Bélgesi karakteri hakimdir. Yazlan sicak ve yadissiz, kislan iman ve

yadish geger.

TARIHCE

Besiktas'in tarihi ilk cadilara uzanmakta olup, ozamanlardaki adi "Tas Besik” anlamina gelen "Kune Petro”
olarak bilinmektedir. Unli Seyyah Evliya Celebi; sehrin kuruldugu yerde, cok eskiden biiyiik bir kilise
kuran Yask adl bir papazin, Isa'min gocuklugunda yikandii tas bir tekneyi, (Besik-Tasi) Kiidis'ten
getirdidi ve buradaki kiliseye koydudunu yazar.

Bazi tarihciler de Barbaros Hayrettin Pasa'nin gemilerini baglamak icin bu sahile bes tane direk diktigini,
bu nedenle buraya Bes-Tas adinin verildigini, daha sonraki tarihlerde bu kelimenin degisiklige ugrayarak
Besik-tas oldugunu yazmiglardir,

Bir eserde de Barbaros Hayrettin Pasa'nin Besik Kaya'da gémuldigi kayithdir. Kaya ile tasin es anlamda
olduklar gézoéninde bulundurulursa stzii edilen Besik kelimesinin dnceden de burada bulunan taslar
uzerinde yeni eklerle meydana getirilen bir gemi besidini anlatbdi ve temelinde bulunan taslara bu
nedenden dolay! Besiktas: denildigi ve bu adin sonradan kasabamin adi olarak kaldigi sdylenmektedir.

Besiktas'in Istanbul'un fethi sirasindaki adi ise, cifte siitiin anlamina gelen “Diplokionion” idi. Istanbul'un
fethinden sonra Fatih Sultan Mehmet, iskan hareketine baslamis, Fatih devrinden kalma eserler arasinda

bulunan Fatih'in Ekmekgi Basisi Ali Aga‘ya ait tirbe bu yerlesme sirasinda yapilmistir.

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

toplandiklan ve dinlendikleri yer haline gelmesi ile artmistir.

Ciragan Sarayi, Dolmabahce Sarayl, Yildiz Sarayi ile kasr ve kosklerin yapilmasiyla Osmanli
Imparatorlugunun yonetim merkezi haline gelen ile, Cumhuriyet déneminde, Istanbul'un tarihsel bir

yapiya sahip olmasl yaninda, yeni ve modern kentlesmeye kavusmustur.

Atatiirk ve annesi Zlibeyde Hamim'in Akaretler, Spor Caddesi, 76 numaral evde ikamet etmis olmas ve

Biiyik Onderin Dolmabahce Sarayi'nda vefat, Besiktas'a Cumhuriyet tarihinde miistesn
19
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kazandirmistir, Besiktas; 1930 yilinda Beyoglu Iicesinden aynlarak ilge haline getirilmistir. (Kaynak:
Besiktas Kaymakamiigy)

NUFUS

fice Niifus Midirligi'nde bulunan toplam 358 adet niifus kitigiinde 232.212 kigi kayith olup, 2009 yil
TUIK rakamlanina gore Ilge Niifusu 185.054 kisi iken, 2012 yili ADNKS verilerine gore 186.067 kisi yer
almaktadr.

ilgelere gore ilfiige merkezi ve beldelkoy nufusu . 2012
ilikge morkezi Toplam
Istanbul Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Beyiktag 186 067 a7 o33 99 024 1686 067 Br 013 29 04
Toplam 186.067 BI.033 99.034 186.067 Br.033 99.034
Apuipma I, ge balagipe iy vi manaliabens Gore Auluiier BaRrianines. Hulu v Valrgepa | Senal Mosus g LRrpheEn, Jgill mawluEl ve k0@ B pille
wpEee oa Vel Adee Ve Tesee (UAVT pos reregim petenne yireis slerps papder, idan Sediie tooel byt ve im Sedighifieri gisiate slinmgts

istanbul'un baz ilcelerindeki hizh niifus artisi ve bolgesel gecekondulasma Besiktas'ta gorilmemekte
olup, son yillardaki niifus artis orani diizenli ve planh bir yerlesim bolgesi 6zelliklerini arz etmektedir. Ilce
niifusunun yaklasik %9'u Akat, %9'u Dikilitas, %8'i ise Konaklar mahallesinde ikamet etmektedir.
Besiktas ilcesi, Abbasafia, Akatlar, Arnavutkdy, Balmumcu, Bebek, Cihannuma, Dikilitas, Etiler,
Gayrettepe, Konaklar, Kurugesme, Kiltir, Levazim, Mecidiye, Muradiye, Nispetiye, Ortakdy, Sinanpasa,

Tiirkali, Ulus, Visnezade ve Yildiz olmak iizere toplam 23 mahalleden olusmaktadir.

fice de Universiteler ile cesitli béliim ve fakiiltelerinin olusu, isyeri sayisinin goklugu ve trafi§in Bogaz
Kopriisii'nden sonra Istanbul'un gesitli bolgelerine baglanti yollarinin varhidi, giindiiz nifusunun sayim

niifusuna gére birkac misli atmasina sebep olmaktadir.
KULTUREL VE SOSYAL YAPI

llce sirlan icinde  Bodazigi, Yildiz  Teknik, Galatasaray ve Bahcesehir Universitelerinin  merkez
kampiisleri, Tirk Silahll Kuvvetleri Harp Akademileri ile Beykent, Kadir Has, Istanbul Teknik ve Mimar
Sinan Universitelerinin bazi ana birimlerini bulunduran Besiktas Ilgesi'nde 15'i 6zel 44 ilkogretim okulu ile

5'i Anadolu lisesi, 11'i 6zel olmak lizere toplam 27 lise ve dengi okul bulunmaktadir.

Besiktas Kiiltir Merkezi, Ortakéy, Mustafa Kemal, Levent ve Akatlar Kiltir Merkezleri ile Kurugesme

Arena dnemli sov ve gdsteri mekanlan arasindadir.

5.4.3. LEVENT-MASLAK BUYUKDERE AKSI

Besiktas-Sariyer ilce sinirlari dahilinde konumlu olan Biiyiikdere Caddesi Istanbul 1i élceginde M.LA
olarak tanimlanan ticari merkezin gelisim gosterdigi lineer bir ulasim aksidir. Blyikdere Caddesi
Zincirlikuyu Mezarli@'min  gilineyinde Barbaros Bulvar'min bittidi noktadan baglayip, 1. Leventiin
kuzeyinden Sanayi Mahallesi'nin Fatih Sultan Mehmet Kopriisii gevre yolunda (TEM) sona erdigi yere
kadar eski Bilyiikdere Caddesi'ne paralel gider. Cevre yolu kavsadindan (Harp Akademileri Koprili
Kavsag), Harp Akademilerini, Istanbul Teknik Universitesi Ayazaga Yerleskesi'ni, Maslak Kavsadi'nda,

20
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Istinye Bayirn Caddesi, doguya Istinye istikametine aynlirken Biyiikdere Caddesi, kuzey yonine devam

eder ve Fatih Ormani’'nin dogu siminindan gecer.
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Besiktas-Maslak hatt boyunca gelisim gdsteren Merkezi is Alani’'min konumlu oldugu bolge hafif egimli
bir topografik yapi mevcut olup, egim oraninin en yiksek oldugu alan Maslak bolgesi olarak
tanimlanabilmektedir. Besiktag-Maslak istikametinde Barbaros Bulvar ve Biyiikdere Caddesi lzerinde
ilerlerken egim orani artmakta, Zincirlikuyu-Maslak arasindaki bélgede ise egim orani diiz ve diize yakin
bir yaprya sahiptir,

Kara yolu ulasimi disinda rayl sistem toplu
tasima araclan ile ulasimin  saglandigi
bolgede, Biyikdere Aksi araclidi ile gevre
yollarina baglantili saglayan 1. ve 2. derece
ana ulasim akslan yer almaktadir. Bahsi
gecen badlanti yollarn lzerinde gelisen ticari
fonksiyoniu yapilar yer yer konut, turizm
fonksiyonlannin yamisira editim, sadlik ve
spor kompleksi gibi donati alanlan ile
bélinmekte, ticari gelisimin simirlarini teskil
etmektedir.

19. Yizyilda Tarihi Yanmada ve beyoglu'nun
Galata Képrusii ile birlestiriimesi sonucunda ticaret alanlan Sarachane, Halic ve Aksaray'dan Beyoglu'na
kaymis, 20. yy da, 1950 sonrasi donemde ise imalat ve diger ticari fonsiyonlu alanlar Galata ve Eminonu
gevresinde toplanmistir. Eminénii ve Beyodlu bélgesi 1970'lerde ticari alanlann yogun oldugu merkezi is
alam niteliginde idi. 1973'de Bodazici Koprisi'nin acilmasi, Sisli ve Besiktas ilcesinlerindeki ofis
binalarinin yogunlasmasina ve cevre yollannin aglmasina neden olmustur. 1982'de Fatih Sultan Mehmet

Kbprusii'niin agiimas: ile, Bogazigi Képrisi'niin agilmasi ile Sisli ve Besiktas ilcelerinde yogunlasan ofis
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yapilari Merkezi is Alanimin Levent'e kaymasina ve giinimiizdeki M.I.A. aksinin sekillenmesine neden
olmustur. 20007 yillarda M.1.A bélgesindeki mevcut yapilar ofis ihtiyacina cevap verebilecek kapasitede
olmadigndan, yeni yatinmlarnn gerceklesmesine ve devaminda karma proje konseptindeki yapilarin insa

edilmesine sebep olmustur.

Glnimiizde Merkezi Is Alani dahilinde yer alan karma kullanimli yapilarda doluluk oranlan neredeyse
%100%e yalkin olup, gosterilen yodun talep dolayisi ile projeler dahilindeki ticari birimlerin kira
degerlerinde artisa sebep olmaktadir. Gerek bdlgedeki mevcut arsa kithgi, gerek ticari Unitelere
gosterilen yodun talep dolayisi ile bolgenin ilerleyen dénemlerde talebe cevap verememesinden
kaynakli, alternatif M.I.A bolgelerinin olusabilecedi diisiiniiimektedir. Meveut M.I.A bélgesindeki kisitlar
sebebi ile Istanbul il sinifan dahilinde karma proje ve ticari projelerin yogun oldugu alternatif bélgeler

olusmakta, gerek Cevre Diizeni gerek Nazim Imar Planlan ile yeni Is Merkezi alanlar tanimlanmaktadir.

Levent-Maslak hatti boyunca gecmisten giiniimiize gelisim gosteren M.IA bolgesine alternatif olarak
Avrupa Yakasinda Kadithane, Bomonti, Cadlayan gibi bdlgelerde gelisime ydnelik yatinm ve projeler
devam etmektedir.  Aynca Anadolu Yakas'nda Atasehir ve Umraniye sinirlan dahilinde konumiu
istanbul Finans Merkezi (IFM) Projesinin tamamlanmasi ile uluslar arasi ve yerel isletmelerin genel
miidiirliklerinin Anadolu Yakasi'ma tasinmasi, Is merkezlerininyarathidi niifus ve yapi yodunlugunun
konuslandigi alanin bu yakaya kaydinimas hedeflenmektedir.

6. DEGERLEME TEKNIKLERI

Kullanilan Tekniklerini

Degerleme, bir varhgin Pazar Dederi veya Pazar Deferi digindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve defier kavramlan, tim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Deferleme agisindan
esdeder bir dneme sahip olan bir diger unsursa, degerleme sonuglanna nasil ulasildiGinin anlagilabilir
sekilde ifade edilmesidir.

6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya édenen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktay temsil eder. Deder ise satin alinmak lzere pazara sunulan bir mal veya hizmet igin alc ve

saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Malivet, el degistirme isleminden farkh olarak, bir emtia, mal veya

hizmeti yaratmak veya lretmek icin gerekli olan tutar seklinde tammiamir,

Deger, gercek dedil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satigl veya dedis tokusu ile iliskiliyken,

maliyet, mal veya hizmetin dretim masraflan icin denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Miilkiin sahipleri, yatinmcilari, sigortacilar, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye
memurlan veya kayyumlar ya da normalin (stiinde istekli veya Gzel alicilan, rasyonel agidan esit ve
gecerli sebeplerle ayni miilke farkl dederler atfedebilirler,
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6.2. Pazar ve Pazar Disi Esash Deger

En temel seviyede, deder, herhangi bir (rilin, hizmet veya mal ile iliskili dért etkenin birbirleriyle olan

iliskisine gére olusturulur ve sirdirillr. Bu faktorler, fayda, kithk, istek ve satin alma glcidiir.

« Pazar Dederi, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir alciyla
istekli bir satic arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflann herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlagma
cercevesinde dederleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir.

= Pazar Degeri milkin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu gbz

gnine alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

»  Pazar Dederi'ni tahmin etmek icin Dederleme Uzman ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya
en olasi kullammi tespit etmelidir. Bu kullamim, pazardaki bulgulara gdre milkin mevcut kullanmi

olabilecedi gibi baska alternatif kullarimlar da olabilir.

Pazar Degerini tahmin etmek icin en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi,

indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir Indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadir.
5.2.1. Emsal karsilastirma yaklasimm

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve piyvasa verilerini dikkate alarak
karsilastirmaya dayall bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi yapilan miilk, agik
piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislanyla ya da istenen fivatlar ve verilen teklifler de dikkate

alinarak kargilastiriir.
5.2.2. Gelir indirgeme yaklasimi

Bu yaklasimda, deferlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yontemi ile deder tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir (genellikle net
gelir) ve deder ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya Iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir. Tkame
prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatinm getirisini saglayan gelir akisi ile degere

ulasilacad kabul edilir.

5.2.3. Maliyet yaklasimi

Maliyet yaklasiminda, milkin satin alinmasi yerine, milkin aymsinin veya ayni yarar saglayacak baska
bir milkin insa edebilecedi olasihdi dikkate alimir. Uygulamada, tahmin edilen deder, yenisinin
maliyetinin degerlemesi yapilan millk icin ddenebilecek olasi fiyat asin dlclide astigi durumlarda eski ve

daha az fonksiyonel milkler icin amortismarn da icerir.
Sonuc olarak;

Tim Pazar Degeri dlgim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas

alimip, dodgru bir sekilde uygulanmas: ile ortak bir Pazar Dederi tammini olustururlar.
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» Emsal kargilastrmalan veya diger pazar karglagtrmalan, pazardaki gozlemlerden

kaynaklanmalidir.
« indirgenmis nakit analizini de igeren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit
akislarinl ve piyasadan elde edilen geri doniis oranlanini esas almalidir.,

» Insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esash tahminleri

tizerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem g@recedi, Pazar Dederinin tahmini icin hangi yaklasim
veya prosediirlerin kullanilabilecedini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklagimlarin her biri,
karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir dederleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yéntem

genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti igin tim ydntemleri dikkate alarak hangi yontem yada

yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

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

% GUCLU YANLAR

Gayrimenkullerin tercih edilen bilgede konumilu olmas,

Ulasim iliskilerinin giicli ve alternatiflerin gok olmasi,

&

ZAYIF YANLAR

-

Tasinmazlarin kentin ana arteri niteligindeki ulasim aksina yakin olmasi dolayisi ile trafik

yogunlugunun ve gevre kiriliginin yuksek olmasi,

Mer'i imar planinda tasinmazlarin "Park” alaninda kalmas nedeniyle kullaniminin kisith clmast,
7.2. En Etkin Ve Verimli Kullanim 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 agidan mimkiin olmayan kullamm yilksek verimlilige sahip en fyi
kullamim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir
kullamm, o kullamimin mantiki olarak nigin mimkin oldugunun degerleme uzmani tarafindan
aciklanmasini gerektirebilir, Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal
fizibilite bakimindan test edilifler. Dider testlerle birlikte en yiksek dederle sonuclanan kullamm en
verimli ve en iyi kullamimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullamm kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve aynimaz bir parcasidir. En etkin

ve verimli kullanimlar dért dolayl kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler Snem sirasina gore su sekildedir.

s Fiziksel olarak mimkin olma,

« Yasal olarak izin verilebilir olma,
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« Finansal olarak yapilabilir olma,

» Azami diizeyde verimli olma,

Konu gayrimenkuller; mer'i imar planinda 'Park Alani’ olarak tanimlanmistir. En etkin ve verimli kullanim
analizi kriterlerinden “Yasal olarak izin verilebilir olma” kosulu saglanmadidindan gelistirilebilecek

herhangi bir proje Uzerinde cahsiimarmistir.
7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Deferlemede kullanilan yontemler raporun 6. maddesinde ayrintil olarak tanimlanmistir. Ancak
defierleme konusu tasinmazlar mer’i imar planinda "Park” alaninda kalmakta olup, konu fonksiyon 3194
sayll Imar Kanunu'nun 11. maddesi bashfinda kamuya ait gayrimenkuller siniflamasi icinde

tanimlanmistir,

Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bolge Kurulu Miidirligi'niin 09.05.1996 tarihli 8066 sayi Kurul
kararinda belirtilen potansiyel kapall otopark alani, agik otopark alam olarak degerlendiriimesi ile konu
parsellerden elde edilebilecek olasi gelir ngériiimiis ve tasinmaz dederi Direkt Gelir Kapitalizasyonu

Yontemi ile bilgi amach olarak hesaplanmistir.

Ancak konu tasinmazlann ilgili belediyenin 5 yillik imar programlan kapsaminda kamulastinlacagi
dilstiniiimekle birlikte kamulastirma siireci kestirilemediginden taginmazlarin emlak vergisine esas rayic
degjerleri dikkate alinarak deger takdir edilmistir. Degerlemede Direkt Gelir Kapitalizasyonu yontemi ile
hesaplanan tasinmaz degerinin Pazar kosullarin yansitmadigi disiiniildigiinden sonug deder takdirinde

dikkate alinmarmstir.

7.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Degerleme konusu gayrimenkullerin deder takdirinde Emsal Kargilagtirma Yontemi kullanilmamustir.
7.3.2, Maliyet Olusumlarn Analizi

Degjerleme calismasinda Maliyet Olusumlar Analizi Yontemi kullaniimamisgtir.

7.3.3. Gelir indirgeme Yaklasimi

Uygulamada Gelir Indirgeme analizi iki ayn yontem olarak kullanimakta olup, Direkt Gelir

Kapitalizasyonu ve Nakit/Gelir Akimlan analizi olarak ikiye ayrnimaktadir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Dederleme konusu gayrimenkuller icin geligtirilen otopark fonksiyonu kabulleri dofrultusunda
tasinmazlardan elde edilebilecek potansiyel yillik gelirlerin %9 kapitalizasyon orani ile kapitalize edilmesi
ile tasnmaz dederi hesaplanmistir, Konu parseller iizerinde otopark ydnetmeligi geregi arac basina
ayrilmasi gereken minimum alan ve diger sirkiilasyon alanlar esas alinarak agadida belirtildigi sekilde
konu tasinmazlara Direkt Kapitalizasyon Yontemi ile toplam 2.610.171 TL deder hesaplanmistir. Ancak
Direkt Gelir Kapitalizasyonu yéntemi ile hesaplanan taginmaz dederinin Pazar kosullarini yansitmadigi

diisiiniildiigiinden sonug deder takdirinde dikkate alinmarmistir.
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Tablo. 7 Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi Hesaplan

| TOPLAM YUZOLCUM - 7.613 m?

ARAC BASINA PARK ALANI 20 m2/Cto
ARAC BASINA ILAVE SIRKULASYON ALANI 15 m2/Oto
ARAC BASINA TOPLAM ALAN 35 m2/Oto
TOPLAM ARAC KAPASITESI 218 Oto |
| BIR SAAT BASINA OTOPARK UCRETI 5 T1/Saat
| BIR GUNLUK POTANSIYEL OTOPARK GELIRLERI 1.088 TL/Giin
BIR HAFTALIK POTANSIYEL OTOPARK GELIRLER] 5.438 TL/Hafta
YILLIK POTANSIYEL BRUT OTOPARK GELIRI - 261.017 TU/YII
BOSLUK ORANI 10%

YILLIK POTANSIYEL NET OTOPARK GELIRI 234.915 TL
KAPITALIZASYON ORANI 9%

TASINMAZ DEGERI 2,610,171 TL

7.2.2.2. Nakit Alkimlan Analizi Yontemi

Bu yaklasimda gayrimenkullerin yillik getirdigi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli kullamm
ile gelistirilecek projenin yillara yaygin olarak nakit akislan hesaplanir. Hesaplanan net igletme gelirleri,
indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugiinkii degerleri hesaplanir. Degerlemede

Nakit Akimlan Analizi Yontemi kullanimamistir,

8. GAYRIMENKULE iLISKIN ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1. Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu gayrimenkuller; Istanbul'un en gok talep gtren bélgelerinden birinde yer almakta olup
buna karsilik bélge genelinde arsa arzi kisith ve sonug olarak dederler de yilksektir. Ancak konu taginmazlarn
meri imar plam fonksiyonu ve geometrik sekilleri parseller (zerinde proje gelistirilmesini kisitlamaktadir, Bu
nedenle deder takdirinde 2942 sawlh kamulastrma kanunu hikimlen dikkate alinmistr,

2942 sayill kamulastirma kanunun "Satin Alma Usull” bashkl "Madde 8 - (DediGik: 24/4°2001 - 4650/3 md.)
Idarelerin, b Kanuna gire, tapuda kayth olan tasinmaz maliar hakkinga yapacad kamulastrmalarda sabn alma wsulding dncelikle
uygulamalan esastr, " denilmekle birlikte kamulastirmalarda etkin uygulama 1319 sayih Emlak vergisi kanunu

kapsaminda baslatimakta ancak genel olarak sbrec hukuki yollarla sonuglanmaktadic. Bu  siireg
kestirilernedidinden konu tasinmazlann defer takdirinde 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 30. Maddesi
{ Kanunlar veya dider kamu dizeni koyan mevzuatia tasarrufu kisitlanan bina arsa ve arazinin vergisi,
kisitlamanin devam ettidi sirece 1/10 orarnda tahsi olunur, ) esas alinarak imar plani geredi tasarrufu simrh
oldugundan en alt degerin hesaplanmasi yoluna gidilmistir,

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

Tablo. 8 Deder Hesabi

. 2013 YILI EMLAK EMLAK VERGISI KANUNU
572 |  6.39%,00 | 154296 | 154,30 986877 _
620 | 14000 | 1.542,% | 154,30
630 | 36900 1.542,96 154,30
631 | 708,00 1.542,96 154,30
TOPLAM 7.613,00
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8.2. G.Y.0. Portfoyiine Alinmasinda Bir Engel Olup Olmadidg
Dedjerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin,d Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Ii imenkul
Yatinm Ortakhklan Portfiyd Pi in ir Engel Imadiih Hakkinda

-
Konu tasinmazlar, G.Y.0. portfoyiinde olup, imar Plari geredi kamulastinidiklaninda da bélge arsa rayicleri ile
kamulastinimalar gerektifinden Sermaye Piyasasi Mevzuat cergevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhd
portfiyiinde “Arsa ve Araziler” Bash Altinda bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde bir

engel bulunmadidi kanaatine vanlmistir.
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9, SONUC

Degerleme konusu gayrimenkuller; mer'i imar planinda "Park” alani olarak tammlanmis olup konu
fonksiyon 3194 sayih Imar Kanunu 11.maddesinde kamuya ait gayrimenkuller olarak tamimlanmistir.
Rapor iceriginde aciklanan nedenlerle 2013 yil sokak rayig degerleri ve emlak vergisi kanunu 30.madde
hiikiimleri esas alinarak birim satis dederi takdir edilmis, degerleme konusu tasinmaziann toplam satig
degerleri asagidaki tabloda belirtildigi gibi hesaplanmstir.

Tablo. 9 Degerleme Tablosu

ADA NO P“:gﬂ PARSEL ;:ff"cﬁ"ﬁ : ARSA BIRiM DEGERI (TL/m2) | ARSA DEGERI (TL)
572 | 63%00 | 154,30 | 986.877 |
915 .....ﬁ;‘_ﬂ T, POCEE TS 140!"‘}0 E 154’3.[.] ._......__._JE___E_IE.Q.]:._... .
630 | %6900 | 15430 | 56.935
631 708,00 E 154,30 | 109.242
TOPLAM 7.613,00 1.174.655
Tablo. 10 Toplam Deder Tablosu
*PAZAR DEGERI KDV HARIC PAZAR DEGERI % 18 KDV DAHIL
1.174.655 TL 1.386.093 TL

*Raporda belirtien dederfenin tamams KDV KARIC dederierdir.

Istanbul Ili, Besiktas Ilcesi, Levent Mahallesi, 916 Ada, 572 Parsel ve Istanbul 1li, Besiktas Ilcesi,
Rumelihisari mahallesi, 916 Ada 629, 630, 631 Parsel numaral “Arsa” nitelikli tasinmazlann dederleme
tarihi itibari ile toplam satis dederi KDV harig 1.174.655 TL
(BirmilyonYiizyetmisdortbinAltiyiizellibesTiirk Liras1) olarak tahmin ve takdir edilmistir.
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