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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli olup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecede donik higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir c¢ikarimiz veya ©6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4, Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, mdisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine veya
bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh degildir.

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gorev alanlarin
dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tarl konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 28.12.2016 tarihinde 2016-ALARKOGYO-2 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiiri

Bu rapor SPK Mevzuati cercevesinde faaliyet gosteren Alarko Gayrimenkul Yatirm
Ortakhdi A.S.’nin mulkiyetinde bulunan tasinmazlarin ginimiz piyasa kosullarinda Tlrk Lirasi
(TL) cinsinden nakit ve/veya karsiligi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri
kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan dederleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar

09.12.2016 tarihinde sirketimiz Degerleme Uzmani Ali YUMUSAK (SPK Lisans
No0:402973) tarafindan tasinmazlar mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli dederleme yontemlerinden elde
edilen sonuclarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Degerleme Uzmani Ahmet
KUTSAL (SPK Lisans No0:403010) ve Sorumlu Degerleme Uzmani Burhanettin
TANDOGAN (SPK Lisans No:400814) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Ali YUMUSAK tarafindan gayrimenkul
mahallinde 09.12.2016 tarihinde vyapillan g¢alismalara istinaden 28.12.2016 tarihinde
hazirlanmistir.

1-5 Dayanak So6zlesmesi

Sirketimiz ile Alarko Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
yUkiamlaltklerini belirleyen 04.11.2016 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak
hazirlanmistir.

1-6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
saylll kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gercevesinde hazirlanmistir.

1-7 Sirket Bilgileri

Sirket Unvani; A Artibir Gayrimenkul Dederleme A.S. _
Sirket Adresi; Nisantas Mahallesi, Dr. Hulusi Baybal Caddesi, Demirci Is Merkezi B Blok
8.Kat No: 808 Selguklu/KONYA

1-8 Miisteri Bilgileri

Bu dederleme raporu Ortakdy Mahallesi, Muallim Naci Caddesi No:69 Besiktas/ISTANBUL
adresinde faaliyet gosteren Alarko Gayrimenkul Yatinrm Ortakligi A.S. firmasi igin
hazirlanmistir.
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1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dederleme raporu; Istanbul Ili, Besiktas Ilgesi, Rumeli Hisari Mahallesi, 1411 ada, 1
parselde 39 adet "“Dlkkan-Asma Kath” vasfiyla kayith, mulkiyeti Alarko Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S.'ye ait olan tasinmazlarin giinimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya
nakit karsiligi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda dederleme
amaci ile hazirlanmistir. is bu dederleme raporu; raporda detaylari verilen tasinmazin giincel
piyasa rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi olup,
musteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

S6z konusu dederleme calismasi Istanbul ili, Besiktas Ilcesi, Rumeli Hisari Mahallesinde
konumlu gayrimenkullerin piyasa dederinin belirlemesi amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi
kurum arastirmalari yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkullerin durumu irdelenmis ve
piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastirnlip tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullar icinde dederlendiriimis ve degere
nasil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Aciklamasi

Piyasa dederi belirli bir kiymet bigme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir
baska etki altinda kalmadan ve kendi cikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satisi
gerceklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir
tarihte tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliciya asagidaki sartlar altinda devredilmesidir:

- Alicl ve satici mantikli hareket etmektedir.

- Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulin satisi icin agik piyasada makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari

Raporda dederlendirilen mulkiyet haklari tam mulkiyet haklaridir.

2-4 Isin Kapsami

Bu calisma kapsaminda calismayl gergeklestiren degerleme uzmani bir takim
arastirmalarda ve analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi calismakta oldugu ofis
ortamindan surekli glincellenen verilerden temin edilmistir.

Diger veriler ise;

Yaptigi calismanin badh oldugu Belediye, Tapu Sicil Midirltga, Il Ozel idaresi, Kadastro
Madurltga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalari bdlgedeki emlak ofislerinden arastiriimistir.

Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.

-6 -
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SPN ve BDOR YETNILI

BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI VE VERILERIN
SUNULMASI

3-1 Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri

istanbul ili Genel Veriler

e

(istanbul Il Haritas)

(Besiktas Ilce Haritasi)
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GAYRIMENKUL DEG

Istanbul cografyasini 4 bélime ayirmistir. Hali¢'in kiyilarinda Eski Istanbul ve Galata,
Bodazin iki yakasinda, eskiden her biri ayri kdyler olan, artik birlesmis yerlesim alanlar yer
alirlar. Dinyanin en kliclk denizi olan Marmara Denizi kiyilari boyunca uzanan meskun yerler,
sehrin ulastidi boyutlarin blayukligunld goésterir. Eski Sehir 22 km surlarin gevreledigi tGcgen bir
yarimadanin 7 tepesi (zerine yayilmistir. Eski Diinyanin merkezinde yer alan Istanbul, tarihi
abideleri ve sahane tabii manzaralan ile cok dnemli bir megapoldir. Asya ile Avrupa Kitalari'nin
dar bir deniz gecidi ile ayrildidi yerde, iki kita Gzerinde kurulu ve dinya Uzerinde icinden deniz
gegen tek sehirdir. 2500 yili asan bir tarihe sahip olan Istanbul, deniz ve karalarin kucaklastigi
bu stratejik bdlgede kurulusunu takiben dnemli bir ticaret merkezi olmustu. Tarihi Istanbul
sehri g tarafini Marmara Denizi, Bodazici ve Halig'in sardidi bir yarim ada Gzerinde yer alir.
Istanbul, 280 01’ ve 290 55’ dogu boylamlari ile 410 33’ ve 400 28’ kuzey enlemleri arasinda
bulunur. Istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa
Kitasi’'ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye béimektedir. ili kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradaglari’nin ylksek tepeleri, glineyde Marmara Denizi ve batida ise Ergene
Havzasi’nin su ayrim cizgisi sinilamaktadir. Ana yollarin denize ulastigi kavsak noktasinda yer
almasi, kolay savunulur bir yarnim ada, ideal iklim, zengin ve cdOmert tabiat, stratejik
Bodazici'nin kontroli gibi 6zellikler ve cografi konumunun dinyanin merkezinde bulunmasi
Istanbul'un kismetidir. Istanbul, iki kitanin birlestigi noktada yer almasi, sicak iklimlere ve
okyanuslara acilan bir kapi olmasi, tarihi ipekyolu’nun Avrupa’ya uzanan kapisi olmasi gibi
sebeplerle tarih boyunca c¢ok ©6nemli bir stratejik ©6neme sahip olmustur.
Sehir 3 diinya imparatorluguna, yani Roma, Bizans ve Osmanli Turklerine baskent olmus, 1600
yili asan bir siire boyunca 120 den fazla imparator ve sultan burada hikim sdrmustar.
Istanbul, diinyada bu &zelliklere sahip tek sehirdir. Gelisim siirecinde surlar her defasinda daha
batiya insa edilerek sehir 4 defa genisletilmisti. 5.yy Roma devri surlar ile gevrili, 7 tepe
tizerine kurulu Istanbul vardi. Ama bugiinki Istanbul'un temelleri M.O. 7. yiizyilda atilmistir.
M.S. 4. ylzyllda Imparator Constantin tarafindan yeniden insa edilip, baskent yapilmis; o
ginden sonra da yaklasik 16 asir boyunca Roma, Bizans ve Osmanli dénemlerinde baskentlik
sifatini  strdirmistiir. Ayni zamanda, Imparator Constantis ile birlikte Hristiyanhk’in
merkezlerinden biri olan Istanbul, 1453'te Osmanlilar tarafindan fethedildikten sonra Islam
dininin en 6énemli sehirlerinden biri sayilmistir. Imparatorluklar baskenti oldugu siralarda,
devlet ile birlikte dinlere de idari merkez olmus, Dodgu Hiristiyanlidi Patrikligi kuruldugu
zamanlardan ginimiuze kadar bu sehirde slenmis, Hiristiyan diinyasinin en blylk ilk kilise ve
manastirlari buradaki pagan mabetlerinin (izerinde yiikselmisti. Istanbul'un fethini takiben yiiz
y1l gibi bir siirede sanat eserleri camiler, saraylar, okul, hamam, ve diger tesisler sehri donatip
Islam karakterine kavusturmus, harap halde mevcut kiliselerin bazilar da tamir ve tadil
edilerek camiye gevrilmislerdi.

Topografya (Jeomorfoloji ve Topografik Esikler)

Istanbul Metropoliteni Kocaeli ve Catalca Yarimadalar Uzerinde yer almaktadir. Her iki
yarimada asinmis birer platodur. Istanbul ve cevresi, jeolojik zamanlar icinde III. Zamanin
Miosen devri sonunda Sarmat i¢ denizinin bir kdrfezi iken, Pliosen devrinde deniz gekilmis,
karalar ortaya cikmis daha sonra akarsu ve riizgar asindirmalari ile uzun bir erozyon devrinin
ardindan, yukseltilerin kayboldugu, asinmaya dayanikh kuvarsit tepelerin kaldigi, genis bir
peneplen ortaya gikmistir. Bodazigi’'nin yerindeki vadi de genislemistir. Daha sonra peneplenin
Bogazici Vadisi'nin dogusunda kuzey kismin kabarmasi (ylkselmesi) batisinda ise gliney kismin
kabarmasi ile su bolumi hatlan dedismis, akarsu vadilerinde edim artisi nedeniyle su
asindirmasi da artmis, dogu yakasinda buyuk akarsular Karadeniz’'e, bati yakasinda ise
Marmara Denizi'ne doékilmuslerdir. Séz konusu jeolojik hareketler sonucunda Istanbul
Metropoliteni'nin yer aldigi alan, genellikle asinmaya ugramis silik yerytzi sekilleri igeren bir
plato (peneplen) gérinimi kazanmistir. Jeomorfolojik birimler olarak gruplanabilen, vadiler,
ovalar, yukseklikler ( hafif dalgali tepelik alanlar), yuksek alanlar vb, anlatilan nedenlerle

Istanbul metropoliten alanda keskin ve carpici bir gériiniime sahip dedillerdir. Sogu yakasinda
-8-
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(Kocaeli Platosu’nda) asinmaya dayanikh Kuvarsit tepelerle (Aydos, Kayisdagi, Alemdad vs.)
Gebze - Omerli Baraji hattinin dogusundan baslayan ve doduya dogru ylikselmeyi siirdiiren
(350m+) yliksek alanlar yer alir. Bu yarimadada “su bélimud hatti”, Marmara kiyilarina daha
yakindir. Peneplen geri kalan kisimlarda akarsularin akis yonlnin daha ¢ok Karadeniz oldugu,
genis vadi tabanh ve hafif dalgah alanlan igerir. Bati yakasinda (Catalca veya Trakya
Penepleni'nde), Bodazici'nden Blylikcekmece - Karacakdy hattina yer yer 200 m.yi bulan ve
asan birkag tepelik disinda yine genis tabanli akarsu vadilerinin yer aldigi bir peneplen s6z
konusudur. Ancak bu yarimadada “su bolimi hatti” bu kez Karadeniz’'e daha vyakindir.
Akarsular daha c¢ok Halic’e, Biylk ve Kulglikcekmece géllerine ve Marmara Denizi'ne su
verirler. Terkos g6lU ise esas suyunu kuzey batida yer alan Istranca Daglari’'ndan alir. Yer yer
350 m.’nin Gzerinde yliksekliklere sahip olan Istrancalar disinda, Catalca’nin batisinda, ayrica
Kestanelik - Belgrad Koyleri hattinin batisinda, ylkseklikleri 200-350 m. arasinda dedisen
tepeler ve sirtlar géze carpmaktadir.

Iklim

Istanbul'un il bitindnin yer aldigi alandaki iklim tipini, belirgin bir iklim tipi icinde
dederlendirme imkani yoktur. Codrafi konumu ve fiziki cografya ozellikleri nedeniyle ayni
enlemde yer alan bircok yerlesmelerin ikliminden daha farkl iklim 6zelliklerine sahiptir. Yerkilre
Uzerinde ekvatordan baslayip sirasiyla ikiser kez yinelenen algak ve ylksek basing kusaklari
icinde, Istanbul ( 41 derece kuzey enlemi, 29 derece dogu boylamindaki konumu ile),
subtropikal ylksek basing kusadi ile, soguk - ilik boélgenin alcak basinglarinin yada karasal
(nemsiz) alize rtizgarlari ile denizse (nemli ve yadisl) bati riizgarlarinin sinirindadir. Yerkirenin
hareketleriyle kis ve yaz mevsimlerinde farkli iklim sartlar olusur. Istanbul’da yil boyunca (¢
hava tipi egemendir. Bunlar kuzeyden ve glineyden sokulan hava tipleri ile sakin hava tipidir.
Dogu ve bati yénli riizgarlara bagh olan hava tipleri ise dnemsizdir. U¢ hava tipi arasinda, en
ylksek frekansi ( en gok esme sayisini) gostereni, kuzey rlizgarlarinin egemen oldugu sirada
gorilen hava tipidir. Mevsimlere gore dort devre vardir; Soduk ve sicak devrelerle biri uzun
digeri kisa slren iki gegis devresi.

Bitki Ortiisii

Istanbul metropoliten alanini dogal bitki &rtiisii, orman, maki, psédomaki (Karadeniz
iklimine uymus, dedgisime ugramis, nemli karakterli daha adaccil maki bitki topluluklan) ile kiyi
bitkilerinden meydana gelmekte; Catalca ve Kocaeli Yarimadasi'nda iklim sartlarina uyan bitki
topluluklan kuzeyde “nemli” glneyde “kuru” tirlerini gelistirmiglerdir.Kocaeli Yarimadasi
psédomaki; Kizilck, findik, geyik dikeni, givem calisi, musmula, yabani erik, bégurtlen, Gvez
karacali, akcaagag, murver, sumak, kurtbagri ve ayr Uzumu gibi kisin yapraklarini doéken
cinslerle akcakesme, kocayemis, funda, defne, katirtirnagi, katran ardici, kermes mesesi,
laden, sakiz gibi elemanlardan olusmustur. Nemi ormani karakterize eden adag tirleri, daha
cok I. Bogazi’'nin kuzey-dogusu, Alemdagd’in kuzeyi ve Polonezkdy cevresinde gérilen kestane,
kayin, adi glirgen ve sapli mesedir. Riva Deresi ve Agva’daki Gokdere arasindaki bélgede
batida sapli mese, doguda Macar mesesi hakim turlerdir. Bitki 6rtlistinin sadece iklimle degil
toprakla da iliskisi vardir. Tum kayin birliklerinin bulundugu alanlari kiregsiz kahverengi orman
topraklari kaplarken, mese ve kestane tirlerinin alanlarinda kahverengi orman topraklar
gorilmektedir.

Kiiltiir
Istanbul; Ug bliyiik medeniyetle beraber sevgi ve hosgéri kiiltiriine de baskentlik yapan
sehir. Dinlerin, dillerin ve irklarin yuzyillardir ayni sokaklarda, bitisik nizamli evlerde bars
icinde yasadigi diyalog sehri... Sultan Fatih'in cag acip ¢ag kapatan 6zglrlikler sehri Istanbul...
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Istanbul, asirlardir boyle yasatiyor, ziyaretgilerine bunu vadediyor! Istanbul, cografi ve stratejik
konumu nedeniyle tarih boyunca gesitli uygarliklarin, Ustelik dev uygarliklarin kavsak
noktasinda bulunmus ve asirlarca cesitli inanglara ve geleneklere sahip insanlari barindirmis bir
sehirdir. Bu acgilardan dinyada essiz bir yere sahip olan sehir; tarihiyle, dinya capinda tarihi
eserleriyle, miuesseseleriyle, kiltir ve gelenekleriyle apayri bir medeniyet... Bu nedenle
defalarca kusatilan, yagmalanan ve fethedilen bir sehirdir Istanbul. Yaklasik 16 asir boyunca
Roma, Bizans ve Osmanli devletlerine baskentlik yapan Istanbul, Imparator Constantis ile
birlikte Hristiyanlik'in merkezlerinden biri oldu. 1453'te Osmanhlar tarafindan fethedildikten
sonra da Islam dininin en dénemli sehirlerinden biri sayildi. Imparatorluklar baskenti oldugu
siralarda, devlet ile birlikte dinlere de idari merkez olmus, Dogu Hiristiyanlidi Patrikligi
kuruldugu zamanlardan gtinimUze kadar bu sehirde Uslenmis, Hiristiyan dinyasinin en blyutk
ilk kilise ve manastirlari buradaki pagan mabetlerinin lizerinde yiikselmisti. Istanbul'un fethini
takiben ylz yil gibi bir slirede sanat eserleri camiler, saraylar, okul, hamam, ve diger tesisler
sehri donatip Islam karakterine kavusturmus, harap halde mevcut kiliselerin bazilari da tamir
ve tadil edilerek camiye cevrilmislerdi. Ote yandan, sehir Osmanli Sultanlarinin islam Dini'nin
halifeleri oldugu 16.yy’dan Cumhuriyetin ilk yili 1924'e kadar dinya Mduslimanlarinin da
merkezi olmustur. Yahudilik her liman sehrinde oldugundan daha fazla istanbul'da yerlesmisti.
15 yy’da Turklerin Ispanya'dan Araplarla birlikte kurtarip getirdigi Yahudiler, bu sehirde mutlu
ve yeni hayat tarzina baslamisglardi.

Turizm

Binlerce yildir, degisik insan topluluklarina yurt olan Istanbul topraklarinin hemen her
yOresinde, tarihin cesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak mUmkadnddr.
Envanterlerde kayith binlerce tarihi eser arasinda, kent duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler,
kiliseler, sinagoglar, cesmeler ve konaklar bulunur. 2009 yili istatistiklerine gére Istanbul,
Antalya'dan sonra en ¢ok turist agirlayan ildir. 2009 yili igcinde ile hava, kara ve deniz yoluyla
giris yapan turist sayisi 7,5 milyonun biraz Gzerindedir. Bunlar iginde %13,1'lik payla Almanlar
birinci, 6,7'lik payla Ruslar ikinci sirada bulunur. istanbul'un agirladigi ilk turist kafilesi, 1863
yilinda Sergi-i Umumi-i Osmani'yi ziyaret icin gelmisti. Daha sonra Istanbul'un demiryoluyla
Avrupa'ya baglanmasiyla turist sayisi daha da artmis, artan konaklama talebini karsilamak igin
Istanbul'un ilk oteli Pera Palas kurulmustur. Istanbul ilinde 2009 verilerine gére isletme belgeli
371 konaklama ve 405 eglence tesisi bulunmaktadir. istanbul'da pek ¢ok miize bulunmaktadir
ve bunlar iginde 6zel muzeler de vardir. 2009 yilinda yalnizca devlet mizelerini 6,179,556 Kisi
ziyaret etmistir. Ziyaret edilen mekéanlar arasinda 2,932,429 kisi ile Topkapi Sarayi basi
cekerken, onu 2,444,956 kisiyle Ayasofya Miizesi izlemistir. Istanbul'un tarihsel merkezi
konumundaki Fatih ilgesi (Tarihi yarimada), Halic gevresi yerlesimleri Beyoglu ve Eylp;
Bogazici'nde Besiktas ve Sariyer; Anadolu Yakasi'nda Kadikéy, Uskiidar ve Adalar ilgeleri
Istanbul'un tarih turizmi agisindan zengin merkezleri arasinda yer almaktadir. Doda turizmi
icinse Beykoz, Sile, Adalar ve Sariyer'de ilgi cekici adresler vardir.

Ekonomi

Istanbul, lic imparatorluga baskentlik yapma 6zelliginin yani sira, her dénem ekonomik
merkez olma o6zelligini de koruyan az sayida sehirden biri. Sehir, 1923'te kurulan yeni
cumhuriyete siyasi anlamda baskent olmamasina ragmen, ekonomik merkez olma 6zelligini her
zaman siurdidrmis ve Ulkenin kaderini belirleyen konumunu asla kaybetmemistir. Kentin
ekonomisine ve is yasamina kisaca bakacak olursak, bugiin Istanbul'un Tirkiye GSMH'sindeki
pay! yaklasik ylizde 23 diizeyinde. Istanbul'un her yil devlet biitcesine katkisi ylizde 40, buna
karsilik devlet harcamalarindan aldi§i pay ylzde 7-8 dolayindadir. Ozel bankalarin hepsinin
genel midurliikleri ve Tirkiye'deki toplam banka subelerinin yiizde 21'i Istanbul'da bulunuyor.
Istanbul hem i¢c hem de dis ticarette merkezi bir 6neme sahip. Istanbul'da ticaret sektériinde
yaratilan katma deder, il toplam katma degerinin ylizde 26.5'ine ulasiyor ve ticaret sanayiden
sonra Istanbul'un en 6nemli sektdérii durumunda. Tirkiye genelinde ticaret sektériinde
yaratilan katma dederin ylizde 27'si Istanbul'a aittir. Istanbul, ayni zamanda Tiirkiye'nin en
oénemli ihracat ve ithalat kapisi konumundadir. Istanbul'un ihracati Tirkiye toplaminin yiizde
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46'sin ithalatin ise ylizde 40'In1 olusturuyor. Istanbul, turizmin merkezi olmasi acisindan ve
Ozellikle de kongre turizmi agisinda buylk bir sansa sahip bulunuyor. Otel kapasitesinin dortte
biri bes yildizli otellere, beste birine yakini da dért yildizli otellere aittir. Istanbul, lilke hava
tasimaciliginin da merkezi durumundadir. Atatliirk Havalimani’nin yani sira Anadolu yakasinda
da Pendik Sabiha Gékcen Havaalani da Istanbul’a hizmet veriyor... Tirkiye'de sayilari 153 olan
miizelerin 14'G Istanbul'da ve bu miizelerde bulunan 2 milyon 400 bin mevcut eserin ylizde
34'G Istanbul miizelerinde sergileniyor. Sehirde son vyillarda sanayinin yerini ydnetim
merkezleri ile finans, turizm, hizmet ve bankacilik gibi sektérler aldi. Sanayideki bu duruma
karsilik para piyasalarinin kalbi artan bir tempoyla hep Istanbul'da atiyor. Cografi konumu
itibariyle Istanbul’da giiniin ilk 4 mesai saati Asya iilkeleriyle, diger 4 saati Avrupa Ulkeleriyle
cakisiyor. Bu da Istanbul’a dogal bir finansal merkez olma konumu getiriyor. Bugiin
mevduatlarin ylizde 35'e yakini Istanbul'da toplaniyor ve kredilerin ylizde 33'G Istanbul'da
kullaniliyor. Sigorta sirketlerinin neredeyse hepsinin merkezi Istanbul'dadir. Serbest Bdlge
niteligi de tasiyan Menkul Kiymetler Borsasi, Istanbul merkezli ve hizla diinyanin sayil borsalari
arasinda yukseliyor. Ayrica bir altin borsasi var. Leasing, factoring, 6zel finans kurumlarn gibi
finans kuruluslarinin merkezi de Istanbul'da ve 6zellikle, liberallesen para piyasalari ile birlikte
Istanbul, bir finans merkezi olma yolunda hizla ilerliyor. Tiirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasi’'nin Istanbul’a tasinmasi kararinin, sehri diinya capinda bir finans merkezine
dénustirmesi bekleniyor.

Niifus Ve Demografik Yapi

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére Istanbul'un Toplam Nifusu 14.160.467
kisidir. Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39
ilcesi vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2013 yili verilerine gére
incelendiginde en ylksek nilfusa sahip ilgesi Badcilar, en az nifusa sahip ilcesi de Adalar
olmustur. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 64,71'i (9.162.919) Avrupa Yakas!; % 35,29'u
da (4.997.548) Anadolu Yakasinda yasar. istanbul'un nifusu son 20 yilda 2 katina gikmistir.
Issizlik sebebi ile bir cok insan Istanbul'a gé¢ etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu
mahalleleri olusturmustur.

Besiktas Ilcesi Genel Veriler

Besiktas, Istanbul’un eski bir ilgesidir. 8,4 km uzunlugunda sahili olan ve Istanbul
Bodazi'nin Rumeli yakasinda yer alan ilge batida Sisli ve Kadgithane, gineybatida Beyodlu,
kuzeyde Sariyer Ilceleriyle komsudur. Yizdlgiimiill km2, nifusu 2013 ADNKS verilerine gére
186.570'tdr.

Hem nifus, hem de alan olarak Istanbul kentinin kiiciik ilgelerinden biri olmasina karsin
iki kitayr ve Istanbul'un iki yakasini birbirine baglayan Bogazici ve Fatih Sultan Mehmet
koprilerinin baglanti yollarini bulundurdugu igin ginlik ortalama 2 milyon kisinin gegctigi canli
bir alandir. Bununla beraber sahip oldugu son dénem Osmanl mimarisi eserleri, Bogazigi
yamaclarindaki doga manzaralari, dokuz Universite ve Levent-Maslak hattindaki is merkezleri
gibi tarihi, kiltlrel ve ekonomik nedenlerle kendisini cazip kilan pek gok 6zellige sahiptir.

Turkiye'nin refah, yasana bilirlik ve kiltlirel diizey bakimindan en yiksek dereceye sahip
olan ilgeleri arasinda, 2013 yilinin ilk yarisinda yapilan siralamada Besiktas ilk sirayi almistir.
Yine ayni arastirma sonuglarina gore ylizde 34 ile yiksekégretim oraninin en yiksek oldugu
ilcedir.

Is merkezleri daha cok Barbaros Bulvari ve onun devami niteliindeki Biyiikdere
Caddesi'nde toplanmistir. Tlrkiye'de faaliyet gosteren en bliyilk ticari bankalar arasinda olan
Turkiye Is Bankasi, Garanti Bankasi, Yap! Kredi, Akbank ve Fibabanka'nin genel mudirliikleri
ilge sinirlant igindedir. Egdlence mekanlari Bodazigi kiyillari ile Nispetiye Caddesi'nde
yogunlasmistir. Besiktas'ta bulunan Istanbul geneliyle ilgili dnemli kamu kuruluslar arasinda
Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Istanbul Il Midarliga, Tirkiye Istatistik Kurumu Istanbul Bélge
Midurligli, Darphane ve Damga Matbaasi Genel Mudirlidi, Istanbul Jandarma Bélge
Komutanh§i, Istanbul Merkez Komutanh§i, TRT Istanbul Televizyonu, Istanbul Emniyet
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Midarliga Gayrettepe Ek Hizmet Binasi yer alir. Azerbaycan, Birlesik Arap Emirlikleri,
Bulgaristan, Danimarka, Giiney Afrika Cumhuriyeti, Israil, Ispanya, Misir ve Suudi Arabistan'in
Istanbul konsolosluklari Besiktas'tadir. Istanbul'un en merkezi ilgelerinden biri olan Besiktas bu
nedenle ulasim konusunda biiyiik avantaja sahiptir. istanbul sehir ici toplu tasima sisteminde
en biyiik paya sahip olan otobislerin yani sira dolmus ve minibisler de ilcenin Istanbul'un
geneliyle olan ulasiminda biiyiik paya sahiptir. Besiktas Iskelesi'nin éniindeki park alanindan
hareketle Edirnekapi, Istanbul Otogar (Bayrampasa), Topkapi, Derbent, istinye, Mecidiyekdy,
Mescid-i Selam (Sultangazi), Sariyer, Gaziosmanpasa, Glzltepe-Kagithane gibi kentin diger
bolgelerine otobisle dogrudan ulasim vardir. Barbaros Bulvari, Dolmabahce Caddesi,
Bliylikdere Caddesi, bogazici sahil yolu ve Nisbetiye Caddesi gibi ana arterler hem sehir igci
ulasimda hem de toplu tasima da blylk éneme sahiptir. Besiktas'in tarihi ilk gaglara uzanir. O
zamanlardaki adi “Tas Besik” anlamina gelen “Kune Petro” olarak bilinir. Unlii Seyyah Evliya
Celebi; sehrin kuruldugu yerde, gok eskiden buyutk bir kilise kuran Yaski adl bir papazin,
Isa’'nin cocuklugunda yikandigi tas bir tekneyi, (Besik-Tasi) Kiidis'ten getirdigi ve buradaki
kiliseye koydugunu yazar. Ote yandan bazi tarihciler de Barbaros Hayrettin Pasa’nin gemilerini
baglamak icin bu sahile bes tane direk diktigini, bu nedenle buraya BES-TAS adinin verildigini,
daha sonraki tarihlerde bu kelimenin degisiklife ugrayarak BESIK-TAS oldugunu yazmislardir.
Bir eserde de Barbaros Hayrettin Pasa’nin Besik Kaya'da gomildugiu kayithdir. Kaya ile tasin es
anlamda olduklar g6zéninde bulundurulursa s6zu edilen Besik kelimesinin énceden de burada
bulunan taslar Gzerinde yeni eklerle meydana getirilen bir gemi besigini anlattigi ve temelinde
bulunan taslara bu nedenden dolayi Besiktasi denildigi ve bu adin sonradan kasabanin adi
olarak kaldi§i séylenmektedir. Besiktas’in Istanbul’un fethi sirasindaki adi ise, “Diplokionion”
idi. Cifte sutin anlamina gelir.Istanbul’'un fethinden sonra Fatih Sultan Mehmet, iskan
hareketine baslamis, Fatih devrinden kalma eserler arasinda bulunan Fatih’in Ekmekgi Basisi Ali
Ada’ya ait tlrbe bu yerlesme sirasinda yapilmistir. Kanuni Sultan Suleyman zamaninda bélge
daha da gelismis ve sonraki yillarda bu gelisme devam ederek zaman iginde esir pazarlarinin
kurulmasi, Rumeli‘den Anadolu’ya gegen askerlerin ve ticari kervanlarin toplandiklar ve
dinlendikleri yer haline gelmesi ile artmistir. Ciragan Sarayi, Dolmabahce Sarayi, Yildiz Sarayi
ile kasr ve kdsklerin yapilmasiyla Osmanli Imparatorlugunun yénetim merkezi haline geldi.
Cumbhuriyet déneminde, Istanbul’un tarihsel bir yapiya sahip olmasi yaninda, yeni ve modern
kentlesmeye de kavusmustur. Ulu Onder Atatiirk ve annesi Ziibeyde Hanim’in Akaretler, Spor
Caddesi, 76 numarali evde ikamet etmis olmasi ve Biiyik Onder’in Dolmabahce Sarayi’’nda
vefati, Besiktas’a Cumhuriyet tarihinde mistesna bir yer kazandirmistir. Besiktas; 1930 yilinda
Beyo§lu Ilcesinden ayrilarak ilce haline getirilmistir. Besiktas’in en dnemli 6zelliklerinden biri
egitim merkezi olma ozelligidir. Besiktas'tan Taksim ve Harbiye'ye dolmus, Sariyer'e de
miniblUs hatti calisir. Metrobls'lin Avrupa'dan Asya yakasina gegmeden 6nceki son duragi olan
Zincirlikuyu duradi da Besiktas Ilcesi'ndedir. Yenikapi-Haciosman Metro Hatti'nin 4.Levent ve
Levent istasyonlar ilce sinirlari icindedir. Besiktas Iskelesi'nden Uskiidar, Barbaros Hayrettin
Pasa Iskelesi'nden Kadikdy'e sehir hatlari seferleri diizenlenmektedir. Ortakdy, Arnavutkdy ve
Bebek iskeleleri ise daha gok gezinti amaglh bogaz turlarinda kullaniimaktadir. Begsiktas ile
Uskiidar arasinda ayrica motor seferleri de vardir.

3-2 Mevcut Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Tiirkiye Insaat Sektori Verileri

Ulkemiz icin ingsaat sektérinin cok biyik bir kismini konut ve buna bagh yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gére insaat sektérii biyime hizi %
14,6 olarak gerceklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Insaat sektéri verileri
incelendiginde 2014 yili GSYH'In % 4,6’lik kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5 olmustur. Her
ne kadar GSYH'In oraninda klglUk de olsa bir dlstls olsa da 2015 yili satilan konut sayisi rekor
kirarak 1.289.320 adet olmustur. Ekim 2016 itibariyle konut satis rakami ise 935.811 adettir.

Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen tasinmazlarin 2016 yilinin ilk Gg ayinda bir
onceki yila gore, bina sayisi % 28, yuz6lgimi % 31,6, dederi % 38,5, daire sayisi ise % 34,7
oraninda artmistir. (Kaynak: TUIK)
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Yamp Ruhsatian Kinbme-Ocak-Mart 2016

Yapi ruhsat), Ocak - Mart 2016

Turkiye'de gerileyen faiz oranlan dnemli 6lglide insaat sektdrindeki talep blyimesine
olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Turkiye'nin kendi jeopolitik ve
ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yikselme s6z konusudur. 2015 yil ilk yarisi konut
kredileri talebi yuksek gorunirken ikinci yar itibariyle sert bir dislis yasamistir. 2016 yil
basinda ise hafif bir toparlanma s6z konusudur. BDDK verilerine gére 2014 yilinda 125 milyar
TL tutarinda konut kredisi verilmis olup, bu rakam 2015 yilinda 143 milyar TL dlzeyine
yukselmistir. Tarkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) verilerinden edinilen bilgilere gére, 5
Adustos 2016 itibariyla bankacilik sektoriintin kullandirdigi toplam konut kredisi tutari 151
milyar lirasina ulasmistir. S6z konusu tutarin 123 milyar lirasi (ylizde 81,7) 61-120 ay vadeli,
27 milyar lirasi (yldzde 18,2) 13-60 ay vadeli ve 176 milyon lirasi (ylizde 0,1) 1-12 ay vadeli
kullanimdan olusmustur.

Tiirkiye’de 2016 Ekim ayinda 130 274 konut satildi

Turkiye genelinde konut satislari 2016 Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére
%25,1 oraninda artarak 130 274 olmustur. Konut satislarinda, istanbul 21 094 konut satisi ve
%16,2 ile en yiiksek paya sahip olup, satis sayilarina gére Istanbul’'u, 14 449 konut satisi ve
%11,1 pay ile Ankara, 7 889 konut satisi ve %6,1 pay ile Izmir izlemistir. Konut satis sayisinin
distk oldudu iller sirasiyla 10 konut ile Hakkari, 28 konut ile Ardahan ve 34 konut ile Sirnak
olmustur.

Konut satis sayilari, 2015-2016
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ipotekli konut satislar 2016 Ekim ayinda 48 110 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislari bir dnceki yilin ayni ayina goére %71,8 oraninda
artis gostererek 48 110 olmustur. Toplam konut satiglan iginde ipotekli satislarin payi %36,9
olarak gerceklesmistir. Ipotekli satislarda Istanbul 8 621 konut satisi ve %17,9 pay ile ilk sirayi
alirken, toplam konut satislari igerisinde ipotekli satis payinin en yliksek oldugu il ise %60,7 ile
Ardahan olmustur.
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Diger satis tiirleri sonucunda 82 164 konut el degistirdi.

Diger konut satiglar Turkiye genelinde bir 6nceki yilin ayni ayina gore %8 oraninda
artarak 82 164 olmustur. Diger konut satislarinda Istanbul 12 473 konut satisi ve %15,2 pay
ile ilk siraya yerlesirken, Istanbul’daki toplam konut satislari icinde diger satislarin pay1 %59,1
olmustur. Ankara 8 535 diger konut satisi ile ikinci sirada yer almis, Ankara’yi 4 760 konut
satigi ile izmir izlemistir. Diger konut satisinin en az oldugu il 7 konut ile Hakkari olmustur.

Satis sekline gore konut satisi,
Ekim 2016 Satis durumuna gore konut satisi,

Ekim 2016
Satiglar Satislar
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Satis sekli Satis durumu

Konut satislarinda 61 677 konut ilk defa satildi

Ekim/2016 itibariyle Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir dnceki yilin ayni
ayina gore %22 artarak 61 677 olmustur. Toplam konut satiglar iginde ilk satisin payi %47,3
olup, ilk satislarda Istanbul 9 996 konut satisi ile en yiliksek paya (%16,2) sahip olurken,
Istanbul’u 6 318 konut satisi ile Ankara ve 3 219 konut satisi ile izmir izlemistir.

ikinci el konut satislarinda 68 597 konut el degistirdi

Yine Ekim/2016 itibariyle TUrkiye genelinde ikinci el konut satiglari bir dnceki yilin ayni
ayina gére %28,1 artis géstererek 68.597 olmustur. Ikinci el konut satislarinda da Istanbul 11
098 konut satisi ve %16,2 pay ile ilk siraya yerlesmis, Istanbul’daki toplam konut satislari
icinde ikinci el satiglarin payl %52,6 olarak gergeklesmistir. Ankara 8 131 konut satigi ile ikinci
sirada yer alirken, Ankara’y1 4 670 konut satisi ile Izmir izlemistir.

Diger taraftan, yabancilara 2016 yili Ekim ayinda 1 566 konut satisi gergeklesmistir.
Yabancilara yapilan konut satislan bir 6énceki yilin ayni ayina gére %30 azalarak 1 566
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislarinda, Ekim 2016'da ilk siraylr 467 konut satisi ile
Antalya almistir. Antalya ilini sirasiyla 423 konut satisi ile Istanbul, 115 konut satisi ile Bursa,
87 konut satisi ile Trabzon, 74 konut satisi ile Mugla ve 67 konut satisi ile Yalova izlemistir.
Keza, Ulke uyruklarina gére en gok konut satisi Irak vatandaslarina yapilmis ve Ekim ayinda
Irak vatandaslan Tarkiye’den 257 konut satin almistir. Irak’i sirasiyla, 159 konut ile Suudi
Arabistan, 135 konut ile Kuveyt, 132 konut ile Rusya Federasyonu ve 94 konut ile Ingiltere
izledi.

Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:
e FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm slrecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Tirkiye piyasasi lzerinde baski yaratmasi,
e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatinmlar yavaglamasi ve talebin azalmasi,
e Son dénemde ddviz kurundaki artisin faizler Gzerindeki baskiyi artiyor olmasi,
e Bodlgede devam eden acik ve gizli savaslar,

Firsatlar:

e Tulrkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,
e Son donemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,
-14 -
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Ozellikle kentsel déniisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

Istanbul'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biyik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Kdpri ve 3. Havalimani vs.) ilgi odadi
olmaya devam edecek olmasi,

Gliney bdlgemizdeki uzun tatil sezonu nedeniyle 6zellikle Kuzey ulkelerinin bdlgeyi cazibe
merkezi olarak gérmeleri,

KONUT FIYAT ENDEKSI - Eyliil 2016
(Agustos, Eyliil, Ekim 2016)

Konut Fiyat Endeksi (KFE)
Turkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmis ortanca fiyat
yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yili Eyldl ayinda bir énceki aya goére ylzde
0,76 oraninda artarak 221,37 seviyesinde gerceklesmistir (Grafik 1.1). Bir énceki yilin ayni
aylna goére yuzde 13,90 oraninda artan KFE, ayni dénemde reel olarak ylzde 6,17 oraninda
artmistir (Grafik 1.2). Metrekare basina konut dederi olarak hesaplanan birim fiyatlar 2015 yil
Eylil ayinda 1706,43 TL/m2 iken 2016 vyih Eylil ayinda 1905,13 TL/m2 olarak
gergeklesmistir.
Grafik I.1. KFE ve Birim Fiyat Grafik I.2. KFE Yillik Yiizde Degisim

Yeni Konutlar Fiyat Endeksi (YKFE)

Tirkiye genelinde, 48 ildel son iki yilda yapimi gergeklesen konutlarin dederleme raporlari
analiz edilerek hesaplanan YKFE (2010=100) 2016 yili Eyltl ayinda bir 6nceki aya gbére ylzde
0,83 oraninda artarak 210,44 dizeyinde gerceklesmistir (Grafik I.3). Endeks bir énceki yilin
ayni ayina gore ylizde 11,81 oraninda, reel olarak ise ylizde 4,22 oraninda artmistir (Grafik
1.4).

Grafik I.3. YKFE Grafik
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Uc Biiyiik Ilin Konut Fiyat Endeksi ve Yeni Konut Fiyat Endeksi

Ug blyik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2016 yili Eyliil ayinda
bir énceki aya gdére Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yizde 0,71, 1,46 ve 0,98
oranlarinda artis gérilmustir. Endeks degerleri bir dénceki yilin ayni ayina gore ise Istanbul,
Ankara ve izmir'de sirasiyla yiizde 16,61, 8,79 ve 15,58 oranlarinda artis géstermistir.

Grafik I.5. Uc Biiyiik il Konut Fiyat Endeksi
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Uc buylk ilin yeni konutlar fiyat endeksleri dederlendirildiginde, 2016 yil Eylil ayinda bir
dnceki aya gore, Istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla yiizde 0,90, 1,57 ve 2,12 oranlarinda
artis gérilmuistiir. Endeks degerleri bir énceki yilin ayni ayina gére ise Istanbul, Ankara ve
Izmir'de sirasiyla yiizde 15,49, 11,11 ve 13,83 oranlarinda artis gdstermistir.

Grafik I.6. Uc Biiyiik Il Yeni Konutlar Fiyat Endeksi
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2016 yili Eyll ayina iliskin 26 dlizey2 bazindaki konut fiyat endekslerinin yillik ylizde degisimleri
incelendiginde, KFE'deki en yilksek yillik dedisimin gergeklestigi dizeylerin ylzde 22,58 ile
TR21 (Edirne, Kirklareli ve Tekirdag), ylzde 17,97 ile TR22 (Balikesir ve Canakkale), yuzde
17,19 ile TR62 (Adana ve Mersin) ve ylizde 17,12 ile TR32 (Aydin, Denizli ve Mugla) oldugu,
en dusuk yillik dedisimin gergeklestidi dlzeylerin ise ylizde -3,99 ile TRB2 (Van, Bitlis, Hakkari
ve Mus), yluzde 1,38 ile TRC1 (Kilis, Adiyaman ve Gaziantep) ve ylizde 2,58 ile TRC2
(Diyarbakir ve Sanhurfa) oldugu goértlmustir.
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KFE ve BOLGESEL GELISMELER

A B oveczer [l 51s-%20
-\10 15 :’-5~"'° :'&DVI’Q

HEDONIK KONUT FIYAT ENDEKSI - Eyliil 2016
(Agustos, Eyliil, Ekim 2016)

Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE)

Turkiye'deki konutlarin gdzlemlenebilen 6zelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek, kalite
etkisinden arindiriimis fiyat dedisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Hedonik Konut Fiyat
Endeksi (HKFE) (2010=100),3,4 2016 yili Eylll ayinda bir énceki aya gbére ylizde 0,53
oraninda artarak 191,91 seviyesinde gergeklesmistir (Grafik II.1). Bir énceki yilin ayni ayina
gbre yizde 12,39 oraninda artan HKFE, ayni dénemde reel olarak ylzde 4,76 oraninda
artmistir (Grafik II.2). Kalite artisindan kaynaklanan yillik fiyat artisi ylizde 1,34 olmustur.

Grafik I1.1. KFE ve HKFE
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Grafik I1.2. HKFE Yillik Yiizde Degisim
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Uc Biiyiik Ilin Konut Fiyat Endeksi ve Hedonik Konut Fiyat Endeksi

Ug biyiik ilin hedonik konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2016 yili
Eylil ayinda bir énceki aya gore Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yiizde 0,37, 0,57 ve
0,91 oranlarinda artis goridlmustlir. Endeks dederleri bir 6nceki yilin ayni ayina goére ise
Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yizde 15,33, 9,79 ve 17,31 oranlarinda artis

gostermistir. Kalite kaynakh yillik fiyat dedisimleri sirasiyla ylizde 1,11, yizde -0,91 ve ylzde
-1,47 olmustur.

Grafik I1.3. istanbul KFE ve HKFE
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Grafik I1.4. Ankara KFE ve HKFE
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Grafik II.5. izmir KFE ve HKFE

Endeks

220
220
210
200
190
180
170
160
150
140
120
120
110

—tpe. Tz T~ KFE (220 1L0=100)

i Tz ir—-HKFE (2010=100)

100
—rdrdrdrd g r-ir i il gl i -l ol ol Al ol ol ol o o ol i i
— i U Pl — i U P — U P = U0 o ey el e ey ol e
B SO E R S S E s e S S E N S S S E N g E S S ER g ST
Ega Eg= Egm Ega EgE =
Bﬁggﬁgﬁﬁggﬁgaﬁggﬁgagggﬁgaﬁggﬁgaﬁggﬁ
= = = = = =

HKFE ve BOLGESEL GELISMELER

2016 yih Eyldl ayina iliskin 26 dizey bazindaki hedonik konut fiyat endekslerinin yillik ylzde
degisimleri incelendiginde, HKFE'deki en ylksek yillik dedisimin gercgeklestigi dizeylerin ylizde
20,83 ile TR21 (Edirne, Kirklareli ve Tekirdag), ytzde 17,81 ile TR42 (Bolu, Kocaeli, Sakarya,
Yalova ve Diizce), ylzde 17,60 ile TR22 (Balikesir ve Canakkale) ve ylzde 17,31 ile TR31
(izmir) oldugu, en dusik yillik dedisimin gergeklestigi diizeylerin ise yizde -0,96 ile TRB2
(Van, Bitlis, Hakkari ve Mus), ylzde 0,18 ile TRC3 (Batman, Mardin, Siirt ve Sirnak), ylzde
1,24 ile TRC2 (Diyarbakir ve Sanliurfa) ve ylzde 2,28 ile TRC1 (Kilis, Adiyaman ve Gaziantep)
oldugu gorilmustar.

- %20 ve lzeri - %18 - %20
- %10 - %15 |:| %5 - %10 |:|%5ve alu

ISTANBUL

Tarkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi, Turkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip
etmek amaciyla, tabakalanmis ortanca fiyat yontemini esas alarak hesapladigi 2010 temel yilh
Konut Fiyat Endeksi (KFE)'ni 2012 yilindan itibaren yayimlamaktadir. KFE, Tlrkiye konut
piyasasinda meydana gelen nominal fiyat dedisimlerini 6lgmektedir.

Bu calismanin yani sira, konutlarin gézlemlenebilen 6zelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek,
kalite etkisinden arindirilmis saf fiyat degisimlerini 6lgmek amaciyla Hedonik Konut Fiyat
Endeksi (HKFE) Uretilmeye bagslanmistir.

Hedonik regresyon ydntemi kullanilarak, ayni veri seti ile ylritilen calisma sonuclarina gore,
zaman iginde konutlarin kalitesinde 6nemli artislar oldugu ve bu dénemde konut fiyatlarinda
meydana gelen artisin 6nemli bir kisminin konutlarin 6zelliklerine bagh kalite artisindan
kaynaklandigi goézlenmistir.
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Bu kapsamda, konutlarin goézlemlenebilen 6zelliklerinin sabit tutularak kalite artisindan
arindirilmis fiyat degisimlerini yansitabilmek amaciyla olusturulan HKFE, 2016 yili AdJustos
ayindan itibaren KFE ile birlikte aylk olarak yayimlanmaya baslanmistir. Ayrica, toplu
sonuclarin zaman serisi “istatistiki Bdlge Birimleri Siniflamasi (IBBS)”, Diizey 2 bazinda
“Istatistikler/Elektronik Veri Dagitim Sistemi (EVDS)/Fiyat Endeksleri” bashg altinda
kullanima sunulmaktadir.

I.KONUT FIYAT ENDEKSI (KFE)

Adustos 2016 (Temmuz, AJustos, Eylil 2016)
Konut Fiyat Endeksi (KFE) Tlrkiye konut piyasasindaki fiyat dedisimlerini takip etmek amaciyla
tabakalanmis ortanca fiyat yéntemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yili AJustos ayinda
bir 6nceki aya goére ylizde 0,98 oraninda artarak 219,55 seviyesinde gergeklesmistir (Grafik I.1
Tablo.1). Bir 6nceki yilin ayni ayina gore yltzde 14,10 oraninda artan KFE, ayni dénemde reel
olarak ylzde 5,60 oraninda artmistir (Grafik I.2). Metrekare basina konut dederi olarak
hesaplanan birim fiyatlar 2015 yili Adgustos ayinda 1689,39 TL/m?2 iken 2016 yili AJustos
ayinda 1889,44 TL/m2 olarak gerceklesmistir. Tablo 2’de HKFE verilmistir.

Grafik I.1. KFE ve Birim Fiyat Grafik 1.2. KFE Yillik Yiizde Degisim
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Tablo 1. Konut Fiyat Endeksi (KFE) Tablo 2. Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE)
Bir Onceki Bir Onceki
Bir Onceki Yilin Ayni Bir Onceki Yilin Ayni
DOonem KFE Aya Gore Aymna Gore Donem HKFE Aya Gore Ayina Gore
Degisim (%) Degisim Degisim (%) Degisim
(°/0) (2/0)
Agu.15 192.42 0.88 18.25 Agu.15 169.70 0.71 13.77
Eyl.15 194.36 1.01 18.50 Eyl. 15 170.75 0.62 13.93
Eki.15 197.10 1.41 18.70 Eki.15 172.51 1.03 14.31
Kas.15 199.59 1.26 18.62 Kas.15 174.42 1.11 14.40
Ara.15 201.28 0.85 18.41 Ara.15 176.08 0.95 14.00
Oca.16 202.32 0.52 17.50 Oca.16 176.82 0.42 13.57
Sub.16 203.95 0.81 16.449 Sub.16 178.66 1.04 13.04
Mar.16 206.22 1.11 15.35 Mar.16 180.58 1.07 12.45
Nis.16 208.52 1.12 14.70 Nis.16 182.85 1.26 12.36
May.16 211.93 1.64 14.57 May.16 185.41 1.40 12.38
Haz.16 213.89 0.92 13.87 Haz.16 187.12 0.92 11.99
Tem.16 217.41 1.65 13.98 Tem.16 189.07 1.04 12.21
Agu.16 219.55 0.98 14.10 Agu.16 190.69 0.86 12.37

Istanbul ili icinse anilan tablo degerleri asagidadir. Tablodan da gériilecedi (izere
AJustos/2015te Tirkiye icin 192,42 olan KFE, TR 10 grubunu olusturan Istanbul icin 234,28
iken, Adustos/2016’da bu oranlar sirasi ile 219,55 ve 278,08 olmustur. TR KFE %14 oraninda
artis gdsterirken, Istanbul’da bu oran % 18,69'dur. Ayni sira ile oranlar TR HKFE'de %12,37
iken, Istanbul ili icinse %16,26dir. (Tablo 4).
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Konut Fiyat Endeksi (KFE) ve Hedonik KFE (HKFE) Diizey 2 Endeks Degerleri

Donem |TR10 TR10

Agu.15 [(234.28 |212.87
Eyl.15 |240.31 |215.78
Eki.15 |246.03 |220.42
Kas.15 |251.06 |223.76
Ara.15 |252.77 |226.52
Oca.16 |254.10 |228.61
Sub.16 |256.03 |230.83
Mar.16 |259.26 |233.45
Nis.16 |262.92 |236.88
May.16 |266.85 |240.76
Haz.16 |268.03 |242.80
Tem.16 |274.02 |245.07
Agu.16 |278.08 |247.48

Yeni Konutlar Fiyat Endeksi (YKFE)

Turkiye genelinde, 48 ilde son iki yilda yapimi gerceklesen konutlarin dederleme raporlari
analiz edilerek hesaplanan YKFE (2010=100) 2016 yili Ajustos ayinda bir 6nceki aya gore
ylzde 0,37 oraninda artarak 208,49 dlizeyinde gergeklesmistir (Grafik 1.3 ve Tablo 3). Endeks

bir énceki yilin ayni ayina goére ylzde 10,98 oraninda,
(Grafik

artmistir
Grafik I.3. YKFE

Grafik 1.4. YKFE Yillik Yiizde Degisim
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Tablo 3. Yeni Konutlar Fiyat Endeksi (YKFE)

B Bir Onceki
Bir Onceki Yilin Ayni
Donem YKFE Aya GoOre Ayma Gore
Degisim (%) Degisim
(/o)
Agu.15 187.87 1.21 16.84
Eyl.15 188.22 0.19 15.88
Eki.15 190.91 1.43 15.84
Kas.15 192.65 0.91 15.59
Ara.15 194.51 0.97 15.59
Oca.16 193.26 -0.64 15.26
Sub.16 196.54 1.70 14.65
Mar.16 199.02 1.26 13.54
Nis.16 200.56 0.77 12.85
May.16 203.30 1.37 12.51
Haz.16 204.82 0.75 11.79
Tem.16 207.72 1.42 11.90
Agu.16 208.49 0.37 10.98
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Uc Biiyiikk 1Ilin Konut Fiyat Endeksi ve Yeni Konut Fiyat Endeksi
Uc blyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiinde, 2016 yih AJustos
ayinda bir énceki aya gére Istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla yiizde 1,48, 0,06 ve 1,29
oranlarinda artis gériilmistir. Endeks degerleri bir dnceki yilin ayni ayina gére ise istanbul,
Ankara ve Izmir'de sirasiyla yilizde 18.69, 7.95 ve 14.73 oranlarinda artis gdstermistir.
Keza, U¢ bluyUk ilin yeni konutlar fiyat endeksleri dederlendirildiginde, 2016 yili Agustos

ayinda bir dnceki aya gore, Istanbul’da yilizde 1,56 oraninda artis goriiliirken, Ankara ve
Izmir'de sirasiyla yiizde 2,36 ve yiizde 0,11 oranlarinda azalis gériilmistir. Endeks degerleri
bir 6énceki yilin ayni ayina gére ise istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla yiizde 15,37, 8,57
ve 11,53 oranlarinda artis géstermistir.

Grafik 1.5. Ug Biiyiik Il Konut Fiyat Grafik 1.6. Ug Biiyiik il Yeni Konutlar
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KFE ve BOLGESEL GELISMELER

2016 yili Adustos ayina iliskin 26 dlizey2 bazindaki konut fiyat endekslerinin yillik yizde
dedisimleri incelendiginde, KFE'deki en yiiksek yillik degisimin gerceklestigi diizeylerin
ylzde 21,71 ile TR21 (Edirne, Kirklareli ve Tekirdag), ylzde 20,22 ile TR22 (Balikesir ve
Canakkale) ve yiizde 18,70 ile TR10 (Istanbul) oldugu, en disik yillik degisimin
gerceklestigi duzeylerin ise yluzde -6,33 ile TRB2 (Van, Bitlis, Hakkari ve Mus), ylizde 1,45 ile
TRC1 (Kilis, Adiyaman ve Gaziantep) ve ylizde 1,84 ile TRC2 (Diyarbakir ve Sanliurfa) oldugu
gorulmastar.
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3-3 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

SAHIBI VE HISSESI : ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)

iLI - ILCESI : ISTANBUL-BESIKTAS

BUCAGI : -

MAHALLESI : RUMELI HISARI

SOKAGI : -

MEVKIii : -

PAFTA NO 1 13/14

ADA NO 1 1411

PARSEL NO '

ANA GAYRIMENKUL

NITELiGI : UCER KATLI DORT ADET KARGIR BiNA

B.B. NITELiGiI : Bkz. Ek1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlari)

BLOK NO : Bkz. Ek1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlari)

KAT/ BB.NO : 1.KAT/Bkz. Ek1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlari)

ARSA ALANI : 4.233,00 m2

ARSA PAYI1 : Bkz. Ek1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlari)

YEVMIYE NO : 9897

CILT NO : Bkz. Ek1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlari)

SAHIFE NO : Bkz. Ek1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlari)

TAPU TARIHI : 31.12.2004

MULKIYET DURUMU : Kat milkiyeti D Kat irtifaki [_] Cins Tashihli [_]

Devre Mulk |:| Arsa |:|
Ek.1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlari)

Blok Bagimsiz B.B Niteligi Arsa Payi Cilt No Sayfa
No Bolum No No
F1 1 Dukkan-Asma Katl 260/2600 79 7801
F1 2 Dikkan-Asma Katli 260/2600 79 7802
F1 3 Dukkan-Asma Katl 80/2600 79 7803
F2 1 Asma Katl Dikkan 70/2600 80 7804
F2 2 Asma Katl Dikkan 65/2600 80 7805
F2 3 Asma Katl Dikkan 65/2600 80 7806
F2 4 Asma Katl Dikkan 65/2600 80 7807
F2 5 Asma Katl Dikkan 65/2600 80 7808
F2 6 Asma Kath Dikkan 65/2600 80 7809
F2 7 Asma Katli Dikkan 65/2600 80 7810
F2 8 Asma Kath Dikkan 65/2600 80 7811
F2 11 Asma Katli Dikkan 40/2600 80 7814
F2 12 Asma Kath Dikkan 40/2600 80 7815
F2 13 Asma Katli Dikkan 40/2600 80 7816
F2 14 Asma Katl Dikkan 40/2600 80 7817
F2 15 Asma Katli Dikkan 65/2600 80 7818
F2 16 Asma Katl Dikkan 65/2600 80 7819
F3 1 Asma Katli Dikkan 75/2600 80 7820
F3 2 Asma Katl Dikkan 40/2600 80 7821
F3 3 Asma Kath Dukkan 40/2600 80 7822
F3 4 Asma Katli Dikkan 40/2600 80 7823

-23-



I\ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

F3 5 Asma Katli Dikkan 40/2600 80 7824
F3 6 Asma Katl Dikkan 75/2600 80 7825
F3 7 Asma Katli Dikkan 75/2600 80 7826
F3 8 Asma Katl Dikkan 40/2600 80 7827
F3 9 Asma Katli Dikkan 40/2600 80 7828
F3 10 Asma Kath Dikkan 40/2600 80 7829
F3 11 Asma Katl Dukkan 40/2600 80 7830
F3 12 Asma Katli Dikkan 75/2600 80 7831
F4 1 Asma Katl Dukkan 40/2600 80 7832
F4 2 Asma Kath Dukkan 40/2600 80 7833
F4 3 Asma Katli Dikkan 40/2600 80 7834
F4 4 Asma Kath Dukkan 40/2600 80 7835
F4 5 Asma Katli Dikkan 40/2600 80 7836
F4 6 Asma Kath Dukkan 40/2600 80 7837
F4 7 Asma Katli Dikkan 65/2600 80 7838
F4 8 Asma Katli Dikkan 70/2600 80 7839
F4 9 Asma Katl Dukkan 70/2600 80 7840
F4 10 Asma Katli Dikkan 65/2600 80 7841

3-4 Tasinmazin Tapu Tetkiki

14.11.2016 tarihinde, saat 14:43-15:10 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudurligli Web
Portali’'ndan alinan giincel takbis belgelerine gére dederleme konusu tasinmazlarin tapu
kayitlar Gzerinde herhangi bir dedisiklige rastlanmamis olup tasinmazlar lUzerinde asadidaki
kayitlara rastlanmistir.

Tasinmazlarin tUzerinde miusterek olarak;

Beyan: Yonetim Plani: 11/04/1990

Beyan: Yonetim Plani Degdisikligi: 10.11.2009 (07.12.2009 tarih ve 11390 yevmiye kaydi ile)
**(Ilgili beyan ydénetim planina iliskin konulan bir beyan olup, Gayrimenkul Yatirim
Ortakhklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler cercevesinde Ilgili serhin tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi
Bulunmamaktadir.)

irtifak: B.H: Ekli haritalarda isaretli kisimlarda 1,50 Metre genisliginde isitma tesislerine ait
kanal gecirmek icin 49 yil sire ile 7.717.500.-TL bedelle irtifak hakki tesisi bulunmaktadir.
(14.10.1987 tarih ve 6430 yevmiye kaydi ile)

**(lgili irtifak 1sitma sistemine yénelik bir hak olup, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina liskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler
cercevesinde Ilgili serhin tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

irtifak: C.M: Bu parsel aleyhine projede belirtilen ihtiyag fazlasi otoparktan faydalanmak lizere
1410 ada 1 parsel malikleri lehine sahsi irtifak hakki bulunmaktadir. (26.02.1992 tarih ve 784
yevmiye kaydi ile.)

**(Ilgili irtifak parseldeki kullanim ihtiyac fazlasi olan otopark alanindan 1410 ada 1 parsel
maliklerinin kullanimina yoénelik konumus bir hak olup, tasinmazlarin otopark kullanimini
etkilemediginden Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler cercevesinde Ilgili serhin
tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)
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F-1 Blok, 1-2 ve 3 nolu bagimsiz bélimler lizerinde miisterek olarak;

Serh: Migros Ticaret A.S. lehine yilligi 250.000,- TL bedelle 12.01.2010 tarihinden baslamak
Uzere kira serhi bulunmaktadir. (21.01.2010 tarih ve 369 yevmiye kaydi ile)

**({lgili serh hali hazirda bagimsiz bélimiin kullanicisi olan sirket ile diizenlenmis bir sézlesme
olup, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde Ilgili serhin tasinmazlarin
devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

3-5 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler Ve Belgeler

-Tapu Senedi Fotokopisi
-imar Durum Belgesi
-Mimari Proje

-Yapi Ruhsati

-Yap! Kullanma izin Belgesi

3-6 Tasinmazin Son Ug Yil Icinde Miilkiyet Ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma islemleri, Vb.)

Tasinmazlar son (g yil icinde satisa konu olmamistir.

3-7 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina goére “Ug Kath Dért Adet Kargir Bina” nitelikli ana tasinmazin icinde yer
alan 39 adet “Asma Kath Dilkkan” nitelikli tasinmazlara iliskin resmi kurum incelemeleri
yapilmistir. Kat milkiyetli tasinmazlarin tapu kayit bilgileri ile mevcut durumlarinin uygunlugu
tespit edilmistir.

3-8 Gayrimenkuliin Yapllann_1a/imar Durumu Ve
Kullanimina Dair Yasal Izin Ve Belgeler

Imar Durumu

Besiktas Belediyesi Imar Mudirligi’nden alinan bilgiye gére dederleme konusu tasinmazlarin
bulundugu 1411 ada, 1 parsel; 18.06.1993 Onay tarihli 1/5000 Olcekli Besiktas Geri Gériinim
ve Etkilenme Bdlgesi Revizyon Nazim Imar Plani ve 10.12.1993 onay tarihli 1/1000 Olcekli
Besiktas Geri Goérinim ve Etkilenme Boélgesi Uygulama Imar Plani kapsaminda; 08.04.1985
giin ve K/124 sayili Bogazici imar idare Heyeti kararinin gecerli oldugu alanda; F tipi 1 kath
carsi bloklari ile H:6,00 m yiikseklikte yapilanma hakki almaktadir. imar durumunda son g yil
icinde degisiklige rastlanmamistir.

Mimari Proje

Besiktas Tapu Mudurligi'nde mevcut kat irtifakina esas 27.07.1987 onay tarihli 4 adet blok
icin dlizenlenmis mimari proje incelenmistir. Proje; bodrum+ zemin+ asma kath seklinde 41
adet dikkan olarak onaylanmistir. Tasinmazlar kat, konum, alan bazinda proje ile uyumlu olup,
kismi plan degisiklikleri bulundugu belirlenmistir. Tasinmazlarin 06.11.2005 Tarihli ash gibi
onayli 1985/12206 Numarali projesinin eki olan mimari projesi Besiktas Ilce Belediyesi'nde
gorulmustar.
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Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

Besiktas Belediyesi Imar Arsivinde 21.02.1986 Tarih ve 86/12206 Numarali (1-18) Numaral
Yap! Ruhsati, 30.12.1997 tarih ve 300877 Numaralh Tadilat Yapi Ruhsati ve bu ruhsata ek
01.05.1998 Tarih ve 300892 Numarali Tadilat Yap! Ruhsatlar ile 08.12.1989 Tarih ve 89/8291
Numaral Yapi Kullanim Izin Belgesi incelenmistir. ( Tadilat ruhsati F2,F3, F4 bloklarin sinema
ve cafe olarak dizenlemek Gzere alinmis olup 1997/3167 sayili tadilat projesi bulunmaktadir.
Projenin uygulanmadigi yapilarin ilk ruhsat ve iskanina uygun olarak korundugu gérilmustur.)

Cezai Tutanak

Degerleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan inceleme sonucunda projesine uygun olarak
insa edildigi tespit edilmis, tasinmazlara ait herhangi bir tespit, tutanak ve zabit kararina
rastlanmamistir.

Yapi Denetim
Tasinmazlar 4708 sayil Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un ylrlrlide girmesi oncesi
ruhsatlandinlip insa edilmistir.

| 3-9 Tagsinmazin Tanitilmasi |

| 3-9-1 Ulasim Ozellikleri

] i - -

B
B Tonil&Guy,
- n
CumhuriyetiOrtackulu

DeniziYatcilikiEtiler :'

MW Garanti :

_ _ Koordinatlari: 41.086575 K - 29.032276 D
Istanbul Ili, Besiktas Ilgesi, Akatlar Mahallesi, Tepecik Caddesi lUzerinde yer alan Etiler

Alkent Sitesi, Alkent Alis-Veris Merkezi'nde yer alan F1-F2-F3 blok posta adresinde yer
almaktadir. Tasinmazlara ulasim icin; bélgenin ana arterlerinden olan Tepecik Yolu ile Nispetiye
Caddesi kesisim noktasindan kuzey istikametinde ~1,1 km ilerlenir ve sol kolda konumlu konu
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tasinmazlarin bulundugu siteye ulasilir. Tasinmazlarin bulundugu bdlgenin ulasim ve alt yapi
problemi bulunmamaktadir. Tasinmazlarin yer aldigi bélge, semt merkezine yakin konumda
yaya ve tasit sirklilasyonun yogun oldugu ve genellikle ticari yapilasmanin mevcut oldugu bir
yerlesim bélgesidir. Dederleme konusu tasinmazlarin yakin cevresinde; Tirkiye Spor Yazarlari
Dernedi, Ozel Sisli Terakki Fen Lisesi, Mayadrom AVM ve Besiktas Koleji yer almaktadir.
Bolgeye ulasim genel olarak 6zel araclar ile saglanmaktadir. Etiler tizerinden ve Tepecik Yolu,
Karanfilkdy Camii civarindan toplu tasima araglan ile ulasim imkani da bulunmaktadir. Gelir
grubuna bagl olarak o6zellikle TEM ile baglantili olarak 6zel araglar ile ulasim imkani
kullanilmaktadir. Sisli — Zincirlikuyu aksinda ve Blylkdere Caddesi ile Bodazici Koprisi
baglantisina yakin konumda yer alan tasinmazlar, metro glizergahina yiriime mesafesinde
bulunmasi alternatif ulasim imkani bakimindan énemli bir avantaja sahiptir.

Besiktas Kaymakamligi 7.7 km
Besiktas Belediyesi 2.3 km
Besiktas Vapur Iskelesi 8.4 km
Bogazici Koprisu Giseler 6.9 km
Fatih Sultan Mehmet Koéprisi 3.4 km

3-9-2 Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri

Ana Gayrimenkul

Degderleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkul; Istanbul Ili, Besiktas ilcesi,
Rumeli Hisari Mahallesi, 1411 ada, 4.233,00 m2 alanli 1 parsel Gzerinde kayith “Uger Katli Dért
Adet Kargir Bina” vasifli tasinmazdir. Parsel; geometrik olarak amorf bir yapiya ve topografik
olarak edimli bir arazi yapisina sahiptir. Dederleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel
Uzerinde 4 adet blok bulunmakta olup, degerlemeye konu tasinmazlar F1-F2-F3 ve F4 blokta yer
almaktadirlar. Tasinmazlarin bulundugu bloklar; ayrik nizamda, betonarme yapi tarzinda, 3-A
yapi sinifinda, Bodrum+ zemin+ Asma kat olmak lzere toplam 3 kat olarak projelendirilip insa
edilmistir. Binalarda merkezi sistem ve klima ile isinma sistemi bulunmaktadir. Binalarda
givenlik kamerasi ve yangin séndliirme sistemi mevcuttur. Binalarin dis cephesi akrilik esasl dis
cephe boyas! ile kaplidir. Binalarda yer alan dukkanlarin kapilar aliminyum dograma ve
elektronik cam kapi olan binalarin pencereleri ise pvc isicamlidir.

F-1 Blok;

Dederleme konusu tasinmazlardan F1 blok +104 ve +107 kotunda yer almakta olup, F1 blok ta
3 adet bagdimsiz bolim bulunmaktadir. Blogun +104 kotunda zemin kat, + 107 kotunda asma
kat kurulmustur.

F-1 Blok, 1 badimsiz bélim numaral asma kath diikkan;

Dederleme konusu tasinmazin incelenen projesine gore; zemin katinin yaklasik brit kullanim
alani 91 m2, asma katin yaklasik briit kullanim alani 61 m2 olmak Uzere toplam briit 152 m?
kullanim alanlidir.

F-1 Blok, 2 badimsiz bélim numarali asma kath diikkan;

Dederleme konusu tasinmazin incelenen projesine gore; zemin katinin yaklasik brit kullanim
alani 121 m2, asma katin yaklasik briit kullanim alani 80 m2 olmak lizere toplam 201 m?
kullanim alanhdir.

F-1 Blok, 3 badimsiz bélim numarali asma katl dikkan;

Dederleme konusu tasinmazin incelenen projesine goére; zemin katinin yaklasik brit kullanim
alani 79 m2, asma katin yaklasik briit kullanim alani 53 m? olmak {izere toplam 132 m? kullanim
alanhdir.

Dederleme konusu bloklarin Yerinde yapilan incelemesinde F-1 blokta yer alan 1, 2, 3 nolu
bagimsiz bolim numarali asma kath dikkanlarin birlestirildigi, + 104 kotunda dikkanlarin
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birlestirilerek market, asma katlarin birlestirilerek kullanildigi bu katta depo bolimi, soguk hava
depolari, blro bolumlerinin olusturuldugu gortlmistir. Halihazirda Migros Market olarak
kullanildigr gérulmuistir. Tasinmazlarin bodrum katinin yer désemesi dokme mozaik, duvarlari ve
tavani ise plastik boyalidir. Zemin ve asma katinin yer désemesi seramik, duvarlan plastik boyali
ve tavanlan spotlu asma tavan seklindedir.

F-2 Blok;

Dederleme konusu tasinmazlar F2 Blok + 107, + 110, + 113 kotunda yer almakta olup, F2
blokta 16 bagimsiz bélim bulunmaktadir. +107 kotunda 10 adet dikkan, +110 katinda 6
adet dikkan ve +107 kotundaki dikkkanlarin asma katlar, +113 kotunda +110 katindaki
dukkanlarin asma kat bélumleri yer almaktadir. F-2 Blokta; yerinde yapilan incelemede asma
katlarin kismen ortak alanlara dogru blytmelerinin bulundugu bazi bagimsiz bélimlerin birlikte
kullanildigi, bazi bagimsiz béltimlerin birlestirilerek kullanildigi gézlemlenmistir.

F-2 Blok, 1 bagimsiz bélim numarah asma kath dikkan;

Dederleme konusu tasinmazin incelenen projesine gore; zemin katinin yaklasik brit kullanim
alani 26 m2, asma katin yaklasik brut kullanim alani 17 m2' olmak Uzere toplam 43 m2
kullanim alanhdir. 1 nolu bagimsiz bélimin meyve cicedi hazirlanan bir firma tarafindan
kullanilmaktadir.

F-2 Blok, 2 badimsiz bélim numarah asma kath dikkan;

Degerleme konusu tasinmazin incelenen projesine gére; zemin katinin yaklasik brit kullanim
alani 27 m2, asma katin yaklasik brit kullanim alani 18 m2 olmak U(zere toplam briit 45 m?
kullanim alanhdir. Degerleme konusu tasinmaz halihazirda veteriner klinigi olarak kullaniimakta
olup, Asma katinin ortak alana kismen genisletildigi gértlmustar.

F-2 Blok, 3 badimsiz bolim numarah asma kath dikkan;

Dederleme konusu tasinmazin incelenen projesine gore; zemin katinin yaklasik brit kullanim
alani 27 m2, asma katin yaklasik brit kullanim alani 18 m2 olmak Uzere toplam 45 m2 bdirit
kulanim alanhdir. Dederleme konusu tasinmaz terzi-kuru temizleme olarak kullaniimaktadir.

F-2 Blok, 4 bagimsiz bélim numaral asma kath dikkan;

Dederleme konusu tasinmazin incelenen projesine gore; zemin katinin yaklasik brit kullanim
alani 27 m2, asma katin yaklasik brut kullanim alani 18 m2 olmak Uzere yaklasik toplam 45 m2
brat kullanim alanlidir. Tasinmaz 5 nolu bagimsiz bolim ile birlestirilmis ve cafe-firin olarak
kullaniimaktadir.

F-2 Blok, 5 bagimsiz bélim numarali asma kath dikkan;

Dederleme konusu tasinmazin incelenen projesine gore; zemin katinin yaklasik brit kullanim
alani 28 m2, asma katin yaklasik briit kullanim alani 19 m2 olmak Uzere toplam 47 m? birit
kullanim alanhdir. Degerleme konusu tasinmaz 4 nolu bagimsiz bélim ile birlestirilmis ve cafe-
firin olarak kullaniimaktadir.

F-2 Blok, 6 badimsiz bélim numarali asma kath dikkan;

Dederleme konusu tasinmazin incelenen projesine gore; zemin katinin yaklasik brit kullanim
alani 27 m2, asma katin yaklasik brit kullanim alani 18 m2'dir. 6 bagimsiz bolim numarali
tasinmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 45 m2'dir. Tasinmaz Eczane olarak
kullaniimaktadir.

F-2 Blok, 7 badimsiz bélim numarali asma kath dikkan;

Dederleme konusu tasinmazin incelenen projesine gére; zemin katinin yaklasik brit kullanim
alani 27 m2, asma katin yaklasik brit kullanim alani 18 m2 olmak lzere 7 bagimsiz bdlim
numarah tasinmazin yaklasik toplam 45 m2 burit kullanim alanlidir.
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F-2 Blok, 8 bagimsiz bélim numarah asma katl dikkan;

Dederleme konusu tasinmazin incelenen projesine gore; zemin katinin yaklasik brit kullanim
alani 27 m?2, asma katin yaklasik brit kullanim alani 17 m2 olmak lGzere 8 bagimsiz bolim
numarall tasinmaz yaklasik toplam brit 44 m2 kullanim alanhdir.

F-2 Blok, 11 bagimsiz bolim numarali asma kath diikkan;

Degerleme konusu tasinmazin incelenen projesine gore; zemin katinin yaklasik brit kullanim
alani 27 m?2, asma katin yaklasik brit kullanim alani 17 m2 olmak Gzere 11 bagimsiz bolim
numarall tasinmazin yaklasik toplam 44 m2 briat kullanim alanlidir. Tasinmaz 9-10 ve 12
bagimsiz bélimler ile birlestirilerek kafe olarak kullaniimaktadir.

F-2 Blok, 12 badimsiz bélim numarali asma kath dikkan;

Dederleme konusu tasinmazin incelenen projesine gore; zemin katinin yaklasik brit kullanim
alani 27 m2, asma katin yaklasik brut kullanim alani 17 m2 olmak tzere yaklasik toplam 44 m2
brit kullanim alanhdir. Tasinmaz 9-10 ve 11 bagimsiz bolimler ile birlestirilerek kafe olarak
kullaniimaktadir.

F-2 Blok, 13 bagimsiz bolim numarali asma kath diikkan;
Dederleme konusu tasinmazin incelenen projesine gore; zemin katinin yaklasik brit kullanim
alani 27 m2, asma katin yaklasik brit kullanim alani 17 m2 alanh olup, 13 badimsiz bolim
numarall tasinmaz yaklasik 44 m2 brit kullanim alanhdir.

F-2 Blok, 14 badimsiz bélim numarali asma kath dikkan;

Dederleme konusu tasinmazin incelenen projesine gore; zemin katinin yaklasik brit kullanim
alani 27 m2, asma katin yaklasik brit kullanim alani 18 m2 olup, toplam brut kullanim alani 45
m?2'dir.

F-2 Blok, 15 badimsiz bolim numarali asma kath diikkan;

Dederleme konusu tasinmazin incelenen projesine gore; zemin katinin yaklasik brit kullanim
alani 27 m?2, asma katin yaklasik brit kullanim alani 18 m2 olmak (zere 15 bagimsiz bolim
numarall tasinmazin toplam brit kullanim alani 45 m2'dir. Dederleme konusu tasinmaz 16 nolu
bagimsiz bolim ile birlestirilerek blro olarak (16 nolu bagimsiz bélim ile asma katlarinin
birlestirilerek farkli bir sekilde restoran olarak kullanildigi goértlmustir.)

F-2 Blok, 16 badimsiz b6lim numarali asma kath diikkan;

Dederleme konusu tasinmazin incelenen projesine gore; zemin katinin yaklasik brit kullanim
alani 27 m2, asma katin yaklasik brit kullanim alani 18 m2 olmak lzere 16 bagimsiz bélim
numarali tasinmazin yaklasik toplam brit kullanim alani 45 m?2'dir. Dederleme konusu
tasinmaz 15 nolu bagimsiz bdlim ile birlestirilerek biro olarak (15 nolu bagimsiz bélim ile
asma katlarinin birlestirilerek farkli bir sekilde restoran olarak kullanildigr gértlmustar.)

F-2 Blok ic Mekan Ozellikleri

Dederleme konusu tasinmazlardan F-2 blokta yer alan 1,15 ve 16 bagimsiz bolim numarali
asma kath dikkanlarin yer dbésemesi seramik, duvarlar saten ve tavanlarni germe tavan
seklinde, 2-3-6-13 ve 14 bagimsiz bélim numaral asma kath dikkanin yer désemesi seramik,
duvarlar ve tavani ise plastik boya, 4 ve 5 bagimsiz b6lum numarali asma kath dikkanlarin yer
désemesi laminat parke, duvarlar seramik, tavanin ise dekoratif germe tavan, 7 ve 8 bagimsiz
boélim numarall asma katl dikkanlarin yer désemesi laminat parke, duvarlari ve tavani ise
plastik boyali, 11 ve 12 badimsiz bolum numaral asma kath dukkanlarin birlestirilerek
kullanildigi gérilmus olup, yer désemesi ahsap dikkan, yer ve duvar désemesi farkli bir sekilde
dekorasyonlu seklindedir.
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F-3 Blok;

Dederleme konusu tasinmazlardan olan F3 blok + 110, + 113 kotu seklinde insa edilmistir.
Binanin +110 kotunda; 12 adet diikkan bulunmakta, +113 kotunda asma kat bolimleri yer
almaktadir. F-3 Blogun yerinde yapilan incelemede asma katlarin kismen genisletildigi, bazi
birimlerinin  bolindigl, bazi birimlerin  birlikte kullanildigi, bazi badimsiz bélimlerin
birlestirilerek kullanildigi, 1 nolu bagimsiz bélimin antika dikkani, 2 ve 3 nolu bagimsiz
bolimin birlikte birlestirilerek emlak birosu, 4 ve 5 nolu bagimsiz bolimin biiro, 6 nolu
bagimsiz boélimin banka subesi olarak kullanildigr goérilmustir. 7 nolu bagimsiz bélimin bar,
8 ve 9 nolu bagimsiz bélimlerin biiro, 10 nolu bagimsiz bolimin biro, 11 nolu bagimsiz
bélimin dikkan, 12 nolu bagimsiz bélimin dikkan olarak kullanildigi goraimustar.

F-3 Blok, 1 bagimsiz bélim numarah asma kath dikkan;

Tasinmazin incelenen projesine gore; zemin katinin yaklasik brit kullanim alani 54 m2, asma
katin yaklasik brit kullanim alani 36 m2 olmak Uzere 1 bagimsiz bélim numarali tasinmaz
yaklasik toplam 90 m2 brit kullanim alanhdir.

F-3 Blok, 2 bagimsiz bélim numarah asma kath dikkan;

Tasinmazin incelenen projesine gore; zemin katinin yaklasik brit kullanim alani 27 m2, asma
katin yaklasik brit kullanim alani 18 m2 olmak lzere 2 bagimsiz bélim numarali tasinmaz
yaklasik toplam 45 m2 brit kullanim alanina sahiptir.

F-3 Blok, 3 badimsiz bélim numarah asma kath dikkan;
Tasinmazin incelenen projesine gore; zemin katinin yaklasik brit kullanim alani 27 m2, asma
katin yaklasik briit kullanim alani 18 m2 olup, toplam 45 m? briit kullanim alanlidir.

F-3 Blok, 4 bagimsiz bolim numarah asma kath dikkan;
Tasinmazin incelenen projesine gdre; zemin katinin yaklasik brit kullanim alani 27 m2, asma
katin yaklasik briit kullanim alani 18 m2 olup, toplam 45 m? brit kullanim alanhdir.

F-3 Blok, 5 badimsiz bélim numarah asma kath dikkan;
Tasinmazin incelenen projesine gore; zemin katinin yaklasik brit kullanim alani 27 m2, asma
katin yaklasik briit kullanim alani 18 m2 olup, toplam 45 m? briit kullanim alanhdir.

F-3 Blok, 6 bagimsiz bolim numarah asma kath dikkan;

Tasinmazin incelenen projesine gore; zemin katinin yaklasik brit kullanim alani 54 m2, asma
katin yaklasik brit kullanim alani 36 m2 olup, 6 badimsiz bélim numaral tasinmazin yaklasik
toplam brit kullanim alani 90 m2'dir.

F-3 Blok, 7 badimsiz b6élim numarali asma kath dikkan;

Tasinmazin incelenen projesine gore; zemin katinin yaklasik brit kullanim alani 54 m2, asma
katin yaklasik brit kullanim alani 36 m2 olup, 8 bagimsiz bolim numarali tasinmazin yaklasik
toplam brit kullanim alani 90 m2'dir.

F-3 Blok, 8 badimsiz boélim numarali asma kath dikkan;
Tasinmazin incelenen projesine gore; zemin katinin yaklagik brit kullanim alani 27 m2, asma
katin yaklasik briit kullanim alani 18 m2 olup, toplam 45 m? briit kullanim alanhdir.

F-3 Blok, 9 bagimsiz bolim numarah asma kath dikkan;
Tasinmazin incelenen projesine gore; zemin katinin yaklasik brit kullanim alani 27 m2, asma
katin yaklasik briit kullanim alani 18 m2 olup, toplam 45 m? briit kullanim alanhdir.

F-3 Blok, 10 badimsiz b6lim numaralh asma kath diikkan;
Tasinmazin incelenen projesine gore; zemin katinin yaklasik brit kullanim alani 27 m2, asma
katin yaklasik briit kullanim alani 18 m2 olup, toplam 45 m? briit kullanim alanhdir.
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F-3 Blok, 11 bagimsiz bolim numarali asma kath diikkan;
Tasinmazin incelenen projesine gore; zemin katinin yaklasik brit kullanim alani 27 m2, asma
katin yaklasik briit kullanim alani 18 m2 olup, toplam 45 m? briit kullanim alanhidir.

F-3 Blok, 12 bagimsiz bolim numarali asma kath diikkan;

Tasinmazin incelenen projesine gore; zemin katinin yaklasik brit kullanim alani 54 m2, asma
katin yaklasik brit kullanim alani 36 m2 olup, 12 bagimsiz bélim numaral tasinmazin yaklasik
toplam brit kullanim alani 90 m2'dir.

F-3 Blok i¢c Mekan Ozellikleri

Tasinmaz Uzerinde yer alan 1 bagimsiz b6lim numarali asma kath dikkanin boélanerek
kullanildidi, yer désemesi seramik, duvarlari saten boya, tavaninin ise plastik boyali oldugu, 2
ve 3 bagimsiz bélim numarali asma katl diakkanin birlestirilerek kullanildigi yer désemesinin
laminat parke, duvarlari saten boya, tavani ise tavan boyali, 4-5-7-8-9 ve 10 bagimsiz bolim
numarall asma kath dikkanin yer dosemesi seramik, duvarlari saten boya, tavani ise plastik
boyali, 6 bagimsiz bélim numarali asma kath dikkanin yer désemesi granit, duvarlari ve
tavani plastik boyali ve asma kat yer désemesi laminat parke seklinde, 12 bagimsiz bolimin
bir kisminin bolinerek kullanildidi, diger bolimiinin 11 ve badimsiz boélim ile birlestirilerek
kullanildigr gértlmis tasinmazin yer désemesi seramik, duvarlari saten boya, tavani ise plastik
boya seklinde oldugu goézlemlenmistir.

F-4 Blok;

Dederleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu F4 blok + 110, + 113 ve +116 kotunda yer
almaktadir. Binanin + 110 kotunda; 6 adet dikkan, +113 kotunda +110 kotunda yer alan 6
adet dikkanin asma kat bdlumleri ve 4 adet dikkan, +116 kotunda +113 kotunda yer alan 4
adet dikkanin asma kati bélimleri yer almaktadir.

Tasinmazin yerinde yapilan incelemede F-4 Blok'ta asma katlarin ortak alanlara kismen
genisledigi, bazi bagimsiz bélimlerin birlikte kullanildidi, bazi bagimsiz bélimlerin birlestirilerek
kullanildigi tesbit edilmistir. 1 ve 2 nolu bagimsiz bélimler kirtasiye, 3 nolu bagimsiz

bolim oyuncak dikkani, 4 nolu bagimsiz bolim moda bolim, 5 ve 6 nolu badimsiz bolim
kuafor olarak kullanilmaktadir. 7 nolu bagimsiz bolim diikkan, 8 ve 9 nolu bagimsiz boélimler
birlestirilerek kafe, 10 nolu bagimsiz bolium dikkan olarak kullaniimaktadir.

F-4 Blok, 1 badimsiz bolim numaral asma kath dikkan;

Tasinmazin incelenen projesine gore; zemin katinin yaklasik brit kullanim alani 26 m2, asma
katin yaklasik brit kullanim alani 17 m2 kullanim alanh olup, 1 bagimsiz bélim numarali
tasinmaz yaklasik toplam 43 m2 alanldir.

F-4 Blok, 2 bagimsiz bolim numarah asma kath dikkan;

Tasinmazin incelenen projesine gore; zemin katinin yaklasik brit kullanim alani 27 m2, asma
katin yaklasik brit kullanim alani 18 m2 kullanim alanh olup, toplam brit kullanim alani 45
m?2'dir.

F-4 Blok, 3 bagimsiz bolim numarah asma kath dikkan;

Tasinmazin incelenen projesine gore; zemin katinin yaklasik brit kullanim alani 31 m2, asma
katin yaklasik brit kullanim alani 20 m2 olup, 3 bagimsiz bélim numaral tasinmazin yaklasik
toplam brit kullanim alani 51 m2'dir.

F-4 Blok, 4 badimsiz b6lim numarali asma kath dikkan;
Tasinmazin incelenen projesine gore; zemin katinin yaklasik brit kullanim alani 27 m?2, asma
katin yaklasik brit kullanim alani 18 m2 olup tasinmaz yaklasik 45 m2 brit kullanim alanhdir.
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F-4 Blok, 5 badimsiz bélim numarah asma kath dikkan
Tasinmazin incelenen projesine gore; zemin katinin yaklasik brit kullanim alani 27 m2, asma
katin yaklasik brit kullanim alani 18 m2 olup tasinmaz yaklasik 45 m2 brit kullanim alanhdir.

F-4 Blok, 6 bagimsiz bolim numarah asma kath dikkan;
Tasinmazin incelenen projesine gore; zemin katinin yaklasik brit kullanim alani 28 m2, asma
katin yaklasik brit kullanim alani 18 m2 olup tasinmaz yaklasik 46 m2 brit kullanim alanhdir.

F-4 Blok, 7 bagimsiz bélim numarah asma kath dikkan;
Tasinmazin incelenen projesine gore; zemin katinin yaklasik brit kullanim alani 28 m2, asma
katin yaklasik brut kullanim alani 18 m2 olup tasinmaz yaklasik 46 m2 brit kullanim alanhdir.

F-4 Blok, 8 bagimsiz b6lim numaral asma kath dikkan;
Tasinmazin incelenen projesine gore; zemin katinin yaklasik brit kullanim alani 27 m2, asma
katin yaklasik brit kullanim alani 18 m2 olup tasinmaz yaklasik 45 m2 brit kullanim alanhdir.

F-4 Blok, 9 bagimsiz bélim numaral asma kath dikkan;

Tasinmazin incelenen projesine gore; zemin katinin yaklasik brit kullanim alani 27 m2, asma
katin yaklasik brut kullanim alani 18 m2 olup tasinmaz yaklasik 45 m2 brit kullanim alanhdir.
F-4 Blok, 10 bagimsiz bdlim numarali asma kath diikkan;

Tasinmazin incelenen projesine gore; zemin katinin yaklasik brit kullanim alani 26 m2, asma
katin yaklasik brit kullanim alani 17 m2 olup toplam 43 m2 brat kullanim alanhdir.

F-4 Blok ic Mekan Ozellikleri: Taginmaz lizerinde yer alan 1-2-3 ve 4 badimsiz bélim numarali
asma kath duikkanin yer dbésemesi seramik, duvarlar ve tavanlarn plastik boyali, 5 ve 6
bagimsiz bolim numarali asma katl dikkanin yer déosemesi granit, duvarlari ve tavani asma
tavan seklinde olup bu bagimsiz bélimin kismen ortak alana pvc mamulden blylime yaptidi
gorilmustlir. Tasinmazlardan 7 bagimsiz bélim numarali asma kath dikkanin yer désemesi
seramik duvarlari ve tavani plastik boyall olup, 7 bagimsiz bélimun kismen ortak alana ahsap
gortnumli pvc mamul ile bayime yaptigi tespit edilmistir. Tasinmazlardan 8 ve 9 bagimsiz
bolim numarali asma katli dikkanin birlestirilerek kullanildigi goérilmis olup, halihazirda
cikolata dikkani olarak kullanilmaktadir. 10 bagimsiz bélim numarali asma kath dikkanin yer
désemesi seramik duvarlari ve tavani plastik boyahdir.

BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

4-1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis
Bedelleri ile Bunlarin Segilmesinin Nedenleri

EMSAL 1: REMAX HILLS (ARZU HANIM): 0212 282 03 33
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede yer alan, bireysel kombi ile isitiimasi
saglanan, site igerisinde konumlu 130 m2 kullanim alanh zemin kat dikkan 1.090.000,-TL
bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli tizerinden %5 pazarlk payi bulundugu bilgisi
edinilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 130 m2 8.384-TL/m?
PAZARLIK SONRASI SATIS DEGERI 130 m2 7.965-TL/m?

EMSAL 2: KETEN INSAAT: 0532 111 15 86

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede yer alan, merkezi sistem ile isitiimasi
saglanan, site icerisinde konumlu 200 m2 kullanim alanli zemin kat dikkan 1.470.000,-TL
bedel ile satiliktir.

| BIRIM SATIS DEGERI 130 m2  |7.350-TL/m? |
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EMSAL 3: TABA GAYRIMENKUL: 0 (532) 291 49 44

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgede yer alan, bireysel kombi ile isitiimasi
saglanan, cadde cepheli, 75 m2 kullanim alanli zemin kat dikkan 900.000,-TL bedel ile
pazarhkli satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli Gzerinden %10 pazarlikh oldugu ve emsal
tasinmaz cadde cepheli olmasi goz 6niinde bulundurulmus ve negatif yénde % 20 oraninda
serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 75 m2 12.000-TL/m?
PAZARLIK SONRASI SATIS DEGERI 75 m?2 10.800-TL/m?2
DUZELTILMIiS SATIS DEGERI 75 m2 8.640-TL/m?2

EMSAL 4: KADIOGLU EMLAK (CENGizZ BUDAK): 0533 278 94 50

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgede yer alan, merkezi sistem ile isitiimasi
saglanan, site icerisinde konumlu 110 m2 kullanim alanli zemin kat dikkan 785.000,-TL bedel
ile satiliktir. Emsal tasinmaz fiziksel 6zellikleri itibariyle kismen dezavantajli olup, pozitif yonde
%5 serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 110 m2 7.136-TL/m?
DUZELTILMIS SATIS DEGERI 110 m2 7.493-TL/m?2

EMSAL 5: REMAX SMART (KENAN ULUERGUVEN): 0505 420 91 89

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdélgede yer alan, merkezi sistem ile isitiimasi
saglanan, site icerisinde konumlu 195 m2 kullanim alanh zemin kat dikkan 1.195.000,-TL
bedel ile satiliktir.

BiRIM SATIS DEGERI 195 m?2 6.128-TL/m?> |

EMSAL 6: MURAT AKCEAL: 0532 271 98 86
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede yer alan, merkezi sistem ile isitiimasi
saglanan, 180 m2 kullanim alanli zemin kat diikkdn aylik 15.000,-TL bedel ile kiralktir. Emsal
tasinmaz cadde cepheli olmasi nedeniyle avantajh olup, negatif ydonde %10 serefiye dlizeltmesi
yapilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI 180 m?2 83,33-TL/m?%/ay
DUZELTME SONTASI BiRiM KiRA DEGERI 180 m2 75,00-TL/m?2/ay

EMSAL 7: SULTAN EMLAK: 0532 165 75 37
Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bdlgede Etiler Caddesi tzerinde konumlu 150 m2
kullanim alanh zemin kat dikkan 9.000,-TL/ay bedel ile kiralktir. Emsal tasinmaz konum,
fiziksel Ozellikleri ve cephesi dezavantajli olup, pozitif yonde %15 serefiye dlzeltmesi
yapilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI 140 m2 | 60,00-TL/m?*/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM KiRA DEGERI |140 m2 |[69,00-TL/m?%/ay

EMSAL 8: CEM ALTIPARMAK: 0 (533) 226 66 77

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede yer alan, bireysel sistem ile isitiimasi
saglanan, 100 m2 kullanim alanli zemin kat dikkan aylik 6.000,-TL bedel ile kiraliktir. Emsal
tasinmaz konumu ve fiziksel 6zellikleri itibariyle kismen dezavantajh olup, pozitif yénde %20
serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI 100 m?2 60.00-TL/m?%/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM KiRA DEGERI 100 m?2 72,00-TL/m2/ay
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EMSAL 9: ASLIHAN SENSEZGIN: 0 (535) 109 66 85
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede yer alan, bireysel sistem ile isitiimasi
saglanan, 100 m2 kullanim alanli zemin kat dikkan aylik 6.500,-TL bedel ile kiraliktir. Emsal
tasinmaz konumu ve fiziksel 6zellikleri itibariyle kismen dezavantajli olup, pozitif yénde %10
serefiye dlzeltmesi yapilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI 100 m2 65.00-TL/m?%*/ay
DUZELTME SONRASI BIRIM KiRA DEGERI 100 m?2 71,50-TL/m2/ay

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazlarin bulundudgu site igerisinde ve yakin
konumda yer alan benzer nitelie sahip satisa ve kiraya sunulmus dikkan emsalleri elde
edilmis, emsal miulklerin satisa arz bedelleri ile olumlu/olumsuz 6zellikleri karsilastiriimis ve
serefiye dlizeltmeleri yapilmistir.

BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

5-1 Degerleme Islemini Olumlu-Olumsuz Yonde Etkileyen Ve Sinirlayan
Faktorler

Olumlu Etkenler:
e Merkezi konumlu olmalari,

e Ana ulasim aklarina ve baglanti yollarina yakin konumda olmasi,

e Site icinde konumlu olmalari,

e Nezih bir bélgede konumlu olmalari,

o Kat mulkiyetli olmalari,

e Otopark problemi oldukca fazla olan bdlgede binaya ait acik ve kapali otoparkin olmasi,

Olumsuz etken:

e Dulkkanlarin site icerisinde olmalan nedeniyle disaridan gelen misteri potansiyelinin
disik olmasi

5-2 En 1yi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandirilmis bir mualkin fiziksel
olarak mimkin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek
dederle sonuglanan, makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim
dort dolayli kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve cgesitli alternatif
kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi midmkdn,

- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik acgidan faydali,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tum sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve gevresindeki
yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Diikkan ve Is Yeri” oldugu
disinldlmektedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler |

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yéntemler |

Yapilan degerleme cgalismalarinda dort farkli deger yaklagim yontemleri kullaniimaktadir.
Kullanilan bu ydntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet
Yaklasimi” Ve “Gelistirme Yaklasimi” dir.
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5-3-1-1 Emsal Karsilagstirma Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miulklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi
yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

5-3-1-2 Gelir Indirgeme Yéntemi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda mulkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme donemi icin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulin
gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugiinkii degerini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkh metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bdélinmesi ya da gelir katsayisiyla cgarpilmasi
sonucu dedere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yvansitiir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglinkii dederine getirilerek
gayrimenkulin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller o6zellikleri itibarn ile gelistirilecedi
dislinulerek dederlendirilmeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden disllerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miiteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkuliin buglinki dederine ulasilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimuiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkullin
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi g6z 6ntine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinki yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da
arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dedgeri
ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gergek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile mulkin
dederi belirlenmektedir.

5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mumkin, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu galismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Griintn yer aldidi sektérin
mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi soz
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektdriin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu c¢alismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net buglnki deger
hesabi yapilir.
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5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Dederleme calismasinda pazarda benzer ozellikler tasiyan satisa arz edilmis olan
gayrimenkuller ve taginmazin kira/satis bedellerine yonelik emsaller ve beyanlar temin edildigi
icin Emsal Karsilastirma ve Gelir Indirgeme Yontemi birlikte kullaniimistir.

5-3-2-1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Deger Analizi

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmazlar ile ayni cadde lzerinde ve yakin konumda
yer alan benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis diikkan emsalleri elde edilmistir. Satisa arz

edilen emsaller

icin karsilastirma vyapilmis ve olumlu/olumsuz o&zellikleri
bulundurularak serefiye dizeltmeleri yapilmistir. Tasinmazlarin yasal kullanim alani lGzerinden

birim satis dederi hesaplanarak KDV haric toplam satis dederi de;

Sira | Blok B.B Niteligi Bagimsiz | Kullanim Birim Tasinmazin

No No Boliim No | Alani (m2) Deger (TL/m?) Degeri
1 F1 Dikkan-Asma Katlh 1 152 6.000,00 £ 912.000,00 TL
2 F1 Dukkan-Asma Kath 2 201 6.000,00 & 1.206.000,00 TL
3 F1 Dikkan-Asma Katlh 3 132 6.000,00 £ 792.000,00 TL
4 F2 Asma Katl Dikkan 1 43 8.100,00 & 348.300,00 TL
5 F2 Asma Kath Dikkan 2 45 7.950,00 & 357.750,00 TL
6 F2 Asma Kath Dikkan 3 45 7.950,00 £ 357.750,00 TL
7 F2 Asma Katl Dukkan 4 45 7.950,00 & 357.750,00 TL
8 F2 Asma Kath Dikkan 5 47 7.700,00 £ 361.900,00 TL
9 F2 Asma Kath Dukkan 6 45 7.950,00 £ 357.750,00 TL
10 F2 Asma Kath Diikkan 7 45 7.950,00 & 357.750,00 TL
11 F2 Asma Katli Dukkan 8 a4 8.200,00 & 360.800,00 TL
12 F2 Asma Kath Dikkan 11 a4 8.200,00 & 360.800,00 TL
13 F2 Asma Kath Dikkan 12 44 8.050,00 £ 354.200,00 TL
14 F2 Asma Katli Dukkan 13 8.050,00 & 354.200,00 TL
15 F2 Asma Kath Dikkan 14 45 8.200,00 & 369.000,00 TL
16 F2 Asma Kath Dikkan 15 45 7.950,00 £ 357.750,00 TL
17 F2 Asma Katl Diukkan 16 45 7.950,00 & 357.750,00 TL
18 F2 Asma Kath Dikkan 1 90 6.850,00 £ 616.500,00 TL
19 F2 Asma Katl Dukkan 2 45 7.950,00 & 357.750,00 TL
20 F3 Asma Kath Dikkan 3 45 7.950,00 £ 357.750,00 TL
21 F3 Asma Kath Dukkan 4 45 7.950,00 £ 357.750,00 TL
22 F3 Asma Kath Dikkan 5 45 7.950,00 & 357.750,00 TL
23 F3 Asma Kath Dikkan 6 90 6.850,00 £ 616.500,00 TL
24 F3 Asma Katl Diukkan 7 90 6.850,00 & 616.500,00 TL
25 F3 Asma Kath Dikkan 8 45 7.950,00 £ 357.750,00 TL
26 F3 Asma Katli Dukkan 9 45 7.950,00 & 357.750,00 TL
27 F3 Asma Kath Dikkan 10 45 7.950,00 & 357.750,00 TL
28 F3 Asma Kath Dikkan 11 45 7.950,00 £ 357.750,00 TL
29 F3 Asma Kath Dikkan 12 90 6.700,00 & 603.000,00 TL
30 F3 Asma Kath Dikkan 1 43 8.200,00 £ 352.600,00 TL
31 F3 Asma Katli Dukkan 2 45 7.900,00 & 355.500,00 TL
32 F4 Asma Kath Dikkan 3 51 7.450,00 £ 379.950,00 TL
33 F4 Asma Kath Dukkan 4 45 7.950,00 £ 357.750,00 TL
34 F4 Asma Kath Dikkan 5 45 7.950,00 & 357.750,00 TL
35 F4 Asma Kath Dikkan 6 46 7.950,00 £ 365.700,00 TL
36 F4 Asma Katl Diukkan 7 46 7.950,00 & 365.700,00 TL
37 F4 Asma Kath Dikkan 8 45 7.950,00 £ 357.750,00 TL
38 F4 Asma Kath Dukkan 9 45 7.950,00 £ 357.750,00 TL
39 F4 Asma Kath Dikkan 10 43 8.200,00 & 352.600,00 TL
TOPLAM DEGER 16.841.000,00 TL

16.841.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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5-3-2-2 Gelir indirgeme Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazlarin niteligi ve kullanim amaci g6z 6éniinde bulundurularak
Direkt Indirgeme yaklasimi kullaniimistir. Konu tasinmazlarin bulundudu cadde lizerinde yer
alan binalarda konumlu dikkanlarin kira bedelleri incelenmis; degerleme konusu tasinmazlarin
aylik kira bedelinin 70,TL/m?2 ile 75,TL/m?2 arasinda olabilecegi kanaatine variimistir. Bélgede
ticari amagli gayrimenkuller icin brit kira carpani 8 vyil olarak o6ngérilmis ve deder
hesaplanmistir.

SiraNo | BlokNo B.B Niteligi :;I?::Z Alt:::i(nr:Z) Bir(i:/l(:;/[:;?er [:;trl((i;f) Villk K;;;:)Deéeri c:i::::“K(i;:) Tasinmazin Degeri

1 F1 Diikkan-Asma Katl 1 152 70,00TL | 10.640,00 TL 127.680,00 TL 8 1.021.440,00 TL
2 F1 Diikkan-Asma Katl 2 201 70,00TL | 14.070,00 TL 168.840,00 TL 8 1.350.720,00 TL
3 F1 Diikkan-Asma Katl 3 132 70,00 TL 9.240,00 TL 110.880,00 TL 8 887.040,00 TL
4 F2 Asma Katli Dilkkan 1 43 73,00TL 3.139,00 TL 37.668,00 TL 8 301.344,00TL
5 F2 Asma Katli Dilkkan 2 45 73,00 TL 3.285,00 TL 39.420,00 TL 8 315.360,00 TL
6 F2 Asma Katli Dilkkan 3 45 73,00 TL 3.285,00 TL 39.420,00 TL 8 315.360,00 TL
7 F2 Asma Katli Dilkkan 4 45 73,00TL 3.285,00 TL 39.420,00 TL 8 315.360,00 TL
8 F2 Asma Katli Diikkan 5 47 73,00TL 3.431,00 TL 41.172,00TL 8 329.376,00 TL
9 F2 Asma Katli Diikkan 6 45 73,00 TL 3.285,00 TL 39.420,00 TL 8 315.360,00 TL
10 F2 Asma Katl Diikkan 7 45 73,00 TL 3.285,00 TL 39.420,00 TL 8 315.360,00 TL
11 F2 Asma Katli Diikkan 8 44 73,00 TL 3.212,00 TL 38.544,00 TL 8 308.352,00 TL
12 F2 Asma Katli Diikkan 11 44 75,00 TL 3.300,00 TL 39.600,00 TL 8 316.800,00 TL
13 F2 Asma Katli Diikkan 12 44 75,00 TL 3.300,00 TL 39.600,00 TL 8 316.800,00 TL
14 F2 Asma Katl Diikkan 13 44 75,00 TL 3.300,00 TL 39.600,00 TL 8 316.800,00 TL
15 F2 Asma Katli Diikkan 14 45 75,00 TL 3.375,00 TL 40.500,00 TL 8 324.000,00 TL
16 F2 Asma Katl Diikkan 15 45 75,00 TL 3.375,00 TL 40.500,00 TL 8 324.000,00 TL
17 F2 Asma Katl Diikkan 16 45 75,00 TL 3.375,00 TL 40.500,00 TL 8 324.000,00 TL
18 F2 Asma Katl Diikkan 1 90 75,00 TL 6.750,00 TL 81.000,00 TL 8 648.000,00 TL
19 F2 Asma Katl Diikkan 2 45 75,00 TL 3.375,00 TL 40.500,00 TL 8 324.000,00 TL
20 F3 Asma Katl Diikkan 3 45 75,00 TL 3.375,00 TL 40.500,00 TL 8 324.000,00 TL
21 F3 Asma Katl Diikkan 4 45 75,00 TL 3.375,00 TL 40.500,00 TL 8 324.000,00 TL
22 F3 Asma Katl Diikkan 5 45 70,00 TL 3.150,00 TL 37.800,00 TL 8 302.400,00 TL
23 F3 Asma Katli Diikkan 6 90 70,00 TL 6.300,00 TL 75.600,00 TL 8 604.800,00 TL
24 F3 Asma Katl Diikkan 7 90 70,00 TL 6.300,00 TL 75.600,00 TL 8 604.800,00 TL
25 F3 Asma Katli Diikkan 8 45 70,00 TL 3.150,00 TL 37.800,00 TL 8 302.400,00 TL
26 F3 Asma Katli Diikkan 9 45 70,00 TL 3.150,00 TL 37.800,00 TL 8 302.400,00 TL
27 F3 Asma Katli Diikkan 10 45 70,00 TL 3.150,00 TL 37.800,00 TL 8 302.400,00 TL
28 F3 Asma Katli Diikkan 11 45 70,00 TL 3.150,00 TL 37.800,00 TL 8 302.400,00 TL
29 F3 Asma Katli Diikkan 12 90 70,00 TL 6.300,00 TL 75.600,00 TL 8 604.800,00 TL
30 F3 Asma Katli Diikkan 1 43 70,00 TL 3.010,00 TL 36.120,00 TL 8 288.960,00 TL
31 F3 Asma Katli Diikkan 2 45 70,00 TL 3.150,00 TL 37.800,00 TL 8 302.400,00 TL
32 F4 Asma Katli Diikkan 3 51 70,00 TL 3.570,00 TL 42.840,00 TL 8 342.720,00 TL
33 F4 Asma Katli Diikkan 4 45 70,00 TL 3.150,00 TL 37.800,00 TL 8 302.400,00 TL
34 F4 Asma Katli Diikkan 5 45 70,00 TL 3.150,00 TL 37.800,00 TL 8 302.400,00 TL
35 F4 Asma Katli Diikkan 6 46 70,00 TL 3.220,00 TL 38.640,00 TL 8 309.120,00 TL
36 F4 Asma Katli Diikkan 7 46 70,00 TL 3.220,00 TL 38.640,00 TL 8 309.120,00 TL
37 F4 Asma Katli Diikkan 8 45 70,00 TL 3.150,00 TL 37.800,00 TL 8 302.400,00 TL
38 F4 Asma Katli Diikkan 9 45 70,00 TL 3.150,00 TL 37.800,00 TL 8 302.400,00 TL
39 F4 Asma Katli Diikkan 10 43 70,00 TL 3.010,00 TL 36.120,00 TL 8 288.960,00 TL

TOPLAM DEGER | 163.487,00 TL TOPLAM DEGER|  15.694.752,00 TL

KDV Haric toplam satis dederi de 15.694.752,-TL olarak hesaplanmistir.
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5-3-2-2-1 Kira Deger Analizi

Konu tasinmazlarin bulundugu cadde Uzerinde yer alan binalarda konumlu dikkanlarin
kira bedelleri incelenmis, tasinmazlarin dederlerine etki eden olumlu, olumsuz 6zellikler goz
onlinde bulundurularak 39 adet asma kath dikkanin aylk toplam kira bedelinin 163.487,-TL
olacagi kanaatine varilmistir.

KDV Haric toplam aylik kira degeri;
163.487,-TL (YUZALTMISUCBINDORTYUZSEKSENYEDITURKLIRASI)

KDV Dabhil toplam aylk kira degeri;
192.914,-TL (YUZDOKSANIKIBINDOKUZYUZONDORTTURKLIRASI)

5-3-2-3 Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazlar kat miulkiyeti kurulmus binadaki 39 adet bagimsiz
bélimduar. Bu nedenle Maliyet Yontemi kullanilmamistir.

5-3-2-4 Gelistirme Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazlar kat milkiyeti kurulmus binadaki 39 adet bagimsiz
bélimdar. Bu nedenle Gelistirme Yéntemi kullanilmamistir.

5-3-2-5 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkuller Gzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

5-3-2-6 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuglar

Konu calisma; Uzerinde proje gelistirilen bir arsa galismasi degildir. Dederleme islemi kat
mulkiyeti kurulmus binadaki 39 adet bagimsiz bolimi kapsamaktadir. Bu nedenle proje
gelistirme yontemi uygulanmamistir.

5-3-2-7 Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Konu tasinmazlar tek bir malike ait olup, miuisterek veya bolinmis bir kullanim
bulunmamaktadir.

5-3-2-8 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilig: Yontemi ile Yapilacak Projelerde
Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi ve kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.

BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degerleme Metotlari ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu
Amacla izlenen Yéontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Dederleme calismasinda mevcut pazarda benzer Ozellikler tasiyan ve satisa arz edilmis
olan gayrimenkuller ve kira gelirleri tespit edildigi icin Emsal Karsilastirma Yontemi ile Gelir
Indirgeme Ydéntemi uygulanmistir. Tasinmazlarin bulundudu bdélgede yapilan tespitler, firma

-38 -




AARTIBIR

SAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
ST

oo~

yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen
sonuclarin bir arada yorumlanmasi ile dederleme yapilmistir. Her iki yontem sonucu ulasilan
dederlerin ortalamasi ile tagsinmazlarin giinimiz piyasa kosullarindaki TL cinsinden nakit veya
nakit karsiligi KDV harig pesin satis dederi belirlenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI SONUCU ULASILAN DEGER (KDV 16.841.000,-TL
HARIC)
GELIR INDIRGEME YONTEMI SONUCU ULASILAN DEGER 15.694.752,-TL

(KDV HARIC)

16.267.876,-TL
~16.268.000,-TL
163.487,-TL

UYUMLASTIRILMIS DEGER (KDV HARIC)

KDV HARIC KiRA DEGERI

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Rapor icerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.

6-3 Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederleme konusu tasinmazlar kat mulkiyetli olup, projesi ile uyumludur. Kat milkiyetine
gecmis yasal slrecini tamamlamistir.

6.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirhm Ortakliklari
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Konu gayrimenkuller kat miulkiyetli olup, proje ile uyumlu olmalari, tapu kayitlari ile fiili
kullanim seklinin uyumlu olmasi nedeniyle GYO portféyine “Bina” olarak alinmasinin Sermaye
Piyasasl Mevzuati Cergevesinde uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Sirketimizce Daha Once
Yapilmis Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Konu tasinmaz icin firmamizca gegmis tarihte hazirlanmis dederleme raporuna iliskin bilgiler su
sekildedir.

RAPOR ADI RAPOR TARIHI KDV HARIC SATIS DEGERI
2015-OZEL-0175-1 28.12.2015 14.800.000,-TL
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BOLUM 7 - SONUC

Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortakh§i Anonim Sirketi‘ne ait olan Istanbul ili, Besiktas
Ilcesi, Rumeli Hisari Mahallesi, 1411 ada, 1 parselde kayith 39 adet bagimsiz bdlimiin rapor
tarihindeki dederinin; tasinmazlarin nitelikleri, kullanim amaclari, konumlari, yaslan, fiziki ve
mimari 6zellikleri, alanlari, ginimuiz ekonomik kosullari ve bdlgedeki gayrimenkullerin satis
bedelleri gbz 6nlinde bulundurularak;

Toplam KDV Haric Piyasa D_eg"erin_in_; . o . ]
16.268.000,-TL (ONALTIMILYONIKIYUZALTMISSEKIZBINTURKLIRASI)

Toplam KDV Dahil Piyasa Degerinin; L . .
19.196.240-TL (ONDOKUZMILYONYUZDOKSANALTIBINIKIYUZKIRKTURKLIRASI)
olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Tasinmazlarin Sigortaya Esas Dederleri;

Bagimsiz Kullanim Birim Degeri
Sira No Blok No Biialigjm ilo Al:nla(mz) (TL/n’?Zg)e Sigorta Esas Degeri (TL)

1 F1 1 152 630 95.760,00 TL
2 F1 2 201 630 126.630,00 TL
3 F1 3 132 630 83.160,00 TL
4 F2 1 43 630 27.090,00 TL
5 F2 2 45 630 28.350,00 TL
6 F2 3 45 630 28.350,00 TL
7 F2 4 45 630 28.350,00 TL
8 F2 5 47 630 29.610,00 TL
9 F2 6 45 630 28.350,00 TL
10 F2 7 45 630 28.350,00 TL
11 F2 8 44 630 27.720,00 TL
12 F2 11 44 630 27.720,00 TL
13 F2 12 44 630 27.720,00 TL
14 F2 13 44 630 27.720,00 TL
15 F2 14 45 630 28.350,00 TL
16 F2 15 45 630 28.350,00 TL
17 F2 16 45 630 28.350,00 TL
18 F2 1 90 630 56.700,00 TL
19 F2 2 45 630 28.350,00 TL
20 F3 3 45 630 28.350,00 TL
21 F3 4 45 630 28.350,00 TL
22 F3 5 45 630 28.350,00 TL
23 F3 6 90 630 56.700,00 TL
24 F3 7 90 630 56.700,00 TL
25 F3 8 45 630 28.350,00 TL
26 F3 9 45 630 28.350,00 TL
27 F3 10 45 630 28.350,00 TL
28 F3 11 45 630 28.350,00 TL
29 F3 12 90 630 56.700,00 TL
30 F3 1 43 630 27.090,00 TL
31 F3 2 45 630 28.350,00 TL
32 F4 3 51 630 32.130,00 TL
33 F4 4 45 630 28.350,00 TL
34 F4 5 45 630 28.350,00 TL
35 F4 6 46 630 28.980,00 TL
36 F4 7 46 630 28.980,00 TL
37 F4 8 45 630 28.350,00 TL
38 F4 9 45 630 28.350,00 TL
39 F4 10 43 630 27.090,00 TL

Toplam 1.439.550,00 TL
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Alis; 1 USD: 3,5135-TL, 1 EURO: 3,6711-TL, Satis; 1 USD: 3,5198-TL 1 EURO: 3,6777-TL

Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.

A ARTIBIiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

RAPORU KONTROL EDEN

ONAYLAYAN FiRMA
YONETicisi

ALI YUMUSAK

AHMET KUTSAL

BURHANETTIN TANDOGAN

Gayrimenkul Dedgerleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 402973)

Insaat Miihendisi
Gayrimenkul Degerleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 403010)

Yonetim Kurulu Baskani
Ve Genel Madar
Sorumlu Dederleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)
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