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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

AKIN TEKSTIL A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Sururi Mahallesi, Haci Kigilk Sokak, No: 15
(337 Ada, 39 nolu parsel)
Fatih / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

15 Subat 2022 tarih ve 833 - 2022/009 no ile

DEGERLEME TARIHI

17 Subat 2022

RAPOR TARIHI 18 Subat 2022

DEGERLENEN . 5
R Ustlinde odasi olan magdaza

TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Hisseli milkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul ili, Fatih ilcesi, Sururi mahallesi,
337 ada, 39 nolu parsel

iMAR DURUMU OZETI

“Ticaret Alani / Eski Eser” (Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen dikkanin 10/100
hissesinin 31.12.2021 tarihi itibariyle pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasl Kurulu
didzenlemeleri kapsaminda ve “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlan”
icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDiR OLUNAN DEGER (KDV HARI()

FATIH ILCESI, SURURI MAHALLES], 337 ADA 39 PARSEL
NOLU PARSEL UZERINDE YER ALAN DUKKANIN
10/100 HISSESININ 31.12.2021 ITIBARIYLE DEGER]

540.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANC KILVAN

(SPK Lisans Belge No: 400114)

Ercan MESE
(SPK Lisans Belge No: 406154)
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

AKIN TEKSTIL A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Sururi Mahallesi, Haci Kiiglik Sokak, No: 15
(337 Ada, 39 nolu parsel)
Fatih / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

15 Subat 2022 tarih ve 833 - 2022/009 no ile

MUSTERI NO

833

RAPOR NO

2022/189

DEGERLEME TARIHI

17 Subat 2022

RAPOR TARIHI

18 Subat 2022

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen dikkanin
10/100 hissesinin 31.12.2021 tarihi itibariyle
pazar dederinin  tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasas! Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda ve “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

M. Kivang KILVAN - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 400114

Ercan MESE - Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 406154

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
ILISKIN BILGILER

Tarafimizca daha 6nce rapor hazirlanmamistir.
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZI

Istanbul

SIRKET ADRESI

Goémec Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat 3/8- 34718
Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL

(0216) 545 48 66

TELEFON (0216) 545 48 67 (0216) 545 28 37
(0216) 545 95 29 (0216) 545 88 91

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE P1IYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME
VE DENETLEME KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

TICARET SiCiL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDIKI SERMAYESI 1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Akin Tekstil A.S.

SIRKETIN ADRESI

Osmaniye Mah. Cirpici Kosuyolu Sok. No: 5/1-2-3-4
34144 Bakirkdy / ISTANBUL

TELEFON NO

212 543 64 40

FAKS NO

212 583 50 69

KURULUS (TESCIiL) TARIHI

01.09.1966

KAYITLI SERMAYESI

80.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

80.000.000,-TL

FAALIYET KONUSU

Her tlrlG mensucat ve imalat sanayi isleri yapmak Ulzere
fabrika imalathane ve atdlyeler kurmak ve kurulmus
olanlara istirak etmek bunlan satin almak satmak
kiralamak igletmek ve kiraya vermek ve 12.10.2012
tarihinde tescil edilen tadil tasarisinda yazili diger isler.
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2.
FIKRASI KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI
HAKKINDA ACIKLAMA

Bu rapor, asadida belirtilen teblig ve dizenlemelere goére hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslarn Hakkinda Tebligin
(III1-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlarn Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi‘'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari

ile uygun gorilen Uluslar Arasi Dedgerleme Standartlar (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor AKIN TEKSTIL A.S.'nin talebiyle yukarida adresi belirtilen gayrimenkulin
Tark Lirasl cinsinden pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Misteri

tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mulkdn, istekli alic ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli
bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tart ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi

pesinen kabul edilmistir.

- Al ve satici makul ve mantikl hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlari lzerinden gercgeklestiriimektedir.
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9.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz.

a.

LOTUS

Raporda yer alan goris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirhdir.  TUmU  kisisel, tarafsiz ve o6nyargisiz olarak yapilmis calismalarin
sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve miulklere iliskin gincel veya
gelecede donuk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir cikari
ya da dnyargisi bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya
onceden saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca
ulasmaya ya da sonraki bir olayin olusmasina bagl degildir.

Sirketimiz degerlemeyi ahldki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek
fiziksel degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz
gelismelerin raporda belirtilen fikir ve sonuglarn etkilemesinden 6tlri sorumluluk
tasimaz.

Mulkan takdir edilen dederde degisiklilige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar icermedigi varsayillmistir. Bu
hususlar, zeminde ve binada vyapilacak aletsel goézlemlemeler ve statik
hesaplamalarin yani sira uygulama projelerindeki incelemeler sonucu aciklk
kazanabilecek olup uzmanhdimiz disindadir. Bu tir mihendislik ve etlt gerektiren

kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.

AKIN
TEKSTIL




10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

10.1. Tapu kayitlan
SAHIBI Akin Tekstil A.S.(10/100)
iLI - iLCESI Istanbul-Fatih
MAHALLESI Sururi
MEVKI Camii Serif
PAFTA NO 29
ADA NO 337
PARSEL NO 39
NiTELIGI Ustiinde Odasi Olan Madaza (*)
ARSA ALANI 40,50 m2
ARSA PAYI 10/100
AR o |405
YEVMIYE NO 6124
CILT NO 3
SAHIFE NO 458
TAPU TARIHI 31.12.1992

(*) Cins tashihi yapilmustir.

10.2. Tapu Takyidati

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi TAKBIS sisteminden 12.01.2022 tarihi itibariyle
temin edilen tapu kayit belgesine gére rapora konu tasinmaz/hisse lzerinde asadidaki
notlarin oldugu goérilmistir.

Beyanlar Boliimii:

e 1. ve 2. derecede korunmasi gerekli tasinmaz kultiar varlididir.( Sablon: Kiltiar ve Tabiat
Varhklarinin Belirtilmesi (1. ve 2. Grup - Hargtan Muaf)) (04.09.2009/10399 /)

e Bu parselin lehine olmak (zere 45 parselin merdivenlerinden gegmek ve helasindan
istifade etmek ve 54 parsel

nolu gayrimenkulden gecmek hakki (Tarih ve yevmiye

belirtilmemistir.)

10.3. Takyidat Aciklamalari
Tasinmaz/hisse lGzerinde bulunan beyanlar alim-satimina ve devredilmesine engel teskil

etmemektedir.

10

AKIN

LOTUS TEKSTIL




11. BELEDIYE INCELEMELERI

11.1. imar Durumu

Fatih Belediyesi Imar Muidirligi'nde yapilan incelemelerde tasinmazin 04.10.2012
tarihli 1/1000 Olgekli Fatih Ilgesi (Tarihi Yarimada) Kentsel, Tarihi, Kentsel Arkeolojik,
I. Derece Arkeolojik Sit Alani Koruma Amach Uygulama Imar Plani’nda “Ticaret Alani”
olarak belirtilen sahada yer aldigi ve “Eski eser” tescilli oldugu tespit edilmistir.
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11.2. Imar dosyasi incelemesi

Tasinmazin vyerinin dogrulugu Fatih Kadastro Muadlrliga paftasindan ve Fatih
Belediyesi Imar Midirligi Durum Blrosundaki dijital pafta Gzerinden tespit edilmistir.
(Bkz./Ekler)

Fatih Belediyesi Imar Mudirligu arsivinde ve Istanbul 4 Numaral Kultir Varliklarini
Koruma Bélge Kurulu Mudurlaga arsivinde yapilan arastirmalarda tasinmaza ait herhangi bir
dosyanin olmadidi bilgisi edinilmistir. Tasinmazin eski eser tescilli olmasindan dolayl mevcut

durumu yasal olarak kabul edilmistir.
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11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan iptalleri v.b. konular

Herhangi bir arsiv dosyanin olmamasi sebebiyle Encimen Kararlari, Mahkeme Kararlari
olup olmadiginin tespiti yapilamamistir.
11.4. Yapi Denetim Firmasi
(Yap1 denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayil yap! denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili
olarak gercgeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Bina 29/6/2001 tarih ve 4708 sayilh yapi denetimi hakkinda kanundan 6nce insa
edilmis olup bu kanun kapsaminda degildir. Tasinmaz Eski Eser tescillidir.
11.5. Son Ucg Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim

11.5.1. Tapu Miidiirliigii Bilgileri
11.5.1.1. Son Uc Yil icinde gerceklesen alim satim bilgileri

Tasinmaz Akin Tekstil A.S. (10/100) ve Fuat SENGUL (90/100) miilkiyetinde olup son
Uc yil icerisinde herhangi bir degisiklik olmamistir.
11.5.2. Belediye Bilgileri
11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
Islemleri v.b. Bilgiler
Parselin imar durumunda son (¢ yilda herhangi bir degisiklik olmamistir. Tasinmaz

Uzerinde herhangi bir kamulastirma islemi bulunmamaktadir.

12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degderlemeye konu tasinmaz, Istanbul Ili, Fatih Ilcesi, Sururi Mahallesi, Kiigiik Cami
Sokak UGzerinde yer alan 15 kapi nolu Hacopulo Han’da icerisinde 337 Ada, 39 nolu
parseldeki diikkandir. Akin Tekstil A.S.'nin 10/100 hissesinin, 2. Normal kattaki ofis
bolimine karsilik geldigi beyan edilmis olup dederleme bu kisim dikkate alinarak
yapilmistir.

Yakin cevresinde bitisik nizamda insa edilmis bir kismi tarihi eser tescilli olan ticari
nitelikli (is hani, banka subesi vb.) yapilar bulunmaktadir. Bolgede genellikle otel, elektronik
esya, giyim, gida, baharat gibi sektérlerde magaza ve dikkanlar faaliyet gostermektedir.

Istanbul'un en dnemli ticaret merkezlerinden birinde konumlu olan tasinmaz, ayricalikli
lokasyonu, ulasim rahathdi, reklam kabiliyeti ve c¢evrede satilik gayrimenkulin zor
bulunabilir olmasi seklinde 06zetlenebilecek Ustiin 6zelliklere sahiptir. Otopark alaninin
yetersizligi ise bélgenin en 6nemli sorunudur.

Kiglk Camii’'nin bitisidinde yer alan tasinmaz; Misir Carsisi’'na 100 m., Uskidar-
Kadikdy Motor Iskelesi'ne 250 m., Galata Kdéprisii ve Yeni Camii'ne ise yaklasik 200 m.

mesafede konumlanmaktadir.
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12.2. Bolge Analizi

12.2.1 Istanbul Ili

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve tlkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiltlirel agidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi blylklik agisindan
dinyada 34., niifus agisindan belediye sinirlari gbéz 6nine alinarak yapilan siralamaya gore
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2020 yil itibariyle nlfusu 15.462.452 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,

doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur.
Kuzeyde Karadeniz, glneyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent,

kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida

Tekirdag'a  bagh Cerkezkdy, Corlu, gineybatida
Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi,

kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, dodguda

Kocaeli'ne badgli Kérfez, glneydoguda Kocaeli'ne
bagl Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan GCatalca Avrupa,
Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogaziise bu iki kitayi
birlestirir. Bodazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler
Koprileri kentin iki yakasini birbirine baglar. Istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek
sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik dnemi oldukga yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek cok sikintiyi
da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, garpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gérintt ve gardltt kirligi gibi ikincil sorunlar da
gbdze carpmaktadir.
Istanbul'un toplam 39 ilcesi vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'U ise Anadolu
Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Badcilar, Bahcgelievler,
Bakirkoy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdlizi, Beyoglu, Bluyiukgekmece,
Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glngdren, Kadikoy,
Kagithane, Kartal, Kiglikgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli,

Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge bilyiik bir farklilasma
goralir. En ylksek gbkdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'da
ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilcesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat ceker.

Son vyillarda insa edilen cok ylksek yapilar, nifusun hizli baylimesi géz 6nline
alinarak yapilmislardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiksek cok kath ofis ve konutlar, Avrupa
Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve
Etiler'de ¢ok sayida alisveris merkezi toplanmistir. Tirkiye'nin en buylk sirket ve
bankalarinin 6nemli bir kismi bu bdlgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans
kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik — Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tlrkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en

blylk sanayi merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin %?20'sini karsilamaktadir. Yaklasik

olarak %38'lik endustriyel alana sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve titiin gibi ardnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol drdnleri, kauguk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Urtnler, makine, otomotiv, ulasim araclari, kagit ve
kagit artnleri ve alkolll ickiler, kentin 6nemli sanayi Grinleri arasinda yer almaktadir.
Ticaret, Istanbul'un gelirinde en bliyiik paya sahip olan sektérdiir. ilde bu sektériin
gelismesinde Bodaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biyutk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyik limanlan olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri llke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda
birinci siradadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timdnln, ulusal gapta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve vyayinevlerinin ise timine
yakininin genel merkezleri istanbul'dadir. Nitekim istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektérid %15'i asan bir paya

sahiptir.
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Tarkiye'nin blylk sanayi kuruluslarindan pek gogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve c¢imento sanayi geliskindir. 2000'li

yillarin basinda payi %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci biyik sektérdar.

Istanbul genelinde tiim orman alanlarn koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti yurttilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlalidi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
gbzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi baslamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh sekillerde yapilmaktadir.
Sehir ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tagimaciliyin yapildigi biyiik merkezlere sahiptir. Ilde
havayolu ulagiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. ilin kuzeyinde yer alan istanbul
Havalimani'nin yapimi tamamlanmis ve hélihazirda ucuslar baslanmistir. Yurtici ve yurtdisi
pek cok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak mumkinddr. Ildeki
havalimanlarindan Istanbul Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Arnavutkdy ilcesinde; Sabiha
Gokcen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilcesinde yer alir. istanbul Havalimani
hava ulasiminda en blyik paya sahiptir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biyiik bir paya
sahiptir. Tarkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
tilkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Blyuik Istanbul Otogar hizmet vermektedir. Istanbul Otogari
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtigi merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi dis
merkezlere tren seferleri vardir.

Deniz yoluyla ise ilde duzenli ulasim vyalnizca vyurtiginde gergeklestirilir.

Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
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Istanbul Limani'na turistik amaclarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varigh
gemi seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise blylk bir sektérdir. Otobislerle ulasim
saglayan IETT; sehir hatlari vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro, flnikdiler
ve teleferik hatlarinin sahibi istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti saglayan TCDD;

dolmuslar, yolcu motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim agina sahiptir.

12.2.2 Fatih Ilcesi

Fatih, tarihi yarimada (Surigi) denen ve Istanbul sehrinin kurulup gelisti§i bélgenin
tamamini kaplayan ve valilik, bliyiksehir belediye baskanligi, emniyet midurligi ve sehrin
vergi dairesi gibi kurumlarin yer aliyor olmasiyla Istanbul'un merkezi sayilan ilgedir.
Guneybatidan Zeytinburnu, kuzeybatidan EyUpsultan ilgeleri ile kuzeyden Halig, dogudan
Istanbul Bogazi ve giineyden Marmara Denizi ile gevrilidir.

Fatih Ilcesi, 1928'den 2008'e kadar Emindni'yle beraber tarihi yarimadadaki iki
ilceden biri olmustur. 2008'de Emindni ilgesinin varliginin bir kere daha ortadan kaldirilip
tarihinde oldugu gibi yeniden Fatih ilgesine katilmasindan beri tekrar tim tarihi yarimada
Gzerindeki tek ilge haline gelmistir. Kirsal yerlesimi olmayan ve 15.62 km?2'lik (1562 hektar)
bir alani kaplayan Fatih Ilcesi 57 mahalleden olusmaktadir.

Fatih Ilcesi, kuzeybatida Eyiipsultan ilcesi, kuzeyde Halig, giineyde Marmara Denizi,
batida Zeytinburnu ilgesiyle komsudur. Ilgenin yizélcimi 15.62 km2'dir (1562 hektar).
Ilcenin deniz seviyesinden vyiiksekligi ortalama 60 m’dir. Tarim arazisi yoktur. Tarihi
yarimada 7 tepe Uzerine kurulmustur, siirlere konu olan Istanbul’'un yedi tepesi, Fatih
sinirlari icinde kalir.

Fatih’in  sinirlarnini tarihi  surlar ile Halic ve Marmara Denizi belirler.
Halic Ayvansaray’dan Yedikule’'ye kadar uzanan surlarin bir bolimi4 tamir gérmuistir ve
Fatih’i Eylp ve Zeytinburnu ilgelerinden ayirir. Halic ve Marmara kiyilarindaki deniz surlari
blylk olctde tahrip oldugu igin giinimuze kadar ulasamamistir. Kiyilarinin toplam uzunlugu

14 km'dir.
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https://tr.wikipedia.org/wiki/Tarih%C3%AE_yar%C4%B1mada
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul%27un_tepeleri
https://tr.wikipedia.org/wiki/Yedikule,_Fatih

12.2.2.1. Ulasim

Fatih Ilcesi, hem kara, hem deniz hem de rayl sistemleriyle istanbul'un ulasimi en
kolay ilcelerden birisidir. Atatirk (Unkapani) Koprisinden itibaren baslayan Atatirk
Bulvari ve daha glineydeki Gazi Mustafa Kemal Pasa Caddesi, 2008'e kadar Emindnl ve
Fatih ilgeleri arasinda sinir olusturuyordu. istanbul kent ici ulagim baglantilarindan bazilari
Fatih Ilcesi'nden gecer. Bunlardan bazilari Sarachane'den Edirnekapi'ya uzanan Macar
Kardesler ve Fevzi Pasa caddeleri, Aksaray'l Topkapi-Edirnekapi Caddesi'ne baglayan Vatan
Caddesi ile yine Aksaray'i Topkapi'ya baglayan Millet Caddesi'dir. Ilgenin Marmara kiyisindan
Sirkeci'yi Bakirkoy'e badlayan "sahil yolu" da denen Kennedy Caddesi gecer. Atatirk
(Unkapani) ve Galata koprileri tarihi yarimadayi Beyoglu yakasina baglar.

Marmaray hatti ve Avrasya Tuneli ile Asya-Avrupa arasindaki erisim kolay hale
gelmistir. Sirkeci Gari'ndan baslayip Istanbul'u Avrupa'ya baglayan ve kentin Avrupa
Yakasindaki banliyé ulasimini sadlayan cift hatli demiryolu da yer yer sahil yoluna paralel
olarak uzanir. 1992'de hizmete giren Zeytinburnu-Kabatas tramvay hatt Millet
Caddesi, Ordu Caddesi, Divan Yolu ile Sirkeci'ye ulastiktan sonra Galata
Koprisl lzerinden Karakdy'e ulasir. Aksaray'dan baslayan M1 hafif metro hatti Atatirk
Uluslararasi Havalimani'nda noktalanir. Fatih Ilgesi bir yarimada olarak suyolu ulasiminda
oldukga avantajli bir konumdadir.

Sirkeci-Harem arasinda feribot, Eminénii iskelesinden ise Kadikdy, Uskiidar ve Istanbul
Bogazi'na  sehir hatlari  seferleri  diizenlenir. IDO  Yenikapi  Iskelesi'nden
ise Bakirkdy, Bostanci ve Kadikdy'e deniz otoblsl seferleri dlzenlenir. Halic kiyisindaki
Ayvansaray, Balat ve Fener iskelelerinden ulasimdan c¢ok gezinti amacgh Halic seferleri

duzenlenir.
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https://tr.wikipedia.org/wiki/Atat%C3%BCrk_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/Atat%C3%BCrk_Bulvar%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Atat%C3%BCrk_Bulvar%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Atat%C3%BCrk_Bulvar%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sara%C3%A7haneba%C5%9F%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Edirnekap%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Vatan_Caddesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Vatan_Caddesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Vatan_Caddesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Topkap%C4%B1,_Fatih
https://tr.wikipedia.org/wiki/Millet_Caddesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kennedy_Caddesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Atat%C3%BCrk_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/Atat%C3%BCrk_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/Galata_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tarih%C3%AE_yar%C4%B1mada
https://tr.wikipedia.org/wiki/Beyo%C4%9Flu
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sirkeci_Gar%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa
https://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Zeytinburnu-Kabata%C5%9F_tramvay_hatt%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Millet_Caddesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Millet_Caddesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Millet_Caddesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ordu_Caddesi
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Divan_Yolu&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sirkeci,_Fatih
https://tr.wikipedia.org/wiki/Galata_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/Galata_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/Galata_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/Karak%C3%B6y,_Beyo%C4%9Flu
https://tr.wikipedia.org/wiki/Aksaray,_Fatih
https://tr.wikipedia.org/wiki/M1_hatt%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Atat%C3%BCrk_Uluslararas%C4%B1_Havaliman%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Atat%C3%BCrk_Uluslararas%C4%B1_Havaliman%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Atat%C3%BCrk_Uluslararas%C4%B1_Havaliman%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sirkeci,_Fatih
https://tr.wikipedia.org/wiki/Harem,_%C3%9Csk%C3%BCdar
https://tr.wikipedia.org/wiki/Feribot
https://tr.wikipedia.org/wiki/Emin%C3%B6n%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kad%C4%B1k%C3%B6y
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%9Csk%C3%BCdar
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bak%C4%B1rk%C3%B6y
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bostanc%C4%B1,_Kad%C4%B1k%C3%B6y
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kad%C4%B1k%C3%B6y
https://tr.wikipedia.org/wiki/Deniz_otob%C3%BCs%C3%BC

12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kuresel ekonomik blyume 2018 yilinda saglam bir gérintl cizmistir. 2018 vyili,
nispeten senkronize bir edilim izleyen blylime trendlerinin bdlgesel olarak bulylk
degisimler izledigi bir dénem olmustur. 2017 yilindaki glicli toparlanmadan sonra toplam
gayrisafi yurtici hasilattaki blydme hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde
gerceklestigi gézlenmistir. Baylime hizindaki yavaslama, OECD (lkelerinde 6zellikle Avrupa
bolgesi ve Japonya’da hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda
kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadidi ekonomik blyimenin pek cok mali tesvik ile
desteklenmesini de goz ardi etmemek gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise Hindistan
glgli bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha iyi
performanslar géstermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini kiramamistir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya c¢ikan Covid-19 viridsi
2020'nin ikinci ayindan itibaren tim Dilinya’ya yayilamaya baslamis olup salginin kontrol
altina alinmasi igin alinan 6nlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal
piyasalar salginin olasi olumsuz etkilerinden dolayr énemli dusutsler yasamis olup Basta
FED olmak lizere merkez bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi tzerine kismen
toparlanma yasanmis. 2019 yilinda %?2,9 oraninda gercgeklesen global ekonomik blylimeyi
2020 yilinda %3,3 daralma takip etmistir. IMF tahminlerine gére kuresel ekonominin 2021
yilinda %6 oraninda blylime yakalamasi beklenmektedir.

2021 vyih asillamalarin hizla yapilmaya calisildidi seyahat kisitlamalarinin biyik
oranda kalktigi bir dénem olmustur. Yilin son ceyredinde gelismis Ulkeler pandeminin
etkisinden kurtulup normallesme ydniinde adimlar atarken pek cok gelismekte olan ve az
gelismis llkede vaka sayilar artamaya devam etmektedir. Virlisin yayllmaya devam
etmesi, asilamanin beklenilen hizda yapilamamasi ve virlsin gecirdigi mutasyonlar
sebebiyle tam anlamiyla bir toparlanmanin ne zaman yasanacadi konusu hala belirsizligini
korumaktadir. Bu slrecte gelismis Ulkelerde dahil olmak lGizere artan enflasyon oranlarinin,
pandemi kaynakli gelismelerden, arz-talep dengesizliklerinden, tedarik zincirlerindeki
sorunlardan, artan teknolojik Grin-hizmet talebinden ve Amerika ile Cin arasindaki Ticari

cekismeden kaynaklandigi séylenebilir.
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Bazi Ulkelerin 2020 ve 2021 yillarin Biiyiime Oranlar

“Olke 2020 2021(Ongérii)
Cin 2.3 8.1
ABD -4.6 7.0
Rusya -3 4.4
Suudi Arabistan -4.1 8.1
Fransa -8 5.8
Almanya -4.8 3.6
italya -8.9 4.9
Japonya -4.7 2.8
Meksika -8.3 6.3
ispanya -10.8 -6.2
ingiltere 9.8 7.0
Turkiye 1.8 9
Brezilya -4.1 5,5
Kanada -5.3 6.3
Giiney Afrika -7 4
Nijerya -1.8 2.5
Hindistan -7.3 9.5
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12.4. Tiirkiye’'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 vyilindaki klresel ekonomik krizden sonra Tlrkiye ekonomisi ciddi bir
toparlanma stlirecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir 6nceki yila gére % 5,2 ve
%6,1 seviyelerinde artmistir. 2016 vyili, pek cok farkh etkenin de etkisiyle buyime hizinin
yavasladigi bir donem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %?2,8 lik bliylime oranlari
yakalanmistir. 2019 yilinda bayime orani 0,9 olarak gerceklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyreginde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2020 yili itibariyle GSYH buyukligine gore Tiarkiye, Dinya’nin 19.
Avrupa’nin 7. Blylik ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017
yilinda % 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda ise %12,8 oraninda
gerceklesmistir. 2020 yili Ekim Tuketici Fiyat Endeksi bir dnceki yilin ayni ayina goére
%19,89 dur. TUFE bir 6nceki aya gére degdisim orani %2,39 dur.

TUFE yillik degisim oranlan (%), Ekim 2021

25

19,89
20 4

0 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T ]
10|11 |12 |01 | 02| 03| 04| 05| 06|07 |08| 09| 10|11/ 12| 01|02 02| 04| 05| 08|07 080310

2019 2020 2021

Kaynak: TUIK
Issizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 aralijinda seyretmekteydi. 2021 yili Eylil ayi

itibariyle mevsim etkisinden arindinimis issizlik orani %11,7 seviyesinde gergeklesmistir.
Issiz sayisi bir énceki yihn ayni geyredine gére 282 bin kisi azalmistir. Tarim disi issizlik
orani 2,9 puanlik azalis ile %18,3 oldu. Istihdam edilenlerin sayisi 2021 yili Eylil
déneminde, bir 6énceki yilin ayni dénemine gdre 2 milyon 288 bin kisi 29 milyon 652 bin kisi,
istihdam orani ise 2,8 puanlik artis ile %46,4 oldu.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama orani
2019 yilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86 olarak gerceklesmistir. 2021 yih Eyldl ayi

itibariyle 12 aylik cari islemler acigi 18.444.000.000 USD olarak gergeklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériiniim (Ekim 2021)

Donemler Itibariyle Biiyiime Oranlan
Tiirkiye ekonomisi, 2021 nin ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayn1 donemine gore %21,7 oraninda biiylimiistiir.

2003-2020 doéneminde Tirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,2 oraninda biiyiime kaydedilmistir.
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2021-2022 Biiyiime Tahminleri:

Ban Utke-Ulke Gruplarnna lligkin 8dylime Tahminleri (%)

Diinys Avro Baigesi ABD Breziiya Rusya Hindistan CHC laponya
63
5,0
2022 49 a3 5,2 1,5 2,9 8,5 5, 32
2020 3.4 5.5 3.4 44 2,5 23 23 48
LR 2021 5.7 5.3 6, 5.2 2,7 97 85 25
2022 a5 s, 3, 2, 3,8 7, 58 21
2019 2,5 13 22 1,4 2,0 4.0 0,0
ool 2020 3,5 6,6 33 41 3,0 73 23 47
2021 56 a2 6.8 4,5 3,2 83 8, 2.9

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériintim (Ekim 2021)

Merkezi Yonetim Biitce Gerceklesmeleri

2021 yil1 Eyliil ayinda merkezi yonetim biit¢e gelirleri 117,9 milyar TL olarak gerceklesirken, biitce giderleri
141,5 milyar TL olmusg ve biitge 23, milyar TL agik vermistir.
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Dogrudan Yabanci Yatirhbmlar (Milyon USD)

Dogrudan Yabanci Yatinmlar (Milyon ABD Dolan)

7539

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Ekim 2021)
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da onemli
Olclide bir daralmayla sonuclanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye
oranla ciddi diasusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektdérii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde blyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisitli arz, fiyatlan
hizla yukari gekmistir. Bu dengesiz bliyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir stirece girmistir.

2007 yilinda Turkiye igin ic siyasetin agir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektoriini durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette
yasanan sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz
gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalar ¢ok ciddi ¢alkantilar
gecgirmistir. Yikilmaz diye disintlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler
degismistir.

Daha 6nce Tlrkiye'ye oldukca talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul yatirrm
fonu ve yatinrm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve tlkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acgisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son dbnemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
acisindan kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portfoyli edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis dbénem bize gayrimenkul sektérinde her ddénemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul
artnleri “erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltlin verilere
bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ild 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is gicl

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri dnemli élclide etkileyen ve ¢ok sayida yan sektdre
destek olan insaat sektériinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve (retilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda dislse yol
acmistir. Banka faiz oranlarinin yikselmesi ve yatirnmcilanin farkl enstrimanlara yénelmesi

de yatinm amach gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yapi izinlerinin
Yiizolglimii (m2)
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Kaynak: TUIK, 2021 yili verisi 9 ayliktir
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2018 vyilinda dustk bir performans cizen insaat sektéri 2019 vyilini son ceyregi
itibariyle toparlanma suirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik déneminde
de devam etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin'de ortaya gikan Covid-19 salgininin
2020 yih Mart ayinda dlkemizde yayillmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve
gayrimenkul sektéri bu durgunluktan payini almistir. Karantina sireci sonrasi TCMB ve
BDDK tarafindan aciklanan kararlar ve destekler sektdére olumlu yansimis, konut kredisi
faizlerindeki dislis ve kampanyalar Temmuz ve AdJustos aylarinda konut satislarini rekor
seviyelere ulastirmigtir.

Ticari hareketliligin sadlanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite doviz
kurlarinda ve fiyatlar genel seviyesinde buylk artislara yol agmis, sonrasinda Merkez
Bankas!I parasal sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlan
sonrasinda bankalarin likidite kaynaklan kisilmis, bu da faiz oranlarinda yikselise vyol
acmistir. 2021 yil Eylll ayinda bir 6nceki aya gore %3,2 oraninda artan Konut Fiyat Endeksi
bir énceki yilin ayni ayina gére nominal olarak %35,5, reel olarak ise %13,3 oraninda
artmigtir.

Insaat maliyetlerinin arttigi ve risk istahinin azaldidi siirecte yeni ingaat sayisi azalmis
bu da konut arzinda distse yol agmistir. Konut arzindaki bu distse karsin Tark halkinin
gayrimenkule olan dogal ilgilisinin canli kalmasi, doéviz kurlarinda yasanan artislar ve
enflasyon oranindaki artis 2020-2021 déneminde fiyatlarin ylkselmesine sebep olmustur.

Ayrica yabancilara yapilan satislar bolgesel fiyat artislarina yol agmistir.

12.6. Turkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e Covid-19 Salgininin kiresel anlamda yarattigi belirsizlik,

e DoOviz kurunda yasanan yikselislerin maliyetler Gizerinde olusturdugu baski,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatirirmlan yavaslamasi ve talebin azalmasi.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,

e Son donemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

e Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

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

e Istanbul’'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son ddénemde yapilan biyik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odad

olmaya devam edecek olmasi.
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13. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI Yigma

INSAAT NizAMI Bitisik

KAT ADEDI 4 (Bodrum + zemin + 2 normal kat)
KULLANIM ALANI Briit 32 m2 (*)

ELEKTRIK Sebeke

SuU Sebeke

KANALIZASYON Sebeke

JENERATOR Yok

SU DEPOSU Yok

ASANSOR Yok

ISITMA SISTEMI Yok
SOGUTMA/HAVALANDIRMA SiSTEMI |Yok

YANGIN TESISATI Yok

GUVENLIK/KAMERA SISTEMI Yok

PARK YERI Yok

SATIS KABILIYETI ;Iz-lgﬁ%?nle)es,\;:]iiiierl.(linde Satilabilirlik”

(*) Akin Tekstil A.S.’nin tasinmazdaki 10/100 hissesine karsihk geldigi beyan edilen
2. Normal kattaki ofis kismmin alanidir. Yerinde lazermetre ile yapilan élciimlemelerle
tespit edilmistir.
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14. ACIKLAMALAR

Hacopulo Hani:

Emindnd'nde, Vasfi Cinar Caddesi ile Hacl Kiglk sokagi kosesindedir. Han Rum tliccar

M. Hacopulo tarafindan insa ettirilmistir. Han, yigma olarak ve neoklasik tarzda insa
edilmistir. Avluyu saran binalar bodrum, zemin ve iki normal kathdir.

U bigimindeki planinin her iki kolunda biri Vasif Cinar Caddesine digeri Haci Kiglk
sokadgina acilan birer giris kapisi vardir. Girislerde yuvarlak kemerli sade bir isgilik
gorilmektedir. Uc katl olan hanin giris katindaki mekanlar kalin tas payeler (zerindeki
yuvarlak kemerlerin teskil ettigi revak’in gerisinde siralanmistir. Ust katta birer pencere ve
kap! ile revaklara agilan magazalar bulunmaktadir. Binanin ortl sistemini teskil eden kubbe
tonozlar tudgladan idi. GUnumulzde ise bu kubbeler sapla kapatiimis ve yer-yer kiremit

kullanilarak Gst 6rti sistemi bozulmustur.
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https://tr.wikipedia.org/wiki/Rum
https://tr.wikipedia.org/wiki/Y%C4%B1%C4%9Fma_yap%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Neoklasik_mimari

e Degerlemeye konu tasinmazin yer aldigi Hacopulo Han ¢ok sayida parselden
olusmaktadir.

e Han, Vasif Cinar Caddesi ile Haci Kligiik sokagina cephelidir.

e Han, bodrum (Belirli dikkanlarda bodrum katlarin mevcut oldugu ve bu katlarin
sonradan acilarak insa edildikleri sanilmaktadir.) zemin ve 2 normal kattan
olusmaktadir.

e Rapora konu tasinmazin konumlu oldugu 337 ada, 39 nolu parsel 40,50 m?
ylzolgumladar.

e Tasinmazin Akin Tekstil A.S.'ne ait 10/100 hissesinin, 2.normal katta yer alan ofis
alanina isabet ettigi beyan edilmistir. Dederleme bu kisim dikkate alinarak yapilmistir.

e Tasinmazin, Akin Tekstil A.S. hissesine karsilik gelen 2. Normal kattaki ofis bélimu

~32 m? kullanim alanlhdir.

15. EN VERIMLI KULLANIM ANALIiZI

“Bir mulkin fiziki olarak mumkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve dederlemesi yapilan mulki en ylksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”.
(UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mumkin olmayan kullanim yuUksek
verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de
fiziki olarak mimkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigcin muimkin
oldugunun dederleme uzmani tarafindan aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya
birkag kullanim olasi oldugu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger
testlerle birlikte en yiksek dederle sonuclanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir.
(UDS madde 6.4)

Rapora konu tasinmaz “Eski Eser” niteliginde olmasi sebebiyle mevcut kullanim

fonksiyonunun aynen devam etmesi en verimli kullanimi olacaktir.
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16. DEGERLENDIRME

Tasinmazin dederine etki eden 6zet faktorler :
Olumlu etkenler:

e Merkezi konumu,

e Ulasim imkanlarinin kolayhdi,

o Isyeri olarak tercih edilen bir bdlgede yer almalari,

e Cins tashihinin yapilmis olmasi,

e Tamamlanmis alt yapi,

e Cevresinin ticari potansiyeli,

e Miusteri celbi ve reklam kabiliyeti.

Olumsuz etkenler:

e Hisseli olmasi,

e Covid-19 salgini sebebiyle ekonomide ve gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

17. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim dederlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir
Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri farkli,
ayrintih uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varliga iliskin dederleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amag belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi stz
konusu dedildir. Secim slirecinde asgari olarak asadidakiler dikkate alinir:

(@) dedgerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi dedgerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin gicli ve zayif yonleri,

(c) her bir yontemin varhdin niteligi ve ilgili pazardaki katilmcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti.
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17.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastirimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) dedgerleme konusu varhigin deder esasina uygun bir bedelle son ddénemde satiimis
olmasi,

(b) dedgerleme konusu varlhigin veya buna énemli 6lclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gbérmesi, ve/veya

(c) 6nemli olgide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel goézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirhk verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile belirlenen go6sterge niteligindeki dedgeri
pekistirmek amaciyla adirliklandiriip adirikhklandinlamayacagr dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna 6nemli Olglide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gliincel olmamasi,

(b) dedgerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varhiklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamh farkhliklarinin, dolayisiyla da sibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) guincel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varligin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir

yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.
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Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklar iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadl anlamina
gelir. Pazar vyaklasiminin  kullaniimadigi  durumlarda dahi, diger vyaklasimlarin
uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli goérilmektedir (6rnedin,
etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayali dederleme olgltleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varlidin tipatip veya énemli o6lglide benzeriyle iligkili
olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile dederleme
konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmal bir
analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina genelde
ihtiyac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gercgeklestirenlerin
dizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar carpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel
ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir dederlendirmenin yapilmasini gerektirir.

17.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kulfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden
Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gergeklesen tim
yipranma paylarinin disltlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) katihmcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varlidi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin 61 degerleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak
durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasim
Inl veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame

maliyetine dayanmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirliklandinilip adirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varhidi yeniden olusturmayi disindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya
anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sureklilii varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi), ve/veya

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

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gecen
slireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadidini) ve
katilimcilarin, varligin, tamamlandigindaki dedgerinden varhdi tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun dlzeltmeler dikkate alindiktan sonraki

degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

17.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donisturilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varhdin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki

dederine dayanilarak tespit edilir.
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Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gortilmektedir:
(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goéziyle dederi etkileyen cok 6nemli bir
unsur olmasi,
(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirhk verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirliklandinlip adirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(a) degerleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziyle dederi
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol glicl
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitcgelere ulasamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varhidin gelir yaratmaya heniz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirnnmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil
eder.

Genel olarak yatirnmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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18. FIYATLANDIRMA

Tasinmazin satis (pazar) degerinin tespiti, asagida belirtilen yontemlerden
kullanimi miimkiin olanlar ile saptanmis olup degerleme prosesi ayrintili olarak
verilmistir.

1. Ikame Maliyet Yaklasimi

2. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

3. Gelir Indirgeme Yaklasimi

18.1. ikame Maliyet Yaklasimi:

Bu yontemde tasinmazin arsa ve insai dederleri olmak Uzere iki bileseni esas tutulmak
suretiyle dederler ayri ayri tespit edilmekte ve tasinmazin dederi bu bilesenlerin toplami
olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu degerler arsa/arsa paylarmin ve insai yatirimlarin ayri ayri
satigina esas olmayip toplam degere ulagmak igin belirlenen fiktif biiyiikliiklerdir.)

Ancak tasinmazin yer aldi§i bélgenin Istanbul'un en tercih edilen semtlerinden biri
olmasi, gayrimenkullerin ylksek kar oranlari ile alinip satilmasi, gayrimenkul rayiglerinin her
dénemde yilksek seyretmesi, tasinmazin eski eser tescilli yapl olmasi ve bos arsalarin yok
denecek kadar az olmasi sebepleriyle emsal tutulabilecek satilik arsa bulunamamistir.

Bu sebeplerle Ikame Maliyet Yaklasimi yodnteminin saghkh sekilde
uygulanmasi miimkiin olmamistir.

18.2. Emsal Karsilastirma Yaklasimi:

Bu yodntemde, tasinmazin c¢evresinde pazara c¢ikarilmis veya yakin ddénemde
satilmis/kiraya verilmis benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastirilmis ve pazar dederini
etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul
icin fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani buyUklGgi, insai kalite, konfor ve teknik
donanim gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis; yani sira ofisimizdeki mevcut bilgilerden

faydalaniimistir.

Emsal Bilgileri

Satilik Emsaller

1-Emsal: SAHIBI - SATILIK - 536 933 33 98
Ayni bolgede, Hoybar Diri Han'da 6.katta konumlu 25 m? kullanim alanli oldugu belirtilen
isyeri 438.000,-TL bedelle satiliktir. ( 17.520,-TL/m?)
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2-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 212 521 85 62

Ayni bolgede, Hoybar'da konumlu 15 m? kullanim alanli oldugu belirtilen isyeri 250.000,-TL
bedelle satiliktir. (16.667,-TL/m?)

3-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 212 514 1212

Ayn1 bolgede, Mahmutpasa Kefeli Han'da konumlu 20 m? kullanim alanli oldugu belirtilen
isyeri 325.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 16.250,-TL/m?)

4-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 212 550 81 81

Ayni bolgede, Nigde Han’da konumlu giris katta 50 m?2 kullanim alanli oldugu belirtilen
diikkan 950.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 19.000,-TL/m?2)

5-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 212 550 81 81

Ayni bolgede, Nigde Han'da konumlu giris katta 25 m? kullanim alanli oldugu belirtilen
diikkan 470.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 18.800,-TL/m?2)

Kiralik Emsaller

6-Emsal: SAHIBI - KIRALIK - 505 763 00 00

Ayn1 bolgede Kapali Carst Mercan Kapisi cikisinda 4. katta konumlu 44 m? kullanim alanl
isyeri/ ofis 5.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (~114-TL/m?)

7-Emsal: SAHIBI - KIRALIK - 530 519 72 02

Ayni bolgede Mercan Caddesi tizerinde konumlu 1.katta 30 m? kullanim alanli isyeri/ ofis
3.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (~100-TL/m?)

8-Emsal: SAHIBI - KIRALIK - 539 481 50 40

Ayni bolgede Mercan Caddesi tizerinde konumlu 1.katta 16 m? kullanim alanli isyeri/ ofis
2.300,-TL/ay bedelle kiraliktir. (~144-TL/m?)

9-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 212 514 1212

Ayni bolgede Mahmutpasa Kefeli Han’da konumlu 12 m?2 kullanim alanh isyeri/ofis aylik
1.500,-TL/ay bedelle kiraliktir. (~125-TL/m?)

10-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 532 313 92 52

Ayni bolgede Hobyar Giirtin Han'da konumlu 17 m?2 kullanum alanli ofis aylik 1.750,-TL/ay
bedelle kiraliktir. (~103-TL/m?)
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Emsal krokisi-Satilik/Kirahk

Emsal Analizi

Satilik Emsallere Gore

Birim Satis | Pazarhkh Birim Alan . . Konum / Toplam Dizeltilmis
Bina Yag! / Kalitesi B
Fiyat: (TL) Fiyati Diizeltmesi Serefiye Diizeltme | Deger (TL)
Konu Miilk 32,00 16.880
Birim Satis Degeri Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
(TL) Oram Alarni| Oram Durumu Oram | Durumu Oram Oram
Emsal 1 17.520 -10% 25 0% Benzer / Benzer 0% K&td 5% -5% 16.644
Emsal 2 16.667 -10% 15 | -10% |Benzer / Benzer| 0% K&t 20% 0% 16.667
Emsal 3 16.250 -10% 20| -5% |Benzer/Benzer| 0% Kath 20% 5% 17.063
Emsal 4 19.000 -10% 50 0% |Benzer / Benzer| 0% |[Benzer| 0% -10% 17.100
Emsal 5 18.800 -10% 25 0% | Benzer / Benzer| 0% Benzer| 0% -10% 16.920
Kiralik Emsallere Gore
Birim Satis | Pazarhikh Birim Alan Bina Yasi / Kalitesi Konum [ Toplam Dﬁteltilmig
Fiyat: (TL) Fiyat Diizeltmesi Serefiye Diizeltme | Deger (TL)
Konu Miilk 32,00 109
Birim Satis Degeri Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
(TL) Oram Alam| Oram Durumu Oram Durumu Oran Oram
Emsal 6 114 -10% 44 0% |Benzer / Benzer| 0% |Benzer| 0% -10% 102
Emsal 7 100 -10% 30 0% | Benzer / Benzer| 0% Kot 20% 10% 110
Emsal 8 144 -10% 16 | -10% |Benzer / Benzer| 0% iyi -5% -25% 108
Emsal 9 125 -10% 12 | -10% |Benzer / Benzer| 0% Kati 10% -10% 113
Emsal 10 103 -10% 17 | -10% |Benzer / Benzer| 0% Kot 30% 10% 113
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Ulasilan Sonug

Emsal analizinden hareketle taginmazin Akin Tekstil A.S. hissesine isabet eden kisminin
arsa pay! dahil m2 birim dederi icin 16.880,-TL kiymet takdir edilmistir.
Buna gore Akin Tekstil A.S.'ne ait 10/100 hisseye isabet ettigi beyan edilen 2. Katta

konumlu ofis kisminin degeri asagidaki tabloda yer almaktadir.

Kullanim Alani Birim Deger Yuvarlatilmis Satis Degeri
(m?) (TL/m?) (TL)
32 16.880 540.000

18.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi:

Bu yaklasimda, Dodrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en
énemli érnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandinlan iki ydntem
kullanilmaktadir. Rapor konusu tasinmazlarin deder tesbitinde kira bedelinin ve
kapitalizasyon oraninin kolay tespit edilebilir olmasi sebebiyle Dogrudan Indirgeme
yontemi kullaniimigtir.

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon da denilen ve milkin bir yillik stabilize getirisini
baz alan bu yaklasim, yeni bir yatinmci acisindan gelir Greten mulkin piyasa dederini analiz
eder.

Bu yontemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastinlabilir milklerin
satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu miulkin sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

Elde edilen deder, benzer miulklerin ayni dizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla
belirlenen gelir dlizeyi ile garanti edilen piyasa degeridir.

Bu analizde “Tasinmazin Dederi=Tasinmazin Yillk Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon
Orani” formulinden yararlanilir.

Kapitalizasyon orani ise satilik ve kirallk emsallerin ortalama birim fiyatlarindan
hareketle (Bkz. Emsal Analizi) su sekilde belirlenmistir.

Ortalama m? satis degeri: 17.647 TL

Ortalama m? kira degeri: 117 TL

Satis Dederi / kira dederi: 17.647 / 117 = 151 Ay /12 Ay = 12,58 YIl

Buna goére Kapitalizasyon orani: 100 / 12,58 = % 7,949 olarak belirlemistir.

Bu hesaplamalar neticesinde rapora konu hisseye isabet eden kisim icgin takdir olunan

aylk kira ve satis degerleri asagida tablo halinde sunulmustur.

Kullanim | Ayhk Birim | Aylik Kira | Yilhik Kira Direkt Yuvarlatiimis
Alani Kira Degeri Degeri Degeri [Kapitalizasyon | Satig Degeri
(m?) (TL/m?) (TL) (TL) Orani (TL)
32 109 3.500 42.000 0,07949 530.000

38

AKIN

LOTUS TEKSTIL




19. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRMESi

19.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu
Amacla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

Gorllecegi Gzere kullanilmasi mimkin olan iki yontemle bulunan dederler birbirine

yakindir.
FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN KARSILASTIRMASI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 540.000
GELIR INDIRGEME YONTEMI 530.000

Ancak gayrimenkul rayicleri her dénemde kendi icinde daha tutarli bir denge tasidigi
icin nihai deder olarak Emsal Karsilastirma Yontemi ile bulunan bedelin alinmasi uygun
gorilmis ve tasinmazin Akin Tekstil A.S.'ne ait 10/100 hissesinin 31.12.2021 tarihi
itibariyle arsa payi dahil dederi icin 540.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

19.2. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Bbdlgede yer alan benzer nitelikteki hanlar ve is merkezleri Gzerinde yapilan piyasa
arastirmalarina gére rapor konusu hisseye karsilik gelen ofis alaninin m? birim kira degeri
109,-TL/Ay olarak belirlenmistir.

19.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Herhangi bir dosyasina ulasilamamasi sebebiyle Hukuki bir durum olup olmadiginin
tespiti yapilamamistir.

19.4. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.
19.5. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Tasinmazin muisterek veya bolinmus kismi yoktur.

19.6. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihigi Yontemi Ile Yapilacak Projelerde, Emsal

Pay Oranlari
Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu degildir.

19.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin

Gerekgeleri
Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

19.8. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Tasinmaz eski eser tescilli olup cins tashihi yapilmistir.

19.9. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Kurulu Hiikiimlerine

Aykiri Bir Durumu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikimlerine aykiri bir durumu bulunmamaktadir.
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20. SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tasinmazin Akin Tekstil A.S.’'ne ait 10/100
hissesinin yerinde yapilan incelemelerinde konumuna, kullanim alani buyutkligune,
kullanim fonksiyonuna, insai ve mimari kalitesine ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina

gore 31.12.2021 tarihi itibariyle arsa payi1 dahil degeri igin,

540.000,-TL (Besyuzkirkbin Tlrk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(540.000,-TL + 15,1119 TL/Euro (*) = 36.000,-Euro)
(540.000,-TL + 13,3530 TL/USD (*) = 40.000,-USD)

(*) 31.12.2021 tarihli TCMB Déviz Satig Kurlart 1,-Euro = 15,1119 TL; 1,-USD = 13,3530 TL'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Tasinmazin/hissenin KDV (%18) dahil degeri 637.200,-TL'dir.
Isbu rapor, AKIN TEKSTIL A.S.'nin talebi izerine ve e-imzali olarak diizenlenmis olup
kopyalarin kullanimlan halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 18 Subat 2022
(Degerleme tarihi: 17 Subat 2022)

Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhk A.S.

Eki:

e Fotograflar

e  Kadastro Paftasi ve imar Plan Ornegi
e  Takbis Belgesi

e Degerleme Uzmanlari Lisans Belgeleri
[ ]

Degerleme Uzmanlar1 Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Ercan MESE
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 406154)
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

fweblopu

rApanun Sayany

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - $Bi var)

Tarih: 12-1-2022-16:48

)

TAPU KAYIT BlLGISI
Zemin Tipi; AnaTasinmaz Ada/Parsel: 337/39
Taginmaz Kimlik No: 24486181 AT Yizoigim(m2): 40.50
Iitige: ISTANBUL/FATIH Bagimsiz BSlim Nitelik:
Kurum Adi: Fatih Bagimsiz BOIGm Brit
Mahalle/Kby Adi: SURURI Mah, *“M B;Mw
: CAMIl SERIF Bagimsiz .
awsayfm & No: 31458 = Yoot - N
Kayit Durum: Aktif Aisa Pay/Payda
 Ana Tagimaz Nitelik: USTUNDE ODASI OLAN MAGAZA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/BA Agiklama. Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarit-
Yevmiye
Beyan 1. ve 2. derecede korunmas: gerekli taginmaz kiiltir varhiudir.{ Sablon: Fatih
Kiiltlir ve Tabiat Varbkianmn Befirtiimesi (1. ve 2. Grup - Harglan Muaf)) 2 Balge(Kapatildi)
- 04:00-2000 16:52
- 10399
Beyan | BU PARSELIN LEHINE OLMAK UZERE 45 PARSELIN MERDIVENLERINDEN -
GECMEK VE HELASINDAN ISTIYADE ETMEK VES4 PARSEL NOLU
GAYRUMENKULDEN GEGMEK HAKKI MEVCUTTUR( Sablon: Gegici
Yapilann Belirtdmesi)
MULKIYET BiLGILERI
(Hisse) Sistern Malik El Birligl | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
et 1OV
55532247 {SN:51417382) FUAT SENGUL : 90/100 36.45 40.50 Salg
MUHITTIN Oglu 31-12-1992
6124
55532248 | (SN:6533737) AKIN TEKSTIL ANONIM 10/100 4.05 4050 | ipka (Kalan) -
SIRKETIV Tophu Veri
Sayisallagtirma
31-12-1992
6124
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI
Agklama Kisith Makik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
sl ' (Hisse) Ad  Yevimiye Sebebi-
Soyad Tarh-
Yevmiye
Serh HACIZ-08/01/1996 TARIH YEV:101 FUAT Fatih
IST.6.ICRA MD.05/01/1996 TARIH SENGOL 2.Bolge(Kapatildi)
1005/1443 SY.FUAT SENGUL - 08-01-1996 00:00
HIS. BORG:5.133.300TL 101
Serh HACIZ:08/01/1996 TARIH YEV:101 AKIN Fatih
IST.6.1CRA MD.05/01/1996 TARIH TEKSTIL 2.Bolge(Kapatild)
1995/1443 SY.FUAT SENGUL ANONIM - 08-01-1996 00:00
HIS.BORG:5.133.300TL SIRKETI VKN 101
Takbis
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TSPAKB 2=3< oLt Amt e

Tarih © 14.04.2003 No : 400114

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Ser:VII, No:34 sayih “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar lgin Lisanslama ve Sicil Tutmaya ligkin Esaslar Halkkinda Tebllg "1 uyannca

Mustafa Kivang KILVAN

Degerleme Uzmanh@ Lisansini almaya hak kazanmigtir, / /": /

{ [ . G
// 7 C

Turgut TOKGOZ U Vzivs TOPRAK
GENEL SEKRETER BIRLIK BASKANI

LOTUS

Tarib - 03022017 No e

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye  Piyasas Kumlohun Seemaye Pivasasmda Faabiyetto Buluranlar igin
Lisanslama s Sicil Tutmaya Higkin Bssslar Hakkmada Teblig  (VE-T2R T uvarnwa

Ercan MESE

Gayrimenkul Degerleme Lisansin almaya hak kazannughir.

ASEE L

Levent EIANLIOGLY Vbt ERTUGAY YILDIZ
LISANSLANA VE SICIL MUDIRS GENEL MyUIDDKR

Degerleme Uzmanlari Lisanslari
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MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.10.2019 Belge No: 2019-01.1872

Sayin Mustafa Kivang KILVAN
(T.C. Kimlik No: 22699984560 - Lisans No- 400114 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe

sartinl sagladiginiz tespit edilmigtir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

\\\
\\\\

= ==
IrbuB

Ratve e pe

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.10.2019 Belge No: 2019-01.1877

Sayin Ercan MESE
(T.C. Kimlik No: 25360103628 - Lisans No: 406154 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzman” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

N
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

LOTUS

Mesleki Tecriibe Belgeleri

AKIN
TEKSTIL

48



