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DEGERLEME RAPORU OZETI
- Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisgi:
- Sozlesme Tarihi ve No:
- Degerlenen Miilkiyet Haklarz1:

- Raporun Konusu:

Degerleme Konusu Gayrimenkule Ait Bilgiler:

- Adres:

- Sahibi:

- Mevcut Kullanici ve Kullanimi:

- Tapudaki Incelemesi:

- Imar Durumu:

Rapor No: 2019/DGYO/01

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.
01.11.2019/-
Tam miilkiyet

Istanbul ~ 1li, Beyoglu Tlgesi, Kemankes
Mahallesi’nde konumlu, tapu kiitigiinde 94 ada 141
parselde kayitl “6 Katlt Betonarme Otel ve Ditkkan
ve Arsast” nitelikli gayrimenkulin piyasa rayic
degerinin tespitidir.

Kemankes Karamustafapasa Mahallesi,
Glimriik Sokak No:26,
Beyoglu / ISTANBUL

Deniz Gayrimenkul Yatrim Ortakligs Anonim
Sirketi

Kiracist tarafindan isyeri ve otel niteliginde ticari
amacli olarak kullanilmaktadir.

Gayrimenkul tzerinde takyidat bulunmaktadir.
(bk. 6.2 Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir
Takyidat Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi)

1/1.000 6lgekli koruma amacli uygulama imar plani
kapsaminda “Turizm, Hizmet ve Ticaret Alani”
fonksiyonunda yer almakta olup eski eser nitelikli
olmasindan dolayt koruma kurulundan goriis
alinmast gereklidir.

(bk. 6.3Imar Durumu ve Resmi Kurum
Incelemeleri:)

Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yéntemler ve Sonucu:

Kullanilan Degetleme Y6ntemi TL USD EUR
Emsal Kargsilagtirma Yéntemi: 53.200.000 TL $ 8.972.694 € 8.095.687
Maliyet Yaklagimi Y6ntemi: Kullanilmamustir.

Gelir Indirgeme Yontemi: 50.800.000 TL $ 8.567.911 € 7.730.468
Gayrimenkuliin Toplam Degeri: 52.000.000 TL $ 8.770.000 € 7.913.000

Not: Hesaplamalarda 1,-USD=5,9291-TL; 1,-Euro=6,5714-TL; (23.12.2019 tarihli TCMB alis kutlar1) olarak kabul

edilmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler:

- Sorumlu Degerleme Uzmani:

- Degerleme Uzmani:

Cemal Sahir Sokak, No: 26/28,
Profilo Plaza, A Blok Kat: 3,
Mecidiyekdy, Sisli / istanbul
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1 RAPOR BILGILERI
Rapor Tarihi:

Rapor No:

Raporun Tiirii ve Amaci:

Raporu Hazirlayanlar:
Kontrol ve Sorumlu Degerleme Uzmani:

Degerleme Tarihi:

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Gegmig
Tarihlerde Tarafimizca Hazirlanan Son Ug
Degetlemesine Iligkin Bilgiler

Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda
Degerleme Amacryla Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iligkin Agiklama:

4
Cemal Sahir Sokak, No: 26/28,

Rapor No: 2019/DGYO/01

24.12.2019
2019/DGYO/01

Istanbul ~ 1li, Beyoglu Tlgesi, Kemankes
Mahallesi’'nde konumlu, tapu kiitiginde 94 ada
141 parselde kayitlh “6 Katll Betonarme Otel ve
Dikkan ve Arsast” nitelikli gayrimenkuliin piyasa
rayi¢ degerinin tespitine yoOnelik degerleme
raporudur.

Alper CIL
Degerleme Uzmant
Harita Mthendisi

Oya AKKOR
Sorumlu Degerleme Uzmant
Tktisat

19.12.2019

Degerleme konusu gayrimenkul icin daha &nce
tarafimizca  hazirlanmis  27.12.2018  tarihli
2018/DGYO/03 sayili rapor bulunmaktadir.

(“13. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Gegmis
Tarihlerde Tarafimizca Hazirlanan  Son  Ug
Degerlemesine Tliskin Bilgiler” bagligi altinda
detayli bilgiye yer verilmistir.)

Rapor, Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.
icin diizenlenmis olup, SPK duzenlemeleri
kapsaminda hazirlanmigtir.

Profilo Plaza, A Blok Kat: 3, Z/ \ J PRIM E GAYRIMENKUL G >—-L
> DEGERLEME VE DANISMANLIKA.S ; Y .

Zincirilkuyu V.D.: 733 036 5566
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2 DEGERLEME SIRKETI ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER:

2.1 Degerleme Sirket Bilgileri:

Sirket Unvant:

Sirket Adresi:

Telefon No:

Fax No:

2.2 Migteri Bilgileri:

- Sirket Unvanu:

- Sirket Adresi:

- Miigteri Talebinin Kapsami ve Varsa
Getirilen Sinirlamalar:

5
Cemal Sahir Sokak, No: 26/28,

Prime Gayrimenkul Degerleme ve
Danigsmanlik A.S.

Cemal Sahir Sokak, No0:26/28, Profilo Plaza,
A Blok, Kat:3 .
Mecidiyekéy, Sisli, Istanbul

0212 214 60 00

0212 356 26 46

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Buytkdere Caddesi, No:141 K:22, 34394,
Esentepe - Sisli / ISTANBUL

Istanbul 1li, Beyoglu Tlcesi, Kemankes
Mahallesi’nde konumlu, tapu kitiginde 94 ada
141 parselde kayitlt “6 Katli Betonarme Otel ve
Diukkan ve Arsast” nitelikli gayrimenkulin
piyasa rayi¢c degerinin tespiti ¢alismast olup,
miigteri tarafindan herhangi bir sinirlama
getirilmemistir.

Profilo Plaza, A Blok Kat: 3, / = (PRI E GAYRIMENKUL G >‘9L H N
- DE LEME VE DANISMANLIKA.$ ' 3

Zincirilkuyu V.D.: 733 036 5566

Mecidiyekdy, Sisli / istanbul
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3 DEGER TESPITI VE UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve goriisiimiiz dogrultusunda agagidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz ve edinilen tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

- Bu rapor kapsaminda sunulmus olan analiz, gdriisler ve sonuglar, tarafimiza belirtilmis olan varsayim
ve kisitlamalar dogrultusunda ve kapsaminda stnurlt olup, sahsi, objektif profesyonel analiz, gbriislerimiz

ve ctkarimlarimizt ifade etmektedir.

- Bu rapor kapsaminda degerleme tespiti yapilmis gayrimenkul ile ilgili olarak mevcut veya potansiyel
herhangi bir ilgimiz, cikarimiz veya ilisigimiz yoktur. Ilgili taraflardan kisisel ¢tkarimiz yoktur ve

olmamustir.

- Degetleme Ucretimiz, musteri tarafindan 6nceden belitlenmis olan bir degerin bildirimi veya
misterinin amacina ve istemine yonelik bir deger tespitinin yapilmasina, tespit degerine, sartlt bir sonug

elde edilmesine veya miiteakip olaylarin olusumuna baglt degildir.
- Degetleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
- Raporu hazirlayan Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarint sahiptir.

- Degetleme Uzmanmin degerlemesi yapilan mulkin bulundugu bélge ve gayrimenkuliin tiri

konusunda daha 6nceden deneyimi vardir.
- Rapora konu gayrimenkul yerinde Degerleme Uzmani tarafindan bizzat incelenip denetlemistir.

- Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda

bulunmamistit.

4 DEGER TANIMI
Pazar degeri tanimi: Pazar degeri, bir gayrimenkuliin haklarinin, uygun rekabet ortaminda ve uygun
bir stire zarfinda piyasada sergilenmesini miiteakip, en olast fiyata, belirli bir tarihte, nakit veya nakit yerini
tutacak araglar karsiliginda; bilgi sahibi olan ve tedbitli davranan alict ve saticinin 6zgir iradesiyle, iki tarafta
da kisisel kazang¢ amaci giidiilerek ve hig bir zorlamaya maruz kalinmadan el degistirdigi degerdir.
Yukaridaki tanima gbre belitli bir tarihte alict ve satict arasinda satisin gergeklesmesi ve miilkiyetin el
degistirmesi i¢in asagidaki kosullar saglanmis olmalidur:

- Alict ve Satict kar/kazang saglamak amaciyla harekete ge¢mistir.
- Aliat ve Satict yeterince bilgiye vakif olup, her iki taraf da tedbirli davranmugtir.
- Milk serbest piyasada uygun bir siire boyunca sergilenmistir.

- Odeme nakit olarak, uluslar arast gegerliligi olan bir para birimiyle yapilmistir.
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5 DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

5.1 Gayrimenkuliin Tanimai:

Degetlemeye konu gayrimenkul, Istanbul 1li, Beyoglu Ilgesi, Kemankes Karamustafapasa Mahallesi,
Gumrik Sokak tzerinde yer alan, 341,50 m? yizdl¢limune sahip 94 ada 141 parselde konumlu “6 Katl
Betonarme Otel ve Dikkan ve Arsast” nitelikli komple binadir. Yerinde yapilan incelemede kiracisi

tarafindan cins tashihine uygun sekilde otel ve ditkkan olarak ticari amacl kullanildig1 g6riilmistiir.

5.2 Gayrimenkuliin Yeri ve Konumu:

Degerlemeye konu gayrimenkul, Istanbul 1li, Beyoglu Ilgesi, Kemankes Karamustafapasa
Mahallesi’nde, Karakdy Semti sahil seridinin kuzeybatisinda, Taksim Meydan’nin giineydogusunda ve
Galata Képriist'niin ise kuzeydogusunda konumludur.

Gayrimenkule ulagim icin; bolgenin ana ulasim akslarindan olan Kemeralti Caddesi’nin Galata
Koprist Mevkii’nden kuzeydogu istikametine dogru yaklastk 110 m ilerlendikten sonra sag kolda (dogu
yonil) yer alan Gumritk Sokak’a ulagilir. Giimritk Sokak tizerinde yaklasik 150 m ilerlendikten sonra sag
kolda (glineybatt yoni) Gumriik Sokak ile Kemankes Caddesi’nin kesisiminde konumlu gayrimenkule
ulasilir. Konu gayrimenkule ulasim 6zel araglarla, Kemeraltt Caddesi’nden gecen toplu tasima araglart ve
Karakéy Vapur Iskelesi'nden kalkan Kadikoy-Uskiidar vapurlari ile kolaylikla saglanmaktadir.

Konu gayrimenkuliin yakin cevresinde genellikle 4-6 katli zemin katlart ticaret, normal katlar1 ofis
amach kullanilan ayrik ve bitisik nizamda yapilasmis yapilar, Galata Port Projesi, Karakéy Vapur Iskelesi,
Karakoy Katli Otoparki, Karakéy Tramvay Istasyonu ve Galata Kopriisii yer almaktadir.

Bolge ticari ve turistik aktivite acisindan yogun tercih edilmekte olup Galata Port Projesi’nin
tamamlanmast ile birlikte bu aktivitelerin daha da artacagi ve bélge gelisimine olumlu etkide bulunacagi
dastntlmektedit.

Gayrimenkuliin bazi merkezlere olan yaklasik uzakliklari:

Karakdy Sahili : 40 m

Galata Kopriist : 200 m

Galata Port Projest : 350 m
7
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Asagida gayrimenkuliin konumu gésteren uydu goriintiisii sunulmustur:
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6 GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER
6.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari:

Beyoglu Tapu Midirligi’nde yapilan incelemelerde konu gayrimenkul icin alinan tapu kayit bilgileri asagidaki tabloda gosterilmistir:

ILI Istanbul
ILCESI Beyoglu
MAHALLESI/KOYU Kemankes
MEVKIii -
PAFTANO -
ADA NO 94
PARSEL NO 141
é}jéﬁ?é}f}uMENKUL 6 Katli Betonarme Otel ve Dukkan ve Arsast
ARSA ALANI 341,50 m?
ANA GAYRIMENKUL NITELIGI MALIK HISSESI TARIH CIE]L(‘)T Sj;YgA YE‘I:I%IYE
Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
6 Katlt Betonarme Otel ve Ditkkan ve Arsast Anonim Sirketi Tam 21.05.2019 | 11 1036 5476

Cemal Sahir Sokak, No: 26/28,

. /f-jl -
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6.2 Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi:

Prime Gayrimenkul Degerleme olarak, 21.11.2019 tarihinde Istanbul 1li, Beyoglu Tlgesi Tapu
Midiirligi’nden alinan resmi onayli TAKBIS Belgesine gore, rapora konu “6 Katli Betonarme Otel ve
Diikkan ve Arsast” nitelikli gayrimenkul tizerinde asagida belirtilen notun mevcut oldugu tespit edilmisti.

Beyanlar Boliimii:

»  Eski Eserdir.

* “Hski Eser” beyani ilgili mevzuatlar geregi tapu kiitiigiine tescil edilmekte olup gayrimenkuliin

niteligine iliskin oldugundan dolay tasarrufunu kisitlamamaktadur.

6.3 Imar Durumu ve Resmi Kurum Incelemeleri:

Beyoglu Belediyesi Imar Miidiirliigii’'nden 02.12.2019 tarihinde alinan resmi Imar Durumu Belgesi’ne
gbre gayrimenkuliin konumlu oldugu parsel, 07.07.1993 tarih ve 4720 sayili Kurul karariyla “Kentsel Sit
Alant” ilan edilen bolgede kalmakta olup, bolgeye ait 21.12.2010 tasdik tarihli, 1/1.000 6lgekli “Beyoglu
Kentsel Sit Alan1 Koruma Amagli Uygulama Imar Plan” kapsaminda bitisik nizamda
“Turizm+Hizmet+Ticaret Alant” fonksiyonunda kalmaktadir. Mevcut yapt 25.06.1983 tarih ve 15185 sayilt
Kurul karart ile tescilli eski eser olup 21.06.1990 giin ve 2059 sayil karar ile koruma grubu “III. Grup” olarak
belirlenmisken 22.03.2019 giin ve 7278 sayilt karar ile “Il. Grup” olarak giincellenmistir. Yapilacak yeni bir
insaat uygulamasinda Istanbul 2 Numarali Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu'nun onayt alinmast
gerekmektedir.

* S6z konusu koruma amacli uygulama imar plani daha énce Istanbul 10. Idare Mahkemesi’nin
12.04.2017 tarih ve E:2015/1869 K:2017/804 sayili ve Istanbul 7. Idare Mahkemesi’nin 30.01.2018 tatih ve
E:2017/2225 K:2018/146 sayilt kararlari ile iptal edilmis durumda iken Danistay 6. Dairesi tarafindan bu
mahkeme kararlarinin bozuldugu ve degerleme raporu tarihi itibari ile ytrirlitkte oldugu bilgisi edinilmigtir.

Beyoglu Belediyesi Imar Midiirliigi’'nde yapilan incelemede, konu gayrimenkule ait 14.12.2016 tarih
2016/05-38 no.lu restorasyon yapi ruhsati, Istanbul 2 Numarali Kiiltiir Varliklarint Koruma Bélge Kurulu
tarafindan 26.01.2018 tarih 6034 say: ile onaylanan 28.03.2018 tarihli onayl restorasyon tadilat mimari
projesi, bu projeye istinaden alinmis 06.04.2018 tarih 2018/02-12 no.lu tadilat yap1 ruhsati ve 24.01.2019
tarih 2019/13-11679 no.lu restorasyon yapt kullanma izin belgesi gorulmustiir. Tadilat yapi ruhsatina ve yapi
kullanma izin belgesine gére gayrimenkul, 5/D yap1 grubunda, bodrum, zemin ve 4 normal katlt olmak tizere
toplamda 6 katll olup ortak alanlar dahil toplam brit 1.998,10 m? kapali kullanim alanina sahiptir.
Restorasyon tadilat mimari projesinde zemin katta “Depolu Ditkkan” ve “Diikkan”, zemin ile iist katlarda
ise “Otel” nitelikli olmak tizere toplamda 3 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

Restorasyon tadilat mimari projesine gére bodrum kat; zemin katta konumlu 2 no.Ju diikkana ait
yaklastk briit 85 m? depo alani, mutfak, personel soyunma-dus odalar1, wc hacimleri, ¢6p odasi, mekanik
hacim, yangin merdiveni ve su deposu hacimleri olmak tzere yaklasik briit toplam 324,50 m?, zemin kat;

yaklasik 85 m? kapali kullanim alanina sahip 2 no.lu ditkkan, yaklasik 98 m? kapali kullanim alanina sahip 3
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kapalt kullanim alanina, 1, 2, 3 ve 4. normal katlar; 5’er adet otel odasi, elektrik odast ve depo hacimleri
olmak tizere yaklasik briit 288,40’ar m? kapali kullanim alanina, teras kati ise kis bahgesi, hol, depo asansor
kovast hacimleri olmak tizere yaklasik briit 84,20 m? kapali kullanim alanina sahiptir. Komple yapi ise yaklasik
briit toplam 1.850,70 m? kapali kullanim alani ile yaklasik briit 147,40 m? teras alan1 olmak tizere toplam briit
1.998,10 m? kullanim alanina sahiptir. Otel kisminda toplam oda say1s1 20°dir.

Asagida onaylt restorasyon tadilat mimari projesine gore kat kullanim alanlarini gésteren tablo

sunulmustur.

Bodrum 324,50
Zemin 288,40
1. Normal 288,40
2. Normal 288,40
3. Normal 288,40
4, Normal 288,40
Kis Bahgesi vb. 84,20

Teras Alant 147,40
Toplam Kapali Alan 1.998,10

Beyoglu Tapu Sicil Mudirligi’nde yapilan incelemede gayrimenkulin cins degisikligi isleminin
21.05.2019 tarih ve 5476 yevmiye numarast ile yapilmis oldugu goriilmiistiir. Restorasyon tadilat mimari
projesinde, restorasyon tadilat yap1 ruhsatinda ve restorasyon yapi kullanma izin belgesinde 3 adet bagimsiz

béliim olarak gosterilmis olmasina karsin kat irtifakinin kurulmadigy tespit edilmistir.

Asagida Beyoglu Belediyesi Imar Midiirligi Arsivi'nden degerleme konusu gayrimenkul icin temin

edilen restorasyon tadilat mimari projesi, yap1 ruhsatlari ve yapt kullanma izin belgesine ait 6zet bilgiler yer

almaktadir.

Restorasyon Yapt |14 15 016| 2016/05-38| Restorasyon Bodrum+Zemin+4

Ruhsatt Normal Kat
Resto.rasy(.)n ngﬂat 28.03.2018| 2018/2934 Tadilat Bodrum+Zemin+4
Mimari Proje Normal+Teras Katt
Restorasyon Tadilat| .« 54 5018| 2018 /02-12 Tadilat Bodrum+Zemin+4

Yapi Ruhsatt Normal Kat
Restorasyon Yapt | 5441 2919( 2019 /13- | Res forasyon Bodrum+Zemin+4

Kullanma Izin Belges 11679 Normal Kat

* Tadilat yap: ruhsatinda ve yapi kullanma izin belgesinde bodrum kat dahil olmak tizere kat sayist
toplam 6 kat, yaptnin yol kotu tistl ylksekligi 15,90 m (zemin+4 normal kat i¢in) ve bina yiiksekligi 18,62

m olarak belirtilmis olup restorasyon tadilat mimari projesi ile uyumludur.
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Beyoglu Belediyesi Imar Midiirliigi'nde gayrimenkule ait imar arsiv dosyast incelenmis olup asagida
yer alan resmi belge ve bilgilere ulasilmustir.

» Rapora konu 94 ada 141 parsel, eski 5 ve 6 parsellerin 21.06.1990 tarih 2059 sayili Istanbul 11
Numaralt Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu karart ve 02.07.1991 tarih 766 sayilh Belediye
Enciimeni Karar1 ile tevhidi sonucu meydana gelmistir.

> ("Beyoglu Belediyesi'nce 03.08.2016 tarihli 2225 sayili “Yapt Tatil Tutanag” dizenlendigi
goriilmis olup belgede, “Konu binada 01.06.1994 tarih ve 5674 sayilt Istanbul I numarali Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarin1 Koruma Kurulw'nun karariyla onaylt teklif projesiyle mahallen yapilan incelemede; 2. normal
katta 5,5x3,5 ebadindaki désemenin tamamlandigi, 3 ve 4. normal katlardaki 19 m?¥lik kot farklarinin
kaldirildig1 ve makine dairesinin tizerine 1,90 x1,60 m ebadinda 1,5 m ytiksekliginde eklenti yapildig1 tespit
edilmistir. Ayrica ana merdiven kovast, bélme duvarlar ve cephe duvarlari gibi cesitli yitkim isleri yapildigt
tespit edilmis olup s6z konusu yer muihitirlenmek suretiyle durdurulmustur.” denilmektedir.

>  (MYapi tatil tutanagina istinaden 08.09.2016 tarihli 667 sayili Enciimen Karar’nda “Yapt tatil
tutanagt ile tespit edilen aykiriliklar icin 3194 sayih Kanunun 5940 sayih Kanunla degisen 42. maddesi
uyarinca s6z konusu yerin ilgilisine para cezast verilmesi karart alinmigtir.” denilmektedir.

(*) S6z konusu gayrimenkul icin 24.11.2016 tarih onayli restorasyon mimari projesine istinaden
14.12.2016 tarih 2016/05-38 sayili restorasyon yapt ruhsati alinmis olmasindan dolayt belirtilen aykiriliklarin
duzeltilerek mevzuata uygun hale getirildigi kanaati olusmustur.

> 30.10.2017 tarih ve 04476-04477 no ile Beyoglu 54. Noterligi tarafindan dizenlenmis olan
gayrimenkuliin sorumlulugunu tstlenen yapt miiteahhidinin ve santiye sefinin istifa ettiklerine iligkin
istifaname gorulmistir.

>  (*¥) Istanbul 2 Numarali Kiiltiir Varliklarint Koruma Bélge Kurulu'nun 26.01.2018 tarih 6034
sayilt “94 ada 141 parsele iliskin miellif degisikligi isteminin ve iletilen restorasyon tadilat projesinin uygun
olduguna, uygulama sorumlulugunun proje muellifince ustlenilmesine karar verildi.” kararina iligkin yazisi
gOrilmustir.

(**) S6z konusu gayrimenkul icin 28.03.2018 tarihli onayli restorasyon tadilat mimari projesi ve bu
projeye istinaden alinmis 06.04.2018 tarih 2018/02-12 no.lu tadilat yapt ruhsatt bulunmakta olup belirtilen
degisikliklerin yapildigi g6rilmustiir.

» () Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Kiiltiir Varliklart Daire Baskanligi/Koruma ve Uygulama
Denetim Midirligi’nce BIMER basvurusu neticesinde yapilan incelemede tutulan 17.04.2018 tarih
2018190 sayilt “Yapt Tespit Tutanagr” belgesinde ... sikayette cami duvarina bitisik su deposu ve aritma
tesisi olarak ifade edilen bélimlerin halihazirda parsel biinyesinde ve projede taniml konturlar dahilinde
kaldig1, cami ihata duvar ile iligkisinin bulunmadigt géritlmistir. Kurul onaylt projesinde iki bolimli su
deposu seklinde projelendirilen boliimlerin plan ve lgiilerinin projesine gore farklilik arz ettigi, tasinmazda
yapilan proje esasli genel kontrolde ise projede tanimli olan ancak halihazirda baslanmayan ve
tamamlanmayan uygulamalar oldugu, kat sayisi, plan semast yontinden c¢alismalarin projesine gére devam

ettigi...” tespitleri bulunmaktadir.
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> (0¥ Istanbul 2 Numaral Kiiltiir Varliklarint Koruma Bélge Kurulu’nun Beyoglu Belediyesi
Imar ve Sehircilik Midiirligi’ne géndermis oldugu 07.05.2018 tarihli yazisinda ... 94 ada 141 parsele bitisik
parselde bulunan caminin ve camiyi ¢evreleyen duvarin zarar gériip gérmediginin incelenerek konuya iliskin
bilgi-belgelerin Midirligimiize génderilmesi, ayrica s6z konusu parselde onayli restorasyon projesine aykirt
bir uygulamanin tespit edilmesi halinde uygulamalarin durdurularak Midirligtimize bilgi verilmesi gerektigi
hususlarinda bilgilerinizi ve geregini arz/rica edetim.” denilmekte olup devaminda bu konu ile ilgili herhangi
bir yazismaya ulasilamamugtir.

» Proje muellifi olan Zatiye Rizaoglu ERDEM’in Beyoglu Belediyesi'ne sunmus oldugu
“01.07.2018 tarihi itibari ile yukarida 6zellikleri belirtilen yapinin gerceklesme orant %100 olup, tiim tesisin
bitirildigi ve iskana hazir hale getirildigi tespit edilmistir. (....) Insai faaliyetin, idare tarafindan diizenlenmis
yapi ruhsatina esas mimari projesine uygun olarak tamamlandigt goriilerek tarafimca imza altna alinmistir.”
seklinde “Iskana Esas On Raporu” gorilmistiir.

»  Istanbul 2 numarali Kiiltiir Varliklarint Koruma Bolge Kurulu’nun 21.09.2018 tarih 6699 no.lu
“... 94 ada 141 parsele iskan verilmesine istemine iliskin Beyoglu Belediye Bagkanligt Imar ve Sehircilik
Midurligi’nin 23.07.2018 tarihli yazisi, Midirlik uzmanlarinin 17.09.2018 tarihli raporu K-850 numarali
islem dosyast esliginde okundu, ekleri incelendi, yapilan gbrismeler sonucunda;(...) Kurulumuzun
26.01.2018 tarih ve 6034 sayili karariyla onaylanan tadilat restorasyon projesi dogrultusunda, sz konusu
tasinmaza iskan verilmesine iliskin islemlerin Belediyesince tesis edilmesinde sakinca bulunmadigina karar
verildi.” kararina iliskin yazis1 géralmistir.

(¥*%) Sz konusu gayrimenkul igin Tstanbul 2 numaral Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu’nun
21.09.2018 tarih ve 6699 no.lu yap: kullanma izin belgesi verilmesinin uygun olduguna iligkin karari
bulunmasi, Beyoglu Belediyesi’nce 24.01.2019 tarih 2019/13-11679 sayilt restorasyon yapi kullanma izin
belgesinin diizenlemis olmasi ve imar arsiv dosyasinda bu tarihten sonra herhangi bir baska olumsuz belgeye
rastlanidlmamus olmasindan dolay: belirtilen aykiriliklarin dizeltilerek mevzuata uygun hale getirildigi kanaati
olusmustur.

»  Gayrimenkule iliskin Arsel Mithendislik Insaat ve Ticaret LTD. STI. tarafindan 12.10.2018
tarthinde diizenlenmis performans sinifinin “C” olarak tespit edildigine yonelik Enerji Kimlik Belgesi (EKB)
bulunmaktadir.

»  Istanbul 2 numaral Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulw’nun 22.03.2019 tarih 7278 no.lu
“...Kurulumuzun 21.09.2018 tarih ve 6699 sayilt karariyla iskan izni verilen, 6zel miilkiyete ait, 94 ada, 141
parselin tapudaki “Kargir Ishani” olan vasfinin “6 Katli Betonarme Otel ve Diikkan ve Arsast” seklinde
degistirilmesi istemine iliskin Istanbul/Beyoglu 3413-169 No.lu Lisansli Harita Kadastro Miihendislik
Burosu’nun 15.02.2019 tarih ve 2019-84/33 sayilt ve 04.03.2019 tarih ve 2019-84/49 sayilt yazilari, Mudutrlik
uzmanlarinin 20.03.2019 tarihli raporu K-850 numarah islem dosyast esliginde okundu, ekleri incelendi,
yapilan goriismeler sonucunda;(...) tapudaki “Kargir Ishani” olan vasfinin “6 Katli Betonarme Otel ve
Diukkan ve Arsast” seklinde degistirilmesinde 2863 sayili yasa acisindan sakinca bulunmadigina, tescilli

tasinmazin koruma grubunun 2 olarak glincellenmesine karar verildi.” kararina iliskin yazist gbrulmistir.
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»  Gayrimenkulin cins tashihinin 21.05.2019 tarihinde 5476 yevmiye numarasi ile yapilmis oldugu
gOrilmistir.

Yerinde yapilan incelemelerde kullanim fonksiyonu “Dikkan ve Otel” olarak degistirilen
gayrimenkuliin restorasyon tadilat mimari projesine gére tamamlandigi, vaziyet planindaki konum, kat adedi,
kullanim sekli, kullanim alani vb. olarak uyumlu oldugu ve kiracisi tarafindan belirtilen fonksiyonlara uygun
sekilde kullanildig tespit edilmistir. Restorasyon yapt kullanma izin belgesi alinarak cins tashihi yapilmis olan
gayrimenkul yasal streglerini tamamlamis olup, herhangi bir yasal sorunu bulunmamaktadir.

Degetleme konusu gayrimenkul tescilli eski eser niteliginde olup ilgili mevzuat geregi yapt denetimi
proje muellifi ve teknik uygulama sorumlulart tarafindan yapilmaktadur.

Teknik Uygulama Sorumlular; Mimari: Zatiye Rizaoglu ERDEM, Statik: Baki AKAN, Elektrik:
Mustafa SARIBAS, Mekanik Tesisat: Hakki KURT seklindedit.

6.4 Gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatirim Ortakligr Portfoyline Alinmasina Sermaye Piyasasi
Mevzuati Hiikiimleri Cergevesinde Engel Tegkil Edecek Herhangi Bir Husus Bulunup
Bulunmadigina Iligkin Gériis:

Beyoglu Ilge Tapu Midirligi’'nde yapilan incelemeler neticesinde gayrimenkul tizerinde yer alan
takyidatin gayrimenkuliin haklarina kisitlayici etkisi olmadig kanaatine varilmigtir.

Degerleme konusu gayrimenkulin tapu kayitlarinda yer alan “Eski Eser” beyant ilgili mevzuatlar
geregi tapu kiittigiine tescil edilmekte olup gayrimenkuliin niteligine iliskin oldugundan dolay1 gayrimenkuliin
tasarrufunu kisitlamamaktadirlar.

Ayrica, gayrimenkulle ilgili imar yoénetmeligi geregi alinmast gerekli olan yasal izin ve belgeler (Yapt
kullanma izin belgesi, ruhsatlart ve ekleri-mimari proje, imar ¢api vs.) alinmis olup cins tashihinin yapilmis
oldugu gorilmistir. Beyoglu Belediyesi’nde yapilan imar dosyast incelemelerinde konu gayrimenkul icin
diizenlenmis olan yapi kullanma izin belgesinden sonra tutulmus olan herhangi bir olumsuz kayda veya
tutanaga rastlanmamigtir.

Yapilan incelemelerde degerleme raporuna konu gayrimenkulin kiracist tarafindan tapu niteligine
uygun kullanildigs tespit edilmis olup degerleme tarihi itibariyle yap: kullanma izin belgesi alinarak cins tashihi
yapilmis ve yasal stirecini tamamlamis olan s6z konusu gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatirim Ortakligr’nin
portféyiine “Binalar” niteliginde alinmast gerektigi kanaatindeyiz.

Yukarida belirtilen tim tapu ve belediye incelemeleri itibariyle gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatirim

Ortakhigr portféyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag goriisindeyiz.
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6.5 Gayrimenkuliin Son Ug Yillik Dénemde Miilkiyet ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler:

Yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde gayrimenkuliin miilkiyet durumunda herhangi bir degisiklik
bulunmadig tespit edilmistir.

Beyoglu Belediyesi Imar Miudirligi'nden alinan resmi imar durumu yazisina gore konu
gayrimenkuliin imar durumuna iligkin son 3 yillikk siirecte degisiklikler oldugu tespit edilmistir.
Gayrimenkuliin konumlu oldugu parsel 21.12.2010 tasdik tarihli, 1/1.000 6l¢ekli “Beyoglu Kentsel Sit Alant
Koruma Amacli Uygulama Imar Plani” kapsaminda “Turizm+Hizmet+Ticaret Alani” fonksiyonunda
kalmakta iken bu planin Istanbul 10. Idare Mahkemesi’nin 12.04.2017 tarih ve E:2015/1869 K:2017/804
sayili ve Istanbul 7. Idare Mahkemesi’nin 30.01.2018 tarih ve E:2017/2225 K:2018/146 sayih kararlar ile
iptal edildigi 6grenilmistir. Planin en son iptali ile birlikte 20.04.2018 tarih ve 6298 sayili Istanbul 2 Numaralt
Kiltir Varliklarint Koruma Bélge Kurulu kararina istinaden 02.08.2017 tarih ve 5628 sayili Kurul karari ile
belirlenmis olan “Gegis Dénemi Koruma Esaslart ve Kullanim Sartlar” 20.04.2019 tarihine kadar 1 yil stire
ile yeniden gecerli olmustur. Daha sonrasinda Danistay 6. Dairesi tarafindan bu mahkeme kararlarinin
bozuldugu ve degetleme raporu tarihi itibari ile 21.12.2010 tasdik tatihli, 1/1.000 6l¢ekli “Beyoglu Kentsel
Sit Alant Koruma Amach Uygulama Imar Planr”nin yiiriirliikte oldugu bilgisi edinilmistir.

Gayrimenkul icin 14.12.2016 tarih 2016/05-38 no.lu restorasyon yapt ruhsatt ile 06.04.2018 tarih
2018/02-12 nolu restorasyon tadilat yapt ruhsati alindigi, bu ruhsatlara uygun sekilde tamamlanarak
24.01.2019 tarih 2019/13-11679 no.lu yapi1 kullanma izin belgesinin diizenlendigi ve 21.05.2019 tarihinde
5476 yevmiye numarast ile cins degisikliginin yapildigi gérilmistiir.

Ayrica, “III. Grup” olarak belirlenmis olan koruma grubu, Istanbul 2 Numarali Kiiltir Varliklarint

Koruma Bélge Kurulu’nun 22.03.2019 gtin ve 7278 sayili karart ile “II. Grup” olarak giincellenmistir.
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7 GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI
7.1 Demografik veriler
Igisleri Bakanligi Niifus ve Vatandaslik Tsleri Genel Mudiirliigii tarafindan giincellenen Adrese Dayalt
Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)’den alinan verilere gére 31 Aralik 2018 tarihi itibartyla Tirkiye niifusu
82.003.882 olarak belitlenmistir. Turkiye’de yilik niifus artis hizt 2017 yilinda %012,4 iken 2018 yilinda

%014,7 olmustur.

Tablo. 1 Niifus, Yillik Niifus Artis Hiz1 ve Niifus Yogunlugu, 2016-2018

Niifus, yillik niifus artig h1zi, il, ilge, belde, kdy sayis1 ve niifus yogunlugu, 2015-2017

Yil Niifus Yillik Niifus Artig Hizi  (%o) Niifus Yogunlugu
2016 79.814.871 13,5 104
2017 80.810.525 12,4 105
2018 82.003.882 14,7 107

Kaynak: Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglari, 2016-2018

11, ilge, belediye ve kéylere gére sayt ve niifuslar belirlenirken; Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Midiirliigii (NVIGM)
tarafindan, ilgili mevzuat ve idari kayitlar uyarinca Ulusal Adres Veri Taban1 (UAVT)’nda yerlesim yerlerine yonelik
olarak yapilan idari baglilik ve ttzel kisilik degisiklikleri dikkate alinmuistir.

1l ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2017 yilinda %92,5 iken, bu oran 2018 yilinda %92,3’e
gerilemistir. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise %7,7 olarak gerceklesmistir.

Turkiye niifusunun %18,37’sinin ikamet ettigi Istanbul, 15.067.724 kisi ile en cok niifusa sahip olan il
olmustur. Bunu strastyla takip eden iller; %6,71 ile (5.503.985 kisi) Ankara, %5,27 ile (4.320.519 kisi) Tzmir,
%3,65 ile (2.994.521 kisi) Bursa ve %2,96 ile (2.426.356 kisi) Antalya’dir.

2017 yilinda 31,7 olan ortanca yas, 2018 yilinda 6nceki yila gore artis gostererck 32 olmustur.

Grafik 1 Niifus Piramidi 2018
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7.2 Ekonomik Veriler
7.2.1 Kiresel Ekonomik Durum

Kiresel ekonomide 2018 yilt ikinci ¢eyreginden itibaren sert bir sekilde baglayan iktisadi faaliyetteki
yavaslama egilimi, ABD ile Cin arasindaki ticaret savasina iliskin gelismeler, Brexit'e iliskin politik
belirsizlikler, glic kaybeden kiiresel ticaret hacmi ve kiiresel biiylimeye dair endiselerin gélgesinde 2019 yili
ilk ceyreginde de devam etmistir. Ozellikle kiiresel imalat sanayi faaliyetleri kiiresel finansal krizden bu yana
gorillmeyen seviyelerde zayiflamistir. Artan ticari ve jeopolitik gerginlikler, kiiresel ticaret sisteminin ve
uluslararasi isbirliginin gelecegi konusundaki belirsizligi daha da artirmus is giivenini, yatirim kararlarini ve
kiiresel ticareti etkilemistir.

Bu dénemde, gelismis tlilke ekonomileri biiylimeye yonelik daha olumlu bir gérinim sergilerken,
gelismekte olan ekonomilerde beklenenden daha zayif bir aktivite gériilmustiir. 2019 yilt ikinci ¢eyreginde,
gelismis ekonomilerde para politikast gériiniimiinde kaydedilen gevseme ile birlikte ekonomiyi destekleyici
yonde politikalar izlenmeye baslanmustir. Bunun yaninda 2019 yili ikinci ¢eyreginde, kiiresel ticarete iliskin
kaygilarin yeniden tirmanmasit, Orta Dogu kaynaklt jeopolitik risklerin belirginlesmesi ve kiiresel boyutta
Ozellikle imalat sanayi sektoriinin ekonomik aktiviteyi olumsuz etkileyecek sekilde yavaslamast yilin geri
kalaninda biyiime goriiniimiine dair asags yonli riskleri artirmustur.

2019 yili ilk yarisinda gelismis ekonomiler, 6zellikle ABD ve Japonya énciiliigiinde gérece olumlu bir
biyiime performansi sergilemistir. Avrupa ekonomilerinin genelinde ise biiyimeye katkilar beklenenden
zayif kalmistir. Korumacilik egilimindeki artis ve hiz kesen kuresel ticaret hacmi ile birlikte 2019 yilinda
gelismis ckonomilerdeki bilyiime oramt yiizde 1,7 olarak beklenmektedir. Bu nispeten disiik biyiime
beklentisi, ayni zamanda zayif dis talebin neden oldugu endistriyel tiretimdeki yavaslamay: 6nemli Slgiide
yansitmaktadir. (T.C. Cumhurbagkanligs Strateji ve Biitce Bagkanligy)

Dinya ekonomisinde resesyon beklentilerindeki yiitkselisle bitlikte, gelismis tilke merkez bankalarinin
mesajlarinda ve politikalarinda gerceklesen degisim, Haziran ayindan itibaren kiiresel piyasalarin ilgi odaginda
yer almistir. ABD’de giincel ekonomik veriler genel olarak olumlu seyretse de Amerikan Merkez Bankasi
(FED), Baskan Jerome Powell’'in deyisiyle “risklere karsi sigorta saglamak icin” 11 yilin ardindan Temmuz
2019’da faiz oranlarinda indirime baslamustir. Bolgedeki negatif faiz oranlarina ragmen Avrupa Merkez
Bankast (ECB) da faizde indirim karari almis ve piyasaya likidite saglayacak yeni bir tahvil alim programini
uygulamaya sokmustur.

Merkez bankalarinin parasal sikilastirmays askiya almast, kiiresel ekonomiye nefes aldiran ve piyasalarin
riskleri sinirlt oranda fiyatlamasina imkan veren bir gelisme olmustur. Bu gelisme kisa vadede fonlama
agisindan daha ilimlt bir ortamin olusmast ve piyasalarda getirisi dusiik giivenli limanlardan gelismekte olan
ekonomilere yonelik sermaye akisinda artis yasanmasi beklentilerini artirmistir. Parasal genislemenin, yapisal

sorunlari ¢6zim bekleyen ekonomilerde reform adimlarinin daha da geciktirmesinden korkulmaktadir.
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FED, faiz indirim strecini 6nimiizdeki dénemde devam ettirecegine dair kuvvetli bir sinyal heniiz
vermis degildir. Gelinen noktada piyasalar tarafindan merakla beklenen, FED’in faiz indirimlerinin ne kadar
daha siirecegi ve faiz haritasinin nasil bir yol izleyecegidir. Bu cercevede 6ntimtizdeki dénem algt ve likidite
bollugu acisindan FED’in iletisim ve pata politikast adimlart biiylik 6nem tastyacak, yeni bir genisleme
programi ile faiz indirimine devam etmesi halinde déviz kurlarindan tahvil piyasalarina ve gelismekte olan
iilkelere (GOU) sermaye akisina kadar piyasalarda énemli etkiler ortaya ¢ikabilecektir.

ABD - Cin ticaret savasi ve Ingiltere’nin Brexit cikmazinin baslica gerilim hattt olmay1 stirdiirdiigi yilin
Gclinct geyreginde, ekonomide risk algisini ylkselten baska gelismeler de yasanmustir. Almanya ile Cin
ekonomilerindeki ivme kaybi, ABD’de ekonominin gelecegine iliskin kaygilar, Hong Kong ile Arjantin’deki
siyasi gelismeler ve son olarak Suudi Arabistan petrol sahalarina yapilan saldirt ile yeniden ytikselen ABD -
Iran gerginligi bunlar arasinda 6ne ¢tkanlar olmustur.

Gegen dénemde GOU yatirimcilart, ABD - Cin ticaret savasindan ABD Bagkant Trump icin baslatilan
azil stirecine, Hong Kong protestolarindan Brexit'e kadar bir¢ok risk unsuruna maruz kalmiglardir. Kur
tartismalari kapsaminda Cin’in para birimi Yuan’t devaltie ederek ABD Dolarr’na karst 7 seviyesinin tzerine
getirdigi iddialart ve mali krizin derinlestigi Arjantin’de hiikiimetin, Peso’nun deger kaybetmesiyle sermaye
kontroli uygulamaya baslamast da GOU’lere yonelik risk istahinin baskilanmasina neden olmustur. Son
olarak, Euro Boélgesi ve ABD imalat sektérlerinden Eylil ayinda gelen olumsuz sinyaller kiiresel biylimenin
baskilandigina dair endiseleri artirarak gelisen ilke varliklarini negatif etkilemistir. (Ttrkiye Miteahhitler
Birligi- Insaat Sektorii Analizi Ekim 2019)

Yikselen piyasalar ve gelismekte olan ekonomilerde 2018 yilinda baslayan ekonomik aktivitedeki
yavaslama, korumacilik egilimlerinin tirmanmasi, zayiflayan giiven ve yatirim ortamuyla 6zellikle gelismekte
olan ilkeler biiyimesine en bilyiik katkiyr veren Cin ekonomisindeki yavaslama nedeniyle 2019 yilinda da
devam etmektedir. 2018 yilinda Tirkiye dahil gelismekte olan tilkelerde, yerel para birimlerinde dolara karsi
ciddi deger kayiplart ve 6nemli Slciide sermaye cikislart yasanmustir. Oniimiizdeki dénemde, gelismis
tlkelerde para politikasindaki gevseme egiliminin belirginlesmesi gelismekte olan ekonomilere yonelik
sermaye akimlarint destekleyecek bir unsur olarak degerlendirilmektedir. (T.C. Cumhurbaskanlig Strateji ve
Biitce Bagkanlig)

Uluslararast Para Fonu (IMF), Dunya Ekonomik Gériinim (DEG) Raporu’nun Ekim 2019 sayisinda,
kiiresel ekonomik biiylime tahminini Temmuz ay1 giincellemesine gére 2019 yili icin 0,2 puan diistrerek %
3¢, 2020 yilt igin 0,1 puan disiirerek % 3,4 seviyesine indirmistir. Ticaret savaglarinin kiresel ekonomik
biyiime Gzerinde yarattift baskiya dikkat ¢ekilen raporda, kiiresel ekonominin senkronize yavaslama ile karsi
karstya bulundugunu ve 2019 yili kiiresel blylme tahmininin bu nedenle asag yonli revize edildigini
vurgulamustir. Ticari ve jeopolitik ylksek belirsizlikler, bazi gelismekte olan ekonomilere ait 6zel faktorlerin
makroekonomik baskiya neden olmast, dusiik verimlilik artis1 ve gelismis ekonomilerde yaslanan niifus gibi

yapisal etkenler kiiresel ekonominin diisitk biyiimesini etkileyen diger unsutlar olarak gosterilmistir.
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ABD ekonomisine iliskin bu yilki biiylime tahmini %2,6’dan %2,4’e dustrilirken, 2020 beklentisi ise
%1,9’dan %2,1’e yiikseltilmistir. Euro Bolgesi’'nde 2019 yili biytiime tahmini %1,3’ten %1,2’ye, 2020 yilt igin
ise %1,6’dan %1,4e diugturilmuistir. Almanya’nin bu yil icin bliyime tahmini % 0,7’den % 0,5'e
disiiriiliirken, 2020 yili icin %1,7’den %1,2’ye revize edilmistir. Ingiltere igin 2019 yilt bityiime tahmini
%1,3’ten %1,2’ye dusurilurken, 2020 yili icin %1,4’te sabit birakidmistir.

Gelismekte olan tilke ekonomilerinde bityiime tahmini 2019 yilt i¢in % 4,1’den %3,9%a, 2020 yili i¢in
de %4,7’den %4,6’ya indirilmistir. Cin ekonomisi i¢in byime 6ngdriisi bu yi % 6,2’den % 6,1’e, 2020 i¢in
de % 6’dan % 5,8’e distrulmustur.

Raporda, Tirkiye icin 2019 yilt biyiime beklentisi % -2,5’ten % 0,2’ye, 2020 yili i¢in de % 2,5’ten %
3’e yikseltilmistir. Ttrkiye i¢in enflasyon tahmini de bu yi icin % 17,5’ten % 15,7’ye ve gelecek yil iginde %
14,1°den % 12,6’ya cekilmistir. Ttrkiye icin issizlik orant beklentisini artiran IMF, bu yil icin % 12,7°den %
13,8’ ve 2020 yili icin de % 11,4’den % 13,7’ye yiikseltmistir. Yayinlanan raporda, 6zel sektér bilangolarinin
onarilmasi, kamu bilancosunda seffafligin  artirlmasi ve ckonomik kurumlarin  kredibilitelerinin,
bagimsizliklarinin, kurallara dayali calismalarinin yeniden tesis edilmesi i¢in genis kapsamli bir politika
planina ihtiyact oldugunu vurgulayan IMF, bunun gerceklesmesi icin politika ajandasinda olmast gerekenleri
sOyle stralamugtir:

»  Enflasyon ve enflasyon bekleyislerinde kalict bir dustis gerceklesene kadar para politikast faizleri
sabit tutmak,

»  Orta vadeli mali saglamligs artiracak adimlar atmak,

»  Ucglincii taraf varlik kalite gézden gecirmeleri, stres testleri yolu ile bankalara giiveni yeniden tesis
etmek,

»  Anlamli yeniden yapilandirma ¢6ztimleri sunmak ve saglikli, verimli sirketlere kredi kapasitesini
serbest birakmak icin iflas rejimini iyilestirmek ve mahkeme dist yeniden yapilandirma cercevesini tesvik
etmek,

»  Daha surdurulebilir, toplam faktor verimliligi onculugunde buyumeli destekleyecek yapisal
reformlara odaklanmak. (IMF- World Economic Outlook-Ekim 2019)

OECD’nin Kasim 2019 tarihinde yayinlamis oldugu Gegici Dénem Ekonomik Gériintim Raporu’nda
kiiresel ekonomik gorinimiin kirllgan olduguna ve konjonktiirel krizin saglamlastigina dair isaretlerin artti§1
belirtilerek kuresel ekonominin finansal krizden bu yana en yavag biiyiimeyi gerceklestirecegi 6ngoriisiinde
bulunulmustur. Kiiresel ekonomik gériintisiin bastirilmis olmaya devam ettigi ve agagt yonli risklerin biyiiyen
politika belirsizligi ile zayiflayan is iklimi ortasinda artis gosterdigi kaydedilen raporda, belirsizligin diinyadaki
sirketler icin ana endise haline geldigi belirtilmistir. Zayif ihracat talebi ve bozulmus bilangolarin ekonomik
topatlanmaya baski yapmaya devam edecegine isaret edilen raporda, jeopolitik belirsizliklerden dogacak ilave
risklerin, giiveni asindirip oynakligi artirabilecegi uyarist yapilirken, mali ve parasal politika alanlarindaki

giivenilir politika iyilestirmelerinin de toparlanmay1 hizlandirabilecegi vurgulanmistir.
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Raporda, dinya ekonomisi i¢in eylil ayinda yayimlanan ara rapordaki % 2,9’luk 2019 yili bayime
tahmini korunurken, % 3’lik 2020 yilt buytime 6ngoristi ise % 2,9’a dustrilmistir. Euro Bolgesi ve Cin’e
yonelik bu yila iliskin tahminlerin yukari yonli revize edildigi raporda, ABD ekonomisi i¢in bu yil 0,1 puan
distisle % 2,3 ve gelecek yil igin de sabit tutularak % 2 biylime tahmininde bulunulmustur. Euro Bolgesi
biyime tahmini 2019 yili i¢in % 1,1°den % 1,2’ye, 2020 yili i¢in % 1’den % 1,1’e ¢ikarilirken, diinyanin ikinci
buytk ekonomisine sahip Cin’in biiylime tahmini 2019 yili icin % 6,1’den % 6,2’ye yukari yonli revize edilmis,
2020 yihi icin ise % 5,7’de sabit birakilmustir.

Raporda, Tiirk ekonomisinde biiyiimenin son aylarda toparlandigy, hitkiimetin sagladigi tesviklerin i¢
talebi tahmin edilenden daha fazla canlandirdigy, TL’deki deger kaybinin da ihracat1 destekledigi vurgulanarak
Tirkiye ekonomisinin bir 6nceki raporda % -0,3 olarak tahmin edilen 2019 yili biyiime orant % 0,3’ revize
edilmistir. Turkiye ekonomisinin 2020 yilinda %1,6 buyiiyecegine yonelik tahmininin % 3’e ytikseltildigi
raporda, Tirkiye ekonomisindeki biiyimenin 2021 yilinda toparlanarak % 3,2’e ¢tkacagi kaydedilmistir.
(OECD- Economic Outlook-Kasim 2019)

Diinya Bankas’nin Haziran 2019 tarithinde yaymnlamis oldugu Kiiresel Ekonomik Beklentiler
Raporu’nda ise kiiresel ekonomiyi tehdit eden 6nemli risklere isaret edilerek ticaret gerginlikleriyle, gelismekte
olan ilke ekonomilerindeki mali karigikliklarla ve biylk ekonomilerin biylimelerindeki keskin dusisletle
ivmenin kirtlganlastig belirtilmistir. Raporda, 6zellikle kiiresel ekonomik biytimenin 10 yil énceki mali
krizden bu yana en diisiik diizeylere gerilemesi ve ekonomiye duyulan giivendeki distsiin endise verici oldugu
ifade edilerek kiresel ekonomiye yonelik beklentiler 2019 ve 2020 yillart igin sirasiyla % 2,6 ve % 2,7 olarak
revize edilmistir. Diinya Bankasi ekonomistleri, Haziran raporunda Tirkiye’ye iliskin biiylime beklentilerini
bu yil i¢in % -1,0, gelecek sene icin % 3 olarak belirlemistir. (Diinya Bankasi- Global Economic Prospects-
Haziran 2019) Ancak, 05 Kasim tarihinde yayinlanan Tirkiye Ekonomi Izleme (TEM) raporunda son
ekonomik gelismeler degerlendirilerek 2019 yili bitylime beklentisi % O olarak revize edilmistir. Turkiye’nin
zor bir ekonomik dénemden ¢tktig1, ancak reel sektor Gzerindeki derin etkinin stirdigd belirtilen raporda
gecen 12 ayda cari islemler hesabindaki dengesizliklerin daraldigi, bankalarin dis borcunun azaldigs ve kiiresel
parasal genislemenin dis risklerin azalmasina yardimet oldugu ifade edilmistir. Ekonominin 2019 baslarinda
toparlanmaya bagladigi ancak zorluklarin stirdiigii belirtilen raporda yatirimlarin azaldigy, fiyatlarin yiksek
kaldig1 ve issizligin arttigina dikkat cekilerek, bu unsurlarin titketicileri olumsuz etkiledigi ve yoksullugun
tahmin dénemi boyunca kademeli olarak azalmasi éncesinde, 2019 yilinda hafifce artabilecegi goriisiine yer
verilmistir. Ek olarak, Tirkiye’nin ekonomik toparlanmasinin hizinin ve strdirilebilirliginin, belirsizligin

azalmast ve yatirimct giiveninin yeniden saglanmasina baglt oldugu belirtilmistir.
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7.2.2 Turkiye’de Genel Ekonomik Durum

Gegtigimiz dénemlerde giicli ABD Dolart ve artan déviz bor¢lanma maliyetlerinden etkilenen
Tiirkiye varliklari, Tiirkiye 6zelinde artan risk algisinin etkisiyle de dnemli 6lgiide zayiflamus; diger GOU para
birimlerinden negatif ayrismustir.

Tirkiye’nin cografi olarak Avrupa ile Ortadogu arasinda képrii olmasi, jeopolitik risk haritasinin
odaginda bulunmasina ve Tiirkiye ekonomisinin de sikhikla dis politikadaki gerginliklerin etkisi altinda
kalmasina neden olmaktadir. Bu kapsamda ABD ve Rusya’nin Suriye eksenindeki Orta Dogu hamlelerinin
Turkiye’ye yansimalart son dénemde de 6ne ¢ikmugtir.

Turkiye’nin Rusya’dan satin aldigi S-400 hava savunma sistemleri, ABD ile iligkilerinde 6zellikle yilin
ilk yarisinda 6nemli bir gerginlik unsuru olmus, Temmuz ayindan bugtine kadar bu konuda ABD’nin Ttrkiye
icin agiklayacagt yaptirim kararinin ne olacagt sorusu giindemi mesgul etmistir. Eylil ayinda ise s6z konusu
tartismalar yerini iliskilerde ticaretin gelistirilmesini iceren yeni bir miizakere siirecine birakmustir. Tki tilke
arasinda ortak ticaret hacminin, Tirkiye’nin ABD’den F-35 sisteminin alimini da icerebilecek sekilde 5 kat
artirlarak 100 milyar ABD Dolart seviyesine ¢ikarilmasi hedefi ¢ergevesinde genel bir mutabakata vardmustir.
Tiskilerde pozitif bir doneme isaret eden bu gelismeler ile son dénemde sakin seyretmekte olan Dolar/TT.
kurunda TL lehine bir seyir izlenmis, borsada yikselis yasanmistir. Tim bu olumlu gelisme ve beklentilere
karsin ortak ticaret hedefine iliskin olarak; Turkiye’nin ileri teknoloji ihracatindaki diistik profili, AB ile
Gumrik Birligi Anlagsmast ve ABD ile konunun miizakere stirecinde ortaya ¢tkabilecek anlagsmazliklar
gelecek dénemin stkintili konu basliklart olabilecegi diistintilmektedir.

Normallesme ¢abalart stirerken Tirkiye ekonomisindeki kii¢ilme yilin ikinci ¢eyreginde de devam
etmis ve GSYH 2018 yiiin ayni dénemine kiyasla %1,5 oraninda daralmistir. Bu dénemde kamu
harcamalart ve net ihracat milli geliri desteklemeyi strdiiriirken, tiketim ve yatirimlardaki zayif seyir
surmustur.

Ote yandan, Tirkiye ekonomisi kiigiilmeye devam etse de daralma yavaslamis, makas kapanmaya
baslamistir. Mevsim etkisinden arindirilmis GSYH rakamlarina gbre geyrek dénemler karsilastirldiginda
Ekim - Aralik 2018 déneminde %2,8 daralan Tirkiye ekonomisi bu yilin ilk iki ¢eyreginde %1,6 ve %1,2lik
oranlarda blylme gostermistir. Ayrica Eylil ayindaki veri akisinin gostergelerde dalgali bir gbriinim
sunmasiyla, ekonomide kirilgan bir toparlanmanin basladigi ancak disitk biiyiime ve yitksek enflasyon
patikasinda bir stire daha devam edilecegi goéristi agihik kazanmugtir.

Gegen yil kurda yagsanan ani yikselisin ortaya ¢ikardigi 6zel sektér bor¢ sorununa iligkin olarak kredi
kanallarindaki tikanikligin giderilmesi ve yatirimlar ile talepteki gerilemenin tersine gevrilebilmesi amactyla
bazi adimlar atilmaya baglanmistir. Yilin ilk yarisinda daha ¢ok kamu bankalarinin kredilendirme faaliyetleri
ekonomiyi desteklemistir. Sonraki adim olarak Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu’nun (BDDK)
bankalara 46 milyar TL buyiikligiindeki sorunlu krediyi yilsonuna kadar geri dénmeyen kredi olarak takip
hesaplarina aktarmalart ve olusacak zarar icin karsilik ayirmasini iceren karari glindeme gelmistir. Bu kararla
finansman kogullart agisindan gelinen noktada sorunlu krediler icin gereken onlemin alinmis oldugu
degerlendirildigi gibi, Turkiye’nin Ozellikle 2001 krizi sonrasinda saglam temellere oturtulan bankacilik

sistemi Uzerindeki yiiklerin ve risklerin artabilecegi endiseleri de dile getirilmistir.
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2018 yilinin Eyliil ayinda ortaya konan pek cok ekonomik hedef ve 6ngdrii, gegen siirecte gergekligini
yitirirken; beklentilere paralel olarak hiitkiimet tarafindan “Yeni Ekonomi Programt” (YEP) revize edilerek
kamuoyuyla paylasilmistir. Hazine ve Maliye Bakani Berat Albayrak tarafindan 30 Eylil 2019 tarihinde
aciklanan ve 2020 - 2022 dénemini kapsayan Yeni YEP ile 6nceki projeksiyonlara kiyasla enflasyon ve cari
acikta daha olumlu, biitce ve biyiime oranlarinda daha zayif bir tablo cizilmistir. Bu dogrultuda Tirkiye
ekonomisinde 2019 yili 6ngorileri olarak; biylime orant %2,3’den %0,5’e, enflasyon orant %15,9°dan
%12%ye, cari actk orani -%3,3’ten %0,1’e, biitce ac1g1 orant da -%1,8’den -%2,9’a ¢ekilmistir.

Yeni YEP’in 2019 yilsonu hedefleri ekonomistler tarafindan daha tutarlt bulunmus, programin 2020
- 2022 déneminde ortaya koydugu biiyiime (%5) ve cari agtk (-%1,2 ile 0 araligindaki) 6ngorileri ise bir arada
strdirilmesi glic hedefler olarak yorumlanmustir. Kirilganliklarin potansiyel bitytimeyi oldukea getiye cektigi
Thurkiye ekonomisi icin yeni biiyime hedefi, tstelik de sinirlt cari actk ve enflasyonla miicadele adimlart
cercevesinde oldukea zorlu gozitktiigh distintlmektedir.

Agirlikla gecen yilin yitksek oranlarindan dogan baz etkisiyle bu yilin Eylil ayinda tek haneye gerileyen
ve yisonunda %12 olmast beklenen enflasyon, ekonomi yénetiminin orta ve uzun vadeli hedefi olan %
6’dan halen olduk¢a uzaktadir. Buna ek olarak, Ttrkiye agisindan en énemli pozitif gostergelerden olan
disiik kamu bor¢ yitkiine karsilik buitce agigindaki hizli yitkselis endise yaratmaktadir. Gegen yil agtklanan
YEP’te, 2018 yilinda 72,8 milyar TL olan biitce a¢ig1 konusunda bu yil i¢in 80,6 milyar TL’lik tahmin ortaya
konmus olup, son programda agigin 125 milyar TL’ye kadar yukselmesi dikkat ¢ekmistir.

Turkiye'nin déviz rezervi distk, 6zel kesimin dis bor¢ yiikil yiiksek seyrederken dis finansman
ihtiyacinin 6nemini korudugu belirtilmektedir. Kamunun elini kuvvetlendiren disiik borg yiikd biitce aciklar
ile tehlikeye girerken, IMF hesaplamalarina gére meveut borg yikiniin bugiinkii diizeyde kalabilmesi i¢in
bitgede GSYH’nin %01,5’1 kadar diizeltme yapilmasina ihtiya¢ duyulmaktadir. Biitce dengesinde belirgin hale
gelen bozulmanin bir sonucu olarak son aylarda enerji fiyatlart basta olmak tizere haneler ve isletmeler icin
vergi yiikleri artmaktadur.

Son dénemde ckonominin canlandirilmasi amactyla konut ve otomotiv alimim destekleyen
kampanyalar ile BDDK kararinin da aralarinda bulundugu gesitli uygulamalar ortaya kondugu izlenmektedir.
Buna paralel olarak genisleyici para politikast adimlari ile T.C. Merkez Bankast (TCMB) Temmuz ve Eylil
aylarinda faizleri toplam 750 baz puan indirmistir. Alinan kararlar piyasalarda biyik tepkiyle
karsilanmamistir. Ekonomistler ise kararlari faiz indiriminin boyutu nedeniyle enflasyonla miicadele ile fiyat
istikrar1 hedefi kapsaminda tutarll bulmamis, piyasa faizlerinin kalici olarak diismesi icin enflasyonla
miicadeleye ciddiyetle devam edilmesinin biiyik 6nem tasidigini  vurgulamustir. Makroekonomik
kirllganhklart ve dis borcu yiiksek olan tlkelerde art arda gelen faiz indirimlerinin kuru ytikseltme ve yabanci
yatirimeinin istahint kagirma etkisinden bahsedilirken, FED ve ECB’nin faiz politikasi ¢ercevesinde yasanan

kiiresel rahatlamanin Tirkiye ekonomisini bu stirecte destekledigi belirtilmektedir.
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Kiresel kosullar destekleyici gériiniim sunuyor ve ekonomi gdrece topatlaniyor olsa da yabanct
yatrimctlarin Tirkiye piyasasina girmekte ¢ekimser kaldigr gérilmektedir. Keza Turkiye’nin Mayis ayinda i¢
ve dis politikadaki belirsizliklerin etkisiyle 500 puana kadar yiikselen CDS - Kredi Temerriit Risk Primi bir
miktar iyilesmistit ama 350 baz puan seviyelerinde kalmaya devam etmektedir. Tiurkiye ekonomisinin
gelismekte olan diger ekonomilerden ayrilmasina neden olan bu tabloda, ekonomi yonetiminin karst karstya
bulundugu yol ayriminin piyasalarda yarattugi giivensizligin etkili oldugu degerlendirilmektedir.

Turkiye’de uretim, ticaret, ihracat ve istthdam acisindan ekonomiyi destekleyecek bir ortamin
saglanmasi 6nem tastmaktadir. 2017 yilnin dgtincti geyreginde %11,6 orani ile en yiiksek biiylimesini
kaydetmis olan Tirkiye ekonomisinde simdi yeniden enflasyon pahasina uygulanabilecek biytime
politikalarinin kirtlganliklart attirmasindan endise edilmektedir. Enflasyonla micadelenin asil hedef olmasi
ve fiyat istikrarinin saglanmast halinde faiz politikalarinda da karar alicilarin elinin rahatlamasinin s6z konusu
olacagi degerlendirilmektedir. Boylelikle gelismis tilke merkez bankalarinin politikalari baglaminda ve negatif
faiz oranlarindan bahsedilmekte olan kiiresel piyasada Tirkiye’nin faiz avantaji ile yatirimeilar icin yeniden

cekici hale gelebilecegine de isaret edilmektedir. (Ttrkiye Miiteahhitler Birligi-Ekim 2019)

7.2.3 Tirkiye’de Biiyiime Oranlar:

Turkiye ekonomisi 2018 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gére ydlik olarak %2,6 oraninda
biyltmesine karsin 2019 yilinin ilk ¢eyreginde %2,6 oraninda daralmistir. 2018 Ekim ay1 itibariyla son 15
yiin en yuksek seviyesi olan %25,2 seviyelerine yikselen enflasyon, takip eden aylarda dists egilimine
girerek 2018 yilin1 %20,3 oraninda kapatmis olup Ekim 2019 itibari ile 12 aylik ortalamada % 16,81 olarak
gerceklesmistir.

2019 yiinin ilk yarisindaki ekonomik biiyime harcamalar yéniinden incelendiginde mal ve hizmet
ithalatindaki ve 6zellikle ingaat olmak tizere yatirtm harcamalarindaki keskin dusiisler 6ne ¢tkmaktadir. Bu
dénemde, 6zel titketim harcamalart % 2,9 daralirken, kamu tiketim harcamalart % 4,9 artmustir. Boylece
yihn ilk yarisinda toplam titketim harcamalart % 1,4 gerilemistir. Ekonomideki % 1,9 daralmanin 1 puamnt
toplam tliketim harcamalarindan kaynaklanmistir. Bu daralma agilikli olarak dayanikli ve yari dayamiklh
tiketim mallarina yapilan harcamalardan meydana gelmistir. Toplam sabit sermaye yatirimlar yiin ilk
yarisinda % 18 gerilerken biiylimeye negatif 5,5 puan etki etmistir. Bu etkinin 4,1 puani insaat sektérindeki
kiicilmeden kaynaklanmistir. Bu dénemde, net mal ve hizmet ihracatinin biiylimeye katkist ise 5,5 puani mal
ve hizmet ithalatindaki azalma kaynakli olmak tizere 7,5 puan olmustur.

2019 yihnin ikinci yarisinda ekonomideki toparlanmanin ivme kazanmasi beklenmektedir. Yilin
Gclincl geyregine ilisgkin Oncii gdstergeler iktisadi faaliyette goreli bir toparlanmanin gergeklestigini
gostermektedir. Merkez Bankasinin (TCMB) baslamis oldugu faiz indirimleri, gerileyen enflasyon oranlar,
doviz kurlarindaki dalgalanmalarin nispeten azalmis olmasi, kamu bankalart 6nciiligiinde kredi hacmini
artirmaya yonelik politikalar ve 2018 yilinin ikinci yarisindan gelen olumlu baz etkisi gibi teknik nedenlerin
topatlanmadaki belitleyici unsurlar olacagt distintilmektedir.
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Bu doénemde finansal kosullardaki iyilesmeyle bitlikte 6zel titketim harcamalarinin biiylimeye pozitif
katki vermesi, net mal ve hizmet ithracatinin AB’deki durgunluk ve artan yurt ici taleple beraber biiyiimeye
katkisinin azalarak da olsa devam etmesi, risk primindeki disiis ve belirsizliklerdeki azalma sayesinde
toparlanma siirecinin hiz kazanmasi beklenmektedir. Béylece yilin son ¢eyreginde giglii bir biiyime orani
kaydedilecegi 6ngoriistiyle 2019 yil genelinde GSYH biyiimesinin % 0,5 oraninda gerceklesecegi tahmin
edilmektedir.

Temmuz 2019 déneminde gecen yilin ayni dénemine gére istthdam edilenlerin sayist 748 bin kisi
azalarak 28,5 milyon kisi, istthdam orani ise 1,8 puanlik disiisle % 46,4 olmustur. Bu dénemde issizlik orani
3,1 puanlik artis ile % 13,9 seviyesinde gerceklesmistir. 2019 yilinda issizlik orant ortalamasinin %12,9 olmast
beklenmektedir.

Ekonomik aktivitenin yavaslamast ve yurt ici talebin diismesine baglt olarak ithalatta yasanan diisiis
ile ihracattaki artis sonucunda Genel Ticaret Sistemi (GTS) tanimli dis ticaret acigt 2018 yilinda 54,3 milyar
ABD dolarina gerilemistir. Dis ticaret agiginin azalmasina baglt olarak 27 milyar ABD dolarina inen cari
islemler aciginin GSYH’ya orant ise % 3,5 seviyesinde gerceklesmistir. Ana ihracat pazarlarimizdaki
ekonomik aktivitenin zayiflamasina ragmen, 2019 yiinin Ocak-Agustos déneminde GTS tanimli ihracat,
tretim ve ihracata yonelik desteklerin devam etmesinin de etkisiyle % 2,9 artarak 117,3 milyar ABD dolar
olarak gerceklesmistir. Blytk Ol¢tide yurt ici talep daralmasina baglt olarak % 16,9 azalan ithalat ise 137
milyar ABD dolarina gerilemistir. Bu dénemde sektdre yonelik desteklerin olumlu etkisi ve fiyat avantaji
sayesinde net seyahat gelirleri % 23,2 artis kaydetmistir. Yilin kalan aylarinda ihracat artistnin Ocak-Agustos
dénemine benzer bir egilimle devam etmesi ve ithalatta yasanan daralmanin yavaslamasiyla 2019 yilit GTS
tanimli dis ticaret agiginin 26,4 milyar ABD dolart seviyesine gerileyecegi tahmin edilmektedir. Dis ticaret
acigindaki 6ngoriler ile seyahat gelirlerindeki artisin devami neticesinde yilsonunda cari islemler dengesinin
fazla vermesi ve GSYH’ya oraninin % 0,1 olmas1 beklenmektedir.

2018 yilinda temelde Ttirk Lirasindaki (TL) deger kaybi ve ithalat fiyatlarindaki artigin yarattigi maliyet
baskilart ile fiyatlama davranislarindaki bozulma nedeniyle TUFE yillik artis hizi ivme kazanmis ve
yilsonunda % 20,3 seviyesinde gerceklesmistir. Mal fiyatlarinda genele yayilan giicli bir ivmelenme
gozlenirken, hizmet fiyatlarindaki ivme gbrece sturh kalmustir.

2019 yilinda ise TL’nin gérece istikrar kazanmasi, yil genelinde gida fiyatlarinin olumlu seyretmesi,
para politikasindaki ihtiyatli durus gibi etkenler neticesinde TUFE yillik artis hiz1 azalma egilimi sergilemis
ve olumlu baz etkisiyle birlikte 2019 yih Eylil ayinda tek haneli seviyelere gerileyerek % 9,3 oraninda
gerceklesmistir. Yilin geri kalaninda, TUFE yillik artis hizinin olumsuz baz etkisi nedeniyle sinirlt sekilde
artarak yil sonunda % 12 oraninda ger¢eklesmesi beklenmektedir. Para ve maliye politikalarindaki
koordinasyonun stirdiiriilmesi, finansal piyasalarda istikrarin gliclendirilmesi ve beklentilerdeki olumlu
seyitle bitlikte TUFE’nin 2020 yilinda kalict sekilde tek haneli seviyelere inecegi tahmin edilmektedir. (T.C.
Cumhurbagkanligi Strateji ve Biitce Baskanligy)
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Tablo. 2 Temel Ekonomik Géstergeler

TEMEL EKONOMIK GOSTERGELER
2015 2016 2017 2018 2019
GSYIH (Cari USD) $861milyar | $863 milyar | $851 milyar | $784 milyar | $763 milyar*
Kisi bastna diisen GSYIH (Cari USD) $10.984 $10.862 $10.546 $9.632 $9.400*
Bliyime 6,1% 3.2% 7,4% 2,6% 2,6%*
Enflasyon 8,8% 8,5% 11,9 20,3% 17,3%*
Cari Aqik (Milyar USD) $32,2 $33,1 $47,4 $27.1 $2,6%
Cari Aqik/GSYTH 3.7% 3.8% -5,6% 3,5% 0,3%*
USD/ TL 2,92 3,52 3,78 5,30 5,77*
Tssizlik Orant 10,2% 12,0% 9,9% 11,0% 13,3%*

*Henliz agtklanmadi, tahmini veriler

Kaynak: TUIK, TCMB, Dinya Bankast

Uluslararast kuruluslarin hazirlamis oldugu ekonomik gérinim 6ngoriilerine gore Turkiye’nin 2019
yilt biiytime tahminlerine bakildiginda en diisiik biiylime tahminin % 0 ile Diinya Bankasi, en yiitksek buyiime
tahminin ise % 0,3 ile OECD tarafindan yapildig1 gériilmustir. Genel itibari ile sene ortasina kadar yapilan
negatif biylime tahminlerinin son aylardaki olumlu kiiresel, jeopolitik ve siyasi gelismelere baglt olarak
Kasim ay1 itibari ile olumlu yonde revize edildigi géralmustiir.

Tablo. 3 Bazi Ulke Gruplarina fligkin Uluslararas1 Kuruluglarin Biiyiime Tahminleri

Bazi Ulke/Ulke Gruplarina Iligkin Biiyiime Tahminleri (%)
KURULUS | YIL "h5iva | Tarkiye | Euro Bolgesi | ABD | Brezilya | Rusya | Hindistan | Cin
e | 2009 [ 50 02 12 24 | 09 11 6.1 6.1
2020 | 3.4 3.0 14 2.1 2.0 19 7.0 538
OECD | 2019 29 0,3 12 23 0.8 11 58 6.2
2020 | 2.9 30 1.1 2.0 1,7 1,6 6.2 57
- 2019 | 2.6 0,0 12 25 15 12 75 6.2
2020 | 2.7 3.0 14 17 | 25 18 75 6.1

Kaynak: IMF, OECD, Diinya Bankasi
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7.3 Gayrimenkul Sektorii

Insaat harcamalari ve sektérii 2002 yilindan sonra kademeli olarak biiytimiistiir. Bu biyime
ekonominin ortalama buylUmesinin tizerinde gerceklesmistir. Kamunun tercihleri, politikalari ve destekleri
de buyimeyi hizlandiran bir unsur olmustur. Yine kamunun alt yap: yatirimlari, biiyiik projeler ve kentsel
doéntstim faaliyetleri de insaat sektoriinii desteklemistir. Biytyen pazara ¢ok sayida yeni oyuncu katilmgtir.
Insaat sektorii genisleyen faaliyetlerinin finansmant igin de énemli élgiide dis kaynak kullanmistir. Banka
kredileri ile senetli satiglar 6nemli finansal araglar olmustur. Ancak insaat sektérii en son 2017 yilinda
gerceklesen biiylime ardindan 2018 yilinda biriken yapisal sorunlar ile karst karsiya kalarak hizl bir disis
gostermistir. (Tiirkiye IMSAD Ekim Aylik Sektér Raporu, Ekim 2019)

2007 askin alt sektore talep yaratarak ekonominin lokomotifi olma 6zelligi tastyan insaat sektori, son
bes ceyrekte daralmayr strdiirmustiir. Sektorde mali yapilarda bozulma, finansman sikintist ve talep
daralmast ile olusan arz - talep dengesizligi etkisini devam ettirmektedir. Zincitlenmis hacim endeksine gore;
GSYH 2018 yilinda %2,8 buyiime gosterirken, ingaat sektdriinde %2,1 daralma yasanmustir. Bu yilin ilk
ceyreginde GSYH %24, insaat sektorii ise %09,3 kiiciilme gostermistir. Tkinci ceyrekte ise Tiirkiye ekonomisi
%1,5 daralirken, insaat sektorit %012,7 kigtilmistir. Béylece 2019 yilinin ilk yarisinda genel ekonomi %1,9;
ingaat sektort %11 oraninda daralmustir.

Insaat harcamalart, 2018 yilinin son iki ceyreginde gerileme egilimine girmistir. Ozel sektér yatirimlar
ve buyiik 6lcekli kamu - 6zel ortakligs projelerinde de finansman sorunlar gectigimiz dénemde artmistir.
Bina yapt ruhsatlarinda gorillen daralma da 6zel sektdrde yeni ingaatlardaki gerilemeye isaret etmektedir.
2019 yiinda da hiikiimet tarafindan biit¢e olanaklar1 dikkate alinarak ingaat yatirimlarinda tasarrufa
gidilmistir. Bu ¢ercevede yilin ilk ¢eyreginde insaat yatirimlart yillik bazda %16 oraninda daralarak 2009 bazlt
serinin en hizh yillik gerilemesini gérmistir. Yilin ilk yarisinda yatirimlar gegen yilin aynt dénemine oranla
%10 azalarak 284,1 milyar TL olarak gerceklesmistir.

Kamu harcamalarinda yapilan tasarrufun yani sira 6nceliklendirme kapsaminda yeni baglanmus bircok
projeye, sozlesmesinde 6ngorilenden az 6denck ayrilmasi da miiteahhitleri zor durumda birakmustir.
Sektorde 6zellikle gegen yil gergeklesen kur ytikselisine baglt 6ngorillemeyen maliyet artislarinin yasanmasiyla
isleri durma noktasina gelen ve iflasa stirtiklenen yiikleniciler icin Ocak 2019°da tasfiye/devir/stire uzatimi
diizenlemesi yapilmistir. Daha 6nceki benzer uygulamalardan farklt olarak, bu kez isveren idarelere yapilan
basvurularin degerlendirilmesinde Hazine ve Maliye Bakanlhigr’nin gbriisiiniin alinmast sart1 getirilmistir. Bu
cercevede Bakanliga iletilmis toplam s6zlesme tutart 170 milyar TL olan 6 bine yakin dosyanin bagvurular
Temmuz ay1 i¢inde sonuglandirdmustir. Girdi maliyetlerindeki 6ngérilmesi miimkiin olmayan yiksek artiglar
yasanmis oldugu kamu yénetimi tarafindan dikkate alinarak getirilmis olan diizenleme kapsaminda yapilan
tasfiye bagvurularinin biyiik bir ¢ogunlugunun kabul edilmemis olmasi, sektor temsilcileri tarafindan

sektorde yasanan sorunlarin asilamadigi seklinde degerlendirilmektedir.
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Insaat sektériindeki daralma ve yasanan sorunlarin bir sonucu olarak, istihdamda ciddi bir gerileme
yasanmaktadir. TUTK in Haziran 2019 verilerine gore; gegen yila kiyasla sektordeki istihdam kaybt 493.000
kisi olmustur. Yeni Ekonomi Programi’nda (YEP) sektérde tamamlanmaya yakin projelere finansman
destegiyle durgunluk kaynakl istthdam kayiplarinin azaltilacaginin actklanmasi bu ¢ercevede 6nemlidir.

Miiteahhitlik firmalarinin finansman sikintist artmaya devam etmektedir. BDDK verilerine gore;
Haziran sonu itibariyle ingaat sektériine agtlan nakdi kredi hacmi 224 milyar TL diizeyine erigsmis, takipteki
kredi hacmi 15 milyar TL olmus ve kredilerin takibe déniisiim orant (tim sektdrler ortalamasi olan %4,57’nin
tzerinde) % 6,69 olarak kaydedilmistir. BDDK, Mart ay1 verilerinde ise sektorel kredilerin takibe dontisiim
oranint % 6,11 olarak agtklamustir. Tim bu gelismelerle birlikte, ekonomi yonetiminin son dénemde gerek
makro ekonomiyi gerek sektorii canlandirmaya yoénelik attigr adimlarin etkisiyle gelecege yonelik olumlu
sinyaller alinmaya baslanmgtir.

Sektérdeki meveut durumu ve beklentileri ortaya koyan TUIK Insaat Sektorii Giiven Endeksi yilin
ikinci yarisindan itibaren yukart yonlii bir seyir izlemeye baslamustir. Tiketici, reel kesim ve sektorel gliven
endekslerini kapsayan Fkonomik Giiven Endeksi’ndeki diisiise ragmen Insaat Sektorii Giiven Endeksi
yukselis gostermistir. (Turkiye Miiteahhitler Birligi-Ekim 2019)

Insaat sektorii giiven endeksi 2019 yili Ocak ayinda baslayan yiikselis egiliminin ardindan Mayis-
Haziran ayinda sinirl bir diisiis yasamus ve izleyen dért ay icinde kademeli ve temkinli bir artis gstermistir.
Insaat sektorii giiven endeksi Ekim ayinda 2,0 puan daha artmis olup bu yilin zirvesi olan Nisan ayina da
yaklasmustir. Ingaat sektorii gliven endeksinde toparlanma yasanmakla birlikte giiven seviyesi ge¢mis yillara
gore diisiik seviyelerde bulunmaktadir. (Tirkiye IMSAD Ekim Aylik Sektér Raporu, Ekim 2019)

Mevsim etkilerinden arnndirilmamis ingaat sektorii giiven endeksi Mayis ve Haziran aylarinda
gerceklesen dusiis sonrast az ivmeli yiikselisini Ekim ayinda da stirdiirerek 60,4 seviyesine ulagsmistir. Béylece
insaat sektorl gliven endeksi dl¢tilmeye baslandig 2010 yilindan bu yana en diisiik seviyesi olan 46,1 (2018
yili Aralik) seviyesinden 10 ay icerisinde yaklasik % 30 yukselis gostermistir.

Tablo. 4 Ingaat Sektorii Giiven Endeksi (Mevsim Etkilerinden Arindirilmamas)
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Konut alaninda 2018 yilt ikinci yarisinda baslayan durgunluk, tesvik ve kampanyalar ile diisen faizler
basta olmak tizere piyasayr canlandirmak tzere atilan adimlara ragmen 2019 yilinin ilk yarisinda geride
birakidlamamustir. Yilin ikinci yarisinda ise TCMB’nin faiz indirmesine paralel olarak Ozellikle kamu
bankalarinin konut kredisi faiz oranlarint %0,99 seviyesine ¢ekmesi ile artan konut satiglart dipten doniistin
isareti olarak degerlendirilmektedir. (Ttrkiye Miiteahhitler Birligi-Ekim 2019)

Konut satiglart aylik bazda 2019 yilinda ilk kez Agustos ayinda artig géstermistir. Eylil ayinda da
toplam konut satislart bir énceki yilin ayni ayma goére % 15,4 artarak 146.903 adet olmustur. Béylece 2019
yilinin ilk dokuz ayinda konut satislart 2018 yilinin aynt dénemine gére % 13,8 gerileyerek 991.041 adetten
853.805 adete inmistir. Yilin son ¢eyrek dénemine iligskin olarak konut kredi faizlerindeki diistis beklentisine
bagli olarak iyimserlik sirmektedir. Konut alimlarina yonelik tesvikler yilsonuna kadar devam etmektedir.
Ancak satin alma glictindeki kalict zayiflama ihtiya¢ sahiplerinin konut talebini, konut fiyatlarindaki gerileme
ise yatirim amach konut talebini sinirlamaya devam etmektedir.

Yeni konut satislart konut stokunun eritilmesi ve yeni konut baslangiclari icin 6nemli olmakla birlikte
stoklar eritme hizt distik kalmaya devam etmektedir. Tirkiye genelinde ilk el konut satislart Eylil ayinda %
6,1 gerileyerek 51.393 adet olarak gerceklesmistir. Béylece 2019 yilinin ilk dokuz ayinda yeni konut satiglary
% 27,8 diiserek 460.568’den 332.761 adete inmistir. (Tirkiye IMSAD Ekim Aylik Sekt6r Raporu, Ekim
2019)

Ogzellikle ilk el konut satislarina iliskin istatistikler konut talebini gésterirken; yapt kullanim izin belgesi
verilen konutlar hangi miktarda konutun tamamlanmakta ve kullanima hazir hale gelmekte oldugunu, bagka
bir deyisle konut arz durumunu géstermektedir. Belediyeler 2018 yilinda toplam yaklasik 871.000 konut i¢in
yapi kullanim izni vermis, 2018 yilindaki ilk elden konut satist ise yaklasik 652.000 olarak kaydedilmistir. 2018
yilinda 219.000 adet konut, toplam konut stokuna eklenmistir. 2019 yilinin ilk yarsinda yaklasik 390.000
konut icin yapt kullanim izni verilmis, aynt dénemde yaklasik 206.000 konut satilmis, dolayistyla 184.000
konut toplam stoklara eklenmis olup; kiimiilatif stok 1.252.000 tzerine ¢tkmustir. (Ttrkiye Miteahhitler
Birligi-Ekim 2019)

Tirkiye genelinde konut satislarinda banka kredileri ile yapilan satiglar veya bir bagka deyimle ipotekli
satislar 6nemli rol oynamaktadir. Tiketicilere kullandirilan konut kredileri 2003 yilindan itibaren kesintisiz
bir arts siirdiirmus ve 2018 yih Haziran ay1 sonunda 200,5 milyar TL’ye ulagmustir. 2018 yili Agustos ayinda
yasanan finansal soklar ardindan konut kredileri stoku ilk kez gerilemis ve 2019 yii Agustos ayina kadar
gerileme strmitir. 2019 yiliin Eyldl ayindan itibaren ise konut kredisi faiz oranlarindaki dustsler ve
bankalarin uyguladiklart kampanyalar sonucu konut kredileri stoku tekrar artmaya baglamis ve Ekim ayinda
190 milyar TL’yi asmustir. Eyltl ayinda ipotekli konut satiglart gegen yilin aynt aymna gore %410,2 artarak
57.811 adete yukselmistir. 2019 yilt Eylil ayinda ipotekli konut satiglarinda énemli bir sigrama yasanmustir.
2016 yili ocak ayindan bu yana en ylksek aylik ipotekli konut satist gerceklesmistir. Konut kredi faiz
oranlarinin diigme egilimine girmis olmast ile ipotekli satislarda artis yasanmaktadir. Ipotekli konut satislart
yilin son ¢eyrek donemimde de konut kredi faizlerindeki diisiise bagl olarak yiiksek gerceklesmeye devam
edecektir.
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Markali konut satiglarinda pesinat, banka kredisi ve senet kullanilan ¢ 6deme yontemidir. Bu ii¢
yontem icinde pesinat ile kredi kullaniminin satin almalardaki payinin yeniden artmaya basladigt
gorilmektedir. Pesinat kullanimi  hane halklarinin  tasarruflarii konut alimina  yonlendirdigini
gostermektedir. Banka kredilerinin kullanim payindaki artis ise konut kredi faizlerindeki diigtisler ile konut
kredisi talebinin yeniden canlandigini gstermektedir. Saglikli ve yiiksek konut satiglart icin kredi kullanim
payinin artist 6nemli ve olumludur.

Insaat sektériinde talep stkintist Eylill ve Ekim aylarinda azalmaya baslamistir. Ancak halen oldukea
yiksek seviyededir. Finansman sikintar ise strmektedir. Banka kredi borglarinin geri 6denmesinde
stkintilar ile yeni finansmana erisimde sikistklik siirmektedir. (Tiirkiye IMSAD Ekim Aylik Sekt6r Raporu,
Ekim 2019)

Ulkemizde konut alaninda arz - talep dengesinin siirdiiriilmesini teminen bir strateji belirlenmesi
ihtiyact devam etmektedir. Konut ihtiyacinin siirmesine karsin arz ile talebin bulusmasini engelleyen
faktotlerin basinda tiiketicilerde ekonomideki belirsizlikten kaynakli temkinli durusun artmis olmast sonucu
talebin azalmasi gelmektedir.

Gayrimenkul alim tercihlerinde, maliyet - getiri analizleri, genel ekonomik ve sosyal durum, kur ve
finansman riski gibi ¢cok katmanl bircok husus rol almaktadir. Son dénemde kamu bankalari araciligtyla
hayata gecirilen kampanyalarla konut kredisi faiz oranlar1 diistirtilmiis, bu gelismeyi TCMB’nin faiz oraninda
indirim karatlarinin izlemesi, ingaat sektérinde finansman kogsullarinin kismen iyilesme kaydetmesini
saglamistir. Ancak yurticinde harcanabilir gelirdeki daralma, enflasyonda baz etkisiyle yasanmakta olan
mevcut disis egiliminin yilsonunda tekrar tersine dénmesi ve ekonominin gidisatina yonelik giivensizligin
artmasi gibi gelismeler talebi 6niimiizdeki dénemde de sinirlayabilecek unsurlar arasinda yer almaktadir.

Diger taraftan, Tirkiye’de konutta kredi imkanlarinin, daha genis toplum kesimlerinin kullanimina
uygun hale getirilmesi ihtiyact uzun zamandir dile getirilmekte; bu ¢ercevede tiiketicilerin yani sira yatirimcilar
icin de alternatif finansman yoéntemlerine ihtiyag oldugu ve sektdriin ihtiya¢ duydugu yabanci fonlarin
Turkiye’ye gelmesinin yolunun acilmast gerektigi de belirtilmektedir. (Tirkiye Miiteahhitler Birligi-Ekim
2019)
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7.4 Bolge Verileri
Degetlemeye konu olan gayrimenkuliin degerini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu
bélgenin 6zellikleridir. Dolayistyla konu gayrimenkuliin bulundugu bélgenin cografi konumu, arazi yapisi,
sosyo ekonomik 6zellikleri, gelisme yonii degerleme ¢alismasini etkileyen faktdrler olup alt basliklarda konu
gayrimenkuliin bulundugu bélge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.
7.4.1 lIstanbul Ili
Ulkenin finans merkezi olan Istanbul’un niifusu 15 milyonun iizerinde olup bu rakam artmaya
devam etmektedir. Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi verilerine gére Istanbul {li’nin 2018 yili toplam niifusu
15.067.724 kisi olup iilke niifusu icerisinde yaklasik %17’lik orana sahiptir. Ikinci en biiyiik sehir olan
Ankara’dan yaklasik ti¢ kat fazla niifusa sahip olan sehir, tlkenin kentlesme siirecinin de ana odagt olmustur.
Konut ihtiyacinin en belirgin oldugu sehir olan Istanbul yeterli ve kaliteli konut temininde ciddi sorunlar
yasamaktadir. Sonug olarak, kent disinda devlet ve 6zel yatirimcilar tarafindan yeni toplu konutlar

yapimakta, schrin Avrupa Yakas’'nda gelisme schir merkezinin batisindan bu kent dist alanlara dogru

kaymaktadir.
Resiml. Istanbul Ili’nin Tiirkiye I¢indeki Konumu

Giintimiizde, Istanbul’un Avrupa Yakasrnin kuzey bélgelerine kayan merkezi is alanlari (MIA)
kurumsal faaliyetlerin ¢oguna ev sahiplifi yapmaya devam etmektedir. Asya Yakasi da zaman iginde
gayrimenkul kullanimi olarak 6nemli degisiklikler yasamistir. Baslangicta sehrin bu kismi esasen birincil
yerlesim alani olarak kullanilmaktayken, sehir biyiiditkce MIA’lar Asya Yakasr’'nda da gelismeye baslamis ve
sonugta bu bolgelerin halihazirdaki yapisint degistirmistir. Giiniimiizde Istanbul, gelisen yeni bélgelerle
birlikte sehrin Avrupa Yakasi’nda yer alan Zincirlikuyu-Levent aksinin ana merkez oldugu, cok merkezli bir

sehir olarak ifade edilebilir.

30
Cemal Sahir Sokak, No: 26/28,

) = \) " " -
Profilo Plaza, A Blok Kat: 3, PRIM E GAYRIMENKUL @- >4.
Mecidiyekdy, Sisli / istanbul é/é:/ DEGERLEME VE DANISMANLIKA.$ : . . . .

Zincirilkuyu V.D.: 733 036 5566



P rl m e Rapor No: 2019/DGYO/01

Ulagim baglantilar1 ve yollarin gelismesi, daha biyik metropoliten bdlgelerin gelisiminde aract
konumundayken 1970’]i yillarda Bogaz kiyilari boyunca yapilan yollar sehirdeki yol ¢alismalarinin baglangict
olmustur. Bu da sehrin her iki yakasinin da kuzeye dogru gelismesine yardimct olmustur. Ancak sehri dogu-
batt aksinda ortadan kesen E5 otoyolunun yapimi, sehrin her iki yakasini Bogazici Képriisi vasitastyla
birbirine baglamis, aynt zamanda Istanbul’un Tiirkiye’nin diger sehirleri ve Avrupa merkezleri ile baglantisin
saglamistir. E5 otoyolundan bagka, sehrin her iki yakasinda da 6nemli arterleri birbirine baglayan TEM
otoyolu da bulunmaktadir. Avrupa ve Asya yakalarint TEM otoyolu tzerinden birbirine baglayan Fatih
Sultan Mehmet K6priist (FSM Kopriisi) Bogazici Képriisi’niin kuzeyinde yer almaktadir. Bu iki ana yolun
ve képriintin yapimi sehrin biylimesini ve gelisimini 6nemli Slgtide etkilemistir. Ayrica 2013 yilinda yapimina
baslanan ve 2017 yilinda tamamlanan Kuzey Marmara Otoyolu ve Yavuz Sultan Selim Képrisi sehrin
kuzeye dogru gelismesini saglayacak 6nemli projelerdir. Avrupa Yakasi’'nda Atatiitk Havalimani ve Asya
Yakasr’nda Sabiha Gékeen Havalimani olmak iizere iki adet havaalanina sahip Istanbul’da havayolu,
schirlerarast ve uluslararast ulagim acisindan 6nemli bir yere sahiptir. Atatirk Havalimani’nin, her gecen yil
artan ucus trafigine ragmen, sehir icindeki konumu nedeniyle kapasitesi yeterli 6lctide artirtlamamaktadir. Bu
nedenle Avrupa Yakasr’nda 7 Haziran 2014’te 3. K&prii ve Cevreyolu ile baglantisi bulunan diinyanin en
yiksek kapasiteli havalimani olmast planlanan Tstanbul Havalimant’nin temelleri atilmis olup Ekim 2018’de
1. Etap insaati tamamlanarak hizmete acilmis ve Atatiitk Havalimani 06.04.2019 tarihi itibari ile tarifeli
ucuslara kapatilmugtir. Istanbul Havalimanr’nin 2028 yilt itibati ile tim ingaat islerinin tamamlanarak tam
kapasite faaliyete gecmesi planlanmaktadir. Tstanbul Havalimani ve Kuzey Marmara Otoyolu’na ek olarak
gectigi hat boyunca sehrin gelisimini etkileyecek olan bir diger projede, Karadeniz ile Akdeniz’i birbirine
baglayan tek gegit olan Tstanbul Bogaz’na alternatif olarak yapilmasi planlanan Kanal Istanbul yapay suyolu
projesidir. Projenin, Marmara Denizi’nden Kiiciikcekmece G6li'nt igine alacak sekilde baslayip, Sazlidere
Baraj’ndan gegerek Istanbul Havalimanr’nin batisindan Karadeniz’e baglanmast planlanmaktadir. Projenin
bogaz hattindaki gemi trafigini azaltmast ve gectigi hat boyunca yeni bir sehir merkezi olusturulmast
planlanmaktadir.

Sehir planlamasi niifusu fazla olan kentsel alanlarda, 6zellikle merkezi ve ¢ekim alani olmaya devam
eden eski sehirlerde 6nemli bir sorundur, bu agidan Istanbul istisna degildir. Yerel belediyeler, 6zellikle sehrin
giderek eskiyen altyapisi, ruhsatsiz ve ¢arptk yapilasma ve hizli gé¢ nedeniyle sehrin dogru planlanmast
konusunda biyiik zorluklar yasamaktadirlar. Sehrin bircok bolgesinde yeterli bos arsanin olmamasindan ve
merkez bélgelerdeki siki belediye denetimleri dikkate alindiginda, merkezden uzak bélgelerde heniiz 6nemli
6lctide hissedilmeyen kacak yerlesimler olusmaya baslamistir. Halihazirda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
sehrin yeni ana planini olusturmus olup ana planin en énemli girisimlerinden biri, terk edilmis ve kagak
yapilasmayla isgal edilmis alanlarin, devlete ait bos arsa parsellerinin tzerinde 6zel sektriin isbirligiyle

finanse edilebilir toplu konut projeleri gelistirilmesi yoluyla kentsel déniisiim modelinin uygulanmasidir.
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7.4.2 Beyoglu igesi
Tarihi yarimadanin disinda gelisen ilk alan olan Beyoglu ayni zamanda sehrin kiltiir merkezi olarak
giiniimiizde 6nemini siirdiirmektedir. Beyoglu; batida Hali¢, doguda Istanbul Bogazi, kuzeyde ise Besiktas,
Sisli ve Kagithane Belediyeleri ile ¢evrilidir. Hali¢’in kars1 tarafinda ise Eyiip Belediyesi sinirlarinda yer alan
Silahtaraga ve Pazari¢i Mahalleleri bulunmaktadir. 2018 adrese dayalt ntifus kayit sistemine gbre ntfusu
230.526 kisidir.

Resim?2. Beyoglu Ilgesi’nin Konumu

Beyoglu, konut alanlari ile hizmet ve perakende sektériniin yogun olarak bulundugu bir bélge olup,
niifus yogunlugu da buna baglt olarak Istanbul ortalamasinin tizerindedir. Tlge genelinde ézelikle orta alt gelir
gurubu basta olmak Uzere tim gelir gruplarindan ntfus bulunmaktadir. Cihangir, Gimissuyu, Galata ve
Kabatas ilcenin orta-iist ile st gelir grubuna hitap eden semtleridir.

Tlge genelinde, 19. yiizyll ile 20. yizythn baglarinda insa edilmis, bakimsiz ve eski yapilar
bulunmaktadir. Ancak bu yapilarin tarihsel kimligi, bolgeyi yatirimeilarin ve yerel yonetimin ilgi odagi haline
getirmistir. Ozellikle Taksim Meydant’na ve Istiklal Caddesi’ne yakin kistmlarda tarihi binalarin restorasyonu
ve butik otel olarak kullanilmasi yayginlasmustir. Ayrica Tarlabas’’nda bulunan 210’u tescilli olmak tizere
toplam 269 parselde kentsel déniisim projesi kapsaminda yenileme ve restorasyon ¢alismalari yapilarak ofis,
rezidans, konut ve cadde ditkkanlarindan olusan yeni bir yasam alant meydana getirilmektedir.

Beyoglu ilgesinin 6nemli merkezleri; Taksim Meydant, Tophane, Karakdy ve Galata olarak sayilabilir.
Bu merkezlerde Istanbul’un tamamina hizmet eden sosyal ve kiiltiirel alanlar ile kiltiir turizmine hizmet
eden 6nemli tarihsel nitelige sahip yapilar bulunmaktadir. Ozellikle Istiklal Caddesi ve cevresindeki sokaklar
yalnizca Beyoglu'nun degil Istanbul'un da merkezi sayilabilir. Tstiklal Caddesi disinda Cumhuriyet, Inénii ve
Cihangir caddeleri de ticaret ve eglence fonksiyonunun en belirgin olduklart yerlerdir.

Beyoglu ilgesi, basta Taksim Meydant olmak tizere Istanbul kent ici ulastminin da odak noktasidir.
Marmaray ve Metrobtis’le baglantist bulunan metro, funikiiler sistem, nostaljik tramvay ve tinel 6nemli raylt
sistemleridir. Ayrica Kabatas ve Karakéy Iskelesi'den Istanbul Bogazr'nin farkli noktalarina ve Halig
Hatt’'ndan deniz yoluyla ulagim saglanabilmektedir. Bunun yaninda da karayolu ile toplu tasimanin da temel

duraklarinin basindadir.
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Asagida Beyoglu Ilgesi ile yakin gevresinde yer alan 6nemli gayrimenkul projeleri yer almaktadir.

Hali¢c Kongre Merkezi

Eskiden Siitliice Mezbahasi iken 1999 yilinda kongre merkezi projesi ile 2009 yiindaki Dtnya Su
Forumu’na yetigtirilmistir. Proje 102.000 m? arsa tizerinde kurulu olup 16.000 m?* agtk alana sahiptir. 30.000
kisi kapasiteli, d6rt ana boliimden olusan komplekste sergi ve toplantt binast, tiyatro binasi, konser ve kongre

binas1, sinema salonlart ve ¢ok katlt otopark bulunmaktadir.

(YYYYIYYY

Kongre Vadisi
Sisli Tlcesi’ne baglt Harbiye semtinde, Istanbul Kongre Merkezi, Liitfi Kirdar Kongre ve Sergi

Merkezi, Cemal Resit Rey Konser Salonu, Harbiye Muhsin Ertugrul Tiyatrosu ve Cemil Topuzlu Actk Hava
Sahnesi’ni kapsayan bir projedir. Tlk olarak 1996 yilinda gerceklestirilen Habitat toplantist ile faaliyete gecen
Liitfi Kirdar Kongre Merkezi ile baglayan bolge son olarak 2009 yilinda Istanbul Kongre Merkezi’nin
yapimiyla bu glinki haline ulagmistir. Halihazirda Turkiye’nin en 6nemli toplantt merkezi durumunda olan
bélgede yer alan Istanbul Kongre Merkezi, Litfi Kirdar Kongre ve Sergi Merkezi, Askeri Miize ve Hilton
Otel&Kongre Merkezi bitlikte kullanilarak yaklasik 130.000 m? alanda, 100 toplantt salonu ile hizmet

sunulabilmektedit.
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Bomonti Uluslararasi Kongre Merkezi

Istanbul Sisli-Bomonti bolgesinde 120 yillik bir bira fabrikasinin endiistri mirast olarak renove edilip
turizme kazandirilmast kapsaminda 2007 yilinda Kiltiir ve Turizm Bakanligi tarafindan gerceklesen ihale
sonucunda IC Tbrahim Cegen Yatinm Holding A.S’ye 49 wyillik irtifak hakki tanmnmistir. Bomonti
Uluslararast Kongre Merkezi 210.000 m? kapali alan, 13.500 kisilik konferans merkezi, 38 katlt, 1.000 yatakli
Avrupa’nin en biytik oteli ve restore edilen yapilarda sehrin icinde eglence ve dinlence merkezi yaratacak

Ozel bir konseptle gelistirilip ingaatt tamamlanmugtir.

Galataport Projesi

Kamuoyunda “Galataport” olarak bilinen Sali Pazar Kurvaziyer Limant Projesi, Karakdy
Rihtim’ndan Mimar Sinan Universitesi Findikli Kampiisi’ne kadar uzanan 1,2 km’lik sahil seridini, 112.147
m?lik alami kapsamaktadir. Bu alandaki tim binalarin turistik ve ticari amaclarla onarilmast ya da yikilarak
yeni binalara yer agilmasi amaglanmaktadir.

16 May1s 2013’te yapilan 30 yullik isletme hakkinin ihalesini 702.000.000,-USD ile Dogus Grubu’nun
Bilgili Holding ile ortak oldugu konsorsiyum kazanmustir.

Sahil seridinde yapilacak olan otel, restoran ve diger ticari isletmeler ile bdlgenin ge¢misteki
dokusunun tamamen degistirilmesinin planlandigi projeyle sahil seridinin turistik bir cazibe merkezi haline
getirilmesi hedeflenmektedir. Proje kapsaminda restore edilecek ya da yikilarak yeniden yapilacak olan
binalarin isletmeleri, ticari olarak bu binalari kiralayan sirketlere tahsis edilmesi planlanmaktadir.

TDI Genel Midiitliik binast, yolcu terminali; Cinili Han ve Paket Postanesi’nde restorasyon, tadilat
ve giiclendirme ¢alismalari yapilacak ve bu binalar magaza ve restorana doniistiiriilecektir. Istanbul
Modern’in sergi sarayt olarak kullandigt 3 numarali antrepo, Kiyt Emniyet Midurliigii’ne ait 6 ve 7 numaralt
antrepo, yolcu salonu olarak kullanilan 1 ve 2 numarali antrepo, 20 numaralt antrepo ve nargilecilerin yer
aldigr bolge yikilarak, bunlarn yerine Karakéy Bolgesi’nde toplam 40.000, Salipazar civarinda ise toplam
108.000 m*lik otel, magaza, restoran, ofis gibi zemin ustli ingaat yapilmast planlanmaktadir. Proje
tamamlandiginda otellerdeki toplam oda sayisinin 440 olmast hedeflenmektedir. Ayrica, Nusretiye Saat

Kulesi gevresine 13.934 m?’lik meydan ve rekreasyon alani yapilmast planlanmaktadir. Ongériilen toplam

34
Cemal Sahir Sokak, No: 26/28,

Profilo Plaza, A Blok Kat: 3, (’/& PRIM E GAYRIMENKUL (‘:j« >—~L . .
; - I

Mecidiyekdy, Sisli / istanbul DEGERLEME VE DANISMANLIK A.$
Zinciritkuyu V.D.: 733 036 5566



P rl m e Rapor No: 2019/DGYO/01

rekreasyon ve meydan alant ise 65.732 m?dir. 4 numarali antrepoda bulunan Istanbul Modern ve 5 numaralt
antrepoda bulunun Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi, TDI ile olan 28 yillik kira sézlesmesi nedeniyle

proje kapsami disinda tutulmustur.
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Hali¢ Yat Liman1 ve Kompleksi Projesi (Haligport)

Kasimpasa lgesi’nde Hali¢ Tersaneleri bélgesinde 250.000 m? yiizélgiimlii alan tizerinde gelistirilmesi
dustintilmektedir. Ulastirma, Denizlik ve Haberlesme Bakanligt tarafindan Temmuz 2013’de ihaleye ¢ikarilan
proje, 1 milyar 346 milyon dolarla Sembol Insaat, Ekopark Turizm ve Fine Otel’in olusturdugu ortakliga
devredilmistir. 4 yili ingaat, 45 yili isletme siiresi olmak tizere 49 yilligina yap-islet-devret modeliyle
gerceklestirilecek projede, her biri 70 yat kapasiteli iki yat limani, her biri 400 oda kapasiteli 5 yildizli iki otel,
diikkanlar, restoranlar, kongre ve kiltiir merkezleri, sinema ve eglence tesisleri, 1.000 kisilik cami ve

otoparkint kapsamaktadir.

_/\/\ HALICPORT

g
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8 GAYRIMENKULUN FiZiKi DURUMU HAKKINDA BILGILER

8.1 Gayrimenkuliin Konumlu Oldugu Parselin Fiziksel Ozellikleri:

ADA NO PARSEL NO YUZOLCUMU (m?)
94 141 341,50

Beyoglu Tlcesi, Kemankes Karamustafapasa Mahallesi, Giimriik Sokak tizerinde yer alan 94 ada 141
nolu parsel tzerinde “6 Katlh Betonarme Otel ve Diikkan ve Arsast” nitelikli yap1 yer almaktadur.
Gayrimenkuliin konumlu oldugu 341,50 m? yizdl¢imli parsel, diiz bir topografik yapiya sahip olup
geometrik sekil itibariyle dikd6rtgene yakin bir formdadir. Degerleme konusu gayrimenkuliin yer aldigt parsel
kose parsel konumunda olup giineydogu yontinden Kemankes Caddesi’ne, kuzeydogu yoéniinden Gumriik
Sokak’a, glineybati yoniinden 94 ada 7 parsele ve kuzeybatt yéniinden 94 ada 101 ile 132 parsellere
(Kemankes Karamustafa Paga Cami) cephelidir. Konu parselin Kemankes Caddesi’ne yaklasik 12,65 m
cephesi, Giimriik Sokak’a ise yaklastk 30 m cephesi bulunmaktadir. Uzerinde yer alan yapt bitisik nizamda

olup mevcut durumda cami ihata duvari parsel sinurint belirleyici unsur olarak gozitkmektedir.

8.2 Gayrimenkuliin Genel Ozelliklerine Iliskin Agiklamalar:

Istanbul 2 Numarali Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu tarafindan 26.01.2018 tarih 6034 say1
ile onaylanan 26.03.2018 tarihli onayli restorasyon tadilat mimari projesi ve bu projeye istinaden alinmig
06.04.2018 tarih 2018/02-12 no.lu tadilat yapi ruhsati ve 24.01.2019 tarih 2019/13-11679 no.lu Yapi
Kullanma 1zin Belgesi goriilmiistiir. Yapt Kullanma Izin Belgesi'ne gére ana gayrimenkul, 5/D yapt
grubunda, bodrum, zemin ve 4 normal katlt olmak tizere toplamda 6 katli olup ortak alanlar dahil toplam
briit 1.998,10 m? kapalt kullanim alanina sahiptir. Restorasyon tadilat mimari projesinde zemin katta “Depolu
Diikkan” ve “Diikkan”, zemin ile iist katlarda ise “Otel” nitelikli olmak tizere toplamda 3 adet bagimsiz
bélim olusturuldugu ancak yeni kat irtifakinin kurulmadig ve projesi ile mevecut durumuna uygun sekilde
cins tashihinin yapilmis oldugu gérilmustiir.

Restorasyon tadilat mimari projesine gére bodrum kat; zemin katta konumlu 2 no.lu ditkkana ait
yaklasik briit 85 m? depo alani, mutfak, personel soyunma-dus odalari, we hacimleri, ¢6p odast, mekanik
hacim, yangin merdiveni ve su deposu hacimleri olmak tizere yaklasik brit toplam 324,50 m?, zemin kat;
yaklasik 85 m? kapali kullanim alanina sahip 2 no.lu ditkkan, yaklasik 98 m? kapali kullanim alanina sahip 3
no.lu ditkkan ve 1 no.lu otele ait lobi ve resepsiyon hacimleri olmak tizere yaklasik briit toplam 288,40 m?
kapalt kullanim alanina, 1, 2, 3 ve 4. normal katlar; 5’er adet otel odasi, elektrik odast ve depo hacimleri
olmak tizere yaklagik briit 288,40’ar m? kapali kullanim alanina, teras kati ise kis bahgesi, hol, depo asansér
kovast hacimleri olmak tizere yaklagik briit 84,20 m?* kapali kullanim alanina sahiptir. Komple yapi ise yaklasik
briit toplam 1.850,70 m? kapali kullanim alant ile yaklastk briit 147,40 m? teras alani olmak tizere toplam briit

1.998,10 m? kullanim alanina sahiptir. Otel kisminda toplam oda sayis1 20°dir.
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Asagida onayli restorasyon tadilat mimari projesine gore kat kullanim alanlarini gésteren tablo

sunulmustur.

Bodrum 324,50
Zemin 288,40
1. Normal 288,40
2. Normal 288,40
3. Normal 288,40
4. Normal 288,40
Kis Bahgesi vb. 84,20

Teras Alant 147,40
Toplam Kapali Alan 1.998,10

Restorasyon tadilat mimari projesine gére ana gayrimenkuliin zemin kat bina girisine gbre sol
tarafinda konumlu 1 adet depolu ditkkan bulunmakta olup, bodrum katta yaklasik briit 85 m? depo alant ve
zemin katta yaklasik briit 85 m? ditkkan alani olmak tizere yaklasik briit toplam 170 m?* kapali kullanim
alanina sahiptir. Ana gayrimenkuliin zemin kat bina girisine gére sag tarafinda konumlu 1 adet ditkkan daha
bulunmakta olup zemin katta yaklastk briit 98 m?* kapalt kullanim alanina sahiptir. Gayrimenkuliin bodrum
katinda depo hacmi disinda kalan yaklagik briit 239,50 m?, zemin katta ditkkan alanlari disinda kalan yaklasik
105,40 m? ve 4 normal kat ile teras alaninda kalan 1.237,80 m? kapali alan olmak tzere toplam yaklasik briit
1.582,70 m*lik kismi otel olarak kullanilmaktadir. S6z konusu otel kisminda 4 normal katin her birinde 5’er
adet olmak tizere toplam 20 adet oda bulunmaktadur.

Yerinde yapilan incelemelerde degerleme raporuna konu gayrimenkuliin onayli mimari projesi ile
kontur, gabari, kat ve kattaki kullanim alant olarak uyumlu oldugu tespit edilmistir.

Binada bodrum katta zeminler, duvarlar ve 1slak hacimler seramik kaplama, ditkkan hacimlerinde
yetler seramik kaplama, duvarlar kismen saten boya, kismen duvar kagidi, normal katlarda oda ve hol
hacimlerinde zeminler hali, duvarlar kagit ve islak hacimler seramik kaplama olup i¢ kapilar ahsap
malzemeden mamuldiir. Yerinde yapian gozlemlerde kullanilan malzemenin liks standartta oldugu
gorilmistir.

Binada 1 adet 4 kisilik yolcu asansorii ve yangin merdiveni bulunmaktadir. Konu gayrimenkul genel
itibari ile bakimlt vaziyettedir.

Asagida onaylt restorasyon tadilat mimari projesine gore unitelerin niteliklerine gére kullanim

alanlarint gdsteren tablo sunulmustur.

Dikkan 268,00

Otel 1.582,70

TOPLAM 1.850,70
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Asagida binanin genel 6zelliklerini gésteren tablo yer almaktadir.

INSAAT TARZI Betonarme karkas

YAPI SINIFI 5-D

YAPININ BOLUMLERI Diikkan ve Otel

KAT SAYISI 7 ( bodrum + zemin + 4 normal +Teras )
XS:NL?M INSAAT 1.998,10 m?

ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Mevcut

KULLANMA SUYU Sebeke

SU DEPOSU Mevcut

HIDROFOR Mevcut

KANALIZASYON Sebeke

DOGALGAZ Mevecut

KLIMA TESISATI Fan Coil

GUVENLIK Guvenlik elemanlart ve CCTV kamera sistemi
SES YAYIN SISTEMI Mevcut degildir.

ASANSORLER 1 adet 4 kisilik yolcu asansori.

YANGIN iHBAR SISTEMI Duman ve 1s1 detektotleri meveut
YANGIN SONDURME Yangin Sondiirme Tipi

TESISATI

YANGIN MERDIVENI Mevcut

DI$ CEPHE Is1 yaliimlt boya+siva

CATI Teras tipi

OTOPARK Mevcut degildir.

SATIS/KIRA KABILIYETI Konu gayrimenkul satilabilitlik / kiralanabilitlik 6zelligine sahiptit.

Cemal Sahir Sokak, No: 26/28,
Profilo Plaza, A Blok Kat: 3,
Mecidiyekdy, Sisli / istanbul
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8.3 Piyasa Aragtirmasi:
Degerleme konusu gayrimenkulle yakin konumlu benzer niteliklere sahip satilik ve kiralik emsaller
asagida sunulmustur.
Satilik Emsaller
» Emsal 1-Komple Bina
Konu gayrimenkule yakin konumlu, Gimrik Sokag: tizerinde, 165 m? yiizélcimli 96 ada 20 no.lu
parselde yer alan, bodrum+zemin+3 normal katl, toplamda briit yaklagik 1.100 m? kapalt kullanim alani, 21
odast oldugu beyan edilen Hotel Galata Palace binast 28.000.000,-TL bedel ile satiliktir (~25.455,-TL/m?).
Genel olarak tim odalarindan ¢apraz ve kismi deniz manzarasina sahip oldugu, 10 yil kadar 6énce kapsaml
tadilat gérdiigii ve meveut durumunun bakimlt oldugu beyant alinmistir. Konum agisindan serefiyesi daha
diisiiktiir.
Televi Gayrimenkul: 0 533 592 26 22
> Emsal 2-Komple Bina
Konu gayrimenkule yakin konumlu, Mumhane Caddesi ile Aga¢ Tulumba Sokagi kesisiminde,
78,50m? yiizoleimld 95 ada 3 no.lu parselde yer alan, zemin+4 normal+teras katli, toplamda briit yaklasik
550 m? kapalt kullanim alani, zemin katta ditkkan ve her katta 2 daire oldugu beyan edilen 30 yas tstii bina
23.500.000,-TL bedel ile satiliktir (~42.727,-TL/m?). Genel olarak glineydogu cephesinden deniz
manzarasina sahip olan emsalin konum olarak bir miktar serefiyesi diigiiktiir. Pazarlik payinin yiiksek oldugu
distnilmektedit.
Kanal Istanbul Arsa Ofisi: 0 212 691 09 99
» Emsal 3-Komple Bina
Konu gayrimenkule yakin konumlu, Necati Bey Caddesi tizerinde yer alan, bodrum+zemin+6 normal
katli, zemin katinda ditkkan bulunan ve toplamda briit yaklasik 600 m? kapali kullanim alant oldugu beyan
edilen otel olmaya miisait komple bina 6.000.000,-TL bedel ile Haziran 2018 itibatiyle satilmugtir. (10.000,-
TL/m?) Son 2 katindan deniz manzarasina sahip olan emsalin kapsamli tadilata ihtiyact bulunmakta olup
konumu itibari ile serefiyesi daha dustiktir.
Bolge Esnafr: 0 507 213 64 64
> Emsal 4-Komple Bina
Konu gayrimenkule yakin konumlu, Karakéy Vapur Iskelesi’nin karsinda yer alan, zemin+4 normal
katli, toplamda briit yaklastk 200 m? kapalr kullanim alant ile 30 m? actk kullanim alani oldugu beyan edilen
komple ticari amaclt olarak kullanilan 2. derece tarihi eser bina 2019 yili icerisinde 9.000.000,-TL bedel ile
satilmustir. (39.130,-TL/m?) Mevcutta tadilat islemi yapildigi goriilen komple binanin 35.000,-TL/ay bedel
ile kiralanabilecegi bilgisi edinilmistir. (152,17 TL/ay/m?)
Porzitif Proje Emlak Danismanlik: 0 212 282 15 15
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» Emsal 5-Komple Bina
Konu gayrimenkule ile aynt bélgede, Mumhane Caddesi’nde yer alan, zemin+3 normal kattan olugan,
30 yas ustl, toplamda briit yaklasitk 530 m? kapali kullanim alani oldugu beyan edilen komple bina
13.750.000,-TL bedel ile satiliktir. (25.943,-TL./m?) Genel olarak kismi tadilat ihtiyact olan s6z konusu emsal
ticari ve turistik hareketlilik acisindan daha dustk bir serefiyeye sahiptir.
Sefam Emlak: 0 212 245 67 77
» Emsal 6-Komple Bina
Konu gayrimenkule ile ayni bélgede, Kemeraltt Caddesi’nin batisinda, Tersane Caddesi’nin kuzeyinde,
Pecemli Sokak ile Sogtt Sokak kesisiminde yer alan, bodrum+zemin+3 normal+teras katindan olusan,
toplamda briit yaklasik 682 m? kapalt kullanim alani oldugu beyan edilen komple bina 19.000.000,-TL bedel
ile satiliktir. (27.859,-TL/m?) Genel olarak tadilat ihtiyaci olan s6z konusu emsal ticari ve turistik hareketlilik
acisindan daha disiik bir serefiyeye sahiptir. Emsal mevcut durumda aktif kullanilmamaktadur.
Remax Reform(Isil Kog): 0 212 291 22 92
» Emsal 7-Komple Bina
Konu gayrimenkule ile aynt bélgede, Kemeralti Caddesi’nin batisinda, Tersane Caddesi’nin kuzeyinde,
Pecemli Sokak ile S6giit Sokak kesisiminde yer alan, eski eser nitelikli 3 bodrum+zemin+3 normal kattndan
olusan, otel olarak projelendirildigi ve toplamda briit yaklasik 800 m? kapali kullanim alani oldugu beyan
edilen komple bina 13.900.000,-TL bedel ile satiliktir. (17.375,-TL/m?) Genel olarak kismi tadilat ihtiyact
olan s6z konusu emsal ticari ve turistik hareketlilik agisindan daha distk bir serefiyeye sahiptir. Emsal
mevecut durumda aktif kullanilmamaktadir. Mevcut hali ile komple binanin 30.000,-TL/ay bedel ile
kiralanabilecegi bilgisi edinilmistir. (37,50 TL/ay/m?)
Remax Reform(Murat Uygur): 0 212 291 22 92
Kiralik Emsaller
> Emsal 8-Komple Bina
Konu gayrimenkule yakin konumlu, Maliye Caddesi Gzerinde yer alan, zemin+asma+3 normal+catt
katli, zemin katinda restoran bulunan ve toplamda briit yaklagik 1.250 m? kapali kullanim alant oldugu beyan
edilen 24 odals, otel kullanimli bina 2018 yilinda 120.000,-TL/ay bedel ile kiralanmustir. (96,-TL/m?/ay)
Genel olarak bakimli olan s6z konusu emsal ticari hareketlilik agisindan benzer serefiyeye sahiptir.
Bolge Esnafi: 0 506 065 04 23
» Emsal 9-Komple Bina
Konu gayrimenkule yakin bdlgede, Bogazkesen Caddesi tzerinde yer alan, zemin+asma kat+5
normal katli, zemin katinda diikkanlar bulunan 25 yaslarinda ve toplamda briit yaklagik 3.400 m? kapalt
kullanim alani oldugu beyan edilen, otoparkli komple bina 210.000,-TL/ay bedel ile kiraliktir. (61,76
TL/m?/ay)
Aras Emlak: 0 212 292 54 10
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» Emsal 10-Komple Bina
Konu gayrimenkule ile aynt bélgede, Kemeralti Caddesi’nin batisinda, Tersane Caddesi’nin kuzeyinde,
Bankalar Caddesi’nin Kemeraltt Caddesi’ne uzantisi cepheli, 1101 ada 16 no.lu parselde konumlu eski eser
nitelikli bodrum+zemin+4 normal kattan olusan, toplamda briit yaklagik 500 m? kapalt kullanim alani oldugu
beyan edilen komple bina aylik 60.000,-TL bedel ile kiraliktir. Genel olarak kismi tadilat ihtiyact olan séz
konusu emsal ticati ve turistik hareketlilik acisindan daha distik bir serefiyeye sahiptir. (120,-TL/m?/ay)
Halihazirda satilik olmayan gayrimenkul i¢in yakin zamana kadar 20.000.000,-TL bedel talep edildigi bilgisi
edinilmistir. (40.000,-TL/m?)
Nisantast Ekselans Emlak: 0 212 224 46 56
» Emsal 11-Komple Bina
Konu gayrimenkule yakin konumlu, Necatibey Caddesi tizerinde 98 ada 3 no.lu parselde yer alan,
bodrum+zemin+4 normal katlt toplamda briit yaklasik 516 m? kapalt kullanim alant oldugu beyan edilen
eski eser komple bina 28.700,-TL/ay bedel ile kiraliktir. (55,62 TL/m?/ay)
Coldwell Banker Angel: 0 212 521 77
» Emsal 12-Komple Bina
Konu gayrimenkule yakin konumlu, Aynali Lokanta Sokak tizerinde yer alan, bodrum+zemin+4
normal katlt toplamda briit yaklastk 408 m? kapalt kullanim alant oldugu beyan edilen 25 yaslarinda komple
bina 20.000,-TL/ay bedel ile kiraliktir. (49,-TL/m?/ay)
Stanpolis Emlak: 0 532 600 11 47
> Emsal 13-Komple Bina
Konu gayrimenkule yakin konumlu, Mumhane Caddesi cepheli, zemin+4 normal katli toplamda briit
yaklastk 600 m? kapali kullanim alani oldugu beyan edilen 30 yas stii bina 27.500,-TL/ay bedel ile kiraliktir.
(65,-TL/m?/ay)
Smart Invest: 0 216 225 07 48
» Emsal 13-Komple Bina
Konu gayrimenkule yakin konumlu, Kili¢ Ali Pasa Caddesi cepheli, 63 ada 1 no.lu parselde konumlu,
zemin+asma+3 normal katl toplamda briit yaklasik 600 m? kapalt kullanim alani oldugu beyan edilen 20
yaslarinda komple bina 75.000,-TL/ay bedel ile kiraliktir. (125,-TL/m?/ay)
Remax Piramit: 0 216 327 30 35
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8.4 Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler:

Olumlu ve Olumsuz Faktérler:

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumlu faktérler: merkezi konumu, ulasim kolayligi, kése konumlu
olmasindan dolay1 gbriintirliginiin yiksek olmasi, sahile bakan cephesinin agik olmasindan dolayl deniz
manzarasina sahip olmasi, sahile ve Eminént, Taksim, Galata vb. merkezlere yakin konumu, tamamlanmis
altyapiya sahip olmasi, tarihi dokuya sahip bélgede konumlu olmast, bulundugu bélgenin turizm ve ticari
potansiyelinin yiiksek olmast ve resmi belgelerine uygun sekilde tamamlanip yapi kullanma izin belgesi
alinarak cins tashihinin yapilmis olmasi seklinde siralanabilir. Gayrimenkuliin degerine etki eden olumsuz
faktorler olarak ise bélgede genel olarak arag trafiginin yogun olmasi, bolgenin gelisimine 6nemli 6lgtide etki
edecegi diginilen Galata Port Projesi’nin heniiz tamamlanmamis olmast ve mevcut ekonomik gelismeler

dogrultusunda gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk gosterilebilir.

9 DEGERLEME

9.1 En lyi ve En Dogru Kullanim Analizi:

Bu degerlemedeki séz konusu gayrimenkuliin piyasa degeri onun en iyi ve en dogru kullaniminin bir
fonksiyonudur. En iyi ve en dogru kullanim bir arsanin kullanilabilecegi en muhtemel, miimkdin, izin verilmis
kullanimi olarak tanimlanabilir. En iyi ve en dogru kullanimi belitleyen dért kriter: yasal izin, fiziksel
mumkunlik, finansal fizibilite ve maksimum verimliliktir,

Gayrimenkuliin, yasal iznine uygun olarak mevcut haliyle otel ve ofis/isyeri alani amagh

kullandmasinin, en iyi ve en dogru kullanim oldugu géristindeyiz.
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9.2 Degerleme Yaklagimlari:

Emsal Kargilagtirma Yaklagima:

Emsal Kargilastirma Yaklasimi metodunda, lokasyon, biyiiklik ve yola cephe gibi deger belirleyici
kriterler g6z 6nline alinarak, yakin zamanda satilmis olan ve degerlemeye konu olan gayrimenkule benzer
Ozellikteki gayrimenkuller tespit edilerek karsilastirma yapilmaktadir. Gayrimenkuller arasindaki farkliliklar,
gerektiginde yapilan ¢esitli ayarlamalar ile degerlemeye konu olan gayrimenkuliin degerini bulmakta yardimect
olmaktadir.

Degetlemede, piyasa arastirmalart kisminda sunulan gayrimenkulle benzer nitelikli, halihazirda satilik
veya yakin zamanda satilmig komple bina bilgileri ile bolgeye hakim emlak ofisi goriislerinden faydalanilarak
emsal karsilastirma yaklagimi kullamlmistir. Nihai deger takdirinde emsal karsilastirma yaklasimina %50
oraninda agirlik verilmistir.

Maliyet Yaklagimu:

Maliyet yaklagimi, yatirimeinin, makul bir zaman dilimi iginde, s6z konusu gayrimenkule benzer bir
arsayl satin alarak yeniden insasinin maliyetinden daha fazla bir maliyeti 6demeyi kabul etmeyecegi
ongoriisiine dayanir. Bu yaklagimda, tahmini arsa degeri ile simdiki insaat gelistirme maliyetlerinin
toplamindan, bina amortisman payinin ¢tkaridmasiyla deger belirlenir. Bu yaklasimda, Degerleme Uzmant
asagidaki adimlart izler:

1- Benzer arsalarin degerinin, en iyi ve en dogru kullanim yéntemiyle, tahmin edilmesi.

2- Ana binalarin, girisimeinin karint da iceren yeniden ingaat ya da yerine koyma maliyetlerinin
yeniden degerlemesi.

3- Birikmis amortismanin tahmin edilmesi ve tahmin edilen birikmis amortismanin yeniden inga veya
yerine koyma maliyetinden diistilmesi,

4- Arsa degerinin, amortize edilmis yeniden insa veya yerine koyma maliyetlerine eklenmesi.

S6z konusu gayrimenkul ingaatt tamamlanmus gelir getiten bir miilk oldugundan dolayt maliyet
yontemi, gayrimenkulin bugiinki piyasa degerini gdstermekten uzaktir. Dolayistyla gayrimenkuliin buginki

degerini bulmak icin bu yontem kullanilmamistir.

Gelir Kapitalizasyonu Yaklagimi:

Bu yaklasimda, gayrimenkuliin onaylanan en iyi ve en dogru kullaniminin ileriye doniik getirecegi
kardan, gayrimenkuliin degerine ulagilmaktadir. Teoride, bir arsanin degeri, Gizerindeki gelir getiren yapinin
gelecekteki karinin bugiine indirgenmesinden dogar. Oncelikli olarak isgiicii, yonetim, isletme ve operasyon
maliyetleri, rekabet piyasasi ve yatirim maliyetleri gibi sartlar bir araya gelmelidir ve bu sartlar gayrimenkuliin
en iyi kullanimidir. Isletme geliri uygun bir oranda bugiine indirgendiginde gayrimenkuliin bugiinkii para
degerinin toplamint olusturur.

Degerleme ¢alismasinda konu gayrimenkule yakin konumlu, benzer nitelikli komple binalar icin
gerceklesen/istenen kira degerleri incelenerek ve benzer 6zellik gosteren bolgelerde daha 6nce yaptigimiz
calismalar dikkate alinarak gelir kapitalizasyonu yaklasimi kullanilmustir. S6z konusu emsaller piyasa
aragtirmalart bagliginda sunulmustur. Nihai deger takdirinde gelir kapitalizasyonu yaklasimina %50 oraninda

agirlik verilmistir.
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10 GAYRIMENKULUN DEGERININ HESAPLAMASI:

10.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi ile Degerleme
Asagida piyasa arastirmalart béliminde yer alan konu gayrimenkulle benzer nitelikteki emsallerin
konum, buytiklik, manzara, ulagilabilirlik, bina i¢/dis 6zellikleri ve altyapi 6zelliklerinin karsilastirilarak alt

kat1 ditkkan olan komple bina birim m? fiyatinin tespit edildigi uyumlastirma tablosu yer almaktadir.

Lokasyon Karakoy Karakoy Karakoy Karakoy Karakoy
Alan (m?) 1.998 1.100 230 530 682
Istenen Deger (TL) 28.000.000 TL 9.000.000 TL 13.750.000 TL 19.000.000 TL
Deger (TL/m?) 25.455 TL 39.130 TL 25.943 TL 27.859 TL
Indirim Orant (%) 25% 0% 30% 25%
Indirim Sonrast
Deger (TL/m?) 19.091 TL 39.130 TL 18.160 TL 20.894 TL
Gecis Donemi Gecis Donemi KGiﬁlril Dgzlegnr ) Gecis Donemi Gecis Donemi
Imar Durumu Koruma Esaslari ve | Koruma Esaslari ve o K aﬂ n?n . Koruma Esaslari ve | Koruma Hsaslart ve
Kullanma Sartlart Kullanma Sartlar ve Sal;tlzrl a Kullanma Sartlart Kullanma Sartlart
S . . . +/-TL o +/-TL . +/-TL o +/-TL
T, T,
Deger Diizeltmesi Nitelik Nitelik dizeltme Nitelik diizeltme Nitelik diizeltme Nitelik dizelime
Konum Tyi Orta | 2.500TL (i;k -2500TL| Orta | 2.500 TL Iyi - TL
Buyukluk Cok Buyuk Orta | -2.000 TL I gi?;iik -4.000 TL | Kigtik | - 3.000 TL | Kugiik | - 3.000 TL
iyi Gok |
Manzara Iyi Orta 7000 TL lyi 7.000 TL | Orta 7.000 TL Orta | 7.000 TL
Ulagtlabilirlik Tyi Iyi - TL Tyi - TL | Orta | 1.000 TL Iyi - TL
Bina I¢ ve Dis . Cok L
Oellikleri Cok Iyi Iyi - TL Orta | 1.500 TL Iyi 750 TL Orta 1.500 TL
Altyapt iyi Iyi - TL I.yi - TL i}?i - TL iyi - TL
?T‘f/e;“hz)m g 26.631,54 TL 26.591 TL 27130 TL 26.410 TL 26.394 TL

Toplam Deger (IL) | 53.200.000,-TL

(*) Bolgede mevcutta satilik olan veya yakin zamanda satilmis gayrimenkullerin incelenmesi, bolgeye hakim
emlak ofisi yetkilileri ile yapilan gériissmeler ve bélgede daha 6nce yaptigimiz calismalar neticesinde Galata Port Projesi
nedeni ile beklentinin yiksek oldugu ve boélge genelinde satis asamasinda ciddi pazarlik payt bulundugu ancak
kiralamalarin glincel piyasa sartlarina uygun olarak gergeklestigi bilgisi edinilmistir.

Gayrimenkuliin ~ degerleme yOntemleri bélimtnde belirtilen etkenler, degerleme siireci,
gayrimenkuliin ingaat Ozellikleri, fiziksel Ozellikleri ve yapilan piyasa arastirmalarindan hareketle emsal
kargilastirma yaklagimu ile ulagilan toplam degerinin 53.200.000,-TL, KDV dahil toplam degerinin ise
62.776.000,-TL olacag: diisiintilmektedir.
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Asagida piyasa arastirmalart béliminde yer alan konu gayrimenkulle benzer nitelikteki emsallerin

konum, buytiklik, manzara, ulagilabilitlik, bina i¢/dis 6zellikleri ve altyapi 6zelliklerinin karsilastirilarak alt

kat1 ditkkan olan komple bina birim m? aylik kira degerinin tespit edildigi uyumlastirma tablosu yer

almaktadir.

Lokasyon Karakoy Karakéy Karakéy Karakdy Karakdy
Alan (m?) 1.998 230 1.250 500 516
Istenen/Gerceklesen
Kiza Degerd (TL/Ay) 35.000,00 TL 120.000,00 TL 60.000,00 TL 28.700,00 TL
Kira Degeri
152,17 TL 96,00 TL 120,00 TL. 55,62 TL
(TL/m*/ Ay)
Indirim Orant (%) 15% 0% 15% 15%
Indirim Sonras: Kira
Degieri (TL/m?*/Ay) 129,35 TL 96,00 TL 102,00 TL. 47,28 TL
Gegis Donemi Gegcis Donemi
: Koruma Gecis Dénemi Koruma Koruma Gegcis Donemi Gegis Dénemi
Imar Durumu Hsaslari ve Hsaslar1 ve Kullanma Esaslart ve Koruma Esaslari ve | Koruma Esaslari ve
Kullanma Sartlar Kullanma Kullanma Sartlar Kullanma Sartlart
Sartlart Sartlar
- . o - +/-TL oo |/ -TL s +/-TL L +/-TL
Deger Diizeltmesi Nitelik Nitelik dizeltme Nitelik diizeltme Nitelik diizeltme Nitelik diizeltme
Konum Tyi Cok Tyi - 10,00 TL Iyi - TL Tyi - TL Orta | 10,00 TL
. - Cok ) - 5,00 - ) e
Buyuklik Cok Buyik Kiicik 10,00 TL. Orta TL Kictik 750 TL | Kugik | - 7,50 TL
Manzara Iyi Cok Iyi - 25,00 TL Iyi |- TL | Iyi - TL Orta | 25,00 TL
Ulagtlabilirlik Tyi Tyi - TL Iyi | - TL | Ilyi - TL Iyi - TL
Bina I¢ ve Dyg Gok Tyi Orta 6,00 TL Cok o |y 300TL | Orta | 6,00 TL
Ozellikleri ’ Lyi ’ ’
Altyapt iyi I.yi - TL 1yi - TL i}fi - TL Iyi - TL
Diizeltilmis Deger 91,00
(TL/m?/Ay) 89,91 TL 90,35 TL TLL 97,50 TL 80,78 TL
Toplam Aylik Kira
D T 179.600,-TL/Ay

(*) Bolgede mevcutta satilik olan veya yakin zamanda satilmis gayrimenkullerin incelenmesi, bélgeye hakim
emlak ofisi yetkilileri ile yapilan gériismeler ve bélgede daha 6nce yaptigimiz calismalar neticesinde Galata Port Projesi
nedeni ile beklentinin yiksek oldugu ve boélge genelinde satis agamasinda ciddi pazarlik payt bulundugu ancak
kiralamalarin giincel piyasa sartlarina uygun olarak gerceklestigi bilgisi edinilmistir.

(**) Soz konusu gayrimenkul icin Deniz GYO A.S. ile Aktarh Turizm ve Insaat Isletmeleri A.S. arasinda
imzalanmis olan 02.10.2017 tarihli 10 yil siireli kira sézlesmesi bulundugu ve 01.12.2018 tarihi itibari ile Yi-UFE ve
TUFE endekslerinde yer alan, “bir 6nceki yilin aynt ayina gore” enflasyon artis rakamlarinin tek tek alinip, toplaminin
ikiye bolinmesi sonucunda elde edilen % oranina gore artig yapilacag gérilmustir. Ancak, 18.01.2019 tarihli 30659
sayili Resmi Gazete’de yayinlanan “Vergi Kanunlart Tle Bazt Kanun ve Kanun Hitkmiinde Kararnamelerde Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun” ile kira artis oranina yeni bir diizenleme getirilmis olup Deniz GYO A.S. tarafindan iletilen
son ug aya iliskin elde edilen kiralara iliskin 6deme dekontlarinda yer alan bedelin yeni diizenlemeye uygun oldugu
gorilmistir. Ek olarak, aylik kira bedelinin yapilan piyasa arastirmalarinda elde edilen verilerle hesaplanan degerle
uyumlu oldugu da gériilmus oldugundan degerlemede mevcutta elde edilen aylik kira bedeli dikkate alinmistir.
etkenler,
gayrimenkuliin ingaat 6zellikleri, fiziksel Ozellikleri ve yapilan piyasa arastirmalarindan hareketle emsal
kargilastirma yaklagimi ile ulagilan birim m? kira degerinin ~90,-TL/Ay/m?, KDV dahil bitim m? kira
degerinin ise ~106,20 TL/Ay/m? olacag: dustnilmektedir.
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10.2 Gelir Kapitalizasyonu Yaklagimi ile Degerleme

Bir gayrimenkuliin degeri, en iyi ve en dogru kullanim analizi ile onaylanan, gelir getiren yapt veya
yapilarin saglayacagi kardan belitlenmektedir. S6z konusu yapilarin buglinkii degerleri, belirli bir periyot
boyunca saglanan net isletme karinin bir iskonto oran1 ile bugiine indirgenerek belirlenmektedir. Daha sonra
binalarin belitlenen periyot sonundaki piyasa degerini bulmak icin 6ngérilen isletme periyodunun son
yilindan bir sonraki yilin net kart ortalama bir kapitalizasyon oranina bélinmektedir. Bu belitlenen deger ise
isletme periyodu boyunca elde edilen karin Net Bugtinkii Degerine eklenerek arsasinin bugiinkii degeri
bulunmaktadir.

Gayrimenkuliin trettigi isletme karina gére 2 farkli kapitalizasyon metodu bulunmaktadir.

Direkt kapitalizasyon tek bir yilin tahmini net isletme getirisinin, piyasa kosullarina gére belitlenen
kapitalizasyon oranina béliinmesiyle bulunur. Bu metot, yilik net isletme getirisinin sabit oldugu ve yildan
yila degismedigi durumlarda kullanilir. Gelecekteki yillik net isletme getirilerinin tahmin edilebildigi
durumlarda, gelir kapitalizasyonu metodu kullanilmalidir.

Gelir Kapitalizasyonu gayrimenkuliin, tahmini net isletme gelirlerinin belli bir iskonto oranina
béliinerek bir iskontolu nakit akisi yaratilmast metodudur. Gelir kapitalizasyonu yéntemi her tiirlii nakit
akisina uygulanabilir ve evrenseldir.

Direkt Kapitalizasyon Orana:

Degerleme ¢alismasinda gayrimenkuliin net isletme getirileri tahmin edilebilir oldugundan dolay:
direkt kapitalizasyon orant kullandmistir. Direkt kapitalizasyon orani piyasada yer alan yillik net kira
degerlerinin gerceklesen satis degerlerine boliinmesi ile elde edilmektedir.

Asagida piyasa arastirmast bolimtnde yer alan konu gayrimenkule benzer nitelikteki alt katt ditkkan

olan komple bina kira ve satig degerlerinin karsilastirildigi tabloya yer verilmistir.

Komple Bina
Emsal No | Aylik Kira Degeri Satis Degeri Kapitalizasyon Orant
Emsal 4 35.000,00 TL 9.000.000,00 TL 0,047
Emsal 7 30.000,00 TL 13.900.000,00 TL. 0,026
Emsal 10 60.000,00 TL. 20.000.000,00 TL 0,036

S6z konusu bélgede yer alan komple binalar i¢in kapitalizasyon oraninin %3,0 ila %4,75 arasinda

oldugu gbrillmiis olup degerleme ¢alismasinda bu oran %4,25 olarak kabul edilmistir.
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Asagida emsal karsilastirma yaklasimi baghigi altinda uyumlastirma tablosu sunulmus olan konu gayrimenkul icin belirlenen aylik kira degeri ve bélge

kapitalizasyon orant dogrultusunda gelir kapitalizasyonu yaklasimi ile hesaplanan piyasa rayic deger tablosu yer almaktadir.

6 Katli Betonarme
Otel ve Diikkan 1.998,10 90,09 b 180.000,00 b 4,25% 25424151 | 50.800.000,00 b | 59.944.000,00 % | 6.713.616,00 % | Otel ve Diukkan
ve Arsast

(*) Bolgede mevcutta satilik olan veya yakin zamanda satilmis gayrimenkullerin incelenmesi, bolgeye hakim emlak ofisi yetkilileri ile yapilan gériismeler ve bélgede daha 6nce

yaptigimiz ¢alismalar neticesinde Galata Port Projesi nedeni ile beklentinin yiiksek oldugu ve bolge genelinde satis asamasinda ciddi pazarlik payt bulundugu ancak kiralamalarin glincel
piyasa sartlarina uygun olarak gerceklestigi bilgisi edinilmistir.
Gayrimenkuliin degerleme yontemleri bolimiinde belirtilen etkenler, degerleme stireci, gayrimenkuliin insaat 6zellikleri, fiziksel 6zellikleri ve yapilan piyasa

arastirmalarindan hareketle gelir kapitalizasyonu yaklasimi ile ulagilan toplam degerinin 50.800.000,-TL, KDV dahil toplam degerinin ise 59.944.000,-TL olacagi
distnilmektedit.

10.3Kira Ekspertiz Degeri

Degetleme raporuna konu gayrimenkuliin bir buttin yani komple bina olarak stopaj/KDV haric aylik kira degerini iceren tablo asagida sunulmustur.

6 Katlt Betonarme Otel ve Dukkan ve Arsast 1.998,10 90,09 B 180.000,00 B

Emsal karsilastirma yaklasimu ile ulagilan toplam kira degeri aylik 180.000,-TL olarak takdir edilmistir.
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11 GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

11.1 Farkli Degerleme Yaklagimlarinin Uyumlagtirilmasi

Degetleme raporuna konu gayrimenkuliin deger takdirinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi™ ile
“Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimr” metotlarindan olan “Direkt Kapitalizasyon Metodu” kullandmistir.
Bolgede yapilan incelemeler sonucunda elde edilen ve degetleme yaklasimlarinda kullanilan benzet/
karsilastirilabilir emsal bilgileri bu raporun “Piyasa Arastirmalart’” basliginda sunulmustur.

Nihai deger takdirinde s6z konusu gayrimenkulin bulundugu bélgede yeterli sayida karsilastirdabilir
satilik/satilmis ve kiralik/kiralanmis benzer nitelikte komple bina emsali bulundugundan dolayt emsal
karsilastirma yaklasimu ile gelir kapitalizasyonu yaklasimlart birlikte kullanilmis olup her iki degerleme
yaklasimina da %50 oraninda agihik verilmistir.

Her iki yaklagim ile takdir edilen degerler ve uyumlastirma tablosu Ek-1’de sunulmustur.

11.2Rapor Igerisinde Yer Almasi Gereken Asgari Bilgilerden Sunulmayanlar Hakkinda Gerekge

Degerleme raporu igeriginde tiim asgari bilgilere yer verilmistir.

11.31lgili Mevzuatlar Geregince Alinmasi Gereken Izin ve Belgeler Ile GYO Portfoyiine
Alinmasinda SPK Mevzuat1 Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Degerleme tarihi itibari ile gayrimenkulle ilgili imar yonetmeligi geregi alinmasi gerekli olan yasal izin
ve belgeler (Restorasyon yapt kullanma izin belgesi, yapt ruhsatlari ve ekleri-mimari proje, elektrik projesi,
tesisat projesi, statik projesi, imar ¢apt vs.) alinmis olup yapinin restorasyonunun bu belgelere uygun sekilde
tamamlandig1 ve kiracist tarafindan resmi belgelerinde yer alan kullanim fonksiyonuna uygun sekilde ticari
amagh olarak kullanildigr gbrilmistir. Degerleme konusu gayrimenkulin yapt kullanma izin belgesi
24.01.2019 tarihinde alinmis olup 21.05.2019 tarihinde cins tashihi yapidmustir.

Degerleme tarihi itibariyle yapt kullanma izin belgesi alinarak cins tashihi yapilmis ve yasal stirecini
tamamlamis olan séz konusu gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatirim Ortakligrnin portféyiine “Bina”

niteliginde alinmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriistindeyiz.
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12 SONUC
Gayrimenkuliin bulunan piyasa degerlerinin analiz sonuclari asagida belirtilmistir:
Kullanilan Degerleme Yontemi TL USD EUR
Emsal Karsilastirma Yéntemi: 53.200.000 TL $ 8.972.694 € 8.095.687
Maliyet Yaklagim: Yontemi: Kullanilmamustir.
Gelir Indirgeme Yontemi: 50.800.000 TL $ 8.567.911 €7.730.468
Gayrimenkuliin Toplam Degeri: 52.000.000 TL $ 8.770.000 € 7.913.000

Not: Hesaplamalarda 1,-USD=5,9291-TL; 1,-Euro=6,5714-TL; (23.12.2019 tarihli TCMB alis kutlar1) olarak kabul
edilmistir.

Nihai deger takdirinde, s6z konusu bélgede konumlu benzer niteliklere sahip komple bina emsalleri

dikkate alinmis olup, emsal karsilastirma ve gelir kapitalizasyonu yaklasimlarinin her birine %50 oraninda

agirlik verilmistir.

Dikkatli bir inceleme ve degetlendirmeden sonra yukarida bahsedilen tim faktdtrler géz 6ntine

alinarak fikrimizce bu rapora konu olan ana gayrimenkuliin, 24 Aralik 2019 rapor tarihi itibari ile piyasa

degeri s6yle belirlenmistir:

52.000.000,-TL
ELLI IKi MILYON TURK LiRASI

KDV DAHIL DEGER: 61.360.000 TL

Is bu rapor 2 orijinal olarak hazirlanmustir,

Raporu Hazirlayan Raporu Kontrol Eden
Alper CIL Oya AKKOR
Harita Mithendisi Tktisat
Degerleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmant
Lisans No: 406654 Lisans No: 400292
50
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13 DEGERLEME

KONUSU

GAYRIMENKULUN

Rapor No: 2019/DGYO/01

GECMIS

TARIHLERDE

TARAFIMIZCA HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMESINE ILISKIN BILGILER

Degetleme konusu gayrimenkul icin daha 6nce tarafimizca 1 adet degetleme raporu hazirlanmis olup,

bilgileri asagidaki gibidir:

Raporu Hazirlayanlar:

Rapor Tarihi: 27.12.2018

Rapor No: 2018/ DGYO/03
Kadir Bugra CAKAREL
Harita Mithendisi

Degerleme Uzmant
Lisans No: 410513

Kontrol ve Sorumlu Degerleme Uzmani:

Tktisat

Oya AKKOR

Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 400292

Deniz GYO A.§. Adina Kayitli 64 Adet Bagimsiz Béliimiin Degeri

Kullanilan Degerleme Yéntemi

TL

USD

EUR

Emsal Karsilastirma Yoéntemi:

43.410.000 TL

$ 8.216.611

€7.212.760

Gelir Indirgeme Yoéntemi:

42.270.000 TL

$ 8.000.832

€7.023.345

Gayrimenkul Degeri:

42.840.000 TL

$ 8.100.000

€ 7.118.000

I

Konum Krokisi

Resmi Imar Durumu Yazist
Mimari Proje Fotograflari
Yapt Ruhsatt

Yapi Kullanma Tzin Belgesi
Enerji Kimlik Belgesi
Fotograflar

Resmi TAKBIS Belgeleri
Tapu Sureti

Cemal Sahir Sokak, No: 26/28,
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P rl m e Rapor No: 2019/DGYO/01

EK 1 — Uyumlastirnug Satis Degerleri Tablosu

6 Kath Betonarme Otel |y gq4 1) 53.200.000,00 b 50.800.000,00 b 52.000.000,00 b 61.360.000,00 b 6.713.616,b
ve Dukkan ve Arsast
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