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UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Rapor; tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

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

bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili higbir dnyargimiz bulunmamaktadir.
Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi ticret raporun herhangi bir boliimiine bagh dedildir.
Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirilmistir.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktayz.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tirli konusunda daha Onceden

deneyimiz bulunmaktadir.
Rapor konusu miilk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapilmistir.

Rapor igeriginde belirtilen dederleme uzmani/dederleme uzmanlarinin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme Standartlarina

uygun olarak raporlanmistir.
Dederleme konusu tasinmazlar mahallinde incelenmistir.

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

kontroliinde, Dederleme Uzmani Kubilay ATALAR tarafindan hazirlanmistir.
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1. RAPOR BILGILERiI

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

Bu rapor; 31.08.2019 Tarih, 30874 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanarak vyiriirlige giren Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig
(I11-62.3) 1.Madde, 2. Fikrasi uyarinca ve teblig eki olan
“"Dederleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
gercevesinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda hazirlanmis
gayrimenkul dederleme raporudur.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL VE
RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

Konu rapor; Istanbul ili, Besiktas ilgesi, Levent Mahallesi, 916 Ada
572 Parsel, Rumelihisari Mahallesi 916 Ada 630, 631 Parseller ve
Rumelihisari Mahallesi 1779 Ada 629 Parsel numarali ‘Arsa’ vasifl
tasinmazlarin giincel satis degerlerinin takdiri amaciyla Sermaye
Piyasasi Kurulu Mevzuati kapsaminda hazirlanmistir.

DEGERLEME_ RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

Dederleme galismasini olumsuz ydnde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamistir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
DAHA ONCEKI TARIHLERDE YAPILAN
SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN
BiLGILER

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili sirketimizce 30.12.2015 tarihli,
15_400_156_5 sayl, 15.12.2014 tarihli, 14_400_120_5 sayil,
02.12.2013 tarihli, 2013_400_131_5 sayili Gayrimenkul Degerleme
raporlari hazirlanmigtir. 30.12.2015 tarihli 15_400_156_5 sayili degerleme
raporunda konu taginmazlara K.D.V. harig 3.998.919 TL, 15.12.2014 tarihli
14_400_200_5 sayili degerleme raporunda konu tasinmazlara K.D.V. harig
3.806.500 TL, 02.12.2013 tarihli 13_400_131_5 sayill degerleme
raporunda konu taginmazlara K.D.V. harig 1.174.655 TL takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Kubilay ATALAR Aysel AKTAN
Sehir Plancisi Sehir Plancisi — Harita Miihendisi
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 411022 S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BiLGILERI

SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

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

IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
Is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent, 34330 Besiktas/istanbul

Miisterinin talebi; Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Levent Mahallesi, 916
Ada 572 Parsel, Rumelihisari Mahallesi 916 Ada 630, 631 Parseller
ve Rumelihisari Mahallesi 1779 Ada 629 Parsel numarali ‘Arsa’
vasifli tagsinmazlarin glincel satis degerlerinin gtincel kira dederinin
Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati kapsaminda belirlenmesi olup
herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

3. DEGERLEME RAPORU OZETi

RAPOR NUMARASI
SOZLESME TARIHi
DEGERLEME CALISMALARI BiTiS TARiHI

RAPOR TARIHI

GAYRIMENKULUN TANIMI

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

22_400_315
20.10.2022
23.12.2022

29.12.2022

Istanbul ili, Besiktas Ilcesi, Levent Mahallesi, 916 Ada 572 Parsel,
Rumelihisari Mahallesi 916 ada 630, 631 ve 1779 ada 629 parsel
numaral “Arsa” vasifll taginmazlardir.

11.249.730.-TL
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

4.1, Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller; Istanbul ili, Besiktas Ilcesi, Levent Mahallesinde konumludur. Taginmazlar Merkezi
Is Alani olarak nitelendirilen bolge sinirlari dahilinde yer almakta olup Bilyiikdere Caddesine yakin konumda yer
almaktadirlar. Konu tasinmazlara Besiktas-Sariyer istikametinde Biyiikdere Caddesi lzerinde ilerlerken sol kolda yer
alan Kanyon AVM'nin karsisinda sag kolda konumlu Cayirgimen Sokak’a girilip, sokagin sonunda sol kolda konumlu
Camlik Caddesi tizerinden Prof. Ahmet Kemal Aru Sokak'a dondlerek ulasilir. Tasinmazlar Prof. Ahmet Kemal Aru Sokak'i

dik kesen Meltem Sokak’a cepheli konumda yer almaktadir.

Sekil.1 Gayrimenkullerin Konum Krokisi
RF |

Tablo. 1 Konu Gayrimenkullerin Bazi Merkezlere Kus Ucusu Uzakliklari

LOKASYON MESAFE (KM)
D100 Karayolu — Zincirlikuyu 1.80
FSM Kopriisii 3.82
15 Temmuz Sehitleri Kopriisii 4.02
Besiktas Merkez 4.53
Istanbul Havalimani 39.60
Sabiha Gokcen Havalimani 32.14

*Mesafeler Google Earth lizerinden olclilmdstdir.

Tasinmazlara yakin konumda Is Kuleler, Sabanci Center, Metrocity, OzdilekPark, Apa Giz, Kanyon, Tekfen Tower, Is
Kuleler, Yapikredi Kuleler gibi referans yapilar bulunmaktadir. Konu tasinmazlara yakin konumda Erlangen Parki, Levent
Polis Karakolu, Liitfi Banat lkégretim Okulu, Afet Yolal Camii, Tiirkiye Spor Yazarlari Dernedi gibi yapilar mevcut olup,
Istanbul fli'nin kent dlceginde Avrupa Yakasi'nda konumlu Merkez alani sinirlari dahilinde yer almasindan dolay kentsel
donati alanlarina yakin konumdadir.
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Dederleme konusu taginmazlara metro, metrobiis ve diger karayolu toplu tagima araglari ile ulasim saglanabilmektedir.
Konum itibari ile Fatih Sultan Mehmet Kopriisii ve 15 Temmuz Sehitler Koprisii‘ne ulasim baglantisinin bulunmasi
dolayisi ile de Anadolu Yakasi'na ulasim alternatifleri olan taginmazlara komsu mahalleler Besiktas ilge sinirlari dahilinde
Konaklar, Akat ve Nispetiye Mahalleleri, Sisli ilce sinirlar dahilinde ise, Esentepe Mahallesi‘dir.

Sekil.2 Gayrimenkuliin Konumu ve Referans Yapilar Krokisi

SAPHIRE

Tasinmazlarin bulundugu bélge ticaret fonksiyonlu gelisim gdstermis olup, Biyiikdere Caddesi cephesinde karma
kullanimli projeler yer almaktadir. Bahsi gegen projeler dahilinde AVM., ofis bloklari ve rezidans yapilari mevcuttur.
Buyukdere 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
kath 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
almaktadr.

Tasinmazlarin gevresindeki mevcut yapilasma

incelendidinde Biyiikdere Caddesi'nin dogusunda kalan

bolgede planli bir gelisim oldudu, ancak Biyiikdere
Caddesi'nin batisinda yer alan bélgede ise plansiz gelisim
ile birlikte karma kullanimli projelerin de yer aldidi
gorulmusutr. 20.yy itibari ile gelisen biro ve plaza
kullanimlari ile birlikte caddenin her iki cephesinde 20 kat
ve lzeri bloklardan olusan plaza ve rezidans yapilari
gorilmeye baslanmistir. Halihazirda 6306 sayili Afet Riski

: x % e Altndaki Alanlarin  Doéndstirdlmesi yasasi gibi yasal
dayanaklar ile bahsi gecen plansiz yapilarin yerine deprem yonetmeligine uygun yeni yapilar yapilmaya baslanmistir.
Gayrimenkuliin konumlu oldugu bdlge yogun talep géren ve Istanbul il 6zelinde marka degerlerinin konumlandigi bir

merkezdir.

22 400 315



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

4.2, Gayrimenkuliin Tanim

Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri, insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye iliskin dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayli 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 tasinmazlardir. Parsellerin
toplam yiiz6lgimi 7.613 m?2 olup tasinmazlarin ytizélglimleri asadida belirtilmistir.

Tablo. 2 Konu Gayrimenkullerin Alan Bilgileri

ADA/PARSEL YUzZO6LCUMU, m2
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

TOPLAM 7.613

Sekil.3 Tasinmazlarin Konumu

- —
‘L

o

Mahallinde yapilan incelemede parsel lizerinde herhangi bir yapi mevcut olmayip halihazirda istinat duvar ve tel 6rgi
ile sinirlar belirlenmistir. Parsel hafif egimli yapiya sahip olup, Meltem Sokak-Manolyali Sokak istikametinde egim orani
artmaktadir.
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4.3. Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi ve Incelemeler

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari, 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’ vasifl

tasinmazlardir. Konu tasinmazlara dair detayl bilgi alt bagliklarda tanimlanacaktir.

4.3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaza iliskin tapu bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 3 Ana Gayrimenkul Ait Tapu Bilgisi

iLi : ISTANBUL ISTANBUL ISTANBUL ISTANBUL
iLCESi : BESIKTAS BESIKTAS BESIKTAS BESIKTAS
MAHALLESI/KOYU : LEVENT RUMELIHISARI RUMELIHISARI RUMELIHISARI
MEVKIi e - = -
PAFTA NO T 81 81 81
ADA NO : 916 1779 916 916
PARSEL NO : 572 629 630 631
YUzZOLCUMU : 6.396,00 m2 140,00 m2 369,00 m2 708,00 m2
NITELIGI : ARSA ARSA ARSA ARSA
CILT/SAHIFE NO 1 10/962 25/2465 25/2466 25/2467
YEVMIYE NO 1 4744 4744 4744 4744
TAPU TARIHI : 11.10.1999 11.10.1999 11.10.1999 11.10.1999
HISSE ORANI : TAM TAM TAM TAM
IS GAYRIMENKUL IS GAYRIMENKUL IS GAYRIMENKUL IS GAYRIMENKUL
MALIiK ! YATIRIM ORTAKLIGI YATIRIM ORTAKLIGI = YATIRIM ORTAKLIGI YATIRIM ORTAKLIGI
AS. AS. AS. AS.

4.3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Dederleme konusu tasinmazlara iligkin Besiktag Tapu Mudirligi'nden 13.09.2022* tarih, saat 13:53 ve 14.09.2022**
tarih, saat 11:17 itibari ile Is Gayrimenkul Yatirm Ortakiigi A.S. tarafindan alinan TAKBIS belgelerinde degerleme
konusu tasinmazlar lizerinde asadidaki kayitlar yer almaktadir. Takbis belgesi ve Tapu senedi arasinda farklik

bulunmamaktadir. Takyidat belgeleri rapor eklerinde sunulmustur.

*916 ada 572 parsel icin TAKBIS alinan tarihtir,
**916 ada 630 parsel, 916 ada 631 parsel, 1779 ada 629 parsel icin TAKBIS alinan tarihtir.

Beyanlar Hanesi'nde;

Ada/Parsel ‘ Beyanlar Hanesinde;

Diger (Konusu: Kentsel Sit Alani icinde kalmaktadir.) Tarih: - Sayi: - (18.05.2009 tarih, 6424 yevmiye)
916/572 |1l Kiiltiir MiidUrligi'niin 25/06/1996 t. 96\271-05448 nolu yazisi dosyasindadir. 12/08/1996 T. 1020 SAYI.
(Tarih ve yevmiye belirtiimemistir.)

Diger (Konusu: KENTSEL SIT ALANI ICINDE KALMAKTADIR.) Tarih: - Sayi: - (18.05.2009 tarih, 6424

2196 | emyo

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

Dider (Konusu: Kentsel Sit Alani icinde kalmaktadir.) Tarih: - Sayi: - (18.05.2009 tarih, 6424 yevmiye)
1779/629 IMAR KANUNUN 35 VE 36 MADDESINE TABIDIR. (Tarih ve yevmiye belirtiimemistir.)

*Bitisik 662 parselin parselasyonunda bu parselle tevhidi sarti vardir. insaat yapilamaz. (Tarih ve yevmiye
belirtilmemistir.)

* Bahsi gegcen 662 no.lu parselin dederleme konusu tasinmaziara olan komsuluk iliskisi Kadastro Miidlirlgiinde Kadastro
Paftasinda incelenmistir. Yapilan incelemede tevhid sarti olan 662 parselin konu parsellere herhangi bir komsulugunun
olmadigi, Tapu kiitiigiinde bahsi gecen beyanin tescil tarih ve yevmiye numarasinin bulunmamasi dolayisi ile konu

beyanin sehven yanlis yazildigi kanaatine varilmistir.
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4.3.3. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri
Besiktas Belediyesi Imar Miidiirligi'nden temin edilen 15.09.2022 tarih ve E-24864664-115-5791/19077 sayil bilgi ve

resmi imar durum yazisinda; degerleme konusu “arsa” nitelikli tasinmazlardan;

Besiktas Ilcesi Levent Mahallesi, 22.23/1 Pafta, 916 (eski 981) ada, 629, 630 ve 631 sayili parseller; 18.05.2018 onanl
1/5000 dlcekli Levent Dogdal Tarihi ve Kentsel Sit Alani Koruma Amagch Nazim imar Plani kapsaminda; "Park ve Yesil
Alan" lejantinda,

Besiktas Ilcesi Levent Mahallesi, 24 Pafta, 916 (eski 981) ada, 572 sayili parsel; 18.05.2018 onanli 1/5000 &lcekli Levent
Dogal Tarihi ve Kentsel Sit Alani Koruma Amagli Nazim Imar Plani kapsaminda; kismen "Park ve Yesil Alan" lejantinda,

kismen "Rekreasyon Alani" lejantinda kalmaktadir.
1/1000 6lgekli Koruma Amagl Uygulama imar Plani heniiz onaylanmamistir.
Besiktas Belediyesi Imar Miidiirliigi'nden temin edilen yazili imar durumu rapor eklerinde sunulmustur.

Sekil.4 Konu Tasinmazlara Ait Imar Plani Ornegi
. ) 2 l]!"l, N \ §‘\~1 '\\\‘>\

4.3.4. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

Degerlemesi Yapilan Projelerin Tigili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin Alinip Ainmadidi, Projesinin Hazir ve Onaylanmis, insaata
Baslanmasi Icin Yasal Gerekliligi Olan Tiim Belgelerinin Tam ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

Degderleme konusu 916 ada 572, 630 ve 631 ve 1779 ada 629 parsel numarall arsa nitelikli tasinmazlara ait belediye
islem dosyasi Begiktas Belediyesi Imar Arsivi'nde incelenmistir. Islem dosyasinda yapilan incelemede konu taginmazlara
ait “stinat Duvan” icin diizenlenen 19.04.2002 tarih, 2002/855 sayili Yapi Ruhsati ve 04.04.2002 tarih, 2002/855 sayili
“Istinat Duvar” icin onaylanmis Mimari proje incelenmistir. Belediye islem dosyasinda yapilan inclemede ve mer’i imar

planinda “park” alaninda kalan taginmazlarin {izerinde herhangi bir yapilasma izninin olmadigi anlasilmistir.
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4.3.5. Yapi Denetim Kurulusuna Ait Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlar; mevcutta “arsa” nitelikli olup lzerinde “Park ve Yegsil Alan” ile “Rekreasyon Alan”
fonksiyonu mevcuttur. Mer'i imar planinda tasinmazlar “Park” alaninda kaldigindan ve vyapilasma izni
bulunmadigindan yapilmasi gerekli yasal prosediir bulunmamaktadir.

4.3.6. Gayrimenkullere iliskin Son Ug Yil Icerisinde Gergeklesen Degisiklikler (Miilkiyet Hakki Degisikligi,
Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullerin bagh bulundugu ilgili kurumda; konu gayrimenkullerin kullanimina iliskin son 3 yil
icinde yapilan degisiklikler arastirilmistir. Besiktas Belediyesi Imar Mudirligi'nden alinan 15.09.2022 tarih ve E-
24864664-115-5791/19077 sayil resmi imar durumunda, konu parselin imar durumunun ve fonksiyonun son (g yil

icerisinde herhangi bir degisiklige ugramadigi gorilmustdr.

Dederleme tarihi itibari ile 916 ada 572, 630, 631 parseller ve 1779 ada 629 parsel sayili taginmazlar 10.12.1993 tasdik
tarihli 1/1000 dlcekli Besiktag Geri Goriinim ve Etkilenme Bélgesi Uygulama Imar Plani'nda “Park” alaninda iken, bu
planlar yirirliikten kaldirlarak 18.05.2018 onanli 1/5000 6lgekli Levent Dogal Tarihi ve Kentsel Sit Alani Koruma Amagli
Nazim Imar Plani yiiriirliige girmistir. 916 (eski 981) ada, 629, 630 ve 631 sayil parseller; "Park ve Yesil Alan" lejantinda,
916 (eski 981) ada, 572 sayil parsel; kismen "Park ve Yesil Alan" lejantinda, kismen "Rekreasyon Alani" lejantinda
kalmaktadir.

4.3.7. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlama Olup
Olmadigi, Varsa S6z Konusu Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Portféyiine Alinmasinin

Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Dederleme konusu taginmazlar Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portfdyiinde bulunmakta olup konu tasinmazlarin
kamulastinimasi durumunda emlak vergisine esas rayic bedel (zerinden kamulastirilacagindan Sermaye Piyasasi

Mevzuati agisindan engel olusturacak herhangi bir husus bulunmadigi kanaatine varilmistir.
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5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1. Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére 2021 yili sonu itibariyla Turkiye'nin toplam nifusu 84
milyon 680 bin 273 kisi iken 15-24 yas grubundaki geng niifus 12 milyon 971 bin 289 kisi olmustur. Geng nifus, toplam
nifusun 15,3%!'ldir. Geng niifusun 51,3%/'lni erkek niifus, 48,7%'sini ise kadin niifustur.

Nifus projeksiyonlarina gére geng niifusun toplam niifus icindeki oraninin 2025 yilinda %14,3, 2030 yilinda %14,0,
2040 yilinda %13,4, 2060 yilinda %11,8 ve 2080 yilinda %11,1'e diisecedi 6ngoriilmektedir.

Geng niifusun toplam niifus i¢indeki orani, 1935-2080
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Kaynak: TUIK, Genel Niifus Sayimlari, 1935-1990
TUIK, Niifus Tahminleri, 2000

TUIK, Adrese Dayali Niifus Kayrt Sistemi, 2007-2021
TUIK, 2018 Niifus Projeksiyonlari, 2025-2080
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Kaynak: Avrupa Birligi Istatistik Ofisi (Eurostat) Veri Tabani, 2021 TUIK, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi, 2021
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5.2. Ekonomik Veriler

5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum
DUNYA

Gelismis lilke merkez bankalarinin faiz artirnmina iliskin agiklamalari ve Rusya'ya yonelik yaptinmlar kiiresel piyasalarin
odadinda yer almaya devam etmistir.

ABD ekonomisine iliskin &ncli gostergeler iktisadi faaliyetin Mayista ivme kaybetmekle birlikte canli seyrini

strdurdigiine isaret etmektedir.

Euro Alanr'nda yillik enflasyon TUFE'de 8,1%, UFE'de ise 37,2% ile rekor tazelemistir. ECB (European Central Bank)

yetkilileri ay icinde yaptiklari agiklamalarda faiz artisi icin Temmuz ayini isaret etmistir.

Gin'de yaklagik iki aydir uygulanmakta olan ve ekonomik aktiviteyi olumsuz etkileyen karantina 6nlemleri 1 Haziran’dan
itibaren gevsetildi. Cin Merkez Bankasi borglanma faiz oraninda 15 baz puan indirime gitmistir.

AB (lkeleri Rusya'dan gergeklestirilen petrol ithalatinin biiyiik gogunlugunu bu yilin sonuna kadar azaltma konusunda
anlasti. Brent tirli ham petroliin varil fiyati Mayis'ta aylik bazda 12,3% yikseldi. OPEC+ (lkeleri Haziran ay1 basinda
gerceklestirdikleri toplantida Temmuz ve Adustos aylari icin planlanan giinliik petrol Gretimini 648 bin varile yiikseltti.

(Kaynak: Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler; Tiirkiye is Bankasi, Haziran 2022)

TURKIYE
Tirkiye ekonomisi 2022 yilinin ilk geyredinde 6zel tiiketim talebindeki canliligin siirmesine bagdl olarak yillik bazda 7,3%

ile piyasa beklentileri paralelinde blyuda.

Diinya Ekonomik Forumu koronaviriis tedbirleri gergevesinde 2 yil ertelenmesinin ardindan bu yil 22-26 Mayis tarihleri
arasinda Davos'ta gergeklesti. Salginin ardindan Ukrayna-Rusya savasi nedeniyle artan jeopolitik ve ekonomik
zorluklarin 6ne giktidi bir ortamda, forumun giindeminde kiiresellesmenin gelecedi, iklim degisikligi, eneriji krizi, kiiresel

olcekte yiikselen enflasyon ve gida giivenligine iliskin endiseler yer ald.

AB Komisyonu ekonomik biiyiimeye iliskin tahminlerini asadi yonli revize etti. AB Komisyonu'nun 6niimiizdeki doneme
iliskin tahminlerini paylastigi raporunda Rusya-Ukrayna savasinin enerji ve emtia fiyatlar (zerindeki etkisine dikkat
cekildi. Raporda, Euro Alani igin 2022 yilina iligkin ekonomik blyiime beklentisi 4%ten 2,7%'ye disuruliirken, enflasyon
beklentisi 3,5%'ten 6,1%'e ylikseltildi. Kiiresel ekonomik goériiniime iliskin dederlendirmelere de yer verilen raporda,
Tirkiye ekonomisinin 2022 yilinda 2% oraninda biyliyecedi, yillik enflasyonun da 63,1% dizeyinde gergeklesecedi
tahmin edilmisti.

OECD Eyliil ayinda yayimlanan Ara Dénem Ekonomik Degerlendirme Raporu’nda, kiiresel iktisadi faaliyetin Mayis ay!
tahminlerine kiyasla ivme kaybettigini belirtti. Kurulus, kiiresel ekonomik biiyiime tahminini 2022 yili igin 3% seviyesinde
tutarken, 2023 yili igin 2,8%'den 2,2%'ye diisiirdi. Raporda, Rusya-Ukrayna savaginin etkisiyle enerji arzindaki diisiisiin
Avrupa Birligi icin cok daha “yikici” oldugu ifade edilerek bélgenin en biiyiik ekonomisi Aimanya igin 2022 ve 2023 yili
bliyiime tahminlerinde asadi yonlii revizyonlar yapildi. Raporda kiiresel enflasyonun éniimiizdeki donemde hiz kesmekle
birlikte yiiksek seyrini siirdiirecedi vurgulandi. Ote yandan OECD, Tiirkiye ekonomisi icin 2022 yili biiyiime tahmini
3,7%'den 5,4%'e ylkseltirken, 3% diizeyindeki 2023 yili tahmininde degisiklige gitmedi.
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Eylil Tahminleri (%) Haziran Tahminlerinden

Farki (% puan)

2022 2023 2022 2023

Dinya 3,0 2,2 0,0 -0,6
ABD 1,5 0,5 -1,0 -0,7
Euro Alani 3,1 0,3 0,5 -1,3
Almanya 1,2 -0,7 -0,7 -2.4
Japonya 1,6 1,4 -0,1 -0,4
Ingiltere 3,4 0,0 -0,2 0,0
Cin 3.2 4,7 -1,2 -0,2
Rusya -5,5 -4,5 4,5 -0,4
Turkiye 5.4 3,0 L7 0,0

Diinya Bankas! tarafindan yayimlanan verilere gore, Mayis ayinda eneriji fiyatlari petrol ve dodal gaz Ucretlerindeki
artisin etkisiyle ayllk bazda 5% vyiikseldi. Bununla birlikte, gida enflasyonuyla dogrudan ilgisi olan giibre, (re
fiyatlarindaki hizli disusiin etkisiyle aylik bazda 12,5% geriledi. Ayrica, Cin'deki karantina Onlemlerinin talebi
baskilamasiyla metal, bakir ve nikel fiyatlarinda disiisler gézlendi. Birlesmis Milletler Gida ve Tarm Orgiitii (FAO)
tarafindan agiklanan ve gida fiyatlarindaki aylik dedisimleri gosteren diinya gida fiyatlari endeksi, Mayis ayinda aylik
bazda 0,9 puan azalisla 157,4 diizeyine geriledi. Bu dénemde bitkisel yag ve siit Uriinlerinde diistis yasanirken, tahil ve
et endekslerinde yikselis gozlendi.

Petrol Fiyatlan ve Diinya Borsalan Endeksi
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Ocak Mart Mayis Temmuz Evidl

Ingaat sektorii bilyiimeyi sinirlandirmaya devam etmektedir.

Uretim ydntemiyle katkilar incelendiginde, hizmetler ile sanayi sektdrlerinin yilin ilk ceyreginde biiyiimeye sirasiyla 6,6
ve 1,6 puan katki sagladigi goriildii. Gegtigimiz yilin ikinci yarisindan itibaren biylimeyi sinirlandiran insaat sektori ise
ayni seyrini sirdiirerek GSYH biiylimesini 0,4 puan asadi cekti.

Iktisadi faaliyet kollarina gére incelendiginde, yilin ilk ceyreginde finans ve sigorta faaliyetlerinde yillik bazda kaydedilen
%?24,2'lik artis ile insaat sektori faaliyetlerinde yasanan %7,2'lik daralma dikkat cekti.

(Kaynak: Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler; Tiirkiye is Bankasi; Haziran 2022)
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5.3. Gayrimenkul Sektorii

Kuresel salginin etkisi hafiflese de oOzellikle lretim yapisi, arz olanaklari ve lojistik anlaminda sikintilar devam
edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kiiresel tegviklerin etkisiyle artan varlik talebi iginde en énemli araglardan birisi
de gayrimenkul olmustur. Diinya genelinde degisen talep yapisina gére gayrimenkule olan ilgi artmis, diisik faiz ve bol
likidite dénemi de bu siirece destek olmustur. Uygulanan genisletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021 yilinda
kiiresek olarak biiylime giiclenmis, hammadde ihtiyaci artmis bunlarla birlikte fiyatlar genel seviyesinde de ylikselmeler

gorilmistdr.

2022 yili ilk Gg aylik déneminde ise 2021 yilinin genelinden aldigimiz etkiler devam etmekle birlikte kiiresel enflasyonun
artik bir tehdit olarak gériilmeye baslanmasi, neredeyse 2008 finansal krizinden bu yana devam eden diisiik faiz bol
likidite doneminin sonunu getirmeye baslamistir. Diinyanin énde gelen merkez bankalarinin bilango kiigliltme, faiz
artirma egilimleri giderek gliglenmekte olup zaten dengesiz olan talep ve arz yapisini etkilemeye aday goériinmektedir.
Artan parasal maliyetlerin zaten ciddi bir maliyet enflasyonu yasayan kiiresel ekonomiyi nasil etkileyebilecedi tartisma
konusu olmustur. Bir yandan yiiksek enflasyon dider yandan artan parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep
diistnildigiinde bati ekonomilerinde resesyon veya stagflasyon yasanma olasiligi da bulunmaktadir. Gelismekte olan
Ulkelerde ise kiiresel enflasyonun (izerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve igsizlik gibi unsurlarla birlikte artacak olan

dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler igin tehdit olusturmaktadir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik dedisken olarak ise ‘bliyiime’ rakamlari karsimiza gikmaktadir. Siirecin ne
yone evrildidini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin gerekse salgin dncesi uluslararasi ticaret ile politikada

yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle kiiresel olarak biylime oldukga sorunlu bir hal almistir.

IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2022 Dinya Ekonomik GOrinim- ‘Savas Kuresel Toparlanmayi Geciktiriyor”)
raporunda Turkiye'nin 2022 yili bliyime tahmini de ylzde 3,3'ten ylzde 2,7'ye revize etmistir. Diinya ekonomisinin
gecen yil ylizde 6,1 biyldiugu kaydedilen raporda, kiiresel ekonominin 2022 ve 2023'te yiizde 3,6'sar biliyiimesinin
beklendigi bildirmistir. IMF, ocak ayinda yayimladigi raporda, kiiresel ekonominin bu yil yiizde 4,4 ve 2023'te ylizde 3,8

bliylyecegini 6ngérmustd.

Incelemede 6zellikle dikkat geken nokta ise Rusya-Ukrayna savasinin kiiresel dengesizlikleri daha da artirabilecedi ve
enflasyonist egilimin gelir dagilimini daha da bozmasi olasilidi dile getirilmistir. Tim dinyada yasanan bu tip

dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis seklinde énemli degisiklikler getirebilecedi de unutulmamalidir.

Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektdriiniin en 8nemli gdstergelerden birisi olan *konut satis’ rakamlarina baktigimizda
ise durum soyledir; 2022 yilinin ilk ceyredini inceledidimizde konut satiglarinda momentumun korundugu
gdzlenmektedir. lk {ic ayda 320 bin adet konut el degistirirken gecen yilin ayni dénemine gére yiizde 21,7’lik bir artigi
isaret etmektedir. Satis tiirlerine gore ise en 6nemli artis 2021 yilinin ilk ceyredine gore, ipotekli satislarda yasanmistir.
2022 yilinin ayni doneminde ipotekli satislar ylizde 44,7'lik bir artis géstermis ve 68 bin adete ulasmistir. Siirecte talebin

gugli olmasinin yaninda enflasyona gére kredi maliyetlerinin reel olarak ucuz olmasinin etkisi de gézlenmistir.

Artan talebe bagli olarak &zellikle konut fiyatlarda kayda deder bir yiikselis yasanmistir. TCMB tarafindan agiklanan
2022 Subat ay: verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gore nominal olarak 96.4%, reel olarak ise yuzde 26,9 oraninda
artis gergeklesmistir.

(Kaynak: GYODER Gosterge, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2022 1. Ceyrek Raporu Sayi:28, 24 Mayis
2022)
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Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

1. Ingaat maliyet endeksi TUIK verilerine gére yiizde 79,9 artmistir. Endeksin alt kirlimlarina baktigimizda ise
malzeme fiyatlarinin ayni dénemde ylizde 98, iscilik maliyetlerinin de ylizde 41 olarak yiikselmistir. Maliyet
artisi tekil Uriin bazinda (6rnedin cimento ve demir gibi daha yiiksek oranlarda gerceklesmistir.) S6z konusu
maliyet artislar yeni konut fiyatlari basta olmak lzere tiim insaat sektdriindeki fiyatlari yukari ceken bir etmen
olarak karsimiza cikmaktadir.

2. Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak Uzere tim gayrimenkul gesitlerinde talebini
oldukga artirmistir.

Enflasyonist ortamda reel olarak goreceli ucuz kalan konut kredileri talebin artmasinda etki yaratmistir.

4. Arz yonli Uretim azalmis talebin fazla olmasi basta satis fiyatlari olmak Uzere kiralar dahil tim dederleri
yukariya itmistir.

5. Yabanci talebi de devam etmekte olup ¢zellikle vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar igin
devam etmesi canlilidi stirdirmektedir. Gegtigimiz glinlerde yapilan diizenleme ile 250 bin ABD Dolarinda 400
ABD Dolarina gikarilan rakam talep agisindan bakildiginda trendi degistirmeyecek gibi gériinmektedir.

6. Maliyet artisi yaninda ingsaat malzemesi hammaddelerinin ithal edilen kisimlarinin tedariki igin yasanan
gugliikler, i¢ piyasada fiyatlari daha da hizli artirmaktadir.

Biyiik sehirlerde arazi ve konut yapilabilir yerlerin degerlerinin de hizli yiikselmesi gdzlenmektedir.
Baz ylklenici ve miteahhitlerin isletme sermayesi ve nakit akisi sorunlari yasamalari da piyasadaki arz talep
dengesini olumsuz etkilemektedir.

9. Dodal konut talebi de siirmekte olup salgin sonrasi ertelenen talep ve reel getiri arayisinda olan tasarruf
sahiplerinin de talebiyle birlesince piyasa fiyati hizla yukar gitmektedir.

10. Arz ve talebin dengelenmesinin siire alabilecedi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki nedenlere
dayanarak da fiyatlarin devamli yukar gitmesi stirdiirilebilir bir durumda degildir.

(Kaynak: GYODER Gosterge, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2022 1. Ceyrek Raporu Sayi:28, 24 Mayis
2022)

5.4. GYO'LAR

GYO endeksi 2022'nin 2.ceyredinde de yiikselmeye devam etti. BIST 100°lin 2022 G2 performansi 7,7% artis ile sinirli
kalirken GYO endeksi ayni ddnemde 912 puandan 18,64% atisla 1.081 puana yiikselerek rekor tazelemeye devam etti.
Halka agiklik oraninin ikinci geyrekte de 45% seviyelerinde oldugu endeksin fiili halka agiklik orani ise 2% artisla 30%'a
ylkseldi. Cok sinirli bir yabanci girisinin yasandigi 2022 G2'de GYQ'larin toplam piyasa dederi 17,5 milyar TL'lik artisla
134,7 milyar TL'ye ylkselmesi 6nemli bir gelisme olarak kaydedilebilir. Ancak TL'nin USD karsisinda devam eden

deder kaybi 2022 2. Ceyrek itibariyle toplam piyasa dederinin 8 milyar USD seviyelerinde kalmasina sebebiyet vermistir.

Halihazirda kurulu 37 adet GYO’nun yerli ve yabanci yatinmci oranlari bir énceki geyrekle ayni kalarak 88%, ve 12%
olarak gergeklesmistir. Kurumsal yatirnmci oraninin 49,3% bireysel yatinmci oraninin ise 50,7%) olarak birbirine gok
yakin seyrettigi ikinci geyrek sonunda daditilan 6 aylik toplam temetti tutarinin 1,7 milyar TL olmasi sektdr adina
oldukga sevindiricidir. Temettli dagitiminda Bagkentgaz GYO 865 milyon TL ve Emlak Konut GYO 364 milyon TL ile basi
gekerken Yeni Gimat GYO 241 milyon TL ve Alarko GYO 105 milyon TL temetti ile bu firmalar takip etmistir. Uyruk
bazinda GYO'lara yatinm yapan yabanci yatirnmcilar siralamasinda ABD basi ¢ekerken, Birlesik Krallik ve Hollanda yer
degistirmis, Bahreyn 4. Siradaki yerini korumustur. Listeye uzun zaman aradan sonra 2022 ilk ceyrekte 6. siradan giren
Birlesik Arap Emirlikleri bu geyrekte bir basamak daha yiikselerek GYO'larak en ¢ok yatirim yapan 5. llke olmustur.
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Kurlarin artis egiliminin devam etmesi, FED ve Avrupa Merkez Bankasi basta olmak (izere birgok merkez bankasinin faiz
arttirma politikalari, yiiksek enflasyonist ortam, yaklasan segim siireci, arz yetersizligi, fiyatlarin i¢ talep alim glicliniin
Ustiine cikmasi, yabanciya verilen vatandaslik sinirinin 400.000 USD'ye cikariimasinin getirdigi yabanci talebinde nispi
yavaslama sektorin riskleri olarak karsimizda durmaktadir. GYO'larin yatinm kararlarinda bu faktorleri dikkate almasi
ve riskleri yakindan takip etmesi dnemli olmakla beraber yeni yatirimlarin da talebe ve yiiksek enflasyona bagl olarak

devam etmesi de oldukca olasi goziikmektedir.

i GMYO islem Goren Sirket Sayisi T
Rl (G2'22) 37 adet = S

|  GYO Piyasa Degeri
7} (G2'22) 134.716 Milyon TL t

¥

islem Hacmi t
L (G2'22) 133.533 Milyon TL

[ P = S —

o=y 10NT9
GYODER Gosterge, Tlirkiye Gayrimenkul Sektori 2022 2. (eyrek Raporu

5.5. Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en o6nemi bilesenlerinden biri bulundugu bdlgenin
ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin codrafi konumu, arazi yapisi, Sosyo ekonomik
ozellikleri, gelisme yonii dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt basliklarda konu gayrimenkuliin bulundugu

bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.5.1. Istanbul ili
» N oy I\“ / Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda yer almaktadir.
) ‘-‘:'. 1 .

Istanbul Bodazi boyunca ve Halic'i cevreleyecek sekilde

S Tiirkiye'nin  kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul, batida

‘;.E-g‘ ' Ve : = Avrupa yakasl ve doguda Asya yakasi olmak lizere iki kita

tizerinde kurulu tek metropoldiir. Istanbul'un kuzey ve giineyi

-

— : ., B denizlerle evrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde Marmara

L= . Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara

Ereglisi ve Saray ilgeleri, dojusunda Kocaeli'nin Gebze, Kdrfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Sehrin adini aldigi ve Halig
ile Marmara arasinda kalan yarimada (izerinde bulunan asil istanbul 253 km?, biitiinii ise 5.313 km?2 'dir. Bogazici'ndeki
Fatih Sultan Mehmet ve Bogaz Képriileri sehrin iki yakasini birbirine baglamaktadir. Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK),
2021 yil adrese dayall nifus sistemi sonuglarina gore, 15.840.900. kisi ile Tirkiye'nin en kalabalik nifusuna sahip
Istanbul'da, diinyada en kalabalik sehirlerinden biri olma &zelligini tagimaktadir.
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Kaynak: TUIK 2021 Yili Adrese Dayali Niifus Verileri

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

gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent élceginde son yirmi yilda hizli bir déniisim yasamistir. Kent merkezinde yasayan st gelir gurubu
mensuplari, Avrupa ve Amerika'daki doniisime benzer sekilde kent ceperinde bulunan dodayla i ice diisiik yogunluklu
konut alanlarina taginmislardir. 32 ilgesi 151 kdyii, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan Istanbul'da Resmi
Gazete'de 22 Mart'ta yayinlanarak yiiriirliie giren “5747 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari Icersinde Ilce Kurulmasi

ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la Istanbul'un toplam ilce sayisi 39 ‘a yiikselmistir.

Istanbul sosyoekonomik agidan Tiirkiye'nin en gelismis ilidir. Yonetsel baskent olma islevini Cumhuriyet déneminde
yitirmisse de ekonomik alanda Tirkiye'nin baskenti sayilabilir. Ulke ekonomisinde en 8nemli karar, iletisim ve yénetim

merkezi Istanbul'dur.

Istanbul'un Tirkiye 8lcegindeki temel islevierinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. Ilk kez 19. yiizyilin
ikinci yansinda yabanci, finans kuruluglaninin akinina ugrayan istanbul, 1950'lere dogru ulusal bankaciigin merkezi
olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslarina kapilari agmigtir. Tiirkiye' deki biiyiik bankalarin timiine
yakini ile biitiin sigorta sirketlerinin merkezleri istanbul'dadir.

Istanbul gerek dogal giizelli§i ve zengin tarihsel mirasi, gerekse ulagim ve konaklama olanaklarinin geliskinligi
bakimindan Tiirkiye'nin en 8nemli turizm merkezlerindendir. ilde tarim kesiminin payi oldukga kiigiiktiir. Bitkisel {iretim

ve hayvancilik metropoliten alan disinda kalan Silivri, Catalca ve Sile ilgeleriyle sinirlidir.

5.5.2. Besiktas Ilcesi

Cografi konum olarak Istanbul Avrupa Yakasinin
giineybatisinda yer almaktadir. Kuzeyde Sanyer Iilcesi,
dogusunda Sisli ilgesi ve glineyinde Taksim ilgesi ile komgudur.
Giiney batisinda Istanbul Bogazi bulunur. Araziler genellikle

denize paralel uzanan yamaglar bigimindedir. Barbaros Bulvari

baslangigta 1,5m iken Zincirlikuyu’da 136 m'ye ulasir.
Besiktas Turkiye'nin ylksek derecede kalabalk nifuslu

ilcelerinden  biridir.  Istanbul'un ki yakasini  birbirine
baglayan 15 Temmuz Sehitler Koprisii ve Fatih Sultan Mehmet képriilerinin baglanti yollari, sahip oldugu son dénem
Osmanli mimarisi eserleri, Bogazici yamaglari, Gniversiteler ile gesitli bolim ve fakdilteler ve Levent-Maslak hattindaki is
merkezleri nedeniyle glindiiz niifusunun sayim niifusuna gore birkag misli arttig bir alandir. Tiirkiye Cumhuriyeti Sanayi
ve Teknoloji Bakanlidi'nin yaptigi arastirmaya goére Tirkiye'nin en geligmis 3. ilgesi segilmistir.

Begiktas bir yerlesim yeri kimligini Osmanli déneminde kazanmistir.

Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2021 yili adrese dayali niifus sistemi sonuglarina gére, Tuzla Ilcesi niifusu 178.938
kisidir.

Tablo. 4 Besiktas Ilcesi Niifus Verileri Tablosu

NUFUS 188.793 190.033 189.356 185.447 181.074 182.649  176.513  178.938
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Levent-Maslak Biiyiikdere Aksi

Besiktas-Sariyer ilge sinirlari dahilinde konumlu olan Biiyiikdere Caddesi istanbul il diceginde M.1.A olarak tanimlanan
ticari merkezin gelisim gosterdidi lineer bir ulagim aksidir. Blylikdere Caddesi Zincirlikuyu Mezarligi'nin giineyinde
Barbaros Bulvari'nin bittigi noktadan baslayip, 1. Levent'in kuzeyinden Sanayi Mahallesi'nin Fatih Sultan Mehmet
Kopriisi cevre yolunda (TEM) sona erdidi yere kadar eski Biiylikdere Caddesi'ne paralel gider. Cevre yolu kavsagindan
(Harp Akademileri Kopriilii Kavsagi), Harp Akademilerini, istanbul Teknik Universitesi Ayazaga Yerleskesi'ni, Maslak
Kavsadi'nda, Istinye Bayiri Caddesi, doguya Istinye istikametine ayrilirken Biiyiikdere Caddesi, kuzey yniine devam

eder ve Fatih Ormani'nin dodu sinirindan geger.

Merkezi Is Alani Etkilesim Krokisi

Besiktas-Maslak hatti boyunca gelisim goésteren Merkezi is
Alani'nin konumlu oldugu bolge hafif egimli bir topografik yapi
mevcut olup, edim oraninin en yiiksek oldugu alan Maslak
bolgesi olarak  tanimlanabilmektedir. Besiktag-Maslak
istikametinde Barbaros Bulvari ve Bliylikdere Caddesi lizerinde

ilerlerken egim orani artmakta, Zincirlikuyu-Maslak arasindaki

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

Merkezi Is Alani Gelisim Yonleri ve Yakin Cevre Fonksiyonlari

b WO G RS IR S Kara yolu ulasimi diginda rayl sistem toplu tasima araglar ile
[ R » . = ulasimin saglandigi bdlgede, Biyiikdere Aksi araciigi ile gevre
yollarina baglantili saglayan 1. ve 2. derece ana ulagim akslari yer
almaktadir. Bahsi gegen baglanti yollari {izerinde gelisen ticari
fonksiyonlu yapilar yer yer konut, turizm fonksiyonlarinin yanisira
egitim, saglik ve spor kompleksi gibi donati alanlari ile béliinmekte,
ticari gelisimin sinirlarini tegkil etmektedir.

19. Yizyilda Tarihi Yarimada ve Beyodlu'nun Galata Koprisi ile
birlestiriimesi sonucunda ticaret alanlari Sarachane, Halic ve
Aksaray'dan Beyoglu'na kaymis, 20. yy da, 1950 sonrasi donemde
ise imalat ve dider ticari fonsiyonlu alanlar Galata ve Emindnii cevresinde toplanmistir. Emindnii ve Beyodlu bolgesi
1970'li yillarda ticari alanlarin yogun oldugu merkezi is alani nitelidindeydi. 1973'de Bogazigi Képriisi'niin agilmasi, Sisli
ve Besiktas ilgesinlerindeki ofis binalarinin yogunlasmasina ve gevre yollarinin agilmasina neden olmustur. 1982'de Fatih
Sultan Mehmet Kopriisii'niin agiimasi ile, Bogazici Koprisii'niin aciimasi ile Sisli ve Besiktas ilgelerinde yogunlasan ofis
yapilari Merkezi is Alan’'nin Levent'e kaymasina ve giiniimiizdeki M.I.A. aksinin sekillenmesine neden olmustur. 2000'li
yillarda M.1.A bblgesindeki mevcut yapilar ofis ihtiyacina cevap verebilecek kapasitede olmadigndan, yeni yatinmlarin
gerceklesmesine ve devaminda karma proje konseptindeki yapilarin insa edilmesine sebep olmustur.
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Giiniimiizde Merkezi Is Alanlarinda yer alan karma kullanimli yapilarda doluluk oranlari neredeyse %100’e yakin olup,
yodun talep dolayisi ile projelerdeki ticari birimlerin kira dederleri de artmaktadir. Gerek bélgedeki arsa kitligi, gerek
ticari Unitelere gosterilen yogun talep dolayisi ile bélgenin ilerleyen donemlerde talebe cevap verememesinden kaynakli,
alternatif M.I.A bélgelerinin olusacadi diistiniilmektedir. Mevcut M.1.A bélgesindeki kisitlar sebebi ile Istanbul il sinirlar
dahilinde karma proje ve ticari projelerin yogun oldugu alternatif bdlgeler olusmakta, Cevre Diizeni ve Nazim Imar

Planlari ile yeni Is Merkezi alanlar tanimlanmaktadir.

Levent-Maslak hatti boyunca gecmisten giiniimiize gelisim gésteren M.1.A bélgesine alternatif olarak Avrupa Yakasinda
Kagithane, Bomonti, Caglayan gibi bolgelerde gelisime ydnelik yatirim ve projeler devam etmektedir. Ayrica Anadolu
Yakasi’'nda Atasehir ve Umraniye sinirindaki Istanbul Finans Merkezi (IFM) Projesinin tamamlanmasi ile uluslararasi ve
yerel isletmelerin genel miidiirliiklerini Anadolu Yakasi'na taginmasi, Besiktas — Levent Aksindaki Is merkezlerinin

yarattigi niifus ve yapi yogunlugunun Anadolu yakasi, Kozyatagi MiA'si ile paylasilacagi disiiniilmektedir.

6. DEGERLEME TEKNIKLERI

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler

Degderleme, bir varligin Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve deger
kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme agisindan esdeder bir 5neme sahip olan bir diger

unsursa, dederleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.
6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

e Fiyat, bir varlik icin talep edilen, teklif edilen veya 6denen tutardir. Belirli bir alicinin veya saticinin sahip oldugu
finansal kapasite, motivasyon veya 6zel menfaatler nedeniyle 6denen fiyat, bu varliga baskalarinin atfedecegi
dederden farkli olabilir.
 Maliyet, bir varligi satin almak veya yapmak igin gereken tutardir. Varligin satin alindigi veya yapildigi andaki
maliyeti gergeklesmis bir veridir. Fiyat maliyetle iliskilidir glinkd bir varlik igin 6denen fiyat, alicinin maliyeti haline
gelir.
¢ Deder gergeklesmis bir veri dedil, asagidakilerden birine dair bir goriistir:

a) Bir el degistirme isleminde varlik igin 6denmesi en olasi fiyat, veya

b)  Bir varligin milkiyetinden saglanacak faydalar.

Bir el degistirme islemindeki deder varsayimsal bir fiyattir ve bu dederin belirlenmesinde dayanilan varsayim degerleme
amaci kapsaminda tespit edilir. Sahibi acisindan deder ise, milkiyeti sonucu belirli bir taraf icin olusan faydalarin sayisal

tahminidir.

Deder esasl, bir dederlemenin temel 6lgim varsayimlarinin agiklamasidir. Uygun bir esasin nasil olmasi gerektigi

degerlemenin amacina bagl olarak dedisir. Bir deder esasi asagidaki tig temel kategoriden birine girebilir:

a) Birinci kategoride esas, serbest ve agik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal bir el degdistirme islemindeki en olasi
fiyati belirlemektir. Uluslararasi Degerleme Standartlarinda tanimlandidi sekliyle pazar dederibu kategoriye girer.

b) 1kinci kategoride esas, kisi ya da kurumun bir varlia sahip olmasi sonucu saglayacag! faydalar belirlemektir.
Burada deger kisi ya da kuruma 0zgiidiir, genel olarak pazar katiimcilari agisindan &nemsiz olabilir. Uluslararasi
Dederleme Standartlarinda tanimlandigi sekliyle yatirim dederi ve 6zel deder bu kategoriye girer.

c) Uclincli kategoride esas, bir varligin el degistirmesi icin iki 6zel tarafin lizerinde anlasmaya varabilecedi fiyati
belirlemektir. Taraflar badlantisiz ve muvazaasiz bir sekilde pazarlik etmis olsalar dahi, varligin pazarda sunulmasi
zorunlu olmayip, lizerinde anlasilan fiyat tipik bir pazar katilimcisinin fiyatlamasindan ziyade, varliga sahip olmanin ilgili
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taraflara sagladigi 6zel avantajlari veya dezavantajlari yansitan bir fiyat olabilir. Uluslararasi Dederleme Standartlarinda
tanimlandid sekliyle maku/ deger bu kategoriye girer.

Deder kavrami farkli kategorilere ayrilmakta olup deder esasi dederlemenin amacina bagh olarak degisebilmektedir.

Deder esasi asadidaki kavramlardan acik sekilde ayirt edilmelidir:

a) Gosterge niteligindeki degerin belirlenmesi amaciyla kullanilan yaklasim veya yéntem,
b) Dederlemesi yapilan varligin tird,

c) Dederleme siirecinde bir varligin gergek veya varsayilan durumu,
Belirli 6zel kosullar altinda temel varsayimlari degdistirebilecek tiim ilave varsayimlar veya 6zel varsayimlar.
6.2. Pazar ve Pazar Disi Esash Deger

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 (izerinde 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 goreceli faydasina ve bireysel ihtiyag ve istegine gore tepki verecektir.

e  Bir pazar belirli bir zaman igerisinde kendi kendine yetebilir ve dider pazarlardaki faaliyetlerden gok etkilenebilir
olsa da pazarlar zamanla birbirlerini etkileyeceklerdir. Pazarlar, gesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda
strekli bir dengenin kuruldugu miikemmellikte nadiren islemektedir.

e Herhangi bir pazardaki gergeklesen islem adedi dalgalanabilmektedir. Uzunca bir slire boyunca normal bir islem
adedi seviyesini tespit etmek miimkiin olabilse de, gogu pazarda islem adedinin bu normal seviyeye gére daha yiiksek
veya daha disik seyrettigi donemler olmaktadir. Pazardaki islem adedi seviyeleri, érnedin pazarin bir giin éncesine
gore daha hareketli veya daha az hareketli olmasi gibi, goreceli olarak ifade edilmektedir.

e Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen bir dederleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacadi
varsayimina dayanan diizeltilmis veya uyarlanmis fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibari ile pazardaki kosullari
yansitmalidir.

e Durgun bir pazardaki fiyat bilgisi de pazar dederinin bir kaniti olabilir. Fiyatlarin distigli donemlerde islem adedi
seviyesi diisebilecedi gibi, zorunlu olarak nitelendirilen satislar da artabilir. Ancak fiyatlarin diistligu pazarlarda zorlama
altinda kalmadan da hareket eden saticilar bulunur ve bu gibi saticilar tarafindan gergeklestirilen fiyatlari dayanak olarak
kullanmamak, pazarin gergeklerini goz ardi etmek anlamina gelecektir.

e Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar katiimcilari, gergek islemlere taraf olan veya belirli
bir tir varlikta islem yapmay! tasarlayan bireylerin, sirketlerin veya kisi ya da kuruluslarin timi anlamina gelmektedir.
Pazar katiimcilarina atfedilen tiim gorisler ve alim satim yapma istedi herhangi belirli bir gergek kisi ya da kurulus igin
dedil, degerleme tarihi itibariyla bir pazarda faal olan alici veya saticilarin ya da potansiyel alici veya saticilarin tipik istek

ve gorusleridir.

Pazar degeri, bir varlik veya yukimliligiin, 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 degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

e Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgiir oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak kabul
edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok sayida alici ve saticidan veya
karakteristik olarak sinirli sayida Pazar katiimcisindan olusabilir. Varligin satisa sunuldugu pazar, el degistiren varligin

normal bir sekilde el dedistirdigi bir pazardir.
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e Pazar esasl dederleme yapilirken, o andaki malikine veya belirli bir potansiyel aliclya 6zgii konular degerlemede
dikkate alinmaz.

e Pazar dederi, saticinin satis maliyetleri veya alicinin satin alim maliyetlerini hesaba katmadan ve islemin dogrudan
sonucu olarak her iki tarafca 6denecek vergilere gére herhangi bir diizeltme yapmadan, bir varligin el dedistirmesi igin
belirlenen tahmini fiyatidir.

Dider deder tanimlari igin Uluslararasi Degerleme Standartlar’nda belirtiimektedir.

6.3. Degerleme Yaklasimlari

Uygun bir deder esasina gore tanimlanan bir dederlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden cok dederleme
yaklasimi kullanilabilir. Uluslararasi Dederleme Standarti gergevesi kapsaminda tanimlanan ve agiklanan tg yaklasim
dederlemede kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin timii ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi, fayda beklentisi
veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile glivenilir bir karar Uretebilmek icin yeterli sayida gerceklere
dayall veya gbzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, birden gok sayida dederleme yaklagimi veya yontemi

kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

6.3.1. Pazar Yaklasim
Pazar yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, dederleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya benzer

varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

e Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin géz éniinde bulundurulmasidir.

e Eder az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer
veya ayni varliklara ait islem goren veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir.

e Gergek islem kosullari ile deder esasi ve dederlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek
amaciyla, baska islemlerden sadlanan fiyat bilgileri (izerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi
yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkliliklar
olabilir.

6.3.2. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye dederine donistirilmesi

ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim bir varligin yararl dmrii boyunca yaratacadi geliri dikkate alir ve degeri bir kapitalizasyon stireci araciliiyla
belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina donisturiilmesidir.
Gelir akigl, bir s6zlesme veya sdzlesmelere dayanarak veya bir s6zlesme iliskisi icermeden yani varligin elde tutulmasi

veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiiretilebilir.

Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan yontemler asagidakileri igerir:

a) Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandigi gelir kapitalizasyonu,

b) Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler icin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlari giincel bir dedere indirmek
igin) indirgenmis nakit akisi,

c) Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, Bir ylkumlulik yerine getirilene kadar gereken nakit akislari dikkate alinarak, yikimliltklere de

uygulanabilir.
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6.3.3. Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, 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 belirlenmesini sadlar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikga,
dederlemesi yapilan varlia ddeyecedi fiyatin, esdeder bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla
olmayacagdi ilkesine dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle,
genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek alternatiflerinden daha disiiktiir. Bunun gegerli oldugu
hallerde, kullaniimasi gereken deder esasina bagli olarak, alternatif varligin maliyeti izerinde diizeltmeler yapmak

gerekebilir.

Uygulama Yontemleri
Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri, farkli ayrintili uygulama yéntemlerini igerir. Farkli varlik siniflari igin yaygin

olarak kullanilan cesitli yéntemler, Uluslararasi Dederleme Standartlar Varlik Standartlari bolimiinde ele alinmistir.

Dederleme Girdileri, bu standartta belirtilen herhangi bir degerleme yaklagiminda kullanilan veriler veya diger bilgiler

anlamina gelmektedir. Bu veriler gergeklere veya varsayimlara dayal olabilirler.

Gercek girdilere asadidaki 6rnekler verilebilir:

e Ayni veya benzer varliklar igin elde edilen fiyatlar,
e Varlk tarafindan yaratilan nakit akiglari,

e Ayni veya benzer varliklarin gergek maliyetleri.

Varsayimlara dayanan girdilere asadidaki 6rnekler verilebilir:

o Nakit akiglari tahminleri veya projeksiyonlari,
e Varsayimsal bir varliga ait tahmini maliyetler,

e Pazar katiimallarinin risk karsisindaki tutumlari.

Degerleme yaklasimlari ve yontemleri genellikle birgok farkli degerleme tiirtinde benzerdir. Ancak, farkl tiirde varliklarin
dederlemesinde, varliklarin degerlemesinin yapildigi pazar dederini yansitmasi gereken farkl veri kaynaklari kullanilir.

7. GAYRIMENKULE ILISKIN VERILERIN ANALiZi

7.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler

0
s’

% GUCLU YANLAR
e  Merkezi konumu

e Ulagim iligkilerinin gligli ve ulagim araci alternatiflerinin gok olmasi

e Gayrimenkullerin Merkezi Is Alani sonirlan icerisinde ve tercih edilen bslgede konumlu olmasi

Prestiji yliksek bolgede yer almasi,
ZAYIF YANLAR

Bolgede pik saatlerde yasanan trafik yogunlugu,

®,
o

e Mer'i imar planinda taginmazlarin “Park” alaninda kalmasi nedeniyle kullaniminin kisith olmasi.
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7.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Bir variigin 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 katilimcisinin
varlik icin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gére belirlenir.

En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken, asadidakiler dikkate alinir:

a) Bir kullanimin mimkin olup olmadigini dederlendirmek icin, pazar katiimcilan tarafindan makul olarak gorilen
noktalar dikkate alinir.

b) Yasal olarak izin verilen sartlar yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili tim kisitlamalar, érnedin imar durumu,
dikkate alinmak zorundadir.

¢) Kullanimin finansal karlilik sarti; fiziksel olarak miimkiin olan ve yasal olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik
bir pazar katilimcisina, varligin alternatif kullamima doénistiirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut

kullanimindan elde edecedi getirinin {izerinde yeterli bir getiri Uretip tiretmeyecedini dikkate alir.

Konu gayrimenkuller; mer’i imar planinda “Park ve Yesil Alan” ile “"Rekreasyon Alani” olarak tanimlanmistir. En etkin ve
verimli kullanim analizi kriterlerinden “Yasal olarak izin verilebilir olma” kosulu saglanamadidindan gelistirilebilecek

herhangi bir proje lizerinde calisiimamistir.

7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Isbu rapor kapsaminda degerlemeye konu tasinmazlarin kira degerlemesinde “Emsal Karsilastirma” yéntemi kullaniimis
olup veriler Pazar aragtirmalari ile saglanmistir. Yapilan arastirmalarda Gelir indirgeme Yaklagimlarina veri saglamasi
igin ticari inite birim satis/kira degerleri arastiriimis olup, il genelinde satisi gergeklesen ve/veya satisa konu A.V.M.’ler

arastinimistir.

7.3.1. Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi
Genel olarak dederlemede kullanilan yontemler raporun 6.maddesinde ayrintili olarak tanimlanmistir. Ancak degerleme
konusu taginmazlar mer'i imar planinda “Park” alaninda kalmakta olup, konu fonksiyon 3194 sayili imar Kanunu'nun

11. maddesi baglidinda kamuya ait gayrimenkuller sinifilamasi iginde tanimlanmistir.

Mer’i imar planinda tanimalanan park fonksiyonu ile konu parsellerden elde edilebilecek olasi gelir getiren kullanim sekli
ongorilerek Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile bilgi amagh deder hesabi yapilmistir. Ancak “Yasal Olarak
Uygulanabilir Olma” ve “Fiziksel olarak miimkiin olma” kriterleri dogrultusunda deder takdiri tasinmazlarin emlak
vergisine esas rayi¢ dederleri dikkate alinarak yapiimistir. Direkt Gelir Kapitalizasyonu kullanilarak hesaplanan tasinmaz

dederi dederlemede dikkate alinmamustir.

7.3.1.1, Emsal Karsilastirma Analizi Degerlendirme ve Sonug

Degderleme konusu gayrimenkullerin deder takdirinde Emsal Karsilagtirma Yontemi kullanilmamistir.

7.3.2. Maliyet Olusumlar Analizi
Dederleme calismasinda Maliyet Olusumlari Analizi kullaniimamigtir.

7.3.3. Gelir indirgeme Yaklagimi
Uygulamada Gelir indirgeme analizi iki ayri ydntem olarak kullaniimakta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu ve Nakit/Gelir
Akiglar analizi olarak ikiye ayriimaktadir.
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7.3.3.1, Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Dederleme konusu gayrimenkuller igin gelistirilen otopark fonksiyonu kabulleri dogrultusunda elde edilebilecek
potansiyel gelirlerin 8% ile kapitalize edilmesi ile taginmaz degeri takdir edilmistir.

Potansiyel yillik gelirlerin hesaplanmasinda taginmaza yakin konumda yer alan Plazalar (s kuleler, Yapi Kredi plaza gibi)
bélgesinde &zellikle Prof. Ahmet Kemal Aru Sokakadi'na ve Talatpasa Caddesi'ne cepheli olan ve Ispark tarafindan
isletilen otopark alanlarinda uygulanan lcret tarifleri incelenmistir. Bahsi gecen bdlgelerde min. 1 saatlik otopark
bedelinin 36 TL/Arag/Saat oldugu gorilmistiir. Tasinmazin bulunugu bélgede minibis trafiginin yogun olmasi

nedeniyle

Tablo. 5 Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi Hesaplan

TOPLAM YUzOLCUM 7.613 m2
ARAC BASINA PARK ALANI 20 m2/Oto
ARAC BASINA ILAVE SIRKULASYON ALANI 15 m2/Oto
ARAC BASINA TOPLAM ALAN 35 m2/Oto
TOPLAM ARAC KAPASITESI 218 Oto
SIRKULASYON SAYISI 1 Tur
BIR SAAT BASINA OTOPARK UCRETI 36 TL/Saat
BIR GUNLUK POTANSIYEL OTOPARK GELIRLERI 7.831 TL/Giin
BIR HAFTALIK POTANSIYEL OTOPARK GELIRLERI 39.153 TL/Hafta
BIR AYLIK POTANSIYEL OTOPARK GELIRLERI 156.610 TL/Ay
YILLIK POTANSIYEL BRUT OTOPARK GELIRI 1.879.323 TLYI
GIDER 45%

YILLIK POTANSIYEL NET OTOPARK GELIRI 1.033.628 TL
KAPITALIZASYON ORANI 8%

TASINMAZ DEGERI 12.920.349 TL

Konu parseller tizerinde otopark yonetmeligi geredi arag basina ayrilmasi gereken minimum alan ve dider sirkiilasyon
alanlar esas alinarak konu tasinmazlara Direkt Kapitalizasyon Yontemi ile bilgi amagli olarak toplam 12.920.349
TL deder hesaplanmistir. Ancak “Yasal Olarak Uygulanabilir Olma” ve “Fiziksel olarak mimkiin olma” kriterleri
dogrultusunda gerceklesmesi farkli kosullar gerektiren bu fonksiyon icin hesaplanan dederler, degerlemede dikkate
alinmamigtir.

7.3.3.2, Nakit Akislari Analizi Yontemi

Bu yaklagimda gayrimenkullerin yillik getirdigi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli kullanim ile gelistirilecek
projenin yillara yaygin olarak nakit akislari hesaplanir. Hesaplanan net isletme gelirleri, indirgeme orani ile indirgenerek,
konu gayrimenkullerin net bugiinkii degerleri hesaplanir. Dederleme konusu tasinmazlar igin Kira Deger tespitinde Nakit

Akimlari Analizi Yontemi kullaniimamistir.

7.3.3.2.1. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Degderleme konusu tasinmazlar halizhazirda inga edilmis olup proje yatirimi bulunmamaktadir.

7.4. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonuglar
Dederleme konusu tasinmazlar iizerinde giincel rapor tarihi itibariyle halihazirda herhangi bir proje gelistirilmemistir.

7.5. Gayrimenkul ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina liskin Esaslar Tebligi geredi degerleme

calismasi kapsaminda yapilan arastirmalarda;Tapu kayitlarina iliskin aciklamalar rapor igeridinde belirtilmis olup
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dederleme konusu_tasinmazlarin _Gayrimenkul Portfériine “Binalar” bashdi _altinda alinmasina _herhangi bir_engel

olusturmadidi kanaatine variimistir.

7.6. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Dederleme konusu tasinmazin misterek veya bolinmis kisimlari bulunmamaktadir.

8. GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Degerleme konusu gayrimenkuller; Istanbul'un talep géren bélgelerinden birinde yer almakta olup buna karsilik bélge
genelinde arsa arz kisitl ve sonug olarak degerler de yiiksektir. Ancak konu tasinmazlarin mer’i imar plani fonksiyonu
ve geometrik sekilleri parseller lizerinde proje gelistirilmesini kisitlamaktadir. Bu nedenle deder takdirinde 2942 sayili

kamulastirma kanunu ilgili hiikkiimleri dikkate alinmistir.

2942 sayili kamulagtirma kanunun “Satin Alma Usulii” bashkll "Madde 8 — (Dediisik: 24/4/2001 - 4650/3 md.) Idarelerin,

bu Kanuna gore, tapuda kayith olan tasinmaz mallar hakkinda yapacadi kamulastirmalarda satin alma usuliind éncelikle

uyqulamalar_esastir. " denilmekle birlikte kamulastirmalarda etkin uygulama 1319 sayil Emlak vergisi kanunu

kapsaminda baslatiimakta ancak genel olarak siireg hukuki yollarla sonuglanmaktadir. Bu siireg kestirilemediginden

konu tasinmazlarin deder takdirinde 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu'nun 30. Maddesi (Kanunlar veya dider kamu

dlizeni_koyan mevzuatia tasarrufu_kisitianan bina arsa ve arazinin vergisi, kisitlamanin devam ettigi stirece 1/10

oraninda tahsil olunur.) esas alinarak imar plani geredi tasarrufu sinirli oldugundan en alt degerin hesaplanmasi yoluna
gidilmistir.

Konu tasinmazlar Meltem Sokak cepheli olup, Besiktas Belediyesi tarafindan 2022 Yili Meltem Sokak igin Birim Arsa
Rayig Dederi 14.777,00 TL/m?2 olarak belirlenmistir.

Tablo. 6 Deger Hesabi

2022 YILI EMLAK EMLAK VERGISI .
ADA/PARSEL _ PARSEL VERGISINE ESAS =~ KANUNU 30.MADDE  ARSA DEGERI,
YUZOLGUMU, m2 ARSA BiRIM UYGULAMASI ARSA TL
DEGERI, TL/m2 | BiRIM DEGERI, TL/m?

916 Ada 572 Parsel 6.396,00 1.4.777,00 1.477,70 9.451.369,20
1779 Ada 629 Parsel 140,00 14.777,00 1.477,70 206.878,00
916 Ada 630 Parsel 369,00 14.777,00 1.477,70 545.271,30
916 Ada 631 Parsel 708,00 14.777,00 1.477,70 1.046.211,60

TOPLAM ALAN 7.613 TOPLAM DEGER 11.249.730

8.2. Degerleme Raporunda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler

Degderleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bdlgede yetkili kurumlarda ulasgilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari

bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

8.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Hiikiimleri Cergevesinde Analizi

Konu taginmazlar, G.Y.O. portfdyiinde olup, Sermaye Piyasasi Mevzuati gercevesinde Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi portféyiinde “Arsalar” basligi altinda bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati gercevesinde bir engel
bulunmadig kanaatine varilmistir.
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9. NiHAI DEGER TAKDIiRi VE SONUC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme konusu gayrimenkuller; mer’i imar planinda “Park ve Yesil Alan” alani olarak tanimlanmis olup
konu fonksiyon 3194 sayili Imar Kanunu 11.maddesinde kamuya ait gayrimenkuller olarak tanimlanmistir.
Rapor iceriginde agiklanan nedenlerle 2022 yili sokak rayic dederleri ve Emlak Vergisi Kanunu 30.madde
hikamleri dikkate alinarak birim satis dederi takdir edilmis, degerleme konusu tasinmazlarin toplam satis

degerleri asagidaki tabloda belirtilmistir.

Tablo. 7 Degerleme Tablosu

ADA/PARSEL PARSEL YUZOLGUMU, m2 ARSA BiRiM DEGERI, TL/m2 ARSA DEGERI, TL*
916 / 572 6.396,00 1.477,70 9.451.369,20
1779 / 629 140,00 1.477,70 206.878,00
916 / 630 369,00 1.477,70 545.271,30
916 / 631 708,00 1.477,70 1.046.211,60

TOPLAM 7.613,00 11.249.730
*KDV hari¢c Arsa Degeri hesaplanmustir.

Tablo. 8 Nihai Deger Tablosu

Istanbul ili, Besiktas Ilcesi, Levent Mahallesi, 916 Ada PAZAR DEGERI*

572 Parsel, Rumelihisari Mahallesi 916 Ada 630, 631 ve 11.249.730

1779 Ada 629 Parsel
*KDV hari¢ Pazar Degeri hesaplanmistir.

Sonug olarak; Istanbul ili, Besiktas ilgesi, Levent Mahallesi, 916 Ada 572 Parsel, Rumelihisari Mahallesi 916
Ada 630, 631 Parseller ve 1779 Ada 629 Parsel numarali ‘Arsa’ vasifli taginmazlarin degerleme tarihi itibari
ile toplam satis dederi KDV haric 11.249.730 TL (OnbirmilyonikiyiizkirkdokuzbinYediyiizotuz
TiirkLirasr) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Kubilay ATALAR Kubilay ATALAR

Sehir Plancisi _ Sehir Plancisi

SPK LISANS NO: 411022 ) 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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