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UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim;

v’ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

v Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
v’ Rapor; tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

v' Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamaktadir.
v" Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili higbir ényargimiz bulunmamaktadir.

v" Rapor iceriginde yer alan her tiirll belge ve bilgi “ticari sir” olarak siki bir gizlilik icinde koruyarak degerleme

raporu Uglincl sahislara verilmeyecek ve kamuoyuna yazili, s6zli vb. higbir agiklamada bulunulmayacaktir.
v Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi ticret raporun herhangi bir bélimiine bagh degildir.

v Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

v Degerleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki editim sartlarina haiz bulunmaktayiz.

v Degerleme uzmani/uzmanlari olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha Gnceden

deneyimiz bulunmaktadir.
v" Rapor konusu miilk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapiimistir.

v Rapor igeriginde belirtilen dederleme uzmani/dederleme uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

v Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme Standartlarina

uygun olarak raporlanmistir.
v Degerleme konusu taginmaz Sevgi Tuna tarafindan incelenmistir.

v Bu rapor Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN yonetiminde ve Degerleme Uzmani Kubilay

ATALAR kontroliinde, Degerleme Uzmani Sevgi TUNA tarafindan hazirlanmistir.
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YONETICI OZETI
Misteri Adi IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Raporu Hazirlayan Kurum Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Sozlesme Tarihi / Numarasi 05.10.2023
Degerleme Tarihi 26.12.2023
Rapor Tanzim Tarihi 29.12.2023
Rapor No 23_400_493
Istanbul 1li, Besiktas Ilcesi, Levent Mahallesi, 916 Ada 572 Parsel,
Rapor Konusu Rumelihisari Mahallesi, 916 Ada 630, 631 Ve 1779 Ada 629 Parsel (4 Adet
Parsel)

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

Posta Adresi Levent Mahallesi, Besiktas/Istanbul

il / ice istanbul / Besiktas

Mahalle / Kéy Adi / Mevkii Levent

Ada / Parsel 916/572 916/630 916/631 1779/629
Arsa Yiizélglimii, m2 6.396,00 ‘ 369,00 708,00 } 140,00
Ana Tasinmaz Nitelik Arsa

Malik- Hisse Pay/ Payda Is Gayrimenkul Yatinim Ortakiigi Anonim Sirketi

Tarih / Yevmiye 1/1

Gayrimenkul Nitelik 4 adet “Arsa”

IMAR DURUMU
Degerleme konusu Istanbul ili, Besiktas ilgesi, Levent Mahallesi*, 916 ada 572 parsel 18.05.2018 tasdik tarihli

1/5000 &lcekli Levent Dogal ve Kentsel Sit Alani Koruma Amacli Nazim Imar Plani kapsaminda kismen “Park

ve Yesil Alan" ve kismen "Rekreasyon Alani"nda; Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Levent Mahallesi*, 916 ada 630,
631 parseller ve 1779 ada 629 parsel 18.05.2018 tasdik tarihli 1/5000 6lgekli Levent Dogal ve Kentsel Sit Alani
Koruma Amagh Nazim Imar Plani kapsaminda “Park ve Yesil Alan"da kalmakta olup degerleme konusu
taginmazlarin 1/1000 &lcekli Uygulama Imar Plani bulunmamaktadir.

* Parseller tapu kayitlarinda Rumelibisar1 Mahallesi olarak gecmekte olup alinan Imar Durumu Belgesinde mahalle bilgisi
"Levent Mahallesi” olarak gegmektedir.

TAKDIiR EDIiLEN DEGER

Kullanilan Yaklagim Pazar Yaklasimi — Gelir Yaklagimi (Direkt Kapitalizasyon Yontemi)
Pazar Degeri
Pazar Degeri, TL (KDV Harig) Pazar Degeri, TL (KDV Dahil)
18.165.000 19.981.500

RAPORU HAZIRLAYANLAR
Raporu Hazirlayan Gayrimenkul Dederleme Sevgi Tuna / Spk Lisans No: 408629

Raporu Kontrol Eden Gayrimenkul Dederleme Uzmani Kubilay Atalar / Spk Lisans No: 411022
Kurum Yetkilisi Sorumlu Dederleme Uzmani Aysel Aktan / Spk Lisans No: 400241
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1)- RAPOR BILGILERI

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZRLANIP HAZIRLANMADIGINA
ILISKIN ACIKLAMA

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL
VE RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

DEGERLEME KONUSU
GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER

RAPORU HAZIRLAYANLAR

2)- SIRKET-MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

3)- DEGERLEME RAPORU OZETi

RAPOR NUMARASI
SOZLESMETARIHI
DEGERLEME TARiHi
RAPOR TARiHi

GAYRIMENKULUN TANIMI

GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERI
(K.D.V. HARI()

GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERI
(%10 K.D.V. DAHIL)
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Bu rapor; 31.08.2019 Tarih, 30874 sayll Resmi Gazete'de
yayinlanarak ylrlrlige giren Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig
(I11-62.3) 1. Madde, 2. Fikrasi uyarinca ve teblij eki olan
“Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
gercevesinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda
hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporudur.

Konu rapor; izmir ili, Konak ilgesi, Umurbey Mahallesi, 1436 Ada
2,9, 10, 11, 12 ve 16 Parseller ile 3535 Ada 90, 92, 96, 97, 98,
103, 104, 105 ve 107 Parsellerde kayith tasinmazin Sermaye
Piyasasi Mevzuati kapsaminda glincel pazar degerinin
belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamistir.

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin sirketimizce daha
onceki tarihlerde hazirlanmig degerleme raporlari ve takdir edilen
dederler asadida siralanmistir.

19.06.2023 tarih 23_400_145 sayili degerleme raporunda konu
taginmazlara toplam satis dederi K.D.V. harig Yasal 18.165.000-
TL takdir edilmigtir.

14.12.2022 tarih 22_400_315 sayili degerleme raporunda konu
taginmazlara toplam satis dederi K.D.V. harig Yasal 11.249.730-
TL takdir edilmistir.

-30.12.2015 tarih 15_400_156_5 sayil dederleme raporunda
konu tasinmazlara toplam satis dederi K.D.V. haric Yasal
3.998.919-TL takdir edilmistir.

Sevgi TUNA Aysel AKTAN
Mimar Sehir Plancisi — Harita Mihendisi
Degderleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 408629 S.P.K. Lisans No: 400241

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Idealtepe Mah. Rifki Tongsir Cad. Demirhan Plaza No:93/4 -34841
Maltepe / ISTANBUL

Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84
www.harmonigd.com.tre-mail: info@harmonigd.com.tr

iS5 GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent, 34330 Besiktas/Istanbul

Msterinin talebi; konu gayrimenkullin glincel pazar degerinin
takdir edilmesi olup dederlemede herhangi bir kisitlama
getiriimemistir.

23_400_493
05.10.2023
26.12.2023
29.12.2023

Istanbul ili, Begiktas Ilcesi, Levent Mahallesi, 916 Ada 572
Parsel, Rumelihisari Mahallesi, 916 Ada 630, 631 Ve 1779 Ada
629 Parsel (4 Adet Parsel)

18.165.000.-TL

19.981.500.-TL
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4)- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGiLER

4.1 Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi Ve incgleme.ler
GayrimenkullerinTapu Kayitlar, Imar Durumu ve Son Ug Yila Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul; Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Levent Mahallesi, 916 Ada, 572 Parsel, Rumelihisari
Mahallesi 916 Ada 630, 631 Parseller ve Rumelihisari Mahallesi, 1779 Ada, 629 Parsel numarall “Arsa” vasifli

tasinmazlardir. Konu taginmazlara dair detayl bilgi alt basliklarda tanimlanacaktir.

4.1.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaza iligkin tapu bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri

Tasinmaz ID 24624134 119943100 119943099 119943101
ili ISTANBUL ISTANBUL ISTANBUL ISTANBUL
ilcesi BESIKTAS BESIKTAS BESIKTAS BESIKTAS
Bucagi - - - -
Mahallesi LEVENT RUMELIHISARI RUMELIHISARI RUMELIHISARI
Koyii - - - -
Mevkii - - - -

Pafta - 81 81 81
Ada/Parsel 916/572 916/630 916/631 1779/629
Yiizolciimii, m2 6.396,00 369,00 708,00 140,00
Ana Gayrimenkul Niteligi ARSA ARSA ARSA ARSA
Cilt/Sahife 10/962 25/2466 25/2467 25/2465
Malik 1 IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Pay/Payda 1/1 1/1 1/1 1/1
Tapu Tarihi / Yevmiye No | 11.10.1999 / 4744 11.10.1999 / 4744 11.10.1999 / 4744 11.10.1999 / 4744

Tasinmazlarin milkiyet yapisinda son 3 yillik siire igerisinde herhangi bir degisiklik olmamistir. Tapu kayitlarinda
tapusundan farkl olarak 572,630 ve 631 parsellerin ada numarsi 916 629 parselin ada numarasi 1779 olarak
degismistir.

4.1.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Dederleme konusu taginmazlara iliskin; Besiktas Tapu Mudurligi'nden 25.09.2023 ve 26.09.2023 tarihleri itibari
ile Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. tarafindan alinan TAKBIS belgelerinde degerleme konusu taginmazlar
Uzerinde asagidaki kayitlar yer almaktadir. Takbis belgesi ve Tapu senedi arasinda farkliik bulunmamaktadir.

Takyidat belgeleri rapor eklerinde sunulmustur.

Beyanlar Hanesinde;
916 Ada 572 Parsel

-Dider (Konusu: Kentsel Sit Alani icinde kalmaktadir.) Tarih: - Sayi: - (18.05.2009 tarih, 6424 yevmiye)

-1l Kiiltiir MUdarliginiin 25/06/1996 t. 96\271-05448 nolu yazisi dosyasindadir. 12/08/1996 T. 1020 Say. (Tarih
ve yevmiye belirtiimemistir.)

916 Ada 630 Parsel, 916 Ada 631 Parsel, 1779 Ada 629 Parseller iizerinde

-Dider (Konusu: Kentsel Sit Alani iginde kalmaktadir.) Tarih: - Sayi: - (18.05.2009 tarih, 6424 yevmiye)

-Imar Kanununun 35 ve 36.maddesine tabidir. (Tarih ve yevmiye belirtilmemistir.)

1779 Ada 629 Parsel iizerinde

-Bitisik 662 parselin parselasyonunda bu parselle tevhidi sarti vardir. Ingaat yapilamaz. (Tarih ve yevmiye
belirtiimemistir.)*

*Bahsi gegen 662 no.lu parselin dederleme konusu tasinmazilara olan komsuluk iliskisi Kadastro Mdiddrlgi'nde
Kadastro Paftasinda incelenmistir. Yapilan incelemede tevhid sarti olan 662 parselin konu parsellere herhangi bir
komsulugunun olmadidi, Tapu kiitligiinde bahsi gegen beyanin tescil tarih ve yevmiye numarasinin bulunmamasi
dolayisi ile konu beyanin sehven yanlis yazildigi kanaatine varilmistir.
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4.1.3 Imar Plani Bilgileri

Besiktas Belediyesi imar Midirliigii'nden miisteri tarafinca tarafimiza temin edilen 15.09.2023 tarih ve E-
24864664-115-6804/17859 sayili bilgi ve resmi imar durum yazisinda; dederleme konusu “Arsa” nitelikli
tasinmazlardan; Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Levent Mahallesi*, 916 ada, 572 parsel, 18.05.2018 tarihli 1/5000
dlcekli Levent Dogal ve Kentsel Sit Alani Koruma Amacl Nazim Imar Plani kapsaminda kismen “Park ve Yesil
Alan” kismen de “Rekreasyon Alani"nda kalmakta olup 1/1000 8lgekli Uygulama Imar Plani bulunmamaktadir.
Besiktas ilcesi, Levent Mahallesi*, 916 ada 630 ve 631 parseller 18.05.2018 tarihli 1/5000 &lgekli Levent Dodal
ve Kentsel Sit Alani Koruma Amagli Nazim imar Plani kapsaminda “Park ve Yesil Alan"da kalmakta olup 1/1000
dlcekli Uygulama Imar Plani bulunmamaktadir.

Begiktas ilgesi, Levent Mahallesi*, 1779 ada 629 parsel 18.05.2018 tarihli 1/5000 6lgekli Levent Dogal ve Kentsel
Sit Alani Koruma Amacl Nazim imar Plani kapsaminda “Park ve Yesil Alan”"da kalmakta olup 1/1000 &lcekli
Uygulama Imar Plani bulunmamaktadir.

Besiktas Belediyesi Imar Miidirliigi'nden temin edilen yazili imar durumu rapor eklerinde sunulmustur.

**Parseller tapu kayitiarinda Rumelihisari Mahallesi olarak gecmekte olup alinan Imar Durumu Belgesinde mahalle bilgisi
"Levent Mahallesi” olarak gecmektedir.

Plan Adi 1/5000 &lcekli Levent Dogal ve Kentsel Sit Alani Koruma Amagcli Nazim Iimar Plani
Olgek 1/5000

Tasdik Tarihi 18.05.2018

Lejant Kismen Park ve Yesil Alan Kismen Rekreasyon Alani Park ve Yesil Alan
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4.1.4 Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli 1zin ve Belgeler
Dederlemesi Yapllan.ProieIerin Ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tim Izinlerinin Alinip Alinmadidi, Projesinin Hazir ve Onaylanmis,
Insaata Baslanmasi Icin Yasal Gerekliligi Olan Tim Belgelerinin Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu 916 ada 572, 630 ve 631 ve 1779 ada 629 parsel numarall arsa nitelikli tasinmazlara ait
belediye islem dosyasi Besiktas Belediyesi Imar Arsivinde incelenmistir. islem dosyasinda yapilan incelemede
konu tasinmazlara ait “Istinat Duvari” icin diizenlenen 19.04.2002 tarih, 2002/855 sayili Yapi Ruhsati ve
04.04.2002 tarih, 2002/855 sayili “Istinat Duvari” icin onaylanmis Mimari proje incelenmistir. Belediye islem
dosyasinda yapilan incelemede ve mer'i imar planinda “Park” alaninda kalan taginmazlarin (izerinde herhangi bir

yapilasma izninin olmadigi anlasiimistir.

INCELENEN BELGE LiSTESI

Tird Tarihi Numarasi Verilis Nedeni / Agiklama Fonksiyon Alan, m?
Ruhsat 19.04.2002 2002/855 istinat Duvari Yapi Ruhsati -
Proje 04.04.2002 2002/855 istinat Duvari Mimari Proje

4.1.5 Yapi Denetim Kurulusuna Ait Bilgiler
Dederleme konusu tasinmazlar; mevcutta “arsa” nitelikli olup izerinde “Park Alani” fonksiyonu mevcuttur.
Mer'i imar planinda taginmazlar “Park” alaninda kaldigindan ve yapilasma izni bulunmadigindan yapilmasi

gerekli yasal prosedir bulunmamaktadir.

4.1.6 Gayrimenkullere iliskin Son Ug Y1l Icerisinde Gerceklesen Degisiklikler (Miilkiyet Hakki
Degisikligi, Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.)

Dederleme konusu gayrimenkullerin bagl bulundugu ilgili kurumda; konu gayrimenkullerin kullanimina iligkin son
3 yil icinde yapilan degisiklikler arastinlmistir. Besiktas Belediyesi imar Midiirliigii'nden alinan imar durumu
belgesine gore konu parselin imar durumunun ve fonksiyonun son (g yil igerisinde herhangi bir degisiklige

ugramadigi gorilmistir.

4.1.7 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlama Olup
Olmadigi, Varsa S6z Konusu Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi Portfoyiine

Alinmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cergcevesinde Analizi

Dederleme konusu taginmazlar Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi portféylinde bulunmakta olup konu tasinmazlarin
kamulastiriimasi durumunda emlak vergisine esas rayic bedel (izerinden kamulastirilacagindan Sermaye Piyasasi

Mevzuati agisindan engel olusturacak herhangi bir husus bulunmadigi kanaatine varilmistir.
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4.2 Gayrimenkuliin Konumu, Ulagimi ve Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller; Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Levent Mahallesi'nde konumludur. Taginmazlar
Merkezi Is Alani olarak nitelendirilen bélge sinirlari dahilinde yer almakta olup Biiyiikdere Caddesime yakin
konumda yer almaktadirlar. Konu tasinmazlara Besiktas-Sariyer istikametinde Biiylikdere Caddesi Uzerinde
ilerlerken sol kolda yer alan Kanyon AVM'nin karsisinda sag kolda konumlu Cayircimen Sokak’a girilip, sokagin
sonunda sol kolda konumlu Camlik Caddesi (zerinden Prof. Ahmet Kemal Aru Sokak'a doniilerek ulasilir.
Tasinmazlar Prof. Ahmet Kemal Aru Sokak'i dik kesen Meltem Sokak’a cepheli konumda yer almaktadir.

Gayrimenkullerin Konm Kokisi

. i3 LSy
KONU TASINMAZLAR
1 : PN g e

L\ SRR =il
| BESIKTAS

-

e

'®

Koordinat Bilgisi: 41.082262, 29.013261

Merkez Noktalar Kus Ugusu Mesafeler, km
D100 Karayolu — Zincirlikuyu 1,80
FSM Képrisu 3,82
15 Temmuz Sehitler Koprisi 4,02
Besiktas Merkez 4,53
istanbul Havalimani 39,60
Sabiha Gokgen Havalimani 32,14

*Mesafeler Google Earth lizerinden Slgiimdstdir.

Tasinmazlara yakin konumda Is Kuleler, Sabanci Center, Metrocity, Ozdilek Park, Apa Giz, Kanyon, Tekfen Tower,
Is Kuleler, Yapikredi Kuleler gibi referans yapilar ve Erlangen Parki, Levent Polis Karakolu, Liitfi Banat ilkégretim
Okulu, Afet Yolal Camii, Tiirkiye Spor Yazarlari Dernedi gibi sosyal donatilar mevcut olup, Istanbul ilimin kent
dlceginde Avrupa Yakasi’nda konumlu Merkezi Is Alani sinirlarinda yer almasindan dolayi kentsel donati alanlarina
yakin konumdadir.

Dederleme konusu tasinmazlara metro, metrobiis ve diger karayolu toplu tasima araglar ile ulagim
saglanabilmektedir. Konum itibari ile Fatih Sultan Mehmet K&priisii ve 15 Temmuz Sehitler Képriisi'ne kuvvetli
ulasim baglantisi bulunmaktadir.
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Gayrimenkuliin Konumu ve Referans Yapilar Krokisi

A=
£r = .
“4 KONU TASINMAZLAR
| —

Tasinmazlarin bulundugu bdlge ticaret fonksiyonlu gelisim gostermis olup, Bliyiikdere Caddesi cephesinde karma

kullanimli projeler yer almaktadir. Bahsi gegen projeler dahilinde AVM, ofis bloklari ve rezidans yapilari mevcuttur.
Bliyukdere Caddesi'ne dik konumlu olan sokak ve caddeler ile ulasilan bdlgelerde ise konut, ticaret ve
konut-+ticaret fonksiyonlu yapilar yer almaktadir. Yakin gevrede kentsel sit alani niteligindeki Levent garsi bolgesi
ve civarinda 1-2 katli betonarme yapi tarzinda, ayrik yapi diizeninde insa edilmis villa tipi yapilar mevcut olup,
bahsi gegen bdlge disinda kalan alanda 5-6 katli betonarme yapi tarzinda blok yapi diizeninde insa edilmis konut

fonksiyonlu yapilar yer almaktadir.

Tasinmazlarin gevresindeki mevcut yapilasma incelendiginde Biyiikdere Caddesi'nin dogusunda kalan bdlgede
[ T R T :'-".‘) planli bir gelisim oldugu, ancak Biiyiikdere
Caddesi'nin batisinda yer alan bélgede ise
plansiz gelisim ile birlikte karma kullanimh
projelerin de yer aldigi goriilmusiitr. 20.yy
itibari ile gelisen biro ve plaza kullanimlar
ile birlikte caddenin her iki cephesinde 20
kat ve Uzeri bloklardan olusan plaza ve
rezidans yapilari gériilmeye baglanmistir.
Halihazirda 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin DonUgtiiriilmesi yasasi gibi yasal
dayanaklar ile bahsi gecen plansiz

yapilarin yerine deprem yonetmeligine
uygun yeni yapilar yapiimaya baslanmistir. Gayrimenkuliin konumlu oldugu bélge yogun talep géren ve Istanbul
il 6zelinde marka degerlerinin konumlandigi bir merkezdir.
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4.3 Gayrimenkuliin Tanimi ) _
Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri, Insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye Iliskin dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayl bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul; Istanbul ili, Besiktas Ilcesi, Levent Mahallesi 916 Ada, 572 Parsel ve Rumelihisari
Mahallesi, 81 Pafta, 916 Ada, 630, 631 ve 1779 Ada 629 Parsel’de kayith “Arsa” nitelikli taginmazlardir. Parsellerin
toplam yiizélgimii 7.613 m2 olup tasinmazlarin ylizélgimleri asagida belirtilmistir.

Konu Gayrimenkullerin Alan Bilgileri

916 Ada 572 Parsel 6.396,00
1779 Ada 629 Parsel 140,00
916 Ada 630 Parsel 369,00
916 Ada 631 Parsel 708,00

Tasinmazlarin Konumu

:
2
"

-
-

Mahallinde yapilan incelemede parsel lizerinde herhangi bir yapi mevcut olmayip halihazirda istinat duvari ve tel
orgi ile sinirlar belirlenmistir. Parsel hafif e§imli yapiya sahip olup, Meltem Sokak-Manolyali Sokak istikametinde

edim orani artmaktadir.

4.3.1 Mimari Proje incelemesi

Dederleme konusu 916 ada 572, 630 ve 631 ve 1779 ada 629 parsel numaral “Arsa” nitelikli taginmazlara ait
belediye islem dosyasi Besiktag Belediyesi Imar Arsivi'nde incelenmistir. islem dosyasinda yapilan incelemede
konu tasinmazlara ait “istinat Duvar” icin diizenlenen 04.04.2002 tarih, 2002/855 sayili “istinat Duvari” igin
onaylanmis Mimari proje incelenmistir. Belediye islem dosyasinda yapilan incelemede ve mer'i imar planinda
“Park” alaninda kalan tasinmazlarin {izerinde herhangi bir yapilagma izninin olmadigi anlagiimistir.
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5)- GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI
5.1 Demografik Veriler

Birlesmis Milletler niifus tahminlerine gére 2022 yili igin diinya niifusunun 8 milyara ulagtigi tahmin edildi. Bu
tahminlere gore en fazla niifusa sahip tlke, 1 milyar 425 milyon 887 bin 337 kisi ile Cin olurken, bu Ulkeyi 1
milyar 417 milyon 173 bin 173 kisi ile Hindistan, 338 milyon 289 bin 857 kisi ile Amerika Birlesik Devletleri izledi.
Bu (g llke diinya toplam niifusunun %39,9'unu olusturdu. Tirkiye, 85 milyon 279 bin 553 kisi niifusu ile niifus
bliytkligiline gore 194 llke arasinda 18. sirada yer alirken, diinya toplam niifusunun %1,1'ini olusturdu.

Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Tirkiye'de ikamet
eden niifus bir 6nceki yila gére 599 bin 280 kisi artarak 85 milyon 279 bin 553 kisiye ulasti. Erkek niifus 42
milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon 575 bin 441 kisi oldu. Ulkemizde ikamet eden yabanci
nifus ise, bir dnceki yila gére 31 bin 800 kisi artarak 1 milyon 823 bin 836 kisi oldu. Bu nifusun %49,5'ini

erkekler, %50,5'ini kadinlar olusturdu

Tirkiye'nin 2007 ve 2022 yili niifus piramitleri karsilagtirildiginda, dogurganlik ve 6limliliik hizlarindaki azalmaya

bagh olarak, yash niifusun arttidi ve ortanca yasin yiikseldigi goriilmektedir.

Niifus piramidi, 2007, 2022

73y grme mar Yay grate na

L
e
™
o
o
=an
@14
59
AL
~a
war
%39
X34
=3
wae
19
1014
(2]
£

-
"
L)
n
LRl
"o
wes
nes
was
“wa
“war
»nn
»
»a
nan
"wn
04
s

4
™ — —

. ‘. 3 ) 3 ‘ . . . ] o ] . .

SErhak 8 Latin

15-24 yas grubundaki geng niifus 12 milyon 949 bin 817 kisi oldu. Geng niifus, toplam niifusun %15,2'sini
olusturdu. Geng niifusun %51,2'sini erkek niifus, %48,8'ini ise kadin niifus olusturdu.

Nifus projeksiyonlarina gére geng niifusun toplam niifus igindeki oraninin 2030 yilinda %14,0, 2040 yilinda
%13,4, 2060 yilinda %11,8 ve 2080 yilinda %11,1'e diisecedi ongorilda.

Geng niifusun toplam niifus igindeki orani, 1935-2080

Kaynak: TUIK, Genel Niifus Sayimlari, 1935-1990

TUIK, Nufus Tahminleri, 2000
TUIK, Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi, 2007-2022
TUIK, 2018 Nifus Projeksiyonlari, 2030-2080
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Tirkiye'nin geng niifus oraninin %15,2 ile Avrupa Birligi (AB) Uyesi 27 Ulkenin geng niifus oranlarindan daha
ylksek oldugu goriildi. AB lyesi 27 lkenin geng niifus oranlar incelendiginde, 2022 yilinda geng niifus
ortalamasi %10,5 oldu.

AB IS Onstasun WA

-----------

Kaynak: Avrupa Birligi Istatistik Ofisi (Eurostat) Veri Tabani, 2022

TUIK, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi, 2022

5.2 Ekonomik Veriler

5.2.1 Kiiresel Ekonomik Durum

DUNYA

OECD, 2023 yilina iligkin kiresel ekonomik biyliime tahminini %2,7°'den %3’e yikseltti. Kurulug, siki para
politikasinin belirginlesen etkilerinin yani sira Cin'de beklentilerin altinda kalan toparlanmanin kiiresel bliyime
Uzerinde baski olusturacagini belirterek 2024 yilina iliskin biiyime tahminini ise %2,9'dan %2,7'ye indirdi.

Ekonomik aktivitenin ihimli seyrini siirdiirdiigii ABD’de yillik TUFE enflasyonu Adustos'ta %3,7'ye yiikseldi. Euro
Alani'nda PMI verileri Eyliil'de esik dederin altinda kalmaya devam ederek iktisadi faaliyetteki zayif goriinlimiin

strdiginia gosterdi.

Fed ve Ingiltere Merkez Bankasi (BoE) politika faizinde degisiklie gitmezken, Avrupa Merkez Bankasi (ECB)
referans faiz oranlarini 25’er baz puan arttirdi. Bu dénemde bagslica merkez bankalarinin yetkililerinin agiklamalari
para politikalarindaki siki durusun bir siire daha devam edecegine isaret etti. Cin'de agiklanan 6ncli gdstergeler
ekonomik faaliyette bir miktar toparlanma sinyali verirken, Cin Merkez Bankasi (PBoC) yuanda yasanabilecek

deder kaybini 6nlemek adina Eyliil ayinda faiz oranlarinda degisiklige gitmedi.

Eylil ayinda arz kesintileri nedeniyle %8,7 artarak Kasim 2022'den bu yana en yiiksek diizeyine ulasan petrol
fiyatlari, kiiresel enflasyona iliskin endiselerin artmasina neden oldu.

(Kaynak: Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler; Tiirkiye Is Bankasi, Ekim 2023)
TURKIYE

2024-2026 donemini kapsayan Orta Vadeli Program, 6 Eyliil 2023 tarihli Resmi Gazete'de yayimlandi. Programa
gore, Tirkiye ekonomisine iliskin blyime tahmini 2023 ve 2024 yillari igin sirasiyla %4,4 ve %4,0 olarak
belirlendi.

Uluslararasi kredi dederlendirme kuruluslan Fitch ve S&P, Tiirkiye'nin kredi notunu “B” seviyesinde teyit ederek

not goriinimiini “negatif“ten “duragan”a revize ettiler.
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OECD Eylil ayinda yayimladigi Ara Dénem Ekonomik Dederlendirme Raporu’nda 2023 yili kiiresel ekonomik
bliylime tahminini Haziran ayinda 6ngordiigli %2,7 seviyesinden %3’e yiikseltti. Kurulug kiiresel ekonominin

QECD Tahminleri (yilik % degisim) yilin ilk yarisinda beklenenden daha direngli kaldigini, ancak
Eyldl ay1 Degisim®
Tahminleri (%) (% puan) bliylime goriniminiin zayif seyrini strdirdigind belirtti.
2023 2024 2023 2024 . ) . ) .
Biyome Raporda, siki para politikasinin belirginlesen etkilerinin yani
Danya 3,0 2,7 0,3 -0,2
ABD 2,2 1,3 0.6 0,3 sira Cin’de beklentilerin altinda kalan toparlanmanin kiiresel
Eurc Alsm [1 K 11 -0,3 -0,4
ingitters 0.2 0z oo -0.2 blylme Uzerinde baski olusturacagi vurgulanirken, 2024
laponya 1,8 10 0.5 -0,1
- 5.1 i 032 o yilina iligkin kiiresel blyime tahmini %2,9'dan %2,7'ye
arkive 4.3 . 0,7 -
E"::;W" o - = oo indirildi. OECD, Tirkiye ekonomisine iligkin blyilime
5:::::”' o0 :S-_Dz i o tahminini 2023 yili igin %3,6'dan %4,3'e yiikseltirken, 2024
[*) Haziran ay1 tahminlerinden fark: y||| |g|n 0/03’7’den 0/02,6’ya |nd|rd|

Euro Alani'nda iktisadi faaliyetteki zayif goriinim ylikselen borglanma maliyetlerinin etkisiyle devam ediyor.
Bdlgede sanayi lretimi Temmuz'da tahminlerin lzerinde daralirken, Eyliil ayinda imalat PMI 43,4, hizmetler PMI
da 48,4 dizeylerinde gercekleserek esik dederin altindaki seyrini siirdiirdii. S6z konusu veriler biiyliime
tahminlerini asagi yonlii revize eden ECB'nin beklentilerini teyit etti. Ote yandan, Eyliil ayinda bélgede TUFE
enflasyonu aylik bazda %0,5 ve yillik bazda %4,3 ile tahminlerin altinda gergeklesti. Bu dénemde enerji
fiyatlarindaki yliksek baz etkisine bagl olarak manset enflasyonun gekirdek enflasyonun altinda seyrettigi
gozlendi. Nitekim, eneriji, alkoll igki, tiitlin ve islenmemis gida fiyatlar harig tutularak hesaplanan yillik gekirdek
TUFE enflasyonu Eyliil'de %4,5 oldu.

Agdustos’ta konut satislan yilin en yiiksek seviyesinde gergeklesti.
Temmuz'da distik baz etkisinin destegiyle yillik bazda %16,7 artan konut satislari, Agustos‘ta yillik bazda %1,1

Konut Satiglari azaldi. Bununla birlikte bu ddénemde 122 bin adet ile
e c  yilbagindan bu yana en yiksek satis rakami kaydedildi.
L ar

Adustos'ta ipotekli satislar bir énceki yilin ayni ayina gére

%26,1 oraninda azalirken, %4,3 artan diger satiglar toplam

“%  satiglarin %86,6'sini olusturdu. Satis durumuna gdre veriler

I I I ~ incelendiginde ise sdz konusu dénemde ilk el satislarin %9,5

azaldigi, toplam satislarin yaklasik %70'ini olusturan ikinci el

satislarin %2,7 ile sinirl artis kaydettigi goriildi. Adustos'ta

yabancilara yapilan satislarda gozlenen yillik %42'lik gerileme dikkat ¢ekti. Bdylece Ocak-Adustos déneminde
toplam konut satiglari 2022'nin ayni dénemine goére %15,5 azalmis oldu.

TCMB'nin acikladigi verilere gore konut fiyat endeksi Temmuz'da aylik bazda %?7,3 ile Aralik 2021'den bu yana
ilk kez aylik TUFE enflasyonunun altinda artis kaydetti. Konut fiyatlarindaki yillik nominal artis %94,7 ile son 18
ayin en disuk seviyesinde gergeklesirken, reel yiikselis de %31,2 oldu.

Eyliil’de aylik TUFE artisi 4,75% oldu.

TUIK tarafindan agiklanan verilere gore, Eyliil'de tiiketici

Eyliil TUFE Yurt Igi OFE

(degizim 5) 2022 2023 2022 2023 fiyatlan %4,75 ile %4,88 olan piyasa beklentilerine yakin bir
e RSB ST 2% artis kaydetti. Boylece, yillk TUFE enflasyonu %61,53
Yilsonuna Gore 52,40 48,86 82,45 34,06

Villik 83,45 8153 15150 47,42 dlzeyine yukselirken, yilin ilk dokuz ayindaki artis %49,9
Yillik Crtalama 59,91 55,30 114 02 65,55

seviyesinde gerceklesti. YI-UFE de Eyliil ayinda %3,4 ile son
dért ayin en disiik artisini kaydetti. Bu dénemde YI-UFE yillik bazda %47,4, yilbasindan bu yana %36,1
diizeyinde artti.
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Eylil ayinda ana harcama gruplarinin timiinde fiyatlar Ana Harcama Gruplarinin Aylik Bazda TUFE've
aylik bazda yukselis kaydetti. Bu donemde en yiiksek fiyat sz sl fcecetier Ka"‘"“_
- . - I
artiglar okullarin agiimasiyla birlikte %30,27 ile egitim Ulai“:r.:: — 1
egitrm [
grubunda yasandi. Eylll ayinda titiin Grlinlerine yapilan E.ré-_.@su ]
Lokantave Ceeller  [NEGINGNG
zamlarin etkisiyle alkollli icecekler ve tiitlin Grlinlerinin  Alkoililgecekier ve Tatwn I
Cesiti Mal ve Hizmeter [
) o . . i e
fiyatlan da aylik bazda %10,03 yiikseldi. Bu ddénemde Ei;m”f:;:a;(a:: =- -
. . . Saglik
konut grubu fiyatlarindaki aylik artis %5,76 ile manset Habﬂ&;‘? — |
enflasyonun (zerinde seyretmeye devam etti. 000 020 040 D0S0  0S0 100

Eyliil ayinda mevsimlik Griinler haric TUFE aylik bazda %5,13 ile manset enflasyonun iizerinde yiikseldi. Bu
dénemde, B endeksi (islenmemis gida Urinleri, enerji, alkolll igkiler ve tiitiin ile altin harig) ile C endeksi (enerji,
gida ve alkolsuiz igecekler, alkollii igkiler ile titln Grlnleri ve altin kalemlerinin harig) sirasiyla %5,06 ve %5,28
oraninda artti. S6z konusu endekslerdeki yillik artislar da %67,22 ve %68,93 ile manset enflasyonun Uzerinde
gercekleserek enflasyonist baskilarin 6niimiizdeki donemde devam edecegine isaret etti. Ayrica, Eylil'de hizmet
fiyatlarinin (%7,88) mal fiyatlarindaki artisin (%3,42) iki katindan hizli yikselmesi de hizmet enflasyonundaki

katiigin stirdiguni gosterdi.

Aylik Enflasyon Yillik Enflasyon

e e Y]
=
QW Wwowm
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n o in

Eyl.21 viar22 Eyl.22 viar.23 EW.23 Eyl.21 Mar.22 Ey.22 Mar.23 Ey.23

(Kaynak: Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler; Tiirkiye Is Bankasi, Ekim 2023)

5.3 Gayrimenkul Sektorii

Gelismis lilke merkez bankalari, enflasyonist baskiyr azaltmak amaciyla birkag yildir siki para politikasi izlemeye
baslamiglardir. Kiresel fon kaynak maliyetlerinin arttigi bu dénemde (lke biylimelerinde de yavaslamalar
gorilmistir. Bir yandan yiiksek enflasyon, diger yandan artan parasal maliyetler ile azalmasi beklenen talep
distinildigiinde bati ekonomilerinde resesyon yasanma olasiligi giindeme gelmistir. Gelismekte olan (lkelerde
ise kiiresel enflasyonun lizerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte, dis kaynada
ulasma maliyetinin artmasi ekonomiler igin risk olusturmaya devam etmektedir. Gelismekte olan Ulkelerde, kendi
iglerinde farkli ekonomi politikalar uygulayarak hem ig hem de dis kaynakl sorunlarini g6zmeye galisma ugrasisi
igine girmiglerdir. Bu farklilasma, uygulanan para ve enflasyonu 6nleme politikalarinda daha da belirginlesmistir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik dedisken ise ‘bllylime’ rakamlari olarak karsimiza gikmaktadir. IMF
tarafindan yayinlanan (Temmuz-2023 Diinya Ekonomik Goériinim Raporu - ‘Kisa Vadeli Dayaniklilik, Kalici
Zorluklar) raporunda Tirkiye'nin 2023 yilina iliskin bliylime tahmini ylizde 3, 2024 yil biiylimesi yiizde 2,8 olarak
tahmin edilmigtir. IMF Nisan (2023) ayi Diinya Ekonomik Gorinim Raporu’nda Tirkiye ekonomisinin 2023'te
ylizde 2,7 ve 2024'te ylizde 3,6 bliyilyecedi 6ngorilmisti. Yeni revizyonda 2023 biiylime hizinin arttigi, 2024
blylime hizinin ise azaldigi dikkat cekmistir.

IMF kiiresel ekonomik biylime tahminini bu yil igin ylizde 2,8'den yiizde 3'e yiikseltirken, 2024 yili igin yizde 3
oraninda sabit birakmustir.
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S6z konusu raporda hala yiiksek olan enflasyonun, hane halkinin satin alma giiclinii asindirmaya devam ettigi,
merkez bankalarinin enflasyona karsi politika sikilastirmasinin, borglanma maliyetini ylikselterek ekonomik
aktiviteyi sinirladidi ifade edilmistir. Raporda, 6zellikle diinyanin en fakir Glkeleri icin salgin dncesi tahminlerle
karsilastirildiginda cikti kayiplarinin biiyik olmaya devam ettigi vurgulandi.

Ters riizgarlara ragmen kiiresel ekonomik aktivitenin, yilin ilk ceyredinde hizmet sektériiniin etkisiyle direngli
olduguna deginilen raporda, imalat da dahil hizmet disi sektorlerin zayiflik gosterdigi ve ikinci ceyrege iliskin

yuksek frekansl gostergelerin, faaliyette daha genis bir yavaslamaya isaret ettigi bildirildi.

Blyime ile ilgili yapilan 6ngorilerde gerek enflasyon gerekse de kiiresel risk unsurlarinin ne yone hareket
edebilecedi ile ilgili beklentiler etkili olmus gériinmektedir. Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destedi ile
fiyatlar genel seviyesindeki géreceli bir geri cekilme yasanmistir. Haziran ay1 TUFE dikkate alindiginda yillik artig
orani yiizde 38,21 olarak gerceklesmistir. Ayni dénemde ki UFE artisi ise yiizde 40,42 diizeyinde artis
kaydetmistir. Bunlarla birlikte yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda yapilan vergi, fiyat artislan fiyatlar genel
diizeyini yukari baskilamaktadir. TCMB'nin Temmuz ayinda yaptigi enflasyon raporu sunumunda enflasyon

beklentisi ylizde 58 diizeyine ylikseltilmistir.

Enflasyonun yiiksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici davraniglar lizerinde etki yaratmaktadir.
Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin éne gekilmesi bazi sektdrlerde énemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin
surdarilebilir olamayabilecedi unutulmamalidir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukari gikiyor olmasi

ekonomik aktivitede yavaglamay getirebilecektir.

Turkiye'de ingaat ve gayrimenkul sektériiniin en dnemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis” rakamlarina
baktigimizda ise durum soyledir; 2023 ilk alti aylik déneminde toplam 565 bin adet konut satiimistir. 2022 yilinin
ayni déneminde ise satiglar 726 bin adet olarak gergeklesmisti. Bu da bir énceki yila gore satiglarda yiizde 22,1’lik
bir dislisu isaret etmektedir. Satis tirlerine gore ise farklilik ipotekli satiglarda yasanmistir. 2022 yilinin ilk alti
aylik déneminde 170 bin adet ipotekli konut satigi yapilirken bu yilin ayni déneminde ise ylzde 28,6'lik bir diisiis
ile 121 bin adet diizeyinde gerceklesmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut

fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis gorilmektedir.

Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Haziran déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine goére ylizde 45,5

azalarak 19 bin 275 olmustur.

Talebin gliclii olmasi ve enflasyonist egilimden kacis cabasiyla konut fiyatlarinda kayda deder bir yikselis
yasanmistir. Ancak bu artis ediliminde yavaslama isaretleri goriilmeye baslanmistir. TCMB tarafindan aciklanan
2023 Mayis ay! verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal olarak yizde 103,6, reel olarak ise yizde 45
oraninda artis gergeklesmistir. 2 Turkiye genelinde birim metrekare fiyati 23,573 TL'ye ulagmistir. En ylksek
metrekare fiyati ise Istanbul da gerceklesmis olup 36,004 TL olmustur.

(Kaynak: GYODER Gosterge, Tirkiye Gayrimenkul Sektorii 2023 2. Ceyrek Raporu Sayi: 33, 28 Agustos 2023)
Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

1. Ingaat maliyet endeksi (Mayis-2023) TUIK verilerine gére yillik olarak yiizde 47,95 artmistir. Endeksin alt
kirlimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde yiizde 33,55, iscilik maliyetlerinin de ylzde
104,83 olarak yiikselmistir. S6z konusu maliyet artislari yeni konut fiyatlar basta olmak tzere tiim ingaat
sektoriindeki fiyatlari yukari geken bir etmen olarak kargimiza gikmaktadir.
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Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektérii ve bilesenleri calismakta olup,
onumiizdeki 3-4 yillik sliregte bu bdlgelerin yeniden imari sektér iginde izlenmesi gereken bir dedisken olarak
karsimiza gikmaktadir.

Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak Uzere tim gayrimenkul gesitlerine olan
talebi oldukca artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan yavaslama gerekse gayrimenkul
edinimi icin kullanilacak tasarruflarin azalmasi talebi torplilemektedir. Tasarruf amach konut alimlarinda 2023

yili alti aylik dénemi itibariyla bir azalis oldugu soylenebilir.

Yakin codrafyalardaki gelismelerin de etkisiyle yabanci talebi azalarak devam etmekte olup Ozellikle

vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar igin stirmesi géreceli olarak canliligi artirmaktadir.

Arz ve talebin dengelenmesinin siire alabilecedi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki nedenlere

dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi stirddirilebilir bir durum degildir.

Iklim ve cevreye bagl dinamikler giderek gayrimenkul sektérii icin de 6nem tagimaya baslayacak olup hem
yliklenicilerin hem de talep edenlerin bu edilimlere gore hareket etmelerinde fayda bulunmaktadir.

Konut basta olmak (zere erisilebilir ve sirdlrilebilir yapim igin daha Onceki raporlarda siklikla dile
getirdigimiz yapisal diizenlemelerin hayata gecirilmesi (Gayrimenkul ve haklari ile ilgili 6zel bir bankanin

kurulmasi, menkul kiymetlestirmeye dayal riinlerin gesitlendiriimesi gibi) yerinde olacaktir.

(Kaynak: GYODER Gosterge, Tirkiye Gayrimenkul Sekt6rii 2023, 2. Ceyrek Raporu Sayi: 33, 28 Agustos 2023)

insaat maliyet endeksi ve degisim orani, 2015-2023

il Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylul Ekim Kasim Aralik
Year January February March April May June July August  September October November December
Endeks - Index
2015 97,13 97,65 98,27 99,14 100,17 100,03 100,83 101,35 102,25 101,56 101,01 100,60
2016 108,19 108,12 109,39 110,26 112,11 111,60 111,52 111,90 112,19 113,06 115,83 118,90
2017 124,69 125,09 126,43 126,84 127,26 127,06 128,16 129,51 130,94 132,76 136,09 138,14
2018 144,92 146,60 149,08 152,10 156,58 160,17 162,78 172,71 182,87 182,57 176,85 173,57
2019 184,83 186,51 189,25 192,27 195,51 193,97 192,76 191,35 190,23 190,36 190,32 192,25
2020 202,04 202,34 202,34 204,08 206,85 208,46 210,43 216,30 220,87 227,47 234,07 240,35
2021 258,24 258,16 267,03 276,48 288,67 297,02 304,61 307,43 308,20 322,84 348,46 403,16
2022 464,60 491,20 538,26 571,22 593,87 614,46 654,13 667,06 677,52 700,80 709,02 719,25
2023 829,42 846,70 864,96 873,91 878,63 917,53 1061,35 1110,41
Bir 6nceki aya gore degisim orani (%) - Monthly rate of change (%)
2015 - 0,54 0,63 0,89 1,04 -0,14 0,80 0,52 0,89 -0,67 -0,54 -0,41
2016 7,54 -0,06 1,17 0,80 1,68 -0,45 -0,07 0,34 0,26 0,78 2,45 2,65
2017 4,87 0,32 1,07 0,32 0,33 -0,16 0,87 1,05 1,10 1,39 2,51 151
2018 4,91 1,16 1,69 2,03 2,95 2,29 1,63 6,10 5,88 -0,16 -3,13 -1,85
2019 6,49 0,91 1,47 1,60 1,69 -0,79 -0,62 -0,73 -0,59 0,07 -0,02 1,01
2020 5,09 0,15 0,00 0,86 1,36 0,78 0,95 2,79 2,11 2,99 2,90 2,68
2021 7,44 -0,03 3,44 3,54 4,41 2,89 2,56 0,93 0,25 4,75 7,94 15,70
2022 15,24 573 9,58 6,12 3,97 3,47 6,46 1,98 1,57 3,44 1,17 1,44
2023 15,32 2,08 2,16 1,03 0,54 4,43 15,67 4,62
Bir dnceki yilin Aralik ayina gore degisim orani (%) - Rate of change on December of the previous year (%)

2015 - - - - - - - - - - - -
2016 7,54 7,48 8,74 9,60 11,44 10,93 10,85 11,23 11,52 12,39 15,14 18,19
2017 4,87 521 6,33 6,68 7,03 6,86 7,79 8,92 10,13 11,66 14,46 16,18
2018 4,91 6,12 7,92 10,11 13,35 15,95 17,84 25,03 32,38 32,16 28,02 25,65
2019 6,49 7,46 9,03 10,77 12,64 11,75 11,06 10,24 9,60 9,67 9,65 10,76
2020 5,09 525 5,25 6,15 7,59 8,43 9,46 12,51 14,89 18,32 21,75 25,02
2021 7,44 7,41 11,10 15,03 20,10 23,58 26,74 27,91 28,23 34,32 44,98 67,74
2022 15,24 21,84 33,51 41,69 47,30 52,41 62,25 65,46 68,05 73,83 75,87 78,40
2023 15,32 17,72 20,26 21,50 22,16 27,57 47,56 54,38

Kaynak: TUIK, Insaat Maliyet Endeksi, Adustos 2023 (11 Ekim 2023de yaymianmustir.)

Insaat maliyet endeksi, 2023 yili A§ustos ayinda bir &nceki aya gére %4,62 artti, bir &nceki yilin ayni ayina gére

%66,46 artti. Bir dnceki aya goére malzeme endeksi %5,82 artti, iscilik endeksi %1,92 artti. Ayrica bir 6nceki

yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %52,18 artti, iscilik endeksi %113,27 artti.
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insaat maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Agustos 2023
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Kaynak: TUIK, Insaat Maliyet Endeksi, Adustos 2023 (11 Ekim 2023 tarihinde yayinlanmistir.)

insaat Sektoriiniin Uretim Yontemiyle GSYH icindeki Payi (%)

I I |

2019 2020 2021 2022
sC1 nG2 sC3 G4

#2023 1.geyrek verisidi; 2.gayrek veris) hendz yaynlanmamgtr.

2023*

Kaynak: GYODER, Tiirkiye Gayrimenkul Sektord 2023, 2. Ceyrek Raporu

Uretim Yéntemiyle Insaat sektoriiniin cari fiyatlarla GSYH'den aldigi pay 2023 1. ceyrek dénem itibariyle %5,4

oldu. Ayni dénemde ingaat sektdrl %127,4 gayrimenkul faaliyetlerinin bliyiime orani %64,8 oldu.

insaat Sektorii- Milli Gelir Biiyiime Rakamlari Karsilastirmasi (%)
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Kaynak: GYODER, Tiirkiye Gayrimenkul Sektord 2023, 2. Ceyrek Raporu
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5.4 GYO'lar

2023 yilinin ilk geyredinde yasanmis olan deprem ve secgim belirsizliginin

GYO'LAR ardindan GYO endeksi, 2023 yilinin ikinci ceyreginde BIST 100'e paralel
\ 6YO islem Giren Sirket Sayisi bir sekilde tekrar yikselis trendine girmistir. 2023lin ikinci geyredinde
IRl (62'23) 39 adet 1 - o e b iy o )
BIST 100 %16'lik bir getiri saglarken GYO endeksi de %12 yiikselerek
GYO Piyasa Degeri . L . . .
| (c2'23) 210.947 Milyon TL ﬁ Haziran sonu itibariyle 1.834 puana yiikselmistir. Artan enflasyonla

: birlikte bu trendin yilin tiglincli ceyreginde de artmasini bekliyoruz. Ote

fﬂﬂ :?;lg";a})*:cetzi.sm Milyon TL ‘ yandan 39 adet GYO'nun piyasa dederi 211 milyar TL'ye ulasirken artan
doviz kurlari sebebiyle USD bazinda GYQ'larin toplam piyasa deder 8,2

milyar USD'ye gerilemistir. Halka aciklik oraninin da %49'dan %48‘e geriledigi 2023 ikinci ceyrekte fiili halka

aclklik orani ise %33'ten %34’e yukselmistir.

2023 ilk ceyrede kiyasla islem hacminin geriledigi GYO endeksinde uyruk bazinda yabanci payi piyasa degeri
orani ufak bir artisla %9,67 olarak gergeklesmistir. 2023 ilk geyrekte kurumsal yatirimci oran ilk geyrekteki
%47,3'l0k degerinden %42,9'a gerilerken yabanci yatirimci Glkeler siralamasinda ABD ilk siradaki yerini
korumustur. 2023'ln ilk geyreginde oldugu gibi ABD’nin ardindan Hollanda, Birlesik Krallik, Bahreyn yer alirken

uzun zaman aradan sonra ilk 5'te yer alan BAE bu siradaki yerini Bahamalar’a devretmistir.

Enflasyonda devam etmesi muhtemel artiglar, kur-faiz-enflasyon tiggeninin yeni ekonomi politikalari ve yaklasan
yerel segimler cercevesindeki yeni dengesi, merkez bankasinin uzun zaman aradan sonra faiz arttirmasiyla
birlikte sermaye piyasalari ve dodrudan yatinm seklinde sektore ve llkeye gelmesi 6ngoriilen yatirimlar,
gayrimenkul yatinm fonlari ve diger gayrimenkul sermaye piyasasi araglariyla ilgili yapilabilecek tesvik edici
diizenlemeler GYO endeksinin 2023 yilinda yeni rekorlar elde etmesini destekleyebilecek temel unsurlar arasinda
yer almaktadir. Ote yandan diisen alm giicii, yiksek faiz orani sebebiyle krediye erisimin zorlasmasi,
maliyetlerdeki artislar, erisilebilirligin oldukca zorlastidi kira ve satis bedellerinin geldidi seviyeler sadece GYO'lar

igin degil tim gayrimenkul sektori igin bir risk unsuru olarak durmaktadir.

- a '}v;'."' "
T VA - o a—=

= e a———e— g —

GYO endeksi TL bazinda 2023 yili 1. geyrekte 1613,46 ile tamamladidi seyrine 2023 yili 2. geyrek sonu itibariyle
1833,85 seviyesinde kapatmistir.

Kaynak: GYODER Gosterge, Turkiye Gayrimenkul Sektori 2023 2. Ceyrek Raporu
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5.5 Boélge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu bolgenin
ozellikleridir. Dolayistyla konu gayrimenkuliin bulundugu bélgenin codrafi konumu, arazi yapisi, Sosyo ekonomik
ozellikleri, gelisme yoni dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt baslklarda konu gayrimenkuliin

bulundugu bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.6.1 istanbul ili

Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda yer almaktadir. Istanbul Bogazi boyunca ve Halic'i cevreleyecek sekilde
Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul, batida
Avrupa yakas! ve doguda Asya yakasi olmak Uzere iki kita
lizerinde kurulu tek metropoldiir. Istanbul'un kuzey ve
glineyi denizlerle gevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz,
glneyinde Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in

Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilceleri,
dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Korfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Sehrin adini aldidi ve Halig ile Marmara arasinda
kalan yarimada iizerinde bulunan asil Istanbul 253 km?, biitiini ise 5.313 km2'dir. Bogazici'ndeki Fatih Sultan
Mehmet ve Bogaz Kopriileri sehrin iki yakasini birbirine baglamaktadir. Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2022
yili adrese dayali niifus sistemi sonuglarina gore, 15.907.951 Kkisi ile Tiirkiye'nin en kalabalik niifusuna sahip
Istanbul'da, diinyada en kalabalik sehirlerinden biri olma &zelligini tagimaktadir.

(Kaynak: TUIK 2021 Yili Adrese Dayali Niifus Verileri)

Istanbul'un niifusu son 25 yilda 4 katina cikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklagik %65'i Avrupa yakasinda;
%35'si de Anadolu yakasinda yasamaktadir. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a géc etmis, genelde sehir
etrafinda gecekondu mahalleleri olugturmustur.

Istanbul kent 8lgeginde son yirmi yilda hizli bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde yasayan (st gelir gurubu
mensuplari, Avrupa ve Amerika'daki donlisime benzer sekilde kent geperinde bulunan dodayla i ice diisiik
yogunluklu konut alanlarina taginmislardir. 32 ilgesi 151 kdyt, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan
Istanbul'da Resmi Gazete'de 22 Mart'ta yayinlanarak yiiriirliige giren “5747 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari
Icersinde Ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun”la Istanbul’un toplam ilge sayisi

39 ‘a yukselmistir.

Istanbul sosyoekonomik acidan Tirkiye'nin en gelismis ilidir. Yonetsel baskent olma islevini Cumhuriyet
déneminde yitirmisse de ekonomik alanda Tiirkiye'nin baskenti sayilabilir. Ulke ekonomisinde en énemli karar,

iletisim ve yénetim merkezi Istanbul'dur.

Istanbul'un Tirkiye 6lcegindeki temel islevlerinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. ilk kez 19.
yizyiin ikinci yansinda yabanci, finans kuruluglarnin akinina ugrayan Istanbul, 1950'lere dogdru ulusal
bankaciidin merkezi olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslarina kapilari agmistir. Tirkiye'

deki biiyiik bankalarin tiimiine yakini ile biitiin sigorta sirketlerinin merkezleri istanbul'dadr.

Istanbul gerek dogdal giizelligi ve zengin tarihsel mirasi, gerekse ulagim ve konaklama olanaklarinin geliskinligi
bakimindan Tiirkiye'nin en énemli turizm merkezlerindendir. Ilde tanm kesiminin pay! oldukca kiigiiktiir. Bitkisel

Uretim ve hayvancilik metropoliten alan disinda kalan Silivri, Catalca ve Sile ilgeleriyle sinirlidir.
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5.6.2 Besiktas Ilcesi

Cografi konum olarak Istanbul Avrupa Yakas'nin giineybatisinda yer almaktadir. Kuzeyde Sariyer Ilcesi,
dogusunda Sigli ilcesi ve giineyinde Taksim ilgesi ile
komsudur. Giiney batisinda Istanbul Bogazi bulunur.
Araziler genellikle denize paralel uzanan yamagclar
bicimindedir. Barbaros Bulvari baslangigta 1,5m iken
Zincirlikuyu'da 136 m'ye ulasir.

Besiktas Tirkiye'nin yiiksek derecede kalabalik nifuslu
ilcelerinden biridir. Istanbul'un iki yakasini birbirine

baglayan 15 Temmuz Sehitler Kopriisii ve Fatih Sultan Mehmet kdprilerinin badlanti yollari, sahip oldugu son
dénem Osmanli mimarisi eserleri, Bogazici yamaglari, Universiteler ile gesitli bélim ve fakilteler ve Levent-
Maslak hattindaki is merkezleri nedeniyle giindiiz niifusunun sayim niifusuna gére birkag misli arttigi bir alandir.
Tirkiye Cumhuriyeti Sanayi ve Teknoloji Bakanlidi'nin yaptigi aragtirmaya gore Tirkiye'nin en gelismis 3. ilgesi

secilmistir. Begiktas bir yerlesim yeri kimligini Osmanl déneminde kazanmistir.

Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2022 yili adrese dayall niifus sistemi sonuclarina gére, Besiktas Ilcesi niifusu
175.190 kisidir.

Besiktas Ilgesi Niifus Verileri Tablosu

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

V0050 188,793 190.033 189.356 185.447 181.074 182.649 176.513 178.938 175.190
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(TUIK verilerine gére tarafimizca hazirlanmistir.)

Levent-Maslak Biiyiikdere Aksi

Besiktas-Sariyer ilge sinirlari dahilinde konumlu olan Biiyiikdere Caddesi istanbul il 8lgedinde M.I.A olarak
tanimlanan ticari merkezin gelisim gosterdigi lineer bir ulasim aksidir. Bilyikdere Caddesi Zincirlikuyu
Mezarligi'nin glineyinde Barbaros Bulvari'nin bittigi noktadan baslayip, 1. Levent'in kuzeyinden Sanayi
Mahallesi'nin Fatih Sultan Mehmet Koprisi cevre yolunda (TEM) sona erdidi yere kadar eski Biyilkdere
Caddesi'ne paralel gider. Cevre yolu kavsadindan (Harp Akademileri Koprilli Kavsadr), Harp Akademilerini,
Istanbul Teknik Universitesi Ayazaga Yerleskesi'ni, Maslak Kavsagi'nda, Istinye Bayiri Caddesi, doguya Istinye
istikametine ayrilirken Biylikdere Caddesi, kuzey y6niine devam eder ve Fatih Ormani'nin dogu sinirindan geger.

23 400 493


http://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/15_Temmuz_%C5%9Eehitler_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/Fatih_Sultan_Mehmet_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bo%C4%9Fazi%C3%A7i
https://tr.wikipedia.org/wiki/Levent,_Be%C5%9Fikta%C5%9F
https://tr.wikipedia.org/wiki/Maslak
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye_Cumhuriyeti_Sanayi_ve_Teknoloji_Bakanl%C4%B1%C4%9F%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu

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

@HARMONi 22

Merkezi Is Alani Etkilesim Krokisi

Besiktag-Maslak hatti boyunca gelisim gosteren Merkezi is
Alani'nin konumlu oldugu boélge hafif edimli bir topografik yapi
mevcut olup, edim oraninin en ylksek oldugu alan Maslak
bblgesi olarak  tanimlanabilmektedir.  Besiktas-Maslak
istikametinde Barbaros Bulvari ve Bliyiikdere Caddesi (izerinde
ilerlerken edim orani artmakta, Zincirlikuyu-Maslak arasindaki

bolgede ise edim orani diiz ve dlize yakin bir yapiya sahiptir.

Merkezi Is Alani Gelisim Yonleri ve Yakin Cevre Fonksiyonlari

Kara yolu ulagimi disinda rayl sistem toplu tasima araglari ile
EGHIM ulagimin saglandigi bolgede, Biiylikdere Aksi araciligi ile gevre
™ oLk : yollarina baglantili saglayan 1. ve 2. derece ana ulasim akslari
R yer almaktadir. Bahsi gecen baglanti yollari {izerinde gelisen
ticari fonksiyonlu yapilar yer yer konut, turizm fonksiyonlarinin
yanisira egitim, saglik ve spor kompleksi gibi donati alanlari ile

bolliinmekte, ticari geligimin sinirlarini teskil etmektedir.

19. Yizyillda Tarihi Yarimada ve Beyoglu'nun Galata Kopristi

ile birlestiriimesi sonucunda ticaret alanlari Saraghane, Halig ve

Aksaray'dan Beyodlu’na kaymis, 20. yy da, 1950 sonrasi
dénemde ise imalat ve diger ticari fonsiyonlu alanlar Galata ve Eminoni gevresinde toplanmistir. Emindnii ve
Beyoglu bolgesi 19701 yillarda ticari alanlarin yogun oldugu merkezi is alani niteligindeydi. 1973'de Bogazici
Koprisi'niin agilmasi, Sisli ve Besiktas ilgesinlerindeki ofis binalarinin yogunlagsmasina ve gevre yollarinin
agllmasina neden olmustur. 1982'de Fatih Sultan Mehmet K&priisi’'niin agilmasi ile, Bogazigi Kopriisii'niin agiimasi
ile Sisli ve Begiktas ilgelerinde yogunlasan ofis yapilari Merkezi is Alan’'nin Levent’e kaymasina ve giiniimiizdeki
M.1.A. aksinin sekillenmesine neden olmustur. 20007 yillarda M.1.A bélgesindeki mevcut yapilar ofis ihtiyacina
cevap verebilecek kapasitede olmadigndan, yeni yatinmlarin gergeklesmesine ve devaminda karma proje

konseptindeki yapilarin insa edilmesine sebep olmustur.

Giiniimiizde Merkezi Is Alanlarinda yer alan karma kullanimli yapilarda doluluk oranlari neredeyse %100’e yakin
olup, yodgun talep dolayisi ile projelerdeki ticari birimlerin kira dederleri de artmaktadir. Gerek bolgedeki arsa
kithdi, gerek ticari linitelere gosterilen yogun talep dolayisi ile bolgenin ilerleyen dénemlerde talebe cevap
verememesinden kaynakl, alternatif M.i.A bdlgelerinin olusacagi disiiniilmektedir. Mevcut M.1.A bdlgesindeki
kisitlar sebebi ile Istanbul il sinirlar dahilinde karma proje ve ticari projelerin yogun oldudu alternatif bélgeler

olusmakta, Cevre Diizeni ve Nazim imar Planlari ile yeni Is Merkezi alanlari tanimlanmaktadir.

Levent-Maslak hatti boyunca gecmisten giiniimiize gelisim gésteren M.I.A bélgesine alternatif olarak Avrupa
Yakasinda Kagithane, Bomonti, Cagdlayan gibi bolgelerde gelisime ydnelik yatirim ve projeler devam etmektedir.
Ayrica Anadolu Yakasi'nda Atasehir ve Umraniye sininndaki Istanbul Finans Merkezi (IFM) Projesinin
tamamlanmasi ile uluslararasi ve yerel isletmelerin genel mudurltklerini Anadolu Yakasi'na tasinmasi, Besiktag —
Levent Aksindaki Is merkezlerinin yarattigi niifus ve yapi yogunlugunun Anadolu yakasi, Kozyatagi MiA’si ile
paylasilacagi diistinilmektedir.
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6)- DEGER ESASLARI VE DEGERLEME YAKLASIMLARI

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler

Dederleme, bir varligin Pazar Dederi veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapllir. Pazar, fiyat, maliyet ve
deder kavramlari, tim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme agisindan esdeder bir 6neme sahip
olan bir diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulagildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

6.1 Fiyat, Maliyet ve Deger

e Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay
temsil eder. Deder ise satin alinmak Uzere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve saticinin
anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

o Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya hizmeti
yaratmak veya Uretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

e Deger kavrami, satin alinmak {zere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilari tarafindan
sonuglandiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Degder, mal veya hizmet igin alicilar veya saticilarin
Uzerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu nedenle, deger bir
gergeklik dedil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmet igin édenmesi olasi
bir fiyatin takdiridir. En temel seviyede, deder, herhangi bir Uriin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin
birbirleriyle olan iliskisine gore olusturulur ve sirdirilir. Bu faktorler, fayda, kitlk, istek ve satin alma
glicuddir.

Pazar katihmcilari tarafindan, yani alicilar ve saticilar tarafindan alinip satilabilir olmasinin yani sira bir mal veya
hizmetin dederi, alternatif ekonomik faydasindan veya kendisiyle iliskili fonksiyonlardan da kaynaklanabilir veya
bu deger normal veya tipik olmayan pazar kosullarini yansitabilir. Bir sirket veya isletmenin kurulu oldugu bir
mulkiin sahipleri, bu mulkiin yatinmcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar veya derecelendirme gérevlileri,
tasfiye memurlari veya kayyumlari ve normalin {stiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli
sebeplerle ayni miilke farkli dederler atfedebilirler.

Bir mal veya hizmete verilebilecek alternatif dederlerin bakis agisini yansitan 6zel deder tanimlari gelistirilmistir.

Bu nedenle deder terimi, her zaman uygulanabilir belirli bir anlamla birlikte kullaniimalidir.

Mulkun sahipleri, yatinmcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlari

veya kayyumlari ya da normalin Ustiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle ayni

milke farkli dederler atfedebilirler.

6.2 Pazar ve Pazar Disi Esasli Deger

UDS’de, UDS tanimli deger esaslarinin yani sira, (lkelerin bireysel hukuk mevzuatinda tanimlanmis veya
uluslararasi sdzlesmelerle kabul edilip benimsenmis UDS taniml olmayan deder esaslarina da yer verilmektedir.
Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 Tebligi'nin 30.1. Maddesinde Pazar dederi asagidaki sekilde tanimlanir:
“Bir varlik veya yukiumlGligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici
arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir
islem ile dederleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gorilen tahmini tutardir.”

Pazar degerinin tanimi asadidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

e “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat anlamina
gelmektedir. Pazar dederi, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar dederi tanimina uygun olarak makul
sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi
ve alicl tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, 6zellikle de satisla iligkili
herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir finansman, sat ve geri
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kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya azaltilmig bir tahmini fiyati veya
sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

e “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yiikimliligin degerinin, 6nceden belirlenmis bir
tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deder oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat degerleme
tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlari karsilayan bir islemdeki fiyattir;

o “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana 6zgii olmasini
gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebilecedinden, tahmini deder bagka bir zamanda dodru veya
uygun olmayabilir. Dederleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu kosullari baska bir tarihte degil
sadece dederleme tarihi itibariyla yansitir;

o “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan bir alici
anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir. Bu alici, var oldugunun
kanitlanmasi veya tahmin dilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut
Pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici
pazarin gerektirdiginden daha ytiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise pazari olusturanlar
arasinda yer almaktadir.

o “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut pazar
tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli satici, fiyat her
ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar sartlarinda elde
edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte iginde bulundugu kosullar,
yukarida anilan sartlara dahil degildir, clinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

e "“Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine yol
acabilecek, 6rnedin ana sirket ve badli sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar dedil, aralarinda belirli ve
Ozel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar dederi islemlerinin,
her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

e “Uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartilarak en uygun sekilde pazarlanmasi
halinde pazar dederi tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis olmasi anlamina
gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun
yontem oldugu kabul edilir. Varlidin pazara gikartiima siiresi sabit bir siire olmayip, varligin tiiriine ve pazar
kosullarina gére dedisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini gekmesi igin
yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamani degerleme tarihinden 6nce gerceklesmelidir,

e “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin degerleme
tarihi itibariyla pazarin durumu, varidin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul
Olcllerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari
agisindan en avantajh fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi
sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak
degerlendirilir. Ornegin fiyatlann diistigi bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan
varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat
kosullar altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler icin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar
0 anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

e “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski altinda
kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgiir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak kabul

edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir Pazar olabilir. Bir pazar ¢ok sayida alici ve saticidan
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veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katiimcisindan olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigi
pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

Bir varligin pazar dederi onun en verimli ve en iyi kullamimini (Bkz. 140.1-140.5 nolu maddeler) yansitir. En
verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en
yuksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif
baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varlik icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik icin
planladigi kullanima gore belirlenir.

Dederleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederleme amaci ile ilgili olmasi gereken deger esasini
yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretiimis veriler kullanilmak sartiyla,
farkl yaklagimlar ve yontemler kullanilabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir.
Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve
varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir. Maliyet yaklagimini kullanarak pazar dederini belirlemek igin,
esdeder kullanima sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma
analizleriyle belirlenmesi gerekli gériilmektedir.

Dederlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en uygun degerleme
yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve pazardan elde edilmis
verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yéntemin, pazar dederi ile ilgili bir gbsterge
sadlamasi gerekli goriilmektedir.

Pazar dederi bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedidi, belirli bir malik veya alici icin deger ifade eden
niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varigin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal 6zellikleriyle iligkili
olabilir. Pazar dederi, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu

varsaydigindan, buna benzer tiim deder unsurlarinin goz ardi edilmesini gerektirmektedir.

6.3 Degerleme Yaklasimlari
Dederleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi gerekir.
Asadida tanimlanan ve agiklanan {i¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimd, fiyat

dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.

6.3.1 Pazar Yaklasimi

Pazar yaklagimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla

karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml adirlik

verilmesi gerekli gorilmektedir:

o Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmasi,

e Dederleme konusu varligin veya buna énemli 6lgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi,
ve/veya

o Onemli dlglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6énemli ve/veya anlaml adirlik

verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar

yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin agagidaki

durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  difer yaklasimlarin  uygulanip

uygulanamayacadini ve pazar yaklagimi ile belirlenen gosterge nitelijindeki dederi pekistirmek amaciyla

adgirliklandirihp agirklandirlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:
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e Degerleme konusu varliga veya buna énemli dlglide benzer varliklara iliskin islemlerin, pazardaki oynaklik ve
hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lclide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olmamakla birlikte
islem gbrmesi

e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin dederleme konusu
varlikla 6nemli ve/veya anlamli farklliklarinin, dolayisiyla da siibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin
bulunmasi,

e Gincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayali, sinerji
alicih, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

e Varldin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden Gretim maliyeti veya gelir yaratma kabiliyetinden
ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya benzeyen varliklari igeren

islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullanilmadi§i durumlarda

dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin,

etkin getiriler ve getiri oranlari gibi pazara dayall dederleme olgitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varlidin tipatip veya &nemli 6lglide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin karsilagtirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel
benzerliklerin ve farklliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayal
diizeltme vyapilmasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi
gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi

bir dederlendirmenin yapilmasini gerektirir.

6.3.2 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénistirilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin

veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik

verilmesi gerekli gorilmektedir:

e Varldin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen gok énemli bir unsur olmasi,

o Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirlik

verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir

yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin agagidaki

durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip

uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla

adgirhiklandirihip agirhklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri etkileyen birgok faktorden
yalnizca biri olmasi,

o Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin 6nemli belirsizliklerin

bulunmasi,
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o Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (6rnegdin, kontrol giicii bulunmayan bir pay
sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulagabilir, ancak tahminlere/biitgelere ulasamaz), ve/veya

e Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmailarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu getirinin yatirnma

iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “¢esitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak

da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

6.3.3 Maliyet Yaklasin
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip
baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik

verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Katilimcilarin dederleme konusu varlikla dnemli dlglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin 61 degerleme konusu varligi bir an evvel
kullanabilmeleri icin dnemli bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede
yeniden olusturulabilmesi,

e Varlhdin dodrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugdu gibi ikame maliyetine dayanmasi.
Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli
adirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda,
maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin
asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin dider yaklagimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adgirliklandirihp agiriklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disiindiikleri, ancak varligin yeniden
olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya dnemli ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin
bulunmasi,

e Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi (6rnedin, maliyet
yaklasiminin, dederlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha
dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi), ve/veya

e Varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar, yeni olusturulmus
olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varlidin olusturulmasinda gegen siireye kadar katlanilan

maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katiimcilarin, varligin, tamamlandigindaki

degerinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate

alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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7)- GAYRIMENKULLERE ILISKIN VERILERIN ANALiZ
7.1 Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)

GUGCLU YANLAR ZAYIF YANLAR

Diinyamizin ve lilkemizin iginde bulundugu saglik ve
sosyo ekonomik gelismelerin gayrimenkul sektoriine
olumsuz etkileri

Ulasim iliskilerinin gliglii ve ulagim araci alternatiflerinin gok Mer'i imar planinda taginmazlarin “Park” alaninda kalmasi
olmasi nedeniyle kullaniminin kisith olmasi

Merkezi konumu Bolgede pik saatlerde yasanan trafik yogunlugu,

Gayrimenkullerin Merkezi Is Alani sinirlai icerisinde ve tercih
edilen bolgede konumlu olmasi

Prestiji yuksek bolgede yer almasi,

7.2 En Verimli ve En iyi Kullanim

En verimli ve en iyi kullanim, katiimcinin bakis acisindan, bir varliktan en yiiksek dederin elde edilecegi
kullanimdir. Kavramin, birgok finansal varligin alternatif kullaniminin bulunmamasi nedeniyle, siklikla finansal
olmayan varliklar icin uygulanmasina karsin, finansal varliklarin da en verimli ve en iyi kullanimlarinin dikkate
alinacagi durumlar olabilir.

En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkiin (uygulanabilir oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak
izin verilen ve en ylksek deder ile sonuglanan kullanim olmasi gerekir. Cari kullanimdan farklilik s6z konusu ise,
bir varligin en verimli ve en iyi kullanimina dénistiriilmesine iliskin maliyetler dederi etkileyecektir.

Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z konusu olmasi halinde cari veya mevcut
kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim cari kullanimdan farklilasacadi gibi bir diizenli tasfiye hali
de olabilir.

Varligin grubun toplam degerine katkisinin goz éniine alinmasini gerektiren durumlarda, s6z konusu varligin tek
basina degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacadi en verimli e en iyi kullanim, bir varlik grubunun pargasi
olarak degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacagindan farkli olabilir.

En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken:

e Bir kullanimin fiziksel olarak mimkiin olup olmadigini degerlendirmek igin, katiimcilar tarafindan makul
olarak gérilen noktalar,

e Yasal olarak izin verilen sartlar yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili sehir planlamalari/imar durumu gibi
tiim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin dedisme olasilig,

e Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak miimkiin olan ve yasal olarak izin verilen alternatif
bir kullanimin, tipik bir katiimciya, varligin alternatif kullanima dénistirme maliyetleri hesaba katildiktan
sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi getirinin lzerinde yeterli bir getiri Gretip Gretmeyecedi dikkate
alinir.

Bir varligin pazar dederi onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve
en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar

katihmaisinin varlik icin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladidi kullanima gére belirlenir.

Konu gayrimenkuller; mer'i imar planinda “Park Alani” olarak tanimlanmistir. En etkin ve verimli kullanim analizi
kriterlerinden “Yasal olarak izin verilebilir olma” kosulu saglanamadiindan gelistirilebilecek herhangi bir proje
Uzerinde galisiimamistir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Dederleme calismasinda; konu taginmazin arsa dederinin belirlenmesinde “Pazar Yaklasimi” ve “Gelir

Yaklasimi” kullaniimistir. Kullanilan yéntemlere iliskin detayli bilgiler alt bagliklarda tanimlanmigtir.
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7.3.1 Pazar Yaklasimi
Genel olarak degerlemede kullanilan yontemler raporun 6.maddesinde ayrintili olarak tanimlanmistir. Ancak
dederleme konusu taginmazlar mer’i imar planinda “Park” alaninda kalmakta olup, konu fonksiyon 3194 sayili

Imar Kanunu’nun 11. maddesi basliginda kamuya ait gayrimenkuller siniflamasi icinde tanimlanmustir.

Mer'i imar planinda tanimalanan park fonksiyonu ile konu parsellerden elde edilebilecek olasi gelir getiren
kullanim sekli 6ngoriilerek Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile bilgi amach deder hesabi yapilmistir. Ancak
“Yasal Olarak Uygulanabilir Olma” ve “Fiziksel olarak mimkiin olma” kriterleri dogrultusunda deder takdiri
tasinmazlarin emlak vergisine esas rayic dederleri dikkate alinarak yapilmistir. Direkt Gelir Kapitalizasyonu

kullanilarak hesaplanan tasinmaz degeri degerlemede dikkate alinmamistir.

7.3.2 Maliyet Yaklasim
Dederleme calismasinda Maliyet Yaklasimi kullanilmamustir.

7.3.3 Gelir Yaklasimi
Uygulamada Gelir Yaklasimi analizi iki ayri ydntem olarak kullanilimakta olup, Direkt Kapitalizasyon ve indirgenmis
Nakit Akisi Yontemi olarak ikiye ayrilmaktadir.

7.3.3.1 Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Dederleme konusu gayrimenkuller icin gelistirilen otopark fonksiyonu kabulleri dogrultusunda elde edilebilecek
potansiyel gelirlerin 8% ile kapitalize edilmesi ile tasinmaz degeri takdir edilmistir. Potansiyel yillik gelirlerin
hesaplanmasinda tasinmaza yakin konumda yer alan Plazalar (Is kuleler, Yapi Kredi plaza gibi) bdlgesinde
ozellikle Prof. Ahmet Kemal Aru Sokagdi'ma ve Talatpasa Caddesine cepheli olan ve Ispark tarafindan isletilen
otopark alanlarinda uygulanan ucret tarifleri incelenmistir. Bahsi gegen boélgelerde 2023 yili son 6 ayinda
fiyat tarifesinde degisiklik yapilmamis min. 1 saatlik otopark bedelinin 28 TL/Arag/Saat oldugu
goriilmiistiir. Tasinmazin bulunugu bdlgede minibis trafiginin yogun olmasi nedeniyle otopark miisterilerinin

genelde minibis sahipleri olacagi 6ngoriildiigiinden belirtilen deder 56 TL/Arag/Saat olarak alinmistir.

Toplam YUzdlgim 7.613 m2
Arag Bagina Park Alani 20 m2/0to
Arac Basina Ilave Sirkiilasyon Alani 15 m2/0Oto
Arac Basina Toplam Alan 35 m2/0Oto
Toplam Arag Kapasitesi 218 Oto
Sirkiilasyon Sayisi 1 Tur

Bir Saat Bagina Otopark Ucreti 56 TL/Saat
Bir Glnluk Potansiyel Otopark Gelirleri 12.181 TL/Gin
Bir Haftalik Potansiyel Otopark Gelirleri 60.904 TL/Hafta
Bir Aylik Potansiyel Otopark Gelirleri 243.616 TL/Ay
Yillik Potansiyel Briit Otopark Geliri 2.923.392 TL/YI
Giderler 45%

Yillik Potansiyel Net Otopark Geliri 1.607.866 TL
Kapitalizasyon Orani 8%

Konu parseller (izerinde otopark ydnetmeligi geredi arag basina ayrilmasi gereken minimum alan ve diger
sirkiilasyon alanlari esas alinarak asadida belirtildigi sekilde konu tasinmazlara Direkt Kapitalizasyon Yontemi ile
toplam 20.098.320 TL deder hesaplanmistir. Ancak “Yasal Olarak Uygulanabilir OIma” ve “Fiziksel olarak
miimkin olma” kriterleri dogrultusunda gergeklesmesi farkli kosullar gerektiren bu fonksiyon igin hesaplanan

deder, dederlemede dikkate alinmamistir.
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7.3.3.2 Indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Nakit Akimlari analizinde gayrimenkul Gzerinde en etkin ve verimli kullanimlar hipotetik olarak gelistirilir, yillara
yaygin olarak nakit akiglar hesaplanir. Hesaplanan net isletme gelirleri, indirgeme orani ile indirgenerek, konu
gayrimenkullerin net buginki dederleri hesaplanir. Dederleme calismasinda Gelir/Nakit Akimlari analizi

kullanilmamustir.

7.3.3.2.1 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Degerleme konusu tasinmazlarin halizhazirda {izerinde insai yapi bulunmamakta olup Otopark Alani olarak

kullanilmaktadir. Gayrimenkuller icin proje yatinmi bulunmamaktadir.

7.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri ve Varsayimlar ile Ulagilan
Sonuglar

Dederleme konusu tasinmazlar (zerinde gilincel rapor tarihi itibariyle halihazirda herhangi bir proje
gelistirilmemistir.

7.5 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi geregi

degerleme calismasi kapsaminda yapilan arastirmalarda;

Tapu kayitlarina iliskin aciklamalar rapor iceridinde belirtilmis olup dederleme konusu tasinmazlarin Gayrimenkul

Portfériine “Arsalar” bashdi altinda alinmasina herhangi bir engel olusturmadidi kanaatine varilmistir.

7.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Dederleme konusu tasinmazin misterek veya boliinmis kisimlari bulunmamaktadir.
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8)- GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI
8.1 Analiz Sonugclarinin Uyumlastiriimasi

Degerleme konusu gayrimenkuller; Istanbul’un talep géren bélgelerinden birinde yer almakta olup buna karsilik
bolge genelinde arsa arzi kisith ve sonug olarak dederler de yiiksektir. Ancak konu tasinmazlarin mer‘i imar plani
fonksiyonu geredi parseller {izerinde proje gelistirilmesini kisitlamaktadir. Bu nedenle deder takdirinde 2942 sayil

kamulagtirma kanunu ilgili hikimleri dikkate alinmistir.

2942 sayili kamulastirma kanunun “Satin Aima Usuli” baslkh “Madde 8 — (Dedisik: 24/4/2001 - 4650/3 md.)
Idarelerin, bu Kanuna gére, tapuda kayith ofan tasinmaz mallar hakkinda yapacadi kamulastirmalarda satin alma

usuliinii éncelikle uygulamalari esastir.” denilmekle birlikte kamulastirmalarda etkin uygulama 1319 sayili Emlak

vergisi kanunu kapsaminda bagslatiimakta ancak genel olarak siire¢ hukuki yollarla sonuglanmaktadir. Bu siireg
kestirilemedidginden konu tasinmazlarin deder takdirinde 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun 30. Maddesi

(Kanunlar veya diger kamu dtizeni koyan mevzuatia tasarrufu kisitlanan bina arsa ve arazinin vergisi, kisitlamanin

devam ettigi stirece 1/10 oraninda tahsil olunur.) esas alinarak imar plani geregi tasarrufu sinirl oldugundan en

alt degerin hesaplanmasi yoluna gidilmistir.

Konu tasinmazlar Meltem Sokak cepheli olup, Besiktas Belediyesi tarafindan 2023 Yili Meltem Sokak igin Birim
Arsa Rayic Degeri 23.859,68 TL/m2 olarak belirlenmistir.

Deger Hesabi

916 /572 6.396,00 23.859,68 2.385,97 15.260.651,33
1779/ 629 140,00 23.859,68 2.385,97 334.035,52
916 / 630 369,00 23.859,68 2.385,97 880.422,19
916 / 631 708,00 23.859,68 2.385,97 1.689.265,34

Yapilan uyumlagtirma neticesinde konu tasinmazlarin toplam dederi 18.164.374 TL olarak hesaplanmis
yuarlatilarak 18.165.000 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

8.2 Degerleme Raporunda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler
Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bolgede yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda

asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi
Tasinmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinleri alinmis olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri

gorulmistir.

8.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Konu tasinmazlar, G.Y.O. portféyiinde olup, Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdi portfoylinde “Arsalar” bashdi altinda bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ergevesinde bir

engel bulunmadidi kanaatine variimistir.
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9)- NIHALI DEGER TAKDIRI VE SONUG

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme konusu gayrimenkuller; mer’i imar planinda “Park” alani olarak tanimlanmis olup konu fonksiyon 3194
sayill imar Kanunu 11. Maddesinde kamuya ait gayrimenkuller olarak tanimlanmustir. Rapor iceriginde aciklanan
nedenlerle 2023 yili sokak rayic degerleri ve Emlak Vergisi Kanunu 30. Madde hiikiimleri dikkate alinarak birim

satis dederi takdir edilmis, degerleme konusu taginmazlarin toplam satis dederleri asagidaki tabloda belirtilmistir.

Nihai Deger Tablosu

KONU GAYRIMENKUL PAZAR DEGERI (KDV HARIC) (OZ:AHZJAIED[",ES::;L)
Istanbul 1li, Besiktas Ilcesi, Levent
Mahallesi, 916 Ada 572 Parsel,
Rumelihisari Mahallesi 916 Ada 630,
631 ve 1779 Ada 629 Parsel

*KDV hari¢c Pazar Dederi hesaplanmistir.

~18.165.000 19.981.500

Sonug olarak; Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Levent Mahallesi, 916 Ada 572 Parsel, Rumelihisari Mahallesi 916 Ada
630, 631 Parseller ve 1779 Ada 629 Parsel numarali ‘Arsa’ vasifli taginmazlarin dederleme tarihi itibari ile toplam
pazar dederi KDV hari¢ 18.165.000 TL (Onsekizmilyonyiizaltmisbegbin TiirkLirasi) olarak tahmin ve
takdir edilmistir.

GAYRIMENKULUN TOPLAM MEVCUT DURUM PAZAR DEGERI, KDV HARIC, TL
18.165.000-TL (OnsekizmilyonYiizaltmisbesbin TiirkLirasi) olarak takdir edilmistir.

Sevgi TUNA Kubilay ATALAR

Mimar Sehir Plancisi

SPK LISANS NO: 408629 _ SPK LISANS NO: 411022

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI
Aysel AKTAN

Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 400241
SORUMLU DEGERLEME UZMANI
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