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UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Rapor; tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz bulunmamaktadir.
Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsilidi ticret raporun herhangi bir boliimiine bagh dedildir.
Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirilmistir.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktayiz.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak dederlemesi yapilan mlkiin yeri ve tirli konusunda daha Onceden

deneyimiz bulunmaktadir.
Rapor konusu miilk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapilmistir.

Rapor igeriginde belirtilen dederleme uzmani/dederleme uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme Standartlarina

uygun olarak raporlanmistir.
Dederleme konusu tasinmazlar mahallinde incelenmistir.

Bu rapor Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN yénetiminde ve Degerleme Uzmani Erkan SUMER

kontroliinde, Dederleme Uzmani Kubilay ATALAR tarafindan hazirlanmistir.
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1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZRLANIP HAZIRLANMADIGINA
iLiSKIN ACIKLAMA

Bu rapor; 31.08.2019 Tarih, 30874 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanarak vyiriirlige giren Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig
(I11-62.3) 1.Madde, 2. Fikrasi uyarinca ve teblig eki olan
“"Dederleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
gercevesinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda hazirlanmis
gayrimenkul dederleme raporudur.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL VE
RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

Konu rapor; Sigli ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 303 pafta, 1946 ada,
136 parsel numarali ‘Kargir Apartman” vasifli ana gayrimenkulde
yer alan “Kanyon AVM”de kayith Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi
A.S. hisselerinin giincel satis dederlerinin takdiri amaciyla Sermaye
Piyasasi Mevzuati kapsaminda hazirlanmistir.

DEGERLEME_ RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

Dederleme galismasini olumsuz ydnde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamistir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
DAHA ONCEKI TARIHLERDE YAPILAN
SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN
BiLGILER

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili sirketimizce 29.12.2015 tarihli,
15_400_156_2 sayl, 14.12.2014 tarihli, 14_400_120_2 sayil,
26.12.2013 tarihli, 2013_400_131_2 sayili Gayrimenkul Degerleme
raporlari hazirlanmistir. Ayrica tasinmazlar ile ilgili olarak 20.05.2013
tarihli, 2013/045 saylli Kira Analizi Raporu hazirlanmistir. 29.12.2015
tarihli, 15_400_156_2 sayili, gayrimenkul degerleme raporunda i$ G.Y.O.
milkiyetindeki badimsiz bolimlerin  tamamina K.D.V. hari¢ toplam
440.000.000 TL (Dortyiizkirkmilyon TiirkLirasi), 14.12.2014 tarihli,
14_.400_120_2 sayih gayrimenkul degerleme raporunda IS G.Y.O.
milkiyetindeki bagimsiz bolimlerin  tamamina K.D.V. harig toplam
390.000.000 TL (Ucyiizdoksanmilyon TiirkLirasi), 26.12.2013 tarihli,
2013_400_131_2 sayill Gayrimenkul degerleme raporunda IS G.Y.O.
milkiyetindeki bagimsiz boélimlerin  tamamina K.D.V. hari¢ toplam
365.000.000 TL (Ugyiizaltmisbesmilyon TiirkLirasi) takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Kubilay ATALAR Aysel AKTAN
Sehir Plancisi Sehir Plancisi — Harita Miihendisi
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 411022 S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Idealtepe Mah. Rifki Tongsir Cad. Demirhan Plaza No:93/4 -34841
Maltepe / ISTANBUL

Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84
www.harmonigd.com.tre-mail: info@harmonigd.com.tr

IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent, 34330 Begiktag/Istanbul
Musterinin talebi; Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 303 pafta,
1946 ada, 136 parsel numarali ‘Kargir Apartman” vasifli ana
gayrimenkulde yer alan “Kanyon AVM”de kayith Is Gayrimenkul
Yatim Ortakhidi A.S. hisselerinin giincel satis degerlerinin giincel
pazar degerinin Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati kapsaminda
belirlenmesi olup herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

3. DEGERLEME RAPORU OZETi

RAPOR NUMARASI
SOZLESME TARIHI

DEGERLEME CALISMALARI BiTiS TARiHI

RAPOR TARIHi

GAYRIMENKULUN TANIMI

GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERI
YASAL DURUM (K.D.V. HARI()

IS GYO MULKIYETI

PAZAR DEGERI (1/2 HiSSE

22_400_313
20.10.2022
27.10.2022

29.12.2022

Istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 303 pafta, 1946
ada, 136 parsel numarali ‘Kargir Apartman’ vasifl ana
gayrimenkulde yer alan “Kanyon AVM”

2.800.000.000.-TL

1.400.000.000.-TL
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

4.1, Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller; Istanbul ili, Sisli Iicesi, Esentepe Mahallesi sinirlari icerisinde konumlu 303 pafta,
1946 ada, 136 parsel numaral ‘Kargir Apartman” vasifli ana gayrimenkulde yer alan “Kanyon AVM" nitelikli taginmazdir.
Gayrimenkul, Sisli idari sinirlari dahilinde bulunmaktadir. Taginmaz Merkezi Is Alani olarak nitelendirilen bélge sinirlari
dahilinde yer almakta olup Biyilikdere Caddesi'ne cephelidir. Taginmaza ulagim bdlgenin énemli ulasim arterlerinden
biri olan Biiylikdere Caddesi lizerinden 6zel arag ve toplu tasima araclar ile saglanabilmektedir. Besiktas-Sariyer
istikametinde Biiylikdere Caddesi (izerinde ilerlerken sag kolda yer alan Levent carsi gecildikten sonra sol kolda yer alan
Metrocity, Apa Giz, Ozdilek AVM gibi referans yapilar gegilerek ulasilir. Konu tasinmaz bu cadde iizerinde sol kolda, Ecza
Sokak ile Blytikdere Caddesi'nin kesisiminde, Park Dedeman Levent'in karsisinda kdse konumda yer almaktadir.

Konu taginmaza yakin konumda Zincirlikuyu Mezarhi§, Zafer Ilkégretim Okulu, Birlik Parki, Besiktas Belediye Bagkanhigi
gibi referans yapilar mevcut olup, Istanbul ili'nin kent élceginde Avrupa Yakas’nda konumlu Merkez alani sinirlari
dahilinde yer almasindan dolayi kentsel donati alanlarina yakin konumdadir. Tasinmazin yakin cevresinde; Ozdilek Park

Istanbul AVM, Metrocity AVM, Delta Hotel, Is Kuleler ve Tekfen Tower gibi projeler vardir.

Gayrimenkullerin Konum Krokisi

Tablo. 1 Konu Gairimenkullerin Bazi Merkezlere Kui Uiuiu Uzakhiklari

D100 Karayolu 1.4
TEM Otoyolu 2.3
15 Temmuz Sehitler Kopriisii 3.5
F.S.M Kopriisii 4

*Mesafeler Google Earth iizerinden olgiimdstiir.
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Gayrimenkuliin Konumu ve Referans Yapilar Krokisi

SABANCI
CENTER -

Wig,

=, IS KULELERI

" OZDILEK . -

<

ROCITY = -

Avrupa yakasinda Maslak-Levent-Zincirlikuyu bolgeleri hizmet fonksiyonunun yogunlastigi 6zellikle banka, finans ve
sigorta sirketleri ile uluslararasi sirketler tarafindan tercih edilen A sinifi ofis kullaniminin yogun oldugu prestijli bir bélge
olarak gelisim gostermistir. Konu gayrimenkuliin bulundugu Levent bolgesinde cevre donatilari, sosyal ve teknik
altyapinin tamamlanmis olmasi, kentin ana ulagim arterlerine olan yakinlidi, ulagim iliskilerinin glgli olmasi ve
tamamlanan metro hatti, 6zellikle son yillarda yapilan yatirimlarin artmasini saglamis, bolge prestijli is merkezi olarak
hizla gelismesini devam ettirmistir. Gokdelen ve plaza tipi yliksek katlh yapilar, nitelikli alisveris merkezleri genel siliieti
olusturmaktadir. Bolgede yapilasma siirecinin hizla devam etmesine paralel olarak bdlgede altyapi yetersiz kalmis olup
ozellikle giiniin pik saatlerinde olusan trafik yogunlugu bolgeye ulasimi olumsuz yénde etkilemektedir.

Degerleme konusu tasinmaz Biyiikdere Caddesi'ne cepheli konumda olup metro, metrobiis ve diger karayolu toplu
tagima araclari ile ulagim saglanabilmektedir. Tasinmaza komsu mabhalleler Besiktas ilce sinirlari dahilinde Gayrettepe,
Levent, Nispetiye, Levazim Mahalleleri, Sisli ilge sinirlari dahilinde ise Gulbahar Mahallesi‘dir.

Tasinmazin bulundugu bolge ticaret fonksiyonlu gelisim gostermis olup, Biylikdere Caddesi cephesinde karma
kullanimli projeler yer almaktadir. Bahsi gecen projeler dahilinde AVM, ofis bloklari ve rezidans yapilari mevcuttur.
Blyiikdere Caddesi'ne dik konumlu olan sokak ve caddeler ile ulagilan boélgelerde ise konut, ticaret ve konut+ticaret
fonksiyonlu yapilar yer almaktadir. Yakin gevrede kentsel sit alani niteli§indeki Levent garsi bolgesi ve civarinda 1-2
katli betonarme yapi tarzinda, ayrik yapi diizeninde inga edilmis villa tipi yapilar mevcut olup, bahsi gegen bélge disinda
kalan alanda 5-6 katl betonarme yapi tarzinda blok yapi diizeninde inga edilmis konut fonksiyonlu yapilar yer
almaktadir.
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4.2, Gayrimenkuliin Tanimi

Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri, insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye iliskin dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayl bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul; Istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 303 pafta, 1946 ada, 136 parselde kayith
29.427,34 m2 arsa lzerinde, toplam briit 250.428 m?2 insaat alanina sahip Kanyon Kompleksinde yer alan “Is

7

Gayrimenkul Yatinm Ortakligi”nin hissedar oldugu 195 adet ticari tniteyi kapsamaktadir.

Degerleme konusu taginmazlar icin Tapu Kadastro Genel Miidiirligii TAKBIS portall ve Sisli Belediyesi Imar Arsivi'nde
inceleme yapilmistir. Yapilan incelemelerde Tapu midirligi'nde kat irtifakina esas 16.09.2004 tarihli 2004/5603 sayili
onayll mimari projesi, Sisli Belediyesi Imar Arsivi'nde ise 23.06.2011 tarihli 2011/8171 sayili onayl tadilat projesi
incelenmistir. Belediye Imar Arsivi'nde incelenen tadilat projesi Tapu Genel Miidiirligl TAKBIS portali degerleme tarihi
itibari ile gorilememistir. Mahallinde yapilan incelemede konu tasinmazlarin tadilat projesi ile kismen uyumlu oldugu
gortlmistdr. Bir kism bagimsiz boliimlerde ortak alana biiylimeler tespit edilmis olup s6z konusu biiylimeler igin Yapi
Kayit Belgesi alindidi gorilmistiir. Bazi bagimsiz boliimler baska bagimsiz bollimler ile tamamen birlestirilerek tek
diikkan seklinde kullanilmaktadir. Bazi bagimsiz béliimlerin ise bir kisminin baska bagimsiz bélim ile birlestirilerek
farkll firmalar tarafindan kullanildigi gérilmistiir. Bu dedisiklikler geri donistirilebilir niteliktedir. Degerlemede Sisli
Belediyesinde incelenen 23.06.2011 tarihli 2011/8171 sayili onayli tadilat projesi esas alinmistir. Ayrica mahallinde
yapilan incelemede ortak koridor alanlari agilmak suretiyle bir kisim bagimsiz bélimlerin alani projesine gore daha kiigiik
inga edilmistir. S6z konusu ortak koridor alanlari onayli mimari projesinde tahsisli olmakla birlikte yerinde mahallinde
yaya gegisi —sirkilasyon alani olarak kullanilmaktadir. Dederlemede tadilat projesine gore halihazirda insa edilen alanlar
dikkate alinmigtir.

Tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkul-Kanyon AVM toprak seviyesi altinda 8 bodrum katli insa edilmis olup 3 ila 8.
bodrum katlar binaya ait otopark olarak kullaniimaktadir. Ofis blogu 8 Bodrum Kat, Zemin Kat, 26 Normal Kat ve Tesisat
Kati olmak lizere toplam 36 kathdir. Ofisler 2. kat ile 26. kat arasinda, her katta 1’er adet olacak sekilde projelendirilmis

olup toplam ofis sayisi 25'ir.

Konutlar 2 ila 18. normal katlar arasinda konumlu olup toplam 179 adet konut mevcuttur. Konut blogu otoparki 5.

bodrum katta yer almakta olup otoparklar konutlara eklenti olarak tescil edilmistir.

AVM blodu, 2. Bodrum, 1. Bodrum, Zemin ve 1. Katin tamamini kapsamaktadir. 4. Bodrum, 3. Bodrum ile 2 ve 3. Katta
kismi kullanim alanlari yer almakta olup AVM blogundaki toplam bagimsiz bolim sayisi 195'tir. Parsel (izerinde 195 adet
ticari inite (AVM) + 25 adet ofis + 179 adet konut olmak {izere toplam 399 adet bagimsiz bolim tescil edilmistir.

4 ve 3. Bodrum katlarin her birinde 7’ser adet diikkan nitelikli tagsinmaz, 2. Bodrum katta 15-63 arasi bagimsiz béliimler
(48 adet diikkan + 1 adet slipermarket), 1. Bodrum katta 64-109 arasi bagimsiz bolimler (46 adet diikkan), Zemin
katta 110-162 arasi bagimsiz boliimler (53 adet diikkan), 1. Katta 163-187 arasi bagimsiz bélimler (22 dikkan+2
restoran+1 spor merkezi), 2. Katta 1 adet spor merkezi ve 5 adet sinema, 3. Katta 1 adet spor merkezi ve 1 adet teras

cafe tescil edilmistir. Kanyon AVM blogunda tescil edilmis toplam 195 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.
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AVM blogunda katlardaki bagimsiz bélim dagilimlari ve projede tescil edilmis kullanim alanlari asadidaki tablolarda
verilmistir

TABLO. 2 Katlardaki bagimsiz boliim dagilimi ve proje alanlan

TAPU

NITELIK PROJESI

ALAN (m?)

NITELIK PROJESI
ALAN (m?)

TAPU

1 4.BODRUM DUKKAN 76,00 33 2.BODRUM DUKKAN 75,50
2 4.BODRUM DUKKAN 20,50 34 2.BODRUM DUKKAN 43,00
3 4.BODRUM DUKKAN 20,50 35 2.BODRUM DUKKAN 70,00
4 4.BODRUM DUKKAN 70,00 36 2.BODRUM DUKKAN 65,00
5 4BODRUM DUKKAN 60,00 37 2.BODRUM DUKKAN 81,50
6 4.BODRUM DUKKAN 29,30 38 2.BODRUM DUKKAN 71,00
7 4.BODRUM DUKKAN 28,00 39 2.BODRUM DUKKAN 70,00
8 3.BODRUM DUKKAN 149,00 40 2.BODRUM DUKKAN 64,00
9 3.BODRUM DUKKAN 20,50 41 2.BODRUM DUKKAN 55,50
10 3.BODRUM DUKKAN 70,00 42 2.BODRUM DUKKAN 58,00
11 3.BODRUM DUKKAN 60,00 43 2.BODRUM DUKKAN 93,00
12 3.BODRUM DUKKAN 29,50 44 2.BODRUM DUKKAN 1.224,00
13 3.BODRUM DUKKAN 29,50 45 2.BODRUM DUKKAN 289,00
14 3.BODRUM DUKKAN 48,00 46 2.BODRUM DUKKAN 19,50
15 2.BODRUM DUKKAN 164,00 47 2.BODRUM DUKKAN 22,00
16 2.BODRUM DUKKAN 63,00 48 2.BODRUM DUKKAN 22,00
17 2.BODRUM DUKKAN 86,00 49 2.BODRUM DUKKAN 22,00
18 2.BODRUM | SUPERMARKET 3.789,00 50 2.BODRUM DUKKAN 22,00
19 2.BODRUM DUKKAN 181,50 51 2.BODRUM DUKKAN 22,00
20 2.BODRUM DUKKAN 67,00 52 2.BODRUM DUKKAN 38,00
21 2.BODRUM DUKKAN 113,50 53 2.BODRUM DUKKAN 263,00
22 2.BODRUM DUKKAN 103,00 54 2.BODRUM DUKKAN 82,00
23 2.BODRUM DUKKAN 92,00 55 2.BODRUM DUKKAN 93,00
24 2.BODRUM DUKKAN 60,00 56 2.BODRUM DUKKAN 120,00
25 2.BODRUM DUKKAN 87,50 57 2.BODRUM DUKKAN 16,00
26 2.BODRUM DUKKAN 93,00 58 2.BODRUM DUKKAN 15,00
27 2.BODRUM DUKKAN 103,50 59 2.BODRUM DUKKAN 239,00
28 2.BODRUM DUKKAN 115,00 60 2.BODRUM DUKKAN 120,00
29 2.BODRUM DUKKAN 133,00 61 2.BODRUM DUKKAN 120,00
30 2.BODRUM DUKKAN 118,50 62 2.BODRUM DUKKAN 239,00
31 2.BODRUM DUKKAN 87,00 63 2.BODRUM DUKKAN 74,50
32 2.BODRUM DUKKAN 66,00 64 1.BODRUM DUKKAN 286,00
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NITELIiK

PROJESI
ALAN (m?)

TAPU

NITELIiK

TAPU

PROJESI
ALAN (m?)

65 1.BODRUM DUKKAN 2.438,00 ZEMIN DUKKAN 78,00
66 1.BODRUM DUKKAN 445,00 115 ZEMIN DUKKAN 48,00
67 1.BODRUM DUKKAN 105,50 116 ZEMIN DUKKAN 85,50
68 1.BODRUM DUKKAN 98,00 117 ZEMIN DUKKAN 86,00
69 1.BODRUM DUKKAN 63,50 118 ZEMIN DUKKAN 81,00
70 1.BODRUM DUKKAN 320,00 119 ZEMIN DUKKAN 66,00
71 1.BODRUM DUKKAN 220,00 120 ZEMIN DUKKAN 85,00
72 1.BODRUM DUKKAN 56,00 121 ZEMIN DUKKAN 101,00
73 1.BODRUM DUKKAN 56,00 122 ZEMIN DUKKAN 101,00
74 1.BODRUM DUKKAN 203,00 123 ZEMIN DUKKAN 55,00
75 1.BODRUM DUKKAN 260,00 124 ZEMIN DUKKAN 88,50
76 1.BODRUM DUKKAN 65,00 125 ZEMIN DUKKAN 50,00
77 1.BODRUM DUKKAN 67,00 126 ZEMIN DUKKAN 50,00
78 1.BODRUM DUKKAN 128,00 127 ZEMIN DUKKAN 78,00
79 1.BODRUM DUKKAN 104,00 128 ZEMIN DUKKAN 58,00
80 1.BODRUM DUKKAN 63,50 129 ZEMIN DUKKAN 60,00
81 1.BODRUM DUKKAN 57,50 130 ZEMIN DUKKAN 60,00
82 1.BODRUM DUKKAN 55,00 131 ZEMIN DUKKAN 25,00
83 1.BODRUM DUKKAN 67,50 132 ZEMIN DUKKAN 25,00
84 1.BODRUM DUKKAN 58,00 133 ZEMIN DUKKAN 60,00
85 1.BODRUM DUKKAN 50,00 134 ZEMIN DUKKAN 60,00
86 1.BODRUM DUKKAN 60,00 135 ZEMIN DUKKAN 60,00
87 1.BODRUM DUKKAN 106,50 136 ZEMIN DUKKAN 60,00
88 1.BODRUM DUKKAN 105,50 137 ZEMIN DUKKAN 54,00
89 1.BODRUM DUKKAN 66,00 138 ZEMIN DUKKAN 326,00
90 1.BODRUM DUKKAN 77,00 139 ZEMIN DUKKAN 241,00
91 1.BODRUM B.MAGAZA 1.790,00 140 ZEMIN DUKKAN 408,00
92 1.BODRUM DUKKAN 13,00 141 ZEMIN DUKKAN 668,00
93 1.BODRUM DUKKAN 17,00 142 ZEMIN DUKKAN 16,00
94 1.BODRUM DUKKAN 17,00 143 ZEMIN DUKKAN 31,00
95 1.BODRUM DUKKAN 17,00 144 ZEMIN DUKKAN 17,00
96 1.BODRUM DUKKAN 17,00 145 ZEMIN DUKKAN 17,00
97 1.BODRUM DUKKAN 17,00 146 ZEMIN DUKKAN 17,00
98 1.BODRUM DUKKAN 30,00 147 ZEMIN DUKKAN 17,00
99 1.BODRUM DUKKAN 219,00 148 ZEMIN DUKKAN 30,00
100 | 1.BODRUM DUKKAN 76,00 149 ZEMIN DUKKAN 6,00

101 | 1.BODRUM DUKKAN 125,00 150 ZEMIN DUKKAN 72,00
102 | 1.BODRUM DUKKAN 21,00 151 ZEMIN DUKKAN 88,00
103 | 1.BODRUM DUKKAN 186,00 152 ZEMIN DUKKAN 100,00
104 | 1.BODRUM DUKKAN 46,00 153 ZEMIN DUKKAN 293,00
105 | 1.BODRUM DUKKAN 49,00 154 ZEMIN DUKKAN 63,00
106 | 1.BODRUM DUKKAN 49,00 155 ZEMIN DUKKAN 84,00
107 | 1.BODRUM DUKKAN 46,00 156 ZEMIN DUKKAN 82,50
108 | 1.BODRUM DUKKAN 186,00 157 ZEMIN DUKKAN 84,00
109 | 1.BODRUM DUKKAN 61,00 158 ZEMIN DUKKAN 63,00
110 ZEMIN DUKKAN 250,00 159 ZEMIN DUKKAN 293,00
111 ZEMIN DUKKAN 2.410,50 160 ZEMIN DUKKAN 20,00
112 ZEMIN DUKKAN 112,00 161 ZEMIN DUKKAN 20,00
113 ZEMIN DUKKAN 75,00 162 ZEMIN DUKKAN 37,50
163 1.NORMAL SPOR MERKEZ] 297,00 180 1.NORMAL SINEMA 238,00
164 | 1.NORMAL DUKKAN 2.866,00 181 | 1.NORMAL SINEMA 110,00
165 | 1.NORMAL DUKKAN 146,00 182 | 1.NORMAL SINEMA 110,00
166 | 1.NORMAL DUKKAN 108,00 183 1.NORMAL SINEMA 238,00
167 | 1.NORMAL DUKKAN 133,00 184 | 1.NORMAL DUKKAN 8,00

168 | 1.NORMAL DUKKAN 106,00 185 | 1.NORMAL DUKKAN 49,00
169 | 1.NORMAL DUKKAN 107,00 186 | 1.NORMAL DUKKAN 49,00
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TAPU

BB KAT NITELIiK PROJESI
ALAN (m?)

TAPU

BB KAT NITELIiK PROJESI
ALAN (m?)

170 | 1.NORMAL DUKKAN 58,00 187 | 1.NORMAL DUKKAN 7,00
171 | 1.NORMAL DUKKAN 79,00 188 | 2.NORMAL | SPOR MERKEZI 1.050,00
172 1.NORMAL DUKKAN 100,00 189 | 2.NORMAL SINEMA 351,00
173 1.NORMAL DUKKAN 165,00 190 | 2.NORMAL SINEMA 249,00
174 | 1.NORMAL DUKKAN 85,00 191 | 2.NORMAL SINEMA 150,00
175 | 1.NORMAL DUKKAN 185,00 192 | 2.NORMAL SINEMA 249,00
176 | 1.NORMAL DUKKAN 548,00 193 | 2.NORMAL SINEMA 351,00
177 | 1.NORMAL DUKKAN 134,00 205 | 3.NORMAL | SPOR MERKEZI 972,00
178 | 1.NORMAL RESTAURANT 578,00 206 | 3.NORMAL TERAS CAFE 380,00
179 | 1.NORMAL RESTAURANT 1.227,00

Dederleme konusu bagimsiz bélimlerin mahallinde birlestirilip farkh kullanim sekillerinde tasarlandigi gortlmiistir.
Mevcut kullanimlari gésterir kat planlari ve kullanim alanlari asadida verilmistir. Tapu miidirligii'nde tescil edilen onayl
mimari projesine gére toplam ~37.705 m2 alanli olan tasinmazlarin onayl tadilat projesinde toplam ~39.000 m2 olarak
tadil edildigi ve mahallinde toplam ~41.091 m2 (Depo alanlan ve KIOSK alanlari dahil 47.121 m2) alanl kullanildigi

gordlmagtur.
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Tadilat projesi alani tapu sicilindeki bagimsiz bélim alanini, mahallindeki alani ise mevcut duruma uygun alanini
gostermektedir. Bir magaza birden fazla bagimsiz bolimii kapsayabildigi gibi bir bagimsiz béliim birden fazla magaza
alani seklinde béllimlendirilmistir. Tablo eklerde sunulmustur.
TASINMAZ TiPi Kiralanabilir Alan, m?
MAGAZALAR 41.091,20
KiOSK 1.108,24
DEPO 4921,90
ANA TOPLAM 47.121,34

*Degerleme konusu tasinmazlarin tadilat projesi ile mahallindeki alanlar arasinda farkliliklar bulunmaktadir. Bazi
taginmazlarin ortak alanlara biiyiimesinin oldugu, bazi taginmazlarin ise ortak koridor alani biy(tiilmek suretiyle
alanlarinin kicguldagu gortlmistiir. (Mahallinde bu alanlar koridor olarak kullaniimakta olup projesinde bagimsiz
boliimlere tahsis edilmistir.) S6z konusu bliyiimeler icin yapi kayit belgeleri alinmistir. Ancak konu degisikliklerin tapuya

tescil edilmedigi gorildiiginden tasinmazlarin mevcut alanlari serefiye olarak dederlendirilmistir.
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Dederleme konusu 1946 ada 136 parsel lizerinde yer alan ana gayrimenkulde yer alan konu bagimsiz bélimlerin alani
onayll mimari tadilat projesi izerinden hesaplanmig olup, halihazirda Kanyon A.V.M. dahilinde konumlu madazalar
olarak kullanilan taginmazlarin mevcut magaza karmasi dikkate alinmigtir.

Mevcut durumda Kanyon A.V.M'de yer alan ticari tniteler “Yeme-igme Alanlari (Giris Kat-1.Kat), Sinema Eglence, Kiigiik
Olgekli Magazalar, Orta Olcekli Magazalar, Biiyiik Olgekli Magazalar ve Anchor Magazalar” olmak lizere 7 farkl
kategoriye ayrilmistir. Kiigiik Olgekli magazalar briit kullanim alani 100 m?2 ve altindaki magazalar, Orta &lcekli magazalar
briit kullanim alani 101 m2 ila 500 m2 arasinda olan madazalar, Bliyiik 6lcekli magdazalar ise brit kullanim alani 501 m?2
ve lizeri alana sahip olan madazalari, Anchor Madazalar ise marka dederi yliksek biylk alanli madazalar ifade
etmektedir. Asagidaki tabloda magaza karmalarinin toplam alan igindeki oranlari sunulmustur.

Tablo. 3 Mevcut magaza karmasi ve onayli projesi iizerinden hesaplanan alanlar

; Kiralanmi Doluluk Alan
FONKSIYON Toplam,m? Bos Alan,m? AIan,mzs Orani, % Yiizdesi, %
Anchor 15.625,20 - 15.625,20 100% 31%
Yeme igme (Giris) 906,00 - 906,00 100% 2%
Yeme igme (1.Kat) 2.476,50 136,00 2.340,50 94% 5%
Biiyiik Olgekli Magaza 5.007,50 - 5.007,50 100% 11%
Orta Olgekli Magaza 9.910,20 - 9.910,20 100% 21%
Kiigiik Olgekli Magaza 4.668,80 680,50 3.988,30 85% 10%
Sinema- Eglence 2.497,00 - 2.497,00 100% 6%
KIOSK 1.108,24 54,00 15.625,20 95% 2%
TOPLAM 41.091,20 870,50 40.274,70
KIOSK 1.108,24 54,00 1.054,24
DEPO 4.921,90 348,50 4.573,40 93% 11%

ANA TOPLAM 47.121,34 1.219,00 45.902,34 97% 100%

* AVM biinyesinde 41.091,20 m? kiralanabilir alan; KIOSK ve Depolar dahil 47.121,34 m2 alan bulunmaktadir.

Tablo. 4 Mevcut Magaza Karmasi
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Mevcut magaza karmasi ve onayli mimari tadilat projesinde belirtilen alanlar esas alinarak yapilan hesaplar sonucunda

dederleme tarihi itibari ile alan bazl olarak %3 bosluk orani oldugu gériilmistiir.
Tablo. 5 Mevcut Bosluk Orani (Alan Esash)

FONKSiYON Toplam,m? Bos Alan,m? Kiralanmig Alan,m? Doluluk Orani, %
Anchor 15.625,20 - 15.625,20 100%
Yeme igme (Giris) 906,00 - 906,00 100%
Yeme igme (1.Kat) 2.476,50 136,00 2.340,50 95%
Biiyiik Olgekli Magaza 5.007,50 - 5.007,50 100%
Orta Olgekli Magaza 9.910,20 - 9.910,20 100%
Kiigiik Olgekli Magaza 4.668,80 680,50 3.988,30 85%
Sinema- Eglence 2.497,00 - 2.497,00 100%
KIOSK 1.108,24 54,00 1.054,24 95%
DEPO 4.921,90 348,50 4.573,40 93%
TOPLAM 47.121,34 1.219,00 45.902,34 97%

4.3. Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi ve Incelemeler

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari, imar Durumu ve Son Ug Yila iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul; Istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 303 pafta, 1946 ada, 136 parsel numarali
‘Kargir Apartman’ vasifli ana gayrimenkulde yer alan “Kanyon AVM“dir. Konu taginmazda kat milkiyeti kurulmus olup,
ana gayrimenkulde tesis edilen ve Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’nin hisse sahibi oldugu bagimsiz bélimler ve

ana gayrimenkule dair detayli bilgi alt baglklarda tanimlanacaktir.

4.3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler
Dederleme konusu tasinmaza iligkin tapu bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.
Tablo. 6 Ana Gayrimenkul Ait Tapu Bilgisi

ANA GAYRIMENKUL TAPU BILGILERi

iLi : iSTANBUL
iLGESI : SisLi
MAHALLESI / KOYU : MECIDIYEKOY MAHALLESI
MEVKii : -

PAFTA NO : 303

ADA NO 3 1946
PARSEL NO : 136
YUz6LEUMU : 29.427,34
ANA TASINMAZ NiTELIGi : KARGIR APARTMAN
BAGIMSIZ BOLUM NO. : 1iLA 193, 205-206
TARIH/YEVMIYE NO. : 14.03.2006 / 3187

iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/2)

WL EG0T EIS ECZACIBASI iLAC SAN. VE TiC. AS. (1/2)

Degderleme konusu 1946 ada 136 parsel numarali ana gayrimenkulde kat miilkiyeti kurulmus olup, kat miilkiyetine gore

konu parsel lizerinde Kanyon AVM, Rezidans ve Ofis Blogu yer almaktadir.

Degerleme calismasi Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi'nin hisseye sahip oldugu bagimsiz béliimleri kapsamaktadir. Konu

taginmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkule ait tapu bilgileri yukaridaki tabloda belirtildidi gibi olup, bagimsiz

boliimlere ait tapu bilgileri asagida aciklanmistir.

. e o ) ARSA PAYI | Bagimsiz Blim Basina Diisen
BAGIMSIZ BOLUM NO. NITELIK SAHIFE o pAYDA | A
1 4. BODRUM DUKKAN 113 11125 218 / 240000 26,73
2 4. BODRUM DUKKAN 113 | 11126 | 104 / 240000 12,75
3 4. BODRUM DUKKAN 113 | 11127 | 104 / 240000 12,75
4 4. BODRUM DUKKAN 113 | 11128 | 208 / 240000 25,50
5 4. BODRUM DUKKAN 113 | 11129 | 204 /240000 25,01
6 4. BODRUM DUKKAN 113 | 11130 | 136 / 240000 16,68
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‘ Bagimsiz Bolim Bagina Dlsen

/  PAYDA Arsa Alani,m?
7 4. BODRUM DUKKAN 113 11131 130 / 240000 15,94
8 3. BODRUM DUKKAN 113 11132 568 / 240000 69,64
9 3.BODRUM DUKKAN 113 11133 156/ 240000 19,13
10 3. BODRUM DUKKAN 113 11134 312 / 240000 38,26
11 3. BODRUM DUKKAN 113 11135 306 / 240000 37,52
12 3. BODRUM DUKKAN 113 11136 206 /240000 25,26
13 3. BODRUM DUKKAN 113 11137 206/ 240000 25,26
14 3. BODRUM DUKKAN 113 11138 260 / 240000 31,88
15 2. BODRUM DUKKAN 113 11139 720 /240000 88,28
16 2. BODRUM DUKKAN 113 11140 524 / 240000 64,25
17 2. BODRUM DUKKAN 113 11141 664 / 240000 81,42
18 2. BODRUM DUKKAN 113 11142 5795 / 240000 710,55
19 2. BODRUM DUKKAN 113 11143 1062 / 240000 130,22
20 2. BODRUM DUKKAN 113 11144 596 / 240000 73,08
21 2. BODRUM DUKKAN 113 11145 808 / 240000 99,07
22 2. BODRUM DUKKAN 113 11146 734 /240000 90,00
23 2. BODRUM DUKKAN 113 11147 682 / 240000 83,62
24 2. BODRUM DUKKAN 113 11148 570 / 240000 69,89
25 2. BODRUM DUKKAN 113 11149 674 / 240000 82,64
26 2. BODRUM DUKKAN 113 11150 690 / 240000 84,60
27 2. BODRUM DUKKAN 113 11151 736/ 240000 90,24
28 2. BODRUM DUKKAN 113 11152 804 / 240000 98,58
29 2. BODRUM DUKKAN 113 11153 1014 / 240000 124,33
30 2. BODRUM DUKKAN 113 11154 602 / 240000 73,81
31 2. BODRUM DUKKAN 113 11155 480 / 240000 58,85
32 2. BODRUM DUKKAN 113 11156 392 / 240000 48,06
33 2. BODRUM DUKKAN 113 11157 432 /240000 52,97
34 2. BODRUM DUKKAN 113 11158 310 / 240000 38,01
35 2. BODRUM DUKKAN 113 11159 540 / 240000 66,21
36 2. BODRUM DUKKAN 113 11160 462 /240000 56,65
37 2. BODRUM DUKKAN 113 11161 538 / 240000 65,97
38 2. BODRUM DUKKAN 113 11162 488 /240000 59,84
39 2. BODRUM DUKKAN 113 11163 498 / 240000 61,06
40 2. BODRUM DUKKAN 113 11164 380 / 240000 46,59
41 2. BODRUM DUKKAN 113 11165 376 /240000 46,10
42 2. BODRUM DUKKAN 113 11166 394 / 240000 48,31
43 2. BODRUM DUKKAN 113 11167 542 /240000 66,46
44 2. BODRUM DUKKAN 113 11168 3112 / 240000 381,57
45 2. BODRUM DUKKAN 113 11169 1346 / 240000 165,04
46 2. BODRUM DUKKAN 113 11170 198 / 240000 24,28
47 2. BODRUM DUKKAN 113 11171 206/ 240000 25,26
48 2. BODRUM DUKKAN 113 11172 206 /240000 25,26
49 2. BODRUM DUKKAN 113 11173 206/ 240000 25,26
50 2. BODRUM DUKKAN 113 11174 206 /240000 25,26
51 2. BODRUM DUKKAN 114 11175 206/ 240000 25,26
52 2. BODRUM DUKKAN 114 11176 290 / 240000 35,56
53 2. BODRUM DUKKAN 114 11177 1470 / 240000 180,24
54 2. BODRUM DUKKAN 114 11178 496 / 240000 60,82
55 2. BODRUM DUKKAN 114 11179 590 / 240000 72,34
56 2. BODRUM DUKKAN 114 11180 794 /240000 97,36
57 2. BODRUM DUKKAN 114 11181 162 / 240000 19,86
58 2. BODRUM DUKKAN 114 11182 152 /240000 18,64
59 2. BODRUM DUKKAN 114 11183 1036 / 240000 127,03
60 2. BODRUM DUKKAN 114 11184 916 / 240000 112,31
61 2. BODRUM DUKKAN 114 11185 916 / 240000 112,31
62 2. BODRUM DUKKAN 114 11186 1036 / 240000 127,03
63 2. BODRUM DUKKAN 114 11187 426 / 240000 52,23
64 1. BODRUM DUKKAN 114 11188 1200 / 240000 147,14
65 1. BODRUM DUKKAN 114 11189 6198 / 240000 759,96
66 1. BODRUM DUKKAN 114 11190 2828 / 240000 346,75
67 1. BODRUM DUKKAN 114 11191 698 / 240000 85,58
68 1. BODRUM DUKKAN 114 11192 674 / 240000 82,64
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‘ Bagimsiz Bolim Bagina Dlsen

PAY / PAYDA Arsa Alani,m?
69 1. BODRUM DUKKAN 114 11193 452 /240000 55,42
70 1. BODRUM DUKKAN 114 11194 1626 / 240000 199,37
71 1. BODRUM DUKKAN 114 11195 1230 / 240000 150,82
72 1. BODRUM DUKKAN 114 11196 456 / 240000 55,91
73 1. BODRUM DUKKAN 114 11197 456/ 240000 55,91
74 1. BODRUM DUKKAN 114 11198 1136 / 240000 139,29
75 1. BODRUM DUKKAN 114 11199 1454 /240000 178,28
76 1. BODRUM DUKKAN 114 11200 462 / 240000 56,65
77 1. BODRUM DUKKAN 114 11201 556 /240000 68,17
78 1. BODRUM DUKKAN 114 11202 650 / 240000 79,70
79 1. BODRUM DUKKAN 114 11203 528 / 240000 64,74
80 1. BODRUM DUKKAN 114 11204 490 / 240000 60,08
81 1. BODRUM DUKKAN 114 11205 506 / 240000 62,04
82 1. BODRUM DUKKAN 114 11206 372 /240000 45,61
83 1. BODRUM DUKKAN 114 11207 520 / 240000 63,76
84 1. BODRUM DUKKAN 114 11208 394 / 240000 48,31
85 1. BODRUM DUKKAN 114 11209 468 / 240000 57,38
86 1. BODRUM DUKKAN 114 11210 406 / 240000 49,78
87 1. BODRUM DUKKAN 114 11211 812 / 240000 99,56
88 1. BODRUM DUKKAN 114 11212 536 / 240000 65,72
89 1. BODRUM DUKKAN 114 11213 392 /240000 48,06
90 1. BODRUM DUKKAN 114 11214 440 / 240000 53,95
91 1. BODRUM B. MAGAZA 114 11215 4550 / 240000 557,89
92 1. BODRUM DUKKAN 114 11216 132 / 240000 16,19
93 1. BODRUM DUKKAN 114 11217 172 / 240000 21,09
94 1. BODRUM DUKKAN 114 11218 172 / 240000 21,09
95 1. BODRUM DUKKAN 114 11219 172 /240000 21,09
96 1. BODRUM DUKKAN 114 11220 172 /240000 21,09
97 1. BODRUM DUKKAN 114 11221 172 /240000 21,09
98 1. BODRUM DUKKAN 114 11222 280 / 240000 34,33
99 1. BODRUM DUKKAN 114 11223 1020 / 240000 125,07
100 1. BODRUM DUKKAN 114 11224 472 / 240000 57,87
101 1. BODRUM DUKKAN 114 11225 504 / 240000 61,80
102 1. BODRUM DUKKAN 114 11226 196 / 240000 24,03
103 1. BODRUM DUKKAN 114 11227 960 / 240000 117,71
104 1. BODRUM DUKKAN 114 11228 398 / 240000 48,80
105 1. BODRUM DUKKAN 114 11229 428 /240000 52,48
106 1. BODRUM DUKKAN 114 11230 428 /240000 52,48
107 1. BODRUM DUKKAN 114 11231 398 / 240000 48,80
108 1. BODRUM DUKKAN 114 11232 960 / 240000 117,71
109 1. BODRUM DUKKAN 114 11233 298 /240000 36,54
110 ZEMIN DUKKAN 114 11234 1166 / 240000 142,97
111 ZEMIN DUKKAN 114 11235 6128 / 240000 751,38
112 ZEMIN DUKKAN 114 11236 570 / 240000 69,89
113 ZEMIN DUKKAN 114 11237 428 / 240000 52,48
114 ZEMIN DUKKAN 114 11238 446 /240000 54,69
115 ZEMIN DUKKAN 114 11239 346 /240000 42,42
116 ZEMIN DUKKAN 114 11240 470 / 240000 57,63
117 ZEMIN DUKKAN 114 11241 474 / 240000 58,12
118 ZEMIN DUKKAN 114 11242 536 / 240000 65,72
119 ZEMIN DUKKAN 114 11243 470 / 240000 57,63
120 ZEMIN DUKKAN 114 11244 514 / 240000 63,02
121 ZEMIN DUKKAN 114 11245 514 /240000 63,02
122 ZEMIN DUKKAN 114 11246 514 / 240000 63,02
123 ZEMIN DUKKAN 114 11247 372 / 240000 45,61
124 ZEMIN DUKKAN 114 11248 682 / 240000 83,62
125 ZEMIN DUKKAN 114 11249 432 / 240000 52,97
126 ZEMIN DUKKAN 114 11250 432 /240000 52,97
127 ZEMIN DUKKAN 114 11251 536 / 240000 65,72
128 ZEMIN DUKKAN 114 11252 472 /240000 57,87
129 ZEMIN DUKKAN 114 11253 488 /240000 59,84
130 ZEMIN DUKKAN 114 11254 488 /240000 59,84
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131 ZEMIN DUKKAN 114 11255 350 / 240000 42,91
132 ZEMIN DUKKAN 114 11256 350 / 240000 42,91
133 ZEMIN DUKKAN 114 11257 488 / 240000 59,84
134 ZEMIN DUKKAN 114 11258 488 / 240000 59,84
135 ZEMIN DUKKAN 114 11259 488 / 240000 59,84
136 ZEMIN DUKKAN 114 11260 488 /240000 59,84
137 ZEMIN DUKKAN 114 11261 512 /240000 62,78
138 ZEMIN DUKKAN 114 11262 1382 / 240000 169,45
139 ZEMIN DUKKAN 114 11263 1348 / 240000 165,28
140 ZEMIN DUKKAN 114 11264 2074 / 240000 254,30
141 ZEMIN DUKKAN 114 11265 2428 / 240000 297,71
142 ZEMIN DUKKAN 114 11266 19 / 240000 24,03
143 ZEMIN DUKKAN 114 11267 260 / 240000 31,88
144 ZEMIN DUKKAN 114 11268 190 / 240000 23,30
145 ZEMIN DUKKAN 114 11269 172 /240000 21,09
146 ZEMIN DUKKAN 114 11270 172 / 240000 21,09
147 ZEMIN DUKKAN 114 11271 172 / 240000 21,09
148 ZEMIN DUKKAN 114 11272 280 / 240000 34,33
149 ZEMIN DUKKAN 114 11273 62 / 240000 7,60

150 ZEMIN DUKKAN 115 11274 452 /240000 55,42
151 ZEMIN DUKKAN 115 11275 534 /240000 65,48
152 ZEMIN DUKKAN 115 11276 524 /240000 64,25
153 ZEMIN DUKKAN 115 11277 1366 / 240000 167,49
154 ZEMIN DUKKAN 115 11278 412 / 240000 50,52
155 ZEMIN DUKKAN 115 | 11279 | 556 / 240000 68,17
156 ZEMIN DUKKAN 115 11280 546 / 240000 66,95
157 ZEMIN DUKKAN 115 11281 556 /240000 68,17
158 ZEMIN DUKKAN 115 11282 412 /240000 50,52
159 ZEMIN DUKKAN 115 11283 1366 / 240000 167,49
160 ZEMIN DUKKAN 115 11284 204 /240000 25,01
161 ZEMIN DUKKAN 115 11285 204 / 240000 25,01
162 ZEMIN DUKKAN 115 11286 285 /240000 34,94
163 1 SPOR MERKEZI 115 11287 252 / 240000 30,90
164 1 DUKKAN 115 11288 7286 / 240000 893,36
165 1 DUKKAN 115 11289 742 /240000 90,98
166 1 DUKKAN 115 11290 658 / 240000 80,68
167 1 DUKKAN 115 11291 1014 / 240000 124,33
168 1 DUKKAN 115 11292 560 / 240000 68,66
169 1 DUKKAN 115 11293 598 / 240000 73,32
170 1 DUKKAN 115 11294 472 / 240000 57,87
171 1 DUKKAN 115 11295 678 / 240000 83,13
172 1 DUKKAN 115 11296 794 /240000 97,36
173 1 DUKKAN 115 11297 964 / 240000 118,20
174 1 DUKKAN 115 11298 562 / 240000 68,91
175 1 DUKKAN 115 11299 902 / 240000 110,60
176 1 DUKKAN 115 11300 1858 / 240000 227,82
177 1 DUKKAN 115 11301 682 / 240000 83,62
178 1 RESTAURANT 115 11302 1958 / 240000 240,08
179 1 RESTAURANT 115 11303 4002 / 240000 490,70
180 1 SINEMA 115 11304 162 / 240000 19,86
181 1 SINEMA 115 11305 74 / 240000 9,07

182 1 SINEMA 115 11306 74 / 240000 9,07

183 1 SINEMA 115 11307 162 /240000 19,86
184 1 DUKKAN 115 11308 82 / 240000 10,05
185 1 DUKKAN 115 11309 386 / 240000 47,33
186 1 DUKKAN 115 11310 386 / 240000 47,33
187 1 DUKKAN 115 11311 72 / 240000 8,83

188 2 SPOR MERKEZI 115 11312 1914 / 240000 234,68
189 2 SINEMA 115 11313 238 /240000 29,18
190 2 SINEMA 115 11314 168 / 240000 20,60
191 2 SINEMA 115 11315 102 / 240000 12,51
192 2 SINEMA 115 11316 168 / 240000 20,60
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" e ) ARSA PAY| | Bagimsiz Bslim Basina Diisen
BAGIMSIZ BOLUM NO. NITELIK ciLt PAY / PAYDA | Arsa Alan m?
193 2 SINEMA 115 | 11317 | 238 /240000 29,18
205 3 SPOR MERKEZI | 115 | 11329 [ 824 / 240000 101,03
206 3 TERAS CAFE 115 11330 1754 / 240000 215,06
TOPLAM 17.656,40

*Yukaridaki tabloda ayrintili olarak verilen dederleme konusu badimsiz béliimlerin miilkiveti Is Gayrimenkul Yatirim Ortakiigh
A.S adina 1/2 oraninda tescil edilmistir. Miilkiyet bilgileri degerleme konusu bagimsiz boliimlerin timdind kapsamakta olup ana
gayrimenkul tapu bilgilerinde belirtilmistir.

4.3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Sigli Tapu Midiirliii'nden IS G.Y.0. A.S. tarafindan 14.09.2022 tarihinde alinan TAKBIS belgesine gére degerleme
konusu tasinmaz (zerinde muhtelif sayida takyidat bulunmaktadir. Dederleme calismasina konu parsel (izerinde
bulunan takyidat kayitlari asagida verilmis olup gorselleri rapor eklerinde sunulmustur. Takbis belgesi ve Tapu senedi

arasinda farklilik bulunmamaktadir.

Beyanlar Hanesi'nde;

-Yonetim Plani Degisikligi: 14.10.2021 (19.10.2021 tarih, 25534 yevmiye)
-Yonetim Plani Degisikligi: 06/09/2011 (04.11.2011 tarih, 18077 yevmiye)
-Y6netim Plani: 27/02/2006 (Tarih ve yevmiye belirtiimemistir.)

Serhler Hanesi'nde;

-KIRA SERHi:25/05/2005 Y:6296 Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) (25.05.2005 tarih, 6296 yevmiye) (Tim
bagimsiz béllimlerde misterektir.)

-Kamu Haczi: SISLI BELEDIYE BASKANLIGI MALI HiZMETLER MUDURLUGUniin 20/09/2018 tarih 26359 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 82985 TL (Alacakli: SISLI BELEDIYE BASKANLIGI MALI HiZMETLER MUDURLUGU) (20-
09-2018 tarih, 14559 yevmiye) (Kisith malik: ISGYO A.S.) (206 No'lu bagimsiz béliim iizerinde.)

-Kamu Haczi: SISLI BELEDIYE BASKANLIGI MALI HiZMETLER MUDURLUGU'niin 20/09/2018 tarih 26355 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilar ile. Borg: 82985 TL (Alacakh: SiSLi BELEDIYE BASKANLIGI MALI HiZMETLER MUDURLUGU) (20-
09-2018 tarih, 14563 yevmiye) (Kisith malik: EIS ECZACIBASI) (206 No'lu bagimsiz béliim iizerinde.)

Hak ve Miikellefivetler Hanesinde;
-A H.M: 93 Parsel Aleyhine 136 Parsel Lehine Gegit Hakki (18.01.2006 tarih, 442 yevmiye)

Rehinler Hanesinde;

-Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.
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4.3.3. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri

Sisli Belediyesi imar Midirligi'nden alinan imar durum belgesinde, degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parselin,
24.06.2006 tasdik tarihli, 1/1000 6lcekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Planinda ve 13.09.2013 tasdik tarihli
1/1000 olgekli Ticaret + Konut Alaninda Kat Yiikseklikleri hakkinda Tadil Planinda E:2.5, H=Serbest ayrik blok nizam
yapllanma kosullariyla “Ticaret” alaninda kaldi§i belirtilmigtir. 20.02.2020 tarih ve 31045 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan 7221 sayili Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun ile “Gegici 20-
Bu kanunun 8.maddesinin 1.fikrasinin (b) bendi onuncu paragrafinda yer alan hiikiimler dogrultusunda ilgili idare
1/7/2021 tarihine kadar meclis karari ile plan degisikliklerini ve revizyonlarini yapmakla yiikiimlidir. Bina ytikseklikleri
Yencok:serbest olarak belirlenmis alanlarda plan dedisikligi ve revizyonu yapilincaya kadar yapi ruhsati diizenlenemez.
" maddesi geredi uygulama islemleri gegici olarak durdurulmustur.

Imar Durum belgesi rapor eklerinde verilmistir.

Konu Tasinmazlara Ait Imar Plani Ornegi

VKOG e R
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Plan Notlari, Ticaret Alanlar;
-Ticaret alanlarinda is merkezieri, ofis-biiro, ¢arsi, cok kath madaza, alisveris merkezi, otel, motel, rezidans v.b konaklama tesisleri
sinema, tiyatro, banka ve finans kurumiari yer alabilir.
- Planda Ticaret alanlarinda Yapr emsali verilen parsellerde;

H:serbesttir.
- Sisli Bliyiikdere Caddesinden cephe alan parsellerde +£0.00 kotu Bliyiikdere Caddesinden alinacaktir. Bu parsellerde én bahge
mesafesi 10,00 m. olacaktrr.
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4.3.4. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

Dederlemesi. Yapilan Projelerin {lgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin Alinip Alinmadigi, Projesinin Hazir ve Onaylanmis, insaata
Baslanmasi Icin Yasal Gerekliligi Olan Tim Belgelerinin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

Sigli Belediyesi imar Miidirligi'nde degerlemeye konu taginmazlara ait dijital arsiv dosyasi incelenmistir. Dosyasinda
tadilat ruhsatlarina iliskin gorseller bulunamamis olup bilgileri sifahen &grenilmistir. Ayrica tasinmazlarin ik Yapi
Ruhsatina da bu bilgiler islenmistir. Sisli Belediyesi Imar Midiirliigii Arsivinde yapilan incelemelerde elde edilen veriler
asadida belirtildigi gibidir.

YAPI RUHSATI

-31.12.1998 tarih 3-47 sayili Yapi Ruhsati Sisli Belediyesi imar Kalem'inde incelenmistir.

-Yapi Ruhsati arka ylziinde 21.11.2002 tarihinde 20.11.2002 tarih 2002/6659 sayil tasdikli projesine gbére mevcut
binada bir blogun residence doniisiimii ve tiim katlarda dahili tadilati,

-16.09.2004 tarihinde tum katlarda dahili tadilat,

-20.11.2008 tarihinde 18.09.2008 gtin, 08/6884-451525 sayili tasdikli projesine gére Helikopter Pisti ilavesi tadilati,
-23.08.2011 tarih 2011/8171 sayili, ruhsath binada 2.B+1.B+Zemin katin dahili tadilatina iliskin belediye onaylari

bulundugu resmi yazismalardan ve sifahi bilgilerden elde edilmistir.

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI

-15.12.2006 tarih, 06/7302-348823 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi (60 adet konut icin verilmis)

-Kismi iskan belgesi (119 adet konut igin verilmis)

-13.06.2006 tarih, 06/1614-315022 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi (220 adet isyeri, sinema, biiro, diikkan icin verilmig)

MiIMARI PROJE

Resmi kurumlarda yapilan incelemelerde, konu tasinmazlarin bulundugu parsele ait onayli asagidaki mimari/tadilat

projeleri incelenmis olup, Sisli Tapu Mudurligu Arsivinde 20.11.2002 tarih 2002/6659 sayili tasdikli projeye gore tim
katlarda dahili tadilati iceren 16.09.2004 tarih, 2004/5603 sayili proje gériilmiistiir. Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik
Miidiirigii’'nde incelenen 23.06.2011 tarihli, 2011/8171 sayil (ruhsatl binada 2.B+1.B+Zemin katin dahili tadilatr) onayl

tadilat projesi degerleme tarihi itibari ile Tapu Miidlrligl Arsivinde gorilememistir.

Proje Bilgileri

PROJE TARIHI | PROJE NO. | NITELIK
20.11.2002 2002/6659
16.09.2004 2004/5603 “TUM KATLARDA DAHILI TADILAT”
18.09.2008 08/6884-451525 "HELIKOPTER PISTI fLAVEST"
23.08.2011 2011/8171 “2.B+1.B+ZEMIN KATLARDA DAHILI TADILAT"

Degerleme konusu taginmazlara ait Sisli Belediyesi Imar Mudirligi 23.06.2011 onay tarihli, 2011/8171 sayili tadilat
projesi dederleme calismasinda esas alinmistir. Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigiinde yapilan dijital
incelemede dederleme konusu tasinmazlardan 206 nolu bagimsiz bolim icin 27.04.2018 tarih ve 3696 sayili Yapi Tatil
Tutanagina istinaden 17.05.2018 tarih 221 sayili Imar Kanunun 42.maddesine gore para cezasi, 13.06.2018 tarih 291
saylll Belediye Enciimen karari ile de Imar Kanunun 32.maddesine gére yikim karari alinmistir. Ancak konu taginmaz
igin Yapi Kayit Belgesi alinmig, belediyeye ibraz edilmistir. Belediyesince 24.01.2019 tarih 36 sayili Enclimen kararinca
para cezasinin tahakkuku icin 6deme emri génderilmis ancak Istanbul 8.idare mahkemesince bu emir iptal edilmistir.
Dosya 6.Danistay Dairesi tarafindan onanmistir. Dolayisiyla s6z konusu encimen karalari ve tutanaklarin hukuki
hiikmiinlin gegerliligini yitirdigi disiiniimektedir.
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Belge No Duzenleme Tarihi BB Alani BB No Kat
MVCUGSVC 14.11.2018 338,70 206-1 3
NSZ1PEPL 14.11.2018 257,10 206-3 3
99CEUDR2 14.11.2018 122,10 206-4 3
S5E4AMC2H5 14.11.2018 224,10 206-2 3
R2SJ84PC 29.12.2018 25,50 90-1 -1
7H2LTNG9 29.12.2018 123,20 72 -1
EKSDE99) 29.12.2018 123,20 73 -1
39GVTUY4 29.12.2018 275,90 74 -1
LKYBJNE3 29.12.2018 268,90 105 -1
63YZAUVA 29.12.2018 277,50 106 -1
HHAYLYPY 29.12.2018 224,00 163A 1
6THG6MPN 29.12.2018 166,40 95 -1
AGBS4AH3 6.01.2019 151,20 96 -1
HCG3G6Z) 29.12.2018 73,30 69 -1
CARCHJIS 29.12.2018 10,10 79B -1
LC9J62KB 29.12.2018 284,50 71 -1
CH3NESUL 29.12.2018 118,10 102 -1
974SRSOV 29.12.2018 366,10 70 -1
2DJB2TUC 6.01.2019 254,70 75 -1
D8HKGSHD 6.01.2019 75,20 76 -1
BLROKYS5 29.12.2018 332,50 19 -2
E8HV5U4A 29.12.2018 157,40 20 -2
6FEVMFAU 29.12.2018 39,00 46-1 -2
HL98EJY6 29.12.2018 217,00 57 -2
3M6BSB7T 29.12.2018 146,60 145 0
16TKF7GL 29.12.2018 149,20 146 0
ZLH8UGAV 29.12.2018 124,30 154 0
E3S5B5RP 29.12.2018 299,60 156 0
FJGUS3P3 29.12.2018 124,30 158 0
8MIJFTRC4 29.12.2018 117,10 120 0
9AUYTNIJF 29.12.2018 130,90 121 0
68Y41S4C 6.01.2019 46,10 132 0
P413JBLE 29.12.2018 95,40 133 0
B7HTZ9SS 29.12.2018 95,40 134 0
SO98JMKVF 6.01.2019 75,00 131 0
LD44UF65 29.12.2018 89,60 137 0
F8LRSHKK 29.12.2018 330,70 139 0
CKJSV3TZ 29.12.2018 87,00 123 0
S3SAEH76 29.12.2018 95,40 135 0
S2U9JB29 29.12.2018 95,40 136 0
VHY1C23D 29.12.2018 25,50 D1

JR8RCHE8 29.12.2018 7,00 D2

752R5GRV 29.12.2018 7,00 D3

TA4RL5FZ 29.12.2018 36,00 D4

3TJ7PGP3 29.12.2018 19,00 D5

2F7M3RK5 29.12.2018 5,00 D6

51S898YN 29.12.2018 11,00 D7

CBTVP2E7 29.12.2018 154,00 D8

RCCVE5D9 29.12.2018 100,00 D9

PHSOKTNY 29.12.2018 62,00 D10
T51ABBP1 29.12.2018 7,00 D14
BEDNYNTU 29.12.2018 14,00 D15

2JFE248A 29.12.2018 65,50 D16
9UASKZME 29.12.2018 7,00 D17
NS51HV8S 29.12.2018 43,50 D18

725274FZ 29.12.2018 43,50 D19

T5FKDSS7 29.12.2018 60,00 D20

D4JSAPFY 29.12.2018 43,50 D21

73JPLADH 29.12.2018 9,00 D22
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Belge No Duzenleme Tarihi BB Alani BB No Kat
1P6SJRDH 29.12.2018 9,00 D23
TBFEPNAU 29.12.2018 26,00 D24
8S8YSNYC 29.12.2018 26,00 D25
ZSKKLZ7P 29.12.2018 10,50 D26
BADUV1FA 29.12.2018 13,50 D27
M8LDEUMM 29.12.2018 16,50 D28
PESH7PCD 29.12.2018 55,00 D29
H4KJ6P3F 29.12.2018 55,00 D30
66GV54JA 29.12.2018 124,50 D31
ZZVB3GHD 29.12.2018 35,50 D32
BRL7ZLLB 29.12.2018 46,50 D33
7C7JAUJY 29.12.2018 45,00 D34
9A3GZRIC 29.12.2018 37,50 D35
G364YNNT 29.12.2018 22,00 D36
UB34UH3B 29.12.2018 18,00 D37
4VNK2Z74S 29.12.2018 25,00 D38
NTR6Y71U 29.12.2018 29,50 D39
PIN8B15T 29.12.2018 18,00 D40
J23M6Y8D 29.12.2018 12,00 D41
ARAZP4APE 29.12.2018 12,00 D42
7YKTNLSC 29.12.2018 25,00 D43
VNRZBLHR 29.12.2018 17,00 D44
FABAHNMS 29.12.2018 20,00 D45
PP8H75C3 29.12.2018 6,00 D46
G7D2FFHL 29.12.2018 15,50 D47
TRD53DCD 29.12.2018 7,00 D48
62NZKZ2) 29.12.2018 88,00 D49
N5Z2NTVZ 29.12.2018 11,50 D50
LS6TMZEY 29.12.2018 25,00 D51
ZSY5VCO9A 29.12.2018 53,50 D52
BLDPUYBH 29.12.2018 38,00 D53
B1FKNHTH 29.12.2018 22,00 D54
TPPRBS73 29.12.2018 28,00 D55
ETASKV6T 29.12.2018 239,50 D56
NJ22TBNT 29.12.2018 38,00 D57
87HBLPNH 6.01.2019 35,00 D58
YRV7AUEE 29.12.2018 112,00 D59
R43JD9C2 29.12.2018 24,50 D60
ZSYBPBGU 29.12.2018 159,00 D61
K7RVLEN9 29.12.2018 143,00 D62
GP679DDR 29.12.2018 72,00 D63
3UFBE7V6 29.12.2018 37,50 D64
ZPS3H1PV 29.12.2018 328,00 D65
SIMPNOY6E 29.12.2018 24,50 D66
POET4YZG 29.12.2018 26,00 D67
RHK1LF2Z 29.12.2018 17,00 D68
R3BE6J2D 29.12.2018 19,00 D69
SDS96674 29.12.2018 28,50 D70
V78DD6J3 29.12.2018 42,00 D71
55FMYC2U 29.12.2018 21,00 D72
96DLBST1 29.12.2018 67,50 D73
LM15SY3S 29.12.2018 25,00 D74
TILGEGBV 29.12.2018 39,00 D75
4DGZPRU3 29.12.2018 16,50 D76
962UZ7AG 29.12.2018 7,00 D77
N28JCG8V 29.12.2018 88,00 D78
M5193R7V 29.12.2018 13,50 D79
1YU4FRB8 29.12.2018 34,20 D80
ZZ442RVN 29.12.2018 18,00 D81
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Belge No Duzenleme Tarihi BB Alani BB No Kat
NZFGC2A5 29.12.2018 18,00 D82
HNSAANJ2 29.12.2018 35,50 D83

Y2CNJ6A7 29.12.2018 18,00 D84
38G2NU1V 29.12.2018 18,00 D85
PN8V74M) 29.12.2018 26,50 D86
8UK3U19R 29.12.2018 26,50 D87
5G3ZMRU2 29.12.2018 18,00 D88

9JH3J17K 29.12.2018 16,50 D89
UMLLS5HT7 29.12.2018 17,00 D90
GEHS5R88G 29.12.2018 17,50 D91

12UATLOH 29.12.2018 17,50 D92
3GN2GU2F 29.12.2018 36,50 D93
663HPI9VP 29.12.2018 72,00 D94
SAMNHSP)J 29.12.2018 105,00 D95

HNTR2LSR 29.12.2018 37,50 D96

HA5PYJTS 29.12.2018 21,00 D97
HYERVCGY 29.12.2018 42,00 D98
MREAUPDT 29.12.2018 67,50 D99

EJCH47RT 29.12.2018 25,00 D100

ES1J8CGF 29.12.2018 9,00 D101
MRH6FPJ4 29.12.2018 9,00 D102
BH8HD3DC 29.12.2018 39,00 D103
M886M43V 29.12.2018 21,00 D104
6NGM2ASR 29.12.2018 16,50 D105

5L6JUF8F 29.12.2018 7,00 D106
RPRERSFH 29.12.2018 48,50 D107
2NK7PNM4 29.12.2018 38,50 D108
STACAMPG 29.12.2018 14,00 D109
8SGPP3VIJ 29.12.2018 93,00 D110
HIC74M67 29.12.2018 32,00 D111
EN67RLYP 29.12.2018 133,50 D112
1DSM5LBYS 29.12.2018 20,00 D113
GTJTPYVE 29.12.2018 20,00 D114
P6H65U69 29.12.2018 63,70 D115
E4H2B91Y 29.12.2018 20,50 D116
SVHHCUU 29.12.2018 25,50 D117

1AJF272B 29.12.2018 45,00 D118
EAFAMENU 29.12.2018 175,50 D119
1VZ2ZVRH 29.12.2018 85,00 D120

EJEAJ3SH 29.12.2018 132,50 D121
AMNDSDVU 29.12.2018 39,00 D122
RLJPZH8U 29.12.2018 18,00 D123
VM7HMEFT 29.12.2018 25,00 D124

KJSC2JAH 29.12.2018 6,50 D125

KY6E6KSK6 29.12.2018 6,50 K1 -3
7VIBMTT7 29.12.2018 12,00 K2 -3
N8D9IN1U 29.12.2018 11,20 K3 -3
9M9SRJHN 29.12.2018 32,50 K4 -2

6JYYODSF 29.12.2018 28,20 K5 -2
AYSG3GRD 29.12.2018 4,80 K6 -2
VIJYY6UML 29.12.2018 15,00 K7 -2
VIJYY6UML 29.12.2018 16,00 K8 -2

3EFZ26JT 29.12.2018 7,00 K9 -2
AG1GVTPK 29.12.2018 18,20 K10 -2
BZNZVBND 29.12.2018 7,50 K11 -2
NCF16GDR 29.12.2018 15,50 K12 -2
17MB1A98 29.12.2018 26,80 K13 -2
TANHTJ7K 29.12.2018 9,00 K14 -1
TANHTJ7K 29.12.2018 9,50 K15 -1
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NULIGDT 29.12.2018 10,50 K16 -1
1AUNG67H8 29.12.2018 10,00 K17 0
R7VPNB5D 29.12.2018 10,00 K18 0
G2YD38ZK 29.12.2018 26,50 K19 0
G2YD38ZK 29.12.2018 11,00 K20 0
VF1F5NU2 29.12.2018 21,50 K21 0
5CUYP3C2 29.12.2018 2,20 K22 0
PT2GL8ZF 29.12.2018 19,00 K23 0
HGCTIMCM 29.12.2018 8,20 K24 1
N41UDTJL 29.12.2018 17,80 K25 1
EVCBCCB3 29.12.2018 58,38 K26 -3
JAV8698D 29.12.2018 657,26 K27 -3
JFFLP1VR 29.12.2018 4,00 K28 -3
JEFH2LG5 29.12.2018 15,00 K29 -2
41MFN8S2 14.11.2018 17,20 K30 2
TOPLAM 12.876,84

*D kodlu bagimsiz bélimler depo alanlarini, K kodlu bagimsiz béliimler ise KIOSK alanlarini ifade etmektedir.

Yukarida sunulan Yapi Kayit Belgeleri ile tasinmazlarin imara aykiriliklarina istinaden daha onceki tarihlere ait,
tarafimizca imar arsiv dosyasinda goériilmiis/goriilememis tiim yapi tatil tutanaklarn ve encimen kararlarinin hikmani

yitirmesine neden olmaktadir.

4.3.5. Yapi Denetim Kurulusuna Ait Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Kanunu’nun yiiriirlige girmesinden énce
insa edilmis olup kanun kapsamina girmemektedir.

4.3.6. Gayrimenkullere iliskin Son Ug Yil icerisinde Gergeklesen Degisiklikler (Miilkiyet Hakki Degisikligi,
Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri vb.)

Degerleme konusu parsel 24.06.2006 tasdik tarihli, 1/1000 &lcekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama imar Plani
kapsaminda E:2.5, H=Serbest yapilanma kosullariyla “Ticaret” alaninda kalmaktadir. Son (g yil igerisinde bahsi gegen
Uygulama Imar Plan’ndan sonra Imar Kanunu’nun Gegici 20.maddesi geredi H:Serbest karari durdurulmustur.
Dederleme konusu tasinmazlar halihazirda imar fonksiyonuna uygun inga edildiginden bu dedisikligin tasinmazlarin
tasarruflarini etkilemedigine kanaat edilmistir.

Dederleme konusu gayrimenkullerin tapu kayitlarinda son Ug vyil icerisinde gergeklesen dedisiklikler asadida
sunulmustur;

Beyanlar Hanesi'nde;

-Yonetim Plani Dedisikligi: 14.10.2021 (19.10.2021 tarih, 25534 yevmiye)

S6z konusu yonetim plani degisikligine esas 2021 tarihli Yonetim Plani misteriden elde edilmis olup incelenmistir.

Inceleme sonucu Yénetim Planinda taginmazlarin tasarruflarini kisitlayici herhangi bir hitkme rastlanmamigtir.
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4.3.7. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlama Olup
Olmadigi, Varsa S6z Konusu Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Portféyiine Alinmasinin
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Dederleme konusu tasinmazlara ait tapu kayitlari Tapu Kadastro Bilgi Sisteminden temin edilmis olup tapu kayitlari

Uzerinde inceleme yapilmistir. Tasinmazlarin tapu sicilinde kayitlar oldugu gézlemlenmis olup asadida acgiklanmustir.

Serhler Hanesi'nde;

-KIRA SERHI:25/05/2005 Y:6296 Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) (25.05.2005 tarih, 6296 yevmiye) (Tim

bagimsiz bolimlerde misterektir.)

-Kamu Haczi: SISLI BELEDIYE BASKANLIGI MALI HiZMETLER MUDURLUGU'niin 20/09/2018 tarih 26359 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 82985 TL (Alacakl: SiSLi BELEDIYE BASKANLIGI MALI HiZMETLER MUDURLUGU) (20-
09-2018 tarih, 14559 yevmiye) (Kisith malik: ISGYO A.S.) (206 No'lu bagimsiz béliim {izerinde.)

-Kamu Haczi: SiSLI BELEDIYE BASKANLIGI MALI HiZMETLER MUDURLUGU'niin 20/09/2018 tarih 26355 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilar ile. Borg: 82985 TL (Alacakh: SiSLi BELEDIYE BASKANLIGI MALI HiZMETLER MUDURLUGU) (20-
09-2018 tarih, 14563 yevmiye) (Kisith malik: EIS ECZACIBASI) (206 No'lu bagimsiz bdlim {izerinde.)

S6z konusu takyidatlar 206 numarall bagimsiz bélimiin imara aykiri imal edilen kisimlari igin belediyesince Imar
Kanunu’nun 42.maddesi geredi para cezasina istinaden konulmustur. Belediye imar arsiv dosyasinda yapilan incelemede
s6z konusu para cezasinin mahkemece iptal edildigi, istinafa tasinan dosyanin Danistay 6. Dairesince aynen onandigi
gorilmis dolayisiyla cezanin hukuki hikmini vyitirdigi anlagiimistir. S6z konusu haczin terkin edilmesi gerektigi
dusiinilmektedir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nca yayimlanan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblidi geredi ilgili kayitlara

iliskin aciklamalar yukarida belirtilmis olup dederleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarinda bulunan kayitlarin konu

tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi Portfoyii’'ne alinmasinda herhangi bir engel olusturmadidi kanaatine varilmistir.
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5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1. Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére 2021 yili sonu itibariyla Turkiye'nin toplam nifusu 84
milyon 680 bin 273 kisi iken 15-24 yas grubundaki geng niifus 12 milyon 971 bin 289 kisi olmustur. Geng nifus, toplam
nifusun 15,3%!'ldir. Geng niifusun 51,3%/'lni erkek niifus, 48,7%/'sini ise kadin niifustur.

Nifus projeksiyonlarina gére geng niifusun toplam niifus icindeki oraninin 2025 yilinda %14,3, 2030 yilinda %14,0,
2040 yilinda %13,4, 2060 yilinda %11,8 ve 2080 yilinda %11,1'e diisecedi 6ngoriilmektedir.

Geng niifusun toplam niifus i¢indeki orani, 1935-2080

IgJ,
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== Gang nutus orams

Kaynak: TUIK, Genel Niifus Sayimlari, 1935-1990
TUIK, Niifus Tahminleri, 2000

TUIK, Adrese Dayali Niifus Kayrt Sistemi, 2007-2021
TUIK, 2018 Niifus Projeksiyonlari, 2025-2080
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Kaynak: Avrupa Birligi Istatistik Ofisi (Eurostat) Veri Tabani, 2021 TUIK, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi, 2021
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5.2. Ekonomik Veriler

5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum
DUNYA

Gelismis lilke merkez bankalarinin faiz artirnmina iliskin agiklamalari ve Rusya'ya yonelik yaptinmlar kiiresel piyasalarin
odadinda yer almaya devam etmistir.

ABD ekonomisine iliskin &ncli gostergeler iktisadi faaliyetin Mayista ivme kaybetmekle birlikte canli seyrini

strdurdigiine isaret etmektedir.

Euro Alanr'nda yillik enflasyon TUFE'de 8,1%, UFE'de ise 37,2% ile rekor tazelemistir. ECB (European Central Bank)

yetkilileri ay icinde yaptiklari agiklamalarda faiz artisi icin Temmuz ayini isaret etmistir.

Gin'de yaklagik iki aydir uygulanmakta olan ve ekonomik aktiviteyi olumsuz etkileyen karantina 6nlemleri 1 Haziran’dan
itibaren gevsetildi. Cin Merkez Bankasi borglanma faiz oraninda 15 baz puan indirime gitmistir.

AB (lkeleri Rusya'dan gergeklestirilen petrol ithalatinin biiylik gogunlugunu bu yilin sonuna kadar azaltma konusunda
anlasti. Brent tirli ham petroliin varil fiyati Mayis'ta aylik bazda 12,3% yikseldi. OPEC+ (lkeleri Haziran ay1 basinda
gerceklestirdikleri toplantida Temmuz ve Adustos aylari icin planlanan giinliik petrol Gretimini 648 bin varile ylkseltti.

(Kaynak: Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler; Tiirkiye is Bankasi, Haziran 2022)

TURKIYE
Tirkiye ekonomisi 2022 yilinin ilk geyredinde 6zel tiiketim talebindeki canliligin siirmesine bagh olarak yillik bazda 7,3%

ile piyasa beklentileri paralelinde blyuda.

Diinya Ekonomik Forumu koronaviriis tedbirleri gergevesinde 2 yil ertelenmesinin ardindan bu yil 22-26 Mayis tarihleri
arasinda Davos'ta gergeklesti. Salginin ardindan Ukrayna-Rusya savasi nedeniyle artan jeopolitik ve ekonomik
zorluklarin 6ne giktidi bir ortamda, forumun giindeminde kiiresellesmenin gelecedi, iklim dedisikligi, eneriji krizi, kiiresel

olcekte yiikselen enflasyon ve gida giivenligine iliskin endiseler yer ald.

AB Komisyonu ekonomik biiylimeye iligkin tahminlerini asadi yonli revize etti. AB Komisyonu'nun 6niimiizdeki doneme
iliskin tahminlerini paylastigi raporunda Rusya-Ukrayna savasinin enerji ve emtia fiyatlar (zerindeki etkisine dikkat
cekildi. Raporda, Euro Alani igin 2022 yilina iliskin ekonomik blyiime beklentisi 4%ten 2,7%'ye disuruliirken, enflasyon
beklentisi 3,5%'ten 6,1%'e ylikseltildi. Kiiresel ekonomik goériiniime iliskin dederlendirmelere de yer verilen raporda,
Tirkiye ekonomisinin 2022 yilinda 2% oraninda biyliyecedi, yillik enflasyonun da 63,1% dizeyinde gergeklesecedi
tahmin edilmisti.

OECD Eyliil ayinda yayimlanan Ara Dénem Ekonomik Degerlendirme Raporu’nda, kiresel iktisadi faaliyetin Mayis ayi
tahminlerine kiyasla ivme kaybettigini belirtti. Kurulus, kiiresel ekonomik biiyiime tahminini 2022 yili igin 3% seviyesinde
tutarken, 2023 yili igin 2,8%'den 2,2%'ye diisiirdi. Raporda, Rusya-Ukrayna savasinin etkisiyle enerji arzindaki diigiistin
Avrupa Birligi icin cok daha “yikici” oldugu ifade edilerek bélgenin en biiyiik ekonomisi Almanya igin 2022 ve 2023 yili
bliyiime tahminlerinde asadi yonlii revizyonlar yapildi. Raporda kiiresel enflasyonun éniimiizdeki donemde hiz kesmekle
birlikte yiiksek seyrini siirdiirecedi vurgulandi. Ote yandan OECD, Tiirkiye ekonomisi icin 2022 yili biiyiime tahmini
3,7%'den 5,4%'e ylkseltirken, 3% diizeyindeki 2023 yili tahmininde degisiklige gitmedi.
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Eylil Tahminleri (%) Haziran Tahminlerinden

Farki (% puan)

2022 2023 2022 2023

Dunya 3,0 2,2 0,0 -0,6
ABD 15 0,5 -1,0 -0,7
Euro Alani 3,1 0,3 0,5 -1,3
Almanya 1,2 -0,7 -0,7 -2.4
Japonya 1,6 1,4 -0,1 -0,4
Ingiltere 3,4 0,0 -0,2 0,0
Cin 3,2 4,7 -1,2 -0,2
Rusya -5,5 -4,5 4,5 -0,4
Tarkiye 5,4 3,0 1.7 0,0

Diinya Bankas! tarafindan yayimlanan verilere gore, Mayis ayinda eneriji fiyatlarn petrol ve dogal gaz lcretlerindeki
artisin etkisiyle ayllk bazda 5% vyiikseldi. Bununla birlikte, gida enflasyonuyla dogrudan ilgisi olan giibre, (re
fiyatlarindaki hizli distsiin etkisiyle aylik bazda 12,5% geriledi. Ayrica, Cin'deki karantina Onlemlerinin talebi
baskilamasiyla metal, bakir ve nikel fiyatlarinda disisler gézlendi. Birlesmis Milletler Gida ve Tarm Orgiitii (FAO)
tarafindan agiklanan ve gida fiyatlarindaki aylik dedisimleri gosteren diinya gida fiyatlari endeksi, Mayis ayinda aylik
bazda 0,9 puan azalisla 157,4 diizeyine geriledi. Bu donemde bitkisel yag ve siit Uriinlerinde diislis yasanirken, tahil ve

et endekslerinde yikselis gozlendi.

Petrol Fiyatlan ve Dinya Borsalan Endeksi
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2.150 40
—— Brent Tanl Ham Petrolan Fiyati (sag exsen, USD/varil)
1.950 20
Ocak Mart Mayis Temmuz EviGl

Ingaat sektorii bilyiimeyi sinirlandirmaya devam etmektedir.

Uretim yodntemiyle katkilar incelendiginde, hizmetler ile sanayi sektérlerinin yilin ilk ceyreginde biiyiimeye sirasiyla 6,6
ve 1,6 puan katki sagladigi goriildii. Gegtigimiz yilin ikinci yarisindan itibaren biylimeyi sinirlandiran ingaat sektorii ise
ayni seyrini siirdlirerek GSYH biylimesini 0,4 puan asad gekti.

Iktisadi faaliyet kollarina gére incelendiginde, yilin ilk ceyreginde finans ve sigorta faaliyetlerinde yillik bazda kaydedilen

%?24,2'lik artis ile insaat sektori faaliyetlerinde yasanan %7,2'lik daralma dikkat cekti.

(Kaynak: Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler; Tiirkiye is Bankasi; Haziran 2022)
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5.3. AVM Sektorii

COVID-19 salgininin yol actigi sert daralmanin ardindan diinya ekonomisinde 2020 yili ikinci yarisinda baslayan toparlanma,
2021 yili pandeminin siire gelen etkilerinin devami, asilanan kisi sayisinin artisi ve yeni varyantlarin ortaya cikmasinin getirdigi
etki genel olarak slirmekte ve piyasalar igin hareketli bir yil olmustur. Asilamada hatirlatma asamasinda olunmasi ve farkl
varyantlarla normal-yiiksek seyreden vaka sayilari salgin yodnetimindeki zorluklari ve tedarik siireglerinde aksamalari
etkilemektedir. Normallesmeye gecilmesiyle birlikte AVM'ler aligveris yapmak isteyen insanlarin tekrar gézdesi haline gelmistir.

2022 yil birinci ceyredi itibariyla Tirkiye'deki mevcut alisveris merkezi arzi 453 adet alisveris merkezinde yaklagik 14 milyon
m2 seviyesinde kaydedilmistir. Diger yandan, Tiirkiye genelinde 30 aligveris merkezinde yaklasik 895 bin m2 ingaat halinde
olan kiralanabilir alan bulunmaktadir. Turkiye genelinde toplam arzin, 2024 yili sonu itibariyla tamamlanmasi planlanan
projeler ile birlikte 481 aligveris merkezinde 14,9 milyon m2 seviyesine ulasmasi beklenmektedir.

Organize perakende yogunlugu ilke genelinde 1.000 kisi basina 165 m?2 kiralanabilir alan olarak kayit altina alinirken, istanbul
325 m2 ile ilke ortalamasinin iki kati lizerinde perakende yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 300 m2 perakende
yogunlugu ile éne gikan sehirler arasindadir. 2024 yili sonu itibariyla Tirkiye genelinde perakende yogunlugunun 170 m?2

seviyesine gikmasi beklenmektedir.

AVM perakende ciro endeksine bakildiginda Subat 2022 itibariyle 563’e ciktig, bir dnceki yilin ayni ddnemine gore %139 artis
gosterdigi gdzlemlenmektedir. Ziyaretgi sayisi endeksine bakildiginda ise Subat 2022 itibariyle bir 6nceki yilin ayni dénemine
gore 97% ‘lik artisla 69'a giktigi gézlemlenmistir. Bu artista pandemi sonrasi normallesme ve bazi kisitlarin kaldiriimasinin

etkisinin yiiksek oldugu sdylenebilir.

Wit Kmes Lang Lasal
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“2022 1. Ceyrek donem itibariyle, Tiirkiye genelinde toplam AVM sayisi 453, toplam kiralanabilir alan stoku ise 13 milyon 971 bin m?’ye ulasti. Tiirkiye genelinde, ortalama
1.000 kisi basina diisen kiralanabilir alan ise 165m?’dir.”

(Kaynak: GYODER Gosterge, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2022 1. Ceyrek Raporu Sayi:28, 24 Mayis 2022)

AVM perakende ciro endeksine bakildiginda, organize perakende sektdriinde maliyet artislarinin etkisiyle cirolar 2021 yazina
oranla ortalamada %80 artarken, birgok marka adet satislarinda hald pandemi 6ncesindeki rakamlari yakalayamadi. Birgok
marka adet satislarinda 2019 rakamlarini  yakalamakta zorlaniyor. Cirolardaki bliyime adetten dedil, fiyat
artislarindan kaynaklaniyor. Ham madde fiyatlarinda bir gevseme olmakla birlikte dider girdilerdeki maliyet baskisi
siirliyor. Haziran ayi verilerine gore UFE ve TUFE arasinda 60 puan fark bulunuyor. Adet satislarinda istenen diizeye
ulagilamasa da perakende sektdriinde canlilik turistlerin de katkisi ile bu hareketliligin yaz sezonu boyunca siirecedi
ongoriiliirken Ekim'den sonrasinda hem sektér hem de tiiketici agisindan kis sezonunun zorlu gegecedi tahmin edilmektedir.
(Kaynak: Yenilikgi Perakende Haber Portali. Haziran 2022. BMD Bagkani Sinan Oncel; Organize perakende sektoriinde ciro

yiizde 80 artti, adet satislari simirli kaldi, https://arsiv.perakende.org/sinan-oncel-organize-perakende-sektorunde-ciro-yuzde-80-

artti-adet-satislari-sinirli-kaldi)

Ciro analizine bakildiginda Mayis 2022 doéneminde, bir 6nceki yiin ayni ay ile karsilastirildiginda ve enflasyondan
arindirimadan incelendiginde ylizde 358,3 oraninda artarak 857 puana yiikselmistir. Ayrica Mayis 2022 déneminde metrekare
verimlilik endeksi, bir 6nceki ay olan Nisan 2022 ile karsilastirildidinda ve enflasyondan arindiriimadan incelendidinde yiizde
16,0 oraninda artis gostererek 857 puana yiikselmistir. Kategoriler bazinda gegtigimiz yilin Mayis ayi ile karsilastirildidinda ve
enflasyondan arindirimadan incelendiginde yiyecek-icecek kategorisinde yiizde 570,2, ayakkabi kategorisinde yiizde 443,0,
giyim kategorisinde 393,9, teknoloji kategorisinde ylizde 318,1, diger kategorisinde yilizde 304,3 ve hipermarket kategorisinde
ylizde 173,9'luk bir artis yasandigi gériilmektedir. Ayrica kategoriler bazinda ciro endeksi bir 6nceki ay olan Nisan 2022 dénemi
ile karsilastirldiginda ve enflasyondan arindirimadan incelendiginde yiyecek-icecek kategorisinde yiizde 26,7, teknoloji
kategorisinde ytlizde 20,5, diger kategorisinde yiizde 19,7, ayakkabi kategorisinde ylizde 13,8, giyim kategorisinde yiizde
12,3, hipermarket kategorisinde ylizde 8,9'luk bir artis yasandigi gorlilmektedir. Ziyaret sayisi analizine bakildiginda Mayis
2022 verileri bir 6nceki yilin ayni ayi ile karsilastinldidinda ziyaret sayisi endeksinde yiizde 258,3'liik bir artis ile 86 puana
ylkselmistir. Ayrica Mayis 2022 déneminde ziyaret sayisi endeksi bir 6nceki ay Nisan 2022 ile karsilastirildiginda yizde 10,3
oraninda bir artis oldugu gdézlemlenmistir. Bu artiglarin en biiylik nedeni pandemi dénemi boyunca evlerinde kapali kalan

insanlarin aligveris 6zlemi olarak nitelendirebiliriz.
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* Sektére ait ciro endeksi, Anadolu ve Istanbul'un GLA biiyiikliikleri agirliklandirarak hesaplanmistir.
AVM'lerde kiralanabilir alan (m2) bagina diisen cirolar Mayis 2022'de istanbul'da 4.342 TL, Anadolu’da 2.552 TL olarak
gerceklesmistir. Tirkiye geneli metrekare verimliligi ise Mayis 2022'de 3.268 TL olarak gergeklemistir.

Aylik m2 Basi Ciro Analizi (Ciro/m2)

Kategoriler bazinda gectigimiz yilin Mayis ayi ile karsilastirildiginda ve enflasyondan arindiriimadan incelendiginde yiyecek-
icecek kategorisinde ylizde 570,2, ayakkabi kategorisinde yiizde 443,0, giyim kategorisinde 393,9, teknoloji kategorisinde
ylizde 318,1, diger kategorisinde yiizde 304,3 ve hipermarket kategorisinde yiizde 173,9'luk bir artis yasandigi goériilmektedir.
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Mayis 2022 verileri bir 6nceki yilin ayni ayi ile karsilastinldiginda ziyaret sayisi endeksinde ylizde 258,3'liik bir artis ile 86
puana ylkselmigtir.
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Kaynak: AYD, AVM Endeksi, Temmuz 2020

(Kaynak: Alisveris Merkezleri ve Yatinmcilari Dernegi, AVM Endeksi Mayis 2022, http://www.ayd.org.tr/avm-ciro-endeksi-
mayis-2022)
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5.4. Gayrimenkul Sektorii

Kuresel salginin etkisi hafiflese de o6zellikle Uretim yapisi, arz olanaklari ve lojistik anlaminda sikintilar devam
edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kiiresel tegviklerin etkisiyle artan varlik talebi iginde en énemli araglardan birisi
de gayrimenkul olmustur. Diinya genelinde degisen talep yapisina gére gayrimenkule olan ilgi artmis, diisik faiz ve bol
likidite dénemi de bu siirece destek olmustur. Uygulanan genisletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021 yilinda
kiiresek olarak biiylime giiclenmis, hammadde ihtiyaci artmis bunlarla birlikte fiyatlar genel seviyesinde de ylikselmeler

gorilmistdr.

2022 yil ilk Gg aylik doneminde ise 2021 yilinin genelinden aldigimiz etkiler devam etmekle birlikte kiiresel enflasyonun
artik bir tehdit olarak goériilmeye baslanmasi, neredeyse 2008 finansal krizinden bu yana devam eden diisiik faiz bol
likidite doneminin sonunu getirmeye baslamistir. Diinyanin 6nde gelen merkez bankalarinin bilango kiigliltme, faiz
artirma egilimleri giderek gliclenmekte olup zaten dengesiz olan talep ve arz yapisini etkilemeye aday goriinmektedir.
Artan parasal maliyetlerin zaten ciddi bir maliyet enflasyonu yasayan kiiresel ekonomiyi nasil etkileyebilecegi tartisma
konusu olmustur. Bir yandan yiiksek enflasyon dider yandan artan parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep
diistinildigiinde bati ekonomilerinde resesyon veya stagflasyon yasanma olasilidi da bulunmaktadir. Gelismekte olan
Ulkelerde ise kiiresel enflasyonun (izerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve igsizlik gibi unsurlarla birlikte artacak olan

dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler igin tehdit olusturmaktadir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik dedisken olarak ise ‘bliyiime’ rakamlari karsimiza gikmaktadir. Siirecin ne
yone evrildidini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin gerekse salgin dncesi uluslararasi ticaret ile politikada

yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle kiiresel olarak biylime oldukga sorunlu bir hal almistir.

IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2022 Dinya Ekonomik GOrinim- ‘Savas Kuresel Toparlanmayi Geciktiriyor”)
raporunda Turkiye'nin 2022 yili bliyime tahmini de ylizde 3,3'ten ylizde 2,7'ye revize etmistir. Diinya ekonomisinin
gecen yil ylizde 6,1 biyldiugu kaydedilen raporda, kiiresel ekonominin 2022 ve 2023'te yiizde 3,6'sar bliyiimesinin
beklendigi bildirmistir. IMF, ocak ayinda yayimladigi raporda, kiiresel ekonominin bu yil ylizde 4,4 ve 2023'te yiizde 3,8

bliylyecegini 6ngérmustd.

Incelemede 6zellikle dikkat geken nokta ise Rusya-Ukrayna savasinin kiiresel dengesizlikleri daha da artirabilecegi ve
enflasyonist egilimin gelir dagilimini daha da bozmasi olasiligi dile getirilmistir. Tim diinyada yasanan bu tip

dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis seklinde énemli degisiklikler getirebilecedi de unutulmamalidir.

Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektdriiniin en 6nemli gdstergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda
ise durum soyledir; 2022 yilinin ilk ceyredini inceledidimizde konut satislarinda momentumun korundugu
gdzlenmektedir. lk {ic ayda 320 bin adet konut el degistirirken gecen yilin ayni dénemine gére yiizde 21,7’lik bir artigi
isaret etmektedir. Satis tiirlerine gore ise en 6nemli artis 2021 yilinin ilk geyredine goére, ipotekli satislarda yasanmistir.
2022 yilinin ayni doneminde ipotekli satislar ylizde 44,7'lik bir artis géstermis ve 68 bin adete ulasmistir. Siirecte talebin

guigli olmasinin yaninda enflasyona gére kredi maliyetlerinin reel olarak ucuz olmasinin etkisi de gdzlenmistir.

Artan talebe bagli olarak &zellikle konut fiyatlarda kayda deder bir yiikselis yasanmistir. TCMB tarafindan agiklanan
2022 Subat ay: verilerinde; bir énceki yilin ayni ayina gore nominal olarak 96.4%, reel olarak ise yuzde 26,9 oraninda
artis gergeklesmistir.

(Kaynak: GYODER Gosterge, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2022 1. Ceyrek Raporu Sayi:28, 24 Mayis
2022)
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Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

1. Ingaat maliyet endeksi TUIK verilerine gére yiizde 79,9 artmistir. Endeksin alt kirnhmlarina baktigimizda ise
malzeme fiyatlarinin ayni dénemde ylizde 98, iscilik maliyetlerinin de ylizde 41 olarak yiikselmistir. Maliyet
artisi tekil Griin bazinda (6rnedin ¢cimento ve demir gibi daha yiiksek oranlarda gerceklesmistir.) S6z konusu
maliyet artislar yeni konut fiyatlari basta olmak lzere tiim insaat sektdriindeki fiyatlari yukari ceken bir etmen
olarak karsimiza cikmaktadir.

2. Enflasyonist ortamin getirdidi reel getiri arayisi basta konut olmak iizere tiim gayrimenkul gesitlerinde talebini
oldukga artirmistir.

Enflasyonist ortamda reel olarak goreceli ucuz kalan konut kredileri talebin artmasinda etki yaratmistir.

4. Arz yonli Uretim azalmis talebin fazla olmasi basta satis fiyatlar olmak (zere kiralar dahil tiim degerleri
yukariya itmistir.

5. Yabanci talebi de devam etmekte olup ¢zellikle vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar igin
devam etmesi canliligi stirdirmektedir. Gegtigimiz glinlerde yapilan diizenleme ile 250 bin ABD Dolarinda 400
ABD Dolarina gikarilan rakam talep agisindan bakildidinda trendi degistirmeyecek gibi gériinmektedir.

6. Maliyet artisi yaninda ingaat malzemesi hammaddelerinin ithal edilen kisimlarinin tedariki igin yasanan
gugliikler, i¢ piyasada fiyatlari daha da hizli artirmaktadir.

Biyiik sehirlerde arazi ve konut yapilabilir yerlerin degerlerinin de hizli yiikselmesi gézlenmektedir.
Baz ylklenici ve miiteahhitlerin isletme sermayesi ve nakit akisi sorunlari yagsamalari da piyasadaki arz talep
dengesini olumsuz etkilemektedir.

9. Dodal konut talebi de siirmekte olup salgin sonrasi ertelenen talep ve reel getiri arayisinda olan tasarruf
sahiplerinin de talebiyle birlesince piyasa fiyati hizla yukar gitmektedir.

10. Arz ve talebin dengelenmesinin siire alabilecedi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki nedenlere
dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi stirdiirilebilir bir durumda degildir.

(Kaynak: GYODER Gosterge, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2022 1. Ceyrek Raporu Sayi:28, 24 Mayis
2022)
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5.5. Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en oOnemi bilesenlerinden biri bulundugu bdlgenin
ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bélgenin cografi konumu, arazi yapisi, Sosyo ekonomik
ozellikleri, gelisme yonl degerleme galismasini etkileyen faktorler olup alt baslklarda konu gayrimenkuliin bulundugu

bélge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.5.1. istanbul ili
NS ‘?% Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda yer almaktadir.

Istanbul Bodazi boyunca ve Halic'i cevreleyecek sekilde
s Tirkiye'nin  kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul, batida
Avrupa yakasl ve doguda Asya yakasl olmak lizere iki kita
: \"g p tizerinde kurulu tek metropoldiir. Istanbul'un kuzey ve giineyi

= denizlerle gevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, glineyinde Marmara

Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara

Eredlisi ve Saray ilgeleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Korfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Sehrin adini aldigi ve Halig
ile Marmara arasinda kalan yarimada (izerinde bulunan asil istanbul 253 km2, biitiinii ise 5.313 km? 'dir. Bogazici'ndeki
Fatih Sultan Mehmet ve Bogaz Képriileri sehrin iki yakasini birbirine baglamaktadir. Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK),
2021 yili adrese dayali niifus sistemi sonuglarina gore, 15.840.900. kisi ile Tirkiye'nin en kalabalik niifusuna sahip
Istanbul'da, diinyada en kalabalik sehirlerinden biri olma 6zelligini tasimaktadir.

Istanbut NGfus Srafnigl

P SLE
o —"/

-

15 000 5 e

10 2011

"'4”." 2007 2008 206 r 2012 2013 2014 2
Kaynak: TUIK 2021 Yil Adrese Dayali Niifus Verileri

15 2075 2017 2018

Istanbul'un niifusu son 25 yilda 4 katina cikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklagik %65'i Avrupa yakasinda; %35'si
de Anadolu yakasinda yasamaktadir. issizlik sebebi ile birgok insan Istanbul'a gé¢ etmis, genelde sehir etrafinda

gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent 6lceginde son yirmi yilda hizli bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde yasayan st gelir gurubu
mensuplari, Avrupa ve Amerika'daki doniisime benzer sekilde kent geperinde bulunan dodayla ig ige diisiik yogunluklu
konut alanlarina taginmiglardir. 32 ilcesi 151 kéyii, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan Istanbul'da Resmi
Gazete'de 22 Mart'ta yayinlanarak yiriirlige giren “5747 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari Icersinde Ilce Kurulmasi
ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun“la istanbul’'un toplam ilce sayisi 39 ‘a yiikselmistir.

Istanbul sosyoekonomik acidan Tiirkiye'nin en gelismis ilidir. Yonetsel baskent olma islevini Cumhuriyet déneminde
yitirmisse de ekonomik alanda Tiirkiye'nin baskenti sayilabilir. Ulke ekonomisinde en &nemli karar, iletisim ve ydnetim

merkezi Istanbul'dur.

Istanbul'un Tirkiye 8lcegindeki temel islevlerinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. Ilk kez 19. yiizyilin

ikinci yansinda yabanci, finans kuruluglarinin akinina ugrayan Istanbul, 1950'lere dogru ulusal bankaciigin merkezi
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olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslarina kapilari agmistir. Tiirkiye' deki biiyiik bankalarin tiimiine
yakini ile biitiin sigorta sirketlerinin merkezleri istanbul'dadir.

Istanbul gerek dogal giizelli§i ve zengin tarihsel mirasi, gerekse ulasim ve konaklama olanaklarinin geligkinligi
bakimindan Tiirkiye'nin en 6nemli turizm merkezlerindendir. Ilde tarim kesiminin payi oldukga kiiciiktiir. Bitkisel tiretim

ve hayvancilik metropoliten alan disinda kalan Silivri, Catalca ve Sile ilceleriyle sinirlidir.
5.5.2. Sisli ilcesi

Konum

Sigli ilcesi Istanbul’un Avrupa yakasinda yer alan merkez ilcelerinden birisidir. Denize kiyisi olmamasina kargin, Asya'yl
Avrupa'ya baglayan iki bogaz koprisiiniin Avrupa yakasindaki gikis noktasinda yer alir. Yirmi bes mahallesi bulunan
Sisli, doguda Besiktas, kuzeyde ve batida Kagithane ve giineyde Beyoglu ilceleri ile komsudur. Ilcede cok sayida tarihi
eser, is yeri, modern ticaret merkezi, kiiltlir ve sanat merkezi bulunmaktadir.

Sisli adi ilgenin merkezindeki semtin de adidir. “Sisli” adiyla ilgili en yaygin yakistirma, sis yapimiyla ugrasan ve halkin
“Sisciler” adiyla andidi bir ailenin burada oturdugu ve bu bolgede bir konaklarinin oldugu yolundadir. 2500 vyillik bir

tarihe sahip Istanbul’un nispeten daha yeni bir yerlesim bolgesidir.

Yakin Tarih

1970'lerde oto tamirhanelerinin Dolapdere'den kaldiriimasi
amaciyla Celiktepe'nin kuzeyinde bir sanayi sitesi kurulmus,
ayni bolgenin gevresinde Sanayi Mahallesi adli yeni yerlesme

olusmustur. Ayni dénemde nifusu hizla artan Kadithane'ye

daha iyi hizmet goétirebilmek icin ayni bdlge belediye
yapilmistir.

1980'lerde Sisli ilgesi bitlinliyle kentsel alan igine katilmistir.
Boylece Kagithane ve Ayazada koy statiisiinden cikmis ve Sisli'nin niifusu, 1980'lerin ortalarina gelindiginde yarim
milyonu asmistir. 1987'de Kagithane'nin ilge yapilarak Sisli'den ayrilmasiyla ilgenin nifusu yari yariya diigmustiir. Gene
bu béliinmeyle Sisli ilgesi topraklari ikiye ayrilmistir. Kuzey kesimindeki Ayazaga askeri ve sanayi alanlari ile diisiik niifus
yodunluguyla gliney bdlgesine gore farkliliklar gostermistir. 1990'lar ve 2000'lerde Biiylikdere Caddesi (izerine yapilan
yiiksek katli rezidans ve isyeri amagli olarak insa edilen binalarla tekrar dedisim yasamaktadir. Dolayisiyla, Sisli'nin
merkez ve Ayazada ilgelerinin her ikisi de bir sanayi bolgesidir.

Yasadigi hizli degisim sonucunda, Istanbul ve Tiirkiye ekonomisinin is ve finans merkezi olma durumundadir. Kuzeydeki
Maslak ve gevresi, 1980’lerden itibaren bazi bankalar ve firmalarin merkez olarak tercih ettikleri bir galisma alani haline
geldi. Onemli bir finans ve is merkezi olan ilce, bir yandan énemli alisveris merkezi, liiks butik ve moda tasarim
atdlyelerine, bir yandan da bilyiik otellere ev sahipligi yapmaktadir. Sisli, ayni zamanda Istanbul’un nemli bir kiiltiir
sanat bolgesidir. Uluslararasi kongre ve organizasyonlarin gerceklestigi kongre merkezleri, biylik olcekli konser ve
etkinlik alanlari, kentin 6nemli tiyatro salonlari, kiltir merkezleri ve sanat galerileri, ilgenin bu farkl yizinin

yansimalaridir.
(Kaynak: Sisli Kaymakamhigi & Sisli Belediyesi)
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Niifus

Sigli, Marmara kentsel yogunluk sistemin ana cekirdegini olusturan istanbul'un énemli ilcelerinden biridir. 1990 yilinda
7.309.190 kisilik nifusuyla Ulke nifusunun 11.5%’ini, 1997'de ise 9.198.809 Kkisilik niifusu ile de Ulke niifusunun
12.94%'niin barindig Istanbul, Turkiye’nin en yodun yerlesimi, uluslararasi nitelikli tek metropolii ve etki alan
bakimindan tlkenin en Ust kademe merkezidir.

Sisli nuifusu 2021 yilina gore 284,294 kisidir. Bu niifus, 138.611 erkek ve 145.683 kadindan olugmaktadir. Niifus olarak
ise 48,76% erkek, 51,24% kadindir.

Levent-Maslak Biiyiikdere Aksi

Besiktas-Sariyer ilce sinirlari dahilinde konumlu olan Biiyiikdere Caddesi istanbul il diceginde M.1.A olarak tanimlanan
ticari merkezin gelisim gosterdidi lineer bir ulagim aksidir. Blylikdere Caddesi Zincirlikuyu Mezarligi'nin giineyinde
Barbaros Bulvari'nin bittigi noktadan baslayip, 1. Levent'in kuzeyinden Sanayi Mahallesi'nin Fatih Sultan Mehmet
Kopriisi cevre yolunda (TEM) sona erdidi yere kadar eski Biiylikdere Caddesi'ne paralel gider. Cevre yolu kavsagindan
(Harp Akademileri Kopriilii Kavsagi), Harp Akademilerini, Istanbul Teknik Universitesi Ayazaga Yerleskesi'ni, Maslak
Kavsadi'nda, Istinye Bayiri Caddesi, doguya Istinye istikametine ayrilirken Biiyiikdere Caddesi, kuzey yniine devam

eder ve Fatih Ormani'nin dogu sinirindan geger.

Merkezi Is Alani Etkilesim Krokisi

Besiktas-Maslak hatti boyunca gelisim gosteren Merkezi is Alani’nin konumlu oldugu bélge hafif egimli bir topografik
yap! mevcut olup, edim oraninin en yiiksek oldugu alan Maslak bélgesi olarak tanimlanabilmektedir. Besiktas-Maslak
istikametinde Barbaros Bulvari ve Bliyiikdere Caddesi (zerinde ilerlerken edim orani artmakta, Zincirlikuyu-Maslak
arasindaki bolgede ise edim orani diiz ve diize yakin bir yapiya sahiptir.
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Merkezi Is Alani Gelisim Yonleri ve Yakin Cevre Fonksiyonlari
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Kara yolu ulagimi disinda rayll sistem toplu tasima araclari ile ulasimin saglandigi bélgede, Bliyiikdere Aksi aracihidi ile
cevre yollarina badlantili saglayan 1. ve 2. derece ana ulasim akslari yer almaktadir. Bahsi gegen baglanti yollari izerinde
gelisen ticari fonksiyonlu yapilar yer yer konut, turizm fonksiyonlarinin yanisira egditim, saglk ve spor kompleksi gibi
donati alanlari ile bélinmekte, ticari gelisimin sinirlarini tegkil etmektedir.

19. Yiizyllda Tarihi Yarimada ve Beyoglu'nun Galata Kopriisi ile birlestirilmesi sonucunda ticaret alanlan Sarachane,
Halig ve Aksaray’dan Beyodlu'na kaymis, 20. yy da, 1950 sonrasi dénemde ise imalat ve dider ticari fonsiyonlu alanlar
Galata ve Emindnii cevresinde toplanmistir. Eminéni ve Beyoglu bolgesi 19701 yillarda ticari alanlarin yogun oldugu
merkezi is alani niteligindeydi. 1973'de Bogazigi Kdprisi’'niin agllimasi, Sisli ve Besiktas ilgesinlerindeki ofis binalarinin
yogunlagmasina ve gevre yollarinin agilmasina neden olmustur. 1982'de Fatih Sultan Mehmet Kopriisi’'niin agilmasi ile,
Bogazigi Koprisi'nin aglimasi ile Sisli ve Besiktas ilgelerinde yodunlasan ofis yapilari Merkezi is Alani’nin Levent'e
kaymasina ve giinimiizdeki M.I.A. aksinin sekillenmesine neden olmustur. 2000'li yillarda M.I.A bélgesindeki mevcut
yapilar ofis ihtiyacina cevap verebilecek kapasitede olmadigndan, yeni yatirimlarin gerceklesmesine ve devaminda

karma proje konseptindeki yapilarin inga edilmesine sebep olmustur.

Giiniimiizde Merkezi Is Alanlarinda yer alan karma kullanimli yapilarda doluluk oranlari neredeyse %100’e yakin olup,
yodun talep dolayisi ile projelerdeki ticari birimlerin kira dederleri de artmaktadir. Gerek bélgedeki arsa kitligi, gerek
ticari Uinitelere gdsterilen yogun talep dolayisi ile bélgenin ilerleyen donemlerde talebe cevap verememesinden kaynakli,
alternatif M.1.A bélgelerinin olusacadi disiiniilmektedir. Mevcut M.1.A bélgesindeki kisitlar sebebi ile Istanbul Il sinirlari
dahilinde karma proje ve ticari projelerin yogun oldudu alternatif bélgeler olusmakta, Cevre Diizeni ve Nazim Imar

Planlari ile yeni Is Merkezi alanlar tanimlanmaktadir.

Levent-Maslak hatti boyunca gecmisten giiniimiize gelisim gésteren M.1.A bélgesine alternatif olarak Avrupa Yakasinda
Kadithane, Bomonti, Cadlayan gibi bolgelerde gelisime yonelik yatirim ve projeler devam etmektedir. Ayrica Anadolu
Yakasi’nda Atasehir ve Umraniye sinirindaki Istanbul Finans Merkezi (IFM) Projesinin tamamlanmasi ile uluslararasi ve
yerel isletmelerin genel mudirliiklerini Anadolu Yakasi'na tasinmasi, Besiktas — Levent Aksindaki Is merkezlerinin

yarattigi niifus ve yapi yogunlugunun Anadolu yakasi, Kozyatadi MiA'si ile paylasilacagi dusiiniilmektedir.
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6. DEGERLEME TEKNIKLERI

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve deger
kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme acisindan esdeder bir Gneme sahip olan bir diger

unsursa, dederleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.
6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

e Fiyat, bir varlik icin talep edilen, teklif edilen veya 6denen tutardir. Belirli bir alicinin veya saticinin sahip oldugu
finansal kapasite, motivasyon veya 6zel menfaatler nedeniyle 6denen fiyat, bu varlia baskalarinin atfedecegi
dederden farkli olabilir.
 Maliyet, bir varligi satin almak veya yapmak igin gereken tutardir. Varligin satin alindigi veya yapildigi andaki
maliyeti gergeklesmis bir veridir. Fiyat maliyetle iligkilidir ¢linkii bir varlik igin 6denen fiyat, alicinin maliyeti haline
gelir.
e Deder gerceklesmis bir veri dedil, asagidakilerden birine dair bir goriistir:

a) Bir el degistirme isleminde varlik igin 6denmesi en olasi fiyat, veya

b)  Bir varigin milkiyetinden saglanacak faydalar.

Bir el degistirme islemindeki deder varsayimsal bir fiyattir ve bu dederin belirlenmesinde dayanilan varsayim dederleme
amaci kapsaminda tespit edilir. Sahibi acisindan deder ise, milkiyeti sonucu belirli bir taraf icin olusan faydalarin sayisal

tahminidir.

Deder esasl, bir dederlemenin temel 6lgim varsayimlarinin agiklamasidir. Uygun bir esasin nasil olmasi gerektigi

dederlemenin amacina bagl olarak dedisir. Bir deder esasi asagidaki (i temel kategoriden birine girebilir:

a) Birinci kategoride esas, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal bir el degistirme islemindeki en olasi
fiyati belirlemektir. Uluslararasi Dederleme Standartlarinda tanimlandidi sekliyle pazar degeribu kategoriye girer.

b) 1kinci kategoride esas, kisi ya da kurumun bir varliga sahip olmasi sonucu saglayacadi faydalari belirlemektir.
Burada deger kisi ya da kuruma 0zgilidiir, genel olarak pazar katiimcilari agisindan énemsiz olabilir. Uluslararasi
Dederleme Standartlarinda tanimlandidi sekliyle yatirnm dederi ve ézel deder bu kategoriye girer.

c) Uclinci kategoride esas, bir varigin el degistirmesi icin iki 6zel tarafin lizerinde anlasmaya varabilecegi fiyati
belirlemektir. Taraflar badlantisiz ve muvazaasiz bir sekilde pazarlik etmis olsalar dahi, varligin pazarda sunulmasi
zorunlu olmayip, lizerinde anlasilan fiyat tipik bir pazar katiimcisinin fiyatlamasindan ziyade, varliga sahip olmanin ilgili
taraflara sagladigi 6zel avantajlari veya dezavantajlari yansitan bir fiyat olabilir. Uluslararasi Dederleme Standartlarinda
tanimlandig sekliyle maku/ deger bu kategoriye girer.

Deder kavrami farkli kategorilere ayriimakta olup deder esasi dederlemenin amacina bagli olarak degisebilmektedir.

Deder esasI asadidaki kavramlardan agik sekilde ayirt edilmelidir:

a) Gosterge niteligindeki dederin belirlenmesi amaciyla kullanilan yaklasim veya yontem,
b) Degerlemesi yapilan varligin tird,

c) Degerleme siirecinde bir varligin gergek veya varsayilan durumu,

Belirli 6zel kosullar altinda temel varsayimlari degdistirebilecek tiim ilave varsayimlar veya 6zel varsayimlar.
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6.2. Pazar ve Pazar Disi Esash Deger

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda alinip satildi§i ortamdir. Pazar
kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri (izerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip
satilabildigini ifade eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen dider etkenler ile birlikte mal veya

hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan goreceli faydasina ve bireysel ihtiyag ve istedine gore tepki verecektir.

e Bir pazar belirli bir zaman icerisinde kendi kendine yetebilir ve diger pazarlardaki faaliyetlerden gok etkilenebilir
olsa da pazarlar zamanla birbirlerini etkileyeceklerdir. Pazarlar, gesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda
strekli bir dengenin kuruldugu mikemmellikte nadiren islemektedir.

e Herhangi bir pazardaki gerceklesen islem adedi dalgalanabilmektedir. Uzunca bir siire boyunca normal bir islem
adedi seviyesini tespit etmek miimkiin olabilse de, codu pazarda islem adedinin bu normal seviyeye gore daha yiiksek
veya daha disik seyrettigi donemler olmaktadir. Pazardaki islem adedi seviyeleri, érnedin pazarin bir giin éncesine
gore daha hareketli veya daha az hareketli olmasi gibi, goreceli olarak ifade edilmektedir.

e Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen bir dederleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacadi
varsayimina dayanan dizeltilmis veya uyarlanmis fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibari ile pazardaki kosullari
yansitmalidir.

e Durgun bir pazardaki fiyat bilgisi de pazar dederinin bir kaniti olabilir. Fiyatlarin distiigii donemlerde islem adedi
seviyesi disebilecedi gibi, zorunlu olarak nitelendirilen satislar da artabilir. Ancak fiyatlarin diistligli pazarlarda zorlama
altinda kalmadan da hareket eden saticilar bulunur ve bu gibi saticilar tarafindan gerceklestirilen fiyatlari dayanak olarak
kullanmamak, pazarin gergeklerini goz ardi etmek anlamina gelecektir.

e Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar katiimcilari, gergek islemlere taraf olan veya belirli
bir tir varlikta islem yapmay! tasarlayan bireylerin, sirketlerin veya kisi ya da kuruluslarin timi anlamina gelmektedir.
Pazar katiimcilarina atfedilen tiim gorisler ve alim satim yapma istedi herhangi belirli bir gergek kisi ya da kurulus igin
degil, degerleme tarihi itibariyla bir pazarda faal olan alici veya saticilarin ya da potansiyel alici veya saticilarin tipik istek

ve gorugleridir.

Pazar dederi, bir varlik veya yikimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici
arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem

ile dederleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

e Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgiir oldugu agik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak kabul
edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok sayida alici ve saticidan veya
karakteristik olarak sinirl sayida Pazar katiimcisindan olusabilir. Varligin satisa sunuldugu pazar, el dedistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

e  Pazar esasl dederleme yapilirken, o andaki malikine veya belirli bir potansiyel aliciya 6zgii konular degerlemede
dikkate alinmaz.

e  Pazar dederi, saticinin satis maliyetleri veya alicinin satin alim maliyetlerini hesaba katmadan ve islemin dogrudan
sonucu olarak her iki tarafca 6denecek vergilere gore herhangi bir diizeltme yapmadan, bir varligin el degdistirmesi icin
belirlenen tahmini fiyatidir.

Diger deder tanimlari igin Uluslararasi Degerleme Standartlar’nda belirtiimektedir.

6.3. Degerleme Yaklasimlari
Uygun bir deder esasina gore tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden ¢ok dederleme
yaklasimi kullanilabilir. Uluslararasi Dederleme Standarti cergevesi kapsaminda tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklasim
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dederlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timii ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi, fayda beklentisi
veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile glivenilir bir karar Uretebilmek icin yeterli sayida gerceklere
dayall veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, birden gok sayida dederleme yaklasimi veya yontemi

kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

6.3.1. Pazar Yaklasim
Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya benzer

varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

e Pazar yaklasiminda atiimasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce
gergeklesmis olan islemlerin fiyatlarinin géz éniinde bulundurulmasidir.

e Eder az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer
veya ayni varliklara ait islem goren veya teklif verilen fiyatlar dikkate almak uygun olabilir.

e  Gergek islem kosullari ile deder esasi ve degerlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek
amacliyla, baska islemlerden sadlanan fiyat bilgileri {izerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica dederlemesi
yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farklliklar
olabilir.

6.3.2. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye dederine donistiirilmesi

ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim bir varligin yararli dmrii boyunca yaratacagi geliri dikkate alir ve dederi bir kapitalizasyon siireci aracilidiyla
belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina donustiirilmesidir.
Gelir akisl, bir s6zlesme veya sdzlesmelere dayanarak veya bir sdzlesme iliskisi icermeden yani varlidin elde tutulmasi

veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiiretilebilir.

Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan yontemler asadidakileri igerir:

a) Tium risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandidi gelir kapitalizasyonu,

b) Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlari giincel bir degere indirmek
igin) indirgenmis nakit akisi,

c) Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, Bir ylkimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akiglari dikkate alinarak, yidkdmliliiklere de

uygulanabilir.

6.3.3. Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi

ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikga,
dederlemesi yapilan varliga 6deyecedi fiyatin, esdeder bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla
olmayacad ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle,
genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek alternatiflerinden daha diistiktiir. Bunun gegerli oldugu
hallerde, kullaniimasi gereken deder esasina bagh olarak, alternatif varligin maliyeti lzerinde diizeltmeler yapmak

gerekebilir.
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Uygulama Yoéntemleri
Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri, farkli ayrintili uygulama ydntemlerini icerir. Farkl varlik siniflari icin yaygin

olarak kullanilan cesitli yéntemler, Uluslararasi Dederleme Standartlar Varlik Standartlari bélimiinde ele alinmistir.

Dederleme Girdileri, bu standartta belirtilen herhangi bir dederleme yaklasiminda kullanilan veriler veya diger bilgiler

anlamina gelmektedir. Bu veriler gerceklere veya varsayimlara dayal olabilirler.

Gercek girdilere asadidaki 6rnekler verilebilir:

e Ayni veya benzer varliklar igin elde edilen fiyatlar,
e Varlk tarafindan yaratilan nakit akiglari,

e Ayni veya benzer varliklarin gercek maliyetleri.

Varsayimlara dayanan girdilere asadidaki drnekler verilebilir:

o Nakit akiglari tahminleri veya projeksiyonlari,
e Varsayimsal bir varliga ait tahmini maliyetler,

e Pazar katiimailarinin risk karsisindaki tutumlari.

Degderleme yaklasimlari ve yontemleri genellikle bircok farkli degerleme tiirinde benzerdir. Ancak, farkl tiirde varliklarin
dederlemesinde, varliklarin degerlemesinin yapildigi pazar dederini yansitmasi gereken farkli veri kaynaklari kullanilir.

7. GAYRIMENKULE ILISKIN VERILERIN ANALiZi
7.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (S.W.O.T. Analizi)

o,

% GUCLU YANLAR
e Merkezi konumu ve ulagim kolayhgt,

e Algilanabilirliginin yiiksek olmasi,

e  Prestiji yiksek bélgede yer almasi,

e AVM icerisinde yer alan magaza ve restoranlarin orta-Ust ve st gelir grubuna hitap etmesi,
e Marka degerinin yiiksek olmasi,

e  Gayrimenkuliin Biyiikdere Caddesi'ne cepheli olmasi.

% ZAYIF YANLAR

e Bolgede pik saatlerde yasanan trafik yogunlugu,

0
s’

e  Biyiikdere Aksi lizerinde yer alan AVM fonksiyonlu karma projelerin yogunlugunun yiiksek olmasi.
FIRSATLAR

e Taninirhdi ve marka dederi yiiksek bir ilgede olmasi,

0
”Q

e  Tarihi ve kiiltiirel zenginliklerin varligi ile turizm potansiyelinin ylikseklidi,

e  Ginllk nifus sirkiilasyonunun ticarete olumlu etkisi.

% TEHDITLER

e Bolge yapilanma haklarinin gerektirdigi altyapinin mevcut olmamasi,

e Bilyiikdere Caddesi'nin sadece bélgenin degil kentin dnemli ana arterlerinden biri olmasi sebebiyle trafik ylikiinin
adir olmasi,

e Dinyada ve llkemizde yasanan pandeminin ekonomiye ve gayrimenkul sektériine olumsuz etkilerinin

kestirilememesi.
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7.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Bir variigin pazar dederi onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir Pazar katilimcisinin
varlik icin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gére belirlenir.

En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken, asadidakiler dikkate alinir:

a) Bir kullanimin mimkin olup olmadigini dederlendirmek icin, pazar katiimcilan tarafindan makul olarak gorilen
noktalar dikkate alinir.

b) Yasal olarak izin verilen sartlarn yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili tim kisitlamalar, érnedin imar durumu,
dikkate alinmak zorundadir.

¢) Kullanimin finansal karlilik sarti; fiziksel olarak miimkiin olan ve yasal olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik
bir pazar katilimcisina, varligin alternatif kullamima doénistiirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut

kullanimindan elde edecedi getirinin (izerinde yeterli bir getiri Uretip Uretmeyecedini dikkate alir.

Konu gayrimenkul, bulundugu bélgenin Merkezi Is Alani niteli§inde olmasi, bélge dlcedinde hazirlanan imar
plani, merkezi konumu ve cevresel etkiler gbz 6nine alinarak projelendirilmis ve realize edilmistir. Bu
nedenle halihazirda kullanilan ve fonksiyonel ve fiziksel olarak bélge kosullarina uygun olan gayrimenkul

icin ayrica en etkin ve verimli kullanim analizi yapilmamustir.

7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

isbu rapor kapsaminda degerlemeye konu tasinmazlarin degerlemesinde “Emsal Karsilastirma Yéntemi” ile “Gelir
indirgeme Yaklagimi” kullanilmistir. Yapilan aragtirmalarda Gelir indirgeme Yaklagimlarina veri saglamasi icin ticari Ginite
birim satig/kira degerleri arastirilmis olup, il genelinde satisi gergeklesen ve/veya satisa konu A.V.M.’ler arastirilmigtir.

7.3.1. Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi

Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélgede yer alan ticari (inite satis ve kira verileri incelenmistir.

> Ticari Unite Pazar
Degderleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgede tasinmazlara emsal olusturacak nitelikteki aligveris merkezleri
arastirilmis olup asadida tablolar halinde sunulmustur.
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede tasinmazlara emsal olusturacak nitelikteki alisveris merkezleri

arastirilmis olup asadida tablolar halinde sunulmustur.
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ISTANBUL SAPHIRE

Kiler Holding ve Gliney Turizm’e ait Istanbul Sapphire 261 metre anten
yuksekligiyle Avrupa'nin (Rusya hari¢) Shard London Bridge'den sonra en
yiksek 2. binasidir. Kagithane ilgesi Celiktepe Mahallesi sinirlarinda yer alan
Saphire 11.603 m2 y{izOlgiimli arsa (izerinde toplam 165.139 m2 alanlidir.
Binanin konut kisimlarinda 120 m ile 1.100 m araliginda dedisen, 177 adet
rezidans birimi yer almaktadir. Residans kisminda 4 konut zonu bulunmakta ve
bu zonlar kendi icerisinde her 3 katta bir gokyilizii 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 kullanimina ait depo alanlari mevcuttur. 245
adet madazanin yer aldidi karma proje dahilinde toplam yaklagik 27.000 m2
diikkan alani bulunmaktadir.

Tablo. 1 Istanbul Saphire

Kiralanabilir Alan,
mZ

Magaza 2006 11.602,48 22.757 245

OZDILEKPARK AVM.

Toplam 27.000 m2 ylz6lgiimli arsa Uzerinde yaklasik 35.000 m2 kiralanabilir
alana sahip olan AVM. 2014 yili ikinci yanisinda agilmistir. Ozdilek AVM.nin yer
aldidi mix projede ofis ve otel fonksiyonlari bir arada yer almaktadir. Tamami
glin 151§1 alan 5 katta bulunan 170 seckin magaza bulunuyor. OzdilekPark
Istanbul, sahip oldugu 3.200 metrekarelik yesil teras alaniyla bir yasam
merkezidir. OzdilekPark Istanbul; seckin magazalari, Ozdilek Hipermarket,
elektronik market, 3.200 metrekarelik ortak teras alani, cocuk eglence alanlari,
Cinetime Sinemalari ve 1.500 kisi oturma kapasiteli yeme-igme alanindan

Niteligi Acils Yili Arsa Alani, m? Magaza Sayisi

oluguyor. .
Tablo. 2 OzdilekPark AVM
Kiralanabilir Alan, .
Niteligi Acilis Yili Arsa Alani, m? ra aninlzlr i Madaza Sayisi
Magaza 2014 27.000 ~35.000 170

AKMERKEZ A.V.M.

Akmerkez Aralik 1993 tarihinde Akkék, Tekfen ve istikbal Gruplarinin ortak girigimi
olarak hizmete girmis olup Besiktas Ilce sinirlar dahilinde Etiler'de konumludur.
Toplam 27.557 m2 yuz6lgimli arsa Uzerinde yaklasik 180.000 m2 ingaat alanina
sahip karma proje dahilinde 4 katli aligveris merkezi ve iki adet ofis kullanimi igeren
blok, ve rezidans binasi yer almaktadir. Toplam 246 adet magazanin yer aldigi AVM.
alani toplam yaklasik 55.000 m2 alana sahiptir.

Tablo. 3 Akmerkez

Kiralanabilir Alan,
mZ
Magaza 1993 22.537 33.215 246

Niteligi Acilis Yili Arsa Alani, m? Magdaza Sayisi
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METROCITY A.V.M.

e — ‘ Metrocity, 24.000 m2 y{izdlgimli arsa lizerinde 16.500 m2 alanl 23 kath bir ofis

blogu, toplam 46.700 m2’lik 27'ser katli 2 konut blogu, 52.000 m2 alanh 5 katli
alisveris merkezi ve bunlara ait 85.000 m2 alanh otopark ve sosyal tesisi
kapsayan, toplam 210.200 m2 alanli bir kompleksdir. Alisveris merkezi dahilinde
toplam 170 adet magaza yer almaktadir.

Tablo. 4 Metrocity AVM.

Kiralanabilir Alan,

m? Magdaza Sayisi

Niteligi Acilis Yili Arsa Alani, m?

Magaza 2003 24.277 51.000 175

CEVAHIR AVM

Cevahir Ahlgveris Merkezi, Sisli-Mecidiyekdy arasindaki bir alisveris
merkezidir. Avrupa'nin 2. buyuk, dinyanin ise 8. en blylk algveris
merkezidir. ibrahim Cevahir'in basinda oldugu Cevahir Holding tarafindan
Ekim 2005'de agilmistir. istanbul Cevahir, 6 kata yayilan toplam 300’e yakin
magazasiyla ve 2500 arag kapasiteli kapali otoparki bulunmaktadir.

Tablo.5 Cevahir AVM.

Kiralanabilir Al
Niteligi Acilis Yili Arsa Alani, m? ra an(in;/r 2l Madaza Sayisi
Magaza 2005 62.475 ~115.000 230

2

DOGUS CENTER

Dogus Center Etiler; istanbul’'un Besiktas ilgesi, Etiler mahallesinde bulunan
ve merkezi konumu, ulagim rahatlidi, nezih ortami ile faaliyet gdsteren bir ofis
binasi. Kullanim verimliligi, mimari 6zelikleri, konumu ve biuyukligu itibariyla
Dogus Center Etiler; ayricalikh ofis Gnitelerini, farkli galisma alanlarini birlikte
sunan bir merkez olma niteligi tasiyor. Dogus Center Etiler sirketin sahip
oldugu 47 adet bagimsiz bélim kiralanabilir alandir.

Tablo.6 Dogus Center.

Kiralanabilir Alan,

Niteligi Acilis Yili Arsa Alani, m? m? Madaza Sayisi
Ofis Binasi 2016 36.440,80 16.572 47
VADISTANBUL AVM

Artas, Evyap ve Invest ortakhigiyla hayata gegirilen Vadistanbul Aligveris
Merkezi, toplam 103 bin m? blydkligindeki kiralanabilir alaniyla
Turkiye'nin en blylk aligveris merkezlerinden biridir. Vadistanbul, 270’i
askin magazasi, eglence ve sinema alanlari ile alhgverig deneyimini keyifli
bir hizmet anlayisiyla sunuyor. Orman manzarali kafe ve restoranlarinin
yani sira, 760 m uzunlugundaki agik hava aligveris caddesi ile, Avrupa’'nin
en buyik freeform cam tavani ve Running Pixel Led aydinlatma teknolojisi
kullanildi.

Tablo. 7 Vadistanbul AVM.

Kiralanabilir Alan,
mZ

Niteligi Acilis Yili Arsa Alani, m? Magdaza Sayisi

Magaza 2017 62.475 ~115.000 270+
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MALL OF ISTANBUL

Basaksehirde Atatirk Havaliman’'ni TEM Otoyolu'na
baglayan kavsak Uzerinde yer almaktadir. Aligveris, kultur-
sanat ve eglenceyi ayni ¢ati altinda sunan Mall of istanbul;
MOI Sahne, Avrupa'nin en biiyilk kapall eglence parki
MOIPARK, Tirkiye'nin en biyiik sinema kompleksi
Cinetech’e sahiptir. Konsepti 7 tepeden olusan ve
istanbul’dan esinlenilerek tasarlanmis; 4 rezidans blogu, 1

— ; ofis blogu, 1 otel blogu ve aligveris merkezi kompleksinden
olusuyor. 2011 Avrupa Gayrlmenkul Odiilleri’nde "En lyi Karma Kullanim Projesi" ve "En lyi Aligveris Merkezi Gelistirme
Projesi" segcildi. Retail&Leisure dergisi tarafindan dizenlenen 2011 The Global RLI Awards’'da "Gelecegin Projeleri
Ustiin Basari" 6diiliini kazandi. 2015 Sign of the City Awards’da "En iyi AVM" Ginvanini aldi. ICSC tarafindan, ‘Ekstra
Biiyiik Alisveris Merkezi’ kategorisinde "Diinya’nin En lyi Aligveris Merkezi"ddiiliinii alarak uluslararasi arenada da
basarisini tescilledi.

Tablo. 8 Mall of Istanbul

Kiralanabilir Alan, .
Niteligi Acilis Yili Arsa Alani, m? ra anc:n;lr . Magaza Sayisi
Magaza 2014 122.718,62 155.000 350

TORIUM AVM

Torium Aligveris Merkezi, istanbul'un yiikselen merkezlerinden
Beylikdlizu ve Avclilar arasinda, Haramidere E-5 karayolu Uzerinde
yer almaktadir. Torunlar GYO tarafindan insa edilen Torium;
blydklugu, cesitliligi ve hizmet kalitesiyle yurt i¢i ve yurtdigindan
milyonlarca ziyaretgiye ev sahipligi yapiyor. Turkiye'nin ilk ve tek kar
temali eglence parki; Snowpark, 4950 m? alanda hizmet veren kapali
lunapark; Starpark, ve 11 sinema salonu ile Cinetech’e sahiptir.
Tablo.9 Torium AVM.

Kiralanabilir Alan,

Niteligi Acilis Yili Arsa Alani, m? m? Madaza Sayisi
Magaza 2010 44.571,38 86.872,82 180
Alan, Deger, | Birim Deger, PR
No Agiklama m?2 TL TL/m2 Iletisim
Kanyon karsisi, 450 m2 bistro olarak kullanilmis (yari agik alanlari
1 | bulunan agik alan olanakli) diikkan, 65.000 TL bedelle kiraliktir. 200 65.000 325 0 (559;{242A5N48 16
(kapall 200 m2 kabul edilmistir.)
Levent LOFT BAHCE'de, Restoran kullanimina uygun 125 m2 diikkan, VAA
: 20.000 TL bedelle kiraliktir. - 20.000 160 0%3\(2%1;4:5'\‘ sKg ba
4 | 1.400 m2 diikkan, 260.000 TL bedelle kiraliktrr. 1400 | 260.000 186 0 (530, 21795 78
Pool Center Plazada, 250 m2 diikkan (bahce dahil 450 m2) (restoran VAA
g ruhsatl) 60.000 TL bedelle kiraliktir. 250 ALY 240 0?:3\(51;49551\1 E;J IE)g
Biyiikdere cad cepheli, 2 katli 2.000 m2 alani bulunan magaza ofis SPOT POINT
61 450.000 TL ye kiraliktir. 2000 | 450.000 225 0 (532) 354 04 20
7 | Nisbetiye On karsisinda, 240 m? diikkan, 150.000 TL ye kiraliktir. 240 | 150.000 625 0 (s32) 213 52 2
8 | Nisbetiye On da, 325 m? dilkkan, 260.000 TL bedelle kiraliktr. 325 | 260.000 800 0 (543) 704 34 69
9 | Nisbetiye On da, 250 m2 diikkan, 150.000 TL bedelle kiraliktir. 250 150.000 600 0(532) 222 4887
10 | Nisbetiye On da, 300 m? diikkan, 300.000 TL bedelle kiraliktir. 300 | 300.000 1.000 0 (532) 302 48 87
11 | Nisbetiye On da, 550 m2 diikkan, 500.000 TL bedelle kiraliktir. 550 500.000 909 0(532) 222 4887
12 | 1. Levent Garsi da, 40 m2 diikkan, 40.000 TL bedelle kiraliktrr. 40 | 40.000 1.000 0 (aa0) 511 66 16

Yukaridaki tabloda A.V.M harici MiA bélgesinde prestijli yapilarda veya yakininda yer alan diikkan pazar sunulmustur.
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S6z konusu emsaller farkli biyikliklerde olup bulunduklan bulunduklar cadde/konum, reklam kabiliyeti, alansal
blyiikliglne gore birim kira dederlerinin 160 ile 1.000. TL/m2/AY aralidinda dediskenlik gosterdigi gorilmistir. Séz

konusu taginmazlarin A.V.M igerisinde bulunmamasi nedeniyle Pazar verileri bilgi amaglh sunulmustur.

Rapor Konusu tasinmazlar icin yakin konumda rastlanan kiralik dilkkan /madaza verileri yukarida 6zetlenmistir.

Rapor tarihinde AVM kiralari/degerleri hakkinda ulasilan bilgiler asadida 6zetlenmistir.

) .. DUKKAN AYLIK YAKLASIK
;?:;Arm K'R:t:x’:?,'m DOLULUK ORTALAMA B_iRiM PAZAR
¢ ¢ KiRA DEGERi,m? DEGERI,TL
Esenyurt 180.389,46 86.872,82 80% 84 750.000.000
Basaksehir 162.679,00 155.000,00 97% 191 4.800.000.000
Sisli E 129.125,00 80% 223 2.306.400.000
Sariyer 394.836,00 77.133,00 90% 220 1.465.000.000
Etiler 149.106,00 16.572,00 98% 257 579.745.000

*S6z konusu veriler Aralik 2021 dederleri olup giincel durumda daha yiiksek birim satis ve kira degerlerine sahip

olacaklar disinilmektedir.

7.3.1.1, Emsal Karsilastirma Analizi Degerlendirme ve Sonug

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin EsaslarTebligi'nin; (Ek:RG-17/1/2017-29951) “Ortaklik portfdyiinde bulunan
ve kiraya verilen aligveris merkezi, is merkezi, ticari depo, ofis binasi, sube gibi yapilarin kira dederlerinin tespitinin
bolim bazinda ayri ayri yaptirilmasi yerine yapinin biitiini icin tek bir deder takdir edilmesi sekliyle de yaptiriimasi
miimk{ndar. Kiracinin ortakigin iligkili tarafi olmasi halinde ise iliskili tarafa kiraya verilen boliime iligkin kira dederinin
tespitinin yaptiriimasi zorunludur. Anilan yapilarin rayic kira bedellerinin ortaklidin hesap déneminin son (ig ayi igerisinde
tespit ettirilmis olmasi halinde, takip eden yilda birinci fikranin (g) bendi kapsaminda yaptirilacak deger tespiti islemine
kadar kiraci degisikligi ya da kira sozlesmesinin yenilenmesi durumlarinda anilan dederleme raporunda tespit edilen
dederin kullaniimasi miimkiindir.” Hikmi bulunmaktadir. Dederleme konusu Alisveris merkezinin tapu kayitlarinda 195
adet bagimsiz bolim tescil edilmis olmakla birlikte bir biitiin isletiimektedir. Ayni zamanda taginmazlarin her biri ayni
iki malik miilkiyetinde bulundugundan yekpare isletilmesini kolaylagtirmaktadir. (Her bir bagimsiz bélimde is GYO 14,
Eczacibagl EIS 2 hisse oranina sahiptir.) Dolayisiyla degerleme konusu taginmazlarin tesis biitiinligii gozetilerek,

Aligveris Merkezi igin tek bir deder takdir edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan magaza/diikkan nitelikli emsal tasinmazlar ve il genelinde
taginmazlarin yer aldigi A.V.M. ile benzer niteliklerde olan A.V.M.’leri arastirilmistir. Yapilan arastirmalarda A.V.M.'nin
konumlu oldugu bolge/reklam kabiliyeti, ulagim iligkileri/konum, proje niteligi, isletme politikasi gibi kriterlere gore

dederlerinin farkllik gosterdigi gorilmastr.

Birim . Diizeltilmig Birim
AVM Adi Satis Reklam — Proje Satis Deger,
Deger Kabiliyeti Niteligi TL/m?
(TL/m?)

MALL OF iISTANBUL 30.968 0% 100% 75% 85.161
CEVAHIR AVM 17.862 15% 100% 75% 51.799
VADI AVM 18.993 30% 50% 75% 51.282
DOGU$ CENTER 34.983 15% -50% 75% 57.723

ORTALAMA BiRiM SATIS DEGERI (TL, m?)

YUVARLATILMIS ORTALAMA BiRiM SATIS DEGERI (TL, m?)

*AVM verileri gegmis tarihlere dayanmakta olup zaman diizeltmesi yapiimistir.
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Tasinmazlar icin Pazar verisi dlzeltmesi bolge/reklam kabiliyeti, konum, proje niteligi gibi kriterler dogrultusunda
yapilmis olup ortalama birim satis yaklasik olarak dikkate alinmistir.

Emsal Karsilastirma Yontemi ile Takdir Edilen Toplam Pazar Degeri

Yillik Toplam
Tasinmazlar Potansiyel

Kira Degeri —
41.091 47.121,34 61.500 2.897.962.410

KiOSK+ Depo

Dahil Alan.m? BiRiM SATIS DEGERI, TL/M?  SATIS DEGERI,TL
/4

Kanyon AVM 195
adet bagimsiz boliim

Pazar yaklasimi ile konu tasinmazin giincel pazar degeri 2.897.962.410 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

7.3.2. Maliyet Olusumlari Analizi

Dederleme calismasinda Maliyet Olusumlari Analizi kullaniimamigtir.

7.3.3. Gelir indirgeme Yaklasimi
Uygulamada Gelir indirgeme analizi iki ayri ydntem olarak kullanilimakta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu ve Nakit/Gelir

Akislar analizi olarak ikiye ayriimaktadir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Bu ydntemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki mdlklerin ulasilan gelirleri ve pazar degerleri iliskilendirilerek

kapitalizasyon orani tespit edilir. Dederleme galismasinda Direkt Kapitalizasyon Yéntemi Analizi kullanilmamigstir.

7.3.3.2, Nakit Akislari Analizi Yontemi

Bu yaklasimda gayrimenkullerin yillik getirdidi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli kullanim ile gelistirilecek
projenin yillara yaygin olarak nakit akislari hesaplanir. Hesaplanan net isletme gelirleri, indirgeme orani ile indirgenerek,
konu gayrimenkullerin net bugiinki dederleri hesaplanir.

Dederleme konusu Kanyon AVM igin “Emsal Karsilastirma Analizi” ile elde edilen Pazar verileri ve musteri tarafindan
iletilen kira bilgileri, AVM pazari ile yapilan arastirmalar dogrultusunda asadida belirtilen varsayim ve kabuller ile 10 yil

sureli projeksiyon olugturulmustur.

Nakit Akimlari Analizinde esas alinan varsayim ve kabuller;

Finansal Varsayimlar ve Kabuller

v" Projeksiyon dahilinde mevcut doluluk/bosluk oranlari ve piyasa analizi verileri dogrultusunda yillik ortalama kira
kaybi ve bosluk orani toplami dikkate alinarak doluluk orani %97 6ngérilmustr.

v" A.V.M. dahilinde bulunan dikkanlarin yillik kira artis orani %5 dngorilmustir.

v Magazalardan elde edilen ortak alan gelirinin toplam cironun yaklasik %2,5'i olarak kabul edilmistir.

v' A.V.M. Eneriji giderinin toplam cironun %7’si, ydnetim giderinin reklam&pazarlama giderinin %2,5, bakim&onarim
ve yenileme giderinin ise %3 olacadi, operasyon, giivenlik ve temizlik giderlerinin %3,5 olacadi 6n gorilmiistiir.
Finansal varsayimlar:

v A.V.M.'nin net bugiinkii deder hesabinda bazi mevcut kira sézlesmelerinin eski tarihli olmasi sebebiyle misteriden
elde edilen magaza birim kiralarinin diisiik oldugu gézlenmis takip eden yillarda optimist bir yaklasimla kira degerleri
diizeltilerek deger takdir edilmistir.

v Projeksiyonda para birimi olarak USD esas alinmig kuru 18,6494 TL olarak dikkate alinmigtir.

v' Enflasyon orani %7 olarak alinmistir.

v Indirgeme orani hesabinda CAPM modeli kullaniimis olup, %14 olarak hesaplanmistir. Detaylar asagidaki gibidir.
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2032
uUusbD
RF (Risksiz Getiri Orani) 8,57 RF = 2031 Yil1 Eurobond (USD) getir
RM-RF (Piyasa Getirisi) 5,40 RM-RF= BIST 100'de bulunan sirketlerin ortala
. B = Avrupa Ulkelerinde faaliyet gosteren Perakende sirketlerinin ortalama Betasi kabul
B (Sektdr Betasi) . P P
edilmistir. Damadoran verisidir.
1,05
C (Diger Riskler) C=Damadoran Verisit
RE (indirgeme Orani) 14,24%'
14,00%

v' 2032 yili sonundaki gayrimenkuliin artik dederin hesaplanmasinda kapitalizasyon orani %6 olarak kabul edilmistir.

(Geligmekte olan ulkeler icin Damodaran verisidir.)

v" Ortalama birim kira degerleri;

FONKSIYON Toplam,m2 Bos Alan,m? K:f’;ﬁ:‘"':‘z's c';‘;'nul',“o';o “;;;‘::'Tfﬂ"‘; /'r(‘:’za
Anchor 15.625,20 - 15.625,20 100% 168,28
Yeme i¢me (Giris) 906,00 - 906,00 100% 941,86
Yeme icme (1.Kat) 2.476,50 229,00 2.247,50 91% 759,99
Biiyiik Olcekli Magaza 5.007,50 - 5.007,50 100% 207,09
Orta 6Igekli Magaza 9.910,20 - 9.910,20 100% 540,77
Kiigiik Olgekli Magaza 4.668,80 653,50 4.015,30 86% 867,84
Sinema- Eglence 2.497,00 - 2.497,00 100% 258,63
KIOSK 1.108,24 54,00 1.054,24 95% 498,11
DEPO 4.921,90 348,50 4.573,40 93% 53,81
TOPLAM 47.121,34 1.285,00 45.836,34 97% 360
Seklinde kabul edilmistir.
Nakit Akislari Analizi Yontemi Hesaplar
Tablo. 10 Nakit Akislar Analizi
DEGERLEME BILGISi
Arsa Alani (m?) 17.656,40
insaat Alani (M?) 103.104,53
Kiralanabilir AVM Alan (m?) 44.985,64
Aktif Gln Sayisi 365,00
Enflasyon 7,00%
EMLAK VERGISI BiLGILERIi
Arsa Rayic¢ Birim Deger (USD/m7 1.109
Arsa Rayig¢ Degeri (USD) 19.586.458
insaat Maliyeti (USD/m?) 380
Sigorta Bedeli (USD) 39.197.568
Vergiye Esas Deger (USD) 58.784.025

MAGAZA BILGILERI \

MAGAZA TURU TOPLAM ALAN (m?) DOLULUK ORANI
Anchor 15.625,20 100%
Yeme i¢me (Giris) 906,00 100%
Yeme igme (1.Kat) 2.476,50 94%
Biiyiik Olgekli Magaza 5.007,50 100%
Orta Olgekli Magaza 9.910,20 100%
Kugiik Olgekli Magaza 4.668,80 85%
Sinema- Eglence 2.497,00 100%
KIOSK 1.108,24 95%
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YILLAR 2022 2023 2024 2031 2032
DONEMLER
KiRALAMA GELIRi (USD) TL
Anchor (UsD/m?) 168,28 9,02 9,66 10,33 16,59 17,75
Yeme igme (Giris) (UsD/m?) 941,86 50,50 54,04 57,82 92,85 99,35
Yeme igme (1.Kat) (Usp/m?) 759,99 40,75 43,60 46,66 74,92 80,16
Biiyiik Olcekli Magaza (UsD/m?) 207,09 11,10 11,88 12,71 20,41 21,84
Orta Olgekli Magaza (Usp/m?) 540,77 29,00 31,03 33,20 53,31 57,04
Kiigiik Olgekli Magaza (Usb/m?) 867,84 46,53 49,79 53,28 85,55 91,54
Sinema- Eglence (UsD/m?) 258,63 13,87 14,84 15,88 25,50 27,28
KIOSK (UsD/m?) 498,11 26,71 28,58 30,58 49,10 52,54
DEPO (USD/m?) 53,81 2,89 3,09 3,30 5,30 5,68
Doluluk Orani Magaza 98% 98% 98% 98% 98%
Aylik Kira Geliri (USD) 886.668,97 971.345,00 1.039.339,15 1.668.951,56 1.785.778,17
Yillik Kira Geliri (USD) 1.773.337,94 11.656.140,02 12.472.069,82  20.027.418,68 21.429.337,99
Ortak Alan Geliri 2,5% 44.333,45 291.403,50 311.801,75 500.685,47 535.733,45
TOPLAM KiRALAMA GELIRi 1.817.671 11.947.544 12.783.872 20.528.104 21.965.071
TOPLAM GELIR (USD) 1.817.671 11.947.544 12.783.872 20.528.104 21.965.071
OPERASYONAL GiDERLER (USD)
Enerji, su vb. (USD) 7,00% 127.237 836.328 894.871 1.436.967 1.537.555
Operasyon, giivenlik ve temizlik giderleri(USD) 3,50% 63.618 418.164 447.436 718.484 768.778
Yénetim Reklam ve Pazarlama Giderleri (USD) 2,50% 45.442 298.689 319.597 513.203 549.127
Toplam Operasyonal Giderler (USD) 236.297 1.553.181 1.661.903 2.668.654 2.855.459
Briit Karliik 87%
SABIT GiDERLER
Sigorta (USD) 0,20% 78.395 83.883 89.755 144.126 154.215
Emlak Vergisi (USD) 0,40% 235.136 251.596 269.207 432.288 462.548
Yenileme Fonu (USD) 3,00% 54.530 358.426 383.516 615.843 658.952
TOPLAM GIDERLER (USD) 604.359 2.247.085 2.404.381 3.860.911 4.131.175
TOPLAM OPERASYONAL GELIR (USD) 81% 1.213.313 9.700.458 10.379.490 16.667.193 17.833.897
ARTIK DEGER 6,00% 318.037.823
BRUT OPERASYONAL KAR (%) 0,67 0,81 0,81 0,81 0,81
NET GELIR (USD) 1.213.313 9.700.458 10.379.490 16.667.193 335.871.720
indirgeme Orami 14,00% 1,02 1,16 1,33 3,32 3,79
Net indirgenmis Gelir (USD) 1.187.459 8.327.855 7.816.496 5.016.081 88.668.774

Net Bugiinkii Deger (USD) 148.806.917

[Net Bugiinkii Deger (TL) 2.775.159.710

Nakit akimlari Analizi Yontemi ile dederleme konusu tasinmazlarin toplam dederi 2.775.159.710-TL olarak

hesaplanmigtir.

7.3.3.2.1. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Dederleme konusu tasinmazlar halizhazirda inga edilmis olup proje yatirimi bulunmamaktadir.

7.4. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonuglar

Dederleme konusu tasinmazlar tizerinde giincel rapor tarihi itibariyle halihazirda herhangi bir proje gelistirilmemistir.

7.5. Gayrimenkul ve Buna Baglh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi geredi degerleme

galismasi kapsaminda yapilan aragtirmalarda;

Tapu kayitlarina iliskin aciklamalar rapor iceridinde belirtiimis olup dederleme konusu tasinmazlarin Gayrimenkul

Portfériine “Binalar” baslidi altinda alinmasina herhangi bir engel olusturmadidi kanaatine varilmistir.

7.6. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Dederleme konusu tasinmazin miisterek veya boéliinmis kisimlar bulunmamaktadir.
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8. GAYRIMENKULE ILISKiN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESI

8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

isbu rapor kapsaminda degerlemeye konu tasinmazlarin dederlemesinde “Emsal Karsilastirma Yéntemi” ile “Gelir
Indirgeme Yaklagimi” kullanilmistir. Yapilan aragtirmalarda Gelir indirgeme Yaklagimlarina veri saglamasi icin ticari Ginite
birim satis/kira dederleri arastirilmis olup, il genelinde satisi gerceklesen ve/veya satisa konu A.V.M.'ler arastiriimistir.

Dederleme konusu taginmazlarin deger takdirinde tasinmazlarin konumlu oldudu projenin ilge ézelinde ve il genelinde
gerek miisteri portfoyt, gerek ulasim iligkileri agisindan tercih edilen bir bélgede konumlu olmasi, gerek prestijli nitelikte

olmasi dikkate alinmistir.

Tasinmazlarin deger takdirinde, Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidirliigii'nce onayli tadilat projesi esas alinmis olup,

konu taginmazlar tadilat projesinde belirtilen briit kullanim alanlari tizerinden degerlenmistir.

Yapilan pazar arastirmasi sonucu konu A.V.M.'nin kira dederleri reel pazar dederine uyumlastiriimistir. Nakit Akislari
Yoénteminde takdir edilen dedere bu sekilde ulagiimistir. Ayrica pazarda faaliyette olan AVMlerin dederleri de arastiriimis
olup s6z konusu degerler lizerinden dederleme konusu Kanyon AVM dederi takdir edilmistir. Nihai deger AVM'lerin
pazarda sik sik el degistirmemesi sebebiyle Nakit Akislari Yontemi ile hesaplanan deder lehine uyumlastiriimistir.

Tablo. 11Farkh Yontemler ile Hesaplanan Degerlerin Uyumlastiriimasi

DEGERLEME YONTEMI TASINMAZ DEGERI (TL)
NAKIT AKIMLARI ANALIZi 2.775.159.710
PAZAR YAKLASIMI 2.897.962.410
UYUMLASTIRILMIS DEGER 2.800.000.000

Yapilan uyumlastirma neticesinde konu tasinmazin toplam dederi 2.800.000.000 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

8.2. Degerleme Raporunda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler
Degderleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bdlgede yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari

bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

8.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Tasinmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinleri alinmis olup yasal gerekliligi olan tiim belgeleri gorilmistiir.

8.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Dederleme konusu tasinmazlara ait tapu kayitlari Tapu Kadastro Bilgi Sisteminden temin edilmis olup tapu kayitlari
Uzerinde inceleme yapiimistir. Taginmazlardan 206 nolu tasinmazin tapu sicilinde kamu haczi oldugu gérilmiis s6z
konusu takyidatlar 206 numarali bagimsiz béliimiin imara aykiri imal edilen kisimlari igin belediyesince Imar Kanunu’nun
42.maddesi geredi para cezasina istinaden konulmustur. Belediye imar arsiv dosyasinda yapilan incelemede s6z konusu
para cezasinin mahkemece iptal edildidi, istinafa tasinan dosyanin Danistay 6. Dairesince aynen onandigi gorilmiis
dolayistyla cezanin hukuki hitkmin( yitirdigi anlagiimistir. S6z konusu haczin terkin edilmesi gerektigi diistinilmektedir.
Sermaye Piyasasi Kurulu’nca yayimlanan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi geredi ilgili kayitlara

iliskin aciklamalar yukarida belirtilmis olup dederleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarinda bulunan kayitlarin konu

tasinmazin _Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi Portfoyi'nde “Binalar” baslidi altinda kalmasinda herhangi bir engel

olusturmadidi kanaatine varilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir. -

9. NiHAiI DEGER TAKDIiRi VE SONUC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin mahal incelemesinde konumlarina, biyukliklerine, kattaki
konumlarina, mimari ve insai Ozelliklerine, yasal izinlerine ve cevrede yapilan pazar arastirmalarina gére giinimiiz
ekonomik kosullari itibariyle takdir edilen toplam pazar degeri asagidaki tabloda sunulmustur.

Tablo. 12 Nihai Deger Tablosu

isG.y.0.AS ;SSG('I/'%
(1/2) PAYI D AYL
PAZAR

DEGERI %18 [ OLAN
KDV DAHIL

(TL) ESAS DEGER

iSG.Y.0.A.S
TOPLAM
TOPLAMPAZAR .00 oecppi  (1/2) PAYI

KONU GAYRIMENKUL DEGERI KDV A PAZAR
DAHIL (TL)  DEGERIKDV
HARIC (TL)

HARIC (TL)

1946 Ada 136 Parsel de
Kayith 195 adet Bagimsiz 2.800.000.000 3.304.000.000 1.400.000.000 1.652.000.000 365.505.559
Boliim

Sonug olarak; Istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekéy Mahallesi, 1946 ada 136 parsel sayili “Kargir Apartman” nitelikli
“Kanyon Aligveris Merkezi” taginmazda konumlu Is GYO miilkiyetindeki (1/2 hisse) 195 adet “Diikkan” nitelikli
gayrimenkuliin Pazar degeri K.D.V. Haric 2.800.000.000.-TL (Ikimilyarsekizyiizmilyon Tiirklirasi), IS GYO
hissesi pazar degeri 1.400.000.000 TL (Birmilyardortyiizmilyon Tiirk Lirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Kubilay ATALAR Erkan SUMER

Sehir Plancisi _ Sehir Plancisi

SPK L;SANS NO: 4%1022 ] SPK LI§ANS NO: 404726

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI
Aysel AKTAN

Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 400241
SORUMLU DEGERLEME UZMANI
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HARMONi GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
idealtepe Mah. Rifki Tongsir Cad. No:93/4 Demirhan PlazaMaltepe / ISTANBUL

Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84
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