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UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim;

v’ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

v Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
v’ Rapor; tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

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

bulunmamaktadir.
v" Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili higbir ényargimiz bulunmamaktadir.

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

raporu Uglincl sahislara verilmeyecek ve kamuoyuna yazili, s6zli vb. higbir agiklamada bulunulmayacaktir.
v Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi ticret raporun herhangi bir bélimiine bagh degildir.

v Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

v Degerleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki editim sartlarina haiz bulunmaktayiz.

v Degerleme uzmani/uzmanlari olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha Gnceden

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

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

hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

v Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme Standartlarina

uygun olarak raporlanmistir.
v Degerleme konusu taginmaz Ulas AKSOYLU tarafindan incelenmistir.

v Bu rapor Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN yonetiminde ve Degerleme Uzmani Kubilay
ATALAR kontrollinde, Dederleme Uzmani Ulas AKSOYLU ve Gayrimenkul Degerleme Uzman Yardimcisi Yagmur
MAKASCI tarafindan hazirlanmistir.
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YONETICI OZETI
RAPOR BILGILERI

iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

05.10.2023

21.12.2023

26.12.2023

23_400_368

Istanbul ili, Sisli ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1946 Ada 136 Parsel

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

Mecidiyekdy Mahallesi, Sisli/Istanbul
Istanbul / Sigli

Mecidiyekdy

1946/136

29.427,34

KARGIR APARTMAN

Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi
Detaylar “Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri” bashdi altindadir.

Detaylar “Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri” baghgi altindadir.

IMAR DURUMU
Sisli Belediyesi imar Miidirligii'nden alinan imar durum belgesinde, degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parselin;
“24.06.2006 tasdik tarihli, 1/1000 &lcekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Planinda E:2.5, H=Serbest irtifada olacak

sekilde “Ticaret” alaninda kalmakta iken, 3194 sayili imar Kanunu Gegici Madde 20: “...Bina yiikseklikleri yengok:serbest

olarak belirlenmis alanlarda plan dedisikligi ve revizyonu yapilincaya kadar yapi ruhsati diizenlenemez...” hikkmii geregi; sz

konusu yerde plan degisikligi ve revizyonu yapilincaya kadar imar durumu diizenlenememektedir.” seklinde beliritilmistir.

TAKDIR EDIiLEN DEGER

Pazar Yaklagimi
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Gayrimenkul Dederleme Ulas Aksoylu / Spk Lisans No: 406498
Gayrimenkul Dederleme Uzm. Yrd. Yagmur Makasci / Spk Lisans No:

Gayrimenkul Dederleme Uzmani Kubilay Atalar / Spk Lisans No: 411022

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

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 ONCEKI TARIHLERDE YAPILAN SON
UC DEGERLEMEYE iLiSKiIN 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 AYLIK KiRA DEGERI
(K.D.V. HARIC)

GAYRIMENKULUN AYLIK KiRA DEGER
(K.D.V. DAHiL)

IS GYO MULKIYETI (1/2 HISSE) AYLIK
KIRA DEGERI (K.D.V. HARIC)

IS GYO MULKIYETI (1/2 HISSE) AYLIK
KIRA DEGERI (K.D.V. DAHiL)

23 400 368

Bu rapor; 31.08.2019 Tarih, 30874 sayilli Resmi Gazete'de yayinlanarak
yurirlige giren Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig (III-62.3) 1. Madde, 2. Fikrasi
uyarinca ve teblig eki olan “Degderleme Raporunda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar” gergevesinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda
hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporudur.

Konu rapor; Istanbul i, Sigli Tlgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1946 Ada 136
Parsellerde kayitl tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda
gtincel kira degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanmigtir.

Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir unsura
rastlanmamigtir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin kira degerine iliskin sirketimizce daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporlari ve takdir edilen degerler
asadida siralanmistir.

-26.06.2023 tarih 23_400_144 sayili, gayrimenkul degerleme raporunda IS
G.Y.O. milkiyetindeki bagimsiz bollimlerin hissesine disen (1/2) Pazar
dederi, K.D.V. harig toplam 1.735.000.000-TL takdir edilmistir.
-29.12.2022 tarih 22_400_313 sayili, gayrimenkul degerleme raporunda IS
G.Y.O. milkiyetindeki bagimsiz béliimlerin hissesine diisen (1/2) Pazar
degeri, K.D.V. harig toplam 1.400.000.000-TL takdir edilmigtir.
-26.12.2022 tarih 22_400_310 sayili, gayrimenkul degerleme raporunda IS
G.Y.O. miilkiyetindeki bagimsiz bolimlerin hissesine diisen (1/2) Kira
dederi, K.D.V. harig toplam 8.246.000-TL takdir edilmistir.

Ulas AKSOYLU Aysel AKTAN
Mimar Sehir Plancisi — Harita Miihendisi
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 406498 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 A.S.
Is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Mecidiyekdy, 34330 Sigli / Istanbul

Miisterinin talebi; konu gayrimenkuliin giincel kira degerinin takdir
edilmesi olup degerlemede herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

23_400_368
10.05.2023
21.12.2023

26.12.2023

Istanbul ili, Sigli Ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1946 Ada 136
Parsel "Kanyon AVM”

30.805.000.-TL
36.966.000.-TL
15.402.500.-TL

18.483.000.-TL
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4)- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGiLER

4.1 Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi Ve incgleme.ler
GayrimenkullerinTapu Kayitlar, Imar Durumu ve Son Ug Yila Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul; Istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi 1946 ada, 136 parsel numarali

‘Kargir Apartman’ vasifli ana gayrimenkulde yer alan “Kanyon AVM"dir. Konu tasinmazda kat miilkiyeti kurulmus

olup, ana gayrimenkulde tesis edilen ve Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin hisse sahibi oldugu bagimsiz

béliimler ve ana gayrimenkule dair detayl bilgi alt basliklarda tanimlanacaktir.

4.1.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaza iliskin tapu bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri

Ada/Parsel 1946/136
Tasinmaz ID -

Ili ISTANBUL
ilesi MECIDIYEKOY
Bucagi -
Mabhallesi MECIDIYEKOY
Koyii -
Mevkii -

Pafta 303
Yiizolgiimii, m2 29.427,34
Ana Gayrimenkul Niteligi KARGIR APARTMAN

Malik

iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

EIS ECZACIBASI iLAG SAN. VE TIC. A.S.

Pay/Payda

12

1/2

TARIH/YEVMIYE NO.

14.03.2006 / 3187

14.03.2006 / 3187

Tasinmazlarin miilkiyet yapisinda son 3 yillik siire igerisinde herhangi bir degisiklik olmamigtir. Degerleme konusu

1946 ada 136 parsel numaral ana gayrimenkulde kat milkiyeti kurulmus olup, kat miilkiyetine gére konu parsel

Uzerinde Kanyon AVM, Rezidans ve Ofis Blogu yer almaktadir.

Dederleme konusu bagimsiz bolliimlere ait tapu bilgileri asagida yer almaktadir.

Nitelik Cilt

Sahife

Arsa Payi

Bagimsiz Boliim Basina

Pay / Payda Diisen Arsa Alani, m2
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
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
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- - - - g olii
Nitelik Cilt  Sahife Arsa Payi Bagimsiz Boliim Basina

Pay / Payda Diisen Arsa Alani, m2
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
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
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Nitelik Cilt  Sahife Arsa Payi Bagimsiz Boliim Basina

Pay / Payda Diisen Arsa Alani, m2
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
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
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Nitelik Cilt  Sahife Arsa Payi Bagimsiz Boliim Basina

Pay / Payda Diisen Arsa Alani, m2

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 17.656,34

*Yukaridaki tabloda ayrinti olarak verilen dederleme konusu bagimsiz bolimierin miilkiveti Is Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi A.S adina 1/2 oraninda tescil edilmistir. Miilkiyet bilgileri dedgerleme konusu bagimsiz bolimlerin

timdnd kapsamakta olup ana gayrimenkul tapu bilgilerinde belirtilmistir.

4.1.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Sisli Tapu Mudirlugi'nden Is Gayrimenkul Yatiim Ortakigi A.S. tarafindan 05.10.2023 tarih ve saat 13:53
itibarlyla alinan TAKBIS belgesine gére dederleme konusu tasinmaz (izerinde muhtelif sayida takyidat
bulunmaktadir. Degerleme calismasina konu parsel (zerinde bulunan takyidat kayitlari asadida verilmis olup

gorselleri rapor eklerinde sunulmustur. Takbis belgesi ve Tapu senedi arasinda farkliik bulunmamaktadir.
Beyanlar Hanesi

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

-Yonetim Plani Degisikligi: 06/09/2011 (04.11.2011 tarih, 18077 yevmiye)

-Y6netim Plani: 27/02/2006 (Tarih ve yevmiye belirtiimemistir.)

Serhler Hanesi

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

bagimsiz bélimlerde miisterektir.)

-Kamu Haczi: SISLI BELEDIYE BASKANLIGI MALI HiZMETLER MUDURLUGU'niin 20/09/2018 tarih 26359 sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 82985 TL (Alacakli: SISLI BELEDIYE BASKANLIGI MALI HiZMETLER

23 400 368



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

@HARMONi 10

MUDURLUGU) (20- 09-2018 tarih, 14559 yevmiye) (Kisith malik: ISGYO A.S.) (206 No'lu bagdimsiz bolim

lUzerinde.)

-Kamu Haczi: SISLI BELEDIYE BASKANLIGI MALI HIZMETLER MUDURLUGUniin 20/09/2018 tarih 26355 sayili
Haciz Yazisi sayill yazilari ile. Bor¢: 82985 TL (Alacakli: 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 Mudirliigii'nden alinan imar durum belgesinde, deerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi
parselin; “24.06.2006 tasdik tarihli, 1/1000 6lcekli Sigli Merkez ve Cevresi Uygulama Iimar Planinda E:2.5,
H=Serbest irtifada olacak sekilde “Ticaret” alaninda kalmakta iken, 3194 sayili imar Kanunu Gegici Madde 20:
“...Bina ylkseklikleri yencok:serbest olarak belirlenmis alanlarda plan degisikligi ve revizyonu yapilincaya kadar
yapi ruhsati diizenlenemez...” hiikmii geregi; s6z konusu yerde plan degisikligi ve revizyonu yapilincaya kadar

imar durumu diizenlenememektedir.” seklinde beliritilmistir.

I_flan Adi 1/1000 6lcekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Plani
Olcek 1/1000
Tasdik Tarihi 24.06.2006
LeI'ant Ticaret Alani
\\ \ AV, AN X Wt 4 3 ' *\\\Y [
AN\ \ A e ...-5\\_‘\ N Inu A\ it
D 1T \ Afetmmpebadipedadede - ;») W L
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Plan Notlari
Ticaret Alanlary;

-Ticaret alanlarinda is merkezleri, ofis-biro, garsi, ok kath magaza, alisveris merkezi, otel, motel, rezidans v.b konaklama
tesisleri sinema, tiyatro, banka ve finans kurumlari yer alabilir.
- Planda Ticaret alanlarinda Yapi emsali verilen parsellerde;

H:serbesttir.
- Sigli Blylikdere Caddesi'nden cephe alan parsellerde +0.00 kotu Biiyiikdere Caddesinden alinacaktir. Bu parsellerde 6n
bahge mesafesi 10,00 m. olacaktir.

4.1.4 Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almig Oldugu Gerekli izin ve Belgeler
Dederlemesi Yapilan Projelerin Iigili Mevzuat Uyarinca Gerekli Ttim Izinlerinin Alinip Alinmadidji, Projesinin Hazir ve Onaylanmis,
Insaata Baslanmasi Icin Yasal Gerekliligi Olan Tiim Belgelerinin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
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Sisli Belediyesi Imar Mudirligii'nde dederlemeye konu tasinmazlara ait dijital arsiv dosyasi incelenmistir.
Dosyasinda tadilat ruhsatlarina iliskin gorseller bulunamamis olup bilgileri sifahen &grenilmistir. Ayrica
taginmazlarin ilk Yapi Ruhsatina da bu bilgiler islenmistir. Sigli Belediyesi imar Midirligi Arsivinde yapilan

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

-Yapi Ruhsati arka ylziinde 21.11.2002 tarihinde 20.11.2002 tarih 2002/6659 sayili tasdikli projesine goére

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

-20.11.2008 tarihinde 18.09.2008 giin, 08/6884-451525 sayili tasdikli projesine gore Helikopter Pisti ilavesi
tadilaty,

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

YAPI KULLANMA izZiN BELGESI

-15.12.2006 tarih, 06/7302-348823 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi (60 adet konut igin verilmis)
-Kismi iskan belgesi (119 adet konut igin verilmis)

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

verilmig)
MiMARI PROJE

Resmi kurumlarda vyapilan incelemelerde, konu tasinmazlarin bulundugu parsele ait onayl asadidaki
mimari/tadilat projeleri incelenmis olup, Sisli Tapu MidirlGgi Arsivinde 20.11.2002 tarih 2002/6659 sayil tasdikli
projeye gore tim katlarda dahili tadilati iceren 16.09.2004 tarih, 2004/5603 sayili proje goérulmustir. Sisli
Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirigi'nde incelenen 23.06.2011 tarihli, 2011/8171 sayili (ruhsatli binada
2.B+1.B+Zemin katin dahili tadilati) onayll tadilat projesi dederleme tarihi itibari ile Tapu Midirliga Arsivinde

goriilememistir.

Proje Bilgileri

PROJE TARIHi \ PROJE NO. \ NITELiK
20.11.2002 2002/6659 MIMARI PROJE
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

Degerleme konusu taginmazlara ait Sisli Belediyesi Imar Midirligi 23.06.2011 onay tarihli, 2011/8171 sayil
tadilat projesi dederleme calismasinda esas alinmistir. Sigli Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirliginde yapilan
dijital incelemede degerleme konusu taginmazlardan 206 nolu bagimsiz bélim igin 27.04.2018 tarih ve 3696
sayill Yapi Tatil Tutanagina istinaden 17.05.2018 tarih 221 sayili Imar Kanunun 42.maddesine gére para cezasi,
13.06.2018 tarih 291 sayili Belediye Enciimen karari ile de Imar Kanunun 32.maddesine gore yikim karar
alinmistir. Ancak konu tasinmaz igin Yapi Kayit Belgesi alinmis, belediyeye ibraz edilmistir. Belediyesince
24.01.2019 tarih 36 sayili Enciimen kararinca para cezasinin tahakkuku icin 6deme emri génderilmis ancak
Istanbul 8. idare mahkemesince bu emir iptal edilmistir. Dosya 6.Danistay Dairesi tarafindan onanmistr.
Dolayisiyla s6z konusu enciimen karalari ve tutanaklarin hukuki hikkmiiniin gegerliligini yitirdigi distnilmektedir.
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YAPI KAYIT BELGELERI

Diizenleme Tarihi BB Alani

MVCUGSVC 14.11.2018 338,70 206-1 3
NSZ1PEPL 14.11.2018 257,10 206-3 3
99CEUDR2 14.11.2018 122,10 206-4 3
5E4MC2H5 14.11.2018 224,10 206-2 3
R25184PC 29.12.2018 25,50 90-1 -1
7H2LTN69 29.12.2018 123,20 72 -1
EKSDE99] 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
HCG3G62] 29.12.2018 73,30 69 -1
C4RCH13S 29.12.2018 10,10 798 -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
ESHV5U4A 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
ZLH8UBAV 29.12.2018 124,30 154 0
E3S5B5RP 29.12.2018 299,60 156 0
FJGUS3P3 29.12.2018 124,30 158 0
8MIFTRC4 29.12.2018 117,10 120 0
9AUYTNIF 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
S98IMKVF 6.01.2019 75,00 131 0
LD44UF65 29.12.2018 89,60 137 0
FSLRSHKK 29.12.2018 330,70 139 0
CKISV3TZ 29.12.2018 87,00 123 0
S3SAEH76 29.12.2018 95,40 135 0
S2U91B29 29.12.2018 95,40 136 0
KY66KSK6 29.12.2018 6,50 K1 -3
7VIBMTT7 29.12.2018 12,00 K2 -3
N8D91N1U 29.12.2018 11,20 K3 -3
9M99RIHN 29.12.2018 32,50 K4 -2
6JYY9DSF 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 Ki1 -2
NCF16GDR 29.12.2018 15,50 K12 -2
17MB1A98 29.12.2018 26,80 K13 -2
TANHTIZK 29.12.2018 9,00 K14 -1
TANHTI7K 29.12.2018 9,50 K15 -1
NULUGDT 29.12.2018 10,50 K16 -1
1AUN67H8 29.12.2018 10,00 K17 0
R7VPNB5D 29.12.2018 10,00 K18 0
G2YD38ZK 29.12.2018 26,50 K19 0
G2YD38ZK 29.12.2018 11,00 K20 0
VF1F5NU2 29.12.2018 21,50 K21 0
5CUYP3C2 29.12.2018 2,20 K22 0
PT2GL8ZF 29.12.2018 19,00 K23 0
HGCTIMCM 29.12.2018 8,20 K24 1
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
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
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51S898YN 29.12.2018 11,00 D7
CBTVP2E7 29.12.2018 154,00 D8
RCCVESD9 29.12.2018 100,00 D9
PHS9KTNY 29.12.2018 62,00 D10
T51ABBP1 29.12.2018 7,00 D14
BEDNYNTU 29.12.2018 14,00 D15
2JFE248A 29.12.2018 65,50 D16
9UAS5KZME 29.12.2018 7,00 D17
NS51HV8S 29.12.2018 43,50 D18
725274FZ 29.12.2018 43,50 D19
T5FKDSS7 29.12.2018 60,00 D20
D4JSAPFY 29.12.2018 43,50 D21
73JPL4DH 29.12.2018 9,00 D22
1P6SIRDH 29.12.2018 9,00 D23
TBFEPNAU 29.12.2018 26,00 D24
8S8YSNYC 29.12.2018 26,00 D25
ZSKKLZ7P 29.12.2018 10,50 D26
BADUV1FA 29.12.2018 13,50 D27
MSLDEUMM 29.12.2018 16,50 D28
PESH7PCD 29.12.2018 55,00 D29
H4KJ6P3F 29.12.2018 55,00 D30
66GV54JA 29.12.2018 124,50 D31
ZZVB3GHD 29.12.2018 35,50 D32
BRL7ZLLB 29.12.2018 46,50 D33
7C7JAUlY 29.12.2018 45,00 D34
9A3GZRIC 29.12.2018 37,50 D35
G364YNNT 29.12.2018 22,00 D36
UB34UH3B 29.12.2018 18,00 D37
4VNK274S 29.12.2018 25,00 D38
NTR6Y71U 29.12.2018 29,50 D39
PIN8B15T 29.12.2018 18,00 D40
J23M6Y8D 29.12.2018 12,00 D41
ARAZP4PE 29.12.2018 12,00 D42
7YKTNLSC 29.12.2018 25,00 D43
VNRZBLHR 29.12.2018 17,00 D44
F4BAHNMS 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
ZSY5VCOA 29.12.2018 53,50 D52
BLDPUYBH 29.12.2018 38,00 D53
B1FKNHTH 29.12.2018 22,00 D54
TPPRBS73 29.12.2018 28,00 D55
ETASKV6T 29.12.2018 239,50 D56
NJ22TBNT 29.12.2018 38,00 D57
87HBLPNH 6.01.2019 35,00 D58
YRVZAUEE 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
SIMPNO6E 29.12.2018 24,50 D66
POET4YZG 29.12.2018 26,00 D67
RHK1LF2Z 29.12.2018 17,00 D68
R3BE6J2D 29.12.2018 19,00 D69
SDS96674 29.12.2018 28,50 D70
V78DD6J3 29.12.2018 42,00 D71
55FMYC2U 29.12.2018 21,00 D72
96DLBST1 29.12.2018 67,50 D73
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
27442RVN 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
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YAPI KAYIT BELGELERI

Diizenleme Tarihi BB Alani
PN8V74MJ] 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
UMLL5SHT? 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
H45PYJTS 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
MRH6FP]4 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
GTJITPYVE 29.12.2018 20,00 D114
P6H65U69 29.12.2018 63,70 D115
E4H2B91Y 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
VM7ZHMEFT 29.12.2018 25,00 D124
KISC2JAH 29.12.2018 6,50 D125
TOPLAM 12.876,84

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

Yukarida sunulan Yapi Kayit Belgeleri ile tasinmazlarin imara aykiriliklarina istinaden daha énceki tarihlere ait,
tarafimizca imar arsiv dosyasinda goriilmiis/gorilememis tim yapi tatil tutanaklari ve encimen kararlarinin

hikm{ni yitirmesine neden olmaktadir.

4.1.5 Yapi Denetim Kurulusuna Ait Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Kanunu’nun yiiriirlige girmesinden

6nce insa edilmis olup kanun kapsamina girmemektedir.

4.1.6 Gayrimenkullere iliskin Son Ug Y1l icerisinde Gerceklesen Degisiklikler (Miilkiyet Hakki

ve =

Degisikligi, Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.)

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

durdurulmustur.

Dederleme konusu tasinmazlar halihazirda imar fonksiyonuna uygun insa edildiginden bu degisikligin
taginmazlarin tasarruflarini etkilemedigine kanaat edilmistir. Dederleme konusu gayrimenkullerin tapu

kayitlarinda son (g yil igerisinde gergeklesen degisiklikler asadida sunulmustur;
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Beyanlar Hanesi'nde;
-Yonetim Plani Degisikligi: 14.10.2021 (19.10.2021 tarih, 25534 yevmiye)

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

Inceleme sonucu Yénetim Planinda tasinmazlarin tasarruflarini kisitlayici herhangi bir hitkme rastlanmamustir.

4.1.7 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlama Olup
Olmadigi, Varsa S6z Konusu Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Portfoyiine
Alinmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Degerleme konusu tasinmazlara ait tapu kayitlari Tapu Kadastro Bilgi Sisteminden temin edilmis olup tapu
kayitlar (izerinde inceleme yapilmistir. Tasinmazlarin tapu sicilinde kayitlar oldugu gézlemlenmis olup asadida
aciklanmstir.

Serhler Hanesi'nde;
-KiRA SERHI:25/05/2005 Y:6296 Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) (25.05.2005 tarih, 6296 yevmiye) (Tim
bagimsiz bélimlerde miisterektir.)

-Kamu Haczi: SiSLi BELEDIYE BASKANLIGI MALT HIZMETLER MUDURLUGUniin 20/09/2018 tarih 26359 sayill
Haciz Yazisi sayill yazilar ile. Borc: 82985 TL (Alacakli: SiSLi BELEDIYE BASKANLIGI MALI HIZMETLER
MUDURLUGU) (20- 09-2018 tarih, 14559 yevmiye) (Kisith malik: ISGYO A.S.) (206 No'lu badimsiz bolim

lizerinde.)

-Kamu Haczi: SISLI BELEDIYE BASKANLIGI MALI HiZMETLER MUDURLUGU'niin 20/09/2018 tarih 26355 sayil
Haciz Yazisi sayili yazilar 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

Uzerinde.)

S6z konusu takyidatlar 206 numarall bagimsiz blimiin imara aykir imal edilen kisimlari icin belediyesince imar
Kanunu’nun 42.maddesi geredi para cezasina istinaden konulmustur. Belediye imar arsiv dosyasinda yapilan
incelemede stz konusu para cezasinin mahkemece iptal edildidi, istinafa taginan dosyanin Danistay 6. Dairesince
aynen onandidi goriilmiis dolayisiyla cezanin hukuki hikmina yitirdigi anlasilmistir. S6z konusu haczin terkin

edilmesi gerektigi distiniimektedir.

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

kayitlara iliskin aciklamalar yukarida belirtilmis olup dederleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarinda bulunan

kayitlarin _konu tasinmazin _Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi Portfoyii'ne alinmasinda _herhangi bir _engel

olusturmadidi kanaatine varilmistir.

4.2 Gayrimenkuliin Konumu, Ulagimi ve Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller; Istanbul ili, Sigli Ilcesi, Esentepe Mahallesi sinirlari icerisinde konumlu 303
pafta, 1946 ada, 136 parsel numarali ‘Kargir Apartman” vasifli ana gayrimenkulde yer alan “Kanyon AVM” nitelikli
taginmazdir. Gayrimenkul, Sisli idari sinirlan dahilinde bulunmaktadir. Taginmaz Merkezi Is Alani olarak
nitelendirilen bélge sinirlari dahilinde yer almakta olup Buyiikdere Caddesi’ne cephelidir. Tasinmaza ulasim
bélgenin 6nemli ulagim arterlerinden biri olan Blytikdere Caddesi {izerinden 6zel arag ve toplu tasima araglari ile
saglanabilmektedir. Besiktag-Sariyer istikametinde Biylikdere Caddesi iizerinde ilerlerken sag kolda yer alan
Levent carsi gegildikten sonra sol kolda yer alan Metrocity, Ozdilek AVM gibi referans yapilar gecilerek ulagilir.
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Gayrlmenkullerln Konum Krokisi

15 TEMMUZ
SEHITLER
KOPRUSU

Koordinat Bilgisi: 41. 078064 29 010728

*Mesafeler Google Earth lizerinden &lgiimdstdir.

Gayrimenkuliin Konumu ve Referans Yapllar Krokisi

Merkez Noktalar Kus Ugusu Mesafeler, km
D100 Karayolu 1,4
TEM Otoyolu 2,3
15 Temmuz Sehitler Képriisi 3,5
Istanbul Havalimani 29,0
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Konu taginmaza yakin konumda Zincitlikuyu Mezarli§, Zafer ilkégretim Okulu, Birlik Parki, Besiktag Belediye
Bagkanlig gibi referans yapilar mevcut olup, Istanbul Ili'nin kent dlceginde Avrupa Yakasi'nda konumlu Merkez
alani sinirlari dahilinde yer almasindan dolayi kentsel donati alanlarina yakin konumdadir. Tasinmazin yakin
cevresinde; Ozdilek Park Istanbul AVM, Metrocity AVM, Delta Hotel, Is Kuleler ve Tekfen Tower gibi projeler

vardir.

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 gostermistir. Konu gayrimenkuliin bulundugu Levent bolgesinde ¢evre donatilari, sosyal
ve teknik altyapinin tamamlanmis olmasi, kentin ana ulasim arterlerine olan yakinligi, ulasim iliskilerinin gliclii
olmasi ve tamamlanan metro hatti, 6zellikle son yillarda yapilan yatinmlarin artmasini saglamis, bolge prestijli is
merkezi olarak hizla gelismesini devam ettirmistir. Gokdelen ve plaza tipi yiksek katli yapilar, nitelikli aligverig
merkezleri genel silleti olusturmaktadir. Bolgede yapilasma sirecinin hizla devam etmesine paralel olarak
bolgede altyapi yetersiz kalmis olup 6zellikle gliniin pik saatlerinde olusan trafik yogunlugu bdlgeye ulagimi
olumsuz yénde etkilemektedir.

Dederleme konusu taginmaz Biylikdere Caddesi’ne cepheli konumda olup metro, metrobiis ve dider karayolu
toplu tasima araclari ile ulasim saglanabilmektedir. Tasinmaza komsu mahalleler Besiktas ilge sinirlari dahilinde
Gayrettepe, Levent, Nispetiye, Levazim Mahalleleri, Sigli ilce sinirlar dahilinde ise Giilbahar Mahallesi‘dir.
Tasinmazin bulundugu bolge ticaret fonksiyonlu gelisim gostermis olup, Biiylikdere Caddesi cephesinde karma
kullanimli projeler yer almaktadir. Bahsi gegen projeler dahilinde AVM, ofis bloklari ve rezidans yapilar mevcuttur.
Bliyukdere Caddesi'ne dik konumlu olan sokak ve caddeler ile ulasilan bolgelerde ise konut, ticaret ve
konut-ticaret fonksiyonlu yapilar yer almaktadir. Yakin cevrede kentsel sit alani niteligindeki Levent carsi bolgesi
ve civarinda 1-2 katli betonarme yapi tarzinda, ayrik yapi diizeninde insa edilmis villa tipi yapilar mevcut olup,
bahsi gegen bolge disinda kalan alanda 5-6 katli betonarme yapi tarzinda blok yapi diizeninde insa edilmis konut

fonksiyonlu yapilar yer almaktadir.

4.3 Gayrimenkuliin Tanimi i .
Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri, Insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye Iliskin dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayl bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul; Istanbul ili, Sisli ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 303 pafta, 1946 ada, 136 parselde
kayith 29.427,34 m2 arsa lizerinde, toplam briit 250.428 m2 ingaat alanina sahip Kanyon Kompleksinde yer alan

“Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi”nin hissedar oldugu 195 adet ticari tiniteyi kapsamaktadir.

4.3.1 Mimari Proje incelemesi

Degerleme konusu taginmazlar icin Tapu Kadastro Genel Miidirlii§ii TAKBIS portali ve Sisli Belediyesi Imar
Arsivi'nde inceleme yapilmistir. Yapilan incelemelerde Tapu midirligii'nde kat irtifakina esas 16.09.2004 tarihli
2004/5603 sayili onayl mimari projesi, Sisli Belediyesi Imar Arsivi'nde ise 23.06.2011 tarihli 2011/8171 sayili
onayll tadilat projesi incelenmistir. Belediye Imar Arsivinde incelenen tadilat projesi Tapu Genel Midirligi
TAKBIS portali degerleme tarihi itibari ile gérillememistir. Mahallinde yapilan incelemede konu taginmazlarin
tadilat projesi ile kismen uyumlu oldugu goriilmistir. Bir kissm bagimsiz bolimlerde ortak alana biyiimeler
tespit edilmis olup s6z konusu biiyimeler igin Yapi Kayit Belgesi alindigi gérilmiistiir. Bazi bagimsiz bolimler
baska bagimsiz bélimler ile tamamen birlestirilerek tek diikkan seklinde kullanilmaktadir. Bazi badimsiz
bélimlerin ise bir kisminin baska badimsiz bdlim ile birlestirilerek farkli firmalar tarafindan kullanildigi

gordlmistir. Bu degisiklikler geri donustirilebilir niteliktedir. Dederlemede Sigli Belediyesinde incelenen
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23.06.2011 tarihli 2011/8171 sayili onayl tadilat projesi esas alinmistir. Ayrica mahallinde yapilan incelemede
ortak koridor alanlari agilmak suretiyle bir kisim badimsiz bélimlerin alani projesine gére daha kiigiik insa
edilmistir. 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 edilen

alanlar dikkate alinmistir.

5 OFIS BLOGU :

Tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkul-Kanyon AVM toprak seviyesi altinda 8 bodrum katli insa edilmis olup

3ila 8. bodrum katlar binaya ait otopark olarak kullanilmaktadir. Ofis blogu 8 Bodrum Kat, Zemin Kat, 26 Normal
Kat ve Tesisat Kati olmak Uizere toplam 36 katlidir. Ofisler 2. kat ile 26. kat arasinda, her katta 1’er adet olacak

sekilde projelendirilmis olup toplam ofis sayisi 25ir.

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

4 ve 3. Bodrum katlarin her birinde 7’ser adet diikkan nitelikli taginmaz, 2. Bodrum katta 15-63 arasi bagimsiz
bolimler (48 adet diikkan + 1 adet siipermarket), 1. Bodrum katta 64-109 arasi bagimsiz bolimler (46 adet
diikkan), Zemin katta 110-162 arasi bagimsiz bolimler (53 adet diikkan), 1. Katta 163-187 arasi bagimsiz
béliimler (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 bollim bulunmaktadir.

AVM blogunda katlardaki bagimsiz bélim dagiimlar ve projede tescil edilmis kullanim alanlari asagidaki
tablolarda verilmistir.
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BB o Tapu Projesi
No Kat ‘ Nitelik ‘ Alan, m2

Nitelik Alan, m2
1 | 4.BODRUM DUKKAN 76,00 70 | 1.BODRUM DUKKAN 320,00
2 | 4.BODRUM DUKKAN 20,50 71 | 1.BODRUM DUKKAN 220,00
3 | 4.BODRUM DUKKAN 20,50 72 | 1.BODRUM DUKKAN 56,00
4 | 4.BODRUM DUKKAN 70,00 73 | 1.BODRUM DUKKAN 56,00
5 | 4.BODRUM DUKKAN 60,00 74 | 1.BODRUM DUKKAN 203,00
6 | 4.BODRUM DUKKAN 29,30 75 | 1.BODRUM DUKKAN 260,00
7 | 4.BODRUM DUKKAN 28,00 76 | 1.BODRUM DUKKAN 65,00
8 | 3.BODRUM DUKKAN 149,00 77 | 1.BODRUM DUKKAN 67,00
9 | 3.BODRUM DUKKAN 20,50 78 | 1.BODRUM DUKKAN 128,00
10 | 3.BODRUM DUKKAN 70,00 79 | 1.BODRUM DUKKAN 104,00
11 | 3.BODRUM DUKKAN 60,00 80 |1.BODRUM DUKKAN 63,50
12 | 3.BODRUM DUKKAN 29,50 81 |1.BODRUM DUKKAN 57,50
13 | 3.BODRUM DUKKAN 29,50 82 | 1.BODRUM DUKKAN 55,00
14 | 3.BODRUM DUKKAN 48,00 83 | 1.BODRUM DUKKAN 67,50
15 | 2.BODRUM DUKKAN 164,00 84 | 1.BODRUM DUKKAN 58,00
16 | 2.BODRUM DUKKAN 63,00 85 |1.BODRUM DUKKAN 50,00
17 | 2.BODRUM DUKKAN 86,00 86 | 1.BODRUM DUKKAN 60,00
18 |2.BODRUM | SUPERMARKET 3789,00 87 | 1.BODRUM DUKKAN 106,50
19 |2.BODRUM DUKKAN 181,50 88 | 1.BODRUM DUKKAN 105,50
20 | 2.BODRUM DUKKAN 67,00 89 |1.BODRUM DUKKAN 66,00
21 | 2.BODRUM DUKKAN 113,50 90 |1.BODRUM DUKKAN 77,00
22 | 2.BODRUM DUKKAN 103,00 91 |1.BODRUM B.MAGAZA 1790,00
23 | 2.BODRUM DUKKAN 92,00 92 | 1.BODRUM DUKKAN 13,00
24 | 2.BODRUM DUKKAN 60,00 93 | 1.BODRUM DUKKAN 17,00
25 | 2.BODRUM DUKKAN 87,50 94 | 1.BODRUM DUKKAN 17,00
26 | 2.BODRUM DUKKAN 93,00 95 |1.BODRUM DUKKAN 17,00
27 | 2.BODRUM DUKKAN 103,50 96 |1.BODRUM DUKKAN 17,00
28 | 2.BODRUM DUKKAN 115,00 97 |1.BODRUM DUKKAN 17,00
29 |2.BODRUM DUKKAN 133,00 98 |1.BODRUM DUKKAN 30,00
30 |2.BODRUM DUKKAN 118,50 99 |1.BODRUM DUKKAN 219,00
31 |2.BODRUM DUKKAN 87,00 100 |1.BODRUM DUKKAN 76,00
32 | 2.BODRUM DUKKAN 66,00 101 | 1.BODRUM DUKKAN 125,00
33 | 2.BODRUM DUKKAN 75,50 102 | 1.BODRUM DUKKAN 21,00
34 | 2.BODRUM DUKKAN 43,00 103 | 1.BODRUM DUKKAN 186,00
35 |2.BODRUM DUKKAN 70,00 104 | 1.BODRUM DUKKAN 46,00
36 |2.BODRUM DUKKAN 65,00 105 | 1.BODRUM DUKKAN 49,00
37 | 2.BODRUM DUKKAN 81,50 106 | 1.BODRUM DUKKAN 49,00
38 | 2.BODRUM DUKKAN 71,00 107 | 1.BODRUM DUKKAN 46,00
39 |2.BODRUM DUKKAN 70,00 108 | 1.BODRUM DUKKAN 186,00
40 |2.BODRUM DUKKAN 64,00 109 | 1.BODRUM DUKKAN 61,00
41 |2.BODRUM DUKKAN 55,50 110 ZEMIN DUKKAN 250,00
42 | 2.BODRUM DUKKAN 58,00 111 ZEMIN DUKKAN 2410,50
43 | 2.BODRUM DUKKAN 93,00 112 ZEMIN DUKKAN 112,00
44 | 2.BODRUM DUKKAN 1224,00 113 ZEMIN DUKKAN 75,00
45 | 2.BODRUM DUKKAN 289,00 114 ZEMIN DUKKAN 78,00
46 | 2.BODRUM DUKKAN 19,50 115 ZEMIN DUKKAN 48,00
47 | 2.BODRUM DUKKAN 22,00 116 ZEMIN DUKKAN 85,50
48 | 2.BODRUM DUKKAN 22,00 117 ZEMIN DUKKAN 86,00
49 | 2.BODRUM DUKKAN 22,00 118 ZEMIN DUKKAN 81,00
50 |2.BODRUM DUKKAN 22,00 119 ZEMIN DUKKAN 66,00
51 |2.BODRUM DUKKAN 22,00 120 ZEMIN DUKKAN 85,00
52 | 2.BODRUM DUKKAN 38,00 121 ZEMIN DUKKAN 101,00
53 | 2.BODRUM DUKKAN 263,00 122 ZEMIN DUKKAN 101,00
54 | 2.BODRUM DUKKAN 82,00 123 ZEMIN DUKKAN 55,00
55 | 2.BODRUM DUKKAN 93,00 124 ZEMIN DUKKAN 88,50
56 | 2.BODRUM DUKKAN 120,00 125 ZEMIN DUKKAN 50,00
57 | 2.BODRUM DUKKAN 16,00 126 ZEMIN DUKKAN 50,00
58 | 2.BODRUM DUKKAN 15,00 127 ZEMIN DUKKAN 78,00
59 | 2.BODRUM DUKKAN 239,00 128 ZEMIN DUKKAN 58,00
60 |2.BODRUM DUKKAN 120,00 129 ZEMIN DUKKAN 60,00
61 |2.BODRUM DUKKAN 120,00 130 ZEMIN DUKKAN 60,00
62 | 2.BODRUM DUKKAN 239,00 131 ZEMIN DUKKAN 25,00
63 | 2.BODRUM DUKKAN 74,50 132 ZEMIN DUKKAN 25,00
64 | 1.BODRUM DUKKAN 286,00 133 ZEMIN DUKKAN 60,00
65 | 1.BODRUM DUKKAN 2438,00 134 ZEMIN DUKKAN 60,00
66 | 1.BODRUM DUKKAN 445,00 135 ZEMIN DUKKAN 60,00
67 | 1.BODRUM DUKKAN 105,50 136 ZEMIN DUKKAN 60,00
68 | 1.BODRUM DUKKAN 98,00 137 ZEMIN DUKKAN 54,00
69 | 1.BODRUM DUKKAN 63,50 138 ZEMIN DUKKAN 326,00




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

@HARMONi 20

Nitelik ‘ Ta‘ﬂ‘;:rﬂfs' :ﬁ Kat Nitelik ‘ Ta&:;’ﬂfs'

139 ZEMIN DUKKAN 241,00 168 | 1.NORMAL DUKKAN 106,00
140 ZEMIN DUKKAN 408,00 169 | 1.NORMAL DUKKAN 107,00
141 ZEMIN DUKKAN 668,00 170 | 1.NORMAL DUKKAN 58,00
142 ZEMIN DUKKAN 16,00 171 | 1.NORMAL DUKKAN 79,00
143 ZEMIN DUKKAN 31,00 172 | 1.NORMAL DUKKAN 100,00
144 ZEMIN DUKKAN 17,00 173 | 1.NORMAL DUKKAN 165,00
145 ZEMIN DUKKAN 17,00 174 | 1.NORMAL DUKKAN 85,00
146 ZEMIN DUKKAN 17,00 175 | 1.NORMAL DUKKAN 185,00
147 ZEMIN DUKKAN 17,00 176 | 1.NORMAL DUKKAN 548,00
148 ZEMIN DUKKAN 30,00 177 | 1.NORMAL DUKKAN 134,00
149 ZEMIN DUKKAN 6,00 178 | 1.NORMAL RESTAURANT 578,00
150 ZEMIN DUKKAN 72,00 179 | 1.NORMAL RESTAURANT 1227,00
151 ZEMIN DUKKAN 88,00 180 | 1.NORMAL SINEMA 238,00
152 ZEMIN DUKKAN 100,00 181 | 1.NORMAL SINEMA 110,00
153 ZEMIN DUKKAN 293,00 182 | 1.NORMAL SINEMA 110,00
154 ZEMIN DUKKAN 63,00 183 | 1.NORMAL SINEMA 238,00
155 ZEMIN DUKKAN 84,00 184 | 1.NORMAL DUKKAN 8,00
156 ZEMIN DUKKAN 82,50 185 | 1.NORMAL DUKKAN 49,00
157 ZEMIN DUKKAN 84,00 186 | 1.NORMAL DUKKAN 49,00
158 ZEMIN DUKKAN 63,00 187 | 1.NORMAL DUKKAN 7,00
159 ZEMIN DUKKAN 293,00 188 | 2.NORMAL | SPOR MERKEZI 1050,00
160 ZEMIN DUKKAN 20,00 189 | 2.NORMAL SINEMA 351,00
161 ZEMIN DUKKAN 20,00 190 | 2.NORMAL SINEMA 249,00
162 ZEMIN DUKKAN 37,50 191 | 2.NORMAL SINEMA 150,00
163 | 1.NORMAL | SPOR MERKEZI 297,00 192 | 2.NORMAL SINEMA 249,00
164 | 1.NORMAL DUKKAN 2866,00 193 | 2.NORMAL SINEMA 351,00
165 | 1.NORMAL DUKKAN 146,00 205 3.NORMAL | SPOR MERKEZI 972,00
166 | 1.NORMAL DUKKAN 108,00 3. NORMAL TERAS CAFE 380,00
167 | 1.NORMAL DUKKAN 133,00

Dederleme konusu badimsiz bélimlerin mahallinde birlestirilip farkli kullanim sekillerinde tasarlandigi
gortlmistir. Mevcut kullanimlari gosterir kat planlari ve kullanim alanlari asadida verilmistir. Tapu
midarligi'nde tescil edilen onayll mimari projesine gére toplam ~37.705 m2 alanli olan tasinmazlarin onayl
tadilat projesinde toplam ~39.007 m?2 olarak tadil edildidi ve mahallinde toplam ~41.102 m2 (Depo alanlari ve
KIOSK alanlari dahil 47.132,64 m2) alan kullanildigi gériilmiistir.
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MahalNo | B.BNo | Kat Fonksiyon | Kullanim Alani, m2
; ; 22 Orta Olgekli Magaza 115,00
¢3l i :g Kiigiik Olgekli Magaza 90,50
5 5 4.B Kiiciik Olcekli Magaza 60,00
6 6 4.B Kiiciik Olcekli Magaza 30,00
7 7 4.B Kiiciik Olcekli Magaza 28,00
8 8 3.B Orta Olcekli Magaza 149,00
9 9 3.B Kiiciik Olcekli Magaza 20,50

10A 10 3.B Kiiguk ngekli Madaza 15,00
10B 3.B Kiiclik Olgekli Magaza 55,00
11 11 3.B Kiiciik Olcekli Magaza 60,00
12 12 3.B Kiiciik Olcekli Magaza 35,60
13 13 3.B Kiiciik Olcekli Magaza 30,00
14 14 3.B Kiiciik Olcekli Magaza 37,00
158 15 2.B Kigtik Olgekli Magaza 83,00
15A 2.B Kiigiik Olgekli Magaza 74,00
16 16 2.B Kiiciik Olcekli Magaza 63,00
17 17 2.B Kiiciik Olcekli Magaza 86,00
18A 2.B Anchor 2.772,00
18B 2.B Orta Olcekli Magaza 298,00
18C 18 2.B Orta Olgekli Magaza 122,00
18D 2.B Kiigiik Olgekli Magaza 112,00
o 2.8 Orta Olcekli Magjaza 307,20
19 19 2.B Orta Olcekli Magaza 413,00
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Mahal No B.BNo | \ Fonksiyon | Kullanim Alani, m2
19A 2.B
20 20 2.B
21 21 2.B Orta Olcekli Magaza 113,50
22 22 2.B Kiiciik Olcekli Magaza 103,00
23 23 2.B Kiiciik Olcekli Magaza 92,00
24 24 2.B Kiiciik Olcekli Magaza 60,00
25 25 2.B Kiiciik Olcekli Magaza 87,50
26A 2.B Kiiciik Olcekli Magaza 50,00
26B 26 2.B - Sy
27 77 2B Orta Olgekli Magaza 145,00
2 2 2.3 Orta Olgekli Magaza 251,00
g(l) 2(1) ;g Orta Olgekli Magaza 211,50
32 32 2.8 Orta Olgekli Magaza 130,00
33A 2.B
33B 33 2.B T -
34 2B Kuguk Olgekli Magaza 58,50
39A 34 2.B Kiigik Olcekli Magaza 41,00
28 ig %g Orta QOlgekli Magaza 136,00
36 36 2.B Kiiciik Olcekli Magaza 65,00
37 37 2.B Kiiciik Olcekli Magaza 81,50
39 39 2.B Kiiciik Olcekli Magaza 70,00
38 38 2.B Orta Olcekli Magaza 147,00
41A 41 2.B
41B 2.B Kiiciik Olcekli Magaza 38,50
42 42 2.B
43 43 2.B Kiiciik Olcekli Magaza 93,00
44A 2.B Orta Olcekli Magaza 323,00
44B 2.B Orta Olcekli Magaza 196,00
44C 44 2.B Kiglk ngekli Madaza 44,00
44D 2.B Kiiclik Olgekli Magaza 40,50
44E 2.B Orta Olcekli Magaza 289,50
44F 2.B Kiiciik Olcekli Magaza 42,00
45A 2.B Kiiciik Olcekli Magaza 143,00
45B 2.B Kiiciik Olcekli Magaza 72,00
45C 45 2.B Kiiciik Olcekli Magaza 132,00
45D 2.B Kiiciik Olcekli Magaza 30,00
45E 2.B Kiiciik Olcekli Magaza 12,00
:g :3 ;g Yeme Icme (Giris) 41,50
48 48 2.B Yeme icme (Giris) 22,00
49 49 2.B Yeme icme (Girig) 22,00
g? gcl) gg Yeme Icme (Giris) 44,00
gg gg ;g Yeme Icme (Giris) 301,00
54 54 2.B Kiiciik Olcekli Magaza 82,00
= 2 23 Orta Olgekli Magaza 216,00
g; gg gg Yeme Icme (Giris) 264,00
59 59 2.B
60 60 2.B Orta QOlgekli Magaza 375,00
61A 2.B
61B 61 2.B : .
62 62 2B Yeme Igme (Girig) 174,00
63A 2.B Kiiciik Olcekli Magaza 30,00
63B 63 2.B Kiiciik Olcekli Magaza 19,00
63C 2.B Kiiciik Olcekli Magaza 24,00
64 64 1.B Orta Olcekli Magaza 157,00
64B 1.B
22 gg 12 Anchor 3.117,50
67 67 1.B
gg gg 12 Orta Olgekli Magaza 342,50
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Mahal No B.BNo | \ Fonksiyon | Kullanim Alani, m2
70 70 1.B Orta Olcekli Magaza 182,00
71 71 1.B Orta Olcekli Magaza 197,00
72 72 1.B
73 73 1.B Orta Olgekli Magaza 419,00
74A 1.B
7 “ o2 Orta Olgekli Magaza 145,00
75 75 1.B Orta Olcekli Magaza 200,00
/6 76 18 Orta Olgekli Magaza 180,00
78A 1.B
78B 8 1.B - R
77 77 1B Orta Olgekli Magaza 134,00
798 29 1.B Kigtik Olgekli Magaza 96,00
79A 1.B Kiiclik Olgekli Magaza 38,00
80A 80 1.B Kiiciik Olcekli Magaza 47,00
80B 1.B
81 81 1.B Orta Olgekli Magaza 130,00
82 82 1.B
83 8 L.B Kiicik Olcekli Magaza 81,00
84A 84 1.B -
84B 1.B Kiigiik Olgekli Magaza 45,00
2 o =3 Orta Olgekli Magaza 113,00
87 87 1.B Kiiciik Olcekli Magaza 106,50
88 88 1.B Kiiciik Olcekli Magaza 105,50
89 89 1.B Kiiciik Olcekli Magaza 66,00
90A 90 1.B Kuiguk ngekli Madaza 40,00
90B 1.B Kiigiik Olgekli Magaza 37,00
91A 1.B Biiyiik Olcekli Magaza 785,00
91B 91 1.B Orta Olcekli Magaza 135,00
91C 1.B
92 92 1.B
93 93 1.B
94 94 1.B
95 95 1.B Anchor 1.396,00
96 96 1.B
97 97 1.B
98 98 1.B
99A 1.B
998 » 1.8
100 100 1.B Orta Olgekli Magaza 174,00

e ——

102 102 1B Orta Olgekli Magaza 166,00
103 103 1.B

104 104 1.B

2 2 =2 Anchor 927,00
107 107 1.B

108 108 1.B

109 109 1.B Kiiciik Olcekli Magaza 56,00
110 110 Zemin

A 111 Zemin Anchor 2.755,50
112A Zemin

112B 112 Zemin

113 113 Zemin Kiigiik Olgekli Magaza 142,00
125 125 Zemin

114 114 Zemin Kiiciik Olcekli Magaza 73,00
115 115 Zemin Kiiciik Olcekli Magaza 50,00
117 117 Zemin Kiiciik Olcekli Magaza 89,00
118 118 Zemin Kiiciik Olcekli Magaza 65,00
119 119 Zemin

120 120 Zemin

g; g; 522:: Orta Olgekli Magaza 495,00
134 134 Zemin

132B 132 Zemin
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Mahal No B.BNo | Kat \ Fonksiyon | Kullanim Alani, m2
=2 Zemin Kiiciik Olgekli Magaza 57,00
131A 131 Zemin P R
130 130 Zemin Kuguk Olgekli Magaza 79,50
122 122 Zemin
123 123 Zemin Orta Olgekli Magaza 200,00
135 Zemin
135A 135 Zemin
123A Zemin Orta Olgekli Magaza 179,00
136 136 Zemin
124 124 Zemin Kiiciik Olcekli Magaza 88,50

126 126 Zemin Kiiciik Olcekli Magaza 50,00

127 127 Zemin Kiciik Olcekli Magaza 73,00

128 128 Zemin Kiiciik Olcekli Magaza 58,00

129 129 Zemin Kigtik Olcekli Magaza 148.00
116B Zemin Kiigiik Olgekli Magaza !
116A 116 Zemin Kiiciik Olcekli Magaza -
116B/2 Zemin Kiiciik Olcekli Magaza 18,00

137 137 Zemin

= =5 Zemin Biyiik Olcekli Magaza 993,00
140A 140 Zemin _

140B Zemin Orta Olcekli Magaza 183,00
141A Zemin Kiiciik Olcekli Magaza 44,00
141B 141 Zemin Orta Olgekli Magaza 358,00
141C Zemin Kiiciik Olcekli Magaza 66,00
141D Zemin Kiiciik Olcekli Magaza 82,00

142 142 Zemin

143 143 Zemin

144 144 Zemin

2 2 Zemn Orta Olgekli Magaza 409,00

147 147 Zemin

148 148 Zemin

149 149 Zemin

150A Zemin Kiiciik Olcekli Magaza 17,00
150B 150 Zemin Kiiciik Olcekli Magaza 34,00
11531(: B ;:2:2 Orta Olgekli Magaza 129,00

152 152 Zemin Kiiciik Olcekli Magaza 84,00

153 153 Zemin

154 154 Zemin

155 155 Zemin

156 156 Zemin

157 157 Zemin Anchor 1.342,20

158 158 Zemin

159 159 Zemin

160 160 Zemin

161 161 Zemin

162 162 Zemin Yeme Icme (Girig) 37,50
163A 163 Zemin Orta QOlcekli Magaza 187,00
163B 1.NK

188 188 1.NK Anchor 3.315,00

205 205 1.NK

164B 1.NK Biiyiik Olcekli Magaza 878,00
igi‘g 164 K Bilyik Olcekli Magaza 1.396,50
164E 1.NK Orta Olcekli Magaza 485,00
116;5C = e Yeme igme (1.Kat) 252,50

166 166 1.NK .

167A . LNK Yeme Igme (1.Kat) 132,00
167B 1.NK

168 168 1.NK Yeme Icme (1.Kat) 237,00
169A 1.NK

169B 169 1.NK Kiiciik Olcekli Magaza 32,00
169C 1.NK Yeme Icme (1.Kat) 32,00

171 171 1.NK Yeme Icme (1.Kat) 180,00
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Kat \ Fonksiyon \
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~_ Kullanim Alani, m2

AVM Biinyesinde Bulunan KIOSK Alanlari

172 172 1.NK _
170 170 1.NK Yeme Igme (1.Kat) 64,00
173A 173 1.NK Yeme Icme (1.Kat) 72.00
174A 174 1.NK Yeme Icme (1.Kat) !
173B 1.NK .
1748 1.NK Yeme Igme (1.Kat) 172,00
175 175 1.NK .
176A L.NK Yeme Igme (1.Kat) 377,00
1768 176 1.NK Yeme Icme (1.Kat) 132,00
176C 1.NK Yeme igme (1.Kat) 193,00
177 177 1.NK Yeme Icme (1.Kat) 134,00
178A 178 1.NK Orta Olgekli Magdaza 407,00
178B 1.NK Yeme Igme (1.Kat) 171,00
179A 179 1.NK Buyik ngekli Madaza 955,00
179B 1.NK Yeme Igcme (1.Kat) 500,00
180 180 1.NK
181 181 1.NK
182 182 1.NK
183 183 1.NK
184 184 1.NK
185 185 1.NK
186 186 1.NK Sinema- Eglence 2.159,00
187 187 1.NK
189 189 1.NK
190 190 1.NK
191 191 1.NK
192 192 1.NK
193 193 1.NK
206-1* 2.NK Sinema- Edlence 338,00
206-3* 206 2.NK -- S
2064 2.NK Orta Olgekli Magaza 315,00
TOPLAM 41.101,50

Mahal No \ B.B No Fonksiyon Kullanim Alani,m2 \
K1 K1 KIOSK 6,50
K2 K2 KIOSK 12,00
K3 K3 KIOSK 11,20
K4 K4 KIOSK 32,50
K5 K5 KIOSK 28,20
K6 K6 KIOSK 4,80
K7 K7 KIOSK 15,00
K8 K8 KIOSK 16,00
K9 K9 KIOSK 7,00
K10 K10 KIOSK 18,20
K11 K11 KIOSK 7,50
K12 K12 KIOSK 15,50
K13 K13 KIOSK 26,80
K14 K14 KIOSK 9,00
K15 K15 KIOSK 9,50
K16 K16 KIOSK 10,50
K17 K17 KIOSK 10,00
K18 K18 KIOSK 10,00
K19 K19 KIOSK 26,50
K20 K20 KIOSK 11,00
K21 K21 KIOSK 21,50
K22 K22 KIOSK 2,20
K23 K23 KIOSK 19,00
K24 K24 KIOSK 8,20
K25 K25 KIOSK 17,80
K26 K26 KIOSK 58,38
K27 K27 KIOSK 657,26
K28 K28 KIOSK 4,00
K29 K29 KIOSK 15,00
K30 K30 KIOSK 17,20

TOPLAM 1.108,24 |
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AVM Biinyesinde Bulunan Depo Alanlari

Mahal No | B.B No| Fonksiyon Alani, m2 | Mahal No B.BNo Fonksiyon Alani, m2
1 - DEPO 25,5 61 - DEPO 26
2 - DEPO 7 62 - DEPO 17
3 - DEPO 7 63 - DEPO 19
4 - DEPO 36 64 - DEPO 28,5
5 - DEPO 19 65 - DEPO 42
6 - DEPO 5 66 - DEPO 21
7 - DEPO 11 67 - DEPO 67,5
8 - DEPO 154 68 - DEPO 25
9 - DEPO 100 69 - DEPO 39
10 - DEPO 7 70 - DEPO 16,5
11 - DEPO 14 71 - DEPO 7
12 - DEPO 65,5 72 - DEPO 88
13 - DEPO 7 73 - DEPO 13,5
14 - DEPO 43,5 74 - DEPO 34,2
15 - DEPO 43,5 75 - DEPO 18
16 - DEPO 60 76 - DEPO 18
17 - DEPO 43,5 77 - DEPO 35,5
18 - DEPO 9 78 - DEPO 18
19 - DEPO 9 79 - DEPO 18

20 - DEPO 26 80 - DEPO 26,5
21 - DEPO 26 81 - DEPO 26,5
22 - DEPO 10,5 82 - DEPO 18
23 - DEPO 13,5 83 - DEPO 16,5
24 - DEPO 16,5 84 - DEPO 17
25 - DEPO 55 85 - DEPO 17,5
26 - DEPO 55 86 - DEPO 17,5
27 - DEPO 124,5 87 - DEPO 36,5
28 - DEPO 35,5 88 - DEPO 72
29 - DEPO 46,5 89 - DEPO 105
30 - DEPO 45 90 - DEPO 37,5
31 - DEPO 37,5 91 - DEPO 21
32 - DEPO 22 92 - DEPO 42
33 - DEPO 18 93 - DEPO 67,5
34 N DEPO 25 94 - DEPO 25
35 - DEPO 29,5 95 - DEPO 9
36 - DEPO 18 96 - DEPO 9
37 - DEPO 12 97 - DEPO 39
38 - DEPO 12 98 - DEPO 21
39 - DEPO 25 99 - DEPO 16,5
40 - DEPO 17 100 - DEPO 7
41 N DEPO 20 101 - DEPO 48,5
42 - DEPO 6 102 - DEPO 38,5
43 - DEPO 15,5 103 - DEPO 14
44 = DEPO 7 104 - DEPO 93
45 - DEPO 88 105 - DEPO 32
46 - DEPO 25 106 - DEPO 133,5
47 = DEPO 53,5 107 - DEPO 20
48 = DEPO 38 108 - DEPO 20
49 - DEPO 22 109 - DEPO 63,7
50 N DEPO 28 110 - DEPO 20,5
51 - DEPO 239,5 111 - DEPO 25,5
52 - DEPO 38 112 - DEPO 45
53 - DEPO 35 113 - DEPO 175,5
54 - DEPO 112 114 - DEPO 85
55 - DEPO 24,5 115 - DEPO 132,5
56 - DEPO 143 116 - DEPO 39
57 - DEPO 72 117 - DEPO 18
58 - DEPO 37,5 118 - DEPO 25
59 - DEPO 328 TOPLAM 4.921,90
60 - DEPO 24,5

MAGAZALAR 41.101,50

KIOSK 1.108,24

MAGAZA + KIOSK YOPLAM 42.209.,74

4.921,90

ANA TOPLAM 47.131,64
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Dederleme konusu tasinmazlarin tadilat projesi ile mahallindeki alanlari arasinda farkliliklar bulunmaktadir. Baz
tasinmazlarin ortak alanlara biiylimesinin oldugu, bazi tasinmazlarin ise ortak koridor alani biyitilmek suretiyle
alanlarinin kiiglildiigi gorilmastir. (Mahallinde bu alanlar koridor olarak kullanilmakta olup projesinde bagimsiz
boliimlere tahsis edilmistir.) S6z konusu biylimeler igin yapi kayit belgeleri alinmistir. Ancak konu degisikliklerin
tapuya tescil edilmedigi gorildiginden tasinmazlarin mevcut alanlar serefiye olarak degerlendirilmistir.

Degerleme konusu 1946 ada 136 parsel lizerinde yer alan ana gayrimenkulde yer alan konu bagimsiz bélimlerin
alani onayll mimari tadilat projesi tzerinden hesaplanmis olup, hélihazirda Kanyon AVM dahilinde konumilu

madazalar olarak kullanilan tasinmazlarin mevcut magaza karmasi dikkate alinmistir.

Mevcut durumda Kanyon A.V.M'de yer alan ticari Giniteler “Yeme-i¢me Alanlari (Giris Kat-1.Kat), Sinema Eglence,
Kiiclik Olgekli Magazalar, Orta Olcekli Magazalar, Biiyiik Olcekli Magazalar ve Anchor Magazalar” olmak iizere 7
farkh kategoriye ayrilmistir. Kiiclik Olcekli magazalar briit kullanim alani 100 m2 ve altindaki magazalar, Orta
Olcekli magazalar briit kullanim alani 101 m2 ila 500 m2 arasinda olan magazalar, Biiylk 6lgekli magdazalar ise
briit kullanim alani 501 m2 ve (izeri alana sahip olan madazalar, Anchor Magazalar ise marka dederi yliksek
bliyik alanli magazalari ifade etmektedir. Asagidaki tabloda madaza karmalarinin toplam alan igindeki oranlari

sunulmustur.
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5)- GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1 Demografik Veriler

Birlesmis Milletler niifus tahminlerine goére 2022 yili icin diinya nifusunun 8 milyara ulastigi tahmin edildi. Bu
tahminlere gore en fazla niifusa sahip tlke, 1 milyar 425 milyon 887 bin 337 kisi ile Cin olurken, bu llkeyi 1
milyar 417 milyon 173 bin 173 kisi ile Hindistan, 338 milyon 289 bin 857 kisi ile Amerika Birlesik Devletleri izledi.
Bu (g lilke diinya toplam niifusunun %39,9'unu olusturdu. Tiirkiye, 85 milyon 279 bin 553 kisi niifusu ile niifus
bliyukligiine gore 194 llke arasinda 18. sirada yer alirken, diinya toplam niifusunun %1,1'ini olusturdu.

Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Tirkiye'de ikamet
eden niifus bir 6nceki yila gére 599 bin 280 kisi artarak 85 milyon 279 bin 553 kisiye ulasti. Erkek niifus 42
milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon 575 bin 441 kisi oldu. Ulkemizde ikamet eden yabanci
nifus ise, bir dnceki yila gére 31 bin 800 kisi artarak 1 milyon 823 bin 836 kisi oldu. Bu nifusun %49,5'ini

erkekler, %50,5'ini kadinlar olusturdu

Tirkiye'nin 2007 ve 2022 yili niifus piramitleri karsilagtirildiginda, dogurganlik ve 6limliliik hizlarindaki azalmaya

bagh olarak, yash niifusun arttidi ve ortanca yasin yiikseldigi 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 niifusun %15,2'sini
olusturdu. Geng niifusun %51,2'sini erkek niifus, %48,8'ini ise kadin niifus olusturdu.

Nifus projeksiyonlarina gére geng niifusun toplam niifus igindeki oraninin 2030 yilinda %14,0, 2040 yilinda
%13,4, 2060 yilinda %11,8 ve 2080 yilinda %11,1'e diisecegi ongorilda.

Geng niifusun toplam niifus igindeki orani, 1935-2080

"b“‘

L "wa

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

TUIK, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi, 2007-2022
TUIK, 2018 Niifus Projeksiyonlar, 2030-2080
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Tirkiye'nin geng niifus oraninin %15,2 ile Avrupa Birligi (AB) Uyesi 27 Ulkenin geng niifus oranlarindan daha
ylksek oldugu goriildi. AB lyesi 27 lkenin geng niifus oranlar incelendiginde, 2022 yilinda geng niifus
ortalamasi %10,5 oldu.
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Kaynak: Avrupa Birligi Istatistik Ofisi (Eurostat) Veri Tabani, 2022
TUIK, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi, 2022

5.2 Ekonomik Veriler

5.2.1 Kiiresel Ekonomik Durum
DUNYA

OECD, 2023 yilina iliskin kiiresel ekonomik biiyime tahminini %2,7'den %?3’e yikseltti. Kurulus, siki para
politikasinin belirginlesen etkilerinin yani sira Cin'de beklentilerin altinda kalan toparlanmanin kiresel biiylime
Uzerinde baski olusturacagini belirterek 2024 yilina iliskin biylime tahminini ise %2,9'dan %2,7'ye indirdi.

Ekonomik aktivitenin ihmli seyrini siirdiirdiigii ABD'de yilik TUFE enflasyonu Adustos’ta %3,7'ye yiikseldi. Euro
Alani’nda PMI verileri Eyliil'de esik dederin altinda kalmaya devam ederek iktisadi faaliyetteki zayif gériinimin

stirdiigina gosterdi.

Fed ve Ingiltere Merkez Bankasi (BoE) politika faizinde degisiklie gitmezken, Avrupa Merkez Bankasi (ECB)
referans faiz oranlarini 25’er baz puan arttirdi. Bu dénemde bagslica merkez bankalarinin yetkililerinin agiklamalari
para politikalarindaki siki durusun bir siire daha devam edecegine isaret etti. Cin'de agiklanan 6ncii gostergeler
ekonomik faaliyette bir miktar toparlanma sinyali verirken, Cin Merkez Bankasi (PBoC) yuanda yasanabilecek
deder kaybini 6nlemek adina Eyliil ayinda faiz oranlarinda degisiklige gitmedi.

Eylil ayinda arz kesintileri nedeniyle %8,7 artarak Kasim 2022'den bu yana en yiiksek diizeyine ulasan petrol

fiyatlari, kiiresel enflasyona iliskin endiselerin artmasina neden oldu.
(Kaynak: Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler; Tiirkiye Is Bankasi, Ekim 2023)
TURKIYE

2024-2026 donemini kapsayan Orta Vadeli Program, 6 Eyliil 2023 tarihli Resmi Gazete'de yayimlandi. Programa
gore, Tirkiye ekonomisine iliskin bllyime tahmini 2023 ve 2024 vyillan igin sirasiyla %4,4 ve %4,0 olarak
belirlendi.

Uluslararasi kredi dederlendirme kuruluslari Fitch ve S&P, Turkiye'nin kredi notunu “B” seviyesinde teyit ederek

not goriiniimiini “negatif“ten “duragan”a revize ettiler.
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OECD Eylll ayinda yayimladigi Ara Dénem Ekonomik Dederlendirme Raporu’nda 2023 yili kiiresel ekonomik

bliylime tahminini Haziran ayinda 6ngordigi %2,7 seviyesinden %3'e yikseltti. Kurulus kiiresel ekonominin yilin

DECD Ta:T;T':rli [v""'*““éiii"[‘)]e__l — ilk yarisinda beklenenden daha direngli kaldigini, ancak biiylime
Tahr:tinle:tasm t%gusuanh gorinimiiniin zayif seyrini slrdiirdiguni belirtti. Raporda, siki
2023 2024 2023 2024

Biydme - para politikasinin belirginlesen etkilerinin yani sira Cin'de
DUE;;N ZG zf as j beklentilerin altinda kalan toparlanmanin kiresel biyilime
i:gricteri:m f’; 0z izerinde baski olusturacagi vurgulanirken, 2024 yilina iliskin
Jcpk 51 SE 11 kiresel bilyime tahmini %2,9'dan %2,7'ye indirildi. OECD,
En::E);;: ;: 2'6 _DD Turkiye ekonomisine iliskin blyume tahminini 2023 yili igin
Euro A 55_35 fi 1 %3,6'dan %4,3%e yiikseltirken, 2024 yili icin %3,7'den %2,6'va

i‘:l-:;ir:*ea',-l:at'r"in:r.l;cerf;rf.l_‘l i - indirdi.

Euro Alani'nda iktisadi faaliyetteki zayif goriinim yiikselen borglanma maliyetlerinin etkisiyle devam ediyor.
Bolgede sanayi Uretimi Temmuz'da tahminlerin lzerinde daralirken, Eylll ayinda imalat PMI 43,4, hizmetler PMI
da 48,4 diizeylerinde gergekleserek esik dederin altindaki seyrini sirdlrdi. S6z konusu veriler blylime
tahminlerini asagi yonli revize eden ECB'nin beklentilerini teyit etti. Ote yandan, Eyliil ayinda bdlgede TUFE
enflasyonu aylik bazda %0,5 ve yillk bazda %4,3 ile tahminlerin altinda gergeklesti. Bu donemde eneriji
fiyatlarindaki yiiksek baz etkisine bagl olarak manget enflasyonun gekirdek enflasyonun altinda seyrettigi
gozlendi. Nitekim, enerji, alkollii igki, tiitlin ve islenmemis gida fiyatlar harig tutularak hesaplanan yillik gekirdek
TUFE enflasyonu Eyliil'de %4,5 oldu.

Agdustos’ta konut satislan yilin en yiiksek seviyesinde gergeklesti.

Konut Satiglan Temmuz'da disiik baz etkisinin destegiyle yillik bazda %16,7
250 '_w' . =z artan konut satislar, Adustosta yilllk bazda %1,1 azald.
W— ot st ;2 Bununla birlikte bu dénemde 122 bin adet ile yilbagindan bu

5

' ——c 1o yana en yiiksek satis rakami kaydedildi. Adustos'ta ipotekli
o R l .' . A w0 satiglar bir 6nceki yilin ayni ayina gére %26,1 oraninda
50 I I ' | I l ' ' | ' I I 10 azalrken, %4,3 artan dider satislar toplam satislarin

o I I “ =51 %86,6'sini olusturdu.  Satis durumuna gore veriler
- e i i o incelendiginde ise sdz konusu dénemde ilk el satislarin %9,5
azaldigi, toplam satislarin yaklasik %70'ini olusturan ikinci el satiglarin %2,7 ile sinirli artis kaydettigi gorlda.

Adustos'ta yabancilara yapilan satislarda gozlenen yillik %42'lik gerileme dikkat gekti. Boylece Ocak-Agustos
déneminde toplam konut satiglari 2022'nin ayni dénemine goére %15,5 azalmis oldu.

TCMB'nin acikladigi verilere gore konut fiyat endeksi Temmuz'da aylik bazda %7,3 ile Aralik 2021'den bu yana
ilk kez aylik TUFE enflasyonunun altinda artis kaydetti. Konut fiyatlarindaki yillik nominal artig %94,7 ile son 18
ayin en dusuk seviyesinde gergeklesirken, reel ylkselis de %31,2 oldu.

Eyliil’de aylik TUFE artisi 4,75% oldu.

TUIK tarafindan aciklanan verilere gore, Eyliil'de tiiketici fiyatlari

Eylil TUFE Yurt Igi UFE

(degisim %) 2022 2023 2022 2023 %4,75 ile %4,88 olan piyasa beklentilerine yakin bir artis
e SEE e TR S350 avdetti. Boylece, yillk TUFE enflasyonu %61,53 diizeyine
Yilsonuna Gére 52,40 40 86 82,45 35,06

Yillik 8345 8153 15150 4742 ylkselirken, yilin ilk dokuz ayindaki artis %49,9 seviyesinde
Yillik Ortalama 53,91 5530 11402 6555

gerceklesti. YI-UFE de Eyliil ayinda %3,4 ile son dért ayin en
diisiik artisini kaydetti. Bu dénemde YI-UFE yillik bazda %47,4, yilbasindan bu yana %36,1 diizeyinde artti.
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Eylll ayinda ana harcama gruplarinin tiimiinde fiyatlar aylik Ana Harcama Gruplarinin Aylik Bazda TUFE've

bazda yiikselis kaydetti. Bu donemde en yiiksek fiyat artiglari Gz = Alkoisiz ujf:;ff.; _KE'tkllan

okullarin acilmasiyla birlikte %30,27 ile egitim grubunda ;j::?:: __

yagandi. Eylil ayinda titiin Grinlerine yapilan zamlarin g R ]

etkisiyle alkollii igecekler ve tiitiin Griinlerinin fiyatlar da aylik “'EZ?';‘I‘NT;TT:'H‘IE;:;:” —

bazda %10,03 yiikseldi. Bu dénemde konut grubu o = Lo

fiyatlarindaki aylk artis %5,76 ile manset enflasyonun Habﬂsfr;: = )
0.00 0.20 0,40 0.60 0,80 1,00

lizerinde seyretmeye devam etti.

Eyliil ayinda mevsimlik driinler haric TUFE aylik bazda %5,13 ile manget enflasyonun (izerinde yiikseldi. Bu
dénemde, B endeksi (islenmemis gida Urlinleri, enerji, alkolli igkiler ve titln ile altin harig) ile C endeksi (eneriji,
gida ve alkolsliz igecekler, alkolli igkiler ile tiitln rinleri ve altin kalemlerinin harig) sirasiyla %5,06 ve %5,28
oraninda arttl. S6z konusu endekslerdeki yillik artislar da %67,22 ve %68,93 ile manset enflasyonun (izerinde
gercekleserek enflasyonist baskilarin éniimiizdeki donemde devam edecegine isaret etti. Ayrica, Eylil'de hizmet
fiyatlarinin (%?7,88) mal fiyatlarindaki artisin (%3,42) iki katindan hizl yiikselmesi de hizmet enflasyonundaki

katiigin stirdiguni gosterdi.

Avylik Enflasyon Yillik Enflasyon
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(Kaynak: Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler; Tiirkiye Is Bankasi, Ekim 2023)

5.3 Gayrimenkul Sektorii

Gelismis Ulke merkez bankalari, enflasyonist baskiyl azaltmak amaciyla birkac yildir siki para politikasi izlemeye
baslamiglardir. Kiiresel fon kaynak maliyetlerinin arttigi bu dénemde (ilke biiyiimelerinde de yavaslamalar
gortlmistir. Bir yandan yiiksek enflasyon, diger yandan artan parasal maliyetler ile azalmasi beklenen talep
distinildigiinde bati ekonomilerinde resesyon yasanma olasiligi glindeme gelmistir. Gelismekte olan (lkelerde
ise kiiresel enflasyonun (izerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte, dis kaynaga
ulasma maliyetinin artmasi ekonomiler igin risk olusturmaya devam etmektedir. Gelismekte olan Ulkelerde, kendi
iglerinde farkl ekonomi politikalari uygulayarak hem ig hem de dis kaynakli sorunlarini ggzmeye calisma ugrasisi
igine girmislerdir. Bu farkllasma, uygulanan para ve enflasyonu dnleme politikalarinda daha da belirginlesmistir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken ise ‘blyiime’ rakamlari olarak karsimiza gikmaktadir. IMF
tarafindan yayinlanan (Temmuz-2023 Diinya Ekonomik Goriinim Raporu - ‘Kisa Vadeli Dayanikhlik, Kalici
Zorluklar”) raporunda Tiirkiye'nin 2023 yilina iliskin blyiime tahmini ylizde 3, 2024 yili bliyimesi yiizde 2,8 olarak
tahmin edilmistir. IMF Nisan (2023) ayi Dinya Ekonomik Goériinim Raporu’nda Tirkiye ekonomisinin 2023'te
ylizde 2,7 ve 2024'te yiizde 3,6 biyiliyecedi 6ngériilmisti. Yeni revizyonda 2023 bliyiime hizinin arttidi, 2024
blylime hizinin ise azaldigi dikkat gekmistir.
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IMF kiiresel ekonomik blyime tahminini bu yil igin ylizde 2,8'den yiizde 3’e yiikseltirken, 2024 yili igin ylzde 3
oraninda sabit birakmustir.

S6z konusu raporda hala yliksek olan enflasyonun, hane halkinin satin alma giiclinii agindirmaya devam ettigi,
merkez bankalarinin enflasyona karsi politika sikilastirmasinin, borglanma maliyetini ylikselterek ekonomik
aktiviteyi sinirladigi ifade edilmistir. Raporda, 6zellikle diinyanin en fakir {lkeleri igin salgin dncesi tahminlerle

karsilastirildiginda cikti kayiplarinin biiylik olmaya devam ettigi vurgulandi.

Ters riizgarlara ragmen kiiresel ekonomik aktivitenin, yilin ilk ceyredinde hizmet sektériiniin etkisiyle direngli
olduguna deginilen raporda, imalat da dahil hizmet disi sektorlerin zayiflik gdsterdigi ve ikinci ceyrede iliskin

yliksek frekansli gostergelerin, faaliyette daha genis bir yavaslamaya isaret ettigi bildirildi.

Biytume ile ilgili yapilan 6ngorilerde gerek enflasyon gerekse de kiiresel risk unsurlarinin ne yone hareket
edebilecedi ile ilgili beklentiler etkili olmus gériinmektedir. Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destedi ile
fiyatlar genel seviyesindeki goreceli bir geri ¢cekilme yasanmistir. Haziran ayi TUFE dikkate alindiginda yillik artis
orani yiizde 38,21 olarak gerceklesmistir. Ayni dénemde ki UFE artigi ise yiizde 40,42 diizeyinde artig
kaydetmistir. Bunlarla birlikte ydnlendirilen ve yonetilen fiyatlarda yapilan vergi, fiyat artislan fiyatlar genel
diizeyini yukari baskilamaktadir. TCMB'nin Temmuz ayinda yaptigi enflasyon raporu sunumunda enflasyon

beklentisi ylizde 58 diizeyine ylikseltilmistir.

Enflasyonun yiiksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiketici davraniglari tzerinde etki yaratmaktadir.
Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne gekilmesi bazi sektdrlerde 6nemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin
strdirilebilir olamayabilecegi unutulmamalidir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukari gikiyor olmasi

ekonomik aktivitede yavaglamay getirebilecektir.

Turkiye'de ingaat ve gayrimenkul sektdriniin en dnemli gdstergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina
baktigimizda ise durum soyledir; 2023 ilk alti aylik déneminde toplam 565 bin adet konut satilmistir. 2022 yilinin
ayni doneminde ise satislar 726 bin adet olarak gergeklesmisti. Bu da bir 6nceki yila gore satiglarda ytizde 22,1'lik
bir diistsii isaret etmektedir. Satis tiirlerine gore ise farkhlik ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinin ilk alti
aylik déneminde 170 bin adet ipotekli konut satisi yapilirken bu yilin ayni déneminde ise yiizde 28,6'lik bir diisis
ile 121 bin adet diizeyinde gerceklesmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut

fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis goriilmektedir.

Yabancilara yapilan konut satislar Ocak-Haziran déneminde bir 6nceki yilin ayni dénemine gore yiizde 45,5
azalarak 19 bin 275 olmustur.

Talebin gliclii olmasi ve enflasyonist edilimden kagis cabasiyla konut fiyatlarinda kayda deder bir ytikselis
yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde yavaslama isaretleri gériilmeye baslanmistir. TCMB tarafindan aciklanan
2023 Mayis ayi verilerinde; bir 6nceki yilin ayni ayina gére nominal olarak ylizde 103,6, reel olarak ise ylizde 45
oraninda artis gergeklesmistir. 2 Tirkiye genelinde birim metrekare fiyati 23,573 TL'ye ulasmistir. En yliksek
metrekare fiyati ise Istanbul da gerceklesmis olup 36,004 TL olmustur.

(Kaynak: GYODER Gosterge, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2023 2. Ceyrek Raporu Sayi: 33, 28 Agustos 2023)

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

1. Ingaat maliyet endeksi (Mayis-2023) TUIK verilerine gére yillik olarak yiizde 47,95 artmigtir. Endeksin alt
kirlhmlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde yiizde 33,55, iscilik maliyetlerinin de
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ylizde 104,83 olarak ylikselmistir. S6z konusu maliyet artislar yeni konut fiyatlari basta olmak tzere tim
insaat sektoriindeki fiyatlari yukari geken bir etmen olarak karsimiza gikmaktadir.

Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektorii ve bilesenleri galismakta
olup, éniimiizdeki 3-4 yillik slirecte bu bdlgelerin yeniden imari sektdr icinde izlenmesi gereken bir
degisken olarak karsimiza gikmaktadir.

Enflasyonist ortamin getirdidi reel getiri arayisi basta konut olmak tizere tiim gayrimenkul cesitlerine olan
talebi oldukga artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan yavaslama gerekse gayrimenkul
edinimi icin kullanilacak tasarruflarin azalmasi talebi toérpllemektedir. Tasarruf amacl konut alimlarinda
2023 yili altr aylik dénemi itibariyla bir azalig oldugu sdylenebilir.

Yakin cografyalardaki gelismelerin de etkisiyle yabanci talebi azalarak devam etmekte olup 6zellikle
vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar igin stirmesi géreceli olarak canliligi artirmaktadir.
Arz ve talebin dengelenmesinin siire alabilecedi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki nedenlere
dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi stirddirilebilir bir durum degildir.

Iklim ve cevreye bagl dinamikler giderek gayrimenkul sektérii igin de &nem tasimaya baslayacak olup
hem yiiklenicilerin hem de talep edenlerin bu egilimlere gére hareket etmelerinde fayda bulunmaktadir.
Konut basta olmak (zere erisilebilir ve sirdirilebilir yapim icin daha &nceki raporlarda siklikla dile
getirdigimiz yapisal diizenlemelerin hayata gegirilmesi (Gayrimenkul ve haklari ile ilgili 6zel bir bankanin

kurulmasi, menkul kiymetlestirmeye dayall Urlnlerin gesitlendiriimesi gibi) yerinde olacaktir.

(Kaynak: GYODER Gosterge, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2023, 2. Ceyrek Raporu Sayi: 33, 28 Adustos 2023)

insaat maliyet endeksi ve degisim orani, 2015-2023

yil Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylul Ekim Kasim Aralik
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 202,04 202,34 202,34 204,08 206,85 208,46 210,43 216,30 220,87 227,47 234,07 240,35
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 829,42 846,70 864,96 873,91 878,63 917,53 1061,35 1110,41
Bir dnceki 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 1,51
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 5,73 9,58 6,12 3,97 3,47 6,46 1,98 1,57 3,44 1,17 1,44
2023 15,32 2,08 2,16 1,03 0,54 4,43 15,67 4,62
Bir dnceki 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 7,44 7,41 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 21,50 22,16 27,57 47,56 54,38

Kaynak: TUIK, Insaat Maliyet Endeksi, Adustos 2023 (11 Ekim 2023 de yayinianmustir.)

Insaat maliyet endeksi, 2023 yili Agustos ayinda bir 6nceki aya gére %4,62 artti, bir 6nceki yilin ayni ayina gore

%66,46 artt1. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %5,82 artty, iscilik endeksi %1,92 artti. Ayrica bir 6nceki yilin

ayni ayina gére malzeme endeksi %52,18 artti, iscilik endeksi %113,27 artti.
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insaat maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Agustos 2023

e
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Kaynak: TUIK, Insaat Maliyet Endeksi, Adustos 2023 (11 Ekim 2023 tarihinde yayinianmustir.)

insaat Sektoriiniin Uretim Yontemiyle GSYH icindeki Payi (%)
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Kaynak: GYODER, Tlirkiye Gayrimenkul Sektori 2023, 2. Ceyrek Raporu

Uretim Yéntemiyle Ingaat sektdriiniin cari fiyatlarla GSYH'den aldigi pay 2023 1. ceyrek dénem itibariyle %5,4
oldu. Ayni dénemde ingaat sektdrl %127,4 gayrimenkul faaliyetlerinin biylime orani %64,8 oldu.

insaat Sektorii- Milli Gelir Biiyiime Rakamlari Karsilastirmasi (%)
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Kaynak: GYODER, Tlirkiye Gayrimenkul Sektori 2023, 2. Ceyrek Raporu

5.3.1 Konut Piyasasi

Turkiye genelinde konut satislari Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina goére %9,5 azalarak 102 bin 656 oldu.
Konut satiglarinda Istanbul 15 bin 247 konut satisi ve %14,9 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gore
Istanbul'u 9 bin 48 konut satisi ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 476 konut satisi ve %5,3 pay ile Izmir izledi. Konut
satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 47 konut ile Ardahan, 55 konut ile Hakkari ve 77 konut ile Bayburt oldu.

Kaynak: TUIK, Konut Satis Istatistikleri, Eyliil 2023 (16 Ekim 2023 tarihinde yayinlanmistir.)
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GYODER 2023 2. Ceyrek raporuna gore; Mayis 2023 itibariyla Tirkiye genelinde konut birim fiyatlar 23.574
TL/m?2'ye yiikselirken (g biiyiik ilden Istanbul’da 36.005 TL/m2, izmir'de 27.089 TL/m2, Ankara'da 17.647 TL m2
olmustur.

Kaynak: GYODER, Tiirkive Gayrimenkul Sektorii 2023, 2. Ceyrek Raporu

Konut Satigi Eyliil'21-23
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Kaynak: TUIK, Konut Satis Istatistikleri, Eyliil 2023 (16 Ekim 2023 tarihinde yayinlanmistir.)

Konut satiglari Ocak-Eylil déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gére %14,9 azaligsla 900 bin 74 olarak
gergeklesti.

Turkiye genelinde Eyliil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore ipotekli konut satislari %50,2 azalis géstererek 8
bin 446; diger konut satislar %2,3 azalarak 94 bin 210 oldu. Toplam konut satislari iginde ipotekli satislarin payi
%8,24; diger satislarin payl %91,8 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde Nisan ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore ilk el konut satis sayisi %15,2 azalarak 30 bin
488; ikinci el konut satislar %6,8 azalig gostererek 72 bin 168 oldu. Toplam konut satiglari icinde ilk el konut
satisinin pay1 %29,7; ikinci el konut satisinin pay1 %70,3 oldu.

Konut satiy saym, Eylil 2023
Eytul Ocak -yl
Duegigim Degigim
2023 022 Ll 2023 022 )
Satg gekiing géve toplam sang 1072656 113402 55 POO74 1057193 19
lpoterdi s3hg G 446 15870 502 160 654 228 01 236
Dider sans 84210 9542 23 738190 28 592 108
Saby durumuma gore toplam saty 102656 113402 55 0074 1057193 149
I o satig 30 488 35954 152 268597 312118 138
ina el 5308 72 168 77 448 58 631477 745075 152

Setn potiine gose horese sstap, Eylal N2

Jawty

L RN

» win
mn eI

— M EEw  —— (G

E L TRE CRE PRE TR A S AN TR ERR P R SR SRR SR VRE AL RE LN T RE ) Nivinigwiaine

™

Sany dasanans goon hoest s, Tylel 20

— e e

Kaynak: TUIK, Konut Satis Istatistikleri, Eyliil 2023 (16 Ekim 2023 tarihinde yayinlanmistir.)
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5.3.2 Ofis Piyasasi

Istanbul Ofis Pazari'nda 2023 ikinci ceyrek dénemi, Mayis ayindaki Cumhurbagkani ve Milletvekili secimlerinin
etkisi altinda gecti. Secimlerin belirsizlik yarattigi dénemde, islem hacminde durgunluk yasandi. Yilin basindaki
yogun islemlerin ardindan talep biraz sakinlesti. 2023 ikinci ceyredindeki durumu, kira ortalamalarindaki yiikselis
ve bosluk oranlarindaki dalgalanmalarla karakterize edebiliriz. Ancak déviz kurlarindaki dalgalanmalarin etkisiyle
ofis kiralari 6nemli dlglide yiikseldi, TL'nin deder kaybi nedeniyle liste fiyatlari artti. Nitelikli ofis binalarindaki

bosluklarin azalmasi arz talep dengesinin sasmasina yol acti.

Gegmis ceyreklerdeki yogun talebin de etkisiyle MIA (Merkezi Is Alani) A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani son
doért ceyrekte yaklasik %13 oraninda azalarak, 2023 ikinci ceyrekte %21,9'a diistii. Ozellikle Levent'teki A sinifi
ofis binalarinda bulunan kiiglik 6lgekli ofislerde tamamlanan kiralama islemleri sonucunda bosluk orani %28,9a
kadar geriledi. MIA Digi-Asya bélgesindeki A sinifi ofislerdeki bosluk oranindaki son dért ceyreklik %21k diisiis
de dikkat gekiciydi.

Segimlerin ardindan doéviz kurlarindaki hizli artis ve yuiksek enflasyon beklentileri, kira fiyatlarinin yikselmesine
neden oldu. 2023 ikinci geyrekte, Turk Lirasi (TL) cinsinden agiklanan kira rakamlari belirgin bir sekilde artti ve
ABD Dolari cinsinden liste fiyatlarinda da ylkselisler yasandi. Bu kira artiglari ile birlikte, kira ortalamalar grafikleri
genel olarak yukari yonlii hareketlendi. 2023 yilinin basinda 20,0 ABD Dolari/m2/ay seviyesinin {izerine gikan MIA
A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi, ikinci ceyrekte 21,2 ABD Dolari/m2/ay olarak hesaplandi. Levent A sinifi
ofis binalarindaki kira ortalamasi da 27,0 ABD Dolari/m?2/ay seviyesine yiikseldi. MiA bélgelerinde ise en yiiksek
kira rakamlarinin 30,0 ABD Dolari/m2/ay’l gectigi gdzlendi.

2023 ikinci geyrekte stok bilylimesi agisindan durgun bir dénem yasandi; Gelismekte Olan Ofis Bolgeleri'ne
(Kadithane, Bomonti-Piyalepasa, Kartal-Maltepe-Kiiclikyali, Bati Atasehir) birkac proje disinda yeni bina
eklenmedi. Fonksiyon degdisikligi nedeniyle ofis stokunda azalma yasandi. 2023 ikinci ceyrek sonunda ofis stoku
biiyukligiine gore dagiimi su sekildeydi: MIA’nin stok payr %32, MIiA Disi-Avrupa’nin %19, MIiA Disi-Asya’nin
%23 ve Gelismekte Olan Ofis Bélgelerinin %26 oldu. Tim bu gelismelerden ayri olarak, Istanbul Finans

Merkezi'nin (IFM) aktif hale gelmesiyle ofis stokunda keskin bir artisa neden olacaginin altini gizmek isteriz.

Talebin 6niimiizdeki donemde yiiksek kaliteli ofis binalarina odaklanmaya devam edecedi 6ngoériilmektedir.
Diisen ofis arziyla beraber, stoka da yeni eklenen bina olmamasi sebebiyle pazar malsahibi pazari yéniinde devam

edecegini distiniilmektedir.
Ozetle Istanbul Ofis Pazar’'nin 2023 ikinci Ceyrek Dénem 6zeti;

e Merkezi Is Alani (MiA)'nda A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %21,9; B sinifi ofis binalarindaki bogluk
orani %11,9 olarak hesaplandi. MiA'da kira ortalamasi A sinifi ofis binalarinda 21,2 ABD Dolari /m2 /ay;
B sinifi ofis binalarinda 7,1 ABD Dolari /m2 /ay seviyesindeydi.

e MIA Digi-Avrupa’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %11,4; A sinifi ofis binalarindaki kira
ortalamasi 10,3 ABD Dolari /m2 /ay oldu.

e MIA Digi-Asya’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %12,2; kira ortalamasi 13,7 ABD Dolari /m2 /ay
oldu olarak kaydedildi.

e 2023 ikinci ceyrek dénemde en yiiksek kira MiA'da yer alan Levent bélgesinde talep edildi. S6z konusu
en yliksek kira rakaminin 42 ABD Dolari /m2 /ay oldugu belirlendi.

Kaynak: PROPIN, Istanbul Ofis Pazari Genel Bakis 2023 ikinci Ceyrek
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2023 yilinin ilk yanisinda Istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m2 olarak sabit kalmistir. Yilin ilk

ceyredinde gerceklesen kiralama iglemleri toplami ise 34.589 m2 iken, ikinci ceyrekte 72.603 m2 kaydedilmistir.

Bdylece yilin ilk yarisinda gergeklesen kiralama islemi toplami 107.192 m2’ye ulagmistir. Bir dnceki yilin ayni

dénemine gdre %50'den fazla oranda diisiis gdstermistir. Metrekare bazinda ise anlasmalarin, %23,1'i MiA'da

gerceklesmis olup bir dnceki yilin ayni dénemine
kiyasla disiis kaydedilmistir. MIA disindaki
islemlerin  %54,3'4  Anadolu yakasinda ve
%?22,6'sI ise Avrupa yakasinda gercekleserek bir
onceki yilin ayni dbénemine kiyasla tim
bolgelerde diislis kaydedilmistir. Baglica yeni
kiralama islemleri arasinda; Polat Holding
(11.000m2, Polat Piyalepasa), Boeing (3,233,
Teknopark Istanbul), Maersk (3,000, Akkom
Cessas Plaza), Repcon (2,500, Unilever),
Mastercard (2,054, Smart Office - Maslak One),
Marti Container (2,010, Akel Is Merkezi), Migros
(1,928, NidaKule Bati), 3M (1,560, NidaKule
Gliney), Strauman Implant (1,530, Torun
Center), Diinya Saglik Orgiiti (1,530, Torun
Center), Yonpas Orman Urunleri (1,530, Torun

Center) bulunmaktadir. Birincil ofis kiralari ise 37 ABD$ olarak seyrederken, gegen yila kiyasla ofis kiralar dolar

bazinda %60,9 oraninda artig géstermistir. Son bes yilin en yliksek seviyesinde yerini bu geyrekte koruyan birincil

ofis kiralari en son 2017 yilinin {iglinci ceyredinde ABD$ 37 seviyelerinde kaydedilmistir.

Kiralama Islemleri

G222
121
230
775

18,94

G123 G223
a5 73
37,0 370
775 775
1580 1510

- an i —

2023 Yili 2. ceyreginde genel arz 6,46 milyon m2 olup bir énceki ceyrekle ayni seyretti. Istanbul genelinde bu

ceyrekte gerceklesen toplam kiralama islemi 72,6 bin m22, bir énceki ceyrege gore %110 artis, bir énceki yilin

ayni dénemine gore ise %40 azalig gosterdi. Bosluk orani ise, toplamda %15,1 olarak gergeklesmistir.

istanbul
izmir
Bursa
Ankara
Antalya
Kocaeli

Adana

£35.398
£28.545
£21.244
£22.303
£29.939
£21.218

+18.624

£33.484 £42.394
£28.564 £31.968
£22.602 £20.651
122.344 £26.042
£29.141 £31.748
+21.762 £20.170
£19.812 £18.343

Kaynak: GYODER, Tlirkiye Gayrimenkul Sektori 2023, 2. Ceyrek Raporu
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5.4 AVM Sektorii

2023 yilinin 2.geyrek donemi itibariyla Tirkiye'deki mevcut aligveris merkezi arzi 455 adet aligveris merkezinde
14,1 milyon m2 seviyesine yiikselmistir. 2023 yilinin ilk yarisinda Ulke genelinde toplam 87 bin m2 kiralanabilir
Alana sahip 3 aligveris merkezi agilarak perakende pazarina giris yapmistir. Mevcutta 1,1 milyon m2 kiralanabilir
alana sahip 37 adet aligveris merkezi insaat halindedir. 2025 yili sonu itibaryla tamamlanmasi planlanan projeler
ile birlikte Tirkiye enelinde toplam arzin 15,2 milyon m2 seviyesine ulasmasi beklenmektedir.

Organize perakende yogunludu (ilke genelinde 1.000 kisi basina 165 m2 kiralanabilir alan olarak kayit altina
alinirken, Istanbul 328 m2 ile iilke ortalamasinin iki kati izerinde perakende yogunluguna sahip konumdadir.
Ankara ise 296 m2 perakende yogunlugu ile 6ne gikan sehirler arasindadir. 2025 yili sonu itibariyla Tirkiye
genelinde perakende yogunlugunun 173 m2 seviyesine ¢ikmasi beklenmektedir.

AVM sayisi ve Toplam Kiralanabilir Alan (TKA)*

dityan AVM afen

Yillara Gore Acilan AVM Sayisi ve Toplam Kiralanabilir Alan (TKA)
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2023 2. Geyrek donem itibariyle, Turkiye genelinde toplam AVM sayisi 455, toplam kiralanabilir alan stoku ise 14
milyon 99 bin m2’ye ulasti. Istanbul, toplam kiralanabilir alan stokunun yaklasik %37’sini olusturmaktadir. Tiirkiye
genelinde, ortalama 1.000 kisi basina diisen kiralanabilir alan ise 165,32 m2‘dir.
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Kaynak: GYODER Gosterge, Tirkiye Gayrimenkul Sektorii 2023 2. Ceyrek Raporu Sayi:33, 28 Agustos 2023
5.5 GYO'lar

2023 yilinin ilk ¢eyredinde yasanmis olan deprem ve secim belirsizliginin

ardindan GYO endeksi, 2023 yilinin ikinci ceyreginde BIST 100’e paralel bir
sekilde tekrar yiikselis trendine girmistir. 2023'lin ikinci ceyreginde BIST
100 %16’lik bir getiri saglarken GYO endeksi de %12 yiikselerek Haziran

6YO iglem Giren Sirket Sayisi ﬁ

._!L (62'23) 39 adet

. . . L. L GYO Piyasa Degeri
sonu itibariyle 1.834 puana yiikselmistir. Artan enflasyonla birlikte bu ] (G223) 210.947 Milyon TL ﬁ
trendin yilin {iglincii geyreginde de artmasini bekliyoruz. Ote yandan 39 adet A iglem Hacmi
‘JJ] (G2'23) 184.581 Milyon TL ‘

GYO'nun piyasa dederi 211 milyar TL'ye ulasirken artan doviz kurlari
sebebiyle USD bazinda GYO'larin toplam piyasa deder 8,2 milyar USD’ye gerilemistir. Halka agiklik oraninin da
%49'dan %48’e geriledigi 2023 ikinci ceyrekte fiili halka acgiklik orani ise %33'ten %34'e yiikselmistir.

2023 ilk ceyrede kiyasla islem hacminin geriledigi GYO endeksinde uyruk bazinda yabanci payi piyasa degeri
orani ufak bir artigla %9,67 olarak gergeklesmistir. 2023 ilk geyrekte kurumsal yatirnmar oran ilk geyrekteki
%47,3'l0k dederinden %42,9'a gerilerken yabanci yatirimci {lkeler siralamasinda ABD ilk siradaki yerini
korumustur. 2023'lin ilk geyregdinde oldugu gibi ABD'nin ardindan Hollanda, Birlesik Krallik, Bahreyn yer alirken
uzun zaman aradan sonra ilk 5'te yer alan BAE bu siradaki yerini Bahamalar'a devretmistir.

Enflasyonda devam etmesi muhtemel artislar, kur-faiz-enflasyon tiggeninin yeni ekonomi politikalar ve yaklasan
yerel secimler gercevesindeki yeni dengesi, merkez bankasinin uzun zaman aradan sonra faiz arttirmasiyla birlikte
sermaye piyasalari ve dogrudan yatinm seklinde sektore ve llkeye gelmesi dngoriilen yatirmlar, gayrimenkul
yatirim fonlari ve diger gayrimenkul sermaye piyasasi araclariyla ilgili yapilabilecek tesvik edici diizenlemeler GYO
endeksinin 2023 yilinda yeni rekorlar elde etmesini destekleyebilecek temel unsurlar arasinda yer almaktadir.
Ote yandan diisen alim giicii, yiiksek faiz orani sebebiyle krediye erisimin zorlasmasi, maliyetlerdeki artislar,
erisilebilirligin oldukga zorlastigi kira ve satis bedellerinin geldigi seviyeler sadece GYO'lar igin dedil tiim

gayrimenkul sektori igin bir risk unsuru olarak durmaktadir.

GYO endeksi TL bazinda 2023 yili 1. ceyrekte 1613,46 ile tamamladigi seyrine 2023 yili 2. ceyrek sonu itibariyle
1833,85 seviyesinde kapatmistir.
Kaynak: GYODER Gosterge, Tirkiye Gayrimenkul Sektorii 2023 2. Ceyrek Raporu
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5.6 Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin degerini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu bélgenin
ozellikleridir. Dolayistyla konu gayrimenkuliin bulundugu bélgenin codrafi konumu, arazi yapisi, Sosyo ekonomik
ozellikleri, gelisme yoni dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt bashklarda konu gayrimenkuliin

bulundugu bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.6.1 istanbul ili

Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda yer almaktadir.
Istanbul Bogazi boyunca ve Halic'i cevreleyecek sekilde
Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul, batida
Avrupa yakasi ve doguda Asya yakasi olmak {izere iki kita

lizerinde kurulu tek metropoldiir. istanbul'un kuzey ve

glineyi denizlerle gevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, glineyinde
Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilceleri, dogusunda
Kocaeli'nin Gebze, Korfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Sehrin adini aldigi ve Halig ile Marmara arasinda kalan
yarimada (izerinde bulunan asil Istanbul 253 km?, biitiinii ise 5.313 km2'dir. Bogazigi'ndeki Fatih Sultan Mehmet
ve Bogaz Képriileri sehrin iki yakasini birbirine baglamaktadir. Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2022 yili adrese
dayal niifus sistemi sonuglarina gére, 15.907.951 kisi ile Tiirkiye'nin en kalabalik niifusuna sahip Istanbul'da,

diinyada en kalabalik sehirlerinden biri olma 6zelligini tasimaktadir.

(Kaynak: TUIK 2022 Yili Adrese Dayali Niifus Verileri, 6 Subat 2023)

Istanbul'un niifusu son 25 yilda 4 katina cikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa yakasinda;
%35'si de Anadolu yakasinda yasamaktadir. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a gé¢ etmis, genelde sehir
etrafinda gecekondu mahalleleri olugturmustur.

Istanbul kent 8lgeginde son yirmi yilda hizli bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde yasayan (st gelir gurubu
mensuplari, Avrupa ve Amerika’daki donlisime benzer sekilde kent geperinde bulunan dodayla i ice diisiik
yogunluklu konut alanlarina taginmislardir. 32 ilgesi 151 kdyt, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan
Istanbul'da Resmi Gazete'de 22 Mart'ta yayinlanarak yiiriirliige giren “5747 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari
Icersinde Ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun”la Istanbul’un toplam ilge sayisi

39 *a yukselmistir.

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

iletisim ve yénetim merkezi Istanbul'dur.

Istanbul'un Tirkiye 6lcegindeki temel islevlerinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. ilk kez 19.
yizyilin ikinci yansinda yabanci, finans kuruluglarinin akinina ugrayan Istanbul, 1950'lere dogdru ulusal
bankaciidin merkezi olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslarina kapilari agmistir. Tirkiye'

deki biiyiik bankalarin tiimiine yakini ile biitiin sigorta sirketlerinin merkezleri istanbul'dadr.
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Istanbul gerek dogal giizelligi ve zengin tarihsel mirasi, gerekse ulasim ve konaklama olanaklarinin geliskinligi
bakimindan Tiirkiye'nin en énemli turizm merkezlerindendir. ilde tanim kesiminin payi oldukga kiigiiktiir. Bitkisel

Uretim ve hayvancilik metropoliten alan disinda kalan Silivri, Catalca ve Sile ilgeleriyle sinirhdir.
5.6.2 Sisli Ilcesi

Sisli ilcesi Istanbul'un Avrupa yakasinda yer alan
merkez ilcelerinden birisidir. Denize kiyisi olmamasina
karsin, Asya'yi Avrupa’ya baglayan iki bogaz
koprisinin Avrupa yakasindaki cikis noktasinda yer

alir. Yirmi bes mahallesi bulunan Sisli, doguda Besiktas,

kuzeyde ve batida Kadgithane ve giineyde Beyoglu
ilceleri ile komsudur. Ilcede ¢ok sayida tarihi eser, is

yeri, modern ticaret merkezi, kiiltlir ve sanat merkezi
bulunmaktadir. Sisli adi ilgenin merkezindeki semtin de adidir. “Sigli” adiyla ilgili en yaygin yakistirma, sis
yapimiyla ugrasan ve halkin “Sisciler” adiyla andidi bir ailenin burada oturdudu ve bu bdlgede 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 kaldirimasi amaciyla Celiktepe'nin kuzeyinde bir sanayi sitesi
kurulmus, ayni bélgenin gevresinde Sanayi Mahallesi adli yeni yerlesme olusmustur. Ayni ddnemde niifusu hizla
artan Kagithane'ye daha iyi hizmet gétiirebilmek igin ayni bélge belediye yapilmistir.

1980'lerde Sisli ilgesi bitiiniyle kentsel alan icine katiimistir. Bdylece Kagithane ve Ayazada koy statiisiinden
¢tkmis ve Sisli'nin niifusu, 1980'lerin ortalarina gelindiginde yarim milyonu asmistir. 1987'de Kagithane'nin ilge
yapilarak Sigli'den ayriimasiyla ilgenin niifusu yari yariya diismistir. Gene bu bdélinmeyle Sisli ilcesi topraklari
ikiye ayriimistir. Kuzey kesimindeki Ayazaga askeri ve sanayi alanlar ile diisiik nifus yogunluguyla giiney
bélgesine gore farkliliklar gostermistir. 1990'lar ve 2000'lerde Buylkdere Caddesi Uzerine yapilan yiiksek katl
rezidans ve isyeri amagli olarak insa edilen binalarla tekrar dedisim yasamaktadir. Dolayisiyla, Sisli'nin merkez ve

Ayazada ilgelerinin her ikisi de bir sanayi bolgesidir.

Yasadigi hizli dedisim sonucunda, Istanbul ve Tiirkiye ekonomisinin is ve finans merkezi olma durumundadir.
Kuzeydeki Maslak ve cevresi, 1980’lerden itibaren bazi bankalar ve firmalarin merkez olarak tercih ettikleri bir
calisma alani haline geldi. Onemli bir finans ve is merkezi olan ilge, bir yandan énemli alisveris merkezi, liiks
butik ve moda tasarim atélyelerine, bir yandan da biiylik otellere ev sahipligi yapmaktadir. Sisli, ayni zamanda
Istanbul'un énemli bir kiiltiir sanat bélgesidir. Uluslararasi kongre ve organizasyonlarin gerceklestigi kongre
merkezleri, blylk 6lgekli konser ve etkinlik alanlari, kentin 6énemli tiyatro salonlar, kiiltir merkezleri ve sanat

galerileri, ilgenin bu farkl yiiziiniin yansimalandir.

(Kaynak: Sisli Kaymakamhigi & Sisli Belediyesi)
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Niifus

Sigli, Marmara kentsel yogunluk sistemin ana cekirdegini olusturan Istanbul’un énemli ilgelerinden biridir. 1990
yilinda 7.309.190 kisilik niifusuyla Ulke niifusunun 11.5%!'ini, 1997'de ise 9.198.809 kisilik nlfusu ile de llke
niifusunun 12.94%’niin barindig Istanbul, Tiirkiye'nin en yogun yerlesimi, uluslararasi nitelikli tek metropolii ve

etki alani bakimindan (lkenin en st kademe merkezidir.

Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2022 yili adrese dayali niifus sistemi sonuclarina gére, Sisli Ilgesi niifusu
276.528 kisidir.

Sisli ilcesi Niifus Verileri Tablosu
272.380 274.017 272.803 274.196 274.289 279.817 266.793 284.294 276.528
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310000
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290000

280000
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(TUIK verilerine gdre tarafimizca hazirlanmuistir.)

Mecidiyekdy-Maslak Biiyiikdere Aksi

Sisli-Sariyer ilge sinirlari dahilinde konumlu olan Biiyiikdere Caddesi Istanbul il 8lgeginde M.1.A olarak tanimlanan
ticari merkezin gelisim gosterdidi lineer bir ulagim aksidir. Biylikdere Caddesi Zincirlikuyu Mezarlii'nin glineyinde
Barbaros Bulvari'nin bittigi noktadan baslayip, 1. Mecidiyekdy'in kuzeyinden Sanayi Mahallesi'nin Fatih Sultan
Mehmet Kopriisti gevre yolunda (TEM) sona erdidi yere kadar eski Blyiikdere Caddesi'ne paralel gider. Cevre
yolu kavsagindan (Harp Akademileri Kopriilii Kavsagi), Harp Akademilerini, Istanbul Teknik Universitesi Ayazaga
Yerleskesi'ni, Maslak Kavsadi'nda, Istinye Bayiri Caddesi, doguya istinye istikametine ayrilirken Biiyiikdere
Caddesi, kuzey yoniine devam eder ve Fatih Ormani'nin dogu sinirindan geger.
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Merkezi Is Alani Etkilesim Krokisi

Sisli-Maslak hatti boyunca gelisim gosteren Merkezi is Alani’'nin
konumlu oldugu bolge hafif egimli bir topografik yapi mevcut
olup, edim oraninin en yiksek oldugu alan Maslak bolgesi
olarak tanimlanabilmektedir.  Sisli-Maslak istikametinde
Barbaros Bulvari ve Blyiikdere Caddesi (zerinde ilerlerken
edim orani artmakta, Zincirlikuyu-Maslak arasindaki bolgede

ise egim orani diiz ve dize yakin bir yapiya sahiptir.

Merkezi Is Alani Gelisim Yonleri ve Yakin Cevre Fonksiyonlari

Kara yolu ulagimi disinda rayl sistem toplu tasima araglari ile
ulasimin saglandidi bolgede, Bliyiikdere Aksi aracilidi ile cevre
yollarina baglantili saglayan 1. ve 2. derece ana ulasim akslari
yer almaktadir. Bahsi gegen baglanti yollar {zerinde geligen
ticari fonksiyonlu yapilar yer yer konut, turizm fonksiyonlarinin
yanisira egitim, saglik ve spor kompleksi gibi donati alanlari ile

bolliinmekte, ticari geligimin sinirlarini teskil etmektedir.

19. Yizyillda Tarihi Yarimada ve Beyoglu'nun Galata Kopristi

ile birlestiriimesi sonucunda ticaret alanlari Saraghane, Halig ve

Aksaray'dan Beyodlu’na kaymis, 20. yy da, 1950 sonrasi
dénemde ise imalat ve diger ticari fonsiyonlu alanlar Galata ve Eminoni gevresinde toplanmistir. Emindnii ve
Beyoglu bolgesi 19701 yillarda ticari alanlarin yogun oldugu merkezi is alani niteligindeydi. 1973'de Bogazici
Kopriisi'niin agiimasi, Sisli ve Sisli ilgesinlerindeki ofis binalarinin yogunlagmasina ve cevre yollarinin agilmasina
neden olmustur. 1982'de Fatih Sultan Mehmet Kdpriisi’'niin agilmasi ile, Bogazigi Kdpriisi'niin agiimasi ile Sisli
ve Sisli ilcelerinde yodunlasan ofis yapilari Merkezi is Alan’'nin Mecidiyekdy’e kaymasina ve giinimiizdeki M.1.A.
aksinin sekillenmesine neden olmustur. 2000’1 yillarda M.I.A bélgesindeki mevcut yapilar ofis ihtiyacina cevap
verebilecek kapasitede olmadigndan, yeni yatirmlarin gergeklesmesine ve devaminda karma proje konseptindeki

yapilarin insa edilmesine sebep olmustur.

Giiniimiizde Merkezi Is Alanlarinda yer alan karma kullanimli yapilarda doluluk oranlari neredeyse %100’e yakin
olup, yodgun talep dolayisi ile projelerdeki ticari birimlerin kira dederleri de artmaktadir. Gerek bolgedeki arsa
kithdi, gerek ticari linitelere gosterilen yogun talep dolayisi ile bolgenin ilerleyen dénemlerde talebe cevap
verememesinden kaynakl, alternatif M.i.A bdlgelerinin olusacagi disiiniilmektedir. Mevcut M.1.A bdlgesindeki
kisitlar sebebi ile Istanbul il sinirlar dahilinde karma proje ve ticari projelerin yogun oldudu alternatif bélgeler

olusmakta, Cevre Diizeni ve Nazim imar Planlari ile yeni Is Merkezi alanlari tanimlanmaktadir.

Mecidiyekdy-Maslak hatti boyunca gegmisten giiniimiize gelisim gdsteren M.I.A bélgesine alternatif olarak
Avrupa Yakasinda Kadithane, Bomonti, Caglayan gibi bolgelerde gelisime ydnelik yatinm ve projeler devam
etmektedir. Ayrica Anadolu Yakasi’'nda Atasehir ve Umraniye sinirndaki Istanbul Finans Merkezi (IFM) Projesinin
tamamlanmasi ile uluslararasi ve yerel isletmelerin genel midurliklerini Anadolu Yakasi'na tasinmasi, Sisli —
Mecidiyekdy Aksindaki Is merkezlerinin yarattigi niifus ve yapi yogunlugunun Anadolu yakasi, Kozyatagi MiAsi
ile paylasilacadi distiniilmektedir.
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6)- DEGER ESASLARI VE DEGERLEME YAKLASIMLARI
Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler

Dederleme, bir varligin Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve
deger kavramlari, tim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme acisindan esdeder bir dneme sahip

olan bir diger unsursa, dederleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

6.1 Fiyat, Maliyet ve Deger

 Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen mebladdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesigtigi
noktayl temsil eder. Deder ise satin alinmak (izere pazara sunulan bir mal veya hizmet igin alici ve
saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

o Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkl olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya Uretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

e Deder kavrami, satin alinmak {zere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilari tarafindan
sonuglandiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deder, mal veya hizmet igin alicillar veya
saticilanin izerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu nedenle,
deder bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak lizere sunulan bir mal veya hizmet igin
6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir. En temel seviyede, deder, herhangi bir (riin, hizmet veya mal ile
iligkili dort etkenin birbirleriyle olan iligkisine gore olusturulur ve sirdardlir. Bu faktorler, fayda, kitlk,
istek ve satin alma guictddir.

Pazar katihmcilari tarafindan, yani alicilar ve saticilar tarafindan alinip satilabilir olmasinin yani sira bir mal veya

hizmetin dederi, alternatif ekonomik faydasindan veya kendisiyle iliskili fonksiyonlardan da kaynaklanabilir veya
bu deger normal veya tipik olmayan pazar kosullarini yansitabilir. Bir sirket veya isletmenin kurulu oldugu bir
miilkiin sahipleri, bu milkiin yatinmcilan, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar veya derecelendirme goérevlileri,
tasfiye memurlari veya kayyumlari ve normalin stiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli
sebeplerle ayni miilke farkli dederler atfedebilirler.

Bir mal veya hizmete verilebilecek alternatif dederlerin bakis acisini yansitan 6zel deder tanimlari gelistirilmistir.
Bu nedenle deder terimi, her zaman uygulanabilir belirli bir anlamla birlikte kullaniimalidir.

Mulkin sahipleri, yatinmcilan, sigortacilar, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gérevlileri, tasfiye memurlari
veya kayyumlari ya da normalin Ustliinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle ayni

milke farkli dederler atfedebilirler.

6.2 Pazar ve Pazar Disi Esasli Deger

UDS’de, UDS tanimli deger esaslarinin yani sira, Qlkelerin bireysel hukuk mevzuatinda tanimlanmis veya
uluslararasi sdzlesmelerle kabul edilip benimsenmis UDS taniml olmayan deger esaslarina da yer verilmektedir.
Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 Teblidi'nin 30.1. Maddesinde Pazar dederi asagidaki sekilde tanimlanir:
“Bir varlik veya yikimlGligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici
arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir
islem ile dederleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardir.”

Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

e “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar dederi, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satia tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya
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azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliclya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

e “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya ytkimliligin degerinin, dnceden belirlenmis
bir tutar veya gercgek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat
degerleme tarihi itibariyle, pazar dederi tanimindaki tiim unsurlari karsilayan bir islemdeki fiyattir;

e “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana 6zgii
olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebilecedinden, tahmini deder baska bir zamanda
dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu kosullari bagka
bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

o “Istekli bir alici 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 miimkiin 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 yiksek 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 gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. Istekli satici,
fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, glinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

e “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylikseltmesine yol
acabilecek, 6rnedin ana sirket ve badli sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar dedil, aralarinda belirli
ve Ozel 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 cikartilarak 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 edecedi
en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara cikartilma siresi sabit bir siire olmayip, varligin
tlrline ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin
dikkatini cekmesi icin yeterli siire taninmasi gereklilididir. Pazara cikartima zamani degerleme
tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

e “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul 6lgiilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlarn agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistiigii bir ortamda
Onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullar altinda varliklarin el dedistirildigi 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 pazarlik edilen fiyat olarak kabul

edilmektedir. Bir varlidin pazari, uluslararasi veya yerel bir Pazar olabilir. Bir pazar gok sayida alici ve saticidan
veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katiimcisindan olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigi
pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

Bir varligin pazar dederi onun en verimli ve en iyi kullamnimini (Bkz. 140.1-140.5 nolu maddeler) yansitir. En

verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en
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ylksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif
baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik icin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin
planladidi kullanima gore belirlenir.

Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederleme amaci ile ilgili olmasi gereken deger esasini
yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis veriler kullaniimak sartiyla,
farkh yaklagimlar ve yontemler kullanilabilir. Pazar yaklagimi tanim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir.
Gelir yaklasimini kullanarak pazar dederini belirlemek icin, katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve
varsayimlarin kullanilmasi gerekli goriilmektedir. Maliyet yaklasimini kullanarak pazar dederini belirlemek icin,
esdeder kullanima sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve asinma
analizleriyle belirlenmesi gerekli gorilmektedir.

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

Pazar dederi bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedidi, belirli bir malik veya alici igin deder ifade eden
niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varlidin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal 6zellikleriyle iligkili
olabilir. Pazar dederi, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin dedil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu

varsaydigindan, buna benzer tiim deder unsurlarinin goz ardi edilmesini gerektirmektedir.

6.3 Degerleme Yaklasimlari

Dederleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igeridi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi gerekir.
Asadida tanimlanan ve agiklanan (i¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin timdi, fiyat
dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.

6.3.1 Pazar Yaklasimi

Pazar yaklagimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla

karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteliindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli goriilmektedir:

o Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmasi,
e Dederleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tastyan varliklarin aktif olarak islem
goérmesi, ve/veya
o Onemli éiciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir islemlerin s6z konusu
olmasi.
Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik

verilmesi gerekli gorlilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin agagidaki
durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  difer yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve pazar yaklagimi ile belirlenen gosterge nitelijindeki dederi pekistirmek amaciyla

adirliklandirihp agirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

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

e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin degerleme
konusu varlikla 6nemli ve/veya anlaml farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif dizeltmeler gerektirme
potansiyelinin bulunmasi,

e Gincel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnegdin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayal,
sinerji alicil, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

e Varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin 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 kullanilmadigr durumlarda
dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnedin,
etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayal dederleme 6lgitleri).

Karsilagtirilabilir pazar bilgisinin varhidin tipatip veya ©énemli 6lglide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel
benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali
diizeltme vyapiimasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi

gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi

bir dederlendirmenin yapilmasini gerektirir.

6.3.2 Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dondstirilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin
veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli goriilmektedir:
e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goéziiyle degeri etkileyen gok énemli bir unsur olmasi,
o Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki
durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gerceklestirenin  dier yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirlklandirihp agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:
e Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle dederi etkileyen birgok
faktorden yalnizca biri olmasi,
e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin &nemli
belirsizliklerin bulunmasi,
e Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glicii bulunmayan bir
pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak tahminlere/biitcelere ulasamaz), ve/veya
e Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin planlanmis olmasi.
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Gelir yaklagiminin temelini, yatinmailarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu getirinin yatirnma
iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi tegkil eder. Genel olarak yatirmcilarin sadece
sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde

etmeleri beklenir.

6.3.3 Maliyet Yaklasin

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip
baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin distilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir:

e  Katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli dlglide ayni faydaya sahip bir varlidi yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin 61 degerleme konusu varhidi bir an evvel
kullanabilmeleri icin énemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir
slirede yeniden olusturulabilmesi,

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

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli
adirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi agagidaki ilave durumlarda,
maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin
asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin dider yaklagimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirklandirihp adirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disiindikleri, ancak varlidin yeniden
olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya dnemli ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin
bulunmasi,

e Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullanilimasi (6rnegin, maliyet
yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda
daha degerli olup olmadiginin teyit ediimesi amaciyla kullanilmasi), ve/veya

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece givenilir kilacak kadar, yeni
olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varlidin olusturulmasinda gegen siireye kadar katlanilan
maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katiimcilarin, varligin, tamamlandigindaki
degerinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate

alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Uygulama Yontemleri
Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri, farkl ayrintili uygulama yoéntemlerini igerir. Farkli varlik siniflari igin
yaygin olarak kullanilan gesitli yontemler, Uluslararasi Dederleme Standartlar Varlik Standartlari béliimiinde ele

alinmigtir.
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Dederleme Girdileri, bu standartta belirtilen herhangi bir degerleme yaklasiminda kullanilan veriler veya diger

bilgiler anlamina gelmektedir. Bu veriler gergeklere veya varsayimlara dayal olabilirler.

Gercek girdilere asadidaki 6rnekler verilebilir:

e Ayni veya benzer varliklar icin elde edilen fiyatlar,
e Varlik tarafindan yaratilan nakit akislari,

e Ayni veya benzer varliklarin gercek maliyetleri.

Varsayimlara dayanan girdilere asadidaki ornekler verilebilir:

e Nakit akislari tahminleri veya projeksiyonlari,
e Varsayimsal bir varlida ait tahmini maliyetler,

e Pazar katiimailarinin risk karsisindaki tutumlari.

Dederleme yaklagimlar ve yéntemleri genellikle bircok farkli dederleme tirinde benzerdir. Ancak, farkli tiirde
varliklarin degerlemesinde, varliklarin degerlemesinin yapildigi pazar degerini yansitmasi gereken farkl veri

kaynaklari kullanilir.
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7)- GAYRIMENKULLERE ILISKIN VERILERIN ANALiZ
7.1 Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)

GUGCLU YANLAR ZAYIF YANLAR
AVM icerisinde yer alan magaza ve restoranlarin orta-list ve | Ulke genelinde yasanan politik, sosyo-ekonomik gelismelerin
Ust gelir grubuna hitap etmesi gayrimenkul sektorl tizerinde etkilerinin kestirilememesi
Merkezi ve ulasim kolaylidi bulunan Biyiikdere Caddesi | Biyiikdere Aksi lizerinde yer alan AVM fonksiyonlu karma
lizerinde ve cepheli olmasi projelerin yogunlugunun yiiksek olmasi
Algilanabilirliginin yiiksek olmasi Bolgede pik saatlerde yasanan trafik yogunlugu
Prestiji yuksek bélgede yer almasi

FIRSATLAR TEHDITLER

Blytikdere Caddesi’'nin sadece bdlgenin degil kentin 6nemli

Taninirhg mark geri yuksek bir il Im
aninirligi ve marka degeri yiksek bir ilgede olmasi ana arterlerinden biri olmasi sebebiyle trafik yiikiinin agir

Guinlik nifus sirkilasyonunun ticarete olumlu etkisi olmasi,
Tarihi ve kiiltirel zenginliklerin varlidi ile turizm potansiyelinin | Dinyada ve llkemizde yasanan pandeminin ekonomiye ve
yliksekligi gayrimenkul sektoriine olumsuz etkilerinin kestirilememesi.

7.2 En Verimli ve En 1yi Kullanim

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiiksek dederin elde edilecedi
kullanimdir. Kavramin, birgok finansal varligin alternatif kullaniminin bulunmamasi nedeniyle, siklikla finansal
olmayan varliklar icin uygulanmasina karsin, finansal varliklarin da en verimli ve en iyi kullanimlarinin dikkate
alinacagi durumlar olabilir.

En verimli ve en iyi kullamimin fiziksel olarak mimkin (uygulanabilir oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak
izin verilen ve en yiiksek deger ile sonuglanan kullanim olmasi gerekir. Cari kullanimdan farklilik s6z konusu ise,
bir varlidin en verimli ve en iyi kullanimina dénustirilmesine iligkin maliyetler dederi etkileyecektir.

Bir varligin 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 farklilagacadi gibi bir diizenli tasfiye hali
de olabilir.

Varhigin grubun toplam dederine katkisinin goz 6niine alinmasini gerektiren durumlarda, s6z konusu varligin tek
basina degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacadi en verimli e en iyi kullanim, bir varlik grubunun pargasi
olarak degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacagindan farkli olabilir.

En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken:

e Bir kullanimin fiziksel olarak miimkin olup olmadigini dederlendirmek igin, katimcilar tarafindan makul
olarak gorilen noktalar,

e Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varigin kullanimiyla ilgili sehir planlamalari/imar durumu
gibi tiim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin dedisme olasiligi,

e Kullanimin 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 (izerinde yeterli bir getiri Gretip
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 karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve
en iyi kullanim, bir varlidin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar

katihmaisinin varlik igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladi§i kullanima gére belirlenir.

Konu gayrimenkul, bulundugu bdlgenin Merkezi Is Alani niteliginde olmasi, bélge dlceginde hazirlanan imar plani,
merkezi konumu ve cevresel etkiler gdz Oniine alinarak projelendirilmis ve realize edilmistir. Bu nedenle
halihazirda kullanilan ve fonksiyonel ve fiziksel olarak bolge kosullarina uygun olan gayrimenkul igin ayrica en

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

Isbu rapor kapsaminda degerlemeye konu taginmazlarin degerlemesinde “Pazar Yaklagimi” ile “Gelir Yaklagimi”
kullanilmigtir. Yapilan aragtirmalarda Gelir indirgeme Yaklagimlarina veri saglamasi icin ticari tinite birim satig/kira
dederleri arastiriimis olup, il genelinde satisi gerceklesen ve/veya satisa konu AVM’ler arastiriimistir.

7.3.1 Pazar Yaklasimi

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede tasinmazlara emsal olusturacak nitelikteki aligveris
merkezleri arastirlmis olup asadida tablolar halinde sunulmustur.

ISTANBUL SAPPHIRE

Kiler Holding ve Giiney Turizm'e ait Istanbul Sapphire 261 metre anten
yuksekligiyle Avrupa'nin (Rusya harig) Shard London Bridge'den sonra
en yiiksek 2. binasidir. Kagithane ilgesi Celiktepe Mahallesi sinirlarinda
yer alan Saphire 11.603 m2 yiz6lgimli arsa Gzerinde toplam 165.139
m2 alanhdir. Binanin konut kisimlarinda 120 m ile 1.100 m aralidinda
degisen, 177 adet rezidans birimi yer almaktadir. Residans kisminda 4
konut zonu bulunmakta ve bu zonlar kendi igerisinde her 3 katta bir
gokylizii bahgesi olusturmaktadir. Tabanlioglu Mimarlik tarafindan
tasarlanan projede, diikkanlarin yani sira zemin kat ile bodrumda 4 kat
alisveris alani yer almaktadir. 6 kat dahilinde otopark alaninin yani sira
bazi konutlarin kullanimina ait depo alanlan mevcuttur. 245 adet
madazanin yer aldigi karma proje dahilinde toplam yaklasik 27.000 m2
diikkan alani bulunmaktadir.

Acilis Yili Arsa Alani, m? Kiralanabilir Alan, m? Magaza Sayisi
2006 11.602,48 29.874 245

OZDILEKPARK AVM

Toplam 27.000 m2 yuzdlglimli arsa Uzerinde yaklasik 35.000 m2
kiralanabilir alana sahip olan AVM. 2014 yil ikinci yarisinda agilmistir.
Ozdilek AVM.nin yer aldi§i mix projede ofis ve otel fonksiyonlar bir
arada yer almaktadir. Tamami giin isigi alan 5 katta bulunan 170
seckin magaza bulunuyor. OzdilekPark Istanbul, sahip oldugu 3.200
metrekarelik yesil teras alaniyla bir yasam merkezidir. OzdilekPark
Istanbul; seckin magazalari, Ozdilek Hipermarket, elektronik market,
3.200 metrekarelik ortak teras alani, gocuk eglence alanlari, Cinetime
Sinemalari ve 1.500 kisi oturma kapasiteli yeme-igme alanindan
olusuyor

Acilis Yili Arsa Alani, m? Kiralanabilir Alan, m? Madaza Sayisi
2014 27.000 ~35.000 170

_ AKMERKEZ AVM

Akmerkez Aralik 1993 tarihinde Akkék, Tekfen ve Istikbal Gruplarinin
ortak girisimi olarak hizmete girmis olup Besiktas Ilce sinirlan
dahilinde Etiler'de konumludur. Toplam 27.557 m2 y(iz6lgimli arsa
Gizerinde yaklasik 180.000 m2 ingaat alanina sahip karma proje
dahilinde 4 kath aligveris merkezi ve iki adet ofis kullanimi iceren blok,
ve rezidans binasi yer almaktadir. Toplam 246 adet madazanin yer
aldigi AVM alani toplam yaklasik 55.000 m2 alana sahiptir.

Acilis Yili Arsa Alani, m? Kiralanabilir Alan, m? Madaza Sayisi
1993 22.537 33.215 246
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METROCITY AVM

U, - Metrocity, 24.000 m2 y(iz6lgiiml{i arsa lzerinde 16.500 m2 alanh 23
kath bir ofis blogu, toplam 46.700 m2'lik 27'ser kath 2 konut blogu,
52.000 m2 alanh 5 katl alisveris merkezi ve bunlara ait 85.000 m?2
alanl otopark ve sosyal tesisi kapsayan, toplam 210.200 m2 alanh bir
kompleksdir. Alisveris merkezi dahilinde toplam 170 adet magaza yer
almaktadir.

Acilis Yil Arsa Alani, m? Kiralanabilir Alan, m? Magaza Sayisi
2003 24.277 51.000 175

CEVAHIR AVM

Cevahir Aligveris Merkezi, Sisli-Mecidiyekdy arasindaki bir alisveris
merkezidir. Avrupa'nin 2. biiyik, diinyanin ise 8. en bliylik alisverig
merkezidir. Ibrahim Cevahirin basinda oldugu Cevahir Holding
tarafindan Ekim 2005'de aciimistir. Istanbul Cevahir, 6 kata yayilan
toplam 300'e yakin madazasiyla ve 2500 arag kapasiteli kapall
otoparki bulunmaktadir.

Acils Yili Arsa Alani, m? Kiralanabilir Alan, m? Magaza Sayisi
2005 62.475 ~129.125 230

VADISTANBUL AVM

Artas, Evyap ve Invest ortakligiyla hayata gegirilen Vadistanbul
Aligveris Merkezi, toplam 103 bin m2 biiytkligiindeki kiralanabilir
alaniyla Turkiye'nin en buylk alisveri merkezlerinden biridir.
Vadistanbul, 270'i agkin magazasi, eglence ve sinema alanlari ile
alisveris deneyimini keyifli bir hizmet anlayisiyla sunuyor. Orman
manzaral kafe ve restoranlarinin yani sira, 760 m uzunlugundaki
aclk hava aligveris caddesi ile, Avrupa’nin en biyik freeform cam
tavani ve Running Pixel Led aydinlatma teknolojisi kullanildi.

Acilis Yili Arsa Alani, m? Kiralanabilir Alan, m? Madaza Sayisi
2017 62.475 ~115.000 270+

MALL OF ISTANBUL AVM

Basaksehirde Atatirk Havaliman’m TEM Otoyolu’na
baglayan kavsak Uzerinde yer almaktadir. Aligveris, kiltiir-
sanat ve eglenceyi ayni cati altinda sunan Mall of istanbul;
MOI Sahne, Avrupa’nin en biiyiik kapali eglence parki
MOIPARK, Tiirkiye'nin en biyilk sinema kompleksi
Cinetech’e sahiptir. Konsepti 7 tepeden olusan ve
Istanbul'dan esinlenilerek tasarlanmis; 4 rezidans blogu, 1
ofis blogu, 1 otel blogu ve aligveris merkezi kompleksinden
olusuyor. 2011 Avrupa Gayrimenkul Odiillerinde "En lyi
Karma Kullanim Projesi" ve "En Iyi Alisveris Merkezi
Gelistirme Projesi" segildi. Retail&Leisure dergisi tarafindan
diizenlenen 2011 The Global RLI Awards'da "Gelecegin
Projeleri Ustiin Basar" ddiliini kazandi. 2015 Sign of the
City Awards’da "En iyi AVM" linvanini aldi. ICSC tarafindan,
‘Ekstra Buyuk Alisveris Merkezi’ kategorisinde "Diinya’nin En
Tyi Aligveris Merkezi"édiiliinii alarak uluslararasi arenada da
basarisini tescilledi.

Kiralanabilir Alan, .
Acilis Yili Arsa Alani, m? ! mlzl Madaza Sayisi
2014 122.718,62 155.000 350
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> Ticari Unite Pazan

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu boélgede yer alan ticari tnite satis ve kira verileri incelenmistir.

Briit Alan, Kira Birim Kira Do
- LA m2 Bedeli, TL | Bedeli, TL/m2 |  lletisim

Esentepe Mahallesi Kanyon AVM yaninda konumlu, giris
1 | kat 450 m2 alanli oldugu beyan edilen, 425 m2 alanh 425 250.000 588
oldugu distiniilen diikkan 250.000 TL bedelle kiraliktir.

Konu Tasinmaza yakin Esentepe Mahallesinde konumlu,

Emlak Ofisi
0 (212) 278 85 95

toplam 3 katli ve 450 m2 alanl oldugu beyan edilen, 350 Emlak Ofisi

2 m?2 alanli oldugu disunilen diikkan 270.000 TL bedelle 350 270.000 771 0 (545) 32230 10
kiraliktir.
Nispetiye Mahallesinde konumlu, giris kat 550 m2 alanli Emlak Ofisi

3 | oldugu beyan edilen, 500 m2 alanh oldugu dustiniilen 500 800.000 1.600

diikkan 800.000 TL bedelle kiraliktr. 0(212) 212 00 24

Esentepe Mahallesinde konumlu, giris kat 800 m2 alanli
4 | oldugu beyan edilen, 750 m2 alanli oldugu dustnilen 750 690.000 920
diikkan 690.000 TL bedelle kiraliktir.

Konu Tasinmaza yakin Esentepe Mahallesinde konumlu,

Emlak Ofisi
0 (538) 253 64 06

toplam 3 katli ve 300 m2 alanh oldugu beyan edilen, 250 Emlak Ofisi

5 m2 alanl oldugu diistintlen diikkan 320.000 TL bedelle 250 320.000 1.280 0(212) 278 85 99
kiralktir.
Nispetiye Mahallesinde konumlu, giris kat 300 m2 alanli Emlak Ofisi

6 | oldugu beyan edilen, 250 m2 alanl oldugu distnilen 250 400.000 1.600 0 (212) 278 85
diikkan 400.000 TL bedelle kiraliktir. 100

Yukaridaki tabloda AVM harici MIA bélgesinde prestijli yapilarda veya yakininda yer alan diikkdn pazari
sunulmustur. S6z konusu emsaller farkli blyikliklerde olup bulunduklar bulunduklan cadde/konum, reklam
kabiliyeti, alansal biylkligiine gére birim kira degerlerinin 588 ile 1.600. TL/m2/AY aralifinda degiskenlik

gosterdigi gorilmistdr.

No BeBJ;II?#:;;Z Konum Alan Proje Niteligi Pazarhik Payi D;:glet:l?.}'f /?:;';“

1 588 60% 0% 20% -5% 1.029
2 771 30% 0% 5% -5% 1.002
3 1.600 -30% 0% 5% -5% 1.120
4 920 20% 0% 5% -5% 1.104
5 1.280 -10% -5% 5% -5% 1.088
6 1.600 -30% 0% 5% -5% 1.120

ORTALAMA SATIS BEDELI, TL/M 1.077,17

YUVARLATILMIS SATIS BEDELI, TL/M2 1.075,00

Yapilan Pazar arastirmasi sonrasi emsallere; konum, alan, proje niteligi ve pazarlik payl yoniinden pazarlik gibi

kriterlerle uyumlagtirilarak birim kira dederi 1.075 TL/m2 /Ay olarak takdir edilmistir.

Rapor Konusu tasinmazlar igin yakin konumda rastlanan kiralik diikkan /madaza verileri yukarida 6zetlenmistir.
Rapor tarihinde AVM kiralari hakkinda ulasilan bilgiler asagida 6zetlenmistir.

No AVM Adi Konum Toplam Alan, m2 | Kiralanabilir Alan, m2 | Doluluk Aylll(li(r:’r!:ral-lla:: /:Tm
1 | Sapphire Kagithane 165.139,00 29.874,00 93% 225

2 | Akasya Avm Acibadem 336.301,00 86.956,07 99% 510

3 | Akmerkez Etiler 181.229,00 33.076,66 97% 465

4 | Mall Of istanbul | Basaksehir 162.679,27 155.000,00 95% 338

5 | Torium Esenyurt 180.389,46 22.757,00 82% 290

*S6z konusu verilerden 1 ve 2 numarali olani Haziran 2023 tarihli, 3, 4, ve 5 numaral olani Aralik 2022 tarihli KAP'ta yayinlanan

rapor dederleri olup giincel durumda daha yiiksek birim satis ve kira dederlerine sahip olacaklar diisiiniilmektedir.

Emsal Karsilastirma Analizi Degerlendirme ve Sonug

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin EsaslarTebligi'nin; (Ek:RG-17/1/2017-29951) “Ortaklik portfdyiinde
bulunan ve kiraya verilen alisveris merkezi, is merkezi, ticari depo, ofis binasi, sube gibi yapilarin kira degerlerinin
tespitinin boliim bazinda ayr ayri yaptirilmasi yerine yapinin biitiini igin tek bir deder takdir edilmesi sekliyle de

yaptirilmasi miimkindr. Kiracinin ortakligin iliskili tarafi olmasi halinde ise iliskili tarafa kiraya verilen bdliime

23 400 368



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

@HARMONi 56

iliskin kira dederinin tespitinin yaptiriimasi zorunludur. Anilan yapilarin rayic kira bedellerinin ortakigin hesap
déneminin son g ayi igerisinde tespit ettirilmis olmasi halinde, takip eden yilda birinci fikranin (g) bendi
kapsaminda yaptirilacak deder tespiti islemine kadar kiraci degisikligi ya da kira sdzlesmesinin yenilenmesi
durumlarinda anilan dederleme raporunda tespit edilen dederin kullanilmasi mimkindir.” Hdkmi
bulunmaktadir. Dederleme konusu Alisveris merkezinin tapu kayitlarinda 195 adet bagimsiz bolim tescil edilmis
olmakla birlikte bir bitiin isletiimektedir. Ayni zamanda tasinmazlarin her biri ayni iki malik miilkiyetinde
bulundugundan yekpare isletilmesini kolaylastirmaktadir. (Her bir bagimsiz béliimde Is GYO -, Eczacibasi EIS
2 hisse oranina sahiptir.) Dolayisiyla dederleme konusu tasinmazlarin tesis bitinligi gozetilerek, Alisveris

Merkezi igin tek bir deder takdir edilmistir.

Aligveris merkezinide bulunan depolarin ise ortalama aylik 100 TL/m2 birim deder ile kiralanabilecedi

disiinilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan madaza/diikkan nitelikli emsal tasinmazlar ve il
genelinde tasinmazlarin yer aldigi AVM ile benzer niteliklerde olan AVM’leri arastiriimigtir. Yapilan aragtirmalarda
AVM’nin konumlu oldudu bolge/reklam kabiliyeti, misteri profili, ulasim iligkileri/konum, proje niteligi, isletme

politikasi gibi kriterlere gore gergeklesen kiralama dederlerinin farkliik gésterdidi gorilmiistir.

Aylik Ortalama Birim Reklam Proje Diizeltilmis Birim
No ™" kira, TL/m2/Ay Konum | abiliyeti | Niteligi | 22™3N GarPant | ira Degeri, TL/m?2

1 225 30% 60% 55% 40% 641
2 510 0% 0% 0% 40% 714
3 465 0% 10% 5% 55% 791
4 338 20% 0% 55% 55% 777
5 290 25% 40% 45% 55% 769
ORTALAMA BIRIM KiRA DEGERI, TL/m?2 738

YUVARLATILMIS BIRIM KIRA DEGERI, TL/m?2 730

*AVM verileri Aralik 2022 ila Haziran 2023 tarihine dayanmakta olup zaman dizeltmesi yapilmistir. (Yapilan AVM kira

analizlerinde yeni kiralanan diikkanlarin yaklasik %75-85 daha fazla bedelle kiralandidi anlasiimistir.)

Tasinmazlar igin Pazar verisi diizeltmesi konum, reklam kabiliyeti ve proje niteligi kriterleri dogrultusunda yapilmis
olup ortalama aylik birim kira dederi 730 TL/m2 olarak dikkate alinmistir.

Pazar Yaklasimi ile Takdir Edilen Kira Degeri

Kiralanabilir Alan, m2  Kiralanabilir Alan, m2

. . a . .
(Magaza) (Magaza+KIOKS) Birim Kira, TL/m2 Ayhk Kira, TL/Ay | Yillhk Kira, TL

41.101,50 42.209,74 730,00 30.805.000,00 369.660.000

Toplam 30.805.000,00 | 369.660.000,00

Pazar yaklagimi ile konu taginmazin yillik giincel kira dederi 369.660.000 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Miisteri talebi dogrultusunda istiraklerin bulundugu kisimlarin ayrigtinimis degerlerine ayrica yer verilmigtir. IS
GYO A.S.'nin talebi ile bilgi amagli olarak Kanyon AVM'de yer alan istiraklerin kiraci olarak kullandiklar alanlarin
kira degerleri asagidaki tabloda sunulmugtur.

iliskili Taraf Bazinda Takdir Edilen Aylik Kira Degeri Tablosu

Firma Adi BBNo | Alan,m2  Aylk Birim Kira,TL/Ay | Aylik Kira,TL  Yillik Kira,TL
is Bankasi A.S. 150C, 151 129 845 109.000 1.308.000
Pasabahce Madazalar A.S. 19,19A,20 413 1329 549.000 6.588.000
Kanyon Yénetim 15 74 1500 111.000 1.332.000
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’

Degerleme konusu Istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi 1946 ada, 136 parsel numarali *Kargir Apartman
vasifll ana gayrimenkulde yer alan “Kanyon AVM"de yer alan 195 adet bagimsiz béliim igin kat, cephe, alan ve
konum kriterleri ile serefiye tablosu kurulmus olup takdir edilen aylik kira dederleri ekler kisminda sunulmustur.

7.3.2 Maliyet Yaklasimi

Dederleme calismasinda Maliyet Yaklasimi kullanilmamistir.

7.3.3 Gelir Yaklasim
Uygulamada Gelir Yaklagimi analizi iki ayri ydntem olarak kullanilimakta olup, Direkt Kapitalizasyon ve indirgenmis
Nakit Akisi Yontemi olarak ikiye ayrilmaktadir.

7.3.3.1 Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Bu ydntemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki milklerin ulagilan gelirleri ve pazar degerleri iliskilendirilerek

kapitalizasyon orani tespit edilir. Degerleme galismasinda Direkt Kapitalizasyon Yontemi Analizi kullaniimamistir.
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 bugtinkii dederleri hesaplanir. Degerleme konusu tasinmazlar
igin Kira Deger tespitinde Nakit Akislari Analizi Yontemi kullanilmamustir.

7.3.3.2.1 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Dederleme konusu tasinmazlar halizhazirda inga edilmis olup proje yatirimi bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar (zerinde gilincel rapor tarihi itibariyle halihazirda herhangi bir proje
geligtirilmemistir.

7.5 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi geregi

dederleme calismasi kapsaminda yapilan arastirmalarda; Tapu kayitlarina iliskin aciklamalar rapor iceridinde

belirtilmis olup dederleme konusu tasinmazlarin_Gayrimenkul Portfériine “Binalar” bashdi altinda alinmasina

herhangi bir engel olusturmadidi kanaatine varilmistir.

7.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degderleme konusu tasinmazin misterek veya boliinmus kisimlari bulunmamaktadir.
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8)- GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

8.1 Analiz Sonugclarinin Uyumlastiriimasi

Isbu rapor kapsaminda degerlemeye konu tasinmazlarin degerlemesinde Pazar Yaklasimi kullanilarak kira degeri

takdir edilmis olup, dederlemede farkli yontemler kullaniimamistir.

2022 yili basindan itibaren hizla dedisen ekonomik veriler ve enflasyon oranindaki artisin gayrimenkul sektoriine
yansimasli rapor konusu tasinmazlarin mevcut kiraci kapasitesi, kira sdzlesmeleri dikkate alindiinda mevcut kira

artisinda pazara yansiyan oranin karsilikli anlasmalarla belirlendigi gérilmistiir.

Bolgede yapilan Pazar arastirmasi sonucu ulasilan emsal verilerin konum, alan, nitelik gibi serefiyeler bakimindan
farklilk gosterdigi goriilmustir. Dederleme konusu tasinmaz ile benzer niteliklere sahip AVM'lerin kiralanabillir
alanlari ve kira dederleri arastinimistir. Bulunan arastirma sonuglarina yapilan diizeltme dogrultusunda ortalama
birim kira 730 TL/m2 olarak hesaplanmis bdylece AVM pacalinda kira takdiri yapilmistir. Yapilan hesap, takdir
edilen kira degerlerinin teyidi amagh olup dederleme konusu taginmazin nihai dederi asadidaki tablodaki gibidir.

Kiralanabilir Alan, m2  Kiralanabilir Alan, m2

(Magaza) (Magaza+KIOKS) Birim Kira, TL/m2 Ayhk Kira, TL/Ay | Yilhik Kira, TL

42.209,74 730,00 30.805.000 369.660.000
Toplam 30.805.000 369.660.000

8.2 Degerleme Raporunda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler

Degderleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélgede yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda

asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

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

gordlmastur.

8.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Dederleme konusu taginmazlara ait tapu kayitlari Tapu Kadastro Bilgi Sisteminden temin edilmis olup tapu
kayitlar Uzerinde inceleme yapilmistir. Tasinmazlardan 206 nolu tasinmazin tapu sicilinde kamu haczi oldugu
gorilmiis sdz konusu takyidatlar 206 numarali bagimsiz bolimin imara aykiri imal edilen kisimlari igin
belediyesince Imar Kanunu’nun 42. maddesi geredi para cezasina istinaden konulmustur. Belediye imar arsiv
dosyasinda yapilan incelemede s6z konusu para cezasinin mahkemece iptal edildigi, istinafa taginan dosyanin
Danistay 6. Dairesince aynen onandigi gorilmiis dolayisiyla cezanin hukuki hikmind yitirdigi anlasilmistir. S6z
konusu haczin terkin edilmesi gerektigi diistinilmektedir.

Sermaye Piyasas! Kurulu'nca yayimlanan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi geregi ilgili
kayitlara iliskin agiklamalar yukarida belirtiimis olup dederleme konusu taginmazlarin tapu kayitlarinda bulunan
kayitlarin konu tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi Portfoyii'nde “Binalar” bashdi altinda kalmasinda

herhangi bir engel olusturmadidi kanaatine varilmistir.
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9)- NIHALI DEGER TAKDIRI VE SONUG

59

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazlarin mahal incelemesinde konumlarina, biyukliklerine, kattaki

konumlarina, mimari ve ingai 6zelliklerine, yasal izinlerine ve gevrede yapilan pazar arastirmalarina gére glinimiz

ekonomik kosullari itibariyle takdir edilen toplam kira dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

Nihai Deger Tablosu

Toplam Kiralanabilir

41.101,50
istanbul ili, Sisli ilcesi, Trosas
/4 /4 Ahi H HH
Mecidiyekéy Mahallesi, ﬂ:f:';,‘lah" Kiralanabilir 42.209,74*
iaf(g:::nlz\?ﬁ.?ézel Miilkiyet Tasinmaz Tam Hisse |is GYO Hissesi (1/2)
TR LA AYlik Toplam Potansiyel 30.805.000 15.402.500
bagimsiz boliim $:Irl?kD1?:|;:|’11TIF;otansiyel
e 369.660.000,00 187.770.000

*Toplam kiralanabilir alan 41.101,50 m2 olup KIOSK alanlari dahil toplam alan 42.209,74 m2dir.

Sonug olarak; Istanbul ili, Sigli ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1946 ada 136 parsel sayili “Kargir Apartman” nitelikli

“Kanyon Aligveris Merkezi” tasinmazda konumlu 195 adet “Diikkan” nitelikli gayrimenkullin Pazar aylik kira degeri
K.D.V. Haric 30.805.000.-TL (Otuzmilyonsekizyiizbesbin Tiirklirasi), IS GYO hissesi Pazar kira degeri
K.D.V. Haric 15.402.500 TL (Onbesmilyondértyiizikibinbesyiiz Tiirk Lirasi) olarak tahmin ve takdir

edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYAN

*Yagmur MAKASCI

Sehir Plancisi

SPK LISANS NO: -

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMAN YARDIMCISI

RAPORU KONTROL EDEN

Kubilay ATALAR

Sehir Plancisi

SPK LISANS NO: 411022
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

RAPORU HAZIRLAYAN

Ulas AKSOYLU

Mimar

SPK LISANS NO: 406498
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

KURUM YETKILisSi

Aysel AKTAN

Harita Miihendisi-Sehir Plancisi
SPK LISANS NO: 400241
SORUMLU DEGERLEME UZMANI

*Dederleme ¢alismasinda yardimci olup herhangi bir sorumlulugu bulunmamaktadir.
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idealtepeMah. RifkiTongsir Cad. No:93/4 Demirhan PlazaMaltepe / ISTANBUL
Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84
www. harmonigd.com.tr info@harmonigd.com.tr
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