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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A5,

1 RAPOR BILGILERI

RAPORUN TURD

RAPORUN KAPSAMI

'DAYANAK SOZLESMENIN TARTH ve : 02.11.2013

HLIHAERASI

DEG Em.EME TARIHi

RAPORUN TARIHI

Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781 sayili
karannda yer alan " Defierleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlar” gcergevesinde haznrlanm@ gayrimenkul degerleme raporudur

:  Istanbul ili, Besiktas |Ige5| Rumelihisan Mahallesi, 81 pafta, 1420 ada, 1
parsel numaral 'Kargir Is Merkezi’ vasifli tasinmazin Sermaye Piyasasi

Mevzuat kapsaminda dederleme calismasi

: 23.12.2013

: 12.12.2014 (05.12.2014 Tarih Ve 1056 Sayili Sermaye Piyasasi
Kurulu Kurumsal Yatimmailar Daire Bagkanhdi 1056 Sayih Yazisi
Geredi Revize Edilmistir.)

1 2013_400_131 1 REV

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ : Dederleme calismasini olumsuz yénde etkileyen herhangi bir unsura

YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

'DEGERLEME KONUSU

GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKi

TARIHLERDE YAPILAN SON UC

DEGERLEMEYE ILISKIN BiI.GILEIl

RAPORU HAZIRLAYANLAR

rastlanmarmstir,

I _Dgéﬂ-é}'ﬁe konusu gavn'rﬁe_n_k_.ul ile ilgili siHcEtfrﬁizce daha énce Héﬂﬁangi

bir dederleme raporlar hazirlanmamigr.

: Didem OZTURK Aysel AKTAN
¥ Harita Mihendisi Sehir Plancisi — Harita Mihendisi
Dederleme Uzman Sorumlu Dederleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 402394 S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ
KAPSAMI VE GETIRILEN
SINIRLAMALAR

]

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Abbasatia Mah. Yildiz Cad. Tevfik Pasa Konadi No:4%9/4 Besiktag, 34353
ISTAMBLUL, TURKIYE

Tel:(212) 327 90 B5 Faks:(212) 258 78 84

www. harmonigd.com.tr

E-mail; info@harmonigd.com.tr

Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

Is Kuleleri Kule 2 Kat 9

34330 Levent, Besiktas / ISTANBUL

Miisterinin talebi; Istanbul ili, Besiktas ilgesi, Rumelihisan Mahallesi, 81 pafta,
1420 ada, 1 parsel numarah 'Kargir Is Merkezi’ vasifli tasinmazin Sermaye

Piyasasi Mevzuah kapsaminda defjerinin tespiti olup herhangi bir kistlama

getirilmemigtir.
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

3. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER
Gayrimenkulin Tapu Kaytlan, Imar Durumu ve Son Ug Yila {liskin Bilgiler

Dederleme konusu gayrimenkul, Istanbul ili, Besiktas ilgesi, Rumelihisari Mahallesi, 81 pafta, 1420 ada,
1 parsel numaral ‘Kargir Is Merkezi’ vasifli taginmazindir. Konu taginmazda kat milkiyeti kurulmus olup,
ana gayrimenkulde tesis edilen bagimsiz bolimier ve ana gayrimenkule dair detayh bilgi alt bagliklarda

tanimlanacaktir.

3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlanina Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlanin tapu kayitlarina iliskin bilgiler asagidaki tablolarda verilmistir.

Tablo. 1 Konu Gayrimenkullere Ait Tapu Bilgileri (Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri)

i :  ISTANBUL

ILCESI :  BESIKTAS
MAHALLESI/KOYU ¢  RUMELIHISARI
MEVKII

PAFTA NO i 81

ADA NO T 1420

PARSEL NO |

YUzOLCUMD : 25.909,00 m?
NITELIGI i KARGIR IS MERKEZI
TARIH/YEVMIYE NO. : 24,02.2005 / 1259
HISSE ORANI* i TAM

MALIK* t 15 GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

*Dederleme konusu badimsiz boldmierin tamamimin milkiveti Is Gayrimenku! Yatwim Ortaklidi A.5 adina tescil
edilmis olup (1/1) ana gayrimenku! tapu bilgilerinde belirtilmistir,
Dederleme konusu 1420 ada 1 parsel numarali ana gayrimenkulde kat miilkiyeti kurulmug olup, kat

milkiyetine géire konu parsel {izerinde Kule 1, Kule 2, Kule 3 ve Carsi Bloklan yer almaktadir.

Detjerleme calismasi Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhi) miilkiyetindeki bagimsiz bolimleri kapsamaktadir.
Konu tasinmazlanin konumlu oldugu ana gayrimenkule ait bilgiler yukandaki tabloda belirtildigi gibi olup,
bagimsiz bélimlere ait tapu bilgileri asadidaki tablolarda agiklanmistir.
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S,

Tablo. 2 Konu Gayrimenkullere Ait Tapu Bilgileri
BAGIMSIZ CILT  SAHIFE ARSA PAYI

BOLUM NO. PAY | PAYDA

1 2.BODRUM AGAZ! 110 { 320000
2 CARSI | 2.BODRUM | MAGAZA ACENTA 2 111 10882 2602 | 320000
3 CARSI 2.BODRUM MAGAZA ACENTA 3 111 10883 2601 /320000
A CARSI 2.BODRUM MAGAZA ACENTA 4 111 10884 2601/ 320000
5 CARSI 2.BODRUM MAGAZA ACENTA 5 111 10885 2601 [/ 320000
6 CARSI | 2.BODRUM MAGAZA ACENTA 6 111 10886 2601 / 320000
7 CARSI 2.BODRUM MAGAZA ACENTA 7 111 10887 2601 /320000
] CARSI | 2.BODRUM MAGAZA ACENTA 8 111 10888 2601 |/ 320000
9 CARSI 2.BODRUM MAGAZA ACENTA 9 111 10889 2601 /320000
10 CARSI | 2.BODRUM | MAGAZA ACENTA 10 111 10890 2601/ 320000
11 CARSI 2.BODRUM |  MAGAZA ACENTA 11 111 10891 2601 ) 320000
12 CARSI 2.BODRUM | MAGAZA ACENTA 12 111 10892 2601 [/ 320000
13 CARSI 2.BODRUM |  MAGAZA ACENTA 13 111 10893 2601 /320000
14 CARSI 2.BODRUM |  MAGAZA ACENTA 14 111 10894 2776 | 320000
15 CARSI 2.BODRUM | MAGAZA ACENTA 15 111 10895 2776 [/ 320000
16 CARSI | 2.BODRUM |  MAGAZA ACENTA 16 111 10896 2776 | 320000
17 CARSI | 2.BODRUM | MAGAZA ACENTA 17 111 10897 2776 [ 320000
18 CARSI | 2.BODRUM | MAGAZA ACENTA 18 111 10898 2776 [ 320000
19 CARSI 2.BODRUM |  MAGAZA ACENTA 19 111 10899 2669 [ 320000
20 CARSI | 2.BODRUM | MAGAZA ACENTA 20 111 10900 2468 | 320000
21 CARSI 1.BODRUM MAGAZA ACENTA 21 111 10501 2309 /320000
22 CARSI 1.BODRUM | MAGAZA ACENTA 22 EET 10902 2309 [/ 320000
3 CARSI 1.BODRUM |  MAGAZA ACENTA 23 111 10903 2309 /320000
24 CARSI 1.BODRUM | MAGAZA ACENTA 24 111 10904 2705 [/ 320000
25 CARSI 1.BODRUM |  MAGAZA ACENTA 25 111 10905 2601 /320000
26 CARS] | 1.BODRUM | MAGAZA ACENTA 26 111 10906 2601 [ 320000
27 CARSI 1.BODRUM |  MAGAZA ACENTA 27 111 10907 2601 ) 320000
28 CARSI 1.BODRUM | MAGAZA ACENTA 28 111 10908 2601 [/ 320000
29 CARSI 1.BODRUM | MAGAZA ACENTA 29 111 10909 2601 [/ 320000
30 CARSI | 1.BODRUM | MAGAZA ACENTA 30 111 10910 2601 [/ 320000
3 CARSI 1.BODRUM | *MAGAZA ACENTA 31 111 10911 2601 [ 320000
32 CARSI | 1.BODRUM | MAGAZA ACENTA 32 111 10912 2601 /320000
33 CARSI 1.BODRUM MAGAZA ACENTA 33 111 10913 2601 [/ 320000
34 CARSI | 1.BODRUM | MAGAZA ACENTA 34 111 10914 2601 | 320000
35 CARSI 1.BODRUM |  MAGAZA ACENTA 35 111 10915 2601 [/ 320000
36 CARSI 1.BODRUM |  MAGAZA ACENTA 36 111 10916 2601 [/ 320000
37 CARSI 1.BODRUM | MAGAZA ACENTA 37 111 10917 2601 /320000
38 CARSI 1.BODRUM | MAGAZA ACENTA 38 s 10918 2601 /320000
39 CARSI 1.BODRUM | MAGAZA ACENTA 39 111 10919 2776/ 320000
40 CARSI | 1.BODRUM | MAGAZA ACENTA 40 111 10920 2776/ 320000
41 CARSI 1.BODRUM |  MAGAZA ACENTA 41 111 10921 2776 [ 320000
47 CARSI 1.BODRUM | MAGAZA ACENTA 42 111 10922 2776 | 320000
43 CARSI 1.BODRUM | MAGAZA ACENTA 43 111 10923 2776/ 320000
44 CARSL 1.BODRUM MAGAZA ACENTA 44 111 10924 2669 | 320000
45 CARSI 1.BODRUM BURO 111 10925 2968 [/ 320000
46 CARSI 1.BODRUM | MAGAZA ACENTA 45 11 10926 2305 / 320000
47 CARSI 1.BODRUM |  MAGAZA ACENTA 46 111 10927 2308 /320000
48 CARSI 1. BODRUM BURO 111 10928 2309 / 320000

#* (31) Badimsiz bolim numaral tasinmaza ait TAKBIS belgesinde tasinmazin nitelik bilgisi "Magaza Acenta 17 olarak
belirtilmis olup, niteflik bilgisinin sefiven yanis islendidine kanaat ediimistir,

13 400 131 1



HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.5.

Tablo. 3 Konu Gayrimenkullere Ait Tapu Bilgileri
BAGIMSIZ ARSA PAYI

ciLT SAHIFE PAY | PAYDA

55 111 10935 320000
56 KULE 3 ZEMIN BUROD 111 10935 282 [ 320000
60 KULE 2 1 BURD 111 10940 439 / 320000
61 KULE 3 1 BURC 111 10941 166 / 320000
165 KULE 2 2 BURO 112 11045 351 /320000
166 KLLE 2 3 BURO 112 11046 136 / 320000
167 KULE 2 4 BURD 112 11047 97 /320000
168 KULE 2 5 BURD 112 11048 266 /320000
169 KLULE 2 6 BURD 112 11049 247 [ 320000
170 KULE 2 7 BURC 112 11050 331 [/ 320000
171 KULE 2 8 BURD 112 11051 448 /320000
172 KULE 2 g BURD 112 11052 221 [/ 320000
173 KLULE 2 0 BUROD 112 11053 117 /320000
174 KULE 2 11 BUROD 112 11054 295 [/ 220000
175 KULE 2 12 BURD 112 11055 149 /320000
176 KULE 2 13 BURO 112 11056 282 [ 320000
177 KULE 2 14 BURO 112 11057 243/ 320000
178 KULE 2 15 BURD 112 11058 243 [ 320000
179 KULE 2 16 BURC 112 11059 240 [ 320000
180 KULE 2 17 BURO 112 11060 123 | 320000
181 KLULE 2 18 BURD 112 11061 136 [ 320000
182 KULE 2 19 BURD 112 11062 136 /320000
183 KLULE 2 20 BURO 112 11063 234/ 320000
184 KULE 2 21 BURO 112 11064 101 / 320000
185 KULE 2 22 BURD 112 11065 195 /320000
186 KULE 2 23 BURD 112 11066 88 / 320000
187 KLLE 2 24 BURD 112 11067 195 / 320000
188 KULE 2 25 BURD 112 11068 94 /320000
189 KULE 2 26 BURO 112 11069 206 /320000
190 KULE 3 2 BURD 112 11070 162 /320000
191 KULE 3 3 BURD 112 11071 299/ 320000
192 KULE 3 4 BUROD 112 11072 299 / 320000
193 KULE 3 5 BURD 112 11073 159 | 320000
194 KULE 3 [ BURC 112 11074 188 | 320000
195 KULE 3 7 BURD 112 11075 292 | 320000
196 KULE 3 8 BURD 112 11076 289 [ 320000
197 KULE 3 g BUROD 112 11077 269 [ 320000
198 KULE 3 10 BUORO 112 11078 136 [ 320000
199 KULE 3 11 BURO 112 11079 133 [/ 320000
200 KULE 3 12 BURC 112 11080 269 [ 320000
201 KLULE 3 12 BUORO 113 11081 286 /320000
202 KULE 3 14 BUROD 113 11082 357 /320000
203 KULE 3 15 BURD 113 11083 484 /320000
204 KLLE 3 16 BURD 113 11084 438 / 320000
205 KULE 3 i7 BURD 113 11085 357 /320000
206 KULE 3 18 BURD 113 11086 357 | 320000
207 KLULE 3 19 BURO 113 11087 422 ] 320000
208 KULE 3 20 BURD 113 11088 260 [ 320000
209 KULE 3 21 BURD 113 11089 3271/ 320000
210 KULE 3 22 BURD 113 11090 4025 [/ 320000
211 KULE 3 23 BURD 113 11091 5120 [/ 320000
212 KULE 3 24 BURD 113 11092 2410 [ 320000
213 KULE 3 25 BURD 113 11093 2706 /320000
214 KLULE 3 w5 BURD 113 11094 2602 [ 320000

* (214) Badimsiz bélim numarall tasinmaza ait TAKBIS belgesinde tasmmazin kat bilgisi "16" olarak belirtilmis
olup, kat bilgisinin sehven yanls isfendigine kanaat edilmistir.
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Besiktas Tapu Mudirligi'nden 26.11.2013 tarihinden alinan TAKBIS belgesine gore dederleme konusu
tasinmazlar lizerinde mistereken asadidaki kayitiara rastlanrmigtir.

Beyanlar Hanesi'nde;

-Yénetim Plani: 04.08.2004

*Rehinler Hanesi'nde;

-Tiirkiye Is Bankasi A.S. lehine 136.000.000 USD bedelli, 1. dereceden, 20.07.2012 tarih, 7596 yevmiye
no.lu ipotek yer almaktadir.

*Konu ipotek, defierleme konusu (56), (61), (190), (191), (192), (193), (194), (195), (196), (197),
(198), (199), (200), (201), (202), (203), (204), (205), (206), (207), (208), (209), (210), (211), (212),
(213) ve (214) bagimsiz bblimler haric tim badimsiz boliimler lizerinde musterektir.

is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr stz konusu ipotedi, 10.07.2012 tarihinde Kamuyu Aydinlatma

Platformu'nda, “Portfoviimizde ver alan projeler ile qelistirilmesi planlanan gayrimenkul projelerine

kaynak sadlanmasi_amaciyla Sirketimi isindan_temin _edil nin_teminatini_teskil
etmek (i Tiirkive Is Bankasi A.S. [ D tutarinda kon i_al k olup, sbz

karsilik gelmektedir” seklinde agiklanmistir. Konu agiklama 30.09.2014 tarihinde sona eren 9 aylk ara

hesap dénemine ait 6zet finansal tablolara iliskin dipnotlar, 7. Maddesinde dzetlenmis olup, rapor ekinde

sunulmustur.

3.3. Gayrimenkuliin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Miilkiyet Hakki Degisiklikleri

Besiktas Tapu Midirligii'nden alinan TAKBIS belgelerinde rapora konu Istanbul ili, Besiktas ilgesi,
Rumelihisar Mahallesi, 81 pafta, 1420 ada, 1 parsel numarali ana gayrimenkulde kayith Is G.Y.O
miilkiyetindeki tasinmazlara iliskin son 3 yillik dénemde herhangi bir malik degisiklikleri gerceklesmedigi

gorilmistir,

13 400_131 1



HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

3.4. Gayrimenkuliin Iimar Bilgileri

Besiktas Belediyesi imar Miidirligi’'nden alinan resmi imar durum yazisinda; degerleme konusu 1420

ada 1 parsel'in 18.06.1993 onanh 1/5000 olgekli Besiktas Geri Garlinim ve Etkilenme Bolgesi Revizyon
Nazim imar Plani ve 10.12.1993 onanli 1/1000 olcekli Besiktas Geri Gorinim ve Etkilenme Bolgesi
Uygulama imar Plam ve 01.11.1994 onanhi 1/1000 olgekli tadilat planlan kapsaminda Emsal=3,00
sartlarinda avan proje ile uygulama yapiimak iizere "Yonetici Merkez" alaninda kaldid belirtilmistir.

' e e e
s b
'l‘-%_hu"-"'

Besiktas Belediyesi Imar Miidiirligi'nden alinan sifahi bilgiye gére 10.12.1993 tasdik tarihli Besiktas Geri
Goriiniim ve Etkilenme Bélgesi Uygulama Imar Plan notlaninda dederleme konusu taginmazin yer aldigi
“Yénetici Merkez"” alanlan icin belirtilen kosullar asadida belirtildigi gibidir.

PLAN NOTU, YONETICI MERKEZ ALANLARI

-Kent buttindne dandk, kamu ve dzel sektdre ait genel idare binalan plandaki yoneticl merkez alanaln diginda kuramaz,

-Plan (zerinde verlenemsaliere gdre net alan dzennden uygulama yapilacakt, Bodrum katlar emsale dahil dedildic avan projeler|
biiytiksehir beledive baskanhdinca onandiktan sonra uyguiama yapiacakt,

1420 ada I parsel disinda kalan kamu ve drel sektdre ait ydneticd merkez ve turizm ve bicarel merkezi alamiannda emsal hesaty
net alan dzernden yapilacaktr. Bodrum katiar emsale datl dedildiv. Avan projeler Blyiksefir Belediye Baskanhgrhca onanmadan
Lygilamea yapwamaz.,

3.5. Gayrlmenkulun Mevzuat Uyarinca AImu; Olduﬁu Gerekli Izin ve Belgeler

Degerleme knnusu 142D ada 1 parsel uzenm:te "Is Kuleier mevcut olup, Besiktas Belediyesi Imar

arsivinde tasinmaza ait belediye islem dosyasi incelenmigtir. Belediye islem dosyasinda yapilan
incelemede tasinmaz igin diizenlenen Yapi Ruhsatlean ve Yapi Kullanma Izin Belgesi incelenmistir.
Incelenen Yapi Ruhsatlarina dair bilgiler asadidaki tabloda belirtildigi gibidir.

13.400_1311



HARMON| GAYRIMENKEUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A5,

Tablo. 4 Yapi Ruhsati Belgeleri
1420 Adal Parsele Ait Yapr Ruhsat: Belgeleri

YAPI RUHSATI  YAPI RUHSATI DUZENLENME TOPLAM ONITE
TARIH NO FONKSIYON AMACT SAYIST TOPLAM YUZOLCUM

20.11.2000 3309 B.01/38 ISYERI TADILAT 214 24357 m: |

23.06.1995 B.01.36 1SYERI YENI YAPI 1 224,357 m2

incelenen Yapi Ruhsatlan konu parsel lzerindeki tiim bloklar igin diizenlenmis olup, Ruhsat belgeleri
iizerinde parsel iizerindeki Kule 1 toplam 41 kath, Kule 2 toplam 27 kath, kule 3 ise toplam 27 katl
olarak belirtilmistir.
Tablo. 5 Yapi Ruhsati Bilgileri

1420 Ada 1 Parsele Ait Yapr Ruhsat Bilgiferi

YOL KOTU ALTINDAKE KAT YOL KOTU OSTUNDEKE KAT  TOPLAM KAT VAP YOKSEIGIEL

BLOK SAYISI SAYISI SAYISI

KV Zemin+41 B 48 17302m
Kule 2 _ [ Zemin+27 34 113,61 m.
Kule3 6 Zemin+27 3 113,61 m

Tasinmaza ait belediye islem dosyasinda incelenen 22.12.2000 tarihli, 3309 sayili Yapi Kullanma Tizn
Belgesi'nde ise tasinmazin tiim fonksiyon alanlari, nitelikleri asagidaki tabloda detayh sekilde belirtildigi
gibi olup, parsel iizerindeki yapilann toplam yizolglimi 224.357 m2dir.

Tablo. 6 Yapi Kullanma izin Belgesi Bilgileri
22.12.2000 Tarih, 3309 Sayili Yap: Kullanma Izin Belgesi Bilgileri

KULLANIM AMACI ONITE SAYISI, Adet YOZOLCOM, m2
Ortak Alan+Siinak . 124847
i Magaza - - 46 - 3.428
Dﬁ}owqm R 1 N 4,535 -
Banka Subesi -4 5.909
" Resep./Ozel Yemek Salonu - 2 161
Burolar - 164 - 83.967 -
TOPLAM 214 224357

incelenen belgeler iizerinden tasinmaza ait onayli mimari proje bilgileri 31.10.2000 tarih, 3309 sayi
olarak alinmis olup, Belediye islem dosyasinda taginmaza ait Biiyliksehir Belediye Baskanhgi'nda tadilen
onanan 18.10.1988 tarihli Avan Proje incelenmistir. Degerleme konusu ana 1420 ada 1 parselde kayith
ana gayrimenkulde kat miilkiyeti kurulmus olup, dederleme raporunda kat irtifakina esas 30.10.2000
tarih, 3309 sayili onayl mimari proje esas alinmistir.

Besiktas Belediyesi Imar Arsivinde yapilan incelemede konusu 1420 ada 1 parsel icin dizenlenmis
herhangi bir Yapi Tatil Tutanad! ya da Enciimen Kararina rastlaniimamistir.

3.6. ‘!"asal Emkl&nn Yerine Geﬁrrllp Gatlnlmedlﬁi

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller igin yapilan incelemelerde yasal izinlerin tamaminin alinmig oldugu ve
yasal prosedir( tamamladidr gorilmigtir,

IfF' t“h' 1:_:r1“'-."'l
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3.7. Gayrimenkuliin Son Ug Yil Icerisinde Hukuki Durumunda (imar plaminda meydana

gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikler
Dederleme konusu gayrimenkulin bagh bulundudu ilgili kurumlarda yapilan incelemelerde konu
gayrimenkuliin kullammina iliskin son 3 yil iginde yapilan dedisiklikler arastinimistir. Besiktas Belediyesi
imar Midurligi'nden alinan sifahi bilgiler ve Imar Asivinde incelenen islem dosyasinda goriilen
evraklarda, konu parselin imar durumunun ve fonksiyonun 1988 yilindan degerleme tarihine kadar olan
siirecte herhangi bir degisiklije ugramadidi gériilmistiir. Deferleme tarihi itibari ile 1420 ada 1 parsel
sayill tasinmaz mer'i imar planinda (10.12.1993 tasdik tarihli 1/1000 dlcekli Besiktag Geri Gorinim ve
Etkilenme Bélgesi Uygulama Imar Plani) E: 3,00, aynk nizam yapilanma kosulu ile “Yonetici Merkez"”
alaninda kalmaktadir.

3.8. Sermaye Piyasast Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Gayrimenkul/Projenin
Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Portféyiine Alinmasina Bir Engel Olup Olmadig:

Mmﬁﬂwﬂnklﬂ ilgili_hertangi MKWMWMLMMM
mnkl tinm ortakli linmasina Sermaye Pivasas Mevzuat hiskimler

Degerleme konusu tasinmaz Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portfoyiinde bulunmakta olup Sermaye
Piyasasi Mevzuat agisindan portfoyde "Binalar” bashginda yer almasinda engel olusturacak herhangi bir

husus bulunmadidi kanaatine varilmistir.

4.  GAYRIMENKULUN KONUMU VE FiZiKSEL INCELEMELERI

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Dedjerlemeye konu gayrimenkul; Istanbul 1li, Besiktas Ilgesi, Levent Mahallesi'nde konumludur. Tasinma
Merkezi Is alani olarak nitelendirilen bélge simirflan dahilinde yer almakta olup Bliylikdere Caddesine
cephelidir. Taginmaza Besiktas-Sanyer istikametinde Biyiikdere Caddesi uzerinde ilerlerken Levent carsi
gecildikten sonra sol kolda yer alan Metrocity, Apa Giz, Ozdilek A.V.M projesi, Kanyon, Tekfen Towergibi
referans yapilar gegilerek ulagilir. Konu tasinmaz bu cadde iizerinde sad kolda, Levent 2 Kavsagi (0-2)
ile Biylkdere Caddesi'nin kesisiminde kése konumda yer almaktadir.

Konu tasinmaza yakin konumda Erlangen Parki, Levent Polis Karakolu, Litfi Banat IIkdgretim Okulu,
Afet Yolal Camii, Tirkiye Spor Yazarlar Dernedi gibi referans yapilar mevecut olup, istanbul li'nin kent
dlcedinde Avrupa Yakas'nda konumlu Merkez alan sinirlar dahilinde yer almasindan dolay! kentsel
donatl alanlarina yakin konumdadir.

Tablo. 7 Konu Gayrimenkuliin Bazi Merkezlere Kus Ugusu Uzakliklar

Mesafeler *Uzakhklar {km)
Zincirlikuyu 1.80

FSM Kopriisii 3.82

Bodazici Kopriisi 4.02

Besiktas Merkez 4,53

Atatiirk Havaliman 19.52

Sarnyer Merkez 10.16

Sabiha Gékcen Havalimani 32.14

*Mesafeler Google Earth dzernden digtimostir.
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Dederleme konusu tasinmazin Bilyiikdere Caddesine cepheli konumda olmasindan dolayi toplu tagima
araclari ile ulasilabilir durumdadir. Tasinmaza metro, metrobiis ve difer karayolu toplu tagima araclar ile
ulagim saglanabilmektedir. Konum itibari ile Fatih Sultan Mehmet Kdprisi'ne ulsaim baglantisinin
bulunmasi dolayisi ile de Anadolu Yakasi'na ulasim alternatifleri olan tasinmaza komsu mahalleler
Besiktas ilce sinirlan dahilinde Konaklar, Akat ve Nispetiye Mahalleleri, Sigli ilce sinirlan dahilinde ise,
Esentepe Mahallesi'dir.

Tasinmazin bulundugu bélge ticaret fonksiyonlu gelisim gdstermis olup, Biyiikdere Caddesi cephesinde
karma kullaniml projeler yer almaktadir, Bahsi gegen projeler dahilinde A.V.M., ofis blokaln ve rezidans

yapilan mevcuttur. Bilyiikdere Caddesine dik konumlu olan sokak ve caddeler ile ulagilan bolgelerde ise

konut, ticaret ve konut+ticaret fonksiyonlu yapilar yer almaktadir. Yakin cevrede kentsel sit alarrnl :
~ A BOLLAE

111
winkh

nitelifindeki Levent carsi bélgesi ve civarinda 1-2 katl betonarme yapi tarzinda, aﬁtk'*}:i

11
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insa edilmis villa tipi yapilar mevcut olup, bahsi gegen bdlge disinda kalan alanda 5-6 kath betonarme
yap! tarzinda blok yapi diizeninde insa edilmis konut fonksiyonlu yapilar yer almaktadir.

Tasinmazin cevresindeki mevcut yapilasma incelendiginde Biiykdere Caddesi'nin dogusunda kalan
bélgede planh bir gelisim oldugu, ancak biyikdere Caddesi'nin batisinda yer alan bdlgede ise plansiz
bgelisim ile birlikte karma kullammli projelerin de yer aldigi gériimisitr. 20.yy itibari ile gelisen biiro ve
plaza kullanimlan ile birlikte caddenin her iki cephesinde 20 kat ve lzeri bloklardan olusan plaza ve
rezidans yapilan gorilmeye baslanmistir. Halihazirda 6306 sayii Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiriilmesi yasasi gibi yasal dayanaklar ile bahsi gegen plansiz yapilarin yerine deprem
yonetmeligine uygun yeni yapilar yapilmaya baslanmistir.Gayrimenkuliin konumlu oldugu bélge yogun
talep goren ve Istanbul il zelinde marka degerlerinin konumlandidi bir merkezdir.

4.2, Gayrimenkuliin Tammi

in Yapisal, Ins

v ERIE

Dederleme konusu Istanbul ili, Besiktas Iiesi, Rumelihisan Mahallesi, 81 Pafta, 1420 Ada, 1 Parsel'de
kayith "Kargir Is Merkezi" nitelikli tasinmazdir. Parsel yiizolgiimii 25.909 m? olup, kat milkiyeti kurulmus
"Is Kuleler" bulunmaktadir. 31.10.2000 tarih, 200/3309 sayil Belediye onayl mimari projesinde ve
mahallinde parsel iizerinde 3 blok, cargi ve ticari otopark alani mevcuttur. Parsel Uzerindeki bloklar Kule
1, Kule 2, Kule 3, Carsi ve ticari otopark blogu olarak adlandinimigtir. Parsel izerindeki yapilardan
otopark blojuna zemin kat seviyesinden giris safjlanmakta olup, toplam yaklasik 15.910 m? kullamim
alanina sahiptir. Parsel sinirlan dahilindeki kule bloklari 2. normal kata kadar tek hacimli kat alanlarnindan

olusmakta olup, fonksiyonlar dahilinde bloklar aynsmaktadir.

12
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CARSI BLOK

is Kuleler tesisi dahilinde yer alan kuleler ve ¢arsi alaninin 2. normal kata kadar olan alanlari tek hacimli
kat olarak kullaniimakta olup, kulelerde 2. normal kat sonrasinda ayri ayn bloklar yiikselmektedir. Blok
girisleri 1. bodrum kat seviyesinde yer almakta olup, tim bloklarin cargi alanina baglantiy saflayan
giris-cikisi mevcuttur. Onayll mimari projesinde ve mahallinde tesis dahilindeki otopark alanlar, teknik
hacimler v.b alanlar 6. bodrum kat ile 2. bodrum kat arasinda konumlu olup, "Cars” alani 2. bodrum kat
ve 1. bodrum katta yer almaktadir.

13_400_131_1
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2:B0DRUNKAT

Tablo. 8 Kule 1, Kule 2, Kule 3 ve Cars: Bloklar Kat Alanlan ve Bagimsiz Béliim Sayilan

L msllaomacuswusvamsisoty

KAT AR BOLUM NITELIK
o ADEDI
6.B0DRUM 17383 0 ‘Sr’jht uda:. su pormpa odas), tesisat alani, binaya ait otoparklar, su depolan, yangin
5.BODRUM 16.241 0 Binaya ait otopark alanian, siinaklar
Binaya ait otopar alanlan, tesisat/yakit odalar, elektrik trafo odas, jeneratdr odas,
4. BODRLIM 16.352 0 talefon santral
Otopark alanlan, Kule 2 ve Kule 3 'e ait yikleme alanlan, cop odasi, personel
JB0DRUM | -16.086 4 yemekhanesi, mutfak, bulasikhane ve ilgili birimier, WCler
OTOPARE ARA : ;
KATI 2127 0 Binaya ait otopark alan
Magazalar, binaya ait otopark alani, havalandirma (niteleri, binaya ait kafeterya,
2.BODRLUIM 1B.197 20 yemek servis alani
26 Madiazalar, binaya ait otopark alam
2 Biirolar, arsivier
1.80DRUM 11.352
1 Oditoryum, aditoryurn giris, sergi salonlan
1 Banka subesi, banka subesi personel girigi
ZEMIN 9.172 [ Birolar, banka subesine ait alanlar
1.KAT 8.064 5 Bilrolar, birolara ait arsivier
ALCAK CATI KATI | 1.696 0 Oditoryum tesisat alani, cab alani, tesisat hacimleri
TOPLAM 116.579 61 Adet Bagimsiz Boliim

Parsel iizerinde yer alan 2. bodrum ve 1. bodrum kat kullanimina sahip garg! alan dahilinde toplam 46
madaza, 2 biiro yer almaktadir. Toplam 48 adet badimsiz bolumiin bulundugu 2. bodrum ve 1. bodrum
katlarin tamaminda toplam 3.618 m2 (briit alan Gzerinden) satilabilir/kiralanabilir magaza ve biro alani
mevcuttur. Mahallinde yapilan incelemede cars alani dahilinde magazalar, yeme-igme alanlari gibi ticari
tiniteler meveuttur. Kat miilkivetine gore "Carsi” dahilinde yer alan magaza-acenta nitelikli taginmazlann
ortalama biiyikligii ~75 m? olarak hesaplanmis olup, min. magaza alani 30 m?, maks. madaza alani
149 m2'dir. Cars! alani dahilinde yer alan bagimsiz bolimler ve alanlan tabloda DEEEH%SIIP i )

[
.

KUL
r:i:.'gl['“ ¢ f‘;IIS{J|I'J:'-'l'iLIi{-;;"E!'
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Tablo. 9 Carsi Alaninda Yer Alan Baﬁumsu: Bﬁlumler ve Alan Bilgileri

1
st o __Tjagaza—néei'-mz 135
3 2B - Matjaza-Acenta 3 108 _
=5 2B Matjaza-Acenta 4 T4
- 5 B Maijaza-Acenta 5 e 30
R A ke 2B Magjaza-Acenta 6 82
7 S Mafjaza-Acenta 7 76 |
ST 28 ~ Magaza-Acenta § 102
TR, 28 | MaGaza-Acenta 9 138
10 ) Matjaza-Acenta 10 e
11 B Matjaza-Acenta 11 36
12 28 Matjaza-Acenta 12 a1
= 28 Magaza-Acenta 13 46
s 8 Madjaza-Acenta 14 87
15 2B Magaza-Acenta 15 75
16 2B Matjaza-Acenta 16 75
17 2B Matjaza-Acenta 17 74
AROR; . L 28 _ Matjaza-Acenta 18 8
WO 28 Maljaza-Acenta 19 42
20 B Mafjaza-Acenta 20 g
21 1B Madjaza-Acenta 21 7l
al - S 1B ~ Mafjaza-Acenta 22 3 i
23 1B  Magaza-Acenta 23 &0
24 1B Mafjaza-Acenta 24 27
25 1B Mafjaza-Acenta 25 60
L 1B Mafjaza-Acenta 26 i ey &
27 1B Magaza-Acenta 27 64 ——
28 e Maliaza-Acerta 28 =~ | B7
29 1B Matjaza-hcenta 29 51
30 18 Matjaza-Acenta 30 50
2 S— 1B Madaza-Acenta 31 92 i
N | |-  Magaza-Acenta 32 e
33 18 Magjaza-Acenta 33 49 =
a 18 Matjaza-Acenta 34 58 ]
= £ Majjaza-Acenta 35 90
36 1B B Madaza-Acenta 36 89
__ 37 1B h Magaza-Acenta 37 52
2 18 Mafjaza-Acenta 38 42
39 = 1B Matjaza-Acenta 39 41 )
40 1B Mafaza-Acenta 40 Y _83
E 41 18 - Malaza-Acenta 41 i
42 1B Majaza-Acenta 42 110
- T 18 Maljaza-Acenta 43 149
EERE 1B Matiaza-Acenta 44 135
- L Bk 110
46 1B Mafaza-Acenta 45 110
47 1B Matjaza-Acenta 46 130
48 e 1B Baro 80
TOPLAM 3.618
HARMONI GAYRI AENKUL
15
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KULE 1

Parsel iizerindeki mevcut yapilardan Biyilkdere Caddesi cephesinde yer alan blok, Kule 1 olarak
tanimlanmis olup, 6 bodrum+zemin+41 normal kat olmak lzere toplam 48 katlidir. Kule 1 dahilinde
toplam 112 bagimsiz bélim bulunmakta olup, bagimsiz bolimlerden 100°u biiro, 1'i oditoryum, 1'i banka
subesi olarak tescil edilmistir. 2. normal kat seviyesinin lUzerinde toplam 55.757 m2 kapal alana sahip
olan blok dahilindeki katlarda, her katta 3‘'er ya da 2'ser adet biiro olmak iizere blro alanlarn yer
almaktadir. Kule 1 dahilindeki ofis katlan 1.812 m2 ile 965 m? aralidinda yiizélcimine sahip olup,
ortalama kat alam ~1.382 m2 dir. (Kule 1 dahilindeki bagimsiz bélimlerin miilkiyeti Is Gayrimenkul Yatinm
Ortaklifji adina kayith olmadi§inda kule dahilindeki baimsiz baliimlerin bilgilerine raporda yer verilmemistir.)
Tablo. 10 Kule 1 Kat Alanlar ve Bagimsiz Boliim Sayilan

KAT ALAN, m? 5!!512 E!H mED! HE!K

2.KAT 1.812 3 Biiro
3.KAT 1.645 3 Bilro
4. KAT 1.407 1] Tesisat kat
S.KAT 1.407 2 Biiro
6.KAT 1.407 3 Biiro
7.EAT 1.407 3 Biiro
8.KAT 1.407 3 Biro
9, KAT 1.407 3 Biiro
10.KAT 1.407 3 Biiro
11.KAT 1.407 3 Biiro
12.KAT 1.407 3 Biro
13.KAT 1.407 3 Biiro
14.KAT 1.407 3 Bilro
15.KAT 1.407 3 Biiro
16.KAT 1.407 3 Bilro
17.KAT 1.407 - Biiro
18.KAT 1.407 3 Blro
19.KAT 1.407 3 Biiro
20.KAT 1.407 3 Biro
21.KAT 1.407 3 Biiro
22.KAT 1.407 3 Biiro
23 KAT 1.407 2 Biiro, makine odalan, elektrik odasi
24 KAT 1.407 Fi Biiro
25.KAT 1.407 3 Biiro
26.KAT 1.407 3 Blro
27.KAT 1.407 % Biiro
2B.KAT 1.407 3 Biira
20 KAT 1.407 3 Biiro
J0.KAT 1.407 2 Biiro
31.KAT 1.407 3 Biiro
32.KAT 1.407 3 Biiro
33.KAT 1.407 3 Biiro
34.KAT 1.407 3 Blro
35.KAT 1.407 3 Biiro
36.KAT 1.330 3 Biiro
I7.KAT 1.227 il Biiro
I8 KAT 1.098 ol Biiro
39.KAT 1.098 0 Makine dairesi
40.KAT 1.098 1 Ozel yemek salonu
41.KAT 965 1 Toplant salonu
41 A KATI 310 0 Asanstr makine dairesi, sofutma kuleri
ASMA M.EATI 150 1] Elektrik trafo odasi
KULE 1 TOPLAM | 55.757 103 Adet*

* Tabloda balirtilen badimsiz bolim sawan sadece 2, kat ve deenini kapsamakta olup, 2. bodrum-2.kat afaﬂr?da J»Era:’aq aaquz KUl
béiltim adedi Tabio 6'da belitimistin, : T

16

13400 131 1

e



HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.

KULE 2

Meltem Sokak cephesinden parsele bakildiginda parselin solunda konumlu olan blok Kule 3, sadinda
konumlu olan blok Kule 2 olarak adlandinimistir. Kule 2, 6 bodrum+zemin+27 normal kat olmak uzere
toplam 34 kathdir. Kule 2 dahilinde toplam 27 bagimsiz bolim bulunmakta olup, badimsiz bolimlerin
tamami biiro niteliklidir. 2. normal kat seviyesinin lzerinde toplam 26.030 m?2 kapal alana sahip olan
blok dahilindeki katlarda, her katta birer adet biro yer almaktadir. Kule 2 dahilindeki ofis katlan
1.075m? ile 889 m? arali§inda ylzélglimiine sahip olup, ortalama kat alani ~1.000 m? dir.

Tablo. 11 Kule 2 Kat Alanlan ve Bagimsiz Béliim Sayilarn

KAT ALAN, m? | BAGIMSIZ BOLUM ADEDI NITELIK
2.KAT 1.075 i Biiro
3.KAT 1.033 I Biiro
4.KAT 1.033 1 Biiro
5.KAT 1.033 1 Bilro
6.KAT 1.033 1 Biira
7.KAT 1.033 1 Biira
B.KAT 1.033 1 Biiro
O.KAT 1.033 1 Biiro
10.KAT 1.033 1 Biiro
11.KAT 1.033 1 Biino
12.KAT 1.033 1 Biiro
13.KAT 1.033 1 Biirg
14.KAT 1.033 1 Biiro
15.KAT 1.033 1 Biiro
16.KAT 1.033 1 Biiro
17.KAT 1.033 1 Biiro i
168.KAT 1.033 1 Biiro
19.KAT 1.033 1 Biiro
20.KAT 1.033 1 Biiro
21.KAT 1.033 1 Biiro
22 KAT 1.033 1 Biro
23 KAT 1.033 1 Biiro
24 KAT 938 1 Biiro
25.KAT 8289 1 Bilro
26.KAT 889 1 Biiro
27.KAT 470 0 Tesisat santral

27 A KAT 76 1] Sogutma kulesi, asansor makine dairesi
KULE 2 TOPLAM | 26.030 25 Adet*

* Tablods belirtiien badimsiz baidm sapian sadece 2. kat ve (e kapsamakta olug, 2. bodrum-2.kat arasnda yer alan badimsz
Balim adedi Tablo 6'da belirtiimisti.

17
13 400 131 1



HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A5,

TR R _ _Biro P
| 183 0 ) Biro 856 |
- R PG BN (T S e £50 - 1 ST
185 _ 22 _ Bro 83
ESe . 23 761
187 | 24 | ~ Boro 712
o i i T o [ il - T SR, aseatnl
189 26 Bliro 712
| TOPLAM 22.648

**Tim Satiabilic/Kiralanabilic Brit Alaniar kat irifaking esas onaplh miman profe dzerinden hesaplanmis olup, brit alan hesabna
Leknik alaniar ve bina ortak alanianndaki paylar dahil edimemistir.
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KULE 3
Meltem Sokak cephesinden parsele bakildiinda parselin solunda konumlu olan blok Kule 3 olarak
adlandinimistir. Kule 3, 6 bodrum+zemin+27 normal kat olmak lzere toplam 34 kathdir. Kule 3
dahilinde toplam 27 bagimsiz bolim bulunmakta olup, bagimsiz bolimlerin tamam biiro niteliklidir. 2.
normal kat seviyesinin zerinde toplam 25.997 m? kapali alana sahip olan blok dahilindeki katlarda, her
katta birer adet biiro yer almaktadir. Kule 3 dahilindeki ofis katlan 1.075m? ile 889 m? araliginda
yiizélgiimiine sahip olup, ortalama kat alani ~1.000 m?2 dir.

ahlo. 13 Kule 3 Kat Alanlar ve Bac

Imsiz iil _ |Ir|

KAT ALAN, m? | BAGIMSIZ BOL

M ADED
2. KAT 1.075 1 Biiro
3.KAT 1.033 1 Biiro
4 KAT 1.033 1 Biiro
5.EAT 1.033 1 Biiro
6.KAT 1.033 1 Biro
7.KAT 1.033 1 Biro
B.KAT 1.033 1 Biro
O.KAT 1.033 1 Bilro
10.KAT 1.033 1 Biiro
11.KAT 1.033 1 Bilro
12.EAT 1.033 1 Biirg
13.KAT 1.033 1 Biirg
14, KAT 1.033 1 Biiro
15.KAT 1.033 1 Biiro
16.KAT 1.033 1 Blro
17.KAT 1.033 1 Biiro
18.KAT 1.033 1 Bliro
19.KAT 1.033 1 Biiro
20.KAT 1.033 1 Blro
21.KAT 1.033 1 Bliro
22 KAT 1.033 1 Biiro
23 KAT 1.000 1 Biro
24.KAT 938 1 Biiro
25.KAT 8BS 1 Bilro
26, KAT BED 1 Biiro
27 KAT 470 [1] Tesisat santrali
27 AKAT 7B 0 Sofjutma kulesi, asansir makine dairesi
KULE 3 TOPLAM 25.997 25 Adet*

* Tabloda belirtien badimsiz baldm sayiar sadece 2. kat ve dzenini kapsamakta olup, 2. bodrum-2.kat arasiida yer aian badimsiz
béiltm adedl Tabo 608 belirtifmistir.
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WY e e O _ Bro 743

190 | & 2 Bro | 834

191 3 Biiro 802

192 4 . Biirg = 802
B 5 B 802

1 6 Biire 802

195 7 Biiro 8oz

156 8 Bilro ROZ

187 ELEN Biro BO2

198 10 Blro BO2

199 TP Biro 802

200 12 Bilro g2
| SO Biro 802

) . 14 _Blro B0Z
| 203 15 B 802

204 16 B 802 B

205 17 Biiro .. 856

206 18 Biiro ) - 856
I e [ 2 LN Blro B36

208 20 Bire 856

209 ) R R

210 2 Biro 823

211 e 2 Bilro S 761

22 | 24 ~ Biro 712

213 25 o _ Baro T A TR

214 26 Biiro 712

TOPLAM 22.050

“aCatialilic/Kiralanabii Brit Alaniar kat irtifaking esas onayh mimar proje dzerinden hesaplanmis ofup, bt alan fesaling
teknik alaniar ve bing ortak alanfanndaki payiar dahil edimernistin

Dederleme konusu parsel iizerinde yer alan Is Kuleler kompleksi lizerinde yer alan bloklarda yer alan
fonksiyon alanlan incelendiginde toplam 99.510 m? alana sahip satilabilir/kiralanabilir alanin ~%84'Undn
biiro olarak, ~%3'liniin ise magaza olarak kullanildidi goriilmiistiir. Kule 1, Kule 2, Kule 3 ve Cargi

bloklarinin tamamina ait alan ve bagimsiz béliim adetleri bilgisi asadidaki tabloda belirtildigi gibidir.

Tablo. 15 Is Kuleler Kompleksi Dahili Toplam Kiralanabilir/Satilabilir Alanlar
isK PLEKS iToPL Kompleks Dahili Mevcut Kullanim Alanlan

W Tespilirn MG Ars

0 Toplam Biro Alam
® Toplam Oddoryem Al
B Topdam Bandy jules
Toplam Madaza Alan 3.428 46
Toplam Biirc Alani 83.967 164
Toplam Oditoryum Alan) 4,535 1
Toplam Banka Subesi 5.909 1
Ozel Yemek Salonu Alani 902 1
Resepsivon Salonu alam 769 1
TOPLAM 99.510 214

Kompleks dahilindeki Kulelerden Kule 1 dahilinde yer alan “oditoryum” ,"Banka Subesi® ve ™ biiro”
nitelikli tasinmazlann miilkiyeti Tirkiye Is Bankasi A.S. adina tescil edilmis olup, Kule 1 dahilindeki
tasinmazlarda Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi'mn herhangi bir hissesi mevcut degildir.

OB RS
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Degerleme raporu kapsaminda sadece Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi'mn miilkiyetindeki taginmazlar
dikkate alinmis olup Carsi kule, Kule 2 ve Kule 3'te yer alan 1.5.G.Y.O adina tescil edilmis bagimsiz
béliimlerin toplam alanlan asadidaki tabloda belirtildigi gibidir.

Tablo.16 is  Kuleler Kompleksi Dahili 1S.G.Y.0  Miilkiyetindeki  Toplam
Kiralanabilir/Satilabilir Manlar

o KLU A KOMPLEKSI DAHILT IS &1 2 = f '
e e e e = .5.6.Y.0 Miilkiyetindeki Taginmazlann Alanlan
ANABILIR/SATILABILIR ALANLAR
B Tpplam Madara Alaw B loplam Busn Alan
Bagimsiz
Fonksiyon Alan, m2 Bidiim
Adedi
Toplam Madaza Alam 3.428 46 |
Toplam Biira Alani 44,888 56 |
Toplam Cditoryurn Alarn 0
Toplam Banka Subesi 0
Ozel Yemek Salonu Alam ]
Resepsiyon Salonu alam 0
TOPLAM 48.316 102

Dederleme konusu tasinmazlann tamami ticari fonkisyonlu gayrimenkullerden olusmakta ve “buro”,
"madaza” niteliklidir. Ana gayrimenkul dahilindeki satilabilir/kiralanabilir alanlann tamami badimsiz
bélimlerin briit alanlan {izerinden hesaplanmis olup, kat briitleri, bina ortak alanlanndan her bir

badimsiz boliimiin payina disen alanlar degerlemede dikkate alinmamistir.

5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1. Demografik veriler

icisleri Bakanhi@ Niifus ve Vatandashk Isleri Genel Midirligi (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese
Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden alinan verilere gore 31 Aralik 2012 tarihi itibariyla Turkiye
niifusu 75.627.384 kisi olarak belirlenmistir. Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2012 yilinda, bir énceki yila
gore 903 115 kisi artig géstermis olup, erkek nifusun oram %50,2 (37 956 168 kisi), kadin niifusun
orani ise %49,8 (37 671 216 kisi) olarak agiklanmistir. Tiirkiye'nin yillk niifus artig hizi, 2012 yilinda %
12 olarak acklanmis olup, 2011 yilinda %13,5 olan yillik nifus artis hiz 2012 yilinda %12'ye

dilsmisgtar.

il ve ilce merkezlerinde yasayanlarin orani % 77,3 1l ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2011
yilinda %76,8 iken 2012 yilinda %77,3 olarak agklanmistir. Istanbul'da ikamet eden niifus bir onceki
yila gore %1,7 artis gosterdi. Turkiye nifusunun %18,3'lniin ikamet ettidi Istanbul, 13 854 740 kisi ile
en cok niifusa sahip olan il oldu. Istanbul ilini %6,6 ile (4 965 542 kisi) Ankara, %5,3 ile (4 005 459
kisi) Izmir, %3,6 ile (2 688 171 kisi) Bursa ve %2,8 ile (2 125 635 kigi) Adana takip etmektedir.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen "bir kilometrekareye diisen Kisi sayisi”, Tirkiye genelinde 2011
yilina gore 1 kisi artarak 98 kisi oldu. Istanbul kilometrekareye diisen 2 666 kisi ile niifus yogunlugunun
en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirastyla; 453 kisi ile Kocaeli, 333 kisi ile Izmir, 264 kisi ile Gaziantep
ve 258 kisi ile Bursa illeri takip etti.
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Niifus yodunlugu en az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu. Yiizélgimi bakimindan
ilk sirada yer alan Konya'min niifus yodunlugu 53, en kiigik yiizblgimiine sahip Yalova'nin niifus
yogunlugu ise 250 olarak gerceklesti. Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan calisma cadindaki
niifusun oram 2011 yilina (%67,4) gore 0,2 puan artarak %67,6 (51 088 202 kisi) olarak gergeklesti. 0-
14 yas grubundaki niifusun orani ise %24,9'a (18 857 179 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukar yastaki
niifusun orani da %7,5'e (5 682 003 kisi) yiikseldi. (Kaynak TUIK 2012 yili sonuglari)

5.2. Ekonomik Veriler

5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

Kiiresel mali piyasalar 2007 yii Temmuz ayindan itibaren krize girmis, ozellikle 2008 yilimin son
geyredinden itibaren kiiresel mali krizin diinya ekonomileri izerindeki yikici etkisi ortaya gikmistir. Diinya
genelinde czellikle Amerika ve birgok Avrupa (lkesinde 2008, 2009 yilinda distk biylime oranlan
gerceklesmistir. 2010 yilinda toparlanmaya baslayan kiiresel mali piyasalar 2012 itibariyle, kisa vadeli
risklerin azalmasiyla birlikte géreli bir iyilesmenin gbriildigi bir doneme girmistir. Bununla birlikte, orta
vadede, diisiik bilylime, yiksek issizlik ve kamu ihalesi kinlganliklan gibi kiresel riskler devam
etmektedir.

ABD ve AB'de alinan tedbirler, 2012 yilinin son ceyrefjinden itibaren finansal piyasa kosullarinda
ivilesmeye yardima olurken, gelismekte olan ekonomilerin giiclli ekonomik aktivitelerini strdirmeleri,
kiiresel ekonomik aktivitenin tnceki duruma gére bir toparlanma arz etmesini saglamistir. Bu cercevede
gelismis ekonomilerdeki temel kirilganliklar ve bu alanlara yonelik yapisal tedbir gereksinimleri halen
gecerliligini korumaktadir. Parasal genisleme ve finansal piyasalar lzerindeki baskilann azalmasiyla
birlikte, simir ttesi bankacilik faaliyetleri artmistir. Bu kapsamda, ABD ve AB kaynakli parasal
genislemenin, kiiresel sermaye hareketleri lizerindeki kisa ve orta vadeli etkilerinin izlenmesi ve
gelismekte olan ekonomilerin su ana kadar basaryla ylrittiikleri makro finansal cergevenin orta vadeli
bir bakisla siirdiiriiimesi gerekmektedir (BDDK Finansal Piyasalar Raporu Sayi, 2012).

Ekim 2013'de Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan hazirlanan Kiresel Ekonomik Gorundm
Raporu'nda diinya ekonomisi igin bliyiime beklentilerinin disurildigt, IMF, 2013 kuresel biyime
beklentisinin 0.3 puan azaltip %2.9'a geriledigi agiklanmistir. IMF'nin raporunda kiresel biyime
beklentisinin 2014 vilinda %3,62've cekilmesinde gelismis Ulkelerdeki bilyiime beklentisinin sabit

éngorillmesi ve gelisen ilkelerdeki biiyiime beklentisinin azalmasi yoniindeki ongoriileri etkili olmustur.
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Tablo 1 : IMF'in Diinya Ekonomisi Tahmini Blylime Oranlan

Diinya as 3

Geligmis Ulkeler . 17 i ja S T
A.A.0. 1A 25 1,6 2.6
Turo Bolgesi | 15 | 08 | 0.4 L0
Birroynya 3.4 0% 0,5 1.4
Franza | 2.0 | 0.0 i 0.2 1.0
lalya (1 2.4 1B 0,7
ispanya | o1 | -6 | -L3 0.2
laponya 0,5 20 1.0 1.2
ingitiere | L1 | 0.2 | 14 13
Kanada 2.5 1.7 1.6 2.2
| Difer Gelijmis Ulieler ) 32 19 3 3.1
Golismekte Olan Olkpler R A 51
Orte ve Dogu Avruos | 5a | 18 | 11 7
801 A8 3A 21 34
Rusys l 4.1 | 34 I L5 L0
Gelpen Avya 7.8 G4 5,3 8,5
Cln | 53 | 7.7 | 7.6 7.3
Hindigtan 0,3 3,2 3.8 31
Latin Amertka ve Kerayiplar | a8 | 13 1 2.7 31
Aranlys 2,7 0.5 2.5 23
Wekilka 1 4,0 | 36 1 1.2 30
Ortadofy ve Kuzey Afrika 3,9 4,6 L1 3.8

Kaynak :Diinya Ekonomik Gorintim Raporu, IMF (Ekim 2013)

5.2.1.1. Kiiresel Biiyiime Oranlarn
Kiiresel iktisadi faaliyet 2013 yilinin ikinci geyreginde, simirl da olsa yukar yonli bir seyir izlemistir

(Grafik 1). Bu gelismede, gelismis Ulkelerde yasanan olumlu biyiime performansinin etkili oldugu
soylenebilir. Bu dénemde ABD, Japonya ve Ingiltere gelismis tlkeler buylimesine pozitif katkl yaparken,
Euro Bolgesi'nde yasanan resesyonunl hiz kaybetti§i goriiimektedir. Buna karsin, gelismekte olan
iilkelerin biiyiime hizi s6z konusu dénemde gerilemistir (Grafik 2) (TCMB, Enflasyon Raporu, 2013).

Grafik 1 : Tiirkiye'de Kiiresel Bilyiime Oranlan  Grafik 2: Gelismis ve Gelismekte Olan Ulkelerde
Kiiresel Biiyiime Oranlan
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Kaynak: Tlrkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas Enflasyon Raporu, 2013

2012 yiinda Tiirkiye %2,2 oraninda biylmistir. IMF, Tirkiye'nin 2013 yilinda %3,8 oraninda
biiyiiyecedini tahmininde bulunmustur. Ancak Turkiye ekonomisi 2013'Un ilk ceyreginde %2,9, ikinci
ceyredinde %4,4 oraminda bilyumistir.

! Resesyon: Ekonomik blyimenin beliri bir sire negatif ya da yavas olmassdir. Ekonomide atl kapasitenin olmas: ya da
skonominin uzun  vadeli  biyime oranindan  daha disik  bir oranda  biylmesi olarak da tanlmlanamlmektedqr
(hittp:/{muhasebetyrk.org/ecopedia/402-r/1722-resesyon-nedirne- -demek-anlami-tanimi.html) Erigim tarihi ﬂﬁ lg 2‘}.131 NI Spems

el
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Tablo 2: Baz:i Ulke- Ulke Gruplarina Iliskin Biiyiime Tahminleri (%
Bazi Ulke-Ulke Gruplarina lliskin Buylime Tahminleri (%)

Tiirkiye Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC

2013 3.8 0.4 1,6 25 15 3.8 1.6

IME 2014 3.5 1.0 2,6 25 3.0 51 7.3
OECD 2013 3!.1 0.4 1.7 25 15 3.0 1.7
2014 3.8 1,0 2.9 22 23 a,7 8,2

DB 2013 3.6 0.6 2.0 29 23 5.7 1.7
2014 4.5 03 2,8 4,0 35 6,5 8.0

2013 34 0.4 1.9 3.0 29 5 7.8

8M 2014 3.8 1,1 2.6 a2 35 6,1 7.7

Kaynak: Ekonomi Bakanhgi, Ekonomik Gériiniim Sunum, Kasim 2013 (IMF,OECD,DE,BM)

5.2.2. Tiirkiye'de Genel Ekonomik Durum

Tiirkiye, rekabet kurallannin isledigi, ozel sektoriin ekonomide ©ncii, kamunun ise dizenleyici rol
oynadi§i, liberal dis ticaret politikasinin uygulandidi, mal ve hizmetlerin bireyler ve kurumlar arasinda
engelsiz olarak el dedistirebildigi bir serbest piyasa ekonomisidir. Son 10 yida Tiirkiye ekonomisi,
Avrupa Birligine liyelik siirecinin de etkisiyle biyik bir donisim gergeklestirmis ve pek cok alanda
yapisal reformlar hayata gegirilmistir (T.C. Dig Isleri Bakanhdi, Tirk Ekonomisinin Genel Goriinimi
2013).

Tiirkiye Orta ve Dogu Avrupa'min en biiyiik ekonomisi, Avrupa'min ise en biyik altinci ekonomisidir.
2000 yillar boyunca uyguladigi ekonomi politikalan ile yillik ortalama %5'e varan biylme oran
yakalayan Tiirkiye, kiiresel kriz dénemi ve sonrasinda basarili bir grafik sergilemistir. Tirkiye, gelismekte
olan iilkeler icinde 2009 yilindan bu yana kredi/GSYIH oram en ¢ok artan Ulkelerden biridir ve 2010
yilinda 735 milyar USD gayrisafi yurtigi hasila (GSYIH) ile Diinya Bankasi verilerine gore diinyadaki 16.
biiyiik ekonomi haline gelmistir. Tiirkiye, kriz sonrasi toparlanmaya calisan diinya ekonomileri arasinda
ise 2011 yil itibaryla %8,5 biylime orami yakalayarak Cin'in (%9,2) hemen arkasinda yerini almistir.
2012 yili son geyredinden bu yana bakildiginda da Tirkiye yiiksek kredi blylimesi ile benzer Glkeler
arasinda &ne cikmaktadir. Séz konusu artista, ozellikle yabanci para kredilerde, ozellestirme ve kamu
altyapi yatinmlanina badh olarak kullandinlan proje finansmani kredileri énemli bir paya sahiptir. Ayrica,
diisiik seviyelere gerileyen faiz oranlanimin ve vadelerdeki uzamanin, basta konut ve ihtiyac kredileri
olmak lzere kredi talebini artirdidi goriilmektedir. Kiresel oynakhdin artis ediliminde oldudu yeni
donemde kredi biiyime hizimin makul seviyelerde gergeklesmesinin finansal istikrara katki saglayacad
diistiniilmektedir (TCMB, Finansal Istikrar Raporu, 2013).

2013 birinci ceyrek boyunca, Turkiye ekonomisi canlanma gdstererek, %3'luk bir blyume
gerceklestirmistir. Benzer bir basar grafigi Tirkiye'nin en biiyik sehri Istanbul igin de soz konusudur.
Ingiliz Brookings Enstitiisii tarafindan hazirlanan Kiresel Metropol Izleme Raporu'nda (Global Metro
Monitor), kiiresel kriz sonrasi diinyanin 150 &nemli metropoli ekonomik olarak incelenmis ve kriz
sonrast en hizll toparlanmay sadlayan sehirlerarasinda Istanbul; Amerikali, Avrupali ve Cinli rakiplerini

geride birakarak ilk sirada yerini almistir,
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5.2.2.1.Tiirkiye'de Biiyiime Oranlan

Tiirkiye, kiiresel ekonomik krizden en hizh gikan ve son donemlerdeki kiiresel ekonomik belirsizlikten
goreli olarak az etkilenen Ulkelerdendir. 2002-2012 déneminde yillik ortalama blyime oram %5,2
olmustu. 2012 yilina ait bashca bolgeler ve ilkeler Itibariyle GSYH Gelisme oranlan Grafik 3'te

verilmistir,
Grafik 3: Baslica Bolgeler ve Ulkeler Itibariyle GSYH Gelismeleri (2012)
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Kaynak: Baslica Bdlgeler ve Ulkeler Itibariyle GSYH Gelismeleri (2012)

Asatjidaki grafikte (Grafik 4) gérildigu tzere Tirkiye ekonomisi bir blyiime egilimi gostermektedir.

Grafik 4: Tiirkiye'de Ekonomik Biiylime Oranlan (2009-2013)

Kaynak; TUIK

2013 yilin ikinci geyredi itibariyle GSYH reel olarak % 4,4 biyirken, ekonominin biyikligl de reel
olarak 30,1 milyar liraya ckmistir ekonomik buyiklik cari fiyatlarla 385,1 milyar lira, dolar olarak da
209,7 milyar dolara ulasmistir. Yilin ikinci geyredinde ekonomik performansi olumlu etkileyen sektdrler
%5,4 reel buyime ile tanm, %?7,6 ile insaat, %8,5 ile bankacihk (mali araci kuruluglar), %5 ile ticaret
olarak karsimiza cikmaktadir (T.C. Ekonomi Bakanhgi, Tirk Ekenomisinin Genel Gorunimd, 2013).
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2011 yilinda Tiirkiye Ekonomisi IMFin %7,5'lik tahmininin Uzerinde %#8,8 oraminda blyumustir, 2012
yiinda Tirkiye ekonomisi %2,2 bilyime kaydetmistir. 2013 yiinin ilk ceyreginde %2,9 oraninda
biiyiiyen Tiirkiye ekonomisi, ikinci geyrekte %4,4 bilyiime kaydetmistir (Grafik 5).

Grafik 5 : Tiirkiye'de Yillara Gire Biiyiime Oranlan
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Kaynak: TUIK

5.3. GAYRIMENKUL SEKTORU

Diinya gayrimenkul sektbrii kisa bir donem once yasanan ipotekli konut kredisi (sub-prime mortgage)
krizi ve kiiresel ekonomik durgunluk 2008 yilinin ikinci yansindan baslayarak tiim diinyadaki gayrimenkul
piyasalanini etkilemistir. Tim diinyada yeni konut insaatlarinin durdudu, ofis alani talebinin azaldigi ve
bosluk oranlarinin arttig) gozlemlenmistir. PwC ve Urban Land Institute tarafindan ortaklaga hazirlanan
Emerging Trends in Real Estate Europe isimli kapsamli arastirmanin 2008 ve 2009 yili sonuclan da Turk

gayrimenkul sektériine olan yerli ve yabanci ilgisinin en carpic ve agik géstergesidir.

Diinyanin &nde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal yonetim sirketlerinden ABD'li Jones Lang
LaSalle'in raporuna gore, 2009 yiinda 209 milyar dolarla sekiz yilin en disik seviyesinde olan
gayrimenkul yatnmlan 2010 yilinda %50 yilkselerek 316 milyar dolan bulmugtur. Gayrimenkul
piyasasinda olusan balonun patlamasindan ve 2008 yilindaki kiiresel finansal krizin baglamasindan once

gayrimenkul yatinmlan 2007 yiinda 759 milyar dolarla zirve yapmistir.

Global Property Guide'nin 2012 yili konut fiyatlan arastirmasi dinyada gayrimenkul piyasasinin
giiclenmeye basladigini ortaya koymaktadir. Arastirma kapsaminda degerlendirmeye alinan 41 pazarin
24'linde 2011 yilinda konut fiyatlar yiikselmistir. Bunlann arasinda Tiirkiye de bulunmaktadir.
Arastirmada 21 konut pazar dnceki yila gore artis hizi agisindan daha iyl performans sergilerken, 20
konut pazannda iyilesme hizinin yavasladigi dikkat cekmektedir. Diinya genelinde hemen her bolgeden
canlanma olan sektérde ozellikle ABD ve Ortadodu yukan yonli egilimin en gok hissedildigi pazarlar

olmustur. ?

? Gayrimenkul sektéiriinde 2012 yilinda ingiltere’de % 46, Singapur'da % 1.19, Avustralya’da,% 77, Hong Kong'da
% 41, Cin'de % 28 artis gerceklesmis olup 2013 yiinda da bu tlkeler de gelisen Glkeler arasinda yer almaktadr.
THRENKUL
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PwC ve Urban Land Institute (ULI) isbirlii ile gerceklestirilen ve gayrimenkul sektoriindeki son
gelismeleri iceren Emerging Trends in Real Estate Europe 2013 (Gayrimenkulde Geligen Egilimler
Avrupa 2013) raporuna gore, Istanbul mevcut gayrimenkul yatinmlanyla Avrupa‘da gayrimenkul
sektoriinde one ¢ikan 27 sehir arasinda 4. sirada yer almaktadir, Bu ilk bes sirada yer alan diger sehirler
‘giivenli limanlar’ olarak yatinmciy cekerken, Istanbul, gelisme senaryolarina ev sahipligi yaparak
popiiler bir 'liman’ olmayi 2013 yilinda da siirdirmektedir. Rapora gore; Avrupa‘min ticari gayrimenkul
sektorii Alman sehirlerinin hakimiyetindedir. Yatinmailar bu sehirlerden her birinin giicli yerel mikro-
ekonomik ortamindan ve esnek emlak piyasas kosullarindan cesaret almaktadir. Raporda, gayrimenkul
sirketlerinin gectidimiz bes yilda faaliyetlerini yeniden yapilandirmasindan ve zorlayici ekonomik ve
emlak piyasas! kosullarindan yararlanmak igin yeni stratejiler kullanmaya baglamalarindan kaynaklandigi
belirtiliyor.

5.3.1. ISTANBUL OFIS PIYASASI

Diinya ekonomilerindeki kiiresel yavaslama ile olumsuz yonde etkilenen ofis piyasalar Tirkiye'de 2011
yili itibariyle yiikselis ivmesini devam ettirmistir. 2011 yilinda Istanbul, Tirkiye'nin en aktif ve gelismis
ofis pazan haline gelmistir. 2013'lin ilk yansinda ise pazara giren ofis arzi, gegtidimiz yilin ayni dénemi
ile karsilastinidiginda 6 kat artmistir ve halen insaat halinde olan, pazara girecek glcli bir arz
bulunmaktadir. Asadidaki haritada yesil ile renklendirilmis yildizlar ile gésterilen ii¢ bolge Istanbul Ofis
Piyasasi'na katilan yeni ofis bolgeleridir.

Harita 1 : istanbul’'daki Ofis Kiimelenmeleri

2 BOLGE KATEGORILER]

—— e MiA

s —

o @ MIADISI/AVRUPA
T 0 minoisiasm

& o W GELIJMENTE OLANLAR

Kaynak : Istanbul Ofis Pazar Genel Bakig, PROPIN, 2013
Uluslararas) standartlar cercevesinde ofis bélgelerini incelerken Merkezi Is Alani (MIA) ve Merkezi Ig
Alam Dist (MIA Disi) olmak tzere sinflandirmaya gidilmektedir. MIA, profesyonel ofis binalarinin

HARMONI GAEHITER Y
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yodunlastigi ve talebin en yiksek oldufu ofis bélgelerini kapsamaktadir. Istanbul'un MIiA'si, Barbaros
Bulvari'ndan baslayarak, Biyiikdere Caddesi boyunca devam etmekte ve Maslak ile son bulmaktadir.
MIA olarak tarmimlanan bu aks; Levent, Etiler, Maslak, Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe ve Besiktas-
Balmumcu bolgelerini kapsamaktadir. Bu alanlar disinda kalan ofis bolgeleri, MIA Disi olarak
tanimlanmaktadir. Istanbul'un codrafi yapisindan da kaynaklanan nedenlerle MIA Disi bélgeler, Asya ve
Avrupa olmak iizere kendi icinde ikiye ayrilir. Bu dogrultuda MIA Disi-Avrupa; Taksim, Nisantasi, Sishi,
Fulya, Otim ve Havaalani bdlgelerini, MIA Disi-Asya ise; Kozyatad, Altunizade, Kavacik ve Umraniye
bélgelerini kapsamaktadir. Atasehir, Kartal ve Kadithane bolgeleri ise gelismekte olan bdlge
kategorisinde incelenmektedir.

ye
ulasmistir. istanbul ofis pazarinda, Merkezi Is Alani (MIA) en fazla A tipi ofis stokuna sahip alt pazar
olarak 6ne clkmakta iken, 2013 yilinin ikinci ceyredinde, MIA disi Asya Bélgesi'nin siralamada MIAnin
éniine gectidji goriilmektedir. Bu kapsamda, MIA disi Asya yakasindaki mevcut ofis arzi %37 ile %36 ve
9,28 olan MIA ve MIA disi Avrupa yakasinin dniindedir. Fakat MIA'da insaat halinde olan projelerin

2013 yiimin ilk yansi itibariyle, Istanbul ofis pazarninda mevcut A tipi® ofis stoku 3.4 milyon m?

tamamlanmastyla birlikte, MIA disi Asya yakasinin toplam ofis stoku igindeki payinin disis egilimine
girecedi ve 2015 sonu itibariyle %35 diizeyine gerileyerek MIA ile ayni diizeye gelecegi tahmin
edilmektedir.

Grafik 6 : Lokasyon Kategorilerine Gore Istanbul’daki Ofislerdeki Genel Bosluk Oranlari
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Kaynak : istanbul Ofis Pazar Genel Bakis, PROPIN, 2013

Istanbul Ofis Piyasasi 2013 yili Gglincli ceyrek donemi “lokasyon kategorileri"ne gore A sinifi ve B sinifi
ofis binalarina ait genel bosluk oranlan yukandaki Grafik 4'te yer almaktadir.

MiA'da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani % 16.1; B sinifi* ofis binalanndaki bosluk oram % 7.5'ir.
MIA Disi-Avrupa’da A sinifi ofis binalanindaki bosluk oram %12.5 seviyesinde; B sinifi ofis binalarindaki
bosluk oraniysa % 28.2'dir. MIA Digi — Asya'da A sinifi ofis binalaninda bosluk orani %16.0, B sinifi ofis
binalaninda bosluk oran %:10.4'tir.

3 a sinefi bina: Modern teknik ve mekanik altyapi, yangin glivenligi, jeneratér, otopark alani ve profesyonel bina
yonetimine sahip binalardir. Icinde bulunduklan pazarda en iyi konuma , en yiiksek kira degerine sahiptir. PROPIN
{2013), Istanbul Ofis Pazan Genel Bakis

4 B sinefi bina: Ortalama sevivede teknik ve mekanik altyapiya ve yonetime sahiptir. Zaman iginde yipranan eski A simfi binalar

bu siniftadir. PROPIN {2013, istanbul Ofis Pazan Genel Bakis
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Grafik 7 : Lokasyon Kategorilerine Gore Istanbul’daki Ofislerdeki Genel Kira Ortalamalari
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Kaynak : Istanbul Ofis Pazan Genel Bakig, PROPIN, 2013

istanbul Ofis Piyasasi 2013 yili tiglincli geyrek donemi “lokasyon kategorileri"ne gore A sinifi ve B sinifi
ofis binalanna ait genel kira ortalamalan yukandaki Grafik 5'te yer almaktadir. 2013 Uglincii geyrek
donemde MIA'daki A sinifi ofis binalanmin kira ortalamasi 31.1 USD/m2/Ay, B simfi ofis binalarnnin kira
ortalamasi 17,9 USD/m2/Ay olmustur. MIA Disi- Asya A sinifi binalarin kira ortalamasi 21,1 USD/m?2/Ay,
B sinifi binalarin kira ortalamasi 14,4 USD/m2/Ay'dir. MIA Disi- Avrupa’da A sinifi binalarnn kira
ortalamasi 20,6 USD/m2/Ay, B sinifi binalann kira ortalamasi 11,9 USD/m?/Ay'dir.

5.3.2. AVM SEKTOR ANALIZi

Istanbul'un tarihi carsilannin yani sira modernlesmeyle birlikte yeni alisveris mekanlar ortaya gikmistir.
Ilk olarak 19507 yillarda gelismis ilkelerdeki perakende ticaret diizeninden etkilenmelerinin baslanmasi
ile Migros Turkiye'ye girmis ve 1956'da Gima'min kurulusuyla gelisim siireci devam etmistir. Ulkemizdeki
alisveris merkezlerinin ilk kurulus yerleri olarak metropol sehirler tercih edilmistir. Istanbul'da ozellikle
1980'den sonra, liberal politikalarin uygulanmast hiz kazanmistir. Bu donemde ilke, kiiresellesme
siirecine girerek diinya ile biitiinlesme cabasindadir. Tiirkiye'de 1980-1990 yillan arasi liberal ekonomik
politikalar, genel olarak disa agilma amacina yonelik olarak giimriik vergilerinin indirilmesi, ithal mallarin
lilkeye kolaylikla girebilmesi bigimindedir. Tekstil sanayi, sanayilesme icinde ilk sirada yer alir. Tletisim
araclannin yayginlasmasi, tilketim toplumu olma yoniindeki edilimler ile tiiketimin neredeyse bir yagam
tarzi olmaya basladif goriilmektedir. Tirkiye, Istanbul ve diger sehirlerde de alisveris merkezleri bu
batjlamda artip, yaylmuslardir. Daha sonra bu potansiyel Istanbul metropoliten alani icinde ve kent

merkezi disinda yeni aligveris mekanlannin agiimasi seklinde degerlendirilmistir.

istanbul'daki alisveris merkezlerinin kapladigi alan, Tirkiye ortalamasinin Gstiindedir. 19807 yillarla
birlikte tiiketicilerin ithal mallara olan ilgisiyle bu driinlerin bulunabilecedi aligveris merkezleri de
kurulmaya baslanmistir. Ilk 6rmek olarak 1988 yilinda devlet ortakhdi ile Atakoy'de agilan Galeria
Alisveris Merkezi, Houston'daki "The Galleria” alisveris merkezinden esinlenilerek yapilimistir. Atakdy
Turizm Merkezi kompleksi icinde yer alan Galeria Alisveris Merkezi, o donemde bu tip aligveris
merkezlerinin ilk érmedi olmasi sebebiyle sadece Atakdy'ti dedil, tim Istanbul'u etkilemistir, Donemsel
olarak acilan alisveris merkezlerinin ise yine 2000'den sonra yodunlastigi gériiliir. 1980 — 1990 yillan
arasinda alisveris mekanlari hem niceliksel, hem de niteliksel olarak degisim géstermektedir.1990'dan

itibaren farkl semtlerde birbiri ardina kurulan bu merkezler kentin ekonomik yasaminda eldugu
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sosyal yasaminda da yeni bir ilgi odadi olusturmustur. Bu merkezler biinyelerinde sinema, tiyatro,
toplant ve fuar salonlar, buz pateni pisti, oyun salonlan ve gesitli lilke mutfaklanm sunan restoranlar
barindirmaktadir. istanbul'daki alisveris merkezlerinin ilk Grneklerinde amag daha gok kapall mekanda
alisveris olgusu iizerinde yogunlasmakta, gerek mimarileri, gerekse banindirdiklan fonksiyonlar agisindan
belli sinirlar icerisinde kalmaktadir. Ancak son zamanlarda ortaya gikan alisveris merkezlerinin belli bir
konsepti ve bu konsept cercevesinde kendilerine 6zgii mimarileri bulunmaktadir.

Ulke ekonomisinin lokomotif sektorlerinden olan turizm ile birlikte anilan hizmet sektoriinde, 2000
yillarla birlikte gelisim gosteren A.V.M projeleri ve yatnmlan énem tasimaktadir. Tirkiye ve ozellikle
Istanbul ili geneline bakildiginda gerek Avrupa, gerek Anadolu yakasinda olusan yeni cekim noktalan ve
farkll fonksiyonlardaki yatinm projeleri ile sehir icinde konumlu Alisveris merkezi projeleri artig
gostermektedir. Alisveris Merkezi Yatinmcilan Dernedi ve Akademetre Resarch tarafindan olusturulan
AVM Endeksi Ekim ayi sonuclarina gore istanbul ve Anadolu ciro endeksi 2011 Ekim ayina gére %3,6'lk
ve 2012 Eyliil ayina gbre %10'luk artis gdstermistir. Cirodaki artis, kategoriler altinda incelendiginde ise
2011 Ekim ayna gore, 2012 Ekim ayinda giyim ve aksesuar cirolaninda %11, teknoloji market ve
elektrikli esya cirolarinda %10, ayakkabi-ganta cirolarinda %8, AVM'lerdeki yiyecek-icecek alanlarinin
cirolarinda %7 ve hipermarket, siipermarket ve sarkiiteri cirolaninda %3 artis yasandigi belirtilmistir.

Alisveris Merkezi Ciro Endeksleri
1% L
147 |

S B ST S P 55 G G S

* Misveris Merkezi Yatimmonan Dernediinin 02.12,2012 taritinde glncellestinien verfier!

Yapllan arastirmalardan, mevcut AV.M’ lerdeki ziyaretgi sayisinin yillar arasinda pozitif deder artigl
gosterdigji ve bunun sonucunda yerlesim alanlanindaki A.V.M. sayisinin, geligtirilen konut ve ofis projeleri
ile yetersiz kalabilecedi disiiniiimektedir. Ozellikle Istanbul Ilinin il sinirlan dogrultusundaki yerlesim
alani gelisimi géz éniine alinirsa, kentin ceperlerinde yer alan mevcut A.V.M sayisinin énlimuzdeki yillar
icerisinde artacadi kanaatine vanlmistir. Uluslararasi Alisveris Konseyi (ICSC)'nin aligveris merkezi
tiplerine getirdifji tanim ve standartlara gore aligveris merkezleri "geleneksel” ve "Gzellikli" olmak Uzere

iki ana baslikta siniflandinimaktadir. Buna gére;

(RUAENKUL

SRS aT GAYR
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AV.M Simiflandirmasi

FORMAT PROJE Tiri TOPLAM KIRALANABILIR ALAN (m2)
Geleneksel __ Cok Biiylk __80.000- + o
_ Buyuk ~40.000-79.999 s
. Ota SRR v v
N Kiigiik Ihtiyag Odakh 5.000-19.999
Ozellikli Perakende Parki Blyik 20.000-+
Orta_ ~ 10.000-19.999
Kicik : 5000-9.999
Qutlet _ 5000-+ -
Temal (edlence Odakli) 5.000- +

* Alsveris Merkezl ve Perakendeciler Dernedi tarafindan yaywnianan fCSC standartianna gore Thrkiye ekl AVM Ter

Niifusu 13,7 milyon olan Istanbul Metropoliten Alani'nda mevcutta 89 aligveris merkezi bulunmaktadir.

2013 il itibariyle Istanbul'daki alisveris merkezlerinin toplam kiralanabilir alanlan 2.894.653 m? olup

yilsonunda bu rakamin 3,5 milyon m2?'ye ulasmasi beklenmektedir.

Asafjidaki grafikte Istanbul'daki alisveris merkezlerinin 1988 ile 2013 vyillan arasindaki gelisimi
sunulmustur.

Istanhy dsb Rlzvens Mestezieme Gelisms Genel olarak alsveris merkezlerinin karakteristikleri; konum

ve hedef kitlesine gore dedisiklik gostermektedir. Benzer
bdlgede wve benzer hedef kitlesine sahip olan alisveris
merkezleri dikkate alinarak Istanbul genelinde bir bolgeleme
yapilmistir,

Asafidaki haritada incelenen 10 farkll bdlgede yer alan
AVM'lerin meveutta banindirdiklan kiralanabilir alan ve gelecek

stoklan gorilmektedir. Haritada gdrildidii gibi gelecek arzla
birlikte en biiyiik stofa sahip olan bolgeler kentin iki yakasindaki MIA' lara yakin olan alanlarda
toplanmaktadir. Bu bolgeler kentte calisan nifusun gok biiyik bélimiini banndirmakta olup en gicli
ulasim aglanina sahip alanlardir. Bu sebeple hareketin yogun olduju bélge ticari anlamda buyiik
potansivel tasimaktadir.

Asya Yakas: kent merkezinde yer alan 8 nolu bolgede mevcut stok alani yaklasik 265.000 m2 iken
gelecek stok 390.000 m?2 biyukligindedir. Bélgede 2013 ve 2014 yillarinda stoga eklenecek olan blyiik
tilcekli alisveris merkezi projeleri; Emaar Square Istanbul, Ancora, Akasya AVM ve Brandium AVM'dir.
Ayrica; Avcilar ve Beylikdizi'nl icine alan 5 no'lu bilgede stok fazlahidi dikkat cekmektedir. Bu bolge
son 10 yilda gayrimenkul yatinmlan acisindan biyiik hareket yasanmis bir bélgedir. Bélgede artan konut
projeleriyle ve niifusa badl olarak AVM sayisi oldukca artmis olsa da gelecekteki arzin diisiik olmasi bu

bblgede AVM yatinmlarnnin doygunluda ulastidim géstermektedir.

i
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Bahcelievler, Zeytinburnu, Bayrampasa, Gaziosmanpasa, Merter ve Fatih bolgelerini icine alan 2 No'lu
bblge ile Ikitelli, Basaksehir bolgelerini igine alan 4 Nollu bblgede gelecek arzin yiiksekligi dikkat
cekmektedir. 2 No'lu bélge; kent merkezinin en yakin geperinde yer almakta olup ozellikle orta ve orta-
iist gelir grubuna yénelik konut ve AVM yatinmlaninin arttigi bir alandir. Son 5 yil iginde konut alanlarina
acilarak biiyiik degisim gegiren ve gelisimi kuzeye dodru siirmesi beklenen 4 No'lu (Ikitelli, Basaksehir)
bélgede artan niifus ile AVM yatinmlarinin da artmasi beklenmektedir.

Bir sonraki tabloda incelenen bdlgelerde mevcut stok ve bu stoka eklenmesi beklenen aligveris
merkezlerinin sayl ve alan dagiimi ile etki ettikleri bélgede yasayan niifusa gdre 1.000 kisiye disen
kiralanabilir alan (m2/1.000 kisi) gériilmektedir.

istanbul genelinde 1.000 kigiye diigen kiralanabilir alan 217 m? iken Tirkiye'de 88 m?, Avrupa'da ise
247 m2'dir. Gelecek stoda eklenecek alisveris merkezleri ve niifus artis hizi dikkate alindiginda 2014 yil
sonunda Istanbul genelinde 1.000 kigiye diisen kiralanabilir alanin 315 m2'ye ulasmasi beklenmektedir.
*Kaynak: Colliers 2013-Market Report

Pazarda var olan nitelikli perakende alanlan, uluslararasi markalann Tiirkiye pazarina girme ve ulusal
markalarin genisleme kararini etkileyen faktorlerden biri olarak ortaya cikmaktadr. Iyi konumda ve
profesyonel yonetimi olan yiiksek performansl alisveris merkezleri, perakendeci ilgisini onemli derecede
arttirmaktadir. Istanbul perakendecilerin pazara girisinde ve genisleme stratejilerinde oncelikli pazar
olmaya devam ederken, ozellikle ikincil sehirlerde, konumun merkezi olmasi perakendeci segimini
etkileyen en énemli faktorlerdendir. Tkincil bir sehirdeki optimum lokasyon, Istanbul'da ortalama bir
konuma tercih edilebilir durumdadir. Glcli konum, genis kapsama alani, itibarli yatinmc, iletisim agi
kuvvetli kiralama ajanslan ve uygun toplam kiralanabilir alan, ozellikle ikincil sehirlerde, talebi ylkselten
baslica faktorlerdir. 1.Ceyrekten bu yana, aligveris merkezlerindeki birincil kira oranlar metrekare basina
aylik EUR 80 seviyesinde sabit kalmistir. Artan arz ve perakendecilerin verimlilik konusundaki hassasiyeti
nedeniyle, artan perakendeci talebi dogrudan olarak birincil kira seviyesine yansimamaktadir. Bu
kapsamda alsveris merkezi birincil kira seviyesinin, 2013'te bir arti gostermeyecedi ve EUR 80
seviyesinde kalacadi dngoriilmektedir.
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Bunun yani sira, perakende caddelerindeki kira
€55 1 seviyeleri sinirli arza ve hizla artan talebe bagh
€50 /\ olarak onemli derecede yiikselmistir, Istiklal ve
T / \\ Bagidat caddelerinde 2011'de EUR 175
ew| \ . | sevivesinde olan birincil kira, EUR 25 artarak
€75 4 ) S metrekare basina aylik EUR 200 seviyesine
70 4 ulasmustir. Aymi zaman diliminde Nisantasi'ndaki
€5 : " : : i " " | birincil kira degeri EUR 20 artarak, Bagdat ve

amoWE o mwoER o EE A% E®R diklal caddelerinin biraz altinda kalmis ve EUR
Kaymak Jones Lang LaSaile T
e 190 seviyesine ulagrmistir.
Perakende Arzi

2012 sonu itibariyle, Turkiye'deki toplam kiralanabilir alan (TKA), 2011 yilina kiyasla 27 alisveris
merkezinde 800,000 m2 artis gostererek, 337 alisveris merkezinde 8.600.000 m?'ye ulagmistir.
Bu alisveris merkezlerinin  11', toplam stokun

E

%44lik payina sahip olan Istanbul'da yer

o2 008 0 &)
« | almaktadir.
10 004 0 » .
S w | 2012'de gergeklesen 43,500 m? TKA'ya sahip
. : Mecidiyekoy'deki Trump Towers ve 44,000 m2
.00 0 w | TKA'ya sahip Umraniye'deki Buyaka projelerinin
2008 30 :u acilislannin ardindan, 2012'de gerceklesen baslica
]

’ RERBERBBEE S agilislar arasinda 38,000 m?2 TKA'ya sahip Aqua

£ F
————— GriesAn s e e Florya ve Beylikdizi'ndeki 100,000 m2 alanh
Kpmat Jones Lomg LaSalie

Marmara Park projeleri yer almaktadir,

5.4. Bolge Verileri

Degerlemeye konu olan gayrimenkulin dederini olusturan en &nemi bilesenlerinden biri bulundugu
bolgenin ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin cografi konumu, arazi
yapisi, Sosyo ekonomik Gzellikleri, gelisme yonl degerleme calismasini etkileyen faktorler olup alt
bashklarda konu gayrimenkuliin bulundugu bélge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.4.1. ISTANBUL iLi
Cografi Konum:

Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda yer alir.
istanbul Bogaz1 boyunca ve Halic'i cevreleyecek
sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.
Istanbul, batida Avrupa yakas! ve dojuda Asya
vakas olmak lzere iki kita lzerinde kurulu tek
metropoldr.
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Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, glineyinde Marmara Denizi vardir.
Batisinda Tekirdad'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilgeleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze,
Kérfez ve Kandira ilceleri bulunur. Sehrin adini aldigi ve Halig ile Marmara arasinda kalan yarimada
tizerinde bulunan asil Istanbul 253 km2, biitiinii ise 5712 km? ‘dir. Bogazici'ndeki Fatih Sultan Mehmet
ve Bodaz Koprileri sehrin iki yakasini birbirine badlar.

Niifus:

Tiirkiye Istatistik Kurumu Adrese dayali niifus kayit sistemi 2012 yil verilerine gore Turkiye nifusunun
9% 18.3'U Istanbulda ikamet etmekte olup bu sayr 31.12.2012 tarihi itibari ile Istanbul niifusu
13.854.740 kisi olarak belirlenmistir. Nifus yogunlugunun 2.666 kisi/km? ile lilkemizde en fazla oldugu
Istanbul ili, diinyanin da en kalabalik sehirlerinden biri olma ézelligini tasimaktadir.

Istanbul'un nifusu son 25 yilda 4 katina gikmistir. Istanbul'da yasayanlann yaklasik %65'i Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasamaktadir. Ulke igindeki issizlik sorunu sebebi ile Istanbul

goc almis ve sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent dlgeginde son yirmi yilda hizli bir dontisim yasamistir. Kent merkezinde yagayan Ust gelir
gurubu, Avrupa ve Amerika'daki doniisime benzer sekilde kent ceperinde bulunan dodayla ig ice disik

yodunluklu konut alanlanna tasinmislardir,

idari Yap::
e 32 ilcesi 151 koyi, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi
ot e bulunan Istanbul'da Resmi Gazete'de 22 Mart'ta yayinlanarak
ui:.... [ "'*f:_-" By yiiririige giren “5747 sayil Biyliksehir Belediyesi Sinirlan
- Ji S E‘:‘_"I"..".".. r‘_‘ __- s ) Igersinde Ilge Kurulmasi ve Baz Kanunlarda Degisiklik
—\t?“--":.'f; :.%‘;E:{“{ Yapimas: Hakkinda Kanun”la Istanbul’'un toplam ilge sayisi
A --ﬁ:. - 39a vyiikselmistir. Bu dedisiklikle Istanbulda Emindni
. s ficesinin tiizel kisiligine son verilerek Fatih ilgesinin sinirlanna

katiimis ve ilk kademe belediyelerinden 37 sinin tizel kisiligi sona erdirilerek 8 ilge belediyesi
olusturulmustur. Béylece Istanbul'un ilge sayisi 39 olurken ilk kademe belediyeleri kaldinlmistir.
Ekonomik Yapi:

istanbul sosyo-ekonomik acidan Tirkiye'nin en gelismis ilidir. Yonetsel baskent olma iglevini Cumhuriyet
dinemi ile yitirmisse de, ekonomik alanda Tulrkiye'nin baskenti olma islevini sirdirmektedir. Ulke
ekonomisinde en &nemli karar, iletisim ve yonetim merkezi Istanbul'dur. Ulkedeki endiistriyel
kuruluslarinin %38', ticari isletmelerin %55'i Istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirlerinin %40" bu
sehirden sadlanmaktadir. Ulke capinda kisi basina GSMH (gayri safi milli hasila) yaklagik 2,000 USD iken
Istanbul'da 6,000 USD diizeyindedir. Turkiye |statistik Enstitist verilerine goére, Uretim yontemi ile
hesaplanan gayri safi yurtigi hasila tahmininde, 2012 yili dordunel ug ayhik ceyredi bir onceki yilin ayni
ceyredine gore cari fiyatlaria %7 4’10k artisla 364 177 Milyon TL, sabit fiyatlarla %1 4'l0k artigla 28.935
Milyon TL olmustur.
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Tablo. 17 GSMH 2012 IV. Ceyrek Sonuclan
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TCMB'nin Nisan 2013 beklenti anketinde 2013 yili GSYH bilylime beklentisi bir éneceki anket doneminde
oldugu gibi yiizde 4,2 olarak gergeklesmistir. 2014 yili GSYH biiylime beklentisi ise son iki anket
déneminde sirasiyla yizde 4,7 ve yiizde 4,8 olmustur.

Tablo. 18 GSMH 2013 Beklentileri
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T.C.M.B verilerine gére, 2012 yili Uclinci geyreginde, iktisadi faaliyet kollarina gére GSYH gelisme hizlan
incelendiginde, en yiiksek bilyime orani yizde 5,4 ile gayrimenkul kiralama ve is faaliyetlerinde
gerceklesmistir, Ikinci en yilksek oran ise yizde 5 ile madencilik ve tas ocakciligi sektériinde meydana
gelmistir. Imalat sanayinde ise yiizde 1,3 gelisme yasanmistir.

Kalkinma Bakanh& verilerine gbre 2011 yihnda 466.245 milyon TL olan toplam gelirin, 2012-2014
déneminde 524.504 milyon TL olmasi ve 2011'de 12.398 milyon TL olan borglanma gereginin, 2012-
2014 dénemi icin 11.891 milyon TL'ye gerilemesi beklenmektedir. Vergiler, sosyal fonlar ve ozellestirme
gelirlerinde yasanmasi beklenen artis ile 2008 yili toplam gelirinin 2012-2014 déneminde %67 oraninda
artmasi beklenmektedir.

fstanbul, iilke capinda her tiirlii mal ve hizmetin toplanip dagitildigi ve yurtdisi baglantilann kuruldugu,
Tiirkiye'nin en st diizeydeki hizmet ve ticaret merkezidir. 133 milyar dolarlik yillik Gretimiyle dinyada 8.
sirada yer almaktadir.

istanbul'un Tiirkive élgedindeki temel islevierinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. 1k kez
19. yiizylin ikinci yansinda yabanci, finans kuruluslaninin akinina ugrayan Istanbul, 1950'lere dogru
ulusal bankacihgin merkezi olmus, 1980'erde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslarina kapilan
agmstir.

Tiirkiye' deki biyilk bankalanin timiine yakini ile biitin sigorta sirketlerinin merkezleri Istanbul'dadir.
TUIK verilerine gore belediyelerce verilen insaat ruhsatnamelerine gore yillar hazlnda DF is ve Toptan-_ .
Perakende Ticaret Binalan adetleri 2008 yilindan bu yana artis gdstermektedir. 2{109 whnda 5, '
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insa edilen ticaret binalan sayisi 2010'de 7.674%e yiikselmis, 2011'de ise 5.265'%e dugmustir.
Belediyelerce verilen ruhsatnamelerine gére 2012 yilinda (sadece ilk lig doneme ait verilere gore) 2.667
adet ofis ve toptan perakende ticaret binasi insa edilmistir.

Tablo. 19 Ruhsat verilen Ofis ve Ticaret Yapilan

Yil Ofis ve Toptan-Perakende Ticaret
2008 5.702
2009 5.665
2010 T.674
2011 5.265

2012'nin tclincii iic déneminde 860 adet insa edilen ticaret binalarinin %81'i (698 adet) ozel, %18/
(156 adet) kamu ve %1 ‘i (6 adet) yapi kooperatifine ait yapilardir. Bu verilere dayanarak TUIK insaat
sektorii verileri incelendiginde 2012 yil dordiincii déneminde Bina Insaati Sektdrii Uretim Endeksi'nin
90,1 azalarak 117,1'den 116,9a diistii§ii, Bina Disi Insaat Sektori Uretim Endeksi ise %3,3 artarak
159,7'den 164,9'a yiikseldi gozlemlenmistir. Tiirkiye'de Istanbul'da finans ve hizmetler sektorinin
kullaniminda olan yapilarin yodun oldugu ve mevcut projelerin varlgi géz oniine alindiginda, ticari
binalann Istanbul'da yogunlastigi goriilmektedir.

5.4.2. BESIKTAS ILCESI
COGRAFI YAPISI

Besiktas ilcesi, yaklasik 41.06-41.02 kuzey enlemleri ile 28-29
dodu boylamlan arasindadir. Besiktas 1l topraklannin Avrupa
Yakasinda yer alir, Kuzeyinde Sanyer, batisinda Sisli, glney
batisinda Beyoglu Iiceleri ve dofjusunda ise Istanbul Bodazi
vardir, Cevrenin buylk ylkseltileri yoktur, Fakat sahil

kordonunda kurulan mahallelere nispetle Levent, Etiler, Yildiz
gibi mahalleler denizden bir hayli yiiksektir. Yiizolgimi 1.520 hektardir. Sahil uzunlugu 8375 metre
olup, bofiaz bu bolgede fazla girintili gikintili degildir. ikliminde Marmara Bolgesi karakteri hakimdir.
Yazlan sicak ve yadissiz, kislan lhiman ve yadish gecer.

TARIHCE

Besiktas'in tarihi ilk cadlara uzanmakta olup, ozamanlardaki adi "Tag Besik” anlamina gelen "Kune Petro”
olarak bilinmektedir. Unlii Seyyah Evliya Celebi; sehrin kuruldugu yerde, cok eskiden biyik bir kilise
kuran Yaski adl bir papazin, Isa’min gocuklugunda yikandidi tas bir tekneyi, (Besik-Tag) Kidis'ten
getirdigi ve buradaki kiliseye koydugunu yazar.

Bazl tarihciler de Barbaros Hayrettin Pasa’min gemilerini badlamak igin bu sahile bes tane direk diktigini,
bu nedenle buraya Bes-Tas adinin verildigini, daha sonraki tarihlerde bu kelimenin degisiklide ugrayarak
Besik-tas oldugunu yazmislardir,

Bir eserde de Barbaros Hayrettin Pasa'nin Besik Kaya'da gomiildigi kayithdir. Kaya ile tagin es anlamda
olduklar gézéninde bulundurulursa sozii edilen Besik kelimesinin dnceden de burada bulunan taslar
iizerinde yeni eklerle meydana getirilen bir gemi besigini anlatud ve temelinde bulunan taslara bu

nedenden dolay! Besiktas denildigi ve bu adin sonradan kasabamin adi olarak kaldigs @Iepﬁﬁk_tgﬁ'
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Besiktasin Istanbul'un fethi sirasindaki adi ise, cifte siitiin anlamina gelen "Diplokionion” idi. [stanbul'un
fethinden sonra Fatih Sultan Mehmet, iskan hareketine baslamis, Fatih devrinden kalma eserler arasinda

bulunan Fatih’in Ekmekci Bagisi Ali Ada'ya ait tiirbe bu yerlesme sirasinda yapilmistir,

Kanuni Sultan Sileyman zamaninda bolge daha da gelismis ve sonraki yillarda bu gelisme devam ederek
zaman icinde esir pazarlannin kurulmasi, Rumeli'den Anadolu'ya gecen askerlerin ve ticari kervanlann

toplandiklar ve dinlendikleri yer haline gelmesi ile artmigtir.

Ciragan Sarayi, Dolmabahce Sarayi, Yidiz Sarayl ile kasr ve kosklerin yapilmasiyla Osmanh
Imparatorludunun yonetim merkezi haline gelen ilce, Cumhuriyet déneminde, Istanbul'un tarihsel bir

yapiya sahip olmasi yaninda, yeni ve modern kentlesmeye kavusmustur,

Atatiirk ve annesi Zilbeyde Hamim'in Akaretler, Spor Caddesi, 76 numarali evde ikamet etmis olmasi ve
Biyiik Onderin Dolmabahce Sarayinda vefati, Besiktas'a Cumhuriyet tarihinde miistesna bir yer
kazandirmstir, Besiktas: 1930 yilinda Beyodlu Ilcesinden aynlarak ilce haline getirilmistir. (xaynak:
Besiktas Kaymakamiig!

NUFUS

Ilce Niifus Miidiirligi’'nde bulunan toplam 358 adet niifus kiitiigiinde 232.212 kisi kayith olup, 2009 yil
TUIK rakamlanna gore Ilce Niifusu 185.054 kisi iken, 2012 yill ADNKS verilerine gore 186.067 kisi yer
almaktadir.

ligelere gore illlige markezi ve belde/koy nufusu - 2012

fidige morkozi Toplam
Istanbul Toplaim Evkek Kadin  Teplam Erkek Kadin
Besiktag 186 067 87 033 59 034 186 067 87 033 94 0
Toplam 185.067 8r.033 99.034 186,067 87.033 59.034

Sguiema | Dge Deledips ey vi matallales give nabaler Dellilanines Nl ve Valargege ijes Bessl Vudoredu laatrges Ig0 mvdesl v boed bpy e
wrwe e Ulusel Adres Ven Tesen UAVT rge rariesitn perienng yorall slpps papder sdan Sl tozel vigille ve i5m dedigpiarlen dabale shamgts

Istanbul'un bazi ilcelerindeki hizli niifus artigi ve bolgesel gecekondulasma Besiktas'ta goriilmemekte
olup, son yillardaki niifus artis orani diizenli ve planli bir yerlesim bélgesi dzelliklerini arz etmektedir. Iice
nifusunun yaklagik %9u Akat, %9'u Dikilitas, %8'i ise Konaklar mahallesinde ikamet etmektedir.
Besiktas ilcesi, Abbasada, Akatlar, Arnavutkty, Balmumcu, Bebek, Cihannuma, Dikilitas, Etiler,
Gayrettepe, Konaklar, Kurugesme, Kiltlr, Levazim, Mecidiye, Muradiye, Nispetiye, Ortakoy, Sinanpasa,
Tiirkali, Ulus, Visnezade ve Yildiz olmak lzere toplam 23 mahalleden olusmaktadir.

Ilce de liniversiteler ile cesitli bélim ve fakiiltelerinin olusu, isyeri sayisinin coklugu ve trafigin Bogaz
Koprisii'nden sonra Istanbulun cesitli bolgelerine baglanti yollannin varlifi, glindiiz niifusunun sayim

niifusuna gire birkac misli artmasina sebep olmaktadir.
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KULTUREL VE SOSYAL YAPI

llce sirlan iginde  Bodazigi, Yildiz Teknik, Galatasaray ve Bahcesehir Universitelerinin ~ merkez
kampiisleri, Tirk Silahli Kuvvetleri Harp Akademileri ile Beykent, Kadir Has, istanbul Teknik ve Mimar
Sinan niversitelerinin bazi ana birimlerini bulunduran Besiktas Iicesi'nde 15'i 6zel 44 ilkogretim okulu ile

5'i Anadolu lisesi, 11'i 6zel olmak (izere toplam 27 lise ve dengi okul bulunmaktadir.

Besiktas Kiltir Merkezi, Ortakdy, Mustafa Kemal, Levent ve Akatlar Klltir Merkezleri ile kKurugesme

Arena onemli sov ve gosteri mekanlan arasindadr.

5.4.3. LEVENT-MASLAK BUYUKDERE AKSI

Besiktas-Sariyer ilce sinirlan dahilinde konumiu olan Biyiikdere Caddesi Istanbul I dlgedinde M.LA
olarak tanimlanan ticari merkezin gelisim gosterdigi lineer bir ulasim aksidir, Biyilkdere Caddesi
Zincirlikuyu Mezarl@'min guneyinde Barbaros Bulvar'min bittigi noktadan baslayip, 1. Levent'in
kuzeyinden Sanayi Mahallesi'nin Fatih Sultan Mehmet Kopriisii cevre yolunda (TEM) sona erdigi yere
kadar eski Biiyiikdere Caddesi'ne paralel gider. Cevre yolu kavsagindan (Harp Akademileri Koprili
Kavsadji), Harp Akademilerini, Istanbul Teknik Universitesi Ayazada Yerleskesini, Maslak Kavsadi'nda,

fstinye Bayirl Caddesi, doguya Istinye istikametine ayrilirken Biyiikdere Caddesi, kuzey ydniine devam

eder ve Fatih Ormani'min dodu siminindan gecer.

Besiktas-Maslak hatt boyunca gelisim gosteren Merkezi is Alani'min konumlu oldugu bélge hafif edimli
bir topografik yapi mevcut olup, edim orammin en yiiksek oldufu alan Maslak bélgesi olarak
tanimlanabilmektedir. Besiktas-Maslak istikametinde Barbaros Bulvarn ve Biiyiikdere Caddesi izerinde
ilerlerken edim orani artmakta, Zincirlikuyu-Maslak arasindaki bolgede ise edim orami diiz ve diize yakin

bir yapiya sahiptir.
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Kara yolu ulasimi disinda rayl sistem toplu tasima
araclan ile ulasimin saglandigi bélgede, Blyiikdere
Aksi araciligi ile gevre yollanina badlantili saglayan 1.
ve 2. derece ana ulasim akslar yer almaktadir. Bahsi
gecen baflantt  yollan lzerinde gelisen ticari
fonksiyoniu  yapilar yer vyer konut, turizm
fonksiyonlanmin  yamisira egitim, saghk wve spor
kompleksi gibi donati alanlan ile béliinmekte, ticari
gelisimin sinirlanmi teskil etmektedir.

19. Yiizylda Tarihi Yanmada ve beyodlu'nun Galata Kopriisii ile birlestirilmesi sonucunda ticaret alanlan
Sarachane, Halic ve Aksaray'dan Beyoglu'na kaymis, 20. yy da, 1950 sonrasi donemde ise imalat ve
diger ticari fonsiyonlu alanlar Galata ve Emingnii gevresinde toplanmigtir. Emindnii ve Beyodlu bélgesi
1970'lerde ticari alanlarn yogun oldugu merkezi is alami nitelijinde idi. 1973'de Bogazigi Képrisi'nin
aciimasi, Sisli ve Besiktas ilcesinlerindeki ofis binalaninin yogunlasmasina ve cevre yollannin agiimasina
neden olmustur. 1982'de Fatih Sultan Mehmet Koprisi'niin agiimasi ile, Bogazici Kdpriisi'niin agiimasi
ile Sisli ve Besiktas ilelerinde yodunlasan ofis yapilan Merkezi is Alani'min Levent'e kaymasina ve
gliniimiizdeki M.1.A. aksinin sekillenmesine neden olmustur. 2000'li yillarda M.I.A bélgesindeki mevcut
yapilar ofis ihtiyacina cevap verebilecek kapasitede olmadidndan, yeni yatinmlarin gerceklesmesine ve

devaminda karma proje konseptindeki yapilann insa edilmesine sebep olmustur.

Giiniimiizde Merkezi Is Alani dahilinde yer alan karma kullamml yapilarda doluluk oranlan neredeyse
%100'e yakin olup, gosterilen yogun talep dolayisi ile projeler dahilindeki ticari birimlerin kira
degerlerinde artisa sebep olmaktadir. Gerek bolgedeki mevcut arsa kithg), gerek ticari Unitelere
gosterilen yodun talep dolayisi ile bélgenin ilerleyen donemlerde talebe cevap verememesinden
kaynakli, alternatif M.I.A bélgelerinin olusabilecedi diisiniilmektedir. Mevcut M.I.A bblgesindeki kisitlar
sebebi ile istanbul 1l simirlan dahilinde karma proje ve ticari projelerin yodun oldugu alternatif bolgeler

olusmakta, gerek Cevre Diizeni gerek Nazim Imar Planlan ile yeni Is Merkezi alanlar tanimlanmaktadir.

Levent-Maslak hatti boyunca gecmisten giiniimiize gelisim gbsteren M.LA bélgesine alternatif olarak
Avrupa Yakasinda Kagithane, Bomonti, Cadlayan gibi bolgelerde gelisime yonelik yatinm ve projeler
devam etmektedir.  Ayrica Anadolu Yakasi'nda Atasehir ve Umraniye sinirlari dahilinde konumiu
istanbul Finans Merkezi (IFM) Projesinin tamamlanmasi ile uluslar arasi ve yerel isletmelerin genel
midiirliklerinin Anadolu Yakasi'na tasinmasi, Is merkezlerininyarattdi niifus ve yapt yogunlugunun

konuslandigi alanin bu yakaya kaydinimasi hedeflenmektedir.
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6. DEGERLEME TEKNIKLERI
Kullamilan Dederleme Tekniklennt Acklayic Bilgiler Vie Bu Yontemlerin Secilmesinin Medenleri

Degerleme, bir varidin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deder kavramlan, tim defjerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme acisindan
esdeder bir Sneme sahip olan bir diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir

sekilde ifade edilmesidir.
6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya odenen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktay temsil eder. Deder ise satin alinmak Uzere pazara sunulan bir mal veya hizmet igin alic ve

saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkh olarak, bir emtia, mal veya

hizmeti yaratmak veya lretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimianir,

Deder, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya dedis tokusu ile iliskiliyken,

maliyet, mal veya hizmetin Uretim masraflan icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Miilkiin sahipleri, yatinmailari, sigortacilan, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gérevlileri, tasfiye
memurlar veya kayyumlan ya da normalin stiinde istekli veya tzel aliclan, rasyonel agidan esit ve
gecerli sebeplerle ayni miilke farkh degerler atfedebilirler.

6.2. Pazar ve Pazar Disi Esash Deger

En temel seviyede, defier, herhangi bir Griin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan

iliskisine gore olusturulur ve surddriilir. Bu faktorler, fayda, kithk, istek ve satin alma glicudiir.

« Pazar Degeri, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir alciyla
istekli bir satic arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflann herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma
cercevesinde dederleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

« Pazar Dederi milkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu géz

gnine alinmaksizin tahmin edilen dederidir.

«  Pazar Dederi'ni tahmin etmek igin Degerleme Uzman ilk olarak en verimli ve en iyi kullamm veya
en olasi kullamimi tespit etmelidir. Bu kullamm, pazardaki bulgulara gére milkin mevecut kullanimi

olabilecedi gibi baska alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Dederini tahmin etmek icin en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi,

indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir Indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.

5.2.1. Emsal karsilastirma yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisimi ve piyasa verilerini dikkate alarak

karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi yapilan milk, acik
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piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislanyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate
alinarak kargilastirilir.

52.2. Gelir indirgeme yaklasim

Bu yaklasimda, dederlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yéntemi ile deder tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutanini deder tahminine geviren gelir (genellikle net
gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasia veya Iskonto Oraniya da her ikisi de dikkate alinir, Tkame
prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatinm getirisini saglayan gelir akigi ile defere
ulasilacad kabul edilir.

5.2.3. Maliyet yaklasimi

Maliyet yaklasiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, milkiin aynisinin veya ayni yaran saglayacak baska
bir milkiin insa edebilecedi olasiig dikkate alnir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin
maliyetinin degerlemesi yapilan miilk igin édenebilecek olasi fiyati agin élglide astidi durumlarda eski ve

daha az fonksiyonel milkler igin amortismant da icerir.
Sonug olarak;

Tium Pazar Deferi odlclim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas

alinip, dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

« Emsal karslastrmalan veya diger pazar karsilastrmalan, pazardaki gézlemlerden

kaynaklanmalidir,

« Indirgenmis nakit analizini de igeren gelir indirgeme yaklagimi piyasanin tespit ettigi nakit

akislanm ve piyasadan elde edilen geri doniis oranlanini esas almahidir.

« insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esash tahminleri

tizerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gérecedi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklagim
veya prosediirlerin kullanilabilecedini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklagimlanin her biri,
karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir dederleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem

genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yéntemdir.

Dedjerleme Uzmani, Pazar Dederinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi yontem vada

yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.
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2 GAYRIMENKULE ILISKIN VERILERIN ANALIZI VE DEGERLEME SONUCLARI
7.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

% GUCLU YANLAR

s Gayrimenkulin tercih edilen bdlgede konumlu olmasi,

e Ulasim iliskilerinin gliclii ve alternatiflerin cok olmasi,

« Gayrimenkulin kentin ana arteri niteliGindeki aksin Uzerinde yer almasi,
* Yakin cevresinde diizenli yasam alanlanmin bulunmasi.

“ ZAYIF YANLAR

« Tasinmazin kentin ana arteri nitelidindeki ulasim aksinin dzerinde konumlu olmasi dolayisi ile trafik

yogunlugunun ve cevre kililidinin yiiksek olmasi,
» Mer'i imar planinda tanimlanmis olan arazi ve mevcut kullamimlarin gelisim imkaninin kisith olmasi.
< FIRSATLAR
» Gayrimenkulin yer aldi bolgeye yapilan yeni yatinmlann bulunmasi,

TEHDITLER

-
e

Bolgede devam eden projelerin tamamlanmalari ile birlikte bolgedeki trafik yikinin blylk dlclide

artacak oclmasi
7.2. En Etkin Ve Verimli Kullamim Analizi

“Bir miilkiin fiziki clarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve

dederlemesi yapilan miilki en yiksek dederine ulasbiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

"Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agdan mimkiin olmayan kullamim yiiksek verimlilige sahip en iyi
kullamim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkin olan bir
kullamm, o kullammin mantiki olarak nigin mimkin oldugunun dederleme uzmani tarafindan
aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal
fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en ylksek degerle sonuglanan kullanim en

verimli ve en iyi kullammdir, (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullamim kavrami Pazar Dederi takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir parcasidir. En etkin

ve verimli kullammlar dort dolayli kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler &nem sirasina gore su sekildedir.

¢ Fiziksel olarak mimkin olma,
« ‘Yasal olarak izin verilebilir olma,
= Finansal olarak yapilabilir olma,

= Azami diizeyde verimli olma,

Konu gayrimenkuller, ofis-carsi fonksiyonlu olup halihazirda bu fonksiyonla kullanimaktadir ve heniiz

fiziksel ve/veya fonksiyonel olarak demode duruma gelmedidinden konu hakkinda ayrica bir

ppppp

yapiimamistir,
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7.3. Dederlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Dederleme calismasinda; ofis ve ticari Unite birim satis degerlerinin belirlenmesinde Emsal Kargilagtirma
Yontemi kullanilmistir. Tasinmazlanin toplam dederi ise alternatif yontem olarak Nakit Akimlan Analizi

Yontemi ile hesaplannustir.

7.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bolgede yer alan ofis ve ticari inite satis ve kira verileri

incelenmistir,

7.3.1.1. Ofis Piyasasi Analizi
Konu gayrimenkuliin bulundugu bolgede yer alan satilik ofislere ait veriler aragtinlmis olup detayh bilgi

asadida verilmistir,

YAPI KREDI PLAZA

Yap Kredi Plaza, 1989 yilinda Haluk Timay ve Koray mimari tasanm
gurubu tarafindan dizayn edilen bu proje toplam 90.000 m? insaat
alamina sahiptir. Koray Grubu tarafindan 20'ser kath Uc blok olarak
insa edilmistir. Bloklann herbiri toplam 972 m2'lik iki farkh acik ofis
planina sahiptir. Kompleksin merkezi kontrolli 1sitma, sojutma ve
havalandirma sistemi ASHRAE standartlarina ugun olarak yapilmistir.
Her blokta & tane elektronik kontrolld asansir bulunmaktadir. Halen
Yapi ve Kredi Bankasi Genel Midirligii olarak hizmet veren dérdincl
blok ise, 1999 yiinda komplekse dahil edilmistir. Istanbul'un dnde
gelen is merkezlerinden biri olan Yapi Kredi Plaza, seckin yerli ve yabana kuruluslann tercihidir.

Tablo. 20 Yapi Kredi Plaza Ofis Satis Fiyatlan, TL

Niteligi Alami, m* Katr Satis Degeri, TL Birim Satis, TL/m?2
Ofis 500 10+ 8.080.401 16,160
ofis 486 1 8.000.000 © 16.461
Tablo. 21 Yapi Kredi Plaza Ofis Kiralan, TLfAy
Niteligi Alani, m2 Kati *Aylk Kira Aylik Birim Kira,
Degeri, TL TL fAy/m?
Ofis 490 1 23.000 46,93
- Ofis - 332 12 1926 58,00 -
ofs 258 8 15480 60,00
T Ofis 30 10+ 15,000 50,00
~ Ofis 00 000 14 ~ 25.000 50,00
Ofis - 260 15.500 59,61
 Ofis - 486 R 24.786 - 51,00

13 400 131 1
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Tabanliodlu Mimarlk wve Emre Arolat Mimarhk tarafindan
projelendirilen ve Koray Yapi'mn miteahhitligini Ustlendigi A Plus ofis
projesi Zorlu Levent Ofis projesinde 584 konut yer almaktadir. 18'er
ve 22'ser kath 4 kule bloktan clusan proje 102,000 m? alan Ozerine
insa edilmis olup, 72.000 m?2 yesil alan ve 615.885 m? insaat alanina
sahiptir. Proje kapsaminda 5 yildizh otel, 200 magaza Unitesi ve 3.070
kisilik Performans Sanatlan Merkezi yer almaktadir. A+ ofis ihtiyacini
karsilamak adina hizmetler sunacak olan Zorlu Levent'in kulesinin en
{ist dirt katinda "Executive Ofisler”, catisinda ise bir helikopter pisti bulunmaktadir.Katlar arasinda "ozel
alanlar" ve "lounge'lar planlanmis olup, bahsi gegcen "Gzel alan"larda ortak kullamma acik toplanti
odalannin da yapilmasi planlanmaktadir. Ofis blogu toplam 22.000 m? ingaat alanmina sahip olup, ofis
biyiklikleri 117 m2 ile 773 m? arasinda dedismektedir.

Tablo. 22 Zorlu Center Ofis Satis Fiyatlan, TL
Min. Alan, m?  Maks. Alan, m?  *Min. Birim Satis, TL/m?= *Maks. Birim Satis,
117 733 19.000 36.000
* Satis fiyatian USD bazinda olup, emsal tasnmazlann binm satis dederlerinde 1 USD=2 TL olarak hesaplanmustir,

Tirkerler ve Ciftci Gayrimenkul tarafindan insa edilen Zincirlikuyu
Ciftci Towers, 45 kath 2 kuleden meydana gelmekte olup, Proje
dahilindeki kulelerden birinde sadece konutu Uniteleri, diger kulede
ise 10 kath ofis Uniteleri yer almaktadir. Projede yol kotu seviyesinde
magaza alanlan projelendirilmis  olup, toplam 36.000 m?2
kiralanabilir/satilabilir alan mevcuttur. Kulelerdeki kat alanlan 1.080'er
m2 yiizolglimlii olup, toplam kiralanbilir/satilabilir ofis alan 10.800 m?
civarindadir. Proje dahilinde konut alanlannda lanse edilen minimum
I:unm satis degeri 7.300 USD,! m?2, maksimum birim satis dederi ise 15.000 USD/m?2'dir

TEKFEN TOWER
2001 yiinda Istanbul, 4. Levent'te Biyikdere Caddesi Uzerinde

Tekfen Holding tarafindan insa edilen ve Ekim 2002'de hizmete acilan
bina toplam 33.000 m?2 ofis alanina sahiptir. Tekfen Tower 7
bodrum+zemin+22 normal kat olmak Gzere 30 kath ve 118 m.
yiiksekligindedir. Tam kat alan yaklasik 1.045 m?2 civarinda olan kule
dahilindeki ofisler B85 m2 kullanim alanina sahiptir,

ISTANBLOOM
Esin Yap tarafindan Zincirlikuyy mahalle  simrlan  dahilinde

projelendirilen Istanbloom toplam 14.760 m2 yizolgimli arsa
iizerinde 9.700 m? toplam yiizdlcimli ofis alan mevcuttur. Tek katta
93 m2'den 2.000 m2'ye kadar alan kiralanabilir ofis alaruna sahip
blokta A sinifi ofisler yer almaktadwr. Istanbloom toplu tagima
araclanna yirime mesafesinde konumlu olup, ulasim alternatifleri
meveuttur . 2014 il igerisinde tamamlanmasi planlanan projede
sadece kiralama yapilan ofis alanlan igin aylk birim kira dederi 35
USD/m2 (~70 TL/m2) olarak belirtilmistir.
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ISTANBUL SAPHIRE
Kiler Holding ve Guney Turizm’e ait Istanbul Sapphire 261 metre

anten yiiksekligiyle Avrupa'nin (Rusya haric) Shard London Bridge'den
sonra en yiksek 2. binasidir. Kagithane ilgesi Celiktepe Mahallesi
sinirlarinda yer alan Saphire11.603 m? yizolgimll arsa Uzerinde
toplam 165.139 m?2 alanhdir. Binanin konut kisimlarinda 120 m. ile
1.100 m. aralidinda dedisen, 177 adet rezidans birimi yer almaktadir.
Residans kisminda 4 konut zonu bulunmakta ve bu zonlar kendi
icerisinde her 3 katta bir gokylzii bahgesi olusturmaktadir.
Rezidanslarin ortak alanlan olarak 970 m. bir 6zel sosyal alan, 1.100
metrekarelik bir golf antrenman sahasi ve binanin en son katinda bir
restoran bar yer almaktadir. Ayrica kamuya aglk olan ve 225 metre
yiikseklikte yer alan seyir terasi da meveuttur. Istanbul Saphire‘in yol
kotu seviyesinde carsi alan mevcuttur,

3.870 m?2 ylzolcimli arsa Uzerinde 2 bloklu olarak projelendirilen
Levent Loft Projesi dahilinde, konut alanlan, sosyal yasam alanlan,
toplanti salonlan, saflik merkezi, cafe-lokantalar gibi mekanlar
mevcuttur. On blok zemin + 11 katl, arka blok zemin+7 kath bloklar
i olup, 68-182 m? arasinda degisen cesitli biyiiklik ve tiplerde konut
ve ofisler yer almaktadir. Toplam 30.000 m? insaat alanina sahip
Levent Loft'ta 24 saatgiivenlik, teknik servis, fitness, sauna, hamam,
spa, kapall yizme havuzu, kapall otopark alani gibi donammiar

mevcuttur.

Tablo. 23 Levent Loft Ofis Satis Fiyatlar, TL

Niteligi Alani, m2 Katr *Satis Degeri, TL Birim Satis, TL/m?
Ofis 125 Zemin 1.630.000 13.040
ofis 180 - 2550000 14166
Ofis 140 - 1.500.000 110.714 B
ofis 10 - 940000 8.545
~ Ofis 300 - 4000000 13.333 -
- Ofis 190 - 2.700.000 14.210
Tablo. 24 Levent Loft Ofis Aylik Kira Fiyatlan, TL
Niteligi Alani, m? Kats *Aylik Kira Degeri, TL Aylik Birim Kira,
TL /Ay/m?
Ofis 105 - 4.600 43,80
e L : o
ofis 105 - 4,000 38,09 -
~ Ofis 05 - 3900 37,14
~ Ofis 115 - 4600 40,00
‘ofis 140 10 4800 B 34,28

*Satis Ak Kira fyatian USD bazinda olup, emsal tasnmaziann birim sabs dederlerinde 1 USD=2 TL olarak hesaplanmigtr,
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1. Levent’in prestijli is, ticaret ve yerlesim birimi Biiylkdere Caddesi
iizerinde yer alan Apa Giz, Aralk 2008'de acilmis clup, toplam 32
kathdir. Binamin 23 kat ofis kullanimina uygun olarak tasarlanmistir.
285 jle 570 m? arasinda degisen ofis alanlan ve 3,4 m. tavan
yikseklidi ile ihtiyaclara uygun bolimlendirilebilir durumdadir. Binamn
diger temel Gzellikleri arasinda, genis kapasiteli 7 hizh asansorl, 5
kattan olusan otoparki, elektrik kesintisi durumunda glic kaybim
dnleyen jeneratori mevcuttur,

Tablo. 25 Apa Giz Ofis Satis Fiyatlarn, TL

Niteligi Alani, m2 Kati *Satis Degeri, TL Birim Satis, TL/m?

Ofis 870 25 12.330.000 14,172
Tablo. 26 Apa Giz Ofis Aylik Kira Fiyatlan, TL
Niteligi Alani, m2 Katr *Aylik Kira Dederi, TL Aylik Birim Kira,
TL JAy/m?2

Ofis 1.355 - 70.000 51,66
Ofis 980 - 35400 36,12 -
ofs 285 16000 56,14

“ofs 570 s ati00 72,10
Ofis 570 10+ 35.620 62,49

=Satis/Ayiik Kira fiyattan USD bazinda olup, emsal tagnmaziamt birim satis degerernde 1 USD=2 TL olarak hesaplanmistir.

Polat Holding tarafindan Levent'te 16.12.1998'de acilan Polcenter
5.099 m2 lzerinde yer almaktadir. 2 bloktan olusan Pol Center
dahilinde toplam 93 adet satilabilir/kiralanabilir ticari Gnite
(madaza/biro) mevcuttur.Her iki blok da S'er bodrum kata sahip
olup, zemin lzerinde 10 kat ve 15 kat yer almaktadir. Toplam 33 adet
biironun yer aldii yapida acgik ve kapal otopark alanlan, yangin
merdiveni yiik ve yaya asansorleri gibi donanimlar mevcuttur, Plaza
dahilindeki biirolanin ayik 18 USD/m?2 birim kira degeri ile kiraya
verildigi, sifahen &drenilmistir.

Tablo. 27 Pol Center Ofis Satis Fiyatlar, TL

Niteligi Alani, m2 Kat *Satis Degeri, TL Birim Satig, TL/m?2
Ofis 240 5 2.100.000 8.750
Ofis 250 4 2.800.000 11.200
o Ofis 171 5_ 1.800.000 10.526
46
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2001 wihinda insaati tamamlanan Harmanc Giz plazatoplam 90 m.
yikseklikte olup, 29 kath kule ve ona entegre altta 3 kath yapi yer
almaktadir. A+ plaza dahilinde her katta 2'ser adet, toplamda ise 40
adet ofise sahip olan plaza toplam 17.900 m? alanhdir. Blrolarin
biylklugii yaklasik 250 m? civarindadir.

Tablo. 28 Harmanc: Giz Ofis Satis Fiyatlan, TL

Niteligi Alani, m= Kati *Satis Degeri, TL Birim Satis, TL/m?=

Ofis 850 B 12.000.000 14.117
Tablo. 29 Harmanci Giz Ayhik Kira Fiyatlan, TL
Niteligi Alani, m= Katr *Aylik Kira Degeri, TL Aylk Birim Kira,
TL /Ay/m=2

Ofis 250 = 14,000 56,00
ofis 250 ] T
Ofis 250 13 13.000 52,00

“Sats Ayl Kira fiyatian USD bazinda olup, emsal tasnmaziann binm satis dedererinde 1 USD=2 TL olarak hesaplanmistir,

Yilksel Yapi Yatirnm A.S tarafindan 1995 yilinda baslayan proje 2000
senesinde insa edilmistir. 2002 yil sonunda insaatl tamamlanan ve
2003'te hizmete gecen Metrocity alisveris merkezi ve Ug kuleden
olusmaktadir.24.000 m? vyiizélgimlli arsa Uzerinde insa edilen
komplekste 16,500 m2'lik 23 kath bir ofis blogu, toplam 46,700 m2'lik
27'ser kath 2 konut blogu, 52,000 m2'lik alisveris merkezi ve bunlara
ait 85,000 m2'ik otopark ile sosyal tesisi kapsayan, toplam 210,200
m? insaat alani mevcuttur., Kuleler 27 kat, 31 kat ve 35 kattan
olusmakta olup, toplam 60.000 m2 ingaat alanina sahiptir. 140 magaza ve 2.500 arag kapasiteli otopark
kapasiteli karma proje dahilinde ofis binasi ve toplam 205 daireden olusan binasi ve alisveris merkezi
kompleksi yer almaktadir.,

Tablo. 30 Metrocity Ofis Satis Fiyatlari, TL

Niteligi Alani, m? Kat Satis Dederi, TL Birim Satis, TL/m?
Ofis 722 = 11.000.000 15.235
Tablo. 31 Metrocity Ofis Kiralan, TL/Ay
Niteligi Alani, m=2 Katy *Aylk Kira Aylik Birim Kira,
Degeri, TL TL /Ay/m?=
Ofis 750 16 46.000 61,30

“Satis/Ayik Kira fivatian USD bazinda olug, emsal taginmazianmn birim satis dedererinde 1 USD=2 TL alarak hesaplanmisty,
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MAYA AKAR CENTER

1992 yilinda 6.268 m? yiizélcimli arsa lzerinde insa edilen Maya
Akar Center, Esentepe’de konumludur. A, B ve C Blok olmak lizere 3
adet bina yer almaktadir. A Blok Sisli Belediyesi Hizmet binasi olarak,
B ve C Blok ise ticaret ve is merkezi olarak kullamimaktadir, 4
bodrum+1.zemin+asma+2. zemin+ 3. zemin ve 27 normal kat olmak
lizere 35 kattan olusmaktadir. Toplam 65.000 m¥lik kapall alana
sahip kompleks dahilinde normal katlann her biri 1.090 m2 alanh
olup, katta yer alan ofisler 540 m2 ve 272 m? olmak lzere farkh
seperasyonlarla ofis olarak kullanilabilmektedir.

Tablo. 32 Maya Akar Center Ofis Satig Fiyatiar, TL

Niteligi Alani, m?2 Katr Satis Degeri, TL Birim Satis, TL/m?
Ofis 835 - 11.200.000 11.978
Ofis 275 21+ 6.000.000 21.818

Tablo. 33 Maya Akar Center Ofis Kiralan, TL/Ay
Niteligi Alani, m2 Kati *Aylik Kira Aylik Birim Kira,
Degeri, TL TL /Ay/m?

Ofis 835 = 50.000 53,47
Ofis 275 & 20.000 72,72

*Cahs/ Ak Kira fiyatian USD baznds olup, emsal tasimmazian bidm satis dedierferinde 1 USD=2 TL olarak hesaplanmistic,
KEMPINSKI RESIDENCES ASTORIA

Astas tarafindan yapilan ve 2008 yiinda acgilan Astoria 125.000 m?
insaat alanh, 27'ser kath ikiz kulelerden olusmaktadir. Astoria'da yer
alan kulelerde rezidans hizmletleri, otel hizmetlerinin yani sira ofis
kullammina ati alanlar ve alisveris merkezi yer almaktadir. Tesis
dahilinde spa ve spor merkezi, kapali otoparki restoran ve cafeler gibi
donati alanlan da mevcuttur.

Tablo. 34 Kempinski Residences Astoria Ofis Satis Fiyatlan, TL

Niteligi Alani, m=? Kat Satis Dederi, TL  Birim Satis, TL/m?
Ofis 129 15 1.470.000 11.395
Ofis 109 14 1.600.000 14.678
Ofis 200 18 2.400.000 12.000
Ofis 600 - 11.000.000 18.333
Ofis 320 21+ 5.000.000 15.625
Ofis 193 21+ 2.500.000 12.953
Tablo. 35 Tablo. 37 Kempinski Residences Astoria Ofis Kiralari, TL/Ay
Niteligi Alani, m2 Kat *Aylk Kira Aylik Birim Kira,
Degeri, TL TL /Ay/m?
Ofis 193 21+ 10.000 51,81
Ofis 320 21+ 24.000 75,00
Ofis 129 10+ 6.000 46,51
Ofis 600 z - 58.000 96,66

“Satis/Aylik Kira Fiyatiar USD bazinda olup, emsal tasnmaziann binim sats defieriennde 1 USD=2 TL olargk DRsapiamghy = |

-
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7.3.1.2. Ticari Unite /Magaza Analizi

Konu gayrimenkuliin bulundugu bolgedeki gesitli projelerde yer alan satilik/kiralik ticari Unitelere ait
veriler arastinlmis olup detayh bilgi asagjida verilmistir.

ISTANBUL SAPHIRE

Kiler Holding ve Giiney Turizm'e ait Istanbul Sapphire 261 metre
anten yiksekligiyle Avrupa'min (Rusya harig) Shard London
Bridge'den sonra en yiksek 2. binasidir. Kagithane ilcesi Celiktepe
Mahallesi sinirlaninda yer alan Saphire 11.603 m? ylzolgimlu arsa
iizerinde toplam 165.139 m2 alanhidir. Binanin konut kisimlannda 120
m. ile 1.100 m. araliginda dedisen, 177 adet rezidans birimi yer
almaktadir. Residans kisminda 4 konut zonu bulunmakta ve bu
zonlar kendi icerisinde her 3 katta bir gokylzi bahcesi
olusturmaktadir. Tabanlioglu Mimarlik tarafindan tasarlanan projede,
dilkkanlarin yani sira zemin kat ile bodrumda 4 kat aligveris alani yer
almaktadir. 6 kat dahilinde otopark alarmimin yani sira bazi konutlarin
kullammina ait depo alanlan mevcuttur, 245 adet madazamin yer
aldiiji karma proje dahilinde toplam yaklasik 27.000 m?2 diikkan alam bulunmaktadir.

Tablo. 36 Istanbul Saphire Ortalama Magaza Kira Degerleri, TL/Ay

Niteligi Min. Alan, m= Maks. Alan, m? *Min. Aylik Kira *Maks. Aylik Birim
Degeri, Kira,
TL/Ay/m?2 TL fAy/m?
Magaza 9 2.115,50 65 145

Toplam 26.427 m?2 yizolcimli arsa Gzerinde yaklasik 250.000m?
isaat alanina sahiptir. Parsel Uzerinde ofis blogu, AV.M alani ve
REsidence bloju vyer almakta olup, residence blogu 8
bodrum+zemin6+26 kath olup, karma kullammh proje dahilindeki
A.V.M 2 bodrum+zemin+1 normal kat olmak iizere toplam 4 kathdir.
AV.M dahilinde 195 adet madaza alam yer almakta olup, toplam
39.700 m? kiralanabilir satilabilir alana sahiptir. Ortalama magaza
biiyiklGgl ~280 m2'dir.

Tablo. 37 Kanyon A.V.M. Ortalama Magaza Kira Degerleri, TL/Ay

Niteligi Min. Alan, m®  Maks. Alan, m2 _ *Min. Aylik Kira  *Maks. Aylik Birim
Degeri, Kira,
TL/Ay/m? TL fAy/m?
Magaza 15 7.870 45 480

AKMERKEZ A.V.M. .
Akmerkez Aralik 1993 tarihinde Akkok, Tekfen ve Istikbal Gruplanmn

ortak girisimi olarak hizmete girmis olup Besiktas Ileg sinirlan
dahilinde Etiler'de konumludur. Toplam 27.557 m?2 ylzolgimli arsa
tizerinde yaklasik 180.000 m? inlaat alanina sahip karma proje
dahilinde 4 kath alisveris merkezi ve iki adet ofis kullanimi iceren blok,
ve rezidans binasi yer almaktadir. Toplam 246 adet magazanin yer
aldig A.V.M. alani toplam yaklasik 55.000 m? alana sahiptir.

Tablo. 38 Akmerkez Ortalama Magaza Kira Degerleri, TL/Ay

Niteligi Min, Alan, m? Maks. Alan, m? *Min. Aylik Kira *Maks. Aylk Birim
Dedgeri, Kira,
TL/Ay/m? TL /Ay/m*
Madaza 15 - 65 250
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METROCITY A.V.M.

Metrocity, 24.000 m? yizdlcimll arsa Uzerinde 16.500 m?2 alanh 23
kath bir ofis blogu, toplam 46.700 m2'lik 27'ser kath 2 konut blodu,
52.000 m2 alanh 5 kath ahgveris merkezi ve bunlara ait 85.000 m?
alanl otopark ve sosyal tesisi kapsayan, toplam 210.200 m2 alanh bir
kompleksdir. Algveris merkezi dahilinde toplam 170 adet madaza yer
almaktadir.

Tablo. 39 Metrocity A.V.M. Ortalama Magaza Kira Degerleri , TL/Ay

Niteligi Min. Alan, m? Maks. Alan, m? *Min. Aylik Kira *Maks. Aylik Birim
Degeri, Kira,
TL/Ay/m? TL /Ay/m?
Magaza : = 60 180
POL CENTER
RS & iE Polat Holding tarafindan Leventte 16.12.1998'de acilan Polcenter

5.099 m2 dzerinde yer almaktadir. 2 bloktan olusan Pol Center
dahilinde toplam 93 adet satilabilir/kiralanabilir ticari {nite
(madgaza/biiro) mevcuttur. Her iki blok da 5'er bodrum kata sahip
olup, zemin lizerinde 10 kat ve 15 kat yer almaktadir, Toplam 33 adet
bironun yer aldigi yapida aclk ve kapal otopark alanlan, yangin
merdiveni ylk ve yaya asansorleri gibi donanimlar meveuttur,

Tablo. 40 Pol Center A.V.M. Magaza Kira Degerleri, TL/Ay

Niteligi Alani, m2 Katy *Aylhk Kira Aylik Birim Kira,
Dederi, TL TL /Ay/m?
Madaza 50 1. Bodrum 1.650 33,00
Magaza 70 1. Bodrum 1.750 25,00
Madaza 40 1. Bodrum 1.500 37,50
Madaza 125 1. Bodrum 3.250 26,00

7.3.1.3. Emsal Karsilastirma Analizi Degerlendirme ve Sonug

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Biyilkdere Caddesi'ne cepheli ve konu tasinmaza benzer
nitelikteki karma kullarimli projeler incelenmistir. Yapilan ofis ve madaza pazarn arastirmasinda emsal
tasinmazlarin konumlu oldugu projeler ve hedef misteri kitlesi, teknik donarim, ulasim iliskileri, sunulan

hizmetler gibi farkh kriterler dogrultusunda degisiklik gosterdigi gorilmistir.

Emsal arastirmasi Biyiikdere Caddesi, Levent, Zincirlikuyu, Esentepe mahallelerini kapsamakta olup,
yakin zaman icerisinde baslayan projelerin birim satis/kira dederlerinin emsal tasinmazlardan daha
yiksek oldugu gézlemlenmistir. Yakin gevrede yer alan karma projeler dahilinde A.V.M. alanian mevcut
olup, AV.M.lerde konumlu madaza alanlanmin dederleme konusu parsel lzerinde konumlu cargl

alaninda yer alan madazalar ile benzer ézelliklerde cldugu kanaatine vanimistir,

Yapilan Pazar arastirmalan sonucunda dederleme konusu ana gayrimenkulde yer alan ofis ve magaza
tnitelerinin gerek prestijli bir bilgede konumlu olmasi, gerek marka degeri yilksek proje dahilinde yer

almalan dolayisi ile daha avantajll durumda olduklan kanaatine vanimistir,

Pazar Arastirmasindan elde edilen ofis ve madaza (A.V.M. dahili) nitelikli ticari alanlarn birim satig/kira

dederlerine iliskin veriler asagida belirtildigi gibidir.
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Tablo. 41 Ofis Ortalama Birim Satig/Kira Degerleri Tablosu

Konum Ortalama Birim Satis Dederi Ortalama Aylik Birim Kira Dederi
(TL/m?) (TL/Ay/m?)
Yapi Kredi Plaza 16.310 53,64
Zorlu Center 27.500 - o
~ Levent Loft 12334 397
Apa Giz 14172 - 5570
Pol Center 10.158 - 36,00 -
~ Metrocity ~ 15.235 S s130
~ Maya Akar Center 16.808 63,00
Astoria 14.164 - 67,49
- Istanbloom - - 70,00

Tablo. 42 A.V.M‘ler Dahili Minimum/Maksimum ve Ortalama Birim Kira

N Min. Aylik Birim Kira __ Maks. Aylik Birim Kira _ Ortalama Aylik Birim Kira
Dederi (TL/Ay/m? ) Degeri (TL/Ay//m? ) Degeri (TL/ay/m?)
Saphire 65 145 105
~ Kanyon 45 - 480 263 o
Akmerkez 65 250 - 158
~ Metrocity 60 180 120
Pol Center 5 3750 2

Emsal karsilastirma analizi sonucu defierleme konusu parsel iizerinde yer alan ofislerin ortalama birim
satis dederi ~12.000 TL/m?2 (~6.000 USD/m?2) , aylik birim kira degeri ise ~60 TL/Ay/m? (~30
USD/m?2) takdir edilmistir. Carsi dahilinde yer alan magaza nitelikli taginmazlann ortalama birim satig
degeri ~15.000 TL/m2 (7.500 USD/m2) , ayhk birim kira degeri ise ~80 TL/m? (~40
USD /m?2) takdir edilmistir,
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Emsal Karsilastirma Yéntemi Analizi ile degerleme konusu biiro ve magaza nitelikli tasinmazlara piyasa

arastirmas! sonucunda takdir edilen birim satis degerleri lizerinden hesap yapimigtir.

Fonksiyon Alan, m2 | Birim Satis Degeri(USD/m?) | Deger (USD)
Toplam Magaza Alani | 3.428 T 7.500 | 25.710.000
Toplam Biiro Alan 44 BRE 6.000 269.328.000
TOPLAM 295.038.000

Dederleme konusu tasinmazlarin Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi ile toplam degeri 295.038.000
USD (590.076.000 TL) olarak hesaplanmustir.

7.3.2. Maliyet Olusumlan Analizi
Degerleme calismasinda Maliyet Olusumilan Analizi Yontemi kullamimamistir. Ancak taginmaziarin

sigortaya esas deferinin hesaplanmasi icin yapi dederi Cevre ve Sehircilik Bakanhdr “Mimarlik ve
Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2013 yili Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda
Tebli§"in V A yapi sinifi maliyetleri esas alinarak hesaplanmigtir. (Toplam Ruhsat alanindan Trkiye is
Bankasi A.S.'nin kullanimindaki Kule 1 ve Kule 1 ‘e ait otopark alan toplami olan yaklagik 57.884 m?2'ik
kisim diisiilerek hesaplanmstir.)

Sigortaya Esas Deder : 182.383 m? x 1.040 TL/m?2 =189.678.320 TL=~190.000.000 TL

7.3.3. Gelir indirgeme Yaklagimi

Uygulamada Gelir Indirgeme analizi iki ayn yontem olarak kullanimakta olup, Direkt Gelir

Kapitalizasyonu ve Nakit/Gelir Akimlan analizi olarak ikiye ayrnimaktadir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Ydntemi

Dederleme konusu tasinmazlar icin fonksiyon, konum ve biiylikliklerine gore birim kira degerleri Emsal
Karsilastirma Yontemi kullanilarak hesaplanmistir. Ofis fonkisyonlu tasinmazlanin bulunduklan kat Gzelligi
g6z ardi edilmis olup, carsi dahilindeki magazalann konum ve alanlarina gore serefiye calismasi
yapilarak birim kira dederi takdir edilmistir. Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile Hesaplanan
Tasinmaz Dederi tablosu rapor eklerinde sunulmug olup, taginmaziarin konumiu oldugu bloklar icin

hesaplanan toplam degerler asadida belirtildigi gibidir.

Tablo. 43 Direkt Kapitalizasyon Yéntemine Gore Hesaplanan Toplam Degeri Tablosu
Cargi Blogu Toplam A 26.809.600 USD
Kule 2 Blogu Toplam

Kue3BloguToplam _ aenE
TOPLAM : | 271.082.800 USD

Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile dedeleme konusu taginmazlarin toplam dederi 271.082.800
USD (542.165.600 TL) clarak hesaplanmustir.,
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7.3.3.2. Nakit Akimlan Analizi Yontemi

Bu yaklasimda gayrimenkullerin yillik getirdigi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli kullanim
ile gelistirilecek projenin yillara yaygin olarak nakit akislan hesaplanir. Hesaplanan net isletme gelirleri,
indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugiinkii degerleri hesaplanir. Degerleme
calismasinda Emsal Karsilastirma Yéntemi ile elde edilen aylik birim ofis ve ticari kira degerleri esas
alinarak gayrimenkullerin kira gelirleri hesaplanmistir. Ofis birimlerinin kira gelirleri %7, cars: blogu dahili
ticari initelerinin kira geliri ise %6 kapitalizasyon orani ile kapitalize edilerek Net Nakit Akimlarn
hesaplanip, %10 indirgeme orani ile indirgenerek bugiine getirilmistir. Yonetim, vergi, gayrimenkul
sigortasi ve yenileme fonu gibi giderlerin tamami Sabit giderler kalemi altinda toplanmimg olup, toplam
gelirlerin %3,5'u oraninda varsaylmistir. Nakit akimlan Analizi Yéntemi ile dederleme konusu
tasinmazlann toplam dederi 253.158.494 USD (506.316.989 TL) olarak hesaplanmistir.
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HARMONI
MaGaza GELIRLERT 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2011 022 2023 2024
BT &ira Deder, USDY &y 40 a1 42 4 45 46 46 4 51 52 54
¥ira Fiyals Artg Orani % 3% % 3% % Eid 3% % % %
Tapkm Potansye! Kra Gelr, USD 1645.440 1.604.803 1745647 1.758.017 1.851.957 1.807.516 1.864.741 2033684 7,084,304 2,146,926 22113
Kira Kayh 5% 5% 5% 5% 5t 58 5% Eid 5% 54 B
¥iralb\anie Maliaza A, m? 3.428,00
TOPLAM MAGAZA GELIRLERT, USD 1.563.168,00 161006304  1.658.36483 1.708,115,88 1,759.350,36 1.812.140,14 186650434  1.522.499.47 L.980.17445 1.039.579,68 2.100.767.08
oFs GeLiRLERT 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 w023 2024
Ferim Kira Desfen, USD 0 11 kT 11 T 15 4 7 ) 39 40
Kira Fryati A Oran M % P 3% % I 3% ke 3% ER
Tophm Botansyel ¥ia Gelr, USD 15,158,680 16.644 470 17.143.805 17.658.119 13,187,862 18.733.428 19.295,503 159.674.368 20,470,595 21.084.717 21717254
s Kavhi 5% 5% Loy St 5% % % S0 5% L 5%
Kiralanabir Ofic Alarw, m? +4,805,00
TOPLAM OFIS GELIRLERT, USD 1535169600 1581224688  16.286.614,29  16775.212,71  17.178.469,10  17.796823,17  1B330.727.86  1B.B80.548,70  19.447.065,19 20,030.481,27 20.631.395,71
TOPLAM KiRA GELIRLER, USD 16.914.864,00 17.422.309,92 17,944.979,22 18.483.328,50 19.037.828,45 19.608.963,31 20,197.232,20 20,803.149,17 21.427.243,65 22.070.060,96 12.732.162,78
Dijer Gelirker, USD 2% 338.297,28 348.446,20 358.899,58 160.666,57 380.756,57 392.179,27 403,944,564 416,062,968 428.544,87 441.401,22 454,643,26
TOPLAM GELIRLER, USD 17.253.161 17.770.756 18,303,879 18.852.595 19.418.585 20,001,143 20,601,177 21.219.212 11.B55.789 12.511.462 13,186.806
GIDERLER 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2011 2022 2023 2024
Sabk Giteren 3,50 603,860, 54 £21.976,15 F40.635,76 B5%.854,83 670,650,485 700.039,9% T21041,19 T41.672.43 764.952,60 787.501,18 811.538,21
TOPLAM GIDERLER, USD 603,861 621.976 640.636 659,855 679,650 700.040 721041 742,671 764,951 767.901 B11.538
NET GELIRLER, USD 16,649,301 17.148.780 17.663.243 18,193,140 18.736.935 19.301.103 19,880,136 20,476,540 21.090.836 21.723.561 22,375,268
Kapikt alkrasyon Ovani % 372.921.130
Met Mak® Akslan 16,649,301 17.148.780 17.663.243 18,193,140 18.738.935 19,301,103 15,880,136 20,476,540 21.090.836 21,723,561 395,296,398
Met Buglinkis Defer, USD 0,10 253,158,494

Met Bugiinki Deder, TL 506.316.989




8.1. Analiz Sonuclarinin Uyumlastinimasi
Dedjerleme konusu tasinmazlar icin Emsal Karsilastirma ve Gelir Indirgeme Yaklagimi ile hesaplanan
degerler Direkt Kapitalizasyon Yontemi ile ulagilan sonucun Pazar dederine daha yakin oldugu kanaatine

varilarak Direkt Kapitalizasyon Yéntemi ile ulagilan sonug lehinde uyumlastinimis olup asagidaki tabloda
verilmistir.

DEGERLEME YONTEMLERI “""‘5"-"‘"125““'-5“*
Direkt Kapitalizasyon Yontemi 542.165.600 TL
Nakt Akimlart Analiz Yontem 506.316.989 T

8.2. G.Y.O. Portfoyiine Ahinmasinda Bir Engel Olup Olmadig
Deiierlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Badh Hak Ve Faydalann, Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklan PortfixUne Alinmasinda Sermaye Piyasas Mevzual Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadidii Haklunda
Gbrlis

Konu tasinmazlann, Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi portfoylnde
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadig kanaatine vanlmistir.
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9, SONUC

Dedierleme konusu gayrimenkuller Istanbul il ézelinde Merkezi is alami olarak nitelendirilen bolgede
konumlu olup A+ ofis stodunun yogun oldudu bir bélgedir. Dederleme konusu tasinmazlar ile rekabet
edebilecek emsal mdilkler incelenmis, ulasim iliskileri, cevre yapilanmalan ve tasinmazlarn sahip

olduklan prestijli kompleks dikkate alinarak sonug degere ulasilmistir.

Tablo. 44 Nihai Deger Tablosu

it PAZAR DEGERI PAZAR DEGERI SIGORTA DEGERI |
1420 Ada 1 parselde
kayith, 1S G.Y.0. A.S.
millkiyetindeki 550.000.000 649.000.000 190.000.000
tasinmazlar
Sonug olarak;

istanbul 1li, Besiktas ficesi, Rumelihisan Mahallesi, 81 Pafta, 1420 Ada, 1 Parsel izerinde yer alan s Kuleler
dahilinde Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S. miilkivetindeki bagmsiz bolimlerin degerleme tarihi  itibari ile
toplam Pazar dederi KDV haric 550.000.000 TL (Besyiizellimilyon Tiirk Lirasi) olarak tahmin ve takdir
edilmistir.

1 USD = 2.00-TL, Raporda belirtilen dederterin tamamy KDV KARIC dederterdir,

DIDEM OZTURK
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