Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

DEGERLEME RAPORU

IS GYO A.S.
Besiktas / ISTANBUL
(Iskule Carsi ve Kule 2-3)

Bu rapor Bu rapor

23005443382 kimlik iy . o 460843 imlik
TASKIN numarali TASKIN Rapor Tarihi B s )

PUYAN tarafindan . Fyrk KTA

elektronik olarak Ra por NO SE\L(JSAIZBAYRAKTAR \tm%mnik
PUYA N imzalanmistir. Olarak imzalanmistir.

Tarih: 30/12/2020 Tarih: 30/12/2020 16:

Icerenkdy Mahl.s,:SBrof. Dr. Necmettin Erbakan Cad., Kayisdagi is Merkezi, No: 91/3 Atasehir - istanbul
Tel: 0216 455 36 69 Fax: 0216 455 38 84 info@novatd.com http://www.novatd.com



mailto:info@novatd.com

Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

DEGERLEME RAPORU OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Sozlesme Tarihi - No
Degerlenen Miilkiyet Haklar
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Toplam Satilabilir Alan

Raporun Konusu

Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
02 Aralik 2020 -013

Tam mulkiyet

24 Aralik 2020

30 Aralik 2020

2020/7662

Levent Mahallesi, Meltem Sokak,

No: 8, Is Kule Carsi Blok, 48 adet bagimsiz bélim,
No: 10, Is Kule 2 Blok, 27 adet bagimsiz bdlim,
No: 14, Is Kule 3 Blok, 27 adet bagimsiz bélim,
Besiktas / ISTANBUL

Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Rumelihisari Mahallesi,
81 pafta, 1420 ada, 25.909 m2 ylzolgimli 1 no’lu
parselde kayith, Carsi Blok bilinyesindeki 48 adet
bagimsiz bolim, Kule-2 Blok blnyesindeki, 27 adet
bagimsiz bolim ve Kule-3 Blok binyesindeki 27
adet bagimsiz bolum

Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. (Tam)

59.955,08 m? (Ofis ve carsi kisimlari)

Bu rapor, yukarida adresi tasinmazlarin toplam
pazar dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmigtir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIR EDILEN TOPLAM PAZAR DEGERLERI

(KDV HARIC)

Toplam Pazar Degeri

1.173.603.000,-TL | 159.594.000,-USD

Tasinmazlarin yilhk toplam kira
degeri

60.370.680,-TL 8.210.000,-USD

Ortalama aylik birim kira degeri

83,91 TL 11,41 USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Degerleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Taskin PUYAN
(SPK Lisans Belge No: 405206)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili
karar ile uygun gorulen Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasas! Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.
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1. BOLUM DEGER TANIMI VE UYGUNLUK BEYANI

1.1 Deger Tanimi ve Gegerlilik Kosullar

Bu rapor, muisterinin talebi Uzerine adresi belirtilen tasinmazlarin toplam pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar
arasinda alinip satildigi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar
arasinda faaliyetleri (zerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan goéreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istedine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, degderlenen
varhidin veya yUukimluligan dederleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi
ve glincel sahibi de dahil olmak lzere bu pazardaki katilimcilarin cogunlugunun serbest
olarak erisebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cgesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda surekli bir
dengenin kuruldugu mikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani dlsls ve vyikselisler veya pazar katilimcilan
arasindaki asimetrik bilgilendirme goralir. Pazar katilimcillari bu aksakliklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlige neden olan herhangi bir
degisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir dederleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacadl varsayimina dayanan dizeltilmis
veya uyarlanmis fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullari
yansitmalidir.

Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya yukuimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir
sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile
dederleme tarihi itibariyla el degdistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirQ ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi
pesinen kabul edilmistir.

- Al ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satigi igin makul bir stire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.
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Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir
edilmektedir.
Takdir edilen pazar dederi degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme

tarihine 6zgtdar.

Isbu dederleme raporundaki deder esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek

varsayimsal bir el degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

1.2 Uygunluk Beyani

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olugsmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecede dontk
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢tkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci
lehine sonuclanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuclarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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2. BOLUM RAPOR BILGILERI

2.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu degerleme raporu, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i A.S. icin sirketimiz
tarafindan 30.12.2020 tarihinde, 2020/7662 rapor numarasi ile hazirlanmistir.

2.2 Raporu hazirlayanlari ad ve soyadlari, sorumlu degerleme
uzmaninin adi ve soyadi
Bu dederleme raporunu 405206 SPK Lisans belge no’suna sahip degerleme
uzmani Taskin PUYAN ile 401123 SPK Lisans belge no’suna sahip sorumlu degerleme
uzmani Onur KAYMAKBAYRAKTAR hazirlamistir.

2.3 Degerleme tarihi
Bu dederleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlar 24.12.2020 tarihinde
calismalara baslamis ve 30.12.2020 tarihi itibari ile raporu hazirlamiglardir. Bu surede

gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis galismasi yapilmistir.

2.4 Dayanak s6zlesmesinin tarihi ve numarasi

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yukumlultklerini belirleyen 013 no’lu ve 02.12.2020 tarihli dayanak

sozlesmesi hikimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

2.5 Raporun Tebligin 1. Maddesi kapsaminda hazirlanip
hazirlanmadigina iliskin aciklama

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda

b/

Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslarn Hakkinda Teblig” hikimleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, Kurul’'un Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlar
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’‘nin 22.06.2017
tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun gortlen Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1.

maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.
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Degerleme konusu gayrimenkuliin ayni kurulus tarafindan daha
onceki tarihlerde de degerlemesi yapilmissa son iic degerlemeye

iliskin bilgiler

Talep Tarihi 20 Ekim 2019
Ekspertiz Tarihi 30 Ekim 2019
Rapor Tarihi 05 Kasim 2019
Rapor No 2019/3818

Raporu Hazirlayanlar

Baris METEKOGLU / Sehir Plancsi/ SPK
Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401255

Lisansli

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi / Sorumlu
Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Toplam aylik kira
dederi

4.741.030,-TL

Talep Tarihi

01 Aralik 2019

Ekspertiz Tarihi

17 Aralik 2019

Rapor Tarihi

23 Aralik 2019

Rapor No

2019/6022

Raporu Hazirlayanlar

Baris METEKOGLU / Sehir Plancsi/ SPK
Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401255

Lisansli

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi / Sorumlu
Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Toplam pazar dederi

1.106.403.000,-TL

Talep Tarihi

15 Ekim 2020

Ekspertiz Tarihi

03 Kasim 2020

Rapor Tarihi

09 Kasim 2020

Rapor No

2020/6835

Raporu Hazirlayanlar

Taskin PUYAN / Isletmeci / SPK Lisansli Degerleme
Uzmani / SPK Lisans No: 405206

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi / Sorumlu
Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Toplam aylik kira

degeri

5.030.890,-TL
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3. BOLUM SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

3.1 Sirketi tanitic bilgiler

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlk A.S.

SIRKETIN ADRESI : Igerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayisdagi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ANKARA

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Ylriurlikteki mevzuat cergevesinde her tirli resmi
ve Ozel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye yodnelik tim raporlari dizenlemek,
analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve problemli
durumlarda goris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SICIL NO : 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(SPK) “Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

3.2 Miisteriyi tanitici bilgiler

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Is Kuleleri Kule-2
Kat:10-11
Levent / ISTANBUL
TELEFON NO : 0(850) 724 23 50
ODENMIS SERMAYESI : 958.750.000,- TL
KURULUS TARIHI : 6 Agustos 1999
HALKA AGCIKLIK ORANI : % 45,27
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatirm

ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazi amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasl araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
yatinm yapmak Uzere ve kayith sermayeli olarak

kurulmus halka acgik anonim ortakliktir.
PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Turkiye'nin gesitli bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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3.3 Miisteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar ve isin
kapsami

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden yukarida adresi
detayh olarak verilen ve sirket portfoytinde bulunan gayrimenkullerin Tirk Lirasi
cinsinden toplam pazar dederinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
I11-62.3 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme
Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri III-62.1 sayili "Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun gorilen
Uluslararasi Dedgerleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun 1III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

Isbu degerleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amacla
kullanilamaz. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getirilmemistir.
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4. BOLUM

GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA
ILISKIN BILGLER

4.1

ruhsat, sema vb. dokiimanlar hakkinda bilgiler

4.1.1

SAHIiBI

iLi

iLCESI
MAHALLESI
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO

Gayrimenkullerin Miilkiyet Durumu

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
: Istanbul
: Besiktas
: Rumeli Hisari

: 81

: 1420

H |

ANA GAYRIMENKULUN

NiTELiGi
ARSA ALANI
YEVMIYE NO
TAPU TARIHI

: Kargir is Merkezi (*)
: 25.909 m2

: 1259

1 24.02.2005

Gayrimenkullerin yeri, konumu, tanimi, tapu kayitlari, plan, proje,

(*) Kat mulkiyetine gecilmistir.

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LiSTESi

S;?)A BALSIK BAG&SOL' KAT NO NITELiGI ARSA PAYI Cli'aT SAYFA NO
1 Carsi 1 2. Bodrum Magaza Acenta Bir 2602 / 320000 110 10881
2 Carsi 2 2. Bodrum Magaza Acenta ki 2602 / 320000| 111 10882
3 | Garsi 3 2. Bodrum Magaza Acenta Ug 2601 / 320000| 111 10883
4 Carsi 4 2. Bodrum Magaza Acenta Dort 2601 / 320000| 111 10884
5 | Carsi 5 2. Bodrum Magaza Acenta Bes 2601 / 320000| 111 10885
6 | Carsi 6 2. Bodrum Madaza Acenta Alti 2601 / 320000| 111 10886
7 Carsi 7 2. Bodrum Madaza Acenta Yedi 2601 / 320000| 111 10887
8 Carsi 8 2. Bodrum Madaza Acenta Sekiz 2601 / 320000| 111 10888
9 Carsi 9 2. Bodrum| Madaza Acenta Dokuz (2601 / 320000| 111 10889
10 | Carsi 10 2. Bodrum Madaza Acenta On 2601 / 320000| 111 10890
11 | Carsi 11 2. Bodrum Madaza Acenta Onbir 2601 / 320000| 111 10891
12 | Carsi 12 2. Bodrum Magaza Acenta Oniki 2601 / 320000| 111 10892
13 | Carsi 13 2. Bodrum Madaza Acenta Oniig 2601 / 320000| 111 10893
14 | Carsl 14 2. Bodrum| Madaza Acenta Ondort (2776 / 320000| 111 10894
15 | Carsl 15 2. Bodrum| Madaza Acenta Onbes (2776 / 320000| 111 10895
16 | Carsl 16 2. Bodrum| Madaza Acenta Onalti {2776 / 320000| 111 10896
17 | Carsl 17 2. Bodrum| Madgaza Acenta Onyedi (2776 / 320000| 111 10897
18 | Carsl 18 2. Bodrum| Madaza Acenta Onsekiz [2776 / 320000| 111 10898
19 | Carsi 19 2. Bodrum| Magaza Acenta Ondokuz (2669 / 320000| 111 10899
20 | Carsl 20 2. Bodrum Magaza Acenta Yirmi 2468 / 320000| 111 10900
21 | Carsl 21 1. Bodrum| Magaza Acenta Yirmibir |2309 / 320000| 111 10901
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22 | Carsl 22 1. Bodrum| Madaza Acenta Yirmiiki |[2309 / 320000| 111 10902
23 | Carsl 23 1. Bodrum| Madaza Acenta Yirmitcg |2309 / 320000 111 10903
24 | Carsl 24 1. Bodrum| Madaza Acenta Yirmidort {2705 / 320000 111 10904
25 | Carsi 25 1. Bodrum| Magaza Acenta Yirmibes |2601 / 320000| 111 10905
26 | Carsl 26 1. Bodrum| Magaza Acenta Yirmialti {2601 / 320000| 111 10906
27 | Carsl 27 1. Bodrum| Magaza Acenta Yirmiyedi {2601 / 320000| 111 10907
28 | Carsi 28 1. Bodrum| Magaza Acenta Yirmisekiz {2601 / 320000| 111 10908
29 | Carsl 29 1. Bodrum|Magaza Acenta Yirmidokuz|2601 / 320000| 111 10909
30 | Carsl 30 1. Bodrum Madaza Acenta Otuz 2601 / 320000| 111 10910
31 | Carsl 31 1. Bodrum Madaza Acenta Bir 2601 / 320000| 111 10911
32 | Carsl 32 1. Bodrum| Madaza Acenta Otuziki |2601 / 320000| 111 10912
33 | Carsl 33 1. Bodrum| Madaza Acenta Otuziig¢ |2601 / 320000 111 10913
34 | Carsl 34 1. Bodrum| Madaza Acenta Otuzdoért |2601 / 320000 111 10914
35 | Carsl 35 1. Bodrum| Magaza Acenta Otuzbes |2601 / 320000| 111 10915
36 | Carsl 36 1. Bodrum| Madaza Acenta Otuzalti |2601 / 320000 111 10916
37 | Carsi 37 1. Bodrum| Magaza Acenta Otuzyedi |2601 / 320000 111 10917
38 | Carsl 38 1. Bodrum| Madaza Acenta Otuzsekiz |2601 / 320000 111 10918
39 | Carsl 39 1. Bodrum|Madgaza Acenta Otuzdokuz |2776 / 320000 111 10919
40 | Carsi 40 1. Bodrum Madaza Acenta Kirk 2776 / 320000| 111 10920
41 | Carsl 41 1. Bodrum| Magaza Acenta Kirkbir |2776 / 320000| 111 10921
42 | Carsl 42 1. Bodrum| Madaza Acenta Kirkiki |2776 / 320000| 111 10922
43 | Carsl 43 1. Bodrum| Madaza Acenta Kirklic |2776 / 320000| 111 10923
44 | Carsl 44 1. Bodrum| Magaza Acenta Kirkdort |2669 / 320000| 111 10924
45 | Carsli 45 1. Bodrum Blro 2468 / 320000| 111 10925
46 | Carsli 46 1. Bodrum| Madaza Acenta Kirkbes |2309 / 320000 111 10926
47 | Carsl 47 1. Bodrum| Madaza Acenta Kirkalti {2309 / 320000 111 10927
48 | Carsl 48 1. Bodrum Blro 2309 / 320000| 111 10928
49 |Kule2 55 Zemin Blro 325/ 320000 | 111 10935
50 |Kule2 60 1 Blro 439 / 320000 | 111 10940
51 |Kule2 165 2 Biro 351/ 320000 | 112 11045
52 |Kule2 166 3 Blro 136 / 320000 | 112 11046
53 |Kule2 167 4 Biro 97 / 320000 | 112 11047
54 |Kule2 168 5 Blro 266 / 320000 | 112 11048
55 |Kule2 169 6 Biro 247 / 320000 | 112 11049
56 |Kule2 170 7 Biro 331/ 320000 | 112 11050
57 |Kule2 171 8 Biro 448 / 320000 | 112 11051
58 |Kule2 172 9 Biro 221 / 320000 | 112 11052
59 |Kule2 173 10 Biro 117 / 320000 | 112 11053
60 |Kule2 174 11 Biro 295 / 320000 | 112 11054
61 |Kule2 175 12 Biro 149 / 320000 | 112 11055
62 |Kule2 176 13 Biro 282 / 320000 | 112 11056
63 |Kule2 177 14 Biro 243 / 320000 | 112 11057
64 |Kule2 178 15 Biro 243 / 320000 | 112 11058
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65 |Kule2 179 16 Buiro 240 / 320000 | 112 11059
66 |Kule2 180 17 Buiro 123/ 320000 | 112 11060
67 |Kule2 181 18 Buiro 136 / 320000 | 112 11061
68 |Kule2 182 19 Buro 136 / 320000 | 112 11062
69 |Kule2 183 20 Buro 234 / 320000 | 112 11063
70 |Kule2 184 21 Blro 101 / 320000 | 112 11064
71 | Kule2 185 22 Blro 195/ 320000 | 112 11065
72 | Kule2 186 23 Buro 88 / 320000 | 112 11066
73 | Kule2 187 24 Blro 195/ 320000 | 112 11067
74 | Kule2 188 25 Buiro 94 / 320000 | 112 11068
75 | Kule2 189 26 Buiro 208 / 320000 | 112 11069
76 |Kule3 56 Zemin Buiro 282 / 320000 | 111 10936
77 |Kule3 61 1 Buiro 166 / 320000 | 111 10941
78 |Kule3 190 2 Buiro 162 / 320000 | 112 11070
79 | Kule3 191 3 Buiro 299 / 320000 | 112 11071
80 |Kule3 192 4 Blro 299 / 320000 | 112 11072
81 |Kule3 193 5 Blro 159 / 320000 | 112 11073
82 |Kule3 194 6 Blro 188 / 320000 | 112 11074
83 |Kule3 195 7 Blro 292 / 320000 | 112 11075
84 |Kule3 196 8 Blro 289 / 320000 | 112 11076
85 |Kule3 197 9 Blro 269 / 320000 | 112 11077
86 |Kule3 198 10 Buiro 136 / 320000 | 112 11078
87 |Kule3 199 11 Buiro 133 / 320000 | 112 11079
88 |Kule3 200 12 Buro 269 / 320000 | 113 11080
89 |Kule3 201 12 Buro 286 / 320000 | 113 11081
90 |[Kule3 202 14 Buiro 357 / 320000 | 113 11082
91 |Kule3 203 15 Buiro 484 / 320000 | 113 11083
92 |Kule3 204 16 Blro 438 / 320000 | 113 11084
93 |Kule3 205 17 Blro 357 / 320000 | 113 11085
94 | Kule3 206 18 Blro 357 / 320000 | 113 11086
95 |Kule3 207 19 Blro 422 /320000 | 113 11087
96 |Kule3 208 20 Blro 260 / 320000 | 113 11088
97 |Kule3 209 21 Blro 3271 / 320000| 113 11089
98 |Kule3 210 22 Buro 4025 / 320000| 113 11090
99 |Kule3 211 23 Buro 5120 / 320000| 113 11091
100 |Kule3 212 24 Buro 2410 / 320000| 113 11092
101 |Kule3 213 25 Buro 2706 / 320000| 113 11093
102 |Kule3 214 26 Buro 2602 / 320000| 113 11094

Not: Dederlemeye konu tasinmazlardan GCarsi Blok, 31 no’lu bagimsiz béliumin niteliginin

yanlhslikla “Madaza acenta bir” olarak yazildigi disiinilmektedir.

Dederlemeye konu tasinmazlardan Kule3 Blok, 214 no’lu bagimsiz bolimun kati ekte sunulan
tapu suretinde ve kat irtifakina esas mimari proje Uzerinde bulunan badimsiz bélim
listesinde “26” yazmaktadir. Ancak rapor ekinde sunulan TAKBIS belgesinde yanlislikla 16
yazdigi gortlmastir.
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Dederlemeye konu tasinmazlardan Kule3 Blok, 201 no’lu bagimsiz bolimitn kati ekte sunulan
tapu suretinde ve kat irtifakina esas mimari proje Uzerinde bulunan bagimsiz bolim
listesinde “13” yazmaktadir. Ancak rapor ekinde sunulan TAKBIS belgesinde yanlislikla 12
yazdigi goérulmastir.

Dederlemeye konu tasinmazlardan Carsi Blok, 1 no’lu badimsiz bolumun cilt ve yevmiye
numaralar tapu suretinde yerleri degistirilerek yazilmistir. Rapor ekinde sunulan TAKBIS
belgesinde cilt ve yevmiye numaralari dogru yazilmistir.

4.1.2 Ilgili Tapu Sicil Miidiirliigii'nde Yapilan Incelemeler

Tapu Kadastro Genel Mudarliga Portali'ndan temin edilen 19 Ekim 2020 tarihli
takyidatl tapu kayit belgelerine gore rapor konusu tasinmazlarin Uzerinde asagidaki
notlar bulunmaktadir.

Tiim Bagimsiz Boliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Boliimii:

e YoOnetim plani: 04.08.2004 tarihli.

e 16.01.2019 yonetim plani degisikligi

Carsi Blok’ta Bulunan 1 Ila 48 No’lu Bagimsiz Boliimler Ile Kule2 Blok’ta

Bulunan 55, 60, 165 ila 189 No'lu Bagimsiz Béliimler Uzerinde Miistereken:

Rehinler Boliimii:
e Tirkiye Is Bankasi A.S. le hine 136.000.000 USD bedelli, 1. dereceden,
20.07.2012 tarih ve 7596 yevmiye nolu ipotek serhi.

e Tirkiye Is Bankasi A.S. lehine 185.000.000 TL bedelli, 2. dereceden, 01.07.2015
tarih ve 7218 yevmiye nolu ipotek serhi.

Kule3 Blok’ta Bulunan 56 ve 61, 190 Ila 214 No'lu Badimsiz Boliimler
Uzerinde Miistereken:

Rehinler Bolimii:

e Tirkiye Is Bankasi A.S. le hine 444.000.000 TL bedelli, 1. dereceden,
01.11.2019 tarih ve 12809 yevmiye nolu ipotek serhi.

4.1.3 Ilgili Belediye’de Yapilan Iincelemeler

Besiktas Belediye Baskanhg Imar ve Sehircilik Midirligi’'niin 06.11.2020 tarihli
imar durumu yazisina ve Besiktas Belediyesi Imar ve Sehircilik Muduirligi‘'nde ekspertiz
tarihi itibari ile yapilan incelemeye gore; rapor konusu tasinmazlarin konumlu oldugu
parselin 18.06.1993 tasdik tarihli 1/5000 olgekli Besiktas Geri Goérinim ve Etkilenme
Bélgesi Revizyon Nazim Imar Plani ve 10.12.1993 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Geri
Goérinim ve Etkilenme Bélgesi Uygulama Imar Plani'nda “Yonetici Merkez Alanm”
icerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlari asaqgidaki sekildedir:

o Insaat nizami: Ayrik nizam

e Emsal (E): 3,00
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Not: Emsal (E): Yapinin bitin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cgati katlar ve kapall
citkmalar dahil kullanilabilen butin katlarin isikliklar ciktiktan sonraki alanlari
toplamidir.

4.1.4 Besiktas Belediyesi ima_r Midiirliigu Arsivi'nde Tasinmazlara Ait Arsiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Besiktas Belediye Baskanlii Imar ve Sehircilik Midarligla arsivinde degderleme
tarihi itibari ile dederleme konusu tasinmazlarin konumlandigi parsele ait arsiv dosyasi
icerisinde yapilan incelemelerde asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

e Tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait 23.06.1995 tarih ve B.01.36 sayili Yeni

Yap! Ruhsati ile 29.11.2000 tarih ve 3309 B01/38 sayili Tadilat Yapi Ruhsati

bulunmaktadir.

e Tasinmazlarin konumlu oldudgu binaya ait 22.12.2000 tarih ve 3309 sayili Yapi

Kullanma Izin Belgesi gérilmustir.

e 21.10.2014 tarih ve 33/0050 sayili Yap! Tatil Tutanagi gérilmustir. Yap! Tatil

Tutanadi igerisinde;

- Kule-3 Blok'un arka tarafinda zemin seviyesinde bulunan otoparka girig
rampasinin Ustiinde demontable malzemeden 8,30 x 14,50 = 120,35 m?2 kafe
olarak kullanilan bir ilave yapilmistir.

- Kule carsi kisminda zemin katta koridorlarda stand seklinde 5 adet dikkan
yapilmistir. Bunlar Loccitane kullandidi alan yaklasik 1,3 x 4,5 = 5,85 m2, So
Chic kullandigi alan yaklasik 1,3 x 4,5 = 5,85 m2, Gozlik Evi kullandigi alan
yaklasik 1,3 x 4,5 = 5,85 m?2, Fora Zeytincilik kullandigi alan yaklasik 1,3 x 6
= 7,8 m2, John's Coffee kullandidi alan yaklasik 17 mz2,

- Kule Carsi kisminda zemin katta 21, 22, 23, 24, 25, 26 ve 27 Bagimsiz Bolim
Numarali madaza acenta bélimleri koridoru da igine alacak sekilde koridor
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oniline kepenk koyulmak sureti ile kapatilarak Carrefoursa tarafindan isletilen
bir diikkan haline getirilmistir. Koridorda kapatilan alan yaklasik 119 m2,

- Carsi kisminda bodrum katta ytriyen merdivenlerin altindaki ortak alan kismi
kapatilarak diikkan olarak isletilmektedir. (Koridorda kapatilan alan yaklasik
30 m2),

- Toplam Projesine Aykiri Kullanilan Alan = 311,70 m2 olarak belirtilmistir.

ibareleri yer almaktadir.

e SOz konusu Yapi Tatil Tutanagi’na istinaden, 13.11.2014 tarih ve K/253-353-
851165-380 sayili kacak kisimlarin yikilmasina hiikmeden Enciimen Karar ile ayni
tarih ve K/252-352-851159-379 sayili *3194 sayih Imar Kanunu’'nun 42. maddesi
uyarinca mal sahibine toplam 80.901,84-TL para cezasi verilmesine” hikmeden
Enciimen Karari bulunmaktadir.

e Besiktas Belediyesi Imar ve Sehircilik Midurligi’nce, Besiktas Belediyesi Zabita
Madurltigia’ne hitaben yazmis oldugu 10.03.2015 tarih ve 880219-933 sayil
yazida, 13.11.2014 tarih ve K/253-353-851165-380 sayih Encimen Karari
geredince vyikilmasina hikmedilen ilgilileri tarafindan s6z konusu kisimlarin
yikimlarinin yapildigi belirtilmektedir.

e Yerinde yapilan incelemelerde degerlemeye konu bagimsiz bélimlerin; kat, kattaki
konum ve kullanim alani olarak mimari projesine uygun oldugu, ancak i¢c mekan
boélimlendirmelerinin kat irtifakina esas mimari projesinden kismen farkli oldugu
gorilmustir. Ic mekanlarda yapilan bu imalatlar basit insaat teknikleriyle insa
edilmis olup gerektiginde binanin statigine zarar vermeden sokllebilir veya tekrar
eski haline getirilebilir 6zellige sahiptir. Bu imalatlar sadece tasinmazlar kiralamak
amaciyla yapilmis olup kiralama sonunda ve/veya istenildigi takdirde kolayca eski
hallerine déndstirilebilecek niteliktedir.

e Son olarak; 06.06.2018 tarihli Yapi Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve
Esaslar Kanunu’na gore diizenlenmis olan T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’'ndan
bina toplam kapali alani ve dederlemeye konu badimsiz bélimlerin alanlarinda
degisiklik olmadan vyapilan mimari uygulamalara iliskin 01.12.2018 tarihli;
27S8]2GE belge ve 3674239 basvuru numarali, A1ANHT9Z belge ve 3673969
basvuru numarali, R43C5AJ6 belge ve 3667187 basvuru numarali, SITHNU8BU
belge ve 3667503 basvuru numarali, UDMVJTBH belge ve 3667716 basvuru
numarali, AH343645 belge ve 3667931 basvuru numarali, SY6YTYC5 belge ve
3668214 basvuru numarali, A5N1M57Y belge ve 3668408 basvuru numarall,
RAEE58GS8 belge ve 3668626 basvuru numarali, 5A9ACU4K belge ve 3669011
basvuru numarali, CFR454N5 belge ve 3669254 basvuru numarali, SROM69GG
belge ve 3671844 basvuru numarali, 21T3R4YF belge ve 3673646 basvuru
numaral, YMC14CV] belge ve 3669760 basvuru numarali, 42D76SC6 belge ve
3674568 numarali yapr kayit belgelerinin alindigi goéridlmastir. Yapr kayit
belgelerine iliskin mimari dedisiklikler dederlemeye konu badimsiz bélimlerin
kullanim _alanlanini __etkilememektedir. S6z konusu belgelerin  dogrulugu;
https://www.turkiye.gov.tr/csb-imar-barisi-belge-dogrulama sitesinden teyit
edilmistir.
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e Arsiv dosyas! igerisinde; degerleme konusu tasinmazlar ve konumlandiklari yapi
icin; 10.03.2015 tarih ve 880219-933 sayili yazida belirtilen; 13.11.2014 tarih ve
K/253-353-851165-380 sayili Enciimen Karari geredince yikilmasina hikmedilen
alanlarin yikimindan ve yapi kayit belgelerinin temininden sonra dizenlenmis
herhangi bir yap! tatil tutanagina ve 3194 sayili Imar Kanunu'nun 32. ve 42.
maddelerine istinaden alinmisg olan bir encimen kararina rastlaniimamistir.

4.2 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine
iliskin herhangi bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi

Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde tapu kayitlarinda yer
alan yonetim plani serhlerinin kisitlayici 6zellikleri olmayip, tasinmazlarin devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rehinler boliminde bulunan ipoteklerin, GYO portféylinde yer alan projeler ile
gelistirilmesi planlanan gayrimenkul projelerinin insaatinin finansmani igin alinmis olan
kredilerin teminati olarak konulmustur. (Bkz. Ekler / Ipotede Iliskin Banka Aciklama
Yazisi)

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg: portfoyiinde
“bina” bashg altinda bulunmalarinda, devredilmelerine (satisina) ve
kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacag: goriis ve kanaatindeyiz."

4.3 Gayrimenkul ile ilgili varsa son iig yilik donemde gerceklesen alim
satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana
gelen degisikliklere (imar planinda meydana gelen degisiklikler,
kamulastirma islemler vb.) iliskin bilgiler

4.3.1 Tapu Sicil Miidiirliigii ve Kadastro Miihendisligi Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin mdulkiyet durumunda son Gg¢ yil icerisinde
herhangi bir degisiklik yapilmadidi belirlenmistir.
4.3.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.3 Hukuki Durum Incelemesi

Tasinmazlarin hukuki durumuna olarak herhangi bir kisitlilik séz konusu degildir.
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4.4 Gayrimenkuliin bulundugu boélgenin imar durumuna iliskin bilgiler

Tasinmazlarin buludugu parselin imar durumu “Yonetici Merkez Alani”'dir.
Bolgede genel olarak ayni aks lzerinde Ticaret ve Konut Alani lejentina sahip parseller

Uzerinde yapilar bulunmaktadir.

4.5 Gayrimenkul icin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi
tespiti vb. durumlara dair agiklamalar

Dederlemeye konu tasinmazlarin konumladidi binaya ait; 23.06.1995 tarih ve
B.01.36 sayih Yeni Yapi Ruhsati ile 29.11.2000 tarih ve 3309 B01/38 sayili Tadilat Yapi
Ruhsati ve 22.12.2000 tarih ve 3309 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi mevcuttur.
21.10.2014 tarih ve 33/0050 sayili Yapr Tatil Tutanadi’na istinaden dizenlenen;
13.11.2014 tarih ve K/253-353-851165-380 sayili kacak kisimlarin yikilmasina
hikmeden Encimen Karari ile ayni tarih ve K/252-352-851159-379 sayil “3194 sayili
Imar Kanunu’nun 42. Maddesi uyarinca mal sahibine toplam 80.901,84-TL para cezasl
verilmesine” hiikkmeden Encimen Kararn bulunmaktadir. Ancak; encimen kararlarinda
para cezasina ve yikima konu alanlarin tamaminin yikildigi; Besiktas Belediyesi Imar ve
Sehircilik Midurligu’nian, Besiktas Belediyesi Zabita Mudirligi’ne hitaben yazmis oldugu
10.03.2015 tarih ve 880219-933 sayili yazisinda anlasiilmaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu binayla alakali olarak dederleme tarihi itibariyle herhangi
bir durdurma karari, yikim karari veya riskli yapi karari da bulunmamaktadir.

4.6 Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis sozlesmelere (gayrimenkul
satis vaadi sozlesmeleri, kat karsiligi insaat sozlesmeleri ve hasilat
paylasimi s6zlesmeleri vb.) iliskin bilgiler

Dederleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkuller yapi kullanma izin
belgelerini almis bagimsiz bélim niteligindedirler. Gayrimenkuller igin herhangi bir satis
vaadi sozlesmesi, kat karsilii insaat sbdzlesmesi veya hasilat paylasimi sodzlesmesi
bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri igin alinmis vyapi
ruhsatlarina, tadilat ruhsatlarina, yapi kullanma izinlerine iliskin
bilgiler ile ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tiim izinlerine
alinip alinmadigina ve yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru
olarak mevcut olup olmadigi hakkinda bilgi

Ilgili mevzuat uyarinca 1420 ada 1 no’lu parsel zerinde yer alan yapinin gerekli
tim izinleri alinmis olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak
mevcuttur. Raporumuzun 3.1.4 béliminde vyasal belgeler hakkinda detayli bilgiler
anlatilmigtir.
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4.8 Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak 29.06.2001 tarih ve
4708 sayili Yapi1 Denetim Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan
yap! denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler
hakkinda bilgi

Parsel lzerindeki yapi, 29 Haziran 2001 tarihli Yapi Denetim Kanunundan 6nce
insaa edilmistir. Ayrica tasinmazlar icin yapi izin belgeleri de alinmistir. Bu nedenle rapora
konu tasinmazlar yapi denetime tabi degildir.

4.9 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye
iliskin bilgi ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut
projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin agiklama

Bu dederleme raporu, proje dederleme galismasi igin hazirlanmamistir.

4.10Varsa, gayrimenkuliin enerjii verimlikik sertifikasi hakkinda bilgi

Rapor konu tasinmazlarin konumlu oldugu Kule 2 igin B enerji performansinda
S34EC7E591B5A numaralh ve 22.03.2016 tarihli belge ile Kule 3 icin B enerji
performansinda S3474D7AEQOE59 numarali ve 22.03.2016 tarihli belgeleri bulunmaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN FiziIKi OZELLIKLERI

5.1 Gayrimenkullerin bulundugu bdlgenin analizi ve kullanilan veriler

Degderlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Levent Mahallesi,
Meltem Sokak Uzerinde, 8 kapi numarall yerde konumlu Is Kule Carsi Blok biinyesinde
bulunan 1 ila 48 no’lu bagimsiz béliimler, 10 kapi numarali yerde konumlu Is Kule-2 Blok
blinyesinde bulunan 55, 60, 165 ila 189 no’lu bagimsiz boélimler, 14 kapi numarall yerde
konumlu Is Kule-3 Blok biinyesinde bulunan 56, 61, 190 ila 214 no’lu badimsiz
bolimlerdir. Toplam bagimsiz bélim sayisi 102dir.

Degderleme konusu gayrimenkullerin yer aldigi Is Kule Kompleksi’'ne ulasim
Istanbul’un en énemli ticaret merkezlerinin, plazalarin, alisveris merkezlerinin ve rezidans
projelerinin (zerinde bulundugu Biyikdere Caddesi lizerinden saglanabilmektedir. Is
Kule Kompleksi; Blylkdere Caddesi lGzerinde Besiktas — Sariyer istikametini takip ederek
ulasilan Levent Mahallesi'nde ve istikamet yoOnine go6re yolun sad tarafinda
konumlanmaktadir.

Is Kule Kompleksi'nin yakin gevresinde; Yapi Kredi Plaza, Canakkale Seramik Plaza,
Sabanci Center, Kanyon AVM, Wyndham Grand Otel, Park Dedeman Otel, Apa Giz Plaza,
Blyulkdere Plaza, Metrocity AVM, Emlak Kredi Bankasi Bloklari, Levent Loft Residence,
cok sayida plaza ve rezidans binalan bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulasim rahatligi, musteri celbi, kentsel rantin ytksek oldugu bir
boélge icerisinde yer almasi, cevrenin yilksek ticari potansiyeli ve tamamlanmis altyapisi
tasinmazlarin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Bdlge, Besiktas Belediyesi sinirlarni igerisinde yer almakta olup tamamlanmis
altyapiya sahiptirler.

9
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5.2 Gayrimenkullerin fiziki, yapisal, teknik ve insaat ozellikleri

YAPI TARZI Betonarme karkas
INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)
YAPININ YASI ~ 19

KAT ADEDI

Cars! Blogu: 6 (6 bodrum kat) Kule-2 ve Kule-3: 35
(6 bodrum, zemin, 26 normal ve 2 adet tesisat kati)

BINANIN TOPLAM INSAAT
ALANI

224.357 m?2

BAGIMSIZ BOLUMLERIN

TOPLAM KULLANIM ALANI (*)

48.316 m? (Magaza alanlarinin toplami: 3.428 m? ve
biiro alanlarinin toplami: 44.888 m?

EKLENTILI BRUT ALAN (**)

59.955,08 m?

ELEKTRIK

Sebeke

JENERATOR

CAT marka, 3 adet 1.750 KWA, 5 adet 1.100 KWA, 2
adet 800 KWA ve 1 adet 500 KWA kapasiteli

ENERJI KIMLIK BELGESI

Her iki kulenin de mevcut

PARATONER

Mevcut (Faraday Kafesi)

ISITMA/SOGUTMA SIiSTEMi

Chiller grubu YORK Marka 8 adet santriiftij, 3 adet
hava sogutmali. 2 adet 3.500 kw ve 4 adet 895 kw
kapasiteli sicak su kazani ile 2 adet 2.800 kw, 2 adet
1.400 kw, 4 adet 1.770 kw ve 1 adet 300 kw
kapasiteli sogutma grubu

KLIMA SANTRALLERI

Mevcut 39 adet (Robatherm marka)

ASANSOR / YURUYEN
MERDIiVEN

46 tane Buga Otis Asansor / 6 Yuriyen Merdiven

SU-KANALIZASYON

Sebeke

SICAK SU KAZANI

6 adet Viessman marka

SU DEPOSU Mevcut (Toplam 1.200 ton kapasiteli)
HIDROFOR Grundfos marka 35 adet hidrafor

Kapali devre CCTV sistemi (477 adet kamera ve 30
GUVENLIK adet DVR), CCTV hari¢ olan yerler (40 adet kamera

ve 3 adet DVR), karth gecis sistemi, 19 adet X-Ray
cihazi ve 26 adet manyetik kapi

YANGIN TESISATI

Binanin tamaminda sulu séndirme sprinkler sistemi
ve hidrant mevcut. Elektrik odalarinda FM 200 gazl
sondirme mevcut.

YANGIN SISTEMI

Yangin panelleri, duman ve 1s1 detektoérleri, yangin
telefonlari ve anons uniteleri

OTOMASYON SiSTEMIi

Honeywell Otomasyon Sistemi (12 adet C-BUS
haberlesme hattina bagli 221 adet otomasyon panosu
ve bunlara bagli 261 tane kontrolor)

OTOPARK

Kapalil otopark alani mevcuttur.

(*) Degerlemeye konu badimsiz bolimlerin toplam kullanim alanlan bilgisi; kat
irtifakina esas 31.10.2000 tarih ve 2000/3309 numarali mimari projesinden

edinilmistir.

(**) Degerlemeye konu tasinmazlarin eklentili brit alan bilgileri; Is GYO A.S.’nin
tarafimiza vermis oldudgu kiralanan magaza ve ofis alanlar tablosundan edinilmistir.
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5.2.1 Binanin Genel Ozellikleri

o Carsi blogunun katlara gére bagimsiz bolim dagilimi asagidaki tabloda belirtilmistir.

KAT NO BAG. BOL. NO | MAGAZA | BURO | TOPLAM BAG. BOL.
2. Bodrum 1-20 20 0 20
1. Bodrum 21-48 26 2 28
TOPLAM 46 2 48
o Kule-1 blogunun katlara gére bagimsiz bélim dagihmi asagidaki tabloda belirtilmistir.
KAT NO BAG. BOL. NO | DUKKAN | BURO | TOPLAM BAG. BOL.
1. Bodrum ve Zemin 49 1 0 1
2. ve 1. Bodrum, Zemin, 50 1 0 1
1. Normal

Zemin 51-54 0 4 4

1. Normal 57-59 0 3 3

2. Normal 62-64 0 3 3

3. Normal 65-67 0 3 3

5. Normal 68-69 0 2 2

6. Normal 70-72 0 3 3

7. Normal 73-75 0 3 3

8. Normal 76-78 0 3 3

9. Normal 79-81 0 3 3

10. Normal 82-84 0 3 3

11. Normal 85-87 0 3 3

12. Normal 88-90 0 3 3

13. Normal 91-93 0 3 3

14. Normal 94-96 0 3 3

15. Normal 97-99 0 3 3

16. Normal 100-102 0 3 3

17. Normal 103-105 0 3 3

18. Normal 106-108 0 3 3

19. Normal 109-111 0 3 3

20. Normal 112-114 0 3 3

21. Normal 115-117 0 3 3

22. Normal 118-120 0 3 3

23. Normal 121-122 0 2 2

24. Normal 123-124 0 2 2

25. Normal 125-127 0 3 3

26. Normal 128-130 0 3 3

27. Normal 131-133 0 3 3

28. Normal 134-136 0 3 3

29. Normal 137-139 0 3 3

30. Normal 140-142 0 3 3

31. Normal 143-145 0 3 3

32. Normal 146-148 0 3 3

33. Normal 149-151 0 3 3

34. Normal 152-154 0 3 3

35. Normal 155-157 0 3 3

36. Normal 158-160 0 3 3

37. Normal 161 0 1 1

38. Normal 162 0 1 1

40. Normal 163 1 0 1

41. Normal 164 1 0 1

TOPLAM 4 108 112
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Not: 49 no'lu bagimsiz bélim; oditoryum, 50 no’lu bagimsiz bélim; banka subesi, 163
no’lu badimsiz bolim; 6zel yemek salonu, 164 no’lu badimsiz bolum ise;
resepsiyon salonudur.

o Kule-2 blogunun katlara gore bagimsiz bélim dagiimi asagidaki tabloda belirtilmistir.

KAT NO BAG. BOL. NO | BURO | TOPLAM BAG. BOL.

Zemin 55 1 1
1. Normal 60 1 1
2. Normal 165 1 1
3. Normal 166 1 1
4. Normal 167 1 1
5. Normal 168 1 1
6. Normal 169 1 1
7. Normal 170 1 1
8. Normal 171 1 1
9. Normal 172 1 1
10. Normal 173 1 1
11. Normal 174 1 1
12. Normal 175 1 1
13. Normal 176 1 1
14. Normal 177 1 1
15. Normal 178 1 1
16. Normal 179 1 1
17. Normal 180 1 1
18. Normal 181 1 1
19. Normal 182 1 1
20. Normal 183 1 1
21. Normal 184 1 1
22. Normal 185 1 1
23. Normal 186 1 1
24. Normal 187 1 1
25. Normal 188 1 1
26. Normal 189 1 1
TOPLAM 27 27

o Kule-3 blogunun katlara gore bagimsiz bélim dagiimi asagdidaki tabloda belirtilmistir.

KAT NO BAG. BOL. NO | BURO | TOPLAM BAG. BOL.

Zemin 56 1 1
1. Normal 61 1 1
2. Normal 190 1 1
3. Normal 191 1 1
4. Normal 192 1 1
5. Normal 193 1 1
6. Normal 194 1 1
7. Normal 195 1 1
8. Normal 196 1 1
9. Normal 197 1 1
10. Normal 198 1 1
11. Normal 199 1 1
12. Normal 200 1 1
13. Normal 201 1 1
14. Normal 202 1 1
15. Normal 203 1 1
16. Normal 204 1 1
17. Normal 205 1 1
18. Normal 206 1 1
19. Normal 207 1 1
20. Normal 208 1 1
21. Normal 209 1 1
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22. Normal 210 1 1
23. Normal 211 1 1
24. Normal 212 1 1
25. Normal 213 1 1
26. Normal 214 1 1

TOPLAM 27 27

Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandidi tesis; 1 adet carsi, 3 adet kule blogu
(Kule-1, Kule-2 ve Kule-3) ve otopark blogu olmak Uzere 5 bélimden olusmaktadir.
Otopark blogu ortak kullanim alani olup, bagimsiz bélim bulunmamaktadir.

Otopark blogu hari¢ ana yapi; 6. bodrum kattan 2. normal kata kadar bir bltin

halinde olup, kule bloklari 2. normal kattan itibaren ana yapidan ayrilmaktadir.

Tesisin bodrum katlarinda asadidaki alanlar mevcuttur.

- 6. bodrum katinda; yakit odasi, su pompa odasi, tesisat alani, otopark, su depolari
ve yangin su deposu,

- 5. bodrum katinda; otopark ve siginak,

- 4. bodrum katinda; otopark, tesisat/yakit odalari, elektrik trafo odasi, jenerator
odasi ve telefon santral,

- 3. bodrum katinda; otopark alanlari, Kule 2 ve Kule 3 'e ait yukleme alanlar, ¢ép
odasi, personel yemekhanesi, mutfak, bulasikhane ve WC'ler,

- 2. bodrum katinda; carsi blogu binyesindeki 20 adet madaza, Kule-1 Blok
blnyesindeki banka subesine ait alanlar, otopark, havalandirma uniteleri, binaya
ait kafeterya ve yemek servis alani,

- 1. bodrum katinda; carsi blogu blinyesindeki 26 adet magaza ve 2 adet biiro, Kule-
1 Blok blinyesindeki banka subesine ve oditoryuma ait alanlar, binaya ait otopark
alani ve arsivler,

bulunmaktadir.

Carsi Blok; 6 bodrum kattan olusmaktadir. Bagimsiz bolimler; 2. bodrum ve 1.

bodrum katta yer almaktadir.

Kule-1 Blok; 6 bodrum, zemin, 41 normal ve 2 adet tesisat katindan olusmaktadir.

Bagimsiz bolimler; 2. bodrum kat ile 4. normal kat hari¢c tim normal katlarda yer

almaktadir.

Kule-2 ve Kule-3 bloklar; 6 bodrum, zemin, 27 normal ve 2 adet tesisat katindan

olusmaktadir. Bloklarin her birinin zemin ila normal katlarinin her birinde birer adet

bagimsiz bolium yer almaktadir.

5.2.2 Tasinmazlarin Genel Ozellikleri

Carsl Blok'ta yer alan badimsiz bdélimler; kiracillara ince insaat isleri natamam
(zeminler sap, duvar ve tavanlar sivali) haliyle teslim edilmekte olup her kiraci;
madgazalar icerisinde, tesisin mimarisine uygun olma ve Is Merkezleri Yénetim ve
Isletme A.S. ydnetiminin izni dogrultusunda kendi ticari faaliyetine uygun bicimde
dekorasyon ve tadilat yapabilmektedir. Her tdrlG sékilebilir dekorasyon malzemesi
kiraci tarafindan yapilmaktadir.
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Bilrolarda bulunan kiraci firmalar; kendi kullanim ihtiyaglarina gore sokilebilir bélme
duvar elemanlari ile farkli hacimler (ydnetici odasi, toplanti salonu, servis odasi, acik
dizen ofis vb.) olusturmuslardir. Bu hacimlerin olusmasi sirasinda bagimsiz bolimler
arasinda yer alan ortak kullanim alanlarin bir kisminin tasinmazlara dahil edildigi
belirlenmistir. Bu degisiklikler (bagimsiz bélimlerin kendi aralarinda birlestirilmis
olmasi, ortak kullanim alanlarin kullanim alanlarina dahil edilmis olmasi vb.) basit
insaat teknikleriyle insa edilmis olup gerektiginde binanin statigine zarar vermeden
sOkulebilir veya tekrar eski haline getirilebilir 6zellige sahiptirler.

Ic mekanlarda yapilan bu imalatlar basit insaat teknikleriyle insa edilmis olup
gerektiginde binanin statigine zarar vermeden sokilebilir veya tekrar eski haline
getirilebilir 6zellige sahiptir. Bu imalatlar sadece tasinmazlan kiralamak amaciyla
yapllmis olup kiralama sonunda ve/veya istenildigi takdirde kolayca eski hallerine
doénustirilebilecek niteliktedir.

Is Kuleler; A sinifi ofis binasi standartlarinda bir insaat, techizat ve tesisata sahiptir.
Blrolarda, i¢ mekanlar benzer ic mekan insaat o6zelliklerine sahiptir. Zeminler
yukseltilmis déseme Uzeri hal kapli, duvarlar saten boyali, tavanlar tas yini asma
tavanhdir. Tavanlarda havalandirma, spot ve fllioresan tipi aydinlatma, ses yayin
sistemi, duman detektorleri ve sprinkler sistemi bulunmaktadir.

Dederlemeye konu bagimsiz bélimlerin; blok, kat no, brit alan ve kiraya esas eklentili
brit alan bilgileri asagidaki sekildedir.

NOVA TD RAPOR NO: 2020/7662

SIRA| BLOK BAG. BOL. ) KIRAYA ESAS
NO ADI NO BRUT ALAN (m?2)
1 Carsi 1 2. Bodrum 100,00
2 Carsi 2 2. Bodrum 135,00
3 Carsl 3 2. Bodrum 108,00
4 Carsl 4 2. Bodrum 42,00
5 Carsi 5 2. Bodrum 30,00
6 Carsi 6 2. Bodrum 82,00
7 Carsi 7 2. Bodrum 76,00
8 Carsl 8 2. Bodrum 102,00
9 Carsl 9 2. Bodrum 138,00
10 Carsi 10 2. Bodrum 68,00
11 Carsi 11 2. Bodrum 36,00
12 Carsl 12 2. Bodrum 91,00
13 Carsl 13 2. Bodrum 46,00
14 Carsi 14 2. Bodrum 87,00
15 Carsi 15 2. Bodrum 75,00
16 Carsi 16 2. Bodrum 75,00
17 Carsi 17 2. Bodrum 74,00
18 Carsl 18 2. Bodrum 38,00
19 Carsl 19 2. Bodrum 42,00
20 Carsi 20 2. Bodrum 42,00
21 Carsi 21 1. Bodrum 75,00
22 Carsi 22 1. Bodrum 33,00
23 Carsl 23 1. Bodrum 62,00
24 Carsl 24 1. Bodrum 29,00
25 Carsi 25 1. Bodrum 62,00
26 Carsi 26 1. Bodrum 31,00
27 Carsi 27 1. Bodrum 66,00
28 Carsl 28 1. Bodrum 87,00
23
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29 Carsi 29 1. Bodrum 51,00
30 Carsi 30 1. Bodrum 50,00
31 Carsi 31 1. Bodrum 92,00
32 Carsl 32 1. Bodrum 92,00
33 Carsi 33 1. Bodrum 49,00
34 Carsi 34 1. Bodrum 58,00
35 Carsl 35 1. Bodrum 90,00
36 Carsi 36 1. Bodrum 90,00
37 Carsi 37 1. Bodrum 56,00
38 Carsi 38 1. Bodrum 42,00
39 Carsi 39 1. Bodrum 41,00
40 Carsl 40 1. Bodrum 83,00
41 Carsi 41 1. Bodrum 88,00
42 Carsi 42 1. Bodrum 110,00
43 Carsl 43 1. Bodrum 149,00
44 Carsi 44 1. Bodrum 135,00
45 Carsi 45 1. Bodrum 110,00
46 Carsi 46 1. Bodrum 110,00
47 Carsi 47 1. Bodrum 130,00
48 Carsl 48 1. Bodrum 80,00
49 Kule2 55 Zemin 1.210,00
50 Kule2 60 1 1.361,12
51 Kule2 165 2 1.129,00
52 Kule2 166 3 1.008,28
53 Kule2 167 4 1.033,00
54 Kule2 168 5 1.033,00
55 Kule2 169 6 1.033,00
56 Kule2 170 7 1.033,00
57 Kule2 171 8 1.033,00
58 Kule2 172 9 1.033,00
59 Kule2 173 10 1.033,00
60 Kule2 174 11 1.033,00
61 Kule2 175 12 1.033,40
62 Kule2 176 13 1.033,00
63 Kule2 177 14 1.033,00
64 Kule2 178 15 996,00
65 Kule2 179 16 1.033,00
66 Kule2 180 17 1.033,00
67 Kule2 181 18 1.033,00
68 Kule2 182 19 1.033,00
69 Kule2 183 20 1.033,00
70 Kule2 184 21 1.033,00
71 Kule2 185 22 1.033,00
72 Kule2 186 23 1.000,00
73 Kule2 187 24 938,00
74 Kule2 188 25 889,00
75 Kule2 189 26 889,00
76 Kule3 56 Zemin 1.386,00
77 Kule3 61 1 1.564,00
78 Kule3 190 2 1.075,00
79 Kule3 191 3 1.008,28
80 Kule3 192 4 1.033,00
81 Kule3 193 5 1.033,00
82 Kule3 194 6 1.033,00
83 Kule3 195 7 1.033,00
84 Kule3 196 8 1.033,00
85 Kule3 197 9 1.033,00
24
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86 Kule3 198 10 1.033,00
87 Kule3 199 11 1.033,00
88 Kule3 200 12 1.033,00
89 Kule3 201 12 1.033,00
90 Kule3 202 14 1.033,00
91 Kule3 203 15 996,00
92 Kule3 204 16 996,00
93 Kule3 205 17 1.033,00
94 Kule3 206 18 1.033,00
95 Kule3 207 19 1.033,00
96 Kule3 208 20 1.033,00
97 Kule3 209 21 1.033,00
98 Kule3 210 22 1.033,00
99 Kule3 211 23 1.000,00
100 Kule3 212 24 938,00
101 Kule3 213 25 889,00
102 Kule3 214 26 889,00

TOPLAM 59.955,08

e Badimsiz bolumler halihazirda mimari projelerinin haricinde eklentili brit alanlan ile
kiraya sunulmaktadir. Degerlemeye konu gayrimenkullerin pazarlanan kiralanabilir
alani Carsi Blok’ta briit 3.638 m?, Kule-2 Blok’ta briit 28.014,8 m? ve Kule-3 Blok'ta
briit 28.302,28 m? olmak lizere toplam briit 59.955,08 mdir.

5.3 Degerleme islemini olumsuz yodnde etkileyen veya sinirlayan
faktorler
Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4 Varsa, mevcut yapiyla veya insaati devam eden projeyle ilgili tespit
edilen ruhsata aykiri durumlara iliskin bilgiler
Rapor konusu tasinmazlarin bulunduklari yapilar igin herhangi bir ruhsata aykir

durum bulunmamaktadir.

5.5 Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayih Imar
Kanunu’'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini
gerektiti degisiklikler olup olmadigi hakkinda bilgi

Tasinmazlar icin yapi izin belgelerinin bulunmasi ayrica yap! kayit belgelerinin de
bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194 sayili Imar Kanunu’nun 21. maddesi
kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.

5.6 Gayrimenkuliin degerleme tarihi itibariyle hangi amacgla kullanildig,
gayrimenkul arsa veya arazi ise lizerinde herhangi bir yapi bulunup
bulunmadigi ve varsa, bu yapilarin hangi amagla kullanildig:
hakkinda bilgi

Dederleme tarihi itibariyle garsi blogunda yer alan tasinmazlar is yeri / dikkéan
niteliginde olup muhtelif kiracillar tarafindan gesitli madaza, market, eczene, kuaftr,
kafe, ve restoran olarak kullanilmakta, Kule 2 ve 3'te yer alan tasinmazlar ise kiracilan
tarafindan ofis olarak kullanilmaktadirlar.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER
6.1 Tirkiye'de Yasanan Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin
Analizi

Tarkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi Ulkemiz igin donim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden ylksek enflasyon, ylksek faiz ve kamu borglari gibi yapisal
sorunlar Glkeyi blylUk bir krize striklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler
(6zellikle bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle Ulkemiz bir toparlanma sirecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140’lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizli bir dislis trendine girmeye baglamistir. Faizler 2013 yili Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en disik seviyesi olan % 4,99 goridlmustir. Bu tarihten itibaren
dinyadaki kiresel ekonomik gelismeler neticesinde, o6zellikle FED’in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacadi beklentisi, Darbe girisimi ve dider jeopolitik risklerle beraber
faizler artis egilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk geyredinde faiz oranlari
% 11 mertebelerine kadar gikmistir. 15 Temmuz’da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
onlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle % 8,75’e gerilemistir. Aralik
2016 itibariyle faiz oranlari % 9 mertebelerinde seyretmesine karsin 2017 Aralik ayi
itibariyle % 13,5larin Ulzerine kadar cikmistir. 2018 Haziran ayinda faiz oranlari % 19
Ekim ayinda ise bu oran % 27 mertebelerine kadar ¢gikmistir. Ancak alinan ekonomik
Onlemler sayesinde 2019 yil iginde faiz oranlari 6nce % 19 mertebelerine sonra kademeli
olarak merkez bankasinin faiz indirimleri sayesinde faiz oranlari % 12 bandina
gerilemistir. 2020 yilinda da faiz oranlarinin kademeli olarak dlstrerek tek haneli
rakamlara gelmistir. 2020 yil Ekim ayindan sonra ani kur artislarina énlem igin politika
faizinde artis yontne gidilmistir.

Faiz Orani (%)
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<aynak: Hazine ve Maliye Bakaniigi
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6.1.1 Tiirkiye Bilyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlari

GSYH 2020 yih Ggunclu geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir
onceki yilin ayni geyregine gore %6,7 artmistir.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2020 yili Gglnci ceyredinde bir dnceki
yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetleri % 41,1, bilgi ve
iletisim faaliyetleri % 15,0, sanayi % 8,0, insaat % 6,4, tarim % 6,2, diger hizmetler
faaliyetleri % 6,0, gayrimenkul faaliyetleri % 2,8, kamu yonetimi, editim, insan saglidi ve
sosyal hizmet faaliyetleri % 2,4 ile hizmetler % 0,8 artmistir. Mesleki, idari ve destek
hizmet faaliyetleri %4,5 azalmistir.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir
onceki geyrege gore %15,6 artmistir. Takvim etkisinden arindinlmis GSYH zincirlenmis
hacim endeksi, 2020 yili Uglinci ceyredinde bir 6nceki yilin ayni ceyredine goére %6,5
artmigtir.

GSYH buyume hizlan, IIl, Ceyrek: Temmuz-Eylul, 2020
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Kaynak: TUIK

Hazine ve Maliye Bakanhdi 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi‘nda belirtilen
ekonomik beklentilerine gére 2019 yih icin bayime orani % 2,3, 2020 yili icin % 3,5 ve

2021 yili icin ise biylime orani % 5 mertebelerinde olacaktir.
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TUFE'de (2003=100) 2020 yili Kasim ayinda bir énceki aya gére %2,30, bir dnceki
yihin Aralik ayina goére %13,19, bir dnceki yilin ayni ayina gére %14,03 ve on iki ayhk
ortalamalara gore %12,04 artis gergeklesmistir.
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Bir onceki yilin ayni ayina gore artisin diasliik oldugu diger ana gruplar sirasiyla,
%0,99 ile giyim ve ayakkabi, %5,19 ile haberlesme ve %7,00 ile egitim olmustur. Buna
karsilik, bir 6nceki yilin ayni ayina gore artisin yiksek oldugu ana gruplar ise sirasiyla,
%?29,42 ile cesitli mal ve hizmetler, %21,08 ile gida ve alkolsliz icecekler ve %18,67 ile
ulastirma olmustur.

Ana harcama gruplari itibariyla 2020 yili Kasim ayinda azalis gosteren tek ana grup

%0,19 ile egitim oldu. Alkolli icecekler ve titlin ana grubunda aylik degisim olmazken,
en az artis gosteren gruplar %0,12 ile haberlesme ve %0,80 ile saglik oldu. Buna
karsilik, ana harcama gruplar itibariyla 2020 yii Kasim ayinda artisin yliksek oldugu
gruplar ise sirasiyla, %4,51 ile ulastirma, %4,16 ile gida ve alkolsiiz icecekler ve %1,69

ile ev esyasi olmustur.

TUFE dedisim oranlarn (%), Kasim 2020

Kasim 2020 Kasim 2019 Kasim 2018
Bir dncekl aya gore dedigim orani 2,30 0,38 -1,44
Bir oncekl yiin Aralik ayina gara dadigim aran 13,19 11,01 20,79
Bir dncekl yihin ayni ayina gore daglgim orani 14,03 10.56 21,62
On 1kl aylik ortalamalara gore dedigim orani 12,04 15,87 15,63

Kaynak: TUIK
6.1.2 Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri

Insaat sektérii 2020 yilinin ikinci ceyredinde ylizde 2,7 kigllmustir. Covid-19'un
olumsuz etkisi insaat sektdorid Gzerinde daha sinirli etki yaratmistir. Gecen vyilin ikinci
ceyredinde yasanan ylizde 11,7 daralma nedeniyle de énemli bir baz etkisi olusmustur.
2020 yilinin ikinci geyregindeki kigllme ile insaat sektéri 8 geyrek Ust Uste klicUlmustur.
Insaat sektériinde Covid-19 yani sira kigililmeye yol acan kendi dinamiklerinden
kaynaklanan sorunlar da devam etmistir.

2020 yilinin ikinci ceyredinde insaat harcamalan cari fiyatlarla gecen yilin ayni
ceyredine goére yluzde 9,0 azalmis ve 123,5 milyar TL olarak gerceklesmistir. Yilin ikinci
ceyredinde insaat faaliyetlerinin Covid-19 nedeniyle sinirlanmasi insaat harcamalarinda
daralmaya yol agmistir.

Insaat sektéri ile ekonominin genelinde yasanan biiyiime arasindaki pozitif iligki
son 7 geyrektir 6nemli 6lgiide bozulmustu. 2018 yilinda ekonomi ylzde 3,0 biylrken
insaat sektdord ylzde 1,9 kicllmisti. 2019 yilinda ise ekonomi ylizde 0,9 bulylrken
ingaat sektéri ylzde 8,6 daralmisti. 2020 yilinin ilk geyrek déneminde de ekonomi ylzde
4,5 blylimius ancak insaat sektdrl ylzde - % 1,9 kiigllmustir. 2020 yilinin ikinci geyrek
déneminde ise bu kez ekonomi yuzde 9,9 daralirken insaat sektdriinde kigulme ylzde
2,7 olarak gergeklesmistir.
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Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda bir
onceki yila gore bina sayisi % 73,7, ylzoélcimi % 58,1, dederi % 76,1, daire sayisi %
97,9 artmistir. Yapi ruhsati verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda toplam
ylzolgimi 72,5 milyon m2 iken; bunun 40,7 milyon m2'si konut, 17,3 milyon m2'si konut
disi ve 14,4 milyon m?2'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesmistir.

Yap! ruhsati verilen yapilarin 2020 yilinin ilk dokuz ayinda kullanma amacina goére
en ylksek paya 53,0 milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacgh binalar sahip
oldu. Bunu 4,7 milyon m2 ile sanayi binalari ve depolar izlemistir.

Yapi ruhsatina gore konut, konut digi ve ortak alanlarin yiizolgiimii paylan, Ocak-Eyliil 2018-2020
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Yapi ruhsati, Ocak-Eyliil 2018-2020

Bir dnceki yilin ilk dokuz
ayina gore degisim orani

(%)
2020 20190 20180 2020 2019
Bina sayisi 58 865 33888 78914 737 571
Yizolciimi (m*) 72454226 45831279 109 000603 58,1 -58.0
Deger(TL) 129680060407 73626698705 144126593197 76,1 -48.9
Daire sayisi 357 807 180763 501359 979 -639

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

Kaynak: TUIK

Insaat maliyet endeksi, 2020 yili Eylil ayinda bir énceki aya goére % 2,11, bir
onceki yilhin ayni ayina gore % 16,11 artmistir. Bir dnceki aya goére malzeme endeksi %
3,48 artti, iscilik endeksi % 0,75 azalmistir. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi % 16,90, iscilik endeksi %14,41 artmistir.

Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %2,19, bir énceki yilin ayni ayina
gbre % 16,05 artmistir. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi % 3,64 artti, iscilik endeksi
% 0,75 azalmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gbére malzeme endeksi % 16,75,
isGilik endeksi % 14,58 artmistir.
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insaat maliyet endeksi yillik degisim oranlan (%), Eyliil 2020
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Kaynak: TUIK
6.1.3 Konut Satislari ve Konut Kredilerinin Durumu

Turkiye'de hizla gerileyen faiz oranlari énemli 6lglide insaat sektdriindeki talep
blyimesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir ylkselme s6z konusudur. 2015 yili
ilk yarisi konut kredileri talebi ylksek gérinirken ikinci yar itibariyle sert bir disls
yasamistir. 2016 yili basinda ise hafif bir toparlanma s6z konusu olsa da 2017 - 2018
yillar itibariyle konut kredi faizleri ve kullanim oranlan dlsis seyretmistir. 2019 yilinda
ise konut faiz oranlari kampanyalar sayesinde dismis ve kullanim oranlar artmaya
baslamistir. 2020 yili ikinci geyrek itibariyle en disik faiz oranlan ile konut kredileri
kullandinlmaya baslaniimistir.

Turkiye genelinde konut satislari 2020 Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére
% 16,3 azalarak 119.574 olmustur. Konut satislarinda Istanbul 22.270 konut satisi ve %
18,6 ile en ylksek paya sahip olmustur. Satis sayilarina gére Istanbul'u 10.624 konut
satisi ve % 8,9 pay ile Ankara, 6.846 konut satisi ve % 5,7 pay ile izmir izlemistir. Konut
satis sayisinin distk oldudu iller sirasiyla 16 konut ile Ardahan, 24 konut ile Hakkari ve
71 konut ile Bayburt olmustur.

Turkiye genelinde 2020 Ekim ayinda ipotekli konut satislari bir dnceki yilin ayni
aylna goére % 49,3 azalis goéstererek 25.566 olmustur. Toplam konut satislarn iginde
ipotekli satislarin payr % 21,4 olarak gerceklesmistir. Ipotekli satiglarda istanbul 5.494
konut satisi ve % 21,5 pay ile ilk sirayl almistir. ipotekli konut satisinin en az oldudu iller
4'er konut ile Ardahan ve Hakkari olmustur.

Saug gekline gore konut satigs, Ekim 2020
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Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi 2020 Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni
ayina gore % 26,3 azalarak 36.976 olmustur. Toplam konut satislari icinde ilk satisin payi
% 30,9 olmustur. Ilk satislarda Istanbul 6.401 konut satisi ve % 17,3 ile en yiiksek paya
sahip olurken, Istanbul'u 2.409 konut satigi ile Ankara ve 797 konut satigi ile izmir
izlemistir.

Turkiye genelinde ikinci el konut satislari 2020 Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gére % 10,8 azalis géstererek 82.598 olmustur. kinci el konut satislarinda Istanbul
15.869 konut satisi ve % 19,2 pay ile ilk siraya yerlesmistir. Istanbul'daki toplam konut
satiglan icinde ikinci el satislarin paylr % 71,3 oldu. Ankara 8.215 konut satisi ile ikinci
sirada yer almistir. Ankara'yl 5.049 konut satisi ile Izmir izlemistir.

Satig sekline gore konut satigi, Ekim 2019-2020 Satig durumuna gore konut satigi, Ekim 2019-2020
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Ocak-Ekim déneminde 1.280.852 konut satisi gergekleserek, bir dnceki yilin ayni
dénemine gdre % 27 artis gdstermistir. Ocak-Ekim déneminde ipotekli konut satisi %
124,2 artarak 534.256, diger satis tirlerinde ise % 3 azalarak 746.596 olmustur. Bu
dénemde ilk defa satilan konutlar % 2,3 artarak 396.184 olmustur. ikinci el konut
satislari da % 42,5 artarak 884.668 olarak gerceklesmistir.

Yabancilara yapilan konut satislari bir énceki yilin ayni ayina gére % 23,1 artarak
5.258 olmustur. Yabancilara yapilan konut satislarinda, Ekim 2020'de ilk sirayr 2.458
konut satisi ile Istanbul almistir. istanbul ilini sirasiyla 928 konut satisi ile Antalya, 347
konut satisi ile Ankara, 187 konut satisi ile Yalova ve 186 konut satisi ile Bursa izlemistir.

6.1.4 Konut Fiyat Endeksi

Tlrkiye'deki konutlarin gézlemlenebilen 6zelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek,
kalite etkisinden arindinimis fiyat degisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Konut Fiyat
Endeksi (KFE) (2017=100), 2020 yih Eylil ayinda bir énceki aya gbre ylzde 1,6 oraninda
artarak 146,7 seviyesinde gergeklesmistir. Bir édnceki yilin ayni ayina gére ylizde 27,3
oraninda artan KFE, ayni dénemde reel olarak ylzde 14 oraninda artis géstermistir.

Ug biyik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiinde, 2020 yili
Eylil ayinda bir 6nceki aya gére Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla % 2,50,
% 1,30 ve % 1,20 oranlarinda artis goézlenmistir. Endeks dederleri bir énceki yilin ayni
ayina gore, Istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla % 25,7 % 27,2 ve 27,80 oraninda artis
goOstermistir.
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6.1.5 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED’in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinrm sirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Turkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,

o Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acgik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatirimlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde doviz kurundaki ve faizlerdeki artis,

o Yuksek enflasyon oranlari,

Firsatlar:

o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

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

o Gencg bir nlfus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

o Dobviz bazinda disen gayrimenkul fiyatlarinin yabanci ilgilisini artirmasi.

6.1.6 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse lilke ekonomisindeki duraganligin
etkisiyle gayrimenkul sektérinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yilina gore satislarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artiglar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yihinin ilk yanisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel dénisim
projelerinin yapimi ve satislarinda hizli bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 vyilinin ikinci yarisinda gayrimenkul yatinm projeleri duragan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma
gerceklesmistir. 2016 yilinda yasanan darbe girisimi, dinya piyasalarindaki genel
daralma ve diger jeopolitik gelismeler i1siginda Turkiye ekonomisinde de son geyrekte bir
daralma gorilmiustir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satisi gerceklesen konut sayisi bir 6nceki yili dahi asmasini saglamistir. 2017
yilinda enflasyonun ve faizlerin yiksek seyretmesine karsin konut satislar bir énceki yila
gbre yine de artis g6stermistir. 2018 yilinin dzellikle ikinci yarisindan sonra 6zellikle faiz
ve dovizdeki artis ve enflasyondaki ylksek seyretme egdilimi nedeniyle gayrimenkule olan
ilgi azalmis sadece bdlgesel bazda ve yapilan kampanyalar neticesinde lokal olarak
gayrimenkule ilgi olmustur. 2019 yilinin ikinci yarisindan itibaren disen konut faizleri ile
konut satislarinda bir canlanma gorilmustir. 2020 yihinin ilk ceyredinde tim diinyada
goérilen Covid 19 salgini nedeniyle ekonomiler durma noktasina gelmis konut sektéri de
bu durumdan c¢ok olumsuz etkilenmistir. Haziran ayi itibariyle konut kredilerinin
kampanyalarla en dusik oranlara geriledigi, vadelerin 18 yila gikarilmasiyla konut sektéri
canlanmis ve bu durum fiyatlara da yansiyarak artis gdstermistir. Eylal ayi itibariyle kur
artisinin da etkisi gérilmus ve faizler de artis gdstermistir. Eylil — Ekim aylarinda kredi
kullanim oranlari ve konut satislarindaki hiz yavasglamistir. Kasim ayi itibariyle bu
yavaslama hizla devam etmektedir.
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6.2 ISTANBUL OFiS PIYASASI ANALIZI

Sehrin kuzeyinde Sisli - Mecidiyekdy'l takiben Esentepe ve Zincirlikuyu'da
yogunlasmaya baslayan ticari faaliyetler ve ofisler, daha sonraki yillarda Levent - Maslak
aksina dogru gelismistir. Zaman iginde bu bdlgeler yeni MIA olarak tanimlanmaya
baglanmistir. Ornedin 1980’lerin sonundan itibaren Bliylikdere Caddesi (izerinde bulunan
Yap! Kredi Plaza'nin faaliyete gegmesiyle, Bliyikdere Caddesi lizerinde yeni ofis projeleri
gerceklestirilmistir. Bu aks zamanla finans ve servis sektoriinin yogun olarak bulundugu,
uluslararasi firmalar tarafindan tercih edilen bir bdlge haline dénidsmiustir. Buglin bu
bélge halen Avrupa yakasinda Istanbul’un en fazla tercih edilen ofis bélgesi niteligindedir.

Gunumizde Istanbul Ofis Piyasasi (MiA) acilan Metro’nun da etkisi ile Blylkdere
Caddesi - Maslak hattinda yogunlasmaktadir. Son on yilda bu hat Uzerinde gerek yeni
acillan AVM’ler gerekse ylksek standarttaki ofis alanlari bolgeye talebi arttirmistir. Ayrica
Esentepe - Zincirlikuyu - Levent - Maslak istikametinde acilan yeni ylksek yapih plaza
tarzi ofislerin de bu gelismede etkisi bulunmaktadir. 1990’larin sonlarina dogru Istanbul
ofis piyasasi dodguda Anadolu vyakasina, batida ise havaalani istikametine dogru
yogunlugunu arttirmaya baslamis ve Anadolu yakasinda Altunizade ile baslayan MIA
gelisimi Kavacik, Kozyatagi ve Umraniye’ye dogru gelismistir. Son yillarda D100 Karayolu
Uzerinde Kartal - Maltepe bélgesinde de ofis yapilar gelistirilmistir. Son yillarda birgok
bliytuk sirketin ve bankalarin genel mduadurliklerini Anadolu yakasina tasidig
izlenmektedir. 1990’larin sonralarinda havaalani yéniine de gelisme gdsteren MIA bugiin
ozellikle Basin - Ekspres Yolu lGzerinde yogunlasmis durumdadir.

Artik Istanbul ofis piyasasina genel olarak bakildiginda yeni bélgeler gelistikce eski
bélgelerin gdzden distigl gdérilmektedir. Sehrin eski MiA’lari binalarin teknolojik ve
fiziksel eskimeleri nedeni ile C sinifi binalar olarak kalmistir. 1980 - 1990 arasinda
gelismis ofis alanlari ise yine ayni sebeplerden B ve C tipi, 1990’'dan sonra gelistirilmis
ofisler ise B ve A tipi ofisler olarak gdze carpmaktadir. Bununla birlikte halen eski MIA
alanlarinda kalmay! tercih eden eski sirketler de bulunmaktadir. Bunlarin bir kismi
binalarini yenileyerek is hayatlarina devam etmektedirler.

istanbul Ofis Binalari Genel Kriterleri

Ofis binalari; kullanicilarina sunabildigi imkanlar dogrultusunda, kendi dederini
belirlemektedir. Kullanicilarin taleplerini karsilayan kalite ve vyeterlilige sahip ofis
binalarinda doluluk oranlarinin daha yiliksek oldugu ve daha uzun sireli kiralama
sOzlesmeleri ile hizmet verdikleri bilinmektedir. Ofis binalarinin siniflarina gére kalite ve
altyapr donanimini siniflandirmak gerekirse, en belirgin 6zellikleri su asadidaki sekilde
siralayabiliriz:

A Sinif1 Ofis Binalari
e Sehir merkezlerinde konumlu olmalari,
e Kullanicilarin ihtiyacina cevap verebilecek yeterlilikte otopark alaninin bulunmasi,
e Modern asansor, isitma-sogutma ve havalandirma sistemlerine sahip olmalari,
e Caddas bir mimari tasarimla insa edilmis olmalari,
e Kaliteli bir “yénetim hizmeti” sunuyor olmalari,
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e Gelismis teknoloji UrlGnleri olan; glvenlik ve yangin ihbar sistemleri, metal
algilayicl detektdér, X-ray cihazi, givenlik kameralarn, kartl giris sistemi, vb. gibi
imkanlari sunuyor olmalari,

e Genelde yeni binalarda shell & core (kaba teslim) teslim ediliyor olmasi.

B Sinifi Ofis Binalan

e Yeni ve modern, ancak sehir merkezlerinde yer almayan bdlgelerde konumlu
olmalari,

e Restore edilmis ve sehir merkezlerinde konumlu tarihi veya eski yapilar olmalari,

e A sinifi ofis binalarina gore; daha alt segmentte kullanilan modern asansoér, isitma
sogutma, havalandirma ve aritim sistemlerine sahip olmalari,

e A sinifi ofis binalari ile karsilastirildiginda kalite diizeyi daha disik glvenlik sistem
ve ekipmanlarina sahip olmalari.

C Sinifi1 Ofis Binalari

e Mesken olarak kullanilmakta iken, ofis amacgh kullanima hizmet verecek sekilde
dénastdrdlmus yapilar olmalari,

o Imkanlar elverdi§i 6lclide asansér ve havalandirma sistemlerine sahip olmalari,

e Park alanlarinin bulunmamasi,

e« Standartlarin altinda kaliteye sahip y6netim hizmetinin sunulmasi.

Istanbul genelinde yeni yapilan ofis binalarinin kiralama veya satin almalarda fark
etmeksizin shell&core (kaba teslim) denilen sekilde teslim edilmesi kabul gérmuis bir
uygulamadir. Bu teslim sekli tim klima tesisatlarinin ofisin kapisina kadar geldigi, ic
mekanda ise mulkin ciplak olarak teslim edildigi ancak asansor, bina girisi ve ortak
kullanim hacimlerinin -yani binanin gekirdek kisminin- tamamen insa edilerek teslim
edildigi bir uygulamadir. Ofislerin yapildiktan sonra ilk teslimlerinde i¢ hacimlerinde islak
mekanlar, bélme duvarlar, i¢ havalandirma tesisat ve cihazlari, ylkseltiimis déseme ve
tavan yapilmamis olarak teslim gerceklestiriimektedir. Ilk yatinm maliyetlerinin yiiksekligi
sebebi ile ofislerin ilk kiralamasi yavas olmaktadir. Ote yandan bu harcamalar kiracilarin
ofisleri kiralama sirelerini uzatmaktadir. Dekorasyonu yapilmis olan ofislerde ikinci elden
kiralamalar daha hizli gerceklesmektedir.

2020 Yih istanbul Ofis Piyasasi Analizi

Uluslararasi standartlar gercevesinde ofis bélgelerini incelerken Merkezi Is Alani
(MIA) ve Merkezi Is Alani Disi (MIA Disi) olmak (zere siniflandirmaya gidilir. MIiA
profesyonel ofis binalarinin yogunlastigi bolgeler olup, yaya-arag trafiginin ve hizmet
sektériniin en yogun ve talebin en yliksek oldugu ofis bolgelerini kapsamaktadir.

Merkezi Is Alani (MiA)'nda A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %31,0; B sinifi ofis
binalarindaki bosluk orani % 17,2 olarak hesaplandi. MiA'da kira ortalamasi A sinifi ofis
binalarinda 16,1 ABD Dolari /m2 /ay; B sinifi ofis binalarinda 7,4 ABD Dolari /m2 /ay
olmustur. MIA Disi-Avrupa’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %24,4; A sinifi ofis
binalarindaki kira ortalamasi 10,4 ABD Dolari /m2 /ay olarak belirlenmistir. MiA Digi-
Asya’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani % 21,2; kira ortalamasi 11,6 ABD Dolar
/m2 /ay olarak kaydedilmistir.
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2020 UGglncl geyrek donemde talep edilen en yliksek kira rakaminin 30 ABD Dolari
/m2 /ay oldugu gozlendi. Bu donemde en yiksek kira talep edilen bolgeler Levent,
Maslak ve Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe olarak tespit edilmistir. (Kaynak: Propin)
Istanbul Ofis Pazari'ndaki 2020 iiclincii ceyrek dénemine ait Bolge Kategorilerine
Gore A Sinifi Ofis Stoku Dagilimi;
MIA (Levent, Etiler, Maslak, Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe, Besiktas- Balmumcu):
MIA stok pay! % 34 olarak belirlenmistir.
MIA Disi-Avrupa (Taksim-Nisantasi, Sisli-Fulya-Otim, Havaalani): MIA Disi- Asya’nin
stok payi % 18 olmustur.
MIA Disi-Asya (Kozyatadi, Altunizade, Kavacik, Umraniye): MIA Disi- Asya’nin stok payi
% 23 olarak tespit edilmistir.
Gelismekte Olan Ofis Bolgeleri (Kagithane, Bomonti-Piyalepasa, Maltepe- Kartal, Bati
Atasehir): Gelismekte Olan Ofis Bolgeleri'nin stok payi % 25’e ylkselmistir.
Bir dnceki déneme gore stoklarda belirgin bir artis olmamistir.
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MIA A sinifi ofis binalarinin bosluk orani, % 31 B sinifi ofis binalarinda bosluk orani ise %
17,2 mertebesindedir. MIA Disi-Avrupa’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %24,4;
B sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %25,3 olmustur.
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MIA’daki A sinifi ofis binalarinin kira ortalamasi 16,1 ABD Dolari /m2 / ay ve B sinifi
ofis binalarinin kira ortalamasi 7,4 ABD Dolari /m2 /ay seviyesinde olmustur. MIA Disi
Avrupa’da A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi 10,4 ABD Dolari /m2 /ay; B sinifi ofis
binalarinda kira ortalamasi 7,8 ABD Dolari /m2 /ay olarak tespit edilmistir.
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6.3 BOLGE ANALIzi

istanbul ili

Istanbul, Turkiye'de yer alan sehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kdltirel acidan en dnemli sehridir. Sehir, iktisadi bayutklik
acisindan dinyada 34., nifus acisindan belediye sinirlart gdéz 6nltne alinarak yapilan
siralamaya go0re Avrupa'da birinci, dinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer
almaktadir.

2019 yili itibariyle nifusu 15.519.267 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, gineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida
Tekirdag'a bagl Cerkezkoéy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne badli Kandira, dodguda Kocaeli'ne bagh Korfez, glineydoguda
Kocaeli'ne bagh Gebze ilceleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bodazi ise
bu iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15
Temmuz Sehitler Kdprileri kentin iki yakasini birbirine badlar. istanbul Bogazi boyunca
ve Halic'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik énemi oldukca yliksektir.

Istanbul'un yiiksek nifusu ve ileri sanayi sektdrii cevresel konularda pek cok
sikintiyl da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani
sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gorinti ve guariltd kirligi gibi
ikincil sorunlar da géze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilcesi vardir. Bu ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'u
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Badcilar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdizl, Beyodlu,
Blyukcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa,
Gungoren, Kadikdy, Kadgithane, Kartal, Klgclkcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskidar ve
Zeytinburnu ilgeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge buiyiik bir farklilasma
goralar. En yuksek gdkdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'da
Ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilgesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat ceker.

Son yillarda insa edilen gok yuUksek yapilar, nifusun hizli blylimesi géz 6nine
alinarak yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir
disina dodgru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en ylksek c¢ok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de cok sayida alisveris merkezi toplanmistir. Tlrkiye'nin en
blyuk sirket ve bankalarinin dnemli bir kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymistir.
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Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
blylk sanayi merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Yaklasik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu

alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve titiin gibi drdnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol drdnleri, kaucuk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Urdnler, makine, otomotiv, ulasim

araglari, kagit ve kagit arinleri ve alkollU igkiler, kentin énemli sanayi Grlnleri arasinda
yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biylik paya sahip olan sektérdiir. ilde bu sektériin
gelismesinde Bogaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin blyuk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektdrii tlke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkiye
¢apinda birinci siradadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timudnin, ulusal gapta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise

timiine yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektdérd %15'i asan bir paya
sahiptir.

Tarkiye'nin buyik sanayi kuruluslarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve cimento sanayii geliskindir. 2000'li
yillarin basinda payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blylk
sektordur.

Istanbul genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti ylrttilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahg ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle
g6zde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yil itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi baslamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh sekillerde
yapllmaktadir. Sehirigi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihidin yapildigi buylk
merkezlere sahiptir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda
Bakirkdy ilcesinde; Istanbul havalimani Arnavutkdy ilcesinde, Sabiha Gokgen
Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde yer alir. Kent merkezine metro hatti
ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da ézellikle sehirlerarasi yolculukta biyiik bir paya
sahiptir. Turkiye'nin her iline ve ayrica Glrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
tlkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari,
Avrupa Yakasi'ndaysa Blyik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. istanbul Otogari
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi dis
merkezlere tren seferleri vardir. Yuksek hizli tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.
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Deniz vyoluyla ise ilde dizenli ulasim vyalnizca vyurtiginde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaclarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdisi varisli gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da sehirici ulasim ise bilylk bir sektdérdiir. Otobiislerle ulasim
saglayan IETT; sehirhatlari vapurlarini ve deniztaksi isleten IDO; tramvay, metro,
finikiler ve teleferik hatlarinin  sahibi Istanbul Ulagim A.S.; banliyd hizmeti
saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlari ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir
ulasim agina sahiptir.

Besiktas Ilgesi

Besiktas, Istanbul'un bir ilcesidir. Adini Istanbul'un en eski semtlerinden bir olan
Besiktas semtinden alir. 8,4 km uzunlugunda sahili oldugu Istanbul Bogazi’nin Rumeli
yakasinda yer alan ilce batida Sisli ve Kagithane, glineybatida Beyoglu, kuzeyde Sariyer
ilceleriyle komsudur. YizolcimG 11 km?2'dir.

Hem nifus hem de alan olarak istanbul kentinin kiiciik ilgelerinden biri olmasina
karsin iki kitayl ve Istanbul'un iki yakasini birbirine baglayan Bogazici ve Fatih Sultan
Mehmet koéprilerinin baglanti yollarini bulundurdugu icin giinlik ortalama 2 milyon kisinin
gectigi, sahip oldugu son donem Osmanli mimarisi eserleri, Bogazigi yamaclarindaki doga
manzaralari, Universiteler ve Levent-Maslak hattindaki is merkezlerinin yer aldigi canl bir
alandir.

Besiktas'in iklimi dodal olarak Istanbul'un ikliminin bir parcasidir. Ancak Kkiyi
kesiminde nem orani daha yuksektir. Akdeniz iklimi ile karasal iklim arasinda kalan
Istanbul'un bu karma 6zelligi Besiktas'ta da kendini gdésterir. Yazlari sicak ve yadissiz,
kislari thman ve yadisli geger.

8.4 km sahil seridine sahip ilge, Bogazigi ve Fatih Sultan Mehmet kdprilerinin
baglanti noktasinda yer aliyor. Hem dogasinin, konumunun guzelligi, hem kultlrel, tarihi
anlamda dnemli bir ilce olusu Besiktas'i Istanbul'un odak noktalarindan biri yapiyor. BIK
Inénl Stadi, Yildiz Teknik Universitesi, Ortakdy’deki Fransizca e§itim diline sahip olan
Galatasaray Universitesi, pek cok énemli kamu kurulusu, konsolosluklar ve is Kuleleri de
Besiktas'ta bulunuyor.

Besiktas Meydani ve Iskelesi énemli ulasim noktalarindan biridir ayni zamanda.
Bebek, Arnavutkoy, Ortakdy, Yildiz gibi dederli, eski semtlerin bulundugu ilgede Ciragan
Sarayi, Dolmabahge Sarayi, Yildiz Sarayi, Yildiz Parki, Ortakéy Camii, Malta Koskd,
Istanbul Deniz Miizesi, Ihlamur Kasri, Besiktas Carsisi yer almaktadir.

Besiktas Istanbul ili'nin bir ilcesidir. il topraklarinin Avrupa yakasinda yer ahr. 1930
yilinda Beyodlu'ndan ayrilarak ayri bir ilge haline gelmis, Besiktas Belediyesi de 1984'te
kurulmustur. 23 mahalleden olusan Besiktas'ta 875 sokak ve cadde vardir, bunlardan 31'i
BlyUksehir Belediyesi'nin sorumlulugundaki ana arter niteligindedir.

ADNKS verilerine gére 2019 yili itibariyle Besiktas nifusu 182.649 kisidir.
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6.4 Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Ozet Faktorler
Olumlu etkenler:
o Merkezi konumu,
o Ulasimin rahathdi,
o Bodlgenin 6nemli ve sembol yapilarindan birinde yer almasi,
o Fatih Sultan Mehmet Koprisi‘ne ve diger ana arterlere yakinhgi,
o Yapi kullanma izin belgesine sahip olmasi,
o Bodlgenin yiksek ticari potansiyeli,
o Kentsel rantin yiksek oldugu bir bolge igerisinde yer almalari,
o Muasteri celbi,
o Reklam kabiliyeti,
o Otoparkin bulunmasi,
o Tamamlanmis altyapi.
Olumsuz etkenler:
o Son ddénemde gayrimenkule olan ilginin azalmis olmasi,

o Bolgede ok sayida satilik/kiralik ofis olmasi.

6.5 Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi,
mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin gayrimenkuliin
degerine etkileri

6. bolimde sunulan veriler incelendiginde son bir yil icerisinde enflasyon oranlarinin
ve gosterge faizlerinin artigi, konut satislarinin bir 6nceki yila gore azaldigi ve yavasladidi
ve insaat maliyetlerinin arttigi gorlilmektedir. Ayrica Ulkemizde ve tim dinyada
gorilmekte olan pandeminin etkileri de tim sektérleri oldudu gibi gayrimenkul sektorind
de olumsuz ydnde etkilemistir. Ancak son aylarda 6zellikle konut faizlerinin Ulke tarihinin
en dlisUk seviyelerine cekilmesi ve gesitli kampanyalarla da bunun desteklenmesi ile
konut sektéri oldukca hareketlenmistir. Bunun yani sira bu hareketlenme parekende ve
ticari gayrimenkullerde ¢ok hissedilmemistir. Hazine Bakanlidi'nin ileriye yoénelik yaptigi
projeksiyonlarda da enflasyon oranlarinin ve faizlerin disls ediliminde olacadi
gortlmektedir. Bu bilgilerin isiginda rapor konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgenin
yakin analizi de yapilmis ve piyasa arastirmalarinda da gortldigu Gzere istenen ve
gerceklesen satis / kiralama bedellerinin kendi icerisinde tutarli olduklari gézlenmistir.
Bolge genelinde gayrimenkul fiyatlarinin bir énceki yila gbére cok az da olsa kismen
enflasyon bandinda artis oldugu gozlenmistir. Dikkan niteliinde olan tasinmazlarin ise
yer vyer sabit kaldigi gorilmustar. Bolgedeki tasinmazlar lokasyon ve nitelikleri
bakimindan diger birbirlerine goére g6re daha az artis ve ya da azalis
sergileyebilmetedirler. Bu durum tasinmazlarin sahip olduklari serefiye kriterlerine gore
emsal analizi kisminda degerlendirilmistir. Dederlemede ayrica “gayrimenkulin dederine
etki eden o6zet faktorler” boéliminde siraladigimiz 6zellikler de dikkate alinarak
tasinmazlarin ayhk kira degerleri takdir olunmustur.
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1 Degerleme Yontemleri
Uygun bir deder esasina gore tanimlanan bir dederlemeye ulasabilmek amaciyla, bir

veya birden cok dederleme yaklasimi kullanilabilir.

Bu cerceve kapsaminda tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim dederlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile glvenilir bir
karar uUretebilmek icin yeterli sayida gerceklere dayali veya go6zlemlenebilen girdinin
mevcut olmadigi hallerde, birden c¢ok sayida dederleme vyaklasimi veya yoOntemi
kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat
bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini
saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir slre ©Once gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin g6z 6nlnde
bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gecerliligini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem gbren veya
teklif verilen fiyatlarn dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullar ile deder esasi
ve dederlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla,
baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri Uzerinde dizeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica dederlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik
veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari sermaye dederine donustlrilmesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim bir varhidin yararlh 6mri boyunca yaratacadi geliri dikkate alir ve degeri
bir kapitalizasyon sireci araciliiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlan uygulanarak bir sermaye toplamina donustirilmesidir. Gelir akisi, bir
sOzlesme veya s6zlesmelere dayanarak veya bir s6zlesme iliskisi icermeden yani varligin
elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiretilebilir. Gelir
yaklasimi kapsaminda kullanilan yontemler asagidakileri igerir:

e Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine

uygulandidi gelir kapitalizasyonu,

e Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler icin bir dizi nakit akisina uygulandigi

(bunlari giincel bir degere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,

e Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, bir yukidmlulik yerine getirilene kadar gereken nakit akislan
dikkate alinarak, ytukamliltklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklagsimi

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, bir alicinin, belli bir varlk igin,
ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska
bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6édeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kulfet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikga, dederlemesi yapilan varliga oOdeyecedi fiyatin,
esdeder bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacadi
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ilkesine dayanmaktadir. Dedgerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha dastktir. Bunun gecerli oldudgu hallerde, kullanilmasi gereken
deger esasina badli olarak, alternatif varligin maliyeti Gzerinde dizeltmeler yapmak
gerekedbilir.

7.2 Gayrimenkullerin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi
Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4'e gore
“Dederleme calismainda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve glvenilirligine yilksek seviyede itimat duyuldudu hallerde,
degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varhdin dederlemesi icin birden fazla dederleme
yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmayi da géz énidnde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek
bir ydntem ile guvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya
g6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla dederleme yaklasimi veya yéntemi gerekli gértltp kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastinlma sdrecinin
dederlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli gériilmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde pazar
yaklasimi ve gelir kapitalizasyonu yodntemleri kullaniimistir. Pazar degerinin
tepitinde maliyet vyaklisimi  yontemi sadglkli  sonuglar vermediginden dolayi
kullanilmamistir.

7.3 Pazar vyaklasimini aciklayici Dbilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yoéntemleri
Madde 20.1'e Pazar yaklasimi “Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan
ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla karsilastinlmasi suretiyle gosterge
niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade eder."

Bu yontemde, yakin déonemde pazara gikarilmis, satilik, kiralik ve kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu tasinmazlar icin ortalama m2 birim pazar degeri
belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve bUyuklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirnlmis, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile
gorisilmuis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri
Madde 20.2 maddesinin b ve c bentlerine gore; “degerleme konusu varligin veya buna
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onemli olgiide benzerlik tasiyan varlklarin aktif olarak islem gdrmesi, ve/veya 6nemli
Olglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glncel g6ézlemlenebilir islemlerin s6z
konusu olmasi” Pazar yaklasimi yénteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu tasinmazlara emsal olabilecek
satilik / kiralik ofis ve dikkan emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi
icerisinde istikrarli hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.

7.4 Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynaklar
Rapor konusu tasinmazlara emsal olabilecek yakin bélgedeki benzer nitelikte olan

ofis ve dikkanlarin glincel bilgileri asagida sunulmustur.

Bolgedeki satilik/kiralik ticari tiniteler - ofisler

1. Dederlemeye konusu tasinmaza yakin mesafede, Yapi Kredi Plaza’nin 9. katinda
konumlu olan dekorasyonlu olarak pazarlanan brit 486 m2 kapali kullanim alanina
sahip ofisin satis dedgeri 11.250.000,-TL'dir. Bina yasi olarak rapor konusu tasinmazla
benzer serefiyeye sahiptir. Tasinmazin 30.000,-TL/ay bedel kira getirisi olabilecedi
belirtilmistir. (m2 birim dederi ~ 23.150,-TL) (m2 birim kira dederi ~ 62,-TL)

Ilgilisi; Lacivert Proje: 0 (506) 993 22 98

2. BuylUkdere Caddesi'ne ve rapor tasinmaza yakin mesafede konumlu olan Apa Nef
plazanin 7. katinda konumlu olan dekorasyonsuz (Shell&core) olarak pazarlanan briit
762 m2 kapal kullanim alanina sahip ofisin satis degeri 16.500.000,-TL'dir. Bina yasl
olarak rapor konusu tasinmazdan ylksek serefiyeye sahiptir. Tasinmazin 75.000,-
TL/ay bedel kira getirisi olabilecegi belirtilmistir.

(m2 birim dederi ~ 21.655,-TL) (m2 birim kira degeri ~ 98,-TL)
Ilgilisi; Go Gayrimenkul: 0 (533) 247 61 60

42
NOVA TD RAPOR NO: 2020/7662



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

3. BuylUkdere Caddesi lzerinde rapor tasinmaza yakin mesafede konumlu olan Ferko
Signature plazanin 12. katinda konumlu olan dekorasyonsuz (Shell&core) olarak
pazarlanan brit 1.720 m2 kapal kullanim alanina sahip ofisin satis dederi
48.000.000,-TL'dir. Bina yas! olarak rapor konusu tasinmazdan ylksek serefiyeye
sahiptir. Tasinmazin 200.000,-TL/ay bedel kira getirisi olabilecegi belirtilmistir. (m2
birim degeri ~ 27.905,-TL) (m2 birim kira dederi ~ 116,-TL)

Ilgilisi; Turyap Maya: 0 (532) 277 00 36

4. Blyukdere Caddesi Uzerinde rapor tasinmaza yakin mesafede konumlu olan Ferko
Signature plazanin 16. katinda konumlu olan dekorasyonsuz (Shell&core) olarak
pazarlanan brit 1.722 m2 kapali kullanim alanina sahip ofisin satis degeri
67.500.000,-TL'dir. Bina yas! olarak rapor konusu tasinmazdan yuksek serefiyeye
sahiptir. (m2 birim dederi ~ 39.200,-TL)

Ilgilisi; Versaite Gayrimenkul: 0212 294 50 88

5. Bilyukdere Caddesi‘ne ve rapor tasinmaza yakin mesafede konumlu olan Nidakule
Levent plazanin 15. Katinda konumlu olan dekorasyonsuz (Shell&core) olarak
pazarlanan brit 850 m2 kapal kullanim alanina sahip ofisin satis degeri 23.500.000,-
TL'dir. Bina yasi olarak rapor konusu tasinmazdan ylksek serefiyeye sahiptir. (m=2
birim degeri ~ 27.645,-TL)

Ilgilisi; Lacivert Proje: 0 (532) 706 60 77

6. Bulylkdere Caddesi'ne ve rapor tasinmaza yakin mesafede konumlu olan Nidakule
Levent plazanin 15. Katinda konumlu olan dekorasyonsuz (Shell&core) olarak
pazarlanan brit 377 m2 kapali kullanim alanina sahip ofisin satis dederi 8.500.000,-
TL'dir. Bina vyasi olarak rapor konusu tasinmazdan yiksek serefiyeye sahiptir.
Tasinmazin 45.000,-TL/ay bedel kira getirisi olabilecedi belirtilmistir. (m2 birim
dederi ~ 22.545,-TL) (m?2 birim kira dederi ~ 119,-TL)

Ilgilisi; Versaite Gayrimenkul: 0212 294 50 88

7. Dederlemeye konusu tasinmaza yakin mesafede, Yapi Kredi Plaza’nin 10. kat ve
Uzerinde konumlu olan dekorasyonlu olarak pazarlanan brit 350 m?2 kapal kullanim
alanina sahip ofis kati icin aylik 45.000-TL kira istenmektedir. Bina yas! olarak rapor
konusu tasinmazla benzer serefiyeye sahiptir. (m2 birim kira dedgeri ~ 129,-TL)
Ilgilisi; Opus Project: 0 (532) 414 67 73

8. Dederlemeye konusu tasinmaza yakin mesafede, Yapi Kredi Plaza’nin 10. kat ve
Uzerinde konumlu olan dekorasyonlu olarak pazarlanan brit 400 m2 kapali kullanim
alanina sahip ofis kati igin aylik 40.000-TL kira istenmektedir. Bina yas! olarak rapor
konusu tasinmazla benzer serefiyeye sahiptir. (m?2 birim kira degeri ~ 100,-TL)
Ilgilisi; Pozitif Proje: 0 (533) 261 15 34
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Blylkdere Caddesi lzerinde rapor tasinmaza yakin mesafede konumlu olan Apa Giz
plazanin 10. Kat ve lizerinde konumlu olan dekorasyonlu olarak pazarlanan briit 570
m2 kapali kullanim alanina sahip ofis icin aylik 65.000-TL kira istenmektedir. Bina
yas! olarak rapor konusu tasinmazdan yiksek serefiyeye sahiptir.

(m2 birim kira degeri ~ 114,-TL)

Ilgilisi; Spot Point: 0 (532) 354 04 20

BlUylkdere Caddesi Uzerinde rapor tasinmaza yakin mesafede konumlu olan Apa Giz
plazanin 10. Kat tGzerinde konumlu olan dekorasyonlu olarak pazarlanan brit 1.100
m2 kapali kullanim alanina sahip ofis i¢gin aylhik 130.000-TL kira istenmektedir. Bina
yasi olarak rapor konusu tasinmazdan ylksek serefiyeye sahiptir.

(m2 birim kira dedgeri ~ 118,-TL)

Ilgilisi; Opus Project: 0 (532) 491 83 93

BlUylkdere Caddesi lizerinde rapor tasinmaza yakin mesafede konumlu olan Ferko
Signature plazanin 10. Kat lGzerinde konumlu olan dekorasyonsuz (Shell&core) olarak
pazarlanan brit 1.722 m2 kapali kullanim alanina sahip ofis igin aylik 200.000-TL kira
istenmektedir. Bina yas! olarak rapor konusu tasinmazdan yiiksek serefiyeye sahiptir.
(m2 birim kira degeri ~ 116,-TL)

Ilgilisi; Smart Proje: 0535 487 50 10

Blylkdere Caddesi ‘ne ve rapor tasinmaza yakin mesafede konumlu olan Apa Nef
plazanin 10. Kat dzerinde konumlu olan dekorasyonsuz (Shell&core) olarak
pazarlanan brit 1.550 m?2 kapali kullanim alanina sahip iki kat ofis icin aylik 120.000-
TL kira istenmektedir. Bina yasi olarak rapor konusu tasinmazdan ylksek serefiyeye
sahiptir. (m2 birim kira degeri ~ 77,-TL)
Ilgilisi; Opus Project: 0 (532) 491 83 93

Blylkdere Caddesi'ne ve rapor tasinmaza yakin mesafede konumlu olan Nidakule
Levent plazanin 10. Kat Gzerinde konumlu olan dekorasyonsuz (Shell&core) olarak
pazarlanan brit 950 m2 kapali kullanim alanina sahip ofis icin aylik 77.000-TL kira
istenmektedir. Bina yas! olarak rapor konusu tasinmazdan ylksek serefiyeye sahiptir.
(m2 birim kira degeri ~ 81,-TL)

Ilgilisi; Lacivert Proje: 0 (532) 706 60 77
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Bolgedeki satilik diikkanlar

1. Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda, Ali Kaya Sokak (zerinde konumlu
toplam 110 m2 (zemin kat 70 m2, 40 m2 bahge kullanimi) kullanima sahip isyeri
4.500.000,-TL bedelle satiliktir. Taginmazin ic mekan 6zelikleri dekorasyonlu ve iyi
durumdadir. Konum serefiyesi disiktir. (zemin kata indirgenmis m? birim satis
dederi 57.690,-TL)

Ilgilisi: 0 (532) 348 17 58

2. Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda, Nispetiye Caddesi Uzerinde Melodi
Carsl icerisinde konumlu toplam 80 m2 (zemin kat 50 m2, asma kat 30 m?2)
kullanima sahip igyeri 1.250.000,-TL bedelle satiliktir. Tasinmazin igerisinde kiraci
bulunmakta olup ayhk 4.000,-TL/ay kira 6dedigi belirtilmistir. Tasinmazin i¢ mekan
Ozelikleri dekorasyonlu ve iyi durumdadir. Konum serefiyesi dustktir. (zemin kata
indirgenmis m? birim satis dederi 20.835,-TL) (zemin kata indirgenmis m? birim kira
dederi 67,-TL)

Ilgilisi: 0 (532) 337 73 77

3. Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda, Talatpasa Caddesi lizerinde yol kotu
altinda konumlu toplam 276 m2 kullanima sahip isyeri 3.000.000,-TL bedelle
satiliktir. Tasinmazin icerisinde kiraci bulunmakta olup ayhk 10.000,-TL/ay kira
o6dedigi belirtilmistir. Tasinmazin ic mekan 6zelikleri dekorasyonlu ve iyi durumdadir.
(m? birim satis degeri 10.870,-TL) (m? birim kira degeri 36,-TL)

Ilgilisi: 0 (532) 621 20 61
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4. Dedgerlemeye konu tasinmaza yakin konumda, Levent Caddesine yakin konumlu
toplam 1.650 m2 kullanima sahip isyeri 28.000.000,-TL bedelle satiliktir. Tasinmazin
aylik 110.000,-TL/ay kira getirisi olabilecegi belirtilmistir. Tasinmazin i¢ mekan
dzelikleri dekorasyonlu ve iyi durumdadir. Konum serefiyesi disiktiir. (m? birim satis
dederi 16.970,-TL) (m? birim kira degeri 67,-TL)

Ilgilisi: 0 (532) 488 05 67

Bolgedeki kiralhik diikkanlar

3
fleme’Konu' Tasinmaz

az
-
3

1. Nispetiye Caddesi lizerinde konumlu toplam 56 m? kullanim alanina sahip isyeri igin
aylk 9.400,-TL kira istenmektedir. Tasinmazin ic mekan 6zelikleri dekorasyonlu ve iyi
durumdadir. Konum serefiyesi yiiksektir. (aylik m? birim kira degeri ~ 168,-TL)
Ilgilisi: 0 (534) 556 92 18

2. Levent Sekoya Plazada konumlu toplam 359 m2 kullanim alanina sahip isyeri icin
aylik 65.000,-TL kira istenmektedir. Tasinmazin ic mekan 6zelikleri dekorasyonlu ve
iyi durumdadir. Konum serefiyesi gok yuksektir.

(aylik m2 birim kira dederi ~ 181,-TL)
Ilgilisi: 0 (533) 375 11 10

3. Levent'te Carsi iceirisinde konumlu toplam 340 m2 (bodrum kat 85, zemin kat 85
m2, 1.kat 85 m2, cati kat 85 m2) ayrica 120 m2 bahge kullanim alanina sahip isyeri
icin ayhk 50.000,-TL kira istenmektedir. Tasinmazin i¢ mekan 6zelikleri dekorasyonlu
ve iyi durumdadir. Konum serefiyesi ok ylksektir. (zemin kata indirgenmis aylik m2
birim kira dederi ~ 274,-TL)

Ilgilisi: 0 (538) 602 44 14
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4. Nispetiye Caddesi (zerinde konumlu toplam 318 m2 (zemin kat 201, bahge
kullanimi 117) kullanim alanina sahip isyeri igin aylik 35.000,-TL kira istenmektedir.
Tasinmazin ic mekan ozelikleri dekorasyonlu ve iyi durumdadir. Konum serefiyesi
ylksektir. (aylik m2 birim kira dederi ~ 156,-TL)

Ilgilisi: 0 (532) 217 95 78

5. Kanyon Avm yaninda konumlu olan Pol Center binasi igerisinde Food Cort katinda yer
alan 70 m2 kullanim alanina sahip dikkan igin aylhk 4.000,-TL kira istenmektedir.
Tasinmazin i¢ mekan o6zelikleri dekorasyonlu ve iyi durumdadir. Kat ve konumlu
serefiyesi olarak rapor konusu tasinmazlardan daha disik serefiyeye sahiptir.

(ayhk m2 birim kira degeri 57,-TL)
Ilgilisi: 0 (532) 706 60 77

Not: Asma kat ve normal katlar zemin kata 1/3 oraninda bahge kullanimi ve bodrum kat
ise zemin kata 1/5 oraninda indirgenmistir.

7.5 Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintili aciklama, emsal
bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma nedenine
iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

Emsallerin segimi
Rapor konusu tasinmazlarin pazar degerlerinin tespiti icin yakin bolgedeki benzer

nitelikte olan ofis ve isyerleri (dikkan) arastiriimistir. Emlak pazarlama firmalan ile
yapilan goérismelerde ve incelemelerde yakin tarihte kiralamasi gerceklesmis verilere
ulasilamamis olup halihazirda piyasada kiralik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri
alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde bulunan dider bilgiler ile karsilastiriimis olup
emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarli olduklar gérulmustar.
Emsal arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar dikkate alinmistir.

- Bu raporda tasinmazla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazlarla ayni veya c¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih
edilmis olup piyasa bilgileri bélimunde detayl konum bilgileri sunulmustur. Varsa
farkli konumda / lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklar ise belirtilerek
degerlemede dikkate alinmislardir.

- Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel 6zellikleri (arsalar igin blyuklik,
topografik, imar haklari ve geometrik 6zellikler; bagimsiz bolimler igin Unite tipi,
kullanim alani bayUkligu, yap! yasl, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar)
dikkate alinmis, farkli olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda
karsilastirmalari yapilmistir.

- Bu raporda tam miulkiyet devrine iliskin emsaller segilmis olup farkli bir durum
olmasi halinde (hisseli milkiyet, Gst hakki devri, devre miulk vs.) emsallerde
belirtilmis ve serefiyede bu durumlari dikkate alinmistir.

- Emsal olarak segilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel pazar kosullarinin
(pazarlama siresi, genel pazar ortalamasinin Gzeri / asadisi gibi durumlar vd.)
olmasi durumunda piyasa arastirmasi boliminde belirtilerek dedere etkisi analiz
edilmistir
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Emsal analizi

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal tasinmazlarin sahip
olduklari olumlu, olumsuz ve benzer Ozelliklere gére karsilastiriimasi ve uyumlastiriimasi
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum / lokasyon, blyukllk, fiziksel
ozellik, mulkiyet durumu, gibi kriterler dogrultusunda dederlendirilmistir. Dederlendirme
kriterleri ise ¢cok daha kotli, daha kotl, kismen kotl, benzer, kismen iyi, daha iyi, ¢ok
daha iyi olarak belirlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklari
sunulmus olup ayrica blyUklik bazindaki dederlendirmeler de asadidaki tabloda yer
almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde
edilmistir.

TANIMLAR Oran Araligi
Cok daha kéti Cok daha buyik | % 20 tzeri
Daha kot Daha biytik % 11 - % 20
Kismen kotl Kismen buylik % 1 -9% 10
Benzer Benzer % 0
Kismen iyi Kismen kliguk -% 10 - (-% 1)
Daha iyi Daha kiguk -% 20 - (-% 11)
Cok daha iyi Cok daha kiglk - % 20 Uzeri
Satilik Ofis Emsal Analizi
. Ferko .
Yapikredi Apa Nef Signature Nidakule
Plaza Ort.
Ort.
Kullanim alani (m?) 486 762 1720-1722 455-850
2 ==
Sl LT AL EELE 23.150 21.655 33.555 25.095
degeri (TL)
Mevcut kullanim fonks. 0% 0% 0% 0%
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi 0% 0% -10% -5%
Kattaki konum diizelmesi -5% -5% -15% -10%
Biiylikliik diizeltmesi -10% -5% 0% -5%
Ingaat 6zellikleri
diizeltmesi (ic mekan 0% -5% -5% -5%
vs.)
Pazarhk payi -10% -10% -15% -10%
Toplam serefiye farki -25% -25% -45% -35%
Ayarlanmis deger (TL) 17.365 16.240 18.455 16.310
Ortalama emsal degeri
(TL) 17.095
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Kirahk Ofis Emsal Analizi

degeri (TL)

Yapikredi Apa Giz si AT Apa Giz Nidakule
ignature
plaza ort. plaza ort. Nef Plaza | Levent plaza
plaza

Kullanim alani (m2) 350 - 400 ?1%6 1.722 1.550 950
Ortalama m2 birim
Kira deﬁeri (TL) 115 116 116 77 81
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi 0% -10% -10% 0% -5%
Kattaki konum igin 50 50 50, 50 5o,
ayarlama _
Fiziksel / Insaat
Ozellikleri igin 0% -5% -5% 0% -5%
ayarlama
LETT LElls) 0% 0% 0% 0% 0%
icin ayarlama
LA -15% -10% 0% 0% 0%
icin ayarlama
Pazarhk payi -10% -10% -5% -5% -5%
Toplam serefiye farki -30% -40% -25% -10% -20%
Ayarlanmis deger
(TL) 81 70 87 69 65
Ortalama emsal ~ 74

Notl: Emsal analizi rapor konusu tasinmazlardan Kule 3'te konumlu olan 56 no’lu
bagimsiz bolim igin; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve blylklik gibi kriterler
dahilinde karsilastirlmis m? birim pazar degeri hesaplanmistir. Diger rapor konusu ofisler
ise bina icerisinde bulunduklari konum bakimindan Kule-3 Blok, 56 no’lu bagimsiz bélim
esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme calismasinin
detayi sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

Not2: Apa Giz, Ferko Signature ve Nidakule Levent plazalarda yer alan ofisler
dekorasyonsuz olarak pazarlansada rapor konusu tasinmaza goére daha yeni binada
konumlu olmalan sebebiyle - % 5 serefiye dlizeltmesi takdir edilmistir.
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Satihk Diikkan Emsal Analizi

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Zemine Zemine
Kullanim alani (m?) indirgenmis | indirgenmis 276 1.650
alan 78 alan 60
2 ==
DIl G AT G2 57.690 20.835 10.870 16.970
degeri (TL)
Mevcut kullanim fonks. 0% 0% 0% 0%
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi -20% 10% 20% 10%
SEISELY LETILTT -20% 10% 30% 0%
diizeltmesi
Biiyiikliik diizeltmesi -10% -10% 10% 40%
Insaat 6zellikleri
diizeltmesi (ic mekan 0% 0% 0% 0%
vs.)
Pazarlik payi -10% -10% -10% -10%
Toplam serefiye farki -60% 0% 50% 40%
Ayarlanmis deger (TL) 23.075 20.835 16.305 23.760
Ortalama emsal degeri
(TL) 20.995
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Kiralik Diikkan Emsal Analizi

Emsal 1 | Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Kullanim alani (m2) 56 359 182 224 70
Ortalama m2 birim kira
degeri (TL) 168 181 274 156 54
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi -25% -30% -50% -25% 20%
2Ll L O LTI -10% | -10% ~10% ~10% 10%
ayarlama
EIZIkS.eI /_I_ngaat 0% 0% 0% 0% 0%
Ozellikleri icin ayarlama
LCLEDIL IV | 0% 0% 0% 0% 0%
icin ayarlama
LD -10% | 10% 5% 5% -10%
icin ayarlama
Pazarlik payi -10% -20% -15% -10% -10%
Toplam serefiye farki -55% -50% -70% -40% 10%
Ayarlanmis deger (TL) 76 91 82 94 59
Ortalama emsal degeri ~ 80
(TL)

Notl: Carsi Blok’'unda yer alan degerlemeye konu bagimsiz bolimler; kigik capta bir
alisveris merkezi olusturmustur. Genel olarak tim AVM kira fiyatlari; uzun vadeli
kiralamalara, birden fazla madaza kiralayan firmalara, birlestirilerek kullanilan blylk
madazalara, capa kiraci (alisveris merkezlerindeki ana kiraci) firmalara ve sektorel
kiralamalara gore blylk degisiklik géstermektedir. Bu nedenle AVM’ler kendi iglerinde
birbirleri ile uyusmayan ¢ok farkli bir kiralama stratejisi ile kiralanmaktadir. Carsi Blok’un
blinyesinde bulunan bagimsiz bolimler icin “Kiralik Diikkanlar” bashdi altindaki emsaller;
dederlemeye konu Carsi blogu 2 no’lu bagimsiz bolim igin; konum, mimari 6zellik, insaat
kalitesi ve biyiklik gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis aylik m? birim pazar kira degeri
hesaplanmistir. Diger bagimsiz bolimler ise Carsi Blok icerisinde bulunduklari konum
bakimindan 2 no'lu badimsiz bélim esas alinarak kendi aralarinda tekrar
serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme galismasinin detayi sirket arsivimizdeki galisma
notlarinda mevcuttur.
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7.6 Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlari, buyuklikleri, mimari O6zellikleri, insaat kaliteleri ve mevcut
kullanim fonksiyonlari dikkate alinarak; dederlemeye konu badimsiz bolimlerin arsa
paylar dahil s6zlesmeye esas toplam satilbilir alanlar (izerinden ortalama m? birim pazar
dederleri ile toplam pazar dederi asadidaki tabloda sunulmustur.

BiRIM YUVARLATILMIS
BLOK | BB NO KAT M2 DEGERI (TL) PAZAI(!TE;EGERI
Carsi 1 1. bodrum 100 19.860 1.986.000
Carsi 2 1. bodrum 135 20.993 2.834.000
Carsi 3 1. bodrum 108 25.787 2.785.000
Carsi 4 1. bodrum 42 32.667 1.372.000
Carsi 5 1. bodrum 30 35.667 1.070.000
Carsi 6 1. bodrum 82 28.902 2.370.000
Carsi 7 1. bodrum 76 21.737 1.652.000
Carsi 8 1. bodrum 102 19.853 2.025.000
Carsi 9 1. bodrum 138 19.478 2.688.000
Carsl 10 1. bodrum 68 20.235 1.376.000
Carsi 11 1. bodrum 36 17.583 633.000
Carsi 12 1. bodrum 91 15.330 1.395.000
Carsi 13 1. bodrum 46 19.109 879.000
Carsi 14 1. bodrum 87 15.333 1.334.000
Carsi 15 1. bodrum 75 17.213 1.291.000
Carsi 16 1. bodrum 75 20.240 1.518.000
Carsi 17 1. bodrum 74 20.243 1.498.000
Carsl 18 1. bodrum 38 25.132 955.000
Carsi 19 1. bodrum 42 23.619 992.000
Carsi 20 1. bodrum 42 22.119 929.000
Carsl 21 zemin 75 21.987 1.649.000
Carsi 22 zemin 33 22.364 738.000
Carsi 23 zemin 62 21.984 1.363.000
Carsi 24 zemin 29 23.862 692.000
Carsl 25 zemin 62 23.500 1.457.000
Carsl 26 zemin 31 23.871 740.000
Carsi 27 zemin 66 23.500 1.551.000
Carsl 28 zemin 87 22.874 1.990.000
Carsl 29 zemin 51 19.843 1.012.000
Carsi 30 zemin 50 17.600 880.000
Carsl 31 zemin 92 22.120 2.035.000
Carsi 32 zemin 92 27.152 2.498.000
Carsl 33 zemin 49 32.429 1.589.000
Carsi 34 zemin 58 32.810 1.903.000
Carsl 35 zemin 90 27.911 2.512.000
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Carsi 36 zemin 90 22.122 1.991.000
Carsl 37 zemin 56 17.214 964.000
Carsi 38 zemin 42 23.881 1.003.000
Carsi 39 zemin 41 22.122 907.000
Carsi 40 zemin 83 22.373 1.857.000
Carsi 41 zemin 88 23.125 2.035.000
Carsi 42 zemin 110 21.118 2.323.000
Carsi 43 zemin 149 31.550 4.701.000
Carsi 44 zemin 135 20.741 2.800.000
Carsi 45 zemin 110 22.627 2.489.000
Carsi 46 zemin 110 24.127 2.654.000
Carsi 47 zemin 130 18.731 2.435.000
Carsl 48 zemin 80 22.113 1.769.000
Kule 2 55 Zemin Kat 1.210,00 17.437 21.099.000
Kule 2 60 1 1.361,12 17.539 23.873.000
Kule 2 | 165 2 1.129,00 18.052 20.381.000
Kule 2 | 166 3 1.008,28 19.232 19.391.000
Kule 2 | 167 4 1.033,00 19.232 19.867.000
Kule 2 | 168 5 1.033,00 19.232 19.867.000
Kule2 | 169 6 1.033,00 19.488 20.131.000
Kule2 | 170 7 1.033,00 19.488 20.131.000
Kule2 | 171 8 1.033,00 19.488 20.131.000
Kule2 | 172 9 1.033,00 19.488 20.131.000
Kule2 | 173 10 1.033,00 19.488 20.131.000
Kule2 | 174 11 1.033,00 19.745 20.396.000
Kule2 | 175 12 1.033,40 19.745 20.404.000
Kule2 | 176 13 1.033,00 19.745 20.396.000
Kule 2 | 177 14 1.033,00 19.745 20.396.000
Kule2 | 178 15 996,00 19.745 19.666.000
Kule2 | 179 16 1.033,00 20.001 20.661.000
Kule 2 | 180 17 1.033,00 20.001 20.661.000
Kule 2 | 181 18 1.033,00 20.001 20.661.000
Kule 2 | 182 19 1.033,00 20.001 20.661.000
Kule 2 | 183 20 1.033,00 20.258 20.926.000
Kule2 | 184 21 1.033,00 20.258 20.926.000
Kule 2 | 185 22 1.033,00 20.258 20.926.000
Kule 2 | 186 23 1.000,00 20.514 20.514.000
Kule 2 | 187 24 938,00 20.514 19.242.000
Kule 2 | 188 25 889,00 20.514 18.237.000
Kule 2 | 189 26 889,00 20.514 18.237.000
Kule 3 56 Zemin Kat 1.386,00 17.095 23.694.000
Kule 3 61 1 1.564,00 17.598 27.523.000
Kule 3 | 190 2 1.075,00 18.352 19.728.000
Kule 3 | 191 3 1.008,28 18.855 19.011.000
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Kule 3 | 192 4 1.033,00 18.855 19.477.000
Kule 3 | 193 5 1.033,00 18.855 19.477.000
Kule 3 | 194 6 1.033,00 19.106 19.737.000
Kule 3 | 195 7 1.033,00 19.106 19.737.000
Kule 3 | 196 8 1.033,00 19.106 19.737.000
Kule 3 | 197 9 1.033,00 19.106 19.737.000
Kule 3 | 198 10 1.033,00 19.106 19.737.000
Kule 3 | 199 11 1.033,00 19.358 19.996.000
Kule 3 | 200 12 1.033,00 19.358 19.996.000
Kule 3 | 201 13 1.033,00 19.358 19.996.000
Kule 3 | 202 14 1.033,00 19.358 19.996.000
Kule 3 | 203 15 996,00 19.358 19.280.000
Kule 3 | 204 16 996,00 19.609 19.531.000
Kule 3 | 205 17 1.033,00 19.609 20.256.000
Kule 3 | 206 18 1.033,00 19.609 20.256.000
Kule 3 | 207 19 1.033,00 19.609 20.256.000
Kule 3 | 208 20 1.033,00 19.860 20.516.000
Kule 3 | 209 21 1.033,00 19.860 20.516.000
Kule 3 | 210 22 1.033,00 19.860 20.516.000
Kule 3 | 211 23 1.000,00 20.112 20.112.000
Kule 3 | 212 24 938,00 20.112 18.865.000
Kule 3 | 213 25 889,00 20.112 17.879.000
Kule 3 | 214 26 889,00 20.112 17.879.000

TOPLAM 1.173.603.000

Ozet olarak

TOPLAM PAZAR

OIS L0 DEGERI (TL)
Cars! Blok 82.119.000
Kule-2 548.043.000
Kule-3 543.441.000
TOPLAM 1.173.603.000

7.7 Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile Ulasilan Sonug

Gelir bazh milk degerleme, iki ayri yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; ‘'direkt ya da dogrudan kapitalizasyon’’ denilen ve milkin yalnizca bir
yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘‘getiri kapitalizasyonu’’ denilen ve
mulkin belli bir siire igerisinde olusturacadi gelecek gelir akimlarinin bugiinki degerini
hesaplayan yéntemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatirimci acisindan, gelir Greten
mulkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin, karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra dederlemeci konu milkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde

edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde ayni
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diizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa
degeridir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatirnm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6ding almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcinin bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran milkin sagladigi yilhik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri‘dir.

7.7.1 Kapitalizasyon Orani Analizi

Piyasa bilgileri bdlimiinde yer alan emsallerin m? birim kira degerlerinin satis
degerlerine olan oranlari incelendiginde;

Ofisler igin; Yapikredi Plazadaki emsaller icin geri donis slresi ortalama 373 ay (~
31 yil), Apa Nef Plazadaki emsaller igin geri donls siresi ortalama 221 ay (~ 18 yil),
Ferko Signature Plazadaki emsaller igin geri dénus suresi ortalama 241 ay (20 yil),
Nidakule Levent Plazadaki emsaller igin geri dénls suresi ortalama 189 ay (~ 16 yil),
olarak hesaplanmistir. Emsallerin geri doénls yillarinin aritmetik ortalamalan yaklasik
olarak (31 + 18 + 20 + 16) / 4 = ~ 21 yil hesaplanmistir.

Dikkanlar icin; 2 no’lu emsal icin geri dénis stresi 311 ay (26 yil), 3 no'lu emsal
icin geri donls stresi 302 ay (~ 25 yil), 4 no’lu emsal icin geri donils siresi 253 ay
(~ 21 yil) olarak hesaplanmistir. Emsallerin geri dénUs yillarinin aritmetik ortalamalari
yaklasik olarak (26 + 25 + 21) / 3 = 24 yil hesaplanmistir.

7.7.2.Ulasilan Sonug

Rapora konu tasinmazlarla benzer nitelikte gelir getiren miulkler incelendiginde
(ofis) gayrimenkullerin yatinm dederlerinin 21 yil icerisinde kendisini amorti ettigi
gbzlenmistir. Ofisler icin kapital orani (1/21 yil =) yaklasik % 4,76 hesaplanmistir.
Dikkanlar igin ise geri donls silresinin 24 yil igerisinde kendisini amorti ettigi
gozlenmistir. Dikkanlar igin kapital orani ise (1/24 yil =) yaklasik % 4,17 olarak
hesaplanmistir.

Tasinmazlarin aylik kira dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.

Badimsiz Béliimlerin Kiraya Esas Ayhk Ortalama M2 Yuvarlatilmis
Bulgundu"u Bloklar Brit Kullanim Birim Kira Degeri | Toplam Ayhk Pazar
g Alani (m?2) (*) (TL) Kira Degeri (TL)
Carsi Blok 3.638,00 85,74 311.920
Kule-2 ve 3 Bloklar 56.317,08 83,79 4.718.970
TOPLAM 5.030.890

Not: Aylik m? birim kira degerleri; ortalama degerleri yansitmakta olup,
bagimsiz boliim bazinda ayrintili tablolar rapor ekinde sunulmustur.

Tasinmazlarin yillik net kira getirileri ise;
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Bagimsiz Boliimlerin

Yuvarlatilmis

Yilhk Toplam Kira

< Toplam Aylik Pazar Degeri
Bulundugu Bloklar Kira Degeri (TL) (TL)
Carsi Blok 311.920 3.743.040
Kule-2 ve 3 Bloklar 4.718.970 56.627.640

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazlarin Toplam Pazar Dederi denkliginden

hareketle tasinmazlarin pazar degerleri;

- — .| Yilhk Toplam Kira A Tasinmazlarin
Bagimsiz Boliimlerin Dederi Kapitalizasyon Tobl p
Bulundugu Bloklar egerl orani op'am F'azar

(TL) Degeri (TL)
Cars! Blok 3.743.040 4,17 89.760.000
Kule-2 ve 3 Bloklar 56.627.640 4,76 1.189.655.000
GENEL TOPLAM 1.279.415.000

Is GYO A.S.’nin talebi ile bilgi amach olarak kule 2 ve 3 biinyesinde yer alan Is Merkezleri
Yénetim ve Isletim A.S., T. Sise ve Cam Fabrikalar A.S., Is Girisim Sermayesi Yatirnm
Ortakligi A.S., Maxis Girisim Sermayesi Portfoy Yénetimi A.S., Anadolu Anonim Tirk Sigorta
Sirketi, Isnet Elektronik Bilgi Uretim Dagitim Ticaret ve Iletisim A.S., Anadolu Hayat
Emeklilik A. S., Softtech Yazilim Teknolojileri Arastirma Gel. Ve Paz. Tic. A.S. lerinin kiraci
olarak kullandiklari alanlarin kira dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.

BRUT

PAZAR
BLOK | BB NO KAT KiRACI FIRMA ADI KUI-:-IE-:IEJ\‘IIM DEGERI
(TL)
(m?)
Kule 2 55 Zemin Is Merkezleri Yénetim ve Isletim A. S. 164,00 2.860.000
Kule 2 Kat __T. Sise ve Cam Fabrikalari A.S. 435,00 7.585.000
Kule 2 Is Girisim Sermaxegl Yatirim Ortakligi 292,00 5.270.000
165 2 Maxis Girisim S(.ar;na esi Portfo
Kule 2 sim Sermay y 127,00 2.293.000
Ydénetimi A.S.
Kule 2 167 4 Is Yatirim Menkul Degerler A. S. 730,00 14.039.000
Kule 2 171 8 Anadolu Anonim Tiirk Sigorta Sirketi 517,00 10.075.000
Kule 2 Isnet Elgktromk B_|Ig|_U_ret|m Dagitim 374,20 7.389.000
175 12 Ticaret ve Iletisim A.S.
Kule 2 Is Yatinm Menkul Degerler A. S. 659,20 13.016.000
Kule 2 176 13 is Yatirim Menkul Dederler A. S. 1.033,00 20.396.000
Kule 2 177 14 15 Yatirnm Menkul Deger|er A. S. 1.033,00 20.396.000
Kule 2 179 16 Anadolu Hayat Emeklilik A. S. 1.033,00 20.661.000
Kule 2 180 17 Anadolu Hayat Emeklilik A. S. 1.033,00 20.661.000
Kule 2 181 18 Anadolu Hayat Emeklilik A. S. 1.033,00 20.661.000
Kule 2 182 19 Anadolu Hayat Emeklilik A. S. 1.033,00 20.661.000
Kule 2 183 20 Anadolu Hayat Emeklilik A. S. 1.033,00 20.926.000
Kule 2 186 23 T. is Bankasi A.S. (Satin Alma Bélimii) 595,70 12.220.000
Kule 3 56 Zemin Is Merkezleri Yénetim ve Isletim A. S. 1.042,04 17.814.000
Kule 3 Is Merkezleri Yénetim ve Isletim A. S. 181,96 3.110.000
Softtech Yazilim Teknolojileri
Kule 3 200 12 Arastirma Gel. Ve Paz. Tic. A.S. 1.033,00 19.996.000
Kule3 | 204 16 | I Is Bankasi A.5. (Satin Alma 996,00 19.531.000
Bolimu)
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7.8 En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dodrultusunda Uluslararasi
Dederleme Standartlari'na goére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varhgin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik icin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlarin konumlar, buyUkltkleri, mimari ve insai
ozellikleri, mevcut durumlan ve yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim

secenedinin mevcut kulanim sekilleri olan "madgaza / ofis" olacagl goris ve

kanaatindeyiz.

8. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
VE GORUS
8.1 Farkh degerleme yontemleri ile analiz sonuglarinin
uyumlastirilmasi ve bu amagla izlenen metotlarin ve nedenlerinin
aciklanmasi

Kullanilan yontemlere go6re ulasilan pazar dederleri asadida tablo halinde
listelenmistir.

Pazar yaklasimi ile ulasilan deger 1.173.603.000,-TL
Gelir Kapitalizasyonu yontemi ile ulasilan deger 1.276.315.000,-TL
Uyumlastirilmis Deger 1.173.603.000,-TL

Gorllecegdi Gzere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark olmaktadir.

Gelir kapitalizasyonu yontemi gelecekteki tahmini gelir kazancglarinin gtinimuzdeki
dederini bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve
projeksiyonlar, gincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktdrleri ve
surekli istikrarlh bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagh olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
donemde kendi icinde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak
pazar yaklasimi yontemi ile bulunan dederin alinmasi uygun gérilmustar.

Buna gore rapor konusu tasinmazlarin toplam pazar dederi 1.173.603.000,-TL
olarak takdir olunmustur.

8.2 Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden yer
almadiklarinin gerekgesi

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal gereklerin yetine getirilip getiriimedigi ve mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
olup olmadig: hakkinda goriis
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Ilgili mevzuat uyarinca 1420 ada 1 no’lu parsel lzerinde yer alan yapinin gerekli
tim izinleri alinmis olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak
mevcuttur

8.4 Varsa gayrimenkul Gizerindeki takyidat ve ipoteklere ilgili goriis

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde tapu kayitlarinda yer
alan yonetim plani serhlerinin kisitlayici 6zellikleri olmayip, tasinmazlarin devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rehinler boliminde bulunan ipoteklerin, GYO portféylinde yer alan projeler ile
gelistirilmesi planlanan gayrimenkul projelerinin insaatinin finansmani igin alinmis olan
kredilerin teminati olarak konulmustur. (Bkz. Ekler / Ipotede Iliskin Banka Aciklama
Yazisi)

8.5 Degerleme konusu gayrimenkuliin, iizerinde ipotek veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli dlgiide etkileyebilecek
nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlar harig,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olup olmadigi
hakkinda bilgi

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hikimleri cercevesinde devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir
sakinca olmayacadi gorus ve kanaatindeyiz."

8.6 Degerleme konusu arsa veya arazi ise, alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen lizerine proje gelistiriimesine yonelik herhangi
bir tasarrufa bulunup bulunmadigina dair bilgi

Rapor konusu tasinmazlar ofis / isyeri niteligindedirler.

8.7 Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakki ise, list hakki ve
devre miilk hakkinin devredilmesine iliskin olarak bu haklari
doguran sozlesmelerde 6zel kanun hiikiimlerinden kaynaklananlar
haric herhangi bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi

Rapor konusu tasinmazlar tam mulkiyetli olup bu kapsam disindadirlar.

8.8 Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve
portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmadigi hakkinda
goriis ile portfoye alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadigi
hakkinda goriis

Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (r) bendine istinaden dederlendirmeler asagida sunulmustur.

(Degisik: RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portféyline dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin
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birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakhidgin miilkiyetinde bulunan arsa ve araziler
lizerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kitiginin
beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi halinde, s6z
konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis
olmasi ve séz konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin
tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde
ilk ciimlede belirtilen sart aranmaz.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirhm ortakhig: portfoyiinde “bina” bashg: altinda
bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir

sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz."
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde o6zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde
konumlarina, buydkltklerine, kattaki konumlarina, mimari ve insai 6zelliklerine, yasal
izinlerine ve cgevrede yapilan piyasa arastirmalarina gdre gunimiiz ekonomik kosullari
itibariyle takdir edilen toplam pazar dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.

TL uUsD
Toplam Pazar Degeri 1.173.603.000 159.594.000
Tasinmazlarin yilhik toplam kira degeri 60.370.680 8.210.000
Ortalama aylik birim kira degeri 83,91 11,41

Not: Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 7,3537 TL'dir.

Bu dedere KDV dahil degildir. Tasinmazlarin KDV dahil toplam kira dederi
1.384.851.540,-TL dir.

Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi:

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde
gayrimenkul yatirim ortakhgi portfoyiinde “bina” bashgi altinda
bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir
sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

Dederleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

Isbu rapor Ui¢ orijinal halinde diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 30 Aralik 2020

(Ekspertiz tarihi: 24 Aralik 2020)
Saygilarimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tagkin PUYAN
Insaat Muhendisi Isletmeci
Sorumlu Degerleme Uzmani Dederleme Uzmani

m
=,

Uydu gdruntisi

Fotograflar

Imar durumu yazisi

Yapli ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi

Yapi Kayit Belgeleri

Belediye yazismalar

Bankadan temin edilen ipotek yazisi 6rnegi

Enerji kimlik belgeleri

Bagimsiz bolim bazinda kira dederi ve serefiye tablosu
Emsal analizi agiklamalari

Raporu hazirlayanlar tanitici bilgiler, SPK lisans belge drnekleri ve mesleki yeterlilik
belgeleri

Tapu suretleri

e Takyidat belgeleri
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