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UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asadidaki 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 sonuglardan olusmaktadir.

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

bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili higbir dnyargimiz 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 editim sartlarina haiz bulunmaktayz.

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 Dederleme 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 Onur DOLCAN tarafindan hazirlanmistir. Degerleme Uzman Yardimcisi Berna

ASRAK arastirma siirecinde destek olmustur.
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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, 307 pafta, 2410 ada,
246 parsel numaral “Aligveris Merkezi” ve 246Dy2b pafta, 9221
ada 1 parsel numarall “Arsa” vasifli ana gayrimenkullerin giincel
kira dederinin 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 09.11.2022
tarihli, 22_400_407 sayilli gayrimenkul dederleme raporu
hazirlanmistir. Gayrimenkul degerleme raporunda Tiirkiye Is Bankasi
A.S. mulkiyetindeki 2410 ada, 246 parsel numarali “Alisveris Merkezi”
ve 9221 ada 1 parsel numarali “Arsa” vasifl ana gayrimenkulle K.D.V.

harig toplam 993.800.000 TL
(Dokuzyiizdoksaniigmilyonsekizyiizbin Tiirklirast) takdir
edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR Onur DOLCAN Aysel AKTAN
Isletme Sehir Plancisi — Harita Mihendisi

Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 409424

Sorumlu Degderleme Uzmani
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 Besiktas/Istanbul
Musterinin talebi; Sisli ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 307 pafta,
2410 ada, 246 parsel numarali “Alisveris Merkezi” ve 246Dy2b
pafta, 9221 ada 1 parsel humarali “Arsa” vasifll ana gayrimenkuller
glincel kira degerlerinin Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati
kapsaminda belirlenmesi olup herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

3. DEGERLEME RAPORU OZETi

RAPOR NUMARASI
SOZLESME TARIHi
DEGERLEME GCALISMALARI BiTiS TARiHi

RAPOR TARIHI

GAYRIMENKULUN TANIMI

GAYRIMENKULLERIN KIRA DEGERI
(K.D.V. HARI()
GAYRIMENKULLERIN KIRA DEGERI
(K.D.V. DAHIL)

23_400_016
23.01.2023
26.01.2023

31.01.2023

Istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 307 pafta, 2410
ada, 246 parsel numarali “Aligveris Merkezi” ve 246Dy2b pafta,
9221 ada 1 parsel numaral “Arsa” vasifll ana gayrimenkuller
izerinde yer alan “Profilo AVM”

4.800.000.-TL

5.664.000.-TL
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER

4.1, Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller; Istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 307 pafta, 2410 ada, 246 parsel
numarali “Alisveris Merkezi” ve 246Dy2b pafta, 9221 ada 1 parsel numaral “Arsa” vasifli ana gayrimenkuller tizerinde
yer alan “Profilo AVM" nitelikli tasinmazdir. Gayrimenkuller, Sisli idari sinirlari dahilinde bulunmaktadir. Degerleme
konusu tasinmaz mahallinde Profilo AVM (PAM) olarak kullaniimakta olup posta adresine gére Istanbul ili, Sigli ilgesi,
Gulbahar Mahallesi, Avni Dilligil Sokak (izerinde konumludur. Tasinmaza ulagim bélgenin édnemli ulasim arterlerinden
biri olan Biiylikdere Caddesi (izerinde bati istikametinde ilerlerken sirasi ile sag kolda yer alan Oya Sokak’a ve Avni
Dilligil Sokaka dontilerek saglanmaktadir. Konu taginmaz Avni Dilli Sokak (izerinde sol tarafta yer almaktadir. Taginmaza
ulasim 6zel arag ve toplu tasima araclari ile saglanabilmektedir. Konu taginmaza yakin konumda Zincirlikuyu Mezarlig,
Avni Dilligil Parki, Okan Universitesi, Selahattin Eyyubi Ortaokulu ve Mecidiyekdy Tevfikagazade Camii gibi referans
yapilar mevcut olup, Istanbul ili'nin kent dlceginde Avrupa Yakasi'nda konumlu Merkez alani sinirlar dahilinde yer
almasindan dolayi kentsel donati alanlarina yakin konumdadir.

Gayrlmenkullerm Konum Krokisi
*MASLAK o/ *
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Koordinatiar: 41.070647, 29.001751
Tablo 1. Konu Gayrimenkullerin Bazi Merkezlere Kus Ugusu Uzakliklari

LOKASYON MESAFE (KM)
D100 Karayolu 0.3
TEM Otoyolu 3.2
15 Temmuz Sehitler Kopriisii 3.5
F.S.M Kopriist 5.1

*Mesafeler Google Earth lizerinden olclilmdstdir.
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Gayrimenkuliin Konumu ve Referans Yapilar Krokisi

Avrupa yakasinda Maslak-Levent-Sisli 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 gayrimenkullerin bulundugu Sisli bolgesinde cevre donatilari, sosyal ve teknik altyapinin
tamamlanmis olmasi, kentin ana ulasim arterlerine olan yakinhdi, ulasim iliskilerinin giiclii olmasi ve tamamlanan metro
hatti, 6zellikle son yillarda yapilan yatinmlarin artmasini saglamistir. Gokdelen ve plaza tipi yiiksek kath yapilar, nitelikli
alisveris merkezleri genel silteti olusturmaktadir. Bélgede yapilagma surecinin hizla devam etmesine paralel olarak
bolgede altyap! yetersiz kalmis olup arag ile ulasimda ozellikle gliniin pik saatlerinde olusan trafik yogunlugu; yaya

ulagiminda egimi yliksek sokaklar bolgeye ulasimi olumsuz yonde etkilemektedir.

Dederleme konusu tasinmaz ana cadde lzerinde yer almamakta olup metro, metrobiis ve diger karayolu toplu tasima
araglari ile Mecidiyekdy Meydani'na ulasim saglandiktan sonra yiriime mesafesinde kalmaktadir. Tasinmaza komsu
mahalleler Sigli ilge sinirlari dahilinde Mecidiyekdy, Esentepe, Fulya Mahalleleri; Kagithane ilge sinirlar dahilinde ise
Telsizler, Giiltepe ve Ortabayir Mahallesi'dir. Taginmazin bulundugu bélge konut-+ticaret fonksiyonlu gelisim gostermistir.

4.2, Gayrimenkuliin Tanimi

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

Degerleme konusu gayrimenkuller; Istanbul ili, Sigli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 307 pafta, 2410 ada, 246 parselde
kayith 15.963,00 m2 arsa lizerinde “Alisverig Merkezi” vasifll ana gayrimenkulde yer alan iskan belgesine gére Aligveris
Merkezi nitelikli toplam briit 68.780 m2 ingaat alaninda 60 adet bagimsiz bélimden ve 246Dy2b pafta, 9221 ada 1
parselde kayitli 2.686,34 m2 “Arsa” vasifli ana gayrimenkul {izerinde yer alan iskan belgesine gore Kat Otaparki nitelikli
toplam briit 29.232 m2 ingaat alanindan olusmaktadir. Dederleme konusu tasinmazlar toplam 98.012 m2 insaat
alaninda 60 adet bagimsiz bolim ve 1 adet ana tasinmazdan olusmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar icin Sisli Tapu Midirliigi ve Sisli Belediyesi imar Arsivi'nde inceleme yapilmistir. Yapilan
arastirmada degerlemede esas alinan 2410/246 parselde konumlu “Alisveris Merkezi” icin Sisli Belediyesi Imar Arsivinde
ve TKGM Dijital Portal’da yer alan 13.11.2007 tarihli 2007/3285 sayili onayli mimari projesi ve 9221 ada 1 parselde
konumlu “Kat Otoparki” icin yalnizca Sisli Belediyesi Imar Arsivi'nde yer alan 01.10.1997 tarihli bila sayill mimari projenin
3 normal kat ilavesine ait 20.12.2006 tarih 2006/8464 sayil tadilat projesi incelenmistir.
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Projesinde yapilan incelemeye gore; alisveris merkezi 2 adet kademeli (A ve B) bodrum kat + zemin kat + 1 adet
kademeli normal kat (A ve B) + 1 adet normal kat olmak Uzere 8 kattan olusmaktadir. 2.bodrum B katinda 2 adet
diikkan, 2.bodrum A katinda 2 adet diikkan, 1.bodrum B katinda 7 adet diikkan ve 1 adet cafe, 1.bodrum A katinda 7
adet diikkan ve 1 adet tiyatro, zemin katta 11 adet diikkan, 1.kat B katinda 11 adet diikkan, 1.kat A katinda 6 adet
diikkan, 1 adet sinema ve 1 adet edlence, 2.katinda 9 adet diikkan bulunmaktadir. Projesine gore alisveris merkezinde
56 adet diikkan, 1 adet cafe, 1 adet tiyatro, 1 adet edlence ve 1 adet sinema olmak lizere 60 adet bagimsiz bolim

tescil edilmistir.

Ahlsveris Merkezi Kat Krokisi
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Projesinde yapilan incelemeye gore; kat otoparki 2 kismi bodrum +3 bodrum kat + zemin kat + 6 normal kat olmak

lzere topam 12 kattan olusmaktadir. Konu taginmaz cins tahsisli yapi olup bagimsiz bdlim tescil edilmemistir.
Kat Otoparki Kat Krokisi

g
"‘tf""_: =
. 7.—~—" e e ot e i
pd Syt
T TE

R

I
I
§il

{

I

ku{
Lt
¥

AL

f';,.ru.u
[} |l|

43
{

P
[ -
e
B
[
—
B

. .."

Litar R |- !irm

& Tl S

*Medyadan alinmistir/ Mayis 2022
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2410/246 parselde konumlu “Aligveris Merkezi” igin 13.11.2007 tarih 2007/3285 sayili onayli mimari projesine goére
katlardaki bagimsiz bolim dagilimlari ve projede tescil edilmis kullanim alanlari asagidaki tablolarda verilmistir.

Tablo 2. AVM Kat Bazinda Bagimsiz Boliim Dagilimi ve Proje Alanlari

BB No Kat No ‘ Nitelik  FYol® Net BB No Kat No Nitelik ~ Prole Nt
| ASCAREy S48 - +uiCAi%y 888

1 2.Bodrum Kat B Diikkan 1.786 32 1.Normal Kat A Diikkan 196
2 2.Bodrum Kat A Dikkan 2.882 33 1.Normal Kat A Sinema 2.418
3 1.Bodrum Kat B| Diikkan 410 34 1.Normal Kat A Eglence 153
4 1.Bodrum Kat B Diikkan 673 35 1.Normal Kat A Diikkan 1.617
5 1.Bodrum Kat B Dikkan 532 36 2.Normal Kat Diikkan 146
6 1.Bodrum Kat B Dikkan 872 37 2.Normal Kat Diikkan 45
7 1.Bodrum Kat B Cafe 404 38 2.Normal Kat Diikkan 90
8 1.Bodrum Kat A Tiyatro 2.000 39 2.Normal Kat Dikkan 679
9 1.Bodrum Kat A Dikkan 311 40 2.Normal Kat Diikkan 633
10 1.Bodrum Kat A Diikkan 1.065 41 2.Normal Kat Diikkan 691
11 1.Bodrum Kat A Dikkan 1.314 42 2.Normal Kat Diikkan 893
12 1.Bodrum Kat A Dikkan 645 43 1.Bodrum Kat B Diikkan 581
13 1.Bodrum Kat A Diikkan 176 44 1.Bodrum Kat A Diikkan 460
14 Zemin Kat Diikkan 380 45 Zemin Kat Diikkan 480
15 Zemin Kat Dikkan 977 46 1.Normal Kat B Diikkan 470
16 Zemin Kat Diikkan 712 47 1.Normal Kat A Diikkan 470
17 Zemin Kat Diikkan 652 48 2.Normal Kat Diikkan 212
18 Zemin Kat Dikkan 298 49 1.Bodrum Kat B Diikkan 565
19 Zemin Kat Diikkan 348 50 1.Bodrum Kat A Diikkan 180
20 Zemin Kat Diikkan 283 51 Zemin Kat Diikkan 180
21 Zemin Kat Dikkan 3.149 52 1.Normal Kat B Diikkan 278
22 1.Normal Kat B Diikkan 377 53 1.Normal Kat A Diikkan 278
23 1.Normal Kat B Diikkan 735 54 2.Normal Kat Diikkan 278
24 1.Normal Kat B Dikkan 559 55 2.Bodrum Kat B Diikkan 424
25 1.Normal Kat B Dikkan 695 56 2.Bodrum Kat A Diikkan 618
26 1.Normal Kat B Diikkan 293 57 1.Bodrum Kat B Diikkan 577
27 1.Normal Kat B Dikkan 352 58 Zemin Kat Diikkan 220
28 1.Normal Kat B Dikkan 289 59 1.Normal Kat B Diikkan 318
29 1.Normal Kat B Diikkan 2.926 60 2.Normal Kat Diikkan 318
30 1.Normal Kat A | Diikkan 455
31 1.Normal Kat A | Dukkan 262

Mahallinde yapilan incelemede dederleme konusu badimsiz bolimlerde miilkiyet hilafi yasatan birlesmeler ve
bolimlenmeler goriilmistiir. Tapu midirlidi'nde tescil edilen onayll mimari projesine gore toplam 41.280 m2
kiralanabilir alana sahip tasinmazlarin mahallinde toplam ~ 40.046 m2 (depo, atm, baz istasyonu harig) alanli
kullanildidi goriilmistir. Mevcut kullanimlari gosterir kat planlari asadida verilmis olup marka bazl kullanim alanlari
ekte sunulmustur.

2.Normal Kat Plani
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1.Normal Kat A Plani
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Asma Kat Plan
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1.Bodrum Kat A Plani
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1.Bodrum Kat B Plani
AVM katinda sag tarafin kullaniimadigi beyan

~ edilerek tarafimiza gosterilmemistir.
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Mahallinde yapilan incelemede AVM tarafinda 1.Bodrum Kat B Planinda mevcut kullanimin personel otoparki, teknik

hacimler ve depo kullaniminda oldugu gériilmis olup kiralanabilir alana dahil ediimemistir.
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2.Bodrum Kat A Plani
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badimsiz bolimlerde miilkiyet hilafi yasatan birlesmeler ve

Mahallinde yapilan incelemede dederleme konusu
bolimlenmeler goriilmis olup bagimsiz bélim sinirlarinin korunmadigi ve ortak alan kullanimlarinin mevcut oldugu

tespit edilmistir. Proje ve mahal incelemesi arasindaki farklar asagidaki tabloda yer almaktadir.
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Tablo 3. AVM Yasal ve Mevcut Durum Kat Bazinda Ticari Unite Sayisi ve Kiralanabilir Alan

Yasal Durum (Proje) Mevcut Durum
Ticari Unite Adet Kiralanabilir Alan, m2 Ticari Unite Adet Kiralanabilir Alan, m2

2.Normal Kat 10 3.985 34 4297
1.Normal Kat A 8 5.849 20 6102
1.Normal Kat B 11 7.292 21 7312
Zemin Kat 11 7.679 51 7957
Asma Kat - - 1 976
1.Bodrum Kat A 8 6.151 31 7748

1.Bodrum Kat B 8 4.614 - -
2.Bodrum Kat A 2 3.500 1 3445
2.Bodrum Kat B 2 2.210 1 2210

Mevcut madaza karmasi esas alinarak yapilan hesaplar sonucunda degerleme tarihi itibari ile alan bazli olarak ~%048
doluluk orani oldugu gorilmistir.
Tablo 4. Doluluk Orani (Alan Esasli)

Mevcut Kiraya Konu Alan Uzerinden Doluluk Orani

Kiralananabilir Alan, m2 40,046
Kirada Bulunan Alan, m2 ‘ 48,44% 19.399

Mevcut durumda Profilo AVM'de yer alan ticari initeler “Anchor Magazalar, Biyik Olgekli Magazalar, Orta Qlgekli
Magazalar, Kiigiik Olgekli Magazalar, E§lence Mekanlari, Yeme-igme Alanlari ve Market” olmak {izere 7 farkl kategoriye
ayrilmistir. Kiictik 6lgekli magazalar kullanim alani 100 m2 ve altindaki magazalari, orta 6lcekli magazalar kullanim alani
101-300 m2 olan madazalari, blylik 6lgekli magazalar kullanim alani 301-1000 m2 olan magazalari ve anchor magazalar
1000 m?2 ve (izeri alana sahip olan veya tiiketiciler tarafindan taninirligi yiiksek perakende magazalarini ifade etmektedir.

AVM dahilindeki madazalarin alan olarak %27,8'ini 52%_ 0,4% 3,7%
eglence mekanlari, %23,5'ini biyik 6lcekli magazalar 1,9%
= Anchor
ve %21,3'Unli orta Olgekli madazalar tarafindan = Bilyiik 8lcekli
kullanildigi gorilmis olup hesaplara dair detayl bilgi gft?_slﬁ‘lak':d_
liguk 6lgekli
tabloda belirtildigi gibidir. 27,8% Eglence
= Yeme-icme
Market
21,3% = Kiosk
8,9% Ofis

Tablo 5. Mevcut Magaza Karmasi ve Hesaplanan Alanlar

Magaza Karmasi | Kiralanabilir Alan (m2) %
Anchor 2908 7,3%
Buiyik dlgekli 9412 23,5%
Orta Olgekli 8523 21,3%
Kiiclik 6lgekli 3578 8,9%
Eglence 11130 27,8%
Yeme-icme 742 1,9%
Market 2089 5,2%
Kiosk 172 0,4%
Ofis 1492 3,7%
TOPLAM 40.046 100%
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9221 ada 1 parselde konumlu “Kat Otoparki” igin 20.12.2006 tarih 2006/8464 sayili tadilat projesine gore katlardaki
kullanim alanlar asagidaki tablolarda verilmistir. Onayli mimari projesinde kat planlari incelendiginde 2 kismi bodrum
+ 3 bodrum + zemin + 6 normal kattan olusan kat otoparkinin A-A ve B-B kesitleri incelendiginde 3.normal kat ile
4.normal kat arasinda ara kat bulundugu goriilmektedir. Ara kata ait kat plani goriilemedidinden toplam insaat alani
hesabi yapilamamis olup iskana tabii alana uyumlastiriimistir.

Tablo 6. Kat Otoparki Kat Bazinda Alan Dagilimi

KAT | PROJE ALANI (m2)
6.Normal Kat 2.390
5.Normal Kat 2.390
4.Normal Kat 2.276

Ara Kat 1.032
3.Normal Kat 2.700
2.Normal Kat 2.700
1.Normal Kat 2.700

Zemin Kat 2.700
1.Bodrum Kat 2.700
2.Bodrum Kat 2.700
3.Bodrum Kat 2.700
4.Bodrum Kat 1.122
5.Bodrum Kat 1.122

Toplam pL lpicy]

Kat Otoparki Mevcut Durum Kat Krokileri

B — [ -
R i o] T n g
s Cepdl L A s il
' z Se— 1 | ! = | |
f ‘:"E;’_._ =« L—‘lrx"_kt ' ,:' I }':Iﬁ P = }:’j".‘. i
| AV AN ' 3 '-..—'.4' 1—l- ‘f!" 'r;’L"“«, e __&a\
RGN A~

oy
[
T

& BOCORUN KAT F ANI
1 BOLRUM KA MLAN

' ?”\"“ %
N 7T l/“ﬂ YTTH TR T T
1 A M R A
] 7. - % a ) i' T FUE 2 \'.'l‘_‘.- g " 3 i
ﬁ'.l<' l" LL:_I_. ‘ VT ‘E‘EJ e .'v""l“ 1 r‘J :
: IR 1 L WL TR T ‘
AT S b s S A R ]
| iy e ———]
G 1T B [TUILAT
A LR UAAIR 3 RCORUM KAT 2LAN 2300GUN KT PLASI

23 400 016



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

HNALA SUL N ALY AR

Lullﬂlnu
ull_L‘Hli HJ'

J f.ﬂ,P‘H""W

. 3

|

WRADA MULUKAN ALANLAR \ |
1 BOCHLTA AL LA

Besinci Yol sokak

ZEMIN XAT FLANI

ot

"1l||W| T

A 4 W l_|
JIU_ | b wl_ﬁ—'—l!

T | s e
T }.,1 Y,
kid ) -

r_‘{-‘ " g\. }_‘

Il — A

j T S o : ;

: . -xr._'___r**rﬁt it 5 'R

A RAT PLAN

Tadilat projesi ile ilave edien 4., 5. ve 6. normal kat krokileri AVM kat krokileri ile birlikte yukarida verilmistir. Mahallinde
yapilan incelemede ve tarafimiza iletilen kira verilerine gére 4.,5., ve 6.normal katlarda toplam 5.855 m2 alan ofis,

2.805 m?2 alan diikkan olmak lizere toplam 8.660 m2 alan kiralanmistir. 950 m?2 ofis alaninin bos ve kiralanabilir oldugu
goriilmektedir. Ofis ve diikkan nitelikli toplam kiralanabilir alan 9.610 m2‘dir.
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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 “Profilo AVM"dir. Konu tasinmazda kat miilkiyeti kurulmus olup,

ana gayrimenkulde tesis edilen bagimsiz bélimler ve ana gayrimenkule dair detayl bilgi alt basliklarda tanimlanacaktir.

4.3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler
Degerleme konusu 2410 ada 246 parsele iliskin tapu bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.
Tablo 7. Ana Gayrimenkul Ait Tapu Bilgisi / AVM

ANA GAYRIMENKUL TAPU BiLGILERI

iLi ISTANBUL
iLCEsi sisLi
MAHALLESI / KOYU MECIDIYEKOY MAHALLEST
MEVKii -

PAFTA NO 307

ADA NO 2410

PARSEL NO 246
YUzOLCUMU 15.963,00

ANA TASINMAZ NiTELiGi

BAGIMSIZ BOLUM NO.

ALISVERIS MERKEZI

1-60

TARIH/YEVMIYE NO.
MALIKi/HISSE ORANI*

_ _ 05.01.2023/ 358
1S GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. / TAM

Degderleme konusu 2410 ada 246 parsel numarali ana gayrimenkulde kat miilkiyeti kurulmus olup, kat miilkiyetine goére
konu parsel lizerinde Profilo AVM yer almaktadir. Konu tasinmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkule ait tapu bilgileri

yukaridaki tabloda belirtildigi gibi olup, bagimsiz bélimlere ait tapu bilgileri asagida agiklanmistir.

Tablo 8. Bagimsiz Boliimlere Ait Tapu Bilgisi

BB No ‘ Ada/Parsel ‘;‘,":; ‘ P‘;;s:a ‘ Kat No Nitelik ‘ Cilt Sayfa
1 2410/246 601 15063 2.Bodrum B Ditkkan 260 25719
2 2410/246 1114 15963 2.Bodrum A Ditkkan 260 25720
3 2410/246 159 15963 1.Bodrum B Ditkkan 260 25721
4 2410/246 260 15963 1.Bodrum B Ditkkan 260 25722
5 2410/246 206 15963 1.Bodrum B Ditkkan 260 25723
6 2410/246 337 15963 1.Bodrum B Ditkkan 260 25724
7 2410/246 156 15963 1.Bodrum B Cafe 260 25725
8 2410/246 773 15063 1.Bodrum A Tiyatro 260 25726
9 2410/246 120 15963 1.Bodrum A Ditkkan 260 25727
10 2410/246 412 15963 1.Bodrum A Ditkkan 260 25728
11 2410/246 508 15963 1.Bodrum A Ditkkan 260 25729
12 2410/246 249 15963 1.Bodrum A Ditkkan 260 25730
13 2410/246 68 15963 1.Bodrum A Ditkkan 260 25731
14 2410/246 147 15963 Zemin Ditkkan 260 25732
15 2410/246 378 15963 Zemin Ditkkan 260 25733
16 2410/246 275 15963 Zemin Ditkkan 260 25734
17 2410/246 252 15963 Zemin Ditkkan 260 25735
18 2410/246 115 15963 Zemin Ditkkan 260 25736
19 2410/246 135 15963 Zemin Ditkkan 260 25737
20 2410/246 109 15963 Zemin Ditkkan 261 25738
21 2410/246 1218 15963 Zemin Ditkkan 261 25739
2 2410/246 146 15963 Kat 1B Ditkkan 261 25740
23 2410/246 284 15963 Kat 1B Ditkkan 261 25741
24 2410/246 216 15063 Kat 1 B Ditkkan 261 25742
25 2410/246 269 15963 Kat 1B Ditkkan 261 25743
26 2410/246 113 15963 Kat 1 B Ditkkan 261 25744
27 2410/246 136 15963 Kat 1 B Ditkkan 261 25745
28 2410/246 112 15963 Kat 1B Ditkkan 261 25746
29 2410/246 1131 15963 Kat 1B Ditkkan 261 25747
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BB No Ada/Parsel
2410/246 15963 Kat1 A Diikkan
31 2410/246 101 15963 Kat1 A Diikkan 261 25749
32 2410/246 76 15963 Kat1 A Diikkan 261 25750
33 2410/246 935 15963 Kat1 A Sinema 261 25751
34 2410/246 59 15963 Kat1 A Eglence 261 25752
35 2410/246 625 15963 Kat1 A Diikkan 261 25753
36 2410/246 56 15963 Kat 2 Diikkan 261 25754
37 2410/246 17 15963 Kat 2 Diikkan 261 25755
38 2410/246 35 15963 Kat 2 Diikkan 261 25756
39 2410/246 263 15963 Kat 2 Diikkan 261 25757
40 2410/246 245 15963 Kat 2 Diikkan 261 25758
41 2410/246 267 15963 Kat 2 Diikkan 261 25759
42 2410/246 345 15963 Kat 2 Diikkan 261 25760
43 2410/246 225 15963 1.Bodrum B Diikkan 261 25761
44 2410/246 178 15963 1.Bodrum A Diikkan 261 25762
45 2410/246 186 15963 Zemin Diikkan 261 25763
46 2410/246 182 15963 Kat1B Diikkan 261 25764
47 2410/246 182 15963 Kat 1 A Diikkan 261 25765
48 2410/246 82 15963 Kat 2 Diikkan 261 25766
49 2410/246 218 15963 1.Bodrum B Diikkan 261 25767
50 2410/246 70 15963 1.Bodrum A Diikkan 261 25768
51 2410/246 70 15963 Zemin Diikkan 261 25769
52 2410/246 108 15963 Kat 1B Diikkan 261 25770
53 2410/246 108 15963 Kat1 A Diikkan 261 25771
54 2410/246 108 15963 Kat 2 Diikkan 261 25772
55 2410/246 164 15963 2.Bodrum B Diikkan 261 25773
56 2410/246 239 15963 2.Bodrum A Diikkan 261 25774
57 2410/246 223 15963 1.Bodrum B Diikkan 261 25775
58 2410/246 85 15963 Zemin Diikkan 261 25776
59 2410/246 123 15963 Kat1B Diikkan 261 25777
60 2410/246 123 15963 Kat 2 Diikkan 261 25778

Dederleme konusu 9221 ada 1 parsele iliskin tapu bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.
Tablo 9. Ana Gayrimenkul Ait Tapu Bilgisi / Kat Otoparki

ANA GAYRIMENKUL TAPU BILGILERI

iLi : ISTANBUL

iLGESI : SiSLi
MAHALLESi / KOYO : MECIDIYEKOY MAHALLESI
MEVKii : -

PAFTA NO : 246Dy2b

ADA NO : 9221

PARSEL NO : 1
Y0zOLcUMU : 2.686,34

ANA TASINMAZ NiTELiGi : ARSA
BAGIMSIZ BOLUM NO. : -
TARiIH/YEVMIYE NO. : 05.01.2023/ 358
MALIKi/HiSSE ORANI* : iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. / TAM
CiLT NO : 105

SAHIFE NO : 10370

Dederleme konusu 9221 ada 1 parsel numarali ana gayrimenkulde kat miilkiyeti kurulmamis olup konu parsel (izerinde
kat otoparki yer almaktadir.
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4.3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
Web Tapu portaldan elektronik ortamda 27.01.2023 tarih ve saat 11:56 itibariyla alinan ve rapor ekinde yer alan Tapu
Kayit Belgesi'ne gore 60 adet badimsiz bolimiin {izerinde asadida yer alan takyidatlar misterek olarak bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:
-ISTANBUL 22. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 04/11/2019 tarih 2018/416 ESAS sayili Mahkeme Miizekkeresi numarali
dosyasinda davalidir. (05.11.2019 tarih, 20117 yevmiye)

-Yoénetim Plani: 15/08/2018 (17.08.2018 tarih, 13177 yevmiye)

-47 SAHIFEDEKI METAL 36 ILA 40,42 iLA 46 VE 48 ILA 53 SAHIFEDEKI PARSELLERLE BU SAHIFEDEKI PARSEL
ARASINDA MUSTEREKTIR. (Tarih ve yevmiye belirtimemistir.)

Serhler Hanesinde.
-TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A.S. LEHINE KIRA SERHI : 27/04/1998 YEV : 2244 (27.04.1998 tarih, 2244 yevmiye)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:
-A.M BEYANNAMESINDE GOSTERILEN 490,74 M2 KISMIN 2410 ADA 246 PARSEL ALEYHINE SiSLi BELEDIYESI LEHINE
GECIT HAKKI (29.11.2005 tarih, 15221 yevmiye)

22 No’lu Bagimsiz Boliim;

Eklenti Bilgileri:

-Depo (Tip: Depo) (17.08.2018 tarih, 13177 yevmiye)
35 No‘lu Bagimsiz Boliim;

Eklenti Bilgileri:
-Depo (Tip: Depo) (17.08.2018 tarih, 13177 yevmiye)
9221 Ada 1 Parsel

Web Tapu portaldan elektronik ortamda 27.01.2023 tarih ve saat 13:33 itibariyla alinan ve rapor ekinde yer alan Tapu
Kayit Belgesi'ne gore tasinmaz lizerinde asadida yer alan takyidatlar bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:

-Herhangi bir beyan kaydi bulunmamaktadir.

Serhler Hanesinde:

-Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefivetler Hanesinde:

-Herhangi bir hak ve miikellefiyet kaydi bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde.

-Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.
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24.06.2006 tasdik tarihli, 1/1000 olcekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Plani
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Genel Hiikdmler;

-Ticaret+Konut ve Ticaret Alanlarinda, ilgili kurum ve
1/1000 olgekli
uygulama imar planlarinin onaylanmasindan sonra; 2 Eyliil
23804 sayil

yonetmeligindeki dedisikliklere ait olarak belirlenen donati

kuruluslarin  uygun gorisleri alinarak,

resmi gazetede yayimlanan, plan yapim
alani standartlarina uymak, bulundugu adanin ve gevrenin
1/1000 olgekli
uygulama imar planlarindan istikamet alinmak kaydiyla
Buyuksehir
projeye gére “Ozel Saglik Tesisleri” ve “Ozel Katli Otopark”

yapilasma sartlarini  asmamak, onanli

istanbul Belediyesi'nce onaylanacak avan
yapilabilir.

-Planlarda otopark olarak gosterilen ve miilkiyeti sahiglara
ait olan alanlar igin ilgililerin miracaati ve ruhsat, mulkiyet
ve giris-gikislarina yoénelik ilgili kurumlarin uygun gérusleri
dogrultusunda “Ozel otopark alani (zeminalti, zeministd,
asansorli)” olarak uygulama yapilacaktir. Uygulama
asamasinda otopark giris-gikislari konusunda ulasim trafik ve
diizenleme komisyonu (UTK) karari alinacaktir.

-Emsal verilen alanlarda iskan edilen bodrum katlar emsale

-Yapilacak tum vyapilarda afet bdlgelerinde yapilacak yapilar hakkindaki ydénetmelik ve gayri sihhi miesseseler

yonetmelidi ile 17 Adustos 1999 marmara depremi sonrasinda planlama ve yapilanmayla ilgili tim kanun, kararname,

genelge hiikiimleri gegerlidir.

-Cati-gekme kat yapilamaz.

-Ingaat emsali uygulamasi, net parsel alani {izerinden yapilacaktir.

-Aclik ve kapall gikmalar emsale dahildir.

-Tasdik hududu dahilindeki yollarin gergeklesmesini saglamak amaci le kamu eline gegen yol alanlari emsal hesabina

dahil edilecektir.

-Belirtiimeyen hususlarda 3194 sayili imar Kanunu ve ilgili yénetmelikleri ile Istanbul imar Yénetmeligi Hiikiimleri ve

29.12.2003 T.T. 1/5000 &lcekli Sisli Merkez ve Gevresi Revizyon Nazim imar Plani plan notlari gecerlidir.

-Binalara kot verilmesi:

Blok veya bloklari birden fazla yoldan cephe almiyorsa;

> On bahce mesafesi 6 metreden (6 metre dahil) az ise yoldan kot verilir.

> On bahce mesafesi 6 metreden fazla ise blogun 6n cephe ortalamasindan kot verilir.

» Ayni parsel dahilinde birden fazla blok bulunmasi halinde yukaridaki sartlar bitiin bloklar igin ayr ayri

gegerlidir.
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Birden fazla yoldan yiiz alan bloklara 1.derecedeki yoldan kot verilir.

Genigligi ne olursa olsun trafik yolu yaya yoluna gore 1.derecededir.
1ki yoldan genis olan olani 1.derecededir.
Genigligi ne olursa olsun trafik yolu kuldesak ile biten yola gére 1.derecededir.

YV V V V

Ayni geniglikte olan birden fazla trafik veya yaya yolundan cephe alan bloklara kot taii zemin
ortalamasindan verilir.

2410 Ada 246 Parsel

Sisli Belediyesi Imar Mudirligi‘nden alinan 31.05.2022 tarih, E-107467030-754-2187/9885 sayili imar durum
belgesinde, degerleme konusu tasinmazin yer aldigi parselin, 24.06.2006 tasdik tarihli, 1/1000 &lgekli Sisli Merkez ve
Cevresi Uygulama Imar Planinda kismen H:4 kat (hmaks:14.50 m) blok nizam yapilasma kosulu ile “Ticaret+konut”
alaninda, kismen “Kath Otopark” alaninda, kismen E:1.25 yapilasma kosulu ile “Ticaret” alaninda kalmaktadir. 3194
sayill imar Kanunu Gegici Madde 20: “...Bina yiikseklikleri yencok: serbest olarak belirlenmis alanlarda plan degisikligi
ve revizyonu yapilincaya kadar yapi ruhsati diizenlenemez...” hiikmi geregi; s6z konusu yerde plan degisikligi ve
revizyonu yapilincaya kadar imar durumu diizenlenememektedir. Ayrica parsel Gayrettepe-istanbul Havalimani Metro
giizergahinda kalmakta olup, yeni yapi yapilmasi durumunda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesinin ilgili Miidirliiklerinden

goriis alinacaktir. imar durum belgesi rapor eklerinde verilmistir.

Konu Taginmaza Ait Imar Plani Ornegi

X, o TN

2410 ADA o i
246 PARSEL i
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Plan Notlar::
Uygulama Hikdmleri;
- Ticaret alanlarinda is merkezleri, ofis-biiro, garsi, cok kath magaza, alis-verig merkezi, otel, motel, rezidans vb.
konaklama tesisleri sinema, tiyatro, banka ve finans kurumlari yer alabilir.
- Ticaret alanlarinda (E=...) yap! emsali verilen parsellerde;
> Irtifa H: serbesttir.
» Cekme mesafeleri iginde kalmak kaydiyla max Taks: 0.35, min. Taks: 0.25, zemin katlar igim max. TAKS: 0.50,
min. TAKS: 0.35 dir.
» Kat ylkseklikleri 4 metreti agamaz. Ancak zemin katlarda bu kosul aranmayabilir.
»H: 15,50 metre yikseklikten sonraki katlar icin herhangi bir sekilde komsu mesafesi arttirma kosulu
aranmayacaktir.
» On-yan ve arka bahge mesafeleri 5.00 metredir.
» Blok ebatlari serbesttir.

9221 Ada 1 Parsel

Sigli Belediyesi Imar Mudirligi'nden alinan 01.06.2022 tarih, E-17046730-000-2266/10043 sayili imar durum
belgesinde, dederleme konusu taginmazlarin yer aldigi parselin, 24.06.2006 tasdik tarihli, 1/1000 6lcekli Sisli Merkez ve
Cevresi Uygulama Imar Planinda kismen H:4 kat (hmaks:14.50 m) blok nizam yapilasma kosulu ile “Ticaret+konut”
alaninda, kismen “Kath Otopark” alaninda, kismen E:1.25 yapilasma kosulu ile “Ticaret” alaninda kalmaktadir. 3194
sayil imar Kanunu Gegici Madde 20: “...Bina yiikseklikleri yencok: serbest olarak belirlenmis alanlarda plan degisikligi
ve revizyonu yapilincaya kadar yapi ruhsati diizenlenemez...” hilkmi geregi; so6z konusu yerde plan dedgisikligi ve
revizyonu yapilincaya kadar imar durumu diizenlenememektedir. Ayrica parsel Gayrettepe-istanbul Havalimani Metro
giizergahinda kalmakta olup, yeni yapi yapilmasi durumunda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesinin ilgili Miidiirliiklerinden

gériis alinacaktir. imar durum belgesi rapor eklerinde verilmigtir.

Sisli Belediyesi imar Miidiirligi'nde yetkili personelden alinan sifahi bilgiye gére otopark kamuya acik ve iicretsiz olacak
olup avan projeye gore uygulama yapilacaktir. 241 parseldeki mevcut binanin sagak kotunu asamaz.
Konu Taginmaza Ait imar Plani Ornegi

2
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4.3.4. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

Degerlemesi Yapilan Projelerin flgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin Alinip Alinmadidi, Projesinin Hazir ve Onaylanmis,
Insaata Baslanmasi Icin Yasal Gerekliligi Olan Tiim Belgelerinin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Sisli Belediyesi Imar Miidiirligi'nde yapilan incelemede degerlemeye konu tasinmaza ait dosyalar incelenmistir.

Tablo 10. 2410 ada 246 parsel incelenen Evraklar

incelenen Belgeler Tarih | Belge No Aciklama
Otopark ingaati sirasinda bog arsaya artik atilmasi nedeni ile 3194
Enclimen Karari 8.05.2001 534 sayilll Imar Kanunu'nun 40. ve 42. maddesine istinaden para

cezasl verilmistir.
Tadilat Projesi/ 2410 ada 3,6,241,243 parsellerin tevhidi ile
olusan 246 parseldeki mevcut binalarin fonksiyon degisikligi ile

Proje 13.11.2007 2007/3285 ilgili tim katlarda tadilat
(2 kismi bodrum + 2 bodrum + zemin + 3 normal kat)
Yapi Ruhsati 13.11.2007 2/43 g(a)dnat/ Mevcut Iskanli Binanin Tum Katlarinda Tadilat / BB sayisi:
. Tadilat / Yapt Sinf: 4A / Kat Sayisii 7 kat
Yapi Kullanma Izin Belgesi 15.09.2010 10/7412 (2+Kademeli+Asma-+Ara+2) /BB sayisi: 60 /

Ingaat Alani: 68780

Proje ve ruhsata aykir ingaat nedeniyle 3194 sayili imar

. M Kanunu'nun 32. ve 42. maddesine istinaden islem yapilmak {izere
Yapi Tatil Tutanag 16.05.2016 003624 yapi tatil tutanadi diizenlenmis olup yapinin isgalli olmasi nedeni
ile miihurlenememistir.

Davaci: Profilo Sanayi ve Ticaret AS.
Davali: Sisli Belediye Bagkanhg
T.C. istanbul Bolge idare 3;9|4 sayili IKalnur?'uln 3|2 Vi 42. Tuk[]mlerine aykiri olc:ug";u iddia
i . edilen yapilarla ilgili olarak usuliine uygun yapi tatil tutanadi
_ . Mahkemesi. 12102017 | ESasNo:2016/1766 1\ o & “aykmiikiarla igili krok izilmedigi ve yerinde agk-net
8.1dare Mahkemesi Dava Karar No:2017/1848 sekilde tespit edilemedigi, baz yapilarin sonradan yapilamayacak
Karari nitelikte olmasi nedeni ile dava konusu islemlerde hukuka aykirilik
bulunmadidina ve dava konusu islemlerin iptaline karar
verilmistir.

T.C. istanbul Bolge idare Istanbul 8.idare Mahkemesinin 02.10.2017 tarih 'E:2016/1766
Mahkemesi Esas N0:2018/338 K:2017/1848 sayili kararin Kanunun 45/4.maddesinde sayilan
; - 21.02.2018 . kaldirma nedenlerinin bulunmamasi nedeni ile ayni kanunun
5.Idare Dava Dairesi Dava Karar No:2018/392 45/3.maddesi uyarinca "istinaf Bagvurusunun Reddine" kesin

Karari olarak karar verilmistir.

Tablo 11. 9221 ada 1 parsel Incelenen Evraklar

9221 ada 1 parsel / KAT OTOPARKI

incelenen Belgeler |  Tarih | Belge No \ Aciklama
Yeni Yapi / Kat sayisi: 7 kat (3 yol kotu alti + 4 yol kotu
Ruhsat 12.09.1997 3/4 {istii) / BB sayisi: 1/ Ingaat Alani: 22.176
. Mimari Proje
Proje 1.10.1997 - (2 kismi bodrum + 3 bodrum + zemin + 3 normal kat)
. Tadilat Projesi/ 3 normal kat ilavesi
Proje 20.12.2006 2006/8464 (2 kismi bodrum + 3 bodrum + zemin + 6 normal kat)
Ruhsat 21.12.2006 2/10 Kat Ilavesi / Kat sayisi: 12 kat (5 yol kotu alti + 7 yol kotu

{istii) / BB sayisi: 1/ ingaat Alani: 7.056

9221 ada 1 parselde bulunan mevcut katli otopark binasina
bitisik 2410 ada, 246 parselde yer alan mevcut aligveris
merkezinin sagak kotunu gegmemek kaydiyla, tst katlarinin
Sisli Belediyesi Meclis Karari 10.01.2008 19 ticaret fonksiyonunda yapilanma 6ngoriilmesine iligkin plan
degisikligi, 3194 sayill imar Yasas’'nin 8.maddesi ve 5216
sayill yasa kapsaminda komisyonca uygun bulunmus olup
Belediye Meclisinden karar alinmasi istenmektedir.

Yeni Yapi / Kat sayisi: 12 kat (5 yol kotu alti + 7 yol kotu

Yapi Kullanma izin Belgesi 27.03.2014 1712523 fistii) / BB sayisi: 1/ insaat Alani: 29,232

9221 ada 1 parselde kayith yeri AVM igerisindeymis gibi
7.04.2016 _ sahte ada pafta da g6stermek suretiyle kiralanmasi sebebi

o ile "Imar Kirlilligine Neden OIma" sugu olusturdugundan
kamuya iadesi istenmektedir.

Kamuya Iade istemi
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incelenen Belgeler Tarih | Belge No

21.12.2006 tarih 2/10 sayili ruhsata gore kullanim amaci
tamamen otopark olan yapida; ne zaman yapildigi belli
olmayan 4., 5., 6.normal katlarin ofis olarak kullaniimasi

Yapi Tatil Tutanag 16.05.2016 1 nedeni ile 3194 sayill Kanun'un 32 ve 42. hikimlerine
istinaden yapi tatil tutanad diizenlenmis olup yapinin isgalli
olmasi nedeni ile mihirlenememistir.

Toplam aykiri alan: 7056 m2
9221 ada 1 parsel sayili yerdeki yapinin 21.12.2006 tarih
2006/2/10 sayili ruhsata gore kullanim amaci tamamen
otopark olan yapida; 4., 5. ve 6. normal katin ofis olarak
. kullanildigi ve bu katlara profilo avm igerisinden giris
Enciimen Evraki 11.08.2016 386 yapildigi neticesinde 16.05.2016 tarih ve 003632 sayil 1
yap! tatil tutanadi diizenlenern 7.065 m2 kagak insaat
hakkinda 42. maddeye gére verilen para cezasi arttirima tabi
tutulmustur.
16.05.2016 tarih 1 no'lu Yapi Tatil Tutanagina istinaden
verilen ylkim karari verilmis olup ruhsata baglanmasinin
miimkiin olmamasi nedeni ile ISKi, TEK, IGDAS gibi
kurumlara gonderilecek  alt  yapi hizmetlerinin

Enciimen Evraki 11.08.2016 B sonlandirilmasi, tapu kaydina yikim karari bulunmaktadir
serhinin islenmesi ve projeye aykiri kisimlarinin yikilarak eski
haline getirilmesine, geregdi icin evrakin Yapi Kontrol
Midurulagiine génderilemsine oy birligi ile karar verilmistir.

Enclimen Kararinin Iptal Davasi - 2016/1695 Tigili belediyeden inceleme dosyas istenmistir.
Yiiriitmenin Durdurulmasi istemi 4.10.2016 _ Yikim ve para cezasi verilmesine iligkin Enclimen karari

iptalinin ve yiritmenin durdurulmasi istenilmektedir.
Dosyanin incelenmesinden, olayda anilan kanun hikmiinde
ongorilen  sartlarin  gegeklesmedigi  anlagildigindan,
Yirlitmenin Durdurulmasi Dava yitirmenin durdurmasi isteminin reddine, tebligatin
Sonucu 15.12.2016 2016/1695 tamamlanmasina, kararin tebliginden itibaren 7 giin
ierisinde itiraz yolu agik olmak lzere 15.12.2016 tarihinde
oybirligiyle karar.
Istanbul Bélge Idare Mahkemesi Besinci Idare'den
. Yuritmenin  durdurulmasi isteminin  kabululine karar
Yiriitmenin Durdurulmasi Istem verilmesi istenmekte olupg idare 15.12.2016 tarih ve
Davasl 24.01.2017 2017/87 2016/1695 sayili kararin kaldirlmasina yeniden karar
verilmek lizere dosyanin mahkemesine iadesine 24.01.2017
tarihinde oybirligi ile karar vermistir.
Idari para cezasina iliskin 11.08.2016 tarih 386 sayili islemin
40.148,64 TL'lik kisminin iptaline, yikima iligkin 11.08.2016
Esas N0:2016/1695 | tarih 385 sayili enciimen karari ile idari para cezasina iliskin
Karar No:2017/1146 | 11.08.2016 tarih 386 sayili iglemin 481.783,68 TL'lik
kisminin ise reddine 30 giin siire ile istinaf yolu agik olmak
lizere karar verilmistir.

9.idare Mahkemesi Dava Karari 31.05.2017

Esas No:2018/64
Karar No:2018/1313

4.10.2018 2018/3607 Yiiriitmenin durdurulmasi isteminin reddine karar verilmigtir.

Istinafin Reddi 19.06.2018 Istinafin reddine karar verilmistir.

Yiriitmenin Durdurulmasi Istem
Davasl

9221 ada 1 parselde konumlu ticari nitelikli 1000 m2 den
Yapi Kayit Belgesi 6.01.2019 25FR9NR1 olusan 1 adet bagimsiz bélim igin yapi kayt belgesi
bulunmaktadir.

9221 Ada 1 parselde yer alan aykiriliklar ve yazismalar sonrasinda 06.01.2019 tarihinde dlizenlene Yapi Kayit Belgesi
ile 3194 sayili imar Kanunu Gegici 16.Madde uyarinca yine ayni Kanun geregi 32 ve 42. Madde cezalarinin hikkiimsiiz
hale geldigi kanaatine varilmistir.
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4.3.5. Yapi Denetim Kurulusuna Ait Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlarin ilk yapi ruhsatlarinin 2001 tarihli Yapi Denetim Kanunu éncesinde olmasi nedeni ile
taginmazlarin Yapi Denetim zorunlulugu bulunmamaktadir. Ancak tasinmazlar igin ilgili yapi denetim kanunu sonrasinda
diizenlenen tadilat ruhsatlar Yapi Denetim Kanunu'na tabi oldugundan ilgili yapi denetim firma bilgileri agsagida

belirtilmigtir;

2410 Ada 246 Parsel Yapi Denetim Firmasi: Cavusoglu Mahallesi, Spor Caddesi, No:48, Kartal/ISTANBUL adresinde

konumlu Onder Yapi Denetimi Ltd. Sti tarafindan gerceklestirilmistir.

9221 Ada 1 Parsel Yapi Denetim Firmasi: Atatiirk Bulvari, Spor Caddesi, Kartal/ISTANBUL adresinde konumlu Onder
Yapi Denerimi Ltd. Sti tarafindan gergeklestirilmistir.

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

Taginmazlarin tamami 05.01.2023 tarihinde 358 sayili yevmiye ile Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. adina tapuya
tescil edilmistir.

Tasinmazlardan 2410 ada 246 parselin takyidat kayitlarinda 05.11.2019 tarihli “ISTANBUL 22. ASLIYE HUKUK
MAHKEMESI nin 04/11/2019 tarih 2018/416 ESAS sayili Mahkeme Miizekkeresi numarali dosyasinda davalidir”
belirtmesi bulunmaktadir. S6z konusu belirtmenin Profilo AVM'de yer alan tiyatronun acil yangin gikisinda yapilan
imalatin bitisik 2910 ada 2 parsele 63,50 m2 tecaviizii bulunmasi nedeni ile komgu parsel tarafindan agilan dava nedeni

ile oldugu anlasiimistir. S6z konusu davanin hukuki siireci deva etmektedir.

Bunlar disinda tasinmazlar dahilinde son 3 yil igerisinde meydana gelen bir dedisiklige rastlaniimamistir.

4.3.7. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlama Olup
Olmadigi, Varsa S6z Konusu Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Portféyiine Alinmasinin
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

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

lizerinde inceleme yapilmigtir. Taginmazlarin takyidat kayitlarinda asagidaki kayitlara rastlaniimistir;

2410 Ada 246 Parsel

Web Tapu portaldan elektronik ortamda 26.10.2022 tarih ve saat 16:50 itibariyla alinan ve rapor ekinde yer alan Tapu
Kayit Belgesi'ne gore 60 adet bagimsiz bélimiin lizerinde asadida yer alan takyidatlar misterek olarak bulunmaktadir.
Beyanlar Hanesinde:

-ISTANBUL 22. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 04/11/2019 tarih 2018/416 ESAS sayili Mahkeme Miizekkeresi numarali
dosyasinda davalidir. (05.11.2019 tarih, 20117 yevmiye)

Yukarida belirtilen kayit Profilo AVM’de yer alan tiyatronun acil yangin gikisinda yapilan imalatin bitisik 2910 ada 2

parsele 63,50 m2 tecaviizii bulunmasi nedeni ile komsu parsel tarafindan agilan dava nedeni ile oldugu anlagiimistir.
S6z konusu davanin hukuki sureci deva etmektedir. Hukuki stireg taginmaz maliki aleyhine sonlansa dahi ilgili tecaviziin,
imalatin yikilmasi ile giderilebilecedi / geri donistiirllebilecedi anlagildidindan tasinmaz lizerinde olumsuz bir durum
yaratmadidi kanaatine variimistir.

-Yonetim Plani: 15/08/2018 (17.08.2018 tarih, 13177 yevmiye)

Yukarida belirtilen kayit mevzuat geredi matbu bir kayit olup taginmaz izerinde olumsuz bir durum yaratmadid

kanaatine varilmistir.

-47 SAHIFEDEKI METAL 36 ILA 40,42 ILA 46 VE 48 ILA 53 SAHIFEDEKI PARSELLERLE BU SAHIFEDEKI PARSEL
ARASINDA MUSTEREKTIR. (Tarih ve yevmiye belirtiimemistir.)

Yukaridaki kaydin gayrimenkul izerinde herhangi bir olumsuzluk yaratmadigi kanaatine variimistir.
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Serhler Hanesinde:
-TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A.S. LEHINE KiRA SERHI : 27/04/1998 YEV : 2244 (27.04.1998 tarih, 2244 yevmiye)

Yukarida belirtilen kayit mevzuat geredi matbu bir kayit olup tasinmaz lizerinde olumsuz bir durum yaratmadidi

kanaatine variimistir.

Hak ve Miikellefivetler Hanesinde:

-A.M BEYANNAMESINDE GOSTERILEN 490,74 M2 KISMIN 2410 ADA 246 PARSEL ALEYHINE SISLi BELEDIYESI LEHINE
GEGIT HAKKI (29.11.2005 tarih, 15221 yevmiye)

Yukarida belirtilen kayit mevzuat geredi matbu bir kayit olup tasinmaz (zerinde olumsuz bir durum yaratmadidi

kanaatine varilmistir.

22 No’lu Bagimsiz Béliim;

Eklenti Bilgileri:

-Depo (Tip: Depo) (17.08.2018 tarih, 13177 yevmiye)

35 No’lu Bagimsiz Béliim;

Eklenti Bilgileri:

-Depo (Tip: Depo) (17.08.2018 tarih, 13177 yevmiye)

Yukarida belirtilen kayitlar 634 sayili Kat Miilkiyeti kanunu uyarinca ilgili bagimsiz bélimler icin tahsis edilen eklenti
alanlarini belirtmekte olup gayrimenkuller izerinde olumsuz bir durum yaratmadidi kanaatine varilmistir.

9221 Ada 1 Parsel

Web Tapu portaldan elektronik ortamda 26.10.2022 tarih ve saat 16:42 itibariyla alinan ve rapor ekinde yer alan Tapu

Kayit Belgesi'ne gore tasinmaz lzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

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 VERILERiI

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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Haziran Tahminlerinden

Eylul Tahminleri (%) Fark: (3 )
Fark: (% puan

2022 2023 2022 2023
Dinya 3,0 2,2 0,0 -0,6
ABD 1,5 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 02 0,0
Cin 32 4,7 -1,2 -0,2
Rusya -5,5 -4,5 4,5 -0,4
Turkiye 5,4 3,0 1.7 0,0

Diinya Bankasi tarafindan yayimlanan verilere gére, Mayis ayinda eneriji fiyatlari petrol ve dogal gaz licretlerindeki
artisin etkisiyle ayllk bazda 5% vyikseldi. Bununla birlikte, gida enflasyonuyla dogrudan ilgisi olan giibre, (re
fiyatlarindaki hizli disusiin etkisiyle aylik bazda 12,5% geriledi. Ayrica, Cin'deki karantina Onlemlerinin talebi
baskilamasiyla metal, bakir ve nikel fiyatlarinda disisler gézlendi. Birlesmis Milletler Gida ve Tarim Orgiitii (FAO)
tarafindan aciklanan ve gida fiyatlarindaki aylik degisimleri gosteren diinya gida fiyatlari endeksi, Mayis ayinda aylik
bazda 0,9 puan azalisla 157,4 diizeyine geriledi. Bu donemde bitkisel yag ve siit triinlerinde diislis yasanirken, tahil ve
et endekslerinde yikselis gozlendi.

Petrol Flyatian ve Dinya Borsalan Endeks

Insaat sektorii bilylimeyi sinirlandirmaya devam etmektedir.

Uretim ydntemiyle katkilar incelendiginde, hizmetler ile sanayi sektérlerinin yilin ilk ceyreginde bilyiimeye sirasiyla 6,6
ve 1,6 puan katki sagladigi goriildi. Gegtigimiz yilin ikinci yarisindan itibaren biiylimeyi sinirlandiran ingaat sektori ise
ayni seyrini sirdiirerek GSYH biylimesini 0,4 puan asadi gekti.

Iktisadi faaliyet kollarina gére incelendiginde, yilin ilk ceyreginde finans ve sigorta faaliyetlerinde yillik bazda kaydedilen
%?24,2'lik artig ile ingaat sektori faaliyetlerinde yasanan %7,2'lik daralma dikkat gekti.

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

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, agilanan kisi sayisinin artigi ve yeni varyantlarin ortaya gikmasinin getirdigi
etki genel olarak siirmekte ve piyasalar igin hareketli bir yil olmustur. Asilamada hatirlatma asamasinda olunmasi ve farkl
varyantlarla normal-yliksek seyreden vaka sayilari salgin yonetimindeki zorluklari ve tedarik siireglerinde aksamalari
etkilemektedir. Normallesmeye gecilmesiyle birlikte AVM'ler aligveris yapmak isteyen insanlarin tekrar gézdesi haline gelmistir.

2022 yih birinci geyredi itibariyla Tiirkiye'deki mevcut aligveris merkezi arzi 453 adet aligveris merkezinde yaklasik 14 milyon
m2 seviyesinde kaydedilmistir. Diger yandan, Tiirkiye genelinde 30 aligveris merkezinde yaklasik 895 bin m2 ingaat halinde
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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 m2 kiralanabilir alan olarak kayit altina alinirken, istanbul
325 m2 ile Ulke ortalamasinin iki kati (izerinde perakende yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 300 m2 perakende

yogunlugu ile 6ne cikan sehirler arasindadir. 2024 yili sonu itibariyla Tiirkiye genelinde perakende yogunlugunun 170 m?2
seviyesine gikmasi beklenmektedir.

AVM perakende ciro endeksine bakildidinda Subat 2022 itibariyle 563’e ciktidi, bir dnceki yilin ayni donemine gére %139 artis
gosterdigi gozlemlenmektedir. Ziyaretci sayisi endeksine bakildidinda ise Subat 2022 itibariyle bir 6nceki yilin ayni dénemine
gore 97% ‘lik artisla 69'a ciktigi gézlemlenmistir. Bu artista pandemi sonrasi normallesme ve baz kisitlarin kaldiriimasinin
etkisinin yiiksek oldugu soylenebilir.

Nagyrak: Jooes Lang Lassi
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“2022 1. Ceyrek donem itibariyle, Tiirkiye genelinde toplam AVM sayist 453, toplam kiralanabilir alan stoku ise 13 milyon 971 bin m?’ve 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)
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AVM perakende ciro endeksine bakildiginda, organize perakende sektoriinde maliyet artislarinin etkisiyle cirolar 2021 yazina
oranla ortalamada %80 artarken, birgok marka adet satislarinda halad pandemi 6ncesindeki rakamlari yakalayamadi. Birgok
marka adet satislarinda 2019 rakamlarini  yakalamakta zorlaniyor. Cirolardaki bllyiime adetten dedil, fiyat
artislarindan kaynaklaniyor. Ham madde fiyatlarinda bir gevseme olmakla birlikte diger girdilerdeki maliyet baskisi
siirliyor. Haziran ayi verilerine gére UFE ve TUFE arasinda 60 puan fark bulunuyor. Adet satiglarinda istenen diizeye
ulasilamasa da perakende sektoriinde canlilik turistlerin de katkisi ile bu hareketliligin yaz sezonu boyunca siirecegi
ongorilirken Ekim’den sonrasinda hem sektor hem de tiiketici agisindan kis sezonunun zorlu gegecedi tahmin edilmektedir.
(Kaynak: Yenilikci Perakende Haber Portali. Haziran 2022. BMD Baskani 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 déneminde, bir 6nceki yilin 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 karsilastiriididinda ve enflasyondan arindiriimadan incelendiginde yiizde
16,0 oraninda artis gostererek 857 puana yiikselmistir. Kategoriler bazinda gegtigimiz yilin Mayis ayi ile karsilastirildiginda 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 yiizde 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 karsilastinldiginda ve enflasyondan arindirlmadan incelendiginde yiyecek-icecek kategorisinde ylizde 26,7, teknoloji
kategorisinde ylizde 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 goriilmektedir. 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
yiikselmistir. Ayrica Mayis 2022 déneminde ziyaret sayisi endeksi bir 6nceki ay Nisan 2022 ile karsilastirildidinda yiizde 10,3
oraninda bir artis oldugu gézlemlenmistir. Bu artislarin en biiyiik nedeni pandemi dénemi boyunca evlerinde kapali kalan

insanlarin aligverisg 6zlemi olarak nitelendirebiliriz.

Metrekare Verimlilik Endeksi - Tiirkiye Geneli
-Bir Onceki Yilin Ayn: Ayina Gore-

* Sektdre ait ciro endeksi, Anadolu ve Istanbul'un GLA biiyiikliikleri agirliklandirarak hesaplanmistir.
AVM'lerde kiralanabilir alan (m2) basgina diisen cirolar Mayis 2022'de Istanbul'da 4.342 TL, Anadolu'da 2.552 TL olarak

gerceklesmistir. Tlrkiye geneli metrekare verimliligi ise Mayis 2022'de 3.268 TL olarak gerceklemistir.
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Aylik m2 Basi Ciro Analizi (Ciro/m2)
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Kategoriler bazinda gegtidimiz yilin Mayis ayi ile karsilastirldidinda ve enflasyondan arindirimadan incelendiginde yiyecek-
icecek kategorisinde ylizde 570,2, ayakkabi kategorisinde ylizde 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 gériilmektedir.

Kategoriler Bazinda Metrekare Verimlilik Endeksi Kaugorlhr Bazinda Matrakare Varimbilik Endaksi
B Onzedd Aya Giee S Snceki Yoo fyn Ayna Gies

. A 5 0 430 :s: iﬂl - 125 iﬁ#-*GD'iﬁi LR

1m
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Mayis 2022 verileri bir 6nceki yilin ayni ayi ile karsilastinldiginda ziyaret sayisi endeksinde ylizde 258,3'lik bir artis ile 86
puana yukselmistir.

Zlyaret Sayis Endeksi zvr-n_l s-m.- Endaket
2o Onodke ¥in dpri g na Core B Dokt fop Line

T T/ | —

P EEEP FRAS " oy

Kaynak: AYD, AVM Endeksi, Temmuz 2020

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

Kiresel salginin etkisi hafiflese de oOzellikle lretim yapisi, arz olanaklari ve lojistik anlaminda sikintilar devam
edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kiiresel tesviklerin etkisiyle artan varlik talebi icinde en 6nemli araglardan birisi
de gayrimenkul olmustur. Diinya genelinde dedisen talep yapisina gére gayrimenkule olan ilgi artmis, disiik faiz ve bol
likidite donemi de bu slrece destek olmustur. Uygulanan genisletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021 yilinda
kirresek olarak biiyiime giiglenmis, hammadde ihtiyaci artmis bunlarla birlikte fiyatlar genel seviyesinde de yiikselmeler
goralmusgtar.

2022 yili ilk Gg aylik doneminde ise 2021 yilinin genelinden aldi§imiz etkiler devam etmekle birlikte kiiresel enflasyonun
artik bir tehdit olarak goriilmeye baslanmasi, neredeyse 2008 finansal krizinden bu yana devam eden diisik faiz bol
likidite d6neminin sonunu getirmeye baslamistir. Diinyanin énde gelen merkez bankalarinin bilango kigiiltme, faiz
artirma egilimleri giderek gliglenmekte olup zaten dengesiz olan talep ve arz yapisini etkilemeye aday goriinmektedir.
Artan parasal maliyetlerin zaten ciddi bir maliyet enflasyonu yasayan kiiresel ekonomiyi nasil etkileyebilecedi tartisma
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konusu olmustur. Bir yandan yiiksek enflasyon dider yandan artan parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep
dustnildigiinde bati ekonomilerinde resesyon veya stagflasyon yasanma olasiligi da bulunmaktadir. Gelismekte olan
Ulkelerde ise kiiresel enflasyonun (izerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve igsizlik gibi unsurlarla birlikte artacak olan

dis kaynada ulasma maliyeti ekonomiler igin tehdit olusturmaktadir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biyiime’ rakamlarn karsimiza gikmaktadir. Siirecin ne
yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin gerekse salgin 6ncesi uluslararasi ticaret ile politikada

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

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

bliyliyecedini 6ngérmust.

Incelemede 6zellikle dikkat ceken nokta ise Rusya-Ukrayna savasinin kiiresel dengesizlikleri daha da artirabilecedi ve
enflasyonist egilimin gelir dagilimini daha da bozmasi olasilidi dile getirilmistir. Tim dinyada yasanan bu tip

dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis seklinde énemli dedisiklikler getirebilecedi de unutulmamaldir.

Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektdriiniin en 8nemli gdstergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda
ise durum soyledir; 2022 yilinin ilk ceyredini inceledigimizde konut satislarinda momentumun korundugu
gdzlenmektedir. ilk {ic ayda 320 bin adet konut el degistirirken gegen yilin ayni dénemine gére yiizde 21,7'lik bir artisi
isaret etmektedir. Satis tiirlerine gore ise en 6nemli artis 2021 yilinin ilk ceyregdine gore, ipotekli satislarda yasanmistir.
2022 yilinin ayni doneminde ipotekli satislar ylizde 44,7'lik bir artis géstermis ve 68 bin adete ulasmistir. Siirecte talebin

giicli olmasinin yaninda enflasyona goére kredi maliyetlerinin reel olarak ucuz olmasinin etkisi de gézlenmistir.

Artan talebe bagl olarak 6zellikle konut fiyatlarda kayda deder bir yiikselis yasanmistir. TCMB tarafindan agiklanan
2022 Subat ayi verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal olarak 96.4%, reel olarak ise ylizde 26,9 oraninda
artis gergeklesmistir.

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

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

1. Insaat maliyet endeksi TUIK verilerine gére yiizde 79,9 artmistir. Endeksin alt kirnlimlarina baktigimizda ise
malzeme fiyatlarinin ayni dénemde yiizde 98, iscilik maliyetlerinin de ylizde 41 olarak yiikselmistir. Maliyet
artigi tekil trtin bazinda (6rnedin ¢cimento ve demir gibi daha yiiksek oranlarda gerceklesmistir.) S6z konusu
maliyet artiglar yeni konut fiyatlari basta olmak Gzere tim ingaat sektdriindeki fiyatlari yukari geken bir etmen
olarak kargimiza gikmaktadir.

2. Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayigi basta konut olmak {izere tiim gayrimenkul gesitlerinde talebini
oldukga artirmistir.

Enflasyonist ortamda reel olarak goreceli ucuz kalan konut kredileri talebin artmasinda etki yaratmistir.
4. Arz yonll Uretim azalmis talebin fazla olmasi basta satis fiyatlar olmak Gzere kiralar dahil tim degerleri

yukariya itmistir.
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5. Yabanci talebi de devam etmekte olup ¢zellikle vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar igin
devam etmesi canlilidi sirdirmektedir. Gegtigimiz glinlerde yapilan diizenleme ile 250 bin ABD Dolarinda 400
ABD Dolarina gikarilan rakam talep agisindan bakildiginda trendi degistirmeyecek gibi gériinmektedir.
6. Maliyet artisi yaninda insaat malzemesi hammaddelerinin ithal edilen kisimlarinin tedariki icin yasanan
glclikler, i¢ piyasada fiyatlari daha da hizli artirmaktadir.
Biyik sehirlerde arazi ve konut yapilabilir yerlerin degerlerinin de hizli ylikselmesi gdzlenmektedir.
Bazi yiiklenici ve miiteahhitlerin isletme sermayesi ve nakit akisi sorunlari yasamalar 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 Sektérii 2022 1. Ceyrek Raporu Sayi:28, 24 Mayis
2022)

5.5. Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en o6nemi bilesenlerinden biri bulundugu bdlgenin
ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin codrafi konumu, arazi yapisi, Sosyo ekonomik
ozellikleri, gelisme yoni dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt basliklarda konu gayrimenkuliin bulundugu

bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmigtir.

5.5.1. istanbul ili

- ——— -

==

w%‘ 4 ' Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda yer almaktadir.

Istanbul Bodazi boyunca ve Halig'i cevreleyecek sekilde
+ Tirkiye'nin  kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul, batida
Avrupa yakasi ve doguda Asya yakasi olmak (izere iki kita
4,9#\ : tizerinde kurulu tek metropoldiir. Istanbul'un kuzey ve giineyi

. denizlerle gevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, glineyinde Marmara

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

Eredlisi ve Saray ilgeleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Kérfez 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. Bogazigi'ndeki
Fatih Sultan Mehmet ve Bogaz Képriileri sehrin iki yakasini birbirine baglamaktadir. Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK),
2021 yili adrese dayal niifus sistemi sonuglarina gore, 15.840.900. kisi ile Tirkiye'nin en kalabalik niifusuna sahip
Istanbul'da, diinyada en kalabalik sehirlerinden biri olma ézelligini tagimaktadir.

Istanbet NOfus Sranigl

15 000 0K '__:._ .,-"
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- 2007 208 2010 2011 2012 013 014
Kaynak: TUIK 2021 Yili Adrese Dayal Niifus Verileri
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Istanbul'un niifusu son 25 yilda 4 katina cikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa yakasinda; %35'si
de Anadolu yakasinda yasamaktadir. issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a géc etmis, genelde sehir etrafinda

gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent 8lceginde son yirmi yilda hizli bir déniisim yasamistir. Kent merkezinde yasayan st gelir gurubu
mensuplari, Avrupa ve Amerika’daki dontisiime benzer sekilde kent ¢eperinde bulunan dodayla ic ice diistik yogunluklu
konut alanlarina tasinmislardir. 32 ilgesi 151 kdyii, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan Istanbul'da Resmi
Gazete'de 22 Mart'ta yayinlanarak yiiriirliie giren “5747 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari icersinde Ilge Kurulmasi

ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la Istanbul'un toplam ilce sayisi 39 ‘a yiikselmistir.

Istanbul sosyoekonomik acidan Tiirkiye'nin en gelismis ilidir. Yonetsel baskent olma iglevini Cumhuriyet déneminde
yitirmigse de ekonomik alanda Tiirkiye'nin baskenti sayilabilir. Ulke ekonomisinde en dnemli karar, iletisim ve yénetim

merkezi Istanbul'dur.

Istanbul'un Turkiye 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
olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslarina kapilari agmigtir. Tlrkiye' deki bliylik bankalarin timine

yakini ile biitiin sigorta sirketlerinin merkezleri istanbul'dadir.

Istanbul gerek dogal giizelligi ve zengin tarihsel mirasi, gerekse
ulasim ve konaklama olanaklarinin geliskinligi bakimindan
Tirkiye'nin en dnemli turizm merkezlerindendir. Ilde tarim
kesiminin payi oldukga kiiglktiir. Bitkisel tiretim ve hayvancilik
metropoliten alan disinda kalan Silivri, Catalca ve Sile ilgeleriyle

sinirhdir.

5.5.2. Sisli Iiesi

Konum

Sigli ilgesi Istanbul’un Avrupa yakasinda yer alan merkez ilgelerinden birisidir. Denize kiyisi olmamasina karsin, Asya'yl
Avrupa'ya badlayan iki bogaz koprisiiniin Avrupa yakasindaki ¢ikis 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 ilcenin merkezindeki semtin de adidir. “Sisli” adiyla ilgili en yaygin yakistirma, sis yapimiyla ugrasan ve halkin
“Sisciler” adiyla andigi bir ailenin burada oturdugu ve bu bélgede bir konaklarinin oldugu yolundadir. 2500 yillik bir
tarihe sahip Istanbul’un nispeten daha yeni bir yerlesim bélgesidir.

Yakin Tarih

1970'lerde oto tamirhanelerinin Dolapdere'den kaldirnimasi amaciyla Celiktepe'nin kuzeyinde bir sanayi sitesi kurulmus,
ayni bolgenin cevresinde Sanayi Mahallesi adli yeni yerlesme olusmustur. Ayni ddnemde niifusu hizla artan Kagithane'ye
daha iyi hizmet gétiirebilmek igin ayni bélge belediye yapilmistir.

1980'lerde Sigli ilgesi biitlinliyle kentsel alan igine katilmistir. Bdylece Kagithane ve Ayazada koy statlisiinden gikmis ve
Sisli'nin nifusu, 1980'lerin ortalarina gelindiginde yarim milyonu agmistir. 1987'de Kagithane'nin ilge yapilarak Sisli'den
ayrilmasiyla ilgenin nifusu yar yariya dismustir. Gene bu bélinmeyle Sisli ilgesi topraklari ikiye ayrilmistir. Kuzey
kesimindeki Ayazada askeri ve sanayi alanlar ile disik nifus yodunluguyla gliney bélgesine gore farkliliklar
gostermistir. 1990'lar ve 2000'lerde Biyukdere Caddesi Ulzerine yapilan yiiksek katl rezidans ve igyeri amagli olarak
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inga edilen binalarla tekrar degisim 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 cevresi, 1980'lerden itibaren bazi bankalar ve firmalarin merkez olarak tercih ettikleri bir calisma 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 8nemli bir kiiltiir
sanat bolgesidir. Uluslararasi kongre ve organizasyonlarin gergeklestigi kongre merkezleri, blylik 6lgekli konser ve
etkinlik alanlari, kentin 6nemli tiyatro salonlar, kiltir merkezleri ve sanat galerileri, ilcenin bu farkli yizinin
yansimalaridir.

(Kaynak: Sisli Kaymakamhigi & Sisli Belediyesi)

Niifus

Sigli, Marmara kentsel yogunluk sistemin ana cekirdegini olusturan istanbul'un énemli ilcelerinden biridir. 1990 yilinda
7.309.190 kisilik niifusuyla Glke nifusunun 11.5%’ini, 1997'de ise 9.198.809 kisilik niifusu ile de llke nifusunun
12.94%'niin barindig Istanbul, Tirkiye’nin en yodun yerlesimi, uluslararasi nitelikli tek metropolii ve etki alan

bakimindan Ulkenin en st kademe merkezidir.

Sisli niifusu 2021 yilina gore 284,294 kisidir. Bu niifus, 138.611 erkek ve 145.683 kadindan olusmaktadir. 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 erdigi yere kadar eski Biiylikdere Caddesi'ne paralel gider. Cevre yolu kavsagindan
(Harp Akademileri Kopriilii Kavsag), Harp Akademilerini, Istanbul Teknik Universitesi Ayazaga Yerleskesi'ni, Maslak
Kavsagi'nda, istinye Bayin Caddesi, doguya Istinye istikametine ayrilirken Bilyiikdere Caddesi, kuzey yéniine devam

eder ve Fatih Ormani'nin dogu sinirindan geger.

Merkezi Is Alani Etkilesim Krokisi

23 400 016



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir. 35

Begiktas-Maslak hatti boyunca gelisim gosteren Merkezi is Alani'nin konumlu oldudu bélge hafif egimli bir topografik
yapl mevcut olup, edim oraninin en yiiksek oldugu alan Maslak bélgesi olarak tanimlanabilmektedir. Besiktas-Maslak
istikametinde Barbaros Bulvari ve Biiyiikdere Caddesi izerinde ilerlerken edim orani artmakta, Zincirlikuyu-Maslak
arasindaki bolgede ise edim orani diiz ve dlze yakin bir yapiya sahiptir.

Merkezi is Alani Gelisim Yonleri ve Yakin Cevre Fonksiyonlari

v.‘. i’ : > .“‘ /k‘"' \-.& ""'.‘

Kara yolu ulagimi disinda rayll sistem toplu tagima araclari ile ulasimin saglandigi bélgede, Bliyiikdere Aksi aracilidi ile
gevre yollarina baglantili saglayan 1. ve 2. derece ana ulagim akslari yer almaktadir. Bahsi gegen baglanti yollar lizerinde
gelisen ticari fonksiyonlu yapilar yer yer konut, turizm fonksiyonlarinin yanisira egitim, saglik ve spor kompleksi gibi

donati alanlari ile béliinmekte, ticari gelisimin sinirlarini teskil etmektedir.

19. Yiizyllda Tarihi Yarimada ve Beyoglu’'nun Galata Kdpriisi ile birlestiriimesi sonucunda ticaret alanlari Saraghane,
Halig ve Aksaray’dan Beyodglu'na kaymis, 20. yy da, 1950 sonrasi dénemde ise imalat ve diger ticari fonsiyonlu alanlar
Galata ve Emindni cevresinde toplanmistir. Eminénii ve Beyoglu bolgesi 19707l yillarda ticari alanlarin yogun oldugu
merkezi is alani niteligindeydi. 1973'de Bodazigi Képriisii'niin acilmasi, Sisli ve Besiktas ilgesinlerindeki ofis binalarinin
yogunlagmasina ve cevre yollarinin acilmasina neden olmustur. 1982'de Fatih Sultan Mehmet Képriisii’'niin agilmasi ile,
Bodazici Koprisi'niin acilmasi 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
yapllar ofis ihtiyacina cevap verebilecek kapasitede olmadigndan, yeni yatinmlarin gergeklesmesine ve devaminda

karma proje konseptindeki yapilarin insa edilmesine sebep olmustur.

Guniimiizde 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 bolgedeki arsa kithdi, gerek
ticari Unitelere gosterilen yogun talep dolayisi ile bolgenin ilerleyen donemlerde talebe cevap verememesinden kaynakli,
alternatif M.1.A bélgelerinin olusacadi disiiniilmektedir. Mevcut M.1.A bélgesindeki kisitlar sebebi ile Istanbul I sinirlari
dahilinde karma proje ve ticari projelerin yogun oldugu alternatif bdlgeler 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, Caglayan gibi bolgelerde gelisime yonelik yatinm ve projeler devam etmektedir. Ayrica Anadolu
Yakasi'nda Atasehir ve Umraniye sinirindaki Istanbul Finans Merkezi (IFM) Projesinin tamamlanmasi ile uluslararasi ve
yerel isletmelerin genel miidiirliiklerini Anadolu Yakasi'ma taginmasi, Besiktas — Levent Aksindaki Is merkezlerinin

yarattigi niifus ve yapi yogunlugunun Anadolu yakasi, Kozyatadi MiA’si ile paylasilacag disiiniilmektedir.
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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 deder
kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme agisindan esdeder bir 5neme 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 degerleme
amaci kapsaminda tespit edilir. Sahibi acisindan deder ise, milkiyeti sonucu belirli bir taraf icin olusan faydalarin sayisal

tahminidir.

Deder esasl, bir dederlemenin temel 6lglim 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 tanimlandi§i sekliyle pazar degeribu kategoriye girer.

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

c) Uclincli kategoride esas, bir varligin el degistirmesi icin iki 6zel tarafin (izerinde anlasmaya varabilecedi fiyat
belirlemektir. Taraflar badlantisiz ve muvazaasiz bir sekilde pazarlik etmis olsalar dahi, varligin pazarda sunulmasi
zorunlu olmayip, lizerinde anlasilan fiyat tipik bir pazar katilimcisinin 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 degerlemenin amacina bagh olarak degisebilmektedir.

Deder esasI asadidaki kavramlardan agik sekilde ayirt edilmelidir:

a) Gosterge niteligindeki dederin belirlenmesi amaciyla kullanilan yaklasim veya yéntem,
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 yararl dmrii boyunca yaratacagi geliri dikkate alir ve dederi bir kapitalizasyon siireci araciidiyla
belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina donustiirilmesidir.
Gelir akisl, bir s6zlesme veya sdzlesmelere dayanarak veya bir sézlesme iligkisi igermeden 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 ylkiumlulik yerine getirilene kadar gereken nakit akislari dikkate alinarak, yukimliliklere 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 séz 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 izerinde dizeltmeler yapmak

gerekebilir.

Uygulama Yontemleri
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Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri, farkl ayrintili uygulama ydntemlerini igerir. Farkl varlik siniflari igin yaygin
olarak kullanilan cesitli yéntemler, Uluslararasi Dederleme Standartlari Varlik Standartlar bélimiinde ele alinmistir.

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

anlamina gelmektedir. Bu veriler gergeklere 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 gergek maliyetleri.

Varsayimlara dayanan girdilere asadidaki érnekler verilebilir:

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

e  Pazar katiimallarinin risk karsisindaki tutumlari.

Dederleme yaklasimlari ve ydntemleri genellikle birgok farkli degerleme tiirinde benzerdir. Ancak, farkl tiirde varliklarin

degerlemesinde, varliklarin dederlemesinin yapildidi 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
Merkezi konumda yer almasi,

Taninirhdinin yiiksek olmasi,
ZAYIF YANLAR

Bolgede pik saatlerde yasanan trafik yogunlugu,

.

K3
¢

e Bilyiikdere aksi lizerinde yer alan AVM fonksiyonlu karma projelerin yogunlugunun yiiksek olmasi nedeni ile
rekabette zorluk

Ana ulagim glizergahinda yer almamasi ve yaya ulagimin zor olmasi
FIRSATLAR
Taninirligi ve marka dederi yiiksek bir ilgede olmasi,

o

®,
[ ] *

Tarihi ve kiiltiirel zenginliklerin varligi ile turizm potansiyelinin yiiksekligi,

Giinlik nifus sirkilasyonunun ticarete olumlu etkisi.
TEHDITLER

Bolge yapilanma haklarinin gerektirdigi altyapinin mevcut olmamasi,

.

K3
¢

e Trafik yiikiiniin agir olmasi,
e Diinyada ve (lkemizde yasanan pandeminin ekonomiye ve gayrimenkul sektdriine olumsuz etkilerinin

kestirilememesi.

7.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Bir varhidin 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 ytiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir Pazar katiimcisinin
varlik igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gore belirlenir.

En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken, asagidakiler dikkate alinir:
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a) Bir kullanimin miimkiin olup olmadigini dederlendirmek igin, pazar katilimcilar tarafindan makul olarak goriilen
noktalar dikkate alinir.

b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varidin kullanimiyla ilgili tiim kisitlamalar, érnedin imar durumu,
dikkate alinmak zorundadir.

¢) Kullanimin finansal karhlik sarti; fiziksel olarak miimkiin olan ve yasal olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik
bir pazar katiimcisina, varligin alternatif kullanima donlstirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut

kullanimindan elde edecedi getirinin lizerinde yeterli bir getiri Gretip Uretmeyecedini dikkate alir.

Degerleme konusu 2410 ada 246 parsel hali hazirda AVM nitelikli olup doluluk orani diisiik seviyelerdedir. AVM’den elde
edilen kira gelirinin bolge ve sektdr ortalamasinin gok altinda kaldigi goriilmiis olup tasinmaz ile ilgili dondstiirme,
gelistirme ve/veya yeniden islevlendirme galismasi yapilarak etkin ve verimli hale getirilecegi kanaatine varilmigtir.

Konu gayrimenkuller, meri imar planinda ticaret+konut alani ve kath otopark alani olarak diizenlenmis olup katl otopark
fonksiyonunda kalan tasinmaz igin en etkin ve verimli kullanim analizi yapilmamistir. Ancak Ticaret+Konut alaninda
konumlu parsel icin konut+ticaret+ofis nitelikli karma projenin en etkin ve verimli kullanim olacag kanaatine varilarak

gelistirme yapilmistir. Gelistirme sonrasinda tasinmazin arsa dederi hesaplanmistir.

7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri
Dederleme galismasinda; diikkan/madaza, ofis ve otopark nitelikli taginmazlarin kira degerlerinin belirlenmesinde “Pazar
Yaklagimi” kullanilmistir. Tasinmazlarin pazar kirasi tepitinde maliyet yaklisimi ve gelir yaklasimi yontemleri saglikh

sonuglar vermedidinden dolayi kullanilmamistir. Elde edilen pazar verileri alt basliklarda detayl olarak verilmistir.

7.3.1. Pazar Yaklasim

Pazar Yaklagimi ile konu tasinmazlara emsal nitelikte bulunan satilik dilkkan/madaza, ofis ve bina emsalleri incelenmis
olup konu tasinmazlara; konum, yas, blytklik, kalite/nitelik ve pazarlik gibi kriterler dogrultusunda diizeltme yapilarak
birim kira degerleri takdir edilmistir. Pazar'dan elde edilen veriler asadida sunulmustur.

AVM Pazan
Tasinmazin bulundudu bdlgede yer alan, konu tasinmaza emsal nitelikteki gayrimenkullerin kira dederleri arastirilmis

olup detayl bilgiler agadida verilmistir.

CEVAHIR AVM

Cevahir Aligveris Merkezi, Sisli-Mecidiyekdy arasindaki bir aligveris merkezidir.
Cevahir Holding tarafindan 2005'te Avrupa'nin 2. biiylik, diinyanin ise 8. en blyiik
aligveris merkezi olarak agiimistir. Istanbul Cevahir, 6 kata yayilan toplam 300’e
yakin madazasi ve 2500 arag kapasiteli kapali otoparki bulunmaktadir.

ARSA ALANI KIRALANBILIR ALAN MAGAZA PROJE TAMAMLANMA

(m2?) (m2?) SAYISI TARIHI
62.475,00 129.125 250 2005
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MALL OF ISTANBUL AVM

' | Mall of Istanbul, Istanbul'un gelisen bblgelerinden Basaksehirde Atatiirk

Havaliman’'ni TEM Otoyolu'na baglayan kavsak (zerinde yer almaktadir.
Turkiye'nin en biylk yerli gayrimenkul yatirmaisi Torunlar GYO tarafindan 23
Mayis 2014'te hayata gegirilen Mall of Istanbul'da 350 magaza ve binlerce marka
hizmet vermektedir.

ARSA ALANI KIRALANBILIR ALAN MAGAZA PROJE TAMAMLANMA
(m2) (m2) SAYISI TARIHi
122.718,62 155.000 586 2014

W

AKASYA AVM

Uskiidar ilce sinirlarinda Acibadem Mahallesi'nde D-100 karayolu istikametinde
ilerlerken Uzungayir Kavsagi'nda sol tarafda yer alan Akasya AVM 1083 ada 68
parsel numarali 41.356,83 m?2 arsa lizerinde 412.882 m2 kapali alanda 336.301 m2
AVM alanina ve 87.068 m2 kiralanabilir alana sahiptir. 528 adet isyerinin (356 adet
diikkan, 172 depo amagl) yer aldigi alisveris merkezinde diinyanin dnde gelen
markalari yer almaktadir. 2014 yilinda hizmete agiimistir.

& :
ARSA ALANI KIRALANBILIR ALAN MAGAZA PROJE TAMAMLANMA
(m2) (m2) SAYISI TARIHi
41.356,83 87.068 356 2014

e —

ZORLU CENTER AVM

Zorlu Center, Zorlu Holding tarafindan Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Levazim
bélgesinde insa edilen gok amach bir yapilar grubudur. Tasarim calismalari 2007
yilinda baglamis olup ingaati 2013'te tamamlanan proje kapsaminda rezidans, ofis,
otel (Raffles Istanbul), alisveris merkezi ve performans sanatlari merkezi (Zorlu
PSM) yer almaktadir. Zorlu Yapi Yatirim A. S. Miilkiyetindeki Zorlu Center AVM 30
ada 165 parsel numarali 84.064,20 m?2 arsa Uzerinde yer alan AVM biinyesinde 277
bagimsiz bélime sahiptir. 75.544 m2'lik kiralanabilir alanda 200 (zerinde markaya

| ev sahipligi yapan Zorlu Center, 10.000 m2'lik ana meydani ve 12.000 m2'lik

parkiyla birlikte Avrupa'nin en biiylik yesil catisina sahip.

ARSA ALANI

KIRALANBILIR ALAN MAGAZA PROJE TAMAMLANMA
(m2) (m2) SAYISI TARIHI
84.064,20 75.543,88 277 2013

niimas

£ Forum

MARMARA FORUM AVM

Istanbul ili, Bakirkdy ilgesi, Osmaniye Mahallesi, Cobangesme Kosuyolu Caddesi'nde
73.458 m2 arsa (zerinde yer alan Marmara Forum AVM 114.648 m2 kiralanabilir

|| alaninda 300 ulusal ve uluslararasi marka ve 13 bin metrekarelik eglence alanina
3| sahiptir. Ana tasinmaz ofis binasi ve alisveris merkezi olmak lzere 2 ana blok ve

bu iki blogu birbirine baglayan bir otoparktan olusmaktadir. Tabanlioglu Mimarlik
tarafindan tasarlanmis olup projesi 2011 tarihinde tamalnamistir.

ARSA ALANI KIRALANBILIR ALAN MAGAZA PROJE TAMAMLANMA
(m2) (m2) SAYISI TARIHI
73.457,51 114.647,7 199 2011
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ARSA ALANI

AKBATI AVM

Istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Koza Mahallesi, 1655.Sokak'ta, 383 ada 3 parselde
50.838 m2 arsa lizerinde yer alan Akbati AVM 65.088 m2 kiralanabilir alana
sahiptir. Ana gayrimenkul 277 adet diikkan, 209 adet depo, 1 adet enerji daditim
merkezi olmak iizere toplamda 487 adet bagimsiz bolimden olusmaktadir. Yapinin
" | toplam ingaat alani 185.032 m2‘dir.

KIRALANBILIR ALAN MAGAZA PROJE TAMAMLANMA
(m2) (m2) SAYISI TARIHI
50.838,04 65.088 277 2011
AKMERKEZ AVM

Akmerkez AVM Istanbul ili, Besiktas ilcesinde, Kiiltiir Mahallesi'nde, Nispetiye
Caddesi'nde, 83 ada 1 parselde 22.557 m2 arsa (izerinde yer almaktadir.
Madazalarin bulundugu blok otopark hari¢ 4 katlidir. AVM'nin Akmerkez GYO
miilkiyetindeki toplam kiralanabilir alani 33.077 m2’dir. Akmerkez GYO A.S.
mlkiyetinde bulunan badimsiz bélimler toplamda 445 adettir.

ARSA ALANI KIRALANBILIR ALAN MAGAZA PROJE TAMAMLANMA
(m2) (m2) SAYISI TARIHI
22.557,00 33.077 164 1993
——| Emaar Square Mall, 138.423 m2 alanda alisveris merkezi, rezidans, ofis, 5 yildizli
- :f"'; " oteli biinyesinde barindirmaktadir. Alisveris merkezi 150.000+ m2 ve ofis kulesinde
' T i | 44,000 m?2 kiralanabilir alani bulunmaktadir. Avm icerisinde; acik ve kapali olmak
R g || Uizere 491 madaza, 2400 kisilik kapasitesiyle Anadolu Yakasinin ilk 4DX ¢ok kath
sinemasi, Emaar Akvaryum & Sualt Hayvanat Bahgesini biinyesinde
o =~ bulundurmaktadir.Proje; 70 ada 147 parsel "23 Er Kath A, B Blok, 24 Kath C Blok
y : Ve 44 Katli E Bloklu Mesken 41 Kath F Bloklu Ofis-Isyeri Ve 10 Katli Avm Bloktan
o A o 1| Olusan Betonarme Binalar Ve Arsasi" ve 70 ada 156 parsel numaral "Avm Blok 12
N = ) Katl Betonarme Aligverig Merkezi , Ofis, Isyeri , Sinema, Gblok 61 Katl Betonarme
- . Mesken , Otel Ofis Ve Isyeri" izerinde konumlanmistir.
ARSA ALANI KIRALANBILIR ALAN MAGAZA PROJE TAMAMLANMA
(m?2) (m2) SAYISI TARIHI
63.090,30 137.807 421 2017
A 0
EE=
. Kanyon AVM, 40.000 metrekarelik kiralanabilir alana sahip, mimari olarak insaa
; edilen bloklar ve alanlari birbirine baglayan, avlularla gevrili ig yollar, sehirici cadde
diikkanlarir etkisi yaratmaktadir. Konsept olarak kapali bir aligveris merkezi
olmaktan ziyade, acik havada, cadde ortaminda, dodal bir cevre icinde ancak
mevsimsel degisiklere maruz kalmadan aligveris imkani sadlayacak bigimde
\ diizenlenmistir.
E
b il
ARSA ALANI KIRALANBILIR ALAN MAGAZA PROJE TAMAMLANMA
(m2) (m2) SAYISI TARIHI
29.427,34 41.097 195 2006
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Vadi Istanbul AVM, istanbul ili, Sariyer ilgesi, i. Ayazaga Mahallesi sinirlarinda,
86.387,80 m2 10629 ada 1 parselde konumlu Vadistanbul 2. etap karma proje
olup, 1 adet kapali AVM ve zemin katlarda agik AVM konseptinde diikkan Uniteleri
Uniteleri yer almaktadir.

ARSA ALANI KIRALANBILIR ALAN MAGAZA PROJE TAMAMLANMA
(m2) (m2) SAYISI TARIHI
86.387,00 77132,72 446 2017

AVM Emsal Krokisi

%

VADI
AVM . eSS
11 KANYON
§ AVM
AKMERKEZ
AVM

KHERKEZ 3007

PR L S NTES

MALL OF
ISTANBUL
AVM

MARMARA
FORUM
AVM

Tablo 12. AVM Kira Emsalleri

Toplam Kiralanabilir il Yillik Kira :i::::al?‘ir: Gelir Yaklasim| Bl Pazar Bl
AVIMIBY Konuny Alan, m2 Alan, m2 Oy Degeri, TL Degeri, Degeri, TL Degerz, Degeri, TL Degerz,
(%) TL/m2/a TL/m TL/m
Akasya AVM Uskiidar 336.301 87.068 97 337.188.000 323 6.469.074.000 |  74.299 5.021.212.000 57.670
Akbati AVM Esenyurt 185.032 65.088 99 158.288.218 203 2.587.458.000 | 39.753 2.297.600.000 35.300
Akmerkez AVM Etiler 181.229 33.077 97 118.368.912 298 1.662.682.000 |  50.267 2.061.753.000 62.332
Kanyon AVM Sisli 250.428 41.097 87 68.880.000 140 1.383.870.000 | 33.673 1.239.000.000 30.148
Mall of istanbul AVM| Basaksehir|  162.679 155.000 97 355.615.234 191 4.800.000.000 |  30.968 4.415.000.000 28.484
Tablo 13. AVM Kira Diizeltme Tablosu
. - Mimari Diizeltilmis
a m a Birim Kira = A g
Kiralanabilir Yillik Kira M Ozellikler/ - Zaman Birim Satis
AVM Adi Alan, m2 Degeri, TL Tlgelgzell,a Konum Magaza Bina Yasi Gt Deger,
\ Karmasi TL/m?2
Akasya AVM 87.068 337.188.000 323 -25% -50% -10% 1,60 73
Akbati AVM 65.088 158.288.218 203 -5% -50% -10% 1,50 106
Akmerkez AVM 33.077 118.368.912 298 -35% -45% 0% 1,60 95
Kan_yon AVM 41.097 68.880.000 140 -25% -45% -5% 2,10 73
Mall of Istanbul AVM 155.000 355.615.234 191 -20% -45% -10% 2,10 100
Ortalama Birim Kira, TL/m2/ay 91

Piyasa arastirmasindan elde edilen alisveris merkezlerinin kira ve satis dederleri dikkate alinarak konu tasinmaza gére
uyumlastirma yapilmistir. Pazar yaklasimi yontemi ile dederlemeye konu Venezia Alisveris Merkezi'nin ortalama birim
kira dederi ~ 91 TL/m2/ay olarak takdir edilmistir.
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Diikkan Pazan
Yapilan arastirmada emlak ofisleri ile de goristiimis olup alisveris merkezleri hakkinda kira dederi hakkinda somut bilgiye

ulagilamamistir. Asagidaki tabloda AVM harici tasinmazin yakininda yer alan diikkan pazari sunulmustur.

Tablo 14. Diikkan Emsal Tablosu

Briit Alan, Birim Kira,

No Aciklama m?2 Kira, TL/ay TL/m2/ay Iletisim
Sisli, Gllbahar Mahallesi'nde Sehit Ertugrul Sahibinden

1 | Kabatas Caddesi iizerinde, giris katta 180 m?2 180 21.500 119 0 (555) 626 00 37
diikkan 21.500 TL bedelle kiraliktir.

2 Sisli, Gllbahar Mahallesi'nde zemin katta 100 m2 100 13.500 135 Remax Konsept

diikkan 13.500 TL bedelle kiraliktir.

Sisli, Gulbahar Mahallesi'nde Galataderesi
3 |Caddesi lizerinde, zemin katta 35 m2 diikkan 35 8.750 250
8.750 TL bedelle kiraliktir.

Sigli, Esentepe Mahallesi'nde 3 bdlmeli 130 m2
oldugu beyan edilen (40 m2 zemin, 40 m2 asma, 60 10.000 167 Nezih Gayrimenkul
30 m2 bodrum oldugu dislnilen) diikkan ’ 0 (532) 571 81 38
10.000 TL bedelle kiraliktir.

0 (532) 761 52 76

Efor Emlak GM
0 (534) 683 57 62

Diikkan Emsal Krokisi

~atd

% PROFiLO |
| : ‘A‘VM y ~

Tablo 15. Diikkan Emsal Diizeltme Tablosu

No ﬁ.‘:m:(/';? Yas Nitelik/Kalite Konum Pazarlik D‘I')?s,::'::“.l'{ /BI:;“‘
1 119 0% 20% -5% -5% 131
2 135 0% 10% 5% -15% 135
3 250 0% 0% -25% -20% 138
4 167 0% 5% -15% -10% 133
Ortalama Birim Deger, TL 134
Yuvarlatilmis Birim Deger, TL 130

S6z konusu emsaller farkli blyikliklerde olup yas, nitelik/kalite, bulunduklar cadde/konum ve alana gore birim kira
degerlerinin 120 ile 170 TL/m2/ay araliginda degiskenlik gosterdigi goriilmis olup zemin katta konumlu diikkanlarin birim
kirasinin ortalama 130 TL/m2/ay oldudu disinilmektedir. Sz konusu taginmazlarin AVM igerisinde bulunmamasi

nedeniyle pazar verileri bilgi amagh sunulmustur.
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Ofis Pazari
9221 ada 1 parselde arsa nitelikli ana tasinmazda konumlu otopark kullaniminda olan binanin Ust katinda yer alan

ofisler icin yakin bélgede yer alan, konu tasinmazlara emsal nitelikteki gayrimenkullerin kira degerleri aragtiriimis olup
detayll bilgiler asadida verilmistir.
Tablo 16. Ofis Emsal Tablosu

Briit Alan, . Birim Kira, Lo
No Aciklama m2 Kira, TL/ay TL/m2/ay Iletisim
1 Sisli, Glilbahar Mahallesi'nde Profilo Plaza'da 3. 389 20.000 180 Sahibinden

katta 389 m2 ofis 70.000 TL bedelle kiraliktir.
Sisli, Gllbahar Mahallesi'nde Profilo AVM
2 yaninda, 6. katta, 600 m2 ofis 50.000 TL 600 50.000 83
bedelle kiraliktir.

Sisli, Gllbahar Mahallesi'nde Profilo AVM
3 yaninda, 4. katta, 220 m?2 ofis 18.000 TL 220 18.000 82
bedelle kiraliktir.

Sigli, Gulbahar Mahallesi'nde Profilo AVM
4 yaninda, zemin katta, 60 m2 ofis 8.500 TL 60 8.500 142
bedelle kiraliktir.

Sigli, Gulbahar Mahallesi'nde Profilo AVM
5 yaninda, 5. katta, 200 m?2 ofis 18.000 TL 200 18.000 90
bedelle kiraliktir.

Sisli, Giilbahar Mahallesi'nde Celik Is
6 Merkezi'nde, 1. katta, 140 m2 ofis 25.000 TL 140 25.000 179
bedelle kiraliktir.

Sisli, Giilbahar Mahallesi'nde Celik Is
7 Merkezi'nde, 2. katta, 160 m2 ofis 30.000 TL 160 30.000 188
bedelle kiraliktir.

Sisli, Glilbahar Mahallesi'nde 30+ yillik
8 apartmanda, 4. katta, 225 m2 ofis 28.000 TL 225 28.000 124
bedelle kiraliktir.

0 (542) 821 74 98

Lacivert Proje
0(531) 21977 40

Sahibinden
0 (542) 821 74 100

Glilbag Emlak
0 (544) 272 82 10

Garage Istanbul GM
0 (537) 930 82 79

Aksu Emlak Besiktas
0 (532) 424 15 46

Aksu Emlak Besiktas
0 (532) 424 15 46

Mukadder Emlak
0 (532) 424 15 47

Ofis Emsal Krokisi

PROFiLO ' |4
 AVM

Tablo 17. Ofis Emsal Diizeltme Tablosu

Birim Kira, Diizeltilmis Birim

No TL/m2/ay Yas Nitelik/Kalite Konum Alan Pazarhik Deger, TL/m?
1 180 -10% -40% 0% -10% -10% 54
2 83 0% -30% 5% -5% -10% 50
3 82 -10% -10% 5% -10% -10% 53
4 142 0% -15% 0% -15% -15% 78
5 90 -5% -15% 0% -10% -10% 54
6 179 -5% -20% -10% -10% -15% 71
7 188 -5% -25% -10% -10% -10% 75
8 124 0% -15% -10% -10% -10% 68

Ortalama Birim Deger 63
Yuvarlatilmis Birim Deger 60

S6z konusu emsaller farkl blytkliklerde olup yas, nitelik/kalite, konum ve alana goére birim kira dederlerinin 80 ile 180
TL/m2/ay araliginda degiskenlik gosterdigi gorilmis olup dederleme konusu ofislerin birimkirasinin ortalama 60
TL/m2/ay oldugu diistintlmektedir.
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Satilik Bina/Depo Emsalleri

9221 ada 1 parselde arsa nitelikli ana tasinmazda konumlu otopark kullaniminda olan binanin (st katlar ofis ve bir
kisminin diikkan olarak kiralandigi gériilmis olup geri kalaninin otopark olarak kullanilmasi nedeni ile konu taginmaza
emsal nitelikteki gayrimenkuller cevrede kisitli bulunmaktadir. Bu nedenle bina ve depo kira degerleri arastiriimis olup
detayll bilgiler asadida verilmistir.

Tablo 18. Bina/Depo Emsal Tablosu

No Aciklama Bru::“I:Ian, Kira, TL/ay .Brt;n':‘.‘l,(/';ay’ iletisim

Sisli, Glilbahar Mahallesi'nde Profilo AVM'ye yakin Garage Istanbul

1 konumda, 30 yillik binada konumlu, 400 m2 depo 400 15.000 38 0 (537) 930 82 79

15.000 TL bedelle kiraliktir.

2 Sisli, Mecidiyekdy Mahallesi'nde 30 yillik binada 50 3.750 75 Volkan Emlak

konumlu, 50 m2 depo 3.750 TL bedelle kiraliktir. ) 0 (532) 384 93 42
Sisli, Esentepe Mahallesi'nde, ara sokakta 15+ Sahibinden
3 yillik, 4 katli, 510 m2 bina 120.000 TL bedelle 510 120.000 235 0 (555) 525 45 41
kiralktir.

Sisli, Glilbahar Mahallesi'nde D-100 cepheli, 25+ Coziim Gayrimenkul

4 | yillk bina 10 katli, kapali otoparkli, 9.000 m2 bina 9.000 2.750.000 306

2.750.000 TL bedelle kiraliktr. 0 (542) 235 96 58

Sisli Esentepe Mahallesi'nde, Bliyiikdere Caddesi
5 | cepheli, 15+ yillik, 9+katli, kapali otoparkli, 5.500 5.500 1.500.000 273
m2 bina 1.500.000 TL bedelle kiraliktir.
Sisli, Esentepe Mahallesi'nde, ara sokakta ve
6 | Blyukdere Caddesi'ne yakin konumda, 5-10 yillik, 9 3.000 450.000 150
katli, 3.000 m2 bina 450.000 TL bedelle kiraliktir.
Sisli, Esentepe Mahallesi'nde, ara sokakta, 20+
7 yillik, 7 katli, 1.900 m2 bina 290.000 TL bedelle 1.900 290.000 153
kiralktir.

Private Property
0 (532) 302 48 87

Kale Gayrimenkul
0 (532) 484 22 37

Kaya Emlak insaat A.S.
0 (532) 264 49 60

Bina/Depo Emsal Krokisi

>

% PROFiLO ]
- AWM

Tablo 19. Bina/Depo Emsal Diizeltme Tablosu

Birim Kira L Duzeltilmis
No TL/m2 /ay' Yas Nitelik/Kalite Konum Alan Pazarlik Birim Deger
(TL/m2)

1 38 0% -15% 5% -20% -5% 24
2 75 0% -15% 0% -25% -15% 34
3 235 -10% -40% 0% -20% -10% 47
4 306 0% -35% -35% -10% -10% 31
5 273 -5% -35% -30% -10% -10% 27
6 150 -10% -30% -25% -10% -10% 23
7 153 0% -35% -20% -10% -15% 31
Ortalama Birim Deger 31
Yuvarlatiimis Birim Deger 30

S6z konusu emsaller farkl blyukliklerde olup yas, nitelik/kalite, konum ve alana goére birim kira degerlerinin 30 ile 300
TL/m2/ay aralidinda dediskenlik gosterdidi goriilmis olup dederleme konusu otoparkin birim kirasinin ortalama 30

TL/m2/ay oldugu diisiinilmektedir.
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Pazar Yaklasimi Degerlendirme ve Sonug

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda tasinmazlarin yer aldigi komplekse benzer nitelikteki karma kullanimli
projeler incelenmistir. Yapilan pazar arastirmasinda emsal tasinmazlarin konumlu oldugu projelerin hedef misteri kitlesi,
teknik donanimi, ulasim iliskileri ve sunulan hizmetler gibi farkl kriterler dogrultusunda birim kira degerlerinin daha
yuksek oldugu goriilmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin yaya ve arag girisinin Besinci Yil Sokak'tan saglaniyor
olmasi nedeni ile yaya ziyaretgisi agisindan kisith oldugu kanaatine varilmistir. 2022 yili bagindan itibaren hizla degisen
ekonomik veriler ve enflasyon oranindaki artisin gayrimenkul sektériine yansimasi rapor konusu tasinmazlarin mevcut
kiraci kapasitesi ve kira sozlesmeleri dikkate alindiginda mevcut kira artisinda pazara yansityan oranin karsilikli

anlagmalarla belirlendigi gorilmistar.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin EsaslarTebligi (I1I-48.1)'nin 34.maddesi 3.fikrasinda (Ek:RG-17/1/2017-
29951); “Ortaklik portféyiinde bulunan ve kiraya verilen aligveris merkezi, is merkezi, ticari depo, ofis binasi, sube gibi
yapilarin kira degerlerinin tespitinin bolim bazinda ayri ayri yaptiriimasi yerine yapinin biitlini igin tek bir deger takdir
edilmesi sekliyle de yaptirimasi miimkiindir. Kiracinin ortakhidin iliskili tarafi olmasi halinde ise iliskili tarafa kiraya
verilen béliime iliskin kira dederinin tespitinin yaptirilmasi zorunludur. Anilan yapilarin rayig kira bede lerinin ortakhidin
hesap déneminin son (g ayi igerisinde tespit ettirilmis olmasi halinde, takip eden yilda birinci fikranin (g) bendi
kapsaminda yaptirilacak deger tespiti islemine kadar kiraci degisikligi ya da kira s6zlesmesinin yenilenmesi durumlarinda
anilan dederleme raporunda tespit edilen dederin kulaniimasi miimkindir.” hiikm{i bulunmaktadir.

Degderleme konusu alisveris merkezinin tapu kayitlarinda 60 adet bagimsiz bélim tescil edilmis olmakla birlikte bir biitiin
olarak igletilmektedir. Ayni zamanda tasinmazlarin her biri ayni malik milkiyetinde bulundugundan yekpare isletilmesini
kolaylastirmaktadir. (Her bir bagimsiz bélimde Is GYO A.S. tam hisse oranina sahiptir.) Dolayisiyla degerleme konusu
taginmazlarin tesis bitlnligu gozetilerek, 2410 ada 246 parselde konumlu aligveris merkezi igin tek bir deder takdir
edilmistir. Ayrica 9221 ada 1 parselde konumlu otopark binasi igin tapu kayitlarinda bagimsiz bélim tescil edilmemis ve
arsa nitelikli ana taginmazdan olusmakta olup yine tek bir deger takdir edilmistir.

7.3.2. Maliyet Yaklasimi

Dederleme galismasinda Maliyet Yaklagimi kullaniimamistir.

7.3.3. Gelir Yaklasimi

Uygulamada Gelir Yaklagimi iki ayri yontem olarak kullaniimakta olup, Direkt Kapitalizasyon ve Nakit/Gelir Akislari analizi
olarak ikiye ayriimaktadir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki miilklerin ulagilan gelirleri ve pazar dederleri iliskilendirilerek
kapitalizasyon orani tespit edilir. Dederleme galismasinda Direkt Kapitalizasyon Yéntemi Analizi kullanilmamistir.
7.3.3.2. Nakit Akislar1 Analizi Yontemi

Bu yaklagimda gayrimenkullerin yillik getirdigi 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 bugiinkii dederleri hesaplanir. Degerleme konusu tasinmazlar igin Kira Deger tespitinde Nakit
Akislari Analizi Yontemi kullaniimamistir.

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

7.5. Gayrimenkul ve Buna Baglh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi geredi degerleme
calismasi kapsaminda yapilan arastirmalarda;

Tapu kayitlarina iliskin agiklamalar rapor iceridinde belirtilmis olup dederleme konusu parsellerin Gayrimenkul

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

7.6. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu 2410 ada 246 parsel izerinde konumlu 60 adet bagimsiz bolim mevcut kiralama ihtiyaclarina gore
ayinistirihp, boltstirildigi durumlar bulunmaktadir. Ancak tasinmazda onayli mimari projesine gére kiralamaya yonelik
geri donustirilebilir dedisiklikler yapildigi gorilmistdir.
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8. GAYRIMENKULE ILISKiN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESI

8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Dederleme calismasinda; Pazar Yaklasimi kullanilarak kira takdiri yapiimis olup dederlemede farkli yontemler
kullaniimamistir. Dederlemeye konu taginmazlar hali hazirda AVM ve OTOPARK fonksiyonlu olup isletme biitiini
olugturmaktadir. AVM nitelikli tagsinmazin mevcut doluluk oranlarinin ve kira getirisinin bélge ve sektdr ortalamasinin
cok altinda kaldigi goriilmis olup mevcut gelirleri ve pazar arastirmasi dikkate alinarak kira takdiri yapilmistir. Otopark
nitelikli taginmaz igin ofis ve diikkan kullaniminda olan alanlarda da dikkate alinarak mevcut gelirleri ve pazar arastirmasi
ile kira takdiri yapilmistir.

Tasinmazlardan 2410 ada 246 parsel numarali tasinmazin onayli mimari proje kapaginda; bitisiginde yer alan 9221 ada
1 parselde konumlu Kat Otoparki'ni belirterek “Binanin ihtiyaci olan otopark 9221 ada 1 parselden karsilanacaktir”
belirtmesi bulundugundan tasinmazlarin isletme biitiin olusturdugu ve birbirinin tamamlayici oldugu gérilmustiir. Bu
nedenle 9221 ada 1 parselin cins tashihinin Arsa olmasina karsin taginmazlarin tesekkil olusturmasi nedeni ile GYO

portfdyiine birlikte “Binalar” Basligi altinda alinacagina kanaat edilmistir.

Tablo 20. Pazar Yaklasimi ile Takdir Edilen AVM Kira Degeri

Kiralanabilir Alan, Ortalama Birim Aylik Kira Dederi, Yillik Kira Degeri,

Tasinmaz ‘ m?2 __ Kira,TL/m2 _____ TLjay

2410 Ada 246 Parsel 40.046 91 3.660.000 43.920.000

Tablo 21. Pazar Yaklasimi ile Takdir Edilen Otopark Kira Degeri

Ortalama Birim Aylik Kira Degeri, Yillik Kira Degeri,
Kira, TL/m?2 TL/ay TL/yil
9221 Ada 1 Parsel 29.232 39 1.140.000 13.680.000

* QOtopark binasi igin kira takdiri bina 6lgedinde yapilmis olup projesine gore ingaat alani esas alinmistir.

Tasinmaz *Ingaat Alani, m2

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

bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

8.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Konu taginmazlar tizerinde hali hazirda yapi bulunmakta olup 2410 ada 246 parsel lizerinde bulunan yapi icin iskan
alinmis ve Kat Miilkiyetine gegilmistir. 9221 ada 1 parselde konumlu yapi icin Iskan Diizenlenmis, iskana aykiri kisimlar
igin Yapi Kayit Belgesi diizenlenmis olup tasinmazin cins tashihi ARSA olarak tescillidir. Taginmazin cins degisikliginin
yapiimasi ve ilgili dava geredi bitisik parsele tecaviizlii kisimlarin yikilmasi halinde Yasal Gereklerin tamamlanacadi

kanaatine varilmistir.

8.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Sermaye Piyasas Kurulu'nca yayimlanan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi geredi ilgili kayitlara
iliskin agiklamalar rapor iceriginde belirtilmis olup 9221 ada 1 parselde bulunan Kat Otoparki'nin 2410 ada 246 parselde
yer alan yapinin tamamlayicisi oldugu onayli mimari projeden anlasilmis olup 9221 ada 1 parselde bulunan yapiya iliskin

cins degisikligi yapilmamasina karsin tasinmazlarin birlikte tesekil olusturmasi nedeni ile konusu tasinmazlarin

Gayrimenkul Yatinm Ortaklikhdi portféyline_"Binalar” bashid altinda bulunmasinda herhangi bir engel olusturmadidi

kanaatine varilimistir.
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9. NiHAiI DEGER TAKDIiRi VE SONUC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme konusu, Istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 307 pafta, 2410 ada, 246 parsel numaral “Alisveris

Merkezi” ve 246Dy2b pafta, 9221 ada 1 parsel numarali “Arsa” vasifli ana gayrimenkullerdir.

Tasinmazlardan 2410 ada 246 parsel numarall tasinmazin onayli mimari proje kapadinda; bitisiginde yer alan 9221 ada
1 parselde konumlu Kat Otoparki’'ni belirterek “Binanin ihtiyaci olan otopark 9221 ada 1 parselden karsilanacaktir”
belirtmesi bulundugundan tasinmazlarin isletme biitiini olusturdugu ve birbirinin tamamlayici oldugu gorilmistir. Bu
nedenle 9221 ada 1 parselin cins tashihinin Arsa olmasina karsin tasinmazlarin tesekkil olusturmasi nedeni ile GYO
portfdyiine birlikte “Binalar” Bashgi altinda alinacagina kanaat edilmistir. Ilgili onayli mimari proje kapadi rapor ekinde
sunulmustur.

Rapor iceriginde oOzellikleri belirtilen tasinmazlarin mahal incelemesinde konumlarina, blyikliiklerine, kattaki
konumlarina, mimari ve insai 6zelliklerine, yasal izinlerine ve gevrede yapilan pazar arastirmalarina gore rapor tarihi

itibari ile takdir edilen toplam nihai pazar kira degeri asagidaki tabloda sunulmustur.

Tablo 22. Nihai Deger Tablosu

Ada/Parsel No Nitelik Aylik Kira Degeri, TL/ay Yillik Kira Degeri, TL/yil
9221 Ada 1 Parsel OTOPARK 1.140.000 13.680.000
2410 Ada 246 Parsel AVM 3.660.000 43.920.000
TOPLAM 4.800.000 57.600.000

*Rapor igerigindeki dederler KDV harig degerlerdir.

Sonug olarak; Istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekéy Mahallesi, 9221 ada 1 parsel ve 2410 ada 246 parselde konumlu
gayrimenkullerin tamaminin toplam pazardaki aylik kira dederi KDV Hari¢ 4.800.000 TL (Dortmilyonsekizyiizbin
Turklirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRAYAN RAPORU ASIiSTE EDEN
Onur DOLCAN *Berna ASRAK
isletme Sehir Plancisi
SPK LISANS NO: 409424 SPK LISANS NO: 922868
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI GAYRIMENKUL DEGERLEME UZM. YRD.
RAPORU KONTROL EDEN KURUM YETKILisSi
Erkan SUMER Aysel AKTAN
Sehir Plancisi Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 404726 SPK LISANS NO: 400241
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

*Dederleme calismasinda yardimcr olup raporia ilgili herhangi bir sorumlulugu bulunmamaktadir.
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