KIRA
DEGERLEME RAPORU
IS GYO A.S.
Besiktas / ISTANBUL

IS KULE - 3 BLOK
56 NO’LU OFIS



DEGERLEME RAPORU OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum /Kisi
Raporu Hazirfayan Kurum

Talep / Stzlegsme Tarihi -~ No
Dedgerlenen Miilkivet Haklan
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Rapor No

Dederleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Raporun Konusu

Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlk A.S.
20 Eylil 2019 - 005

. Tam miilkiyet

25 Eyliil 2019
30 Eyliil 2019
2019/3488

Levent Mahallesi, Meltem Sokak,
No: 14, Is Kule 3 Blok, 56 no'lu bagimsiz bélim,
Besiktas / ISTANBUL

Istanbul ili, Besiktas Ilgesi, Rumelikisari Mahallesi,
1420 ada, 25.909 m?2 yiizdlglimli 1 no'lu parsel
Uzerinde kayith olan “Kargir Is Merkezi” ana
tagsinmaz biinyesinde yer alan Kule 3 biok 56 no'lu
bagimsiz bélim

Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. (Tam)

1/1000 &lgekli uygulama imar planinda; Imar
lejandt; “Yonetici Merkez Alani”, Plan notlar:

: *Ingaat nizami: ayrik niza ve Emsal (E): 3"

Bu rapor, yukanda adresi tasinmazin aylik kira
dederinin tespitine yonelik olarak hazirfanmigtir.

GAYRIMENKUL ICIN

TAKDIR EDILEN KiRA DEGERLERI
(KDV HARIC)

Tasinmazin kira degeri

97.000,-TL 17.100,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Dederleme Uzmani

SPK Lisansh Degierleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Baris METEKOGLU
(SPK Lisans Belge No: 401255)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun II1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikiimleri ile ayn teblidin ekinde yer alan
"Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
sayll "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar Hakkinda Tebli” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Orgam'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayill karam ile Ulusiararasi
Degierleme Standartlan 2017 kapsaminda hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-
62.3 sayil teblifin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmstir.
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1. BOLOM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHI
SERMAYESI
TiCARET siciL NO

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCiL GAZETES1'NIN
TARIH VE NO.SU

Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

Icerenkéy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayisdadi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ANKARA

+90 (216) 455 36 69

YurirlGkteki mevzuat cercevesinde her turll resmi
ve Ozel, gercek ve tlizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayah hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye ydnelik tiim raporlan diizenlemek,
analiz ve fizibilite gahsmalanni sunmak ve problemili
durumlarda goériis raporu vermektir.

¢ 16 Mayis 2011
: 270.000,-TL
: 777424

i 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulunun
(SPK) “Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi’'ne ahinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilk Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karan ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir,

1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESi

TELEFON NO

ODENMiS SERMAYESI
KURULUS TARiIHi
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

VA TD RAPOR NO: 2019/3488

Is Gayrimenkul Yatirim Ortakh§ A.S.

is Kuleleri Kule-2
Kat:10—1_1
Levent / ISTANBUL

0 (850) 724 23 50

: 958.750.000,- TL

: 6 Ajustos 1999

: % 43,67

: Sermaye Piyasasi Kurulunun, gayrimenkul vyatinm

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazii amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayall haklara
yatinm vyapmak (izere ve kayith sermayeli olarak
kurulmusg halka acik ancnim ortakliktir.

Tirkiye'nin gesitli bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller



2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR
VE UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (izerine adresi belirtilen tasinmazin aylik kira degerinin
tespitine yénelik clarak hazirlanmightir.
Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla ahlcilar ve saticilar
arasinda ahimip satildhgi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticillar
arasinda faaliyetleri lizerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iligkisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan gbéreceli faydasina ve bireysel ihtiyac
ve istedine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullamildigi haliyle pazar, degerlenen
-varhgin veya ylUkimlilugin dederleme tarihi itibariyla serbest bir gsekilde el degistirdigi
ve glincel sahibi de dahil olmak (zere bu pazardaki katiimcilarin ¢oguniugunun serbest
olarak erisebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklar nedeniyle, arz ve talep arasinda stirekli bir
dengenin kuruldugu mitkemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani diislis ve vyiikselisler veya pazar katihimcilan
arasindaki asimetrik bilgilendirme g&riliir. Pazar katiimcilan bu aksakliklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlije neden olan herhangi bir
dedisime kargi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir degerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacadi varsayimina dayanan diizeltiimis
veya uyarlanmis fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibanyla ilgili pazardaki kosullar
yansitmaldir.

Pazar kirasi:

Tasinmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem lle uygun kiralama sartlar
cercevesinde, degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin
tahmin edilen tutardir.

Bu deferleme ¢ahismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsaylimaktadir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlann gegerlili§i varsayitmaktadir.
Analiz edilen gayrimenkullerin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarn varlid
pesinen kabul edilmistir.
- Kiraa ve kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler.
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Taraflar gayrimenkuller ife ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
- Gayrimenkullerin kiralanmasi igin makul bir siire taninmistir.
Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadtr.
Gayrimenkullerin kiralanma islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlarn Uzerinden gergeklestirilmektedir.

2.2 MUSTERi TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Is Gayrnmenkul Yatinm Ortaklidi A.S.’nin talebine istinaden sirket
portféyiinde bulunan gayrimenkuliin Tirk Lirasi cinsinden pazar kira dederinin tespitine
yénelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayih “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglari Hakkinda Tebli§” hikiimleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayli "Sermaye Piyasasinda Dedgerleme
Standartlar Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karan ile Uluslararast Dederleme Standartlar 2017
kapsaminda hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kuruiu'nun III-62.3 sayili tebligin 1.
maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmstir.

Isbu degerleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amagla
kullanilamaz. Miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getirilmemigtir.

NOVA TD RAPOR NO: 2019/3488



2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inan¢larimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonucglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecege déniik
hichir Hgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir
cikarimiz veya on yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldiimiz Gcret, misterinin amac
lehine sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmig sonuglarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu dederiemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagli degildir.

Dederieme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gbrev alanlarin dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirli konusunda daha
énceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamigtir.
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3. BOLOM

GAYRIMENKULUN HUKUKI
RESMi KURUMLARDA
INCELEMELER

TANIMI VE
YAPILAN

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI is Gayrimenkul Yatirim Oftakllﬁl A.S. (Tam)
Ici : | Istanbul
iLCESt : | Besiktas
MAHALLEST Rumelihisar:
PAFTA NO e

ADA NO 3| 1420
PARSEL NO 4 |l
:';.".‘Efi‘gi' : | Kargir is Merkezi (*)
YUZOELCUOMO (m?) 25.909 m2
BAG. BOLUM. .
NiTELiGE 220

ARSA PAY1 282/320000
BLOK NO ;| Kule 3

KAT NO Zemin (¥%*)
BAGIMSIZ BOLUM o

NO

YEVMIYE NO 1 | 1259

CILT NO : | 111

SAYFA NO : | 10936
TAPU TARIHI : | 24.02.2005
(*) Kat miilkiyetine gecilmistir.

(**)

Tasinmazin 282/320000 hissesine diisen arsa miktari 22,83 m?'dir.

(***) Tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde binanin asma katinda konumlu oldugu
gorilmistiir. Bu durum arazinin ediminden dolay! binanin giriginin bodrum kattan
verilmesinden kaynaklanmaktadir.

3.2 ILGIiLI TAPU siciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Tapu Kadastro Genel MidiirfGgl Portali'ndan temin edilen 22 AJustos 2019 tarihli
takyidatli tapu kayit belgelerine gére rapor konusu tasinmazin iizerinde agagidaki notlar

bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii:

o 04.08.2004 tarihli yénetim piani

o 16.01.2019 yénetim plani degisikiigi

&JVA TD RAPOR NO: 2019/3488
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Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakh§ portféyiinde
“bina” bash@: altinda bulunmasinda ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca
olmayacag goriis ve kanaatindeyiz.

3.3 ILGILI BELEDIYE’DE YAPILAN INCELEMELER

Begiktag Belediye Bagkanligi Imar ve Sehircilik MidiirlGgii’'niin 26.10.2018 tarih ve
24864664-115.01.99-7821-1242588-5488 sayili imar durumu vyazisina ve Besiktas
Belediyesi Imar ve Sehircilik Midurligi’nde ekspertiz tarihi itibari ile yapilan incelemeye
gore; rapor konusu tasinmazlann konumlu oldugu parselin 18.06.1993 tasdik tarihii
1/5000 dlcekli Besiktas Geri Goériinim ve Etkilenme Bdélgesi Revizyon Nazim Imar Plani
ve 10.12.1993 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Geri Gérlinlim ve Etkilenme Bolgesi Uygulama
Imar Planrnda “Yénetici Merkez Alami” icerisinde kaldigi ve yerinin dodru oldugju tespit

edilmistir.

o Insaat nizamu: Ayrik nizam

« Emsal (E): 3,00

Not: Emsal (E): Yapinin bitiin katlardaki alanlarn toplaminin parsel alanina oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve g¢ati katlar ve kapali
gikmalar dahil kullanilabilen bitin katlarin igikhklar g¢iktiktan sonraki alanlan
toplarmidir.
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3.3.1

Besiktas Belediyesi Imar Miidirliigih Arsivinde Tasinmaza Ait Arsgiv

Dosyasi Uzerinde Yapilan incelemeler:

Besiktas Belediye Baskanhdi Imar ve Sehircilik Midirliiglt arsivinde degerleme
tarihi itibari ile dederleme konusu tasinmazlarin konumlandi§l parsele ait arsiv dosyasi
icerisinde yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmusgtur.

Taginmazlarin konumlu oldugu binaya ait 23.06.1995 tarih ve B.01.36 sayill Yeni
Yapl Ruhsati ile 29.11.2000 tarih ve 3309 B01/38 sayili Tadilat Yapi Ruhsati
bulunmaltadir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait 22.12.2000 tarih ve 3309 sayili Yapi

Kullanma izin Belgesi goriilmustir.

21.10.2014 tarih ve 33/0050 sayili Yapr Tatil Tutanadi gérilmustiir. Yap: Tatil

Tutanadi igerisinde;

- Kule-3 Blok'un arka tarafinda zemin seviyesinde bulunan otoparka giris
rampasinin lstiinde demontable malzemeden 8,30 x 14,50 = 120,35 m? kafe
olarak kullaniian bir ilave yapiimigtir,

- Kule garst kisminda zemin katta koridorlarda stand seklinde 5 adet diikkan
yapilmistir. Buniar Loccitane kullandigi alan yaklagik 1,3 x 4,5 = 5,85 m2, So
Chic kullandigi alan yaklasik 1,3 x 4,5 = 5,85 m2, Gézluk Evi kullandi§ alan
yaklasik 1,3 x 4,5 = 5,85 m2, Fora Zeytincilik kullandigi alan yaklagik 1,3 x 6
= 7,8 m2, John’s Coffee kullandigdi alan yaklasik 17 m2,

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

- Garsi kisminda bodrum katta yiiriiyen merdivenlerin altindaki ortak alan kismi
kapatilarak diikkan olarak isletiimektedir. (Koridorda kapatilan alan yaklagik
30 m2),

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

ibareleri yer almaktadir.

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

Besiktas Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi'nce, Begiktas Belediyesi Zabita
Midirligii'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 Karar
geregince vyikiimasina hiikmedilen ilgilileri tarafindan séz konusu kisimiarin
yikimlarinin yapildidi belirtiimektedir.
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« Yerinde yapilan incelemelerde dederlemeye konu hagimsiz bolimlerin; kat, kattaki
konum ve kullamm afam olarak mimari projesine uygun oldugu, ancak i¢ mekan
béliimlendirmelerinin kat irtifakina esas mimari projesinden kismen farkh oldugu
gérilmistir. I¢ mekanlarda yapilan bu imalatlar basit ingaat teknikleriyle insa
edilmis olup gerektiginde binanin statigine zarar vermeden sdkilebilir veya tekrar
eski haline getirilebilir zellige sahiptir. Bu imalatlar sadece tasinmazlan kiralamak
amaciyla yapiimis olup kiralama sonunda ve/veya istenildigi takdirde kolayca eski
hallerine doniigtiriilebilecek niteliktedir.

e Son olarak; 06.06.2018 tarihli Yapi Kayit Belgesi Verilmesine Iliskin Usul ve
Esaslar Kanunu’na gore dizenlenmig olan T.C. Gevre ve Sehircilik Bakanligi’'ndan
bina toplam kapall alani ve dederlemeye konu bagimsiz bélimlerin alanlarinda
dedisiklik olmadan yapilan mimari uygulamalara iliskin 01.12.2018 tarihii;
275812GE belge ve 3674239 basvuru numarah, A1ANHTSZ belge ve 3673969
basvuru numarali, R43C5AJ6 belge ve 3667187 basvuru numaral, S1HNUSBU
belge ve 3667503 basvuru numarali, UDMVITBH belge ve 3667716 bagvuru
numarali, AH343645 belge ve 3667931 basvuru numarali, SY6YTYCS5 belge ve
3668214 basvuru numarali, ASN1M57Y belge ve 3668408 bagvuru numarall,
RAEE58GS8 belge ve 3668626 basvuru numaral, SA9ACU4K belge ve 3669011
basvuru numarali, CFR454N5 belge ve 3669254 bagvuru numarali, SRGM69GG
belge ve 3671844 basvuru numarali, 21T3R4YF belge ve 3673646 bagvuru
numarali, YMC14CV] belge ve 3669760 basvuru numarali, 42D76SC6 belge ve
3674568 numarali yap1 kayit belgelerinin alindigi goérllmistiir. Yapt kayit
belgelerine _iligskin _mimari dedisiklikler dederlemeye konu badimsiz béliimlerin
kullanim__alanlanini__etkilememektedir. S6z konusu belgelerin dogrulugu;
https://www.turkiye.gov.tr/csb-imar-barisi-belge-dogrulama  sitesinden  teyit
edilmigtir. Yapi kayit belgeleri; rapor tarihi itibari ile heniiz ilgili belediyeye teslim
edilmemigtir.

¢ Arsiv dosyasl igerisinde; degerleme konusu taginmazlar ve konumlandiklar yapi
icin; 10.03.2015 tarih ve 880219-933 sayili yazida belirtilen; 13.11.2014 tarih ve
K/253-353-851165-380 sayili Enciimen Karar geregince yikilmasina hilkmedilen
alanlann yikimindan ve yapi kayit belgelerinin temininden sonra diizenlenmig
herhangi bir yap tatil tutanagina ve 3194 sayili Imar Kanunu'nun 32. ve 42.
maddelerine istinaden alinmig olan bir enciimen kararina rastlaniimamigtir.

3.3.2 Yapi Denetime iliskin Bilgiler

Parsel (zerindeki yapi, 29 Haziran 2001 tarihli Yapi Denetim Kanunundan once
insaa edilmigtir. Bu nedenle yapi denetime tabi degildir.
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3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Gériis

Ilgili mevzuat uyarinca 1420 ada 1 no'lu parsel iizerinde yer alan yapinin gerekli
tim izinleri alinmig olup yasal gerekliliji olan tim belgeleri tam ve dodru olarak
mevcuttur,

Rapor konusu tasinmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhi§: portféyiinde
“bina” bashg altinda bulunmasinda ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca
olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

3.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

Dederfemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son (¢ yilik dénemde gerceklesen ahm satim
islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunds meydana gelen dedisiklikiere (imar plamnda
meydana gelen dedisiklikler, kamulastirma islemleri vb. ) iligkin bilgi,

3.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii ve Kadastro Miihendisligi Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazin milkiyet durumunda son i yil igerisinde herhangi
bir dedisiklik yapiimadi§r belirlenmigtir.

3.4.2 Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin imar

durumunda herhangi bir degisiklik oimadig tespit edilmistir.

3.4.3 Hukuki Durum incelemesi

Taginmazin hukuki durumuna olarak herhangi bir kisitlilik s6z konusu degildir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE
Fiziki BILGILERI
4.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Besiktas ilgesi, Levent Mahallesi, Meltem

Sokak iizerinde, 14 kapi numarali yerde konumlu iIs Kule-3 Blok biinyesinde bulunan 56,
no’lu bagimsiz bélimdar.

Degerleme konusu gayrimenkuliin vyer aldigt Is Kule Kompleksi'ne ulasim
Istanbul‘un en énemli ticaret merkezlerinin, plazalarin, alisveris merkezlerinin ve rezidans
projelerinin tzerinde bulundugu BiylUkdere Caddesi (zerinden saglanabilmektedir. Is
Kule Kompleksi; Bliylikdere Caddesi lizerinde Besiktas — Sanyer istikametini takip ederek
ulagilan Levent Mahallesi'nde ve istikamet y&nine gbre yolun sag tarafinda
konumianmaktadir.

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,
Biliylikdere Plaza, Metrocity AVM, Emlak Kredi Bankasi Bloklar, Levent Loft Residence,
¢ok sayida plaza ve rezidans binalan bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulasim rahathgi, misteri celbi, kentsel rantin yiiksek oldudu bir
bélge icerisinde yer almas), ¢evrenin vilksek ticari potansiveli ve tamamlanmis altyapisi
tasinmazin dederini olumlu ydnde etkilemektedir.

Bélge, Besiktas Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis
altyapiya sahiptir.
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4.2 TASINMAZIN KONUMLU OLDUGU YAPININ GENEL INSAAT
OZELLIKLERI
YAPI TARZI Betonarme karkas
INSAAT NizAaMI Ayrik (Blok)
YAPININ YASI ~ 19

KAT ADEDi

Garsi 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?
TASINMAZIN BRUT KULLANI 5
ALANI (¥) ) 1.275m
KIRALANABILIR EKLENTiLi BRUT 1.386 m?
ALAN (**) )
ELEKTRIK Sebeke
. CAT marka, 3 adet 1,750 KWA, 5 adet 1.100 KWA, 2
JENERATOR adet 800 KWA ve 1 adet 500 KWA Kapasiteli
PARATONER Mevcut {Faraday Kafesi)

ISITMA/SOGUTMA SiSTEMI

Chiller grubu YORK Marka 8 adet santriifiij, 3 adet
hava sogutmall. 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 / YORUYEN MERDIVEN

46 tane Buga Otis Asansér / 6 Y{iriilyen 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

Kapall devre CCTV sistemi (477 adet kamera ve 30
GUVENLIK adet DVR), CCTV harig olan yerler (40 adet kamera

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

YANGIN TESISATI

Binanin tamaminda sulu séndiirme sprinkler sistemi
ve hidrant mevcut. Elektrik odalarinda FM 200 gazli
séndiirme mevcut.

YANGIN SISTEMI

Yangin panelleri, duman ve Is1 detektdrleri, yangin
telefonlar ve anons liniteleri

OTOMASYON SiSTEMI

Honeywell Otomasyon Sistemi (12 adet C-BUS
haberlesme hattina bagl 221 adet otomasyon panosu
ve bunlara bagh 261 tane kontroldr)

OTOPARK

Kapali otopark alani mevcuttur,
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(*) Degerlemeye konu badimsiz bdlimlerin toplam kullamm alanlan bilgisi; kat
irtifakina esas 31.10.2000 tarih ve 2000/3309 numarali mimari projesinden
edinilmigtir.

(**) Degerlemeye konu tasinmazlann eklentili briit alan bilgileri; Is GYO A.S."nin
tarafimiza vermis oldugu kiralanan magaza ve ofis alanlar tablosundan edinilmigtir.

4.3 TASINMAZIN OZELLIKLERI

o Degerlemeye konu tasinmazin konumlandigi tesis; 1 adet carsi, 3 adet kule blodu
(Kule-1, Kule-2 ve Kule-3) ve otopark blogu olmak lizere 5 bélimden olugmaktadir.
Otopark blogu ortak kullanim alami olup, bagimsiz bélim bulunmamaktadir.

o Otopark blogu harig ana yapi; 6. bodrum kattan 2. normal kata kadar bir biitin
halinde olup, kule bloklar 2. normal kattan itibaren ana yapidan ayrilmaktadir.

o Tesisin bodrum katlarinda asadidaki alanlar mevcuttur.

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

5. bodrum katinda; otopark ve siginak,

4, bodrum katinda; otopark, tesisat/yakit codalar, elektrik trafo odasi, jenerattr
odasi ve telefon santral,

3. bodrum katinda; otopark alanlari, Kule 2 ve Kule 3 'e ait ylikleme alanlan, ¢op
odasl, personel yemekhanesi, mutfak, bulasikhane ve WC'ler,

- 2. bodrum katinda; garsi blogu bilinyesindeki 20 adet magaza, Kule-1 Blok
biinyesindeki banka subesine ait alanlar, otopark, havalandirma initeleri, binaya
ait kafeterya ve yemek servis alani,

- 1. bodrum katinda; c¢arsi blogu biinyesindeki 26 adet madaza ve 2 adet biiro, Kule-
1 Blok bilinyesindeki banka subesine ve oditoryuma ait alanlar, binaya ait otopark
alani ve argivler,

bulunmaktadir.

o Garsi Blok; 6 bodrum kattan olugsmaktadir. Badimsiz bélimler; 2. bodrum ve 1.
bodrum katta yer almaktadir.

o Kule-1 Blok; 6 hodrum, zemin, 41 normal ve 2 adet tesisat katindan olusmaktadir.
Bagimsiz bélumler; 2. bodrum kat ile 4. normal kat hari¢ tiim normal katlarda yer
almaktadir.

o 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
badimsiz béliim yer almaktadir.

o Degerlemeye konu tasinmaz; Kule -3 blok zemin katinda yer almaktadir.

o Tasinmazin kiralanabilir alani 1.386 m2'dir.

o I¢c mekanlar; yénetici odalan, toplanti salonlan ve ofislerde; zeminler; yiikseltilmis
déseme (zeri hali ve laminat parke kaplh, duvarlar; cam sepratérler ve alcipan
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elamanlarla bélimlendiriimis saten boyali, tavanlar ise; asma tavan ve plastik
boyalidir.

o Islak hacimlerde (WC, mutfak v.b.); zeminler; seramik veya karo mozaik kap!i,
duvarlar; fayans kapli, tavanlar ise; asma tavan veya plastik boyalidir.

o Teknik hacimlerde: zeminler sap beton, seramik veya karo mozaik kapli, duvarlar ve
tavanlar ise plastik boyalidir.

o Pencere dogramalan aliiminyum, kap!: dogramalari ise, yer yer ahsap, ver yer ise cam
malzemeden imal edilmigtir.

o Baz hacimlerde tadilat igleri devam etmektedir.

4.4 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya simirlayan herhangi bir faktér

bulunmamaktadir.

4.5 EN VERIMLI VE EN IYT KULLANIM ANALiZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarth Seri I1I-62.1 sayilli “Sermaye
Pivasasinda Degerleme Standartlart Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlar’na gére en verimli ve en lyi kullanimin tanimi “Bir varhgm
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh olan en yiiksek diizeyde
kuliammidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu,' bir pazar katiimcisinin varhk igin teklif edecegi
fiyati hesaplarken vartik igin planladig kullanima gére belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin konumu, biytkiigd, mimari ve ingai ozellikleri,
mevcut durumu ve yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segenegdinin
mevcut kulanim sekli olan "ofis™ olacadi gériis ve kanaatindeyiz.
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLISKIN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALiZi

Turkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi {lkemiz igin dénim noktas olmugtur.
Yillar boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yiiksek faiz ve kamu borglari gibi yapisal
sorunlar ilkeyi bliylik bir krize siiriiklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal diizenlemeler
(6zellikle bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle Glkemiz bir toparlanma siirecine
girmistir,

2001 krizi sirasinda hazine % 140‘lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizli bir dislis trendine girmeye baglamigtir. Faizler 2013 yili Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en disgiik seviyesi olan % 4,99 goralmistiir. Bu tarihten itibaren
dinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, é&zellikle FED'in yapti§i parasal
geniglemenin sonlanacad beklentisi, Darbe girisimi ve dider jeopolitik risklerle beraber
faizler arttg edilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin itk geyredinde faiz oranlan
% 11 mertebelerine kadar gikmistir. 15 Temmuz'da yaganan darbe girisimi sonrasi alinan
onlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle % 8,75% gerilemistir. Aralik
2016 itibariyle faiz oranlar % 9 mertebelerinde seyretmesine kargin 2017 Aralik ay:
itibariyle % 13,5'larin lizerine kadar ¢ilkmistir. 2018 Haziran ayinda faiz oranlan % 19
Ekim ayinda ise bu oran % 27 mertebelerine kadar gikmistir. Ancak alinan ekonomik
&nlemler sayesinde yil sonunda faiz oranlan % 19 mertebelerine geri gelmigtir. Son
dénemde merkez bankasinin faiz indirimleri sayesinde faiz oraniar % 14 - 16 bandinda
seyretmektedir.

Falz Orani (%)

72

64

Iiem Piyasa |} Borg Faz Ooxlen
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5.1.1 Tiirkiye Biiyiime Verileri ve Yillara Gére Enflasyon Oranlar

Gayrisafi Yurt Igi Hasila ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincilenmis hacim endeksi olarak
(2009=100), 20192 yilinin ikinci ¢eyreginde bir dnceki yilin aym geyredine gére %1,5
azalmistir.

Gayrisafi Yurt Igi Hasila'yl olusturan faallyetler incelendiginde; 2019 yihinin ikinci
geyredinde bir dnceki yilin ayni geyredine gbre zincilenmis hacim endeksi olarak; tarim
sektéri toplam katma dederi % 3,4 artmis, sanayi sektérit % 2,7 ve insaat sektérii %
12,7 azalmigtir. Ticaret, ulastirma, konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin
toplamindan olusan hizmetler sektériiniin katma dederi % 0,3 azalmistir.

Takvim etkisinden arindirilmig GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2019 yih ikinci
ceyredinde bir dnceki yidin ayni ceyredine gére % 1,4 azalmistir. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindinimis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir énceki geyrede gére % 1,2
artmstir.

Gayrisafl Yurt igi Hasila senuglan, 1. Geyrek: Nisan-Haziran, 2019

GSYH
Can fiyatiara Canfiyatiaria  Zintirtenmsy haoin
¥l Ceyrek {Mibyon TL} {MAlyon 3}  erdeys: (2009=10)  Dedisim oramn (%)
2017 1 842 435 175 s0e 1475 53
u 735 231 205 103 184.1 53
[Tig 832 707 235 350 180.7 11,8
[ 892228 235 258 186.0 7.3
208 " 780113 207 188 1688 7.4
i BaC 438 205 827 173.3 58
e 1 028 648 130 837 184.8 23
1wt 1017 180 186 214 180.7 2,8
2018 e 921 063 171 548 154.8 24
] 1024 226 174 579 170.7 15,

{r} tigih ceyrakdorde ginceileme yapulrsir,
Hazine ve Maliye Bakanld 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi'nda belirtilen
ekonomik beklentilerine gére 2019 yili igin biliylime orani % 2,3, 2020 vili igin % 3,5 ve
2021 il igin ise bliyime orani % 5 mertebelerinde olacaktir.
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TUFE'de (2003=100) 2019 yili Agdustos ayinda bir 6nceki aya goére % 0,86, bir
onceki yiin Aralik ayina goére % 7,35, bir énceki yihin ayni ayina gére % 15,01 ve on iki
aylik ortalamalara gére % 19,62 artis gergeklesmistir.

Ana harcama gruplan itibariyla 2019 yili Agdustos ayinda endekste yer alan
gruplardan, egitimde % 4,26, konutta % 2,04, gesitli mal ve hizmetlerde % 0,89 ve
lokanta ve otellerde % 0,75 artig gergeklesmistir. Ana harcama gruplan itibariyla 2019
yil Ajustos ayinda endekste yer alan gruplardan giyim ve ayakkabida % 1,10 ve gida ve
alkolsiiz iceceklerde % 0,77 diisls gerceklesmistir.

TUFE'de, bir énceki yilin ayni ayina gére gesitli mal ve hizmetler % 20,98, ev egyast
% 20,13, lokanta ve oteller % 18,52 ve editim % 17,59 ile artigin yiiksek oldugu diger

ana harcama gruplandir.

Tiiketici fiyat endeksi degigim oranlan, Ajustos 2019

[2003=1040]
%}
Afusios 2019 Adustos 2018
Bir onceki aya gore dedigim aran 0,86 2,30
Bir onceki yilin Aralik ayina gore degigim orani 7.35 12,29
Bir 6nceki yilin ayni ayina gére dedigim oram 15,01 17.90
On iki aylik ortalamaiara gére degigim oran 149,62 12,61

Kaynak: TUIK
5.1.2 Tiirkiye Insaat Sektérii Verileri

Sektor 2017 yilimin ilk ceyreginde % 3,7 oraninda bilyime performanst
sergileyebilmistir. Ilk dokuz ayda % 10,2 oraninda biiyiliyen insaat sektdrii genel
ekonomik blylimede ¢ok &nemli bir rol listlenmigtir.

Insaat sektériinde yasanan sorunlar nedeniyle blylime yilin ikinci c¢eyrek
déneminde 6nemli dlglide yavaglamis ve % 1,0 olarak gergeklegmistir, Insaat sektériinde
blylme 2018 yilimin Gglincii geyrek déneminde ise tersine dénmiis ve insaat sektéri %
5,3 kugllmigtdr. Yibn ilk ve ikinci geyreginde bilylimeler % 6,7 ve 1,0 olarak revize
edilmigtir. Boylece yihin ilk dokuz ayinda insaat sektérii % 0,8 biylmistir. 2017 yil ilk
dokuz ayinda ise ingaat sektéri % 9,7 bliyimustir. Yiin son ceyredinde de kiiciiimenin
devam ettidi ve ingaat sektdriiniin 2018 yilim % 8,7 daralama ile kapatmistir,

Ingaat sektérii, 2019 yilinin ilk ceyredinde %-10,9 kiigiilme géstermistir. Sektér
2018 ytinin ayni déneminde %8,0 oraninda artis géstermistir. Sektdrii olusturan
faaliyetlerin toplam katma degeri 2019 yilinin ilk ¢eyreginde zincirlenmis hacim endeksine
gore 24 milyar 255 milyon TL olmustur. Bu veriler ile sektériin Gayri Safi Yurt I¢ci Hasila
Igerisinden aldigi pay yaklagik % 6,29 olarak gerceklesmistir. Gayri Safi Sabit Sermaye
olusumu zincirlenmig hacim endeksi ve dedisim oraniar verilerine gére 2019 yilimn ilk
¢eyredinde insaat harcamalan %16 oraninda azalmistir.
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Kayrak: TWiK

Belediyeler tarafindan verilen yapr ruhsatlarinin 2019 yihnin ilk alti ayinda bir énceki
ylla gére bina sayisi % 60, ylzélgimi % 60,1, deferi % 50, daire sayisi % 66,3
azalmistir. Yapt ruhsati verilen binalarin 2019 yili Ocak-Haziran aylar toplaminda;
Yapilann toplam yiizélgiimii 30,5 milyon m2 iken bunun 13,6 milyon m2'si konut, 11,7
milyon m2'si konut disi ve 5,2 milyon m2'si ise ortak kullanim alani olarak
gerceklesmistir.

Kullanma amacina géire 17,8 milyon m2 ile en yiilksek paya iki ve daha fazla daireli
ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,9 milyon m2 ile kamu eglence, editim, hastane
veya bakim kuruluglarr binalan izlemistir.

Yapt sahipligine gére ozel sektér 22,4 milyon m2 ile en biiylik paya sahip oldu.
Bunu 7,4 milyon m2 ile devlet sektérii ve 673 bin m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire
sayisina gore ise, toplam 119 bin 982 dairenin 106 bin 448'i dzel sektér, 12 bin 80'
devlet sektdrii ve bin 454'( yapi kooperatifleri tarafindan alinmistir.

Daire sayiarina gbre Istanbul ili 20 bin 712 adet ile en yiiksek paya sahip oldu.
istanbul'u 7 bin 380 adet ile Konya ve 5 bin 889 adet ile Ankara illeri izledi. Daire sayisi
en az olan iller sirasi ile Karabiik, Ardahan ve Igdir olmustur.

Yapi ruhsati, Ocak - Haziran 2017-2019

Bir &Griceki yilin ilk sk
ayinsg gore dedisim

Yl orant {%)
Gostergeler 201E 2013 2057 2019 2018
Bina sayisi 22 485 56 222 77N -80.0 273
Yizbigtimii im?) 30 495 599 76 369 462 131 464 &78 -60.1 -41 .8
Geger{TL} 48 806 036 823 97 674 5GY 081 133 085 474 §41 -50.0 -28.2
Daire sayis 119 982 355 884 661 865 -66.3 -46.2

ir: Yao, 20 siatstdier 2017 ve 2018 yifan venien revize sdimglr
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Ingaat maliyet endeksi (IME), 2019 yill Temmuz ayinda bir dnceki aya gore % 0,62
dustii, bir énceki yilin ayni ayina gére % 18,42 artti. Bir dnceki aya gére malzeme
endeksi % 0,99 distii, iscilik endeksi % 0,18 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi % 15,33, iscilik endeksi % 25,75 artti. Bina insaati maliyet endeksi, bir
onceki aya goére % 0,67 distl, bir énceki yilin ayni ayina gire % 19,44 artti. Bir énceki
aya gore malzeme endeksi % 1,04 disti, iscilik endeksi % 0,14 artti. Ayrica bir énceki
yifin ayni ayina gére malzeme endeksi % 16,65, iscilik endeksi % 25,87 arttl.

ingaat maliyet sndekai ve degigim oranlan, Temmuz 2019

[2015=100}
Bironceil  Birdncekiwiin
ayagore ayniayina gire
Sekidrer Mzllyetgrubu  Endeks dedizim (%) dedisim{%)
Insaat Toplam 192,76 4,62 12,42
Malzeme 187 43 0,99 15,33
Iggilik 205,54 18 25,75
Binaingaah Toplam 19247 287 1944
Malzeme 186,88 -1,04 16,65
Iggilik 205,60 014 25,87
Bina digi Toplam 193,71 0,49 15,08
yaplanningaat  gizeme 189,30 0,82 11,34
Igcilik 205,30 0,22 25,31

5.1.3 Konut Satisfar ve Konut Kredilerinin Durumu

Tiirkiye'de hizla gerileyen faiz oranlar énemli olglide ingaat sektériindeki talep
bliyimesine olumlu etki yaratmigtir. Son dénemde gerek global gerekse Tiirkiye’nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yiikselme s6z konusudur. 2015 yili
ilk yarisi konut kredileri talebi yiiksek gériiniirken ikinci yart itibariyle sert bir disis
yasamigtir, 2016 vilt basinda ise hafif bir toparlanma séz konusu olsa da 2017 ~ 2018
yitlar itibariyle konut kredi faizleri ve kullanim oranlan dusiis seyretmistir.

Turkiye genelinde konut satiglari 2019 Adustos ayinda bir énceki yilin ayni ayina
goére % 5,1 oraninda artarak 110.538 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 15.881 konut
satisi ve % 14,4 ile en yiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére istanbui'u, 10.707
konut satisi ve % 9,7 pay ile Ankara, 6.025 konut satisi ve % 5,5 pay ile Izmir izledi.
Konut satis sayisinin diisik oldugu iller sirasiyla 18 konut ile Hakkari, 28 konut ile
Ardahan ve 59 konut ile Sirnak oldu.

Konut satig sayilan, 2018-2019
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Tirklye genelinde ipotekli konut satiglan bir &nceki yilin ayni ayina goére % 168
oraninda artis gdstererek 34.148 oldu. Toplam konut satiglan iginde ipotekli satiglarin
payt % 30,9 olarak gergeklesti. ipotekli satiglarda istanbul 4.382 konut satisi ve % 12,8
pay ile ilk sirayi aldr. Toplam konut satiglari igerisinde ipotekli satis payinin en yiiksek
oldugu il % 43,8 ile Bilecik oldu.

Diger konut satiglar Tirkiye genelinde bir énceki ythn ayn ayina gére % 17,3
oraninda azalarak 76.390 oldu. Diger konut satislarinda istanbul 11.499 konut satigi ve
% 15,1 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul'daki toplam konut satiglan icinde diger
satislarin payi % 72,4 oldu. Ankara 6.488 diger konut satigi ile ikinci sirada yer aldi.
Ankara'yl 3.802 konut satisi ile tzmir izledi. Diger konut satisinin en az oldugu il 15 konut
ile Hakkari oldu.

Satig gekline gire konut satsg, Adustos 2019 Sats durumuna gore konut satigi, Adustos 2018

TED0N" 110538 TEe 1053
100000 - 78390 104000 B8 50y
50000 - 34145 . . BOCCo disl . .
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ipotekt satglar Dijersabglar  Toplam flsaty  ikincieisaby  Teplam

Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir énceki yilin aymi ayina gére %
17,7 azalarak 40.634 oldu. Toplam konut satiglari iginde ilk satisin pay! % 36,8 oldu. Ilk
satiglarda Istanbui 6.001 konut satisi ve % 14,8 lle en yiksek paya sahip olurken,
Istanbul'u 3.107 konut satisi ile Ankara ve 1.994 konut satig! ile Izmir izled.

5.1.4 Konut Fiyat Endeksi
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Turkiye'deki konutlanin gézlemlenebilen &ézelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek,
kalite etkisinden arindirimis fiyat degisimlerini Izlemek amactyla hesaplanan Konut Fiyat
Endeksi (KFE) (2017=100), 2019 yili Temmuz ayinda bir dnceki aya gbre ylizde 1,92
oranminda artarak 113,15 seviyesinde gergeklesmistir. Bir énceki yilin ayni ayina gér;
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yiizde 3,54 oraninda artan KFE, ayni dénemde reel olarak ylizde 11,24 oraninda azalig
gdstermistir.

Ug biylk ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2019 yili
Haziran ayinda bir énceki aya gore Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla % 0,25, 2,30 ve
2,60 oranlarinda artis gézlenmistir. Endeks dederleri bir dnceki yilin ayni ayina gdére,
istanbul % 1,64 azalis, Ankara ve Izmirde sirasinda % 1,41 ve 2,32 ocraninda artig
géistermistir.

5.1.5 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genisleme politikasini yavaglatarak faiz artinm siirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tirkiye piyasas! {izerinde bask! yaratmasi,

o Tiirkiye’'nin mevecut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmiarn yavaglamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde déviz kurundaki ve faizlerdeki artig,

o Yiksek enflasyon oranlari,

Firsatlar:

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

o Ozellikle kentsel dénisimun hizlanmasiyla daha modern yaptlann inga ediliyor
olmasi,

o Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogai talebin devam etmesi,

o Déviz bazinda diisen gayrimenkul fiyatlanimin yabanci ilgilisini artirmasi.

5.1.6 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasas! Beklentisi

2011 yilinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse {ilke ekonomisindeki duraganigin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artig oimamgtir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yilina gére satiglarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artiglar olmugtur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 ylhnin ik yarisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel dénigiim
projelerinin yapimi ve satislarinda hizli bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yilinin ikinci yansinda gayrimenkul yatirim projeleri duradan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satiglarinda azalma
gerceklesmistir. 2016 yilinda yasanan darbe girigimi, diinya piyasalarindaki genel
daralma ve diger jeopolitik gelismeler isiginda Tirkiye ekonomisinde de son geyrekte bir
daralma gérilmustiir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satisi gerceklesen konut sayis! bir énceki yili dahi agmasini saglamigtir. 2017
yilinda enflasyonun ve faizlerin yilksek seyretmesine kargin konut satiglar bir dnceki yila
gbre yine de artis gdstermigtir. 2018 yilinin dzellikle ikinci yarisindan sonra &zellikle faiz
ve dovizdeki artis ve enflasyondaki yliksek seyretme egilimi nedeniyle gayrimenkule olan
ilgi azalmis sadece bélgesel bazda ve yapilan kampanyalar neticesinde lokal olarak
gayrimenkule ilgi olmustur. 2019 yilinin ikinci yarisinda da gayrimenkule olan ilginin az
olacagi ancak cesitli kampanyalar ve desteklerle boigesel ve lokal proje bazh
gayrimenkule olan talebin olacag: éngorilmektedir.
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5.2 1ISTANBUL OFis PIYASASI ANALIZi

Sehrin kuzeyinde Sisli - Mecidiyekdy'll takiben Esentepe ve Zincirlikuyu'da
yogunlasmaya baslayan ticari faaliyetler ve ofisler, daha sonraki yitlarda Levent - Maslak
aksina dodru gelismistir. Zaman iginde bu béigeler yeni MIA olarak tanimlanmaya
baslanmistir. Ornedin 1980’lerin sonundan itibaren Biiyiikdere Caddesi lizerinde bulunan
Yapi Kredi Plaza’'nin faaliyete gegmesiyle, Blylikdere Caddesi lizerinde yeni ofis projeleri
gerceklestirilmistir. Bu aks zamanla finans ve servis sektdriiniin yogun olarak bulundugu,
uluslararasi firmalar tarafindan tercih edilen bir bdlge haline déniismistiir. Bugiin bu
bolge halen Avrupa yakasinda Istanbul‘un en fazla tercih edilen ofis bélgesi niteligindedir.

Glinimiizde istanbul Ofis Piyasasi (MiA) agillan Metro’nun da etkisi ile Biiyikdere
Caddesi - Maslak hattinda yodunlasmaktadir. Son on yilda bu hat (zerinde gerek yeni
acllan AVM’'ler gerekse yilksek standarttaki ofis alanlar bdlgeye talebi arttirmistir. Ayrica
Esentepe - Zincirlikuyu - Levent - Maslak istikametinde agillan yeni yiiksek yapill plaza
tarzi ofislerin de bu gelismede etkisi bulunmaktadir. 1990'1arin sonlarina dogru Istanbul
ofis piyasasi dojuda Anadolu yakasina, bhatida ise havaalan: istikametine dodru
yodunludunu arttirmaya baslamis ve Anadolu yakasinda Altunizade ile baglayan MiIA
gelisimi Kavacik, Kozyatadi ve Umraniye'ye dodru gelismistir. Son yillarda D100 Karayolu
lizerinde Kartal -~ Maltepe bdlgesinde de ofis yapilan gelistirilmigtir. Son yillarda bircok
biyiik sirketin ve bankalanin genel middriiklerini Anadolu yakasina tasidid
izlenmektedir. 1990'1arin sonralarinda havaalani yéniine de gelisme gdsteren MIA bugiin
6zellikle Basin - Ekspres Yolu lizerinde yogunlasmis durumdadir,

Artik Istanbul ofis piyasasina genel olarak bakildiginda yeni bélgeler gelistikce eski
bélgelerin gdzden distiigi gériilmektedir. Sehrin eski MiA’lart binalarin teknolojik ve
fiziksel eskimeleri nedeni ile C sinifi binalar olarak kalrmistir. 1980 - 1990 arasinda
gelismis ofis alanlar ise yine ayni sebeplerden B ve C tipi, 1990’dan sonra gelistirilmis
ofisler ise B ve A tipi ofisler olarak géze garpmaktadir. Bununla birlikte halen eski MIA
alanlarinda kalmayi tercih eden eski sirketler de bulunmaktadir. Bunlarin bir kismi
binalarini yenileyerek is hayatlanna devam etrmektedirler.

istanbul Ofis Binalar Genel Kriterleri

Ofis binalart; kullamcilanina sunabildigi imkénlar dogrultusunda, kendi dederini
belirlemektedir. Kullanicilarin taleplerini karsilayan kalite ve yeteriilige sahip ofis
binalarinda doluluk oranlannin daha yiiksek oldugu ve daha uzun slireli kiralama
stzlesmeleri ile hizmet verdikleri bilinmektedir. Ofis binalarinin siniflarina gére kalite ve
altyapr donanimini siniflandirmak gerekirse, en belirgin ozellikleri su asadidaki sekilde
siralayabiliriz:

A Sinrfy Ofis Binalan
o Sehir merkezlerinde konumlu olmalart,
+ Kullanicilarin ihtiyacina cevap verebilecek yeterlilikte otopark alaninin bulunmasi,
e Modern asansér, isitma-sogutma ve havalandirma sistemlerine sahip oclmalari,
s Cagdas bir mimari tasanmla insa edilmis olmalan,
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¢ Kalitell bir “ydnetim hizmet!” sunuyor olmalan,

s Gelismis teknoloji iirlinleri olan; gilvenlik ve yangin ihbar sistemleri, metal
algillayici detektdr, X-ray cihazi, giivenlik kameralari, karth giris sistemi, vb. gibi
imkanlart sunuyor olmalan,

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

f1 Ofis Bi I

= Yeni ve modern, ancak sehir merkezilerinde yer almayan bélgelerde konumlu
olmalari,

+ Restore edilmis ve sehir merkezlerinde konumlu tarihi veya eski yapilar olmalan,

» A sinifi ofis binalarina gére; daha alt segmentte kultanilan modern asansér, Isitma
sogutma, havalandirma ve aritim sistemlerine sahip olmalari,

* A sinifi ofis binalar ile karsilastirildiginda kalite diizeyi daha dlsiik glivenlik sistem
ve ekipmanlarina sahip oimalari.

C Sinifi Ofis Binalarn
¢ Mesken olarak kullaniimakta iken, ofis amagh kullanima hizmet verecek sekilde

dénigtirilmis yapiar olmalar,
o Imkénlar elverdigi élgiide asansér ve havalandirma sistemlerine sahip olmalari,
e Park alanlarinin bulunmamasi,
e Standartlarin altinda kaliteye sahip yénetim hizmetinin sunuimasi.

Istanbul genelinde yeni yapilan ofis binalarinin kiralama veya satin almalarda fark
etmeksizin shell&core (kaba teslim) denilen sekilde teslim edilmesi kabul gérmiis bir
uygulamadir. Bu teslim gekli tim klima tesisatlarinin ofisin kapisina kadar geldigi, ig
mekanda ise milkin ciplak olarak teslim edildigi ancak asansdr, bina girisi ve ortak
kullanim hacimlerinin -yani binanin gekirdek kisminin- tamamen insa edilerek teslim
edildigi bir uygulamadir. Ofislerin yapildiktan sonra ilk teslimlerinde i hacimlerinde i1slak
mekanlar, bélme duvarlar, i¢ havalandirma tesisat ve cihazlan, yilikseltiimis déseme ve
tavan yapilmamis olarak teslim gerceklestiriimektedir. ilk yatinm maliyetlerinin yiiksekligi
sebebi ile ofislerin ilk kiralamas! yavas olmaktadir. Ote yandan bu harcamalar kiracilarin
ofisleri kiralama sirelerini uzatmaktadir. Dekorasyonu yapilmig olan ofislerde ikinci elden
kiralamalar daha hizli gerceklesmektedir.

2019 Yili Istanbul Ofis Piyasasi Analizi

Uluslararasi standartlar gergevesinde ofis bbdigelerini incelerken Merkezi is Alani
(MIA) ve Merkezi Is Alani Disi (MiA Disi) olmak lzere siniflandirmaya gidilir. MIA
profesyonel ofis binalarinin yogunlastigi bélgeler olup, yaya-arag¢ trafiginin ve hizmet
sektériiniin en yogun ve talebin en yiiksek oldugu ofis bdlgelerini kapsamaktadir.

Propin firmasi 2019 ikinci geyrek dénemi boyunca, MiA’da Etiler ve MIA Disi-
Asya’da Altunizade bhoéigelerinde simirh stok artisi gerceklesmistir. Gelismekte Olan Ofis
Bolgeleri'ndeki stok bilylimesinde, Kagithane ve Bati Atasehir’de insaatl tamamlanarak
hizmete acilan ofis projelerinin payi blyilik oldu. 2019 ikinci ¢eyrek sonunda erisilen
toplam stok biiyiikliigiine gére; MIA'nin stok pay1 % 33, MiA Disi-Avrupa % 18, MIA Disi-
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Asya % 24 ve Gelismekte Olan Ofis Bolgeleri (Kagithane, Bomonti - Piyalepasa, Kartal-
Maltepe, Bati Atasehir) % 25 olarak belirlenmistir.

Tim Istanbul’da A sinifi ofis binalarindaki bogluk oraniari, dikkat gekici olmasa da
bu dénemde diisiis egilimi gdsterdi. MIA A sinifi ofis binalarindaki bogluk oraninda son
dért ceyrekte diisme egilimi devam etmis, 2019 ikinci geyrekte bogluk orani % 29,7
olarak tespit edilmistir. MIA Disi-Asya A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani 2018 (glinci
ceyrekle % 20,2'yve ulasan bosluk orani, 2019 birinci geyrekte dikkat gekici bir artisla
% 24,6'yva ylkselmistir. Bu oran 2019 ikinci geyrekte %24,1'e gerilemektedir.

Istanbul Ofis Pazar’'ndaki 2019 ikinci geyrek dénemine ait Bolge Kategorilerine Gore
A Sinifi Ofis Stoku Dagihmi;

MiA (Levent, Etiler, Maslak, Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe, Begiktas- Balmumcu):
MIA stok payi % 33 olarak belienmigtir.

MiA Disi-Avrupa (Taksim-Nisantasi, Sigli-Fulya-Otim, Havaalant): MIA Digi- Asyanin
stok payt % 18 olmustur.

MIA Disi-Asya (Kozyatad, Altunizade, Kavacik, Umraniye): MIA Digi- Asya'nin stok payi
% 24 olarak tespit edilmistir.

Gelismekte Olan Ofis Bdlgeleri (Kagithane, Bomonti-Piyalepasa, Maltepe- Kartal, Bati
Atasehir): Gelismekte Olan Ofis Bdlgeleri'nin stok payi % 25’e ylikselmigtir.
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MIA A sinifi ofis binalarinin bosluk orani, % 29,7 B sinifi ofis binalarinda bosluk orani ise
% 16,9 mertebesindedir. Levent A sinifi ofis binalarinda bogluk orani 2019 2. Ceyredinde
% 26,4 olmustur.
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MiA‘daki A sinifi ofis binalanmin kira ortalamasi 19 ABD Dolan /m2 / ay ve B sinifi
ofis binalarinin kira ortalamasi 9,2 ABD Dolan /m2 /ay seviyesinde olmustur. MIA Digi
Avrupa’da A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi 12,6 ABD Dolan /m2 fay; B sinifi ofis
binalarinda kira ortalamasi 8,6 ABD Dolari /m2 fay olarak tespit edilmistir.
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5.3 BOLGE ANALizi

istanbul 1li

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve ulkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiltiirel agidan en énemli sehridir. Sehir, iktisadi buyiiklik
acisindan diinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlari g6z énilne alinarak yapilan
siralamaya gore Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer
almaktadir.

2018 yili itibariyle niifusu 15.067.724 kisidir.

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yanmadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida
Tekirdag'a badli Gerkezkéy, Gorlu, glineybatida Tekirdadg'a badl Marmara Eredlisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne badl Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagh Kérfez, gilineydoguda
Kocaeli'ne bagdh Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yanmadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogaz ise
bu iki kitayr birestirir., Bodazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15
Temrmuz Sehitler Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca
ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bojazi'na ev sahipli§i yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik 65nemi oldukga yiiksektir.

istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektorii cevresel konularda pek gok
sikintiy! da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlann yan
sira, carpik kentlesme ve denetimsiziikten kaynaklanan goériintli ve glrlltl kirligi gibi
ikincit sorunlar da géze garpmaktadir.
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Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'U
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atagehir, Avcilar, Bagolar,
Bahgellevler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizli, Beyoglu,
BUylkgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa,
Gingéren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kiglikgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve
Zeytinburnu ilgeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge bliylk bir farklilagma
gorilir. En ylksek gbkdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'da
dzellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilgesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat geker.

Son vyillarda inga edilen ¢ok yiiksek yapilar, niifusun hizh blyimesi géz oniine
alinarak yapiimisgiardir. Sehrin hizla geniglemesinden delayl konutlasma, genellikle sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yilksek g¢ok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de gok sayida aligveris merkezi toplanmigtir. Tirkiye'nin en
biyiik sirket ve bankalarimin énemii bir kismn bu bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluslarnmn operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru
kayrmugtir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollannin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tilrkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. $Sehir ayni zamanda en
bliylik sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdamimin %20'sini kargilamaktadir.
Yaklasik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. istanbul ve g¢evre iller bu

alanda; meyve, zeytinyad:, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi iriinler elde etmektedir,
Ayrica gida sanayi, tekstil Uretimi, petrol liriinleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik tiriinler, makine, otomotiv, ulasim

araglari, kagit ve kagit uriinleri ve alkolli igkiler, kentin énemli sanayi Grinleri arasinda
yver almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en bilyiik paya sahip olan sektérdir. Ilde bu sektdriin
gelismesinde Bodaz kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biiylik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve blyiik limanlan olmasi da bu konuda etkilidir, istanbul ticaret sektori tilke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye
capinda birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarn timinin, ulusal capta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalartnin ve yayinevlerinin ise

tiimine yakiinin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektéri %15'i asan bir paya
sahiptir.

Tirkiye'nin biyiik sanayi kuruluglarindan pek ¢ogunun genel merkezi ve fabrikasi
istanbul'da bulunmaktadir. iilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve ¢imento sanayii geliskindir. 2000'li
yillann basinda payi %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci biyik
sektérdiir
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i{stanbu! genelinde tim orman alanlan koruma altina alinrug olmakla birlikte sinirh
miktarda ormancilik faaliyeti ylritilmektedir.

istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlalifi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
gizde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerilemne
dénemi baslamigtir.

istanbui'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli gekillerde
yapilmaktadir. Sehirigi, gehirlerarasi ve uluslararasi tagimacilifin  yapidigi btiyik
merkezlere sahiptir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda
Bakirkdy Ilcesinde; istanbul havalimani  Arnavutkdy ilgesinde, Sabiha Gokgen
Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilcesinde yer alir. Kent merkezine metro hatti
ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulasimi ise istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta blyiik bir paya
sahiptir. Tlrkiye'nin her iline ve ayrica Giircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
iilkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogan,
Avrupa Yakasi'ndaysa Biyiik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. Istanbul Otogari
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulagim yoluna oranla daha az tercih edilen bir bagka hizmettir.
istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtigi merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, fran, Suriye ve Irak gibi dig
merkezlere tren seferleri vardir. Yiksek hizh tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.

Deniz yoluyla ise ilde dizenli ulasim yalnizca yurticinde gergeklestirilir.
istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferieri vardir.
istanbul Limani'na turistik amaglarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdigi varigl gemi
seferi yoktur.

istanbul'da sehirici ulagim ise biiyiik bir sektérdiir. Otobislerle ulagim saglayan IETT;
sehirhatlan vapurlannt ve deniztaksi isleten iD0O; tramvay, metro, finikiiler ve teleferik
hatlarinin sahibi istanbul Ulasim A.S.; banliyé hizmeti sadlayan TCDD; dolmuglar, yolcu
motorlari ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir ulasim agina sahiptir.

Besiktas Ilgesi

Besiktas, Istanbul'un bir ilgesidir. Adint Istanbul'un en eski semtlerinden bir olan
Besiktas semtinden alir. 8,4 km uzunlugunda sahili oldugu Istanbul Bogazi'nin Rumeli
yakasinda yer alan ilge batida Sisli ve Kagithane, glineybatida Beyoglu, kuzeyde Sariyer
ileleriyle komsudur. Yizdiglimd 11 km2dir.

Hem niifus, hem de alan olarak Istanbul kentinin kiiciik ilgelerinden biri olmasina
karsin iki kitayt ve istanbul'un iki yakasini birbirine baglayan Bogdazigi ve Fatih Sultan
Mehmet kdpriilerinin baglant yollarini bulundurdugu igin glinliik ortalama 2 milyon kisinin
gectigi, sahip oldugu son dénem Osmanii mimarisi eserleri, Bogazigi yamaclarindaki doga
manzaralari, tiniversiteler ve Levent-Maslak hattindaki is merkezlerinin yer aldigi canh bir
alandir.

Besiktas'in iklimi dogal olarak Istanbul'un ikliminin bir pargasidir. Ancak kiyi
kesiminde nem oram daha yliksektir. Akdeniz iklimi ile karasal iklim arasinda kalan
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Istanbul'un bu karma 6&zelliji Besiktas'ta da kendini gosterir. Yazlan sicak ve yadissiz,
kiglart ilman ve yadish geger.

Besiktas istanbul ili'nin bir ilgesidir. il topraklarinin Avrupa yakasinda yer alir, 1930
yilinda Beyogiu'ndan ayrilarak ayn bir ilge haline gelmis, Besiktas Belediyesi de 1984'te
kurulmustur. 23 mahalleden olugan Begiktas'ta 875 sokak ve cadde vardir, bunlardan 31
Biiyliksehir Belediyesi'nin sorumlulugundaki ana arter niteligindedir.

ADNKS verilerine gore 2018 yili itibariyle Begiktag niifusu 181.074 kisidir.

5.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu etkenler:
o Merkezi konumu,
o Ulasimin rahatlidi,
o Bolgenin dnemli ve sembol yapilarindan birinde yer almasi,
o Fatih Sultan Mehmet Képrisi'ne ve diger ana arterlere yakinhgi,
o Yapi kullanma izin belgesine sahip olmas,
o Bolgenin yiiksek ticari potansiyeli,
o Kentsel rantin yiiksek oldudu bir bélge igerisinde yer almalan,
o Migteri celbi,
o Reklam kabiliyeti,
o Oteparkin bulunmasi,
o Tamamlanmig altyapi.
Olumsuz etkenler:
o Son dénemde gayrimenkule olan ilginin azalmis olmast,
o Bbolgede cok sayida satilik/kirahk ofis olmasi.

5.5 PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken agadidaki hususlar esas alinmigtir.

Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller
secilmis olup farklt bir durum olmasi halinde (hisseli

Devredilen Taginmaz miilkiyet, st hakki devri, devre milk vs.) emsallerde
Miilkiyet Haklar belirtilmis ve serefiyede bu durumlan dikkate
alinmisgtir.

Bu vraporda &zel finansman dilzenlemelerinin

Finansman Sartlan buiunmadid) emsaller dikkate altnmigtir.

Emsal olarak secilen gayrimenkullerde degeri etkileyen
6zel kira kosullarinin (pazarlama siresi, genel pazar
Satis Kosullar ortalamasinin Gzeri / agadist gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmas: boliimiinde belirtilerek
dedere etkisi analiz edilmistir
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NOVA

Satin Alma Isiemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

Bu raporda kiralama isleminden sonra harcama yapilan
emsaller dikkate alinmamustir.

Bu raporda tasinmazla aynt pazar kosullarina sahip

B LAk emsaller tercib edilmistir.

Bu raporda tasinmazla ayni veya ¢ok yakin konumda
yver alan emsaller tercih edilmis olup piyasa bilgileri
Konum béliimiinde detayh konum bilgileri sunulmustur. Farkl:
konumda yer alan emsallerin serefiye farkhliklar ise
belirtilerek dederlemede dikkate ahnmislardir.

Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel é6zellikleri
(arsalar icin blylklik, topografik, imar haklarn ve
geometrik Ozellikler; bagimsiz bélimler igin Gnite tipi,
kullamm alan biiylkligi, yapt yasi, insaat kalitesi vb.
unsurlar) dikkate alinmis, farkhh olmasi durumunda
emsal analizi kapsaminda kargilagtirmalar yapilmigtir.

Fiziksel Ozellikler ve Haklar

Ekonomik Ozellikler Bu raporda kira getiren emsaller bulunmaktadir.

Bu raporda ayni veya benzer en verimli ve en iyi

Kullanim kullanima sahip olan mulkler kullanidmistir.

Bu raporda taginmaz millkiyeti olusturmayan kisisel
milkler, sirket haklan veya tasinmaz miilkiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kullaniimamistir.

Satisin Tasinmaz Millkiyeti
Olmayan Unsurlari
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Bolgedeki kiralik ticari liniteler - ofisler

1. Degerlemeye konusu taginmazla aynt blokta 1. normal katta konumlu olan 1.564 m?
kullanim alanina sahip ofis igin aylk yaklagik 112.000,-Tt. kira alinmaktadir.
(m2 birim kira degeri ~ 72,-TL)
flgilisi; is GYO A.S.

2. Degerlemeye konusu tasinmaza yakin mesafede, Yapi Kredi Plaza'min 10. kat ve
izerinde konumlu olan dekorasyonlu olarak pazarlanan brit 1.944 m2 kapal
kullanim alanina sahip ofis katlar icin ayhk 112.000-TL kira istenmektedir. Bina yast
olarak rapor konusu tasinmazla benzer gerefiyeye sahiptir.

{(m2 birim kira degeri ~ 58,-TL)
Ilgilisi; Go Gayrimenkul: 0533 247 61 60

3. Dederlemeye konusu taginmaza yakin mesafede, Yapi Kredi Plaza’min 8. katinda
konumlu olan dekorasyonlu olarak pazarlanan briit 972 m? kapali kullanim alanina
sahip ofis katlan igin aylik 60.000-TL kira istenmektedir. Bina yagl olarak rapor
konusu tasinmazla benzer serefiyeye sahiptir. {m2 birim kira degeri ~ 62,-TL)

Iigilisi; Ak Gayrimenkul: 0212 325 21 12

4. Buyiikdere Caddesi izerinde rapor tasinmaza yakin mesafede konumiu olan Apa Giz
plazanin 8. katinda konumiu olan dekorasyonlu olarak pazarlanan briit 570 m2 kapali
kullanim alanina sahip ofis icin aylik 68.000-TL kira istenmektedir. Bina yag olarak
rapor konusu tasinmazdan yiiksek serefiyeye sahiptir.

{m2 birim kira degeri ~ 120,-TL})
Ilgilist; Pandor Gayrimenkul: 532 218 43 75

5. Blylikdere Caddesi lizerinde rapor taginmaza yakin mesafede konumlu olan Apa Giz
plazanin 10. Kat Gzerinde konumlu olan dekorasyoniu olarak pazarlanan briit 570 m2
kapali kutlanim alanina sahip ofis igin aylk 65.000-TL kira istenmektedir. Bina yag
olarak rapor konusu tagsinmazdan yiiksek serefiyeye sahiptir.

{m2 birim kira degeri ~ 114,-TL)
Iigilisi; Opus Project: 0216 310 06 34

6. Biiylkdere Caddesi lizerinde rapor tasinmaza yakin mesafede konumlu olan Ferko
Signature plazanin 10. Kat (zerinde konumlu olan dekorasyonsuz (Shell&core) olarak
pazarlanan briit 1.722 m? kapali kullanim alanina sahip ofis igin ayhk 200.000-TL Kira
istenmektedir. Bina yagi olarak rapor konusu tasinmazdan yiksek serefiyeye sahiptir.
(m2 birim kira degeri ~ 116,-TL)
figitisi; Opus Project: 0216 310 06 34
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7. Bilylikdere Caddesi ‘ne ve rapor taginmaza yakin mesafede konumlu olan Nidakule
Levent plazanin 10. Kat {izerinde konumlu olan dekorasyonsuz (Shell&core) olarak
pazarlanan briit 1.320 m2 kapal kullamim alanina sahip ofis igin aylik 110.000-TL kira
istenmektedir. Bina yasi olarak rapor konusu tasinmazdan yiiksek serefiyeye sahiptir.
{m2 birim kira degeri ~ 84,-TL)

Ilgilisi; Lacivert Proje: 0212 212 00 24

8. Biiyiikdere Caddesi'ne ve rapor taginmaza yakin mesafede konumlu olan Nidakule
Levent plazanin 10. Kat iizerinde konumlu olan dekorasyonsuz (Shell&core) olarak
pazarlanan briit 950 m2 kapal kullanim alanina sahip ofis icin aylik 85.000-TL kira
istenmektedir. Bina yasi olarak rapor konusu taginmazdan yiksek serefiyeye sahiptir.
{m2 birim kira degeri ~ 90,-TL)

Iigilisi; Lacivert Proje: 0212 212 00 24

6. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Uygun bir deger esasina gére tanimlanan bir dejeriemeye ulagabilmek amaciyla, bir
veya birden ¢ok dederleme yaklagimi kullanilabilir.

Bu cerceve kapsaminda tanimlanan ve agiklanan i¢ yaklasim dederlemede
kullanilan teme! yaklagimtardir. Bunlann timi ekonemi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir ydntem ile glvenilir bir
karar Uretebilmek icin yeterll sayida gerceklere dayali veya gdzlemlenebilen girdinin
mevcut olmadigi hallerde, birden ¢ok sayida degerleme yaklagimi veya ydntemi
kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi, gosterge nitelijindeki dederin, dederleme konusu varlikla fiyat
bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varhklar ile karsilagtirmal olarak belirlenmesini
saglar,

Pazar yaklasiminda atiimas) gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir siire dnce gergeklesmis olan iglemlerin fiyatlarinin g6z oniinde
bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmugsa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren veya
teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kogullan ile deder esas
ve deferlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklar yansitabilmek amaciyla,
baska Iiglemierden saglanan fiyat bilgileri Ozerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica defjerlemesi yapilan varlik ile diger iglemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik
veya fiziksel dzellikler bakimindan da farkliiklar olabilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki de@erin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir
cari sermaye dederine déniistiiriimesi ile belirlenmesini saglar.
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Bu yaklasim bir varligin yararl émrii boyunca yaratacad: geliri dikkate alir ve degeri
bir kapitalizasyon siireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlan uygulanarak bir sermaye toplamina dénisgtliriimesidir. Gelir akigi, bir
sbzlesme veya sbzlesmelere dayanarak veya bir sdzlesme iliskisi icermeden yani varligin
elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiretitebilir. Gelir
yaklasimi kapsaminda kullanilan yéntemler asadidakileri igerir:

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

uygulandidi gelir kapitalizasyonu,

o PBir indirgeme oraninin gelecek dénemier igin bir dizi nakit akigina uygulandigi

(bunlari giincel bir dedere indirmek igin) indirgenmis nakit akigi,

» Cegsitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, bir ylkumliliik yerine getirilene kadar gereken nakit akiglan
dikkate alinarak, yukamliliiklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin,
ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka
bir varhdi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz killfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenter séz konusu olmadikGa, dederlemesi yapilan varlida Odeyecedi fiyatin,
esdeder bir varh§in ister satin alma ister yapim yoiuyla mallyetinden fazla olmayacag
itkesine dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergekléstirilebilecek
alternatiflerinden daha disuktiir. Bunun gecerli oldugu halierde, kullaniimasi gereken
deder esasina badli olarak, alternatif varliin maliyeti iizerinde diizeltmeler yapmak
gerekebilir.

6.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlan Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yéntemleri Madde 10.4’e gbre
“Degerleme galismainda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindifinda, ézellikle tek bir
yéntemin dogruluguna ve givenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gerceklestirenterin bir varligin dederlemesi igin birden fazla dederleme
yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gergeklegtirenin gesitli yaklagim ve
yontemleri kullanmayi da gz dniinde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, 6zellikle tek
bir yéntem ile guvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayall veya
gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hatlerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla dederleme yaklagimu veya ydntemi gerekli gériillip kultanilabilir. Birden fazla
dederleme yaklagimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullaniidigi hallerde, séz konusu farkll yaklasim veya yontemlere dayali deger

takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkii degerlerin, ortalama alinmaksizin, liz

33
&)VA TD RAPOR NO: 2019/3488



edilmek ve gerekceleri belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastinlma sirecinin
degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gériilmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu taginmazin kira degerinin tespitinde pazar yaklasimi
yéntemi kullamimistir. Maliyet yaklasimi yéntemi ve gelir indirgeme yontemleri ile kira
dederi tespiti saglkh sonuglar vermemektedir. Bu nedenle bu yontemler degerlemede
dikkate alinmamigttr.

7. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR KiRA DEGERINiIN
TESPITI

7.1 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC
Bu vyodntemde, vyakin donemde pazara c¢ikarilmis ve kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, kira degerini etkileyebilecek kriterier cergevesinde fiyat
ayarlamas yapildiktan sonra konu tasinmaz igin ortalama m?2 pazar degeri belirfenmistir.
Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullamim ve biiyiikliik gibi kriterier dahilinde
kargilastinlmis, emlak pazarinin glincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalar ile
gorisiimis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalantmigtir.

7-1.1 EMSAL ANALizI
Tasinmazin kira degerinin tespitinde pazarda bulunan emsal taginmazlann sahip

olduklarn olumlu, olumsuz ve benzer dzelliklere gére karsilastirnimasi ve uyumlagtinimasi
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum / lokasyon, bilyliklik, fiziksel
ozellik gibi kriterler dodrultusunda dederlendirilmigtir. Degerlendirme kriterleri ise ¢ok
kotii, kotli, kétl-orta, orta, iyi-orta, iyl ve ¢ok iyi olarak belirlenmistir. Asadidaki tabloda
bu kriterlerin puanlama araliklari sunulmus olup ayrica blyiikliik bazindaki
degerlendirmeler de asadidaki tabloda yer almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve
sirketimizdeki dider verilerden elde edilmistir.

Oran Aralith
Cok Kot Cok Bilyiik % 20 lzeri
Kot Biyiik % 11 - % 20
Orta Kotil Orta Bilyiik % 1 - % 10
Benzer Benzer % 0
Orta lyi Orta Kilgiik -% 10 - (-% 1)
Tyi Kiiciik - % 20 - (-% 311)
Cok lyi Cok Kiigiik - 9% 20 {izeri
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Kiralik Ofis Emsal Analizi

Dederi (TL)

Apa Giz Ferko Nidakule
iskule Yf:::: r::i plaza Signature Levent
P - ort. plaza plaza ort.
Kullarwm alani (m?2) 1.564 972 - 1.944 570 1.722 950 - 1.320
Ortalama m? Birim
Kira Degeri (TL) 72 60 117 116 87
T Tam Tam Tam Tam Tam
Milkiyet durumu | pivet | mulkiyet | malkiyet | malkiyet mulkiyet
Lokasyon igin _ 1 i
Ayarlama % 0 % 0 % 10 % 10 % 5
Kattaki konum igin . _o _ A
ayarlama % 0 % 5 %o 5 % 5 % 5
Fiziksel / ingaat
Ozellikleri igin % 0 % 0 -%5 -%5 -%5
ayarlama
Kullamm Niteligi
icin ayarlama % 0 %0 % 0 % 0 % 0
Bliyiikilik -va -
icin ayarfama % 0 % 0 % 10 % Q % 0
Yok Var Var Var Var
Basstipay % 0 -~ %5 - % 10 - % 10 -%5
T°""“f‘; f;"e“ve % 0 - % 10 - % 40 - % 30 - % 20
Ayarlanmis deger
(TL) 72 54 70 81 70
Ortalama Emsal ~ 70

Not: Ferko Signature ve Nidakule Levent plazalarda yer alan ofisler dekorasyonsuz olarak
pazarlansada rapor konusu tasinmaza gére daha yeni binada konumlu olmalar sebebiyie

- % 5 serefiye diizeltmesi takdir edilmistir.
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ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalar, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen 6zellikler gézéniinde bulundurularak tasinmaz igin takdir edilen aylik m2 birim
kira/m2 ve toplam kira/piyasa degeri bedelleri asadidaki tabloda belirtilmistir:

. BROT BRUT M2 YUVARLATILMIS
KIiRALANABILIR| AYLIK KIRA | TOPLAM AYLIK
ALANI (m?2) DEGERI (TL) | KIRA DEGERI (TL)

1.386 70 97.000

Not: Yukanda takdir edilen deder tasinmazin tamami (zerinden hesaplanarak
bulunmustur. Rapor konusu tasinmazin kendi igerisinde béliinerek farkh kullanim alanlari
olugturuimasi durumunda bdélimlendirilen alanlarin konum, manzara, bOyukiik gibi
serefive kriterlerleriyle toplam kira dederinin kinhmi vyapilarak farkli firmalara

kiralanabilecedi kanaatindeyiz.

g. BOLOM TASINMAZ ICIN SIRKETIMiIZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL ICERISINDEKI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Taginmaz igin girketimiz tarafindan daha énceden hazirlanmug gayrimenkul

degerleme raporu bulunmamaktadir.
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9. BOLUM SONUG

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen taginmazlarin yerinde yapilan incelemesinde
konumuna, biyikliigiine, mimari &zelliklerine, yasal izinlerine ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gdre giiniimiiz ekonomik kosullari itibariyle takdir edilen pazar kira degeri
asagidaki tabloda sunulmustur.

T usbD

Tasinmazin kira degeri 97.000 17.110

Not: Rapor tarihl itibarlyle TCMB alis kuru 1,-USD = 5,6693 TL'dir.

Tasinmazin KDV dahil kira degeri 114.460,-TLdir.

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cergevesinde gayrimenkul yatinrnm ortakligt portfoyiinde ™“bina” olarak
bulunmasinda ve KkKiralanmasinda herhangi bir sakinca olmadigr goris ve
kanaatindeyiz.

Isbu rapor g orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 30 Eylil 2019
(Ekspertiz tarihi: 25 Eyliil 2019)

A

Saygilanmizia,

—'—-_.—--._-'-—-
I
Onur{KAYMAKBAYRAKTAR Barig METEKOGLU
Insaat Miihendisi Sehir ye Bolge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansh Degerleme Uzmani

EKi:

Uydu goriintisi

Fotograflar

imar durumu yazisi

Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi

Yapi Kayit Belgeleri

Belediye yazismalan

Tapu sureti

Takyidat belgesi

Raporu hazirlayanlar tanitict bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri (4 sayfa)

a & 8 0 & & & 8 @
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