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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 03.06.2024
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 05.06.2024
DEGERLEME

BITiS TARIHI 25.06.2024
RAPOR TARIHi 27.06.2024
RAPOR NO ISGY-2405033

KULLANIM AMACI

KiRA DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL ILi BESIKTAS ILCESI'NDEKI iS KULELERI (CARSI, KULE 2,
KULE 3) 102 ADET BAGIMSIZ BOLUM

DEGERLEME ADRESI

LEVENT MAHALLESI, MELTEM SOKAK iS KULELERI KOMPLEKSI,
CARSI (NO:8), KULE-2 (NO:10), KULE-3 (NO:14) BESIKTAS /
ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Gizem GEREGUL EVLEK-Degerleme Uzmani (Lisans No:409558)
S. Seda YUCEL KARAGOZ -Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin degerleme tarihindeki kira
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul

S0z konusu sirket; gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim
yapabilen, belirli projeleri gergeklestirmek tzere adi ortaklik kurabilen ve ilgili Teblig'de izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu nieligindedir.

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin, degerleme tarihindeki kira
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

ISGY-2405033 BESIKTAS iS KULE (KIRA)
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz igin 1ISGY-2405033 numaral rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Gizem GEREGUL EVLEK raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Serife Seda YUCEL
KARAGOZ kontrol eden degerleme uzmani olarak ve Eren KURT onaylayan sorumlu
degerleme uzmani olarak gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha o6nceki tarihlerde rapor
hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(KDV Harig)

Takdir Edilen Toplam

Nihai Kira Degeri
(KDV Harig)

ISGY-2405033 BESIKTAS iS KULE (KIRA)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

1420 ADA 1 PARSEL
li . lIstanbul
iicesi . Besiktas
Bucagi
Mahallesi . Rumeli Hisari
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No .81
Ada No . 1420
Parsel No 1
Alani : 25.909,00 m?
Vasfi . Kargir Is Merkezi
Sinin . Planindadir
Tapu Cinsi . Kat Mulkiyeti
Sahibi . Ek - Milkiyet Listesi
Hisse Orani . Ek - Mulkiyet Listesi
Yevmiye No . Ek - Mulkiyet Listesi
Cilt No . Ek - Mulkiyet Listesi
Sayfa No . Ek - Mulkiyet Listesi
Tapu Tarihi . Ek - Mulkiyet Listesi

Miilkiyet listesi, tapu suretleri ve takbis belgeleri ekte yer almaktadir.

- Carsi Blok, 1 no“lu bagimsiz béliimiin cilt ve yevmiye numaralari tapu suretinde sehven vyerleri
degistirilerek yazilmistir.

- Carsi Blok, 31 Bagimsiz bélim numarall tasinmazin TAKBIS belgesinde tasinmazin nitelik bilgisi
“Magaza Acenta bir" olarak belirtiimis olup, nitelik bilgisinin sehven yazildigi diigiiniilmektedir. Bagimsiz
bélim bilgisi 31 olarak yazilmigtir.

- Kule3 Blokta 201 no“lu bagimsiz béliimiin kat numarasi tapu suretinde ve kat irtifakina esas mimari
proje iizerinde bulunan bagimsiz bélim listesinde “13” yazmaktadir. Ancak rapor ekinde sunulan TAKBIS
belgesinde kat numarasi "12" yazilmis olup sehven yazildigi digiinilmektedir.

- Kule3 Blok, 214 no“lu Bagimsiz bélim numarali tasinmaza ait TAKBIS belgesinde tasinmazin kat
numarasi “16” olarak belirtiimis olup, kat bilgisinin sehven yazildigi diigiiniiimektedir.

ISGY-2405033 BESIKTAS iS KULE (KIRA)
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miilkiyet bilgileri 03.06.2024 tarihli takbis belgesi Is GYO A.S.
Yetkililerinden tarafimiza iletiimis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Beyanlar:

Bagimsiz boliimler lizerinde miisterek olarak;

*Yénetim Plani: 04/08/2004 ( Sablon: Yénetim Planinin Belirtiimesi)

* Yonetim Plani Degisikligi: 16.01.2019 (16.01.2019 tarih ve 528 yevmiye)

ipotek:

Carsi Blok ve Kule 2 Blokta yer alan bagimsiz béliimler tizerinde miisterek;

-Tirkiye is Bankasi A.S. lehine 136.000.000 USD, 1. dereceden, 20.07.2012 tarih ve 7596
yevmiye no ile ipotek kaydi bulunmaktadir.

-Tirkiye is Bankasi A.S. lehine 2.500.000.000 TL, 2. dereceden, 01.07.2015 tarih ve 7218
yevmiye no ile ipotek kaydi bulunmaktadir.

Kule 3 Blok ta yer alan 56, 61, 190, 191, 192, 193, 194, 195, 196, 197, 198, 199, 200, 201,
202, 203, 204, 205, 206, 207, 208, 209, 210, 211, 212, 213, 214 numaral bagimsiz bélimler
tizerinde;

-Tirkiye is Bankasi A.S. lehine 2.500.000.000 TL, 1. dereceden, 01.11.2019 tarih, 12809
yevmiye no ile ipotek kaydi bulunmaktadir.

(Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsihgi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya distk bedel karsiligi ortaklik
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortakhk portféyiinde bulunan gayrimenkuller Gizerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkundudr. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina
iliskin olarak ya da yatinmlar i¢in kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Gzerinde ipotek,
rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir. (s GYO A.S. tarafindan
degerleme konusu tasinmazlarin Gzerinde yer alan ipotek kayitlarinin yukarida anilan teblig
maddesinde belirtilen iglemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamasi
eklerde yer almaktadir.)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde degderlemesi yapilan taginmazlarin son U¢ yillik dénemde mulkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gérilmustur.

ISGY-2405033 BESIKTAS iS KULE (KIRA)
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Besiktas Belediye Baskanhg Imar ve Sehircilik Midirligi‘nin 16.05.2024 tarihli imar
durumuna gére rapor konusu tasinmaz; 18.06.1993 onanli 1/5000 Olgekli Besiktas Geri
Gériiniim ve Etkilenme Bélgesi Revizyon Nazim imar Plani ve 10.12.1993 onanli 1/1000 6lcekli
Besiktas Geri Goriinim ve Etkilenme Bélgesi Uygulama imar Plani kapsaminda avan proje ile
uygulama yapilacak alanda E=3.00, ayrik nizam yapilasma kosullarinda “Yonetici Merkez
Alani”’nda kalmaktadir.
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2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son Gg¢ yillik ddnemde; herhangi bir degisikligin olmadigi goérulmustar.

ISGY-2405033 BESIKTAS iS KULE (KiRA) g
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Besiktas Belediyesi imar Mudirliigi arsivinde yapilan incelemelerde; rapor konusu taginmazlar
icin 23.06.1995 tarih ve 1995/1-36 sayil yeni yapi ruhsati, 28.11.2000 tarih ve 2000/1-38 no'lu
ek yapi ruhsati diizenlenmistir. Yapinin tamami igin 22.12.2000 tarih ve 3309 say ile Yapi
Kullanma izin belgesi verilmistir. 31.10.2000 tarih, 200/3309 sayili onayli mimari projesi
incelenmistir.

RUHSAT BELGESi BiLGILERi

- - . KULLANIM  BAGIMSIZ YOLALTI YoOL USTU TOPLAM ALANI
ADA  PARSEL  BLOKADI TARiH SAYISI  VERILISNEDENI = 0 - o v savis YAPISINIFL TOP. KAT M2)
1420 1 1. KULE 4B 6 42 48
1420 1 2. KULE | 23.06.1995 |1995/1-36| YENI YAPI IS YERI 1 4B 6 28 34 224.357,00
1420 1 3. KULE 4B 6 28 34
1420 1 1. KULE 4B 6 42 48
1420 1 2. KULE | 28.11.2000 | 2000/1-38| EK RUHSAT | i$ YERI 214 4B 6 28 34 224.357,00
1420 1 3. KULE 4B 6 28 34

YAPI KULLANMA iziN BELGESI BiLGILERi

KULLANIM AMACI BAGIMSIZ TOPLAM ALANI (M2)
BOLUM SAYISI

Ortak Alan+Siginak - 124.847,00
Magaza 46 3.428,00
Oditoryum 1 4.535,00
Banka Subesi 1 5.909,00
Resep./ Oz.Yem.Salon 2 1.671,00
Burolar 164 83.967,00

TOPLAM 214 224.357,00

Dosyasinda 21.10.2014 tarih ve 33/0050 sayil Yapi Tatil Tutanagr bulunmaktadir. S6z konusu
tutanaga gore;

"Mahallinde yapilan incelemede bahse konu yerde asagida belirtilen projesine aykiri kisimlar
tespit edilmistir.

1- Kule 3 blogun arka tarafinda zemin seviyesinde bulunan otoparka giris rampasinin Ustlinde
demontabl malzemeden 8,30x14,50=120,35 m? kafe olarak kullanilan bir ilave yapiimistir.

2- Kule Carsi kisminda zemin katta koridorlarda stand seklinde 5 adet dikkan yapilmistir.
Bunlar L'occitana, kullandidi alan yaklasik 13x4,5=5,85 m?, SO CHIC kullandigi alan yaklagik
kullandigi alan yaklasik 13x4,5=5,85 m?, GOZLUK EVi kullandigi alan yaklasik kullandigi alan
yaklasik 13x4,5=5,85 m2, FORA ZEYTINCILIK kullandigi alan yaklasik kullandigi alan yaklagik
1,3x6=7,8 m2, JOHNS COFFEE kullandidi alan yaklasik kullandidi alan yaklasik 17 m?,

3- Kule Carsi kisminda zemin katta 21, 22, 23, 24, 25, 26 ve 27 bagimsiz bolim numarali
magaza-acenta bdlimleri koridoru da igine alacak sekilde koridor dnine kepenk konulmak
sureti ile kapatilarak CARREFOURSA tarafindan igletilen bir dikkan haline getiriimistir.
Koridorda kapatilan alan yaklagik 119 m2

4- Kule Carsi kisminda bodrum katta yliriyen merdivenlerin altindaki ortak alan kismi

kapatilarak dilkkan olarak isletiimektedir. (Koridorda kapatilan alan yaklasik 30 m?)

Toplam projesine aykiri olarak 311,70 m? alandir."

Tutanaga istinaden 13.11.2014 tarih ve K/253-353-851165-380 sayili 3194 sayili imar

Kanunu“nun 42. Maddesi geregince yikim karari ve 13.11.2014 tarih ve K/252-352-851159-379

sayili, 3194 sayili imar Kanunu'nun 42. Maddesi geregince para cezas! verildigine dair

Enciimen Kararlani alinmigtir. g T
ISGY-2405033 BESIKTAS IS KULE (KiRA)
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10.03.2015 tarih ve 2015/30 sayih tutanaga gore; s6z konusu kagak kisimlarin Belediye
Encimeni Yikim Karari geregdi projesine aykir olarak kullanilan kisimlarin kaldirildig bilgisi
belirtilmistir.

Belediye dosyasinda 3194 sayili imar Kanunu'nun Gegici 16. maddesi dogrultusunda alinmis
01.12.2018-30.12.2018 tarihli yapi kayit belgeleri bulunmakta olup bilgileri tabloda gosterilmistir.
ilgili belgeler eklerde yer almaktadir. Yapilan degisiklikler bagimsiz bélim alanlarini
etkilememektedir.

YAPI KAYIT BELGESI BiLGILERIi

Belge Tarihi Basvuru No Belge No :ﬁalf;::; Alan (m?) Nitelik Belgenin Kapsami
01.12.2018 3674239 27S8J2GE D12 124,70 Ticari C otoparki depo
01.12.2018 3673969 A1ANHT9Z T2 137,10 Ticari C otoparki oto yikama alani
01.12.2018 3667187 R43C5Al6 D1 48,50 Ticari Kule 2-3 depo 1
01.12.2018 3667503 S1HNU8BU D2 26,00 Ticari Kule 2-3 depo 2
01.12.2018 3667716 UDMVITBH D3 10,00 Ticari Kule 2-3 depo 3
01.12.2018 3667931 AH3Z3645 D4 10,00 Ticari Kule 2-3 depo 4
01.12.2018 3668214 SY6YTYC5 D5 22,00 Ticari Kule 2-3 depo 5
01.12.2018 3668408 ASN1IM57Y D6 44,00 Ticari Kule 2-3 depo 6
01.12.2018 3668626 RAEE58G8 D7 44,00 Ticari Kule 2-3 depo 7
01.12.2018 3669011 SA9ACU4K D8 44,00 Ticari Kule 2-3 depo 8
01.12.2018 3669254 CFR454N5 D9 18,00 Ticari Kule 2-3 depo 9
01.12.2018 3671844 SROIM69GG D11 84,50 Ticari Kule 2-3 is Yatirim Sistem Odasi
01.12.2018 3673646 21T3R4YF T1 208,00 Ticari Kule 2-3 oto yikama alani
01.12.2018 3669760 YMC14CV) D10 88,00 Ticari Kule 2-3 otopark-Depo 10
01.12.2018 3674568 42D765C6 T3 45,00 Ticari Kule-Carsi Kuru Temizleme
30.12.2018 4304590 2YEBZJ16 D13 49,00 Ticari Depo alani
30.12.2018 4304661 KRSYYNAS 1adet 133,00 Ticari Yapinin Tamam-Sigara Igme alan
(Arsa alani 15,36 m?)
TOPLAM 17 1.135,80

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, tagsinmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bélumlerin bina i¢erisindeki bulundugu kat ve konum agisindan uyumlu oldugu ancak kullanim
ihtiyacina gbére badimsiz bdlimlerin i¢ mekaninda bdliumlendirme ve kiralama yapildigi
gérulmastir. Projeye iliskin tim yasal izinleri alinmig, insasi tamamlanmis, projenin kat
mulkiyeti kurulmus ve tapu kitagine cins tashihleri yapilimistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun
kapsamindan 6nce insa edilmis olup kanun kapsamina girmemektedir.

Projeye lligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Kule 2 icin B enerji sinift S34EC7E591B5A belge numarali ve 22.03.2016 tarih ile Kule 3 igin B
enerji sinifi S3474D7AEOQES59 belge numarali ve 22.03.2016 tarihli enerji kimlik belgesi mevcut
olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

ISGY-2405033 BESIKTAS IS KULE (KiRA) 11
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1

3.2

ISGY-2405033 BESIKTAS IS KULE (KIiRA)

- Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar tapu kayitlarina gére; istanbul ili, Besiktas Ilgesi, Rumeli
Hisari Mahallesi 25.909,00 m? alana sahip 1420 ada 1 parsel Uzerine insa edilen "Kargir
ismerkezi" nitelikli is Kuleleri Kompleksi kapsaminda "Carsi, Kule 2 ve Kule 3" bloklarda yer
alan 102 adet bagimsiz bolimdar.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi bina, Besiktas iicesi'nde Levent Mahallesi Meltem
Sokak Uzerinde yer almaktadir. Taginmazin iginde yer aldidi proje ana aks olan Buyikdere
caddesine g¢ok yakin konumdadir. MIA bélgesinde konumlu olup yakin cevresinde Kanyon
AVM, Ozdilek Park AVM, Metrocity, Saphirre Avm, Qnbfinansbank Genel Midurliiga,
Sekerbank Genel Muduarligu, Sabanci Center, Yapi Kredi Bankasi vb yapilar yer almaktadir.
Cevresinde yer alan yapilar ise hizmet ve ticaret fonksiyonu agirlikh yapilardan olugsmaktadir.
Bolgedeki tasinmazin yer aldigi projeye benzer konut ve ofis alanlari Ust gelir gruplan
tarafindan tercih edilmektedir.

DEGERLEME
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul ili, Besiktas ilgesi, Levent Mah. Meltem Sok. No:8-10 -14
Besiktas/Istanbul posta adresinde konumludur. Degerleme konusu tasinmaza Biiyiikdere
Caddesi Uzerinden TEM yolu istikametinde devam ederken Camlik Caddesi'nden sonra Meltem
Sokak ile ulagsiimaktadir. TEM Yolu Gzerinden gelirken ise Levent Baglanti yoluna girilir, Levent
2 Kavsagi'ndan sonra sirasiyla Camlik Caddesi ve Meltem Sokak ile ulagiimaktadir. Tasinmaz
Buyikdere Caddesi ile Levent 2 Kavsagi kesisiminde konumludur. Tasinmaz metro, otobls ve
dolmus hatlari gecis glzergahi Gzerinde yer almaktadir. Yenikapi - Hacosman metro hattinda,
tasinmaz 4.Levent metro istasyonuna yakin yer almaktadir. Bolgeye 6zel araglarla ve toplu
tasima araglar ile rahat bir sekilde ulasim saglanabilmektedir. 4.Levent metro istasyonu'na
600m, Zincirlikuyu metroblse 1,8 km, 15 Temmuz Sehitler Koprisi' ne yaklasik 4 km., Fatih
Sultan Mehmet Koprisu' ne yaklasik 5 km., D-100 karayoluna yaklasik 1,3 km mesafededir.

AvRUPA |2
oTOYOLU (TEM) &

DEGERLEME KONUSU
TASINMAZLARIN
KONUMU

BUYUKDERE
CADDESI :
| LEVENT METRO |
DURAGI

LEVENT-HiSARUSTU
METRO GUZERGAHI

YENiKAPI-HACIOSMA
METRO GUZERGAHI
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan tasinmazlar tapu kayitlarina gére; istanbul ili, Besiktas Ilgesi, Rumeli
Hisari Mahallesi 25.909,00 m? alana sahip 1420 ada 1 parsel Uzerine insa edilen "Kargir
ismerkezi" nitelikli is Kuleleri Kompleksi kapsaminda "Carsi, Kule 2 ve Kule 3" bloklarda yer
alan 102 adet bagimsiz bolumdr.

Parsel Uizerinde projesine gore ve mabhallinde Kule-1, Kule-2, Kule-3, Carsi blogu ve Ticari
otopark olan is Kuleleri Kompleksi bulunmaktadir. Degerleme konusu taginmazlar Kule-2, Kule-
3 ve carsi blogunda konumlu 102 adet tasinmazdir.
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Kule-2, Kule-3 ve Carsi Blogu Meltem Sokak cephelidir. Is kuleleri projesine gére ve mahallinde
6. bodrum kattan 2.normal kata kadar baza kismindan olusmaktadir. 2.normal kattan sonra ayri
ayri kule olarak yukselmektedir.

6.bodrum kattan 2.bodrum kata kadar bodrum katlarda binaya ait otopark alanlari, teknik

hacimler vb ortak alanlar bulunmaktadir. 2.bodrum ve 1.bodrum katta "Carsi Blok"
bulunmaktadir. Blok girisleri 1.bodrum kattan saglanmaktadir.

BAZA KATI
KAT NO BRUT INSAAT ALANI
6.Bodrum 17.282,00 m?
5.Bodrum 16.241,00 m?
4.Bodrum 16.352,00 m?
3.Bodrum 18.223,00 m?
2.Bodrum 18.197,00 m?
1.Bodrum 11.352,00 m?
Zemin Kat 9.172,00 m?
1.Normal Kat 8.064,00 m?
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Carsi Blok;

2.bodrum ve 1.bodrum katta yer almaktadir. Kule-1, Kule-2 ve Kule-3 bloklardan Carsi bloga
giris bulunmaktadir. Mimari projesine gore; 2.bodrum katta 20 adet magaza-acenta nitelikli
bagimsiz bélim, 1 adet banka subesi ve 1.bodrum katta 26 adet magdaza-acenta nitelikli
bagimsiz bolim, 2 adet bliro olmak lzere 46 adet magaza-acenta nitelikli bagimsiz bolim ve 2

adet blro bulunmaktadir. Toplam brit alani 3638,76 m? dir.
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Blok | B.B. No: Kat Nitelik Brut
Alan, m?
Carsi 1 2.Bodrum Kat Magaza-Acenta 1 100,00
Carsi 2 2.Bodrum Kat Magaza-Acenta 2 135,00
Carsi 3 2.Bodrum Kat Magaza-Acenta 3 108,16
Carsi 4 2.Bodrum Kat Magaza-Acenta 4 42,00
Carsi 5 2.Bodrum Kat Magaza-Acenta 5 30,00
Carsi 6 2.Bodrum Kat Magaza-Acenta 6 82,00
Carsi 7 2.Bodrum Kat Magaza-Acenta 7 76,00
Carsi 8 2.Bodrum Kat Magaza-Acenta 8 102,00
Carsi 9 2.Bodrum Kat Magaza-Acenta 9 138,00
Carsi 10 2.Bodrum Kat Magaza-Acenta 10 68,00
Carsi 11 2.Bodrum Kat Magaza-Acenta 11 36,00
Carsi 12 2.Bodrum Kat Magaza-Acenta 12 91,00
Carsi 13 2.Bodrum Kat Magaza-Acenta 13 46,00
Carsi 14 2.Bodrum Kat Magaza-Acenta 14 87,00
Carsi 15 2.Bodrum Kat Magaza-Acenta 15 75,00
Carsi 16 2.Bodrum Kat Magaza-Acenta 16 75,00
Carsi 17 2.Bodrum Kat Magaza-Acenta 17 74,00
Carsi 18 2.Bodrum Kat Magaza-Acenta 18 38,00
Carsi 19 2.Bodrum Kat Magaza-Acenta 19 42,00
Carsi 20 2.Bodrum Kat Magaza-Acenta 20 42,00
Carsi 21 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 21 75,00
Carsi 22 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 22 33,00
Carsi 23 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 23 62,00
Carsi 24 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 24 29,00
Carsi 25 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 25 62,00
Carsi 26 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 26 31,00
Carsi 27 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 27 66,00
Carsi 28 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 28 87,00
Carsi 29 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 29 51,00
Carsi 30 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 30 50,00
Carsi 31 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 31 92,00
Carsi 32 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 32 92,00
Carsi 33 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 33 49,00
Carsi 34 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 34 58,00
Carsi 35 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 35 90,00
Carsi 36 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 36 90,00
Carsi 37 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 37 56,00
Carsi 38 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 38 42,00
Carsi 39 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 39 41,00
Carsi 40 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 40 83,60
Carsi 41 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 41 88,00
Carsi 42 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 42 110,00
Carsi 43 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 43 149,00
Carsi 44 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 44 135,00
Carsi 45 1.Bodrum Kat Blro 110,00
Carsi 46 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 45 110,00
Carsi 47 1.Bodrum Kat Magaza-Acenta 46 130,00
Carsi 48 1.Bodrum Kat Biro 80,00
TOPLAM 3638,76
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Kule 2 Blok; Meltem Sokak Caphelidir. 6 bodrum, zemin ve 27 kat olmak Uzere toplam 34
kathdir. 27 adet bagimsiz bélim bulunmakta olup tamami biro niteliklidir. Her katta bir adet
biro nitalikli bagimsiz bolim yer almaktadir. Zemin ve 1.kati baza katinda yer almaktadir.
Bagimsiz bélimlerin toplam brit alani 27.885, 48 m? dir.

L BB Briit

Blok B.B. No: Kat Nitelik Alan (m?)
Kule 2 55 Zemin Biro 1210,00
Kule 2 60 1 Biro 1361,12
Kule 2 165 2 Biro 1036,68
Kule 2 166 3 Biro 1008,28
Kule 2 167 4 Biro 1033,00
Kule 2 168 5 Biro 1033,00
Kule 2 169 6 Biro 1033,00
Kule 2 170 7 Biro 1033,00
Kule 2 171 8 Biro 1033,00
Kule 2 172 9 Biro 1033,00
Kule 2 173 10 Biro 1033,00
Kule 2 174 11 Biro 1033,00
Kule 2 175 12 Biro 1033,40
Kule 2 176 13 Biro 1033,00
Kule 2 177 14 Blro 1033,00
Kule 2 178 15 Biro 996,00
Kule 2 179 16 Biro 996,00
Kule 2 180 17 Biro 1033,00
Kule 2 181 18 Biro 1033,00
Kule 2 182 19 Biro 1033,00
Kule 2 183 20 Biro 1033,00
Kule 2 184 21 Biro 1033,00
Kule 2 185 22 Biro 1033,00
Kule 2 186 23 Biro 1000,00
Kule 2 187 24 Biro 938,00
Kule 2 188 25 Biro 889,00
Kule 2 189 26 Biro 889,00
Kule 2 27 Tesisat santral
Kule 2 27. A Kat |Sogutma kulesi, asansdr makine dairesi

TOPLAM 27885,48
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Kule 3 Blok; Meltem Sokak Caphelidir. 6 bodrum, zemin ve 27 kat olmak Uzere toplam 34
kathdir. Bagimsiz bdlimlerin tamami baro niteliklidir. Her katta bir adet buro nitalikli bagimsiz
bolim yer almaktadir. Zemin ve 1.kati baza katinda yer almaktadir. Bagimsiz boliimlerin toplam
brit alan1 28.302,28 m? dir.

L BB Briit

Blok B.B. No: Kat Nitelik /e ()
Kule 3 56 Zemin Buro 1386,00
Kule 3 61 1 Biro 1564,00
Kule 3 190 2 Biro 1075,00
Kule 3 191 3 Blro 1008,28
Kule 3 192 4 Buro 1033,00
Kule 3 193 5 Biro 1033,00
Kule 3 194 6 Biro 1033,00
Kule 3 195 7 Biro 1033,00
Kule 3 196 8 Blro 1033,00
Kule 3 197 9 Buro 1033,00
Kule 3 198 10 Biro 1033,00
Kule 3 199 11 Biro 1033,00
Kule 3 200 12 Biro 1033,00
Kule 3 201 13 Blro 1033,00
Kule 3 202 14 Buro 1033,00
Kule 3 203 15 Blro 996,00
Kule 3 204 16 Biro 996,00
Kule 3 205 17 Biro 1033,00
Kule 3 206 18 Blro 1033,00
Kule 3 207 19 Blro 1033,00
Kule 3 208 20 Blro 1033,00
Kule 3 209 21 Biro 1033,00
Kule 3 210 22 Biro 1033,00
Kule 3 211 23 Biro 1000,00
Kule 3 212 24 Blro 938,00
Kule 3 213 25 Blro 889,00
Kule 3 214 26 Buro 889,00
Kule 3 27 Tesisat santral
Kule 3 27. A Kat Sogutma kulesi, asansor makine dairesi

TOPLAM 28302,28

is Kuleler kompleksi i$ GYO miilkiyetindeki toplam satilabilir/kiralanabilir alan bilgisi
miusteriden temin edilmis olup, 46 adet magaza fonksiyonlu bagimsiz bélimin briit
alanin 3.448,76m?, 56 adet biiro fonksiyonlu bagimsiz béliimiin briit alaninin 56.187,76m?
olarak belirtilmigtir. GCarsi blogunda yer alan “buro” nitelikli taginmazlar blok dahilinde
magaza olarak kullanildigindan degerlemede

mevcut nitelikleri esas alinmistir.

Fonksiyon Brit Alan (m?) Bagimsiz Boliim Adedi
Magaza 3.448,76 46
Biro 56.377,76 56
TOPLAM 59.826,52 102
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Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi

Yapi Nizami

Yapi Sinifi
Kullanim Amaci :
Elektrik

Su

Isitma Sistemi
Kanalizasyon
Su Deposu
Hidrofor
Asansor
Jenerator
Intercom Tesis
Yangin Tesisati :
Cati Tipi

Dis Cephe
Park Yeri
Guvenlik
Manzarasi
Cephesi

Deprem

N . 1.Derece
Bdlgesi

X

2.Derece

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri
is kuleleri kompleksinde 46 adet asansor, 6 adet yiiriiyen merdiven ve 6'si yangin merdiveni
olmak Uzere toplam 12 merdiven bulunmaktadir. Carsi bloktaki magaza ve kulelerde yer alan
birolarda kullanim ihtiyacina gére i¢ mekan diizenlenmistir. isyeri ve biirolar natamam
pazarlanmaktadir. Ortak alanlarda zeminler seramik kapli, duvarlar ve tavanlar boyalidir. Blok

girislerinde kartli giris ve turnikeler mevcuttur.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler

3.Derece

Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlar i¢in yap! kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194

Sayil imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.

ISGY-2405033 BESIKTAS iS KULE (KIRA)

B.AK.
AYRIK
V.A
ISYERI , BURO
SEBEKE
SEBEKE
FAN COIL
SEBEKE
MEVCUT
MEVCUT
MEVCUT
MEVCUT
MEVCUT
TERAS
DIS CEPHE BOYASI
YOK
MEVCUT
SEHIR , BOGAZ
G-B-D-K

4.Derece 5.Derece
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, guneybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoduda
Kocaeli'ne bagl Kandira, doguda Kocaeli'ne badli Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képrileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biylk kenti olup, 15 milyon kisiyi asan nifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dodu arasinda kopri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

istanbul niifusu 2023 yilina gére 15.655.924'dir. Bu niifus, 7.806.787 erkek ve 7.849.137
kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %49,86 erkek, %50,14 kadindir. istanbul'un 14
Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak Uzere toplam 39 ilgesi vardir.

ISGY-2405033 BESIKTAS IS KULE (KIiRA)
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4.1.2 - Besiktas ilgesi

Besiktas, Istanbul’'un en eski semtlerinden biri ayrica bir ilgesidir. istanbul Bogazi'nin Rumeli
yakasinda, Tophane ile Ortakdy'in arasindadir. Bat'da Sisli, glineyde Beyoglu, kuzeyde
Sariyer ile komsudur.

Besiktas'in eski ve yeni sakinleri arasinda yaygin olan ve yazili kaynaklara da ge¢gmis bulunan
teze gore Besiktas adinin ash Bestas'dir. Bu da Barbaros Hayreddin Pasa'nin gemilerini
baglamak igin kiyiya diktirdigi bes tas sltundan gelir. Bestas adi zamanla Besiktas'a
dénismustir. Besiktas ilgesi, 23 mahalleden olusmaktadir. Bu mahalleler, Abbasaga, Akatlar,
Arnavutkdy, Balmumcu, Bebek, Cihanniima, Dikilitas, Etiler, Gayrettepe, Konaklar, Kurugesme,
Kultdr, Levazim, Levent, Mecidiye, Ortakdy, Muradiye, Nisbetiye, Sinanpasa, Turkali, Ulus,
Visnezade ve Yildiz mahalleleridir.

Besiktas, Bizans déneminde Bogazici kiyilarindaki en belli basl yerlesim merkezi olup dinsel
torenlerin yapildigi bir mekandir. Besiktas bir yerlesim yeri kimligini Osmanli déneminde
kazanmigtir. Bizans dénemi boyunca Bogazigi Ozellikle Karadeniz'den gelen yagmacilarin
akinlarina ugramis, bunlarin yarattigi tahribat ve saldiklari korku surdigi yerlesmelerin
gelismesini engellemistir. Besiktas'in Osmanli doneminde bir yerlesim yeri kimligi kazanmasi
Karadeniz'in genis Olgide Osmanli Devleti'nin denetimi altina girmesi sayesinde olmustur.
Ozellikle Kaptan-1 Derya Barbaros Hayreddin Pasa’nin ilgisi dolayisiyla bilhassa denizcilik
acisindan biyiik énem kazanmistir. Barbaros Hayreddin, istanbul’da oldugu zamanlarda
Besiktas’ta bir yalida ikamet etmis, burada bir cami, bir medrese bir de siibyan mektebi insa
ettirmistir. Barbaros, vefatindan sonra buraya defnedilmistir.

Ciragan Sarayi, Dolmabahge Sarayi, Yildiz Sarayi, Feriye Sarayi, Ihlamur Kasri, Naime Sultan
Yalisi, Hidiv Yalisi ve Esma Sultan Yalisi tarihi mimari yapilardandir.Ortakdy Camii,Mecidiye
Camii ve Yildiz Camii ile gegmisleri Bizans dénemine tarihlendirilen Ayios Haralambos ve
Profitis ilias Kiliseleri édnemli dini yapilardir. Tiirkiye'nin en yilksek binasi olan 181.2 metre
yiksekligindeki Is Kuleleri Besiktas'tadir. Sinirlar icinde Bogazici Universitesi, Yildiz Teknik
Universitesi ve Galatasaray Universitesi'nin merkez kampisleri ile Bahgesehir Universitesi,
Beykent Universitesi, istanbul Teknik Universitesi, Kadir Has Universitesi, Yeditepe Universitesi
ve Mimar Sinan Universitesi'nin bazi ana birimlerini bulunduran Besiktas ilgesi'nde 14'0 6zel 44
ilkdgretim okulu ve 7'si anadolu lisesi olmak tizere 25 lise bulunmaktadir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2023 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gore Besiktas'in Toplam Nufusu 169.022 kisidir.

‘ AKATLAR

HKURUCESVE

ARMAVUTKSY

N, CRTAKSY
Basasa

22



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

2019 Aralik ayinda baglayan COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dinyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi (zerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi 6nlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmistir. 2020 yilinda bagslayarak gayrimenkul sektoriini etkisi altina
alan pandemi, 2022 yilinin son ¢eyreginde gindemden dismeye ve pandemiden etkilenen
sektorler kendilerini toparlamaya baslamistir.

2022 yih doérdincu g¢eyredi jeopolitik belirsizliklerin sirdigl ve kiresel biyime gorinimu
Uzerindeki asagi yonla risklerin bir miktar azaldigi bir dénem olarak geride kalmistir.

Gelismis ekonomi merkez bankalari faiz artirmlarina devam etmis olsa da, faiz artirim
hizlarinda yavaslamaya gidildigi gézlenmistir. Kiresel aktivitede ivme kaybi strmus, resesyon
endiselerinde az da olsa gerileme kaydedilmigtir. Ham petrol ve emtia fiyatlarindaki gerileme
devam ederken enflasyon kiresel dlcekte yiksek seyretmistir. Enflasyonda

zirvenin gorulmus oldugu degerlendirilirken, dislisin zaman alabilecegi 6éngoérulmastir. Cin’in
sifir COVID politikasini terk edip, agilmaya gitmesi kiiresel risk istahini olumlu yénde etkilerken,
gelismekte olan ekonomilere yonelik sermaye akimlarinda kirilganhklar stirmustir.(Gyoder,
2022, 4.Ceyrek Raporu)

Pandemi doneminden gulgcliu bir sekilde ¢ikan Turkiye ekonomisinin blyime hizi, 2022 yih
itibariyle beklendigi gibi yavasladi. Turkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine gére 2022
yilinda %5,6 oraninda buyudu. Gegtigimiz yildaki bu iyi performansini bu yilin ilk ¢eyreginde bir
miktar ivme kaybetmekle birlikte koruyan Tirkiye ekonomisi, 2023 yilinin ilk geyreginde ise yillik
bazda %4 ile piyasa beklentileri paralelinde biyidi. (Colliers International, 2023, Ikinci Yari
Raporu).

Kuresel ekonomi ; 2022 yilinda enerji sokunun ardindan Avrupa ekonomisinin kayda deger
Olclide yavaslamasi ve c¢ogu merkez bankasinin siki para politikalarina ragmen; Cin'de
tiketimin normallesmesi ve ABD’deki toparlanmanin etkisiyle 2023 yilinda beklenenden daha
fazla dayanikhlik géstermistir.

Ekonomik buyUimedeki surprize ragmen, para salsikilagsma etkilerinin halen tam olarak
hissedilmemesi, Cin’de devam eden gayrimenkul sektoérl krizi, zorlu finansman kosullari ve
durgun kuresel ticaret ve yatirimlar nedeniyle ekonominin zayif seyrine devam etmesi
beklenmektedir. OECD 2023 yili i¢in %3 biyime dngdrurken, 2024 yilinda kiresel buyimenin
%2,7’'ye disecegini tahmin etmektedir.

Politika faizleri, Fed tarafindan %5,50, ECB tarafindan %4,50 ve BoE tarafindan %5,25’e
yukseltimesiyle bir¢cok gelismis Ulkede zirveye ulasirken, bazi gelismekte olan llkelerde 2024
yllinda daha genis bir capta sikilasma beklenmektedir. Ek olarak, bircok ekonomide nufusun
yaslanmasi Ucretlerdeki reel artisi destekleyerek isglici pazarinin saglam kalmasina ve 2025
yillinda beklenen toparlanmaya katki saglayabilir.

Diger yandan, son iki yildir dnemli bir endise kaynagdi olan enflasyon gevseme sinyalleri
vermektedir. 2022 yilinda %8,1 olan klresel enflasyonun, 2023 yilinda %5,7’ye geriledigi tahmin
edilmektedir ve 2024 yilinda ise IMF'nin tahminine goére %3,9 seviyesine dismesi
beklenmektedir.
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Devam eden Rusya-Ukrayna savasl, Cin ile artan ticari gerilimler ve Orta Dogu'daki ¢atismalar,
2024 yilina dogru belirsizliklerin ve risklerin devam edecegine isaret ederken, Kizildeniz nakliye
hatlarinda yasanabilecek aksakliklar hem tedarik zinciri hem de kiresel gérinim igin énemli bir
tehdit olusturabilir.

Ek olarak, 2024 yili takviminin siyasi agidan yodun bir yil olarak 6ne c¢ikmasi riskleri
arttirmaktadir. 2024 yili segim takviminde ABD'nin yanisira, ingiltere, AB, Meksika, Rusya,
Hindistan ve Endonezya yer almaktadir ve bu Ulkeler kiresel ekonominin %50'sinden fazlasini
olugturmaktadir. Hane halklari ve sirketler bekle ve gér yaklasimini benimseyip, buylk
alimlardan biyik yatirimlara kadar énemli kararlarini erteleyebilir. (Value Solution Partners,
2023 Y1l Sonu)

Dinya ekonomisinde aktivite 2023 dordiinci ¢eyreginde direncini korumustur. ABD’de hem
imalat hem de hizmet sektérinde yavaglama goérilirken, Euro Boélgesi’nde aktivite verileri son
ceyrekte daralmaya isaret etmektedir. Cin'de son c¢eyrekte blylime hedeflere uygun
gerceklesse de veriler i¢ talepteki yavaslamaya ve emlak sektérindeki durgunluga yonelik
sinyaller vermigtir. Diger gelismekte olan ekonomilerde ayrisma gérllse de genel anlamda
kiresel aktiviteyi yukari ¢ekmistir. Enflasyonda tahminlerden hizli gergeklesen gerilemelerle
belli basli merkez bankalarinin 2024 yili icinde gergeklestirecegi faiz indirimlerine ydnelik
beklentiler artmis ve kiresel tahvil faizlerinde dusis gortulmustir. Bu gelismeler risk istahini
desteklerken, gelismekte olan Ulkelere sermaye akisi artmistir. Son ¢eyrekte yasanan jeopolitik
gerilimler enerji fiyatlar Gzerindeki belirsizlikleri artirirken, kuresel ticarette aksamalara yol
acmaktadir. Ote yandan, 2024 yilinin ilk haftalarinda gelismis ekonomi merkez bankalarinin faiz
indirimlerinin beklenen kadar erken olmayabilecegi fiyatlamasi 6ne ¢ikmigtir. Bu nedenle tahvil
faizleri yeniden yukselirken, jeopolitik belirsizliklerle birlikte kiiresel piyasalardaki iyimserlik hiz
kesmisgtir.

Turkiye ekonomisi 2023 Uglincl ¢eyrekte beklentilerin tzerinde bir blylime kaydetmistir. 2023
yili Uglincl c¢eyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine
ragmen i¢ talep ve yatirnmlarin katkisiyla buyimasttr. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis
verilere goére GSYH c¢eyreklik bazda %0,3 artarken, yillik bazda GSYH buylimesi

%5,9 seviyesinde gergeklesmistir. 2023 yili ikinci gceyrek sonunda 1 trilyon 22,3 milyar dolar olan
yilliklandiriimis GSYH Uguncu geyrekte 1 trilyon 75,7 milyar dolara yikselmistir. Yurticinde 2023
dérdincl geyrek énci verileri ekonomik aktivitenin yavasladigini géstermektedir. imalat sanayi
satin alma yoneticileri endeksi (PMI) aralik ayinda 47,4’e yikselse de son U¢ ayda daralma
bdlgesinde kalmistir. Kapasite kullanim orani son U¢ ayda yataya yakin seyrederken, sektorel
glven endeksleri son geyrekte sinirli da olsa gerileme kaydetmistir. Bankacilik sektori kredi
hacmi ve harcamalara dair diger gdstergeler ise ihmli bir yavaslamaya isaret etmektedir.

Dérdincl geyrekte dis dengede ihmli bir iyilesme gorllmistir. ihracatta sinirl yiikselis
gorulurken, enerji kalemindeki gerilemeyle ithalat ve dig ticaret agigi gerilemektedir. Hizmetler
hem tagimacilik hem de turizmdeki zayiflama ile gerilerken, birincil gelir dengesindeki bozulma
cari dengedeki iyilesmeyi sinirlamaktadir. ikinci geyrek iginde 60 milyar dolari asan 12 aylik
toplam cari acik, Eylul itibariyla 51,8 milyar dolara ve en guincel veri olarak Kasim itibariyla 49,6
milyar dolara gerilemigtir. Ticaret Bakanlidi verilerine gére, 2023 yili genelinde ihracat 2022’ye
gbre %0,6 artarken, ithalatta %0,5 dusls gerceklesmistir. Bundan dolayr 2022 yilinda 109,5
milyar dolar olan dis ticaret agigi 106,0 milyar dolara inmistir. Bazi vergi kalemlerindeki yukselis
ve Ucret artislarinin neden oldugu birikmis maliyetlerin etkisi blyik o6l¢cide geride kalsa da
beklentilerdeki katihk ve gida fiyatlarindaki artis ile dérdincu c¢eyrekte enflasyonda sinirli bir
artis yasanmigtir.
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2023 Uglincl geyrek sonunda %61,5 olan genel tiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu aralik ayinda %64,8’e ¢gikmistir. Ayni dénemde genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksi
(Yi-UFE) yillik enflasyonu ise %47,4'ten %44,2'ye gerilemistir. TCMB politika faizini Eylil'de
%25,00'dan %30,00’a c¢ikarirken, artirimlara Ekim, Kasim ve Aralik toplantilarinda da devam
etmistir. Son aralik ay toplantisinda haftalik repo faizini 250 baz puan artirarak %42,50’ye
cikarirken, parasal sikilagsmanin en kisa zamanda tamamlanacadini ve sikihdin gerektigi
muddetce surdurilecegini duyurmustur. (Gyoder, 2023, 4.Ceyrek Raporu)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

Kigi Bagi Gelir _GSYH KisiBagi Gelir  Buylmes n:m o
M) (miyonDo)  (oolan) e
2017 3133704 30019 852,618 10.696 7,50 368
2018 3758773 46167 797.124 0.702 3,00 472
2019 4317787 52 316 760.355 9213 090 5,68
2020 5048 567 60.541 717.002 8.500 100 7,04
2021 7.256.142 85.750 807.924 0.549 1140 898
2022 15011776 176.654 905.814 10,659 5,50 16,57
2023+ 26.276 307 307.952 1118503 13110 450 2349

GSYH 2023 yilimin dérdiined geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir nceki yilin ayni geyregine

gdre %4,0 bir dnceki yila gére %4,5 arttr.

Kaymak: TUIK
*2023 yil toplam verisidir.
" Zincirienmig hacim endeksi olarak {2UU9=1'00)

Yillik Enflasyon*
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- B85.51
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78,62 79,60 80,21 8345 : 84,39
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Ocak Subat Mart Nisan Mayis  Haziran Temmuz Agdustos Eylil Ekim Kasim Aralk
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2023 yili Aralik ayinda bir nceki aya gére %2,93, bir 6nceki yilin Aralik ayina gére

%64,77, bir nceki yihn ayni ayina gére %64,77 ve on iki aylik ortalamalara gére %53,86 olarak gergeklesgti.

Kaynak: TUIK
*Bir dnceki yilm aym aymna gore degigim
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2023 yihinin 3. geyredini 27,43 ile kapatan dolar 2023 Aralik ayinda 29,49'a yiikselmig, 2023 yili 3.ceyredini 29,08 ile

kapatan avro ise 2023 Araltk ayinda 32,63 yiikseldi.

Kaynak: TCMB
*Her ayin son giind déviz satig verileri esas alinmigt.

Gayrimenkul Sektorii:

Tiarkiye gayrimenkul yatirim pazarinda, 2022 yilindaki buyik olcide yiksek enflasyon
ortaminda guvenli liman algisi nedeniyle sermaye ydnelimindeki hareketlenmenin ardindan,
2023 yilinda gergeklesen islemler hemen hemen birgok varlik tiriinde yil boyunca kademeli
olarak disus gostermistir.

Yatirnm pazarindaki diizeltme hareketinde, yiksek fiyatlamalar etkili olurken, secgimler sonrasi
artan faiz oranlari ve enflasyonist ortam kaynakl baskilar 2023 yilinda toplam islem hacminin
gecen yila kiyasla %36 oraninda dismesine neden olmustur.

Mevcut iklimde zayiflayan yatirim istahina ragmen,depremler sonrasinda insaat maliyetlerindeki
ani artis halihazirda ylksek olan fiyatlar Uzerindeki yukari ydnla baskiyr arttirmistir. Bu
baglamda, siskin konut fiyatlari dnimuzdeki dénemde yatirim istahinin kiguk-orta dlgekli
varliklara ydonelmesine neden olabilir. (Value Solution Partners, 2023 Yil Sonu)

Tilrkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en dnemli gostergelerden birisi olan ‘konut satig’
rakamlarina baktigimizda ise durum gsoéyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satilmistir. 2022 yilinin ayni déneminde ise satislar 1 Milyon 485 bin adet olarak
gerceklesmisti. Bu da bir dnceki yila gére satiglarda yiuzde 17,5 dizeyinde bir disltsu isaret
etmektedir. Satig tirlerine gore ise farlilik ipotekli satislarda yagsanmistir. 2022 yilinda 280 bin
adet ipotekli konut satigi yapilirken 2023 yilinda ise yuzde 36,6’k bir dusus ile 177 bin adet
diizeyinde gergeklesmistir. Ipotekli satiglardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut
fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis goriimektedir.

ik el satislarda da 2023 yilinda gerileme belirgin bir hal alarak bir énceki seneye gére yiizde
17,5'lik dususle 379 bin adet dizeyinde gergeklesmistir.

Yabancilara yapilan konut satiglari ise oldukga sert bir gerilemeye sahne olmustur. 2023 yilinda
bir 6nceki seneye gore ylizde 48,1 azalarak 35 bin adet satis gerceklesmistir.

Ozellikle 2022 yili ve 2023 yili ilk yarisi itibariyla, talebin gliclii olmasinin yani sira enflasyonist
egilimden kacis ¢abasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir yikselis yasanmistir. Ancak bu artis
egiliminde 2023 yili ikinci yarisindan itibaren yavaslama isaretleri goriilmeye baslanmistir.
TCMB tarafindan acgiklanan 2023 Kasim ay! verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak ylzde 82,2, reel olarak ise ylzde 12,4 oraninda artis gergeklesmistir. Turkiye genelinde
birim metrekare fiyati 30,318 TL'ye ulagmigtir. En yilksek metrekare fiyati ise istanbul da
gergeklesmis olup 44,532 TL olmustur. (Gyoder, 2023, 4.Ceyrek Raporu)
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ic talepteki yavaslama ve para politikasindaki siki gériinimiin etkisiyle konut sektdrii arz
agisindan da nispeten zayif bir tablo gizmistir. 2023’Gn dérdincl ¢eyregine iliskin verilere goére
yapi ruhsati izinlerindeki yillik artis hizi %16’ya inerken, kullanma izinleri %8,9 dusus ile
gerileme egilimini siirdiirmistir. IMSAD tarafindan agiklanan insaat malzemeleri sanayi faaliyet
endeksi 2023’Un ikinci yarisinda gerileme egilimine girmis, bu egilim Ocak ayinda da hizlanarak
devam etmistir.

Sektoriin gelirlerindeki artisin dérdinci ceyrekte yillik bazda %103,4 ile giderlerindeki yillk
%66,6’lik artisin Uzerinde seyretmeye devam etmesi ise sektore iliskin olumlu bir gelisme olarak
degerlendiriimektedir.

Ingaat Malzemeleri Sanayi Faaliyet Endeksi Insaat Sektdri Gelir ve Gider Gistergeleri

106 150 {yillik % degisim)
' MA
_f\
i BN

| "--..‘ 100
|II l
50
— |nzaat maliyet endeksi
—— Bina insaati ciro endeks
2021 2022 2023 2024 Ara2l Haz.22 Aral2 Haz.23 Ara23

]

TUIK verilerine goére, insaat sektérii giiveni Ocak’ta iyimserlik esik degeri olan 100’tin altinda
kalmakta birlikte bir dnceki aya goére sinirli bir artis géstermistir. Son ¢ aylik dénemde insaat
faaliyetleri ve alinan kayith sipariglerin mevcut dizeyine iligkin alt endekslerde kaydedilen
artiglar da sektoriin gelecek performansina iligkin olumlu sinyaller vermistir.

Onumiizdeki dénemde insaat faaliyetlerini kisitlayabilecek temel faktdrler agisindan
mevsimsellik 6n plana g¢ikarken, zayif talep kosullarinin sektorin Uretim faaliyetini
baskilayabilecedi izlenmektedir. Bununla birlikte finansman kosullarindaki siki gérinimun
devam edecegi, asgari Ucrete yapilan artiglarin etkisiyle isgtici maliyetlerinin yikselecegi ve bu
cercevede sektériin giderlerindeki yiiksek seyrin siirecegi tahmin edilmektedir. (Tirkiye is
Bankasi, Iktisadi Arastirmalar Boliimii, 1IV. Ceyrek, 2023)

Ingaat Sektoril Glvenl Ingaat Faaliyetlerini Kisitlayan Temel
M Injaat sektord given endeksi _ . Faktdrler
130 Talep Yetersizlig (%)
5om 3 aylik dénem de ingaat faalyetleri Hava Sartlari Ve
Alnan kayith siparislerin mevout dizeyi 16 = lsgioh eksiklifi — 40
11L,~—L'.Eleu:=< aylk donemde toplam aIu;an sayis! beklentis Finansman Sorunlar |~:agelf_-,en_.//-'_
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OFIiS VE TICARIi GAYRIMENKUL PiYASASI

2023 yili hem dinya genelinde hem de Turkiye'de ekonomik durgunlugun yasandigi bir yil
olmustur. 6 Subat'ta Turkiye'nin dodu illerini sarsan deprem felaketi, Tirkiye'nin deprem riskine
maruz bir llke olmasiyla ilgili yapi arzi lizerine cesitli tartismalari beraberinde getirdi. Ozellikle
ticari gayrimenkullerde, deprem dayaniklilik raporlari, zemin ve temel etiit raporlari, kullanicilar
ve yatinmcilar tarafindan oncelikli talepler arasina girdigi gorulmustir. Bu gelismelerin
ardindan, Mayis ayinda gerceklesen Tirkiye Genel Segimleri sonrasinda uygulanan siki para
politikasiyla derinlesen finansman bulma zorlugu, yeni ofis arzina yonelik yatirnm taleplerindeki
baskiyl daha da artirmistir.

Bununla birlikte, enflasyon ve déviz kuru dalgalanmalarinin devam etmesi birincil kiralarda $ ve
ABD$ bazinda artisin devam etmesine neden olmustur. Firmalarin ofislere dénis egiliminin
sirmesi, A sinifi ofislere ve merkezi is alani (MiA) bdlgesine olan talebin artigi gibi sebeplerin
sonucunda doluluk oranlari son dokuz yilin en yiiksek seviyesine ulasmistir. Ozellikle Levent
bélgesinde dolar bazinda bir dnceki yilin ayni dénemine kiyasla %8.6 oraninda artis
kaydedilmistir. Bu durumda canh kalan talep ve kisith olan arz neticesinde birincil kiralar dolar
bazinda yukari yonli hareketine devam etmistir.

Yilin Gglinci geyreginde istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’'nin (IFM) belirli bir kisminin
acllmasi ile Istanbul ofis pazari genel arzi artarak 7,14 milyon m? olarak kaydedilmistir. 2023
yilinda toplamda 315.473 m? islem gercekleserek, 2022’ye kiyasla %40 oraninda azalma
oldugu kaydedilmistir. Ayrica toplam kiralama islemlerinin %32’si ilk yarida gergeklesirken,
%68’i ikinci yarida gerceklesmistir. Bununla birlikte, yil genelinde metrekare bazinda kiralama
anlagmalarinin %340 MiA’da gergeklesmis olup bir énceki yila kiyasla ayni oranda iglem
gergeklestigi  gordlmustar.  Yilin  dérdincld c¢eyreginde gergeklesen kiralama iglemleri
isetoplamda 92.320 m?dir. Bir 6nceki yilin dérdinci ¢eyregine kiyasla bakildiginda ise %44
oraninda azalma kaydedilmisgtir.

Ayrica son ceyrekte gerceklesen kiralama islemlerinin %82'si yeni kiralama anlagmalarindan
olusmustur. Yenileme islemlerinde ise 6nceki yilin ayni geyregine goére yaklasik %48'lik disis
yasanmistir. 2023 yilinda gergeklesen baslica yeni kiralama islemleri arasinda ise Mavi Jeans
(4.C, 12.360 m?, Skyland), Demiréren Medya (4.C, 21.000 m?, Maslak Square B-C Blok), Met-
Giin ingaat (3.C, 14.010 m?, Dogus HQ), Humanis Saglik (3.C, 3.840 m?, Maslak Link), ACN
Tark (4.C, 3.850 m?, Quasar), Amadeus (1.C, 3.800 m?, Torun Center), Sahibinden (2.C, 3.315
m?, Yiimaz Plaza), Huawei (3.C, 3300 m?, Yilmaz Plaza 2), Boeing (2.C, 3,233 m?, Teknopark
istanbul) ve GE Aviaton (4.C, 3.884 m?, Maya Anatolium) bulunmaktadir. Ayrica, pandemi
sonrasi artan ofis talebiyle birlikte bosluk oranlari %12,14’e gerileyerek %10,6 ile son 10 yilin en
dusuk seviyesi olan 2013 yili oranlarina yaklasti.

2023 yilinda buyik ¢apli ofis yatirrm islemi gergceklesmemigken orta ve uzun vadede yatirim
islemlerinin hizlanmasi beklenmektedir.

Nitelikli A sinifi ofis talebiyle birlikte MiA bélgesinde bosluk oranlari diismeye devam etmektedir.
Ozellikle Levent bolgesinde, tek miilkiyetli yapiya sahip binalarda bosluk orani

gecen yil %10’larda seyrederken, 2023 yilinin son geyreginde %7.43’e kadar gerilemistir. Diger
taraftan depreme dayanikli olmayan binalarin bosaltiimasi ve ofislerden farkli tip binalara
dénilimesi piyasadaki arz sikintisini artirmaktadir. Bu durumda doluluk oranlarindaki artis ve
arz kisithligi neticesinde ABD$ bazinda birincil kiralarda gegen yila kiyasla yaklasik %8.6’lik bir
artis kaydedilmistir. Oniimiizdeki dénemde yiikselen talebin ve doluluk oranlarindaki artigin
devam edecegdi ve birincil kiralar Uzerinde yukari yonli hareketin surekliligini koruyacagi
ongorulmektedir. (Gyoder, 2023, 4.Ceyrek Raporu)
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Ofis kiralama islem hacmi istanbul genelinde gecen yila kiyasla alan bakimindan %21 ve islem
adedi bakimindan %31 oraninda dusts gostererek 74,4 bin m2 seviyesinde gerceklesmistir.
Asya’'da gerceklesen kiralama hacmi gecen yila kiyasla %12 artis kaydederken, MIA disi
Avrupa’'da %53, MiA’da ise %11 diisiis géstermistir.

Kullanicilarin yiksek erigilebilirlik tercihleri paralelinde, son yillarda metro ve toplu tasima ile
erigilebilirligin dnemli dlctde arttigi Asya pazari toplam kiralama islemlerinde %46 ile en yiksek
pay alirken, Asya’yl %30 pay ile MiA ve %24 pay ile MIA disi Avrupa takip etmistir.

Sinirli arz ve devam eden enflasyonist baskilar nedeniyle, birincil ofis kiralar artis egilimini
surdirmustir. TL bazinda gecgen yilin ayni déneminde 550TL/m2/ay, bir énceki geyrekte ise
1.000TL/m2/ay olarak kaydedilen birincil ofis kiralari yilhk bazda %118 artis kaydederek 4C
2023’te 1.200 TL/m2/ay seviyesine yikselmistir. USD bazinda ise gegen yila kiyasla %33 artis
ile 40USD/m2/ay olarak kaydedilmistir. (Value Solution Partners, 2023 Y1l Sonu)

c2'23 ;323 G423

Avrupa Sk Bogiuk DMl gy ok WGl g oy Binncd
Yakast (binm®)  Orani (%) w':r';‘,‘-m (binm?)  Orani (%) lﬁmw] (binm?)  Orani (%) w';{;“m

gar 188 x g7 1848 22 2T 1547 24
528 8.0 25 529 7.8 25 8.3 7.57 28
208 6.8 15 208 31 15 258,1 13,66 15
300 252 13 300 250 13 308.7 24.70 18
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674 4.0 0 674 37 ] 8378 3,71 1
7] 358 13 78 248 13 3833 21,75 18
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i=tanibl 542 561 40,719 49 807
izmir £33.006 F33.044 £#36.040
Bursa &27 366 #27.069 20602
Ankara £27.598 F27.643 20817

Antalya H37. 3411 #36.149 w217

Kocaali &27.970 F27.541 E2E.035
Adana £23.528 26424 #21.428

Kapnoic Endersa

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Besiktas Belediyesi, is GYO A.S. ile yerinde yapilan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi bir konumda yer almaktadir.
* Ulagilabilirligi yuksektir.
*  MIA aks! Gizerinde konumludur.

* Prestijli ve bilinirligi yiksek projede yer almaktadir.

*  Yiiksek katlardan bogaz ve sehir manzarasina hakimdir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Tasinmazlarin bulundugu bdlgede benzer dzellikte projelerin sayisi fazladir.
*  Kiralik isyeri-ofis arzi yiksektir.

* Yaya yogunlugunun az oldugu sokak Uzerinde konumludur.

ISGY-2405033 BESIKTAS iS KULE (KIRA)
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

ISGY-2405033 BESIKTAS iS KULE (KIRA)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri (zerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden inga etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Kargilagtirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulln birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz o6zellikleri
bulunan deg@er lzerinden eksiltilir/artirihir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diigtrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen taginmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugunki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina boélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda tasinmazlarin

degerinin tespitinde;

- Pazar Yaklagimi Yontemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

*  KANYON RESIDENCE

Eczacibasi'nin Biyikdere Caddesi'nde bulunan eski ilag
fabrikasinin yerine ingsa edilen projenin finansmani
Eczacibas! Toplulugu ve Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
(ISGYO) tarafindan inga edilmistir. Projede 4 katli AVM, 26
kath 1 adet ofis blogu ve 179 konutluk rezidans boélimi
bulunmaktadir.

. . _ Degeri Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Opus Projet 1+0 R 5

0532 491 83 93 16. kat 600m 800.000 TL 1.333 TL/m
Ortalama 1.333,33 TL/m?

*  METROCITY

24.000 m?'lik bir arsa tGzerinde AVM ile buyuklikleri 121 ile
370 m? arasinda degisen toplam 205 daireden
olusmaktadir. Parsel Gizerinde her biri 26 katli ve toplam
46.700 mZlik iki adet rezidans blogu binasi ile bitinlesen
ve AVM vyer almaktadir. 5 ana bdélimden olusan projede
birinci bdélim olan Metrocity Millenium konutlarinin yer
aldigi iki bloktan olusmaktadir.

. . . Degeri Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Lacivert Proje 1+0
. 2 2
0 533 389 98 39 29+uzer| 720m 500.000 TL 694 TL/m
Bogaz Manz.
Lacivert Proje 1+0 2 2
0 533 389 98 39 5 Kat 1.000m 500.000 TL 500 TL/m
Ortalama 581,40 TL/m?

Metrocity Is Merkezi A Blok 17'nci katta bulunan bagimsiz béliimiin mevcut kiracisi Metro Yatirim
Ortakhigi A.S'nin aylik kira bedelinin 03.05.2024 tarihinden itibaren 52.820TL+KDV (95 m2)oldugu
bilgisi Kamuyu Aydinlatma Platformu'nda (KAP)Avrasya GYO A.S.tarafindan agiklanmistir.

ISGY-2405033 BESIKTAS iS KULE (KIRA)
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*  APA GIiZ PLAZA

Buylkdere Caddesi Uzerinde 1. Levent Metro istasyonuna
yurime mesafesinde konumludur. 2008’in Aralik ayinda
acllan 32 kath binanin 23 kati ofis kullanimina uygun
olarak tasarlanmistir. 21 kule kati + 1. & 2. katlar + zemin
kat ve + -1 & -2. magaza/ofis alanlarindan olugsmaktadir.

. . L Degeri Birim Degeri
Kirahk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
MansionTR Levent 1+0
2 2
0 (532) 642 92 31 2. kat 285m 260.000 TL 912 TL/m
Dekorlu
Tower Gayrimenkul 5+0 5 )
0 (532) 378 24 79 Giris katalt | -220M 900.000 TL 720 TL/m
Co6zum Gayrimenkul 1+0 2 5
0 (542) 235 96 58 Giris kat 740m 766.000 TL 1.035 TL/m
Ortalama 846,59 TL/m?

*  ISTANBLOOM

Istanbloom projesi 34'G konut, 3'U penthouse, 3'U ofis, 2'si
teknik ofis ile sosyal alan ve 4'U otopark kati olmak lzere
46 kath tek bloktan meydana gelmektedir.

istanbloom projesinde; kapali otopark, sauna, oyun
alanlari, fithess merkezi, yizme havuzu, dinlenme alanlari,
buhar banyosu ve yapl igerisinde alti adet avlu bahgesi gibi
sosyal imkanlar da mevcuttur.

. . . Degeri Birim Degeri
Kirahk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
KW Platin 5+0 2 2
0 (532) 670 95 41 30+ kat 200m 200.000 TL 1.000 TL/m
Pozitif Gayrimenkul 1+0 2 2
0 (545) 221 19 87 20+ Kat 103m 80.000 TL 777 TL/m
Ortalama 924,09 TL/m?
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*  FERKO SIGNATURE

yaklagik 6 yilliktir.

Ferko Signature projesi 2 ofis blogu ve bunlari birbirine
baglayan kent bahgesinden olusuyor. 30 kathdir. Proje

. . . Degeri Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
LUX Properties Real Estate 1+0
2 2
0 (542) 312 12 12 Natamam 1.700m 1.700.000 TL 1.000 TL/m
20+ Uzeri
1+0
Lacivert Proje Bogaz Man. 2 2
0533 389 98 39 Natamam 400m 450.000 TL 1.125 TL/m
20+ Uzeri
Ortalama 1.023,81 TL/m?

*  ASTORIA KEMPINSKI RESIDENCE

Astas Holding tarafindan 2007 yilinda hizmete acilan
Astoria Kempinski Residences 127.000 m?lik alana insa
edilmis 27 kath 2 kuleden olusmaktadir. Blnyesinde
toplamda 64 ofis ve 120 adet rezidans bulundurmaktadir. A
ve B kuleler konut ve ofis amacl kullaniimakta olup,

C blokta Astoria AVM yer almaktadir.

. . L Degeri Birim Degeri
Kiralik Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Wen Gayrimenkul A.$ 510
s 2 2
0 (532) 348 40 47 1. kat 352m 320.000 TL 909 TL/m
Dekorlu
Art Istanbul Gayrimenkul 1+0
. 2 2
0 (531) 704 20 80 Zemin kat 550m 390.000 TL 709 TL/m
Dekorlu
Ortalama 787,14 TL/m?

ISGY-2405033 BESIKTAS iS KULE (KIRA)
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* ZORLU CENTER

Zorlu Center'da, performans sanatlari merkezi, otel, ofis,
alisveris merkezi ve rezidanslar yer almaktadir. Zorlu
Center projesi iginde 3 rezidans kulesi, buylklikleri 117 m?
ile 735 m? arasinda degisen daireler, 4 agik, 1 kapali
ylizme havuzu ve 1.500 m? ’lik spor merkezi ile 1 adet otel
kulesi bulunmaktadir. Zorlu Center projesi 18 ila 22 katl 4
blokta 584 konuttan meydana geliyor. Projenin bir
blojunda Raffles istanbul Hotel yer aliyor. Diger (g
blogunda ise kule rezidans ve teras evler bulumaktadir.
Teras Evler bdlimindeki daireler hem bahgeye, hem de
Bogaz manzarasina sahiptir.

. . L Degeri Birim Degeri
Kirahk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Versatie Gayrimenkul 1+0
2 2
0 (532) 213 50 49 1. kat 200m 250.000 TL 1.250 TL/m
Dekorlu
. . 5+0
Versatie Gayrimenkul 5 R
0 (532) 213 50 49 4. kat 198m 230.000 TL 1.162 TL/m
Dekorlu
5+0
; 3. kat
Art Istanbul Rotana 5 5
0 (531) 704 20 80 Dekor'lq 275m 495.000 TL 1.800 TL/m
AVM igi
cepheli
Ortalama 1.448,74 TL/m?

*  TORUN CENTER

3 kule halinde yikselen Torun Center projesi zeminden
160 metre yuksekliginde olan iki konut kulesi toplam 42
kattan, ofis kulesi ise 36 kattan olusmaktadir. Projede yer
alan toplam 784 birim yer almaktadir.1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1
tiplerinden olusmakta olan projede yasam ve is konsepti
birlikte tasarlanmistir.

. . L Degeri Birim Degeri
Kirahk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
. 1+0
Opus Projet N 5
0532 491 83 93 5.Kat 420m 500.000 TL 1.190 TL/m
Dekorlu
EOZ 1+0
iri 2 2
0 (544) 532 93 38 Giris Kat 211m 185.000 TL 877 TL/m
Natamam
Atalay Gayrimenkul - GISE 1+0
iri 2 2
0(532) 335 11 14 Giris Kat 164m 150.000 TL 915 TL/m
Natamam
Ortalama 1.050,31 TL/m?
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* QUASAR iSTANBUL

Quasar projesi parsel tzerinde ayrik nizamda insa edilmis
(bodrum katlari ve ofis kullanimlari yekpare bigcimde
tasarlanmig)  konut ve  otel-rezidans  blogundan
olusmaktadir. Parsel Uzerinde konut blogu dodu kisimda,
otel ve rezidans blodu ise bati kisimda insa edilmis
durumdadir. Ayni zamanda parsel Uzerinde korunmasi
gerekli kdltar varhgr olarak likdr fabrikasi binalari da
restore edilmistir.

Kiralik Daire Tipi Alani I:’((_T_?(;ri Bir(i_rrnL;?‘:azg)eri
Art Istanbul Gayrimenkul Bog; (Izllan. 225m? 120.000 TL 533 TL/m?
0 (531) 704 20 80 gaz e
Qg?g?;;ggggg’;“' Z%T(gt 410m? 590.000 TL 1.439 TL/m?
versatie Gayrimenkul 21 ;gt 1.136m? 1.400.000 TL 1.232 TL/m?
0 (533) 262 37 14 e : 400. :
Ortalama 1.191,42 TL/m?
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Diikkan Emsalleri

1 Eko Akademi Gayrimenkul

Tel  0(530) 8749132

Levent Sekoya Plaza'da giris katta konumlu, bahge kullanimli 384 m? magaza-showroom
nitelikli tasinmaz igin 450.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

[ KIRALIK | 384 -Mm2 | 450.000[.-TL |  1.172] .-TL/M? |

2 Eralotus

Tel  0(541) 551 40 53

Levent Carsida zemin katta konumlu, zemin+2 kat kullanimh 285 m? diikkan igin
280.000.-TL kira bedeli istenmektedir. Yaya trafiginin yogun oldugu bélgede konumludur.

[ KIRALIK | 285 M2 | 280.000].-TL | 982] -TLM? |

3 Uptown Gayrimenkul

Tel  0(532) 277 00 36

Levent Carsida zemin katta konumlu, zemin+1 kat+g¢ati kullanimh 288 m? diikkan igin
300.000.-TL kira bedeli istenmektedir. Giris kat 75 m? , kis bahgesi 75 m?, 1.Kat 100 m?
¢ati kati 38 m? alana sahiptir. Yaya trafiginin yogun oldugu bélgede konumludur.

[ KIRALIK | 288 -m2 | 300.000[.-TL [  1.042] .-TL/IM* |

4  Coldwell Banker Mayor

Tel  0(532) 4838835

Levent Carsida zemin katta konumlu,40 m? dikkan igin 59.000.-TL kira bedeli
istenmektedir. Yaya trafiginin yogun oldugu bdlgede konumludur.

[  KIRALIK | 40 -M2 | 59.000[.-TL |  1.475] .-TLM? |

5 Sahibinden

Tel  0(532) 3313751

Kanyon AVM arkasi Pol Center AVM igerisinde konumlu, 70 m? dikkan igin 45.000.-TL
kira bedeli istenmektedir. Avm icerisinde kalmaktadir.

[ KIRALIK | 70 -M2 | 45.000(.-TL | 643] .-TLM? |

ISGY-2405033 BESIKTAS iS KULE (KIRA)
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6 Kalkedon Cadde
Tel 0 (545) 322 30 10

Ozdilek AVM arkasinda yeni insa edilmis minferit binada zemin katta konumlu, 524 m?
depolu asma katli diikkan igin 250.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

[ KIRALIK | 524 -Mm2 | 250.000[.-TL | 477]  -TUM? |

DEGERLEMESi
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tagsinmazin Ozelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini kargilagtirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kliglk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "k&tl/blyik" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gére farkhhklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsteriimistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha blylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugsan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri

ISGY-2405033 BESIKTAS IS KULE (KIiRA)
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o DEGERLEME _ _ .
BILGI KONUSU KANYON METROCITY APA Giz FERKO ASTORIA
TASINMAZ
KIRA FIYATI 800.000 500.000 766.000 1.700.000 390.000
KIRA TARIHI
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 1008,28 600 1.000 740 1.700 550
BIRIM M2 DEGERI 1.333 500 1.035 1.000 709
ALANA ILISKIN
DUZELTME -15% 0% -10% 20% -15%
) Biro
NITELIGI
NITELIGINE
ILISKIN ) ) ) ) .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 16 5 Zemin 20+Uzeri Zemin
KATA ILISKIN
DUZELTME -10% 0% 10% -15% 0%
CEPHE
CEPHEYE ILISKIN ) . . 1o 0
DUZELTME 0% 0% 0% 15% 0%
KONUM
KONUMA ILISKIN PP PP 00 0o )
DUZELTME 10% 10% 10% 10% 5%
DIGER BILGILER | Yapim Yili
DIGER BILGILERE
ILISKIN . . ) . .
DUZELTME -6% 0% -10% -15% -10%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
o 5109, -200 -300 _450 -300
DUZELTME 51% 20% 30% 45% 30%
DUZELTILMIS
DEGER 566 660 400 725 550 496

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede ofis birim kira degerlerinin istenen degerler
Uzerinden birim m? bazinda 500.-TL ile 1.200.-TL civarinda oldugu, dikkan birim degerlerinin
alan, cephe, konumuna goére 500.-TL ile 1.500.-TL araliinda gézlemlenmistir.

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin MiA aksinda ve Biiyilkdere Caddesine yakin konumda,
prestijli ve bilinirligi ylksek projede olmasina karsin yaya ve ara¢ yogunlugunun az oldugu
sokak Uzerinde konumlu olmasi g6z o©6ndnde bulundurularak deger takdir edilmistir.
Karsilastirma tablolari Kule 2-166 no'lu bagimsiz bélim ve ¢arsi blok 32 no'lu bagimsiz
bélimler igin dizenlenmigtir. Diger bagimsiz bolimlerin her biri igin birim m? degeri bu
verilerden yararlanilarak ve duzeltmeler yapilarak takdir edilmistir. Takdir edilen kira degeri
tasinmazlarin s6zlesmeli kiracilarinin bulunmasi dikkate alinmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU-KIRALIK-MAGAZA-32 BB

DEGERLEME
BILGI KONUSU E:l E:2 E:3 E:4 E:6
TASINMAZ
KIRA FiYATI 450.000 280.000 300.000 59.000 250.000
KIiRA TARIHI -
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 92 384 285 288 40 524
BIRIM M2 DEGERI 1.172 982 1.042 1.475 477
ALANA ILISKIN
DUZELTME 10% 10% 10% -10% 15%
; e Dikkan ; Zemin+ 2 Katli | Zemin+ 1+Cati Katli ; Depolu+Asma Katli
NITELIGI Diikkan Diikkan Diikkan Diikkan Diikkan
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME 0% 15% 15% 0% 20%
KAT 1.Bodrum z z z z z
KATA ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
CEPHE
CE%‘E]EZYEEL_II_II_VIEKIN -15% -25% -25% -25% -10%
KONUM
KOB‘SQA;LIII:I\?EKIN -20% -30% -30% -30% -15%
DIGER BILGILER Proje
N o ierisinde
ILISKIN
DUZELTME 0% 10% 10% 10% 10%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -15% -15% -17% -15% -15%
DUZELTME
DL(;EII__?:\\IIAE -41% -35% -37% -70% 5%

DUZELTILMiS
DEGER

PAZAR YAKLASIMINA GORE DEGER TABLOSU

Toplam . .
TR Kl Biim Dager % A Tore bk s
Carsi Magaza 3.638,76 575,47 2.094.000 TL 25.128.000 TL
Kule 2 Biiro 27.885,48 561,30 15.652.000 TL 187.824.000 TL
Kule 3 Biro 28.302,28 564,12 15.966.000 TL 191.592.000 TL

TASINMAZLARIN TOPLAM KiRA DEGERI 33.712.000 TL| 404.544.000 TL

Carsi blogunda yer alan “biro” nitelikli taginmazlar blok dahilinde magaza olarak kullanildigindan dederlemede mevcut
nitelikleri esas alinmistir.
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- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uizerinde yer alan yapilarin kat mulkiyetli olmasi sebebi ile bu yontem kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere
gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina bagli olarak kira degeri
ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiiksek olan bir oran olmasi
kisaca gelir ydonteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar Gzerinden bugtnki
degere ulasiimaya calisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecegdi ihtimali gézéninde
bulundurulmasi nedeni ile gelir ydntemi kullaniimamistir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut projesindeki
niteliklerine gdre kullanim olacagi dusunilmektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

m  Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Taginmazlarin Toplam Degeri

TASINMAZLARIN TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI 33.712.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri II-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblid"i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. " denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti pazar yaklasimi yéntemi kullaniimigtir.
Bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal
verilere gére daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagh
olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde
tahmini rakamlar Gzerinden buginkil degere ulasiimaya calisiimasi, ekonomik kosullarin
her an degisebilecedi ihtimali g6zéninde bulundurulmasi nedeni ile gelir yontemi
kullanilmamistir. Tasinmazlarin kat mulkiyetli olmasi nedeni ile yeniden insa maliyeti
kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi yénteminde rayiclerin tutarli ve daha az yaniltici olmasi nedeni ile Pazar
Yaklagimi yontemi ile elde edilen de@erin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine
variimistir.

41



ISGY-2405033 BESIKTAS iS KULE (KIRA)

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin bulundugu bdlgede bulunan ofis, dikkan birim m?2
degerlerinin tip, alan, bulunduklari kat vb. 6zelliklere baglh olarak degistidi gdzlemlenmistir.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak kira
birim m? degerleri takdir edilmistir.

Her bir bagimsiz bolim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve misterek
alanlarinin degerlerinin de bu kira degerleri igerisinde kapsandigi kabul edilmistir.

653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsili§i s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsilidi
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gérulmustir. Tagsinmazlarin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Yapilan incelemeler ve arastirmalar sonucunda ulasilan kirallk emsaller dikkate alinarak
degerlemeye konu tasinmazlarin mevcut kiralanabilir alanina gére toplam kira bedeli takdir
edilmistir

Toplam Toplam
Kiralznabilir Potansiyel |[Toplam Potansiyel
Aylik Kira Yillik Kira Degeri
Alani . .
Degeri
Carsl 3638,76 m? 2.094.000 25.128.000
Kule 2 27885,48 m? 15.652.000 187.824.000
Kule 3 28302,28 m? 15.966.000 191.592.000

TOPLAM (TL) 59826,52 m? 33.712.000 404.544.000
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is GYO' nun talebi ile bilgi amach olarak kiraci bulunan kisimlarin kira degerleri asagidaki
tabloda belirtiimistir. Mevcut kira sézlesmelerine gore kiralandigi beyan edilen alanlar Gizerinden

hesaplama yapilimistir.

Ayrica yapi kayit belgesi diizenlenen depo alanlari i¢in musteri talebi ile bilgi amagh kira degeri
istenmistir.Depo alanlari bodrum katlarda konumlu olup ¢arsi blogunda yer alan bélimlerin en
disuk kira birim degerinin 1/5'i civarinda olacagi dngoridlmustur.

KIRALANA

KiRA BIRIM

BOLUMU)

B,':BK B.B. NO KATI ILISKILI TARAF/KIRACI KURULUS BILIR | M2DEGERI gg IéIIIE(Rll(:'I:S
ALAN (m?3) | (TL/m?)

36 1.Bodrum TURKIYE IS BANKASI A.S. (WORK UP) 90,00m* | 589 TL/m? 53.000 TL
37 1.Bodrum TURKIYE |$ BANKASI A.S. (WORK UP) 56,00 m? 571 TL/m? 32.000 TL
42 1.Bodrum |TURKIYE iS BANKASI A.S. (GIRISIMCILIK SUBESI)| 110,00m? | 564 TL/m? 62.000 TL
44 1.Bodrum |TURKIYE iS BANKASI A.S. (GIRiSIMCILIK SUBESI)| 135,00m? | 593 TL/m? 80.000 TL
55 Asma i$ MERKEZLERI YONETIM ISLETIM A S. 1.210,00m? | 406 TL/m? 491.000 TL
60 1 TURKIYE [ BA:gﬁS:w‘[‘i)s' (SATIN ALMA 754,12 406 TL/m? 306.000 TL
165 2 MAXIS GIRISIM SERMAYESi PORTFOY YON. A.S.| 21500m* | 479 TL/m? 103.000 TL
165 2 MAXIiS GIRISIM SERMAYESi PORTFOY YON. A.S.| 292,00m* | 503 TL/m? 147.000 TL
165 2 MAXIS GIRISIM SERMAYESI PORTFOY YON. A.S.| 86,00m* | 395 TL/m? 34.000 TL
165 2 MAXIS GIRISIM SERMAAY.;SI YATIRIM ORTAKLIGI 127,00 m? 480 TL/m? 61.000 TL
MOKA °DE|2"5RYJ'ELE;'EJ'§\T;?NTK PARA 697,34m* | 566 TL/m? 394.000 TL
166 3 MOKA °DE&"UER‘$_S;5KAT;_°NTK PARA 2097m* | 566 TL/m? 17.000 TL
MOKA °°E|2"5R‘LELE;'3KAT_;_°NTK PARA 28097 m* | 566 TL/m? 159.000 TL
167 4 |$ YATIRIM MENKUL DEGERLER A. S. 251,38 m? 566 TL/m? 142.000 TL
168 5 MAKSE"I"_QI':_':I'?ZTM?QZ'_sA'f"s’_*NL'K 51650m? | 566 TL/m? 292.000 TL
KULE 2 169 6 TOPKAPI DAN. ELEK. HiZ. PAZ. VE TicC. AS. 1.033,00 m? 566 TL/m? 584.000 TL
- 12 ISNET ELEKTROTIIE-I-B_:_II-;_I:;ETFM DAG.TIC.VE 374,20 m? 573 TL/m? 214.000 TL
12 |$ YATIRIM MENKUL DEGERLER A. S. 659,20 m? 573 TL/m? 378.000 TL
176 13 |$ YATIRIM MENKUL DEGERLER A. S. 1.033,00 m? 573 TL/m? 592.000 TL
177 14 iS YATIRIM MENKUL DEGERLER A. §. 1.033,00m? | 573 TL/m? 592.000 TL
178 15 |$ YATIRIM MENKUL DEGERLER A. S. 996,00 m? 573 TL/m? 570.000 TL
180 17 ANADOLU HAYAT EMEKLILIK AS. 1.033,00 m? 573 TL/m? 592.000 TL
181 18 ANADOLU HAYAT EMEKLILIK AS. 1.033,00 m? 573 TL/m? 592.000 TL
182 19 ANADOLU HAYAT EMEKLILIK A S. 1.033,00m? | 573 TL/m? 592.000 TL
183 20 ANADOLU HAYAT EMEKLILIK AS. 1.033,00 m? 573 TL/m? 592.000 TL
185 22 MOKA ODE&"UER‘LELSEFJKAT;_O"'K PARA 1.033,00m* | 595 TL/m? 614.000 TL
186 23 TURKIYE IS BANKASI A.S. (SATIN ALMA 595,70 m? 595 TL/m? 354.000 TL
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56 Asma iS MERKEZLERI YONETIM iSLETIM A.S. 1.204,04 m? | 406 TL/m? 489.000 TL
56 Asma iS MERKEZLERI YONETIM ISLETIM A.S. 181,96 m? 406 TL/m? 74.000 TL
192 4 i GiRiSIM SERMAYESI YAT. ORT. A.S. 516,50 m? 573 TLIm? 296.000 TL
200 12 SOFTTECH YAZ'L"‘iiL'_E':f‘s'_ARs' GEL.VEPAZ. | 1 03300m* | 580 TL/m? 599.000 TL
202 14 YUZUNCU YIL TEKNgil;&JéTc?iRisiMLERi ANONIM 516,50 m? 580 TL/m? 300.000 TL
203 15 iS ENERJI YATIRIMLARI A.S. 996,00 m? 580 TL/m? 578.000 TL
204 16 T.iS BANKASI A.S.(SATIN ALMA BOLUMU) 996,00 m? 580 TL/m? 578.000 TL
KULE 3 —
205 17 ANADOLU HAYAT EMEKLILIK A.S. 1.033,00m? | 580 TL/m? 599.000 TL
208 20 MiLLi REASURANS TURK A.S. 1.033,00m> | 580 TL/m? 599.000 TL
209 21 MiLLi REASURANS TURK A.S. 1.033,00m? | 580 TL/m? 599.000 TL
210 22 MiLLi REASURANS TURK A.S. 1.033,00m> | 595 TL/m? 614.000 TL
212 24 TRAKYA YATIRIM HOLDING A.S. 938,00 m? 595 TL/m? 558.000 TL
213 25 TRAKYA YATIRIM HOLDING A.S. 889,00 m? 646 TL/m? 574.000 TL
214 26 TRAKYA YATIRIM HOLDING A.S. 889,00 m? 725 TLIm? 645.000 TL
TOPLAM 27.278,26 m2| 577 TL/m? 15.741.000 TL

ISGY-2405033 BESIKTAS iS KULE (KIRA)

Miisteri talebi dogrultusunda tasinmazlarin toplu kiralamaya konu olmasi durumu igin
goriisler agsagidaki gibidir;

Carsi alaninda yer alan dukkan nitelikli bagimsiz boélumlerin birlikte kiraya verilmeleri
durumunda, birlikte kiraya verilmesi s6z konusu olan bagimsiz bélimlerin (Rapor Eklerinde)
“Carsi-Kira Degerleri Tablosu’nda belirtilen kiraya konu bagimsiz bolimlerden en dusik aylik
birim kira degerine sahip olan bagimsiz bdlim birim kira dederinden %10’ a kadar indirim
yapilabilecegi 6ngorilmustr.

Biro nitelikli tasinmazlar icin yapilan Pazar arastirmasinda badimsiz bélim bazinda
yapilabilecek olan kiralamalar haricinde toplu kiralamalar icin gerceklesen kira degerleri
arastinimistir. Yapilan arastirmalar ve gerceklesen kiralamalar dikkate alindiginda, konu
tasinmazlar ile benzer nitelikli plazalarda birden fazla kat kullanimlarinda kira degerlerinde
yapilan indirimlerin %15 civarinda oldugu goértlmustir. Degerleme konusu Kule'lerde katlar
bazinda bagimsiz boélim bulunmakla birlikte miulkiyetin tek olmasi nedeni ile bagdimsiz
bélumlerin birlikte ya da bolinerek ayri ayri kiralanmalari durumu igin asagidaki calisma
yapiimistir.
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Degerlemeye konu ofis nitelikli tagsinmazlarin gerek yapisal 6zellikleri, gerek kat kullanimlari ve
diger donatilari dikkate alinarak

Kule’ler kapsaminda, rapor eklerinde ayrintili olarak belirtilen “Kira Degerleri Tablosu” esas
alinarak;

- 2 ofis katinin birlikte kiraya verilmesi durumunda ilgili katlar igin, kiraya konu bagimsiz
bélimlerden en dusik aylik birim kira degerine sahip olan badimsiz bdlum birim kira
degerinden yaklasik % 4’e kadar,

- 3 ofis katinin birlikte kiraya verilmesi durumunda ilgili katlar i¢in kiraya konu bagimsiz
bélimlerden en duslik aylik birim kira degerine sahip olan badimsiz bélim birim kira
degerinden yaklasik %6’a kadar,

- 4 ofis katinin birlikte kiraya verilmesi durumunda ilgili katlar igin kiraya konu bagimsiz
bélimlerden en dusuk aylik birim kira degerine sahip olan badimsiz bdlum birim kira
degerinden yaklasik %8’e kadar,

- 5 ofis katinin birlikte kiraya verilmesi durumunda ilgili katlar icin kiraya konu bagimsiz
bolimlerden en distUk aylik birim kira degerine sahip olan bagimsiz bdlim birim kira
degerinden yaklasik %10’a kadar indirim yapilabilecegi kanaatine varilmistir.

Blok tamami ya da 6 kat ve Uzeri ofis katinin birlikte kiraya verilmesi durumunda ise ilgili
blok/ilgili katlar igin takdir edilen kiraya konu bagimsiz bolimlerden en dusuk ayhk birim kira
degerine sahip olan bagimsiz bolim birim kira degerinden yaklasik %15’e kadar indirim
yapilabilecegi kanaatine variimistir. (Kule 2 ve 3 nin Zemin kat, 1. Kat ve 2. Katlari bu madde
disinda tutulacaktir.)

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmazlar kat malkiyetlidir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukumlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar kat mulkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu
kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklann Portféyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergcevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorusg

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Goris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gérilmustir. Tasinmazlarin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmis, kat mulkiyeti
kurulmustur. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portféylinde “BINA” bashg altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine varilmistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve onemli 6lcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiukdmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirnrm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikimleri yer
almaktadir.

Tasinmazlarin takyidat bilgilerinde yapilan incelemelerde Gayrimenkul Yatirnrm Ortakliklarina
liskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hakimler cercevesinde takyidatlarin tasinmazlara olumsuz etkisi bulunmadidi kanaatine
variimistir. (Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirrm Ortaklklarina
iliskin Esaslar Tebliginin 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylagimi yapilan projelerde,
projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dusik bedel karsiligi
ortakhk lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati
olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfdylinde bulunan gayrimenkuller tizerine ipotek veya diger
sinirl ayni haklar tesis edilmesi mimkuindur. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin
ve gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu iglemlerin finansmanina
iliskin olarak ya da yatirimlar i¢in kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Gzerinde ipotek,
rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir. is GYO A.S. tarafindan
degerleme konusu tasinmazlarin Uzerinde yer alan ipotek kayitlarinin yukarida anilan teblig
maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamasi
eklerde yer almaktadir.

Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina lliskin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyiinde BINALAR baghgl altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullar dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 102 Adet Bagimsiz Bélimun;

27.06.2024 tarihli toplam kira degeri igin ;

33.712.000 .-TL
(Otuz Ug Milyon Yedi Yiiz On iki Bin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
40.454.400 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
//”/”‘" ﬁj}
Gizem GEREGUL EVLEK S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 409558 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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