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QBHARMONi 2

UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglanm dogrultusunda asadidaki maddeleri onaylarim;

v Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

v Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
v’ Rapor; tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

v Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamaktadir.
v/ Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz bulunmamaktadir.

v’ Rapor iceriginde yer alan her tiirlii belge ve bilgi “ticari sir” olarak siki bir gizlilik icinde koruyarak degerleme

raporu Uglincl sahislara verilmeyecek ve kamuoyuna yazil, sézli vb. hicbir aciklamada bulunulmayacaktir.
v Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi icret raporun herhangi bir bélimiine bagh degildir.

v' Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

v Dederleme uzmani/uzmanlar olarak mesleki editim sartlarina haiz bulunmaktayiz.

v Degerleme uzmani/uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirii konusunda daha &nceden

deneyimiz bulunmaktadir.
v" Rapor konusu miik kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapilmistir.

v’ Rapor igeriginde belirtilen dederleme uzmani/dederleme uzmanlarinin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

v Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Dederleme Standartlarina
uygun olarak raporlanmistir.

v Dederleme konusu taginmaz 31.05.2023 tarihinde Selen Buse SABUDAK tarafindan incelenmistir.

v Bu rapor Sorumlu Dederleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN ydnetiminde ve Degerleme Uzmani Kubilay
ATALAR kontroliinde, Dederleme Uzmani Selen Buse SABUDAK tarafindan hazirlanmistir.
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YONETICI OZETI
RAPOR BiLGILERI

iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

05.05.2023

23.06.2023

26.06.2023

23_400_144

Istanbul ili, Sigli Ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1946 Ada 136 Parsel

GAYRIMENKULE AIT BILGILER
Mecidiyekdy Mahallesi, Sisli/istanbul
Istanbul / Sisli
Mecidiyekdy
1946/136
29.427,34

KARGIR APARTMAN
Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi
Detaylar “Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri” bashgi altindadir.

Detaylar “Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri” bashdi altindadir.

IMAR DURUMU

Sisli Belediyesi Imar Miidiirliii'nden alinan imar durum belgesinde, degerleme konusu taginmazlarin yer aldig
parselin, 24.06.2006 tasdik tarihli, 1/1000 6lcekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Planinda E:2.5,
H=Serbest ayrik blok nizam yapilanma kosullariyla “Ticaret” alaninda kalmakta ve kismen de 15.12.2009 tasdik

tarihli, 1/1000 6lcekli Kagithane Bliytikdere cad. arasi (Dereyolu Cad.) Yol Kavsak Uygulama Projesi Plani tasdik

sinirlan igerisinde kalmaktadir.

TAKDIR EDIiLEN DEGER

Pazar Yaklasimi — Gelir Yaklagimi
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Gayrimenkul Dederleme Selen Buse SABUDAK / Spk Lisans No: 906668

Gayrimenkul Dederleme Uzmani Kubilay Atalar / Spk Lisans No: 411022

Sorumlu Degerleme Uzmani Aysel Aktan / Spk Lisans No: 400241
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1)- RAPOR BIiLGILERI

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

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL
VE RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

DEGERLEME KONUSU
GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKiI
TARIHLERDE YAPILAN SON UG
DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

RAPORU HAZIRLAYANLAR

2)- SIRKET-MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

3)- DEGERLEME RAPORU OZETI

RAPOR NUMARASI
SOZLESME TARIHI
DEGERLEME TARIHi
RAPOR TARIHI

GAYRIMENKULUN TANIMI

GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERI
MEVCUT DURUM (K.D.V. HARIC)

IS GYO MULKIYETI GUNCEL PAZAR
DEGERI (KDV HARIC)

23 400 144

Bu rapor; 31.08.2019 Tarih, 30874 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanarak ydrirlige 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”
gergevesinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda hazirlanmisg
gayrimenkul dederleme raporudur.

Konu rapor; Istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1946
Ada 136 Parsellerde kayitl taginmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati
kapsaminda giincel pazar ve kira degerinin belirlenmesi amaciyla
hazirlanmigtir.

Dederleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamigtir.

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin sirketimizce daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporlari ve takdir edilen
dederler asadida siralanmistir.

-29.12.2022 tarih 22_400_313 sayili, gayrimenkul degerleme

raporunda IS G.Y.0. miilkiyetindeki bagimsiz  béliimlerin
tamamina K.D.V. harig toplam 1.400.000.000-TL takdir edilmistir.

-29.12.2015 tarih 15_400_156_2 sayili, gayrimenkul degerleme
raporunda IS G.Y.0. miilkiyetindeki bagimsiz  béliimlerin
tamamina K.D.V. harig toplam 440.000.000-TL takdir edilmistir.

-14.12.2014 tarihli, 14_400_120_2 sayili gayrimenkul degerleme
raporunda IS G.Y.0. miilkiyetindeki bagimsiz  béliimlerin
tamamina K.D.V. harig toplam 390.000.000-TL takdir edilmistir.

Selen Buse SABUDAK Aysel AKTAN
Insaat Mihendisi Sehir Plancisi — Harita Miihendisi
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 906668 S.P.K. Lisans No: 400241

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 AS.
Is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Mecidiyekdy, 34330 Sisli / Istanbul

Musterinin talebi; konu gayrimenkuliin giincel pazar degerinin
takdir edilmesi olup dederlemede herhangi bir kisittama
getiriimemistir.

23_400_144
05.05.2023
23.06.2023
26.06.2023

Istanbul ili, Sisli Ilcesi, Mecidiyekéy Mahallesi, 1946 Ada 136
Parsel “Kanyon AVM”

3.470.000.000.-TL

1.735.000.000.-TL
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4)- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGiLER

4.1 Gayrimenkuliin Hukuki Tanim Ve ing:_elemgler
GayrimenkullerinTapu Kayitlari, Imar Durumu ve Son Ug Yila Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul; Istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi 1946 ada, 136 parsel numarali
‘Kargir Apartman’ vasifl ana gayrimenkulde yer alan “Kanyon AVM“dir. Konu tasinmazda kat miilkiyeti kurulmus
olup, ana gayrimenkulde tesis edilen ve Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin hisse sahibi oldugu bagimsez

bolimler ve ana gayrimenkule dair detaylh bilgi alt baslklarda tanimlanacaktir.

4.1.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iligkin Bilgiler
Degerleme konusu taginmaza iliskin tapu bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.
Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri

Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri

ili ISTANBUL
Ilgesi SisLi
Mahallesi MECIDIYEKOY
Mahallesi MECIDIYEKOY
Mevkii -

Pafta 303

Ada 1946
Parsel 136
Yiizolgiimii, m2 29.427,34
Ana Gayrimenkul Niteligi KARGIR APARTMAN
BAGIMSIZ BOLUM NO. 1iLA 193, 205-206
TARIH/YEVMIYE NO. 14.03.2006 / 3187
s oranr s v

Tasinmazlarnn milkiyet yapisinda son 3 yillik siire igerisinde herhangi bir degisiklik olmamistir. Degerleme konusu
1946 ada 136 parsel numarali ana gayrimenkulde kat mdilkiyeti kurulmus olup, kat miilkiyetine gére konu parsel

lizerinde Kanyon AVM, Rezidans ve Ofis Blogu yer almaktadir.

Dederleme konusu bagimsiz béliimlere ait tapu bilgileri asadida yer almaktadir.

. . Arsa Payi Bagimsiz Boliim Basina
i) e Pay \ WA PZda D?isen Arsa Alani, ?112
1 4. BODRUM DUKKAN 113 | 11125 | 218 |/ | 240000 26,73
2 4. BODRUM DUKKAN 113 | 11126 | 104 |/ | 240000 12,75
3 4. BODRUM DUKKAN 113 | 11127 | 104 |/ | 240000 12,75
4 4. BODRUM DUKKAN 113 | 11128 | 208 |/ | 240000 25,50
5 4. BODRUM DUKKAN 113 | 11129 | 204 |/ [ 240000 25,01
6 4. BODRUM DUKKAN 113 | 11130 | 136 |/ | 240000 16,68
7 4. BODRUM DUKKAN 113 | 11131 | 130 |/ | 240000 15,94
8 3. BODRUM DUKKAN 113 | 11132 | 568 |/ | 240000 69,64
9 3.BODRUM DUKKAN 113 | 11133 | 156 |/ [ 240000 19,13
10 3. BODRUM DUKKAN 113 | 11134 | 312 |/ | 240000 38,26
11 3. BODRUM DUKKAN 113 | 11135 | 306 |/ [ 240000 37,52
12 3. BODRUM DUKKAN 113 | 11136 | 206 |/ | 240000 25,26
13 3. BODRUM DUKKAN 113 | 11137 | 206 |/ | 240000 25,26
14 3. BODRUM DUKKAN 113 | 11138 | 260 |/ | 240000 31,88
15 2. BODRUM DUKKAN 113 | 11139 | 720 |/ | 240000 88,28
16 2. BODRUM DUKKAN 113 | 11140 | 524 |/ | 240000 64,25
17 2. BODRUM DUKKAN 113 | 11141 | 664 |/ | 240000 81,42
18 2. BODRUM DUKKAN 113 | 11142 (5795 | / | 240000 710,55
19 2. BODRUM DUKKAN 113 | 11143 [ 1062 | / | 240000 130,22
20 2. BODRUM DUKKAN 113 | 11144 | 596 |/ | 240000 73,08
21 2. BODRUM DUKKAN 113 | 11145 | 808 |/ | 240000 99,07
22 2. BODRUM DUKKAN 113 | 11146 | 734 |/ | 240000 90,00
23 2. BODRUM DUKKAN 113 | 11147 | 682 |/ [ 240000 83,62
24 2. BODRUM DUKKAN 113 | 11148 | 570 |/ | 240000 69,89
25 2. BODRUM DUKKAN 113 | 11149 | 674 |/ | 240000 82,64

23 400 144



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

QBHARMONi

Arsa Payi

Bagimsiz Boliim Basina

Pay /

Payda

Diisen Arsa Alani, m2

26 2. BODRUM DUKKAN 113 | 11150 | 690 |/ [ 240000 84,60
27 2. BODRUM DUKKAN 113 | 11151 | 736 |/ | 240000 90,24
28 2. BODRUM DUKKAN 113 | 11152 | 804 |/ [ 240000 98,58
29 2. BODRUM DUKKAN 113 | 11153 | 1014 |/ [ 240000 124,33
30 2. BODRUM DUKKAN 113 | 11154 | 602 |/ [ 240000 73,81
31 2. BODRUM DUKKAN 113 | 11155 | 480 |/ [ 240000 58,85
32 2. BODRUM DUKKAN 113 | 11156 | 392 |/ [ 240000 48,06
33 2. BODRUM DUKKAN 113 | 11157 | 432 |/ [ 240000 52,97
34 2. BODRUM DUKKAN 113 | 11158 | 310 |/ [ 240000 38,01
35 2. BODRUM DUKKAN 113 | 11159 | 540 |/ [ 240000 66,21
36 2. BODRUM DUKKAN 113 | 11160 | 462 |/ [ 240000 56,65
37 2. BODRUM DUKKAN 113 | 11161 | 538 |/ [ 240000 65,97
38 2. BODRUM DUKKAN 113 | 11162 | 488 |/ [ 240000 59,84
39 2. BODRUM DUKKAN 113 | 11163 | 498 |/ [ 240000 61,06
40 2. BODRUM DUKKAN 113 | 11164 | 380 |/ [ 240000 46,59
41 2. BODRUM DUKKAN 113 | 11165 | 376 |/ [ 240000 46,10
42 2. BODRUM DUKKAN 113 | 11166 | 394 |/ | 240000 48,31
43 2. BODRUM DUKKAN 113 | 11167 | 542 |/ [ 240000 66,46
44 2. BODRUM DUKKAN 113 | 11168 |3112 |/ | 240000 381,57
45 2. BODRUM DUKKAN 113 | 11169 | 1346 |/ [ 240000 165,04
46 2. BODRUM DUKKAN 113 | 11170 | 198 |/ [ 240000 24,28
47 2. BODRUM DUKKAN 113 | 11171 | 206 |/ [ 240000 25,26
48 2. BODRUM DUKKAN 113 | 11172 | 206 |/ [ 240000 25,26
49 2. BODRUM DUKKAN 113 | 11173 | 206 |/ [ 240000 25,26
50 2. BODRUM DUKKAN 113 | 11174 | 206 |/ [ 240000 25,26
51 2. BODRUM DUKKAN 114 | 11175 | 206 |/ [ 240000 25,26
52 2. BODRUM DUKKAN 114 | 11176 | 290 |/ [ 240000 35,56
53 2. BODRUM DUKKAN 114 | 11177 | 1470 |/ [ 240000 180,24
54 2. BODRUM DUKKAN 114 | 11178 | 496 |/ [ 240000 60,82
55 2. BODRUM DUKKAN 114 | 11179 | 590 |/ [ 240000 72,34
56 2. BODRUM DUKKAN 114 | 11180 | 794 |/ [ 240000 97,36
57 2. BODRUM DUKKAN 114 | 11181 | 162 |/ [ 240000 19,86
58 2. BODRUM DUKKAN 114 | 11182 | 152 |/ [ 240000 18,64
59 2. BODRUM DUKKAN 114 | 11183 | 1036 | / [ 240000 127,03
60 2. BODRUM DUKKAN 114 | 11184 | 916 |/ | 240000 112,31
61 2. BODRUM DUKKAN 114 | 11185 | 916 |/ [ 240000 112,31
62 2. BODRUM DUKKAN 114 | 11186 | 1036 |/ [ 240000 127,03
63 2. BODRUM DUKKAN 114 | 11187 | 426 |/ [ 240000 52,23
64 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11188 | 1200 | / [ 240000 147,14
65 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11189 | 6198 | / [ 240000 759,96
66 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11190 | 2828 |/ [ 240000 346,75
67 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11191 | 698 |/ [ 240000 85,58
68 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11192 | 674 |/ | 240000 82,64
69 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11193 | 452 |/ [ 240000 55,42
70 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11194 | 1626 | / [ 240000 199,37
71 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11195 | 1230 |/ [ 240000 150,82
72 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11196 | 456 |/ [ 240000 55,91
73 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11197 | 456 |/ [ 240000 55,91
74 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11198 | 1136 |/ [ 240000 139,29
75 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11199 |1454 |/ [ 240000 178,28
76 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11200 | 462 |/ | 240000 56,65
77 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11201 | 556 |/ [ 240000 68,17
78 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11202 | 650 |/ | 240000 79,70
79 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11203 | 528 |/ [ 240000 64,74
80 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11204 | 490 |/ [ 240000 60,08
81 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11205 | 506 |/ [ 240000 62,04
82 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11206 | 372 |/ [ 240000 45,61
83 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11207 | 520 |/ [ 240000 63,76
84 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11208 | 394 |/ [ 240000 48,31
85 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11209 | 468 |/ [ 240000 57,38
86 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11210 | 406 |/ [ 240000 49,78
87 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11211 | 812 |/ [ 240000 99,56
88 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11212 | 536 |/ [ 240000 65,72
89 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11213 | 392 |/ [ 240000 48,06
90 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11214 | 440 |/ [ 240000 53,95
91 1. BODRUM B. MAGAZA 114 | 11215 | 4550 | / [ 240000 557,89
92 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11216 | 132 |/ [ 240000 16,19
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93 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11217 | 172 |/ | 240000 21,09
94 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11218 | 172 [/ | 240000 21,09
95 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11219 | 172 [/ ]| 240000 21,09
96 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11220 | 172 |/ | 240000 21,09
97 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11221 | 172 |/ | 240000 21,09
98 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11222 | 280 |/ | 240000 34,33
99 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11223 |1020 | / | 240000 125,07
100 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11224 | 472 |/ | 240000 57,87
101 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11225 | 504 |/ | 240000 61,80
102 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11226 | 196 |/ | 240000 24,03
103 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11227 | 960 |/ | 240000 117,71
104 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11228 | 398 |/ | 240000 48,80
105 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11229 | 428 |/ | 240000 52,48
106 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11230 | 428 |/ | 240000 52,48
107 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11231 | 398 |/ | 240000 48,80
108 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11232 [ 960 [/ | 240000 117,71
109 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11233 | 298 |/ | 240000 36,54
110 ZEMIN DUKKAN 114 | 11234 | 1166 | / | 240000 142,97
111 ZEMIN DUKKAN 114 | 11235 | 6128 | / | 240000 751,38
112 ZEMIN DUKKAN 114 | 11236 | 570 |/ | 240000 69,89
113 ZEMIN DUKKAN 114 | 11237 | 428 |/ | 240000 52,48
114 ZEMIN DUKKAN 114 | 11238 | 446 |/ | 240000 54,69
115 ZEMIN DUKKAN 114 | 11239 | 346 |/ | 240000 42,42
116 ZEMIN DUKKAN 114 | 11240 | 470 |/ | 240000 57,63
117 ZEMIN DUKKAN 114 | 11241 | 474 |/ | 240000 58,12
118 ZEMIN DUKKAN 114 | 11242 | 536 |/ | 240000 65,72
119 ZEMIN DUKKAN 114 | 11243 | 470 |/ | 240000 57,63
120 ZEMIN DUKKAN 114 | 11244 | 514 |/ | 240000 63,02
121 ZEMIN DUKKAN 114 | 11245 | 514 |/ | 240000 63,02
122 ZEMIN DUKKAN 114 | 11246 | 514 [/ ]| 240000 63,02
123 ZEMIN DUKKAN 114 | 11247 | 372 |/ | 240000 45,61
124 ZEMIN DUKKAN 114 | 11248 | 682 |/ | 240000 83,62
125 ZEMIN DUKKAN 114 | 11249 | 432 |/ | 240000 52,97
126 ZEMIN DUKKAN 114 | 11250 | 432 |/ | 240000 52,97
127 ZEMIN DUKKAN 114 | 11251 | 536 |/ | 240000 65,72
128 ZEMIN DUKKAN 114 | 11252 | 472 |/ | 240000 57,87
129 ZEMIN DUKKAN 114 | 11253 | 488 |/ | 240000 59,84
130 ZEMIN DUKKAN 114 | 11254 | 488 |/ | 240000 59,84
131 ZEMIN DUKKAN 114 | 11255 | 350 |/ | 240000 42,91
132 ZEMIN DUKKAN 114 | 11256 | 350 |/ | 240000 42,91
133 ZEMIN DUKKAN 114 | 11257 | 488 |/ | 240000 59,84
134 ZEMIN DUKKAN 114 | 11258 | 488 |/ | 240000 59,84
135 ZEMIN DUKKAN 114 | 11259 | 488 |/ | 240000 59,84
136 ZEMIN DUKKAN 114 | 11260 | 488 [/ | 240000 59,84
137 ZEMIN DUKKAN 114 | 11261 | 512 |/ | 240000 62,78
138 ZEMIN DUKKAN 114 | 11262 | 1382 | / | 240000 169,45
139 ZEMIN DUKKAN 114 | 11263 | 1348 | / | 240000 165,28
140 ZEMIN DUKKAN 114 | 11264 | 2074 | / | 240000 254,30
141 ZEMIN DUKKAN 114 | 11265 | 2428 | / | 240000 297,71
142 ZEMIN DUKKAN 114 | 11266 | 196 |/ | 240000 24,03
143 ZEMIN DUKKAN 114 | 11267 | 260 |/ | 240000 31,88
144 ZEMIN DUKKAN 114 | 11268 | 190 |/ | 240000 23,30
145 ZEMIN DUKKAN 114 | 11269 | 172 |/ | 240000 21,09
146 ZEMIN DUKKAN 114 | 11270 | 172 |/ | 240000 21,09
147 ZEMIN DUKKAN 114 | 11271 | 172 |/ | 240000 21,09
148 ZEMIN DUKKAN 114 | 11272 | 280 [/ ]| 240000 34,33
149 ZEMIN DUKKAN 114 | 11273 | 62 [/ ] 240000 7,60
150 ZEMIN DUKKAN 115 | 11274 | 452 [/ | 240000 55,42
151 ZEMIN DUKKAN 115 | 11275 | 534 |/ | 240000 65,48
152 ZEMIN DUKKAN 115 | 11276 | 524 |/ | 240000 64,25
153 ZEMIN DUKKAN 115 | 11277 | 1366 | / | 240000 167,49
154 ZEMIN DUKKAN 115 | 11278 | 412 |/ | 240000 50,52
155 ZEMIN DUKKAN 115 | 11279 | 556 |/ | 240000 68,17
156 ZEMIN DUKKAN 115 | 11280 | 546 |/ | 240000 66,95
157 ZEMIN DUKKAN 115 | 11281 | 556 |/ | 240000 68,17
158 ZEMIN DUKKAN 115 | 11282 | 412 |/ | 240000 50,52
159 ZEMIN DUKKAN 115 | 11283 | 1366 | / | 240000 167,49
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160 ZEMIN DUKKAN 115 | 11284 | 204 |/ | 240000 25,01
161 ZEMIN DUKKAN 115 | 11285 | 204 |/ | 240000 25,01
162 ZEMIN DUKKAN 115 | 11286 | 285 |/ | 240000 34,94
163 1 SPOR MERKEZI | 115 | 11287 | 252 |/ | 240000 30,90
164 1 DUKKAN 115 | 11288 | 7286 | / | 240000 893,36
165 1 DUKKAN 115 | 11289 | 742 |/ | 240000 90,98
166 1 DUKKAN 115 | 11290 | 658 |/ | 240000 80,68
167 1 DUKKAN 115 | 11291 | 1014 |/ | 240000 124,33
168 1 DUKKAN 115 | 11292 | 560 |/ | 240000 68,66
169 1 DUKKAN 115 | 11293 | 598 |/ [ 240000 73,32
170 1 DUKKAN 115 | 11294 | 472 |/ | 240000 57,87
171 1 DUKKAN 115 | 11295 | 678 |/ | 240000 83,13
172 1 DUKKAN 115 | 11296 | 794 |/ | 240000 97,36
173 1 DUKKAN 115 | 11297 | 964 |/ | 240000 118,20
174 1 DUKKAN 115 | 11298 | 562 |/ | 240000 68,91
175 1 DUKKAN 115 | 11299 | 902 |/ | 240000 110,60
176 1 DUKKAN 115 | 11300 | 1858 |/ [ 240000 227,82
177 1 DUKKAN 115 | 11301 | 682 |/ | 240000 83,62
178 1 RESTAURANT | 115 | 11302 | 1958 | / [ 240000 240,08
179 1 RESTAURANT | 115 | 11303 | 4002 | / | 240000 490,70
180 1 SINEMA 115 | 11304 | 162 |/ | 240000 19,86
181 1 SINEMA 115 | 11305 | 74 |/ | 240000 9,07

182 1 SINEMA 115 | 11306 | 74 |/ | 240000 9,07

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

188 2 SPOR MERKEZI | 115 | 11312 [ 1914 | / | 240000 234,68
189 2 SINEMA 115 | 11313 | 238 |/ | 240000 29,18
190 2 SINEMA 115 | 11314 | 168 |/ | 240000 20,60
191 2 SINEMA 115 | 11315 | 102 |/ | 240000 12,51
192 2 SINEMA 115 | 11316 | 168 |/ | 240000 20,60
193 2 SINEMA 115 | 11317 | 238 |/ | 240000 29,18
205 3 SPOR MERKEZI | 115 | 11329 | 824 |/ | 240000 101,03
206 3 TERAS CAFE | 115 | 11330 | 1754 |/ | 240000 215,06

TOPLAM 17.656,40

*Yukandaki tabloda aynntii olarak verilen dederleme konusu badimsiz bolimlerin miilkiyeti Is Gayrimenkul
Yatinm Ortakiigi A.S adina 1/2 oraninda tescil edilmistir, Mdilkiyet bilgileri dederleme konusu bagimsiz bolidmlerin
timdnd kapsamakta olup ana gayrimenkul tapu bilgilerinde belirtiimistir.

4.1.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Sisli Tapu Mudiirligi'nden Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. tarafindan 24.04.2023 alinan TAKBIS belgesine
gore degerleme konusu taginmaz lizerinde muhtelif sayida takyidat bulunmaktadir. Dederleme galismasina konu
parsel lizerinde bulunan takyidat kayitlar asadida verilmis olup gorselleri rapor eklerinde sunulmustur. Takbis

belgesi ve Tapu senedi arasinda farkliik bulunmamaktadir.

Beyanlar Hanesi

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

Serhler Hanesi

-KIRA SERHI:25/05/2005 Y:6296 Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) (25.05.2005 tarih, 6296 yevmiye) (Tim
bagimsiz béliimlerde miisterektir.)
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-Kamu Haczi: SiSLT BELEDIYE BASKANLIGI MALT HIZMETLER MUDURLUGU G 20/09/2018 tarih 26359 sayill
Haciz Yazisi sayill yazilan ile. Borc: 82985 TL (Alacakl: SiSLi BELEDIYE BASKANLIGI MALI HiZMETLER
MUDURLUGU) (20- 09-2018 tarih, 14559 yevmiye) (Kisith malik: ISGYO A.S.) (206 No'lu bagimsiz bélim

lizerinde.)

-Kamu Haczi: SiSLI BELEDIYE BASKANLIGI MALI HIZMETLER MUDURLUGUnin 20/09/2018 tarih 26355 sayil
Haciz Yazisi saylll yazilan ile. Borc: 82985 TL (Alacakh: SISLI BELEDIYE BASKANLIGI MALI HiZMETLER
MUDURLUGU) (20- 09-2018 tarih, 14563 yevmiye) (Kisith malik: EIS ECZACIBASI) (206 No‘lu bagimsiz bélim

lizerinde.)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesi

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

4.1.3 imar Plani Bilgileri

Sisli Belediyesi Imar Mudirligiinden alinan imar durum belgesinde, degerleme konusu tasinmazlarin yer aldig
parselin, 24.06.2006 tasdik tarihli, 1/1000 &lcekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama imar Planinda E:2.5,
H=Serbest ayrik blok nizam yapilanma kosullariyla “Ticaret” alaninda kalmakta ve kismen de 15.12.2009 tasdik
tarihli, 1/1000 6lcekli Kagithane Biyikdere cad. arasi (Dereyolu Cad.) Yol Kavsak Uygulama Projesi Plani tasdik
sinirlan icerisinde kalmakta olup, 3194 sayill Imar Kanunu Gegici Madde 20: *...Bina yiikseklikleri Yencok: Serbest
olarak belirlenmig alanlarda plan degisikligi ve revizyonu yapilincaya kadar yapi ruhsati diizenlenemez...” hikkmii
geredi; sdz konusu yerde plan dedisiklidi ve revizyonu yapilincaya kadar imar durumu diizenlenememektedir.

Yazili imar durum belgesi raporun ekler kisiminda sunulmustur.

Plan Adi 1/1000 &lcekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Plani
Olcek 1/1000

Tasdik Tarihi 24.06.2006

Lejant Ticaret Alani
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4.1.4 Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler
I_)ederlemesi Yapllan'ProieIerin Iigili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim Izinlerinin Ainip Alinmadidi, Projesinin Hazir ve Onaylanmis,
Insaata Baslanmasi Igin Yasal Gerekliligi Olan Tiim Belgelerinin Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

Sisli Belediyesi imar Mudiirligi‘'nde dederlemeye konu tasinmazlara ait dijital arsiv dosyasi incelenmistir.
Dosyasinda tadilat ruhsatlarina iliskin gorseller bulunamamis olup bilgileri sifahen &grenilmistir. Ayrica
tasinmazlarin ilk Yapi Ruhsatina da bu bilgiler islenmistir. Sisli Belediyesi imar Mudirigi Arsivinde yapilan

incelemelerde elde edilen veriler asadida belirtildigi gibidir.
YAPI RUHSATI
-31.12.1998 tarih 3-47 sayili Yapi Ruhsati Sisli Belediyesi imar Kalem’inde incelenmistir.

-Yap! Ruhsati arka yizinde 21.11.2002 tarihinde 20.11.2002 tarih 2002/6659 sayili tasdikli projesine gére

mevcut binada bir blogun residence déniisimi ve tim katlarda dahili tadilati,
-16.09.2004 tarihinde tim katlarda dahili tadilat,

-20.11.2008 tarihinde 18.09.2008 giin, 08/6884-451525 sayill tasdikli projesine gdre Helikopter Pisti ilavesi
tadilati,

-23.08.2011 tarih 2011/8171 sayil, ruhsath binada 2.B+1.B+Zemin katin dahili tadilatina iliskin belediye onaylar
bulundugu resmi yazismalardan ve sifahi bilgilerden elde edilmistir.

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI
-15.12.2006 tarih, 06/7302-348823 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi (60 adet konut icin verilmis)
-Kismi iskan belgesi (119 adet konut icin verilmis)

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

verilmis)
MIMARI PROJE

Resmi kurumlarda vyapilan incelemelerde, konu tasinmazlarn bulundugu parsele ait onayl asadidaki
mimari/tadilat projeleri incelenmis olup, Sisli Tapu Miidirligi Arsivinde 20.11.2002 tarih 2002/6659 sayil tasdikli
projeye gore tim katlarda dahili tadilati iceren 16.09.2004 tarih, 2004/5603 sayili proje gorilmustir. Sisli
Belediyesi imar ve Sehircilik Midiriigi'nde incelenen 23.06.2011 tarihli, 2011/8171 sayil (ruhsathi binada
2.B+1.B+Zemin katin dahili tadilat)) onayl tadilat projesi degerleme tarihi itibari ile Tapu Midirligi Arsivinde

gorilememistir.

Proje Bilgileri

| PROJE TARIHI PROJE NO. NITELIK
20.11.2002 2002/6659
16.09.2004 2004/5603 “TUM KATLARDA DAHILI TADILAT”
18.09.2008 08/6884-451525 “HELIKOPTER PISTI ILAVESI”
23.08.2011 2011/8171 “2.B+1.B+ZEMIN KATLARDA DAHILI TADILAT”
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Degerleme konusu tasinmazlara ait Sisli Belediyesi Iimar Miidiirligii 23.06.2011 onay tarihli, 2011/8171 sayili
tadilat projesi degerleme calismasinda esas alinmistir. Sisli Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde yapilan
dijital incelemede degerleme konusu tasinmazlardan 206 nolu bagimsiz bélim icin 27.04.2018 tarih ve 3696
sayill Yapi Tatil Tutanagina istinaden 17.05.2018 tarih 221 sayill imar Kanunun 42.maddesine gére para cezasl,
13.06.2018 tarih 291 sayil Belediye Enciimen karan ile de Imar Kanunun 32.maddesine gére yikim karan
alinmistir. Ancak konu tasinmaz igin Yapi Kayit Belgesi alinmis, belediyeye ibraz edilmistir. Belediyesince
24.01.2019 tarih 36 sayil Enciimen kararinca para cezasinin tahakkuku icin 6deme emri génderiimis ancak
Istanbul 8.idare mahkemesince bu emir iptal edilmistir. Dosya 6.Danistay Dairesi tarafindan onanmistir.

Dolayisiyla s6z konusu enclimen karalan ve tutanaklarin hukuki hiikmiiniin gegerliligini yitirdigi distiniilmektedir.

YAPI KAYIT BELGELERI

Belge No Diizenleme Tarihi BB Alani \ BB No | Kat
MVCUGSVC 14.11.2018 338,70 206-1 3
NSZ1PEPL 14.11.2018 257,10 206-3
99CEUDR2 14.11.2018 122,10 206-4 3
5E4MC2H5 14.11.2018 224,10 206-2 3
R25J84PC 29.12.2018 25,50 90-1 -1
7H2LTN69 29.12.2018 123,20 72 -1
EKSDE99J 29.12.2018 123,20 73 -1
39GVTUY4 29.12.2018 275,90 74 -1
LKYBINE3 29.12.2018 268,90 105 -1
63YZAUVA 29.12.2018 277,50 106 -1
HHAYLYPY 29.12.2018 224,00 163A 1
6THG6MPN 29.12.2018 166,40 95 -1
AGBS4AH3 6.01.2019 151,20 96 -1
HCG3G6ZJ 29.12.2018 73,30 69 -1
C4RCHUS 29.12.2018 10,10 79B -1
LC9J62KB 29.12.2018 284,50 71 -1
CH3NESUL 29.12.2018 118,10 102 -1
974SRS9V 29.12.2018 366,10 70 -1
2DJB2TUC 6.01.2019 254,70 75 -1
D8HKGSHD 6.01.2019 75,20 76 -1
BLRIKYS5 29.12.2018 332,50 19 -2
E8HV5U4A 29.12.2018 157,40 20 -2
6FEVMFAU 29.12.2018 39,00 46-1 -2
HL98EJY6 29.12.2018 217,00 57 -2
3M6BSB7T 29.12.2018 146,60 145 0
16TKF7GL 29.12.2018 149,20 146 0
ZLHBUGAV 29.12.2018 124,30 154 0
E3S5B5RP 29.12.2018 299,60 156 0
FJGUS3P3 29.12.2018 124,30 158 0
8MIJFTRC4 29.12.2018 117,10 120 0
9AUYTNJF 29.12.2018 130,90 121 0
68Y4154C 6.01.2019 46,10 132 0
P413JBLE 29.12.2018 95,40 133 0
B7HTZ9SS 29.12.2018 95,40 134 0
S98JMKVF 6.01.2019 75,00 131 0
LD44UF65 29.12.2018 89,60 137 0
F8LRSHKK 29.12.2018 330,70 139 0
CKISV3TZ 29.12.2018 87,00 123 0
S3SAEH76 29.12.2018 95,40 135 0
S2U9JB29 29.12.2018 95,40 136 0
VHY1C23D 29.12.2018 25,50 D1
JR8RC6ES 29.12.2018 7,00 D2
752R5GRV 29.12.2018 7,00 D3
TA4RL5FZ 29.12.2018 36,00 D4
3TJ7PGP3 29.12.2018 19,00 D5
2F7M3RK5 29.12.2018 5,00 D6
51S898YN 29.12.2018 11,00 D7
CBTVP2E7 29.12.2018 154,00 D8
RCCVE5D9 29.12.2018 100,00 D9
PHSOKTNY 29.12.2018 62,00 D10
T51ABBP1 29.12.2018 7,00 D14
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Belge No Diizenleme Tarihi BB Alani ‘ BB No Kat
BEDNYNTU 29.12.2018 14,00 D15
2JFE248A 29.12.2018 65,50 D16
9UA5KZME 29.12.2018 7,00 D17
NS51HV8S 29.12.2018 43,50 D18
775274FZ 29.12.2018 43,50 D19
T5FKDSS7 29.12.2018 60,00 D20
D4JSAPFY 29.12.2018 43,50 D21
73JPL4DH 29.12.2018 9,00 D22
1P6SJRDH 29.12.2018 9,00 D23
TBFEPNAU 29.12.2018 26,00 D24
8S8YSNYC 29.12.2018 26,00 D25
ZSKKLZ7P 29.12.2018 10,50 D26
BADUVIFA 29.12.2018 13,50 D27
M8LDEUMM 29.12.2018 16,50 D28
PE5SH7PCD 29.12.2018 55,00 D29
HAKJ6P3F 29.12.2018 55,00 D30
66GV54JA 29.12.2018 124,50 D31
ZZVB3GHD 29.12.2018 35,50 D32
BRL7ZLLB 29.12.2018 46,50 D33
7C7JAUNY 29.12.2018 45,00 D34
9A3GZRJC 29.12.2018 37,50 D35
G364YNNT 29.12.2018 22,00 D36
UB34UH3B 29.12.2018 18,00 D37
4VNK274S 29.12.2018 25,00 D38
NTR6Y71U 29.12.2018 29,50 D39
P1N8B15T 29.12.2018 18,00 D40
J23M6Y8D 29.12.2018 12,00 D41
ARAZP4PE 29.12.2018 12,00 D42
7YKTNLSC 29.12.2018 25,00 D43
VNRZBLHR 29.12.2018 17,00 D44
FABAHNMS 29.12.2018 20,00 D45
PP8H75C3 29.12.2018 6,00 D46
G7D2FFHL 29.12.2018 15,50 D47
TRD53DCD 29.12.2018 7,00 D48
62NZKZ2) 29.12.2018 88,00 D49
N5Z2NTVZ 29.12.2018 11,50 D50
LS6TMZEY 29.12.2018 25,00 D51
ZSY5VC9A 29.12.2018 53,50 D52
BLDPUYBH 29.12.2018 38,00 D53
BI1FKNHTH 29.12.2018 22,00 D54
TPPRBS73 29.12.2018 28,00 D55
ETASKV6T 29.12.2018 239,50 D56
NJ22TBNT 29.12.2018 38,00 D57
87HBLPNH 6.01.2019 35,00 D58
YRV7AUEE 29.12.2018 112,00 D59
R43JD9C2 29.12.2018 24,50 D60
ZSYBPBGU 29.12.2018 159,00 D61
K7RVLEN9 29.12.2018 143,00 D62
GP679DDR 29.12.2018 72,00 D63
3UFBE7V6 29.12.2018 37,50 D64
ZPS3H1PV 29.12.2018 328,00 D65
SIMPN96E 29.12.2018 24,50 D66
POET4YZG 29.12.2018 26,00 D67
RHK1LF2Z 29.12.2018 17,00 D68
R3BE6J2D 29.12.2018 19,00 D69
SDS96674 29.12.2018 28,50 D70
V78DD6)3 29.12.2018 42,00 D71
55FMYC2U 29.12.2018 21,00 D72
96DLBST1 29.12.2018 67,50 D73
LM155Y3S 29.12.2018 25,00 D74
TILGEGBV 29.12.2018 39,00 D75
4DGZPRU3 29.12.2018 16,50 D76
962UZ7AG 29.12.2018 7,00 D77
N28JCG8V 29.12.2018 88,00 D78
M5193R7V 29.12.2018 13,50 D79
1YU4FRB8 29.12.2018 34,20 D80
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Belge No Diizenleme Tarihi BB Alani ‘ BB No Kat
77442RVN 29.12.2018 18,00 D81

NZFGC2A5 29.12.2018 18,00 D82

HN5AANJ2 29.12.2018 35,50 D83

Y2CNJ6A7 29.12.2018 18,00 D84

38G2NU1V 29.12.2018 18,00 D85

PN8V74M) 29.12.2018 26,50 D86

8UK3U19R 29.12.2018 26,50 D87

5G3ZMRU2 29.12.2018 18,00 D88

9JH3J17K 29.12.2018 16,50 D89

UMLL5HT7 29.12.2018 17,00 D90

GEH5R88G 29.12.2018 17,50 D91

12UATL9H 29.12.2018 17,50 D92

3GN2GU2F 29.12.2018 36,50 D93

663HPIVP 29.12.2018 72,00 D94

SAMNHSPJ 29.12.2018 105,00 D95

HNTR2LSR 29.12.2018 37,50 D96

H45PYITS 29.12.2018 21,00 D97

HYERVCG9 29.12.2018 42,00 D98

MREAUPDT 29.12.2018 67,50 D99

EJCH47RT 29.12.2018 25,00 D100

ES1J8CGF 29.12.2018 9,00 D101

MRH6FPJ4 29.12.2018 9,00 D102

BH8HD3DC 29.12.2018 39,00 D103
M886M43V 29.12.2018 21,00 D104
6NGM2ASR 29.12.2018 16,50 D105

5L6JUF8F 29.12.2018 7,00 D106

RPRERSFH 29.12.2018 48,50 D107
2NK7PNM4 29.12.2018 38,50 D108
STACAMPG 29.12.2018 14,00 D109

8SGPP3V) 29.12.2018 93,00 D110

HIC74M67 29.12.2018 32,00 D111

EN67RLYP 29.12.2018 133,50 D112

1DSM5LB9 29.12.2018 20,00 D113

GTITPYVE 29.12.2018 20,00 D114

P6H65U69 29.12.2018 63,70 D115

E4H2BI1Y 29.12.2018 20,50 D116

SVHHCLIU 29.12.2018 25,50 D117

1AJF272B 29.12.2018 45,00 D118

EAFAMFNU 29.12.2018 175,50 D119

1VZ2ZVRH 29.12.2018 85,00 D120

EJEAJ3SH 29.12.2018 132,50 D121
4MNDSDVU 29.12.2018 39,00 D122

RLIPZH8U 29.12.2018 18,00 D123
VM7HMEFT 29.12.2018 25,00 D124

KISC2JAH 29.12.2018 6,50 D125

KY66KSK6 29.12.2018 6,50 K1 -3
7VIBMTT7 29.12.2018 12,00 K2 -3
N8D91N1U 29.12.2018 11,20 K3 -3
9M9I9RIHN 29.12.2018 32,50 K4 -2
6JYYODSF 29.12.2018 28,20 K5 -2
AYSG3GRD 29.12.2018 4,80 K6 -2
VIYY6UML 29.12.2018 15,00 K7 -2
VIYY6UML 29.12.2018 16,00 K8 -2
3EFZ26.T 29.12.2018 7,00 K9 -2
AG1GVTPK 29.12.2018 18,20 K10 -2
BZNZVBND 29.12.2018 7,50 K11 -2
NCF16GDR 29.12.2018 15,50 K12 -2
17MB1A98 29.12.2018 26,80 K13 -2
TANHTJ7K 29.12.2018 9,00 K14 -1
TANHTJ7K 29.12.2018 9,50 K15 -1
NLJLIGDT 29.12.2018 10,50 K16 -1
1AUN67HS 29.12.2018 10,00 K17 0
R7VPNB5D 29.12.2018 10,00 K18 0
G2YD38ZK 29.12.2018 26,50 K19 0
G2YD387ZK 29.12.2018 11,00 K20 0
VF1F5NU2 29.12.2018 21,50 K21 0
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YAPI KAYIT BELGELERI

Belge No Diizenleme Tarihi BB Alani ‘ BB No | Kat
5CUYP3C2 29.12.2018 2,20 K22 0
PT2GL8ZF 29.12.2018 19,00 K23 0
HGCTIMCM 29.12.2018 8,20 K24 1
N41UDTIL 29.12.2018 17,80 K25 1
EVCBCCB3 29.12.2018 58,38 K26 -3
JAV8698D 29.12.2018 657,26 K27 -3
JFFLP1VR 29.12.2018 4,00 K28 -3
JEFH2LG5 29.12.2018 15,00 K29 -2
41MFN8S2 14.11.2018 17,20 K30 2
TOPLAM 12.876,84

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

Yukarda sunulan Yapi Kayit Belgeleri ile taginmazlarin imara aykiriliklarina istinaden daha 6nceki tarihlere ait,
tarafimizca imar arsiv dosyasinda goriilmis/gorilememis tim yapi tatil tutanaklarn ve enclimen kararlarinin

hikmina yitirmesine neden olmaktadir.

4.1.5 Yapi Denetim Kurulusuna Ait Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Kanunu’nun yiriride

girmesinden once insa edilmis olup kanun kapsamina girmemektedir.

4.1.6 Gayrimenkullere Iliskin Son Ug Y1l icerisinde Gergeklesen Degisiklikler (Miilkiyet Hakki
Degisikligi, imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri vb.)

Degerleme konusu parsel 24.06.2006 tasdik tarihli, 1/1000 lcekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Plan
kapsaminda E:2.5, H=Serbest yapilanma kosullariyla “Ticaret” alaninda kalmaktadir. Son {i¢ yil igerisinde bahsi
gecen Uygulama Imar Plan'ndan sonra Imar Kanununun Gegici 20.maddesi geredi H:Serbest karan

durdurulmustur.

Degerleme konusu tasinmazlar halihazirda imar fonksiyonuna uygun insa edildiginden bu degisikligin
tasinmazlarin tasarruflarini  etkilemedigine kanaat edilmistir. Dederleme konusu gayrimenkullerin  tapu
kayitlarinda son (g yil igerisinde gerceklesen dedisiklikler asagida sunulmustur;

Beyanlar Hanesi'nde;

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

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

Inceleme sonucu Yénetim Planinda tasinmazlanin tasarruflarini kisitlayici herhangi bir hilkme rastlanmamustr.

4.1.7 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlama Olup
Olmadigi, Varsa S6z Konusu Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portfoyiine

Alinmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Dederleme konusu tasinmazlara ait tapu kayitlar Tapu Kadastro Bilgi Sisteminden temin edilmis olup tapu
kayitlan Gzerinde inceleme yapilmistir. Tasinmazlarin tapu sicilinde kayitlar oldugu gézlemlenmis olup asadida

aciklanmistir.
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Serhler Hanesi'nde;

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

-Kamu Haczi: SiSLi BELEDIYE BASKANLIGI MALI HiZMETLER MUDURLUGUniin 20/09/2018 tarih 26359 sayil
Haciz Yazisi sayil yazilan ile. Borg: 82985 TL (Alacakh: SiSLI BELEDIYE BASKANLIGI MALI HiZMETLER
MUDURLUGU) (20- 09-2018 tarih, 14559 yevmiye) (Kisith malik: ISGYO A.S.) (206 No'lu bagimsiz balim

Uzerinde.)

-Kamu Haczi: SiSLi BELEDIYE BASKANLIGI MALI HIZMETLER MUDURLUGU'niin 20/09/2018 tarih 26355 sayili
Haciz Yazisi sayill yazilan ile. Borg: 82985 TL (Alacakli: SiSLi BELEDIYE BASKANLIGI MALI HiZMETLER
MUDURLUGU) (20- 09-2018 tarih, 14563 yevmiye) (Kisith malik: EIS ECZACIBASI) (206 No'lu bagimsiz bolim

lUzerinde.)

S6z konusu takyidatlar 206 numarall bagimsiz bélimiin imara aykin imal edilen kisimlan igin belediyesince Imar
Kanunu'nun 42.maddesi geredi para cezasina istinaden konulmustur. Belediye imar arsiv dosyasinda yapilan
incelemede s6z konusu para cezasinin mahkemece iptal edildigi, istinafa tasinan dosyanin Danistay 6. Dairesince
aynen onandigi gorilmis dolayisiyla cezanin hukuki hiikmind yitirdigi anlasiimistir. S6z konusu haczin terkin
edilmesi gerektigi dustiniilmektedir.

Sermaye Piyasas! Kurulu'nca yayimlanan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi geredi ilgili

kayitlara iliskin aciklamalar yukarida belirtilmis olup dederleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarinda bulunan
kayitlarin _konu tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi Portféyi’'ne alinmasinda herhangi bir engel

olusturmadidi kanaatine variimistir.

4.2 Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller; Istanbul ili, Sisli Ilcesi, Esentepe Mahallesi sinirlart icerisinde konumilu 303
pafta, 1946 ada, 136 parsel numaral ‘Kargir Apartman” vasifl ana gayrimenkulde yer alan “Kanyon AVM” nitelikli
tasinmazdir. Gayrimenkul, Sisli idari sinirlan dahilinde bulunmaktadir. Tasinmaz Merkezi Is Alani olarak
nitelendirilen bdélge sinirlan dahilinde yer almakta olup Biiylikdere Caddesi'ne cephelidir. Taginmaza ulasim
bdlgenin 6nemli ulagim arterlerinden biri olan Blylkdere Caddesi lizerinden 6zel arag ve toplu tasima araglan ile
saglanabilmektedir. Besiktas-Saryer istikametinde Biyiikdere Caddesi lizerinde ilerlerken sag kolda yer alan
Levent carsi gegildikten sonra sol kolda yer alan Metrocity, Apa Giz, Ozdilek AVM gibi referans yapilar gegilerek
ulasilir. Konu taginmaz bu cadde lizerinde sol kolda, Ecza Sokak ile Biiyiikdere Caddesi'nin kesisiminde, Park

Dedeman Levent'in karsisinda kése konumda yer almaktadir.

Konu tasinmaza yakin konumda Zincirikuyu Mezarli§, Zafer Ilkégretim Okulu, Birlik Parki, Besiktas Belediye
Bagkanligi gibi referans yapilar mevcut olup, Istanbul Ilinin kent dlceginde Avrupa Yakasinda konumlu Merkez
alani sinirlan dahilinde yer almasindan dolay! kentsel donati alanlarina yakin konumdadir. Tasinmazin yakin
cevresinde; Ozdilek Park Istanbul AVM, Metrocity AVM, Delta Hotel, s Kuleler ve Tekfen Tower gibi projeler

vardir.
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Gayrimenkullerin Konum Krokisi

Koordinat Bilgisi: 41.078064, 29.010728

Merkez Noktalar Kus Ugusu Mesafeler, km
D100 Karayolu 1,4
TEM Otoyolu 2,3
15 Temmuz Sehitler Kdprisi 3,5
Istanbul Havalimani 29,0

*Mesafeler Google Earth lzerinden olglimdistiir.

Gayrimenkuliin Konumu ve Referans Yapllar Krokisi
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Avrupa yakasinda Maslak-Levent-Zincirlikuyu bolgeleri hizmet fonksiyonunun yogunlastigi 6zellikle banka, finans
ve sigorta sirketleri ile uluslararasi sirketler tarafindan tercih edilen A sinifi ofis kullaniminin yogun oldugu prestijli
bir bolge olarak gelisim gdstermistir. Konu gayrimenkuliin bulundugu Levent bolgesinde cevre donatilan, sosyal
ve teknik altyapinin tamamlanmig olmasi, kentin ana ulagim arterlerine olan yakinhg, ulasim iligkilerinin gigli
olmasi ve tamamlanan metro hatti, 6zellikle son yillarda yapilan yatinmlann artmasini saglamis, bélge prestijli is
merkezi olarak hizla gelismesini devam ettirmistir. Gékdelen ve plaza tipi ylksek kath yapilar, nitelikli aligveris
merkezleri genel sillieti olusturmaktadir. Bolgede yapilasma surecinin hizla devam etmesine paralel olarak
bdlgede altyap! yetersiz kalmis olup 6zellikle giiniin pik saatlerinde olusan trafik yogunlugu bélgeye ulasimi
olumsuz yénde etkilemektedir.

Dederleme konusu taginmaz Biylikdere Caddesi'ne cepheli konumda olup metro, metrobiis ve diger karayolu
toplu tasima araglari ile ulagim saglanabilmektedir. Taginmaza komsu mahalleler Besiktas ilce sinirlari dahilinde
Gayrettepe, Levent, Nispetiye, Levazim Mahalleleri, Sisli ilce sinirlan dahilinde ise Giilbahar Mahallesi‘dir.
Tasinmazin bulundugu bolge ticaret fonksiyonlu gelisim gdstermis olup, Bilylkdere Caddesi cephesinde karma
kullanimli projeler yer almaktadir. Bahsi gegen projeler dahilinde AVM, ofis bloklari ve rezidans yapilart mevcuttur.
Buylikdere Caddesine dik konumlu olan sokak ve caddeler ile ulasilan bdlgelerde ise konut, ticaret ve
konut-+ticaret fonksiyonlu yapilar yer almaktadir. Yakin gevrede kentsel sit alani niteligindeki Levent carsi bolgesi
ve civarinda 1-2 katlh betonarme yapi tarzinda, ayrik yapi diizeninde insa edilmis villa tipi yapilar mevcut olup,
bahsi gegen bélge disinda kalan alanda 5-6 katl betonarme yapitarzinda blok yapidiizeninde insa edilmis konut

fonksiyonlu yapilar yer almaktadir.

4.3 Gayrimenkuliin Tanimi ) .
Gayrimenkultn Yapisal Ozellikleri, Insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye 1liskin dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detay li bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul; Istanbulili, Sisli ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 303 pafta, 1946 ada, 136 parselde
kayith 29.427,34 m2 arsa Uzerinde, toplam briit 250.428 m2 insaat alanina sahip Kanyon Kompleksinde yer alan
“Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi'nin hissedar oldugu 195 adet ticari tiniteyi kapsamaktadir.

4.3.1 Mimari Proje incelemesi

Degerleme konusu taginmazlar icin Tapu Kadastro Genel Miidiiriigii TAKBIS portali ve Sisli Belediyesi imar
Arsivi'nde inceleme yapilmistir. Yapilan incelemelerde Tapu midirligi'nde kat irtifakina esas 16.09.2004 tarihli
2004/5603 sayill onayll mimari projesi, Sisli Belediyesi imar Arsivinde ise 23.06.2011 tarihli 2011/8171 sayili
onayli tadilat projesi incelenmistir. Belediye Imar Arsivinde incelenen tadilat projesi Tapu Genel Midurigi
TAKBIS portall degerleme tarihi itibari ile gérillememistir. Mahallinde yapilan incelemede konu taginmazlarin
tadilat projesi ile kismen uyumlu oldugu gorllmistir. Bir kisim badimsiz bolimlerde ortak alana biyimeler
tespit edilmis olup s6z konusu bilyiimeler icin Yapi Kayit Belgesi alindigi gérilmistir. Bazi bagimsiz bélimler
baska bagimsiz bolimler ile tamamen birlestirilerek tek diikkan seklinde kullanimaktadir. Bazi bagimsiz
béllimlerin ise bir kisminin baska bagimsiz bdlim ile birlegtirilerek farkl firmalar tarafindan kullanildigi
goriulmistir. Bu dedisiklikler geri donlstirilebilir niteliktedir. Dederlemede Sisli Belediyesinde incelenen
23.06.2011 tarihli 2011/8171 sayil onayl tadilat projesi esas alinmistir. Ayrica mahallinde yapilan incelemede
ortak koridor alanlar acgilimak suretiyle bir kisim bagimsiz bélimlerin alani projesine goére daha kiclk insa
edilmigtir. S6z konusu ortak koridor alanlari onayli mimari projesinde tahsisli olmakla birlikte yerinde mahallinde
yaya gegisi —sirkiilasyon alani olarak kullaniimaktadir. Degerlemede tadilat projesine gore halihazirda insa edile n

alanlar dikkate alinmigtir.
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Tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkul-Kanyon AVM toprak seviyesi altinda 8 bodrum katli insa edilmis olup
3ila 8. bodrum katlar binaya ait otopark olarak kullaniimaktadir. Ofis blogu 8 Bodrum Kat, Zemin Kat, 26 Normal
Kat ve Tesisat Kati olmak (izere toplam 36 katlidir. Ofisler 2. kat ile 26. kat arasinda, her katta 1’er adet olacak
sekilde projelendirilmis olup toplam ofis sayisi 25'ir.

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

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

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

bélim tescil edilmistir.

4 ve 3. Bodrum katlarin her birinde 7’ser adet diikkan nitelikli tasinmaz, 2. Bodrum katta 15-63 arasi bagimsiz
bélimler (48 adet dikkan + 1 adet siipermarket), 1. Bodrum katta 64-109 arasi bagimsiz bolimler (46 adet
diikkan), Zemin katta 110-162 arasi badimsiz bélimler (53 adet dilkkkan), 1. Katta 163-187 arasi badimsiz
bolimler (22 diikkan+2 restoran+1 spor merkezi), 2. Katta 1 adet spor merkezi ve 5 adet sinema, 3. Katta 1
adet spor merkezi ve 1 adet teras cafe tescil edilmistir. Kanyon AVM blogunda tescil edilmis toplam 195 adet
bagimsiz b6lim bulunmaktadr.

23 400 144



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

@HARMONi 20

AVM blogunda katlardaki bagimsiz bolim dadiimlan ve projede tescil edilmis kullanim alanlar asadidaki

tablolarda verilmistir.

AP . TAPU

BB A PRO NIiTELiK PROJESI

ALA ALAN (m?)
1 4.BODRUM DUKKAN 76,00 54 2.BODRUM DUKKAN 82,00
2 4.BODRUM DUKKAN 20,50 55 2.BODRUM DUKKAN 93,00
3 4.BODRUM DUKKAN 20,50 56 2.BODRUM DUKKAN 120,00
4 4.BODRUM DUKKAN 70,00 57 2.BODRUM DUKKAN 16,00
5 4.BODRUM DUKKAN 60,00 58 2.BODRUM DUKKAN 15,00
6 4.BODRUM DUKKAN 29,30 59 2.BODRUM DUKKAN 239,00
7 4.BODRUM DUKKAN 28,00 60 2.BODRUM DUKKAN 120,00
8 3.BODRUM DUKKAN 149,00 61 2.BODRUM DUKKAN 120,00
9 3.BODRUM DUKKAN 20,50 62 2.BODRUM DUKKAN 239,00
10 3.BODRUM DUKKAN 70,00 63 2.BODRUM DUKKAN 74,50
11 3.BODRUM DUKKAN 60,00 64 1.BODRUM DUKKAN 286,00
12 3.BODRUM DUKKAN 29,50 65 1.BODRUM DUKKAN 2.438,00
13 3.BODRUM DUKKAN 29,50 66 1.BODRUM DUKKAN 445,00
14 3.BODRUM DUKKAN 48,00 67 1.BODRUM DUKKAN 105,50
15 2.BODRUM DUKKAN 164,00 68 1.BODRUM DUKKAN 98,00
16 2.BODRUM DUKKAN 63,00 69 1.BODRUM DUKKAN 63,50
17 2.BODRUM DUKKAN 86,00 70 1.BODRUM DUKKAN 320,00
18 2.BODRUM SUPERMARKET 3.789,00 71 1.BODRUM DUKKAN 220,00
19 2.BODRUM DUKKAN 181,50 72 1.BODRUM DUKKAN 56,00
20 2.BODRUM DUKKAN 67,00 73 1.BODRUM DUKKAN 56,00
21 2.BODRUM DUKKAN 113,50 74 1.BODRUM DUKKAN 203,00
22 2.BODRUM DUKKAN 103,00 75 1.BODRUM DUKKAN 260,00
23 2.BODRUM DUKKAN 92,00 76 1.BODRUM DUKKAN 65,00
24 2.BODRUM DUKKAN 60,00 77 1.BODRUM DUKKAN 67,00
25 2.BODRUM DUKKAN 87,50 78 1.BODRUM DUKKAN 128,00
26 2.BODRUM DUKKAN 93,00 79 1.BODRUM DUKKAN 104,00
27 2.BODRUM DUKKAN 103,50 80 1.BODRUM DUKKAN 63,50
28 2.BODRUM DUKKAN 115,00 81 1.BODRUM DUKKAN 57,50
29 2.BODRUM DUKKAN 133,00 82 1.BODRUM DUKKAN 55,00
30 2.BODRUM DUKKAN 118,50 83 1.BODRUM DUKKAN 67,50
31 2.BODRUM DUKKAN 87,00 84 1.BODRUM DUKKAN 58,00
32 2.BODRUM DUKKAN 66,00 85 1.BODRUM DUKKAN 50,00
33 2.BODRUM DUKKAN 75,50 86 1.BODRUM DUKKAN 60,00
34 2.BODRUM DUKKAN 43,00 87 1.BODRUM DUKKAN 106,50
35 2.BODRUM DUKKAN 70,00 88 1.BODRUM DUKKAN 105,50
36 2.BODRUM DUKKAN 65,00 89 1.BODRUM DUKKAN 66,00
37 2.BODRUM DUKKAN 81,50 90 1.BODRUM DUKKAN 77,00
38 2.BODRUM DUKKAN 71,00 91 1.BODRUM B.MAGAZA 1.790,00
39 2.BODRUM DUKKAN 70,00 92 1.BODRUM DUKKAN 13,00
40 2.BODRUM DUKKAN 64,00 93 1.BODRUM DUKKAN 17,00
41 2.BODRUM DUKKAN 55,50 94 1.BODRUM DUKKAN 17,00
42 2.BODRUM DUKKAN 58,00 95 1.BODRUM DUKKAN 17,00
43 2.BODRUM DUKKAN 93,00 96 1.BODRUM DUKKAN 17,00
44 2.BODRUM DUKKAN 1.224,00 97 1.BODRUM DUKKAN 17,00
45 2.BODRUM DUKKAN 289,00 98 1.BODRUM DUKKAN 30,00
46 2.BODRUM DUKKAN 19,50 99 1.BODRUM DUKKAN 219,00
47 2.BODRUM DUKKAN 22,00 100 1.BODRUM DUKKAN 76,00
48 2.BODRUM DUKKAN 22,00 101 1.BODRUM DUKKAN 125,00
49 2.BODRUM DUKKAN 22,00 102 1.BODRUM DUKKAN 21,00
50 2.BODRUM DUKKAN 22,00 103 1.BODRUM DUKKAN 186,00
51 2.BODRUM DUKKAN 22,00 104 1.BODRUM DUKKAN 46,00
52 2.BODRUM DUKKAN 38,00 105 1.BODRUM DUKKAN 49,00
53 2.BODRUM DUKKAN 263,00 106 1.BODRUM DUKKAN 49,00
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TAPU TAPU
NIiTELIK PROJESI NIiTELIiK PROJESI
ALAN (m?) ALAN (m?)

107 1.BODRUM DUKKAN 46,00 152 ZEMIN DUKKAN 100,00
108 | 1.BODRUM DUKKAN 186,00 153 ZEMIN DUKKAN 293,00
109 | 1.BODRUM DUKKAN 61,00 154 ZEMIN DUKKAN 63,00
110 ZEMIN DUKKAN 250,00 155 ZEMIN DUKKAN 84,00
111 ZEMIN DUKKAN 2.410,50 156 ZEMIN DUKKAN 82,50
112 ZEMIN DUKKAN 112,00 157 ZEMIN DUKKAN 84,00
113 ZEMIN DUKKAN 75,00 158 ZEMIN DUKKAN 63,00
114 ZEMIN DUKKAN 78,00 159 ZEMIN DUKKAN 293,00
115 ZEMIN DUKKAN 48,00 160 ZEMIN DUKKAN 20,00
116 ZEMIN DUKKAN 85,50 161 ZEMIN DUKKAN 20,00
117 ZEMIN DUKKAN 86,00 162 ZEMIN DUKKAN 37,50
118 ZEMIN DUKKAN 81,00 163 1.NORMAL SPOR MERKEZI 297,00
119 ZEMIN DUKKAN 66,00 164 1.NORMAL DUKKAN 2.866,00
120 ZEMIN DUKKAN 85,00 165 1.NORMAL DUKKAN 146,00
121 ZEMIN DUKKAN 101,00 166 1.NORMAL DUKKAN 108,00
122 ZEMIN DUKKAN 101,00 167 1.NORMAL DUKKAN 133,00
123 ZEMIN DUKKAN 55,00 168 1.NORMAL DUKKAN 106,00
124 ZEMIN DUKKAN 88,50 169 1.NORMAL DUKKAN 107,00
125 ZEMIN DUKKAN 50,00 170 1.NORMAL DUKKAN 58,00
126 ZEMIN DUKKAN 50,00 171 1.NORMAL DUKKAN 79,00
127 ZEMIN DUKKAN 78,00 172 1.NORMAL DUKKAN 100,00
128 ZEMIN DUKKAN 58,00 173 1.NORMAL DUKKAN 165,00
129 ZEMIN DUKKAN 60,00 174 1.NORMAL DUKKAN 85,00
130 ZEMIN DUKKAN 60,00 175 1.NORMAL DUKKAN 185,00
131 ZEMIN DUKKAN 25,00 176 1.NORMAL DUKKAN 548,00
132 ZEMIN DUKKAN 25,00 177 1.NORMAL DUKKAN 134,00
133 ZEMIN DUKKAN 60,00 178 1.NORMAL RESTAURANT 578,00
134 ZEMIN DUKKAN 60,00 179 1.NORMAL RESTAURANT 1.227,00
135 ZEMIN DUKKAN 60,00 180 1.NORMAL SINEMA 238,00
136 ZEMIN DUKKAN 60,00 181 1.NORMAL SINEMA 110,00
137 ZEMIN DUKKAN 54,00 182 1.NORMAL SINEMA 110,00
138 ZEMIN DUKKAN 326,00 183 1.NORMAL SINEMA 238,00
139 ZEMIN DUKKAN 241,00 184 1.NORMAL DUKKAN 8,00
140 ZEMIN DUKKAN 408,00 185 1.NORMAL DUKKAN 49,00
141 ZEMIN DUKKAN 668,00 186 1.NORMAL DUKKAN 49,00
142 ZEMIN DUKKAN 16,00 187 1.NORMAL DUKKAN 7,00
143 ZEMIN DUKKAN 31,00 188 | 2.NORMAL SPOR MERKEZ] 1.050,00
144 ZEMIN DUKKAN 17,00 189 2.NORMAL SINEMA 351,00
145 ZEMIN DUKKAN 17,00 190 2.NORMAL SINEMA 249,00
146 ZEMIN DUKKAN 17,00 191 2.NORMAL SINEMA 150,00
147 ZEMIN DUKKAN 17,00 192 2.NORMAL SINEMA 249,00
148 ZEMIN DUKKAN 30,00 193 2.NORMAL SINEMA 351,00
149 ZEMIN DUKKAN 6,00 205 3.NORMAL SPOR MERKEZI 972,00
150 ZEMIN DUKKAN 72,00 206 3.NORMAL TERAS CAFE 380,00
151 ZEMIN DUKKAN 88,00

Dederleme konusu badimsiz bolimlerin mahallinde birlestirilip farkl kullanim sekillerinde tasarlandigi

gorilmistr.

Mevcut kullanimlan

gosterir kat planlari ve kullanim alanlari asadida verilmistir. Tapu

mudirigi'nde tescil edilen onayl mimari projesine goére toplam ~37.705 m2 alanl olan tasinmazlarin onayli

tadilat projesinde toplam ~39.000 m2 olarak tadil edildigi ve mahallinde toplam ~41.097,00 m2 (Depo alanlari
ve KIOSK alanlan dahil 47.127,14 m2) alanh kullanildigi gériilmustir.
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Kiralanabilir Alan, m2
MAGAZALAR 41.097,00
KiosK 1.108,24
DEPO 4,921,90

TOPLAM 47.127,14

Dederleme konusu taginmazlarin tadilat projesiile mahallindeki alanlarn arasinda farkliliklar bulunmaktadir. Bazi
tasinmazlarin ortak alanlara biiyimesinin oldugu, bazitasinmazlarn ise ortak koridor alani blytiiimek suretiyle
alanlarinin kiiglildiigi gorilmustir. (Mahallinde bu alanlar koridor olarak kullanimakta olup projesinde bagimsez
béliimlere tahsis edilmistir.) S6z konusu biiyiimeler igin yapi kayit belgeleri alinmistir. Ancak konu degisikliklerin
tapuya tescil edilmedidi goriildigiinden tasinmazlarin mevcut alanlan serefiye olarak degerlendirilmistir.
Dederleme konusu 1946 ada 136 parsel izerinde yer alan ana gayrimenkulde yer alan konu bagimsiz boliimlerin
alani onayl mimari tadilat projesi tizerinden hesaplanmis olup, halihazirda Kanyon A.V.M. dahilinde konumlu
madazalar olarak kullanilan taginmazlann mevcut magaza karmasi dikkate alinmistir.

Mevcut durumda Kanyon A.V.M'de yer alan ticari iiniteler “Yeme-icme Alanlar (Giris Kat-1.Kat), Sinema Eglence,
Kiiciik Olgekli Magazalar, Orta Olcekli Magazalar, Biiyiik Olcekli Magazalar ve Anchor Magazalar” olmak iizere 7
farkl kategoriye ayrimistir. Kiigiik Olgekli magazalar briit kullanim alani 100 m?2 ve altindaki magazalar, Orta
Olgekli magazalar brit kullanim alani 101 m2 ila 500 m2 arasinda olan madazalar, Biiylk 6lgekli magazalar ise

brit kullanm alani 501 m2 ve Uzeri alana sahip olan madazalar, Anchor Magazalar ise marka degeri yuksek
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biy(lk alanl madazalan ifade etmektedir. Asadidaki tabloda magaza karmalarinin toplam alan icindeki oranlar
sunulmustur.

Mevcut magaza karmasi bilgileri

Kiralanmis Doluluk Alan Yiizdesi,

FONKSIYON Toplam, m2 Bos Alan, m2 Alan, m2 orani, % %

Anchor 15.625,20 - 15.625,20 100% 33%

Yeme icme (Giris) 906,00 - 906,00 100% 2%

Yeme icme (1.Kat) 2.648,50 136,00 2.512,50 95% 6%

Biiyiik Olgekli Magaza 5.007,50 - 5.007,50 100% 11%

Orta Olgekli Magaza 9.869,70 187,00 9.682,70 98% 21%

Kiigiik Olgekli Magaza 4.543,10 321,00 4.222,10 93% 10%

Sinema- Eglence 2.497,00 - 2.497,00 100% 5%
TOPLAM 41.097,00 644,00 40.453,00

KIOSK 1.108,24 120,74 987,50 89% 2%

DEPO 4.921,90 257,00 4.664,90 95% 10%

TOPLAM 47.127,14 1.021,74 46.105,40 98% 100%

*AVM biinyesinde 41.097,00 m2 kiralanabilir alan; KIOSK ve Depolar dahil 47.127,14 m2 alan bulunmaktadir.
Mevcut Magaza Karmasi

FONKSIYON DAGILIMI
Sinema- Eglence
Kiiglik Olgekli 6%
Magaza
12%

Anchor
39%

Orta Olgekll Magaza
23%

Blyiik Olcekil Yeme i¢me (Girls)
Magaza Yemeigme (1.Kat) 2%
12% 6%
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5)- GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI
5.1 Demografik Veriler

Birlesmis Milletler niifus tahminlerine gére 2021 yili igin diinya nifusunun 7 milyar 874 milyon 965 bin 732 kisi
oldugu tahmin edildi. Bu tahminlere gére en fazla niifusa sahip tlke, 1 milyar 444 milyon 216 bin 102 kisi ile Cin
olurken, bu lkeyi 1 milyar 393 milyon 409 bin 33 kisi ile Hindistan, 332 milyon 915 bin 74 kisi ile Amerika izledi.
Bu (g llke diinya toplam niifusunun 40,3%!'lni olusturdu. Tirkiye, 85 milyon 279 bin 553 kisi niifusu ile niifus

biyukligine gore 195 (ke arasinda 18. sirada yer alirken, diinya toplam nifusunun 1,1%!'ini olusturdu.

Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Turkiye'de ikamet
eden nifus bir énceki yila gore 599 bin 280 kisi artarak 85 milyon 279 bin 553 Kkisiye ulasti. Erkek niifus 42
milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon 575 bin 441 kisi oldu. Ulkemizde ikamet eden yabanci
niifus ise, bir dnceki yila gére 31 bin 800 kisi artarak 1 milyon 823 bin 836 kisi oldu. Bu niifusun %49,5'ini

erkekler, %50,5'ini kadinlar olusturdu

Turkiye'nin 2007 ve 2022 yil niifus piramitleri karsilastinidiginda, dogurganlik ve 6limliliik hizlanndaki azalmaya
bagli olarak, yash niifusun arttigi ve ortanca yasin yikseldigi goriilmektedir.

Niifus piramidi, 2007, 2022
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15-24 yas grubundaki geng niifus 12 milyon 949 bin 817 kisi oldu. Geng niifus, toplam nifusun %15,2'sini

olusturdu. Geng niifusun %51,2'sini erkek nifus, %48,8'ini ise kadin nifus olusturdu.

Nifus projeksiyonlarina gére geng niifusun toplam nifus icindeki oraninin 2030 yiinda %14,0, 2040 yilinda
%13,4, 2060 yilinda %11,8 ve 2080 yilinda %11,1'e disecedi 6ngdriildi.

Geng niifusun toplam niifus igindeki orani, 1935-2080
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Kaynak: TUIK, Genel Niifus Sayimlari, 1935-1990
TUIK, Niifus Tahminleri, 2000

TUIK, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi, 2007-2022
TUIK, 2018 Nifus Projeksiyonlari, 2030-2080
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Tirkiye'nin geng niifus oraninin %15,2 ile Avrupa Birligi (AB) Uyesi 27 {ilkenin geng niifus oranlarindan daha
yiksek oldugu gorildi. AB Uyesi 27 llkenin geng niifus oranlan incelendiginde, 2022 yiinda geng niifus

ortalamasi %10,5 oldu.
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Kaynak: Avrupa Birligi Istatistik Ofisi (Eurostat) Veri Tabani, 2022
TUIK, Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi, 2022

5.2 Ekonomik Veriler

5.2.1 Kiiresel Ekonomik Durum
DUNYA

IMF, Nisan ayi Dinya Ekonomik Gérinim Raporu’nda enflasyonun yiiksek seyri, finans sektdriine iligkin
belirsizlikler ve Rusya-Ukrayna savasinin devam eden etkileri nedeniyle kiresel biyiume tahminlerini 2023 ve
2024 yillar icin asagi yonli revize etti. ABD ekonomisi 2023lin ilk ceyredinde yiliklandinimis bazda %1,1
buylrken, 6ncl gostergeler lilkede ekonomik aktivitenin ikinci geyrede olumlu bir baslangic yaptigina isaret etti.

Ulkede yilik cekirdek TUFE enflasyonu Mart'ta %5,6 seviyesine yiikseldi.

Borg tavanina ve finansal istikrara iliskin endigelerin siirdii§ii ABD’de Fed, Mayis ayi toplantisinda politika faizini
25 baz puan artirarak faiz artinmlarina devam etti. Yilin ilk geyregdinde yillk bazda %1,3 biytyen Euro Alani'nda
oncii verilere gore yillk TUFE enflasyonu Nisan'da %7 diizeyinde gerceklesti. Nisan ayinda aciklanan verilerin
kiiresel ekonomik aktiviteye iliskin kansik bir gériinim sunmasi emtia piyasasinda da dalgall bir seyre neden
oldu.

(Kaynak: Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler; Tiirkiye Is Bankasi, Mayis 2023)
TURKIYE
Mevsim etkilerinden arindirimis verilere gére Subat 2023'te issizlik orani bir énceki aya gére 0,2 puan yiikselerek

%10,0 seviyesinde gergeklesti. Bu donemde isgiiciine katima orani %53,6, zamana bagl eksik istihdam,
potansiyel isgiicl ve igsizlerden olusan atil isglicii orani %23,4 oldu.

Sanayi Uretim endeksi mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis
imalat PM! ve Sanayl Uretimi

k5e

ko degliimi .. toplam yeni siparislerdeki artis ivme kazandi.

N#.22 Tem 22 Ed. 27 Qe 23 N&.23

verilere gbre Subat'ta aylk bazda %6 oraninda gerilerken, yillik

515 15 bazda %8, 2 ile pandemi etkilerinin yogun olarak hissedildigi Mayis

’ [} l __2020'den bu yana en hizli diisiisiinii kaydetti. Imalat PMI Nisan'da
an o
10 I I I I 51,5 seviyesinde gerceklesti. Bu donemde retim endeksi AJustos

. 2021'den bu yana en yiiksek oranda gergeklesirken, ihracat ve
W rralat P ssg e

o Sanayl Liretim §
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Subat ayinda cari agik 8,8 milyar USD olurken, 12 aylik kimulatif cari agik 55,4 milyar USD ile Ajustos 2012'den
buyana en yiiksek diizeyine ulasti. Merkezi ydnetim biitce acidi deprem felaketinin de etkisiyle yilin ilk geyredinde
250 milyar TL diizeyinde gercekleserek yil geneli icin hedeflenen 659 milyar TL'lik biitce acigi hedefinin %38'ine
ulastu.

Nisan ayinda tiiketici fiyatlan aylik bazda %2,39 artarken, yilik TUFE enflasyonu baz etkisiyle %43,68 seviyesine
geriledi. YI-UFE de %52,11 ile Ekim 2021’den bu yana en yavas yillk artisini sergiledi. Nisan ayi toplantisinda
piyasa beklentisi paralelinde politika faizini degistirmeyerek %8,5 seviyesinde tutan TCMB yilin ikinci Enflasyon
Raporu’nda enflasyon beklentilerini revize etmedi. Nisan ay1 genelinde dalgal bir gériinim sergileyen BIST-100
endeksi Mart sonuna kiyasla %4,1 disis kaydetti. Bu donemde Tiirk lirasi ABD dolari ve Euro karsisinda deger
kaybetmeye devam etti.

Euro Alan'nda 2023 yilinin ilk ceyregine iliskin 6éncti GSYH

Euro Alani'nda Yikik Enflasyon ve PMI

blylmesi ceyreklik bazda %0,1, yillk bazda da %1,3 ile

piyasa beklentilerinin altinda gergeklesti. Bu ddnemde

., Bolgenin en biyik ekonomisi olan Almanya’da ekonomik
0 I“ H m“l . aktivitenin yillk bazda daralmasi dikkat gekti. Nisan ayina
rud ..IIII"II iliskin 6ncli PMI verileri imalat ve hizmet sektorlerinin

£28 Eki21 N#

faaliyetlerinde ayrismaya isaret etti. imalat PMI verisi 1,8
puan gerileyerek 45,5 diizeyinde gerceklesirken, hizmetler

PMI 1,6 puanlik yiikselisle 56,6 seviyesine clkarak sektdrde aktivitenin hizlandigini gosterdi.

Nisan TUFE Yurt I¢i OFE Euro Alan’'nda &ncii verilere gére TUFE Nisan'da aylik bazda
idegtsim) aorEsmeR s A0E 20 o0 7 villk bazda %7,0 ile beklentilere paralel artis kaydetti.

u ] Yillk cekirdek TUFE enflasyonunun bir miktar gerilemekle

Yilik

birlikte %05,6 ile ylksek seyrini sirdirmesi ECB'nin faiz
Yilk Ortalema 34,46 &7.20 2,03 105,50

artinmlarina  bir sire daha devam edecedine yo6nelik

beklentileri giiclendirdi. Nisan ayinda TUFE artisi %2,39 ile piyasa beklentilerinin altinda gerceklesti. Bu dénemde

yurt ici Uretici fiyat endeksi (YI-UFE) de %0,81 artti.

Yillk enflasyon gostergelerinde disiis devam ediyor. Nisan'da

Yillk Enflasyon
1%

yillk TOFE enflasyonu yiiksek bazin da etkisiyle gerilemeye
devam ederek %43,68 ile Aralik 2021'den bu yana en disuk

duzeyinde gergeklesti. Bu ddonemde, uretici fiyatlan da
\u:,il %>52,11 ile Ekim 2021'den bu yana en yavas yillik artisini
18 Kaydetti. Yillk TUFE ile Yi-UFE enflasyonu arasindaki makas
i T Sukhs B SRR NG G0 daralmaya devam ederek Nisan ayi itibaryla tek haneli
seviyeye indi.
Konut satislan Mart'ta yillik bazda %21,4 azaldi.

Konut satiglan Subat ayinda yillk bazda gerilemesinin ardindan Mart'ta da %21,4 oraninda azalarak 105.476
adet oldu. Bdylece, yilin ilk ceyredinde konut satislar gecen yilin ayni ddnemine kiyasla %11,5 oraninda geriledi.
Mart ayinda ilk el satislar yillk bazda %14,2 azalirken, ayni donemde %?24,3 gerileyen ikinci el satiglar toplam
satiglarin %68,8'ini olusturdu. Yabancilara yapilan konut satislar da yillk bazda %38,7 azalirken, bu satislarin

toplam konut satiglar igindeki pay1 %3,2 oldu.
(Kaynak: Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler; Tiirkiye Is Bankasi, Mayis 2023)
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5.3 Gayrimenkul Sektorii

2022 yili hem pandemi etkilerinin atlatimaya calisiididi hem de kiiresel ekonominin bliyime odakl bir yaklasim
sergiledigi donem olarak dikkat gekmistir. Yilin ilk yansi itibariyla global kaynak maliyetlerinin ucuzlugu stirmiis
olup, parasal genisleme goreceli olarak etkilerini korumustur. Ancak artan enflasyon edilimleri pek gok Ulke
ekonomisini zorlamaya baglayinca daha siki para ve maliye politikalan uygulanmaya baglamistir. ABD’den AB'ye
kadar pek cok llke ve bdlgede enflasyon son 40 yilin en ylksek diizeyine ¢gikmistir. Basta Fed(ABD Merkez
Bankasl) olmak lizere para otoriteleri enflasyonun yaratacadi olumsuzluklara karsi biiyiime ve istihdam kaybini

gbze alir para politikalarni uygulamaya koymuslardr.

Bir yandan yiiksek enflasyon dider yandan artan parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep diisiinildiigiinde
bati ekonomilerinde resesyon veya stagflasyon yasanma olasiligini da glindeme getirmistir. Gelismekte olan
Ulkelerde ise kiresel enflasyonun Uzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve igsizlik gibi unsurlarla birlikte
artacak olan dis kaynada ulasma maliyeti ekonomiler icin tehdit olusturmaya devam etmektedir. Yiin son
geyredinde Fed'in aldigi 6nlemler ABD enflasyonunu geri gekmeye baslamis, istihdam ve biylime kaybi ise
beklenin altinda gerceklesmistir. Buna ragmen basta Fed olmak iizere ECB ve BoE gibi merkez bankalari para

politikalanni siki tutmaya devam edeceklerine dair mesajlar piyasa ile paylasmislardir.

Kiresel ekonomide dider bir risk unsuru da Ukrayna-Rusya savasinin devam etmesi ve siirecin giderek diger
Ulkeleri de icine alan bir soguk savasi niteligi kazanmasidir. Bunun sonucu olarak basta enerji olmak (izere pek
cok emtia fiyati lizerinde dalgalanmalar artmaya baslamistir. Dider yandan kiiresel iklim dedisiklikleri ve aratan

kuraklik tarimdan, yapi teknolojilerine, tiiketim kaliplarina kadar pek gok unsuru etkilemektedir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘bliylime’ rakamlari karsimiza gikmaktadir. Siirecin
ne yéne evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. 2022 yili ikinci yarsindan itibaren gelismis llke merkez
bankalan politikalan ve yukarida belirtilen risk unsurlarinin artmasi ile kiresel blylime oranlarinda ivme kaybi
yasanmaya baglamis, 6zellikle son geyrekte iyiden iyiye hissedilmistir. Blylimenin saglikli ve siirdirlebilir olmasi
glin gectikce zor bir hal almaktadir. 2023 yilinda global blylime oranlarinin 2022 yilindan daha disik olacadi

6ngorilmektedir.

OECD tarafindan yayinlanan (Kasim-2023 Diinya Ekonomik Goriinim- ‘Krizle Yizlesmek”) raporunda Tirkiye'nin
2022 yilina iliskin biyiime tahmini yiizde 5,4'ten yizde 5,3'e revize edilirken, 2023 yili bliyiime tahmini ylizde 3
olarak sabit tutulmustur. Tirkiye ekonomisinin 2024 yilinda ise yiizde 3,4 biylime kaydetmesinin beklendigi
bildirilmistir.

Raporda Tiirkiye ekonomisine iliskin olarak, “Maliye politikasi, enerji tiiketicilerine y6nelik destek tedbirleri ve
devletin iddiall sosyal konut projeleri ile projeksiyon donemi boyunca destekleyici olmaya devam edecektir”
ifadesine yer verilmistir. Blyime ile ilgili yapilan dngdrilerde gerek enflasyon gerekse kiiresel risk unsurlarinin
ne yone hareket edebilecedi ile ilgili beklentiler ve uygulanan ekonomi politikalarindaki dedisiklikler etkili olmus
gorilmektedir.

Ulkemizde 2022 yili boyunca fiyatlar genel seviyesindeki artis devam etmis olup yili baz etkisi ve alinan makro
ihtiyati dnlemlerinde etkisi ile ylize 64,2 dizeyinde tamamlamigtir. Enflasyonun yiiksek siiregelmesi ise hem

maliyetler hem de tiiketici davraniglan (izerinde etki yaratmaktadir.

Tirkiye de insaat ve gayrimenkul sektériiniin en énemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina
baktigimizda ise durum soyledir; 2022 yili 1 milyon 485 bin adet konut el degistirirken gegen yilin ayni dénemine

gore ylizde 0,4'lUk bir azaligi isaret etmektedir. Sati tiirlerine gore ise farlilik ipotekli satislarda yasanmistir. 2022
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yilinda ipotekli satislar 2021 yilina gére yiizde 4.8 oraninda azalarak 280 bin adet olarak gerceklesmistir. Ipoteki

satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis gérilmektedir.

Yabancilara yapilan konut satiglari 2022 yilinda bir dncekiyila gore yiizde 15,2 artarak 67 bin 490 adet olmustur.
2022 yiinda toplam konut satislarn iginde yabancilara yapilan konut satiginin payi yizde 4,5 olarak
gerceklesmistir. Il bazinda satis siralamasinda ilk siray1 24 bin 953 konut satisi ile Istanbul alirken, Istanbul'u
sirasiyla 21 bin 860 konut satisi ile Antalya, 4 bin 316 konut satisi ile Mersin izlemistir. Gerek yakin cografyalardaki
gelismeler gerekse TL'nin yabanci para dederinde yasanan gerilemelerin etkisi ile yabancilara yapilan satiglar

glcli bir sekilde devam etmektedir.

Talebin glcli olmasi ve enflasyonist edilimden kacis cabasiyla konut fiyatlarda kayda deder bir ylkselis
yasanmistir. TCMB tarafindan agiklanan 2022 Kasim ay! verilerinde; bir dncekiyilin ayni ayina gére nominal olarak
ylzde 174,3, reel olarak ise ylizde 54 oraninda artis gergeklesmistir. Tirkiye genelinde birim metrekare fiyati

16,984 TL'ye ulasmistir. En yiiksek metrekare fiyati ise Istanbul da gerceklesmis olup 26.904 TL olmustur.
(Kaynak: GYODER Gosterge, Turkiye Gayrimenkul Sektdrii 2022 4. Geyrek Raporu Sayi: 31, 10 Mart 2023)

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

1. Insaat maliyet endeksi TUIK verilerine gére Kasim 2022 de yillik olarak yiizde 103,4 artmistir. Endeksin alt
kinlimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni ddnemde ylizde 108,5, iscilik maliyetlerinin de ylizde
87,9 olarak yiikselmistir. Maliyet artisi tekil Uriin bazinda (6rnedin gimento ve demir gibi daha yliksek
oranlarda gergeklesmistir.) S6z konusu maliyet artiglar yeni konut fiyatlar basta olmak Uzere tim insaat
sektdriindeki fiyatlar yukan geken bir etmen olarak karsimiza gikmaktadir.

2. Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak (izere tim gayrimenkul gesitlerinde talebini
oldukga artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan yavaslama gerekse gayrimenkul edinimi igin
kullanilacak tasarruflan azalmasi talebi tdérpilemektedir. Tasarruf amacgh konut alimlarinda 2022 yili sonu
itibariyla bir azalis oldugu sdylenebilir. Enflasyondan korunmak amaciyla yapilan bu tip satin almalar fiyatlar
genel seviyesinde 2023 yilinda istikrar saglanirsa dnemli diglide gerileyerek gergek talep sahibi icin bir firsat
dodurabilir.

3. Arz yonli Uretim azalmis talebin fazla olmasi basta satis fiyatlan olmak zere kiralar dahil tim degerleri
yukariya itmistir.

4. Yakin codrafyalardaki gelismelerinde etkisiyle yabanci talebi devam etmekte olup 6zellikle vatandaslk ve
oturma izninin de gayrimenkul alanlar icin sirmesi canliigi artirmaktadir.

5. Maliyet artisi yaninda insaat malzemesi hammaddelerinin ithal edilen kisimlarnin tedariki icin yasanan
guglikler, i¢ piyasada fiyatlan daha da hizli artirmaktadir.

6. Biylk sehirlerde konut yapilabilir yerlerin deder artiginin da stirdigi gdzlenmektedir.

7. Baziylklenici ve miiteahhitlerin isletme sermayesive nakit akisi sorunlan yasamalari da piyasadakiarz talep
dengesini olumsuz etkilemektedir.

8. TOKI eliyle baslatilan konut ve arsa kampanyasinin fiyatlar tizerindeki etkisi &niimiizdeki aylarda daha net
olarak gozlemlenecektir. Calismanin arz yonli olarak dar ve orta gelirliler igin bir firsat penceresi yarattigi
dusunlebilir.

9. Arz ve talebin dengelenmesinin sire alabilecedi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki nedenlere

dayanarak da fiyatlanin devamli yukar gitmesi siirdirilebilir bir durumda degildir.
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10. iklim ve cevreye bagh dinamikler giderek gayrimenkul sektdrii icinde énem tasamaya baglayacak olup hem
yiklenicilerin hem de talep edenlerin bu edilimlere gére hareket etmelerinde fayda bulunmaktadr.

11. Konut basta olmak {izere erisilebilir ve sirdiriilebilir yapim igin daha 6nceki raporlarda siklikla dile getirdigimiz
yapisal diizenlemelerin hayata gegirilmesi(Gayrimenkul ve haklari ile ilgili 6zel bir bankanin kurulmasi, menkul

kiymetlestirmeye dayal Urlnlerin gesitlendiriimesi gibi) yerinde olacaktir.

(Kaynak: GYODER Gosterge, Tirkiye Gayrimenkul Sektéri 2022, 4. Ceyrek Raporu Sayi: 31, 10 Mart 2023)

Insaat maliyet endeksi ve degisim orani, 2015-2023

Yil Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylul Ekim Kasim Aralk
Year January February March April May June July August September October November December
Endeks - Index
2015 97,13 97,65 98,27 99,14 100,17 100,03 100,83 101,35 102,25 101,56 101,01 100,60
2016 108,19 108,12 109,39 110,26 112,11 111,60 111,52 111,90 112,19 113,06 115,83 118,90
2017 124,69 125,09 126,43 126,84 127,26 127,06 128,16 129,51 130,94 132,76 136,09 138,14
2018 144,92 146,60 149,08 152,10 156,58 160,17 162,78 172,71 182,87 182,57 176,85 173,57
2019 184,83 186,51 189,25 192,27 195,51 193,97 192,76 191,35 190,23 190,36 190,32 192,25
2020 202,04 202,34 202,34 204,08 206,85 208,46 210,43 216,30 220,87 22747 234,07 240,35
2021 258,24 258,16 267,03 276,48 288,67 297,02 304,61 307,43 308,20 322,84 348,46 403,16
2022 464,60 491,20 538,26 571,22 593,87 614,46 654,13 667,06 677,52 700,80 709,02 719,25
2023 829,42 846,70 864,96
Bir 6nceki aya gore degisim orani (%) - Monthly rate of change (%)
2015 0,54 0,63 0,89 1,04 -0,14 0,80 0,52 0,89 -0,67 -0,54 -0,41
2016 7,54 -0,06 1,17 0,80 1,68 -0,45 -0,07 0,34 0,26 0,78 2,45 2,65
2017 4,87 0,32 1,07 0,32 0,33 -0,16 0,87 1,05 1,10 1,39 2,51 151
2018 4,91 1,16 1,69 2,03 2,95 2,29 1,63 6,10 5,88 -0,16 -3,13 -1,85
2019 6,49 0,91 1,47 1,60 1,69 -0,79 -0,62 -0,73 -0,59 0,07 -0,02 1,01
2020 5,09 0,15 0,00 0,86 1,36 0,78 0,95 2,79 2,11 2,99 2,90 2,68
2021 7,44 -0,03 3,44 3,54 4,41 2,89 2,56 0,93 0,25 4,75 7,94 15,70
2022 15,24 573 9,58 6,12 3,97 347 6,46 1,98 157 3,44 117 1,44
2023 15,32 2,08 2,16
Bir 6nceki yilin Aralik ayina gore degisim orani (%) - Rate of change on December of the previous year (%)

2015 - - - - - - - - -
2016 7,54 7,48 8,74 9,60 11,44 10,93 10,85 11,23 11,52 12,39 15,14 18,19
2017 4,87 521 6,33 6,68 7,03 6,86 7,79 8,92 10,13 11,66 14,46 16,18
2018 4,91 6,12 7,92 10,11 13,35 15,95 17,84 25,03 32,38 32,16 28,02 25,65
2019 6,49 7,46 9,03 10,77 12,64 11,75 11,06 10,24 9,60 9,67 9,65 10,76
2020 5,09 5,25 5,25 6,15 7,59 8,43 9,46 12,51 14,89 18,32 21,75 25,02
2021 744 741 11,10 15,03 20,10 23,58 26,74 27,91 28,23 34,32 44,98 67,74
2022 15,24 21,84 33,51 41,69 47,30 52,41 62,25 65,46 68,05 73,83 75,87 78,40
2023 15,32 17,72 20,26

Kaynak: TUIK, Insaat Maliyet Endeksi, Mart 2023

Insaat maliyet endeksi, 2023 yili Mart ayinda bir &nceki aya gére %2, 16, bir dncekiyilin ayni ayina gére %60,70
artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %2,31, iscilik endeksi %1,76 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina

gdre malzeme endeksi %48,21, iscilik endeksi %105,09 artti.

insaat maliyet endeksi yillik dedisim orani (%), Subat 2023

Kaynak: TUIK, Insaat Maliyet Endeksj, Mart 2023
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Insaat Sektoriiniin Uretim Yontemiyle GSYH icindeki Payi (%)
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Kaynak: GYODER, Tiirkiye Gayrimenkul Sektori 2022, 4. Ceyrek Raporu

Uretim Yéntemiyle Iinsaat sektdriiniin cari fiyatlarla GSYH'den yillk bazda aldigi pay 2022 4. Ceyrek ddnem
itibariyle 4,9% oldu. Ayni dénemde ingaat sektdrii 118,0%, gayrimenkul faaliyetlerinin biyiime orani 59,3%

oldu.

insaat Sektorii- Milli Gelir Bityiime Rakamlari Karsilastirmasi (%)

3.5 154 527 T
PRt Tl W | Il II II II
,',':- 418 ."--.".' 22 320 X C1r21 _:t' 321 C421 C122 0222 (322 C422

m3SYIH Blyime am 55 mingad SeMdni Riyime O=

Kaynak: GYODER, Tiirkiye Gayrimenkul Sektori 2022, 4. Ceyrek Raporu
5.4 AVM Sektorii

Perakende pazari 2022 yilinda ytiksek enflasyon ve tiiketici glivenindeki dalgalanmalara ragmen, gigli tiketici
talebinden olumlu bir sekilde yararlanmistir. 2021 yilinda kisitlamalarin kaldinlmasi ile hizlanan genigleme
faaliyetleri, 2022 yilinda bircok perakendecinin giiclii gelir artisi bildirmesiyle hiz kazanmistir. Ote yandan,
perakendeciler yikselen maliyetler karsisinda riskleri dederlendirmekte ve disiik ciro Ureten lokasyonlardan

kademeli gikis stratejilerine dayanan portfolyo optimizasyonlari giindemde kalmaya devam etmektedir.

2022 yil 4. geyrek itibanyla Turkiye genelinde mevcut aligveris merkezi arzi 2022 yili sonu itibaryla 452 aligverig
merkezinde 14 milyon m2 seviyesine ulasmistir. 2022 yilinda pazara toplamda 7 aligveris merkezinde yaklagk
153 bin m2 kiralanabilir alan girisi olmustur. Mevcutta, 39 aligveris merkezinde yaklagik 1,2 milyon m2 ingaat
halinde kiralanabilir alan bulunurken, toplam arzin 2025 yili sonu itibar ile 15,2 milyon m2 seviyesine ulagmasi
beklenmektedir.
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AVM sayisi ve Toplam Kiralanabilir Alan (TKA)*
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2022 4. Ceyrek donem itibariyle, Tiirkiye genelinde toplam AVM sayisi 452, toplam kiralanabilir alan stokuise 14
milyon 8 bin m2ye ulast. Istanbul, toplam kiralanabilir alan stokunun yaklasik %37,3'Uni olusturmaktadir.

Tirkiye genelinde, ortalama 1.000 kisi basina diisen kiralanabilir alan ise 165,4 m2‘dir.
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Perakende Ciro Endeksi
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(Kaynak: GYODER Gosterge, Tirkiye Gayrimenkul Sektdrii 2022 4. Ceyrek Raporu Sayi:31, 10 Mart 2023)

Aligveris Merkezleri ve Yatinmcilan Dernedi tarafindan Eylil ayinda yayinlanan AVM Endeksi verilere gére ciro

endeksi, Mart 2023 doneminde, bir 6nceki yilin ayni ayi ile karsilastinididinda ve enflasyondan arindinimamis

olarak incelendiginde yiizde 109,3 oraninda artarak 1417 puana yiikseldi. Mart 2023 igin agiklanan yillik enflasyon

oraninin yilizde 50,51 oldudu dusiindldiigiinde, metrekare verimlilik endeksindeki artisin enflasyonun {izerinde

oldugu gorilmektedir.

Mart 2023 doneminde metrekare verimlilik endeksi, Subat 2023 dénemi ile karsilastinidiinda ve enflasyondan

arindinimadan incelendiginde yiizde 19,0 oraninda artis gostererek 1417 puana yikseldi. Mart 2023 igin agiklanan

aylik enflasyon oraninin ylizde 2,29 oldugu diisintildigiinde, Mart 2023 déneminde metrekare verimlilik endeksi,

Subat 2023 dénemi ile karsilastiridiginda yine metrekare verimlilik endeksindeki artigin enflasyonun (izerinde

oldugu goriilmektedir.

Ceyrek Barda Metrekare Verimlilik Endeksi
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*Sektore ait ciro endeksi, Anadolu ve Istanbul'un GLA biiyiiklikleri adiriklandirarak hesaplanmstir.

AVM Endeksi verileri birinci ceyrek bazinda gectigimiz yilin birinci geyredi ile karsilastinidiginda ylizde 122,6

oraninda artis gostererek 2023 birinci geyrek doneminde 1407 puana yiikseldi.
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AVM'lerde kiralanabilir metrekare alani basina diisen ciro Mart ayinda Tiirkiye genelinde 5.404 TL iken Istanbul'da
6.784 TL, Anadolu’da 4.484 TL olarak gergeklesmistir. Ceyrek bazl m2 basina diisen cirolarda birinci geyrekte
bir 6nceki yilin ayni donemi ile karsilastinldidinda ve enflasyondan arindinimadan incelendiginde ytizde 122,7'lik
bir artis yasanmistir. 2023 yili 1. geyrekte metrekare verimliligi 5.060 TL seklinde gergeklesmistir.

Kategori Bazinda Motrekacra Verimlilik Endeksi Kategori Bazinda Metrekare Verimlitik Endekst
Dir Dokl Y A o By Oncelo Ydm Ay Ayme Gice

0 49 40 205 40 40 40 wwmwmaa

dddadid dddadid

0y

Endeks kategoriler bazinda gectigimiz yilin Mart ay! ile karsilastirididinda en biyiik artis ylizde 167,0 ile teknoloji
kategorisinde gorilmustir. Ayakkabi kategorisinde yiizde 103,6, hipermarket kategorisinde ylzde 103,0, giyim
kategorisinde ylizde 98,5, yiyecek-igecek kategorisinde yiizde 96,8 ve dider kategorisinde yiizde 96,6k bir artis
yasandi§i goriilmektedir. Kategori bazinda ciro endeksi bir onceki ay olan Subat 2023 donemi ile
karsilastinidiginda teknoloji kategorisinde yiizde 34,4, ayakkabi kategorisinde yiizde 18,7, giyim kategorisinde
ylzde 16,7, diger kategorisinde ylizde 14,5, yiyecek-icecek kategorisinde ylizde 10,2 ve hipermarket
kategorisinde yiizde 9,5'lik bir artis yasandigi gériilmektedir.

Gayrek Bazda Metrekare Varimlilik Endeksl
lnyarc‘ Savm lmhn

otel Yon Ayve Ayesa G

Kaynak: AYD, AVM Endeksi, Mart 2023

Mart 2023 verileri bir dnceki yilin ayni ayiile karsilastinldiginda ziyaret sayisi endeksinde yiizde 8,8'lik bir artis ile
86 puana yilkseldi. Mart 2023 déneminde ziyaret sayisi endeksi bir Onceki ay olan Subat 2023 ile
karsllastiridiginda ylizde 8,8 oraninda bir artis oldugu gézlemlendi. Ziyaret sayisi endeksinde birinci ceyrek
bazinda gectigimiz yilin ayni dénemiyle karsilastinidiginda yiizde 18,1'lik bir artis oldugu gdzlemlenmistir.

(Kaynak: Alisveris Merkezlerive Yatinmcilari Dernegdi, AVM Endeksi Mart 2023, http://www.ayd.org.tr/avm-ciro-
endeksi-mart-2023)
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5.5 GYO'lar

GYO endeksi 2022 yilinda rekor kirdi. GYO Endeksi 2021 yilini 721 puandan kapatmisti. 2022 yilina gugli bir
giris yaparak Mayis 2022'de énce 1000 puani gegen endeks son ¢eyrekte 2000 puani da asarak tarihi bir rekorla
%191'lik bir getiri ile yill 2.099 puandan kapatti. Endeks sadece son geyrekte %85'lik bir biyiine getiri saglad..
BIST 100 endeksine paralel gelisen bu biylimeile piyasa dederi 245,21 milyar TL’ye (13,12 milyar USD) ulasan
GYO piyasa dederi bir 6nceki yildaki dederinin 2,5 katini asti. 2022 yilinda 2 GYO daha kurularak sayilan 39a
ulasan GYO'larin halka agiklik ve fiili halka aciklik oranlari da sirasiyla %45,33 ve %33,47'ye yikseldi. 2022 yilinda
yatinmai sayisinda da ciddi bir artis gériiyoruz. Yerli yatinmci sayisi bir yilda lice katlanarak 1.371.614’e ulasirken
yabanci yatinmcr sayisi da iki katina gikarak 3.624'e ulagmistir. Ancak yabanci yatinmlarda net gikisinin bir yil
icerisinde 70 milyon USD daha artarak 110 milyon USD’ye ulastu.

GYO endeksindeki bu biyiimenin 2023 yili ilk ceyredinde olasi kar satiglar, yasamis oldugumuz deprem
felaketinin etkileri, yaklasan segimler ve ekonomik faktdrler sebebiyle bir miktar geri gekilmesi mimkin
g6zikmektedir. Endekste 2023 yilinda yeni rekor seviyelerin gelmesi ancak yabanci yatinmcilarin sektére uzun
vadeli olarak yatinm yapmasi ile miimkiindiir. Ote yandan GYO'larin 2023 yilinda kentsel déniisiim, enerji verimli
yapllar, déngusel ekonomi, yatay mimari, mistakil yapilar, sehir disi yerlesim, teknolojik ve akill yapilar, genis

kullanim alani ve paylasim ekonomisi temalari izerine yogunlasmasi sektdriin gelisimine katki saglayacaktir.

= rd | Al gr= (2= I= L s
GYO'LAR

3 GYO Iglem Goren Sirket Sayws: t

i {C4'22) 39 adet
-‘ a I - . R v O : .' b st M. GYOPiyasa Degeri
o ot o o G g wg—e— a8 - 7). (C4'22) 245.217 Milyon TL f

1 lslem Hacmi
-Gj!. (C4'22) 487 .856 Milyon TL '
GYO endeksi TL bazinda 2022 yil 3. geyrekte 1129,65 ile tamamladigi seyrine 2022 yili 4.geyrek sonu itibariyle

2098,94 seviyesinde kapatmistir.

(Kaynak: GYODER Gosterge, Tirkiye Gayrimenkul Sektdrii 2022 4. Ceyrek Raporu Sayi)
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5.6 Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkulin dederini olusturan en énemi bilesenlerinden biri bulundugu bdlgenin
Ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundudu bélgenin codrafi konumu, arazi yapisi, Sosyo ekonomik
Ozellikleri, gelisme yoni dederleme calismasini etkileyen faktérler olup alt bagliklarda konu gayrimenkuliin
bulundugu bélge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.6.1 istanbul ili

Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda yer almaktadr.
Istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i cevreleyecek sekilde
Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul, batida
Avrupa yakasi ve doguda Asya yakasi olmak lizere iki kita

zerinde kurulu tek metropoldir. Istanbulun kuzey ve

giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde
Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Eredlisi ve Saray ilgeleri, dogusunda
Kocaeli'nin Gebze, Kdrfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Sehrin adini aldigi ve Hali¢ ile Marmara arasinda kalan
yanmada izerinde bulunan asil istanbul 253 km?2, biitiinii ise 5.313 km?2'dir. Bogazici'ndeki Fatih Sultan Mehmet
ve Bogaz K&priileri sehrin iki yakasini birbirine baglamaktadir. Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2022 yili adrese
dayall niifus sistemi sonuglarina gdre, 15.907.951 kisi ile Tirkiye'nin en kalabalik niifusuna sahip Istanbul'da,

diinyada en kalabalik sehirlerinden biri olma &zelligini tagimaktadir.

(Kaynak: TUIK 2021 Yili Adrese Dayali Niifus Verileri)

Istanbul'un niifusu son 25 yilda 4 katina ¢lkmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa yakasinda;
%35'si de Anadolu yakasinda yasamaktadir. Issizlik sebebiile bircok insan Istanbul'a géc etmis, genelde sehir

etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent dlceginde son yirmi yilda hizli bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde yasayan iist gelir gurubu
mensuplari, Avrupa ve Amerika’daki donlsiime benzer sekilde kent ceperinde bulunan dodayla i ice diisiik
yodunluklu konut alanlarina tasinmislardir. 32 ilgesi 151 kdyi, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan
Istanbul'da Resmi Gazete'de 22 Mart'ta yaynlanarak yuriirlige giren “5747 sayil Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlar
Icersinde Ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la Istanbul'un toplam ilge sayisi

39 ‘a ylkselmistir.

Istanbul sosyoekonomik agidan Tirkiye'nin en gelismis ilidir. Yonetsel bagkent olma islevini Cumhuriyet
déneminde yitirmisse de ekonomik alanda Tiirkiye'nin bagkenti sayilabilir. Ulke ekonomisinde en énemli karar,

letisim ve yénetim merkezi Istanbul'dur.

Istanbul'un Tiirkiye 6lcedindeki temel islevlerinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. ilk kez 19.
ylizylin ikinci yansinda yabanci, finans kuruluslannin akinina ugrayan Istanbul, 1950'lere dogru ulusal
bankaciligin merkezi olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluglarina kapilan agmistir. Tirkiye'

deki biiyiik bankalann timiine yakini ile biitiin sigorta sirketlerinin merkezleri istanbul'dadr.
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Istanbul gerek dogal giizelli§i ve zengin tarihsel mirasi, gerekse ulasim ve konaklama olanaklarinin geliskinligi
bakimindan Tiirkiye'nin en dnemli turizm merkezlerindendir. Ilde tanm kesiminin payi oldukga kiigiiktiir. Bitkisel

retim ve hayvancilik metropoliten alan disinda kalan Silivri, Catalca ve Sile ilgeleriyle sinirlidir.
5.6.2 Sigli Ilgesi

Sisli ilcesi Istanbul'un Avrupa yakasinda yer alan
merkez ilcelerinden birisidir. Denize kiyisi olmamasina
karsin, Asya’yi Avrupa’ya badlayan iki bodaz
kdpristnin Avrupa yakasindaki ¢ikis noktasinda yer

alir. Yirmi bes mahallesi bulunan Sisli, doguda Besiktas,

kuzeyde ve batida Kadithane ve gineyde Beyodlu

ilceleri ile komsudur. Ilcede ¢ok sayida tarihi eser, is

yeri, modern ticaret merkezi, kiiltiir ve sanat merkezi
bulunmaktadir. Sisli adi ilgenin merkezindeki semtin de adidir. “Sisli” adiyla ilgili en yaygin yakistirma, sis
yapimiyla ugrasan ve halkin “Sisciler” adiyla andigi bir ailenin burada oturdugu ve bu bolgede 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 kaldinlmasi amaciyla Celiktepe'nin kuzeyinde bir sanayi sitesi
kurulmus, ayni bélgenin gevresinde Sanayi Mahallesi adli yeni yerlesme olusmustur. Ayni ddnemde niifusu hizla

artan Kadithane'ye daha iyi hizmet gotirebilmek icin ayni bélge belediye yapilmistir.

1980'lerde Sisli ilcesi biitlintyle kentsel alan icine katimistir. Boylece Kadithane ve Ayazada koy statiistinden
¢lkmis ve Sisli'nin niifusu, 1980'lerin ortalarina gelindiginde yarim milyonu asmistir. 1987'de Kadgithane'nin ilge
yapllarak Sisli'den ayrnimasiyla ilgenin niifusu yan yariya dismustir. Gene bu bélinmeyle Sigli ilgesi topraklan
ikiye aynimistir. Kuzey kesimindeki Ayazada askeri ve sanayi alanlar ile disik niifus yodunluguyla giney
bdlgesine gore farklliklar gdstermistir. 1990'lar ve 2000'lerde Biyiikdere Caddesi lizerine yapilan yiiksek katli
rezidans veigyeri amagli olarak inga edilen binalarla tekrar dedisim yasamaktadir. Dolayisiyla, Sisli'nin merkez ve

Ayazada ilcelerinin her ikisi de bir sanayi bélgesidir.

Yasadigi hizh degisim sonucunda, Istanbul ve Tiirkiye ekonomisinin is ve finans merkezi olma durumundadir.
Kuzeydeki Maslak ve gevresi, 1980°lerden itibaren bazi bankalar ve firmalarnin merkez olarak tercih ettikleri bir
calisma alani haline geldi. Onemli bir finans ve is merkezi olan ilce, bir yandan &nemli aligveris merkezi, liks
butik ve moda tasarm atGlyelerine, bir yandan da biiylk otellere ev sahipligi yapmaktadir. Sigli, ayni zamanda
Istanbul'un 6nemli bir kiiltir sanat bélgesidir. Uluslararasi kongre ve organizasyonlarn gergeklestigi kongre
merkezleri, byik 6lgekli konser ve etkinlik alanlar, kentin dnemli tiyatro salonlari, kiiltiir merkezleri ve sanat

galerileri, ilgenin bu farkl yizinin yansimalandir.

(Kaynak: Sisli Kaymakamligi & Sisli Belediyesi)
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Niifus

Sisli, Marmara kentsel yogunluk sistemin ana cekirdegini olugturan Istanbul’'un énemli ilcelerinden biridir. 1990
yiinda 7.309.190 kisilik nifusuyla Ulke nifusunun 11.5%'ini, 1997'de ise 9.198.809 kisilik niifusu ile de llke
niifusunun 12.94%’niin barindigi stanbul, Tiirkiye'nin en yogun yerlesimi, uluslararasi nitelikli tek metropolii ve
etki alani bakimindan dlkenin en st kademe merkezidir.

Turkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2022 yili adrese dayal niifus sistemi sonuglarina gére, Sisli Ilgesi niifusu
276.528 kisidir.

Sisli Ilgesi Niifus Verileri Tablosu

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

\OEEER 272,380 274.017  272.803 274.196 274289 279.817 266.793 284.294 276.528
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(TUIK verilerine gére tarafimizca hazirlanmistir.)

Mecidiyekody-Maslak Biiyiikdere Aksi

Sisli-Saniyer ilce sinirlan dahilinde konumlu olan Bilyiikdere Caddesi istanbul il 6Icedinde M.1.A olarak tanimlanan
ticari merkezin gelisim gésterdidi lineer bir ulasim aksidir. Biyilikdere Caddesi Zincirlikuyu Mezarlig'nin glineyinde
Barbaros Bulvar’'nin bittigi noktadan baslayip, 1. Mecidiyekdy'in kuzeyinden Sanayi Mahallesi'nin Fatih Sultan
Mehmet Koprisii cevre yolunda (TEM) sona erdidi yere kadar eski Biiylikdere Caddesi'ne paralel gider. Cevre
yolu kavsagindan (Harp Akademileri Képriilii Kavsadr), Harp Akademilerini, Istanbul Teknik Universitesi Ayazada
Yerleskesi'ni, Maslak Kavsadinda, Istinye Bayin Caddesi, doguya Istinye istikametine ayrilirken Bilyikdere
Caddesi, kuzey yonine devam eder ve Fatih Ormani'nin dodu sininndan geger.
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Merkezi Is Alani Etkilesim Krokisi

Sisli-Maslak hatti boyunca gelisim gdsteren Merkezi is Alani’'nin
konumlu oldudu bélge hafif edimli bir topodrafik yapi mevcut
olup, edim oraninin en yiksek oldugu alan Maslak bdlgesi
olarak tanimlanabilmektedir.  Sisli-Maslak istikametinde
Barbaros Bulvan ve Biiyilikdere Caddesi (izerinde ilerlerken
edim orani artmakta, Zincirlikuyu-Maslak arasindaki bélgede

ise edim orani diiz ve diize yakin bir yapiya sahiptir.

Merkezi Is Alani Gelisim Yénleri ve Yakin Gevre Fonksiyonlari

Kara yolu ulagimi disinda rayl sistem toplu tasima araglar ile
ulasimin saglandigi bélgede, Biyiikdere Aksi aracilidi ile gevre
yollarina baglantii saglayan 1. ve 2. derece ana ulasim akslari
yer almaktadir. Bahsi gegen baglanti yollari Gizerinde gelisen
ticari fonksiyonlu yapilar yer yer konut, turizm fonksiyonlarinin
yanisira editim, sadlik ve spor kompleksi gibi donati alanlari ile
boliinmekte, ticari gelisimin sinirlarini teskil etmektedir.

19. Yiizyilda Tarihi Yarmada ve Beyodlu'nun Galata Koprisi

ile birlestirilmesi sonucunda ticaret alanlan Saraghane, Halig ve

Aksaray’'dan Beyodlu'na kaymis, 20. yy da, 1950 sonrasi
dénemde ise imalat ve dider ticari fonsiyonlu alanlar Galata ve Emindnii gevresinde toplanmistir. Eminonii ve
Beyodlu bdlgesi 1970l yillarda ticari alanlarin yodun oldugu merkezi is alani niteligindeydi. 1973'de Bogazici
K6prisi'nin aciimasi, Sisli ve Sisli ilcesinlerindeki ofis binalarinin yogunlasmasina ve cevre yollarinin acilimasina
neden olmustur. 1982'de Fatih Sultan Mehmet K6prisi'niin agiimasi ile, Bogazigi Képriisii'niin agilmasi ile Sisli
ve Sisli ilcelerinde yogunlasan ofis yapilart Merkezi is Alan’'nin Mecidiyekdy‘e kaymasina ve giinimiizdeki M.1.A.
aksinin sekillenmesine neden olmustur. 20007 yillarda M.I.A bélgesindeki mevcut yapilar ofis ihtiyacina cevap
verebilecek kapasitede olmadigndan, yeni yatinmlarin gerceklesmesine ve devaminda karma proje konseptindeki
yapilarin insa edilmesine sebep olmustur.

Giiniimiizde Merkezi i Alanlarinda yer alan karma kullanimli yapilarda doluluk oranlar neredeyse %100’e yakin
olup, yodun talep dolayisi ile projelerdeki ticari birimlerin kira dederleri de artmaktadir. Gerek bdlgedeki arsa
kithgi, gerek ticari Unitelere gosterilen yogun talep dolayisi ile bélgenin ilerleyen dénemlerde talebe cevap
verememesinden kaynakli, alternatif M.I.A bélgelerinin olusacagi disiiniiimektedir. Mevcut M.1.A bélgesindeki
kisitlar sebebiile istanbul il siniflan dahilinde karma proje ve ticari projelerin yogun oldudu alternatif bélgeler
olusmakta, Gevre Diizeni ve Nazim Imar Planlar ile yeni Is Merkezi alanlarn tanimlanmaktadir.

Mecidiyekdy-Maslak hatti boyunca gecmisten giinimiize gelisim gdsteren M.I.A bélgesine alternatif olarak
Avrupa Yakasinda Kadithane, Bomonti, Caglayan gibi bélgelerde gelisime yonelik yatinm ve projeler devam
etmektedir. Ayrica Anadolu Yakasi'nda Atagehir ve Umraniye sininndaki Istanbul Finans Merkezi (IFM) Projesinin
tamamlanmasi ile uluslararasi ve yerel isletmelerin genel mudurliklerini Anadolu Yakasi'na tasinmasi, Sisli —
Mecidiyekdy Aksindaki Is merkezlerinin yarattigi niifus ve yapi yogunlugunun Anadolu yakasi, Kozyatagi MiA'si
ile paylasilacagi disiniilmektedir.
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6)- DEGER ESASLARI VE DEGERLEME YAKLASIMLARI

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler

Dederleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Dederi disindaki esaslara gére yapllir. Pazar, fiyat, maliyet ve
deder kavramlari, tim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme agisindan esdeger bir 5neme sahip

olan bir diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasiidiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

6.1 Fiyat, Maliyet ve Deger

e  Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktayi temsil eder. Deder ise satin alinmak {izere pazara sunulan bir mal veya hizmet igin alici ve
saticinin anlagabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

o Uretimle liskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya tretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

e Deder kavrami, satin alinmak (zere sunulan bir mal veya hizmetin alicilar ve saticilan tarafindan
sonuglandirnimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deder, mal veya hizmet icin aliclar veya
saticillann (izerinde uzlagsmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu nedenle,
deder bir gerceklik dedil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmet igin
6denmesi olas! bir fiyatin takdiridir. En temel seviyede, deder, herhangi bir Grlin, hizmet veya mal ile
iliskili dort etkenin birbirleriyle olan iliskisine gore olusturulur ve sirdirilir. Bu faktérler, fayda, kitlik,

istek ve satin alma giclddir.
Pazar katiimcilan tarafindan, yani alicilar ve saticilar tarafindan alinip satilabilir olmasinin yani sira bir mal veya

hizmetin degeri, alternatif ekonomik faydasindan veya kendisiyle iliskili fonksiyonlardan da kaynaklanabilir veya
bu deder normal veya tipik olmayan pazar kosullarini yansitabilir. Bir sirket veya isletmenin kurulu oldugu bir
mulkiin sahipleri, bu mlkiin yatinmcilan, sigortacilar, kiymet takdiri yapanlar veya derecelendirme gérevlileri,
tasfiye memurlan veya kayyumlan ve normalin Ustlinde istekli veya 6zel alicilan, rasyonel agidan esit ve gegerli
sebeplerle ayni miilke farkl dederler atfedebilirler.

Bir mal veya hizmete verilebilecek alternatif degerlerin bakis agisini yansitan 6zel deder tanimlan gelistirilmistir.
Bu nedenle deger terimi, her zaman uygulanabilir belirli bir anlamla birlikte kullaniimalidir.

Miilkin sahipleri, yatinmcilar, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gérevlileri, tasfiye memurlari
veya kayyumlar ya da normalin Ustlinde istekli veya 6zel alicilan, rasyonel acidan esit ve gegerli sebeplerle ayni

milke farkl dederler atfedebilirler.

6.2 Pazar ve Pazar Disi Esasli Deger

UDS'de, UDS taniml deder esaslannin yani sira, Ulkelerin bireysel hukuk mevzuatinda tanimlanmis veya
uluslararasi sdzlesmelerle kabul edilip benimsenmis UDS tanimli olmayan deder esaslarina da yer veriimektedir.
Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017 Teblidi'nin 30.1. Maddesinde Pazar degeri asadidaki sekilde tanimlanir:
“Bir varllk veya ylkimliligin, 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 degerleme tarihi itibariyla el dedistirmesinde kullanimasi gerekli goriilen tahmini tutardir.”

Pazar degerinin tanimi asadidaki kavramsal cergeveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

e “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlk icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar dederi, dederleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirimig veya
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azaltimis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deder
unsurunu kapsamaz.

e “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimliiligiin degerinin, 6nceden belilenmis
bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deder oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat
degderleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlan karsilayan bir islemdeki fiyattir;

e “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin belirli bir tarih itibaryla belilenmesini ve o zamana 6zgi
olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar degisebilecedinden, tahmini deger baska bir zamanda
dogru veya uygun olmayabilir. Dederleme tutan, pazarin durumunu ve icinde bulundugu kosullar baska
bir tarihte degil sadece dederleme tarihi itibariyla yansitir;

o “istekli bir alic arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan bir
alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl dedildir. Bu alici, var
oldugunun kanitlanmasi veya tahmin dilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan
ziyade mevcut Pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu
kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha ylksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut
sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir.

o “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut pazar
tarafindan makul goriilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. Istekli satic,
fiyat her ne olursa olsun, varlidi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda aclkk pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, gtinkii istekli satici varsayimsal bir maliktir.

e  “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarn fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine yol
acabilecek, 6rnedin ana sirket ve bagli sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda belirli
ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar degeri
islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

e “Uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartlarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis olmasi
anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecegi
en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartima siiresi sabit bir siire olmayip, varligin
turline ve pazarkosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katiimcisinin
dikkatini cekmesi icin yeterli slire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartima zamani degerleme
tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

e “Taraflanin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
dederleme tarihi itibanyla pazann durumu, varigin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul &lciilerde bilgilenmis olduklanni varsaymaktadir. Taraflanin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlan agisindan en avantajl fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklan varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla dedil, degerleme
tarihi itibaryla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlann diistigi bir ortamda
Onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varlklarin el degistirildigi diger islemler
icin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

e “Zorlama altinda kalmaksizin”ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski altinda
kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

Pazar degeri kavrami, katiimcilarin 6zgiir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlk 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 katilimcisindan olusabilir. Varlidin satisa sunuldugunun varsayildigi
pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

Bir varlidin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini (Bkz. 140.1-140.5 nolu maddeler) yansitir. En

verimli ve en iyi kullanim, bir varlidin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karll olan en
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yliksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varigin mevcut kullaniminin devamiya da alternatif
baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcaisinin varlik icin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima goére belirlenir.

Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynadinin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken deder esasini
yansitmasi gerekir. Ormegin, pazar degerini belilemek amaciyla, pazardan tiiretiimis veriler kullanimak sartiyla,
farkl yaklagimlar ve yéntemler kullanilabilir. Pazar yaklagimi tanim olarak pazardan tiiretiimis girdileri kullanir.
Gelir yaklasimini kullanarak pazar dederini belirlemek igin, katlimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve
varsayimlarin kullaniimasi gerekli gériilmektedir. Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
esdeder kullanima sahip bir varligin maliyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esash maliyet ve aginma
analizleriyle belirlenmesi gerekli gérilmektedir.

Dederlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en uygun dederleme
yonteminin veya ydontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve pazardan elde edilmis
verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya ydntemin, pazar dederi ile ilgili bir gosterge
saglamasi gerekli goriilmektedir.

Pazar degeri bir varligin, pazardakidiger alicilann elde edemedidi, belirli bir malik veya alici igin deder ifade eden
niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal 6zellikleriyle iligkili
olabilir. Pazar dederi, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu

varsaydigindan, buna benzer tim deder unsurlaninin goz ardi edilmesini gerektirmektedir.

6.3 Degerleme Yaklasimlari

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igeridi ile iliskili olmasina dikkat ediimesi gerekir.
Asadida tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklagim dederlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin tiimdi, fiyat

dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.

6.3.1 Pazar Yaklasimi

Pazar yaklagimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varlklarla

karsilastirimasi suretiyle gdsterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlaml adirlik
verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son donemde satimis olmasi,
e Dederleme konusu varligin veya buna dnemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
gérmesi, ve/veya
¢ Onemli 8lciide benzer varlklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu
olmasi.
Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml agirlik

veriimesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadi§i asadidaki ilave durumlarda, pazar
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki
durumlarda  uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gerceklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile belilenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla

adirhiklandinlip agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Dederleme konusu varliga veya buna 6nemli dlclide benzer varliklara iliskin islemlerin, pazardaki
oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,
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e Dederleme konusu varlidin veya buna dnemli dlglide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olmamakla
birlikte islem gdrmesi

e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir varliklarin degerleme
konusu varlkla dnemli ve/veya anlaml farklliklarinin, dolayisiyla da subjektif diizeltmeler gerektirme
potansiyelinin bulunmasi,

e Gincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayali,
sinerji alici, muvazaall, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varlgin dederini etkileyen 6nemli unsurun varlidin yeniden (retim maliyeti veya gelir yaratma
kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya benzeyen varliklari iceren

islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullaniimadigi durumlarda
dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gériilmektedir (6rnegdin,

etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayall degerleme 6lcitleri).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varigin tipatip veya 6nemli 6lglide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin karsilagtirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel
benzerliklerin ve farkliliklarnn karsilagtirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali
diizeltme vyapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi
gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil sayisallastiriidiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karsilagtinilabilir varliklardan elde edilen pazar
garpanlarn kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin dikkate alindig

bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

6.3.2 Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari dedere donistiriimesi
ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin
veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agdirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gdziiyle dederi etkileyen cok énemli bir unsur olmasi,

o Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktarn ve zamanlamasina iliskin makul tahminler

mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirhk
verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli adirlk verilebilir. Gelir yaklagiminin asadidaki
durumlarda  uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gerceklestirenin  dijer yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gdsterge nitelidindeki degeri pekistirmek amaciyla
adiriklandinlip agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

e Dederleme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle dederi etkileyen bircok
faktorden yalnizca biri olmasi,

e Dederleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin &nemli
belirsizliklerin bulunmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glicli bulunmayan bir
pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak tahminlere/biitcelere ulasamaz), ve/veya

e Dederleme konusu varlidin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin planlanmis olmasi.
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Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilann yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu getirinin yatinma
iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goériilmesi teskil eder.
Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak

da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

6.3.3 Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip
baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacad ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
gosterge niteligindeki dederin belilendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarninin disiimesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belilenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik
verimesi gerekli goriilmektedir:

e Katimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli élglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katlimcilann 61 dederleme konusu varligi bir an evvel
kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklarn kadar, kisa bir
slirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varldin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklagimini veya pazar
yaklagimini olanaksiz kimasi, ve/veya

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri 6rnedinde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamli
adirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadi§i asadidaki ilave durumlarda,
maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin
asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadgini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adiriklandinlip adirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gortilmektedir:

e Katiimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diistindiikleri, ancak varligin yeniden
olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin
bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi (6rnedin, maliyet
yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda
daha dederli olup olmadiginin teyit ediimesi amaciyla kullaniimasi), ve/veya

e Varldin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece glivenilir kilacak kadar, yeni
olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecen siireye kadar katlanilan
maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katiimcilarin, varligin, tamamlandigindaki
degerinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate

alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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7)- GAYRIMENKULLERE ILiSKiIN VERILERIN ANALiz
7.1 Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)

GUCLU YANLAR ZAYIF YANLAR

Ulke genelinde yasanan politik, sosyo-ekonomik
gelismelerin gayrimenkul sektorii lizerinde etkilerinin
kestirilememesi

Ulagim iliskilerinin gliclii ve ulagim araci alternatiflerinin gok Mer'i imar planinda taginmazlarin “Park” alaninda kalmasi
olmasi nedeniyle kullaniminin kisith olmasi

Merkezi konumu Bolgede pik saatlerde yasanan trafik yogunlugu,

Gayrimenkullerin Merkezi Is Alani sinirlari igerisinde ve tercih
edilen bdlgede konumlu olmasi

Prestiji yliksek bolgede yer almasi,

FIRSATLAR TEHDITLER

Diinyamizin ve llkemizin iginde bulundugu saglik ve
sosyo ekonomik gelismelerin gayrimenkul sektoriine
olumsuz etkileri

7.2 En Verimli ve En iyi Kullanim

En verimli ve en iyi kullanim, katlimcinin bakis acisindan, bir varliktan en yiksek dederin elde edilecegi
kullanimdir. Kavramin, birgok finansal varlidin alternatif kullaniminin bulunmamasi nedeniyle, siklikla finansal
olmayan varliklar igin uygulanmasina karsin, finansal varliklarin da en verimli ve en iyi kullanimlarnin dikkate
alinacadi durumlar olabilir.

En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkiin (uygulanabilir oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak
izin verilen ve en yiiksek deder ile sonuclanan kullanim olmasi gerekir. Cari kullanimdan farkliik s6z konusu ise,
bir varligin en verimli ve en iyi kullanimina dénistiiriilmesine iliskin maliyetler dederi etkileyecektir.

Bir varlidin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z konusu olmasi halinde cari veya mevcut
kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim cari kullanimdan farklilasacadi gibi bir diizenli tasfiye hali
de olabilir.

Varligin grubun toplam dederine katkisinin gz 6niine alinmasini gerektiren durumlarda, s6z konusu varligin tek
basina dederlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacadi en verimli e en iyi kullanim, bir varlik grubunun parcasi
olarak dederlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacagindan farkl olabilir.

En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken:

e  Bir kullanimin fiziksel olarak miimkin olup olmadigini degerlendirmek icin, katiimcilar tarafindan makul
olarak goriilen noktalar,

e Yasalolarak izin verilen sartlarn yansitmak icin, varigin kullanmiyla ilgili sehir planlamalan/imar durumu
gibi tiim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin dedisme olasiligi,

e Kullanmin finansal karllik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkin olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullanimin, tipik bir katiimciya, varligin alternatif kullanima déniistiirme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi getirinin (zerinde yeterli bir getiri Uretip
Uretmeyecedi dikkate alinir.

Bir varligin pazar dederi onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve
en iyi kullanim, bir varidin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar

katiimaisinin varlik icin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gére belirlenir.

Konu gayrimenkul, bulundugu bélgenin Merkezi Is Alani niteliginde olmasi, bélge dlcedinde hazilanan imar plani,
merkezi konumu ve cevresel etkiler goz 6niine alinarak projelendiriimis ve realize edilmistir. Bu nedenle
halihazirda kullanilan ve fonksiyonel ve fiziksel olarak bdlge kosullarina uygun olan gayrimenkul igin ayrica en

etkin ve verimli kullanim analizi yapilmamistir.
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7.3 Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Isburapor kapsaminda degerlemeye konu tasinmazlarin degerlemesinde “Emsal Karsilastirma Yéntemi” ile “Gelir
Indirgeme Yaklagimi” kullaniimistir. Yapilan arastirmalarda Gelir indirgeme Yaklagimlarina veri saglamasi icin
ticari Uinite birim satig/kira dederleri arastirimis olup, il genelinde satisi gergeklesen ve/veya satisa konu A.V.M.’ler

arastinimistir.

7.3.1 Pazar Yaklasim

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

> Ticari Unite Pazan
Dederleme konusu taginmazlarin bulundugu bdlgede tasinmazlara emsal olusturacak nitelikteki alisveris

merkezleri arastinimis olup asadida tablolar halinde sunulmustur.

Dederleme konusu tasinmazlarin bulunduju bdlgede tasinmazlara emsal olusturacak nitelikteki aligveris

merkezleri arastinimis olup asadida tablolar halinde sunulmugtur.

ISTANBUL SAPHIRE

Kiler Holding ve Giiney Turizm’e ait Istanbul Sapphire 261 metre
anten yiksekligiyle Avrupa'nin (Rusya haric) Shard London
Bridge'den sonra en yiksek 2. binasidir. Kagithane ilcesi Celiktepe
Mabhallesi sinirlarinda yer alan Saphire 11.603 m2 yiizdlcimli arsa
izerinde toplam 165.139 m2 alanlidir. Binanin konut kisimlarinda 120
m ile 1.100 m aralidinda dedisen, 177 adet rezidans birimi yer
almaktadir. Residans kisminda 4 konut zonu bulunmakta ve bu zonlar
kendi igerisinde her 3 katta bir gékyiizii bahgesi olusturmaktadir.
Tabanlioglu Mimarlik tarafindan tasarlanan projede, diikkanlarnin yani
sira zemin katile bodrumda 4 kat aligveris alani yer almaktadir. 6 kat
dahilinde otopark alaninin yani sira bazi konutlarin kullanimina ait
depo alanlar mevcuttur. 245 adet magazanin yer aldigi karma proje
dahilinde toplam yaklasik 27.000 m2 diikkan alani bulunmaktadir.

Tablo.1  Istanbul Saphire

, KiralanabilirAlan,
mZ

Magaza 2006 11.602,48 22.757 245

OZDILEKPARK AVM.

Toplam 27.000 m2 y{iz6lgimlli arsa Uzerinde yaklasik 35.000 m?2
kiralanabilir alana sahip olan AVM. 2014 yili ikinci yansinda agiimistir.
Ozdilek AVM.nin yer aldi§i mix projede ofis ve otel fonksiyonlan bir
arada yer almaktadir. Tamami giin 151§ alan 5 katta bulunan 170
seckin magaza bulunuyor. OzdilekPark Istanbul, sahip oldugu 3.200
metrekarelik yesil teras alaniyla bir yasam merkezidir. OzdilekPark
Istanbul; seckin magazalan, Ozdilek Hipermarket, elektronik market,
3.200 metrekarelik ortak teras alani, gocuk edlence alanlan, Cinetime
Sinemalarn ve 1.500 kisi oturma kapasiteli yeme-icme alanindan

Niteligi Acilis Yili Arsa Alani, m Magaza Sayisi

olusuyor. .

Tablo. 2 OzdilekPark AVM
Niteligi Acilis Yili Arsa Alani, m? K/ralanfrt,)zllerlan, Madgaza Sayisi
Magaza 2014 27.000 ~35.000 170
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AKMERKEZ A.V.M.

Akmerkez Aralik 1993 tarihinde Akk&k, Tekfen ve Istikbal Gruplarinin ortak
girisimi olarak hizmete girmis olup Besiktas Ilce sinirlar dahilinde Etilerde
konumludur. Toplam 27.557 m2 yliz6lgimli arsa (izerinde yaklagk
180.000 m2 ingaat alanina sahip karma proje dahilinde 4 kath aligveris
merkezi ve iki adet ofis kullanimi igeren blok, ve rezidans binasi yer
almaktadir. Toplam 246 adet madgazanin yer aldigi AVM. alani toplam
yaklasik 55.000 m2 alana sahiptir.

[T - - ¥ -

Tablo. 3 Akmerkez

Kiralanabilir Al
Niteligi Acilis Yili Arsa Alani, m? ra an;anllr e Madgaza Sayisi
Magaza 1993 22.537 33.215 246

METROCITY A.V.M.

Metrocity, 24.000 m2 y(iz6lcimli arsa Uzerinde 16.500 m2 alanh 23
katl bir ofis blogu, toplam 46.700 m2'lik 27’ser kath 2 konut blodu,
52.000 m2 alanh 5 kath aligveris merkezi ve bunlara ait 85.000 m2
alanh otopark ve sosyal tesisi kapsayan, toplam 210.200 m2 alanl bir
kompleksdir. Alisveris merkezi dahilinde toplam 170 adet madaza yer
almaktadrr.

Tablo. 4 Metrocity AVM.

Kiralanabilir Al
Niteligi Acilis Yili Arsa Alani, m? ra an:anllr Hie Madgaza Sayisi
Magaza 2003 24.277 51.000 175

CEVAHIR AVM

Cevahir Aligveris Merkezi, Sisli-Mecidiyekdy arasindaki bir
alisveris merkezidir. Avrupa'nin 2. blyuk, diinyanin ise 8. en biyuk
alisveris merkezidir. ibrahim Cevahir'in basinda oldugu Cevahir
Holding tarafindan Ekim 2005'de agimigtr. istanbul Cevahir, 6
kata yayllan toplam 300'e yakin magazasiyla ve 2500 arag
kapasiteli kapal otoparki bulunmaktadir.

Tablo. 5 Cevahir AVM.

Kiralanabilir Alan, .
Niteligi Acilis Yili Arsa Alani, m? m? Magaza Sayisi
Magaza 2005 62.475 ~115.000 230

VADISTANBUL AVM

Artas, Evyap ve invest ortakligiyla hayata gecirilen Vadistanbul
Aligveris  Merkezi, toplam 103 bin m? bulyudkligindeki
kiralanabilir ~ alaniyla ~ Turkiye'nin en buyldk aligverig
merkezlerinden biridir.  Vadistanbul, 270'i askin magazasi,
edlence ve sinema alanlari ile aligveris deneyimini keyifli bir
hizmet anlayisiyla sunuyor. Orman manzarali kafe ve
restoranlarinin  yani srra, 760 m uzunlugundaki agk hava
aligveris caddesi ile, Avrupa’nin en blyUk freeform cam tavani
ve Running Pixel Led aydinlatma teknolojisi kullanildi.

Tablo. 6 Vadistanbul AVM.

Niteligi Acilis Yili Arsa Alani, m? K/ralanfrJ:ZIIerlan, Magaza Sayisi
Magaza 2017 62.475 ~115.000 270+
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MALL OF ISTANBUL

Basaksehirde Atatirk Havaliman’ni  TEM
Otoyolu'na baglayan kavsak Uzerinde yer
almaktadir. Aligveris, kiltir-sanat ve eglenceyi
ayni cati altnda sunan Mall of istanbul; MOI
Sahne, Avrupa’nin en buyuk kapal eglence parki
MOIPARK, Tirkiye'nin en biylk sinema
kompleksi Cinetech’e sahiptir. Konsepti 7
: —— S tepeden olusan ve Istanbul'dan esinlenilerek
tasarlanmig; 4 rezidans blogu, 1 ofis blogu 1 otel blogu ve aligveris merkezi kompleksinden olusuyor. 2011
Avrupa Gayrimenkul Odiillerinde "En lyi Karma Kullanm Projesi" ve "En lyi Aligveris Merkezi Gelistirme
Projesi" segcildi. Retail&Leisure dergisi tarafindan dizenlenen 2011 The Global RLI Awards'da "Gelecegin
Projeleri Ustiin Basar" édiiliinii kazandi. 2015 Sign of the City Awards'da "En iyi AVM" Ginvanini aldi. ICSC
tarafindan, ‘Ekstra Bliylk Aligveris Merkezi kategorisinde "Diinya’nin En lyi Aligveris Merkezi"ddiliinii alarak
uluslararasi arenada da basarisini tescilledi.
Tablo. 7 Mall of Istanbul

N KiralanabilirAlan, .
Niteligi Acgilis Yili Arsa Alani, m? o Magaza Sayisi
m
Magaza 2014 122.718,62 155.000 350
Briit Alan, | Kira Bedeli, Birim Kira s o
No Agiklama m2 TL Bedeli, TL/m?2 Iletisim
Esentepe Mahallesi  Sekoya  Plazada Hans Miiller
- ) o
g |Konumlu, giris kat 384 m? alanh oldugu 370 199.600 539 0 (555) 534
beyan edilen 370 m2 alanl oldugu distniilen 90 57
dikkan 199.600 TL bedelle kirahktir.
Konu Tasinmaza yakin Esentepe
. v KW Cadde
2
2 MahaIIeS|_nde konumlu, 524 m vaIanP .<.)Id"ugu 500 350.000 200 0 (545) 322
beyan edilen 500 m2 alanli oldugu disiinilen 30 10
diikkan 350.000 TL bedelle kiralktir.
Fulya Mahallesi Qent Mecidiyekdy projesinde Nest Istanbul
konumlu, 300 m2 alanh oldugu beyan edilen Gayrimenkul
3 1280 m2 alanli oldugu distnilen dikkan 280 150.000 536 0 (539) 690
150.000 TL bedelle kiraliktir. 21 25
) Nest Istanbul
Konu Taginmaza yakin Fulya Mahallesi Qent Gayrimenkul
4 | Mecidiyekdy projesinde konumlu, 220 m2 220 100.000 455 0 (»1539) 690
alanli diikkan 100.000 TL bedelle kiraliktir. 21 25
Kagithane Ilgesi Merkez Mahallesinde REZIDANS
konumlu, 1.470 m2 alanli oldugu beyan PORTAL
5 ledilen 925 m2 alanh oldugu disindlen 925 400.000 432 0 (532) 607
diikkan 400.000 TL bedelle kiraliktir. 45 36

Yukaridaki tabloda A.V.M harici MIA bélgesinde prestijli yapilarda veya yakininda yer alan diikkdn pazan
sunulmustur.

S6z konusu emsaller farkh biyiikliklerde olup bulunduklan bulunduklan cadde/konum, reklam kabiliyeti,
alansal biyukligiine gore birim kira degerlerinin 90 ile 2.500. TL/m?2/AY araliginda dediskenlik gosterdigi
gorulmistir. S6z konusu tasinmazlarin A.V.M igerisinde bulunmamasi nedeniyle Pazar verileri bilgi amagh
sunulmustur.

Rapor Konusu tasinmazlar igin yakin konumda rastlanan kiralk dilkkan /madaza verileri yukarda
Ozetlenmistir. Rapor tarihinde AVM kiralart hakkinda ulasilan bilgiler asadida 6zetlenmistir.

DUKKAN AYLIK
ORTALAMA BIRIM KiRA
DEGERI, m2

TOPLAM ALAN, KiIRALANABILIR ALAN,

m2 m2

Basaksehir 162.679,00 155.000,00 97% 230
Sisli - 129.125,00 80% 270
Sariyer 63.202,00 47.398,00 97% 150
Maslak 149.106,00 9.827,00 98% 200

*S6z konusu veriler Aralik 2022 dederleri olup giincel durumda daha yliksek birim satis ve kira dederlerine

sahip olacaklan dusunilmektedir.
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Emsal Karsilastirma Analizi Degerlendirme ve Sonug

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin EsaslarTebligi'nin; (Ek:RG-17/1/2017-29951) “Ortaklik portféyiinde
bulunan ve kiraya verilen alisveris merkezi, is merkezi, ticari depo, ofis binasi, sube gibi yapilarin kira
dederlerinin tespitinin bolim bazinda ayn ayn yaptirimasi yerine yapinin biitind igin tek bir deder takdir
edilmesi sekliyle de yaptirimasi mimkinddr. Kiracinin ortakhdin iliskili tarafi olmasi halinde ise iliskili tarafa
kiraya verilen bolime iliskin kira degerinin tespitinin yaptinimasi zorunludur. Anilan yapilarin rayi¢ kira
bedellerinin ortakligin 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
sOzlesmesinin yenilenmesi durumlarinda anilan dederleme raporunda tespit edilen dederin kullaniimasi
mimkinddr.” Hikm{ bulunmaktadir. Dederleme konusu Alisveris merkezinin tapu kayitlarinda 195 adet
bagimsiz bélim tescil edilmis olmakla birlikte bir biitiin isletiimektedir. Ayni zamanda tasinmazlarin her biri
ayni iki malik miilkiyetinde bulundugundan yekpare igletiimesini kolaylastirmaktadir. (Her bir bagimse
bélimde Is GYO V2, Eczacibasi EIS 2 hisse oranina sahiptir.) Dolayisiyla degerleme konusu tasinmazlarin
tesis bltlinlugl gozetilerek, Aligveris Merkezi igin tek bir deder takdir edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan magaza/diikkan nitelikli emsal tasinmazlar ve il
genelinde tasinmazlarin yer aldigi A.V.M. ile benzer niteliklerde olan A.V.M.leri arastinimistir. Yapilan
arastirmalarda A.V.M.'nin konumlu oldugu bélge/reklam kabiliyeti, misteri profili, ulasim iliskileri/konum,

proje niteligi, isletme politikasi gibi kriterlere gore gerceklesen kiralama degerlerinin farkliik gosterdigi

gorilmistr.

DUKKAN AYLIK Diizeltilmis
AVM ADL KIRALANABILIR ORTALAMA konum  Reklam  Proje  Zaman  Birim Kira
ALAN, m2 BIRIM KIRA Kabiliyeti ~ Niteligi ~ Carpani Degeri,
DEGERI, m2 TL/m2
MALL OF ISTANBUL 155.000,00 230 15% 0% 65% 25% 472
CEVAHIR AVM 129.125,00 270 15% 5% 35% 25% 486
DOGUS CENTER 47.398,00 150 25% 65% 70% 25% 428
DOéU$ CENTER 9.827,00 200 0% 60% 20% 40% 350
ORTALAMA BIRIM KiRA DEGERI (TL, m2) 459
YUVARLATILMIS BIRIM KIRA DEGERI (TL, m2) 455

*AVM verileri Aralik 2022 tarihine dayanmakta olup zaman dlizeltmesi yapimistir. (YapiWan AVM kira

analizlerinde yeni kiralanan dikkénlarin yakiasik % 25-50 daha fazla bedelle kiralandidi anlasimistir.)

Taginmazlar icin Pazar verisi diizeltmesi konum, reklam kabiliyeti ve proje niteligi kriterleri dogrultusunda

yapilmis olup ortalama aylik birim kira degeri 455 TL/m?2 olarak dikkate alinmistir.

Diizeltilmis
Birim Sati o Proje Zaman Birim Sati

AVM Adi Deger (TL /ns12) Konum Reklam Kabiliyeti NiteIJigji Carpani Deger, 3
TL/m2
MALL OF ISTANBUL 58.806 15% 0% 65% 25% 120.553
CEVAHIR AVM 36.879 0% 15% 70% 25% 77.446
DOGUS CENTER 21.346 25% 40% 80% 25% 57.635
DOGUS CENTER 29.472 0% 15% 20% 50% 54.523
ORTALAMA BIRIM SATIS DEGERI (TL, m2) 77.539
YUVARLATILMIS BiRIM SATIS DEGERI (TL, m?) 77.500

*AVM _verileri Aralik 2022 tarihine dayanmakta olup zaman dlizeltmesi yapimisti. (Yapihan AVM kira

analizlerinde yeni kiralanan dikkanlarin yakiasik % 25-50 daha fazla bedelle kiralandidi aniasimistir.)

Tasinmazlar icin Pazar verisi diizeltmesi konum, reklam kabiliyeti ve proje niteligi kriterleri dogrultusunda

yapilmis olup ortalama birim satis dederi 77.500 TL/m2 olarak dikkate alinmistir.
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Birim Satis SATIS DEGERI,

Tasinmazlar Kiralanabilir Alanlar, m2

Kanyon AVM 195 adet
bagimsiz béliim

Degeri, TL/m?2 TL
47.127,14 77.500 3.652.353.350

Pazar yaklasimi ile konu tasinmazin pazar degeri 3.652.353.350 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

7.3.2 Maliyet Yaklasimi

Degerleme calismasinda Maliyet Yaklasimi kullaniimamistir.

7.3.3 Gelir Yaklasimi

Uygulamada Gelir Yaklasimi analizi iki ayn yontem olarak kullanimakta olup, Direkt Kapitalizasyon ve

Indirgenmis Nakit Akisi Yéntemi olarak ikiye aynimaktadir.
7.3.3.1 Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Bu ydntemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki milklerin ulasilan gelirleri ve pazar degerleri
iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir. Degerleme calismasinda Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Analizi kullanlmamistir.
7.3.3.2 indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Bu yaklasimda 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.

Dederleme konusu Kanyon AVM icin “Emsal Karsilastirma Analizi” ile elde edilen Pazar verileri ve miisteri
tarafindan iletilen kira bilgileri, AVM pazariile yapilan arastirmalar dogrultusunda asadida belirtilen varsaym

ve kabuller ile 10 yil stireli projeksiyon olusturulmustur.

Nakit Akimlar Analizinde esas alinan varsayim ve kabuller;

Finansal Varsayimlar ve Kabuller

v' Projeksiyon dahilinde mevcut doluluk/bosluk oranlan ve piyasa analizi verileri dogrultusunda yillik
ortalama kira kaybi ve bosluk orani toplami dikkate alinarak doluluk orani %98 6ngérilmstdr.

v' A.V.M. dahilinde bulunan diikkanlarin yillik kira artis orani %5,5 6ngérilmstir.

v" Madazalardan elde edilen ortak alan gelirinin toplam cironun yaklasik %2, 1'i olarak kabul edilmistir.

v' A.V.M. Enerji giderinin toplam cironun %?7'si, yonetim giderinin reklam&pazarlama giderinin %3,
bakim&onarim ve yenileme giderinin ise %3 olacadi, operasyon, giivenlik ve temizlik giderlerinin %3,5
olacagi 6n goriilmistar.

Finansal varsayimlar:

v" A.V.M.'nin net bugiinkii deder hesabinda bazi mevcut kira s6ézlesmelerinin eski tarihli olmasi sebebiyle
misteriden elde edilen madaza birim kiralarinin disik oldugu gdzlenmis takip eden yillarda optimist bir
yaklasimla kira degerleri diizeltilerek deder takdir edilmistir.

v Projeksiyonda para birimi olarak USD esas alinmis kuru 25,3340 TL olarak dikkate alinmistir.
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v Enflasyon orani %5,5 olarak alinmistir.
v Indirgeme orani hesabinda CAPM modeli kullanimis olup, %12,5 olarak hesaplanmistir. Detaylar

asagidaki gibidir.

2033
uUsbD
RF (Risksiz Getiri Orani) 8,36 RF =2031 Yili Eurobond (USD) getiri ora
RM-RF (Piyasa Getirisi) 5,40 RM-RF=BIST 100'de bulunan sirketlerin ortalama ge
. B = Avrupa Ulkelerinde faaliyet gosteren Perakende sirketlerinin ortalama Betasi kabul edilmistir.
B (Sektor Betasi) .
Damadoran verisidir.
0,74
C (Diger Riskler) C = Damadoran Verisidir
|RE (indirgeme Orani) 12,36%
12,50%

v 2033 yill sonundaki gayrimenkuliin artik dederin hesaplanmasinda kapitalizasyon orani %5,5 olarak kabul

edilmistir. (Gelismekte olan (lkeler icin Damodaran verisidir.)

v Ortalama birim kira degerleri;

: Kiralanmi Doluluk  Harmoni Birim Kira
FONKSIYON Toplam, m2 Bos Alan, m2 Alan, mzs Orami, %  Degeri, TL/AY/m?2
Anchor 15.625,20 - 15.625,20 100% 234,59
Yeme i¢me (Giris) 906,00 - 906,00 100% 1.221,30
Yeme Icme (1.Kat) 2.648,50 136,00 2.512,50 95% 946,67
Bilyiik Olcekli Magaza 5.007,50 - 5.007,50 100% 280,58
Orta Olcekli Magaza 9.869,70 187,00 9.682,70 98% 728,83
Kiiciik Olcekli Magaza 4.543,10 321,00 4.222,10 93% 1.091,76
Sinema- Eglence 2.497,00 - 2.497,00 100% 513,62
KIOSK 1.108,24 120,74 987,50 89% 481,78
DEPO 4.921,90 257,00 4.664,90 95% 58,03

47.127,14 | 1.021,74 46.105,40 98%

DEGERLEME BIiLGISI
Arsa Alani (m?) 17.656,40
insaat Alani (M?) 103.104,53
Kiralanabilir AVM Alan (m?) 47.127,14
Aktif GUn Sayisi 365,00
Enflasyon 5,50%

EMLAK VERGISI BiLGILERI

Arsa Rayic Birim Deger (USD/m? 2.191
Arsa Rayi¢ Degeri (USD) 38.677.658
insaat Maliyeti (USD/m?) 420
Sigorta Bedeli (USD) 43.343.461
Vergiye Esas Deger (USD) 82.021.119
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AGAZA BILGILERI

MAGAZA TURD TOPLAM ALAN (m?) | DOLULUK ORANI

Anchor 15.625,20 100%

Yeme igme (Giris) 906,00 100%

Yeme igme (1.Kat) 2.648,50 95%

Biyik Olgekli Magaza 5.007,50 100%

Orta Olgekli Magaza 9.869,70 98%

Kiigiik Olgekli Magaza 4.543,10 93%

Sinema- Eglence 2.497,00 100%

KIOSK 1.108,24 89%

YILLAR 2023 2024 2025 2032 2033
DONEMLER

KiRALAMA GELIRi (USD) TL

Anchor (UsD/m?) 234,59 9,26 9,77 10,31 14,99 15,82
Yeme igme (Giris) (usp/m?) 1.221,30 48,21 50,86 53,66 78,05 82,35
Yeme igme (1.Kat) (usD/m?) 946,67 37,37 39,42 41,59 60,50 63,83
Biiyiik Olgekli Magaza (usp/m?) 280,58 11,08 11,68 12,33 17,93 18,92
Orta Olgekli Magaza (UsD/m?) 728,83 28,77 30,35 32,02 46,58 49,14
Kiigiik Olgekli Magaza (UsD/m?) 1.091,76 43,09 45,46 47,97 69,77 73,61
Sinema- Eglence (UsD/m?) 513,62 20,27 21,39 22,57 32,83 34,63
KIOSK (usp/m?) 481,78 19,02 20,06 21,17 30,79 32,48
DEPO (UsD/m?) 58,03 2,29 2,42 2,55 371 3,91
Doluluk Orani Magaza 98% 98% 98% 98% 98%
Aylik Kira Geliri (USD) 878.893,00 936.180,08 987.669,98 1.436.742,94 1.515.763,80
Yillik Kira Geliri (USD) 5.273.357,99 11.234.160,90 11.852.039,75 17.240.915,24 18.189.165,58
Ortak Alan Geliri 2,1% 110.740,52 235.917,38 248.892,83 362.059,22 381.972,48
TOPLAM KIRALAMA GELIRi 5.384.099 11.470.078 12.100.933 17.602.974 18.571.138
TOPLAM GELIR (USD) 5.384.099 11.470.078 12.100.933 17.602.974 18.571.138
OPERASYONAL GiDERLER (USD)

Enerji, su vb. (USD) 7,00% 376.887 802.905 847.065 1.232.208 1.299.980
Operasyon, giivenlik ve temizlik giderleri(USD) 3,50% 188.443 401.453 423.533 616.104 649.990
Yénetim Reklam ve Pazarlama Giderleri (USD) 3,00% 161.523 344.102 363.028 528.089 557.134
Toplam Operasyonal Giderler (USD) 726.853 1.548.461 1.633.626 2.376.402 2.507.104
Briit Karllik 87%

SABIT GIDERLER

Sigorta (USD) 0,20% 86.687 91.455 96.485 140.354 148.074
Emlak Vergisi (USD) 0,40% 328.084 346.129 365.166 531.200 560.416
Yenileme Fonu (USD) 3,50% 188.443 401.453 423.533 616.104 649.990
TOPLAM GiDERLER (USD) 1.330.068 2.387.497 2.518.809 3.664.060 3.865.583
TOPLAM OPERASYONAL GELIR (USD) 79% 4.054.030 9.082.581 9.582.123 13.938.915 14.705.555
ARTIK DEGER 6,00% 258.572.678
BRUT OPERASYONAL KAR (%) 0,75 0,79 0,79 0,79 0,79
NET GELIR (USD) 4.054.030 9.082.581 9.582.123 13.938.915 273.278.233
indirgeme Orani 12,50% 1,06 1,19 1,34 3,06 3,44
Net indi is Gelir (USD) 3.825.261 7.617.823 7.143.825 4.556.489 79.406.109

Net Bugiinkii Deger (USD) 136.987.860

Net Bugiinkii Deger (TL) 3.470.450.448

Nakit akimlar Analizi Yontemi ile dederleme konusu tasinmazlarin toplam degeri 3.470.450.448.-TL olarak
hesaplanmistir.

7.3.3.2.1 HasilatPaylasimiveyaKat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Degerleme konusu tasinmazlar halizhazirda insa edilmis olup proje yatinmi bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar ({zerinde giincel rapor tarihi itibariyle halihazirda herhangi bir proje
gelistiriimemistir.

7.5 Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi geregi

dederleme calismasi kapsaminda yapilan arastirmalarda;

Tapu kayitlarina iliskin aciklamalar rapor iceriginde belirtiimis olup dederleme konusu tasinmazlarin Gayrimenkul
Portfériine “Binalar” baslidi altinda alinmasina herhangi bir engel olusturmadigi kanaatine vanimistir.
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7.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu taginmazin misterek veya bdlinmis kisimlar bulunmamaktadir.

o4
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8)- GAYRIMENKULE ILiSKIN ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDiRiLMESi

8.1 Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi

Isburapor kapsaminda degerlemeye konu taginmazlarin degerlemesinde “Emsal Karsilagtirma Yéntemi” ile “Gelir
Indirgeme Yaklasimi” kullanimistir. Yapilan arastirmalarda Gelir indirgeme Yaklasimlarina veri saglamasi igin
ticari Uinite birim satig/kira de@erleri arastirilmig olup, il genelinde satisi gergeklesen ve/veya satisa konu A.V.M.ler

arastinlmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deder takdirinde tasinmazlanin konumiu oldugu projenin ilce 6zelinde ve il
genelinde gerek misteri portféy(, gerek ulasim iliskileri acisindan tercih edilen bir bélgede konumlu olmasi,

gerek prestijli nitelikte olmasi dikkate alinmigtir.

Tasinmazlarin deger takdirinde, Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirliigi'nce onayl tadilat projesi esas alinmis

olup, konu tasinmazlar tadilat projesinde belirtilen briit kullanim alanlari {izerinden degerlenmistir.

Yapilan pazar arastirmasi sonucu konu A.V.M.'nin kira dederleri reel pazar degerine uyumlastinimistir. Nakit
Akislar Yonteminde takdir edilen dedere bu sekilde ulasiimistir. Ayrica pazarda faaliyette olan AVMlerin dederleri
de arastirimis olup s6z konusu degerler (izerinden dederleme konusu Kanyon AVM dederi takdir edilmistir. Nihai
deger AVM’lerin pazarda sik sik el dedistirmemesi sebebiyle Nakit Akislan Yontemi ile hesaplanan deger lehine

uyumlastinimistir.

Farkli Yontemler ile Hesaplanan Degerlerin Uyumlastiriimasi

DEGERLEME YONTEMI TASINMAZ DEGERI (TL)
NAKIT AKIMLARI ANALIZI 3.470.450.448
PAZAR YAKLASIMI 3.652.353.350
| UYUMLASTIRILMIS DEGER 3.470.000.000 |

Yapilan uyumlastirma neticesinde konu tasinmazin toplam dederi 3.470.000.000.-TL olarak tahmin ve takdir
edilmistir.

8.2 Degerleme Raporunda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bdlgede yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda
asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

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

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

Dederleme konusu tasinmazlara ait tapu kayitlarn Tapu Kadastro Bilgi Sisteminden temin edilmis olup tapu
kayitlan Uzerinde inceleme yapilmistir. Taginmazlardan 206 nolu taginmazin tapu sicilinde kamu haczi oldugu
gorilmiis s6z konusu takyidatlar 206 numarali bagimsiz bolimin imara aykin imal edilen kisimlar igin
belediyesince Imar Kanunu'nun 42. maddesi geredi para cezasina istinaden konulmustur. Belediye imar arsiv
dosyasinda yapilan incelemede s6z konusu para cezasinin mahkemece iptal edildidi, istinafa tasinan dosyanin
Danistay 6. Dairesince aynen onandigi gorilmis dolayisiyla cezanin hukuki hiikmini yitirdigi anlasiimistir. S6z

konusu haczin terkin edilmesi gerektigi diigtinilmektedir.

Sermaye Piyasas! Kurulu'nca yayimlanan Gayrimenkul Yatrim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi geredi ilgili
kayitlara iliskin agiklamalar yukanda belirtiimis olup degerleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarinda bulunan
kayitlann konu tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi Portfoyii'nde “Binalar” bashgi altinda kalmasinda

herhangi bir engel olusturmadigi kanaatine varilmistir.
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9)- NiHAL DEGER TAKDIiRI VE SONUG
Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin mahal incelemesinde konumlarina, blyukliklerine, kattaki
konumlarina, mimari ve insai 6zelliklerine, yasalizinlerine ve gevrede yapilan pazar arastirmalarina gre glinimuiz

ekonomik kosullan itibariyle takdir edilen toplam pazar ve kira degeri asagdidaki tabloda sunulmustur.

Nihai Deger Tablosu

i$G.Y.0.A$(1/2) ISG.Y.0.AS$ (1/2) i$G.Y.0.A.$(1/2)

TOPLAM PAZAR TOPLAM PAZAR PAYI PAZAR PAYI PAZAR PAYI TOPLAM

KONU GAYRIMENKUL DEGERI KDV HARIC DEGERI % 18 KDV

; DEGERiIKDV HARIC DEGERIi %18 KDV  SiIGORTAYA ESAS
RARINGELY DAHIL (TL) DEGER (TL)

1946 Ada 136 Parsel de
Kayith 195 adet 3.470.000.000 | 4.094.600.000 | 1.735.000.000 | 2.047.300.000 549.031.622

Bagimsiz Boliilm

* 23.06.2023 Gind Saat 15:30'da Belirlenen Gosterge Niteligindeki Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi efektif satis
kuru 1 USD = 25,3340 TL seklindedir.

Sonug olarak; Istanbulili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1946 ada 136 parsel sayil “Kargir Apartman” nitelili
“Kanyon Aligveris Merkezi” tasinmazda konumlu 195 adet “"Diikkan” nitelikli gayrimenkuliin Pazar degeri K.D.V.
Haric 3.470.000.000.-TL (Ugmilyardértyiizyetmismilyon Tiirkliras1), IS GYO hissesi pazar degeri
1.735.000.000 TL (Birmilyaryediyiizotuzbesmilyon Tiirk Lirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Selen Buse SABUDAK
Insaat Miihendisi
SPK LISANS NO: 906668
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

Kubilay ATALAR Aysel AKTAN
Sehir Plancisi Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 411022 SPK LISANS NO: 400241
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
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