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DEGERLEME RAPORU OZETI

- Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi:
- So6zlesme Tarihi ve No:

- Degerlenen Miilkiyet Haklarz:

- Raporun Konusu:

Rapor No: 2020/DGYO/01

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
12.10.2020/-
Tam miilkiyet

Istanbul ~ 1li, Beyoglu  Ilcesi, Kemankes
Mabhallesi’nde konumlu, tapu kiitigiinde 94 ada 141
parselde kayith “6 Katli Betonarme Otel ve
Diikkan ve Arsast” nitelikli gayrimenkuliin piyasa
rayi¢ degerinin tespitidir.

Degerleme Konusu Gayrimenkule Ait Bilgiler:

- Adres:

- Sahibi:

- Mevcut Kullanici ve Kullanimi:

- Tapudaki Incelemesi:

- Imar Durumu;

Kemankes Karamustafapasa Mahallesi,

Gumrik Sokak, No:26,

Beyoglu / ISTANBUL

(UAVT Kodu: 2474507486)

Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakligt Anonim
Sitketi

Kiracist tarafindan isyeri ve otel niteliginde ticari
amacli olarak kullanilmaktadir.

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

1/1.000 olgekli koruma amaglt uygulama imar plant
kapsaminda “Turizm, Hizmet ve Ticaret Alam”
fonksiyonunda yer almakta olup eski eser nitelikli
olmasindan dolayt koruma kurulundan goris
alinmasi gereklidir.

‘(bk. 6.3Imar Durumu ve Resmi Kurum
Incelemeleri:)
Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yéntemler ve Sonucu:
Kullanilan Degerleme Y6ntemi TL USD EUR
Emsal Karstlastirma Yontemi: 67.800.000 TL. $9.071.690 € 7.420.379
Maliyet Yaklasimt Yontemi: Kullanilmamustir.
Gelir Indirgeme Yontemi: 67.500.000 TL $9.031.550 € 7.387.500
Gayrimenkuliin Toplam Degeri: 67.650.000 TL $9.051.620 € 7.403.960

Not: Hesaplamalarda 1,-USD=7,4738 TL; 1,-Euro=9,1370 TL; (28.12.2020 tarihli TCMB alis kurlar1) olarak kabul

edilmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler:

- Sorumlu Degerleme Uzmani:

- Degerleme Uzmani:
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1 RAPOR BILGILERI
Rapor Tarihi:

Rapor No:

Raporun Tiirii ve Amact:

Raporu Hazirlayanlar:
Kontrol ve Sorumlu Degerleme Uzmani:

Degerleme Tarihi:

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

Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda
Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iligkin Agiklama:

Rapor No: 2020/DGYO/01

29.12.2020
2020/DGYO/01

Istanbul ~ 1li, Beyoglu Tlgesi, Kemankes
Mahallesi’'nde konumlu, tapu kitiginde 94 ada
141 parselde kayith “6 Kath Betonarme Otel ve
Diikkan ve Arsast” nitelikli gayrimenkuliin piyasa
rayic degerinin tespitine yoOnelik degerleme
raporudur.

Alper CIL
Degetleme Uzmant
Harita Mithendisi

Oya AKKOR
Sorumlu Degetleme Uzmant
Iktisat

24.12.2020

Degetleme konusu gayrimenkul icin daha 6nce
tarafimizca  hazirlanmis  27.12.2018  tarihli
2018/DGYO/03 sayith ve 24122019 tarihli
2019/DGYO/01 sayil rapotlar bulunmaktadit.

(“13. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Gegmis
Tarihlerde Tarafimizca Hazirlanan Son  Ucg
Degerlemesine Tliskin Bilgiler” basligi altinda
detayl bilgiye yer verilmistir.)

Rapor, Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.
icin diizenlenmis olup, SPK dizenlemeleri
kapsaminda hazirlanmigtir.
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Rapor No: 2020/DGYO/01

2 DEGERLEME S$SiRKETI ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER:

2.1 Degerleme Sirket Bilgileri:

Sirket Unvan:

Sirket Adresi:

Telefon No:

Fax No:

2.2 Migteri Bilgileri:

- Sirket Unvanu:

- Sirket Adresi:

- Migteri Talebinin Kapsami
Getirilen Sinirlamalar:

ve
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Prime Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik
AS.

Emniyet Evler Mah., Eski Biytikdere Caddesi,
Sapphire Apartmani, No: 1/1/1B01,
Kagithane/ISTANBUL

0212 214 60 00

0212 356 26 46

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.

Biytikdere Caddesi, No:141 K:22, 34394,
Esentepe - Sisli / ISTANBUL

Istanbul  1li, Beyoglu Tlgesi, Kemankes
Mahallesi’nde konumlu, tapu kiitigiinde 94 ada
141 parselde kayithh “6 Katli Betonarme Otel ve
Dikkan ve Arsast” nitelikli gayrimenkuliin
piyasa rayic degerinin tespiti calismast olup,
misteri tarafindan herhangi bir sinirlama
getirilmemistir.
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3 DEGER TESPITI VE UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve goriisiimiiz dogrultusunda agagidaki hususlar teyit ederiz:

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

- Bu rapor kapsaminda sunulmus olan analiz, gorisler ve sonuglar, tarafimiza belirtilmis olan
varsayim ve kisitlamalar dogrultusunda ve kapsaminda sinirli olup, sahsi, objektif profesyonel analiz,

gorislerimiz ve ¢ikarimlarimizt 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.

- Degetrleme tcretimiz, misteri tarafindan 6nceden belitlenmis olan bir degerin bildirimi veya
miisterinin 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 gore gerceklestirilmistir.
- Raporu hazitlayan Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarint sahiptir.

- Degerleme Uzmaninin degetlemesi yapilan milkin bulundugu bélge ve gayrimenkuliin tirt

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

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

bulunmamustit.

4 DEGER TANIMI
Pazar degeri tanumt: Pazar degeri, bir gayrimenkuliin haklarinin, uygun rekabet ortaminda ve uygun
bir stire zarfinda piyasada sergilenmesini miiteakip, en olast fiyata, belitli bir tarihte, nakit veya nakit yerini
tutacak araglar karsiliginda; bilgi sahibi olan ve tedbitli davranan alict ve saticinin 6zglr iradesiyle, iki
tarafta da kisisel kazang amact giidiilerek ve hic bir zotlamaya matuz kalinmadan el degistirdigi degerdi.
Yukaridaki tanima gére belitli bir tarihte alict ve satici arasinda satisin gergeklesmesi ve mulkiyetin el
degistirmesi icin asagidaki kosullar saglanmis olmalidur:

- Alict ve Satict kar/kazang saglamak amaciyla harekete gegmistir.
- Alict ve Satiat yeterince bilgiye vakif olup, her iki taraf da tedbirli davranmugtir.
- Miilk serbest piyasada uygun bir stire boyunca sergilenmistir.

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

5.1 Gaytimenkuliin Tanmimi:

Degetlemeye konu gayrimenkul, Istanbul 1li, Beyoglu lgesi, Kemankes Karamustafapasa Mahallesi,
Gimrik Sokak tizerinde yer alan, 341,50 m? ylizol¢limune sahip 94 ada 141 parselde konumlu “6 Katlh
Betonarme Otel ve Dilkkan ve Arsast” nitelikli komple binadir. Yerinde yapilan incelemede kiracist

tarafindan cins tashihine uygun sekilde otel ve ditkkan olarak ticari amach kullanildigi gériilmistiir.

5.2 Gayrimenkuliin Yeri ve Konumu:

Degerlemeye konu gayrimenkul, Istanbul 1li, Beyoglu Ilgesi, Kemankes Karamustafapasa
Mahallesi’nde, Karakdy Semti sahil seridinin kuzeybatisinda, Taksim Meydant’nin giineydogusunda ve
Galata K6priist’niin ise kuzeydogusunda konumludur.

Gayrimenkule ulasim icin; bolgenin ana ulasim akslarindan olan Kemeraltt Caddesi’nin Galata
Koprisit Mevkii’nden kuzeydogu istikametine dogru yaklasik 110 m ilerlendikten sonra sag kolda (dogu
yoni) yer alan Gumriik Sokak’a ulagilir. Gimritk Sokak tizerinde yaklastk 150 m ilerlendikten sonra sag
kolda (giineybatt yonii) Gumritk Sokak ile Kemankes Caddesi’nin kesisiminde konumlu gayrimenkule
ulagilir. Konu gayrimenkule ulasim 6zel araclarla, Kemeraltt Caddesi’nden gecen toplu tasima araglart ve
Karakéy Vapur Iskelesi’nden kalkan Kadikoy-Uskiidar vapurlart ile kolaylikla saglanmaktadir.

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

Bolge ticari ve turistik aktivite acisindan yogun tercih edilmekte olup Galata Port Projesi’nin
tamamlanmasi ile birlikte bu aktivitelerin daha da artacagi ve bolge gelisimine olumlu etkide bulunacag

dusuntlmektedit.

Gayrimenkuliin baz1 merkezlere olan yaklasik uzakliklari:

Karakdy Sahili : 40 m

Galata K6prisi : 200 m

Galata Port Projesi : 350 m
7
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Agagida gayrimenkuliin konumu gésteren uydu goriintiisii sunulmustur:

S%1DO Karakoy Iskelesi

At
Aay Hal

5\ Kar
Turyol ¥
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6 GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER
6.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar:

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

Anonim Sirketi

iLi Istanbul
ILCESI Beyoglu
MAHALLESI/KOYU Kemankes
MEVKIii -
PAFTA NO -
ADA NO 94
PARSEL NO 141
ANA GAYRIMENKUL NITELIGI | 6 Katli Betonarme Otel ve Diikkan ve Arsast
ARSA AT ANI 341,50 m?
ANA GAYRIMENKUL NITELIGI MALIK HISSESI TARIH C;II(‘)T Sj;?{(];A YE\;\Q[)IYE
Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
6 Katli Betonarme Otel ve Dukkan ve Arsast Tam 21.05.2019 11 1036 5476

Dereboyu Caddesi, No: 12,
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6.2 Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi:

Prime Gayrimenkul Degerleme olarak, 12.11.2020 tarihinde saat 12:29 da Tapu ve Kadastro Genel
Muadutlaga  Atps:/ [ webtapn.thgm.gov.tr adresinden alinan iMGplc91bAD kate batkod kodu bulunan
TAKBIS belgesine gore, rapora konu “6 Katlt Betonarme Otel ve Diikkan ve Arsast” nitelikli gayrimenlkul

tizerinde asagida belirtilen notun mevcut oldugu tespit edilmistir.

Beyanlar Boliimii:
»  Eski Eserdir. (Sablon: Kiiltir ve Tabiat Vatliklarinin Belirtilmesi (1. ve 2. Grup - Har¢tan Muaf)).

* “HEski Eser” beyani ilgili mevzuatlar geregi tapu kiitigiine tescil edilmekte olup gayrimenkuliin

niteligine iliskin oldugundan dolay: tasarrufunu kisitlamamaktadir.

6.3 Imar Durumu ve Resmi Kurum Incelemeleri:

Beyoglu Belediyesi Imar Midirligi'nden 17.11.2020 tarihinde alinan resmi Imar Durumu
Belgesi’ne gore gayrimenkuliin konumlu oldugu parsel, 07.07.1993 tarih ve 4720 sayih Kurul kararyla
“Kentsel Sit Alant” ilan edilen bolgede kalmakta olup, bolgeye ait 21.12.2010 tasdik tatihli, 1/1.000 6l¢ekli
“Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amacli Uygulama Imar Plan” kapsaminda bitisik nizamda
“Turizm+Hizmet+Ticaret Alani” fonksiyonunda kalmaktadir. Mevecut yapt 25.06.1983 tarih ve 15185
sayth Kurul karari ile tescilli eski eser olup 21.06.1990 giin ve 2059 sayili karar ile koruma grubu “IIL
Grup” olarak belirlenmisken 22.03.2019 giin ve 7278 sayih karar ile “II. Grup” olarak glncellenmistir.
Yapilacak yeni bir insaat uygulamasinda Istanbul 2 Numarah Kiltir Varliklarini Koruma Bolge
Kurulu’nun onayi alinmasi gerekmektedir.

* S6z konusu koruma amach 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 tarih
ve E:2017/2225 K:2018/146 sayili karatlari ile iptal edilmis durumda iken Danigtay 6. Dairesi tarafindan
bu mahkeme kararlarinin bozuldugu ve degerleme raporu tarihi itibati ile yiriirlikte oldugu bilgisi
edinilmistit.

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

Restorasyon tadilat mimari projesine gbre bodrum kat; zemin katta konumlu 2 no.lu dikkana ait
yaklastk briit 85 m? depo alani, mutfak, personel soyunma-dus odalar, we hacimleri, ¢6p odast, mekanik

hacim, yangin merdiveni ve su deposu hacimleri olmak tizere yaklagik briit toplam 324,50 m?, zemin kat;
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yaklagik 85 m? kapalt kullanim alanina sahip 2 no.lu dikkan, yaklastk 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 yaklastk briit 288,40’ar m? kapali kullanim alanina, teras kat1 ise kis bahcesi, hol, depo asansor
kovast hacimleri olmak tizere yaklasik briit 84,20 m? kapali kullanim alanina sahiptir. Komple yapi ise
yaklagik briit toplam 1.850,70 m? kapalt kullanim alant ile yaklagik briit 147,40 m? teras alant olmak tizere
toplam briit 1.998,10 m? kullanim alanina sahiptir. Otel kisminda toplam oda sayist 20’dir.

Asagida onayl restorasyon tadilat mimari projesine gére kat kullanim alanlarini gbsteren tablo

sunulmustur.

Bodrum 32450
Zemin 288,40
1. Normal 288,40
2. Normal 288,40
3. Normal 288,40
4. Normal 288,40
Kis Bahcesi vb. 84,20

Teras Alani 147,40
Toplam Kapali Alan 1.998,10

Cins degisikligi isleminin 21.05.2019 tarih ve 5476 yevmiye numarast ile yapilmis oldugu
gorilmistiir. Restorasyon tadilat mimari projesinde, restorasyon tadilat yapt ruhsatinda ve restorasyon yapt
kullanma izin belgesinde 3 adet bagimsiz boliim olarak gésterilmis olmasina karsin kat irtifakinin

kurulmadigs tespit edilmistir.

Asagida Beyoglu Belediyesi Imar Midirligia Arsivi'nden degerleme konusu gayrimenkul igin temin

edilen restorasyon tadilat mimari projesi, yap1 ruhsatlart ve yap: kullanma izin belgesine ait 6zet bilgiler yer

almaktadir.

Restorasyon Yapt | 14 122016| 2016/05-38| Restorasyon 1 Bodrum+Zemin+4

Ruhsati Normal Kat
Restorasyon Tadilat | 56035018 2018/2934|  Tadilat 3 Bodmum+Zemin+4
Mimari Proje Normal+Teras Kati
Restorasyon Tadilat 06.042018| 2018/02-12 Tadilat 3 Bodrum+Zemin+4

Yap: Ruhsatt Normal Kat
Restorasyon Yapt | 5441 5019|2019 /13- 1 Resto rasyon 3 Bodrum+Zemin+4

Kullanma Izin Belgesi 11679 Normal Kat

* Tadilat yap: ruhsatinda ve yap1 kullanma izin belgesinde bodrum kat dahil olmak tizere kat sayist
toplam 6 kat, yapinin yol kotu sti yiksekligi 15,90 m (zemin+4 normal kat i¢in) ve bina yuksekligi 18,62

m olarak belirtilmis olup restorasyon tadilat mimari projesi ile uyumludur.
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Beyoglu Belediyesi Imar Miidiirliigii'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 sayilt Istanbul T1T
Numarali Kaltiir ve Tabiat Varliklanni Koruma Kurulu karart ve 02.07.1991 tarih 766 sayili Belediye
Enctimeni Karari ile tevhidi sonucu meydana gelmistir.

> (MBeyoglu Belediyesi’nce 03.08.2016 tarihli 2225 sayili “Yap: Tatil Tutanagr” dizenlendigi
goriilmiis olup belgede, “Konu binada 01.06.1994 tarih ve 5674 sayilt Istanbul T numaralt Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarin1 Koruma Kurulu’nun karariyla onaylt teklif projesiyle mahallen yapilan incelemede; 2. normal
katta 5,5x3,5 ebadindaki désemenin tamamlandigl, 3 ve 4. normal katlardaki 19 m?lik kot farklarinin
kaldirildig1 ve makine dairesinin tizerine 1,90 x1,60 m ebadinda 1,5 m yiiksekliginde eklenti yapildig1 tespit
edilmigtir. Ayrica ana merdiven kovasi, blme duvarlar ve cephe duvarlar gibi ¢esitli yikim igleri yapildigt
tespit edilmis olup s6z konusu yer mithtirlenmek suretiyle durdurulmustur.” denilmektedir.

>  (MYapi tatil tutanagina istinaden 08.09.2016 tarihli 667 sayih Encimen Karar’'nda “Yapr tatil
tutanagi ile tespit edilen aykiriliklar icin 3194 sayih Kanunun 5940 sayii Kanunla degisen 42. maddesi
uyarinca s6z konusu yerin ilgilisine para cezasi verilmesi karart alinmistir.” denilmektedir.

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

> 30.10.2017 tarih ve 04476-04477 no ile Beyoglu 54. Notetligi tarafindan dizenlenmis olan
gayrimenkulin sorumlulugunu Ustlenen yapt miuteahhidinin ve santiye sefinin istifa ettiklerine iliskin
istifaname gorilmistir.

»  (**) Istanbul 2 Numaralt Kiiltir Varliklarini 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 miellifince tstlenilmesine karar verildi.” kararina iligkin yazist
gorulmustir.

(**) S6z konusu gayrimenkul i¢in 28.03.2018 tarihli onayli restorasyon tadilat mimari projesi ve bu
projeye istinaden alinmis 06.04.2018 tarih 2018/02-12 no.lu tadilat yap: ruhsatt bulunmakta olup belirtilen
degisikliklerin yapildig: gorilmistir.

> (**) Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Kiiltiir Varliklart Daire Baskanligi/Koruma ve Uygulama
Denetim Midiirliigi'nce BIMER basvurusu neticesinde yapilan incelemede tutulan 17.04.2018 tarih
2018190 sayilt “Yapt Tespit Tutanads” belgesinde “... sikayette cami duvarina bitisik su deposu ve aritma
tesisi olarak ifade edilen boliimlerin halihazirda parsel biinyesinde ve projede tamimli konturlar dahilinde
kaldig1, cami ihata duvan ile iligkisinin bulunmadigt géralmustiir. Kurul onayh projesinde iki bélimli su
deposu seklinde projelendirilen bélimlerin plan ve Slciilerinin projesine gére farklilik arz ettigi, tasinmazda
yapilan proje esaslt genel kontrolde ise projede tamimli olan ancak halihazirda baslanmayan ve
tamamlanmayan uygulamalar oldugu, kat sayisi, plan semast yontinden ¢alismalarin projesine gbére devam

ettigi...” tespitleri bulunmaktadir.

12
Dereboyu Caddesi, No: 12,

Kat: 3, Daire : 5 g7\~ PRIME GAYRIMENKUL Q. 4 H B

Ortabayir-Kagithane / ISTANBUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S
Zincirilkuyu V.D.: 733 036 5566

Bu belge 5070 Sayili Elektronik imza Kanunu Cercevesinde E-imza ile imzalanmustir.



P rI m e Rapor No: 2020/DGYO/01

» (%) Istanbul 2 Numarali Kiiltiir Varliklarini Koruma Bolge Kurulu’nun Beyoglu Belediyesi
Imar ve Sehircilik Miidirligi'ne gondermis oldugu 07.05.2018 tarihli yazisinda “... 94 ada 141 parsele
bitisik parselde bulunan caminin ve camiyi cevreleyen duvarin zarar gérip gérmediginin incelenerek
konuya iliskin bilgi-belgelerin Miidiirligiimiize gdnderilmesi, ayrica séz konusu parselde onaylt restorasyon
projesine aykirt bir uygulamanin tespit edilmesi halinde uygulamalarnn durdurularak Midirligimize bilgi
verilmesi gerektigi hususlarinda bilgilerinizi ve geregini arz/rica ederim.” denilmekte olup devaminda bu
konu ile ilgili herhangi bir yazismaya ulasilamamugtir.

» Proje miuellifi olan Zatiye Rizaoglu ERDEM’in Beyoglu Belediyesi'ne sunmus oldugu
“01.07.2018 tarihi itibari ile yukarida &zellikleri belirtilen yapinin gerceklesme orant %100 olup, tim tesisin
bitirildigi ve iskana hazir hale getirildigi tespit edilmistir. (....) Insai faaliyetin, idare tarafindan diizenlenmis
yapi ruhsatina esas mimari projesine uygun olarak tamamlandigt gérilerek tarafimeca imza altina alinmigtir.”
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 Baskanligi Imar ve Sehircilik
Midirligi’nin 23.07.2018 tarihli yazist, Midiitlik uzmanlarinin 17.09.2018 tarihli raporu K-850 numaralt
islem dosyast esliginde okundu, ekleri incelendi, yapilan goériismeler sonucunda;(...) Kurulumuzun
26.01.2018 tarih ve 6034 sayilt karariyla onaylanan tadilat restorasyon projesi dogrultusunda, s6z konusu
tasinmaza iskan verilmesine iliskin islemlerin Belediyesince tesis edilmesinde sakinca bulunmadigina karar
verildi.” kararina iliskin yazist gérilmistir.

(F*¥) S6z konusu gayrimenkul icin Istanbul 2 numarali Kiltir Varliklarini Koruma Bolge
Kurulu’nun 21.09.2018 tarih ve 6699 no.lu yapt kullanma izin belgesi verilmesinin uygun olduguna iliskin
karari bulunmasi, Beyoglu Belediyesi’nce 24.01.2019 tarih 2019/13-11679 sayili restorasyon yapt kullanma
izin belgesinin dizenlemis olmast ve imar arsiv dosyasinda bu tatihten sonra herhangi bir bagka olumsuz
belgeye rastlanilmamis olmasindan dolayt 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 sinufinin “C” olarak tespit edildigine yonelik Enerji Kimlik Belgesi
(EKB) bulunmaktadit.

> Istanbul 2 numarali Kiltir Varliklarini Koruma Bolge Kurulu’nun 22.03.2019 tarih 7278 no.lu
“...Kurulumuzun 21.09.2018 tarih ve 6699 sayili karaniyla iskan izni verilen, 6zel milkiyete ait, 94 ada, 141
parselin tapudaki “Kargir Ishan” olan vasfinin “6 Kath Betonarme Otel ve Diikkan ve Arsast” seklinde
degistirilmesi istemine iliskin Istanbul/Beyoglu 3413-169 No.lu TLisansli Harita Kadastro Miihendislik
Birosu'nun 15.02.2019 tarih ve 2019-84/33 sayili ve 04.03.2019 tarih ve 2019-84/49 sayili yazilati,
Midirlitk uzmanlarinin 20.03.2019 tarihli raporu K-850 numaralt islem dosyasi esliginde okundu, ekleri
incelendi, yapilan goriismeler sonucunda;(...) tapudaki “Kargir Ishant” olan vasfinin “6 Katli Betonarme
Otel ve Diikkan ve Arsast” seklinde degistirilmesinde 2863 sayili yasa acisindan sakinca bulunmadigina,

tescilli taginmazin koruma grubunun 2 olarak giincellenmesine karar verildi.” kararina iliskin yazist

gorilmiigtiir.
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»  Gaytimenkulin cins tashihinin 21.05.2019 tarihinde 5476 yevmiye numarast ile yapilmis oldugu
gbrilmistiir.

Yerinde vyapilan incelemelerde kullanim fonksiyonu “Dikkan ve Otel” olarak degistirilen
gayrimenkulin restorasyon tadilat mimari projesine gére tamamlandigi*, vaziyet planindaki konum, kat
adedi, kullanim sekli, kullanim alani vb. olarak uyumlu oldugu ve kiracist tarafindan belirtilen fonksiyonlara
uygun sekilde kullaniddig tespit edilmistir. Restorasyon yapi kullanma izin belgesi alinarak cins tashihi
yapilmus olan gayrimenkul yasal stireclerini tamamlamis olup, herhangi bir yasal sorunu bulunmamaktadir.

*Onaylt restorasyon mimari tadilat projesine gbre teras katta yer alan kis bahcesi alant ile cam
korkuluk basit imalat islerinin yerinde yapimadigt goérilmiis olup teras kat kapali kullanim alaninin Gst
kisminda ve kuzeydogu cephesinde etrafi acik Ustii kapali ¢elik konstriiksiyon sundurma alani imal edildigi
gorilmistiir. S6z konusu eksik ve fazla imalatlarin gayrimenkuliin yasalligini etkilemedigi kanaati
olusmustut.

Degerleme konusu gayrimenkul tescilli eski eser niteliginde olup ilgili mevzuat geregi yap1 denetimi
proje miellifi ve teknik uygulama sorumlular tarafindan yapilmaktadur.

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

6.4 Gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portfoyiine Alinmasina Sermaye Piyasasi
Mevzuatt Hikiimleri Cergevesinde Engel Tegkil Edecek Herhangi Bir Husus Bulunup
Bulunmadigina Iligkin Gériig:

Beyoglu Tlce Tapu Midirliigi'nde yapilan incelemeler neticesinde gayrimenkul tizerinde yer alan
takyidatin gayrimenkuliin haklarina kisitlayici etkisi olmadigt kanaatine vanlmigtir.

Degetleme konusu gayrimenkuliin tapu kayitlarinda yer alan “Eski Eser” beyani ilgili mevzuatlar
geregi tapu kutigine tescil edilmekte olup gayrimenkuliin niteligine iliskin oldugundan dolayt
gayrimenkuliin tasarrufunu kisitlamamaktadir.

Ayrica, gayrimenkulle ilgili imar yonetmeligi geregi alinmast gerekli olan yasal izin ve belgeler (Yapi
kullanma izin belgesi, ruhsatlart ve ekleri-mimarti proje, imar ¢api vs.) alinmis olup cins tashihinin yapilmis
oldugu gérillmistiir. Beyoglu Belediyesi’nde yapilan imar dosyast incelemelerinde konu gayrimenkul icin
dizenlenmis olan yapt kullanma izin belgesinden sonra tutulmus olan herhangi bir olumsuz kayda veya
tutanaga rastlanmamistir.

Yapilan incelemelerde degetleme raporuna konu gayrimenkulin kiracisi tarafindan tapu niteligine
uygun kullamldigi tespit edilmis olup degerleme tarihi itibariyle yapt kullanma izin belgesi alinarak cins
tashihi yapimis ve yasal siirecini tamamlamus olan s6z konusu gayrimenkulin Gayrimenkul Yatirim
Ortakligr’'nin portfdytine “Binalar” niteliginde alinmast gerektigi kanaatindeyiz.

Yukarida belirtilen tim tapu ve belediye incelemeleri itibariyle gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatirim

Ortakligt 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 icerisinde gayrimenkuliin miilkiyet durumunda herhangi bir
degisiklik bulunmadig tespit edilmistir.

Beyoglu Belediyesi Imar Midirligi'nden alinan resmi imar durumu yazisina gére konu
gayrimenkulin imar durumuna iliskin son 3 yillikk strecte degisiklikler oldugu tespit edilmistir.
Gaytrimenkuliin konumlu oldugu parsel 21.12.2010 tasdik tarihli, 1/1.000 6leekli “Beyoglu Kentsel Sit
Alant Koruma Amacli Uygulama Imar Plan” kapsaminda “Turizm+Hizmet+Ticaret Alant”
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 sayili kararlan ile iptal edildigi 6grenilmistir. Planin en son iptali ile bitlikte 20.04.2018 tarih ve
6298 sayilt Istanbul 2 Numarali Kiiltir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu kararina istinaden 02.08.2017
tarih ve 5628 sayili Kurul karart ile belirlenmis olan “Geg¢is Dénemi Koruma Esaslart ve Kullanim Sartlar”
20.04.2019 tarihine kadar 1 yil stre ile yeniden gegerli olmustur. Daha sonrasinda Danistay 6. Dairesi
tarafindan bu mahkeme kararlarinin bozuldugu ve degetleme raporu tarihi itibari ile 21.12.2010 tasdik
tarihli, 1/1.000 6lcekli “Beyoglu Kentsel Sit Alan1 Koruma Amagli Uygulama Imar Plant”nin yiiriirliikte
oldugu bilgisi edinilmisgtir.

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 alindigt, bu ruhsatlara uygun sekilde tamamlanarak
24.01.2019 tarih 2019/13-11679 no.lu yapt kullanma izin belgesinin dizenlendigi ve 21.05.2019 tarihinde
5476 yevmiye numarast ile cins degisikliginin yapildig: gérilmistiir.

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

Koruma Bélge Kurulu’nun 22.03.2019 giin ve 7278 sayilt karart ile “II. Grup” olarak glincellenmistit.
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7 GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI
7.1 Demografik veriler
Igigleri Bakanhg Nifus ve Vatandaslik Isleri Genel Midirligii tarafindan giincellenen Adrese
Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)’den alinan verilere gére 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla Ttrkiye
nifusu 83.154.997 olarak belirlenmistir. Turkiye’de yillik niifus artis hizt 2018 yilinda %014,7 iken 2019
yilinda %013,9 olmustur.

Tablo. 1 Niifus, Yillik Niifus Artigs Hiz1 ve Niifus Yogunlugu, 2017-2019

Niifus, yillik niifus artig hiz1 ve niifus yogunlugu, 2017-2019

Yil Niifus Yillik Nifus Artig Hizi  (%o) Niifus Yogunlugu
2017 80.810.525 124 105
2018 82.003.882 14,7 107
2019 83.154.997 13,9 108

Kaynak: Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglari, 2017-2019

1L, ilce, belediye ve koylere gore sayt ve niifuslar belirlenitken; Niifus ve Vatandaglik Isleri Genel Mudurliigi
(NVIGM) tarafindan, ilgili mevzuat ve idari kayitlar uyarinca Ulusal Adres Veri Tabani (UAVT)nda yerlesim
yetlerine y6nelik olarak yapilan idari baglilik ve tiizel kisilik degisiklikleri dikkate alinmusgtir.

Il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orant 2018 yilinda %92,3 iken, bu oran 2019 yilinda
%92,8%e yiitkselmistir. Belde ve kdylerde yasayanlarin orant ise %7,2 olarak gerceklesmistir.

Tirkiye nifusunun %18,66’sinin ikamet ettigi Istanbul, 15.519.267 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan
il olmustur. Bunu sirastyla takip eden iller; %06,78 ile (5.639.076 kisi) Ankara, %5,25 ile (4.367.251 kisi)
Tzmir, %3,68 ile (3.056.120 kisi) Bursa ve %3,02 ile (2.511.700 kisi) Antalya’dir.

2018 yilinda 32 olan ortanca yas, 2019 yilinda 6nceki yila gére artis gostererek 32,4 olmustur.

Grafik 1 Nufus Piramidi 2019
Niifus piramidi, 2007, 2019

Yag grubu 2007 Yas grubu 2019
90+ 90+
8589 8589
8084 8084
7579 7579
7074 7074
6569 6569
6064 6064
5559 5559
5054 5054
4549 4549
4044 4044
3539 3539
30-34 30-34
2529 25-29
20-24 20-24
1519 1519
1014 1014
59 59
04 0-4
(%)
6 4 2 0 2 4 6 6
» Erkek uKadin
Kaynak: TUIK
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7.2 Ekonomik Veriler
7.2.1 Kiiresel Ekonomik Durum
2020 yilinda kiiresel ekonomi giindeminin merkezinde, Cin’de baslayip kisa stirede diinyaya yayilan
Covid-19 pandemisi ve pandemiye kars1 tilkelerin aldiklart 6nlemler yer almistir. Pandemi kiiresel diizeyde
2020 yili Aralik ayt basi itibariyle yaklagtk 67 milyon kisiye bulasmus, yaklastk 1,5 milyon kisi hayatint
kaybetmis ve yaklasik 46 milyon kisi iyilesmistir. Covid-19 pandemisinin 6lim orami yaklagtk 902,23
olmasina karsin, son yiizyilin en buytk ekonomik bunalimini yaratmak tGzeredir.

Salgina karg1 sert toplumsal ve ekonomik énlemler alinmistir. Bu siiregte, toplumsal hareketliligin
azalmast ve sosyal yalium kavraminin gindeme gelmesiyle ilkelerin salginin yayilmasini  engellemek
amactyla sirlarint kapamalan ve bazi sektorlerdeki faaliyetleri kisitlamalan tim diinyada ciddi ekonomik
etkilerin ortaya ¢tkmasina neden olmustur. Basta hizmet sektorleri olmak tizere bir¢ok sektoriin tamamen
kapanmasi, ekonomik faaliyetlerin yavaslamasina ve issizligin artmasina neden olmustur. Alnan karantina
onlemleri tretim endekslerinin ciddi oranda dismesine, isgiicii kayiplarina ve giiven endekslerinin tim
diinyada gerilemesine neden olmustur. (T.C. Cumhurbaskanlig Strateji ve Biitce Baskanligr)

Pandeminin ekonomik c¢okiintiiye yol a¢mamasi icin ciddi mali tesvikler ve parasal genisleme
politikalart uygulanmaktadir. Salginin istthdam, tedarik zincitleri ve tretim kapasitesi tizerinde yaratacagt
kalict tahribatt gidermek icin kiiresel ¢capta 6nemli boyutlarda mali tedbitler uygulamaya konulmustur. Bu
strecte, bircok tlkede merkez bankalart faiz indirimleri gerceklestirmis, gelismekte olanlar da dahil olmak
tzere Ulkeler varlik alimlar, likidite destekleri, kredi programlart ile salgindan etkilenen sektétlere ve hane
halkina yonelik daha Once gérilmemis boyutlarda destek programlarini hayata gecirmistir. (T.C.
Cumhurbaskanligt Strateji ve Biitce Baskanlig)

Tum dinyada arz ve talebe aynt anda sert bir darbe vuran salginin kiresel ekonomiye maliyet,
baslica gelismis ekonomilerde dahi GSYH'lerde yasanan tatihi dizeyde keskin daralmalarla ikinci ¢eyrek
dénemde kendini gostermistir. Bu dénemde gelismis ekonomiler bir 6nceki yia gére %11,5 ve Cin ile
Hindistan hari¢ birakildiginda yiikselen piyasa ekonomileri de %10 daralmistr. OECD bolgesi daralmadan
%9,8'lik pay almus, salgin ortaminda alinan 6nlemlerle sinirlanmis olsa da bu oran kayitlara en yiiksek dusts
olarak gecmistir. (Ttrkiye Miteahhitler Birligi-Ekim 2020)

Giivenli liman arayist ve sermaye hareketlerinde de degisimler gézlenmistir. Salgtmin baslangicinda
ABD dolart cinsinden varliklara ve kismen altina yatirimeilarin yogun ilgi gosterdikleri gézlenmistir. Bu
stirecte ise gelismekte olan ilkelere yonelen portféy yatirimlar, salginin ciddi boyutlara ulasmasindan ve
kiiresel risk istahindaki gerileme neticesinde yatiimctlann givenli limanlara yénelmesiyle olumsuz
etkilenmis, bu ilkelere yénelik bu yatinmlarda tarihi en yiksek ¢ikis gézlenmistir. Béylece gelismekte olan
tlkelerin risk primlerinde de belirgin artiglar izlenmistir. (T.C. Cumhurbagkanligi Strateji ve Biitce

Baskanligy)
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ABD ekonomisi 2020 yilinin ikinci ¢eyreginde 6nceki yilin ayni dénemine oranla %9,1 daralmis olup,
sonraki ceyrege iliskin aciklanan veriler ise ekonomide toparlanmanin kademeli olduguna isaret etmektedir.
Salginin ekonomiye sert etkisi neticesinde, basta hizmetler sektériindeki istthdam olmak tzere ekonomik
canlanmaya karsin bazt belirsizlikler mevcuttur. Nitekim FED Bagkant Powell'n Jackson Hole
Toplantisi'nda yaptigt konusmada, yeni enflasyon yaklasimi cercevesinde biyime ve istthdam artisint
gozetecekleri mesajini vermesi dikkat ¢ekmistir. Bankanin salgin kaynakli olarak cekirdek enflasyon ve
istthdam hedefleri ¢ercevesinde bir miktar esneyebilecegine yonelik bu yeni yaklasimda, enflasyon hedefinin
(% 2) ortalamada tutturulmast hedeflenmektedir. FED vyetkilileri, 2023 yili sonuna kadar faiz artirimi
ongérmezken uzun vadeli ortalama tahminleri fonlama faizlerinde % 2,5, issizlik oraminda % 4,1 ve
enflasyona iliskin olarak % 2'de kalmay1 strdirmektedir.

Ekonomik temelleti zayiflayan Avrupa'da gelecegi tartusiimakta olan Euro Bélgesi, salginla birlikte bu
yilin ilk iki ceyrek déneminde sirastyla %3,8 ve %11,8 oraninda daralmustir. Avrupa Merkez Bankas’nin baz
senaryosuna gore yil genelinde bélgede % 8'lik daralma beklenmektedir. Avrupa'da ekonomik faaliyette son
donemde goériilen artisin, salgin dolayistyla gerileyen talebi canlandirmaya yetmedigi izlenmistir. GSYH'de
azalan hanehalki harcamalarinin ve gayri safi sabit sermaye olusumunun etkisi dikkat cekmis, aynt dénemde
istthdam yillik %3,1 daralma ile 1995 yilindan itibaren en hizh distsiinii kaydetmistir. 10 Eylil 2020 tarihli
Para Politikast Toplantisi'nda politika faizini % 0, matjinal fonlama faizini % 0,25, mevduat faizini de -%
0,5'te tutmus; aytica tahvil alim programinda degisiklige gitmemistir. Pandemi Acil Alim Programu (PEPP)
buyuklugu 1,35 trilyon Euro'da, Aylik Varlik Alim Programi (APP) da 20 milyar Euro'da sabit birakilmisur.
Avrupa Merkez Bankasi, Eylil ayt Ekonomik Bulteni'nde salginin yant 1sira kiresel ekonomiye etki eden
belirsizlikleri Brexit, giderek artan ticari korumacilik ve kiiresel tedarik zincirinde gériilen bozulmalar olarak
stralamistir.  AB ile iligkileri belirleyecek ve yilsonunda tamamlanmast 6ng6rilmis olan ticaret
miizakerelerinde ilerleme saglayamayan Ingiltere ekonomisinde ikinci ceyrek donemde énceki ceyrek
doneme oranla yasanan daralma ise %20'yi asmistir. Avrupa'nin en biyiik ekonomisi Almanya'da bu oran -
% 9,7 olurken bolgede salginin en yogun hissedildigi tilkelerden Ispanya ise %17,8 daralmustur.

Yilin ik ¢eyrek déneminde % 6,8 oraninda keskin bir kiiclilme yasayan Cin ekonomisi, Nisan —
Haziran 2020 déneminde % 3,2 oraniyla yeniden biiyimeye baglamustir. Cin'in, ikinci ¢eyrekte biylime
gosteren (ceyrek bazda %11,5) tek G-20 tilkesi oldugu, aynt zamanda toparlanmanin pek ¢ok gelismekte
olan ekonominin 6niine gectigi aciklanmistir. Ulkede sert korona viriis kisitlamalarinin kaldirlmasinin
ardindan baglayan toparlanmanin yilin Gi¢iincii ¢eyreginde de stirdiigii degerlendirilmistir.

Diistik faiz oranlari ve ABD Dolart’nin bir stire zayif seyretmesi gegen ¢eyrek dénemde gelismekte
olan ckonomileri desteklemis, ancak Eylil ayinda piyasalardan biyik sermaye ¢ikislart izlenmistir.
Ekonomilerdeki mevecut zorluklara bakildiginda; borglanma ihtiyaglan, déviz borclarinda artis ve
uluslararast sermayenin secici tavri 6ne cikmistir. Bununla bitlikte, temerriit riski artsa da tlkeletin

bor¢lanmaya devam edebildikleri géritlmistir. (Ttrkiye Miteahhitler Birligi-Ekim 2020)
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2020 yihinin ikinci ceyreginin baslarindan itibaren alinan 6nlemler sayesinde salgini gérece kontrol
aluna alan bircok tlkede 6nlemler hafifletilmis ve ekonomik faaliyetler yeniden baglamigsa da, salginin
yayithm hizina ve normallesme stirecine dair belirsizlikler halen devam etmektedir. (T.C. Cumhurbaskanligi
Strateji ve Buitce Baskanligi) Aralik ayr basi itibariyle uygulamaya hazir 3 farkli ast bulunmasina karsin bu
astlarin basarih olup olmamast ve yaygin uygulanip uygulanamamast durumuna gore kiiresel ekonomi ve
sermaye hareketleri de sekillenecektir. Olumlu senaryoda diinya ekonomisinde 6zellikle ikinci geyrekten
itibaren kuvvetli bir biyiime beklentisi bulunmakta iken olumsuz senaryoda salginin ekonomi tizerindeki
olumsuz etkilerinin 2021 yih boyunca devam etmesi beklenmektedir.

ABD basgkanlik se¢imlerini kazanan Biden’in, Trump déneminden farkli olarak diinyanin geri kalan
ile diyalog ve isbirligi icinde olmast, miittefikleri ile isbirligini arttirmasi, iklim anlasmasi basta olmak Uzere
uluslararasi anlasmalara geri dénmesi ve Cin gibi rakip tlkeler ile hegemonya miicadelesini diyalog icinde
surdirmesi beklenmekte olup bu yeni yaklastmin dinyada gerginlikleri ve riskleri azaltacagt
diisiiniilmektedir. (Tiirkiye IMSAD Ekim Aylik Sektér Raporu, Kastm 2020)

Uluslararast Para Fonu (IMF), Dinya Ekonomik Gorinim (DEG) Raporunun Ekim 2020
sayisinda, kiiresel ekonomik blylme tahminini Haziran ay1 giincellemesine gére 2020 yili icin 0,5 puan
yukselterek -% 4,4’e, 2021 yilt icin 0,2 puan dusirerek % 5,2 seviyesine indirmigtir. Raporda, kiiresel
ckonominin nisan ayindaki “biyik karantina” sirasinda yasadigi distsiin derinliklerinden tirmaniga
gectigine isaret edilmis, ancak hikiimetlerin sagladigi ekonomik desteklerin hemen geri ¢ekilmemesinin
kritik 6nem tagidigina vurgu yapilmistir.

ABD ckonomisine iliskin bu yilki biyime tahmini -% 8den -%4,3’e yiikseltirken, 2021 beklentisi
ise % 4,5°den %3,1’e disurilmistir. Euro Bélgesi'nde 2020 yili biylime tahmini -%10,2’den -%8,3’¢
yikseltilirken, 2021 yilt igin ise % 6’dan %5,2’ye distirilmistir. Almanya’nin bu yil i¢in biiyiime tahmini -
% 7,8’den -% G'ya yiikseltilirken, 2021 yilt icin %5,4’den %4,2’ye revize edilmistir. Ingiltere icin 2020 yilt
bliylime tahmini -%10,2’den -%9,8’¢ ytikseltilirken, 2021 yilt i¢in % 6,3’den % 5,9’a dustrilmistiir.

Gelismekte olan ilke ekonomilerinde biiyiime tahmini 2020 yilt icin -% 3’den -%3,3’ indirilmis,
2021 yili igin de % 5,9’dan % G’ya yukseltilmistir. Cin ekonomisi i¢in biiylime 6ngdriisii bu yil % 1’den %
1,97a yiikseltilmis olup 2021 yili i¢in ise % 8,2’de sabit tutulmustur.

Raporda, Tirkiye icin 2020 yili biiyime beklentisi - % 5de ve 2021 yilt igin de % 5°de sabit
tutulmustur. Tirkiye icin enflasyon tahmini bu yil ve 2021 yili igin % 12’den % 11,9%a ¢ekilmistir. Tirkiye
icin issizlik orant beklentisini digiren IMF, bu yil icin % 17,2’den % 14,6’ya ve 2021 yili icin de %
15,6’dan % 12,4°¢ distirmustir. IMF- World Economic Outlook-Ekim 2020)

OECD’nin Aralik 2020 tarihinde yayinlamus oldugu Ekonomik Gérinim Raporu’nda Covid-19'a
karst ast ve tedavide ilerlemenin beklentileri artirarak belirsizligi azaltmasina ve devam eden tesvik
paketlerine vurgu yapilarak ekonomilerdeki kiigiilme oranlarini asagt yonlii revize edilmistir. Raporda ayrica
Covid-19 krizinin sosyo-ekonomik etkilerinin olugturdugunu esitsizlige dikkat cekilitken, parasal ve mali
politikalarin toparlanma adina éncelikli olmast geregine isaret edilmistir. Dustik faiz ortaminin stirdiiriilmesi
ve kredi piyasalarina destegin devam etmesi gerektiginin alti gizilerek mali politika desteginin virtsle

miicadele kapsaminda alinan kisitlamalar siirditkge devam etmesi gerektigi belirtilmistir.
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Raporda, diinya ekonomisi i¢in eylil ayinda yayimlanan ara rapordaki -% 4,5’lik 2020 yili biiytime
tahmini -% 4,2’ye yikseltitken, % 5lik 2021 yili biylime 6ngérisiini ise % 4,2’ye disirmistir. Euro
Bolgesi icin -%7,9 olan 2020 yili 6ngorisini -%7,5’e ylkseltirken, %5,1 olan 2021 yili 6ngériisiinde ciddi
revize yaparak % 3,6 olarak revize etmistir. ABD ekonomisi i¢in bu yil -% 3,8 olan beklentisini -%3,7’ye ve
gelecek yil icin de % 4 olan biyime beklentisini % 3,2 olarak revize etmistir. Dinyanin ikinci buytk
ckonomisine sahip Cin’in biylime tahmini 2020 yili i¢in % 1,8’de, 2021 yili icin ise % 8de sabit
birakidmustir.

Raporda, Covid-19 pandemi siirecinden olduk¢a etkilenen Tirkiye ekonomisinde biylimenin 3.
ceyrekte keskin bir sekilde toparlandigi, ancak salginda 2. dalganin gelmesi durumunda riizgarin tersine
donebilecegi endisesi belirtilmis olup iyilesmenin kademeli olacagi ve risklerin devam edecegine vurgu
yapilarak, makro ekonomik politika ve yapisal reformlar cercevesinde giivenin yeniden insa edilmesinin
6nemli oldugu séylenmistir. Tiirkiye ekonomisinin bir 6nceki raporda -% 2,9 olarak tahmin edilen 2020 yilt
bliyime orani -% 1,3’ revize edilmistir. Tirkiye ekonomisinin 2021 yilinda %3,9 buylyecegine yonelik
tahmininin % 2,9%a digstrildigi raporda, Tirkiye ekonomisindeki biiyimenin 2022 yilinda daha da
toparlanarak % 3,2’e ¢ikacag kaydedilmistir. (OECD- Economic Outlook-Aralik 2020)

Diinya Bankas’nin Haziran 2020 tarihinde yayinlamis oldugu Kiresel Ekonomik Beklentiler
Raporu’nda ise Covid-19 pandemisinin yarattigl hizli ve biyik sok ile salgina karsi alinan 6nlemlerin
ekonomiyi ciddi bir daralmaya siiriikledigine isaret ederek bunun Tkinci Diinya Savasi'ndan bu yana en derin
durgunlugu yansittgini belirtmistir. Raporda, pandeminin kiiresel ekonomiler tizerinde yarattigt tahribatin
hem gelismis hem de gelismekte olan ekonomilere biiyitk ve 6ngérilemeyen hasarlar vereceginden
bahsedilerek, etkisi kisa ve uzun dénem olarak ayrildiginda kisa vadede zaten kiresel bir resesyonun
giindemde oldugu, uzun vadede ise tiretim ve ¢iktt seviyelerinde belirgin azalmalara sebebiyet verecegi ifade
edilmigtir. Kiiresel ekonomiye yonelik beklentiler 2020 ve 2021 yallart igin sirastyla -% 5,2 ve % 4,2 olarak
revize edilmistir. Diinya Bankast ekonomistleri, Haziran raporunda Tirkiye’ye iliskin biiylime beklentilerini
bu yil i¢in -% 3,8, gelecek sene icin % 5 olarak belirlemistir. Rapor igeriginde gelismekte olan iilke
ekonomileri icin: (1) Makro ihtiyati politikalarin yani sira para ve maliye politikast destegi ve uluslararasi
yardim, ekonomiye giivenin strdiiriilmesini, kredi veren kurumlarin istikrarini, hane halklarina ve firmalara
normal kredi akislarini saglamak icin kritik 6neme sahip oldugu, (2) Siirdiirtilebilir maliye ve para politikalar:
i¢in kurumsallagmanin tesis edilmesine yonelik reformlar yapilmasi tavsiyeleri yer almaktadir. Bu énlemlerin
kisa vadede digsal soklarin ve makroekonomik oynaklhigin tamponlanmasina ve uzun vadede biiylime dostu
bir ortam olusturulmasina zemin hazirlayacagt belirtilmistir. (Diinya Bankasi- Global Economic Prospects-

Haziran 2020)
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7.2.2 Tiurkiye’de Genel Ekonomik Durum

Tum diinya gibi Turkiye’nin de Covid-19 pandemisinin ekonomik hayata tahribatina karsi izledigi
kontrollii ve kademeli normallesme siireciyle yaz déneminde ihmlt bir toparlanmanin isaretleri alinmigtir.
Ancak, siiren belirsizlik ile ekonomide ¢arklann yeniden dénmeye baslamasint saglayan politik araclarin
van etkileri zaten kirdgan olan ekonomideki kosullart agirlastirmistir. Salginin en yogun hissedildigi 2.
ceyrekte %09,9 oraninda daralan ekonomide, slumpflasyon (enflasyon icinde kiiciilme) hali izlenecek
politikalart giiclestirmektedir. Ustelik TL’de yasanan deger kayiplart ekonominin saglkli biiyiimesinin
ontinde en biyitk engel olmakta ve ekonomide risklerin azaltilmasi ihtiyact 6ne ¢tkmaktadir.

Turkiye’de Covid-19 vaka sayist 540 bini asmus iken ekonomide de salgin belirsizligi ve etkileri
varligini strdirmektedir. Hikiimetin gecen dénemde pandemiyle miicadelede ortaya koydugu destek
paketinin buytkligh (yaklasik yarst kredi destekleti olmak tizere) 494 milyar TL'ye ulasmus durumdadir.
Biiyime kaygistnun da hissedildigi ekonomide pandemi politikasinda distik faiz uygulamast (TCMB'nin faiz
indirimleri, Hazine ve kamu bankalarimin ortak adimlar gibi) ve kredi genislemesi adimlart (BDDK'nin
bankalara aktif rasyosu uygulamast ve zorunlu karsiliklar Gizerinden kredi artist yoninde diizenlemeler,
tahvil alimlari ve kamu bankalart énctligiinde agilan uygun kosullu kredi kampanyalart) 6ne ¢ctkmustr.

Ardindan ise izlenen kredi ve para bazli genisleyici biyime politikasindan déntlmeye ve
“ekonomiyi sogutma” adimlari atilmaya baslanmistir. Bu ¢ercevede TCMB, 6nce uygulamada faizi zimni
olarak artirmayr se¢mis; ardindan ise politika faizini 200 baz puan artirmis; siirecte piyasa faizleri de
yukselmistir. Piyasa faiz oranlari artarken, Eylil’de kredi talebinin gériiniir bicimde yavagladigt izlenmistir.

TCMB'nin adimlarint Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu'nun (BDDK) bankalarin “akdf
rasyo” oranlarini indirmesi izlemigtir. Hikiimetin yeniden “normallesme adimlart” olarak adlandirildigt bu
politika degisimi gercevesinde bir diger 6nemli adim, BDDK'nin uluslararast swap (Dolar - TL takast)
piyasasinda islem limitlerinde daha 6nce getirdigi sirlamayt gevsetmesi olmustur. Ayrica kambiyo
islemlerinden alinan banka ve sigorta muameleleri vergisi (BSMV) ile mevduat faizlerinden elde edilen
geliflere uygulanan gelir vergisi stopaj oranlarinin distrilmesi gibi ekonomide dengelenme icin ilave
onlemler gerceklestirilmistir.

Déviz kuru enflasyon tizerinde baski yaparken, hizla yiikselen cati actk ve CDS primi ile diigen kredi
notu gibi gelismeler de riskleri artmistir. Son dénemde altin ithalatinda yasanan hizl artis da cari a3
genisleten bir diger gelisme olmustur.

GSYH'ye orant artmis olan cari acidt finanse etmek igin ihtiya¢ duyulan sermaye girisi pandemi
dncesinde gerilerken, salginla bitlikte hizla ¢tkisa déniismiistir. Ote yandan, d6viz kurunu belli bir seviyede
tutmak amactyla para arzint artiran bankanin net rezervi 25 Eylil itibartyla 17 milyar ABD Dolart iken, kisa
vadeli doviz ihtiyacina yonelik olarak cesitli ilkeletle yaptigi swap anlagmasi yikimlilikleri dikkate
alindiginda rezervin negatif diizeye geriledigi izlenmektedir. Bu nedenle, 6demeler dengesinde olast bir
krize karsi en giigld tampon olan TCMB'nin rezerv yetetliligine déniik kaygilar dile getirilmektedir.

Diger taraftan, ckonomik aktivitede toparlanmanin ivime kaybettigi degerlendirilmeye baslanmus
olup; yabanci kaynak girisi stnurlt iken ve 6nemli bir politika aract olarak kullamlmus olan kredi biiyimesinin

ardindan yilin son ¢eyrek dénemi ile 2021 yili icin izlenecek adimlar beklenmektedir.
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Eylil ayinin sonunda Bakan Albayrak tarafindan actklanan revize YEP'te (2021 - 2023 Dénemi Yeni
Ekonomi Programi / Orta Vadeli Program), ekonomik faaliyette yilin tiglincti ¢eyreginden itibaren “V”’
tipi bir toparlanma basladigi belirtilmistir. Calismada program doénemi ti¢ bélime ayrilirken; meveut “Yeni
Dengelenme” déneminde, uygulanan genislemeci politikalarin kademeli azaltilmasina, makroekonomik
dengelerin yeniden tesis edilmesine odaklamldigi ifade edilmistir. “Yeni Normal” déneminde ekonominin
salgin strecinde yeniden sekillenen davramis ve tercihlerine, dijitallesmeye, yeni calisma modellerine
adaptasyonun tzerinde durulacadl; son olarak “Yeni Ekonomi” déneminde de makro kirilganliklar
azaltmaya yo6nelinecedi kaydedilmistir.

YEP'te ckonominin bu yil baz senaryoda % 0,3 buylimesi (salgin 6ncesi hedef %05,8 idi)
hedeflenmis; ekonomide 2021 - 2023 déneminde de yillar itibartyla sirastyla %5,8, %5 ve %5 duzeylerinde
blyime Ongdrilmustir. Salginda olast bir artisa dayalt olarak ortaya konan kétiimser senaryoda ise
ckonominin bu yil %1,5 daraldiktan sonra 2021'de %3,7 buyiiyecegi tahmin edilmistir. Programda ayrica
yilsonu icin hedefler; enflasyonda % 8,5'ten % 10,5%, cari islemler dengesinin milli gelire oraninda -%
1,2'den -% 3,5'e, biitce a¢iginin GSYH'ye oraninda % 2,9'dan % 4,9'a ve igsizlik beklentisi de % 11,8'den
% 13,8'e revize edilmistir. Boylece enflasyonda tek haneli hedef icin umutlar 2021'e ertelenmistir.
Enflasyon 6ngoriist, dinya ile kiyaslandiginda fiyat istikratt ¢ercevesinde yitksek, beklenen mevsimsel etki
ve doviz kurundan kaynakli ekonomik gelismeler c¢ercevesinde ise iyimser bir Ongdrii olarak
degetlendirilmistit. Kademeli olarak enflasyonun 2023'te % 4,9'a dusecegi beklentisi de dikkat ¢ekicidit.
Artan butce agig1 kapsaminda faiz dist denge icin aciklanan iyilesme patikast uzun bulunmus, cari actk -
buyume iliskisi ¢ercevesinde ortaya konan hedeflere temkinli yaklasilmustir. (Ttrkiye Miteahhitler Bitligi-
Ekim 2020)

ABD baskanlik secimlerinin yaklagsmas: ve ¢esitli risklerle bitlikte Ekim ay1 icerisinde déviz kurlart
hizla yikselise ge¢cmisken, Kasim ayt basinda TCMB baskant degistirilmis ve Bakan Albayrak gérevden
ayrilmistir. Ekonomi ve Merkez Bankasi yonetiminde yapilan degisiklikletle piyasa dostu mesajlar veren
yeni kadrolar, TCMB Kasim ay1 Para Politikast Kurulu kararinda, politika faizini piyasa beklentilerine
paralel olarak 475 baz puan arttirarak %15 seviyesine yikseltmis ve piyasa fonlamasinda sadelesmeye
gitmistir. Bu kapsamda bir hafta vadeli repo orant %15, bor¢ alma faizi %13,5, bor¢ verme faizi %16,5 ve
gec likidite penceresi %19,5 seviyesine yukseltilmistir. Para politikast iletisim kanallarinin etkili sekilde
kullantlacagt vurgusunun yapiddigt politka metninde; seffaf, éngérilebilir ve hesap verilebilir politika
cercevesinin gelecek dénemin hedefi olacagy ifade edilmistir. Enflasyon gériiniimiindeki iyilesme kalict hale

gelene kadar para politikasindaki siki durusun devam edeceginin alti ¢izilmistir.
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7.2.3 Turkiye’de Bityiime Oranlari
Tiurkiye ekonomisi 2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine goére yilik olarak %0,9 oraninda
biiyimesine karsin 2020 yilinin 2. ceyreginde %9,9 oraninda kiiciilmis ve 3. ceyreginde % 06,7 oraninda
bitytimistiir. Tktisadi faaliyetler yilin 3. geyrek déneminde Covid-19 salgint nedeniyle verilen destekler ve
ise geri donusler ile birlikte 6nemli bir toparlanma gostermistir. Bu nedenle Gglincii ¢eyrekte 6nemli bir
blylime yasanmistir. Yilin 3. ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gére 6zel tiiketim harcamalart %
9,2, kamu tiiketim harcamalari ise % 1,1 artmistir. Thracatin buyimeye katkist negatif olmustur. Gayri safi

sabit sermaye yatirimlart da % 22,5 artis gbstermistir.
Grafik 2 GSYH Hizlan

GSYH biiyime hizlan, lll. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2020
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Kaynak: TUIK

2018 Ekim ayz itibartyla son 15 yilin en yiiksek seviyesi olan %25,2 seviyelerine yikselen enflasyon,
takip eden aylarda disis egilimine girerek 2018 yilim1 % 20,3 oraninda, 2019 yiim %11,84 oraninda
kapatmis olup Kasim 2020 itibari ile 12 aylik ortalamada % 14,03 olarak gerceklesmistir. Ana harcama
gruplart igerisinde 6nceki yilin aynt ayina gére yillik en diisiik artis % 0,67 ile alkolld icecekler ve titiin

grubunda gerceklesirken en yiiksek artis %029,42 ile gesitli mal ve hizmetler grubunda gerceklesmistir.

Grafik 3 TUFE Yillik Degisim Oranlart
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Kaynak: TUIK
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Iktisadi faaliyette yilin ikinci yarisinda kaydedilen hizlt toparlanmanin ardindan, takip eden donemde
daha ilimlt ve dengeli bir biyime egilimi 6ngorilmektedir. Son dénemde para politikast ve likidite
yonetimi kapsaminda atilan adimlarla finansal kogullarda belirgin bir sikilasma saglanmasina ragmen kredi
genislemesinin  gecikmeli etkilerinin devam etmesi, kamu kesiminin harcama kanaliyla destekleyici
durugunu giiclendirmesi ve ihracattaki gii¢lii seyrin stirmesiyle birlikte 2020 yilt biiyiime goriinimi 6nemli
Olgide iyilesmistir. Krediler ve parasal biyiikliklerdeki hizli genislemenin dis denge ve enflasyon
gbrinimi tzerindeki etkilerinin, politikalardaki normallesme adimlariyla kademeli olarak azalacagi tahmin
edilmektedir. Makroekonomik politikalar arasinda esgiidimin glgclendirilmesi makro dengelerdeki
iyilesmeye ve dezenflasyon siirecine katki yapmast beklenmektedir. Parasal durusun ana egilime dair
gOstergeler dikkate alinarak enflasyondaki diististin stirekliligini ve orta vadeli enflasyon hedefiyle uyumunu
saglayacak sekilde olusturulacag: bir gerceve altinda enflasyonun 2021 yilinin ilk ceyregini takiben diists
egilimine girecegi dngorillmektedir. (TCMB Enflasyon Raporu 2020-1V)

Agustos 2020 déneminde gecen yilin ayni dénemine goére istthdam edilenlerin sayist 975 bin kisi
azalarak 27 milyon 554 bin kisi, istthdam orant ise 24 puanlik azalis ile % 43,9 olmustur. Bu dénemde
issizlik orami 0,8 puanlk dusts ile % 13,2 seviyesinde gerceklesmistir. 2020 yilinda issizlik oram
ortalamastnin %713,8 olmast beklenmektedir. (TUIK)

Ticaret Bakanligi’'nin acikladigl gecici verilere gore, 2020 yilinin Ekim ayinda ihracat 17,3 milyar
dolar, ithalat ise 19,7 milyar dolar seviyesinde kaydedilmistir. Ekim ayinda dis ticaret a¢igt 2,4 milyar dolar
olarak gerceklesirken, dis ticaret acigt Ocak-Ekim déneminde ise 40,3 milyar dolar olarak gézlenmistir.
Ekim ayinda motorlu kara tasitlar ihracatinda % 2,5 artis, enerji ithalatinda % 306,6’lik diistis yasanmustir.
Eyliil ayt ihracat miktar endeksi % 5,4; ithalat miktar endeksi % 23,8 oraninda artmustir. Thracat fiyatlar %
0,1 artarken, ithalat fiyatlarinda % 2,1’lik distis gézlenmistir. Eylil ay1 itibariyle, cari islemler agig 2,3
milyar dolar olarak gerceklesmistir. 12 ayhik cari islemler agig1 ise Eylal ayr itibariyla 27,5 milyar dolar
seviyesinde olmustur. Eyltl ayinda dogrudan yabanct yatirimlar kaynakll net sermaye girisi 437 milyon
dolar seviyesinde gerceklesirken; portféy yatirimlart ve diger yatirimlar kaynaklt net sermaye ¢ikislart 607 ve
1.209 milyon dolar seviyesindedir. (T.C. Cumhurbaskanlig1 Strateji ve Biitce Bagkanligy)

Kiresel hareketliligi kisitlayan salgin tedbitleri sonucunda turizm faaliyetleri 2020 yilt Nisan-Haziran
déneminde durma noktasina gelmistir. Yabanci ziyaretci sayisinda 6nemli paya sahip bazi gelismis tlke ve
GOU’lerde seyahat kisitlamalarinin hafifletilmesiyle turizm gelirleri Temmuz ayindan itibaren kismi bir
iyilesme g&stermis olmakla birlikte, 6nceki yillarin belirgin sekilde altinda kalmaya devam etmektedir. (T.C.
Cumbhurbagkanhg1 Strateji ve Biitge Bagkanligy)
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Tablo. 2 Temel Ekonomik Gostergeler

TEMEL EKONOMIK GOSTERGELER

2016 2017 2018 2019 2020
GSYIH (Cari USD) $863 milyar | $851 milyar | $784 milyar | $754 milyar | $702 milyar*
Kisi basina diisen GSYIH (Cari USD) $10.862 $10.546 $9.632 $9.127 $8.381*
Biiyiime 3,2% 7,4% 2,6% 0,9% 0,3%*
Enflasyon 8,5% 11,9 20,3% 11,8% 10,5%*
Cari Agik (Milyar USD) $331 $47 4 $27.1 -$8* -$24 4%
Cari Actk/GSYIH -3,8% -5,6% -3,5% 1,1% 4,9%0*
USD/ TL 3,52 3,78 5,30 5,96 6,46+
Issizlik Orant 12,0% 9,9% 11,0% 13,7% 13,8%0*

*Hentiz agiklanmads, tahmini veriler

Kaynak: TUIK, TCMB, Dinya Bankasi

Uluslararast kuruluslarin hazirlamis oldugu ekonomik gérinim 6ngdrilerine gore Turkiye’nin 2020
yili biyime tahminlerine bakildiginda en disiik biylime tahminin -% 5,0 ile IMF, en yitksek biyiime
tahminin ise -% 1,3 ile OECD tarafindan yapiddig1 gérilmistir. Genel itibari ile sene ortasina kadar
yapilan daha disiik biylime tahminlerinin son aylardaki olumlu gelismelere baglt olarak olumlu yonde
revize edildigi, ancak 2021 yili biylime oranlarinin da buna baglt olarak kismen distrildiga gérilmustiir.

Tablo. 3 Bazi Ulke Gruplarina fligkin Uluslararas1 Kuruluglarin Biiyiime Tahminleri

Bazi Ulke/Ulke Gruplarina Ili§kin Biiyiime Tahminleri (%)
KURULU$ | YIL Diinya | Tiurkiye | Euro Bolgesi | ABD | Brezilya | Rusya | Hindistan | Cin
IMF 2020 -4.4 -5,0 -8,3 -4.3 -5,8 41 -10,3 1,9
2021 5,2 5,0 5,2 3.1 2.0 2.8 8,8 8,2
OECD 2020 -4.2 -1,3 -7,5 -3,7 -6,0 4.3 -9,9 1,8
2021 4.2 2.9 3,6 32 2,6 2.8 7,9 8,0
DB 2020 -5,2 -3,8 9,1 -6,1 -8,0 -6,0 -3,2 1,0
2021 4.2 5,0 45 4.0 2.2 2.7 31 6,9

Kaynak: IMF, OECD, Dunya Bankas:
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7.3 Gayrimenkul Sektorii

Insaat harcamalari ve sektérii 2002 yilindan sonra kademeli olarak biyimistir. Bu biiyiime
ekonominin ortalama biiyiimesinin tizerinde gerceklesmistir. Kamunun tercihleri, politikalar ve destekleri
de biiyimeyi hizlandiran bir unsur olmustur. Yine kamunun alt yapt yatrmlarn, bityiik projeler ve kentsel
doéntisiim faaliyetleri de insaat sektoriinti desteklemistir. Biiyliyen pazara ¢ok sayida yeni oyuncu katdmistir.
Ingaat sektorii genisleyen faaliyetlerinin finansmant icin de énemli Slgiide dis kaynak kullanmistir. Banka
kredileri ile senetli satislar 6nemli finansal araglar olmustur. Ancak insaat sektrii en son 2017 yilinda
gerceklesen biyiime ardindan 2018 yilinda biriken yapisal sorunlar ile karst karsiya kalarak hizli bir distis
gostermistir. (Tiirkiye IMSAD Ekim Aylik Sektér Raporu, Ekim 2019)

2018 yilinda kiigiilmeye baslayan insaat sektériinde daralma siireci ikinci yilina girmistir. TUTK'in
zincirlenmis hacim endeksine gore; 2020 yilinin ikinci ¢eyrek déneminde sektor, yillik bazda % 2,7, 6nceki
ceyrek déneme kiyasla %3,1 kiiciilmiistiir. Insaat sektériindeki daralma, 2019 yilinin ayni déneminde
yasanan % 12,7 oranindaki kiiclilmeden kaynakli olumlu baz etkisi ve Haziran ayinda baglatilan uygun
kosullu konut kredisi kampanyalart sebebiyle sinirli kalmistir. (Ttrkiye Muteahhitler Birligi-Ekim 2020)
Covid-19 pandemisi ile birlikte kamunun sagladigi kredi olanaklan ve diger destekler ile ingaat sektéri yilin
tclincti ¢eyrek doéneminde hizli bir toparlanma gdstererek % 6,4 biyumistir. Béylece 6nceki son 8
ceyrektir kiiciilen ingaat sektorii 2 yillik kiiciilmeye son vererek 3. ceyrekte biiyiime gostermistir. Insaat
sektoriindeki biiyiime insaat malzemeleri sanayisini de olumlu etkilemistir. (Tiirkiye IMSAD Aylik Sektor
Raporu, Kasim 2020)

2020 yiinin 3. geyreginde insaat harcamalart cari fiyatlarla gecen yilin aynt geyregine gore % 30,8
artmus ve 182,1 milyar TL olarak gerceklesmistir. Yilin 3. ¢eyreginde insaat faaliyetlerinin saglanan
destekler ile 6nemli 6l¢iide biiylimesi sonucu ingaat harcamalart son 11 ¢eyregin en yiiksek harcamast

olmustut.

Grafik 4 Ingaat Harcamalar1 (Milyar TL, Cari Fiyatlarla)
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Kaynak: TUIK
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Insaat sektérii ile ekonominin genelinde yasanan biiyiime arasindaki pozitif iliski son sekiz geyrektir
o6nemli 6lciide bozulmus, 2018 yilinda eckonomi % 3,0 buytrken insaat sektéri % 1,9 kicilmistir. 2019
yilinda ise ekonomi % 0,9 biylirken ingaat sektérii % 8,6 daralmistir. 2020 yilimin 3. ceyreginde ise
ckonomi % 6,7 biyiitken ingaat sektérinde % 6,4 blylime gerceklesmistir. Yilin ilk dokuz ayinda da
ekonomi % 0,4 biiyiirken, insaat sektériinde biiyiime % 0,8 olmustur. Insaat ve genel ekonomi biiyiime
performanst 2020 yilsonunda yeniden yakinlasmaktadir.

Insaat sektorii giiven endeksi Temmuz ayinda Covid-19 salgint 6ncesindeki giiven seviyesini 6nemli
olctide asmisken izleyen aylarda kademeli bir gerileme gostermektedir. Insaat sektorii giiven endeksi Kastm
ayinda 6,8 puan daha diiserek 72,8 puan olarak gerceklesmistir. Insaat sektérii giiven endeksi Kasim ayinda
ekonomik gelismeler ve Covid-19 salgini ikinci dalgast nedeniyle daha kuvvetli bir aylik disiis gbstermistir.
(Tirkiye IMSAD Aylik Sektor Raporu, Kasim 2020)

Grafik 5 Ingaat Sektérii Giiven Endeksi (Mevsim Etkilerinden Arindirilmamaig)
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Kaynak: TUIK

Insaat sektoriinde mevcut isler seviyesi Agustos ayindaki zirvesi sonrast Eylill ve Ekim aylarinda
sinirh Sleiide gerilemistir. Mevceut isler seviyesi Kasim ayinda 10,3 puan ile 6nemli &l¢iide diists
gOstermistir. Béylece mevcut isler mevsimsellik etkisinin de baglamast ile diisiise ge¢mis olup Covid-19
salgint ikinci dalgast ve kis aylarina giriliyor olmasi nedenleriyle kademeli olarak gerilemeye devam edecegi
dusunulmektir.

Insaat sektoriinde alinan yeni is siparisleri Kasim ayinda 7,2 puan gerilemistir. Sektorde yeni is
siparisleri Haziran ve Temmuz aylarinda Onemli artig gOstermis, Agustos-Ekim déneminde ise is
siparislerinde doygunluk yasanmaya baslanmistir. Kasim ayinda ise yeni alinan isler seviyesi yeniden
hissedilir bir aylik diigiis gostermistir. Yeni siparislerin kis aylart sonrasit ve Covid-19 salgint etkilerinin

azalmast ile birlikte yeniden artmaya baslayacagt distinilmektedir.
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2020 Ekim ayinda konut satiglart bir 6nceki yilin Ekim ayina gore % 16,3 gerilemistir. Ekim ayinda
119.574 adet konut satisi gerceklesmistir. Son bes ayin da en disik konut satist yasanmustir. Faiz
oranlarindaki kademeli artis ile birlikte Ekim ayinda konut satislarinda ivme yavaslamaya devam etmistir.
Bu yavaglamaya karsin yilin ilk 10 ayinda satilan konut sayist gegen yilin aynt donemine gére % 27 artarak
1.280.852 olmustur. Konut kredisi faiz oranlarindaki artis nedeniyle konut satiglarinin yilin son iki ayinda
daha da yavaslamasi beklenmektedir.

Ttrkiye genelinde ikinci el konut satislart 2020 yili Ekim ayinda gegen yiin Ekim ayina gére % 10,8
diserek 82.598 adet olarak gerceklesmistir. Birinci el konut satiglart ise % 26,3 azalarak 36.976 olmustur.
Ekim ayinda ikinci el konutta satislar 6nemli Slclide yavaslamaya baglamustir. Ekim ay1 ikinci el konut
satiglart son bes ayin en diisiik satist olmustur. Oniimiizdeki aylarda ikinci el konut satislarinin artan konut
kredisi faiz oranlar nedeniyle yavasglamaya devam edecegi disiinilmektedir.

Turkiye genelinde konut satislarinda banka kredileri ile yapilan satislar veya bir baska deyimle
ipotekli satislar 6nemli rol oynamaktadir. Temmuz ayinda ipotekli konut satist 130.721 adet ile en yitksek
aylik seviyede gerceklesmis, Agustos, Eylil ve Ekim aylarinda ise ipotekli konut satislart 6nemli Sl¢lide
gerilemistir. Ekim ayinda 25.566 adet konut satist ipotekli olarak gerceklemistir. Bunun sadece 8.137 adedi
birinci el konut satist olmustur. Kredi faiz oranlarindaki artisin ipotekli konut satiglarint sinirlandirdigy
gorilmistiir. (Tirkiye IMSAD Aylik Sektér Raporu, Kasim 2020)

Tablo. 4 Konut Satig Sayisi, Ekim 2020

Konut satis sayisi, Ekim 2020
Ekim Ocak-Ekim
2019 2020 Degigim (%) 2019 2020 Degigim (%)
Satig gekline gore toplam satig 142 810 119574 -16,3 1008283 1280852 27,0
ipotekli satig 50 411 25566 49,3 238 319 534 256 124,2
ik el satig 16 031 8137 -492 83251 170 243 104,5
ikinci el satig 34380 17 429 -49.3 155 068 364013 1347
Diger satig 92 399 94 008 1,7 769 964 746 596 -3,0
ilk el satig 34150 28 839 -15,6 304 042 225941 -257
ikinci el satig 58 249 65169 11,9 465 922 520 655 117
Satig durumuna gore toplam satig 142 810 119574 -16,3 1008283 1280852 27,0
ilk el satig 50181 36 976 -26,3 387 293 396 184 2,3
ipotekli satig 16 031 8137 -49,2 83251 170 243 104,5
Diger satig 34150 28839 -15,6 304 042 225941 -257
ikinci el satig 92629 82598 -10,8 620 990 884 668 425
ipotekli satig 34 380 17 429 -49.3 155 068 364013 1347
Diger satig 58 249 65 169 11,9 465 922 520 655 11,7
Kaynak: TUIK
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2020 yilinin ilk dokuz ayinda alinan yapi ruhsatlar ylizél¢imi olarak gegen yilin ilk dokuz ayina gére
% 58,1 artmus ve 72,45 milyon m? olarak gerceklesmistir. Alinan yapi ruhsatlart son ti¢ yiddir farkl
gelismelerden etkilenmeye devam etmektedir. 2019 yilimn ilk yarisinda alinan yapr ruhsatlart hem yerel
secimler hem de ekonomide uygulanan dengelenme politikalart nedeniyle 6nemli Slgtide azalmisken, yilin
ikinci yarisinda sinirh bir toparlanma yasamiustir. 2020 yilinin 1. ¢eyrek déneminde alinan yapr ruhsatlar
gecen yilin da altinda kalmisken, 2020 yili 2 ve 3. geyreklerinde ise Covid-19’a yonelik olarak uygulanan
destekler ile hizlanan konut satislart yeni alinan yapt ruhsatlarinda artisa neden olmustur.

2020 yihnin ilk dokuz ayinda alinan yapi izinleri yuz6élgimi olarak gegen yilin ilk dokuz ayina goére
% 22,8 daralmis ve 86,2 milyon m? olarak gerceklesmistir. Alinan yapi izinleri son yillarin en disik
seviyesine gerilemistir. 2020 yillinin 3 ¢eyrek déneminde de alinan yapi izinleri gecen yilin altinda kalmistir.
Ozellikle 2. geyrekte Covid-19 etkileri ile arz edilen yeni yapilar 6nemli 6lgiide azalmistir. Yarida kalan
islerin tamamlanmast ile yilin 3. geyreginde ise yapt arzlart ve alinan yapi izinleri sinirlt artis gbstermistir.
(Tirkiye IMSAD Aylik Sektor Raporu, Kasim 2020)
Tablo. 5 Yap1 Ruhsati/Yap: Kullanma Izin Belgesi, Ocak-Eyliil 2018-2020

Yapi ruhsati, Ocak-Eyliil 2018-2020

Bir dnceki yihin ilk dokuz
ayina gore degisim orani

(%)
2020 20190 20180 2020 2019
Bina sayisi 58 865 33 888 78914 737 -57.1
Yuzoélcimi (m?) 72 454226 45831279 109 000603 58,1 -58,0
Deder(TL) 129680060407 73626698705 144126593197 76,1 -489
Daire sayisi 357 807 180763 501359 97.9 -63.9

(r) Yapi izin istatistikier 2018 ve 2019 yillari verilerirevize edilmistir.

Yapi kullanma izin belgesi, Ocak-Eyliul 2018-2020

Bir dnceki yilin ilk dokuz
ayina gore degisim orani

(%)
2020 2019 20181 2020 2019
Bina sayisi 53 986 70529 88 609 -235 -20.4
Yazélcimi (m®) 86 198564 111645002 120 100622 -22.8 -7.0
Deger(TL) 153535006755 181194 687 359 160385425115 -15.3 13,0
Daire sayisi 423733 545 006 614 161 -223 -11.3

(r) Yapiizin istatistiklen 2018 ve 2019 yillan verilerirevize edilmistir.

Kaynak: TUIK
Son olarak distk faiz ve uygun kosullu kampanyalarin daha cok ikinci el satis/devir Uzerindeki
olumlu etkisi ve bir yandan yeni insaatlarin tamamlanarak kullanima sunulmasi nedeniyle stok biyime
hizinda yavaglamadan bahsedilmektedir. Turkiye’de su an 1,3 milyonluk konut stoku bulundugu
hesaplanmaktadir. Dévizdeki dalgalanma nedeniyle girdi maliyetlerinde olusan artisin yant sira faizlerin de
yukselis egilimine girmis oldugu dikkate alindiginda, konut alaninda talep Stelenmesi yasanabilecektir.
Konutta farkh toplumsal kesimler icin kredi imkanlarinin gelistirilmesi ile arz - talep dengesine yonelik bir

strateji hazirlanmasi ihtiyact sirmektedir. (Tirkiye Miiteahhitler Birligi-Ekim 2020)
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7.4 Bolge Verileri
Degetlemeye konu olan gayrimenkuliin degerini olusturan en énemi bilesenlerinden biri bulundugu
bélgenin 6zellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bélgenin cografi konumu, arazi yapisi,
sosyo ekonomik Ozellikleri, gelisme yonii degerleme calismasini etkileyen faktorler olup alt basliklarda
konu gayrimenkuliin bulundugu bélge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.
7.4.1 Istanbul Ili
Ulkenin finans merkezi olan Istanbul’un niifusu 15 milyonun iizerinde olup bu rakam artmaya
devam etmektedir. Adrese Dayalt Niifus Kayit Sistemi verilerine gére Istanbul Ili'nin 2019 yili toplam
niifusu 15.519.267 kisi olup iilke niifusu icerisinde yaklastk %18,67’lik orana sahiptir. Tkinci en biyiik sehir
olan Ankara’dan yaklasik Gi¢ kat fazla ntfusa sahip olan sehir, tlkenin kentlesme strecinin 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 yatirimeilar tarafindan yeni toplu konutlar

yapilmakta, sehrin Avrupa Yakas’nda gelisme sehir merkezinin batisindan bu kent dist alanlara dogru

kaymaktadir.
Resiml. Istanbul Ili’nin Tirkiye Igindeki Konumu

Giiniimiizde, Tstanbul’'un Avrupa Yakasr’nin kuzey bolgelerine kayan merkezi is alanlart (MIA)
kurumsal faaliyetlerin ¢oguna ev sahipligi yapmaya devam etmektedir. Asya Yakas: da zaman iginde
gayrimenkul kullanimi olarak 6nemli degisiklikler yasamustir. Baslangicta sehrin bu kismu esasen birincil
yetlesim alant olarak kullanlmaktayken, sehir biytiditkce MIA’lar Asya Yakast’nda da gelismeye baglams
ve sonugta bu bélgelerin halihazirdaki yapisini degistirmistir. Giiniimiizde Istanbul, gelisen yeni bolgelerle
birlikte sehrin Avrupa Yakast’nda yer alan Zincirlikuyu-Levent aksinin ana merkez oldugu, ¢cok merkezli

bir sehir olarak ifade edilebilit.
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Ulasim baglantilart ve yollarin gelismesi, daha biiyllk metropoliten boélgelerin gelisiminde araci
konumundayken 1970’]i yillarda Bogaz kiyilart boyunca yapilan yollar sehirdeki yol ¢alismalarinin baslangict
olmustur. Bu da sehrin her iki yakasinin da kuzeye dogru gelismesine yardimct olmustur. Ancak sehri
dogu-bati aksinda ortadan kesen E5 otoyolunun yapimi, sehrin her iki yakasiu Bogazici Kopriisii
vasttastyla birbirine baglamis, ayni zamanda Istanbul’un Tiirkiye’nin diger sehirleri ve Avrupa merkezleri ile
baglantisint saglamistir. E5 otoyolundan bagka, sehrin her iki yakasinda da 6nemli arterleri birbirine
baglayan TEM otoyolu da bulunmaktadir. Avrupa ve Asya yakalarint TEM otoyolu Uzerinden birbirine
baglayan Fatih Sultan Mehmet Képrisit (FSM Képriisti) Bogazici Koprisi’nin kuzeyinde yer almaktadir.
Bu iki ana yolun ve koprinin yapimt sehrin biiyiimesini ve gelisimini 6énemli 6l¢lide etkilemistir. Ayrica
2013 yiinda yapimina baglanan ve 2017 yilinda tamamlanan Kuzey Marmara Otoyolu ve Yavuz Sultan
Selim Kopriisii sehrin kuzeye dogru gelismesini saglayacak 6nemli projelerdir. Avrupa Yakas’nda Atatiirk
Havalimant ve Asya Yakast'nda Sabiha Gokcen Havalimani olmak tzere iki adet havaalanina sahip
Istanbul’da havayolu, sehirlerarast ve uluslararasi ulasim agisindan 6nemli bir yere sahiptir. Atatiirk
Havalimant’nin, her gegen yil artan ugus trafifine ragmen, sehir icindeki konumu nedeniyle kapasitesi
yeterli 6lctide artirilamamaktadir. Bu nedenle Avrupa Yakasi’nda 7 Haziran 2014’te 3. Képrii ve Cevreyolu
ile baglantist bulunan diinyanin en yiiksek kapasiteli havalimani olmast planlanan Istanbul Havalimant’nin
temelleri atilmis olup Ekim 2018’de 1. Etap insaati tamamlanarak hizmete acilmis ve Atatlrk
Havalimanr'ndan yapilan tarifeli seferler Istanbul Havaliman’ndan yapilmaya baglanmistir. Istanbul
Havalimanr’nin 2028 yili itibari ile tim ingsaat islerinin tamamlanarak tam kapasite faaliyete gegmesi
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 gecit olan
Istanbul Bogazi’na alternatif olarak yapilmast planlanan Kanal Istanbul yapay suyolu projesidir. Projenin,
Marmara Denizi’'nden Kiciikeekmece Goli'ni icine alacak sekilde baslayip, Sazlidere Baraji’ndan gecerek
Istanbul Havalimant’nin batisindan Karadeniz’e baglanmast planlanmaktadir. 7 etap halinde tamamlanmast
planlanan projenin bogaz hattindaki gemi trafigini azaltmas: ve gectigi hat boyunca yeni bir sehir merkezi
olusturulmast planlanmaktadir. S6z konusu projenin ilk 3 etabina iliskin imar planlan ilgili bakanlkeca
hazirlanmis olup Temmuz ay1 itibariyle askiyr ctkmustir.

Sehir planlamasi niifusu fazla olan kentsel alanlarda, 6zellikle merkezi ve ¢ekim alant olmaya devam
eden eski sehirlerde énemli bir sorundur, bu acidan Tstanbul istisna degildir. Yerel belediyeler, ézellikle
sehrin giderek eskiyen altyapisi, ruhsatsiz ve carptk yapilasma ve hizli gé¢ nedeniyle sehrin dogru
planlanmast konusunda biiyiik zorluklar yasamaktadirlar. Sehrin bircok boélgesinde yeterli bos arsanin
olmamasindan ve merkez boélgelerdeki siki belediye denetimleri dikkate alindiginda, merkezden uzak
bélgelerde heniiz 6nemli 6l¢ide hissedilmeyen kagak yerlesimler olusmaya baslamustir. Halihazirda
Istanbul Biiyitksehir Belediyesi sehrin yeni ana planint olusturmus olup ana planin en &énemli
girisimlerinden biri, terk edilmis ve kacak yapilasmayla isgal edilmis alanlarin, devlete ait bos arsa
parsellerinin tizerinde 6zel sektdriin isbitligiyle finanse edilebilir toplu konut projeleri gelistirilmesi yoluyla

kentsel déniisiim modelinin uygulanmasidir.
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7.4.2 Beyoglu Ilgesi
Tarihi yarimadanin disinda gelisen ilk alan olan Beyoglu aynt zamanda sehrin kiltir merkezi olarak
giiniimiizde énemini siirdiirmektedir. Beyoglu; batida Hali¢, doguda Istanbul Bogazi, kuzeyde ise Besiktas,
Sisli ve Kagithane Belediyeleri ile ¢evrilidir. Hali¢’in karst tarafinda ise Eytip Belediyesi sinitlarinda yer alan
Silahtaraga ve Pazarici Mahalleleri bulunmaktadir. 2019 adrese dayalt niifus kayit sistemine gére niifusu
233.323 kisidir.

Resim?2. Beyoglu Ilgesi’nin Konumu

Beyoglu, konut alanlati ile hizmet ve perakende sektériniin yogun olarak bulundugu bir bélge olup,
niifus yogunlugu da buna bagh olarak Istanbul ortalamasinin iizerindedir. Tlce genelinde ézelikle orta alt
gelir gurubu basta olmak tizere tim gelir gruplarindan niifus bulunmaktadir. Cihangir, Giimiissuyu, Galata
ve Kabatas ilcenin orta-iist ile iist gelir grubuna hitap eden semtleridir.

Iige genelinde, 19. yiizyl ile 20. yiizyhn baslarinda insa edilmis, bakimsiz ve eski yapilar
bulunmaktadir. Ancak bu yapilann tarihsel kimligi, bolgeyi yatirimeiarin ve yerel yénetimin ilgi odag
haline getirmistir. Ozellikle Taksim Meydanr’na ve Istiklal Caddesi’ne yakin kisimlarda tarihi binalarin
restorasyonu ve butik otel olarak kullanilmast yayginlasmustir. Ayrica Tarlabasi’nda bulunan 210’u tescilli
olmak tzere toplam 269 parselde kentsel doniisiim projesi kapsaminda yenileme ve restorasyon caligmalart
yapilarak ofis, rezidans, konut ve cadde diikkanlarindan olusan yeni bir yasam alani meydana
getirilmektedir.

Beyoglu ilgesinin 6nemli merkezleri; Taksim Meydani, Tophane, Karakéy ve Galata olarak
sayilabilir. Bu merkezlerde Istanbul’un tamamina hizmet eden sosyal ve kiiltiirel alanlar ile kiiltiir turizmine
hizmet eden énemli 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 Meydani olmak iizere Istanbul kent ici ulastminin da odak noktasidir.
Marmaray ve Metrobiis’le baglantisi bulunan metro, funikiler sistem, nostaljik tramvay ve tinel énemli
rayli sistemleridir. Ayrica Kabatas ve Karakoy Iskelesi’den Istanbul Bogaz’nin farklt noktalarina ve Halig
Hatt’'ndan deniz yoluyla ulasim saglanabilmektedir. Bunun yaninda da karayolu ile toplu tastmanin 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 Sttliice Mezbahasi iken 1999 yilinda kongre merkezi projesi ile 2009 yilindaki Diinya Su

Forumu’na yetistirilmistir. Proje 102.000 m? arsa tizerinde kurulu olup 16.000 m? acik alana sahiptir.
30.000 kisi kapasiteli, dort ana bélimden olusan komplekste sergi ve toplantt binasi, tiyatro binast, konser

ve kongre binasi, sinema salonlart ve ¢ok katlt otopark bulunmaktadir.

(YYYYTYYY

Kongre Vadisi
Sisli Tlcesi’ne bagli 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. Ik olarak 1996 yilinda gerceklestirilen Habitat toplantist ile faaliyete
gecen Liitfi Kirdar Kongre Merkezi ile baslayan bolge son olarak 2009 yilinda Istanbul Kongre
Merkezi’nin yapimiyla bu ginki haline ulagmustir. Halihazirda Tirkiye’nin en énemli toplantt merkezi
durumunda olan bélgede yer alan Istanbul Kongre Merkezi, Liitfi Kirdar Kongre ve Sergi Merkezi, Askeri
Miize ve Hilton Otel&Kongre Merkezi birlikte kullanidarak 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 Bakanhg: tarafindan gerceklesen
ihale sonucunda IC Ibrahim Cegen Yatirim Holding A.S.’ye 49 yillik irtifak hakki tamnmistir. Bomonti
Uluslararast Kongre Merkezi 210.000 m? kapalt alan, 13.500 kisilik konferans merkezi, 38 katl, 1.000
vatakll Avrupa’nin en biiyiik oteli ve restore edilen yapilarda sehrin icinde eglence ve dinlence merkezi

yaratacak 6zel bir konseptle gelistirilip insaatt tamamlanmistir.

Galataport Projesi

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

16 Mayis 2013’te yapilan 30 yillik isletme hakkinin ihalesini 702.000.000,-USD ile Dogus Grubu’nun
Bilgili Holding ile ortak oldugu konsorsiyum kazanmistir.

Sahil seridinde yapilacak olan otel, restoran ve diger ticari isletmeler ile bolgenin gegmisteki
dokusunun tamamen degistirilmesinin planlandigl projeyle sahil seridinin turistik bir cazibe merkezi haline
getirilmesi hedeflenmektedir. Proje kapsaminda restore edilecek ya da yikiarak yeniden yapilacak olan
binalarin isletmeleri, ticari olarak bu binalart kiralayan sirketlere tahsis edilmesi planlanmaktadir.

TDI Genel Midiirlik binast, yolcu terminali, Cinili Han ve Paket Postanesi’nde restorasyon, tadilat
ve gliclendirme calismalart yapilacak ve bu binalar magaza ve restorana donistiirilecektir. Tstanbul
Modern’in sergi sarayr olarak kullandigi 3 numarali antrepo, Kiyt Emniyet Midirligi’'ne ait 6 ve 7
numarali antrepo, yolcu salonu olarak kullandan 1 ve 2 numarali antrepo, 20 numarali antrepo ve
nargilecilerin yer aldig1 bolge yikilarak, bunlarin yerine Karakdy Bolgesi’nde toplam 40.000, Salipazar
civarinda ise toplam 108.000 m?lik otel, magaza, restoran, ofis gibi zemin dstil insaat yapilmasi
planlanmaktadir. Proje tamamlandiginda otellerdeki toplam oda sayisinin 440 olmast hedeflenmektedir.
Ayrica, Nusretiye Saat Kulesi ¢evresine 13.934 m?lik meydan ve rekreasyon alani yapilmasi

planlanmaktadir. Ongoriilen toplam rekreasyon ve meydan alani ise 65.732 m*dir. 4 numarali antrepoda
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bulunan Istanbul Modern ve 5 numaralt antrepoda bulunun Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi, TDI

ile olan 28 yillik kira s6zlesmesi nedeniyle proje kapsamt disinda tutulmustur.

i

PX
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Hali¢ Yat Limani ve Kompleksi Projesi (Haligport)

Kastmpasa Ilgesi'nde Hali¢ Tersaneleri bélgesinde 250.000 m? yiizolciimli alan  iizerinde
gelistirilmesi disintlmektedir. Ulastirma, Denizlik ve Haberlesme Bakanligt tarafindan Temmuz 2013’de
ihaleye ¢ikanlan proje, 1 milyar 346 milyon dolarla Sembol Insaat, Ekopark Turizm ve Fine Otel’in
olusturdugu ortakliga devredilmistir. 4 yihi insaat, 45 yili isletme siiresi olmak tzere 49 yiligina yap-islet-
devret modeliyle gerceklestirilecek projede, her biri 70 yat kapasiteli iki yat limani, her biri 400 oda
kapasiteli 5 yildizli iki otel, ditkkanlar, restoranlar, kongre ve kiltiir merkezleri, sinema ve eglence tesisleri,

1.000 kisilik cami ve otoparkini kapsamaktadir.

f/\. HALICPORT
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8 GAYRIMENKULUN FiZiKi DURUMU HAKKINDA BIiLGILER

8.1 Gayrimenkuliin Konumlu Oldugu Parselin Fiziksel Ozellikleri:

ADA NO PARSEL NO YUZOLCUMU (m?)

94 141 341,50

Beyoglu Ilgesi, Kemankes Karamustafapasa Mahallesi, Giimriik Sokak tizerinde yer alan 94 ada 141
no.lu parsel tzerinde “6 Katl Betonarme Otel ve Dikkan ve Arsast” nitelikli yap: yer almaktadir.
Gayrimenkuliin konumlu oldugu 341,50 m? yizolcimli parsel, diiz bir topografik yapiya sahip olup
geometrik sekil itibariyle dikdortgene yakin bir formdadir. Degetleme konusu gayrimenkulin yer aldig
parsel kése parsel konumunda olup glineydogu yontinden Kemankes Caddesi’ne, kuzeydogu yoniinden
Giumrik Sokak’a, giineybatt yoniinden 94 ada 7 parsele ve kuzeybatt yoniinden 94 ada 101 ile 132
parsellere (Kemankes Karamustafa Paga Cami) cephelidir. Konu parselin Kemankes Caddesi’ne yaklasik
12,65 m cephesi, Glimriik Sokak’a ise yaklastk 30 m cephesi bulunmaktadir. Uzerinde yer alan yapt bitisik

nizamda olup mevcut durumda cami ihata duvar parsel sinirint belitleyici unsur olarak gozitkmektedir.

8.2 Gayrimenkuliin Genel Ozelliklerine Iliskin A¢iklamalar:

Istanbul 2 Numarali Kiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu tarafindan 26.01.2018 tarih 6034 sayt
ile onaylanan 26.03.2018 tarihli onayli restorasyon tadilat mimari projesi ve bu projeye istinaden alinmis
06.04.2018 tarih 2018/02-12 no.lu tadilat yapi ruhsat ve 24.01.2019 tarih 2019/13-11679 nolu Yapt
Kullanma Izin Belgesi goriilmistiir. Yapt Kullanma Izin Belgesi’ne gore 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? kapali kullanim alanina sahiptir. Restorasyon tadilat mimarti projesinde zemin katta
“Depolu Ditkkan” ve “Dukkan”, zemin ile ust katlarda ise “Otel” nitelikli olmak tzere toplamda 3 adet
bagimsiz bolim olusturuldugu ancak yeni kat irtifakinin kurulmadigi ve projesi ile mevcut durumuna
uygun sekilde cins tashihinin yapilmis oldugu gorilmistiir.

Restorasyon tadilat mimari projesine gére bodrum kat; zemin katta konumlu 2 no.lu dikkana ait
yaklasik brit 85 m? depo alani, mutfak, personel soyunma-dus odalar, wec hacimleri, ¢6p odasi, mekanik
hacim, yangin merdiveni ve su deposu hacimleri olmak tizere yaklastk briit toplam 324,50 m?, zemin kat;
yaklasik 85 m? kapalt kullanim alanina sahip 2 no.lu diikkan, yaklastk 98 m? kapali kullanim alanina sahip 3
no.lu dikkan ve 1 no.lu otele ait lobi ve resepsiyon hacimleri olmak tizere yaklasik briit toplam 288,40 m?
kapali kullanim alanina, 1, 2, 3 ve 4. normal katlar; 5’er adet otel odast, 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 tzere yaklagik briit 84,20 m? kapali kullanim alanina sahiptir. Komple yapi ise
yaklagik briit toplam 1.850,70 m? kapal kullanim alam ile yaklasik briit 147,40 m? teras alani olmak tzere
toplam brit 1.998,10 m? kullanim alanina sahiptir. Otel kisminda toplam oda sayist 20°dir.
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Asagida onayll restorasyon tadilat mimari projesine gore kat kullanim alanlarini gdsteren 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 Bahcesi vb. 84,20

Teras Alani 147,40
Toplam Kapali Alan 1.998,10

Restorasyon tadilat mimari projesine gore ana gayrimenkuliin zemin kat bina girisine gére 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? kapalt kullanim
alanina sahiptir. Ana gayrimenkuliin zemin kat bina girisine gbre sag tarafinda konumlu 1 adet ditkkan
daha bulunmakta olup zemin katta yaklagik briit 98 m? kapalt kullanim alanmina sahiptir. Gayrimenkulin
bodrum katinda depo hacmi disinda kalan yaklastk brit 239,50 m?, zemin katta ditkkan alanlar diginda
kalan yaklasitk 105,40 m? ve 4 normal kat ile teras alaninda kalan 1.237,80 m? kapali alan olmak tzere
toplam yaklastk briit 1.582,70 m®lik kismu otel olarak kullanilmaktadir. S6z konusu otel kisminda 4 normal
katin her birinde 5’er adet olmak tizere toplam 20 adet oda bulunmaktadir.

Yerinde yapilan incelemelerde degetleme raporuna konu gayrimenkuliin onaylt restorasyon tadilat
mimari projesi ile kontur, gabari, kat ve kattaki kullanim alani olarak uyumlu oldugu tespit edilmistir. Teras
katta yer alan kis bahgesi alant ile cam korkuluk basit imalat islerinin yerinde yapilmadigt gérilmis olup
imar arsiv dosyast igeriginde teras katta basit tadilat yapilabilmesi icin Beyoglu Belediyesi’ne verilmis
basvuru dilekgesi bulundugu gérillmustir. Ek olarak, teras kat kapalt kullanim alanimin st kisminda ve
kuzeydogu cephesinde etrafi acik Ustli kapali ¢elik konstriiksiyon sundurma alani imal edildigi tespit
edilmis olup takilip-sokiilebilir nitelikte oldugundan dolay1 gayrimenkuliin yasalligint etkilemedigi kanaati
olusmustur.

Binada bodrum katta zeminler, duvarlar ve 1slak hacimler seramik kaplama, diikkan hacimlerinde
yerler 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 yapilan gozlemlerde kullanilan malzemenin litks standartta oldugu
gorilmigtiir.

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

Asagida onaylt restorasyon tadilat mimari projesine gbre unitelerin niteliklerine gére kullanim

alanlarim gdsteren tablo sunulmustur.

Dikkan 268,00

Otel 1.582,70

TOPLAM 1.850,70
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Agagida 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 )

II?:NL?M INSAAT 1.998,10 m?

ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Mevcut

KULLANMA SUYU Sebeke

SU DEPOSU Mevcut

HIDROFOR Mevcut

KANALIZASYON Sebeke

DOGALGAZ Mevcut

KLIMA TESISATI Fan Coil

GUVENLIK Guvenlik elemanlart ve CCTV kamera sistemi
SES YAYIN SISTEMi Mevcut degildir.
ASANSORLER 1 adet 4 kisilik yolcu asansorii.

YANGIN IHBAR SIiSTEMIi Duman ve 1st detektotleri meveut

YANGIN SONDURME
TESISATI

Yangin Sondirme Tipi

YANGIN MERDIVENI Mevcut

DIS CEPHE Is1 yalitmli boya+siva

CATI Teras tipi

OTOPARK Mevcut degildir.

SATIS/KIRA KABILIYETI Konu gayrimenkul satilabilitlik / kiralanabilitlik 6zelligine sahiptir.
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8.3 Piyasa Aragtirmasi:
Degerleme konusu gayrimenkulle yakin konumlu benzer niteliklere sahip satidik ve kiralik emsaller
asagida sunulmustur.
Satilik Emsaller
»> Emsal 1-Komple Bina
Konu gayrimenkule yakin konumlu, Karakéy Vapur Iskelesi’nin karsinda yer alan, zemin+4 normal
katli, toplamda briit yaklasik 200 m? kapalr kullanim alani ile 30 m? a¢ik kullanim alant oldugu beyan edilen
komple ticari amagclt olarak kullanilan 2. derece tarihi eser bina 2019 yili icerisinde 9.000.000,-TL bedel ile
satilmustir. (39.130,-TL/m?)
Pozitif Proje Emlak Danismanlik: 0 (212) 282 15 15
» Emsal 2-Komple Bina
Konu gayrimenkule yakin konumlu, Glimritk Sokagi tizerinde, 165 m? yiizél¢timli 96 ada 20 no.lu
parselde yer alan, bodrum+zemin+3 normal katli, toplamda brit yaklasik 1.100 m? kapalt kullanim alani,
21 odast oldugu beyan edilen Hotel Galata Palace binast 35.000.000,-TL bedel ile satdliktir (~31.818,-
TL/m?). Genel olarak tim odalarindan ¢apraz ve kismi deniz manzarasina sahip oldugu, 11 yil kadar 6nce
kapsaml tadilat gbrdiigii ve mevcut durumunun bakimli oldugu beyant alinmistir. Konum agisindan
serefiyesi daha dustktir.
Century21 Nokta Gayrimenkul: 0 (216) 565 10 74
» Emsal 3-Komple Bina
Konu gayrimenkule yakin konumlu, Kélemen Sokak cepheli, Necati Bey Caddesi’ne yaklastk 20 m
mesafede, 95 ada 7 no.lu parselde yer alan, toplamda briit yaklastk 662 m?2 kapali kullanim alani, otel
ruhsatinin ve projesinin satigta gOsterilecegi, 18 odali otel olarak projelendirildigi beyan edilen,
bodrum+zemin+6 normal+cekme katli, mevcutta kullamlmayan, 40 yas Gsti bina 20.000.000,-TL bedel ile
satiliktir. (~30.211,-TL/m?). Tadilat ihtiyact bulunmakta olup, degetleme konusu gayrimenkule gore
konum acisindan serefiyesi daha dustktur.
Bahgesehir Gayrimenkul: 0 (212) 669 21 21
> Emsal 4-Komple Bina
Konu gayrimenkule yakin konumlu, Kélemen Sokak cepheli, Necati Bey Caddesi’ne yaklagtk 7 m
mesafede, 87 ada 4 no.lu parselde yer alan ve toplamda briit yaklagik 175 m?2 kapali kullanim alant oldugu
beyan edilen, zemin+4 normal katli, mevcutta kullanilmayan, tescilli bina 5.960.000,-TL bedel ile satiliktir.
(~34.057,-TL/m?). Tadilat ihtiyact bulunmakta olup, degerleme konusu gayrimenkule gbre konum
acisindan serefiyesi daha dustktir.
Kaya Emlak: 0 (212) 282 77 07
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» Emsal 5-Komple Bina
Konu gayrimenkule yakin konumlu, Necatibey Caddesi tizerinde, caddenin giineydogu tarafinda,
Aga¢ Tulumba Sokak kesisiminde, 96 ada 19 no.lu parselde yer alan, teras katindan deniz manzarali ve
bodrum+zemin+3 normal kat+teras olmak tizere toplamda briit yaklagtk 200 m? kapali kullanim alan
oldugu beyan edilen kdse parselde konumlu komple bina 9.800.000,-TL bedel ile satiliktir. (49.000,-
TL/m?)
Remax Guide: 0 (212) 283 72 73
> Emsal 6-Komple Bina
Konu gayrimenkule yakin konumlu, Necatibey Caddesi tizerinde, caddenin giineydogu tarafinda, 96
ada 18 no.lu parselde yer alan, bodrum+zemin+3 normal kat olmak tizere toplamda briit yaklagik 135 m?2
kapalt kullanim alant oldugu beyan edilen komple bina 3.800.000,-TL bedel ile satiliktir. (28.148,-TL/m?)
Mevcut hali ile komple binanin 10.000,-12.000,-TL/ay aralifinda bedel ile kiralanabilecegi bilgisi
edinilmistir. (74,-89,-TL/ay/m?)
Remax Guide: 0 (212) 283 72 73
» Emsal 7-Komple Bina
Konu gayrimenkule yakin konumlu, Necatibey Caddesi tzerinde, caddenin kuzeybati tarafinda,
bodrum+zemin+3 normal kat olmak Uzere toplamda briit yaklasik 160 m? kapali kullanim alani oldugu
beyan edilen komple bina 4.250.000,-TL bedel ile satliktir. (26.563,-TL/m?)
Optimum Gayrimenkul: 0 (212) 252 35 69
» Emsal 8-Komple Bina
Konu gayrimenkule kismen yakin konumlu, Mumhane Caddesi tzerinde, bodrum+zemin+3
normal kat olmak tizere toplamda briit yaklasitk 650 m? kapali kullanim alant oldugu beyan edilen 30 yas
tstd bina 18.000.000,-TL bedel ile satisa ¢ikarilmistir. Konumu itibari ile serefiyesi distktir. (27.692,
TL/ay/m?)
Sahibinden: 0 (212) 238 75 63
> Emsal 9-Komple Bina
Konu gayrimenkule yakin konumlu, Mumhane Caddesi iizerinde, yati bodrum+zemin+3 normal
katli, zemin katinda ditkkan bulunan ve toplamda briit yaklasik 530 m? kapali kullanim alant oldugu beyan
edilen komple bina 16.500.000,-TL bedel ile satiliktir. (31.132,-TL/m?)
Sefam Emlak Damismanlik: 0 (212) 245 67 27
> Emsal 10-Komple Bina
Konu gayrimenkule kismen yakin konumlu, Arsin Sokak tGzerinde, bodrum+zemin+3 normal katli,
zemin katinda dikkan bulunan ve toplamda brit yaklasik 300 m? kapalt kullanim alani oldugu beyan edilen
30 yas tstii komple bina 7.000.000,-TL bedel ile satisa ¢ikarilmistir. Konumu itibati ile serefiyesi diistktiir.
(23.333,-TL/ay/m? Mevcut hali ile komple binanin 30.000,-TL/ay bedel ile kiralanabilecegi bilgisi
edinilmistir. (100,-TL/ay/m?)
Berkan KOPRUCEDI: 0 (216) 373 40 40
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Kiralik Emsaller
» Emsal 11-Komple Bina
Konu gayrimenkul ile aynt bolgede, Kemeraltt Caddesi’nin batisinda, Tersane Caddesi’nin
kuzeyinde, Bankalar Caddesi’nin Kemeraltt Caddesi’ne uzantist cepheli, 1101 ada 16 no.u parselde
konumlu eski eser nitelikli bodrum+zemin+4 normal kattan olusan, toplamda briit yaklastk 500 m?* kapali
kullanim alani oldugu beyan edilen komple bina aylik 60.000,-TL bedel ile kiraliktir. Genel olarak kismi
tadilat ihtiyact olan s6z konusu emsal ticari ve turistik hareketlilik acisindan daha dusiik bir serefiyeye
sahiptir. (120,-TL/m?/ay) Halihazirda satilik olmayan gayrimenkul icin 2019 yilinda 20.000.000,-TL bedel
talep edildigi bilgisi edinilmistir. (40.000,-TL/m?)
Nisantagt Ekselans Emlak: 0 (212) 224 46 56
» Emsal 12-Komple Bina
Konu gayrimenkule yakin konumlu, Gimrik Sokakta 98 ada 88 parsel tzerinde yer alan,
bodrum+zemin+4 normal kath toplamda briit yaklastk 276 m? kapali kullanim alant oldugu beyan edilen
25-30 yaslarinda komple bina 26.000,-TL/ay bedel ile kiraliktir. (94,20 TL/m?/ay)
Optimum Gayrimenkul: 0 (212) 252 35 69
» Emsal 13-Komple Bina
Konu gayrimenkule yakin konumlu, Mumhane Caddesi tizerinde, bodrum+zemin+4 normal+teras
katlt toplamda briit yaklasik 1.050 m? kapalt kullanim alant oldugu beyan edilen asansétlii ve ici yenilenmis
komple bina 105.000,-TL/ay bedel ile kiraliktir. (100,-TL/m?/ay)
Optimum Gayrimenkul: 0 (212) 252 35 69
» Emsal 14-Komple Bina
Konu gayrimenkule kismen yakin konumlu, Necatibey Caddesi tizerinde, caddenin kuzeybatt
tarafinda, zemin katinda depolu diikkan bulunan, bodrum+zemin+4 normal+teras kathi toplamda briit
yaklagtk 420 m? kapalt kullanim alani oldugu beyan edilen komple yeni bina 24.000,-TL/ay bedel ile
kiraliktir. (57,14 TL/m?/ay)
Kaya Emlak: 0 (212) 282 77 07
> Emsal 15-Komple Bina
Konu gayrimenkule kismen yakin konumlu, Mumhane Caddesi ile Murakip Sokak arasinda, cift
cepheli, bodrum+zemin+3 normal+teras katl toplamda briit yaklasik 510 m? kapali kullanim alan1 oldugu
beyan edilen ici yenilenmis komple bina 55.000,-TL/ay bedel ile kiraliktir. (107,84 TL/m?/ay)
Acarkent Remax 7Tepe Gayrimenkul: 0 (216) 485 16 00
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8.4 Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler:

Olumlu ve Olumsuz Faktorler:

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumlu faktorler: merkezi konumu, ulasim kolayligi, kose
konumlu olmasindan dolayr gériniidiigiinin yitksek olmasi, sahile bakan cephesinin agik olmasindan
dolayt deniz manzarasina sahip olmasi, sahile ve Eminéni, Taksim, Galata vb. merkezlere yakin konumu,
tamamlanmis altyapiya sahip olmasi, tarihi dokuya sahip bdlgede konumlu olmasi, bulundugu bélgenin
turizm ve ticari potansiyelinin yliksek olmast ve resmi belgelerine uygun sekilde tamamlanip yapr kullanma
izin belgesi alinarak cins tashihinin yapimis olmast seklinde siralanabilir. Gayrimenkuliin degerine etki
eden olumsuz faktorler olarak ise bolgede genel olarak arag trafiginin yogun olmasi, bélgenin gelisimine
O6nemli Ol¢lide etki edecegi disiinillen 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 s6z konusu gayrimenkuliin piyasa degeti onun en iyi ve en dogru kullantminin bir
fonksiyonudur. En iyi ve en dogru kullamim bir arsanin kullanilabilecegi en muhtemel, miimkin, izin
verilmis kullanimi olarak tanimlanabilir. En iyi ve en dogru kullanimu belifleyen dért kriter: yasal izin,
fiziksel mumkunluk, finansal fizibilite ve maksimum verimliliktir.

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

kullanilmasinin, en iyi ve en dogru kullanim oldugu gériisindeyiz.
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9.2 Degerleme Yaklagimlari:

Emsal Kargilagtirma Yaklagima:

Emsal Kargilastirma Yaklasimi metodunda, lokasyon, biiyiiklik ve yola cephe gibi deger belitleyici
kriterler g6z 6ntine alinarak, yakin zamanda satidmis olan ve degerlemeye konu olan gayrimenkule benzer
Ozellikteki gayrimenkuller tespit edilerek karsilastirma yapilmaktadir. Gayrimenkuller arasindaki farkliliklar,
gerektiginde yapilan gesitli ayarlamalar ile degerlemeye konu olan gayrimenkuliin degerini bulmakta
yardime1 olmaktadir.

Degerlemede, piyasa arastirmalari kisminda sunulan gayrimenkulle benzer nitelikli, halihazirda satilik
veya yakin zamanda satlmis komple bina bilgileri ile bélgeye hakim emlak ofisi gérislerinden
faydalanilarak emsal karsilastirma yaklagimi kullantlmistir. Nihai deger takdirinde emsal karsilastirma
yaklagimina %50 oraninda agirlik verilmistir.

Maliyet Yaklagimi:

Maliyet yaklasimi, yattrimcinin, makul bir zaman dilimi icinde, s6z konusu gayrimenkule benzer bir
arsayt satin alarak yeniden insastnin maliyetinden daha fazla bir maliyeti 6demeyi kabul etmeyecegi
ongorisine dayanir. Bu yaklasimda, tahmini arsa degeri ile simdiki insaat gelistirme maliyetlerinin
toplamindan, bina amortisman payinin ¢ikarilmasiyla deger belitlenir. Bu yaklasimda, Degerleme Uzmant
asagidaki adimlart izler:

1- Benzer arsalarin degerinin, en iyi ve en dogru kullanim y6ntemiyle, tahmin edilmesi.

2- Ana binalarin, girisimcinin karini 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 distilmesi,

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

S6z konusu gayrimenkul insaatt tamamlanmig gelir getiren bir milk oldugundan dolayt maliyet
yontemi, gayrimenkulin buglnki piyasa degerini goéstermekten uzaktir. Dolayistyla gayrimenkuliin

bugtinkii degerini bulmak i¢in bu yontem kullanilmanmugtir.

Gelir Kapitalizasyonu Yaklagima:

Bu yaklagimda, gayrimenkulliin onaylanan en iyi ve en dogru kullaniminin ileriye déniitk getirecegi
kardan, gayrimenkuliin degerine ulasilmaktadir. Teoride, bir arsanin degeri, tizerindeki gelir getiren yapinin
gelecekteki karinin bugiine indirgenmesinden dogar. Oncelikli olarak isgiicii, yonetim, isletme ve
operasyon maliyetleri, rekabet piyasast ve yatirim maliyetleri gibi sartlar bir araya gelmelidir ve bu sartlar
gayrimenkuliin en iyi kullanimidir. Tsletme geliri uygun bir oranda bugiine indirgendiginde gayrimenkuliin
bugiinki para degerinin toplamint olusturur.

Degerleme ¢alismasinda konu gayrimenkule yakin konumlu, benzer nitelikli komple binalar icin
gerceklesen/istenen kira degetleri incelenerek ve benzer 6zellik gosteren bolgelerde daha 6nce yapugimiz
calismalar dikkate alinarak gelir kapitalizasyonu yaklastmu kullanilmustir. S6z konusu emsaller piyasa
arastirmalart basliginda sunulmustur. Nihai deger takdirinde gelir kapitalizasyonu yaklagimina %50

oraninda agirlik verilmistir.
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10 GAYRIMENKULUN DEGERININ HESAPLAMASI:

10.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi ile Degerleme

Rapor No: 2020/DGYO/01

Asagida piyasa arastirmalart béliminde yer alan konu gayrimenkulle benzer nitelikteki emsallerin

konum, buytiklik, manzara, ulasilabilitlik, bina i¢/dis 6zellikleti ve altyapt Ozelliklerinin karsilastirilarak alt

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

Lokasyon Karakoy Karakoy Karakoy Karakoy Karakoy
Alan (m?) 1.998 1.100 662 650 530
fstenen Deger (TT) 35.000.000 TL. 20.000.000 TT. 18.000.000 TL 16.500.000 TL
Deger (T1/m?) 31.818 TL 30211 TL 27.692 TL 31.132TL
indirim Orant (%) 20% 20% 20% 20%
g‘:;‘in;f;f;f; 25455 TL 24169 TL 22154 TL 24.906 TL
imar Durumu :ll:lllcrzg i Turizm + Ticaret + Turizm + Ticaret + | Turizm + Ticaret + | Turizm + Ticaret +
Hizmet Hizmet Hizmet Hizmet Hizmet
Deger Dielimesi Nirdik Nirdik ;,;/z ) [Z; Nirdik ;ﬂ/z ) [Z; Nirdik Zz ' /Z; Nirdik ;,;/{ ’ /Z”i
Konum iyi Orta 2500TL | Orta | 25007TL [ Orta | 2500TL | Orta | 2.500TL
Biiyiiklitk Cok Biiyitk Orta | -2.000TL | Kiiciik | -3.000 TL | Kiiciik | -3.000 TL | Kiicitk | -3.000 TL.
Manzara iyi Orta 8.000TL | Orta | 8.000TL [ Orta | 8.000TL | Orta | 8.000TL
Ulagtlabililik fyi fyi - TL Orta | 1.000TL | Orta | 1.0007TL | fyi - TL
gfgufﬁl;f D1 Cok Tyi Cok Tyi -TL Orta | 2000TL | Orta | 2.000TL | Orta | 2.000°TI
Altyapt Tyi Iyi -TL Iyi -TL Tyi -TL Tyi -TL
Duzeltilmis Deger | 5 o o) 77, 33.955 TL. 34.669 TL. 32.654 TL. 34.406 T
(TL/m?)
Toplam Deger (TL) ~67.800.000,-TL

(*) Boélgede mevcutta satilik olan veya yakin zamanda satilmis gayrimenkullerin incelenmesi, bolgeye hakim

emlak ofisi yetkilileri ile yapilan gbriismeler ve bélgede daha dnce yaptigimiz calismalar neticesinde Galata Port

Projesi nedenti ile beklentinin yiiksek oldugu ve bolge genelinde satis asamasinda ciddi pazarlik payr bulundugu ancak

kiralamalarin kismen giincel piyasa sartlarina uygun olarak gerceklestigi bilgisi edinilmisgtir.

Gayrimenkuliin ~ degerleme

yontemleri

bolumiinde

belirtilen

etkenler,

degerleme

stireci,

gayrimenkuliin insaat Ozellikleri, fiziksel 6zellikleri ve yapilan piyasa arastirmalarindan hareketle emsal

karslastirma yaklasimi ile ulagilan toplam degerinin 67.800.000,-TL, KDV dahil toplam degerinin ise
80.004.000,-TL olacag: distinilmektedir.
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Asagida piyasa arastirmalart béliminde yer alan konu gayrimenkulle benzer nitelikteki emsallerin

konum, buytiklik, manzara, ulagilabilitlik, bina i¢/dis 6zellikleti ve altyap: 6zellikletinin kargilastirilarak alt

kati dikkan olan komple bina birim m? aylik kira degerinin tespit edildigi uyumlastirma tablosu yer

almaktadir.

Lokasyon Karakoy Karakoy Karakoy Karakoy Karakoy
Alan (m?) 1.998 500 276 1.050 510
Istenen/Gergeklesen
Kira Degeri (TL/Ay) 60.000,00 TL 26.000,00 TL 105.000,00 TL 55.000,00 TL
Kira Degeri
120,00 TL 94,20 TL 100,00 TL 107,84 TL
(rL/mz/Ay) B > 5 5!
Indirim Oran1 (%) 10% 15% 20% 20%
Indirim Sonrast Kira
Degieri (TL/m?/Ay) 108,00 TL 80,07 TL 80,00 TL 86,27 TL
imar D :ll:llminz i Turizm + Ticaret + | Turizm + Ticaret + | Turizm + Ticaret + | Turizm + Ticaret +
e - care Hizmet Hizmet Hizmet Hizmet
Hizmet
+/- +/- +/- +/-
Deger Diizeltmesi Nitelik Nitelik / 1L Nitelik / 1L Nitelik / 1L Nitelik / 1L
diizeltme diizeltme diizeltme diizeltme
Konum Iyi Iyi -TL Orta 10,00 TL | Orta | 10,00TL | Orta | 10,00 TL
Buyukluk Cok Buyuk | Kucuk | - 7,50 TL I {CiiZEk -10,00TL | Orta | -500TL | Kigiik | - 7,50 TL
Manzara Iyi Iyi -TL Orta 2750 TL | Orta | 27,50 TL | Orta | 27,50 TL
Ulasilabilirlik Iyi Iyi -TL Iyi -TL Orta | 2,00 TL Iyi -TL
Bina I¢ ve D1 . . . P
Oellidleri Cok Iyi Iyi 3,00 TL Orta 6,00 TL | Cok Iyi -TL Iyi 3,00 TL
Altyapt Tyi Iyi -TL Iyi -TL Tyi -TL Tyi -TL
Duzeltilmis Deger
112,71 TL 103,50 TL 113,57 TL 114,50 TL 119,27 TL
(rTL/mz/Ay) > > > > >
Toplam Aylik Kira -
. 225.000,-TL/Ay

(*) Bolgede mevcutta satilik olan veya yakin zamanda satilmis gayrimenkullerin incelenmesi, bélgeye hakim

emlak ofisi yetkilileri ile yapilan gbriismeler ve bolgede daha 6nce yaptugimiz calismalar neticesinde Galata Port

Projesi nedeni ile beklentinin ylksek oldugu ve bolge genelinde satis asamasinda ciddi pazarlik payt bulundugu ancak

kiralamalarin kismen giincel piyasa sartlarina uygun olarak gerceklestigi bilgisi edinilmistir.

(**) S6z konusu gayrimenkul igin Deniz GYO A.S. ile Aktarl Turizm ve Insaat Isletmeleri A.S. arasinda
imzalanmis olan 02.10.2017 tarihli 10 yil siireli kira s6zlesmesi bulundugu ve 01.12.2018 tarihi itibari ile Yi-UFE ve

TUFE endekslerinde yer alan, “bir énceki yilin aynt ayina gére” enflasyon artis rakamlarinin tek tek alintp, toplaminin

ikiye boélinmesi sonucunda elde edilen % oranina gére artis yapilacagt gérilmiistiir. Ancak, 18.01.2019 tarihli 30659

sayilt Resmi Gazete’de yayinlanan “Vergi Kanunlari Ile Bazi 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 aya iligkin elde edilen kiralara iligkin 6deme dekontlarinda yer alan bedelin yeni diizenlemeye uygun oldugu

gorulmistiir. Ek olarak, aylik kira bedelinin yapilan piyasa aragtirmalarinda elde edilen verilerle hesaplanan degerden

kismen dustik oldugu goriilmus olup kira artis déneminin gelmis oldugu da géz éniinde bulundurularak degerlemede

a

1lan arastirmalarda elde edilmi

ivasa bilgileri dikkate alinmistir.

Gayrimenkuliin ~ degerleme

yontemleri

bolumiinde

belirtilen

etkenler,

degetleme

stirect,

gayrimenkuliin insaat Ozellikleri, fiziksel &zellikleri ve yapilan piyasa arastirmalarindan hareketle emsal
karsilastirma yaklasimi ile ulagtlan birim m? kira degerinin ~112,61 TL/Ay/m? KDV dahil birim m? kira
degerinin ise ~132,88 TL/Ay/m? olacag: disinilmektedir.
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10.2 Gelir Kapitalizasyonu Yaklagimui ile Degerleme

Bir gayrimenkuliin degeri, en iyi ve en dogru kullanim analizi ile onaylanan, gelir getiren yapi veya
yapilarin saglayacagi kardan belirlenmektedir. S6z konusu yapiarn buglinkli degerleri, belitli bir periyot
boyunca saglanan net isletme karinin bir iskonto orant ile bugiine indirgenerek belirlenmektedir. Daha
sonra binalarin belirlenen periyot sonundaki piyasa degerini bulmak i¢in 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 Bugiinkii Degerine eklenerek arsasinin bugiinkii
degeri bulunmaktadir.

Gayrimenkuliin Girettigi isletme karina gore 2 farkli kapitalizasyon metodu bulunmaktadir.

Direkt kapitalizasyon tek bir yilin tahmini net isletme getirisinin, piyasa kogullarina gore belirlenen
kapitalizasyon oranina bolinmesiyle bulunur. Bu metot, yillik net isletme getirisinin sabit oldugu ve yildan
yila degismedigi durumlarda kullamilir. Gelecekteki yillik net isletme getirilerinin tahmin edilebildigi
durumlarda, gelir kapitalizasyonu metodu kullantlmalidur.

Gelir Kapitalizasyonu gayrimenkuliin, tahmini net isletme gelitlerinin belli bir iskonto oranina
bélinerek bir iskontolu nakit akist yaratlmast metodudur. Gelir kapitalizasyonu yontemi her tiirlt nakit
akisina uygulanabilir ve evrenseldir.

Direkt Kapitalizasyon Oran1:

Degerleme calismasinda gayrimenkuliin net isletme getirileri tahmin edilebilir oldugundan dolay
direkt kapitalizasyon orani kullamlmustir. Direkt kapitalizasyon orani piyasada yer alan yillik net kira
degerlerinin gerceklesen satis degetlerine bélinmesi ile elde edilmektedir.

Asagida piyasa aragtirmast boliimiinde yer alan konu gayrimenkule benzer nitelikteki alt katt ditkkan

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

Komple Bina
Emsal No | Aylik Kira Degeri Satis Degeri Kapitalizasyon Orant
Emsal 6 11.000,00 TL 3.800.000,00 TL 0,035
Emsal 10 30.000,00 TL. 7.000.000,00 TL 0,051
Emsal 11 60.000,00 TL. 20.000.000,00 TT. 0,036

S6z konusu bélgede yer alan komple binalar i¢in kapitalizasyon oraninin % 3,5 ila %5 arasinda

oldugu gérilmils olup degerleme ¢alismasinda bu oran % 4,00 olarak kabul edilmistir.
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Asagida emsal karsilagtirma yaklasimi bashgr altinda uyumlastirma tablosu sunulmus olan konu gayrimenkul icin belirlenen aylik kira degeri ve boélge

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

6 Katli Betonarme
Otel ve Dukkan ve 1.998,10 112,61 b 225.000,00 b 4,00% 33,782,091 | 67.500.000,00 B | 79.650.000,00 b | 7.592.780,00 b | Otel ve Dukkan
Arsast

(*) Bélgede mevcutta satilik olan veya yakin zamanda satilmis gayrimenkulletin incelenmesi, bolgeye hakim emlak ofisi yetkilileri ile yaptlan gbrismeler ve bélgede daha 6nce

yaptigimiz ¢alismalar neticesinde Galata Port Projesi nedeni ile beklentinin yiiksek oldugu ve bélge genelinde satts asamasinda ciddi pazarlik payt bulundugu ancak kiralamalarin
kismen glincel piyasa sartlarina uygun olarak gergeklestigi bilgisi edinilmigtir.
Gayrimenkuliin degerleme yontemleri boliimiinde belirtilen etkenler, degerleme stireci, gayrimenkuliin insaat 6zellikleri, fiziksel ézellikleri ve yapilan piyasa

arastirmalarindan hareketle gelir kapitalizasyonu yaklagimi ile ulagilan toplam degerinin 67.500.000,-TL, KDV dahil toplam degerinin ise 79.650.000,-TL olacag:

dusunilmektedir.

10.3Kira Ekspertiz Degeri

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

6 Katli Betonarme Otel ve Dukkan ve Arsast 1.998,10 112,61 b 225.000,00 b

Emsal karsilastirma yaklagimu ile ulagilan toplam kira degeri aylik 214.470,-TL olarak takdir edilmistir.
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11 GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

11.1 Farkli Degerleme Yaklagimlarinin Uyumlagtirilmasi

Degetleme raporuna konu gayrimenkuliin deger takdirinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ile
“Gelir Kapitalizasyonu Yaklagimi” metotlarindan olan “Direkt Kapitalizasyon Metodu” kullanilmugtir.
Bolgede yapilan incelemeler sonucunda elde edilen ve degetleme yaklagimlarinda kullanilan benzer/
karsilastirilabilir emsal bilgileri bu raporun “Piyasa Arastirmalart” bashiginda sunulmustur.

Nihai deger takdirinde s6z konusu gayrimenkuliin bulundugu bélgede yeterli sayida karsilastirilabilir
satilik/satilmis ve kiralik/kiralanmig benzer nitelikte komple bina emsali bulundugundan dolayr emsal
kargilastirma yaklasimi ile gelir kapitalizasyonu yaklasimlart birlikte kullanilmis olup her iki degerleme
yaklasimina da %50 oraninda agirlik verilmigtir.

Her iki yaklasim 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 Alnmas:t Gereken Izin ve Belgeler Ile GYO Portféyiine
Alinmasinda SPK Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goériig

Degerleme tarihi itibari ile gayrimenkulle ilgili imar yonetmeligi geregi alinmasi gerekli olan yasal izin
ve belgeler (Restorasyon yapi kullanma izin belgesi, yap1 ruhsatlart ve ekleri-mimari proje, elektrik projesi,
tesisat projesi, statik projesi, imar ¢apt vs.) alinmis olup yapinin restorasyonunun bu belgelere uygun
sekilde tamamlandigi ve kiracisi tarafindan resmi belgelerinde yer alan kullanim fonksiyonuna uygun
sekilde ticari amacgh olarak kullamldigi g6rilmistir. Degerleme konusu gayrimenkulin yapt kullanma izin
belgesi 24.01.2019 tarihinde alinmis olup 21.05.2019 tarihinde cins tashihi yapilmistir.

Degerleme tarihi itibatiyle yap1 kullanma izin belgesi alinarak cins tashihi yapilmis ve yasal stirecini
tamamlamis olan s6z konusu gayrimenkulin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi’nin portféyline “Bina”

niteliginde alinmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi gériisiindeyiz.
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12 SONUC
Gayrimenkuliin bulunan piyasa degerlerinin analiz sonuglart asagida belirtilmistir:
Kullanilan Degerleme Yontemi TL USD EUR
Emsal Karsilastirma Yontemi: 67.800.000 TL $9.071.690 €7.420.379
Maliyet Yaklasimi Yontemi: Kullanilmamustir.
Gelir Indirgeme Yontemi: 67.500.000 TL $ 9.031.550 €7.387.500
Gayrimenkuliin Toplam Degeri: 67.650.000 TL $9.051.620 € 7.403.960

Not: Hesaplamalarda 1,-USD=7,4738 TL; 1,-Euro=9,1370 TL; (28.12.2020 tarihli TCMB alis kurlarr) olarak kabul
edilmistir.

Nihai deger takdirinde, séz konusu bélgede konumlu benzer niteliklere sahip komple bina emsalleri
dikkate alinmis olup, emsal karsilagtirma ve gelir kapitalizasyonu yaklasimlarinin her birine %50 oraninda
agithik verilmistir.

Dikkatli bir inceleme ve degetlendirmeden sonra yukarida bahsedilen tim faktorler g6z 6niine

alinarak fikrimizce bu rapora konu olan ana gayrimenkuliin, 29 Aralik 2020 rapor tarihi itibari ile piyasa

degeri s6yle belitlenmistir:

67.650.000,-TL
ALTMIS YEDI MILYON ALTI YUZ ELLI BIN TURK LIRASI

KDV DAHIL DEGER: 79.827.000 TL

Is bu rapor 2 orijinal olarak hazirlanmistir.

Raporu Hazirlayan Raporu Kontrol Eden
Alper CIL Oya AKKOR
Harita Mihendisi Iktisat
Degerleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmant
Lisans No: 406654 Lisans No: 400292

Dijital olarak imzalayan

ALPER 5t OYA s

. C“— serialNumber=332123
I L Tarih: 2020.12.29 49636, cn=OYA AKKOR
16:59:28 +03'00" Tarih: 2020.12.29
16:12:50 +02'00'
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13 DEGERLEME KONUSU

GAYRIMENKULUN

Rapor No: 2020/DGYO/01

GECMIS

TARIHLERDE

TARAFIMIZCA HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMESINE ILISKIN BILGILER

Degerleme konusu gayrimenkul icin daha 6nce tarafimizca 1 adet degerleme raporu hazirlanmig

olup, bilgileri asagidaki gibidir:

Rapor Tarihi: 27.12.2018
Rapor No: 2018/DGYO/03
Kadir Bugra CAKAREL
Harita Mithendisi
Raporu Hazirlayanlar: Degerleme Uzmani
Lisans No: 410513
Oya AKKOR
. . Tktisat
Kontrol ve Sorumlu Degerleme Uzmani: Sorumlu Degerleme Uzman
Lisans No: 400292
1 Adet Bina
Kullanilan Degerleme Yontemi TL USD EUR
Emsal Karsilastirma Yontemi: 43.410.000 TL $ 8.216.611 €7.212.760
Gelir Ihdirgeme Yontemi: 42.270.000 TL $ 8.000.832 € 7.023.345
Gayrimenkul Degeri: 42.840.000 TL $ 8.100.000 € 7.118.000
Rapor Tarihi: 24.12.2019
Rapor No: 2019/DGYO/01
Alper CIL
Raporu Hazirlayanlar: Ha151ta Miihendisi
Degerleme Uzmant
Lisans No: 406654
an AKKOR
Kontrol ve Sorumlu Degerleme Uzmani: Tketisat .
Sorumlu Degerleme Uzmant
Lisans No: 400292
1 Adet Bina
Kullanilan Degerleme Yéntemi TL USD EUR
Emsal Karsilastirma Yoéntemi: 53.200.000 TL. $ 8.972.694 € 8.095.687
Gelir Indirgeme Yontemi: 50.800.000 TL. $ 8.567.911 € 7.730.468
Gayrimenkul Degeri: 52.000.000 TL $ 8.770.000 € 7.913.000

|

EK 1 — Uyumlagtirmus Satis Degerleri Tablosu
Konum Krokisi

Resmi Imar Durumu Yazst

Mimari Proje Fotograflart

Yapi Ruhsati

Yap1 Kullanma Tzin Belgesi

Enerji Kimlik Belgesi

Fotograflar

Resmi TAKBIS Belgeleri (Barkodlu)
Tapu Sureti
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EK 1 - Uyumlagtirmis Satig Degerleri Tablosu

6 Kath Betonarme Otel | ) 590 1 67.800.000,00 b 67.500.000,00 b 67.650.000,00 b 79.827.000,00 b 7.592.780,b
ve Dikkan ve Arsast
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