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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile OZAK GYO A.S. arasindaki hak ve
yikiimliiliikleri belirleyen 23.11.2022 tarihli dayanak sdzlesmesine istinaden, 23.12.2022
tarihinde, OGY0-202200022 rapor numarast ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan sorumlu
degerleme uzmanlar Biilent YASAR ve Dilara SURMEN’in beyam asagida maddeler halinde

siralanmustir.

BEYANIMIZ

» Buraporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar
ve kosullarla sinirh oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi
bir iliskimiz olmadigini ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagin;

» Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir Onyargimizin
olmadigini;

» Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagli olmadigint;

» Degerleme c¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestigimizi,

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar1 olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii
konusunda daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
aragtirmalar1 yapmis oldugumuzu;

» Rapor iceriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlari disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar1 olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet
hakkini etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonu¢ degerine giden yolda Uluslararasi

Degerleme Standartlari kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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YONETICi OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BIiLGIiLER

RAPORU TALEP EDEN OZAK GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARiHi 23.11.2022

DEGERLEME TARiHi 21.12.2022

RAPOR TARIHI 23.12.2022

RAPOR NO OGY0-202200022

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI

Balmumcu Mabhallesi, Gazi Cumhur Pasa Sokak, Seydi Ali Reis
Sokak ve Kara Hasan Sokak, 637 Ada, 150, 151, 197, 198 ve 199
No.lu Parseller

Besiktas/iISTANBUL

KOORDINATLARI

637/150= 41.058388, 29.011811
637/151= 41.058359, 29.012267
637/197= 41.058165, 29.011345
637/198= 41.058359, 29.011452
637/199= 41.058598, 29.011479

TAPU BILGILERI

Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. miilkiyetindeki Istanbul
Ili, Besiktas Ilgesi, Mecidiye Mahallesi, 637 Ada 150, 151 ve 199
no.lu “Arsa” vasifli parseller ile 197 parsel “5 Katli Kargir Apartman”
ve 198 no.lu “Bahgeli Kargir Apartman” vasifli parsellerin TAKBIS
belgesi rapor ekinde sunulmugtur. (Raporumuz 4.2. ve 4.2.1.
boliimiinde de detaylar aktarilmistir.)

iIMAR DURUMU

Besiktas Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’'nde yapilan
incelemelerde rapor konusu tasinmazlar “09.08.2007 Tasdik Tarihli
1/1000 Olgekli Besiktas-Dikilitas-Balmumcu Uygulama Imar Plan1”
kapsaminda biiyiik bir boliimiiniin “Ticaret + Hizmet Alani”’nda
kaldig1 bir kisminin da “Kismen Yol + Kismen Yesil Alan + Kismen
Katli Otopark Alan1”’na isabet ettigi bilgisi alinmistir. (Bkz. raporun
4.3. bolimil.)

CALISMANIN TANIMI

Yukarida lokasyonu belirtilen 637 Ada 150, 151, 197, 198 ve 199
No.lu Parsellerin giincel piyasa degerinin tespitine yoneliktir.

TL usD
Parsellerin KDV Hari¢ Toplam Degeri 667.920.000 35.717.647
Parsellerin KDV Dahil Toplam Degeri (% 8) 721.353.600 38.575.059

o Degerleme tarihi itibariyle TCMB efektif doviz satis kuru 18,70 TL kullanilmustir.
o Konu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri geregince; Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portfoyiine “Arsa” olarak

alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

® Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmugtir.

o Degerleme, Tiirk Lirast Para birimi ile ¢calisilmis ve raporlanmistir.

® Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargast olup bagimsiz kullanilamaz.

o Rapor kopyalarinin kullamimlar: halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Biilent YASAR
(SPK Lisans N0:400343)

Dilara SURMEN
(SPK Lisans N0:401437)
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

v Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konular1 ve siradan degerleme ¢aliganinin
bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

v/ Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilct ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayillmigstir.

v Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadar1 ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

v’ Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme calismasi
yapmistir. Aksi belirtilmedikge biiytikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

v" Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkisi olmasi1 amaciyla kullanilmistir. Bagka higbir amagla giivenilir referans olarak
kullanilmamalidir.

v" Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas1 yer alt1 zenginligi dikkate alinmamuisgtir.

v" Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz ontine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

v" Bu raporda miilk iizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri goz Oniine alinmamis sadece
gayrimenkuliin kendisi g6z 6niine alinmistir.

v" Degerlemeci miilk iizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadigi 6ngoériiliir. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman calistirabilir.

v Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii ¢aligmas1 yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig: kabul
edilmistir.

v" Caligmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

v’ Gayrimenkullerde zemin arastirmalart ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir.
Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapilmugtir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 23.12.2022 tarihinde
OGYO0-202200022 rapor numarast ile tanzim edilmistir.
1.2. Rapor Tiirii

Is bu rapor, Ozak GYO A.S.’nin talebi iizerine Istanbul Ili, Besiktas Ilgesi, Mecidiye
Mahallesi 637 ada 150, 151, 197, 198 ve 199 no.lu parsellerin SPK mevzuati ve sézlesme geregi
glincel piyasa rayi¢ degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.
1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kigi — kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak sirketimiz
sorumlu degerleme uzmanlari Biilent YASAR ve Dilara SURMEN tarafindan hazirlanmustir.
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve
ofis ¢aligmalar1 sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlari tarafindan 23.12.2022
tarihinde hazirlanmistir.
1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Kazligesme Mabhallesi, Kennedy Caddesi, Biiyiikyali
Projesi, N0:52C 34020 Zeytinburnu/ISTANBUL adresindeki Ozak GYO A.S. icin
hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Ozak GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini
belirleyen 23.11.2022 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak hazirlanmustir.
1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu rapor, Ozak GYO A.S. talebine istinaden, Sirket portfdyiinde bulunan parsellerin
Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-
62.3 sayili “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1 sayil1 Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasast Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 2017
dogrultusunda, Sermaye Piyasast Kurulu’nun I1I-62.3 sayili tebligin 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda) hazirlanmastir.
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1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller i¢in daha dnce tarafimizca Sermaye Piyasast Kurulu
Diizenlemeleri Kapsaminda hazirlanmis son {li¢ degerleme raporuna ait bilgiler rapor eklerinde

detayli olarak sunulmustur.

Sayfa |7



BOLUM 2

SIRKETIi VE MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

2.1.

Degerleme Sirketini Tanitic1 Bilgiler

UNVANI

ADRESI

ILETiSIM

KURULUS TARIiHI

SERMAYESI

TiCARET SiCiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

IZINLER/YETKILERI

. Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

: Icerenkdy Mahallesi Kayisdagi Caddesi Giinbey
Plaza N0:80/3 Kat:2 D:3 Atasehir / Istanbul

: 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)

:14.04.2011
: 300.000,-TL

: 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

. Yirirlikteki mevzuat ¢er¢evesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gercek ve tiizel kuruluslara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve cevre kosullarini
analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gormiis
degerleme standartlar1 ve esaslari ¢ergevesinde degerleme
raporlarint hazirlamak.

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye
Piyasas1 Mevzuat1 Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarma Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
gergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
tizere konunun gorisiildiigi Kurul Karar Organi’nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasas1 Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve
5888 sayili Karar ile Sirketimize “Bankalara Degerleme
Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. Maddesi’'ne
istinaden bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina
giren  “gayrimenkul,  gayrimenkul projesi  veya
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi verilmistir.
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2.2. Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler

UNVANI
ADRESI

ILETISIM
KURULUS TARIHI

GYO DONUSUM TARIHI

HALKA ARZ TARIHi
FAALIYET KONUSU

TiCARET SiCiL NO

: Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
: Kazligesme Mahallesi, Kennedy Caddesi, Biiyiikyali
Projesi, No:52C 34020

Zeytinburnu / Istanbul
: 0212 486 36 50 (Tel)
0212 486 01 21 (Faks)
info@ozakgyo.com(e-posta)

: 01.02.2008 yilinda kurulmustur.
: GYO Doniisiim Tarihi: 03.06.2009
: 15.02.2012

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarma iliskin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar cercevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasi araglari, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule
dayali haklar, sermaye piyasasi araglar1 ve Kurul'ca belirlenecek
diger varlik haklardan olusan portfoyii isletmek amaciyla
paylarint ihra¢ etmek {iizere kurulan, belirli projeleri
gerceklestirmek tizere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye
Piyasas1 Kanunu'nun 48'inci maddesinde smir1 g¢izilen
faaliyetler cergevesinde olmak kaydi ile Kurul'un Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi'nde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasas1 kurumudur.

654110

SERMAYESI : 728.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)
PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye’nin ¢esitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
AKTIF BUYUKLUK : 15.352.577.037,-TL
ADI SOYADI Nominal Deger (TL) Sermayedeki Pay1 (%)
Ahmet AKBALIK 343.752.157 47,22%
Urfi AKBALIK 189.054.079 25.97%
Diger 195.193.764 26,81%
TOPLAM 728.000.000,00 100%
* Sermayeyi temsil eden paylardan 182.000.000 adedi (sermayenin %25’i) borsada islem goren pay statiisiinde olup; Borsa Istanbul
A.S.’de islem gormektedir.

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
Is bu rapor, Ozak GYO A.S.’nin talebi iizerine Istanbul Ili, Besiktas Ilgesi, Mecidiye

Mahallesi, 637 ada 150, 151, 197, 198 ve 199 no.lu parsellerin Tiirk Lirasi cinsinden Pazar

degerlerinin tespitine yoneliktir. Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miisteri tarafindan

getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER
3.1. Tirkiye Demografik Veriler!

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gore 1
milyon 65 bin 911 kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 428
bin 101 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon 252 bin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam
niifusun %50, 1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayal1 Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, iilkemizde ikamet eden
yabanci niifus bir 6nceki yila gore 458 bin 626 kisi artarak 1 milyon 792 bin 36 kisi oldu. Bu

niifusun %49,7'sini erkekler, %50,3"linii kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artig hiz1 2020 yilinda binde 5,5 iken, 2021 yilinda binde 12,7 oldu.

Niifus ve yillik niifus artis hizi, 2007-2021

Nufus (Milyon) Artig hizs (Binde)
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e Nifus  esleeArt g hizi

Tiirkiye'de 2020 yilinda %93 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2021
yilinda %93,2 oldu. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin oran1 %7'den %6,8'e diistii.

Istanbul'un niifusu, bir 6nceki y1la gore 378.448 kisi artarak 15.840.900 kisi oldu. Tiirkiye
niifusunun %18,71'inin ikamet ettigi Istanbul'u, 5.747.325 kisi ile Ankara, 4.425.789 Kkisi ile
Izmir, 3.147.818 kisi ile Bursa ve 2.619.832 kisi ile Antalya izledi.

Toplam niifus igindeki orani

(%)
iller Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
istanbul 15 840 900 7933686 7907 214 18,71 18,70 18,71
Ankara 5747 325 2843409 2903916 6,79 6,70 6,87
izmir 4425789 2199 287 2 226 502 5,23 518 527
Bursa 3147 818 1573 362 1574 456 3,72 3,71 373
Antalya 2619 832 1314755 1305 077 3,09 3,10 3,09

! Demografik veriler TUTK 'nun yaymlamis oldugu Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi Sonuglar raporundan almmustir.
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Tiirkiye'nin 2007 ve 2021 yili niifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve
olimliiliikk hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yaslh niifusun artti§1 ve ortanca yasin yiikseldigi

goriilmektedir.
Yag grubu 2007 Yag grubu 201
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6569
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Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yashiya kadar niifusu olusturan kisilerin yaslari
kiigtikten biiyiige dogru siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayn1 zamanda
niifusun yas yapisinin yorumlanmasinda kullanilan 6nemli gostergelerden biridir.

Tiirkiye'de 2020 yilinda 32,7 olan ortanca yas, 2021 yilinda 33,1'e yiikseldi. Cinsiyete
gore incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 32,1'den 32.4'e, kadinlarda ise 33,4'ten 33,8'e
yiikseldigi gorildii.

Ortanca yasin illere gore dagilimina bakildiginda, Sinop'un 41,8 ile en yiiksek ortanca yas
degerine sahip oldugu goriildii. Sinop'u, 41,2 ile Kastamonu, 41 ile Balikesir ve Giresun izledi.
Diger yandan 20,6 ile Sanliurfa en diisiik ortanca yasa sahip il oldu. Sanlurfa'y, 21,6 ile Sirnak
ve 22,7 ile Siirt takip etti.

Caligma ¢ag1 olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5
iken 2021 yilinda %67,9 oldu. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun oran1 %26,4'ten %22,4'e gerilerken, 65 ve daha yukar1 yastaki niifusun oran
ise %7,1'den %9,7'ye yiikseldi.

Yas gruplarina gore niifus orani, 2007, 2021

2007 201
(%) (%)

71 - 65 + yas - 9,7

Calisma ¢agindaki birey basina diisen ¢ocuk ve yasl birey sayisini gosteren toplam yas
bagimlilik orani, 2020 yilinda %47,7 iken 2021 yilinda %47,4'e diistii.
Ekonomik olarak aktif olan birey basina diisen ¢ocuk sayisini ifade eden ¢ocuk bagimlilik

orani, %33,7'den, %33'e gerilerken, calisan birey basina diisen yasl birey sayisini dlgen yash
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bagimlilik orani ise %14,1'den %14,3'e yiikseldi. Diger bir ifadeyle, Tiirkiye'de 2021 yilinda,
calisma ¢agindaki her 100 kisi, 33 ¢ocuga ve 14,3 yasliya bakmaktadir.

Yas bagimhhk oranlari, 2017-2021

475 47,7 474
341 33,7 33,0
13,4 14,1 14,3
2020 2021

2019
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Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayis1", Tiirkiye

genelinde 2020 yilina gore 1 kisi artarak 110 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen
3.049 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. istanbul'dan sonra 563 kisi ile Kocaeli
ve 368 kisi ile Izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.

Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir Onceki yilda oldugu gibi,
kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi, 20 kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri
izledi.

Yiiz 6l¢iimii biiytikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 59, en kiiciik

yiiz 6l¢limiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 344 olarak gerceklesti.

3.2.  Ekonomik Durum Genel Degerlendirme?

Rusya-Ukrayna ¢atismasi ve Cin’de artan vaka sayilarina karsi alinan karantina 6nlemleri
kiiresel iktisadi faaliyet lizerinde asag1 yonlii risk olusturmaktadir. Kiiresel gida giivenligindeki
artan belirsizlikler, emtia fiyatlarindaki ve tasimacilik maliyetlerindeki yiiksek seviyenin
etkisiyle kiiresel dlgekte yiiksek enflasyon devam etmektedir. Jeopolitik gelismelerin yani sira
gelismis tilke merkez bankalarinin para politikast adimlarina yonelik beklentilerin bir sonucu
olarak gelismekte olan iilkelere (GOU) yonelik portfoy akimlar dalgali bir seyir izlemektedir.
Salgin siirecinde belirgin artan kiiresel finansal bor¢luluk 2021 y1l1 ilk ¢eyreginden itibaren azalis
egilimine girmistir.

2021 yili genelinde i¢ ve dis talebin katkisiyla giiclii bir seyir izleyen iktisadi faaliyet,
2022 yil1 ilk ¢eyreginde de bu seyrini korumustur. 2021 yilinin son ¢eyreginde biiyiimenin temel
belirleyicisi 6zel tiikketim Onciiliigiinde nihai yurt i¢i talep olmus, net ihracatin biiylimeye katkis1

devam etmistir.

2 T.C.M.B Finansal istikrar Mayis 2022 raporlarindan derlenmistir.
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Hanehalki bor¢lulugu, iktisadi faaliyetin giliclii seyrinin de etkisiyle 2020 yili 3.
ceyreginden itibaren azalmis olup, seviye olarak GOU ortalamasmin olduk¢a altinda
bulunmaktadir. Ote yandan, bor¢lanmanin artan oranda sabit gelirli kesim tarafindan yapilmasi
ongoriilebilir nakit akis1 olusturarak finansal istikrar1 desteklemektedir.

Reel sektoriin finansal yiikiimliiliiklerinin finansal varliklara oranindaki ilimli seyir
korunurken, firmalarin likidite, karlilik ve bor¢ ddeme gostergelerindeki iyilesme egilimi
giiclenerek devam etmektedir. Mevcut Rapor doneminde kur artiglarinin yani sira emtia ve enerji
fiyatlarindaki artiglarla olusan maliyet yiikii firmalarin isletme sermayesi finansmani ihtiyacini
ve finansal yiikiimliiliikklerini artirmistir. Firma varliklar1 ise kur artisindan olumlu etkilenirken,
giiclii iktisadi faaliyet ile birlikte artan cirolar varliklar1 desteklemistir. Reel sektor yurt iginden
kullandigr YP kredileri kapatmaya devam ederek kur riskini azaltma egilimini korumus ve
toplam kredilerdeki TL pay1 artmaya devam etmistir. Firmalarin yurt disindan sagladigi
finansman giiclii sekilde devam etmis, dis bor¢lar ylizde 100’{in {izerinde yenilenmistir.

2022 yili itibariyla hizlanan kredi biiylimesinde TL firma kredisi kullandirimlariin etkili
oldugu goriilmektedir. Bireysel kredi biliylimesi ise 2021 yilinda devreye alinan makro ihtiyati
uygulamalar ve artan faiz oranlan ile birlikte firma kredilerine kiyasla daha ilimli seyir
izlemektedir. Reel kredi kullandirimlari da ticari kredilerin uzun dénemli egilimine kiyasla daha
hizli, bireysel kredilerin ise uzun donemli egilimine benzer biiyiidiiglinii gostermektedir. TL
firma kredisi biiylimesinde yiikselen emtia fiyatlariyla artan igletme sermayesi ihtiyact ve stok
finansmanindaki artig gibi faktorlerin de etkili oldugu degerlendirilmekle beraber; kredilerin
yatirim, ihracat ve potansiyel biiylimeyi destekleyecek sekilde iktisadi faaliyetle bulusmasi
biliyiik 6nem arz etmektedir.

23 Nisan 2022 tarihinde yapilan duyuruyla tarimsal krediler, KOBI kredileri, ihracat ve
yatirim kredileri hari¢ firmalara kullandirilan TL kredilerdeki biiylime nispetinde TL cinsi
kredilerde zorunlu karsilik oranlar1 artirilmistir. Ayrica BDDK 28 Nisan 2022 tarihinde yaptigi
duyuru ile bahse konu ticari kredilerde risk agirliklarini artirmastir.

Bankacilik sektorii aktif kalitesindeki giiglii goriinim korunmaktadir. TL kredi
kullandirimlarindaki hizl artis ve kur etkisi kaynakli biiyiiyen kredi bakiyeleri nedeniyle toplam
TGA orani gerilerken, kredi siniflama esnekliklerinin kaldirilmasinin TGA oranlar1 tizerindeki
etkisi sinirl olmustur. TGA tahsilatlarinin TGA ilavelerine 2 orani giiclii seyretmeye devam
etmektedir. Kredilerin yakin izleme ve TGA’ya gecis olasiliklart salgin oncesi seviyelerinin
gerisindeyken, bankalarin ihtiyatli karsilik ayirma politikasina devam etmesi aktif kalitesi

kaynakli riskleri sinirlandirmaktadir.
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Bankalarin kisa ve uzun vadeli likidite gostergelerindeki olumlu goriinim devam
ederken, sektoriin likidite risklerini yonetebilecek giiglii tamponlar1 bulunmaktadir. Bankalarin
halihazirda yiiksek olan YP likiditesine ilave olarak KKM uygulamasinin da katkisiyla TL likit
aktiflerde goriilen giiglii artis sektoriin genel likiditesini desteklemistir. Bu donemde kiiresel
finansal kosullarda sikilasma ve jeopolitik gelismeler kaynakli olarak bankalarin dig bor¢glanma
maliyetlerinde artis go6zlenmistir. Artan maliyetlere ragmen vadesi gelen sendikasyon
kredilerinin yiizde 100’iin lizerinde yenilenmesi bankalarin yurt dis1 borg¢lara erisim kabiliyetini
korudugunu ima etmektedir.

2021 yilinin ikinci yarisindan itibaren toparlanma egiliminde olan bankacilik sektorii
karlilig1, son iki ¢eyrekte artisin1 sektor geneline yaygin sekilde giiclenerek siirdiirmiistiir.
Sektoriin 2022 yili ilk geyrek karlilig1 yillik bazda yiizde 30’un iizerinde 6zkaynak karliligina
isaret etmektedir.

3.3. 2022 Yili L. Ceyrek Gayrimenkul Piyasasi®

Kiiresel salginin etkisi hafiflese de ozellikle iiretim yapisi, arz olanaklart ve lojistik
anlaminda sikintilar devam edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kiiresel tesviklerin etkisiyle
artan varlik talebi icinde en 6nemli araglardan biriside gayrimenkul olmustur. Diinya genelinde
degisen talep yapisina gore gayrimenkule olan ilgi artmis, diisiik faiz ve bol likidite donemi de
bu siirece destek olmustur. Uygulanan genisletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021
yilinda kiiresel olarak biiyiime giliglenmis, hammadde ihtiyaci artmis bunlarla birlikte fiyatlar
genel seviyesinde de yiikselmeler goriilmiistir.

2022 yili ilk ti¢ aylik doneminde ise 2021 yilinin genelinden aldigimiz etkiler devam
etmekle birlikte kiiresel enflasyonun artik bir tehdit olarak goriilmeye baslamistir. Diinyanin
onde gelen merkez bankalarinin bilango kiigiiltme, faiz artirma egilimleri giderek giiglenmekte
olup zaten dengesiz olan talep ve arz yapisini etkilemeye aday goriinmektedir. Artan parasal
maliyetlerin zaten ciddi bir maliyet enflasyonu yasayan kiiresel ekonomiyi nasil etkileyebilecegi
tartisma konusu olmustur.

IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2022 Diinya Ekonomik Gorliniim- ‘Savas Kiiresel
Toparlanmay1 Geciktiriyor’) raporunda Tirkiye’nin 2022 yili biiylime tahmini de yiizde 3,3 ten
yiizde 2,7’ye revize etmistir. Diinya ekonomisinin gecen yil yiizde 6,1 biiylidiigii kaydedilen
raporda, kiiresel ekonominin 2022 ve 2023 ’te yiizde 3,6 sar biiyliimesinin beklendigi bildirmistir.
IMF, ocak ayinda yayimladig: raporda, kiiresel ekonominin bu y1l ylizde 4,4 ve 2023’te yiizde

3,8 biiyliyecegini 6ngdrmiistii.

8 Gyoder Gosterge, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2022 1. Ceyrek raporlarindan derlenmistir.
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Incelemede ozellikle dikkat ceken nokta ise Rusya-Ukrayna savasmin kiiresel
dengesizlikleri daha da artirabilecegi ve enflasyonist egilimin gelir dagilimin1 daha da bozmasi
olasilig1 dile getirilmistir. Tiim diinyada yasanan bu tip dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis
seklinde onemli degisiklikler getirebilecegi de unutulmamalidir.

Konutta 2022 Yili 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yil1 birinci ¢eyrek konut satislari, bir 6nceki geyrege gore yaklasik %21,6 oraninda
artis gostererek 320.063 adet olmustur. Konut satiglart mart ayinda 134.170 adet, is giinii bagina
ise 5.833 adet olarak ger¢eklesmis, boylece veri setindeki en yiiksek mart ay1 satig adetleri
yakalanmustir. Birinci ¢eyrekte ilk satislar ¢eyreklik bazda %17,5 oraninda artisla 94.437 adet
olurken ikinci el satislar %23,5 oraninda artisla 225.626 adet olmustur. Ilk satislarin toplam
satiglar icerisindeki payi ise mart ayi itibariyla %28,6 ile en diisiik seviyesine gerilemistir.

Ipotekli satislar, konut kredisi faiz oranlarinin gegti§imiz yilin aym1 dénemiyle benzer
oldugu birinci ¢eyrekte %44,7 oraninda artis kaydederek 68.342 adet olmustur. Diger satislar ise,
gecen yilin aynt donemine gore %16,6 oraninda artis gostererek 215.721 adet olarak
gerceklesmistir. Ipotekli satislarin toplam satislara oranmin bir Onceki yila kiyasla artis

egiliminde oldugu goriilmekte olup ilk ¢eyrekte bu oran %21,4 olarak gerceklesmistir.

ci18 138777 165.100 303877 89.380 294
c218 160.100 182055 342155 112.425 329
ca318 167.198 189.161 356.359 54,478 15,3
G418 185.497 187.510 373.007 20537 55
2018 Toplam 651.572 723826 1.375.398 276.820 20,1
ci11g 107.859 148.574 256.433 38.189 14,9
(=3 -] 98295 151 068 249363 44 696 178
¢319 130.958 228719 359677 105.023 282
C419 174.570 308.686 483.256 144.600 299
2019 Toplam 511.682 837.047 1.348.729 332.508 247
ci120 107.432 233.606 341.038 120.209 are
c220 90.340 193.391 283731 137.075 483
¢3'20 161.436 375073 536.509 242316 452
C4'20 110532 227 506 338038 64 647 19,1
2020 Toplam 469.740 1.029.576 1.499.316 573.337 38,2
c121 80.370 182 680 263.050 47216 178
ce21 87.508 202252 289.760 56.952 19,7
c321 118278 277050 396.328 77 887 19,6
a2t 174.367 368.351 542718 112675 20,8
2021 Toplam 461.523 1.030.333 1.491.856 294.530 19,7
c122 94,437 157 284 320,063 68342 214

2022 yili 1.Ceyrek verileri bir noeki yihn ayni dénemine gére ilk defa satian konutiar %17,50 artarak
94 bin 437 adet oidu. Ikinci el konut satiglari da %13,90 azalarak 157 bin 284 adet olarak gergeklegti

2022 yih 1.¢eyreginde toplamn konut satisian igerisinde ipotekli konut satisianinin pay: %21,4 olarak
gerpeklesti. 2021 yili toplaminda bu oran %19,7 olarak Glgaimisti. 2022 ilk geyreginde

320 bin 63 adet konut satisi gergekiesmigtir. Bir dnceki yilin ayni geyregine gére %21,67 oraninda artig
saglanmigtir.

Tk
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Yabancilara yapilan satiglar ise bir onceki ¢eyrege gore %45,0 oraninda artis géstermis
ve birinci ¢eyrekte yabancilara 14.344 adet konut satis1 gerceklestirilmistir. Yabancilarin toplam
satiglar icerisindeki pay1 gecen yilin aynit donemindeki %3,8’den bu yil %4,5’e ylikselmistir.
Birinci geyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %41,7 pay ile Istanbul yer
alirken ikinci sirada %24,0 pay ile Antalya bulunmaktadir. Ulke uyruklarina gore en yiiksek alim

ise %15,6 pay ile Iran vatandaslari tarafindan yapilmistir.

Gayrimenkul Aliminda Yabancilar Tarafindan Tercih Edilen llk 10 Sehir

2022 wil 1. Ceyregi sonunda,
yabancilarin gayrimenkul

yatinmianinda en cok
~Q- * tercih ettigii il Istanbul oldu.

Yabancilann 2021 ve 2022
' yil tim gayrimenkul gesitteri
bazinda Tirkiye 'de yaptikian
yatinmian inceledigimizde,
2022 yil 1. Ceyregi sonunda

2021 yili ayni dénemine
gdre toplam taginmaz

adedi bazinda %40,1 arhig
- gérilmektedir. 2022 yil ilk
ceyrekte yabancilann edindigi

gayrimenkullerin %17, 7'si ise

Vatandaghk islemine konu
oldugu gérilmektedir.
Giz2 G2t
1(1) Istanbul 7.380 6.136
2(2) Antalya 3699 2.110
3(3) Ankara 974 726
4(4) Marsin 691 497
5@ T Bursa 574 303
885 Yalova 523 360
78 4 Lzmir 442 218
89 1 Sakarya 375 191
9(10) | Samsun 347 189
10(-) Kocaeli 285
-(7) Mugla - 225
Diger 1.796 1.481
Toplam 17.086 12.192
Vatandaglik Edinimi Toplami 3.022 2.963
Tn:f;:nnﬁ;ﬂ:::::mim diged QLR

Konut fiyatlarinda subat ay1 verilerinde bugiine kadarki en yiiksek artis oranlar1 goriilmiis
olup konut fiyat endeksinin yillik degisimi %102,2, yeni konut fiyat endeksinin yillik degisimi
%96,4 olarak gergeklesmistir. Konut arzindaki azalma ve insaat maliyeti ile konut talebinde
goriilen artig konut fiyatlarini artis yoniinde etkilemektedir. Boylelikle konut fiyatlar1 artigim
onuncu aya tagimis ve subat ayi1 itibariyla, reel olarak konut fiyatlarinin getirisi en yiiksek

seviyesi olan %27,2’ye, yeni konutlarda ise %31,0’a yiikselmistir.
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Ofis ve Ticari Gayrimenkul 2022 Yili 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yilinin ilk ¢eyregi ile beraber Rusya ve Ukrayna arasindaki gerilimin tirmanmasinin
ardindan 24 Subat’ta Rusya Ukrayna’y1 isgal etmistir. Isgalin ardindan Rusya’ya kars1 Amerika
basta olmak {izere birgok iilke yaptirim uygularken, bu yaptirimlarin ardindan birgok uluslararasi
firma Rusya’daki faaliyetlerini sonlandirma ya da askiya almayi tercih etmistir. Tiirkiye ise
miizakere siirecinin ylriitlildiigi iilke olma misyonunu iistlenmistir.

Bu gerilimin ortasinda Tiirkiye hem jeopolitik konumunun avantaji hem de yer aldig1 politik
pozisyon itibariyle bir¢ok firmanin tercih ettigi oncelikli iilke haline gelmistir.

Pandemi siirecinde ise yilbasindan sonra artan Kovid-19 vakalarinin ardindan bu egilim
diisiise gecmis ve kapali alanlarda maske takma zorunlulugu haricindeki tiim onlemler
kaldirilmistir. Ceyrek sonu itibariyle 2 yillik pandemi siirecinin artik sonlarina gelindigine dair
olan genel yarginin arttif1 gézlemlenmistir. Bunun yani sira yilin ilk ¢eyreginde dolar kuru bir
onceki ceyrege oranla stabil seyretmis fakat enflasyonun ekonomi iizerindeki artan baskisi
devamliligin1 korumustur.

Gectigimiz ¢eyrekte dalgali kur neticesinde dolar bazinda diisiise gegen birincil kiralarin,
bu ceyrekte 6n plana ¢ikan enflasyon baskisi neticesinde TRY ve USD bazinda yiikseldigi
kaydedilmistir. Ayrica gecen c¢eyrek dalgali kur rejiminin yarattig1 endise beraberinde diisiise
gecen MIA bolgesi, bu ¢eyrekte dolar kurunun stabilizasyonu ile beraber bir miktar artis
gdstermistir. Tiim bunlarin sonucunda Istanbul alt pazar birincil kiralarinin tekrar fiyatlanarak
dengeye gelme siireci devam etmektedir. 2022 yilnin ilk ¢eyreginde Istanbul ofis pazarinda
genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni seviyede kalmistir. 2022 yilinin ilk ¢eyreginde gerceklesen
kiralama islemleri toplam 123.424 m? ulasarak, bir 6nceki yilin aynt donemine gore 2 kati
oraninda artis gostermistir. Bununla birlikte, birinci ¢eyrekte gerceklesen kiralama anlagmalari
hem metrekare bazinda hem de sayica, sirasiyla %85 ve %82 oranlarinda yeni kiralama
anlagmalarindan olusurken yenileme islemleri 6nceki yila gore diisiis egilimine ge¢mistir.

Birinci geyrekte, metrekare bazinda anlagmalarin sadece %29’u merkezi is alaninda
(MIA) gerceklesmistir. MIA’da yapilan kiralamalar yiizdesel bazda hem gecen yilin aymi
donemine hem de bir dnceki ¢ceyrege gore diisiis gostermistir.

2022 yilinin baglamas: ile etkisini gittik¢e kaybeden pandemiye ragmen, hibrit ¢alisma
modeli hala tercih edilmektedir. Bu baglamda, ofis mekanlarinda nicelikten ¢ok nitelik 6n plana
cikarak iiretkenligi tesvik eden, inovasyon, sosyallesme, is birligini ve sirket kiiltiiriiniin
gelismesini saglayarak calisanlar1 en dogru mekanda bir araya getirme ¢abalar1 etkin alan

kullanim1 sunan ofislere olan yiiksek talep siirekliligini korumaktadir.
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Artan enflasyon neticesinde mal sahiplerinin kiracilar lizerindeki baskis1 artmis ve genel olarak
MIA ve diger bolgelerde Tiirk Lirasi bazinda birincil kiralarda ciddi artis kaydedilmistir. Bunun
yani sira, ikincil lokasyonlardaki ofis pazarinda dolar bazinda diisiik kalan kiralarin yiikseldigi
gozlemlenmistir.

Ayrica, kiiresel ¢apta dneme sahip Istanbul Uluslararas1 Finans Merkezi’nin 2021 y1linin
son ayinda kiralama siireci baglamistir ve projenin 2023 yili igerisinde tamamlanarak yaklasik
1,5 milyon m? arzin pazara katilacagi dngoriilmektedir. Bu arzin yaklagik % 50°si kamu bankalari
ve finansal kurumlar tarafindan kullanilacaktir.

AVM 2022 Yili 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yil1 birinci geyregi itibartyla Tiirkiye’deki mevcut aligveris merkezi arz1 453 adet
aligveris merkezinde yaklasik 14 milyon m? seviyesinde kaydedilmistir. Diger yandan, Tiirkiye
genelinde 30 aligveris merkezinde yaklasik 895 bin m? ingaat halinde olan kiralanabilir alan
bulunmaktadir. 2024 yili sonu itibariyla tamamlanmasi planlanan projeler ile birlikte Tiirkiye
genelinde toplam arzin 14,9 milyon m? seviyesine ulagmasi1 beklenmektedir.

Organize perakende yogunlugu iilke genelinde 1.000 kisi basina 165 m? kiralanabilir alan
olarak kayit altina alinirken, Istanbul 325 m? ile iilke ortalamasinin iki kat: {izerinde perakende
yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 300 m? perakende yogunlugu ile 6ne ¢ikan sehirler
arasindadir. 2024 yili sonu itibariyla Tiirkiye genelinde perakende yogunlugunun 170 m?
seviyesine ¢ikmasi beklenmektedir.

AVM perakende ciro endeksine bakildiginda Subat 2022 itibariyle 563°e ¢iktigi, bir
onceki yilin ayn1 donemine gore %139 artis gosterdigi gozlemlenmektedir. Ziyaretci sayisi
endeksine bakildiginda ise Subat 2022 itibariyle bir dnceki yilin ayn1 donemine gore %97 lik
artis oldugu ve bu artista pandemi sonras1 normallesme ve bazi kisitlarin kaldirilmasinin etkisinin

yiiksek oldugu sdylenebilir.
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3.4. Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi
3.4.1 Iistanbul Ili*

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyis1 ve Bogazigi boyunca, Halic'i
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine
Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakas1 denir. ilin smirlar:

icerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

S : " i - A

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagl Cerkezkdy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, gilineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagl Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilceleri ile komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz ise bu iki kitay1 birlestirir. Bogazdaki
Fatih Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler ve Yavuz Sultan Selim Kopriileri kentin iki yakasini
birbirine baglar.

Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatt1, Kuzey Anadolu'dan baslayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzanir. Iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve
buda fayin hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatt1 nedeniyle bdlgede tarih boyunca ¢ok siddetli
depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis 6zelligi gdsteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi 1limandir. Istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kislari
soguk, yagish ve bazen karlidir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve
genelde yagmur ve karla karisik yagmur goriiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28
°C civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yoresinde simsir, mese, ¢inar, kayn,
giirgen, akcaagac, kestane, cam, ladin ve servi gibi 2.500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden

bir kismi1 bu yoreye endemiktir.

4 11 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma goriiliir.
En yiiksek gokdelenler ve ofis binalar1 Avrupa Yakasi'nda o6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve
Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy Ilgesi’ndeki Kozyatag: Mahallesi dikkat
ceker.

20. Yiizyilda dogudan batiya biiylik bir gociin baglamasi sehirdeki gecekondulasmaya
biiyiik bir hiz kazanmistir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede
ve diisiik kalitede yapilir. Gecekondular, carpik kentlesmeye biiyiik 6l¢lide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarma gére Istanbul'un (istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagl
belediyelerin sinirlar1 i¢indeki niifus) niifusu 15 milyon 840 bin 900 kisidir.

Istanbul'un 14" Anadolu Yakasi’'nda, 25'i Avrupa Yakasi’nda olmak iizere toplam 39
ilcesi vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2021 yili verilerine gore
incelendiginde en yliksek niifusa sahip ilgesi Esenyurt (977.489), en az niifusa sahip ilgesi de
Adalar (16.372) olmustur.

Yil istanbul Nifusu Erkek Nifusu Kadin Nufusu
2021 15.840.900 7.933.686 7.907.214
2020 15.462.452 7.750.836 7.711.616
2019 15.519.267 7.790.256 7.729.01
2018 15.067.724 7.542.231 7.525.493
2017 15.029.231 7.529.491 7.499.740
2016 14.204.116 7.424.390 7.379.726
2015 14.657.434 7.360.499 7.296.935
2014 14.377.018 7.221.158 7.155.860
2013 14.160.467 7115.721 7.044.746
2012 13.854.740 6.956.908 6.897.832
2011 13.624.240 £6.845.981 6.778.259
2010 13.255.685 6.655.094 6.600.591
2009 12.915.158 6.498.997 6.416.161
2008 12.697.164 6.386.772 6.310.392
2007 12.573.836 6.291.763 6.282.073

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarmin bir kavsagi olmast ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en biiyiik sanayi
merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istthdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklagik olarak %38'lik
endiistriyel alana sahiptir. istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlalig1 ve Bogaz'a sahip olmasi

nedeniyle gbzde turizm merkezlerinden biridir.
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3.4.2. Besiktas Ilcesi®

Besiktas, Istanbul'un bir ilcesidir. 8,4 kilometre uzunlugunda sahili oldugu Istanbul
Bogazi’nin Rumeli yakasinda yer alan ilge batida Sisli ve Kagithane giineybatida Beyoglu,
kuzeyde Sariyer ilgeleriyle komsudur. Yiizolglimi 11 km?, niifusu ise 2021 ADNKS verilerine
gore 178.938 'dir.

Hem niifus, hem de alan olarak Istanbul kentinin kiigiik ilgelerinden biri olmasina karsin
iki kitayr ve Istanbul'un iki yakasimni birbirine baglayan 15 Temmuz Sehitler ve Fatih Sultan
Mehmet Kopriileri’nin baglanti yollarini bulundurdugu igin giinliik ortalama 2 milyon kisinin
gectigi, sahip oldugu son donem Osmanli mimarisi eserleri, Bogazi¢i yamaclarindaki doga
manzaralari, tiniversiteler ve Levent-Maslak hattindaki is merkezlerinin yer aldigi canli bir
alandir.

1930 yilinda Beyoglu'ndan ayrilarak ayri bir ilge haline gelmis, Besiktas Belediyesi de
1984'te kurulmustur. 23 mahalleden olusan Besiktas'ta 875 sokak ve cadde vardir, bunlardan 31'i

Biiyiiksehir Belediyesi'nin sorumlulugundaki ana arter niteligindedir.

Tiirkiye'nin refah, yasanabilirligi ve kiiltiirel diizey bakimindan en yiiksek dereceye sahip
olan ilgeleri arasinda, 2013 yilinin ilk yarisinda yapilan siralamada Besiktas ilk sirayi
almistir. Yine ayni arastirma sonuglarina gore %34 ile yiiksekogretim oraninin en yiiksek oldugu

ilgedir.

5 11 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Is merkezleri daha cok Barbaros Bulvari ve onun devamu niteligindeki Biiyiikdere
Caddesi'nde toplanmistir. Tiirkiye'de faaliyet gosteren en biiylik ticari bankalar arasinda olan
Tiirkiye Is Bankas1, Garanti Bankas1, Yap1 Kredi, Akbank ve Fibabanka genel miidiirliikleri ilge
sinirlari i¢indedir.

Eglence mekanlar1 Bogazici kiyilart ile Nispetiye Caddesi'nde yogunlagmuistir.

Besiktas'ta bulunan Istanbul geneliyle ilgili énemli kamu kuruluslar1 arasinda Tiirkiye
Istatistik Kurumu Istanbul Bélge Miidiirliigii, Darphane ve Damga Matbaasi Genel
Miidiirliigii, Istanbul Jandarma Bolge Komutanligi, istanbul Merkez Komutanligi, TRT Istanbul
Televizyonu, istanbul Emniyet Miidiirliigii Gayrettepe Ek Hizmet Binasi yer alir.

Azerbaycan, Bulgaristan, Danimarka, Giiney Afrika Cumhuriyeti, israil, Ispanya, Kuzey
Kibris Tiirk Cumhuriyeti, Misir ve Suudi Arabistan'in istanbul konsolosluklari Besiktas'tadir.

Istanbul'un en merkezi ilcelerinden biri olan Besiktas bu nedenle ulasim konusunda
biiyiikk avantaja sahiptir. 15 Temmuz Sehitler ve Fatih Sultan Mehmet Kopriileri’nin Avrupa
Yakasi’ndaki ayaklar1 Besiktas ilgesindedir.

Istanbul sehir i¢i toplu tasima sisteminde en biiyiik paya sahip olan otobiislerin yani sira

dolmus ve minibiisler de ilgenin Istanbul'un geneliyle olan ulasiminda biiyiik paya sahiptir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLER iLE iLGIiLi BIiLGILER

4.1. Cevre ve Konum

Rapora konu tasinmazlar; istanbul 1li, Besiktas ilgesi, Balmumcu Mahallesi, Gazi Umur
Pasa Sokaga cepheli 637 ada 197-198 ve 199 no.lu parseller, Kara Hasan Sokaga cepheli 637
ada 151 no.lu parsel, Kara Hasan Sokak ve Seydi Ali Reis Sokaga cepheli 637 ada 150 no.lu
parsellerdir.

Taginmazlar tapu kayitlarinda Mecidiye Mahallesi ve ilgili idaresinde Balmumcu
Mahallesi smirlarinda kalmaktadirlar. Tlgili idaresine gore mahallenin giineyinde Yildiz ve
Mecidiye Mahallesi, batisinda Gayrettepe ve Dikilitas Mahallesi, dogusunda Levazim ve Ulus
Mahalleleri bulunmaktadir. Rapora konu parsellerin bulundugu bélgeye; Barbaros Bulvari
tizerinden ulagilmaktadir. Zincirlikuyu’yu ve Biiyiikdere Caddesi'ne baglayan Barbaros Bulvari,
ayni zamanda 15 Temmuz Sehitler Kopriisii'ne de baglanarak Avrupa-Anadolu ulagimi saglayan
ana kavsaklardan biridir.

Bolgenin bilindik noktalarindan olan Barbaros Bulvari’na cepheli Yahya Kemal Parki
baslangi¢ noktasi secilirse Barbaros Bulvari tizerinde kuzey istikametinde yaklasik 1 km. ilerlenir
ve sag tarafa Morbasan Sokaga doniiliir. Morbasan Sokak tizerinde ilerlenirken ilk sol sokak olan
Gazi Umur Paga Sokaga doniiliir. Taginmazlar sokak lizerinde sag tarafta yer almaktadirlar.

Parsellerin yakin cevresinde Yildiz Teknik Universitesi Yildiz Kampiisii, Yildiz
Hamidiye Cami, Istek Ozel Atanur Okullari, Ozel Yeditepe Universitesi Goz Hastanesi, Besiktas
Devlet Hastanesi, Darphane ve Damga Matbaas1 Genel Miidiirliigii, Balmumcu Mahallesi
Muhtarligi, Movenpick Hotel Istanbul Bosphorus bulunmaktadir.

Parsellerin konumlu oldugu bdlge Yavuz Sultan Selim Kopriisii’ne 35 km., Istanbul
Havalimani’na 52 km., Fatih Sultan Mehmet Kopriisi'ne 7.5 km. ve 15 Temmuz Sehitler

Kopriisii’ne 2 km. mesafededir.

Istanbul Ili
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Gayrimenkullerin Tapu Kaydi ve Miilkiyet Bilgisi

Rapora konu taginmazlarm tapu kayit bilgileri TKGM Tapu Kayit Bilgi Sistemi’nden

temin edilen tapu kayit belgelerine istinaden diizenlenmis asagida tablo olarak gosterilmistir. S6z

konusu tapu kayit belgesi raporumuz ekinde tarafiniza sunulmustur.

iLi : ISTANBUL

ILCESI : BESIKTAS

MAHALLESI : MECIDIYE

MALIKi : OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TAPU KAYITLARI

Sira | Ada | Parsel e Yiizol¢iimii Hissesi Hisse Miktar1 | Cilt | Sayfa | Yevmiye _

No | No | No Niteligi (m?) (Pay/Payda) (m?) No | No No Tarihi

1 637 | 150 Arsa 4.088,00 171 4.088,00 32 | 3060 | 11349 | 02.11.2016
(Yesil Saha)

2 637 | 151 Arsa 2.224,00 11 2.224,00 16 | 1570 | 11349 | 02.11.2016
Bahgeli

3 637 | 198 Kargir 744,65 171 744,65 19 | 1770 4170 | 05.04.2013
Apartman

4 637 | 199 Arsa 547,70 171 547,70 19 | 1771 | 11349 | 02.11.2016
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637 Ada 197 No.lu Parsel;

SAHIBI : OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ILi : ISTANBUL

ILCESI : BESIKTAS

MAHALLESI : MECIDIYE

MEVKIii : GAZI UMUR

ADA NO : 637

PARSEL NO : 197

YUZOLCUMU : 744,65 M2

ANA GAYRIMENKULUN BES KATLI KARGIR APARTMAN

NITELIGi

B.B. NITELiGi : MESKEN

YEVMIYE NO : 11349

TAPU TARIHI : 02.11.2016

B.B. NO KAT NO ARSA PAYI CiLTNO SAYFA NO

1 2. BODRUM 13/100 30 2960
2 1.BODRUM 9/100 30 2961
3 1.BODRUM 9/100 31 2962
4 ZEMIN 10/100 31 2963
5 ZEMIN 11/100 31 2964
6 1 12/100 31 2965
7 1 12/100 31 2966
8 2 24/100 31 2967

4.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi
TKGM Tapu Kayit Bilgi Sistemi’nden alinan TAKBIS belgesine gore tasmnmazlarin tapu

kaydi iizerinde kisitlayici herhangi bir serh bulunmadigr gortilmiistiir.
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637 ada, 197 parsel iizerindeki bagimsiz boliimlerin tamaminda miistereken;
Beyanlar Boliimii:

e Yonetim Plani: 19.08.1988 tarih

e 2981 sayili yasa uyarinca kat miilkiyetine ¢evrildi.

Aciklama: Yukarida bahsi gegen notlar “5 katli Kargir Apartman” vasifli ve 8 adet bagimsiz
bolimden olusan betonarme tarzda insa edilmis olan bina i¢in kat miilkiyeti hiikiimleri
cergevesinde konulmustur. Bu binaya ait riskli yap1 belirtmesi ve rapor ekinde sundugumuz
yikim ruhsatinin olmasi sebebi ile bina degerlemede g6z 6niinde bulundurulmamastir.

e 6306 sayil1 Kanun geregince riskli yapidir. (31.10.2017 tarih ve 9774 yevmiye no ile)
Aciklama: Yukarida bahsi gegen belirtmenin 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun Kapsaminda riskli yapi olarak tespit edilmesi sonucu
konulmustur. 6306 Sayili yasa kapsaminda kat miilkiyeti terkin edilerek tasinmazin niteligi
“Arsa” olarak tescil edilecektir.

Rapora konu parselin devredilebilmesi konusu ile ilgili herhangi bir sinirlama mevcut
degildir.
637 ada, 198 no.lu parsel iizerinde;
Beyanlar Boliimii:

e 6306 sayili Kanun geregince riskli yapidir. (31.10.2017 tarih ve 9771 yevmiye no ile)
Aciklama: Yukarida bahsi gegen belirtmenin 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun Kapsaminda riskli yapi1 olarak tespit edilmesi sonucu
konulmustur. 6306 Sayil1 yasa kapsaminda cins tashihi terkin edilerek taginmazin niteligi “Arsa”
olarak tescil edilecektir. Binaya ait riskli yap1 belirtmesi ve rapor ekinde sundugumuz yikim
ruhsatinin olmasi sebebi ile degerlemede goz dniinde bulundurulmamastir.

Rapora konu parselin devredilebilmesi konusu ile ilgili herhangi bir sinirlama mevcut degildir.

Degerlemeye konu 150 no.lu parsel “Arsa (Yesil Saha)” vasifli olup lizerinde natamam
vaziyette metruk bir yapt bulunmaktadir. S6z konusu bina degerlemede g6z Oniinde
bulundurulmamigtir. Ayrica 151 ve 199 no.lu parseller ise “Arsa” vasifli olup halihazirda bos
durumdadirlar.

Rapora konu parsellerin devredilebilmesi konusu ile ilgili herhangi bir sinirlama mevcut
degildir.

Rapora konu taginmazlarm Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin
22. Maddesi’nin birinci fikrasinin (¢) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimlere gére taginmazin

devrine olumsuz etkisi bulunmadigina karar verilmistir.
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4.3.  Gayrimenkullerin imar Bilgisi

Besiktas Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden 29.08.2022 Tarih ve E-
24864664-115-5437/17884 sayili imar durum yazisina gore; rapora konu parsellerin 16.07.2005
Tasdik Tarihli 1/5.000 Olgekli Besiktas-Dikilitas-Balmumcu Nazim Imar Plan1 ve 09.08.2007
tasdik tarihli 1/1.000 8l¢ekli Besiktas-Dikilitas-Balmumcu Uygulama Imar Plan1 ve Plan Notu
tadilleri kapsaminda H:15,50 m. (5 kat) ve Hmaks.:18.00 m. (5 kat) yiikseklikte E:1.00 ayrik
nizam yapilasma kosullarinda kaldiklar1 6grenilmistir. Parsellerin toplam yiiz6l¢iimleri 8.349 m?
olup terk alani (Yesil Alan, Yol, Katli Otopark Alani) 2.686,04 m?’dir. Bu bilgi Besiktas
Belediyesi yetkililerinden sifahen 6grenilmistir. Rapora konu parsellerin lejand ve yapilasma

sartlar1 hakkinda detayl: bilgi asagida yer alan tabloda gosterilmistir.

A,‘\IDOA PANR(S)EL LEJAND YAPILASMA SARTLARI

150 Kismen “Kapali Otopark Alani1 (K.O.P.)” Kismen “Park” Kismen Emsal = 1,00

“Yol” Kismen “T1 Simgeli Ticaret + Hizmet Alan1” H:15,50 m. - Hmaks: 18.00 m. (5 Kat)
151 Kismen “Park” Kismen “Yol” Kismen “T1 Simgeli Ticaret + Hizmet Emsal = 1,00

Alam” H:15,50 m. - Hmaks: 18.00 m. (5 Kat)

637 197 “T1 Simgeli Ticaret + Hizmet Alan1” H:15,50 m. -Em;i:k;:lig%o m. (5 Kat)
198 “T1 Simgeli Ticaret + Hizmet Alan1” Emsal = 1,00

H:15,50 m. - Hmaks: 18.00 m. (5 Kat)
199 “T1 Simgeli Ticaret + Hizmet Alan1” Emsal = 1,00

H:15,50 m. - Hmaks: 18.00 m. (5 Kat)
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TICARET + HiZMET ALANI PLAN NOTLARI:

1. Ticaret ve Hizmet Alanlarinda; is merkezleri, ofis-biiro, c¢arsi, alisveris merkezi, otel,
residence, sinema, tiyatro, miize, kiitiiphane, sergi salonu gibi kiiltiirel tesisler ile lokanta,
yonetim binalari, banka ve finans kurumlari, spor kompleksleri vb. imar yonetmeliginde
belirtilen fonksiyonlar yer alabilir.
2. Ticaret alanlar1 T1, T2, T3, T4 sembolleri ile plan tizerinde islenmistir.
3. Cekme mesafeleri i¢inde kalmak kaydiyla MAX.TAKS = 0.40 olmak {izere uygulama
yapilacaktir.
4. [skan edilen bodrum katlar1 insaat emsaline dahil edilecektir.
5. On bahge mesafesi MIN. 5.00 M, yan ve arka bahce mesafesi MIN. 4.00 M’dir.
6. 5 kata kadar (5 kat dahil) olan binalarda yan bahge mesafesi arka bahge mesafesi MiN. 4.00
M olup; 5 kattan sonra bu mesafeler her kat igin 0.50 M arttirilacaktir.
7. Mevcut arazi egiminden dolay1 a¢iga ¢ikan ikiden fazla bodrum kati iskan edilemez.
8. Acik ve kapali ¢cikmalar insaat emsaline dahildir.
9. Cephesi yeterli olmayan parsellerde komsu parsellerle blok teskil etmeye belediyesi yetkilidir.
10. Bu plan notlarinda belirtilmeyen hususlar imar Yonetmeligi Hiikiimlerine tabidir.
11. Ticaret alanlarinda emsal hesaplari net parsel alan1 tizerinden yapilacaktir.
4.4, Parsellerin Son U¢ Yihk Doénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki
Degisiklikler
4.4.1 Tapu Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde degerlemeye konu gayrimenkullerin

miilkiyet durumunda herhangi bir degisiklik olmadig: tespit edilmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi
Yapilan incelemelerde rapor konusu parsellere iliskin son ii¢ yil igerisindeki imar

planinda degisiklik olmadig: tespit edilmistir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde rapor konusu parsellere iligkin kadastral durumlarinda degisiklik
olmadig: tespit edilmistir.
45. llgili Mevzuat Geregi Ahnmus izin ve Belgeler

Rapor konusu parsellerin imar arsiv dosyasinda bulunan bilgiler asagida sunulmustur.
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150 no.lu Parsel;

- Parsel iizerinde insa edilmesi planlanan A, B ve C blok olmak iizere toplam 3 blok i¢in

hazirlanmig olan 01.04.1987 tarih ve 2710 mimari projesi bulunmaktadir.

- S6z konusu proje dogrultusunda diizenlenmis olan 09.04.1987 tarih ve 300266 no.lu A, B ve C

bloklara ait temel ruhsatlart bulunmaktadir.

- A ve B bloklarin her bir temel ruhsatina gére 2 bodrum, zemin ve 8 normal kat olmak {izere
toplam 11 katli, 10 adet bagimsiz bolimli ve 1.725 m? ingaat alanina sahiptirler. C blok ise 2
bodrum zemin ve 7 normal kat olmak {izere toplam 10 katli, 8 adet bagimsiz boliimlii ve 1.549

m? insaat alanina sahiptir.

- Arsiv dosyasinda yer alan belgeler iizerinde yapilan incelemelerde mimari proje ve temel
ruhsatlarinin dayanagi olan 09.08.1985 tasdik tarihli 1/5000 ve 1/1000 o6lgekli Nazim ve
Uygulama Imar Planlarinin istanbul 1. Idare Mahkemesi’nin 23.02.1989 tarih ve 1989/280 sayil1
karar ile iptal edilmis ve bu karar Danistay 6. Dairesi’nin 29.11.1989 tarih ve 89/2358 sayili
karar1 ile onaylanmigtir. Onaylanan bu karar dogrultusunda 150 no.lu parselin proje ve ruhsatlari
iptal edilmesine Bagkanlik Makami’nin 26.09.1991 tarih ve 3306 sayili onay: ile karar

verilmistir.

- Dosyada yer alan belgelerde yapilan incelemelerde Yap: Denetim Sefligi’nin Hukuk Isleri
Midiirligi’ne gondermis oldugu 23.01.1992 tarih ve 150 sayili yazida parsel lizerinde yer alan
3 kathi natamam yapinin yikilarak arsa haline doniistiiriilmesi ile ilgili goriis soruldugu buna
istinaden gelen yazida “Ortada bir yikim karar1 olmadan yikim yapilamayacagi, konu yapinin
yikilmast i¢in 1/5000 — 1/1000 6lgekli planlarin yapilmasinda sonra korunup — korunamayacagi
tespiti ile karar verilecegi belirtilmektedir. Konu ile ilgili olarak Besiktas Belediyesi Imar
Miidiirligii’nde yapilan arastirmalarda s6z konusu binanin yikilmasi ile ilgili olarak resmi

bagvuru yapilmasi halinde yikim karar1 verilebilecegi 6grenilmistir.

197 no.lu Parsel;

- Parsel lizerinde yer alan yapiya ait 17.05.1963 tarih ve 363 sayili onayli mimari proje
incelenmistir. Projeye gore bina bodrum kat, zemin, 1 normal ve ¢gekme kat olmak iizere toplam

4 kathdir.

Sayfa | 30



- 17.05.1963 tarih ve 363 sayili onayli mimari projeye gore diizenlenmis olan 19.06.1963 tarihli
temel tezkeresi ile 30.06.1966 tarih ve 3061 sayili yapt muayene raporu bulunmaktadir.

- Parsel lizerinde yer alan yapiya ait 24.05.1988 tarih ve 88/2322 sayili roleve projesi
incelenmistir. Roleve projesine gore bina 2 bodrum, zemin ve 2 normal kat olmak iizere toplam
5 katlhidir. Projeye gore 2. bodrum katta 1 adet daire, siginak ve kazan dairesi, 1. bodrum, zemin
ve 1. normal katin her birinde 2 adet daire, 2. normal katta ise 1 adet daire olmak tizere toplam 8

adet bagimsiz boliim bulunmaktadir.

- Dosya igerisinde mevcut iskanli binada 2. bodrum kat ve ¢ekme katin tam kata gevrilmesi (2.
Normal Kat) i¢in toplam 190,96 m? i¢in birlikte verilmis olan 30.05.1988 tarih ve 2374 sayili

ruhsat ve yapi1 kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

- Mevcut binanin yan tarafina 16 m? (4 m. x 4 m.) ebadinda ilave ile 13,20 m? (8.80 m. x 1,50
m.) ebadinda 2.bodrum kat seviyesinde ¢ikma altinin kapatilarak daireye dahil edilmesi ile ilgili

olarak 11.11.1998 tarih ve 4 no.lu yapi tatil tutanagi diizenlendigi goriilmiistiir.

- Parsel lizerinde yer alan toplam 1.047 m? alanli bina i¢in alinmis olan 02.08.2016 tarih ve

118653385 no.lu Yanan ve Yikilan Yapilar Formu bulunmaktadir.

198 no.lu Parsel;

- Parsel iizerinde yer alan yapiya ait 21.09.1960 tarih ve 4397 sayili mimari proje bulunmaktadir.

- Parsel iizerinde yer alan yol alt1 kat sayis1 1 ve yol iistii kat sayis1 3 olmak iizere toplam 4 kath
ve 600 m? alanli binaya ait 18.11.2013 tarih ve 2439331 No’lu Yanan ve Yikilan Yapilar Formu

bulunmaktadir.

199 no.lu Parsel;

- Parsel iizerinde insa edilmesi planlanan 2 bodrum, zemin ve 7 normal kat olmak iizere toplam
10 kathi bina i¢in hazirlanmis olan mimari proje oldugu sifahen O6grenilmis ancak arsiv

dosyasinda s6z konusu projeye Ve ruhsata rastlanilmamistir.
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4.6. En Etkin ve Verimli Kullanim

Degerleme konusu gayrimenkullerin plan fonksiyonlari dogrultusunda kullanilmasinin en
etkin ve verimli kullanim olacagi disiiniilmektedir. Dolayisi ile parsellerin terk islemleri
tamamlanarak bir biitiin halinde diikkan ve rezidans kullanimina uygun nitelikli bir proje

gelistirilmesinin en etkin ve verimli kullanim seklinin olacagi kanaatindeyiz.

4.7. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapor konusu parsellerden 637 ada, 151 ve 199 no.lu parseller iizerinde herhangi bir
yapilasma bulunmamaktadir. Gayrimenkullerden 637 ada 197 no.lu parsel tizerindeki bina i¢in
kat miilkiyeti kurulmus ve 8 adet bagimsiz boliim olusturulmustur. 637 Ada 198 no.lu parsel
iizerindeki bina i¢in ise cins tashihi tescil edilmistir. Mevcudiyetlerini koruyan bu binalar i¢in
raporumuz 4.5 ilgili Mevzuat Geregi Alinmis Izin ve Belgeler boliimiinde yanan yikilan yapi
formlarinin bulundugu ve riskli yapi tespitlerinin oldugu detayli bir sekilde bahsedilmektedir.
637 Ada, 150 no.lu parsel iizerinde yer alan atil vaziyetteki bina i¢in bagvuru yapildigi an yitkim
karar1 verilebilecegi ilgili belediyesinde teyit edilmistir. Yapilan bu arastirmalar neticesinde

parseller iizerinde yer alan bagimsiz boliimler ve binalar degerleme dis1 tutulmustur.

4.8. Hasilat Paylasimi, Kat Karsihig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlarn
Tasinmazlar arsa niteliginde olup tizerinde herhangi bir proje, hasilat paylasimi, pay orant

vb. mevcut degildir.

4.9. Gayrimenkul Yatirinm Ortakhiklarinin Portfoyiine Alinmas1 Hakkinda Goriis
Rapor konusu parsellerin mevcut durumu itibariyle Sermaye Piyasast Mevzuati

cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligr portfoyiine “Arsa” basligi altinda bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadig1 goriis ve kanaatindeyiz.
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4.10. Parseller le ilgili Genel Bilgiler

637 Ada 150 no.lu parsel, 4.088 m? yiiz6l¢timiine
sahip olup, amorf yapidadir. Taginmaz egimli ve
engebeli bir topografik yapiya sahip olup, kismen
dogal bitki Ortlisii kapli, yer yer agaglik alanlar
bulunmaktadir. Parsel, Seydi Ali Reis Sokak’a ve
Kara Hasan Sokak’a cephelidir. Parselin sinirlarini
belirleyen herhangi bir unsur bulunmamaktadir.
Parsel tlizerinde 3 katli betonarme tarzda natamam
bina yer almaktadir. Ekonomik Omriini
tamamlayan binanin ruhsat ve eklerinin iptali
sebebiyle  ekonomik  agidan  bir  degeri
bulunmamaktadir. Bu sebeple degerlemede goz

oniinde bulundurulmamustir.

637 Ada 151 no.lu parsel, 2.224 m? yiiz6lgiimiine
ve yamuk benzeri geometrik sekle sahiptir.
Tasinmaz egimli ve engebeli bir topografik yapiya
sahip olup, kismen dogal bitki ortiisii kapli, yer yer
agacliktir. Parselin, Kara Hasan Sokak’a cephesi
bulunmaktadir. Parselin giineydogu cephesinde

sinir belirleyici sa¢ paneller bulunmaktadir.

637 Ada 197 no.lu parsel, 744,65 m? yiizol¢limiine
ve kare geometrik sekle sahiptir. Parsel, Gazi Umur
Pasa Sokak’a cephelidir. Tasinmaz egimli bir
topografik yapiya sahip olup, parsel iizerinde 5
katli yap1 bulunmaktadir. Parselin bat1 cephesinde
sinirlari sa¢ paneller ile ¢evrilidir. Yapiya ait yikim
ruhsati rapor ekindedir. Ruhsata ve tapusunda
belirtilen riskli yap1 belirtmesine istinaden deger

takdirinde bulunulmamuistr.
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637 Ada 198 no.lu parsel, 744,65 m? yliz6l¢limiine
ve kare geometrik sekle sahiptir. Parsel, Gazi Umur
Pasa Sokak’a cephelidir. Parselin bat1 cephesinde
siirlarini belirleyen bina girisinde bahge demirleri
ve kalan kisimda sa¢ paneller bulunmaktadir.
Tasinmaz egimli bir topografik yapiya sahip olup,
parsel lizerinde 2 katli yap1 bulunmaktadir. Yapiya
ait yikim ruhsati rapor ekindedir. Ruhsata ve
tapusunda belirtilen riskli yap1 belirtmesine

istinaden deger takdirinde bulunulmamaistir.

637 Ada 199 no.lu parsel, 547,70 m? yiiz6l¢iimiine
sahip, amorf yapidadir. Tagmmmaz egimli ve
engebeli bir topografik yapiya sahip olup, iizeri
kismen dogal bitki ortiisii kapl, yer yer agaghk
alanlar bulunmaktadir. Parsel, Gazi Umur Pasa
Sokak’a cephelidir. Parselin bati cephesinde

sinirlar1 sag paneller ile ¢evrilidir.

4.11. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu-Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

e Metropol sehir Istanbul’un merkezi lokasyonlarindan birinde konumlu olmalari,

e Parsellerin iizerlerinde nitelikli proje gelistirilebilecek biiyiikliikte olmas,
e Barbaros Bulvari ve 15 Temmuz Kd&priisti Baglant1 Yolu’na olan yakinligi,

e Miisteri celbi ve reklam kabiliyetinin ytiksekligi,

e Cevrede lizerinde proje gelistirilebilecek az sayida (biiyiik alanli) arsa bulunmasi,

e Degerlemeye konu gayrimenkullerin ulasim acisindan oldukga stratejik bir konumda yer

almasi.

Olumsuz Ozellikler

e Barbaros Bulvari’na yakinligi sebebiyle olusacak trafik ve otopark sorunu,

e 637 Ada 150 ve 151 no.lu parsellerin imar durumunda kismen park, yol ve kapali otopark

alaninda kalmasi.
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BOLUM 5 DEGERLEME YONTEMLERIi, GENEL TANIMLAR

5.1. Degerleme Yontemleri®

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Konseyi’nin Yayinlamig oldugu 2017 Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gore; asagida bahsi gecen ii¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir.

Bu yaklasimlar;
(a) Pazar Yaklasimi, (b) Gelir Yaklasimi, ve (¢) Maliyet Yaklasim1 seklindedir.
5.1.1. Pazar Yaklasin

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastirilmas: suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig
olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli dl¢lide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak iglem gérmesi, ve/veya

(c) onemli dl¢lide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml1 agirlik verilebilir.

Pazar yaklasimmin asagidaki durumlarda uygulanmasi1 halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile
belirlenen  gosterge  niteligindeki  degeri  pekistirmek  amaciyla  agirliklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gortilmektedir:

(a) degerleme konusu varlia veya buna Onemli Ol¢lide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6l¢iide benzerlik tagiyan varliklarin aktif

olmamakla birlikte igslem goérmesi,

62017 Uluslararasi Degerleme Standartlari’ndan almmustir.
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(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtirilabilir
varliklarin degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da
stibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma,
eksik bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

(e) varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varliin yeniden tiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Birg¢ok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadig1 durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayal1 girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali degerleme 6lg¢iitleri).

5.1.2. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimeinin géziiyle degeri etkileyen ¢ok dnemli
bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iligkin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilmcinin goziiyle degeri

etkileyen bir¢ok faktorden yalnizca biri olmasi,
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(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iligskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol
glicii bulunmayan bir pay sahibi ge¢mis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baglamasinin
planlanmig olmas.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirimcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatirima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil
eder.

Genel olarak yatirnmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.

5.1.3. Maliyet Yaklasimm

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig1 elde etme maliyetinden daha fazla
O0deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerg¢eklesen tiim yipranma
paylariin diisiilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6l¢iide ayn1 faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar1 kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi1 ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin

karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
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onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda
uygulanmas1 halinde, degerlemeyi gerceklestirenin  diger yaklagimlarin  uygulanip
uygulanamayacagint ve maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagimi  dikkate almasi  gerekli
goriilmektedir:

(a) katilimcilarin ayn1 faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya onemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi),
ve/veya

(c) varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen
siireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve
katilimcilarin, varligin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine
iligkin beklentilerini yansitacaktir.

5.1.4. Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi

Bu standart baglaminda gelistirme amaghi miilk, en verimli ve en iyi kullanima
erigilebilmesi i¢in yapilan yeniden gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya
devam eden iyilestirmelerle ilgili haklar olarak tamimlanmakta olup asagidakileri
icermektedir:

(@) binalarn ingaati,

(b) altyapust ile birlikte gelistirilen daha once gelistirilmemis arazi,

(c) daha dnce gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

(d) mevcut binalarin ve yapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

(e) nizami bir planda gelistirilmek tizere tahsis edilen arazi, ve

nizami bir planda daha yiiksek bir deger kullanimi veya yogunluk i¢in tahsis edilmis
arazi.

Gelistirme amaghh miilk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve

Yontemleri  standardinda tarif edilen ¢ temel degerleme yaklasimi da uygulanabilir,
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Gelistirme amagl miilk degerlemesi ile ilgili iki temel yaklagim bulunmaktadir. Bunlar:

(@) pazar yaklasimi,

(b) pazar, gelir ve maliyet yaklasimimnin bir karisimi olan kalint1 yontemidir

Bu yaklasim tamamlanmis “briit gelistirme degeri’nden gelistirme maliyetleri ile
gelistirici karinin gelistirme amagh miilkiin kalintt degerine ulasabilmek icin diisiilmesine
dayanir.

Kalint1 Yontemi:

Kalint1 yontemi, gelistirmenin tamamlanmasi i¢in gerekli oldugu bilinen ve beklenen tiim
maliyetler, projenin tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate alinmak suretiyle, projenin
tamamlandiktan sonraki beklenen degerinden diisiildiikten sonra kalan kalint1 tutar1 ifade etmesi
nedeniyle bu sekilde adlandirilir. Hesaplanan bu tutar kalint1 deger olarak nitelendirilir. Kalinti
yonteminden tiiretilen kalint1 deger gelistirme amaglh miilkiin mevcut haliyle pazar degerine esit

olabilir veya olmayabilir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibart ile kullanilabilir olan {i¢ farkli ana
degerleme yoOntemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklasim”, “Nakit Akis1 (Gelir)
Yaklasim1” ve “Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi” yontemleridir. Gelistirme Amagli Miilk
Degerlemesinde de bahsi gegen bu li¢ yaklasim dolayli olarak kullanilmaktadir.

Rapora konu parsellerin degerinin belirlenmesi i¢in “Pazar Yaklagimi” kullanilmistir.

Bolgede yeterli sayida emsal olmasi sebebi ile “Gelistirme Amagli Miilk Degerlemesi”
kullanilamamus, deger tespitinde tek yontem kullanilarak ilerlenmistir.

6.1.  Pazar Yaklasim Ile Arsa Degeri Tespiti

Emf’a' Mahallesi | Ada/Parsel | Yiizélciimii lm?;:;,l:;sg: " ol (Cnff)’h“i S““Sf;'éi’i"'“ Sasa S];:gu:in Birim (1{5:;5;:1)
(m?) Sartlari) (TL) (TL/m?)
1 | Abbasaga | 333122 64 (E:(I)é%n;t: lejas‘gm‘) 5 8.500.000,00 132.813 Ak(szulggl;%kiejg;tas
2 Mecidiye 46177 1.174 T‘Cazﬁﬁ‘;‘g‘g j“am 30 192.000.000,00 163.543 Bz‘zylrgk(;‘;sjalt ﬁ)s
3 | Abbasaga * 181 Ti“iﬁféﬁ.}%ﬁ‘; 3“*““ ; 35.000.000,00 193.370 Bf’g‘i; ggﬂ";gg”'
4 Etiler * 1.700 T‘fg‘;‘ffgg%’?ﬂ‘*;m ; 350.000.000,00 205.882 Wh"?ﬁgg?gg;‘g)e”k“'
5 F;ﬁrszer:' 653/248 560 Plansiz Alanda 100 75.000.000,00 133.929 CO"é‘gfz"ngiml‘s’g';‘)’W&’
6 Bebek * 55 I?g“gts‘ggsr;l ; 6.000.000,00 109.001 %ggg%%%“gg;‘
7 | Kuruesme | 127779 104 O‘sgff;‘i“m 10 7.000.000,00 67.633 S“(';;g g‘g{'é?%g‘;“'
8 | Kuruesme | 1225/87 1.105 Ofgffj;i‘m 75.000.000,00 67.873 (nggg”gg%)
9 Visnezade 718/8 110 Kentsel Sit Alami 5 9.500.000,00 86.364 Sahibinden
(539 425 80 35)
10 Ortakéy 36/10 142 (E:gff;“;glg‘é‘ m) 5 15.000.000,00 105.634 (5§fgifg”fggg)

(*) Emsallerden 3,4,6 ve 8 no.lu olanlarin ada ve parsel numaralarini vermekten imtina etmislerdir. Rapora konu parseller ile ayni ilge
stirlarinda ve onemli mahallerinde de konumlu emsaller olmasi sebebiyle tablo igeriginde bahsi ge¢mis ancak konum krokisinde isaretleme
yapilamamugtir.

Emsal Arastirmalari: Istanbul’'un merkezi ve gz alici noktalarindan biri olmas sebebi ile

ulagilan emsaller rapora konu tasmmmazlarin toplamindan kiigiik olup nitelikli bir proje
gelistirilebilecek yiizolgiimiine sahip degildirler. Bu sebeple yakin ge¢cmis igerisinde ihaleye
cikarilmis rapora konu tasinmaz gibi nitelikli proje gelistirilebilecek biiyiikliikte gayrimenkuller

hakkinda ihale bilgileri arastirilmis ve bir sonraki sayfada 6zetlenmistir.

v Thale 1: istanbul ili, Besiktas Ilgesi, Balmumcu Askeri Dikimevi olarak bilinen Mecidiye
Mahallesi’nde yer alan toplam briit alan1 29.760,50 m? ve net alan1 17.500 m? (Konut
Alani, Emsal:1 yapilagsma sartlarina sahip) olan 637 ada, 3-5-55-56-57-58-59-60-61-62-
63-64-65-66-67-68 no.lu 16 adet parsel 15.10.2018 tarihinde Emlak Konut GYO A.S.
tarafindan satis1 icin ihaleye cikartildi. Thale Astas insaat A.S. tarafindan 36 ay taksitli
0deme planina gore toplam KDV harig¢ 461.911.705,88,-TL bedelle kazanild:.
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v Thale 2: 27.10.2020 tarihinde Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi1 (GYO) A.S.
tarafindan 3.357,46 m? yiizdl¢iimlii Istanbul 1li, Besiktas Ilgesi, Dikilitas Mahallesi, 1646
ada, 55 no.lu (Ticaret Alani imarli Emsal:2 yapilagsma sartlarina sahip) parseli arsa satis
karsilig1 proje gelistirme isi kapsaminda ihaleye sunuldu. 23.02.2021 tarihinde Emlak
Konut GYO A.S. ile ihale sonucu ikinci olan Fuzul Yap: Insaat Paz. A.S. arasinda
Istanbul Besiktas Arsa Satis1 Karsilig1 Gelir Paylasimi Isi S6zlesmesi imzalanmistir. Arsa
Satis1 Karsiligi Satis Toplam Geliri olarak 6ngordiigii 461.000.000.-TL + KDV
iizerinden, Arsa Satis1 Karsilig1 Sirket Pay1 Gelir Orani olarak %50 oran karsilig1 Asgari
Arsa Satis1 Karsihigr Sirket Payr Toplam Geliri olarak 230.500.000.-TL + KDV, bu
sOzlesmede belirtilen hiikiimler uyarinca sirkete 6demeyi kabul ve taahhiit etmistir.

v Thale 3: 12.07.2021 tarihinde T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Toplu Konut Idaresi
Baskanlhig1 tarafindan yapilan ihale sonucunda ise Istanbul Ili, Besiktas Ilgesi,
Abbasaga Mabhallesi, 17.665 m? yiizol¢iimlii, 347 Ada 1 Parselde (Konut Alani, Emsal:
Bulunan Tasinmaza iliskin Arsa Satis Karsiligi Gelir Paylasim Isi ihalesinde Arsa Satisi)
Karsilig1 Satis Toplam geliri olarak 1.450.000.000 TL, Arsa Satis1 Karsilig1 Idare Payi
Gelir Orani olarak %14 ve Arsa Satist Karsilig1 Idare Pay1 Geliri olarak 203.000.000 TL
ile Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligit A.S.—Biskon Yapi1 A.S. ile sozlesme
imzalanmstir.

v Thale 4: 12.03.2021 tarihinde Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 (GYO) A.S.
tarafindan toplam 19.879 m? yiizél¢iimlii Istanbul Ili, Besiktas ilcesi, Ortakdy Mahallesi,
30 ada 74-75-76-77-78 ve 104 nolu (Turizm+Ticaret+Konut Alan1 imarli Emsal:1,65, 15
kat yapilagma sartlarmna sahip) parseller arsa satis karsiligi proje gelistirme isi
kapsaminda ihaleye sunuldu. Arsa Satis1 Karsilig1 Toplam Geliri 2.650.000.0000,-TL ve
Arsa Satis1 Karsilig1 Sirket Payr Toplam Geliri 1.192.500.000,-TL, Sirket Pay1 Geliri
%45 olarak Pasifik Gayrimenkul Yatirimlar: Insaat A.S. kazandi. 29.04.2021 tarihinde

sOzlesme imzalanmuistir.
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Yapilan arastirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkuller ile benzer sayilabilir 6zelliklere

sahip 10 adet satilik emsale ve 4 adet ihale bilgisine ulagilmistir. Yukarida belirtilen emsal
bilgileri, ¢evre sakinleri ve ¢evre esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan /
internetten aynen alinip aktarilan bilgilerdir. Ayrica sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli
kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

Arsa degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bdlgedeki satisa sunulmus
arsa emsalleri incelenmistir. Rapor konusu parsellerin biiyiikliikleri farkli olmasina ragmen bir
biitiin halinde degerlendirilmesinin dogru olacagi diisiincesi ile serefiye farki gozetmeksizin
toplam yiizolglimiine deger verilmistir. Elde edilen emsal verilerinden 4 adetinin diger emsallere
nazaran konum olarak daha yakin olmasi sebebiyle diizeltme tablosunda bu emsaller iizerinden
hesaplamalar yapilmistir. Emsallerin konumlari, imar 6zellikleri, topografik yapilari ve benzer
ozelikleri ¢ercevesinde rapor konusu parseller ile kiyaslanmis ve parsellerin degerine ulagmak
i¢in bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir. Bu diizeltmeler iliskin hazirlanan tablo

asagida sunulmustur.
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S6z konusu tabloda rapor konusu parsellerin birim degerine ulagmak i¢in emsal

taginmazlarin satisa sunulan birim degerlerine emsal tasinmazlarin konu parsele oranla olumlu

ozellikleri i¢in negatif (-) diizeltme oranlari, olumsuz 6zellikleri i¢in pozitif (+) diizeltme oranlari

uygulanmustir.
Satisa Satisa Parsel Sekli+Cephe imar
Emsal | Yiizolgiimii | imar | Yapilasma | Sunulan Sunulan | ek | Gersekei Birim | po ik | Konum (Kullamilabilirlik, | Lejantve | p . \p,,, | Dizeltimis
No (m?) Lejant Sartlar Degeri Birim Pay1 Deger Diizeltmesi | Diizeltmesi Proje Yapilasma Diizeltmesi Birim
(L) Degeri (TL/m?) Gelistirilebilirlik) Sartlan Deger
(TL/m?) Diizeltmesi Diizeltmesi
1 64 Konut | E0S0 1 8500000 15% 112.891 -30% 10% 10% 15% -33%
H:12,50 m. R 132.813 : 81.281,25
KonUt+ N 0 -159 0, 0, 0 -339
2 1.174 Ticaret H:12,50 m. | 192.000.000 163.543 15% 139.012 15% 0% 0% 5% 33% 79.236,80
Konut+ X . _ano, o o o 20,
3 181 Ticaret H:18,50m. 35.000.000 193.370 15% 164.365 30% 5% 5% 0% 33% 77.251,38
Konut+ E:2, o 100 o o 200 270
4 1.700 Ticaret | H:15.5 m. 350.000.000 205.882 15% 175.000 10% 10% 0% 20% 33% 82.250,00
Ortalama Birim Deger (TL/m?) ~80.000

Elde edilen tiim bu veriler 1s1ginda rapor konusu parsellerin bir biitiin halinde

kullanilacag: diigiincesi ile tasinmazlarin toplam briit alanlarina gore hesap ve takdir edilen KDV

hari¢ ortalama birim ve toplam degeri asagida sunulmustur.

Yiizol¢iimii Birim Deger -
Ada/Parsel (m?) (TL/m?) Toplam Deger (TL)
637/150
637/151
637/197 8.349,00 80.000 667.920.000
637/198
637/199

6.2.  Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Goriis

6.2.1. Farkh Degerleme Yontemleri Ulasilan Degerler

Rapor igeriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gore raporu talep eden

miisterimiz Ozak Gayrimenkul Yatirrm Ortaklifi A.S.’nin Istanbul ili, Besiktas Ilgesi,

Balmumcu Mahallesi Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin miilkiyetindeki 637 ada

150-151-197-198 ve 199 parsel i¢in bolgede yeterli sayida emsal veri bulunmasi sebebiyle

degerine tek yontem olan “Pazar Yaklagimi Yontemi” ile ulasilmis olup 667.920.000,-TL hesap

ve takdir edilmistir.
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6.2.2. Yasal GerekKlilikler ve Mevzuata Uyarinca Ahnmasi Gereken izin ve Belgeler

S6z konusu 637 ada, 150, 151, 197, 198 ve 199 no.lu parsellerden 197 ve 198 no.lu parsel
tizerinde yer alan binalar i¢in gerekli izin belgeleri alinmasina ragmen riskli yapi tespitine
istinaden yanan yikilan yapir formu diizenlenmistir. 150 no.lu parsel {izerinde yer alan bina
natamam vaziyette olup proje ve ruhsatlarin iptaline karar verilmis ve gerekli bagvurularin
yapilmasi halinde yikilabilecegi bilgisi alinmistir. 199 no.lu parsel i¢in diizenlenmis onayli
mimari proje olmasina ragmen lizerinde herhangi bir bina bulunmamaktadir. Dolayisi ile yasal

mevzuat geregi alinan bu izin ve belgeler hiikiimlerini yitirmistir.

6.2.3. Gayrimenkullerin Devrine iliskin Goriis
Degerleme konusu gayrimenkullerin tizerinde satis kabiliyetini/devredilebilirligine engel
teskil edebilecek herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Rapor konusu gayrimenkullerin devri

mumkuindir.

6.2.4. Gayrimenkuliin Fiili Kullanim, Tapu ve Portfoy Niteligi Hakkinda Goriis

Rapora konu parsellerden 637 ada, 150, 151 ve 199 no.lu parseller tapu kayitlarinda
“Arsa” vasiflidir. 150 no.lu parsel tlizerinde natamam vaziyette, proje ve ruhsatlarinin iptaline
Bagkanlik Makami’nin 26.09.1991 tarih ve 3306 sayili onayi ile karar verilmis olan resmi
bagvuru ile yikilmasi 6ngoriilen bina yer almaktadir. Uzerinde herhangi bir yapilasma
bulunmayan 199 no.lu parsel i¢in hazirlanmis mimari projeye istinaden ilgili mevzuat geregi
alinmis izin ve belgeye rastlanmamistir. 151 no.lu parsel ise bos durumda olup mevzuat geregi
alinmis herhangi bir izin ve belgesi bulunmamaktadir.

Rapora konu 637 ada, 197 no.lu parsel kat miilkiyeti hiikiimleri gergevesinde “5 katli
Kargir Apartman” vasiflidir. Parsel {izerinde bina icin tapu kayitlarinda riskli yap1 belirtmesi ve
rapor ekinde sundugumuz yikim ruhsatinin olmasi sebebi ile bina degerlemede gbéz Oniinde
bulundurulmamistir. 198 no.lu parsel ise “Bahgeli Kargir Apartman” vasifli olup lizerinde yer
alan bina i¢in 6306 Sayili1 yasa kapsaminda konulan riskli yap1 belirtmesine ve rapor ekinde
sundugumuz yikim ruhsatinin olmasi sebebi ile degerlemede g6z 6nilinde bulundurulmamaistir.

Her iki tasinmazin cins tashihi terkin edilerek “Arsa” vasfi ile tescil edilmelidir.
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28.05.2013 ve 28660 Sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiirlirliige giren
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina liskin Esaslar Tebligi (I11-48.1)” nin 22. Maddesinin (c)
fikras1 “Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan
ve 6nemli olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri
saklidir.” uyarinca s6z konusu taginmazlarin gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde “Arsa”
baslig1 altinda yer almasinin uygun olacagi goriis ve kanaatindeyiz

Tebligi’nin 24. Maddesi “C” Bendinde “Portfoyiinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen lizerlerinde proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini asamaz. Gayrimenkul yatirim
ortakligina doniigen ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler i¢in s6z konusu siire
dontisiime iligkin esas sozlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren

baglar.” denilmektedir.
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BOLUM 7

DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu gayrimenkuller, Istanbul ili, Besiktas Ilgesi, Balmumcu Mahallesi
smirlarindaki 637 ada 150-151-197-198 ve 199 no.lu parsellerdir.

Rapor konusu parsellerin bulundugu yer, konumu, civari, tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari,

parselin cephesi, imar durumu ve yapilasma sartlar1 gibi tim 6zellikleri dikkate alinmis ve

bolgede detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna gore rapor konusu parseller igin piyasa

sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan toplam deger asagida tablo olarak sunulmustur.

TL usSD
Parsellerin KDV Hari¢ Toplam Degeri 667.920.000 35.717.647
Parsellerin KDV Dahil Toplam Degeri (%8) 721.353.600 38.575.059

o Degerleme tarihi itibariyle TCMB efektif doviz satis kuru 18,70 TL kullanilmistir.
. Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmigstir.

. Tasinmaz Sermaye Piyasast Mevzuati ¢ercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde “Arsa” bashgi altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

. KDV oranlan giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmistir.

. Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargast olup bagimsiz kullanilamaz.
. Rapor kopyalarinin kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Biilent YASAR
(SPK Lisans N0:400343)

Dilara SURMEN
(SPK Lisans N0:401437)

Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmig Son Ug Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Portfoyde Yer Alan Arsalar Hk. Yazi

Tapu Senedi Suretleri ve Tapu Kayit Belgeler

Yap: Izin Belgeleri ve Yanan ve Yikilan Yapt Formlart

Uydu Goériintiisii ve Fotograflar

[ ]
[ ]
[ ]
o Imar Durumu Resmi Yazisi ve Plan Notlar:
[ ]
[ ]
[ ]

Raporu Hazirlayanlarin Ozgegmis, SPK Lisans Belgesi Ornekleri ve Tecriibe Belgeleri
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