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DEGERLEME RAPORU OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum

Degerlenen Miilkiyet Haklar

Talep / Sozlesme Tarihi - No
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi
Rapor No

Degerleme Konusu

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Iimar Durumu

Parsellerin Briit
yiizolgiimleri Toplami

Raporun Konusu

Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

Tam milkiyet

02 Aralik 2020 - 011
10 Aralik 2020

14 Aralik 2020
2020/7664

Levent Mahallesi, Meltem Sokak,

916 ada icerisindeki, 572, 630 ve 631 parseller ile
1779 ada 629 parsel

Besiktas / Istanbul

istanbul 1li, Besiktas Ilcesi, Levent Mahallesi,
916 ada 572 no’lu parsel ile Rumeli Hisari Mahallesi,
916 ada 630 ve 631 parseleler, 1779 ada 629 parsel

Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Kismen Park ve Yesil Alan, Kismen Rekreasyon Alani

7.613 m2

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.’nin
talebine istinaden yukarida tapu bilgileri belirtilen
tasinmazlarin Tirk Lirasi cinsinden pazar degerlerinin
tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDiR EDILEN DEGER (KDV Harig)

Tasinmazlarin Toplam Degeri 7.969.988,80-TL | 00261521
RAPORU HAZIRLAYANLAR
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Taskin PUYAN
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 405206)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul

2

Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig

hiaktmleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda

Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili
karari ile uygun gorilen Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasas! Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.
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1. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

1.1 Deger Tanimi ve Gegerlilik Kosullari

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.'nin talebine istinaden yukarida tapu
bilgileri belirtilen tasinmazlarin Tark Lirasi cinsinden toplam dederinin tespitine yonelik
olarak hazirlanmistir.

Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar
arasinda alinip satildigi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar
arasinda faaliyetleri (zerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan goéreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istegine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Dederleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, dederlenen
varhidin veya yUukimluligan dederleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi
ve glincel sahibi de dahil olmak Gzere bu pazardaki katilimcilarin gogunlugunun serbest
olarak erisebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda slrekli bir
dengenin kuruldugu mikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani disls ve ylkselisler veya pazar katilimcilar
arasindaki asimetrik bilgilendirme gorialir. Pazar katilimcilari bu aksakliklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlige neden olan herhangi bir
dedisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir dederleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacadl varsayimina dayanan dizeltilmis
veya uyarlanmis fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullar

yansitmalidir.

Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya vyukimlaligin, 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 degdistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tlrG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi
pesinen kabul edilmistir.

- Alia ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
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Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir
edilmektedir.

Takdir edilen pazar dederi degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme

tarihine 6zgtdur.

Isbu dederleme raporundaki deder esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek

varsayimsal bir el dedistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

1.2 Uygunluk Beyani

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olugsmaktadir.

Dederleme konusunu olusturan miulklerle ilgili olarak gilincel veya gelecege
donik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
ctkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

Dederleme cgalismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi
herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar
tarafsiz olarak yapilmaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci
lehine sonuclanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuclarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miulkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan mudlklerin yeri ve tiri konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamigstir.
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2. BOLUM RAPOR BILGILERI

2.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu dederleme raporu, Is Gayrimenkul Yatirnm Ortakli§i A.S. icin sirketimiz tarafindan
14.12.2020 tarihinde, 2020/7664 rapor numarasi ile hazirlanmistir.

2.2 Raporu hazirlayanlari ad ve soyadlari, sorumlu degerleme uzmaninin
adi1 ve soyadi
Bu dederleme raporunu 405206 SPK Lisans belge no’suna sahip dederleme uzmani
Taskin PUYAN ile 401123 SPK Lisans belge no’suna sahip sorumlu dederleme uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR hazirlamistir.

2.3 Degerleme tarihi
Bu dederleme raporu igin, sirketimizin dederleme uzmanlari 10.12.2020 tarihinde
calismalara baslamis ve 14.12.2020 tarihi itibari ile raporu hazirlamislardir. Bu sirede

gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

2.4 Dayanak s6zlesmesinin tarihi ve numarasi

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yukamliltklerini belileyen 010 no'lu ve 02.12.2020 tarihli dayanak

sO0zlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

2.5 Raporun Tebligin 1. Maddesi kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina
iliskin agiklama

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda

b/

Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslarn Hakkinda Teblig” hikimleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, Kurul’'un Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlar
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017
tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun gortlen Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasas! Kurulu’nun III-62.3 sayil tebligin 1.

maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2.6 Degerleme konusu gayrimenkuliin ayni kurulus tarafindan daha
onceki tarihlerde de degerlemesi yapilmissa son iic degerlemeye
iliskin bilgiler

1.

Talep Tarihi : 01 Arahik 2019 - 011

Ekspertiz Tarihi : 06 Aralik 2019

Rapor Tarihi : 11 Aralik 2019

Rapor No : 2019/5898

Raporu Hazirlayanlar : Taskin PUYAN / isletmeci
SPK Lisansl Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 405206
Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat MUhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Tasinmazlarin Toplam pazar degeri 7.161.457,74-TL
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3. BOLUM SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
3.1 Sirketi Tanitici Bilgiler

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : Icerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan

Caddesi, Kayisdagi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Ylrurlikteki mevzuat gergevesinde her tirl( resmi
ve Ozel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim
raporlari  dizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarini sunmak ve problemli durumlarda
gorls raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SICiL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET siciL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(SPK) “Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

3.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler
SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Levent Mahallesi, Meltem Sokak,
Is Kuleleri, Kule 2, Kat: 10 - 11,
Besiktas/ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 32523 50

ODENMIiS SERMAYESI : 958.750.000,-TL

KURULUS TARIHI : 06 AJustos 1999

HALKA ACIKLIK ORANI : % 45,24

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatirnm

ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde vyazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatinrm vyapmak (zere ve kayith sermayeli olarak

kurulmus halka acik anonim ortakhktir.
PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Tarkiye'nin gesitli bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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3.3 Miisteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar ve isin

kapsami

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklii A.S.’nin talebine istinaden yukarida
adresi detayh olarak verilen ve sirket portféyiinde bulunan gayrimenkullerin Tirk Lirasi
cinsinden dederlerinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3
sayilll “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari
Hakkinda Tebli§” hiklUmleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun goérilen Uluslararasi
Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

isbu dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amacla

kullanilamaz. Muisteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getiriimemistir.
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4. BOLUM

GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA
ILISKIN BILGILER

4.1 Gayrimenkullerin yeri, konumu, tanimi, tapu kayitlari, plan, proje,
ruhsat, sema vb. dokiimanlar hakkinda bilgiler

4.1.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Durumu

SAHIBI Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. ............. (1/1)
iLl Istanbul
iILGESI Besiktas
MAHALLESI Levent
PAFTA NO

ADA NO 916

PARSEL NO 572

ANA GAYRIMENKULUN Arsa
NiTELIGI

YUzZOLGCUMU 6.396,00 m2
YEVMIYE NO 4744

CILT NO 10

SAYFA NO 962

TAPU TARIHI 11.10.1999
SAHIiBI Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. ............... (1/1)
iLl Istanbul
iLCESI Besiktas
MAHALLESI Rumeli Hisari
PAFTA NO 81

ADA NO 916

PARSEL NO 630

ANA GAYRIMENKULUN Arsa
NiTELiGi

YUzOLGUMU 369,00 m?2
YEVMIYE NO 4744

CILT NO 25

SAYFA NO 2466

TAPU TARIHI 11.10.1999
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SAHIBI is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ..ccooo....... (1/1)
iLi istanbul
iILGESI Besiktas
MAHALLESI Rumeli Hisari
PAFTA NO 81

ADA NO 916

PARSEL NO 631

ANA GAYRIMENKULUN Arsa
NITELIGI

YUzZOLCUMU 708,00 m?2
YEVMIYE NO 4744

CILT NO 25

SAYFA NO 2467

TAPU TARIHI 11.10.1999
SAHIBI Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. ............... (1/1)
iLl Istanbul
iLCESI Besiktas
MAHALLESI Rumeli Hisari
PAFTA NO 81

ADA NO 1779
PARSEL NO 629

ANA GAYRIMENKULUN Arsa
NITELIGI

YUzZOLCUMU 140,00 m2
YEVMIYE NO 4744

CILT NO 25

SAYFA NO 2465

TAPU TARIHI 11.10.1999
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4.1.2 Ilgili Tapu Sicil Miidiirliigii'nde Yapilan incelemeler
Tapu Kadastro Genel Midirliga Portali'ndan 07.12.2020 tarihinde temin edilen
takyidatli tapu kayit belgesine gore tasinmazlar lGzerinde asagida yer alan beyan notlari

bulunmaktadir.

Beyanlar béliimii (Tiim Parseller Uzerinde Miistereken):

e Kentsel Sit Alani icinde kalmaktadir. Lehtar: Istanbul III Numarah Kiltir ve
Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulu Midirliga. (18.05.2009 tarih ve 6424
yevmiye no ile)

Beyanlar boliimii (916 ada 572 parsel iizerinde):

e Il Kultir MOdurligi'nin  25.06.1996 Tarih 96\271-05448 nolu yazisi
dosyasindadir. 12/08/1996 Tarih 1020 say!.

Beyanlar bédliimi_ (916 ada 630, 631 parsel ile 1779 ada 629 parsel iizerinde
Miistereken):
e Imar Kanunun 35 ve 36 maddesine tabidir.

Beyanlar boliimii (1779 ada 629 parsel iizerinde):

e Bitisik 662 parselin parselasyonunda bu parselle tevhid sarti vardir. Insaat
yapilamaz.

4.1.3 Ilgili Belediye’de Yapilan Iincelemeler

Besiktas Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Midirliagi’nin 06.11.2020 tarih ve
24864664-115.01-E.5458/10266 sayili yazisina gore rapor konusu 22.23/1 pafta, 916
(eski:981) ada, 630, 631 sayili parseller; 1779 ada 629 parsel, 18.05.2018 onanli,
1/5000 6lcekli Levent Dogal ve Kentsel Sit Alani Koruma Amach Nazim Imar Plani
kapsaminda; "Park ve Yesil alan1” lejantinda kalmaktadir.

24 pafta 916 (eski:981) ada 572 sayili parsel ise; 18.05.2018 onanli, 1/5000 6lgekli
Levent Dogal ve Kentsel Sit Alani Koruma Amacgh Nazim Imar Plani kapsaminda; Kismen
"Park ve Yesil alani™ Iejantinda kismen de “Rekreasyon Alani1” Iejantinda
kalmaktadir.

1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani olmadiindan ve uygulama sartlar
kesinlesmediginden imar durumu diizenlenememektedir.

-11-
NOVATD RAPOR NO: 2020/7664



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

IMAR PLANI GRNEGI

L ] @ e
E=3 =

YONET®I MERKEZ ® ;
.
00 gotu Bigiikdergcaddeg) ceph -
idan alinacakhr. =3 tir gmk 4 .::
wnca istimlak edilen alan ingaat e
2daMiedileBeitir-® @ @ e

®anpmieile waulane o P °
- Yapilacaku1779 Ada 629 Parsel

4.1.4 Besiktas Belediyesi imar_ Miidiirliigii Arsivi'nde Tasinmazlara Ait Arsiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Dederlemeye konu parseller lzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, hali
hazirda otopark olarak kullaniimaktadir. Besiktas Belediyesi Imar Mudirligi'nde
incelenen dosyasinda ‘Istinat Duvar’ igin diizenlenmis 19.04.2002 tarih, 2002/855 sayili
Yap! Ruhsati ve 08.04.2002 tarih ve 2002/855 sayili icin onaylanmis Mimari proje
bulunmaktadir. 1lgili ruhsat istinat duvar icin alindigindan degderlemede dikkate
alinmamis olup, park ve yesil alan statlisinde kalan tasinmazlarin herhangi bir yapilasma
izinleri bulunmadidi bilgisi alinmistir. Yine belediyeden edinilen sifahi bilgiye go6re
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halihazirda parseller imar programi dahilinde bulunmamakta olup parseller icin alinmis bir
kamulastirma karari bulunmamaktadir.

4.2 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine
iliskin herhangi bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde tiim parseller lzerinde
tapu kayitlarinda beyanlar béliminde bulunan “Kentsel Sit Alani iginde kalmaktadir.”
beyani kaydi bulunmaktadir. ilgili beyan tasinmazlarin Kentsel Sit Alani icerisinde
kaldiklarini belirtmektedir. Ancak tasinmazlar imar planinda hali hazirda yapilasmaya
kapali oldugundan bu beyanin kisitlayici 6zelligi olmayip, tasinmazlarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler gergevesinde 916 ada 572 parsel
tizerinde tapu kayitlarinda beyanlar bélimiinde bulunan “II Kiltir Midarliga’nin
25.06.1996 Tarih 96\271-05448 nolu yazisi dosyasindadir”. beyan kaydi bulunmaktadir.
Ilgili beyan tasinmazlarin Kentsel Sit Alani icerisinde kaldiklarini belirtmektedir. Ancak
tasinmazlar imar planinda hali hazirda yapilasmaya kapali oldugundan bu beyanin
kisitlayict  6zelligi  olmayip, tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler gergevesinde 1779 ada 629 parsel ile
916 ada 630 ve 631 parseller lizerinde “Imar Kanunu’'nun 35 ve 36. maddesine tabidir.”
beyan kaydi bulunmaktadir. Ilgili beyanda belirtilen maddeler yapilasmaya yénelik
maddeler olup beyanin tarihi ve sayisi da belirtilmemistir. Ancak tasinmazlar imar
planinda hali hazirda yapilasmaya kapali oldugundan bu beyanin kisitlayicl 6zelligi
olmayip, tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde 1779 ada 629 parsel
izerinde “Bitisik 662 Parselin parselasyonunda bu parselle tevhidi sarti vardir. Insaat
yapilamaz” beyan kaydi bulunmaktadir. 662 nolu parselin konumuna iliskin Besiktas
Belediyesi’'nde inceleme yapilmistir. Yapilan incelemelerde tevhid sarti oldugu belirtilen
662 nolu parselin kaydina ulasilamamistir. Takbis belgesinde ilgili beyanin tarih ve
yevmiyesi belirtiimemistir. Belediye'de kaydina ulasilamamasi, ilgili beyanin tarih ve
yevmiyesinin belirtilmemis olmasi nedeniyle, beyanin kisitlayic 6zelligi olmayip,
tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cergcevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg: portfoyiinde
“arsa” bashgi altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisina) ve
kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacag: goriis ve kanaatindeyiz."
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4.3 Gayrimenkuller ile ilgili varsa son li¢ yilhlk donemde gerceklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkullerin hukuki durumunda
meydana gelen degisikliklere (imar planinda meydana gelen
degisiklikler, kamulastirma islemler vb.) iliskin bilgiler

4.3.1 Tapu Sicil Midiirliigii ve Kadastro Miithendisligi incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

milkiyet durumunda herhangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmistir.

4.3.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin
imar durumundaki dedisiklikler asagidaki gibidir.

Rapor konusu tasinmazlardan Besiktas ilgesi, Levent Mahallesi, 24 pafta, 916 (eski:
981) ada, 572 parsel ile 22,23/1 pafta, 916 (eski: 981) ada 630 ve 631 sayili parseller,
1179 ada 629 parsel, 18.06.1993 tarihli 1/5000 Oolcekli Bodazici Geri Gorinim ve
Etkilenme Bolgesi Revizyon Nazim Imar Plani ve 10.12.1993 tarihli 1/1000 &lcekli
Bogazici Geri Goériniim ve Etkilenme Bodlgesi Uygulama Imar Plani kapsaminda park
alaninda kalmakta iken mevcut planlar yurirlikten kalmis olup bélge igin hazirlanan
18.05.2018 onanli, 1/5000 olcekli Levent Dodgal ve Kentsel Sit Alani Koruma Amacli
Nazim Imar Plani kapsaminda kalmiglardir. Bélge icin heniiz 1/1000 élgekli uygulama
imar planlari hazirlanmamistir.

4.3.3 Hukuki Durum Incelemesi

Tasinmazlarin hukuki durumuna olarak herhangi bir kisitlik s6z konusu degildir.

4.4 Gayrimenkullerin bulundugu boélgenin imar durumuna iliskin bilgiler

Tasinmazlarin imar durumu kismen "Park ve Yesil alani” lejantinda, kismen de
“Rekreasyon Alani”dir. Bélgede genel olarak ayni aks lzerinde Ticaret ve Konut Alani
lejantina sahip parseller Gzerinde yapilar bulunmaktadir.

4.5 Gayrimenkuller icin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli
yapi tespiti vb. durumlara dair agiklamalar

Dederlemeye konu tasinmazlar arsa niteliginde olup, herhangi bir resmi evrak
(ruhsat, yapi kullanma izin belgesi vs.) bulunmamaktadir. Yalnizca ‘Istinat Duvari’ igin
dizenlenmis 19.04.2002 tarih, 2002/855 sayili Yapi Ruhsati ve 08.04.2002 tarih ve
2002/855 sayili igin onaylanmis mimari proje bulunmakta olup, dosyalarinda olumsuz bir
evrak bulunmamaktadir.

4.6 Gayrimenkullere iliskin olarak yapilmis sozlesmelere (gayrimenkul
satis vaadi sozlesmeleri, kat karsilig! insaat so6zlesmeleri ve hasilat
paylasimi sozlesmeleri vb.) iliskin bilgiler

Dederleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkuller arsa niteligindedir.

Gayrimenkuller igin herhangi bir satis vaadi s6zlesmesi, kat karsiligi insaat s6zlesmesi

veya hasilat paylasimi s6zlesmesi bulunmamaktadir. Nitekim parseller park ve yesil alan

statlisiinde kaldigindan herhangi bir yapilasma izinleri bulunmamaktadir.
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4.7 Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri icin alhnmis yapi
ruhsatlarina, tadilat ruhsatlarina, yapi kullanma izinlerine iliskin
bilgiler ile ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tiim izinlerine
alinip alinmadigina ve yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru
olarak mevcut olup olmadigi hakkinda bilgi

Degerleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkuller arsa niteliginde olup,
dosyasinda herhangi bir resmi evrak bulunmamaktadir. Yalnizca ‘Istinat Duvari’ igin
dizenlenmis 19.04.2002 tarih, 2002/855 sayili Yapi Ruhsati ve 08.04.2002 tarih ve
2002/855 sayili icin onaylanmis mimari proje bulunmakta olup, dosyalarinda olumsuz bir
evrak bulunmamaktadir.

4.8 Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak 29.06.2001 tarih ve
4708 sayili Yapi1 Denetim Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan
yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gercgeklestirdigi denetimler
hakkinda bilgi

Rapor konusu tasinmazlar arsa niteliginde olup, yapi denetim iliskisi
bulunmamaktadir.

4.9 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye
iliskin bilgi ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut
projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin agiklama

Bu dederleme raporu, proje dederleme calismasi icin hazirlanmamistir.

4.10 Varsa, gayrimenkul enerji verimlilik sertifikasi hakkinda bilgi

Rapor konu tasinmazlarin herhangi bir enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN FiziIKI OZELLIKLERI

5.1 Gayrimenkullerin bulundugu bolgenin analizi ve kullanilan veriler

Dederleme konusu tasinmazlar; Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Levent Mahallesi,
Meltem Uzerinde bulunan 916 ada igerisindeki, 572, 630 ve 631 parseller ile 1779 ada
629 parseldir.

Tasinmazlara ulasim; Blylkdere Caddesi lzerinde Besiktas - Sariyer istikametini
takip ederek ulasilan Levent Mahallesi’'nde ve istikamet yéniine devam edilirken yolun sag
tarafinda Is Kulelerin arka cephesinde vyer alan Meltem Sokak (izerinde
konumlanmaktadirlar.

Tasinmazlar acik otopark alani olarak kullaniimaktadir. Parsellerin yakin ¢evresinde;
Yapi Kredi Plaza, Canakkale Seramik Plaza, Sabanci Center, Kanyon AVM, Wyndham
Grand Otel, Park Dedeman Otel, Apa Giz Plaza, Bluyukdere Plaza, Metrocity AVM, Emlak
Kredi Bankasi Bloklari, Levent Loft Residence, cok sayida plaza ve rezidans binalar
bulunmaktadir.

Sehrin 6nemli lokasyonunda yer alan tasinmazlar, ulasim gesitliligi agisindan zengin
olmasi sebebiyle 6nemli avantajlar saglamaktadir.

Merkezi konumlari, ulasim rahathdi, musteri celbi, kentsel rantin ylksek oldugu bir
bolge igerisinde yer almalari, gevrenin yiksek ticari potansiyeli ve tamamlanmis altyapisi
tasinmazlarin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Bdlge Besiktas Belediyesi sinirlar icerisinde yer almakta olup, tamamlanmis
altyapiya sahiptir.
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Erlangen

5.2 Gayrimenkaullerin fiziki, yapisal, teknik ve insaat 6zellikleri

5.2.1 Parsellerin Fiziksel Ozellikleri

o Parsellerin ylzoélcimleri ve 6zellikleri asadida tablo halinde belirtilmistir.
ADA / YUzOLCUMU

PARSEL NO (m?) OZELLIKLERI
Dizensiz cokgen sekline sahip olup, kadastral yola
916/572 6.396 cephelidir. Parsel agik otopark olarak kullanilmakta olup,

Uzeri asfalttir.

Yamuga benzer geometrik sekle sahip olup, kadastral
916/630 369 yola cephelidir. Parsel agik otopark olarak kullaniimakta
olup, Uzeri asfalttir.

Yamuda benzer geometrik sekle sahip olup, kadastral
916/631 708 yola cephelidir. Parsel agik otopark olarak kullaniimakta

olup, Uzeri asfalttir.
Ucgene benzer geometrik sekle sahip olup, kadastral
1779/629 140 yola cephelidir. Parsel acik otopark olarak kullaniimakta
olup, Gzeri asfalttir.

Toplam 7.613

o Parseller batida Meltem Sokak’a, kuzeydogu ve glineyde ise; komsu parsellere
cephelidir.

o Parseller hafif edimli ve diiz bir topografik yapidadir.

o Dederlemeye konu tasinmazlar acik otopark alani olarak kullanilmaktadir.

o Parsel (zerinde vyapillasmaya engel teskil edecek baska herhangi bir unsur
bulunmamaktadir.

o Sinirlari beton duvar ve Uzerleri demir direklerle gevrilidir.

o Bdlgede altyapi tamdir.
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5.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yoénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.

5.4 Varsa, mevcut yapiyla veya insaati devam eden projeyle ilgili tespit
edilen ruhsata aykiri durumlara iliskin bilgiler

Rapor konusu tasinmazlar arsa niteliginde olup, aykiri bir durum bulunmamaktadir.

5.5 Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayili Imar
Kanunu’'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini
gerektigi degisiklikler olup olmadig: hakkinda bilgi

Tasinmaz arsa niteliginde olup, mevzuat kapsaminda 3194 sayili Imar Kanunu’nun
21. maddesi kapsaminda yer almamaktadir.

5.6 Gayrimenkuller degerleme tarihi itibariyle hangi amagla
kullanildigi, gayrimenkul arsa veya arazi ise iizerinde herhangi bir
yapi bulunup bulunmadigi ve varsa, bu yapilarin hangi amagla
kullanildigr hakkinda bilgi

Dederleme tarihi itibariyle konu tasinmazlar arsa niteliginde olup, herhangi bir
resmi evrak (ruhsat, yapi kullanma izin belgesi vs.) bulunmamaktadir.

Yalnizca ‘Istinat Duvar’ igin diizenlenmis 19.04.2002 tarih, 2002/855 sayili Yapi
Ruhsati ve 08.04.2002 tarih ve 2002/855 sayili igin onaylanmis mimari proje bulunmakta
olup, dederlemede dikkate alinmamistir.

-18-
NOVATD RAPOR NO: 2020/7664



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 Tiirkiye’de Yasanan Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin
Analizi

Tirkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi Glkemiz icin donim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden ylksek enflasyon, ylksek faiz ve kamu borglari gibi yapisal
sorunlar Ulkeyi blylk bir krize striklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dlizenlemeler
(6zellikle bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle Ulkemiz bir toparlanma sirecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140’lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizli bir disis trendine girmeye baslamistir. Faizler 2013 yil Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en dislik seviyesi olan % 4,99 goridlmustir. Bu tarihten itibaren
dinyadaki klresel ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacadi beklentisi, Darbe girisimi ve dider jeopolitik risklerle beraber
faizler artis egilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk geyredinde faiz oranlari
% 11 mertebelerine kadar ¢cikmistir. 15 Temmuz’da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
onlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle % 8,75’e gerilemistir. Aralik
2016 itibariyle faiz oranlari % 9 mertebelerinde seyretmesine karsin 2017 Aralik ayi
itibariyle % 13,5’larin (zerine kadar gikmistir. 2018 Haziran ayinda faiz oranlari % 19
Ekim ayinda ise bu oran % 27 mertebelerine kadar ¢gikmistir. Ancak alinan ekonomik
onlemler sayesinde 2019 yil icinde faiz oranlari 6nce % 19 mertebelerine sonra kademeli
olarak merkez bankasinin faiz indirimleri sayesinde faiz oranlan % 12 bandina
gerilemistir. 2020 yilinda da faiz oranlarinin kademeli olarak dlstrerek tek haneli
rakamlara gelmistir. 2020 yih Ekim ayindan sonra ani kur artislarina 6énlem igin politika
faizinde artis yénutne gidilmistir.
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6.1.1 Tiirkiye Bilyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlari

GSYH 2020 yih Gguncl geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir
onceki yilin ayni ceyredine gore %6,7 artmistir.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2020 yili Gglncl ceyredinde bir 6nceki
yila gére zincirlenmis hacim endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetleri % 41,1, bilgi ve
iletisim faaliyetleri % 15,0, sanayi % 8,0, insaat % 6,4, tarim % 6,2, diger hizmetler
faaliyetleri % 6,0, gayrimenkul faaliyetleri % 2,8, kamu yonetimi, egitim, insan saghgi ve
sosyal hizmet faaliyetleri % 2,4 ile hizmetler % 0,8 artmistir. Mesleki, idari ve destek
hizmet faaliyetleri %4,5 azalmistir.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirlmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir
onceki ceyrede gore %15,6 artmistir. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis
hacim endeksi, 2020 yili Gglinci ceyredinde bir 6nceki yilin ayni geyredine gore %6,5
artmigtir.

GSYH buyume hizlan, lll. Ceyrek: Tammuz-Eylul, 2020
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Hazine ve Maliye Bakanligi 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi‘nda belirtilen
ekonomik beklentilerine gbére 2019 yih icin baylime orani % 2,3, 2020 yili igin % 3,5 ve

2021 yili icin ise biylime orani % 5 mertebelerinde olacaktir.
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TUFE'de (2003=100) 2020 yili Kasim ayinda bir énceki aya gére %2,30, bir dnceki
yihin Aralik ayina gére %13,19, bir dnceki yilin ayni ayina gére %14,03 ve on iki ayhk
ortalamalara gore %12,04 artis gergeklesmistir.
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Bir onceki yilin ayni ayina gore artisin diustk oldugu diger ana gruplar sirasiyla,
%0,99 ile giyim ve ayakkabi, %5,19 ile haberlesme ve %7,00 ile editim olmustur. Buna
karsilik, bir énceki yilin ayni ayina gore artisin yliksek oldugu ana gruplar ise sirasiyla,
%?29,42 ile cesitli mal ve hizmetler, %21,08 ile gida ve alkolsliz icecekler ve %18,67 ile
ulastirma olmustur.

Ana harcama gruplari itibariyla 2020 yih Kasim ayinda azalis gésteren tek ana grup
%0,19 ile egitim oldu. Alkolll icecekler ve tiitiin ana grubunda aylik dedisim olmazken,
en az artis gosteren gruplar %0,12 ile haberlesme ve %0,80 ile saglik oldu. Buna
karsilik, ana harcama gruplan itibariyla 2020 yili Kasim ayinda artisin ylksek oldugu
gruplar ise sirasiyla, %4,51 ile ulastirma, %4,16 ile gida ve alkolsiiz icecekler ve %1,69
ile ev esyasi olmustur.

TUFE degisim oranlar (%), Kasim 2020

Kasim 2020 Kasim 2019 Kasim 2018

Bir dnceki aya gore degisim orani 230 0,38 -1,44
Bir dnceki yilin Aralik ayina gére degisim orani 13,19 11,01 20,79
Bir dnceki yilin ayni ayina gére degdisim orani 14,03 10,56 21,62
On iki aylik ortalamalara gére degisim orani 12,04 15,87 15,63

Kaynak: TUIK
6.1.2 Tiirkiye Iinsaat Sektorii Verileri

Insaat sektérii 2020 yilinin ikinci ceyredinde yiizde 2,7 kigiilmustiir. Covid-19'un
olumsuz etkisi insaat sektdru Uzerinde daha sinirli etki yaratmistir. Gegen yilin ikinci
ceyredinde yasanan ylzde 11,7 daralma nedeniyle de 6nemli bir baz etkisi olusmustur.
2020 yilinin ikinci ceyregindeki kiglilme ile insaat sektéri 8 geyrek Ust Uste kiichimustur.
Insaat sektdriinde Covid-19 yani sira kiiglilmeye yol acan kendi dinamiklerinden
kaynaklanan sorunlar da devam etmistir.

2020 yilinin ikinci ceyredinde insaat harcamalan cari fiyatlarla gecen yilin ayni
ceyredine goére yluzde 9,0 azalmis ve 123,5 milyar TL olarak gerceklesmistir. Yilin ikinci
ceyredinde insaat faaliyetlerinin Covid-19 nedeniyle sinirlanmasi insaat harcamalarinda
daralmaya yol agmistir.

Insaat sektorii ile ekonominin genelinde yasanan biiyiime arasindaki pozitif iliski
son 7 cgeyrektir d6nemli dlgide bozulmustu. 2018 yilinda ekonomi ylizde 3,0 blylrken
insaat sektdord ylzde 1,9 kigllmisti. 2019 yilinda ise ekonomi ylizde 0,9 bulylrken
insaat sektord ylzde 8,6 daralmisti. 2020 yilinin ilk geyrek doneminde de ekonomi ylizde
4,5 bliyimus ancak ingaat sektdrl ylzde - % 1,9 kidglUlmustiar. 2020 yilinin ikinci ceyrek
déneminde ise bu kez ekonomi ylzde 9,9 daralirken insaat sektdériinde kigllme ylzde
2,7 olarak gergeklesmistir.

Inyaot sektdri Blylime; vizde, Bir Onceki Yilin Aymi Ceyrek Ddnemine Gére
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Kaynak: Turkiyve Istatistik Kurumu
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Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda bir
onceki yila gore bina sayisi % 73,7, ylzOlgimi % 58,1, dederi % 76,1, daire sayisi %
97,9 artmistir. Yapi ruhsati verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda toplam
yuzoélcima 72,5 milyon m2 iken; bunun 40,7 milyon m2'si konut, 17,3 milyon m2'si konut
disi ve 14,4 milyon m2'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir.

Yap! ruhsati verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda kullanma amacina goére
en yluksek paya 53,0 milyon m?2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip
oldu. Bunu 4,7 milyon m2 ile sanayi binalari ve depolar izlemistir.

Yapi ruhsatina gore konut, konut digi ve ortak alanlann yuzolgumii paylarn, Ocak-Eylil 2018-2020

(%)
80 56,2

50 1

30 -
20 18,6 17,5 19,9
10 - -—
0 e {
Konut alani Konut disi alan Ortak alan
=2018 ®2019 2020
Yapi ruhsati, Ocak-Eyliil 2018-2020
Bir dnceki yilin ilk dokuz
ayina gore degisim orani
(%)
2020 20190 20180 2020 2019
Bina sayisl 58 865 33888 78914 737 571
Yizolciimi (m*) 72454226 45831279 109 000603 58,1 -58,0
Deger(TL) 129680060407 73626698705 144126593 197 761 -48.9
Daire sayisi 357 807 180763 501 359 979 -63.9

(r) Yapiizin istatistikler 2018 ve 2019 yillar verilerirevize edilmistir.

Kaynak: TUIK

Insaat maliyet endeksi, 2020 yili Eylil ayinda bir énceki aya goére % 2,11, bir
onceki yilhin ayni ayina gore % 16,11 artmistir. Bir dnceki aya goére malzeme endeksi %
3,48 artti, iscilik endeksi % 0,75 azalmistir. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi % 16,90, iscilik endeksi %14,41 artmistir.

Bina insaati maliyet endeksi, bir énceki aya gore %2,19, bir énceki yilin ayni ayina
gbre % 16,05 artmistir. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi % 3,64 artti, iscilik endeksi
% 0,75 azalmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gbére malzeme endeksi % 16,75,
isGilik endeksi % 14,58 artmistir.
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Ingaat mallyet endeksl yillik degigim oranlan (%), Eylal 2020
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Kaynak: TUIK
6.1.3 Konut Satislar1 ve Konut Kredilerinin Durumu

Turkiye'de hizla gerileyen faiz oranlan énemli &lglide insaat sektérindeki talep
blyimesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir ylkselme s6z konusudur. 2015 yili
ilk yarisi konut kredileri talebi ylksek goérinilrken ikinci yar itibariyle sert bir disls
yasamistir. 2016 yili basinda ise hafif bir toparlanma s6z konusu olsa da 2017 - 2018
yillari itibariyle konut kredi faizleri ve kullanim oranlan disis seyretmistir. 2019 yilinda
ise konut faiz oranlari kampanyalar sayesinde dismis ve kullanim oranlari artmaya
baslamistir. 2020 yili ikinci geyrek itibariyle en distk faiz oranlan ile konut kredileri
kullandinlmaya baslaniimistir.

Turkiye genelinde konut satiglari 2020 Ekim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore
% 16,3 azalarak 119.574 olmustur. Konut satislarinda istanbul 22.270 konut satisi ve %
18,6 ile en ylksek paya sahip olmustur. Satis sayilarina gére Istanbul'u 10.624 konut
satisi ve % 8,9 pay ile Ankara, 6.846 konut satisi ve % 5,7 pay ile Izmir izlemistir. Konut
satis sayisinin distk oldudu iller sirasiyla 16 konut ile Ardahan, 24 konut ile Hakkari ve
71 konut ile Bayburt olmustur.

Turkiye genelinde 2020 Ekim ayinda ipotekli konut satiglari bir édnceki yilin ayni
aylina goére % 49,3 azalis goéstererek 25.566 olmustur. Toplam konut satislarn iginde
ipotekli satislarin payr % 21,4 olarak gerceklesmistir. ipotekli satiglarda istanbul 5.494
konut satisi ve % 21,5 pay ile ilk sirayl almistir. Ipotekli konut satisinin en az oldugu iller
4'er konut ile Ardahan ve Hakkari olmustur.

Satig sekline gore konut satigi, Ekim 2020
(Adet)
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Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi 2020 Ekim ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore % 26,3 azalarak 36.976 olmustur. Toplam konut satislar iginde ilk satisin payi
% 30,9 olmustur. ilk satislarda Istanbul 6.401 konut satisi ve % 17,3 ile en yiiksek paya
sahip olurken, Istanbul'u 2.409 konut satisi ile Ankara ve 797 konut satisi ile Izmir
izlemistir.

Tlrkiye genelinde ikinci el konut satislari 2020 Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore % 10,8 azalis gostererek 82.598 olmustur. Ikinci el konut satislarinda Istanbul
15.869 konut satisi ve % 19,2 pay ile ilk siraya yerlesmistir. istanbul'daki toplam konut
satislari icinde ikinci el satislarin paylr % 71,3 oldu. Ankara 8.215 konut satisi ile ikinci
sirada yer almistir. Ankara'yl 5.049 konut satisi ile Izmir izlemistir.

Satig sekline gore konut satigi, Ekim 2019-2020 Satig durumuna gore konut satigi, Ekim 2019-2020
(Adet) (Adet)
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Ocak-Ekim doéneminde 1.280.852 konut satisi gergekleserek, bir 6énceki yilin ayni
dénemine gbére % 27 artis gostermistir. Ocak-Ekim déneminde ipotekli konut satisi %
124,2 artarak 534.256, diger satis turlerinde ise % 3 azalarak 746.596 olmustur. Bu
dénemde ilk defa satilan konutlar % 2,3 artarak 396.184 olmustur. ikinci el konut
satiglar da % 42,5 artarak 884.668 olarak gergeklesmistir.

Yabancilara yapilan konut satislari bir énceki yilin ayni ayina gére % 23,1 artarak
5.258 olmustur. Yabancilara yapilan konut satislarinda, Ekim 2020'de ilk sirayi 2.458
konut satisi ile Istanbul almistir. istanbul ilini sirasiyla 928 konut satisi ile Antalya, 347
konut satisi ile Ankara, 187 konut satisi ile Yalova ve 186 konut satisi ile Bursa izlemistir.

6.1.4 Konut Fiyat Endeksi

Turkiye'deki konutlarin gézlemlenebilen 6zelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek,
kalite etkisinden arindirilmis fiyat degisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Konut Fiyat
Endeksi (KFE) (2017=100), 2020 yih EylUl ayinda bir énceki aya gore ylzde 1,6 oraninda
artarak 146,7 seviyesinde gergeklesmistir. Bir énceki yilin ayni ayina goére ylizde 27,3
oraninda artan KFE, ayni dénemde reel olarak ylzde 14 oraninda artis géstermistir.

Ug biiyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2020 yili
Eylil ayinda bir dnceki aya gére Istanbul, Ankara ve Izmirde sirasiyla % 2,50,
% 1,30 ve % 1,20 oranlarinda artis goézlenmistir. Endeks degerleri bir énceki yilin ayni
ayina goére, Istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla % 25,7 % 27,2 ve 27,80 oraninda artis
gostermistir.
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6.1.5 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm silrecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Turkiye piyasasi lzerinde baski yaratmasi,

o Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatirimlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde déviz kurundaki ve faizlerdeki artis,

o Ylksek enflasyon oranlari,

Firsatlar:

o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,

o Ozellikle kentsel dénusimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

o Geng bir nufus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

o Ddviz bazinda diisen gayrimenkul fiyatlarinin yabanci ilgilisini artirmasi.

6.1.6 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel secimlerin etkisi gerekse lilke ekonomisindeki duraganligin
etkisiyle gayrimenkul sektérinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yilina goére satislarda ve gayrimenkul yatirnm projelerinde artislar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yihinin ilk yanisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel dénisim
projelerinin yapimi ve satislarinda hizli bir donem olmasina ragmen, genel secimin
etkisiyle 2015 vyilinin ikinci yarisinda gayrimenkul yatinm projeleri duragan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma
gerceklesmistir. 2016 yilinda yasanan darbe girisimi, dinya piyasalarindaki genel
daralma ve dider jeopolitik gelismeler i1siginda Tirkiye ekonomisinde de son geyrekte bir
daralma gorulmustir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satisi gergeklesen konut sayisi bir 6nceki yili dahi asmasini saglamistir. 2017
yilinda enflasyonun ve faizlerin yiksek seyretmesine karsin konut satislar bir énceki yila
gbre yine de artis géstermistir. 2018 yilinin dzellikle ikinci yarisindan sonra 6zellikle faiz
ve dovizdeki artis ve enflasyondaki yiksek seyretme edilimi nedeniyle gayrimenkule olan
ilgi azalmis sadece bdlgesel bazda ve yapilan kampanyalar neticesinde lokal olarak
gayrimenkule ilgi olmustur. 2019 yilinin ikinci yarisindan itibaren disen konut faizleri ile
konut satislarinda bir canlanma gortlmustir. 2020 yihinin ilk ceyredinde tim diinyada
goérilen Covid 19 salgini nedeniyle ekonomiler durma noktasina gelmis konut sektéri de
bu durumdan c¢ok olumsuz etkilenmistir. Haziran ayi itibariyle konut kredilerinin
kampanyalarla en disik oranlara geriledigi, vadelerin 18 yila gikarilmasiyla konut sektori
canlanmis ve bu durum fiyatlara da yansiyarak artis gdstermistir. Eylal ayi itibariyle kur
artisinin da etkisi gérilmuUs ve faizler de artis gostermistir. Eylil — Ekim aylarinda kredi
kullanim oranlari ve konut satislarindaki hiz yavasglamistir. Kasim ayi itibariyle bu
yavaslama hizla devam etmektedir.
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6.2 Bolge Analizi

istanbul Ili

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve {lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltirel acidan en énemli sehridir. Sehir, iktisadi blyulklik
acgisindan dinyada 34., nilfus acisindan belediye sinirlari géz 6nlne alinarak yapilan
siralamaya gore Avrupa'da birinci, dinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer
almaktadir.

2019 yili itibariyle nifusu 15.519.267 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida
Tekirdag'a bagl Cerkezkéy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne badli Kandira, dodguda Kocaeli'ne bagh Korfez, glineydoguda
Kocaeli'ne badli Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bodazi ise
bu iki kitay! birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15
Temmuz Sehitler Képrileri kentin iki yakasini birbirine badlar. istanbul Bogazi boyunca
ve Halic¢'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik dnemi oldukga ylksektir.

Istanbul'un yiksek nifusu ve ileri sanayi sektéri cevresel konularda pek cok
sikintiyl da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani
sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gorinti ve guralta kirligi gibi
ikincil sorunlar da géze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'U
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Badcilar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdizl, Beyodlu,
Blyukcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa,
Gilngoren, Kadikoy, Kadithane, Kartal, Kiglkcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskidar ve
Zeytinburnu ilgeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge buiyiik bir farklilasma
goruldr. En yuksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
Ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikéy
ilcesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda insa edilen cok ylksek yapilar, nifusun hizli blylmesi gdz 6nine
alinarak yapilmislardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yuksek c¢ok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de gok sayida alisveris merkezi toplanmistir. Turkiye'nin en
blyuk sirket ve bankalarinin dnemli bir kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluglarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tulrkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
blylk sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
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Yaklasik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve c¢evre iller bu

alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve titiin gibi Urdnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil tretimi, petrol dranleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik urtnler, makine, otomotiv, ulasim

araclari, kagit ve kagit drinleri ve alkollu ickiler, kentin 6nemli sanayi Grinleri arasinda
yer almaktadir.

Ticaret, istanbul'un gelirinde en biyiik paya sahip olan sektérdir. Ilde bu sektérin
gelismesinde Bodaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin blyuk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektorii tlke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkiye
gapinda birinci siradadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timunin, ulusal capta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise

timiine yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektdérd %15'i asan bir paya
sahiptir.

Tarkiye'nin buyik sanayi kuruluslarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve ¢imento sanayii geliskindir. 2000'li
yillarin basinda payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blylUk
sektordur.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh sekillerde
vapiimaktadir. Sehirici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacligin yapildigi blylk
merkezlere sahiptir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda
Bakirkdy ilcesinde; Istanbul havalimani Arnavutkdy ilcesinde, Sabiha Gékcen
Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde yer alir. Kent merkezine metro hatti
ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da &zellikle sehirlerarasi yolculukta biyik bir paya
sahiptir. Turkiye'nin her iline ve ayrica Gulrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
tilkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari,
Avrupa Yakasi'ndaysa Biyik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. istanbul Otogari
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dis
merkezlere tren seferleri vardir. Yuksek hizli tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.

Deniz yoluyla ise ilde duzenli ulasim vyalnizca vyurtiginde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaclarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varigh gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da sehirici ulasim ise bilylk bir sektérdiir. Otobiislerle ulasim
saglayan IETT; sehirhatlari vapurlarini ve deniztaksi isleten IDO; tramvay, metro,
finikiler ve teleferik hatlarinin  sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti
saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlari ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir
ulasim agina sahiptir.
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Besiktas Ilcesi

Besiktas, Istanbul'un bir ilgesidir. Adini Istanbul'un en eski semtlerinden bir olan
Besiktas semtinden alir. 8,4 km uzunlugunda sahili oldugu Istanbul Bodazi'nin Rumeli
yakasinda yer alan ilge batida Sisli ve Kagithane, glineybatida Beyodglu, kuzeyde Sariyer
ilceleriyle komsudur. YizolcimG 11 km?2'dir.

Hem niifus hem de alan olarak Istanbul kentinin kicik ilgelerinden biri olmasina
karsin iki kitayl ve Istanbul'un iki yakasini birbirine baglayan Bodgazigi ve Fatih Sultan
Mehmet koprulerinin baglanti yollarini bulundurdugu igin glnlik ortalama 2 milyon kisinin
gectigi, sahip oldugu son dénem Osmanli mimarisi eserleri, Bodazici yamaclarindaki doga
manzaralari, Gniversiteler ve Levent-Maslak hattindaki is merkezlerinin yer aldigi canl bir
alandir.

Besiktas'in iklimi dogal olarak Istanbul'un ikliminin bir parcasidir. Ancak Kkiyi
kesiminde nem orani daha yulksektir. Akdeniz iklimi ile karasal iklim arasinda kalan
Istanbul'un bu karma 6zelligi Besiktas'ta da kendini gésterir. Yazlari sicak ve yadissiz,
kislari thman ve yadisli geger.

8.4 km sahil seridine sahip ilge, Bodazici ve Fatih Sultan Mehmet koprilerinin
baglanti noktasinda yer aliyor. Hem dodasinin, konumunun gulizelligi, hem kulttrel, tarihi
anlamda énemli bir ilce olusu Besiktas'l istanbul'un odak noktalarindan biri yapiyor. BIK
Inénu Stadi, Yildiz Teknik Universitesi, Ortakdy’deki Fransizca egitim diline sahip olan
Galatasaray Universitesi, pek cok énemli kamu kurulusu, konsolosluklar ve is Kuleleri de
Besiktas'ta bulunuyor.

Besiktas Meydani ve Iskelesi énemli ulasim noktalarindan biridir ayni zamanda.
Bebek, Arnavutkoy, Ortakoy, Yildiz gibi dederli, eski semtlerin bulundudu ilcede Ciragan
Sarayl, Dolmabahce Sarayi, Yildiz Sarayi, Yildiz Parki, Ortakéy Camii, Malta Koskda,
Istanbul Deniz Miizesi, Ihlamur Kasri, Besiktas Carsisi yer almaktadir.

Besiktas Istanbul ili'nin bir ilcesidir. Il topraklarinin Avrupa yakasinda yer alir. 1930
yilinda Beyodglu'ndan ayrilarak ayr bir ilce haline gelmis, Besiktas Belediyesi de 1984'te
kurulmustur. 23 mahalleden olusan Besiktas'ta 875 sokak ve cadde vardir, bunlardan 31'i
BlyUksehir Belediyesi'nin sorumlulugundaki ana arter niteligindedir.

ADNKS verilerine gére 2019 yili itibariyle Besiktas nifusu 182.649 kisidir.

6.3 Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Ozet Faktorler

Olumlu etkenler:
o Merkezi konumlari,
Ulasim rahathdi,
Reklam kabiliyeti,
Onemli baglanti yollarina yakin konumda olmalari,
Bolgedeki ticari yogunlugun varhgi,
o Tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz etkenler:
o 1/5000 dlgekli planlara goére tasinmazlar park ve yesil alanda kaliyor olmasi,
o Mevcut imar durumlan nedeniyle [(zerlerinde herhangi bir proje
gelistirilememesi,
o Alic kitlesinin kisitli olmasi,
o Gayrimenkule olan talebin azalmis olmasi.

o O O O
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6.4 Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi,
mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin gayrimenkullerin
degerine etkileri

6. bolimde sunulan veriler incelendiginde son bir yil icerisinde enflasyon oranlarinin
ve goOsterge faizlerinin artigi, konut satislarinin bir 6nceki yila gére azaldigi ve yavasladigi
ve insaat maliyetlerinin arttigi gorilmektedir. Ayrica (lkemizde ve tim dlnyada
gortlmekte olan pandeminin etkileri de tim sektérleri oldugu gibi gayrimenkul sektérin
de olumsuz yonde etkilemistir. Ancak son aylarda 6zellikle konut faizlerinin Glke tarihinin
en disltk seviyelerine cekilmesi ve cgesitli kampanyalarla da bunun desteklenmesi ile
konut sektéri oldukca hareketlenmistir. Bunun yani sira bu hareketlenme perakende ve
ticari gayrimenkullerde cok hissedilmemistir. Hazine Bakanligi'nin ileriye yonelik yaptigi
projeksiyonlarda da enflasyon oranlarinin ve faizlerin dlsls ediliminde olacagi
gorilmektedir. Bu bilgilerin 1siginda rapor konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bdlgenin
yakin analizi de yapilmistir. Dederlemeye konu tasinmazlar mevcut planda Park ve Yesil
Alanda alaninda kalmaktadir. Bélgede yapilan piyasa arastirmalarinda da dederleme
konusu tasinmazlarla ayni/benzer yapillasma kosuluna sahip emsal tasinmazlara
ulasilamamistir. Bolgede yer alan konut veya ticari imar 6zelligine sahip arsalarda istenen
ve gerceklesen satis bedellerinin kendi icerisinde tutarh olduklan gézlenmistir. Bélge
genelinde bir onceki yila gore enflasyon oranlari mertebelerinde bir artis s6z konusudur.
Ancak rapor konusu tasinmazlar bolgedeki satilik parseller ile kiyaslanamayacadi igin
(kisith imar durumu nedeniyle) pazar yaklasimi yontemi bu rapor igin kullanilamamistir.

7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1 Degerleme Yontemleri

Uygun bir deder esasina gére tanimlanan bir dederlemeye ulasabilmek amaciyla, bir
veya birden cok degerleme yaklasimi kullanilabilir.

Bu cerceve kapsaminda tanimlanan ve aciklanan (g yaklasim dederlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gecen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile glvenilir bir
karar Uretebilmek icin yeterli sayida gerceklere dayall veya gdzlemlenebilen girdinin
mevcut olmadigi hallerde, birden cok sayida dederleme yaklasimi veya yontemi
kullanilmasi 6zellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklagsimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, dederleme konusu varlikla fiyat
bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini
saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir sitre ©Once gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin géz 6nlnde
bulundurulmasidir. E§er az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem gdren veya
teklif verilen fiyatlar dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deder esasi
ve dederlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkhliklarn yansitabilmek amaciyla,
baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri l(zerinde dlizeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica dederlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik
veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.
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Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari sermaye dederine donustirilmesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim bir varhidin yararli 6mri boyunca yaratacadi geliri dikkate alir ve dederi
bir kapitalizasyon slireci araciliiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlan uygulanarak bir sermaye toplamina dénustirilmesidir. Gelir akisi, bir
sozlesme veya sOzlesmelere dayanarak veya bir s6zlesme iliskisi icermeden yani varligin
elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan turetilebilir. Gelir
yaklasimi kapsaminda kullanilan yontemler asadidakileri icerir:

e Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine

uygulandigi gelir kapitalizasyonu,

e Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandidi

(bunlari giincel bir degere indirmek igin) indirgenmis nakit akis,

e Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklasimi, bir ytukimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislan
dikkate alinarak, yukamluluklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki dedgerin, bir alicinin, belli bir varlk icin,
ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska
bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6édeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikca, dederlemesi yapilan varlia Odeyecedi fiyatin,
esdeder bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacadi
ilkesine dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalar nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha duastktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken
deder esasina bagli olarak, alternatif varligin maliyeti Gzerinde dlzeltmeler yapmak
gerekebilir.

7.2 Gayrimenkullerin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayilli “Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dodrultusunda Uluslararasi
Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore
“Dedgerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yontemin dodgruluguna ve givenilirligine yilksek seviyede itimat duyuldudu hallerde,
degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varhidin dederlemesi icin birden fazla dederleme
yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmayi da géz éninde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek
bir ydéntem ile gulvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya
gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla dederleme yaklasimi veya yéntemi gerekli gortltip kullanilabilir. Birden fazla
dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima strecinin
dederlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gortilmektedir.
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Dederlemeye konu tasinmazlar mevcut planda Park ve Yesil Alanda alaninda
kalmaktadir. Bolgede yapilan piyasa arastirmalarinda da dederleme konusu tasinmazlarla
benzer imar durumuna (park ve yesil alan) yapillasma kosuluna sahip satilik / satisi
gerceklemis emsal olabilecek tasinmazlara ulasilamamistir. Bu nedenle pazar yaklasimi
yontemi bu rapor icin kullanilamamistir.

Yukarida belirtilen nedenler dikkate alindiginda; parsellerin elde edilebilecek
herhangi bir geliri; gelecekte ortaya cikabilecek herhangi bir faydasi ve getirebilecegi net
geliri olmamasi nedenleri ile bu parsellere iliskin nakit akisi tablosu diizenlenememis ve
dolayisiyla gelir yaklasimi yéntemi kullanilamamistir.

Ancak, bilgi amacli olarak parsellerin lzerlerinde yapi bulunmamasi, bos olarak
otopark fonksiyonuna yoénelik bir kullanim durumunda gelir getirebilecek olmasi dikkate
alinarak, bu kullanima yoénelik analiz yapilmistir. Parsellerin sit alaninda kalmasi, mevcut
yapilasma kosullari nedeniyle bu yapilan analiz sonucu ulasilan deder, sonuc¢ bélimindeki
deger takdirinde dikkate alinmamistir.

7.3 Gelir Yaklasimi Yontemi ile Ulasilan Sonug (Bilgi Icindir)

Parseller ile ilgili elde edilebilecek herhangi bir gelir veya gelecekte ortaya
cikabilecek herhangi bir faydasi ve getirebilecegi net geliri olmamasi nedenleri ile bu
parsellere iliskin gelir yaklasimi yoéntemi de kullanilmamistir. Ancak parsellerin hali
hazirda otopark fonksiyonun bir kullanim durumunda gelir getirebilecek olmasi dikkate
alinarak bu kullanima ydnelik analiz yapilmistir. Parsellerin kamulastirilacak alanda
kalmasi, mevcut yapilasma kosullari nedeniyle bu yapilan analiz sonucu ulasilan deger
sonug bolimindeki deger takdirinde dikkate alinmamis olup, bilgi amach sunulmustur.

Tasinmaz icin 2020 itibariyle Ucret tarifesi aylik abonman 200 TL, 1-2 saat park
yapma 10-12,-TL, 2-4 saat park yapma 12-14,-TL, 4-8 saat park yapma 16-18,-TL, tam
gun park yapma ise 18-20,-TL olup gunlik 1 saatlik ortalama 15,-TL olarak kabul
edilmistir. ISPARK Besiktas otopark fiyatlar referans alinarak 2020 yili itibariyle rapor
konusu tasinmaz icin ©ngorilen otopark gelirleri asadidaki tabloda sunulmustur.
Asadidaki tabloda bodlgeden edilen veriler ve parsellerin toplam yUzolgimU dikkate
alinarak olasl bir otopark kullaniminda vyapilan kabullere istinaden olusacak deger
gosterilmigtir.

Kapasite (Adet) 218
Ortalama Saat Ucreti (TL) 15
Abonman Ucreti Gunlik Ortalama (TL) 9
GUnlUik Calisma Siresi (saat) 12
Devir Hiz 1,1
Abonman Doluluk Orani (%) 0,6
Diger Doluluk Orani (%) 0,1
Gunluk Geliri (TL) 5.493,60
Haftalik Gelir (TL) 27.468,00
Yillik Gelir (TL) 1.428.336,00
Vergi Sonrasi Faaliyet Kari (TL) 1.190.280,00
Isletme Gideri Sonrasi Net Gelir (TL) 773.682,00
Amortisman Saresi (Yil) 10
Toplam Deger (TL) 7.736.820

* Isletme gideri %35 alinmistir.
Not: Yukarida yapilan galisma bilgi amagli diizenlenmistir.
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7.4 Tasinmazlarin Emlak Vergisine Esas Rayic Degerleri

Dederleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélge ticaret ve konut
yapilasmasinda gelismis ve yodun olarak talep gbren bir bélgededir. Bélgede arsa arzinin
oldukga kisitl ve az oldugu bilinmektedir. Bu durum da yapilasma izni olan parsellerin
birim m2 dederlerinin ylksek olmasina neden olmaktadir. Ancak, dederleme konusu
tasinmazlarin mevcut yapilasma kosullari (park ve yesil alan) dikkate alindiginda
yapilasma izni olan parsellere gére kisithliklarinin bulunmasi nedeniyle dederlerinde ciddi
oranda farklilik olusmasina neden olmaktadir. Dederleme tarihinde yapilan incelemelerde
rapor konusu tasinmazlara emsal olabilecek ayni imar durumuna sahip satilik veya satisi
gerceklesmis parsellerin bilgisine ulasilamamistir. Bu nedenle deder takdirinde 2942 sayili
kamulastirma kanununun ilgili htikimleri dikkate alinmistir.

2942 sayili kamulastirma kanunun “Satin Alma Usuli” bashkl *Madde 8 - (Degisik:
24/4/2001 - 4650/3 md.) Idarelerin, bu Kanuna gére, tapuda kayith olan tasinmaz mallar
hakkinda yapacadi kamulastirmalarda satin alma usuliini 6ncelikle uygulamalar esastir."
denilmektedir. Kanunda belirtilen hususlar incelenip analiz edilerek tespit edilen
kamuslastirma bedeli sonrasi yasanabilecek streglerde hukuki yollara basvurulmaktadir.

Dederleme konusu tasinmazlarin halihazirda kamulastirilacak alanda yer almalarina
karsin bir kamulastirma programinda bulunmamalari nedeniyle olusacak strec mevcut
kosullarda 6ngérilememektedir. Bu nedenle bahsedilen tim hususlar dikkate alinip
glvenli tarafta kalinarak, konu parsellerin deder takdirinde 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanununun 30. Maddesi (Kanunlar veya diger kamu dlizeni koyan mevzuatla tasarrufu
kisitlanan bina arsa ve arazinin vergisi, kisitlamanin devam ettigi slirece 1/10 oraninda
tahsil olunur.) esas alinarak halihazirda onayli olan imar plani geregi tasarruflari sinirh
oldugundan (ihtivathlik ilkeside dlsintlerek) en alt dederin hesaplanmasi yoluna
gidilerek bulunan bu dederin sonuc¢ dederi olarak takdir edilmesinin uygun olacadi
kanaatinde varilmistir.

Dederleme konusu tasinmazlar Meltem Sokak'a cephelidir. Besiktas Belediyesi
Emlak Mudarligd' nden alinan bilgiye gore 2020 Yili Meltem Sokak icin Birim Arsa Rayig
Dederi 10.468,92.-TL/m?2 olarak belirlenmistir.

2020 YILI EMLAK | EMLAK VERGISI

ADA / ... . .. | VERGISINE ESAS KANUNU TOPLAM

oamany | YUZOLCUMD | VERSIOINE ES 30.MADDE PAZAR

No (m?) s UYGULAMASI DEGERI

R ARSA BiRiM DEGERi (TL)
(TL/m?2)

916/572 6.396 10.468,92 1.046,892 6.695.921,23
916/630 369 10.468,92 1.046,892 386.303,15
916/631 708 10.468,92 1.046,892 741.199,54
1779/629 140 10.468,92 1.046,892 146.564,88
Genel Toplam 7.969.988,80
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7.5 En verimli ve en iyi kullanim analizi

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

Bu tanimdan hareketle rapor konusu parsellerin konumlan, fiziksel 6zellikleri,
blyuklikleri ile mevcut imar durumlan da dikkate alindidinda en verimli kullanim
secenedinin; kamulastiriimalan veya imar plani degisikligi yapilmalarn durumununa kadar
halihazir kullanimlari olan “bos arsa olarak” dederlendiriimeleri olacagi goris ve
kanaatindeyiz.
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8. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
VE GORUS
8.1 Farkh degerleme yontemleri ile analiz sonuglarinin
uyumlastirilmasi ve bu amagla izlenen metotlarin ve nedenlerinin
aciklanmasi

Degerlemeye konu tasinmazlar mevcut planda Park ve Yesil Alanda alaninda
kalmaktadir. Bélgede yapilan piyasa arastirmalarinda da dederleme konusu tasinmazlarla
benzer imar ve yapilasma kosuluna sahip emsal tasinmazlara ulasilamamistir.

Yukarida belirtilen nedenlerle, tasinmazlarin dederlemesinde Pazar Yaklasimi
Yontemi kullanilamamis olup, parseller ile ilgili elde edilebilecek herhangi bir gelir veya
gelecekte ortaya cikabilecek herhangi bir faydasi ve getirebilecedi net geliri olmamasi
nedenleri ile bu parsellere iliskin gelir yaklasimi yéntemi de kullaniimamistir. Ancak
parsellerin hali hazirda otopark fonksiyonun bir kullanim durumunda gelir getirebilecek
olmasi dikkate alinarak bu kullanima vyénelik analiz yapilmigtir. Parsellerin
kamulastirlacak alanda kalmasi, mevcut yapilasma kosullari nedeniyle bu yapilan analiz
sonucu ulasilan deder sonug bélimindeki deder takdirinde dikkate alinmamis olup, bilgi
amacli sunulmustur. Tim bu veriler i1siginda parsellerin konumlandigi Meltem Sokadin
2019 Emlak Rayic¢ Bedeli dikkate alinmistir.

Buna gore rapor konusu parsellerin toplam pazar dederleri 7.969.988,80-TL
olarak takdir olunmustur.

8.2 Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden yer
almadiklarinin gerekgesi

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal gereklerin yetine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
olup olmadig: hakkinda goriis

Dederleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkuller arsa niteliginde olup,
dosyasinda herhangi bir resmi evrak bulunmamaktadir.

8.4 Varsa gayrimenkuller lizerindeki takyidat ve ipoteklere ilgili goris

Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler gercevesinde tim parseller lzerinde
tapu kayitlarinda beyanlar béliminde bulunan “Kentsel Sit Alani iginde kalmaktadir.”
Beyani kaydi bulunmaktadir. Ilgili beyan tasinmazlarin Kentsel Sit Alani icerisinde
kaldiklarini belirtmektedir. Ancak tasinmazlar imar planinda hali hazirda yapilasmaya
kapali oldugundan bu beyanin kisitlayici 6zelligi olmayip, tasinmazlarin devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler gercevesinde 916 ada 572 parsel ile
1779 ada 629 parsel lzerinde tapu kayitlarinda beyanlar bdliimiinde bulunan “II Kultir
Madirligia’nin 25.06.1996 Tarih 96\271-05448 nolu yazisi dosyasindadir”. Beyan kaydi
bulunmaktadir. Ilgili beyan tasinmazlarin Kentsel Sit Alani icerisinde kaldiklarini
belirtmektedir. Ancak tasinmazlar imar planinda hali hazirda yapilasmaya kapal
oldugundan bu beyanin kisitlayici 6zelligi olmayip, tasinmazlarin devrine ve dederine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler gergevesinde 1779 ada 629 parsel ile
916 ada 630 ve 631 parseller lizerinde “Imar Kanunu’'nun 35 ve 36. maddesine tabidir.”
Beyan kaydi bulunmaktadir. Ilgili beyanda belirtilen maddeler yapilasmaya yénelik
maddeler olup beyanin tarihi ve sayisi da belirtilmemistir. Ancak tasinmazlar imar
planinda hali hazirda yapilasmaya kapali oldugundan bu beyanin kisitlayic 6zelligi
olmayip, tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde 1779 ada 629 parsel
tizerinde “Bitisik 662 Parselin parselasyonunda bu parselle tevhidi sarti vardir. Insaat
yapillamaz” Beyan kaydi bulunmaktadir. 662 nolu parselin konumuna iliskin Besiktas
Belediyesi'nde inceleme yapilmistir. Yapilan incelemelerde tevhid sarti oldugu belirtilen
662 nolu parselin kaydina ulasilamamistir. Takbis belgesinde ilgili beyanin tarih ve
yevmiyesi belirtiimemistir. Belediye' de kaydina ulasilamamasi, ilgili beyanin tarih ve
yevmiyesinin belirtilmemis olmasi nedeniyle, beyanin kisitlayic 6zelligi olmayip,
tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

8.5 Degerleme konusu gayrimenkullerin, iizerinde ipotek veya
gayrimenkullerin degerini dogrudan ve onemli Olgiide
etkileyebilecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumian
harig, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olup olmadigi
hakkinda bilgi

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hikimleri gercevesinde devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir
sakinca olmayacadi goéris ve kanaatindeyiz."

8.6 Degerleme konusu arsa veya arazi ise, alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen lizerine proje gelistiriimesine yodnelik herhangi
bir tasarrufa bulunup bulunmadigina dair bilgi
Rapor konusu parseller 11.10.1999 tarih ve 4744 yevmiye no ile Is Gayrimenkul

Yatinm Ortakhdi A.S. adina tescil edilmistir. Ancak parseller Park Alani lejantina (kisith

imar durumu) sahip olmasi sebebiyle Gzerinde herhangi bir proje gelistirilememektedir.
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Degerleme konusu list hakki veya devre miilk hakki ise, list hakki ve
devre miilk hakkinin devredilmesine iliskin olarak bu haklari
doguran sozlesmelerde 6zel kanun hiikiimlerinden kaynaklananlar
hari¢ herhangi bir sinirlama olup olmadig: hakkinda bilgi

Rapor konusu tasinmazlar tam milkiyetli olup bu kapsam disindadir.
Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve
portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmadigi hakkinda

goriis ile portfoye alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadigi
hakkinda goriis

Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (r) bendine istinaden degerlendirmeler asadida sunulmustur.

(Degisik: RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portféyiine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir. Ortaklhigin miulkiyetinde bulunan arsa ve araziler (izerinde metruk halde bulunan,
herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kitdginin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak
belirtilmis yapilarin bulunmasi halinde, séz konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul
degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi ve sbéz konusu yapilarin yikilacaginin ve
gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin
Kurula beyan edilmesi halinde ilk ciimlede belirtilen sart aranmaz.

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi

mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhgi portfoyiinde

“arsa” bashg: altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisina) ve

kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacag: goriis ve kanaatindeyiz.
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde oOzellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde,
konumlarina, buyukliklerine, fiziksel 6zelliklerine, imar durumlarina ve gevrede yapilan

piyasa arastirmalarina gore toplam pazar dederi asagida tabloda sunulmustur.

TL UsD

Tasinmazlarn Toplam Pazar Degeri 7.969.988,80 1.002.615,21

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuruna gére 1,-USD = 7,9492,-TL'dir.

Bu dedere KDV dahil degildir. KDV dahil toplam pazar dederi 9.404.586,78 TL'dir.

Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi:

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hikimleri cergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhdl portfoyinde “arsa” bashd altinda bulunmalarinda,
devredilmelerine (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacadi goris ve
kanaatindeyiz.

Dederleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.
Isbu rapor (¢ orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 14 Aralik 2020
(Ekspertiz tarihi: 10 Aralik 2020)

Saygilarimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tagkin PUYAN
Insaat Mihendisi Isletmeci
Sorumlu Degerleme Uzmani Dederleme Uzmani

m
=,

Konum krokileri ve uydu gérindsleri

Tasinmazlarin gérintsleri

Tapu suretleri

Takyidath tapu kayit belgeleri

Imar yazisi,

Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler, SPK lisans belgesi érnekleri ve mesleki tecriibe
belgesi érnekler
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