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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TURU

Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781 sayil
karannda yer alan ™ Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cercevesinde hazifanmig gayrimenkul degerleme raporudur.

RAPORUN KAPSAMI

parsel numaral ‘Kargir Is Merkezi’ vasifli taginmazin Sermaye Piyasast
Mevzuat kapsaminda degerleme galismasi

DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve
NUMARASI

02.11.2013

DEGERLEME TXﬁiHi ! 23.12.2013
RAPORUN TARiHi 26.12.2013
RAPOR NUMARASI 2013_400_131_1

YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE ILISKIN BiLGILER

rastlanmamigtir.

" Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili sirketimizce daha nce herhangi

bir degerleme raporlar hazirlanmamigtir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Y.Harita Miihendisi Sehir Plancisi — Harita Miithendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani

S.P.K. Lisans No: 400241

Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 402394

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESE

MUSTERI TALEBININ
KAPSAMI VE GETIRILEN
SINIRLAMALAR

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Abbasaga Mah. Yildiz Cad. Tevfik Paga Konagi No:49/4 Besiktas, 34353
iSTANBUL, TURKIYE

Tel:(212) 327 90 85 Faks:(212) 258 78 84

www.harmonigd.com.tr

E-mail: info@harmonigd.com.tr

Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

is Kuleleri Kule 2 Kat 9

34330 Levent, Besiktas / ISTANBUL

Miisterinin talebi; Istanbul ili, Besiktas ilgesi, Rumelihisani Mahallesi, 81 pafta,
1420 ada, 1 parsel numarah ‘Kargir Is Merkezi’ vasifii taginmazin Sermaye
Piyasasi Mevzuat kapsaminda degerinin tespiti olup herhangi bir kisitlama
getirilimemistir.
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

3. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE iNCELEMELER

Gayrimenkuliin Tapu Imar Durumu ve Son Uc Yila liskin Bilailer

Degjerleme konusu gayrimenkul, Istanbul ili, Besiktas ilgesi, Rumelihisari Mahallesi, 81 pafta, 1420 ada,
1 parsel numarali *Kargir Is Merkezi’ vasifli tasinmazindir, Konu taginmazda kat miilkiyeti kurulmus olup,
ana gayrimenkulde tesis edilen bagimsiz béliimler ve ana gayrimenkule dair detayh bilgi alt baghklarda

tanimlanacaktr.

3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlanna Hiskin Bilgiler
Dederleme konusu taginmazlann tapu kayitlarina iligkin bilgiler asagidaki tablolarda verilmistir.

Tablo. 1 Konu Gayrimenkullere Ait Tapu Bilgileri (Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri)
(K] :  ISTANBUL

ILCEsi 1 BESIKTAS
MAHALLESI/KOYU :  RUMELIHISARI
MEVKII i s

PAFTA NO : 81

ADA NO : 1420

PARSEL NO : 1

YUZOLCUMU : 25.909,00 m2
NITELIGI :  KARGIR 15 MERKEZI
TAREH/YEVMIYE NoO. : 24.02.2005/ 1259
HISSE ORANI* i TAM

MALEK* : IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

*Dederleme konusu bagimsiz bélimlerin tamamimn miilkiveti Is Gayrimenkul Yatwrim Ortakiidi A.S adina tescil
ediimis olup (1/1} ana gayrimenkul tapu bilgilerinde belirtiimistir.

Degerleme konusu 1420 ada 1 parsel numarali ana gayrimenkulde kat miilkiyeti kurulmus olup, kat
milkiyetine gore konu parsel iizerinde Kule 1, Kule 2, Kule 3 ve Carsi Bloklan yer almaktadir.

Degerleme calismasi is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi miilkiyetindeki bagimsiz béliimleri kapsamaktadir.
Konu taginmazlann konumlu oldugu ana gayrimenkule ait bilgiler yukaridaki tabloda belirtildigi gibi olup,
bagimsiz béliimlere ait tapu bilgileri asagidaki tablolarda agiklanmistir.

s TR

ARHE ALY

AR

[N LY b

13_400_131_1



HARMONIi GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Tablo. 2 Konu Gavrimenkuliere Ait Tapu Bilaileri

BAGIMSIZ CILT  SAHIFE

BOLUM NO. /
1 CARSI | 2.BODRUM MAGAZA ACENTA 110 10881 2602 / 320000
2 CARSI | 2.BODRUM MAGAZA ACENTA 2 111 10882 2602 / 320000
3 CARSI | 2.BODRUM MAGAZA ACENTA 3 111 10883 2601 / 320000
4 CARSI | 2.BODRUM MAGAZA ACENTA 4 111 10884 2601 / 320000
5 CARSI | 2.BODRUM MAGAZA ACENTA 5 111 10885 2601 / 320000
6 CARSI | 2.BODRUM MAGAZA ACENTA6 - | 111 10886 2601 / 320000
7 CARSI | 2.BODRUM MAGAZA ACENTA 7 111 10887 2601 / 320000
8 CARSI | 2.BODRUM MAGAZA ACENTA 8 111 10888 2601 / 320000
9 CARSI | 2.BODRUM MAGAZA ACENTA 9 11§ 10889 2601 / 320000
10 CARSI | 2.BODRUM | MAGAZA ACENTA 10 111 10890 2601 / 320000
1 CARSI | 2.BODRUM | MAGAZA ACENTA 11 111 10891 2601 / 320000
12 CARSI | 2.BODRUM | MAGAZA ACENTA 12 111 10892 2601 / 320000
13 CARSI | 2.BODRUM | MAGAZA ACENTA 13 111 10893 2601 / 320000
14 GARSI | 2.BODRUM | MAGAZA ACENTA 14 111 108%4 2776 [ 320000
15 CARSI | 2.BODRUM | MAGAZA ACENTA 15 111 10895 2776 |/ 320000
16 CARSI | 2.BODRUM | MAGAZA ACENTA 16 111 10896 2776 [ 320000
17 CARSI | 2.BODRUM | MAGAZA ACENTA 17 111 10897 2776 [ 320000
18 CARSI | 2.BODRUM | MAGAZA ACENTA 18 111 10898 2776 | 320000
19 CARST | 2.BODRUM | MAGAZA ACENTA 19 111 10899 2669 / 320000
20 CARSI | 2.BODRUM | MAGAZA ACENTA 20 111 10900 2468 |/ 320000
21 CARSI | 1.BODRUM | MAGAZA ACENTA 21 111 10901 2309 / 320000
2 GARSI | 1.BODRUM | MAGAZA ACENTA 22 113 10902 2309 / 320000
23 CARST | 1.BODRUM | MAGAZA ACENTA 23 111 10903 2309 / 320000
24 CARSI | 1.BODRUM | MAGAZA ACENTA 24 111 10904 2705 / 320000
25 CARSI | 1.BODRUM | MAGAZA ACENTA 25 111 10905 2601 /320000
26 CARSI | 1.BODRUM | MAGAZA ACENTA 26 111 10906 2601 / 320000
27 CARSI [ 1.BODRUM | MAGAZA ACENTA 27 111 10907 2601 / 320000
28 CARSI | 1.BODRUM | MAGAZA ACENTA 28 111 10908 2601 / 320000
29 CARSI | 1.BODRUM | MAGAZA ACENTA 29 111 10909 2601 / 320000
30 CARST | 1.BODRUM | MAGAZA ACENTA 30 111 10910 2601 / 320000
31 CARSI | 1.BODRUM | *MAGAZA ACENTA 31 111 10911 2601 / 320000
32 CARSI | 1.BODRUM | MAGAZA ACENTA 32 111 10912 2601 / 320000
33 CARSI | 1.BODRUM | MAGAZA ACENTA 33 111 10913 2601 / 320000
34 CARSI | 1.BODRUM | MAGAZA ACENTA 34 111 10914 2601 / 320000
35 CARSI | 1.BODRUM | MAGAZA ACENTA 35 111 10915 2601 / 320000
36 CARSI | 1.BODRUM | MAGAZA ACENTA 36 111 10916 2601 / 320000
37 CARSI | 1.BODRUM | MAGAZA ACENTA 37 111 10917 2601 /320000
38 CARSI | 1.BODRUM | MAGAZA ACENTA 38 111 10918 2601 / 320000
39 CARSI | 1.BODRUM | MAGAZA ACENTA 39 111 10919 2776 /| 320000
40 CARSI | 1.BODRUM | MAGAZA ACENTA 40 111 10920 2776 /320000
41 CARSI | 1.BODRUM | MAGAZA ACENTA 41 111 10921 2776 | 320000
42 CARSI | 1.BODRUM | MAGAZA ACENTA 42 111 10922 2776 | 320000
43 CARSI | 1.BODRUM | MAGAZA ACENTA 43 111 10923 2776 [ 320000
44 CARSI | 1.BODRUM | MAGAZA ACENTA 44 111 10924 2669 / 320000
45 CARSI | 1.BODRUM BURO 111 10925 2468 /320000
46 CARSI | 1.BODRUM | MAGAZA ACENTA 45 111 10926 2309 / 320000
47 CARSI | 1.BODRUM | MAGAZA ACENTA 46 111 10927 2309 / 320000
48 CARSI | 1.BODRUM BURO 111 10928 2309 / 320000

* (31) Badnsiz boliim numarall tasmmaza ait TAKBIS belgesinde tasinmazin nitelik bilgisi "Madiaza Acenta 1” olarak
belirtilmis olup, nitelik bilgisinin sehiven yaniis islendidine kanaat edilmistir.
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Tablo. 3 Konu Gayrimenkullere Ait Tapu Bilgileri

BAGIMSIZ
BOLUM NO.

55 KULE 2 BURO / 320000
56 KULE 3 ZEMIN BURO 111 10935 282 / 320000
60 KULE 2 1 BURO 111 10940 439 / 320000
61 KULE 3 1 BURO 111 10941 166 / 320000
165 KULE 2 2 BORO 112 11045 351 / 320000
166 KULE 2 3 BURO 112 11046 136 / 320000
167 KULE 2 4 BURO 112 11047 97 / 320000
168 KULE 2 5 BURO 112 11048 266 / 320000
169 KULE 2 6 BURO 112 11049 247 /320000
170 KULE 2 7 BURO 112 11050 331 / 320000
171 KULE 2 8 BURO 112 11051 448 |/ 320000
172 KULE 2 9 BURD 112 11052 221/ 320000
173 KULE 2 10 BURO 112 11053 117 / 320000
174 KULE 2 11 BURO 112 11054 295 / 320000
175 KULE 2 12 BORO 112 11055 149 / 320000
176 KULE 2 13 BURO 112 11056 282 / 320000
177 KULE 2 14 BURO 112 11057 243/ 320000
178 KULE 2 15 BURO 112 11058 243 [/ 320000
179 KULE 2 16 BURO 112 11059 240 / 320000
180 KULE 2 17 BURO 112 11060 123 / 320000
181 KULE 2 18 BURD 112 11061 136 / 320000
182 KULE 2 19 BURO 112 11062 136 / 320000
183 KULE 2 20 BURD 112 11063 234 /320000
184 KULE 2 21 BURO 112 11064 101 / 320000
185 KULE 2 22 BURO 112 11065 195 / 320000
186 KULE 2 23 BURO 112 11066 88 / 320000
187 KULE 2 24 BURO 112 11067 195 / 320000
188 KULE 2 25 BURD 112 11068 94 /320000
189 KULE 2 26 BURO 112 11069 208 / 320000
190 KULE 3 2 BURO 112 11070 162 / 320000
191 KULE 3 3 BURO 112 11071 299 / 320000
192 KULE 3 q BURO 112 11072 299 / 320000
193 KULE 3 5 BURD 112 11073 159 / 320000
194 KULE 3 6 BURO 112 11074 188 / 320000
195 KULE 3 7 BURO 112 11075 292 / 320000
196 KULE 3 8 BURO 112 11076 289 / 320000
197 KULE 3 9 BURO 112 11077 269 / 320000
198 KULE 3 10 BURO 112 11078 136 / 320000
199 KULE 3 11 BURO 112 11079 133 / 320000
200 KULE 3 12 BURO 112 11080 269 / 320000
201 KULE 3 12 BURO 113 11081 286 / 320000
202 KULE 3 14 BURO 113 11082 357 / 320000
203 KULE 3 15 BURO 113 11083 484 / 320000
204 KULE 3 16 BURO 113 11084 438 / 320000
205 KULE 3 i7 BURO i13 11085 357 j 320000
206 KULE 3 18 BURO 113 11086 357 / 320000
207 KULE 3 19 BURO 113 11087 422 / 320000
208 KULE 3 20 BURO 113 11088 260 / 320000
209 KULE 3 21 BURO 113 11089 3271 / 320000
210 KULE 3 22 BURO 113 11090 4025 / 320000
211 KULE 3 23 BURO 113 11091 5120 / 320000
212 KULE 3 24 BURO 113 11092 2410 / 320000
213 KULE 3 25 BURO 113 11093 2706 / 320000
214 KULE 3 *26 BURO 113 11094 2602 / 320000

* (214) Badimsiz bolim numaral tasinmaza ait TAKBIS belgesinde tasmnmazin kat bilgisi “16” olarak belfirtilmis
olup, kat bilgisinin sehven yanlis islendigine kanaat edilmistir.
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Besiktas Tapu Miidiirligi‘'nden 26.11.2013 tarihinden ahlinan TAKBIS belgesine gére degerleme konusu
tasinmazlar Gzerinde miistereken asadidaki kayitlara rastlanmistir.

Beyanlar Hanesi'nde;

-Yonetim Plani: 04.08.2004

*Rehinler Hanesi'nde;

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

*Konu ipotek, degerleme konusu (56), (61), (190), (191), (192), (193), (194), (195), (196), (197),
(198), (199), (200), (201), (202), (203), (204), (205), (206), (207), (208), (209), (210), (211), (212),
(213) ve (214) bagimsiz bolimler harig tiim bagimsiz béliimler {izerinde miigterektir.

3.3. Gayrimenkuliin Son Uc Yillik Dénemde Gergeklesen Miilkiyet Hakki Degisiklikleri
Besiktas Tapu Midiirigii'nden alinan TAKBIS belgelerinde rapora konu Istanbul ili, Besiktas ilgesi,
Rumelihisari Mahallesi, 81 pafta, 1420 ada, 1 parsel numarali ana gayrimenkulde kayith Is G.Y.O
miilkiyetindeki taginmazlara iligkin son 3 yillik donemde herhangi bir malik degisiklikleri gergeklesmedigi
goriimiistdr.

3.4. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri
Besiktas Belediyesi Imar Miidiidii§i’'nden alinan resmi imar durum yazisinda; degerleme konusu 1420
ada 1 parselin 18.06.1993 onanli 1/5000 6lcekli Begiktag Geri Gériinim ve Etkilenme Bolgesi Revizyon

Nazim Imar Plani ve 10.12.1993 onanli 1/1000 dlgekli Begiktas Geri Gériiniim ve Etkilenme Bolgesi
Uygulama Imar Plani ve 01.11.1994 onanh 1/1000 élcekli tadilat planlan kapsaminda Emsal=3,00

sartlarinda avan proje ile uygulama yapilmak (izere “Yoénetici Merkez” alaninda kaldigi belirtilmistir.
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Begiktag Belediyesi Imar Miidirliigi’nden alinan sifahi bilgiye gére 10.12.1993 tasdik tarihli Begiktag Geri
Goriiniim ve Etkilenme Bélgesi Uygulama Imar Plan notlarinda dederleme konusu taginmazin yer aldigi
“Yoénetici Merkez” alanlan igin belirtilen kosullar asagida belirtildigi gibidir.

PLAN NOTU, YONETICI MERKEZ ALANLARI
-Kent bitiindne déndk, kamu ve 6zel sektdre ait genel idare binalar plandaki ydnetici merkez alanalr disinda kurulamaz.

-Plan dzerinde verilenemsallere gore net alan (izerinden uygulama yapilacaktir. Bodrum katlar emsale dahil dediildir avan projeler
biiyiiksehir belediye baskaniiginca onandiktan sonra uygulama yapilacaktr.

-1420 ada 1 parsel disinda kalan kamu ve Gzel sektdre ait yonetici merkez ve turizm ve ticaret merkezi alanlarnda emsal hesabi
net alan dizerinden yapilacaktir. Bodrum katlar emsale dahil dedildir. Avan projeler Bliyiksehir Belediye Baskanlidinca onanmadan
uygulama yapiamaz.

3.5. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almls Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

insaata ba;lanma5| icin yasal gereklilidi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak meveut olup olmadidi, 29/6/2001 tarih ve 4708
sayill Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyannca denetim yapan yap denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve defjerlemesi

apilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirditi denetimler hakkinda bilgi .
Degerleme konusu 1420 ada, 1 parsel iizerinde “Is Kuleler” mevcut olup, Besiktas Belediyesi Imar

arsivinde tasinmaza ait belediye islem dosyasi incelenmistir. Belediye islem dosyasinda yapilan
incelemede tasinmaz icin diizenlenen Yapi Ruhsatlean ve Yapi Kullanma izin Belgesi incelenmistir.

Incelenen Yapi Ruhsatlarina dair bilgiler agsagidaki tabloda belirtildigi gibidir.
Tablo. 4 Yap1 Ruhsati Belgeleri

29.11.2000 3309 B.01/38 tSYERE TADILAT 214 224.357 m2
23.06.1995 B.01.36 ISYERT YENI YAPI 1 224.357 m2

Incelenen Yapi Ruhsatlan konu parsel iizerindeki tiim bloklar icin diizenlenmis olup, Ruhsat belgeleri
iizerinde parsel {izerindeki Kule 1 toplam 41 kath, Kule 2 toplam 27 kath, kule 3 ise toplam 27 kath
olarak belirtilmistir.

Tablo. 5 Yapi Ruhsati Bilgileri

___Kule1 ‘ 17302m. ]
_______ Kule 2 6 Zemin+27_ 34 113,61 m.
Kule 3 6 Zemin+27 34 113,61 m.

Tasinmaza ait belediye islem dosyasinda incelenen 22.12.2000 tarihli, 3309 sayih Yapi Kullanma fizn
Belgesi‘nde ise tasinmazin tiim fonksiyon alanlan, nitelikleri asagidaki tabloda detayli sekilde belirtildigi
gibi olup, parsel iizerindeki yapilarin toplam yiizélclimi 224.357 m2‘dir.

Tablo. 6 Yap: Kullanma izin Belge5| Bllgllerl

2, 330 71l ras) Bilgllary
KULLANIM AMACT INITE 52 : YOZOLCOMmEl
| Ortak Alan+Siginak - - 124847
Magaza 46 3.428
Oditoryum 1 4,535
____Eanka Subesi . 1 _ e 5.909 ]
Resep./Ozei Yemek Saionu 2 1.671
Biirolar 164 ‘ - 83.967
TOPLAM 214 224357
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Incelenen belgeler iizerinden tasinmaza ait onayll mimari proje bilgileri 31.10.2000 tarih, 3309 sayi
olarak alinmis olup, Belediye islem dosyasinda taginmaza ait Biiyiiksehir Belediye Baskanligi'nda tadilen
onanan 18.10.1988 tarihli Avan Proje incelenmistir. Degerleme konusu ana 1420 ada 1 parselde kayith
ana gayrimenkulde kat miilkiyeti kurulmus olup, degerleme raporunda kat irtifakina esas 30.10.2000
tarih, 3309 sayili onayll mimari proje esas alinmistir.

Besiktas Belediyesi Imar Arsivi'nde yapilan incelemede konusu 1420 ada 1 parsel icin diizenlenmis
herhangi bir Yapi Tatil Tutanagdi ya da Enciimen Karanna rastlanlmamigtir.

3.6. Yasal Gereklerm Yerme Gehrlllp Getirilmedigi
irili editii Ve Mevzuat U A

Olarak Mevcut O Hakkin "r"

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller icin yapilan incelemelerde yasal izinlerin tamaminin ahinmis oldudu ve
yasal prosediirii tamamladigi gérilmiistir.

3.7. Gayrimenkuliin Son Ug Yil icerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda meydana
gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikler
Degderleme konusu gayrimenkuliin bagh bulundugu ilgili kurumlarda yapilan incelemelerde konu
gayrimenkullin kullanimina iliskin son 3 yil icinde yapilan degisiklikler arastinlmistir. Besiktas Belediyesi
Imar Midirigi'nden alinan sifahi bilgiler ve Imar Asivi'nde incelenen islem dosyasinda gériilen
evraklarda, konu parselin imar durumunun ve fonksiyonun 1988 yilindan degerleme tarihine kadar olan
stirecte herhangi bir degisiklige ugramadigi gériilmiistiir. Degerleme tarihi itibari ile 1420 ada 1 parsel
sayill tasinmaz mer’i imar planinda (10.12.1993 tasdik tarihli 1/1000 dlgekli Besiktas Geri Goriinim ve
Etkilenme Bolgesi Uygulama Imar Plani) E: 3,00, ayrik nizam yapilanma kosulu ile “Yénetici Merkez”
alaninda kalmaktadir.
3.8. Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cergevesinde Gayrimenkul/Projenin
Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi Portféyiine Alinmasina Bir Engel Olup Olmadigi
Dederlemesi yapilan G menkul ile |I ili herhan i_bir_takyidat (devredllebllmesme iliskin bir 5|n|r|ama) olup olmadig hakklnd

bilgi
cercevesinde engel teskil edip etmedidi hakkinda gértlis
Degerleme konusu taginmaz Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portfoylinde bulunmakta olup Sermaye

Piyasasi Mevzuatl agisindan da engel olusturacak herhangi bir husus bulunmadigi kanaatine vanimistir.

4. GAYRIMENKULUN KONUMU VE FiZIKSEL INCELEMELERI

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkul; Istanbul ili, Begiktas Ilcesi, Levent Mahallesinde konumludur. Taginma
Merkezi is alani olarak nitelendirilen bélge simirlan dahilinde yer almakta olup Biiyiikdere Caddesine
cephelidir. Taginmaza Begiktas-Sanyer istikametinde Biiyiikdere Caddesi lizerinde ilerlerken Levent garsi
gegildikten sonra sol kolda yer alan Metrocity, Apa Giz, Ozdilek A.V.M projesi, Kanyon, Tekfen Towergibi
referans yapilar gegilerek ulagiir. Konu tasinmaz bu cadde (izerinde sag kolda, Levent 2 Kavsagi (0-2)
ile Biiylikdere Caddesi'nin kesisiminde kése konumda yer almaktadir.

Konu tasinmaza yakin konumda Erlangen Parki, Levent Polis Karakolu, Liitfi Banat ilkégretim Okulu,
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Olcedinde Avrupa Yakasinda konumlu Merkez alam simidan dahilinde yer almasindan dolayr kentsel
donati alanlarina yakin konumdadir.
Tablo. 7 Konu Gayrimenkuliin Bazi Merkezlere Kus Ucusu Uzakliklan

Mesafeler *Uzakhklar (km)
Zincirlikuyu 1.80

FSM Kopriisii 3.82

Bogazici Kopriisii 4.02

Besiktas Merkez 4.53

Atatiirk Havalimani 19.52

Sanyer Merkez 10.16

Sabiha Gékgen Havalimani 32.14

*Mesafeler Google Earth (zerinden Slciimiistiyr.

Degerleme konusu taginmazin Biiyiikdere Caddesi'ne cepheli konumda olmasindan dolay toplu tagima
araglan ile ulagilabilir durumdadir. Taginmaza metro, metrobiis ve diger karayolu toplu tagima araglan ile
ulagim saglanabilmektedir. Konum itibari ile Fatih Sultan Mehmet Kopriisii'ne ulsaim b

o4ty

T v
aAsllvpa i DRV s

10




HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

bulunmasi dolayisi ile de Anadolu Yakasi'na ulagim alternatifleri olan tasinmaza komsu mahalleler
Besiktas ilce simirlan dahilinde Konaklar, Akat ve Nispetiye Mahalleleri, Sisli ilge sinirlan dahilinde ise,
Esentepe Mahallesi‘dir.

Taginmazin bulundugu bdlge ticaret fonksiyonlu gelisim gdstermis olup, Biiyiikdere Caddesi cephesinde
karma kullanimh projeler yer almaktadir. Bahsi gegen projeler dahilinde A.V.M., ofis blokaln ve rezidans
yapilan mevcuttur, Biiylikdere Caddesi'ne dik kenumlu olan sokak ve caddeler ile ulasilan bélgelerde ise
konut, ticaret ve konut+ticaret fonksiyonlu yapilar yer almaktadir. Yakin gevrede kentsel sit alani
niteliindeki Levent carsi bélgesi ve civaninda 1-2 kath betonarme yapi tarzinda, ayrik yapi diizeninde
insa edilmis villa tipi yapilar mevcut olup, bahsi gecen bdlge disinda kalan alanda 5-6 kath betonarme
yapi tarzinda blok yapi diizeninde inga edilmis konut fonksiyonlu yapilar yer almaktadir.

Taginmazin cevresindeki mevcut yapilasma incelendiginde Biiykdere Caddesi'nin dogusunda kalan
bolgede planh bir gelisim oldugu, ancak bilyilkdere Caddesi‘'nin batisinda yer alan bdlgede ise plansiz
bgelisim ile birlikte karma kullanimh projelerin de yer aldidi goriilmisiitr. 20.yy itibari ile gelisen biiro ve
plaza kullanimlari ile birlikte caddenin her iki cephesinde 20 kat ve iizeri bloklardan olusan plaza ve
rezidans yapilan gorilmeye baglanmishr. Halihazirda 6306 saylli Afet Riski Altindaki Alanlarin
Donistiirlimesi yasasi gibi yasal dayanaklar ile bahsi gegen plansiz yapilarin yerine deprem
yonetmeligine uygun yeni yapilar yapilmaya baslanmigtir.Gayrimenkuliin konumlu oldugu bdlge yogun
talep géren ve istanbul il dzelinde marka degerlerinin konumlandigi bir merkezdir.

4.2, Gayrimenkuliin Tanimi
Gayrimenkuliin Yapisal, { ik &

Degerleme konusu istanbul ili, Besiktas ilcesi, Rumelihisan Mahallesi, 81 Pafta, 1420 Ada, 1 Parsel'de
kayith “Kargir Is Merkezi" nitelikli taginmazdir. Parsel yiizélgiimii 25.909 m2 olup, kat miilkiyeti kurulmus
“Is Kuleler” bulunmaktadir. 31.10.2000 tarih, 200/3309 sayili Belediye onayh mimari projesinde ve
mahallinde parsel iizerinde 3 blok, carsi ve ticari otopark alant mevcuttur. Parsel lizerindeki bloklar Kule
1, Kule 2, Kule 3, Carsi ve ticari otopark blogu olarak adlandinlmistir. Parsel iizerindeki yapilardan
otopark bloguna zemin kat seviyesinden giris saglanmakta olup, toplam yaklagik 15.910 m2 k

VRN GAVRsE e
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alanina sahiptir. Parsel sinirlan dahilindeki kule bloklan 2. normal kata kadar tek hacimli kat alanlarindan

olusmakta olup, fonksiyonlar dahilinde bloklar aynsmaktadir.

CARSI BLOK

Is Kuleler tesisi dahilinde yer alan kuleler ve carsi alaninin 2. normal kata kadar olan alanlarn tek hacimli
kat olarak kullaniimakta olup, kulelerde 2. normal kat sonrasinda ayn ayr bloklar yiikselmektedir. Blok
girisleri 1. bodrum kat seviyesinde yer almakta olup, tiim bloklarin garsi alanina baglantiy1 saglayan
giris-gikisi mevcuttur. Onayl mimari projesinde ve mahallinde tesis dahilindeki otopark alanlan, teknik
hacimler v.b alanlar 6. bodrum kat ile 2. bodrum kat arasinda konumlu olup, “Carsi” alani 2. bodrum kat
ve 1. bodrum katta yer almaktadir.

i
LI,

al
SriAN!
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ALAN,

KAT m? 8OLUM NiTELIK
ADEDI
6.BODRUM 17.282 0 Yakit odasi, su pompa odasl, tesisat alani, binaya ait otoparklar, su depolari, yangin
su deposu
5.BODRUM 16.241 0 Binaya ait otopark alanlan, siinaklar
Binaya ait otopar alanlari, tesisat/yakit odalan, elektrik trafo odasi, jenerator odasi,
4.BODRUM 16.352 0 e B
Otopark alanlan, Kule 2 ve Kule 3 'e ait ylikleme alanlan, ¢p odasi, personel
e P LB W yemekhanesi, mutfak, bulagikhane ve ilgili birimler, WCller
OTOE\BI!I( a2 2.127 0 Binaya ait otopark alani
Magazalar, binaya ait otopark alant, havalandirma Gniteleri, binaya ait kafeterya,
2.BODRUM 18.197 20 yemek servis afan
26 Magazalar, binaya ait otopark alani
2 Birolar, argivier
1.BODRUM 11.352 = , - -
1 Oditoryum, oditoryum girisi, sergi salonlan
1 Banka subesi, banka subesi personel girisi
ZEMIN 9.172 6 Buirolar, banka subesine ait alanlar
1.KAT 8.064 5 Biirolar, bilirolara ait arsivier
ALCAK CATI KATI 1.696 0 QOditoryum tesisat alani, cat1 alani, tesisat hacimleri
TOPLAM 116.579 61 Adet Bagimsiz Boliim

Parsel iizerinde yer alan 2. bodrum ve 1. bodrum kat kullanimina sahip ¢arsi alani dahilinde toplam 46

magaza, 2 biiro yer almaktadir. Toplam 48 adet bagimsiz bolimiin bulundugu 2. bodrum ve 1. bodrum

katlarin tamaminda toplam 3.618 m2 (briit alan iizerinden) satilabilir/kiralanabilir magaza ve biiro alani

mevcuttur. Mahallinde yapilan incelemede carsi alani dahilinde magazalar, yeme-igme alanlan gibi ticari

iiniteler mevcuttur. Kat miilkiyetine gore “Garsi” dahilinde yer alan magaza-acenta nitelikli tasinmazlarin

ortalama biyiiklligli ~75 m2 olarak hesaplanmis olup, min. magaza alant 30 m2, maks. magaza alani
149 m2'dir. Carsi alani dahilinde yer alan bagimsiz béliimler ve alanian tabloda belirtildigi gibidir.
d i\;l“‘n,.
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Tablo. 9 Carsl Alaninda Yer Alan Baglmsu Bolumler ve Alan Bllgllerl

i

_..Magaza-Acenta3
....Magaza-Acenta 4

. Majaza-Acentz 6

Maﬁa.@-.ése.n.tg 1 o
_Majaza-Acenta2 |

 MafazaAcentaz |

Magaza-Acenta 9

__Magaza-Acenta 11
__Magaza-Acenta 12
Magaza-Acenta 13

Magaza-Acenta 15
_ Magaza-Acenta 16
Magaza-Acenta 17

Mafaza-Acenta 19 _
_ Magjaza-Acenta 20 |
_Madaza-Acenta 21
... Magaza-Acenta22
.. Mafaza-Acenta 24
.. Magaza-Acenta 25
Madaza-Acenta 26

__Magaza-Acenta 27
_Mafiaza-Acenta 28
_Magaza-Acenta 29
Madaza-Acenta 30

_ Magaza-Acenta3l

B Maﬁaza-Acenta 35
Magaza-Acenta36
Madaza-Acenta 37

. Magaza-Acenta 38
Magaza-Acenta 39

__..._._"’.!392.1?:5.99,"39.. 4.} ——

. Magaza-Acenta 42
_Magaza-Acenta 43

Majaza-Acenta 44

_ Biro

Magaza-Acenta 45

Biiro

_Magaza-Acenta8 |

_. MaBaza-Acenta10 |

__MagazaAcenta1d |

-;-’139?53:69?[!@_ ;g;__: T,

_ Maaza-Acenta23 |

 MagazaAcentads |
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KULE 1

Parsel Uzerindeki mevcut yapilardan Biiyilkdere Caddesi cephesinde yer alan blok, Kule 1 olarak
tammlanmis olup, 6 bodrum+zemin+41 normal kat olmak iizere toplam 48 katlidir. Kule 1 dahilinde
toplam 112 bagimsiz béliim bulunmakta olup, bagimsiz béliimlerden 100°u biiro, 1'i oditoryum, 1'i banka
subesi olarak tescil edilmistir. 2. normal kat seviyesinin lizerinde toplam 55.757 m2 kapali alana sahip
olan blok dahilindeki katlarda, her katta 3'er ya da 2'ser adet biiro olmak iizere biiro alanlan yer
almaktadir. Kule 1 dahilindeki ofis katlan 1.812 m2 ile 965 m2 araliginda yiizélcimiine sahip olup,
ortalama kat alani ~1.382 m2 dir. (Kule 1 dahilindeki bagimsiz bolimlerin miilkiyeti Is Gayrimenkul Yatinm
Ortakhdi adina kayith olmadiginda kule dahilindeki bagimsiz béliimlerin bilgilerine raporda yer verilmemigtir.)
Tablo. 10 Kule 1 Kat Alanlan ve Bagimsiz Béliim Sayilan

KULE 1
KAT ALAN, m2 | BAGIMSIZ BOLUM ADEDI NITELIK

2.KAT 1.812 3 Blro

3.KAT 1.645 3 Bliro

4.KAT 1.407 0 Tesisat kat

5.KAT 1,407 2 Biiro

6.KAT 1.407 3 Bliro

7.KAT 1.407 3 Biiro

8.KAT 1.407 3 Biiro

9.KAT 1.407 3 Blro

10.KAT 1.407 3 Biiro

11.KAT 1.407 3 Biiro

12.KAT 1.407 3 Biiro

13.KAT 1.407 3 Biiro

14.KAT 1.407 3 Biiro

15.KAT 1.407 3 Biiro

16.KAT 1.407 3 Biiro

17.KAT 1.407 3 Biiro

18.KAT 1.407 3 Biiro

19.KAT 1.407 3 Biiro

20.KAT 1.407 3 Biiro

21.KAT 1.407 3 Biliro

22.KAT 1.407 3 Biiro

23.KAT 1.407 2 Bliro, makine odalan, elektrik odasi

24.KAT 1.407 2 Biiro

25 KAT 1.407 3 Biiro

26.KAT 1.407 3 Biiro

27 KAT 1.407 3 Biiro

28.KAT 1.407 3 Biiro

29.KAT 1.407 3 Biiro

30.KAT 1.407 3 Biro

31.KAT 1.407 3 Biiro

32.KAT 1.407 3 Biiro

33.KAT 1.407 3 Biiro

34.KAT 1.407 3 Biliro

35.KAT 1.407 3 Biiro

36.KAT 1.330 3 Biiro

37.KAT 1.227 1 Biiro

38.KAT 1.098 1 Biiro

39.KAT 1.098 0 Makine dairesi

40.KAT 1.098 1 Ozel yemek salonu

41.KAT 965 1 Toplant salonu

41 A KATI 310 0 Asansor makine dairesi, sogutma kuleri
ASMA M.KATI 150 0 Elektrik trafo odasi
KULE 1 TOPLAM 55.757 103 Adet* P
* Tabloda belirtilen badimsiz bolim sayilan sadece 2. kat ve dizerini kapsamakta olup, 2. bodrum-2.kat arasindaijigt alanibadimsiz
bétim adedi Tablo 6'da belirtiimistir. NN e
4
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KULE 2

Meltem Sokak cephesinden parsele bakildiginda parselin solunda konumlu olan blok Kule 3, saginda

konumlu olan blok Kule 2 olarak adlandinimistir. Kule 2, 6 bodrum+zemin+27 normal kat olmak lizere

toplam 34 kathdir. Kule 2 dahilinde toplam 27 bagimsiz béliim bulunmakta olup, bagimsiz béliimlerin

tamami biiro niteliklidir. 2. normal kat seviyesinin iizerinde toplam 26.030 m2 kapall alana sahip olan
blok dahilindeki katlarda, her katta birer adet biiro yer almaktadir. Kule 2 dahilindeki ofis katlar
1.075m2 ile 889 m2 aralifinda ylzolgiimiine sahip olup, ortalama kat alani ~1.000 m2 dir.

Tablo. 11 Kule 2 Kat Alanlan ve Bagimsiz Boliim Sayilan

kKULE2 S e
KAT ALAN, m2 | BAGIMSIZ B6LUM ADED NITELiK
2.KAT 1.075 1 Biiro
3.KAT 1.033 i Biiro
4.KAT 1.033 1 Biiro
5.KAT 1.033 1 Biiro
6.KAT 1.033 1 Biiro
7.KAT 1.033 1 Biiro
8.KAT 1.033 1 Biro
9.KAT 1.033 1 Biiro
10.KAT 1.033 1 Biiro
11.KAT 1.033 1 Bilro
12.KAT 1.033 1 Biiro
13.KAT 1.033 1 Biiro
14.KAT 1.033 1 Biiro
15.KAT 1.033 1 Biiro
16.KAT 1.033 1 Biiro
17.KAT 1.033 1 Biiro
18.KAT 1.033 1 Biiro
19.KAT 1.033 1 Biiro
20.KAT 1.033 1 Biiro
21.KAT 1.033 1 Biro
22.KAT 1.033 1 Biro
23.KAT 1.033 1 Biiro
24.KAT 938 1 Biro
25.KAT 889 1 Biiro
26.KAT 889 1 Biiro
27 KAT 470 0 Tesisat santrall
27 A KAT 76 0 Sogutma kulesi, asanstr makine dairesi
KULE 2 TOPLAM | 26.030 25 Adet*

* Tabloda belirtilen badimsiz bolim saylan sadece 2. kat ve Gzerini kapsamakta ofup, 2. bodrum-2.kat arasinda yer alan badimsiz

bdlim adedi Tablo 6'da belirtilmistir.
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Tablo. 12 Kule 2'de Yer Alan Bagimsiz Bliimler ve Alan Bilgileri

TOPLAM 22.648
**Tam Satilabilir/Kiralanabilir Briit Alanlar kat irtifakina esas onayl mimari proje tizerinden hesaplanmis olup, briit alan hesabina
teknik alaniar ve bina ortak alanlarindaki paylar dahil edilmemistir.

| -’(’;},r.{i.‘:s(\i!,\‘i‘.ﬁ..
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KULE 3

Meltem Sokak cephesinden parsele bakildiginda parselin solunda konumlu olan blok Kule 3 olarak
adlandiriimistir. Kule 3, 6 bodrum+zemin+27 normal kat olmak iizere toplam 34 kathidir. Kule 3
dahilinde toplam 27 bagimsiz bolim bulunmakta olup, bagimsiz béliimlerin tamamu biiro niteliklidir. 2.
normal kat seviyesinin iizerinde toplam 25.997 m2 kapali alana sahip olan blok dahilindeki katlarda, her
katta birer adet biiro yer almaktadir. Kule 3 dahilindeki ofis katlarn 1.075m2 ile 889 m2 araliinda
yliz6lglimiine sahip olup, ortalama kat alani ~1.000 m2 dir.

Tablo. 13 Kule 3 Kat Alanlan ve Bagimsiz Biliim Sayilan

KULE 3
KAT ALAN, m? | BAGIMSIZ BOLUM ADEDI NITELIK
2.KAT 1,075 1 Biiro
3.KAT 1.033 1 Biiro
4 KAT 1,033 1 Bliro
5.KAT 1.033 1 Biiro
6.KAT 1.033 1 Biiro
7.KAT 1.033 1 Biiro
8.KAT 1.033 1 Biiro
9.KAT 1.033 1 Biiro
10.KAT 1.033 1 Bliro
11.KAT 1.033 1 Biiro
12.KAT 1.033 1 Biiro
13.KAT 1.033 1 Biiro
14.KAT 1.033 1 Biiro
15.KAT 1.033 1 Biiro
16.KAT 1.033 1 Biiro
17.KAT 1.033 1 Biiro
18.KAT 1.033 1 Biiro
19.KAT 1.033 1 Biiro
20.KAT 1.033 1 Biiro
21.KAT 1.033 1 Biiro
22.KAT 1.033 1 Biiro
23.KAT 1.000 1 Biiro
24.KAT 938 1 Biiro
25.KAT 889 1 Biiro
26.KAT 889 1 Biiro
27 KAT 470 0 Tesisat santrah
27 A KAT 76 0 Sogutma kulesi, asansér makine dairesi
KULE 3 TOPLAM | 25.997 25 Adet*

* Tabloda belirtilen badimsiz bélim sayilan sadece 2. kat ve izerini kapsamakta olup, 2. bodrum-2.kat arasinda yer alan badimsiz
bolim adedi Tablo 6da belirtimistir.
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Tablo. 14 Kule 3'de Yer Alan Badimsiz Boliimler

TOPLAM 22.050
**Satiabilir/Kiralanabilir Brit Alanlar kat irtifakina esas onayli mimari proje (izerinden hesaplanimis olup, briit alan hesabina teknik
alanlar ve bina ortak alanlarindaki paylar dahil edilmemistir.

Degerleme konusu parsel {izerinde yer alan Is Kuleler kompleksi iizerinde yer alan bloklarda ver alan
fonksiyon alanlan incelendiginde toplam 99.510 m2 alana sahip satilabilir/kiralanabilir alanin ~%84'tiniin
biiro olarak, ~%3'liniin ise madaza olarak kullanildigi goriiimiistiir. Kule 1, Kule 2, Kule 3 ve Carsi
bloklannin tamamina ait alan ve bagimsiz boliim adetleri bilgisi asagidaki tabloda belirtildigi gibidir.

Tablo. 15 iIs Kuleler Kompleksi Dahili Toplam Kiralanabilir/Satilabilir Alaniar
Kompleks Dahili Meveut Kullamm Alanlan

B iapiam Magaza Mara

K R KOMF i DAHIL
KIRALANABILIR/SATILABILIR 2

Bagimsiz B Togtar Boeg Alen
Fonksiyon Alan, m2 BSltm ¥ Teriam Dditoryuir Alam
Adedi & Tdgtam Banks Subies

Toplam Magaza Alani 3.428 46
Toplam Biiro Alani 83.967 164
Toplam Oditoryum Alani 4.535 1
Toplam Banka Subesi 5.909 1
Ozel Yemek Salonu Alan 902 1
Resepsiyon Salonu alam 769 1

TOPLAM 99.510 214

Kompleks dahilindeki Kulelerden Kule 1 dahilinde yer alan “oditoryum” “Banka Subesi® ve “ biiro”
nitelikli tasinmazlarin miilkiyeti Tiirkiye Is Bankasi A.S. adina tescil edilmis olup, Kule 1 dahilindeki

tasinmazlarda Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklig'nin herhangi bir hissesi mevcut degildir. HARI
MEFED
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Degerleme raporu kapsaminda sadece Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi'min miilkiyetindeki tasinmazlar
dikkate alinmis olup Carsi kule, Kule 2 ve Kule 3'te yer alan 1.5.G.Y.O adina tescil edilmis badimsiz
béliimlerin toplam alanlan asagidaki tabloda belirtildigi gibidir.

Tablo. 16 Is Kuleler Kompleksi Dahili 1.5.G.Y.0 Miilkiyetindeki Toplam
Kiralanabilir/Satilabilir Alanlar

KR el A B2 1.5.G.Y.0 Millkiyetindeki Tasmmmazlarin Alanlan
e ® igplam Magaza Slam B 1oplam Buro ala
Bafiimsiz
Fonksiyon Alan, m2 | Bdlim
Adedi
Toplam Magaza Alani 3.428 46
Toplam Biiro Alani 44.888 56
Toplam Oditoryum Alami 0
Toplam Banka Subesi 0
Ozel Yemek Salonu Alani 0
Resepsiyon Salonu alani 0
TOPLAM 48.316 102

Degerleme konusu taginmazlann tamanu ticari fonkisyonlu gayrimenkullerden olusmakta ve “biiro”,
"magaza” niteliklidir. Ana gayrimenkul dahilindeki satilabilir/kiralanabilir alanlanin tamami bagimsiz
volimlerin brit alanlan Uzerinden hesapianmis olup, kat briitleri, bina ortak alanfanndan her bir

bagimsiz boliimiin payina diisen alanlar degerlemede dikkate alinmamistir.

5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERi

5.1. Demografik veriler

Icisleri Bakanig Niifus ve Vatandaglk Isleri Genel Miidiirliigii (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese
Dayall Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden alinan verilere gére 31 Aralk 2012 tarihi itibanyla Tiirkiye
niifusu 75;627.384 kisi olarak belirlenmistir. Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2012 yilinda, bir dnceki yila
gore 903 115 kisi artis gostermis olup, erkek niifusun orani %50,2 (37 956 168 kisi), kadin niifusun
orani ise %49,8 (37 671 216 kisi) olarak agiklanmigtir. Tlrkiye'nin yilhk niifus artis hizi, 2012 yilinda %
12 olarak agiklanmis olup, 2011 yilinda %13,5 olan yillik niifus artis hiz 2012 yilinda %12'ye

diismiistiir.

1l ve ilce merkezlerinde yasayanlarin orani % 77,3 il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2011
yilinda %76,8 iken 2012 yilinda %77,3 olarak agiklanmistir. Istanbul’da ikamet eden niifus bir &nceki
ylla gore %1,7 artig gosterdi. Tiirkiye niifusunun %18,3"liniin ikamet ettigi Istanbul, 13 854 740 kisi ile
en cok niifusa sahip olan il oldu. Istanbul ilini %6,6 ile (4 965 542 kisi) Ankara, %5,3 ile (4 005 459
kisi) Izmir, %3,6 ile (2 688 171 kisi) Bursa ve %2,8 ile (2 125 635 kisi) Adana takip etmektedir.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tirkiye genelinde 2011
yilina gére 1 kisi artarak 98 kisi oldu. istanbul kilometrekareye diisen 2 666 Kisi ile niifus yo§unlugunun
en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 452 kisi ile Kocaeli, 333 kisi ile Izmir, 264 kisi ile Gaziantep
ve 258 kigi ile Bursa illeri takip etti.
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Niifus yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu. Yiizélgiimii bakimindan
ilk sirada yer alan Konya'min niifus yogunlugu 53, en kiigiik yiizblgiimiine sahip Yalova'nin niifus
yogunlugu ise 250 olarak gergeklesti. Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan calisma cagindaki
niifusun oran! 2011 yiina (%67,4) gore 0,2 puan artarak %67,6 (51 088 202 kisi) olarak gergeklesti. 0-
14 yas grubundaki niifusun orani ise %24,9'a (18 857 179 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki
niifusun orani da %7,5'e (5 682 003 kisi) yiikseldi. (Kaynak TUIK 2012 yili sonuglar)

5.2. Ekonomik Veriler

5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

Kiiresel mali piyasalar 2007 yili Temmuz ayindan itibaren krize girmis, 6zellikle 2008 yilinin son
geyreginden itibaren kiiresel mali krizin diinya ekonomileri izerindeki yikici etkisi ortaya gikmigtir. Diinya
genelinde 6zellikle Amerika ve bircok Avrupa iilkesinde 2008, 2009 yiinda diisiik bilylime oranlar
gergeklesmistir. 2010 yilinda toparlanmaya baslayan kiiresel mali piyasalar 2012 itibariyle, kisa vadeli
risklerin azalmasiyla birlikte goreli bir iyilesmenin gorildiigi bir doneme girmistir. Bununla birlikte, orta
vadede, diisik biiyiime, yiiksek igsizlik ve kamu ihalesi kinlganlklan gibi kiiresel riskler devam
etmektedir.

ABD ve AB'de alinan tedbirler, 2012 yilinin son ceyreginden itibaren finansal piyasa kosullarinda
iyilesmeye vardimar olurken, gelismekte olan ekonomilerin giiglli ekonomik aktivitelerini siirdiirmeleri,
kiiresel ekonomik aktivitenin énceki duruma gore bir toparlanma arz etmesini saglamistir. Bu gergevede
gelismis ekonomilerdeki temel kinlganliklar ve bu alanlara yénelik yapisal tedbir gereksinimleri halen
gecerliligini korumaktadir. Parasal genisleme ve finansal piyasalar iizerindeki baskilarin azalmasiyla
birlikte, sinir 6tesi bankacilik faaliyetleri artmistir. Bu kapsamda, ABD ve AB kaynakli parasal
genislemenin, kiiresel sermaye hareketleri iizerindeki kisa ve orta vadeli etkilerinin izlenmesi ve
gelismekte olan ekonomilerin su ana kadar baganyla ydriittiikleri makro finansal gergevenin orta vadeli
bir bakisla siirdiiriilmesi gerekmektedir (BDDK Finansal Piyasalar Raporu Sayi, 2012).

Ekim 2013'de Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan hazirlanan Kiiresel Ekonomik Goriiniim
Raporu’nda diinya ekonomisi igin biiyiime beklentilerinin disiirtildGgii, IMF, 2013 kiiresel biiyiime
beklentisinin 0.3 puan azaltip %2.9'a geriledigi agiklanmistir. IMF'nin raporunda kiiresel biiyiime
beklentisinin 2014 yilinda %3,62'ye gekilmesinde gelismis Ulkelerdeki biiyiime beklentisinin sabit
ongoriilmesi ve gelisen ilkelerdeki biiyiime bekientisinin azaimasi yoniindeki éngdriileri etkili olmugtur.
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Tablo 1 : IMF'in Diinya Ekonomisi Tahmini Biiyiime Oranlan

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

5.2.1.1. Kiiresel Bilyiime Oranlan

Odoya 39 3.3 .9 3,6
Gohpnt; Ulkeler [T r:.zLx..ivs . _!!2 R
ARD. 18 2.6
Ziro Bolgesi .15 -0 6 -c_4 Lo
Aty a4 0,9 0,5 1,4
Trarsa , 20 [ ¥ 10
tabya e 2.4 1.8 [ %
‘spanya . 6l L6 | <13 c2
faoorya 0,6 20 2.0 1,2
‘ngiftere N | 0.2 i 1,4 19
Camieta | 2.5 1,7 1.6 2,2
_g__&eﬁr ’Eieﬁl;iﬁg_gkem | 3.2 19 2,3 31
Gafigmekte Olen Dlkse: ) 45 | as 5,1
QOrta ve Doffv Avnupa . 54 14 i 2,3 27
ED ,4 3,4 4,1 3.4
Rusya I a3 34 | 15 30
Golioy Auya i 7,8 6,4 6,3 &5
Cin EE w7, 1€ 73
=Hndista~ 0.3 32 3.8 9.1
atir Arrer'ka ve Karayipler Y 29 a7 31
srez lya LA U¥ 29 i
Veks ka a0 36 ., 12 3.0
Ortadofy ve Kuzey Afnka 3.4 0 2,1 3.8

Kiiresel iktisadi faaliyet 2013 yilinin ikinci ceyredinde, sinirh da olsa yukan yonli bir seyir izlemistir

(Grafik 1). Bu gelismede, gelismis ilkelerde yasanan olumlu biiylime performansinin etkili oldugu

soylenebilir. Bu dénemde ABD, Japonya ve Ingiltere gelismis ilkeler bilyiimesine pozitif katki yaparken,

Euro Bélgesi'nde yasanan resesyonunl hiz kaybettigi goriiimektedir. Buna karsin, gelismekte olan

Ulkelerin biyiime hizi s6z konusu dénemde gerilemistir (Grafik 2) (TCMB, Enflasyon Raporu, 2013).

Grafik 1 : Tiirkiye’de Kiiresel Biiyiime Oranlan  Grafik 2: Gelismis ve Gelismekte Olan Ulkelerde
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Kaynak: Tiirkive Cumhuriyeti Merkez Bankasi Enflasyon Raporu, 2013

2341 | 2002 Poud

LR 20 LU R0 2 o P 3

.
L

& b

2012 yilinda Tirkiye %2,2 oraninda biyiimiistiir. IMF, Tirkiye'nin 2013 yilinda %3,8 oraninda

bilyiiyecegini tahmininde bulunmustur. Ancak Tiirkiye ekonomisi 2013'lin ilk ceyreginde %2,9, ikinci

ceyreginde %4,4 oraninda bilylimiistiir.

! Resesyon: Ekonomik bily(imenin belirli bir slire negatif ya da yavas olmasidir. Ekonomide atl kapasitenin olmasi ya d
ekonominin uzun vadeli buyume oranindan daha dusuk bir oranda bilylimesi
. lami-tanimi.html) Erigim tarihi 06.12. 2013
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Tablo 2: Bazi Ulke- Ulke Gruplarina iliskin Biiylime Tahminleri (%)
Bazi Ulke-Ulke Gruplarina lliskin Buyume Tahminleri (%)

Tirkiye Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC

ME 2013 3.8 0.4 1.6 25 15 3.8 1.6
' 2014 3.5 1.0 2,6 25 30 5.1 7.3
2013 3.6 4.4 1,7 25 15 3.0 77

— 2014 3.8 1.0 2,9 2.2 2,3 4,7 8,2
DB 2013 3.6 0.6 2.0 29 23 57 7,7
2014 4,5 0.9 2.8 40 3,5 6,5 8.0

2013 3.4 0.4 19 10 29 5.5 7.8

8M 2014 iR 1.1 2,6 4.2 35 6.1 7.7

Kaynak: Ekonomi Bakanligi, Ekonomik Goriiniim Sunum, Kasim 2013 (IMF,0ECD,DB,BM)

5.2.2. Tiirkiye'de Genel Ekonomik Durum

Tiirkiye, rekabet kuraliannin isledigi, 6zel sektériin ekonomide 6ncii, kamunun ise diizenleyici rol
oynadig, liberal dis ticaret politikasinin uygulandidi, mal ve hizmetlerin bireyler ve kurumlar arasinda
engelsiz olarak el degistirebildigi bir serbest piyasa ekonomisidir. Son 10 yilda Tiirkive ekonomisi,
Avrupa Birligine iiyelik siirecinin de etkisiyle biiylk bir doniisim gerceklestirmis ve pek cok alanda
yapisal reformlar hayata gegirilmigtir (T.C. Dis Isleri Bakanhgi, Tirk Ekonomisinin Genel G&riiniimii
2013).

Tiirkiye Orta ve Dogu Avrupa’nin en bilyiik ekonomisi, Avrupa’min ise en biiylk altinc ekonomisidir.
20007 yillar boyunca uyguladigi ekonomi politikalari ile yillk ortalama %b5’e varan biiyiime orani
yakalayan Turkiye, kiiresel kriz donemi ve sonrasinda bagarili bir grafik sergilemistir. Tiirkiye, gelismekte
olan {ilkeler icinde 2009 yilindan bu yana kredi/GSYIH orani en ¢ok artan lkelerden biridir ve 2010
yiinda 735 milyar USD gayrisafi yurtigi hasila (GSYIH) ile Diinya Bankasi verilerine gére diinyadaki 16.
bilyiik ekonomi haline gelmistir. Tiirkiye, kriz sonrasi toparlanmaya ¢alisan diinya ekonomileri arasinda
ise 2011 yih itibariyla %8,5 biiyiime orani yakalayarak Cin‘in (%9,2) hemen arkasinda yerini almigtir.
2012 yih son geyredinden bu yana bakildiginda da Tiirkiye yiiksek kredi biiylimesi ile benzer uUlkeler
arasinda 6ne ¢lkmaktadir. S6z konusu artista, 6zellikle yabana para kredilerde, ézellestirme ve kamu
altyapi yatinmlanna bagh olarak kullandirilan proje finansmani kredileri 6nemli bir paya sahiptir. Ayrica,
disiik seviyelere gerileyen faiz oranlannin ve vadelerdeki uzamanin, basta konut ve ihtiyag kredileri
olmak Uzere kredi talebini artirdigi goriiimektedir. Kiiresel oynakhgin artis egiliminde oldugu yeni
dénemde kredi bilylime hizinin makul seviyelerde gergeklesmesinin finansal istikrara katki saglayacagi
disiiniilmektedir (TCMB, Finansal Istikrar Raporu, 2013).

2013 birinci ¢eyrek boyunca, Tiirkiye ekonomisi canlanma gdéstererek, %3’lik bir Dbiiyiime
gerceklestirmistir. Benzer bir basan grafigi Tiirkiye'nin en bilyiik sehri Istanbul icin de séz konusudur.
ingiliz Brookings Enstitiisii tarafindan hazirlanan Kiiresel Metropol izleme Raporu'nda (Global Metro
Monitor), kiiresel kriz sonrasi diinyanin 150 onemli metropolii ekonomik olarak incelenmis ve kriz
sonrasi en hizli toparlanmay! saglayan sehirlerarasinda Istanbul; Amerikali, Avrupal ve Ginli rakiplerini

geride birakarak ilk sirada yerini alrigtir.
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5.2.2.1.Tiirkiye'de Biiyiime Oranian

Tiirkiye, kiiresel ekonomik krizden en hizli gikan ve son dénemlerdeki kiiresel ekonomik belirsizlikten
goreli olarak az etkilenen iilkelerdendir. 2002-2012 déneminde yillk ortalama bilylime oram %?5,2
olmustu. 2012 yilina ait baslica bélgeler ve iilkeler itibariyle GSYH Gelisme oranlan Grafik 3'te

verilmistir.

Grafik 3: Baslica Bolgeler ve Ulkeler Itibariyle GSYH Gelismeleri {2012)
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Kaynak: Baslica Bélgeler ve Ulkeler itibariyle GSYH Gelismeleri (2012)
Asadidaki grafikte (Grafik 4) goriildiigi lizere Tiirkiye ekonomisi bir biiylime egilimi géstermektedir.

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

| Dénem ! &",1 :
il . 12009

Kaynak: TUiK

2013 yilin ikinci ceyredi itibariyle GSYH reel olarak % 4,4 bilyiirken, ekonominin bilyiikligi de reel
olarak 30,1 milyar liraya gikmistir ekonomik biiyiikliik cari fiyatlarla 385,1 milyar lira, dolar olarak da
209,7 milyar dolara ulagmigtir. Yilin ikinci geyreginde ekonomik performansi olumlu etkileyen sektorler
%?5,4 reel bilyime ile tarim, %7,6 ile ingaat, %8,5 ile bankacihik (mali araci kuruluglar), %5 ile ticaret
olarak karsimiza ¢ikmaktadir (T.C. Ekonomi Bakanhgi, Tiirk Ekonomisinin Genel Goriiniimii, 2013).
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2011 yiinda Tiirkiye Ekonomisi IMF'in %7,5lik tahmininin iizerinde %8,8 oraninda bilylimistir. 2012
yilinda Tirkiye ekonomisi %2,2 bilyiime kaydetmistir. 2013 yilinin ilk ceyredinde %2,9 oraninda
biiyliyen Tirkiye ekonomisi, ikinci ceyrekte %4,4 biiyiime kaydetmistir (Grafik 5).

Grafik 5 : Tiirkiye'de Yillara Gore Biiyiime Oranlar
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Kaynak: TUIK

5.3. GAYRIMENKUL SEKTORU

Diinya gayrimenkul sektoril kisa bir donem 6nce yasanan ipotekli konut kredisi (sub-prime mortgage)
krizi ve kiiresel ekonomik durgunluk 2008 yilinin ikinci yarisindan baglayarak tiim diinyadaki gayrimenkul
piyasalanni etkilemigtir. Tim diinyada yeni konut ingaatlannin durdugu, ofis alami talebinin azaldigi ve
bosluk oranlannin arttigi gézlemlenmistir. PwC ve Urban Land Institute tarafindan ortaklasa hazirlanan
Emerging Trends in Real Estate Europe isimli kapsaml arashrmanin 2008 ve 2009 yili sonuglan da Tiirk

gayrimenkul sektériine olan yerli ve yabanai ilgisinin en garpici ve agtk géstergesidir.

Diinyanin 6nde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal ydnetim sirketlerinden ABD'li Jones Lang
LaSalle'in raporuna gére, 2009 yitinda 209 milyar dolarla sekiz yilin en diisiik seviyesinde olan
gayrimenkul yatinmlan 2010 yilinda %50 yiikselerek 316 milyar dolan bulmustur. Gayrimenkul
piyasasinda olusan balonun patlamasindan ve 2008 yilindaki kiiresel finansal krizin baslamasindan énce

gayrimenkul yatinmlan 2007 yiinda 759 milyar dolarla zirve yapmistir.

Global Property Guide'nin 2012 yii konut fiyatlari arastirmasi diinyada gayrimenkul piyasasinin
giiclenmeye basladigini ortaya koymaktadir. Arastirma kapsaminda degerlendirmeye alinan 41 pazarin
24’'linde 2011 yiinda konut fiyatlan yiikselmistir. Bunlarin arasinda Tiirkiye de bulunmaktadir.
Arastirmada 21 konut pazan onceki yila gore artis hizi agisindan daha iyi performans sergilerken, 20
konut pazarinda iyilesme hizinin yavasladid) dikkat cekmektedir. Diinya genelinde hemen her bolgeden
canlanma olan sektdrde ozellikle ABD ve Ortadogu yukan yonlii egilimin en cok hissedildigi pazarlar

olmustur. 2

2 Gayrimenkul sektériinde 2012 wvilinda ingiltere’de % 46, Singapur'da % 1.19, Avustralya’da,% 77, Hong Kong'da
% 41, Cin'de % 28 artis gergeklesmis olup 2013 yilinda da bu dlkeler de gelisen iilkeler arasinda yer almakt

badipler ki
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PwC ve Urban Land Institute (ULI) isbiriigi ile gergeklestirilen ve gayrimenkul sektériindeki son
gelismeleri igeren Emerging Trends in Real Estate Europe 2013 (Gayrimenkulde Gelisen Egilimler
Avrupa 2013) raporuna gore, Istanbul mevcut gayrimenkul yatinmlaryla Avrupa’da gayrimenkul
sektdriinde 6ne gikan 27 sehir arasinda 4. sirada yer almaktadir. Bu ilk bes sirada yer alan diger sehirler
‘giivenli limanlar’ olarak yatinmciyi cekerken, Istanbul, gelisme senaryolarina ev sahipligi yaparak
popiiler bir ‘liman’ olmayl 2013 yiinda da siirdiirmektedir. Rapora gére; Avrupa’nin ticari gayrimenkul
sektdrii Alman gehirerinin hakimiyetindedir. Yatinmcilar bu sehirlerden her birinin giigli yerel mikro-
ekonomik ortamindan ve esnek emlak piyasasi kosuilarindan cesaret almaktadir. Raporda, gayrimenkul
sirketlerinin gectigimiz bes yida faaliyetlerini yeniden yapilandirmasindan ve zorlayia ekonomik ve
emlak piyasasi kosullarindan yararlanmak igin yeni stratejiler kullanmaya baslamalarindan kaynaklandigi
belirtiliyor.

5.3.1. ISTANBUL OFIS PIYASASI

Diinya ekonomilerindeki kiiresel yavaslama ile olumsuz ydnde etkilenen ofis piyasalan Tiirkiye'de 2011
yili itibariyle yiikselis ivmesini devam ettirmistir. 2011 yilinda istanbul, Tiirkiye’nin en aktif ve gelismis
ofis pazan haline gelmistir. 2013'tin ilk yansinda ise pazara giren ofis arz), gectigimiz yiin ayni dénemi
ile kargilastinidiginda 6 kat artmistir ve halen insaat halinde olan, pazara girecek giiglii bir arz
bulunmaktadir. Asagidaki haritada yesil ile renklendirilmis yidizlar ile gésterilen ii¢ bélge Istanbul Ofis

Piyasasi’'na katilan yeni ofis bélgeleridir.

Harita 1 : istanbul'daki Ofis Kiimelenmeleri

AVRUPA YAKAS! ASYA YAKASH _;_

=S BOIGE KATEGORILER)
o MY . Mix

o B WA DISI AVRUPA

L WA D11 7ASTA _ \:%

T e #  GELISMENTE OLANLAR

Kaynak : istanbul Ofis Pazan Genel Bakis, PROPIN, 2013
Uluslararasi standartlar cercevesinde ofis bélgelerini incelerken Merkezi Is Alani {MiA) ve Merkezi i
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yodunlastigi ve talebin en yiiksek oldugu ofis bélgelerini kapsamaktadir. Istanbul'un MiA’si, Barbaros
Bulvan’ndan baslayarak, Bilyitkdere Caddesi boyunca devam etmekte ve Maslak ile son bulmaktadir.
MIA olarak tanimlanan bu aks; Levent, Etiler, Maslak, Zincirikuyu-Esentepe-Gayrettepe ve Begiktas-
Balmumcu bélgelerini kapsamaktadir. Bu alanlar diginda kalan ofis bolgeleri, MIA Disi olarak
tanimlanmaktadir. istanbul’'un cografi yapisindan da kaynaklanan nedenlerle MIA Dist bélgeler, Asya ve
Avrupa olmak iizere kendi icinde ikiye ayrilir. Bu dogrultuda MIA Disi-Avrupa; Taksim, Nigantasi, Sisli,
Fulya, Otim ve Havaalani bolgelerini, MiA Disi-Asya ise; Kozyatad), Altunizade, Kavackk ve Umraniye
bolgelerini kapsamaktadir. Atasehir, Kartal ve Kadithane bolgeleri ise gelismekte olan bblge

kategorisinde incelenmektedir.

2013 yilinin ilk yansi itibariyle, Istanbul ofis pazarinda mevcut A tipi® ofis stoku 3.4 milyon m2’ye
ulasmistir. istanbul ofis pazarinda, Merkezi Is Alani (MIA) en fazla A tipi ofis stokuna sahip alt pazar
olarak one glkmakta iken, 2013 yilinin ikinci geyreginde, MIiA disi Asya Bélgesi'nin siralamada MIAmin
niine gectigi goriilmektedir. Bu kapsamda, MIA digi Asya yakasindaki mevcut ofis arz1 %37 ile %36 ve
%28 olan MIA ve MIA disi Avrupa yakasinin éniindedir. Fakat MiA'da ingaat halinde olan projelerin
tamamlanmasiyla birlikte, MIA disi Asya yakasinin toplam ofis stoku igindeki payinin disiis egilimine
girecedi ve 2015 sonu itibariyle %35 diizeyine gerileyerek MIA ile aym diizeye gelecegi tahmin
edilmektedir.

Grafik 6 : Lokasyon Kategorilerine Gore Istanbul’daki Ofislerdeki Genel Bosluk Oranlan

GENEL HOSLUX DRANLARI 2012 Uguncy Gayreh
Lokasyon Kalegorieme Giie
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Kaynak : Istanbul Ofis Pazan Genel Bakis, PROPIN, 2013

Istanbul Ofis Piyasasi 2013 yil {igiincii ceyrek donemi “lokasyon kategorileri"ne gore A sinifi ve B sinifi
ofis binalarna ait genel bogluk oranian yukarndaki Grafik 4'te yer almaktadir.

MiA’da A sinifi ofis binalanindaki bosluk orani % 16.1; B sinifi* ofis binalanindaki bosluk orant % 7.5'ir.
MIA Disi-Avrupa’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %12.5 seviyesinde; B sinifi ofis binalanindaki
bosluk oraniysa % 28.2'dir. MIA Digi — Asya’da A sinifi ofis binalarinda bosluk orani %16.0, B sinifi ofis
binalarinda bogluk oram %10.4'tiir.

3 A sinifi bina: Modern teknik ve mekanik altyapi, yangin giivenligi, jeneratér, otopark alani ve profesyonel bina
ybnetimine sahip binalardir. iginde bulunduklar pazarda en iyi konuma, en yiiksek kira degerine sahiptir. PROPIN
(2013), Istanbul Ofis Pazar Genel Bakig

* 8 sinifi bina: Ortalama seviyede teknik ve mekanik altyapiya ve yonetime sahiptir. Zaman iginde yipranan eski A sinift binalar_

bu siniftadir. PROPIN (2013), istanbul Ofis Pazari Genel Bakig
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Grafik 7 : Lokasyon Kategorilerine Gore Istanbul’daki Ofislerdeki Genel Kira Ortalamalan
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Kaynak : istanbu! Ofis Pazan Genel Bakis, PROPIN, 2013

Istanbul Ofis Piyasasi 2013 yil iiglincii ceyrek dénemi “lokasyon kategorileri"ne gore A sinifi ve B sinifi
ofis binalarina ait genel kira ortalamalan yukandaki Grafik 5te yer almaktadir. 2013 Ugiincii geyrek
dénemde MiA‘daki A sinifi ofis binalannin kira ortalamasi 31.1 USD/m2/Ay, B sinifi ofis binalarinin kira
ortalamasi 17,9 USD/m2/Ay olmustur. MiA Digi- Asya A sinifi binalanin kira ortalamasi 21,1 USD/m2/Ay,
B sinifi binalann kira ortalamasi 14,4 USD/m2/Ay'dir. MIA Disi- Avrupa’da A sinifi binalarin kira
ortalamasi 20,6 USD/m2/Ay, B sinifi binalann kira ortalamasi 11,9 USD/m2/Ay'dir.

5.3.2. AVM SEKTOR ANALizi

Istanbul‘un tarihi cargilarinin yani sira modernlesmeyle bitlikte yeni aligveris mekénlan ortaya gikmistir.
Iik olarak 1950 yillarda gelismis iilkelerdeki perakende ticaret diizeninden etkilenmelerinin baslanmasi
ile Migros Tiirkiye'ye girmis ve 1956’da Gima'nin kurulusuyla gelisim siireci devam etmistir. Ulkemizdeki
aligveris merkezlerinin ilk kurulus yerleri olarak metropol sehirler tercih edilmistir. Istanbul'da dzellikle
1980°den sonra, liberal politikalarin uygulanmasi hiz kazanmustir. Bu donemde (ilke, kiiresellesme
siirecine girerek diinya ile biitiinlesme cabasindadir. Tirkiye'de 1980-1990 yillan arasi liberal ekonomik
politikalar, genel olarak disa acilma amacina yonelik olarak giimriik vergilerinin indirilmesi, ithal mallarin
iilkeye kolaylikla girebilmesi bigimindedir. Tekstil sanayi, sanayilesme icinde ilk sirada yer alir. iletisim
araclarinin yayginlagmasi, tilketim toplumu olma yoniindeki egilimler ile tiiketimin neredeyse bir yasam
tarz1 olmaya bagladigi gériilmektedir. Tiirkiye, Istanbul ve diger sehirlerde de alisveris merkezleri bu
baglamda artip, yaylmiglardir. Daha sonra bu potansiyel Istanbul metropoliten alani icinde ve kent
merkezi disinda yeni alisveris mekanlarinin agllmasi seklinde degerlendirilmistir.

Istanbul'daki alisveris merkezlerinin kapladigi alan, Tirkiye ortalamasinin iistiindedir. 19807 yillarla
birlikte tiiketicilerin ithal mallara olan ilgisiyle bu driinlerin bulunabilecedi alisveris merkezleri de
kurulmaya baglanmigtir. Ilk érnek olarak 1988 yilinda devlet ortakligi ile Atakdy'de acllan Galeria
Alisveris Merkezi, Houston'daki "The Galleria” alisveris merkezinden esinlenilerek yapilmistir. Atakoy
Turizm Merkezi kompleksi iginde yer alan Galeria Alisveris Merkezi, o dénemde bu tip alisveris
merkezlerinin ilk érnedi olmasi sebebiyle sadece Atakéy'ii degil, tiim Istanbul’u etkilemistir. D6nemsel
olarak agillan aligveris merkezlerinin ise yine 2000°den sonra younlastigi goriliir. 1980 — 1990 yillan

arasinda aligveris mekanlari hem niceliksel, hem de niteliksel olarak degisim géstermektedir.1990dan
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sosyal yasaminda da yeni bir ilgi odad olusturmustur. Bu merkezler biinyelerinde sinema, tiyatro,
toplanti ve fuar salonlari, buz pateni pisti, oyun salonlan ve gesitli iilke mutfaklarini sunan restoranlan
banindirmaktadir. Istanbul'daki alisveris merkezlerinin ilk érneklerinde amag daha ¢ok kapall mekinda
alisveris olgusu iizerinde yogunlagsmakta, gerek mimarileri, gerekse banndirdiklani fonksiyonlar agisindan
belli sinirlar icerisinde kalmaktadir. Ancak son zamanlarda ortaya cikan alisveris merkezlerinin belli bir
konsepti ve bu konsept cercevesinde kendilerine 6zgii mimarileri bulunmaktadir.

Ulke ekonomisinin lokomotif sektdrlerinden olan turizm ile birlikte anilan hizmet sektoriinde, 2000
yillarla birlikte gelisim gésteren A.V.M projeleri ve yatinmlan énem tasimaktadir. Tirkiye ve ozellikle
istanbul ili geneline bakildiinda gerek Avrupa, gerek Anadolu yakasinda olusan yeni ¢ekim noktalan ve
farkh fonksiyonlardaki yatinm projeleri ile sehir iginde konumiu Alisveris merkezi projeleri artis
gostermektedir. Aligveris Merkezi Yatinmcilan Dernegi ve Akademetre Resarch tarafindan olusturulan
AVM Endeksi Ekim ayi sonuglarina gére istanbul ve Anadolu ciro endeksi 2011 Ekim ayina gore %3,6lik
ve 2012 Eyliil ayina gore %10'luk artis gostermistir. Cirodaki artis, kategoriler altinda incelendiginde ise
2011 Ekim aymna gore, 2012 Ekim ayinda giyim ve aksesuar cirolarinda %11, teknoloji market ve
elektrikli esya cirolannda %10, ayakkabi-ganta cirolarinda %8, AVM'lerdeki yiyecek-icecek alanlanmin
cirolarinda %7 ve hipermarket, siipermarket ve sarkiiteri cirolarinda %3 artis yasandidi belirtilmistir.

Alhisveris Merkezi Ciro Endeksleri
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* Alisveris Merkezi Yatmmcilarn Dermedihin 02.12.2012 tarihinde giincellestirilen verileri

Yapilan arastirmalardan, mevcut A.V.M' lerdeki ziyaretgi sayisinin yillar arasinda pozitif deger artisi
gosterdigi ve bunun sonucunda yerlesim alanlanndaki A.V.M. sayisinin, gelistirilen konut ve ofis projeleri
ile yetersiz kalabilecedi diisiiniiimektedir. Ozellikle Istanbul Ilinin il siidan dogrultusundaki yerlesim
alani gelisimi gbz 6niine alinirsa, kentin geperlerinde yer alan mevcut A.V.M sayisinin éniimiizdeki yillar
icerisinde artacadi kanaatine vanlmistir. Uluslararasi Aligveris Konseyi (ICSC)'nin aligveris merkezi
tiplerine getirdigi tanim ve standartlara gore aligveris merkezleri “geleneksel” ve “¢zellikli” olmak iizere
iki ana baslikta siniflandinimaktadir. Buna gére;

_,u:w!
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A.V.M Siniflandirmasi

FORMAT PROJE TIP1 TOPLAM KIRALANABILIR ALAN (m2)
Geleneksel ‘ Cok Biiyiik __80.000- + o
Bilyik 40.000-79.999 -
Orta 20.000-39.999
Kiiciik Thtiyac Odakl 5.000-19.999
_Ozellikli Perakende Parki Bilyiik 20.000- + j
ota 10.000-19.999
Kiiglik _ 5.000-9.999 L
Qutlet 5.000- + o
Temali (edlence Odakh) 5.000- +

* Alisveris Merkezi ve Perakendeciler Dernedii tarafindan yaymnlanan ICSC standartianna gore Turkiye'deki AVMTer

Niifusu 13,7 milyon olan Istanbul Metropoliten Alan’'nda mevcutta 89 alisveris merkezi bulunmaktadir.
2013 yil itibariyle Istanbul'daki alisveris merkezlerinin toplam kiralanabilir alanlan 2.894.653 m2 olup
yllsonunda bu rakamin 3,5 milyon m2‘ye ulasmasi beklenmektedir.

Asagidaki grafikte Istanbul'daki alisveris merkezlerinin 1988 ile 2013 yillan arasindaki gelisimi

sunulmugtur.

Istanbuf daki Alisveris Merhezierivin Galisimi Genel olarak algveris merkezlerinin karakteristikleri; konum
" ve hedef kitlesine gore dedisiklik gostermektedir. Benzer
boigede ve benzer hedef kitlesine sahip olan aligveris
merkezleri dikkate alinarak Istanbul genelinde bir bbigeleme

yapilmistir.
= Asagidaki haritada incelenen 10 farkh bélgede yer alan
> AVM’lerin mevcutta banndirdiklan kiralanabilir alan ve gelecek

stoklan gériilmektedir. Haritada goriildiigii gibi gelecek arzla

birlikte en bilyiik stoga sahip olan bolgeler kentin iki yakasindaki MIA’ lara yakin olan alanlarda
toplanmaktadir. Bu bdlgeler kentte galisan niifusun gok biiyiik béliimiinii barindirmakta olup en giiglii
ulagim aglarina sahip alanlardir. Bu sebepie hareketin yogun oldugu bolge ticari anlamda biiyiik
potansiyel tagimaktadir.

Asya Yakasl kent merkezinde yer alan 8 no'lu bélgede mevcut stok alani yaklagtk 265.000 m2 iken
gelecek stok 390.000 m2 biiy{ikliijindedir. Bélgede 2013 ve 2014 yillarinda stoga eklenecek olan biiyiik
Olgekli alisveris merkezi projeleri; Emaar Square Istanbul, Ancora, Akasya AVM ve Brandium AVM'dir.
Aynca; Avcilar ve Beylikdiizii'nii igine alan 5 no'lu bélgede stok fazlaligi dikkat cekmektedir. Bu bdige
son 10 yilda gayrimenkul yatinmlan agisindan biiyiik hareket yasanmis bir bolgedir. Bélgede artan konut
projeleriyle ve niifusa bagh olarak AVM sayisi oldukca artmis olsa da gelecekteki arzin diisiik olmasi bu
bolgede AVM yatirmlannin doygunluga ulastigini gostermektedir.

CATRIAR G
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Bahgelievier, Zeytinburnu, Bayrampaga, Gaziosmanpasa, Merter ve Fatih bélgelerini icine alan 2 No'lu
bélge ile Ikitell, Basaksehir bélgelerini icine alan 4 Nolu bélgede gelecek arzin yiiksekligi dikkat
¢cekmektedir. 2 No'lu bélge; kent merkezinin en yakin geperinde yer almakta olup 6zellikle orta ve orta-
tist gelir grubuna yonelik konut ve AVM yatinmlarninin arttidi bir alandir. Son 5 yil iginde konut alanlarina
acilarak bilyiik degisim gegiren ve gelisimi kuzeye dogru siirmesi beklenen 4 No‘iu (Ikitelli, Basaksehir)
bélgede artan niifus ile AVM yatinmlannin da artmasi beklenmektedir.

Bir sonraki tabloda incelenen bolgelerde mevcut stok ve bu stoka eklenmesi beklenen alisveris
merkezlerinin say1 ve alan dagiimi ile etki ettikleri bolgede yasayan niifusa gore 1.000 kisiye diisen
kiralanabilir alan (m2/1.000 kisi) gbriilmektedir.

istanbul genelinde 1.000 kisiye diisen kiralanabilir alan 217 m2 iken Tiirkiye'de 88 m2, Avrupa'da ise
247 m2dir. Gelecek stoga eklenecek aligveris merkezleri ve niifus artis hizi dikkate alindidinda 2014 yil
sonunda Istanbul genelinde 1.000 kisiye diisen kiralanabilir alanin 315 m2'ye ulasmasi beklenmektedir.
*Kaynak: Colliers 2013-Market Report

Pazarda var olan nitelikli perakende alanlan, uluslararasi markalanin Tirkiye pazarina girme ve ulusal
markalarin genisleme kararini etkileyen faktdrlerden biri olarak ortaya c¢lkmaktadir. iyi konumda ve
profesyonel yonetimi olan yilksek performansh alisveris merkezleri, perakendeci ilgisini énemli derecede
arttirmaktadir. Istanbul perakendecilerin pazara girisinde ve genigleme stratejilerinde éncelikli pazar
olmaya devam ederken, ozellikle ikincil sehirlerde, konumun merkezi olmasi perakendeci segimini
etkileyen en onemli faktorlerdendir. ikincil bir sehirdeki optimum lokasyon, Istanbul'da ortalama bir
konuma tercih edilebilir durumdadir. Gliclii konum, genis kapsama alani, itibarh yatinmci, iletisim ag
kuvvetli kiralama ajanslar ve uygun toplam kiralanabilir alan, 6zellikle ikincil sehirlerde, talebi yiikselten
baghca faktérlerdir. 1.Ceyrekten bu yana, aligveris merkezlerindeki birincil kira oranlan metrekare basina
aylik EUR 80 seviyesinde sabit kalmistir. Artan arz ve perakendecilerin verimlilik konusundaki hassasiyeti
nedeniyle, artan perakendeci talebi dogrudan olarak birincil kira seviyesine yansimamaktadir. Bu
kapsamda aligveris merkezi birincil kira seviyesinin, 2013'te bir artis gdstermeyecegi ve EUR 80

seviyesinde kalacagi 6ngoriilmektedir.
S ER TR
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Birincit Kira (EURI m?/ ay)l Bunun yani sira, perakende caddelerindeki kira

] €557 seviyeleri sinirl arza ve hizla artan talebe bagl
€50 olarak énemli derecede yiikselmistir. Istiklal ve
| €85 Bagdat caddelerinde 2011’de EUR 175
€ B0 1 ff— seviyesinde olan birincil kira, EUR 25 artarak
€%1 7 metrekare bagina aylik EUR 200 seviyesine

€70 ulasmistir. Ayni zaman diliminde Nisantasi’'ndaki
€5 : . i i . : —| birincil kira degeri EUR 20 artarak, Bagdat ve
W A W Mw A W0 wn @R istiklal caddelerinin biraz altinda kalmis ve EUR
. Kaymak: Jones Lang LaSalle
—— - 190 seviyesine ulagmistir.
Perakende Arzi

2012 sonu itibariyle, Tirkiye'deki toplam kiralanabilir alan (TKA), 2011 yiina kiyasla 27 aligveris
merkezinde 800,000 m2 artis géstererek, 337 alisveris merkezinde 8.600.000 m2‘ye ulagmigtir.
Bu alsveris merkezlerinin 117, toplam stokun

— %44'iik payna sahip olan Istanbulda yer
12001 000 - a5
&y | almaktadir.
10008 290 %
- r :m 2012'de gergeklesen 43,500 m2 TKA'ya sahip
£ 30 10 " # | Mecidiyekdy'deki Trump Towers ve 44,000 m2
¥ 20 .
470200 .+ | TKA'ya sahip Umraniye’deki Buyaka projelerinin
£ 10 200 £ f acihslarinin ardindan, 2012’de gergeklesen baglica
a acilislar arasinda 38,000 m2 TKA'ya sahip Aqua
oy Florya ve Beylikdiizii'ndeki 100,000 m2 alanl
Konnak Jaars Lang LaSalie Marmara Park projeleri yer almaktadir.

5.4. Bdlge Verileri

Degerlemeye konu olan gayrimenkuliin deg@erini olugturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu
bolgenin ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bélgenin codgrafi konumu, arazi
yapisi, Sosyo ekonomik ozellikleri, gelisme yonii dederleme cahsmasini etkileyen faktorler olup alt
basliklarda konu gayrimenkuliin bulundugu bélge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.4.1, ISTANBUL iLi

Cografi Konum:

Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda yer alir.
Istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek
sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.
Istanbul, batida Avrupa yakasi ve doguda Asya
yakasi olmak (izere iki kita iizerinde kurulu tek

metropoldiir.
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Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle gevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde Marmara Denizi vardir.
Batisinda Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze,
Kérfez ve Kandira ilceleri bulunur. Sehrin adini aldigi ve Halig ile Marmara arasinda kalan yarimada
lizerinde bulunan asil Istanbul 253 km2, biitiinii ise 5712 km?2 'dir. Bo§azigi'ndeki Fatih Sultan Mehmet
ve Bogaz Kopriileri gehrin iki yakasini birbirine baglar.

Niifus:

Tiirkiye Istatistik Kurumu Adrese dayali niifus kayit sistemi 2012 yili verilerine gére Tiirkiye niifusunun
% 18.3'ii Istanbul'da ikamet etmekte olup bu sayr 31.12.2012 tarihi itibari ile istanbul niifusu
13.854.740 kisi olarak beliflenmigtir. Niifus yogunlugunun 2.666 kisi/lkm2 ile iilkemizde en fazla oidugu
Istanbul ili, diinyanin da en kalabalik sehirlerinden biri olma 6zelligini tasgtmaktadr.

Istanbul'un niifusu son 25 yilda 4 katina gikmistir, Istanbul'da yasayanlann yaklasik %65'i Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasamaktadir. Ulke icindeki issizlik sorunu sebebi ile istanbul
goc almis ve sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent lgedinde son yirmi yilda hizh bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde yasayan iist gelir
gurubu, Avrupa ve Amerika‘daki déniisiime benzer sekilde kent geperinde bulunan dogayla ic ige diigiik

yoguniuklu konut alanlarina taginmiglardir,

idari Yapi:
32 ilgesi 151 kéyii, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi
_ bulunan Istanbul'da Resmi Gazete'de 22 Mart'ta yaytnlanarak
= _— e i yiiriiliige giren “5747 sayil Biiyiikgehir Belediyesi Sinirlan
o :“ :.;-?;h N Icersinde ilce Kurulmasi ve Baz Kanunlarda Degisiklik
R :_""-'_f",_" :.W" b G ek ; Yapilmasi Hakkinda Kanun“la Istanbul'un toplam ilce sayisi
1 s _
N 3%a yikselmistir. Bu dedisiklikle Istanbul'da Emindnii
o Higesinin tiizel kisiligine son verilerek Fatih ilgesinin sinirlarina

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

Istanbul sosyo-ekonomik agidan Tiirkiye'nin en gelismis ilidir. Yonetsel baskent olma islevini Cumhuriyet
donemi ile yitirmigsse de, ekonomik alanda Tiirkiye'nin baskenti olma islevini sirdiirmektedir. Ulke
ekonomisinde en onemli karar, iletisim ve yonetim merkezi istanbul'dur. Ulkedeki endiistriyel
kuruluglarinin %38, ticari isletmelerin %55'i Istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirlerinin %40" bu
sehirden saglanmaktadir. Ulke capinda kisi bagina GSMH (gayri safi milli hasila) yaklasik 2,000 USD iken
Istanbul'da 6,000 USD diizeyindedir. Turkiye Istatistik Enstitist verilerine goére, tretim ydntemi ile
hesaplanan gayri safi yurtigi hasila tahmininde, 2012 yili dérdtincti tg aylik geyredi bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gére cari fiyatlarla %7,4’l0k artisla 364 177 Milyon TL, sabit fiyatlarla %1,4'luk artisla 29.935
Milyon TL olmustur.

HAR G
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Tablo. 17 GSMH 2012 1V. Ceyrek Sonuclari

Cart Cant Sabt
#yataria Gosgune tyatiaria Ladgme fNsagarla Lt THT
(331 e GAYH Vesen i fuel
e Ceyred HiHon TL) s Uy on I e Allyon T4
r PR 2 2 20 LHr oo 152
L3 B EH 172 TR EH T 253 9
a LETES ] 1= = Je3 e 7 [TREL ] anr
v rpads e L 2y o2t £3
MY Vikae t 2wt 12 e 163 980 5.0 1"e 12e L]
L EH BT H 122 (TR Y 42 TRt 213
'] 242 T4 1y W ElE Y3 8 3%5 jolti]
- tig e da XS 3
bt 2L 1T e zzzes 32 2EEx e
Ll L § 115817 [¥] 104 293 16 117 154 22

TCMB'nin Nisan 2013 beklenti anketinde 2013 yih GSYH biiyiime beklentisi bir 6nceki anket doneminde
oldugu gibi yiizde 4,2 olarak gergeklesmistir. 2014 yih GSYH biiyiime beklentisi ise son iki anket
doneminde sirasiyla yiizde 4,7 ve yiizde 4,8 olmustur.

Tablo. 18 GSMH 2013 Beklentileri
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T.C.M.B verilerine gore, 2012 yil {igiincii ceyreginde, iktisadi faaliyet kollarina gére GSYH gelisme hizlari
incelendiginde, en yiiksek biiyiime orani yiizde 5,4 ile gayrimenkul kiralama ve is faaliyetlerinde
gerceklesmistir. ikinci en yiiksek oran ise yiizde 5 ile madencilik ve tas ocakgiligi sektériinde meydana
gelmistir. Imalat sanayinde ise yiizde 1,3 gelisme yasanmigtir.

Kalkinma Bakanhgi verilerine gore 2011 yilinda 466.245 milyon TL olan toplam gelirin, 2012-2014
déneminde 524.504 milyon TL olmasi ve 2011'de 12.398 milyon TL olan borglanma gereginin, 2012-
2014 donemi igin 11.891 milyon TL'ye gerilemesi bekienmektedir. Vergiler, sosyal fonlar ve ézellestime
gelirlerinde yasanmasi beklenen artig ile 2008 yili toplam gelirinin 2012-2014 doneminde %67 oraninda
artmasi beklenmektedir.

Istanbul, (ilke capinda her tiirlii mal ve hizmetin toplanip dagitildigi ve yurtdisi baglantiarin kuruldugu,
Tirkiye'nin en Ust diizeydeki hizmet ve ticaret merkezidir. 133 milyar dolarlik yillik {iretimiyle diinyada 8.
strada yer almaktadir.

fstanbul'un Tiirkiye dlgegindeki temel islevierinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. ilk kez
19. yiizyihn ikinci yansinda yabanal, finans kuruluslarinin akinina ugrayan Istanbul, 1950'lere dogru
ulusal bankaciligin merkezi olmus, 1980Q'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslarina kapilan

acmistir.
Tiirkiye' deki bilyiik bankalarin tiimiine yakini ile biitiin sigorta sirketlerinin merkezleri Istanbul'dadir.
TUIK verilerine gére belediyelerce verilen insaat ruhsatnamelerine gore yillar bazinda Ofis ve Toptan-

Perakende Ticaret Binalar adetleri 2008 yiindan bu yana artis gdstermektedir. 2009 yilinda 5.665 adet
insa edilen ticaret binalan sayisi 2010'de 7.674e vyiikselmis, 2011'de ise 5.265%e diismiistir.
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Belediyelerce verilen ruhsatnamelerine gore 2012 yiinda (sadece ilk {ic déneme ait verilere gore) 2.667
adet ofis ve toptan perakende ticaret binasi inga edilmistir.
Tablo. 19 Ruhsat verilen Ofis ve Ticaret Yapilan

Yi Ofis ve Toptan-Perakende Ticaret
2008 5.702
2009 5.665
2010 7.674
2011 5.265

2012'nin {glincli i déneminde 860 adet inga edilen ticaret binalarinin %81 (698 adet) dzel, %18'i
(156 adet) kamu ve %1 ‘i (6 adet) yapi kooperatifine ait yapilardir. Bu verilere dayanarak TUIK ingaat
sektorli verileri incelendiginde 2012 yih dérdiincii déneminde Bina insaati Sektorii Uretim Endeksi’nin
%0,1 azalarak 117,1'den 116,9'a diistiigii, Bina Disi Insaat Sektorii Uretim Endeksi ise %3,3 artarak
159,7'den 164,9a yiikseldi gozlemlenmistir. Tiirkiye'de Istanbulda finans ve hizmetler sektdriiniin
kullamminda olan yapilanin yogun oldugu ve mevcut projelerin varigi géz oniine alindiginda, ticari

binalann Istanbul'da yogunlashd: goriilmektedir.

5.4.2. BESIKTAS iLCESI
COGRAFI YAPISI

Besiktas Ilcesi, yaklasik 41.06-41.02 kuzey enlemleri ile 28-29
dogu boylamlan arasindadir, Begiktag I topraklarinin Avrupa
Yakasinda yer alir. Kuzeyinde Sariyer, batisinda Sisli, giiney
batisinda Beyoglu Ilceleri ve dodusunda ise Istanbul Bogazi

vardir. Cevrenin bliyllk vyiikseltileri yoktur. Fakat sahil

/| kordonunda kurulan mabhallelere nispetle Levent, Etiler, Yildiz
gibi mahalleler denizden bir hayli yiiksektir. YUzolgimii 1.520 hektardir. Sahil uzunlugu 8375 metre
olup, bogaz bu bdlgede fazla girintili cikintih degildir. ikliminde Marmara Bolgesi karakteri hakimdir.

Yazlan sicak ve yadissiz, kislan ihman ve yagtsh geger.

TARIHCE

Besiktas'in tarihi ilk caglara uzanmakta olup, ozamanlardaki adi “Tas Besik” anlamina gelen “Kune Petro”
olarak bilinmektedir. Unlii Seyyah Evliya Gelebi; sehrin kuruldugu yerde, cok eskiden biiyiik bir kilise
kuran Yaski adl bir papazin, Isa'nin cocuklugunda yikandigi tas bir tekneyi, (Besik-Tasi) Kiidiis'ten
getirdi§i ve buradaki kiliseye koydugunu yazar.

Baz tarihgiler de Barbaros Hayrettin Paga’nin gemilerini baglamak igin bu sahile bes tane direk diktigini,
bu nedenle buraya Bes-Tas adinin verildidini, daha sonraki tarihlerde bu kelimenin degisiklige ugrayarak

Begik-tas oldugunu yazmiglardir.

Bir eserde de Barbaros Hayrettin Pasa’nin Besik Kaya'da goémiildiigii kayithdir. Kaya ile tagin es anlamda
oldukian g6zoniinde bulundurulursa s6zii edilen Begik kelimesinin dnceden de burada bulunan taglar
iizerinde vyeni eklerle meydana getirilen bir gemi besigini anlattigi ve temelinde bulunan taglara bu
nedenden dolayi Besiktasi denildigi ve bu adin sonradan kasabanin adi olarak kaldigi séylenmektedir.

SN Tauinisng,

y VERARIE S AL
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Begiktag'in istanbul'un fethi sirasindaki adi ise, gifte siitiin anlamina gelen “Diplokionion” idi. Istanbul’'un
fethinden sonra Fatih Sultan Mehmet, iskan hareketine baslamis, Fatih devrinden kalma eserler arasinda
bulunan Fatih’in Ekmekgi Basisi Ali Aga‘ya ait tiirbe bu yerlesme sirasinda yapiimistir.

Kanuni Sultan Siileyman zamaninda bolge daha da gelismis ve sonraki yillarda bu gelisme devam ederek
zaman icinde esir pazarlarinin kurulmasi, Rumeli'den Anadolu’ya gegen askerlerin ve ticari kervanlarin

toplandiklani ve dinlendikleri yer haline gelmesi ile artmistir.

Ciragan Saray), Dolmabahge Sarayl, Yidz Sarayl ile kasr ve kosklerin yapimasiyla Osmanli
Imparatorlugunun yénetim merkezi haline gelen ilce, Cumhuriyet déneminde, istanbul'un tarihsel bir
yaplya sahip olmasi yaninda, yeni ve modern kentlesmeye kavusmustur.

Atatiirk ve annesi Ziibeyde Hanim'in Akaretler, Spor Caddesi, 76 numarall evde ikamet etmis olmasi ve
Bilyiik Onderin Dolmabahce Saray’nda vefati, Besiktas'a Cumhuriyet tarihinde miistesna bir yer

kazandirmistir, Besiktas; 1930 yilinda Beyoglu Ilcesinden ayrilarak ilge haline getirilmistir. (Kaynak:
Besiktas Kaymakamiidi)

NUFus

Tice Niifus Miidiirligii'nde bulunan toplam 358 adet niifus kitiigiinde 232.212 kisi kayith olup, 2009 yil
TUIK rakamlarina gore Iige Niifusu 185.054 kisi iken, 2012 yili ADNKS verilerine gore 186.067 kisi yer
almaktadir.

ligeters gore ivilge merkezi ve belde'koy nutusu . 2012
fliitge morkeazi Toplam
Istanbui Toplam Eskek Kadin Toplam Erkek Kadm
Beyiktag 184 067 @7en %4 433 126 987 B? 022 £9 9034
Toplam 185.067 87.033 99.034 186.067 87.033 99.034
Bgetpig 1| Hie feiwige oly em varallalew Je naluys el svet Sulie o Yeler e Ie Secel b don ol e ptince gl <mapa el w8 viel em by
wig e Glashl Saver Cer Tatarr LT irse seiert jeiedie pIreie s oapder e0 tndlin Lzel agiie o oo e peeietl Sagre shnn g

istanbul'un baz ilcelerindeki hizhh niifus artisi ve bélgesel gecekondulasma Besiktagta goriilmemekte
olup, son yillardaki niifus artis oram diizenli ve planh bir yerlesim bolgesi 6zelliklerini arz etmektedir. lge
niifusunun yaklagik %9'u Akat, %9‘u Dikilitas, %8 ise Konaklar mahallesinde ikamet etmektedir.
Besiktas ilcesi, Abbasada, Akatlar, Arnavutkdy, Balmumcu, Bebek, Cihannuma, Dikilitag, Etiler,
Gayrettepe, Konaklar, Kurugesme, Kiiltiir, Levazim, Mecidiye, Muradiye, Nispetiye, Ortakdy, Sinanpasa,
Tirkali, Ulus, Visnezade ve Yildiz olmak lizere toplam 23 mahalleden olusmaktadir.

lige de iiniversiteler ile gesitli béliim ve fakiiltelerinin olusu, isyeri sayisinin goklugu ve trafigin Bogaz
Kopriisi'nden sonra Istanbulun gesitli bdlgelerine badlanti yollannin varhgi, giindiiz niifusunun sayim
niifusuna gore birkag misli artmasina sebep olmaktadir.
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KULTUREL VE SOSYAL YAPI

lice smidan icinde Bodazici, Yildiz Teknik, Galatasaray ve Bahgesehir Universitelerinin  merkez
kampiisleri, Tiirk Silahli Kuvvetleri Harp Akademileri ile Beykent, Kadir Has, Istanbul Teknik ve Mimar
Sinan Uiniversitelerinin bazi ana birimlerini bulunduran Begiktag ilgesi'nde 15'i ézel 44 ilkogretim okulu ile

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

Besiktas Kiiltlir Merkezi, Ortakdy, Mustafa Kemal, Levent ve Akatlar Kiiltiir Merkezleri ile Kurugesme
Arena 6nemli sov ve gosteri mekanlari arasindadir.

5.4.3. LEVENT-MASLAK BUYUKDERE AKSI

Besiktas-Sartyer ilce sinirlan dahilinde konumlu olan Biiyiikdere Caddesi istanbul il élgeginde M.I.A
olarak tanimlanan ticari merkezin gelisim gosterdigi lineer bir ulagim aksidir. Bilyiikdere Caddesi
Zincirlikuyu Mezarld@i'nin giineyinde Barbaros Bulvan'min bittigi noktadan bagslayip, 1. Levent'in
kuzeyinden Sanayi Mahallesi'nin Fatih Sultan Mehmet Kopriisii cevre yolunda (TEM) sona erdigi yere
kadar eski Biiyiikdere Caddesi'ne paralel gider. Cevre yolu kavsagindan (Harp Akademileri Kopriili
Kavsadi), Harp Akademilerini, Istanbul Teknik Universitesi Ayazadia Yerleskesi'ni, Maslak Kavsadi'nda,
istinye Bayin Caddesi, doguya istinye istikametine ayrilirken Bilyiikdere Caddesi, kuzey yéniine devam

eder ve Fatih Ormani'nin dogu sininndan geger.
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Begsiktas-Maslak hatti boyunca gelisim gésteren Merkezi is Alani'min konumlu oldugu bolge hafif egimli
bir topografik yapi mevcut olup, egim oraninin en yiiksek oldugu alan Maslak bolgesi olarak
tanimlanabilmektedir. Besiktag-Maslak istikametinde Barbaros Bulvan ve Bilyiikdere Caddesi i{izerinde
ilerlerken egim orani artmakta, Zincirlikuyu-Maslak arasindaki boigede ise egim oram diiz ve diize yakin

bir yapiya sahiptir.
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Kara yolu ulasimi disinda rayl sistem toplu tasima
aracian ile ulasimin saglandigi bolgede, Biiyiikdere
Aks1 aracihidi ile cevre yollanina bagiantili sadlayan 1.
ve 2. derece ana ulasim akslan yer almaktadir. Bahsi
gegen baglanti yollan iizerinde gelisen ticari
fonksiyonlu vyapillar yer yer konut, turizm
fonksiyonlarninin yanisira egitim, saglk ve spor
kompleksi gibi donati alanlan ile béliinmekte, ticari
gelisimin sinidarini tegkil etmektedir.

19. Yiizyllda Tarihi Yanmada ve beyoglu'nun Galata Képriisii ile birlestirilmesi sonucunda ticaret alanlan
Sarachane, Halig¢ ve Aksaray’dan Beyoglu'na kaymis, 20. yy da, 1950 sonrasi dénemde ise imalat ve
dider ticari fonsiyonlu alanlar Galata ve Eminonii gevresinde toplanmigtir. Eminénii ve Beyoglu bdlgesi
1970"erde ticari alanlarin yogun oldugu merkezi is alani nitelijinde idi. 1973'de Bodgazici Kdpriisii’'niin
aclimas, Sisli ve Besiktas ilgesinlerindeki ofis binalarinin yogunlagmasina ve gevre yollarinin aglmasina
neden olmustur. 1982'de Fatih Sultan Mehmet Kopriisi'niin acilmasi ile, Bogazigi Kopriisii'niin acilimasi
ile Sisli ve Begsiktas ilcelerinde yogunlasan ofis yapilan Merkezi is Alan’'nin Levent'e kaymasina ve
gliniimiizdeki M.I.A. aksinin sekillenmesine neden olmustur. 20007 yillarda M.I.A bélgesindeki mevcut
yaplilar ofis ihtiyacina cevap verebilecek kapasitede olmadigndan, yeni yatinmlarin gergeklesmesine ve
devaminda karma proje konseptindeki yapilarin insa edilmesine sebep olmustur.

Giinlimiizde Merkezi Is Alami dahilinde yer alan karma kullaniml yapilarda doluluk oranlari neredeyse
%100'e yakin olup, gosterilen yodun talep dolayisi ile projeler dahilindeki ticari birimlerin kira
degerlerinde artisa sebep olmaktadir. Gerek bolgedeki mevcut arsa kithg), gerek ticari {nitelere
gosterilen yogun talep dolayisi ile bolgenin ilerleyen dénemlerde talebe cevap verememesinden
kaynakl, alternatif M.1.A bolgelerinin olusabilecegi diisiiniilmektedir. Mevcut M.I.A bdlgesindeki kisitlar
sebebi ile Istanbul 1l simirlan dahilinde karma proje ve ticari projelerin yogun oldugu alternatif blgeler
olusmakta, gerek Cevre Diizeni gerek Nazim Imar Planlan ile yeni Is Merkezi alanlan tanimlanmaktadir.

Levent-Maslak hatti boyunca gegmisten giiniimiize gelisim gésteren M.IA bblgesine alternatif olarak
Avrupa Yakasinda Kagithane, Bomonti, Caglayan gibi bélgelerde gelisime yonelik yatnm ve projeler
devam etmektedir.  Aynca Anadolu Yakasinda Atasehir ve Umraniye sinirlan dahilinde konumlu
Istanbul Finans Merkezi (IFM) Projesinin tamamlanmasi ile uluslar arasi ve yerel isletmelerin genel
miidirliiklerinin Anadolu Yakasina tasinmasi, Is merkezlerininyaratugi niifus ve yapi yogunlugunun

konuglandigi alanin bu yakaya kaydirnimasi hedeflenmektedir.
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6. DEGERLEME TEKNIKLERI

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gére yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deder kavramlar, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan
esdeder bir 6neme sahip olan bir dider unsursa, dederleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir
sekilde ifade edilmesidir.

6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal igin istenen, teklif edilen veya édenen mebladdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktayl temsil eder. Deger ise satin alinmak lizere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alic ve
saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistime igleminden farkl olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya iretmek igin gerekli olan tutar seklinde tarimlanir.

Deder, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satigi veya degis tokusu ile iligkiliyken,
maliyet, mal veya hizmetin lretim masraflan icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Miilkiin sahipleri, yatinmalan, sigortacilan, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme goreviileri, tasfiye
memurlan veya kayyumlan ya da normalin istiinde istekli veya 6zel alicilan, rasyonel acidan esit ve

gecerli sebeplerle ayni miilke farkl degerler atfedebilirler.
6.2. Pazar ve Pazar Disi Esash Deger

En temel seviyede, deger, herhangi bir iiriin, hizmet veya mal ile iligkili dort etkenin birbirleriyle olan
iliskisine gére olusturulur ve sirdiiriiliir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma giiciidiir.

e Pazar Dederi, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla
istekli bir satico arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma
cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

e Pazar Degeri, miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z
dniine alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

o Pazar Degeri'ni tahmin etmek igin Degerieme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya
en olasi kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gére miilkiin mevcut kullanimi
olabilecegi gibi baska alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Degerini tahmin etmek igin en sik uygulanan yaklagimlar iginde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi,
indirgenmis nakit analizini de igeren Gelir indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadir.

5.2.1. Emsal karsilagtirma yaklasimi

Bu kargilastirmali yaklagim benzer veya ikame miilklerin satisint ve piyasa verilerini dikkate alarak
kargilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan mil

” %ﬂ
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piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate
alinarak kargilagtirihr.

5.2.2. Gelir indirgeme yaklasimi

Bu yaklagimda, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yéntemi ile deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deder tahminine geviren gelir (genellikle net
gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasia veya Iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir. ikame
prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatinm getirisini saglayan gelir akisi ile degere

ulagilacagi kabul edilir.

5.2.3. Maliyet yaklasimi

Maliyet yaklagiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yaran saglayacak baska
bir miilkiin insa edebilecedi olasiigi dikkate alinr. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin
maliyetinin degerlemesi yapilan miilk igin 6denebilecek olasi fiyati asin diciide ashd durumlarda eski ve

daha az fonksiyonel miilkler igin amortismant da igerir.
Sonug olarak;

Tiim Pazar Degeri olgiim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas
alinip, dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Dederi tanimim olustururlar.

e Emsal karsilastrmalan veya dider pazar karsilastirmalan, pazardaki gézlemlerden

kaynaklanmalidir.

« indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklagimi piyasanin tespit ettigi nakit

akislanni ve piyasadan elde edilen geri doniis oranlarini esas almalidir.

o Insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esash tahminleri
{izerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gérecedi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklasim
veya prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklagimlarin her biri,
kargilagtirmal bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida ydntem

genellikle piyasadaki faaliyetieri en iyi temsil eden yéntemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti igin tiim yontemleri dikkate alarak hangi yontem yada

yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.
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7. GAYRIMENKULE iLiSKIN VERILERIN ANALiZi VE DEGERLEME SONUCLARI
7.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorier (Swot Analizi)

< GUCLU YANLAR

o Gayrimenkuliin tercih edilen bdigede konumlu olmasi,

¢ Ulasim iligkilerinin giiclii ve alternatiflerin ¢ok olmasi,

e Gayrimenkuliin kentin ana arteri niteligindeki aksin iizerinde yer almasi,

e Yakin gevresinde diizenli yasam alanlarinin bulunmasi.

9.
L

ZAYIF YANLAR

¢ Tasinmazin kentin ana arteri niteligindeki ulasim aksinin Gzerinde konumlu olmasi dolayisi ile trafik

yogunlugunun ve gevre kililiginin yiiksek olmast,
¢ Mer'i imar planinda tanimlanmig olan arazi ve mevcut kullanimlarin gelisim imkaninin kisith olmasi.
< FIRSATLAR
e Gayrimenkuliin yer aldig1 bolgeye yapilan yeni yatinmlarin bulunmasi,

TEHDITLER

9.
0.0

Bolgede devam eden projelerin tamamlanmalan ile birlikte bélgedeki trafik yiikiinlin biiyiik iclide

artacak olmasi
7.2. En Etkin Ve Verimii Kullanim Analizi

"Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine ulastiran en olas! kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilie sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir
kullanim, o kullanmin mantiki olarak nigin miimkiin oldugunun degerleme uzmani tarafindan
acklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kuflanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal
fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek dederle sonuglanan kullamim en
verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve aynimaz bir parcasidir. En etkin
ve verimli kullanimlar dort dolayl kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler dnem sirasina gore su sekildedir.

e Fiziksel olarak miimkiin olma,

e Yasal olarak izin verilebilir olma,
e Finansal olarak yapilabilir olma,
» Azami diizeyde verimli olma,

Konu gayrimenkuller, ofis-garsi fonksiyonlu olup halihazirda bu fonksiyonla kullaniimaktadir ve heniiz
fiziksel ve/veya fonksiyonel olarak demode duruma gelmediginden konu hakkinda ayrica bir arastirma

yaplimamistir, P n
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7.3. Degerlemede Kullanilan Yéntemler ve Nedenleri

Degerleme galismasinda; ofis ve ticari linite birim satig degerlerinin belirlenmesinde Emsal Karsilastirma
Yontemi kullaniimistir. Taginmazlarin toplam degeri ise alternatif yontem olarak Nakit Akimlan Analizi

Yontemi ile hesaplanmigtir.

7.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi
Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bolgede yer alan ofis ve ticari {inite satis ve kira verileri

incelenmistir.

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

asagida verilmistir,

YAPI KREDI PLAZA

Yapi Kredi Plaza, 1989 yilinda Haluk Tiimay ve Koray mimari tasarim
gurubu tarafindan dizayn edilen bu proje toplam 90.000 m2 ingaat
alanina sahiptir. Koray Grubu tarafindan 20'ser kath {g blok olarak
insa edilmistir. Bloklann herbiri toplam 972 m2'lik iki farkh acik ofis
planina sahiptir. Kompleksin merkezi kontrollii isitma, sogutma ve
havalandirma sistemi ASHRAE standartlanna ugun olarak yapilmistir.
Her blokta 6 tane elektronik kontrollii asansor bulunmaktadir. Halen
Yap! ve Kredi Bankas! Genel Miidiirliigl olarak hizmet veren dordincii
blok ise, 1999 yilinda komplekse dahil edilmistir. Istanbul'un énde
gelen is merkezlerinden biri olan Yapi Kredi Plaza, segkin yerli ve yabanci kuruluglarin tercihidir.

Tablo. 20 Yap: Kredi Plaza Ofis Satis Fiyatian, TL

Niteligi Alani, m? Katy Satis Degeri, TL Birim Satis, TL/m?2
Ofis 500 10+ ~8.080.401 16.160
Ofis 486 1 ~ 8.000.000 16.461

Tablo. 21 Yap: Kredi Plaza Ofis Kiralari, TL/Ay
Nitellgi Alany, m2 Kat *Ayiik Kira Aylik Birim Kira,
Degeri, TL TL /Ay/m?

Ofis 490 i 23.000 46,93

“Ofis 332 12 19.256 5800
Ofs 258 8 15.480 60,00
Ofis 300 10+ 15.000 50,00
Ofis 500 14 25.000 50,00
ofis 260 8 15.500 55,61
Ofis 486 1 24.786 51,00

WM T RIVIE
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ZORLU CENTER

Tabanhoglu Mimarlk ve Emre Arolat Mimarlik tarafindan
projelendirilen ve Koray Yapr'nin miiteahhitligini {istlendigi A Plus ofis
projesi Zorlu Levent Ofis projesinde 584 konut yer almaktadir. 18'er
ve 22'ser kath 4 kule bloktan olusan proje 102.000 m2 alan {izerine
inga edilmis olup, 72.000 m2 yesil alan ve 615.885 m2 ingaat alanina
sahiptir. Proje kapsaminda S yildizh otel, 200 magaza iinitesi ve 3.070
kisilik Performans Sanatlan Merkezi yer almaktadir. A+ ofis ihtiyacini
karsilamak adina hizmetler sunacak olan Zorlu Levent'in kulesinin en
st dort katinda "Executive Ofisler”, catisinda ise bir helikopter pisti bulunmaktadir.Katlar arasinda "6zel
alanlar" ve "lounge"lar planlanmis olup, bahsi gecen "6zel alan"larda ortak kullanima agik toplanti
odalannin da yapilmasi planlanmaktadir. Ofis blogu toplam 22.000 m2 ingaat alanina sahip olup, ofis
biiyiiklikleri 117 m2 ile 773 m? arasinda degismektedir.

Tablo. 22 Zorlu Center Ofis Satis Fiyatian, TL

Min. Alan, m2  Maks. Alan, m2  *Min. Birim Satis, TL/m? *Maks. Birim Satis,
117 733 19.000 36.000
* Satis fiyatlan USD bazinda olup, emsal tasinmaziarn birim salis dederferinde 1 USD=2 T olarak hesaplanmustir.

IFTCI TOWERS
Tirkerler ve Ciftgi Gayrimenkul tarafindan inga edilen Zincirlikuyu
Ciftci Towers, 45 kath 2 kuleden meydana gelmekte olup, Proje
dahilindeki kulelerden birinde sadece konutu {initeleri, diger kulede
ise 10 kath ofis iiniteleri yer almaktadir. Projede yol kotu seviyesinde
madaza alanlan projelendiriimis olup, toplam 36.000 m?2
kiralanabilir/satilabilir alan mevcuttur. Kulelerdeki kat alanlan 1.080'er
m2 yiizélgimlii olup, toplam kiralanbilir/satilabilir ofis alan 10.800 m?
= ' ' civanindadir. Proje dahilinde konut alanlarinda lanse edilen minimum
b1r|m satis degeri 7. 300 USDI m2, maksimum birim satis degeri ise 15.000 USD/m?2'dir

TEKFEN TOWER

2001 yilinda istanbul, 4. Levent'te Biiyilkdere Caddesi iizerinde
Tekfen Holding tarafindan insa edilen ve Ekim 2002'de hizmete agilan
bina toplam 33.000 m?2 ofis alanina sahiptir. Tekfen Tower 7
bodrum+zemin+22 normal kat olmak iizere 30 kath ve 118 m.
yiiksekligindedir. Tam kat alani yaklasik 1.045 m2 civarinda olan kule
dahilindeki ofisler 885 m2 kullamm alanina sahiptir.

ISTANBLOOM

Esin Yapi tarafindan Zincirllkuyy mahalle sinirlari dahilinde
projelendirilen Istanbloom toplam 14.760 m2 vyiizblciimlii arsa
{izerinde 9.700 m2 toplam yiizélgiimiii ofis alani mevcuttur. Tek katta
93 m2'den 2.000 m2?'ye kadar alan kiralanabilir ofis alanina sahip
blokta A sinifi ofisler yer almaktadir. Istanbloom toplu tagima
araclanna yiriime mesafesinde konumlu olup, ulagim alternatifleri
mevcuttur . 2014 yih igerisinde tamamlanmasi planlanan projede
sadece kiralama yapilan ofis alanlan icin aylik birim kira degeri 35
USD/m2 (~70 TL/m2) olarak belirtilmistir.
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Kiler Holding ve Giiney Turizm’e ait Istanbul Sapphire 261 metre
anten yiiksekligiyle Avrupa'min (Rusya harig) Shard London Bridge'den
sonra en yiiksek 2. binasidir. Kagithane ilgesi Celiktepe Mahallesi
sinirlannda yer alan Saphire11.603 m?2 yiizélglimli arsa izerinde
toplam 165.139 m? alanhdir. Binanin konut kisimlarinda 120 m. ile
1.100 m. arahginda degisen, 177 adet rezidans birimi yer almaktadir.
Residans kisminda 4 konut zonu bulunmakta ve bu zonlar kendi
icerisinde her 3 katta bir gokylizii bahcesi olusturmaktadr.
Rezidanslarin ortak alanlan olarak 576G m. bir &zel sosyal alan, 1.1G0
metrekarelik bir golf antrenman sahasi ve binanin en son katinda bir
restoran bar yer almaktadir. Ayrica kamuya agik olan ve 225 metre
ylikseklikte yer alan seyir terasi da mevcuttur. Istanbul Saphire'in yol
kotu seviyesinde garsi alani mevcuttur.

LEVENT LOFT
3.870 m2 ylizélclimli arsa {izerinde 2 bloklu olarak projelendirilen
- 1 Levent Loft Projesi dahilinde, konut alanlan, sosyal yasam alanlari,
(LR i toplant: salonlari, saglik merkezi, cafe-lokantalar gibi mekanlar
ey T mevcuttur. On blok zemin + 11 katli, arka blok zemin+7 kath bloklar
' olup, 68-182 m2 arasinda degisen gesitli biiyiiklik ve tiplerde konut
ve ofisler yer almaktadir. Toplam 30.000 m2 insaat alanina sahip
Levent Loftta 24 saatgiivenlik, teknik servis, fitness, sauna, hamam,
spa, kapall yiizme havuzu, kapali otopark alani gibi donammlar

-
i

e EE LN

mevcuttur.
Tablo. 23 Levent Loft Ofis Satis Fiyatlan, TL
Niteligi Alani, m2 Kat: *Satrs Degeri, TL Birim Satig, TL/m?2
Ofis 125 ~_Zemin 1.630.000 13.040
Ofis 180 - 2.550.000 14166
Ofis 140 - ~1,500.000 10714
Ofis 110 - a 940000 8545
ofis 300 - 4000000 13333
ofis 190 - 2.700.000 14.210
Tablo. 24 Levent Loft Ofis Aylik Kira Fiyatlan, TL
Niteligi Alam, m2 Kat: *Aylik Kira Degeri, TL Aylik Birim Kira,
TL /Ay/m2
Ofis 105 - 4600 4380
Ofis 110 - 3.800 34,54
Ofis 105 - 4000 N 38,09
- Ofis 105 - 3.900 37,14
"""""""" Ofis 115 - 4600 40,00
Ofis 140 10 4,800 34,28

*Satis/Aylik Kira fiyatian USD bazinda olup, emsal tasinmaziarin birim satis dederlerinde 1 USD=2 TL olarak hesaplanmistir.
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1. Levent'in prestijli is, ticaret ve yerlesim birimi Bilyiikdere Caddesi
iizerinde yer alan Apa Giz, Aralik 2008'de acilmis olup, toplam 32
kathidir. Binanin 23 kati ofis kullanimina uygun olarak tasarlanmistir.
285 ile 570 m? arasinda dedisen ofis alanlan ve 3,4 m. tavan
yiiksekligi ile ihtiyaclara uygun boliimlendirilebilir durumdadir. Binanin
diger temel ozellikleri arasinda, genis kapasiteli 7 hizh asansérii, 5
kattan olusan otoparki, elektrik kesintisi durumunda giic kaybini
onleyen jeneratorii mevcuttur.

Tablo. 25 Apa Giz Ofis Satis Fiyatlan, TL

Niteligi Alani, m2 Katr *Satis Dederi, TL Birim Satis, TL/m?2
Ofis 870 25 12.330.000 14.172
Tablo. 26 Apa Giz Ofis Aylik Kira Fiyatlari, TL
Niteligi Alani, m2 Katr *Ayhik Kira Dederi, TL Ayiik Birim Kira,
7L /Ay/m?
B Ofis 1355 - - 70.000 51,66
~ofs 980 - 35.400 36,12
B MOﬁs 285 - 16.000 56,14 T
Ofis o 570 19 41.100 72,10
~ofis 570 10+ 35.620 62,49

*Satis/Ayik Kira fiyatian USD bazinda ofup, emsal tasinmazilann birim satis dedferlerinde 1 USD=2 TL olarak hesaplanmustir.

Polat Holding tarafindan Leventte 16.12.1998'de acilan Polcenter
5.099 m2 iizerinde yer almaktadir. 2 bloktan olusan Pol Center
dahilinde toplam 93 adet satilabilir/kiralanabilir ticari (inite
(magaza/biiro) mevcuttur.Her iki blok da 5%er bodrum kata sahip
olup, zemin {izerinde 10 kat ve 15 kat yer almaktadir. Toplam 33 adet
bironun yer aldi§i yapida acik ve kapali otopark alaniar, yangin
¥ merdiveni yiik ve yaya asansorleri gibi donanimlar mevcuttur. Plaza
| dahilindeki biirolarin aylk 18 USD/m2 birim kira degeri ile kiraya
verildigi, sifahen 6grenilmigtir.

Tablo. 27 Pol Center Ofis Satis Fiyatlan, TL

Niteligi Alam, m? Katr *Satis Dederi, TL Birim Satis, TL/m2
Ofis 240 5 2.100.000 8.750
Ofis 250 4 2.800.000 11.200
Ofis 171 5 1.800.000 10.526
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2001 yilinda ingaati tamamlanan Harmanc Giz plazatoplam 90 m.
yiikseklikte olup, 29 kath kule ve ona entegre altta 3 kath yap1 yer
almaktadir. A+ plaza dahilinde her katta 2'ser adet, toplamda ise 40
adet ofise sahip olan plaza toplam 17.900 m2 alanhdir. Biirolarin
bilyiikiiigi yaklasik 250 m2 civanndadir.

Tablo. 28 Harmanci Giz Ofis Satis Fiyatlan, TL

Niteligi Alani, m2 Katr *Satis Degeri, TL Birim Satis, TL/m2

Ofis 850 6 12.000.000 14.117
Tablo. 29 Harmana Giz Aylik Kira Fiyatlan, TL
Niteligi Alani, m2 Kats *Ayltk Kira Degeri, TL Aylik Birim Kira,
TL /Ay/m2

Ofis 250 - 14.000 56,00
Ofis 250 - 12000 48,00
ofis 250 13 13000 52,00

*Satis/Ayltk Kira fiyatiarn USD bazinda olup, emsal tasinmaziann birim satis dederlerinde 1 USD=2 T1 olarak hesaplanmustir.

Yiiksel Yapi Yatinm A.S tarafindan 1995 yilinda baslayan proje 2000
senesinde inga edilmistir. 2002 yil sonunda insaati tamamlanan ve
2003'te hizmete gegen Metrocity alisveris merkezi ve iic kuleden
olusmaktadir.24.000 m2 vyiizélciimlli arsa lzerinde insa edilen
komplekste 16,500 m2'lik 23 kath bir ofis blogu, toplam 46,700 m2'lik
27'ser kath 2 konut blogu, 52,000 m2’lik aligveris merkezi ve bunlara
ait 85,000 m2'lik otopark ile sosyal tesisi kapsayan, toplam 210,200
m2 insaat alami mevcuttur. Kuleler 27 kat, 31 kat ve 35 kattan
olusmakta olup, toplam 60.000 m2 ingaat alanina sahiptir. 140 magaza ve 2.500 arag kapasiteli otopark
kapasiteli karma proje dahilinde ofis binasi ve toplam 205 daireden olusan binasi ve algveris merkezi
kompleksi yer almaktadr.

Tablo. 30 Metrocity Ofis Satis Fiyatlari, TL

Niteligi Alani, m= Kat Satis Dederi, TL Birim Satis, TL/m?2
Ofis 722 - 11.000.000 15.235
Tablo. 31 Metrocity Ofis Kiralan, TL/Ay
Niteligi Alan, m2 Katr *Ayhk Kira Aylik Birim Kira,
Deder], TL TL /Ay/m?
Ofis 750 16 46.000 61,30

*Satis/Aylik Kira fiyatlar USD bazinda olup, emsal tasinmaziann birim satis dederlerinde 1 USD=2 TL olarak hesaplanmstir.

46

13.460_131_1



HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

MAYA AKAR CENTER

1992 yilinda 6.268 m? yiizélclimlii arsa lzerinde insa edilen Maya
Akar Center, Esentepe’de konumludur. A, B ve C Blok olmak lizere 3
adet bina yer almaktadir. A Blok Sisli Belediyesi Hizmet binasi olarak,
B ve C Blok ise ticaret ve is merkezi olarak kullanimaktadir. 4
bodrum+1.zemin+asma+2. zemin+ 3. zemin ve 27 normal kat olmak
iizere 35 kattan olusmaktadir. Toplam 65.000 m2lik kapali alana

sahip kompleks dahilinde normal katlanin her biri 1,090 m2 alanh
{ olup, katta yer alan ofisier 540 m2 ve 272 m2 olmak iizere farkl
. seperasyonlaria ofis olarak kullanilabilmektedir.

Tablo. 32 Maya Akar Center Ofis Sats Fiyatlan, TL

3

e u

Niteligi Alani, m2 Kat Satis Degeri, TL Birim Satis, TL/m2
Ofis 935 - 11.200.000 11.978
Ofis 275 21+ 6.000.000 21.818

Tablo. 33 Maya Akar Center Ofis Kiralan, TL/Ay
Niteligi Alarm, m=2 Kat *Ayhk Kira Aylik Birim Kira,
Dederi, TL TL /Ay/m?2

Ofis 935 - 50.000 53,47
Ofis 275 - 20.000 72,72

*Satis/Avik Kira fiyatlan USD bazinda olup, emsal tasinmaziarn birim satis dederlerinde 1 USD=2 TL olarak hesaplanmistrr.

KEMPINSKI RESIDENCES ASTORIA

Astag tarafindan yapilan ve 2008 yilinda agllan Astoria 125.000 m?2
ingaat alanli, 27’ser kath ikiz kulelerden olusmaktadir. Astoria'da yer
alan kulelerde rezidans hizmletleri, otel hizmetlerinin yani sira ofis
kullanimina ati alanlar ve aligveris merkezi yer almaktadir. Tesis
dahilinde spa ve spor merkezi, kapall otoparki restoran ve cafeler gibi
donati alanlan da mevcuttur.

Tablo. 34 Kempinski Residences Astoria Ofis Satis Fiyatlan, TL

Niteligi Alam, m=2 Kats Satis Dedjeri, TL Birim Satis, TL/m?2
Ofis 129 15 1.470.000 11.395
Ofis 109 14 1.600.000 14.678
Ofis 200 18 2.400.000 12.000
Ofis 600 - 11.000.000 18.333
Ofis 320 21+ 5.000.000 15.625
Ofis 193 21+ 2.500.000 12.953
Tablo. 35 Tablo. 37 Kempinski Residences Astoria Ofis Kiralari, TL/Ay
Niteligi Alani, m2 Kat *Ayhk Kira Aylik Birim Kira,
Degeri, TL TL /Ay/m?
Ofis 193 21+ 10.000 51,81
Ofis 320 21+ 24.000 75,00
Ofis 129 10+ 6.000 46,51
Ofis 600 - 58.000 96,66

*Satis/Aylik Kira fiyatian USD bazinda olup, emsal taginmaziann birim satis dederlerinde 1 USD=2 TL olarak hesaplanmistir

Pt |
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7.3.1.2. Ticari Unite /Magaza Analizi

Konu gayrimenkuliin bulundugu bélgedeki cesitli projelerde yer alan satilik/kiralik ticari {initelere ait
veriler arastinimig olup detayh bilgi asagida verilmistir.
Kiler Holding ve Giiney Turizm’e ait Istanbul Sapphire 261 metre
anten vyiksekligiyle Avrupa'mn (Rusya haric) Shard London
Bridge'den sonra en yiiksek 2. binasidir. Kégithane ilgesi Celiktepe
Mahallesi sinirlarinda yer alan Saphire 11.603 m?2 yiizolglimiii arsa
lizerinde toplam 165.139 m2 alanhdir. Binanin konut kisimlannda 120
| m. ile 1.100 m. aralidinda degigen, 177 adet rezidans birimi yer
| almaktadir. Residans kisminda 4 konut zonu bulunmakta ve bu
| zonlar kendi icerisinde her 3 katta bir gokyiizii bahgesi
olusturmaktadir. Tabanlioglu Mimarlik tarafindan tasarlanan projede,
diikkanlarin yani sira zemin kat ile bodrumda 4 kat aligveris alani yer
almaktadir. 6 kat dahilinde otopark alaninin yani sira bazi konutlarin
kullamimina ait depo alanlan mevcuttur. 245 adet magazanin yer
aldig karma proje dahilinde toplam yaklasik 27.000 m2 diikkan alani bulunmaktadir.

Tablo. 36 istanbul Saphire Ortalama Magaza Kira Degjerleri, TL/Ay

Niteligi Min. Alan, m2 Maks. Alan, m2 *Min. Aylik Kira *Maks. Aylik Birim
Dedieri, Kira,
TL/Ay/m=2 7L /Ay/m?
Magaza 9 65 145

s Toplam 26.427 m? yiizolglimlii arsa iizerinde yaklagik 250,000m2
isaat alanina sahiptir. Parsel {izerinde ofis blogu, A.V.M alani ve
REsidence blogu yer almakta olup, residence blogu 8
bodrum+zemin6+26 kath olup, karma kullanmh proje dahilindeki
A.V.M 2 bodrum+zemin+1 normal kat olmak lizere toplam 4 katlidir.
1 A.V.M dahilinde 195 adet magaza alani yer almakta olup, toplam
39.700 m2 kiralanabilir satilabilir alana sahiptir. Ortalama magaza
blyikligi ~280 m2’dir.

Tablo. 37 Kanyon A.V.M. Ortalama Mag§aza Kira Degerleri, TL/Ay

Niteligi Min. Alan, m2 Maks. Alan, m2 *Min. Ayhk Kira *Maks. Aylk Birim
Dedieri, Kira,
TL/Ay/m2 TL /Ay/m?
Magaza 15 7.870 45 480

Akmerkez Aralik 1993 tarihinde Akkok, Tekfen ve Istikbal Gruplarinin
ortak girisimi olarak hizmete girmis olup Besiktas Ileg sinirlar
dahilinde Etiler’de konumludur. Toplam 27.557 m2 yiiz6icimlii arsa
lizerinde yaklagik 180.000 m2 inlaat alanina sahip karma proje

® dahilinde 4 kath aligveris merkezi ve iki adet ofis kullanimi igeren blok,
M ve rezidans binasi yer almaktadir. Toplam 246 adet magazanin yer
aldigi A.V.M. alan toplam yaklasik 55.000 m2 alana sahiptir.

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

Niteligi Min. Alan, m* Maks. Alan, m2 *Min. Aylik Kira *Maks. Aylik Birim
Degeni, Kira,
TL/Ay/m?2 7L /Ay/m?
Magaza 15 - 65 250 P

[N D 1
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METROCITY A.V.M.

Metrocity, 24.000 m?2 yiizolgiimli arsa lizerinde 16.500 m2 alanh 23
kath bir ofis blogu, toplam 46.700 m2‘lik 27'ser kath 2 konut blogu,
52.000 m2 alanh 5 kath alisveris merkezi ve bunlara ait 85.000 m?
alanh otopark ve sosyal tesisi kapsayan, toplam 210.200 m2 alanh bir
kompleksdir. Aligveris merkezi dahilinde toplam 170 adet magaza yer
almaktadir.

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

Niteligi Min. Alan, m2 Maks. Alan, m2 *Min. Aylik Kira *Maks. Aylik Birim
Degery, Kira,
TL/Ay/m? TL fAy/m?
Magaza - - 60 180

POL CENTER

| Polat Holding tarafindan Leventte 16.12.1998'de agilan Polcenter
5.099 m2 {izerinde yer almaktadir. 2 bloktan olugsan Pol Center
dahilinde toplam 93 adet satilabilir/kiralanabilir ticari (nite
(madaza/biiro) mevcuttur. Her iki blok da 5%er bodrum kata sahip
olup, zemin {izerinde 10 kat ve 15 kat yer almaktadir. Toplam 33 adet
bironun yer aldidi yapida agik ve kapali otopark alanlar, yangin
merdiveni yiik ve yaya asansorleri gibi donanimlar mevcuttur.

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

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

7.3.1.3. Emsal Kargilastirma Analizi Degeriendirme ve Sonug

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Bilyitkdere Caddesi'ne cepheli ve konu taginmaza benzer
nitelikteki karma kullanimh projeler incelenmistir. Yapilan ofis ve magaza pazan arastrmasinda emsal
taginmaziarin konumlu oldugu projeler ve hedef miisteri kitlesi, teknik donanim, ulagim iligkileri, sunulan
hizmetler gibi farkh kriterler dogrultusunda degisiklik gésterdigi goriilmistiir.

Emsal arastirmasi Biiyiikdere Caddesi, Levent, Zincirlikuyu, Esentepe mahallelerini kapsamakta olup,
yakin zaman igerisinde baglayan projelerin birim satig/kira degerlerinin emsal taginmazlardan daha
yiiksek oldugu goézlemlenmigtir. Yakin gevrede yer alan karma projeler dahilinde A.V.M. alanlan mevcut
olup, A.V.M."lerde konumlu magaza alanlarinin degerleme konusu parsel lizerinde konumlu carsi
alaninda yer alan magazalar ile benzer 6zelliklerde oldugu kanaatine variimigtir.

Yapilan Pazar aragtirmalan sonucunda degerleme konusu ana gayrimenkulde yer alan ofis ve magaza
linitelerinin gerek prestijli bir bélgede konumlu olmasi, gerek marka degeri yiiksek proje dahilinde yer
almalan dolayisi ile daha avantajli durumda olduklan kanaatine varimigtir.

Pazar Aragtirmasindan elde edilen ofis ve magaza (A.V.M. dahili) nitelikli ticari alanlarin birim satig/kira

degerlerine iligkin veriler agagida belirtildigi gibidir.
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Tablo. 41 Ofis Ortalama Birim Satig/Kira Degerleri Tablosu
Xonum Ortalama Birim Satis Dederi Ortalama Aylik Birim Kira Degeri
(TL/m?) (TL/Ay/m?)
Yapi Kredi Plaza 16.310 53,64
Zorlu Center " 27.500 T .
""""""" Levent Loft 12.334 37,97
Apa Giz 14.172 55,70
Pol Center 10.158 36,00
Metrocity 15.235 61,30
MMaya Akar Center 16.898 63,09
Astoria 14.164 67,49
istanbloom - ' 70,00

Tablo. 42 A.V.M’ler Dahili Minimum/Maksimum ve Ortalama Birim Kira Deg“erleri Tablosu

Min, Ayhk Birim Kira Maks. Aylik Birim Kira Ortalama Aylik Birim Kira

Konum Degderi (TL/Ay/m?) Dederi (TL/Ay//m?) Dederi (TL/ay/m?)

Saphire 65 145 T

Kanyon 45 | 480 T R—
Akmerkez 65 T I E—
Metrocity 60 180 » —s
Pol Center 25 37,50 H

Emsal karsilastirma analizi sonucu degerleme konusu parsel {izerinde yer alan ofislerin ortalama birim
satis degeri ~12.000 TL/m2 (~6.000 USD/m?2) , aylik birim kira degeri ise ~60 TL/Ay/m2 (~30
USD/m2) takdir edilmistir. Carsi dahilinde yer alan magaza nitelikli tasinmazlarin ortalama birim satis
degeri ~15.000 TL/m2 (7.500 USD/m2) , ayhk birim kira degeri ise ~80 TL/m2 (~40
USD/m2) takdir edilmistir.
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Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi ile dederleme konusu biiro ve magaza nitelikli tasinmazlara piyasa
aragtirmasi sonucunda takdir edilen birim satis degerleri {izerinden hesap yapilmistir.

Fonksiyon Alan, m2 Birim Satis Degeri(USD/m?) Deger (USD)
_Toplam Magaza Alani | 3.428 7500 | 25.710.000
Toplam Biiro Alani | 44.888 i 6.000 269.328.000
TOPLAM 295.038.000

Degerleme konusu tasinmazlarin Emsal Karsilagstirma Yéntemi Analizi ile toplam degeri 295.038.000
USD (590.076.000 TL) olarak hesaplanmistir,

7.3.2. Maliyet Olusumlar Analizi
Degerleme calismasinda Maliyet Olusumlan Analizi Yontemi kullaniimamigtir. Ancak tasinmazlarin

sigortaya esas degerinin hesaplanmasi icin yapi degeri Cevre ve Sehircilik Bakanhgi “Mimarlk ve
Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2013 yil Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda
Teblig”in V A yapi sinifi maliyetleri esas alinarak hesaplanmistir. (Toplam Ruhsat alanindan Tiirkiye Is
Bankasi A.S.'nin kullanimindaki Kule 1 ve Kule 1 ‘e ait otopark alani toplami olan yaklasik 57.884 m2'lik
kisim diigiilerek hesaplanmistir.)

Sigortaya Esas Deger : 182.383 m2 x 1.040 TL/m2 =189.678.320 TL=~190.000.000 TL

7.3.3. Gelir indirgeme Yaklasim
Uygulamada Gelir Indirgeme analizi iki ayn yontem olarak kullaniimakta olup, Direkt Gelir
Kapitalizasyonu ve Nakit/Gelir Akimlan analizi olarak ikiye ayrilmaktadir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Degerleme konusu taginmazlar igin fonksiyon, konum ve biiyiikliiklerine gére birim kira dederleri Emsal
Karsilagtirma Yontemi kullanilarak hesaplanmistir. Ofis fonkisyonlu tasinmazlann bulunduklan kat 6zelligi
gtz ardi edilmis olup, carsi dahilindeki magazalanin konum ve alanlarina gore serefiye galismasi
yapillarak birim kira dederi takdir edilmistir. Direkt Gelir Kapitalizasyonu Y6ntemi ile Hesaplanan
Tasinmaz Degeri tablosu rapor eklerinde sunulmus olup, taginmaziann konumlu oldugu bloklar icin

hesaplanan toplam degerler asagida belirtildigi gibidir.

Tablo. 43 Direkt Kapitalizasyon Yéntemine Gore Hesaplanan Toplam Degeri Tablosu

Carsi Blogu Toplam I 1 26.809.600 USD_
Kuie 2 Blogu Toplam : § . 123'526'629_,,9,59___,__
Kule 3 Blogu Toplam :| 120.746.571 USD
TOPLAM :| 271.082.800 USD

Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi ile degeleme konusu taginmazlarin toplam degeri 271.082.800
USD (542.165.600 TL) olarak hesaplanmistir.
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7.3.3.2. Nakit Akimlan Analizi Yontemi

Bu yaklasimda gayrimenkullerin yillik getirdigi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli kullanim
ile gelistirilecek projenin yillara yaygin olarak nakit akislan hesaplanir. Hesaplanan net isletme gelirleri,
indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugiinkii degerleri hesaplanir. Dederleme
¢alismasinda Emsal Karsilastirma Yontemi ile elde edilen aylik birim ofis ve ticari kira degerleri esas
alinarak gayrimenkullerin kira gelirleri hesaplanmigtir. Ofis birimlerinin kira gelirleri %7, garsi blogu dahili
ticari iinitelerinin kira geliri ise %6 kapitalizasyon orani ile kapitalize edilerek Net Nakit Akimlan
hesaplanip, %10 indirgeme orani ile indirgenerek bugiine getirilmistir. Yonetim, vergi, gayrimenkul
sigortasi ve yenileme fonu gibi giderlerin tamami Sabit giderler kalemi altinda toplanmims olup, toplam
geliderin %3,5'u oraninda varsayllmistir. Nakit akimlarn Analizi Yontemi ile degerleme konusu
tasinmazlann toplam degeri 253.158.494 USD (506.316.989 TL) olarak hesaplanmistir.
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8.1. Analiz Sonuglarlnln Uyumlastlrllmaﬂ

Degerleme konusu taginmazlar igin Emsal Karsilastrma ve Gelir Indirgeme Yaklagimi ile hesaplanan

degerler Direkt Kapitalizasyon Yontemi ile ulagilan sonucun Pazar degerine daha yakin oldugu kanaatine

varllarak Direkt Kapitalizasyon Yontemi ile ulagilan sonug lehinde uyumlastinimis olup asadidaki tabloda

verilmistir.
. i ULASILAN DEEERLER, | UYUMLASTIRILMIS
DEGERLEME YONTEMLERi TL ‘ DEﬁ R, TL
Emsal Karsilastirma Yontemi 590.076.000 TL
Direkt Kapitalizasyon Yontemi 542.165.600 TL 550.000.000 TL
Nakit Akimlan Analizi Yontemi 506.316.989 TL

8.2, G Y.0. Portfoyune Allnmasmda Blr Engel Olup Olmadlgl
G

Yatmm Ortakliklan Portfdyiine Alinmasinda Sermave Pwasasu Mevzuat| Gercevesmde Bir Engel Olup Olmadiffi Hakkinda

Goriis

Konu tasinmaziarin, Sermaye Piyasasi Mevzuat gergevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi portféylinde

bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine vanimistir.




HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

9. SONUC

Degerleme konusu gayrimenkulier Istanbul il 6zelinde Merkezi Is alani olarak nitelendirilen bdlgede
konumlu olup A+ ofis stogunun yogun oldugu bir bélgedir. Dederleme konusu taginmazlar ile rekabet
edebilecek emsal miilkler incelenmis, ulagim iliskileri, gevre yapilanmalan ve tasinmazlann sahip
olduklan prestijli kompleks dikkate alinarak sonug degere ulasimistir.

Tablo. 44 Nihai Deger Tablosu

= PAZAR DEGERI PAZAR DEGERI SIGORTA DEGERI
KONU GAYRIMENKUL KDV HARIC (TL) % 18 KDV DAHIL (TL) (TL)
1420 Ada 1 parselde
kayith, IS G.Y,0. AS.
millkiyetindeki 550.000.000 649.000.000 190.000.000
tasinmazlar

Sonug olarak;

fstanbul ili, Besiktag Tigesi, Rumelihisan Mahallesi, 81 Pafta, 1420 Ada, 1 Parsel (izerinde yer alan Is Kuleler
dahilinde Is Gayrimenkul Yatinm Ortakh& A.S. miilkiyetindeki bagimsiz boliimlerin dederleme tarihi itibari ile
toplam Pazar degeri KDV harig 550.000.000 TL (Besyiizellimilyon Tiirk Lirasi) olarak tahmin ve takdir
edilmigtir.

1 USD = 2,00-T1, Raporda belirtilen dedierierin tamarmi KDV KARIC dederlerdir.
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