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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

1. RAPOR BiLGiLERI

RAPORUN TURD Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781 sayil

karannda yer alan “"Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” gergevesinde hazirlanmig gayrimenkul degerleme raporudur.

RAPORUN KAPSAMI i Istanbul ili, Sigli ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 303 pafta, 1946 ada, 136
parsel numaral; ‘Kargir Apartman” vasifi ana gayrimenkulde yer alan
“Kanyon A.V.M"nin Sermaye Piyasas' Mevzuati kapsaminda degerleme
calismasidir,

DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve " i 03.11.2014

NUMARASI
DESERLEME TARiHE : 19.12.2014 N

RAPORUN TARIH1 : 25.12.2014 -
RAPOR NUMARASI : 2014_400_120 2

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ : Degerleme calismasini qurr;suz yonde etkileyen herhangi bir unsura

YONDE ETKILEYEN FAKTORLER rastianmamistr.

DEGERLEME KONUSU : Degerleme konusu gayriménkul ile ilgili sirketimizce daha &énce

GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKi 20.05.2013 tarihli, 2013/045 sayil “Kanyon A.V.M. Kira Analizi Raporu”

;:gitiﬁg:’;g;::‘::ﬂgﬁ.m ve 26.12.2013 tarihli, 2013_400_131_2 sayih “Gayrimenkul Degerleme
Raporu” hazidanmistir. En son hazirlanan 2013_400_131_2 sayil
Gayrimenkul Degerleme raporunda IS G.Y.O. miilkiyetindeki bagimsiz
bolimlerin tamamina K.D.V. haric toplam 365.000.000 TL
(UcylizAtmisbesmilyon TiirkLirasi) takdir edilmigtir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR : Gulnur CELIK Aysel AKTAN
Sehir Plancisi = M.B.A. Sehir Plancisi — Harita Miihendisi
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 402861 S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI : HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.

SIRKETIN ADRESH : Idealtepe Mahallesi Rifki Tongsir Caddesi No:93/4 Demirhan Plaza Maltepe,

ISTANBUL, TURKIYE

Tel:(216) 388 05 09

www.harmonigd.com.tr
E-mail: info@harmonigd.com.tr

MOUSTERE UNVANI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
MUSTER! ADRESI Is Kuleleri Kule 2 Kat 10-11

34330 Levent, Begiktag / ISTANBUL
MUSTERI TALEBINiIN : Miigterinin talebi; Istanbul ili, Sisli ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 303 pafta, 1946
KAPSAMI VE GETIRILEN ada, 136 parsel numarall ‘Kargir Apartman’ vasifli ana gayrimenkulde yer alan
SINIRLAMALAR

"Kanyon A.V.M"nin Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda dederinin tespiti olup
herhangi bir kisitlama getirilmemigtir.
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

3. GAYRIMENKULUN HUKUKi TANIMI VE INCELEMELER
Gayrimenkul{in Tapu Kayitlari, imar Durumu ve Son Uc Yila fliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul, istanbul ili, Sisli ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 303 pafta, 1946 ada, 136
parsel numarall ‘Kargir Apartman’ vasifi ana gayrimenkulde yer alan “Kanyon A.V.M"dir. Konu
taginmazda kat miilkiyeti kurulmug olup, ana gayrimenkulde tesis edilen ve Kanyon A.V.M dahilinde
tescil edilen bagimsiz béliimler ve ana gayrimenkule dair detayl bilgi alt baghklarda tanimlanacaktir.

3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarina iliskin bilgiler agagidaki tablolarda verilmistir.

Tablo. 1 Xonu Gayrimenkuliere Ait Tapu Bilgileri (Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri)
ILi : ISTANBUL

ILGESI :  SisLi
MAHALLESi/KOYU : MECIDIYEKOY
MEVKIii

PAFTA NO : 303

ADA NO : 1946

PARSEL NO ;136

YUZOLCUMU : 2942734 m?
NITELIGi : KARGIR APARTMAN
TARIH/YEVMIYE NO. :  14.03.2006 /3187

i$ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S. (1/2)
EIS ECZACIBASI ILAC SAN. VE TiC. AS. (1/2)

*Dederleme konusu badimsiz bélimlerin miilkiveti Is Gayrimenkul Yatirim Ortakiigh A.S (1/2) ve Fis Feczacibas Hag
San. ve Tic. A.S. (1/2) adina tescil edilmis olup dederleme Is Gayrimenkul Yatium Ortakiidi A.S. ne ait (1/2) hisse
oramn esas alinarak yapimistir.

MALIKi/HISSE ORANI*

Degerleme konusu 1946 ada 136 parsel numarali ana gayrimenkulde kat miilkiyeti kurulmus olup, kat
miilkiyetine gére konu parsel lizerinde Kanyon A.V.M. Rezidans ve Ofis Blogu yer almaktadir.

Dederleme calismasi I Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi'nin hisseye sahip olduu bagimsiz béliimleri
kapsamaktadir. Konu tasinmazlanin konumlu oldugu ana gayrimenkule ait tapu bilgileri yukaridaki
tabloda belirtildigi gibi olup, bagimsiz boliimlere ait tapu bilgileri asagidaki “Tapu Bilgileri” tablolarnda

aciklanmigtir.

o ypiMENKUL
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Tablo. 2 Konu Gayrimenkullere Ait Tapu Bilgileri

ws]
I

ws]

]

[ A

1 4. BODRUM DUKKAN 113 11125 / 240000
2 4. BODRUM DUKKAN 113 11126 104/ 240000
3 4, BODRUM DUKKAN 113 11127 104 /240000
4 4. BODRUM DUKKAN 113 11128 208/ 240000
5 4. BODRUM DUKKAN 113 11129 204 /240000
6 4. BODRUM DUKKAN 113 11130 136 /240000
7 4. BODRUM DUKKAN 113 11131 130/ 240000
8 3. BODRUM DUKKAN 113 11132 568 /240000
9 3.BODRUM DUKKAN 113 11133 156/ 240000
10 3. BODRUM DUKKAN 113 11134 312/ 240000
11 3. BODRUM DUKKAN 113 11135 306 / 240000
12 3. BODRUM DUKKAN 113 11136 206/ 240000
13 3. BODRUM DUKKAN 113 11137 206 /240000
14 3. BODRUM DUKKAN 113 11138 206 /240000
15 2. BODRUM DUKKAN 113 11139 720/ 240000
16 2. BODRUM DUKKAN 113 11140 524 /240000
17 2. BODRUM DUKKAN 113 11141 664 /240000
18 2. BODRUM DUKKAN 113 11142 5795/ 240000
19 2. BODRUM DUKKAN 113 11143 1062/ 240000
20 2. BODRUM DUKKAN 113 11144 596 / 240000
21 2. BODRUM DUKKAN 113 11145 808/ 240000
22 2. BODRUM DUKKAN 113 11146 734 /240000
23 2. BODRUM DUKKAN 113 11147 682 /240000
24 2. BODRUM DUKKAN 113 11148 570 /240000
25 2. BODRUM DUKKAN 113 11149 674 /240000
26 2. BODRUM DUKKAN 113 11150 690 /240000
2% 2. BODRUM DUKKAN 113 11151 736/ 240000
28 2. BODRUM DUKKAN 113 11152 804 /240000
29 2. BODRUM DUKKAN 113 11153 1014 /240000
30 2. BODRUM DUKKAN 113 11154 602/ 240000
31 2. BODRUM DUKKAN 113 11155 480 /240000
32 2. BODRUM DUKKAN 113 11156 392/ 240000
33 2. BODRUM DUKKAN 113 11157 432/ 240000
34 2. BODRUM DUKKAN 113 11158 310 /240000
35 2. BODRUM DUKKAN 113 11159 540 /240000
36 2. BODRUM DUKKAN 113 11160 462/ 240000
37 2. BODRUM DUKKAN 113 11161 538/ 240000
38 2. BODRUM DUKKAN 113 11162 488 /240000
39 2. BODRUM DUKKAN 113 11163 498/ 240000
40 2. BODRUM DUKKAN 113 11164 380 /240000
41 2. BODRUM DUKKAN 113 11165 376 /240000
42 2. BODRUM DUKKAN 113 11166 394 /240000
43 2. BODRUM DUKKAN 113 11167 542/ 240000
44 2. BODRUM DUKKAN 113 11168 3112/ 240000
45 2. BODRUM DUKKAN 113 11169 1346 /240000
46 2. BODRUM DUKKAN 113 11170 198 /240000
47 2. BODRUM DUKKAN 113 11171 206 /240000
48 2. BODRUM DUKKAN 113 11172 206/ 240000
49 2. BODRUM DUKKAN 113 11173 206/ 240000
50 2. BODRUM DUKKAN 113 11174 206 /240000
51 2. BODRUM DUKKAN 114 11175 206 /240000
52 2. BODRUM DUKKAN 114 11176 290 /240000
53 2. BODRUM DUKKAN 114 11177 1470 /240000
54 2. BODRUM DUKKAN 114 11178 496/ 240000
55 2. BODRUM DUKKAN 114 11179 500 /240000
56 2. BODRUM DUKKAN 114 11180 794/ 240000
57 2. BODRUM DUKKAN 114 11181 162 /240000
58 2. BODRUM DUKKAN 114 11182 152/ 240000
59 2. BODRUM DUKKAN 114 11183 1036 /240000
60 2. BODRUM DUKKAN 114 11184 916 .4 ~ n280080WY L
HARMUTE == K AS.
5
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

< A = : : = : ARSA PAYI
BAGIMSIZ BOLUM N(if!. NITELIK CILT SAHIFE / PAVDA
61 2. BODRUM DUKKAN 114 11185 916 / 240000
62 2. BODRUM DUKKAN 114 11186 1036 / 240000
63 2. BODRUM DUKKAN 114 11187 426 / 240000
64 1. BODRUM DUKKAN 114 11188 1200 / 240000
65 1. BODRUM DUKKAN 114 11189 6198 / 240000
66 1. BODRUM DUKKAN 114 11190 2828 / 240000
67 1. BODRUM DUKKAN 114 11191 698 / 240000
68 1. BODRUM DUKKAN 114 11192 674 / 240000
69 1. BODRUM DUKKAN 114 11193 452 / 240000
70 1. BODRUM DUKKAN 114 11194 1626 / 240000
71 1. BODRUM DUKKAN 114 11195 1230 / 240000
72 1. BODRUM DUKKAN 114 11196 456 / 240000
73 1. BODRUM DUKKAN 114 11197 456 / 240000
74 1. BODRUM DUKKAN 114 11198 1136 / 240000
75 1. BODRUM DUKKAN 114 11199 1454 / 240000
76 1. BODRUM DUKKAN 114 11200 462 / 240000
77 1. BODRUM DUKKAN 114 11201 556 / 240000
78 1. BODRUM DUKKAN 114 11202 650 / 240000
79 1. BODRUM DUKKAN 114 11203 528 / 240000
80 1. BODRUM DUKKAN 114 11204 490 / 240000
81 1. BODRUM DUKKAN 114 11205 506 / 240000
82 1. BODRUM DUKKAN 114 11206 372 / 240000
83 1. BODRUM DUKKAN 114 11207 520 / 240000
84 1. BODRUM DUKKAN 114 11208 394 / 240000
85 1. BODRUM DUKKAN 114 11209 468 / 240000
86 1. BODRUM DUKKAN 114 11210 406 / 240000
87 1. BODRUM DUKKAN 114 11211 812 / 240000
88 1. BODRUM DUKKAN 114 11212 536 / 240000
89 1. BODRUM DUKKAN 114 11213 392 / 240000
90 1. BODRUM DUKKAN 114 11214 440 / 240000
91 1, BODRUM B. MAGAZA 114 11215 4550 / 240000
92 1. BODRUM DUKKAN 114 11216 132 / 240000
93 1. BODRUM DUKKAN 114 11217 172 / 240000
94 1. BODRUM DUKKAN 114 11218 172 / 240000
95 1. BODRUM DUKKAN 114 | 11219 172 / 240000
96 1. BODRUM DUKKAN 114 11220 172 / 240000
97 1. BODRUM DUKKAN 114 11221 172 7 240000
98 1. BODRUM DUKKAN 114 11222 280 / 240000
99 1. BODRUM DUKKAN 114 11223 1020 / 240000
100 1. BODRUM DUKKAN 114 11224 472 / 240000
101 1. BODRUM DUKKAN 114 11225 504 / 240000
102 1. BODRUM DUKKAN 114 11226 196 / 240000
103 1. BODRUM DUKKAN 114 11227 960 / 240000
104 1. BODRUM DUKKAN 114 11228 398 / 240000
105 1. BODRUM DUKKAN 114 11229 428 / 240000
106 1. BODRUM DUKKAN 114 11230 428 / 240000
107 1. BODRUM DUKKAN 114 11231 398 / 240000
108 1. BODRUM DUKKAN 114 11232 960 / 240000
109 1. BODRUM DUKKAN 114 11233 298 / 240000
110 ZEMIN DUKKAN 114 11234 1166 / 240000
111 ZEMIN DUKKAN 114 11235 6128 / 240000
112 ZEMIN DUKKAN 114 11236 570 / 240000
113 ZEMIN DUKKAN 114 11237 428 / 240000
114 ZEMIN DUKKAN 114 11238 446 / 240000
115 ZEMIN DUKKAN 114 11239 346 / 240000
116 ZEMIN DUKKAN 114 11240 470 / 240000
117 ZEMIN DUKKAN 114 11241 474 / 240000
118 ZEMIN DUKKAN 114 11242 536 / 240000
119 ZEMIN DUKKAN 114 11243 470 / 240000
120 ZEMIN DUKKAN 114 11244 514 / 240000
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

NITELIK

CiLT

SAHIFE

ARSA

PAYI

PAY [/ PAYDA

ZEMIN DUKKAN 11245 514 /240000
122 ZEMIN DUKKAN 114 11246 514 / 240000
123 ZEMIN DUKKAN 114 11247 372 / 240000
124 ZEMIN DUKKAN 114 11248 682 / 240000
125 ZEMIN DUKKAN 114 11249 432 / 240000
126 ZEMIN DUKKAN 114 11250 432 / 240000
127 ZEMIN DUKKAN 114 11251 536 / 240000
128 ZEMIN DUKKAN 114 11252 472 / 240000
129 ZEMIN DUKKAN 114 11253 488 / 240000
130 ZEMIN DUKKAN 114 11254 488 / 240000
131 ZEMIN DUKKAN 114 11255 350 / 240000
132 ZEMIN DUKKAN 114 11256 350 / 240000
133 ZEMIN DUKKAN 114 11257 488 /240000
134 ZEMIN DUKKAN 114 11258 488 / 240000
135 ZEMIN DUKKAN 114 11259 488 / 240000
136 ZEMIN DUKKAN 114 11260 488 / 240000
137 ZEMIN DUKKAN 114 11261 512 / 240000
138 ZEMIN DUKKAN 114 11262 1382 / 240000
139 ZEMIN DUKKAN 114 11263 1348 /240000
140 ZEMIN DUKKAN 114 11264 2074 /240000
141 ZEMIN DUKKAN 114 11265 2428 / 240000
142 ZEMIN DUKKAN 114 11266 196 / 240000
143 ZEMIN DUKKAN 114 11267 260 /240000
144 ZEMIN DUKKAN 114 11268 190 / 240000
145 ZEMIN DUKKAN 114 11269 172 / 240000
146 ZEMIN DUKKAN 114 11270 172 / 240000
147 ZEMIN DUKKAN 114 11271 172 / 240000
148 ZEMIN DUKKAN 114 11272 280 / 240000
149 ZEMIN DUKKAN 114 11273 62 / 240000
150 ZEMIN DUKKAN 115 11274 452 / 240000
151 ZEMIN DUKKAN 115 11275 534 / 240000
152 ZEMIN DUKKAN 115 11276 524 / 240000
153 ZEMIN DUKKAN 115 11277 1366 /240000
154 ZEMIN DUKKAN 115 11278 412 / 240000
155 ZEMIN DUKKAN 115 11279 556 / 240000
156 ZEMIN DUKKAN 115 11280 546 / 240000
157 ZEMIN DUKKAN 115 11281 556 / 240000
158 ZEMIN DUKKAN 115 11282 412 / 240000
159 ZEMIN DUKKAN 115 11283 1366 /240000
160 ZEMIN DUKKXAN 115 11284 204 / 240000
161 ZEMIN DUKKAN 115 11285 204 / 240000
162 ZEMIN DUKKAN 115 11286 285 / 240000
163 1 SPOR MERKEZI | 115 11287 252 / 240000
164 1 DUKKAN 115 11288 7286/ 240000
165 1 DUKKAN 115 11289 742 / 240000
166 1 DUKXAN 115 11290 658 /240000
167 1 DUKKAN 115 11291 1014 /240000
168 1 DUKKAN 115 11292 560 / 240000
169 1 DUKKAN 115 11293 598 / 240000
170 1 DUKKAN 115 11294 472 /240000
171 1 DUKKAN 115 11295 678 / 240000
172 1 DUKKAN 115 11296 794 / 240000
173 1 DUKKAN 115 11297 964 / 240000
174 1 DUKKAN 115 11298 562 / 240000
175 1 DUKKAN 115 11299 902 /240000
176 1 DUKKAN 115 11300 1858 /240000
177 1 DUKKAN 115 11301 682 / 240000
178 1 RESTAURANT | 115 11302 1958 /240000
179 1 RESTAURANT | 115 11303 4002 / 240000
180 1 SINEMA 115 11304 162 / 240000 NUL
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

2 A 30 g
: DAYD
181 1 SINEMA 115 11305 74 / 240000
182 1 SINEMA 115 11306 74 / 240000
183 1 SINEMA 115 11307 162 / 240000
184 1 DUKKAN 115 11308 82 / 240000
185 1 DUKKAN 115 11309 386 / 240000
186 1 DUKKAN 115 11310 386 / 240000
187 1 DUKKAN 115 11311 72 / 240000
188 2 SPOR MERKEZ[ | 115 11312 1914 / 240000
189 2 SINEMA 115 11313 238 / 240000
190 2 SINEMA 115 11314 168 / 240000
191 2 SINEMA 115 11315 102 / 240000
192 2 SINEMA 115 11316 168 / 240000
193 2 SINEMA 115 11317 238 / 240000
205 3 SPOR MERKEZI 115 11329 824 / 240000
206 3 TERAS CAFE 115 11330 1754 / 240000

3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Sisli Tapu Midiirligi‘'nden IS G.Y.O. tarafindan 24.10.2014 tarihinde alinan TAKBIS belgesine gore
degerleme konusu taginmazlar izerinde miigtereken asagidaki kayitlara rastlanmistir,

Beyanlar Hanesi'nde;

-Y6netim Plam: 27.02.2006

-Yonetim Plani Degisiksligi: 06.09.2011 (04.11.2011 tarih, 18077 yevmiye)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;
-irtifak-A.H.M: 93 parsel aleyhine 136 parsel lehine gegit hakki (18.01.2006 tarih, 442 yevmiye)

Serhler Hanesi'nde;
-Kira Serhi: 25.05.2005 tarih, 6296 yevmiye/Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS).

3.3. Gayrimenkuliin Son Ug Yilik Donemde Gerceklesen Miilkiyet Hakki Degisiklikleri

Sigli Tapu Miidiirliigi'nden IS G.Y.O. tarafindan 24.10.2014 tarihinde alinan TAKBIS belgelerinde rapora
konu Istanbul ili, Sigli ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 303 pafta, 1946 ada, 136 parsel numarall ana
gayrimenkulde kayith Is G.Y.O miilkiyetindeki taginmazlara iliskin son 3 yillk dénemde herhangi bir
malik dedisiklikleri gerceklesmedigi goriilmiigtiir.

3.4. Gayrimenkuliin imar Bilgileri

Sisli Belediyesi Imar Miidiirligi‘'nden alinan sifahi bilgiye gére, dederleme konusu tasinmazlann yer
aldigi parsei, 24.06.2006 tasdik tarihli, 1/10C0 &lgekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama imar Planinda ve

13.09.2013 tasdik tarihli 1/1000 olgekli Ticaret + Konut Alaninda Kat Yikseklikleri hakkinda Tadil
Planinda E:2.5, H=Serbest ayrik blok nizam yapilanma kosullariyla “Ticaret” alaninda kalmaktadir.

PLAN NOTU, TECARET ALANLARI

-Ticaret alanlarinda is merkezleri, ofis-bdro, ¢arsi, cok katlh magiaza, alisveris merkezi, otel, motel, rezidans v.b konaklama tesisleri
sinema, tivatro, banka ve finans kurumiar yer alabilir.

- Planda Ticaret alanlarinda Yapr emsali verilen parsellerde;
H:serbesttir.

- Sisli Blytikdere Caddesinden cephe alan parsellerde +0.00 kotu Bliyikdere Caddesinden alknacaktr. Bu parselferde 6n bahge
mesafesi 10,00 m. olacaktir.
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3.5. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli Izin ve Belgeler

rlemesi 1l jelerin ilgili mevzuat uyannca gerekli tlim_izinlerinin_alinip_alinm rojesinin _hazir ve onaylanmi
insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerini ve dodru olarak mevcut olup olmadic, 29/6/2001 tari 4708

sayih Yap Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim_yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve dederlemesi

apilan gayrimenku: ile ilgili olarak gerceklestirditdi denetimler hakkinda bilgi

Sigli Belediyesi imar Midiirligii'nde yapilan incelemede degerlemeye konu tasinmaza ait islem dosyasi

argiv gdrevlisi tarafindan bulunamamigtir. Bu sebeple degerleme konusu tasinmazlar icin diizenlenen
belgeler ve taginmazlarin yasal prosediir ile ilgili bilgiler, Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Kalemi'nden
ve miigteriden temin edilmistir. Yapilan incelemelerde elde edilen veriler agsadida belirtildigi gibidir.

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

-Yapi Ruhsati arka yiiziinde 21.11,2002 tarihinde 20.11.2002 tarih 2002/6659 sayill tasdikli projesine
goére mevcut binada bir blogun residence doniisiimii ve tiim katlarda dahili tadilati,

~16.09.2004 tarihinde tiim katlarda dahili tadilat,

14_400_120 2



HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

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

-23.08.2011 tarih 2011/8171 sayili, ruhsath binada 2.B+1.B+Zemin katin dahili tadilatina iliskin belediye

onaylar bulundugu goriilmiistiir.

YAPI KULLANMA IZIN BELGEST

-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 icin verilmis)

MIMARI PROJE

Resmi kurumlarda yapilan incelemelerde, konu taginmazlarin bulundugu parsele ait onayll asagidaki
mimari/tadilat projeleri incelenmis olup, Sisli Tapu Midirligi'ne 20.11.2002 tarih 2002/6659 sayili
tasdikli projeye gére tiim katlarda dahili tadilati iceren 16.09.2004 tarih, 2004/5603 sayili projenin tescil
edildigi gériilmistiir. Misteriden temin edilen 23.06.2011 tarihli, 2011/8171 sayili (ruhsatl binada
2.B+1.B+Zemin katin dahili tadilati)) onayll tadilat projesi degerleme tarihi itibari ile heniiz Tapu

Miidiriagii'nde tescil edilmemistir.

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 TADIiLAT”

Degerleme konusu taginmazlara ait Sigli Belediyesi Imar Miidiirli§ii 23.06.2011 onay tarihli, 2011/8171
saylll tadilat projesi deferleme calismasinda esas alinmis olup, Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik
Kalemi’'nden alinan sifahi bilgiye gére degerleme konusu tasinmazlar icin diizenlenmis herhangi bir Yapi
Tatil Tutanad) ya da Enciimen Kararn bulunmamaktadir.

3.6. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi _
Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat Uvarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmaditi Hakkinda Gériis

Dederleme konusu Kanyon AVM’ ye ait 13.06.2006 tarih, 06/1614-315022 sayili Yapi Kullanma Izin

Belgesi diizenlenmis olup mevzuat uyannca su ana kadar alinmasi gereken izin ve belgeler eksiksiz

olarak alinmigtir. Degerleme tarihi itibari ile taginmazlann mevcut kullanim seklini gosterir Sigli Belediyesi

Imar Midirligi onayh 23.08.2011 tarihli tadilat projesinin Sisli Tapu Miidirligine heniiz

gbnderilmemistir.

3.7. Gayrimenkuliin Son Ug Yil igerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda meydana
gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu parsel 24.06.2006 tasdik tarihli, 1/1000 6lgekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama

Imar Plani kapsaminda E:2.5, H=Serbest yapilanma kosullariyla “Ticaret” alaninda kalmaktadr, 8&:&
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yil icerisinde bahsi gecen Uygulama Imar Plan’ndan sonra 13.09.2013 tarihinde onaylanan 1/1000
dlcekli Ticaret + Konut Alaninda Kat Yiikseklikleri hakkinda Tadil Plani'nda da E:2.5, H=Serbest ayrik
blok nizam yapilanma kosullaryla “Ticaret” alaninda kalmaktadir. Bahsi gecen plan onayinda ve
degerleme tarihi itibari ile taginmazin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.8. Sermaye Piyasasi Mevzuati Hilkiimleri Cercevesinde Gayrimenkul/Projenin
Gayrlmenkul Yatinm Ortakllgl Portfoyune Alinmasina Bir Engel Olup Olmadigs

ggrgevesmde engel teskil edip etmedidi hakkinda gériis
Meriyette de Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S. hisseli miilkiyetinde bulunan tasinmazin portféyde
bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati agisindan da engel olusturacak herhangi bir husus

bulunmadig kanaatine variimigtir.

4. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

4.1. Demografik veriler

Isisleri Bakanligi Niifus ve Vatandaslik isleri Genel Miidiirliiglii (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese
Dayall Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)'den alinan verilere gére 31 Arahk 2013 tarihi itibanyla Tirkiye
niifusu 76.667.864 kisi olarak belirlenmistir. Turkiye'de ikamet eden niifus 2013 yilinda, bir dnceki yila
gbre 1.040.480 kisi artti. Erkek niifusun orani %50,2 (38.473.360 kisi), kadin nifusun orani ise %49,8
(38.194.504 kisi) olarak gerceklesti. Turkiye'de yitlik niifus artig hizi 2012 yilinda %012 iken, 2013 yilinda
%o013,7'ye yiikseldi.

il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2012 yilinda %77,3 iken, 14 ilde bilyiiksehir belediyesi
kurulmasi ve biiyiiksehir statiisiindeki 30 ilde, belde ve kdylerin ilce belediyelerine mahalle olarak
katimasinin dnemli etkisiyle bu oran 2013 yilinda %91,3 olarak agiklanmigtir. Tirkiye niifusunun
9%18,5'inin ikamet ettigi istanbul, 14.160.467 kisi ile en cok niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla
takip eden iller; %6,6 ile (5.045.083 kisi) Ankara, %5,3 ile (4.061.074 kisi) izmir, %3,6 ile (2.740.970
kisi) Bursa ve %?2,8 ile (2.158.265 kigi) Antalya'dir. Bayburt ili ise 75.620 kisi ile en az nifusa sahip il

oldu.

Niifus yodunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tiirkiye genelinde 2012
ylina gére 2 kisi artarak 100 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2.725 kisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldudu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 464 kisi ile Kocaeli, 338 kisi ile izmir, 270
kisi ile Gaziantep ve 263 kisi ile Bursa illeri takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye
disen 11 kisi ile Tunceli oldu. Yiizéigiimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 53,
en kiiciik yiizdlgimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 260 olarak gergeklesti. Ulkemizde 15-64
yas grubunda bulunan (calisma cagindaki) niifusun oram 2012 yilina (%67,6) gére 0,1 puan artarak
%67,7 (51.926.356 kisi) olarak gerceklesti. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun orani ise %24,6'ya
(18.849.814 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukar yastaki niifusun orani da %?7,7'ye (5.891.694 kisi)
yiikseldi. (Kaynak TUIK 2013 yili sonuglan)
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4.2. Ekonomik Veriler

4.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

Kiiresel mali piyasalar 2007 yii Temmuz ayindan itibaren krize girmis, &zellikle 2008 yilinin son
geyreginden itibaren kiiresel mali krizin diinya ekonomileri iizerindeki yikic: etkisi ortaya gikmigtir. Diinya
genelinde o6zellikle Amerika ve bircok Avrupa (lkesinde 2008, 2009 yiinda diisiik bilylime oranlan
gerceklesmistir. 2010 yilinda toparlanmaya baglayan kiiresel mali piyasalar 2012 itibariyle, kisa vadeli
risklerin azalmasiyla birlikte goreli bir iyilesmenin goriildigi bir ddneme girmistir. Bununla birlikte, orta
vadede, diisiik bilyiime, yilksek issizlik ve kamu ihalesi kinlganhklarn gibi kiiresel riskler devam

etmektedir.

ABD ve AB'de alinan tedbirler, 2012 yilinin son ceyredinden itibaren finansal piyasa kosullarinda
ivilesmeye yardimc olurken, gelismekte olan ekonomilerin giiclii ekonomik aktivitelerini siirdiirmeleri,
kiiresel ekonomik aktivitenin 6nceki duruma gére bir toparlanma arz etmesini saglamistir. Bu cercevede
gelismis ekonomilerdeki temel kiriiganlikiar ve bu alanlara yonelik yapisal tedbir gereksinimleri halen
gegerliligini korumaktadir. Parasal genisleme ve finansal piyasalar Uzerindeki baskilarin azalmasiyla
birlikte, sinir otesi bankacilik faaliyetleri artmistir. Bu kapsamda, ABD ve AB kaynakll parasal
genislemenin, kiiresel sermaye hareketleri (izerindeki kisa ve orta vadeli etkilerinin izlenmesi ve
gelismekte olan ekonomilerin su ana kadar basanyla yirittiikleri makro finansai gergevenin orta vadeli
bir bakigla siirdiiriilmesi gerekmektedir (BDDK Finansal Piyasalar Raporu Sayi, 2012).

Nisan 2014'de Uluslararast Para Fonu (IMF) tarafindan hazirlanan Kiresel Ekonomik Goriiniim
Raporu’nda diinya ekonomisi icin bankalarin giderek kuvvetlendigi, ABD'de toparlanmanin oldukga
kuvveti oldugunu, Japonya‘'da 6zel sektdriin talebinin canlanmasi gerektigini, Avrupa’da gliney lilkelerde

heniiz giiclenmenin gergeklesmedigi belirtilmistir.

Tablo. 4 IMF'in Diinya Ekonomisi Tahmini Bliyiime Oranlar

DUNYA 3,0 3,6 3,9

Gelismis Ulkeler 1,3 2,2 2,3
A.B.D. 1,9 2,8 3,0
Euro Bolgesi -0,5 1,2 1,5
Almanya 0,5 1,7 1,6
Fransa 0,3 1,0 1,5
italya -1,9 0,6 1,1
ispanya -1,2 0,9 1,0
Kanada 2,0 2,3 2,4
Japonya 1,5 1,4 1,0
Birlegik Krallik 1,8 2,5 2,5
Geligen Ulkeler 4,7 49 53

Kaynak: Diinya Ekonomik Goriiniim Rapory, IMF (Nisan 2014)

I.M.F. Tirkiye icin 2014 biiylime tahminini yiizde 3.5'ten 2.3'e diisiip, 2015'te ise Tiirkiye'nin yiizde 3.1
biiyiiyecegi ongormiistiir. Yayinlanan raporda IMF tahminlerine gére enflasyon ve cari agik diisecek,
issizlik artacak. Turkiye 2014 ve 2015'te AB'nin biyiime ortalamasini, gelecek yil ise Avrupa'nin yiikselen
ekonomilerini gegecek. Rapora gore, 2014'te %7.8 olmasi beklenen enflasyon, gelecek yil %6.5'e
dusecek. IMF, cari agigin 2014'te % 6.3, 2015'te % 6, igsizligin de 2014'te % 10.2 olacagim tahmin

etmektedir.
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Tablo. 5 IMF'in Gelismekte Olan Ulkeler icin Tahmini Biiyiime Oranlar

2013 2014 2015
GELISEN ULKELER 4,7 4,9 53
Cin 7.7 7,5 7.3
Hindistan 4,4 5,4 6,4
Rusya 1,3 1,3 2,3
Brezilya 2,3 1,8 2,7
Meksika 1,1 3,5 3,5
Giiney Kore 3,0 3,7 3,8
Gliney Afrika 1,9 2,3 2,7
Endonezya 5.8 5.4 5.8
Tiirkiye 4,3 2.3 31

Kaynak: Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu, IMF (Nisan 2014)

4.2.2. Tiirkiye'de Genel Ekonomik Durum

Tiirkiye, rekabet kuraliannin igledigi, 6zel sektériin ekonomide ©ncii, kamunun ise diizenleyici rol
oynadig, liberal dis ticaret politikasinin uygulandigi, mal ve hizmetlerin bireyler ve kurumlar arasinda
engelsiz olarak el degistirebildigi bir serbest piyasa ekonomisidir. Son 10 yilda Tirkiye ekonomisi,
Avrupa Birligine iliyelik siirecinin de etkisiyle biiyiik bir doniisim gergeklestirmis ve pek cok alanda
yapisal reformlar hayata gegirilmistir (T.C. Dis Isleri Bakanhgi, Tiirk Ekonomisinin Genel Goriinlimii
2013). Tiirkiye Orta ve Dogu Avrupa’nin en biiylik ekonomisi, Avrupa’nin ise en biiyiik altinc
ekonomisidir. 2000’ yillar boyunca uyguladigi ekonomi politikalan ile yillik ortalama %5’e varan biiyiime
orani yakalayan Tirkiye, kiiresel kriz donemi ve sonrasinda basanh bir grafik sergilemistir. Tiirkiye,
gelismekte olan dlkeler icinde 2009 yiindan bu yana kredi/GSYIH orani en ¢ok artan lilkelerden biridir
ve 2010 yilinda 735 milyar USD gayrisafi yurti¢i hasila (GSYIH) ile Diinya Bankas verilerine gére
dinyadaki 16. biiyilk ekonomi haline gelmistir. Tiirkiye, kriz sonrasi toparlanmaya ¢alisan diinya
ekonomileri arasinda ise 2011 yii itibariyla %8,5 biiyime oranmi yakalayarak Cin‘in (%9,2) hemen
arkasinda yerini almigtir. 2012 yih son geyredinden bu yana bakildiGinda da Tiirkiye yiiksek kredi
biiyimesi ile benzer iilkeler arasinda éne c¢ikmaktadir. S6z konusu artista, ozellikle yabanci para
kredilerde, 6zellestirme ve kamu altyap! yatinmlarina bagh olarak kullandinlan proje finansmani kredileri
6nemli bir paya sahiptir. Ayrica, diisiik seviyelere gerileyen faiz oranlarinin ve vadelerdeki uzamanin,
basta konut ve ihtiyag kredileri olmak iizere kredi talebini artirdigi goriiimektedir. Kiresel oynakligin artis
egiliminde olduju yeni dénemde kredi biiyiime hizinin makul seviyelerde gergekiesmesinin finansal
istikrara katki sa§layacag diisiiniimektedir (TCMB, Finansal Istikrar Raporu, 2013).

2013 birinci geyrek boyunca, Tiirkiye ekonomisi canlanma gdéstererek, %3'liik bir bilylime
gerceklestirmistir. Benzer bir basan grafigi Tiirkiye'nin en bilyiik sehri Istanbul icin de s6z konusudur.
Ingiliz Brookings Enstitiisii tarafindan hazirlanan Kiiresel Metropol izleme Raporu’nda (Global Metro
Monitor), kiiresel kriz sonrasi diinyanin 150 énemli metropolii ekonomik olarak incelenmis ve kriz
sonras! en hizll toparlanmayi sadlayan sehirlerarasinda Istanbul; Amerikali, Avrupal ve Cinli rakiplerini

geride birakarak ilk sirada yerini almistir.

4.2.2. Tiirkiye'de Gene! Ekonomik Durum

Tirkiye, rekabet kurallarinin igledigi, ozel sektoriin ekonomide &ncili, kamunun ise diizenleyici rol

oynadidi, liberal dis ticaret politikasinin uygulandigi, mal ve hizmetlerin bireyler ve kurumlar ara

engelsiz olarak el degistirebildigi bir serbest piyasa ekonomisidir. Son 10 yilda
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Avrupa Birligine {iyelik sirecinin de etkisiyle biiyiik bir doéniisiim gergeklestirmis ve pek ¢ok alanda
yapisal reformlar hayata gegirilmistir (T.C. Dis Isleri Bakanh, Tirk Ekonomisinin Genel Gériinimii
2013).

Tiirkiye Orta ve DogGu Avrupa’nin en biiyiik ekonomisi, Avrupa’nin ise en biiyiik altinci ekonomisidir.
20001 yiliar boyunca uyguladii ekonomi politikalan ile yilik ortalama %5'e varan biiylime orani
yakalayan Tiirkiye, kiiresel kriz ddnemi ve sonrasinda bagarili bir grafik sergilemigtir. Turkiye, gelismekte
olan iilkeler icinde 2009 yilindan bu yana kredi/GSYIH orani en cok artan iilkelerden biridir ve 2010
yiinda 735 milyar USD gayrisafi yurti¢i hasila (GSYIH) ile Diinya Bankasi verilerine gore diinyadaki 16.
bliyiik ekonomi haline gelmistir. Tiirkiye, kriz sonrast toparlanmaya calisan diinya ekonomileri arasinda
ise 2011 yih itibanyla %8,5 bliyUme oranm yakalayarak Cin‘in (%9,2) hemen arkasinda yerini almistir.
2012 yili son geyredinden bu yana bakiidiginda da Tiirkiye yiiksek kredi bilylimesi ile benzer ilkeler
arasinda 6ne gikmaktadir. S6z konusu artigta, 6zellikle yabanci para kredilerde, 6zellegtirme ve kamu
aityapi yatinmianna bagh olarak kullandinlan proje finansmani kredileri &nemii bir paya sahiptir. Ayrica,
diisiik seviyelere gerileyen faiz oranlarinin ve vadelerdeki uzamanin, basta konut ve ihtiya¢ kredileri
olmak lizere kredi talebini artrdidi goriilmektedir. Kiiresel oynaklidin artis egiliminde oldugu yeni
dbnemde kredi biiyime hizinin makul seviyelerde gergekiesmesinin finansal istikrara katki saglayacag
diisiiniilmektedir (TCMB, Finansal istikrar Raporu, 2013).

2013 birinci ceyrek boyunca, Tiirkiye ekonomisi canlanma gostererek, %3lik bir biiyiime
gerceklestirmistir. Benzer bir bagar grafigi Tiirkiye'nin en biiyiik sehri Istanbul icin de sz konusudur.
ingiliz Brookings Enstitiisii tarafindan hazirlanan Kiiresel Metropol izleme Raporu'nda (Global Metro
Monitor), kiiresel kriz sonrasi diinyanin 150 6nemli metropolii ekonomik olarak incelenmis ve kriz
sonras! en hizil toparlanmayi saglayan sehirlerarasinda istanbul; Amerikali, Avrupah ve Ginli rakiplerini

geride birakarak ik sirada yerini almistir.

4.2.2.1. Tiirkiye’de Biiyiime Oranlar

Tiirkiye, kiresel ekonomik krizden en hizli gikan ve son dénemlerdeki kiiresel ekonomik belirsizlikten
goreli olarak az etkilenen iilkelerdendir. 2002-2012 déneminde yilik ortalama bilyiime orani %5,2
olmusken, biiyiime orani 2013 yilinda Ulkemize %4 oraninda gergeklesmistir. 2013 yilina ait baslica
bolgeler ve iilkeler Itibariyle GSYH Gelisme oranlari Grafik'te verilmistir.
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Grafik 1 Baglica Bolgeler ve Ulkeler itibariyle GSYH Gelismeleri (2013)
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Kaynak: Baslica Bolgeler ve Ulkeler Itibariyle GSYH Gelismeleri (2013)

2011 yiinda Tirkiye Ekonomisi IMF'in %7,5'lik tahmininin (zerinde %8,8 oraninda biiyimiistir. 2012
ylinda Tiirkiye ekonomisi %2,2 biiylime kaydetmistir. 2013 yilinin ilk geyre§inde %2,9 oraninda
biiyliyen Tiirkiye ekonomisi, ikinci geyrekte %4,4, dordiincii geyrek sonunda toplamda ise %4 oraninda
bliyiime kaydetmigtir. Tiirkiye Ekonomisi 2014 ilk geyrek biiyimesi %4,3 olarak gerceklesmis olup
bliylimenin bilegenlerine katki pay! olarak bakildiginda en biiylik katkinin %2,9 ile net dis ticaretten

geldigi goriilmektedir.

2014 ilk geyrek dénemde kamu tiiketim harcamalar %8,6, kamu yatinm harcamalan ise %4,1 reel artig
gostermigtir. Ozel sektdr cari harcamalannin artis orani %2,9 ile son bes geyregin en distigii olarak
gergeklesmis olup biiyiimeyle ilgili bir bagka negatif gelisme ise 6zel sektoriin yatinrm harcamalarinin bu

ceyrekte de %1,3 oraninda azalmasi olmustur.

Grafik 2 Tiirkiye'de Yillara Gore Bilylime Oranlan
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Kaynak: TUIK
2013 yihin ikinci geyregi itibariyle GSYH reel olarak % 4,4 biiyliyen Tiirkiye ekonomisi, 2013'lin son
ceyreginde yillk bazda da % 4,4 biiylime gostermigtir. Uretim ydntemiyle Gayri Safi Yurtigi Hasila,

2013'te bir 6nceki yila gére sabit fiyatlarla % 4'lik artisla 122.388.000 TL, cari fiyatlarla % 10,21k
artigla 1.561.519.000 TL olarak agiklanmugtir.

Kisi basina GSYH, 2013 yilinda 2002 yilina gére 3 kattan fazla artarak 3.492 USD'dan 10.782 USDx

yiikselmigtir. Satin alma paritesine gore ise kisi bagina gayri safi milli gelir, 18.009_\H§p\ KAS
PRIV AN
DEU:N.\'.IH\- v
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Grafik 3 Yillara Gore Kisi Bagi GSYH
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Imalat sanayi, 2013 yilinda bir &nceki yila gére sabit fiyatlarla %3,81ik artisla 29.446.000.000 TL, cari
fiyatlarla % 8,9'luk artigla 239.115.000.000 TL olarak agiklanmigtir. 2012 yilinda sektorel bazda cari
fiyatlarla en yiiksek biiyime hizi, % 18,1 ile "konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetleri" sektoriinde
kaydedilmisti. Bu sektdrii, %15,5 ile "vergi-siibvansiyon”, % 14,9 ile "dolayl diciilen mali araciik", %
14,5 ile "mesleki, bilimse! ve teknik faaliyetler", %14 ile "su temini, kanalizasyon, atik yonetimi ve
iyilestirme faaliyetleri” izledi. 2013'te daralma gdsteren sektér bulunmazken, en kiigiik bliyiime % 3,3 ile
"madencilik ve tagocakgiligi" faaliyetlerinde gézlendi. (T.C. Ekonomi Bakanligi, Tiirk Ekonomisinin Genel
Gorinimi, 2014)

4.3. Gayrimenkul Sektorii

Diinya gayrimenkul sektéri kisa bir dénem énce yasanan ipotekli konut kredisi (sub-prime mortgage)
krizi ve kiiresel ekonomik durgunluk 2008 yilinin ikinci yansindan baglayarak tiim diinyadaki gayrimenkul
piyasalarini etkilemistir. Tiim diinyada yeni konut ingaatlannin durdugu, ofis alani talebinin azaldigi ve
bosluk oranlannin arttii gézlemlenmistir. PwC ve Urban Land Institute tarafindan ortaklaga hazirlanan
Emerging Trends in Real Estate Europe isimli kapsaml arastirmanin 2008 ve 2009 yili sonuglan da Tiirk
gayrimenkul sektériine olan yerli ve yabanci ilgisinin en garpici ve agik gdstergesidir.

Dinyanin onde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal ydnetim sirketlerinden ABD'li
JonesLanglLaSalle'in Subat 2014'te yayinlanan Tirkiye Gayrimenkul Pazan Goriiniimii Raporu’na gore,
kur dalgalanmalarnimin gayrimenkul pazanm 2014 yihinda fiyatlama anlaminda yeni bir dengeye
yonlendirecegi ongoriilmektedir. Yatinm aktivitelerinin politik belirsizligin ortasinda yavasladigi
gozlemlenmektedir. Ancak bu durumun Mart 2014 segimlerine kadar gegici bir siireg oldugu ve mal

sahiplerinin satmaya istekli olmasi halinde, bu durumun satin alma firsatlan yaratacag: diisiiniiimektedir.

PwC ve Urban Land Institute (ULI) isbirligi ile gergeklestirilen ve gayrimenkul sektoriindeki son
gelismeleri iceren EmergingTrends in Real Estate Europe 2014 (Gayrimenkulde Gelisen Egilimler Avrupa
2014) raporuna gére, Istanbul mevcut gayrimenkul yatinmlanyla Avrupa'da gayrimenkul sektdriinde
one cikan 28 sehir arasinda 7. sirada yer almaktadir. Bu ilk yedi sirada yer alan diger sehirler ‘giiventi

limanlar’ olarak yatinmcly! gekerken, Istanbul, gelisme senaryolarina ev sahipligi yaparak popiiler bir
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‘liman’ olmayi 2013 yilinda da strdiirmiistiir. Rapora gore; Avrupa’nin ticari gayrimenkul sektérii Alman
sehirlerinin  hakimiyetindedir. Raporda, ozellikle, Avrupa’da sayisi artmaya bagslayan Asyal

yatinmailardan gok giiclii bir talep oldugu belirtiimektedir.

4.3.1. Avm Sektor Analizi
4.3.1.1. Tiirkiye Perakende Sektorii

1988 yilinda Tiirkiye perakende sektdriiniin Galleria Alisveris Merkezi ile baglayan siireci 90'h yillarda
yeni AVM'lerin portféye eklenmesiyle devam etmistir. 90l yillarda ozellikle Kita Avrupasindan 6rnek
alinarak yapilan (bir hipermarket ve yapi marketin etrafinda donatilan) AVM'ler uzun vyillar tiiketicinin
ilgisini ¢ekmigtir. Bu tarz AVM'lere Fransiz konseptli AVM tarzi olan Carrefourlar drnek verilebilir.
Degisen ekonomik kosullar ile farkhlasan insanlarin tiiketim aligkanhgr AVM konseptlerinin de degisimine
yol agmigtir. Kent iginde ve geperlerinde arsa degerlerinin yiikselmesi ile kath AVM'ler devreye girmis,
bunun bir adim 6tesi ise ‘kule tipi’ denilen, {ist katlarda ofis ve konutlarin oldugu, alt kisimda ise AVM’nin
oldugu modeller gelismistir. Gliniimiiz AVM'leri {iglinci nesil AVM olarak adlandinimaktadir. Birinci nesil
AVM’ler mimari anlamada gevresinden fark edilmeyen, iceride ise tiiketicinin dig ortam ile tamamen
baglantisini kesen bir yapiya sahip oldugu sdylenebilir. Zamania kentlilerin sosyallesme mekanina
déniisen yapisal anlamada da déniigiim gegirmis ve ikinci nesil AVM'ler olarak adlandinlan agik- kapali
kullanim mekanlannin oldugu ve disan ile kismen baglantil bir yapiya déniismistiir. Ikinci nesil
AVM'lerde disariy1 gérmek, giin 1si§ini iceriye aimak hamiesi oldugu sdylenebilir. Ugiincii nesil AVM‘lerde
ise giderek daha fazla disa aclan, gseffaflagan, cevresiyle bitiinlesen modeller olarak karsimiza
cilkmaktadir. Kanyon, Istinye Park, Meydan Aligveris Merkezi gibi 6rnekleri bu nesil igin siralayabiliriz.
Giiniimiz AVM'eri inanlann sadece alisveris yaptigi bir mekan olmanin dtesine gecmis bir anlamda
sosyallesme mekani halini almistir. Bu durumun getirdigi dedisimier de AVM’lerin biinyesinde tiyatro,
gosteri merkezi, semt pazari, kent meydani gibi sosyal donatilari barindirmasini gerekli kiimistir. Bir
diger yandan ev dekorasyonuna ydnelik merkezler, sadece gocuga ydnelik merkezler, moda merkezleri,
indirim merkezleri gibi konseptler iceren AVM'ler de olusmaya baslamistir.

Diinyanin en blyiik ticari gayrimenkul hizmeti sirketlerinde olan CBRE'nin arastirmalarina gére Tiirkiye,
2012 ve 2013 yilinda AVM ingaab konusunda diinyada ilk sirada yer alan iilkedir. 2013 yilinda 3,7 milyon
metrekarelik alisveris merkezi insaat alaniyla ilk siraya yerlesen Tiirkiye'yi 2,8 milyon metrekarelik alan
ile Rusya takip etmektedir.

phet
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Grafik 4 2013 Yilinda Ulke Bazinda Yapim Asamasindaki AVM Arazisi (m2)
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Kaynak: CBRE (2013)

AVM sektorii 2009 yihndan 2013 yilina kadar gecen bes yillik dénem iginde degerlendirildiginde son 4
yilda yatinmlarda %60, yabanci sermayede %33, istihdamda %31, kiralanabilir alanda %69, AVM
sayisinda %46, m2 bagina cirolarda %61, AVM cirolarinda %163, ziyaretgi sayisinda %79 oraninda artis
oldugu goézlemlenmistir (Turksih Council Of Shopping Center, 2014).

2012 Aralik verileri cergevesinde hazirlanan Aralik ay endeksini paylasan AYD, Her ay diizenli olarak
yayinlanan verilere gére ciro endeks seviyesi 2011 yili Aralik ayina gére %18,1'lik artis gdstererek 170
puana ulastiini ve bu degerin son {i¢ yilin en yiiksek seviyesinde oldugunu agiklamigtir. AYD, Aralik ay!
raporunda 2012’de agilan 21 AVM ile sektére toplam 750.000 m2 eklenerek Tiirkiye genelinde toplam
AVM kiralanabilir alani 8,3 milyon m2’ye ulastigi belirtilmistir. Verilere gére 8,3 milyon m2 toplam AVM
kiralanabilir alaninin %39’u 101 AVM ile istanbul'da, %61'i ise 209 AVM ile Anadolu’da yer almaktadir.
310 AVM’de toplam 8,3 milyon m2 kiralanabilir alan ile 1.000 kisi basina diisen kiralanabilir alan 106
m2'dir. Tirkiye'de 81 ilin 53’inde AVM bulunmaktadir. 2013'te agilan 25 yeni AVM ile sektére 1,1 milyon
m2 daha kiralanabilir alan eklenmis ve toplam kiralanabilir alanin 9,4 milyon m2'ye ulagmstir.

2014'te 30, 2015'te ise 26 yeni AVM acilisiyla 2015 vili itibanyla 13 milyon 249 bin 913 metrekare
kiralanabilir alana sahip 110 AVM'nin aglimasi beklenmektedir. 2012, 2013 ve 2014 yillannda toplam 2
milyon 872 bin 725 metrekare kiralanabilir alan sunarken, 2014 yily itibariyle kapanan ve fonksiyonunu
yitirmis AVM sayisi 24 adettir. Bu AVM'ler: Istanbul'da Avrupa Yakasrnda 9, Anadolu Yakasi’nda 2,
Ankara'da 4, Kocaeli 1, Sivas 1 ve Van'da ise yasanan deprem nedeniyle kapanan 1 adet AVM
bulunmaktadir.
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Resim 1. Tiirkiye'de Kiralanabilir Alana Gore AVM Yogunluklan Haritasi
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Kaynak: AYD-Akademetre Research (2013)
Perakende Yogunlugu

Tiirkiye'de 1.000 kisi bagina diisen kiralanabilir alanin kademeli olarak arttigi, 2012 yil sonunda 2013 yil
sonuna 115 m2’den 126 m2’ye yiikseldigi goriilmektedir. 2013 yii sonunda Ankara’nin perakende
yojunlugu agisindan istanbul'u gectigi ve 1000 kisi bagina kiralanabilir alanin 272 m2'ye ulastigi

gozlemlenmistir.
Tablo. 6 Parekende Yogunlugu (1,000 Kisi basina diisen alan, m2)
i 2012 SONU 2013 SONU 2016 SONU
ANKARA 251 272 277
ISTANBUL 254 253 316
KARABUK b 186 215 206
BOLU 171 182 292
ANTALYA 120 163 146
ESKISEHIR 114 156 147
MUGLA 136 148 159
GAZIANTEP 103 145 140
BURSA 143 142 186
KAYSERI 122 136 126

Kaynak: Jones Lang LaSalle

Ulke ekonomisinin lokomotif sektérlerinden olan turizm ile birlikte anilan hizmet sektdriinde, 20007
yillarla birlikte gelisim gdsteren A.V.M projeleri ve yatinmiari énem tasimaktadir. Tiirkiye ve Gzellikle
Istanbul ili geneline bakildiginda gerek Avrupa, gerek Anadolu yakasinda olusan yeni ¢ekim noktalan ve
farkh fonksiyonlardaki yatinm projeleri ile sehir iginde konumlu Aligveris merkezi projeleri artis
gostermektedir. Aligveris Merkezleri ve Yatinmcilari Dernedi ile Akademetre Research tarafindan
ortaklasa olusturulan AVM Endeksi'nin Mart ayl sonuglan ve 2014 ilk ¢eyrek sonuglarina gére 2014 yili
Mart ayinda ciro endeksi 2013 yilinin aynit dénemiyle karsilastinidiginda %5,8'iik bir artis kaydederek 147
puana uiagmistr. 2014 ilk ceyrek sonugiarina goére ise endeks 2013 ilk ceyrek verileri ile

karsilastiriidiginda %3,7 artarak 141 puana ulagmigtir. . HaE NKUL
HARMON C22E LIKAS.
DEGERLE
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Grafik 5 Ahlsveris Merkezi Ciro Endeksleri Genel Goriiniimii (Mayis 2014 itibari ile)
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* Aligveris Merkezi Yatinmcilari Dernegi'nin 06.05.2014 tarihinde giincellestirilen verileri

Grafik 6 Alisveris Merkezleri m2 bagina diizen Ciro Endeksleri (TL/m?2) (Mayis 2014 itibari ile)
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AVM’lerdeki kiralanabilir alan (m2) basina diisen cirolar 2014 Mart ayinda, Istanbul'da 654 TL,
Anadolu’da 499 TL olarak gercekleserek Tiirkiye genelinde 554 Tl'ye ulagmistir. 2014 yilinin ilk
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ceyredinde m2 bagina diisen ciro endeksi ise 2013 yilinn ilk geyregine gore %3,3 artarak 536 puan
olarak kaydedilmistir.

Teknoloji kategorisinde %9'luk diisiis teknolojide taksit diizenlemesinin etkisinin stirdliginii goriilmiis
olup, kategoriler bazinda endeks verilerine bakildiginda teknoloji kategorisindeki taksit diizenlemesinin
etkisinin Mart ayinda da siirdligi goriilmistiir. Bir onceki ddnemin ayni ayina gore teknoloji kategorisi
Mart ayinda %9 oraninda diislis gostermistir. Endeks verileri Mart ayinda diger tiim kategorilerde artig
gostermis olup, bir 6nceki dénemin aymi ayiyla karsilastinidiginda Mart ayinda hipermarket cirolan %12,
giyim ve ayakkabi-¢anta cirolan %9, yiyecek ve genel kategori cirolan %6 ve diger* kategorilerin cirolari
%3 artis gdstermistir.

Yapilan aragtirmalardan, mevcut A.V.M’ lerdeki ziyaretgi sayisinin yillar arasinda pozitif deger artigi
gosterdigi ve bunun sonucunda yerlesim alanlarindaki A.V.M. sayisinin, gelistirilen konut ve ofis projeleri
ile yetersiz kalabilecegi diisiiniilmektedir. Ozellikle istanbul ilinin il sinirlan dogrultusundaki yerlesim
alani gelisimi géz 6niine alinirsa, kentin geperlerinde yer alan mevcut A.V.M sayisinin éniimizdeki yillar
icerisinde artacagi kanaatine vanlmistir. Uluslararasi Aligveris Konseyi (ICSC)'nin aligverig merke\f\i-
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tiplerine getirdigi tanim ve standartlara gére aligveris merkezleri “geleneksel” ve “6zellikli” olmak lizere

iki ana baslikta siniflandinimaktadir. Buna gore;

Tablo. 7 A.V.M Siniflandirmasi

FORMAT PROJE TIiPI TOPLAM KIiRALANABILIR ALAN (m?)
Cok Biiyiik 80.000- + IR
Biiyiik 40.000-79.999
Gelencksel Orta 20.000-39.999 _ T
Kiiciik Thtiyac Odakl 5.000-19.999
Perakende Parki Biiyiik 20.000- +
Orta 10.000-19.999
Ozellikli : Kiedik 5.000-9.999
Outlet 5.000- +
Temali (eglence Odakli) 5.000- +

* Alisveris Merkezi ve Perakendeciler Dernegi tarafindan yayinlanan ICSC standartlarina gore
Tirkiye'deki AVM Ter

4.3.1.2. istanbul AVM Piyasasi

Istanbul’un tarihi carsilarinin yani sira modernlesmeyle birlikte yeni alisveris mekanlar ortaya cikmigtir.
Ik olarak 19501 yilarda gelismis ilkelerdeki perakende ticaret diizeninden etkilenmelerinin baslanmasi
ile Migros Tiirkiye'ye girmis ve 1956'da Gima’nin kurulusuyla gelisim siireci devam etmistir. Ulkemizdeki
aligveris merkezlerinin itk kurulus yerleri olarak biiyiik kentler tercih edilmigtir.

Istanbul'da 6zellikle 1980'den sonra, liberal politikalarin uygulanmasinin hiz kazanmasi ile beraber bu
dénemde lilke, kiiresellesme siirecine girerek diinya ile biitiinlesme cabasina girmistir. Turkiye'de 1980—
1990 yillan arasi liberal ekonomik politikalar, genel olarak disa acilma amacina yonelik olarak giimriik
vergilerinin indirilmesi, ithal mallann {ilkeye kolaylikla girebilmesi bigiminde uygulanmugtir. Istanbul ve
diger kentlerde alisveris merkezleri sayisinin artmasi 90l yillar ile baglamis ve Istanbul metropoliten

alani icinde ve kent merkezi diginda yeni aligveris mekanlarinin hizla artmaya devam etmistir.

Istanbul'daki ahsveris merkezlerinin kapladigi alan, Tiirkiye ortalamasinin iistiindedir. 1980l yillarla
birlikte tiiketicilerin ithal mallara olan ilgisiyle bu driinlerin bulunabilecegi aligveris merkezleri de
kurulmaya baglanmigtir. Ik &rnek olarak 1988 yilinda deviet ortaklig: ile Atakdy'de aglan Galeria
Alisveris Merkezi, Houston’daki "The Galleria” alisveris merkezinden esinlenerek yapilmistir. Atakdy
Turizm Merkezi kompleksi iginde yer alan Galeria Aligveris Merkezi, o dénemde bu tip aligveris
merkezlerinin ilk 6rnedi olmasi sebebiyle sadece Atakdy'ii degil, tim istanbul'u etkilemistir. Dénemsel
oiarak acilan ailgveris merkezierinin ise yine 2000°den sonra yoguniastigi goriilmektedir. 1980 — 1990
yillarn arasinda aligverig mekanlan hem niceliksel, hem de niteliksel olarak degisim gostermektedir.
1990’dan itibaren farkii semtlerde birbiri ardina kurulan bu merkezler kentin ekonomik yasaminda
oldugu kadar sosyal yasaminda da yeni bir ilgi odagdi olusturmustur. Bu merkezler biinyelerinde sinema,
tiyatro, toplantt ve fuar salonlari, buz pateni pisti, oyun salonlari ve cesitli iilke mutfaklarini sunan
restoranlan barindirmaktadir. istanbul'daki alisveris merkezlerinin ilk érneklerinde amag daha cok kapal
bir mekdnda aligveris olgusu iizerinde yodunlasmakta, gerek mimarileri, gerekse barindirdiklar
fonksiyonlar agisindan belli sinirlar icerisinde kalmaktadir. Ancak son zamanlarda ortaya ¢ikan aligveris
merkezlerinin belli bir konsepti ve bu konsept cercevesinde kendilerine dzgii mimarileri bulunmaktadir.
istanbul kent yasaminda kendilerini gekici kimak icin aligveris merkezleri kentlilere fa!'kll m
sunmaya baglamistir. \-\ARN\ON\ ISNANUK AY
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Ulke ekonomisinin lokomotif sektérlerinden olan turizm ile birlikte anilan hizmet sektoriinde, 2000l
yillarla birlikte gelisim gosteren A.V.M projeleri ve yatinmlan énem tasimaktadir. Tirkiye ve Ozellikle
Istanbul ili geneline bakildifinda gerek Avrupa, gerek Anadolu yakasinda olusan yeni gekim noktalar ve
farkh fonksiyonlardaki yatinm projeleri ile gehir icinde konumlu Ahsveris merkezi projeleri artis

gostermektedir.

Niifusu 13,7 milyon olan Istanbul Metropoliten Alan’nda mevcutta 114 adet aligveris merkezi
bulunmaktadir. 2013 yili itibariyle istanbul'daki aligveris merkezlerinin toplam kiralanabilir alanlari
2.894.653 m2 olup yilsonunda bu rakamin 3,5 milyon m2'ye ulagsmasi beklenmektedir.

Genel olarak ahsveris merkezierinin karakteristikleri; konum ve hedef kitlesine gore degisiklik
gostermektedir. Benzer bdlgede ve benzer hedef kitlesine sahip olan alisveris merkezleri dikkate alinarak
Istanbul genelinde bir bélgeleme yapilmistir.

Asagidaki haritada incelenen 10 farkll bélgede yer alan AVM'lerin mevcutta banndirdiklan kiralanabilir
alan ve gelecek stokian goriilmektedir. Haritada gorildiigii gibi gelecek arzla birlikte en bilyiik stoga
sahip olan bdigeler kentin iki yakasindaki MIA’ lara yakin olan alanlarda toplanmaktadir. Bu bdlgeler
kentte galisan niifusun gok bilylik bdlimiinii barindirmakta olup en giglii ulagim aglarina sahip

alanlardir. Bu sebeple hareketin yogun oldugu bolge ticari anlamda biiyiik potansiyel tagimaktadr.

Asya Yakasl kent merkezinde yer alan 8 no’lu bélgede mevcut stok alani yaklasik 265.000 m2 iken
gelecek stok 390.000 m2 bliyiikliglindedir. Avcilar ve Beylikdiizi'nii icine alan 5 no’lu bolgede stok
fazlaligi dikkat gekmektedir. Bu bélge son 10 yida gayrimenkul yatinmlan agisindan bilyilk hareket
yasanmig bir bélgedir. Bolgede artan konut projeleriyle ve niifusa bagli olarak AVM sayisi oldukga artmig
olsa da gelecekteki arzin diisiik olmasi bu bélgede AVM yatinmlannin doygunluga ulastiini goster-
mektedir.

Resim 2. istanbul ili, A.V.M. Béigeleri
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Bahgelievler, Zeytinburnu, Bayrampasa, Gaziosmanpaga, Merter ve Fatih bdlgelerini icine alan 2 No'lu
boige ile Ikitelli, Bagaksehir bélgelerini igine alan 4 No'lu bdlgede gelecek arzin yiiksekligi dikkat
cekmektedir. 2 No'lu bélge; kent merkezinin en yakin geperinde yer almakta olup 6zellikle orta ve orta-
iist gelir grubuna yonelik konut ve AVM yatinmlarinin arttigi bir alandir. Son 5 yil icinde konut alanlarina
acilarak biyiik degisim geciren ve gelisimi kuzeye dodru siirmesi beklenen 4 No'lu (lkitelli, Basak
boélgede artan niifus ile AVM yatinmlartnin da artmasi beklenmektedir. i ENKUL
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*Istanbul genelinde 1.000 kisiye diisen kiralanabilir alan 217 m2 iken Tirkiye'de 88 m2, Avrupa'da ise
247 m2'dir. Gelecek stoga eklenecek alisveris merkezleri ve niifus artis hizi dikkate alindidinda 2014 yil
sonunda Istanbul genelinde 1.000 kisiye diisen kiralanabilir alanin 315 m2‘ye ulasmasi beklenmektedir.
*Kaynak: Colliers 2013-Market Report

Pazarda var olan nitelikli perakende alanlan, uluslararasi markalann Tirkiye pazarina girme ve ulusal
markalarin genisleme kararini etkileyen faktdrlerden biri olarak ortaya clkmaktadir. Iyi konumda ve
profesyonel yénetimi olan yiiksek performansl alisveris merkezleri, perakendeci ilgisini Gnemli derecede
arttirmaktadir. Istanbul perakendecilerin pazara girisinde ve genisleme stratejilerinde oncelikli pazar
olmaya devam ederken, &zellikle ikincil sehirlerde, konumun merkezi olmasi perakendeci segimini
etkileyen en énemli faktérlerdendir. ikincil bir sehirdeki optimum lokasyon, istanbul'da ortalama bir
konuma tercih edilebilir durumdadir. Giiglii konum, genis kapsama alani, itibarli yatinmai, iletisim ag:
kuvvetli kiralama ajanslan ve uygun toplam kiralanabilir alan, 6zellikle ikincil sehirlerde, talebi yiikselten
baglica faktérierdir.
Tablo. 8 istanbul il Genelinde Konumlu A.V.M.ler

Istanbul'daki Alisveris Merkezleri

1 ACR Loft AVM 40 Deposite OQutlet AVM 79 Metroport AVM
2 Address istanbul AVM 41 Dogus Power Center AVM 80 Mohini AVM
3 Airport Outlet Center 42 DiinyAVM 81 Neomarin AVM
4 Akbati AVM 43 Eskule AVM 82 Novada Atagehir AVM
5 Akkoza AVM 44 Espri Outlet Center AVM 83 Olimpa Basakgehir AVM
6 Akmerkez 45 Fabulist AVM 84 Olivium Outlet Center
7 Aksaray Yeralt1 Cargisi 46 Forum Istanbul AVM 85 Omiir Plaza AVM
8 Aqua Florya AVM 47 fox City Premium Outlet AVM 86 Optimujm Kozyatag AVM
9 Arena Park AVM 48 Galleria Atakoy AVM 87 Ora AVM
10 Armanina AVM 49 Gaziosmanpaga AVM 88 Palladium AVM
11 Armoni Park Outlet Center 50 Hayatpark AVM 89 Paradise AVM
12 Astoria AVM 51 ) Historia AVM ] 90 Parkway AVM |
13 Asya Park Outlet AVM 52 Thlamur AVM 91 Pelican Mail AVM
14 Atakdy Plus AVM 53 istanbul Outlet Park AVM 92 Pendik Park Qutlet Center
15 Atirus AVM 54 istinye Park AVM 93 Pendorya AVM
16 Atrium AVM 55 Kadir Has Cocuk Diinyas: 94 Perla Vista AVM
17 .Bagak Park AVM 56 Kale Outlet Center AVM 95 Plato AVM
18 Begyildiz AVM 57 Kanyon AVM 96 Prestige Mall AVM
19 Beyaz City AVM 58 Kardiyum AVM 97 Profilo AVM
20 Beylicium AVM 59 Kaya Millenium AVM 98 Real AVM Beylikdiizii
21 Beylikdiizii Migros AVM 60 KC Sehr-i Bazaar AVM 99 Real AVM Fulya
22 Blackout Sigli Outlet AVM 61 Kemer Mall AVM 100 Sancakpark OQutlet AVM
23 Bomonti Park AVM 62 Kipa AVM Silivri 101 Sapphire Carsi AVM
24 Buyaka AVM 63 Koza Plaza AVM 102 Sinpag Flatofis AVM
25 Capacity AVM 64 Kozzzy AVM 103 Star City AVM
26 Capitol AVM 65 Kule Cars1 AVM 104 Sun Flower AVM
27 Carium AVM 66 Lilyum AVM 105 Tepe Nautilus AVM
28 Carrefoursa Bahgelievier AVM 67 M1 Meydan Merter AVM 106 Torium AVM
29 Carrefoursa Bahgepark AVM 68 M1 Meydan {Imraniye AVM 107 Town Center AVM
30 Carrefoursa Bayrampaga AVM 69 M1 Tepe AVM Kartal 108 Trump Towers AVM
31 Carrefoursa Haramidere AVM 70 Maltepe Grandhouse Karya 109 Uptown AVM Etiler
32 Carrefoursa Igerenkdy AVM 71 Marmara Forum AVM 110 Verde Molino AVM
33 Carrefoursa Maltepe Park 72 Maxi Center {stinye AVM 111 Viaport AVM
34 Carrefoursa Umraniye AVM 73 Maxi City Silivri AVM 112 Wedding Wold Kuyumcukent AVM
35 Cevahir AVM 74 Mayadrom Akatlar AVM 113 White Corner AVM
36 City's Nigantagi1 AVM 75 Merkez Kayagehir AVM 114 White Hill AVM
37 Colony Outlet AVM 76 Mesa Studio Plaza AVM 115 World Atlantis AVM
38 D-Silva AVM 77 Metro City AVM 116 Yayalada Siireyyapaga AVM
39 Demiréren AVM 78 Metronom AVM 117 Zorlu Center AVM

23

14_400_120_2



HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Bunun yani sira, perakende caddelerindeki kira seviyeleri sinirlt arza ve hizla artan talebe bagh olarak
onemli derecede yiikselmistir. Istiklal ve Bagdat caddelerinde 2011’de EUR 175 seviyesinde olan birincil
kira, EUR 25 artarak metrekare basina ayllk EUR 200 seviyesine ulasmistir. Ayni zaman diliminde
Nisantasi'ndaki birincil kira degeri EUR 20 artarak, Bagdat ve Istiklal caddelerinin biraz altinda kalmis ve
EUR 190 seviyesine ulagmistir.

Birincil aligveris merkezlerinde giiglii perakendeci talebine bagh olarak birincil kira oranlan artmis, 2012
yilsonunda 80 Euro m2/ay olan birincil kira seviyesi, 2013 yisonunda 85 Euro'ya m2/ay yiikselmistir.
(Kaynak: Jones Long LaSalle Tiirkiye Gayrimenkul Pazar Gériinimii 2014 Raporu)

Tirkiye'deki toplam kiralanabilir alan (TKA) 2013 yilsonu itibariyle 38 alisveris merkezinde 1.15 milyon
m2 artarak, 352 aligveris merkezinde 9.49 milyon m2'ye ulasmistir. Istanbul, 11 alisveris merkezi ve
410,874 m2 TKA ile pazara dahil olan yeni stokun yiizde 35‘ine ev sahipligi yaparken, Istanbul
haricindeki sehirlerde 27 yeni aligveris merkezinde yaratilan 742,315 m2 arz ile TKA 5.98 milyon m2‘ye

ulagmistir.

Jones Long LaSalle Tiirkiye Gayrimenkul Pazan Goriinlim{i 2014 Raporu'nda 2013 yilinda giigiii bir
performans sergileyen AVM'lerin 2014 yilinda da giiclii performansini siirdiiriip, tamamlanan yeni stokla
beraber toplam aligveris merkezi stogunun 2014 yisonunda 11.38 milyon m2'ye ulasacag
ongoriilmiistiir. Ayni raporda Turkiye'deki 1.000 kisi bagina diisen kiralanabilir alanin kademeli olarak
arttigi, 2012 yisonundan 2013 yisonuna 115 m2'den 126 m2'ye yiikseldigi belirtilmistir. Eyliil 2014
itibari ile yapilan arastirmalarda Tiirkiye'de toplam 342 adet A.V.M.'nin yer aldigi ve bu A.V.M.lerdeki
Toplam Kiralanabilir Alanin 9.955.785 m2 oldugu belirtilmistir. Jones Long LaSalle Tirkiye Gayrimenkul
Pazarn Goriinim{ 2014 Raporu’nda Tirkiye'nin ortalama perakende yoguniugunun 2016 yilsonu

itibariyle 150 m2‘ye yiikselecegi 6ngoriiimektedir.

4.4. Bolge Verileri
Degerlemeye konu olan gayrimenkuliin degerini olusturan en onemi bilesenlerinden biri bulundugu
bolgenin o6zellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundudu bdlgenin cografi konumu, arazi

yapisi, Sosyo ekonomik ozellikleri, gelisme yoni dederleme galismasini etkileyen faktorler olup ait

basliklarda konu gayrimenkuliin bulundugu bélge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmigtir.
4.4.1. Istanbul ili
Cografi Konum:

Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda yer alr.
Istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek
sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.
Istanbul, batida Avrupa yakasi ve dojuda Asya
yakasi olmak lizere iki kita (izerinde kurulu tek
metropoldiir.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle gevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde Marmara Denizi vardir.
Batisinda Tekirdad'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilgeleri, dojusunda Kocaeli'nin Gebze,

Korfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Sehrin adini aldi§i ve Halig ile Marmara arasinda kalan yari
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tizerinde bulunan asil Istanbul 253 km?, biitiinii ise 5.712 km2 'dir. Bogazici'ndeki Fatih Sultan Mehmet
ve Bogaz Koprileri sehrin iki yakasini birbirine baglamaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2013 yili adrese dayal niifus sistemi sonuglarina gére, Tiirkiye'nin en
kalaballk 14.160.467 kisi niifusuna sahip istanbul'da, diinyada en kalabalik sehirlerinden biri olma

6zelligini tagimaktadir.

istanbul'un niifusu son 25 yida 4 katina gikmigtir. Istanbul'da yasayanlarin yaklagik %65'i Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasamaktadir. issizlik sebebi ile bircok insan istanbul'a gég
etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olugturmustur.

Istanbul kent dicedinde son yirmi yilda hizli bir déniigim yagamigtir. Kent merkezinde yagayan {ist gelir
gurubu mensuplarn, Avrupa ve Amerika‘daki doniisime benzer gekilde kent geperinde bulunan dogayla

ic ice diisiik yoGunluklu konut alanlanina taginmiglardir.

32 ilcesi 151 kdyii, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan Istanbul'da Resmi Gazete'de 22
Mart'ta yayinlanarak yiririige giren 5747 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlan Icersinde ilce Kurulmasi
ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la Istanbul'un toplam ilce sayist 39 ‘a

yiikselmistir.

Istanbul sosyoekonomik agidan Tiirkiye'nin en gelismis ilidir. Yonetsel bagkent olma islevini Cumhuriyet
doneminde yitirmisse de, ekonomik alanda Tiirkiye'nin bagkenti sayilabilir. Ulke ekonomisinde en énemli
karar, iletisim ve yonetim merkezi Istanbul'dur. Ulkedeki endiistriyel kuruluslannin %38', ticari
isletmelerin %55'i Istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirlerinin %40" bu gehirden saglanmaktadir.
Istanbul, iilke capinda her tiirlii mal ve hizmetin toplanip dagitildigi ve yurtdisi baglantilarin kuruldugu,
Tirkiye'nin en st diizeydeki hizmet ve ticaret merkezidir. 133 milyar dolarlik yillik tiretimiyle Diinyada 8.

sirada yer almaktadir.

Istanbul'un Tirkiye dlgegindeki temel islevlerinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. ik kez
19. yiizyihn ikinci yansinda yabana, finans kuruluslannin akinina ugrayan Istanbul, 1950'lere dogru
ulusal bankaciigin merkezi oimus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslarina kapilari
acmigtir. Tirkiye' deki biiyilk bankalarin timiine yakini ile biitiin sigorta sirketlerinin merkezleri
Istanbul'dadir.

istanbul gerek dedal giizelligi ve zengin tarihsel mirasi, gerekse ulagim ve konaklama olanaklarinin

geliskinligi bakimindan Tiirkiye'nin en énemli turizm merkezlerindendir.

Iide tarim kesiminin pay: oldukga kiigiiktiir. Bitkisel iiretim ve hayvancilik metropoliten alan diginda kalan

Silivri, Catalca ve Sile ilgeleriyle sinirhidir.
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4.4.2. Sisli Ilcesi

Cografi Konum: Sisli, Istanbul Ili'nin Avrupa
yakasinda yer alan bir ilgesidir. 1954'te ilce olan
Sisli Ilcesi'nde kdy yerlesimi yoktur. 28 mahallesi
bulunan Sisli doguda Besiktag, kuzeyde Sariyer,
batida Eyilip ve Kagithane, giineyde Beyoglu
ilgeleri ile gevrilidir.

Denize sahili olmayan Sisli Ilcesi'nde cok sayida
tarihi eser, isyeri, modern ticaret merkezi, kiiltiir ve sanat merkezi bulunmaktadir.

Sisli ilgesi Kagithane'nin, 1987'de ayrilarak ayri bir ilge olmasiyla ikiye boliinmiistiir. Kuzeyde yer alan
Ayazaga, Maslak ve Huzur mahalleleri bir 6bek olustururken, geride kalan diger mahalieler gene ayr bir
6bek olusturmuglardir. Bu iki 6bek Bilyiikdere Caddesi'yle birbirine baglanmaktadir. Ayrica Gircistan
Katolik Kilisesi'nin 5 déniimliik araziside bu b6lgededir.

Sisli adinin, zamaninda sisgilikle ugrasan bir aileye ait olan Sisgilerin Konagi'min adinin zamanla Siglilerin
Konagi'na déniistiigiine ve buradan geldigine dair rivayet vardir. Diger bir rivayet ise, Sisli adinin,
topografik olarak Beyoflu Platosu'nda vyiikseltisi fazla olan bir bolgede bulunmasindan geldigi

yoniindedir.

Catalca Yarimadasi'nin doju kesiminde yer alan ilge topraklarinin denize kiyisi yoktur. Sisli lcesi'nin
kuzey kesimi giiney kesimine gére daha biyiiktiir. Giiney kesiminde gok az yesil alan kalmistir, kuzey
kesiminde ise (Ayazaga, Maslak) calilik ve agaclik alaniar genis yer tutmaktadir. Kuzey kesimde askeri
bdlgelerin dnemli bir yer kaplamasi, bu kesimde yesil alanlarn fazla olmasinin baslica nedenidir.

Niifus: Sisli ilgesinin niifusu Istanbul'un biitiin diger ilceleri gibi siirekli bir niifus artigina sahne oldu.
1980'lerde ikiye katlanan ilge niifusu Kagithane'nin ayriimasiyla yari yariya dilsmistiir. Nifusun %85'i
ilgenin giineyinde yasamaktadir. Ayazaga, Maslak ve Huzur mahallelerinden olusan kuzey kesimi finans
merkezi oldugundan niifus yogunlugu disiiktiir. 2013 ADNKS'ne gére ilge sinirlan iginde 274.420 kisi
yasamaktadir.

Ekonomi: Sisli ilgesi hizla degisim yasamakta olup, 21. yiizyll istanbul'unun hatta Tiirkiye ekonomisinin
is ve finans merkezi durumundadir. Ticaret ve hizmet sektoriinde caliganlar agirlikh bir paya sahiptir.
Imalat sanayi daha gok Ayazada'daki Cendere Deresi kiyillarinda yodunlasmistir. Imalata déniik tesislerin
sehir merkezinden uzaklagtinimalariyla bu sektérde calisan iggiiciiniin pay! giderek diismektedir. Sisli
Ticesinde yasayanlarin istanbul'un degisik kesimlerinde calistiklan diisiiniilse de, Sisli katma deger
acisindan Istanbul Ili icinde yiiksek paya sahiptir. Sisli — Mecidiyekdy — Esentepe — Levent — Maslak
aksinda uzanan Biiyiikdere Caddesi ilizerinde ve cevresindeki bolge Tiirk finans sektériiniin kalbi

durumuna gelmigtir.
4.4.3. Levent-Maslak Bilyiikdere Aksi

Begiktas-Sariyer ilce simirlan dahilinde konumlu olan Biiyiikdere Caddesi istanbul ii dlgeginde M.I.A

olarak tanimlanan ticari merkezin gelisim gosterdigi lineer bir ulagim aksidir. Bilyilkdere Caddesi
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kuzeyinden Sanayi Mahallesi'nin Fatih Sultan Mehmet K&priisii ¢evre yolunda (TEM) sona erdigi yere
kadar eski Bilyiikdere Caddesi'ne paralel gider. Cevre yolu kavsagindan (Harp Akademileri Koprili
Kavsad), Harp Akademilerini, Istanbul Teknik Universitesi Ayazada Yerleskesi'ni, Maslak Kavsadi'nda,
Istinye Bayin Caddesi, doguya Istinye istikametine ayrilirken Bilylikdere Caddesi, kuzey yéniine devam

eder ve Fatih Ormanr'nin dogu sinirindan geger.

Resim 3. Istanbul Merkezi is Alani Etkilesim Bélgeleri
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Begiktag-Masiak hatti boyunca gelisim gdsteren Merkezi is Alan'min konumlu oldugu bolge hafif egimli
bir topografik yapi mevcut olup, egim oraninin en yilksek oldugu alan Maslak bélgesi olarak
tanimlanabilmektedir. Besiktag-Maslak istikametinde Barbaros Bulvari ve Biiylikdere Caddesi iizerinde
ilerlerken egim orani artmakta, Zincirlikuyu-Maslak arasindaki bolgede ise edim orani diiz ve diize yakin
bir yapiya sahiptir.

Resim 4. istanbul Merkezi is Alani Gelisim Yonii ve Cevre Fonksiyoniar

N . S 0 2 Kara yolu ulasim diginda rayl sistem toplu tasima
araglan ile ulagimin saglandigi bolgede, Biiyiikdere
mdote o - 5 Aksi aracilidy ile gevre yollarina baglantih saglayan 1.
: ve 2. derece ana ulagim akslari yer almaktadir. Bahsi
gecen baglanti yollan iizerinde geligen ticari
{ fonksiyonlu vyapillar yer vyer konut, turizm
fonksiyonlannin yanisira egitim, sadlk ve spor
kompleksi gibi donati alanlan ile bélinmekte, ticari
gelisimin sinirlarini teskil etmektedir.

19. Yiizyilda Tarihi Yarimada ve beyoglu'nun Galata Képriisii ile birlestirilmesi sonucunda ticaret alanlan
Sarachane, Halic ve Aksaray’dan Beyoglu'na kaymis, 20. yy da, 1950 sonrasi dénemde ise imalat ve
diger ticari fonsiyonlu alanlar Galata ve Emindnii cevresinde toplanmigtir. Eminénii ve Beyoglu bolgesi
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1970’lerde ticari alanlarin yogun oldugu merkezi is alan niteliginde idi. 1973'de Bogazigi Képriisii'niin
aciimasi, Sisli ve Begiktag ilgesinlerindeki ofis binalannin yogunlagmasina ve gevre yollarinin agiimasina
neden olmustur. 1982'de Fatih Sultan Mehmet Képriisii'niin agiimasi ile, Bogazici Képriisii'niin agiimasi
ile Sisli ve Besiktas ilcelerinde yodunlasan ofis yapilan Merkezi is Alan’nin Levent'e kaymasina ve
giiniimiizdeki M.I.A. aksinin sekillenmesine neden olmustur. 20001 yillarda M.I.A bélgesindeki mevcut
yapilar ofis ihtiyacina cevap verebilecek kapasitede olmadindan, yeni yatinmlarin gergeklesmesine ve

devaminda karma proje konseptindeki yapilarin insa edilmesine sebep olmustur.

Giinlimiizde Merkezi Is Alani dahilinde yer alan karma kullanimli yapilarda doluluk oranlan neredeyse
%100'e yakin olup, gosterilen yodun talep dolayisi ile projeler dahilindeki ticari birimlerin kira
dederierinde artisa sebep olmaktadir. Gerek bolgedeki mevcut arsa kithdi, gerek ticari Unitelere
gosterilen yogun talep dolayisi ile bolgenin ilerleyen donemlerde talebe cevap verememesinden
kaynakli, alternatif M.I.A bdlgelerinin olugabilece§i diisiiniiimektedir. Mevcut M.1.A bélgesindeki kisitlar
sebebi ile Istanbul Il sinirlan dahilinde karma proje ve ticari projelerin yogun oldugu alternatif bélgeler
olusmakta, gerek Cevre Diizeni gerek Nazim imar Planlan ile yeni Is Merkezi alanlan tanmlanmaktadr.

Levent-Maslak hatti boyunca gegmisten giiniimiize gelisim gdsteren M.I.A bélgesine alternatif olarak
Avrupa Yakasinda Kagithane, Bomonti, Caglayan gibi bolgelerde gelisime yonelik yatinm ve projeler
devam etmektedir.  Aynica Anadolu Yakas’'nda Atasehir ve Umraniye sinirlan dahilinde konumiu
Istanbul Finans Merkezi (IFM) Projesinin tamamlanmasi ile uluslar arasi ve yerel isletmelerin genel
miidiriliklerinin Anadolu Yakas’na taginmasi, I3 merkezlerininyarattigi niifus ve yapi yogunlugunun

konuslandigi alanin bu yakaya kaydirimasi hedeflenmektedir.

5. DEGERLEME TEKNIKLERI
lanilan Dederleme Teknikierini Aciklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Degerleme, bir variigin Pazar Dederi veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deger kavramlan, tiim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan
esdeger bir 6neme sahip olan bir diger unsursa, dederleme sonuglanna nasil ulagildiginin anlagilabilir

sekilde ifade edilmesidir.
5.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya édenen mebiagdir. Odenen fiyat, arz ilie talebin kesisti§i
noktayr temsil eder. Deger ise satin alinmak iizere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve
saticinin anlagabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el de§istirme isleminden farkh olarak, bir emtia, mal veya

hizmeti yaratmak veya iiretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gercek degdil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iliskiliyken,

maliyet, mal veya hizmetin iiretim masraflari icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Mulkiin sahipleri, yatinmcilari, sigortacilar, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gérevlileri, tasfiye

memurlar veya kayyumlan ya da normalin Ustiinde istekli veya 6zel alcilan, rasyonel am‘*%‘:
UK A

: " " - ONl
gegerli sebeplerle ayni miilke farkh degerler atfedebilirler. \“;\‘,tgj‘,\“‘_“ﬁ“
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5.2. Pazar ve Pazar Dig1 Esash Deger

En temel seviyede, deger, herhangi bir iiriin, hizmet veya mal ile iligkili dort etkenin birbirleriyle olan
iligkisine gére olugturulur ve siirdiriilir. Bu faktorler, fayda, kithk, istek ve satin alma gticlidiir.

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

e Pazar Dederi, miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z

oniine alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

« Pazar Degeri'ni tahmin etmek igin Degerleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya
en olasi kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gére miilkiin mevcut kullanim:

olabilecedi gibi baska alternatif kullanimiar da olabilir.

Pazar Degerini tahmin etmek igin en sik uygulanan yaklagimlar icinde, Emsal Karsilagtirma Yaklagimi,
indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadir.

5.2.1. Emsal karsilastirma yaklagimu

Bu kargilastirmall yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisimi ve piyasa verilerini dikkate alarak
kargilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi yapilan miilk, acik
piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate

alinarak karsilagtirhr.

5.2.2. Gelir indirgeme yaklasimi

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

ulagilacagi kabui edilir.

5.2.3. Maliyet yaklasimi

Maliyet yaklagiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yaran saglayacak bagka
bir milkiin inga edebilecedi olasiigi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deder, yenisinin
maliyetinin degerlemesi yapilan miilk igin 6denebilecek olasi fiyat agin dlciide astigr durumlarda eski ve
daha az fonksiyonel miilkler igin amortisman da icerir.

Sonug olarak;

Tim Pazar Degderi olgim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas
alinip, dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanirmini olugtururlar.

e Emsal karsilastirmalan veya dijer pazar karsilastirmalar, pazardaki gozle
RW
kaynaklanmalidir. \'\}E et
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o Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit

akislanini ve piyasadan elde edilen geri doniis oranlarini esas almalidir.

e Ingaat maliyetieri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasl tahminleri

{izerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gdrecegi, Pazar Dederinin tahmini igin hangi yaklasim
veya prosediirierin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandijinda bu yaklasimlarin her biri,
karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida y6ntem

genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden ydntemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tiim yontemleri dikkate alarak hangi yéntem yada

yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

6. GAYRIMENKULUN KONUMU VE FIZiKSEL INCELEMELERi

6.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Deferlemeye konu gayrimenkul; Istanbul li, Sigli Iicesi, Esentepe Mahallesi’nde konumludur. Tasinmaz
Merkezi Is Alani olarak nitelendirilen bélge sinirlar dahilinde yer almakta olup Biiyiikdere Caddesi'ne
cephelidir. Taginmaza Begiktag-Sariyer istikametinde Biiyiikdere Caddesi {izerinde ilerlerken sag kolda
yer alan Levent garg! gegildikten sonra sol kolda yer alan Metrocity, Apa Giz, Ozdilek A.V.M projesi gibi
referans yapilar gegilerek ulasilir. Konu tasinmaz bu cadde iizerinde sol kolda, Ecza Sokak ile Biiyiikdere
Caddesi'nin kesisiminde kdge konumda yer almaktadir.

Konu taginmaza yakin konumda Zincirlikuyu Mezarlgi, Zafer Ilkégretim Okulu, Birlik Parki, Besiktas
Belediye Bagkanhgi gibi referans yapilar mevcut olup, Istanbul ili'nin kent élcedinde Avrupa Yakasi'nda
konumlu Merkez alani sinirlan dahilinde yer almasindan dolayr kentsel donati alanlarina yakin

konumdadir.

Resim 5. Tasinmazlarin Konum Krokisi
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TABLO. 9 Bazi Merkezlere Kusugusu Uzakliklar

Merkezle_;* Mesafe (km.)

D100 Karayolu 1.4
TEM Otoyolu 2.3
Bogazici Képriisii 3.5
FSM Képriisi 4.0

S6z konusu tasinmaz Levent-Maslak ana arteri olan Biiyiikdere Caddesi (izerinde yer almakta olup,
bulundugu mevkiide ve yakin gevresinde benzer yapida ofis, residence, is ve aligveris merkezleri
mevcuttur. Konu tasinmazin; cepheli oldugu Biiyilkdere Caddesi'nde, Is kuleleri, Yapi Kredi Plaza,
Sabanci Center, MetroCity AVM, Levent Loft, Novartis, Roche, Fako, Deva ila¢ firmalannin Genei
Miidiirliik Binalarn, Movenpick Otel yer almaktadir.

Resim 6. Tasinmazin Yakin Konumundaki Referans Yapilar

JWMASLAK BLAZALAR

|

SEEENC IS KULELERI

CéN_ ER 1

\(Eé#.ﬁ Kﬁfoqpmzxx

TEKFEN TOWER

o>  LEVENTLORT
U

=" b
1)

-

Avrupa vakasinda Maslak- Levent- Zincirlikuyu bolgeleri hizmet fonksivonunun vogunlastigi ézellikle
banka, finans ve sigorta sirketleri ile ulusiararasi sirketler tarafindan tercih edilen A sinifi ofis
kullaniminin yogun oldugu prestijli bir bélge olarak gelisme géstermistir. Konu gayrimenkuliin bulundugu
Levent bolgesinde gevre donatilar, sosyal ve teknik altyapinin tamamlanmig olmasi, kentin ana ulasim
arterlerine olan yakinhgi, ulasgim iligkilerinin giiclii olmasi ve tamamlanan metro hath, &zellikle son
yilllarda yapilan yatinmlarin artmasini saglamig, bolge prestijli is merkezi olarak hizla gelismesini devam
ettirmisgtir. Gokdelen ve plaza tipi yliksek kath yapilar, nitelikli alis veris merkezleri genel siliieti
olusturmaktadir. Bolgede yapilasma siirecinin hizla devam etmesine paralel olarak bélgede altyapi
yetersiz kalmis olup o6zellikle giiniin pik saatlerinde olusan trafik yogunlugu bolgeye ulasimi olumsuz

yonde etkilemektedir.
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Degerleme konusu tasinmazin Biiyiikkdere Caddesi'ne cepheli konumda olmasindan dolayi toplu tasima
araclari ile ulagiiabilir durumdadir. Tasinmaza metro, metrobiis ve diger karayolu toplu tagima araglar ile
ulasim saglanabilmektedir. Taginmaza komsu mahalleler Besiktas ilge sinirlan dahilinde Gayrettepe,
Levent, Nispetiye, Levazim Mahalleleri, Sisli ilge simirlari dahilinde ise Giilbahar Mahallesi'dir.

Tasinmazin bulundugu bdlge ticaret fonksiyonlu gelisim gostermis olup, Biiyiikdere Caddesi cephesinde
karma kullammii projeler yer almaktadir. Bahsi gegen projeler dahilinde A.V.M., ofis blokalri ve rezidans
yapilari mevcuttur. Bilylikdere Caddesi'ne dik konumlu olan sokak ve caddeler ile ulagilan bdlgelerde ise
konut, ticaret ve konut+ticaret fonksiyonlu yapilar yer almaktadir. Yakin gevrede kentsel sit alani
nitelijindeki Levent carsi bdlgesi ve civarinda 1-2 kath betonarme yapi tarzinda, ayrik yapi diizeninde
insa edilmis villa tipi yapilar mevcut olup, bahsi gegen béige disinda kalan alanda 5-6 kath betonarme
yapi tarzinda blok yapi diizeninde insa edilmis konut fonksiyoniu yapilar yer almaktadir.

Resim 7. Yakin Cevredeki Yapilasma Gruplari Krokisi

] Tasinmazin cevresindeki mevcut yapilasma

incelendiginde Biiykdere Caddesi'nin
dogusunda kalan bdlgede planlt bir gelisim
oldugu, ancak Bilyiikdere Caddesi'nin
batisinda yer alan boigede ise plansiz gelisim
ile birlikte karma kullamnimh projelerin de yer
aldigr goriimiisiitr. 20.y.y itibari ile gelisen
biiro ve plaza kullanimlan ile birlikte caddenin
her iki cephesinde 20 kat ve iizeri bloklardan
0% - _ olusan plaza ve rezidans yapilan gériilmeye
baglanmigtir. Halihazirda 6306 say|I| Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénistiiriilmesi yasasi gibi yasal
dayanaklar ile bahsi gegen plansiz yapilarin yerine deprem yonetmeligine uygun yeni yapilar yapilmaya
baslanmistir. Gayrimenkuliin konumlu oldugu bélge yodun talep géren ve Istanbul il zelinde marka

degerlerinin konumlandig bir merkezdir.

6.2. Gayrlmenkulun Tanimi
i |

Degerleme calismasi; Istanbul ili, Sisli Ilcesi, Mecidiyekéy Mahallesi, 303 pafta, 1946 ada, 136 parselde
kayith 29.427,34 m?2 arsa (izerinde, toplam briit 250.428 m2 insaat alanina sahip Kanyon AVM'de AVM
blojunda yer alan “Is Gayrimenkul Yatnm Ortakhi§i"nin hissedar oldugu 195 adet ticari (niteyi
kapsamaktadir.

Kanyon AVM'de; toprak seviyesi altinda 8 bodrum kat bulunmakta olup 3 ila 8.bodrum katlar binaya ait
otoparklar yer almaktadir. Ofis blogu 8B+Z+26NK+Tesisat kati olmak lzere toplam 36 kathdir. Ofisler
2.kat ile 26.kat arasinda, her katta 1’er adet olacak sekilde projelendirilmis olup toplam ofis sayisi 25'tir.

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 edilmigtir.

A
\ N\“\&\\

A
gec,&m“-
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AVM blogu, 2.bodrum, 1.bodrum, zemin ve 1.katin tamamini kapsamakta olup 4, 3.bodrum ile 2 ve
3.katta ise kismi olarak yer almakta olup AVM blogundaki toplam badimsiz boliim sayisi 195%ir. Parsel
lizerinde 195 adet ticari {inite (AVM) + 25 adet ofis + 179 adet konut olmak (izere toplam 399 adet

bagimsiz bolim tescil edilmistir.

4 ve 3.bodrum katlarin her birinde 7'ser adet diikkan nitelikli tasinmaz, 2.bodrum katta 15-63 arasi
bagimsiz boliimler (48 adet diikkan+1 adet siipermarket), 1.bodrum katta 64-109 arasi bagimsiz
béliimler (46 adet diikkan), zemin katta 110-162 arasiI bagimsiz boliimler (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 b6liimiin mimari projeye goére toplam kiralanabilir alani ~39.700
m2dir.

Resim 8. Tasinmazin Dis Mekan Fotografi

ECZAISORAK SRFR
2.B+1.B+Zemin katin dahili tadilatini iceren 23.08.2011 tarih 2011/8171 sayil tadilat projesine gére

A.V.M. blogundaki katlarda yer alan ticari iinite sayllan ve kat bazindaki toplam kiralanabilir alan bilgisi
tabloda belirtildigi gibidir.

TABLO. 10 A.V.M. Onayh Tadilat Projesine Gore Toplam Kiralanabilir Alan §zet Tablo

TiCARI UNITE ADET PROJE KIRALANABILIR
4BODRUM 7 3043
____3.BODRUM 7 N 390,5
______ ) 2.BODRUM 49 - 9.651,0
__1.BODRUM 46 95940
ZEMIN o 53 82767 .

1.NORMAL KAT 25 ) 7.731,0
2.NORMAL KAT 6 2.400,0
3.NORMAL KAT 2 1.352,0

TOPLAM 195 39.699,5

AVM blogunda katlardaki bagimsiz béliim dagiimlan ve projede tescil edilmis kullanim alanlan asag

tablolarda verilmistir. \ MUK AS
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TABLO. 11 Katlardaki bagimsiz boliim dagilimi ve mimari projeye gore kullanim alaniari

PROJE ALANI (m?)

B T NITELIK PROJE ALANI (m?) NITELIK

1 | 4.BODRUM DUKKAN 76,0 48 | 2.BODRUM | DUKKAN 22,0
2 | 4BODRUM DUKKAN 20,5 49 | 2BODRUM | DUKKAN 22,0
3 | 4.BODRUM DUKKAN 20,5 50 | 2.BODRUM [ DUKKAN 22,0
4 | 4BODRUM DUKKAN 70,0 51 | 2.BODRUM | DUKKAN 22,0
5 |4.BODRUM DUKKAN 60,0 52 | 2.BODRUM | DUKKAN 38,0
6 |4.BODRUM DUKKAN 29,3 53 | 2BODRUM | DUKKAN 263,0
7 |4.BODRUM DUKKAN 28,0 54 | 2BODRUM | DUKKAN 82,0
8 | 3.BODRUM DUKKAN 149,0 55 | 2BODRUM | DUKKAN 93,0
S [ 3.BODRUM DUKKAN 20,5 56 | 2.BODRUM | DUKKAN 120,0
10 | 3.BODRUM DUKKAN 70,0 57 | 2BODRUM | DUKKAN 114,0
11 | 3.BODRUM DUKKAN 60,0 58 | 2.BODRUM [ DUKKAN 15,0
12 | 3.BODRUM DUKKAN 29,5 59 | 2.BODRUM [ DUKKAN 239,0
13 | 3.BODRUM DUKKAN 29,5 60 | 2BODRUM | DUKKAN 120,0
14 | 3.BODRUM DUKKAN 32,0 61 | 2BODRUM | DUKKAN 120,0
15 | 2.BODRUM DUKKAN 164,0 62 | 2BODRUM | DUKKAN 239,0
16 | 2.BODRUM DUKKAN 63,0 63 | 2BODRUM [ DUKKAN 74,5
17 | 2BODRUM DUKKAN 86,0 64 | 1.BODRUM | DUKKAN 286,0
18 | 2.BODRUM | SUPERMARKET 3770,0 65 | 1.BODRUM | DUKKAN 2438,0
19 | 2.BODRUM DUKKAN 181,5 66 | 1.BODRUM | DUKKAN 445,0
20 | 2.BODRUM DUKKAN 283,0 67 | 1.BODRUM | DUKKAN 105,5
21 | 2BODRUM DUKKAN 113,5 68 | 1.BODRUM | DUKKAN 98,0
22 | 2BODRUM DUKKAN 103,0 69 | 1.BODRUM [ DUXKAN 68,0
23 | 2BODRUM DUKKAN 92,0 70 | LBODRUM | DUKKAN 349,0
24 | 2.BODRUM | DUKXAN 60,0 71 | LBODRUM [ DUKKAN 270,0
25 | 2.BODRUM DUKKAN 87,5 72 | 1.BODRUM | DUKKAN 117,0
26 | 2BODRUM DUKKAN 93,0 73 | LBODRUM | DUKKAN 117,0
27 | 2BODRUM DUKKAN 103,5 74 | 1L.BODRUM | DUKKAN 266,0
28 |2.BODRUM DUKKAN 113,0 75 | 1L.BODRUM | DUKKAN 232,0
29 | 2.BODRUM DUKKAN 133,0 76 | 1.BODRUM | DUKKAN 70,0
30 | 2.BODRUM DUKKAN 1185 77 | 1.BODRUM | DUKKAN 67,0
31 | 2.BODRUM DUKKAN 87,0 78 | 1.BODRUM | DUKKAN 128,0
32 | 2.BODRUM DUKKAN 66,0 79 | 1.BODRUM | DUKKAN 134,0
33 | 2.BODRUM DUKKAN 75,5 80 | 1.BODRUM | DUKKAN 63,5
34 | 2.BODRUM DUKKAN 70,0 81 | 1.BODRUM [ DUKKAN 57,5
35 | 2BODRUM DUKKAN 70,0 82 | 1.BODRUM | DUKKAN 55,0
36 | 2.BODRUM DUKKAN 65,0 83 [ 1.BODRUM | DUKKAN 67,5
37 | 2. BODRUM DUKKAN 81,5 84 | 1.BODRUM | DUKKAN 58,0
38 | 2.BODRUM DUKKAN 71,0 85 | LBODRUM | DUKKAN 50,0
39 | 2.BODRUM DUKKAN 70,0 86 | 1.BODRUM | DUKKAN 60,0
40 | 2.BODRUM DUKKAN 64,0 87 | .BODRUM | DUKKAN 106,5
41 | 2 BODRUM DUKKAN 55,5 88 | 1.BODRUM | DUKKAN 105,5
42 | 2.BODRUM DUKKAN 58,0 89 | 1.BODRUM | DUKKAN 66,0
43 | 2.BODRUM DUKKAN 93,0 90 | 1.BODRUM | DUKKAN 77,0
44 | 2BODRUM DUKKAN 1224,0 91 | LBODRUM | DUKKAN 1790,0
45 | 2.BODRUM DUKKAN 289,0 92 | 1.BODRUM | DUKKAN 25,0
46 | 2BODRUM DUKKAN 19,5 93 | 1.BODRUM | DUKKAN 42,0
47 | 2.BODRUM DUKKAN 22,0 94 | 1.BODRUM | DUKKAN 42,0
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PROJE ALANI (m?)

NITELIK PROJE ALANI (m?) NITELIK
95 | 1.BODRUM DUKKAN 42,0 146 | ZEMIN DUKKAN 44,0
96 | 1.BODRUM DUKKAN 42,0 147 | ZEMIN DUKKAN 44,0
97 | 1.BODRUM DUKKAN 42,0 148 | ZEMIN DUKKAN 80,0
98 | 1.BODRUM DUKKAN 79,0 149 ZEMIN DUKKAN 6,0
99 | 1.BODRUM DUKKAN 219,0 150 [ ZEMIN DUKKAN 72,0
100 | 1.BODRUM DUKKAN 76,0 151| ZEMIN DUKKAN 88,0
101 | 1.BODRUM DUKKAN 125,0 152| ZEMIN DUKKAN 100,0
102 | 1.BODRUM DUKKAN 101,0 153 | ZEMIN DUKKAN 313,0
103 | 1.BODRUM DUKKAN 222,0 154 | ZEMIN DUKKAN 92,0
104 | 1.BODRUM DUKXAN 78,0 155| ZEMIN DUKKAN 160,0
105 | 1.BODRUM DUKKAN 267,0 156 | ZEMIN DUKKAN 125,0
106 | 1.BODRUM DUKKAN 88,0 157 | ZEMIN DUKKAN 160,0
107 { 1.BODRUM DUKKAN 78,0 158 | ZEMIN DUKKAN 93,0
108 | 1.BODRUM DUKKAN 218,0 159 | ZEMIN DUKKAN 313,0
109 | 1.BODRUM DUKKAN 61,0 160 | ZEMIN DUKKAN 20,0
110 | ZEMIN DUKKAN 250,0 161| ZEMIN DUKKAN 20,0
111{ ZEMIN DUKKAN 2140,0 162 | ZEMIN DUKKAN 37,5
112 | ZEMIN DUKKAN 112,0 163 | 1.NORMAL | SPOR MERKEZI 297,0
113 | ZEMIN DUKKAN 75,0 164 | 1.LNORMAL| DUKKAN 2866,0
114 | ZEMIN DUKKAN 78,0 165 | 1.NORMAL | DUKKAN 146,0
115| ZEMIN DUKKAN 48,0 166 [ 1.NORMAL | DUKKAN 108,0
116 | ZEMIN DUKKAN 85,5 167 | 1.NORMAL | DUKKAN 133,0
117 | ZEMIN DUKKAN 86,0 168 | 1LNORMAL | DUKKAN 106,0
118 ZEMIN DUKKAN 81,0 169 | 1.NORMAL | DUKKAN 107,0
119 ZEMIN DUKKAN 66,0 170 | 1LNORMAL| DUKKAN 58,0
120 | ZEMIN DUKKAN 85,0 171 [ 1LNORMAL | DUKKAN 79,0
121| ZEMIN DUKKAN 101,0 172 | LNORMAL| DUKKAN 100,0
122| ZEMIN DUKKAN 101,0 173 | 1LNORMAL | DUKKAN 165,0
123 | ZEMIN DUKKAN 55,0 174 | 1.NORMAL | DUKXKAN 85,0
124 | ZEMIN DUKKAN 132,0 175 | 1.LNORMAL | DUXKAN 185,0
125| ZEMIN | DUKKAN 75,0 176 | LNORMAL | DUKKAN 548,0
126 | ZEMIN DUKKAN 75,0 177 | 1NORMAL | DUKXKAN 134,0
127 | ZEMIN DUKKAN 117,0 178 | 1.NORMAL | RESTAURANT 578,0
128} ZEMIN DUKKAN 62,0 179 | 1.NORMAL | RESTAURANT 1227,0
129 ZEMIN DUKKAN 90,0 180 | 1.NORMAL SINEMA 238,0
130 | ZEMIN DUKKAN 90,0 181 | 1.NORMAL SINEMA 110,0
131 ZEMIN DUKKAN 25,0 182 | 1.NORMAL SINEMA 110,0
132 | ZEMIN DUKKAN 157,0 183 | 1.NORMAL SINEMA 238,0
133} ZEMIN DUKKAN 90,0 184 | 1LNORMAL! DUKKAN 8,0
134 | ZEMIN DUKKAN 90,0 185 | 1.NORMAL | DUKKAN 49,0
135 | ZEMIN DUKKAN 90,0 186 | 1.NORMAL | DUKKAN 49,0
136 | ZEMIN DUKKAN 52,0 187 | 1LNORMAL| DUKKAN 7,0
137 | ZEMIN DUKKAN 93,0 188 | 2.NORMAL SPOR 1050,0
138 | ZEMIN DUKKAN 326,0 189 | 2 NORMAL SINEMA 351,0
139 | ZEMIN DUKKAN 339,0 190 | 2.2NORMAL SINEMA 249,0
140 | ZEMIN DUKKAN 350,0 191 | 2.NORMAL SINEMA 150,0
141| ZEMIN DUKKAN 668,0 192 [2NORMAL | SINEMA 249,0
142{ ZEMIN DUKKAN 60,0 193 [ 2NORMAL| SINEMA 351,0
143 | ZEMIN DUKKAN 76,5 205 | 3.NORMAL | SPOR MERKEZi 972,0
144| ZEMIN DUKKAN 44,0 206 | 3.NORMAL | TERAS CAFE 380,0
145| ZEMIN DUKKAN 442
) UL
L ARMONK NUKAY-
e |
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Degerleme konusu bagimsiz béliimlerin mahallinde birlestirilip farkli kullanim sekillerinde tasarlandigi
gbrilmiistiir. Mevcut kullanimlan gosterir kat planlan ve kullanm alanlan agagida verilmistir. Tapu
miidirligii'nde tescil edilen onayh mimari projesine gére toplam 39.699,5 m2  alanlh olan taginmazlarin
onayl tadilat projesinde ve mahallinde toplam 40.880,50 m2 alanli olarak goriilmiigtiir.

4. BODRUM KAT PLANI
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TABLO. 12 AVM 4.Bodrum Kat Mevcut Kullanim
Kat Magaza BB Alan {m?2)
4.8 Petbox 142 115
4.B Detay Art 3+4 91
4.B Dry Center 5 60
4.B Levent Lostra 6 30
4.B Kanyon Terzi 7 128
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TABLO. 13 AVM 3.Bodrum Kat Mevcut Kullanimlar

Kat Magdaza BB Alan (m2)
3.B Notebook 8 149
3.8 Savas Doviz 9 20,5
3.B Biletix 10a 15

3.B Overgame 10b 55

3.B ETS Tur 11 60

3.B Sara Eskinaz Gay. Dan. 12 29,5
3.B 3A Gimis 13 30

3.B Parti Paketi 14 37
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2.BODRUM KAY PLANI
TABLO. 14 AVM 2.Bodrum Kat Mevcut Kullanimlar
Kat Madaza BB Alan (m?3) Madaza BB Alan (m2)
2.B 15a 74 Atasun Optik 39 70
2.B Kanyon Eczanesi 15b 83 Stride Rite 40 66
2.B AGA 16 63 Leonardini 41 55,5
2.B Villeroy&Boch 17 86 Nest by Mozaik 42 58
2.B Macrocenter 18a 2772 B&G Store 43 93
2.B Teknosa 18b 620 Aeropostale 44a 409
| 2B Turkcell 18c+18d 230 | Fun Gate 44b 550
2.B Pasabahge Yasam 19+19a+20 413 Elit Oyuncak 45a 192
2.B Lacoste 21 120 Chakra 45b 100
2.B Sony 22 103 Tchibo 45¢ 100
2.B Accessorize 23 92 Muji 46+47 41,5
2.B Anne Klein 24 60 Ess. Illy 48 22
2.B Esse 25 87,5 Haagen Dazs 49 22
2.B Bodyshop 26a 50 Hiref 50+51 45
2.B Samsonite 26b+27 145 Kitchenette 52+53 301
2.B Douglas 28+29 250,5 Camper 54 82
2.B Mothercare 30+31 2115 Apple Center 55+56 216
2.B Imaginarium 32+33a 129 The House Cafe 57+58 264
2.B Archimed 33b+34 59 Remzi Kitabevi 59+60+61a 375
2.B Crocs 34a 41 Starbucks 61b+62 185
2.B Karinca 35 70 Aydin Saat 63a 30
2.B Swarovski 36 65 Ironi 63b 19
2.B Mandarina Duck 37 81,5 GNC 63c 24
2.B Yargici Access. 38 71
38
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1. BODRUM KAT PLANI
TABLO. 15 AVM 1.Bodrum Kat Mevcut Kullamimlar
Kat Magaza BB Alan (m2)
1.B-Z-1.K Harvey Nichols 64-67, 109-111, 112a+162+164a 7877,5
1.B Nine West 68 98
1.B Bebe 69 234
1.B Tommy Hilfiger 70 182
1.B Vero Moda 71+71a 197
1.B Banana Republic 72+72a+73+73a+74b 419
1.B Adidas 74+74a 145
1.B Gant 75a+75b 200
1.B W Colleciton 76+76a+78a 180
1.B Calzedonia 77a+78c 56
1.8 Intimissimi 77b+78d 82
1.B La Pelle 79 38
1.B New Balance 91d 96
1.B Atasay 80a 47
1.8 Magic Form 80b 16
1.B Mackha 81+82 114
1.B Liu Jo 83+84a 81
1.B Birkenstock 84b 45
1.B Beymen Club 85+86 113 ]
1.B Bilstore 87 106,5
1.B Trio Kuafor 88 105,5
1.B The Original Penguin 89 66
1.B Steve Madden 90 77
1B Mango 9la 600
1.B Network 91b 320
1.B Marks & Spencer 91¢+92+93+94+95+96+97+98+99a 1396
1.B Jack Wolfskin 99b+100a 90
1.B Prime Store 100b+-101b 82
1.B Jack & Jones 101a+102+102a 166
1.B GAP 103+104+105+106+107+108 927
1.B Jo Malone 109 56
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A GiRisi
TABLO. 16 AVM Zemin Kat Mevcut Kullanimlar
Kat Madaza BB Alan (m?2)
Zemin Ata Kuaftr 110 250
Zemin Marina Rinaldi 112b+113 92
Zemin Max&Co 114 73
Zemin Elkorek 115 50
Zemin Thann 116 86
Zemin St. Dupont Butik 117 89
Zemin Artizen 118 82
Zemin Tektag 119 67
Zemin Milimetric 120 85,5
Zemin 2Wins 121 102,5
Zemin Scabal 122 98
Zemin Sanat Gezgini 123 56
Zemin _Maxmara 124+125a 112
Zemin Fura 125b 26
Zemin Paciotti 126 50
Zemin Pidant 127 73
_Zemin L'occiante 128 58
Zemin Bally 129+130 123
Zemin Tumi 131 63
Zemin Che Cigar 132 25
Zemin Tevfik Aydin Saat 133 60
Zemin Kent Optik 134 60
Zemin Damas&Tiffany Co. 135+136 115
Zemin Hartford 137 54
Zemin Vakko 138+139+140a 816
Zemin Le Pain Quotidien 140b 183
Zemin Pagabahce Butik 141a 167
Zemin Wagamama 141b 383
Zemin Carluccio's 142+143+144+145+146+147+148+149+150a 426
Zemin Falls&Gift&Chocolate 150b 34
Zemin is Bankasi 150c+151 129
Zemin Zela 152 84
Zemin Habitat 153+154+155+156+157+158+159+160+161 1004,5
Zemin Agent Provocateur 162 37,5
, L
HARN\?N\ OO RN AS
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BIRINCI KAT PLANI
Tablo. 17 AVM 1, 2, 3. Kat Mevcut Kullanimlar
Kat Madaza BB Alan (m?3)
1,2,3 MAC 163+188+205 3502
1 Intersport 164b 953
1 GINA 368
1 Midpoint 164c+165 252,5
1 Burger King 166 105
1 167 128
1 Saray 168+169a 131
1 Mahal 169b 65
1 Edirne Kirkpinar 170 64
1 Sosa 171+172 180
1 N Burger 173a+174a 103
1 Mc Donald's 173b+174b 140
1 Num Num 175+176a 377
1 Mezzaluna Express 176b 132
1 Dean & Deluca 176¢ 193
1 Sushico 177 134
1 Konyali 178 578
1 D&R 179 1455
1,2 Mars Sinema 180-187, 189-193 2159
3 Wanna 206 417

Degerleme konusu 1946 ada 136 parsel lizerinde yer alan mevcut Kanyon A.V.M. dahilinde konumiu
ticari alanlar, 23.08.2011 tarih, 2011/8171 sayili onayl tadilat projesi ve mevcut kullanim sekli dikkate
alinarak farkh kategorilerde siniflandinimistir. Buna gére mevcut durumda Kanyon A.V.M'de yer aian
ticari Uniteler “Yeme-Igme Alanlar, Sosyal Alanlar, Kiigiik Olcekli Magazalar, Orta Olgekli Magazalar ve
Bilyiik Olgekli Magazalar” olmak iizere 5 farklh kategoriye aynlmistir. Kiiciik Olcekli magazalar briit
kuilamim alam 100 m2 ve altindaki magazalar, Orta dlcekli magazalar briit kullamm alani 101 m2 ila 500
m2 arasinda olan madgazalar, Biiyiik 6lcekli magazalar ise briit kullanim alam 501 m2 ve iizeri alana

sahip olan magdazalan ifade etmektedir.

Ticari Unite Sivflandirmas:
Tablo. 18 AVM Kat Alanlar
TICARI UNITE KATEGORISI B ¥ereclore Shnhi
Yeme-Icme Alanlan ] 5.153,50 R S—
Kiicik Gigekli Magazalar (<100 m2) 4.556,00 S
Orta Olgekii Magazalar (101 m2-500 m?) 6.539,00 e ——
Biiyiik Olgekli Magazalar (>501 m2) 18.421,00 = Bl Slew i Mafaeates
Sosyal Alanlar (Sinema,Eglence, Fitness) 6.211,00 e ey
- - 0 Syl Alurilwr

TOPLAM MEVCUT KULLANIM ALANI 40.880,50 N —
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7. GAYRIMENKULE ILISKIN VERILERIN ANALiZI VE DEGERLEME SONUGLARI
7.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

GUCLU YANLAR

o,
0.‘

Merkezi konumu ve ulasim kolayligi

+ Algilanabilirliginin yliksek olmasi

o Prestiji yiiksek bdlgede yer almasi

e AVM igerisinde yer alan magaza ve restoranlarin orta-iist ve Ust gelir grubuna hitap etmesi
e Marka degerinin bulunmasi

e Gayrimenkuliin Biiyiikdere Caddesi'ne cepheli olmasi

< ZAYIF YANLAR

Bolgede pik saatlerde yaganan trafik yogunlugu

7
L 4

FIRSATLAR

Merkezi konumu ve bdlgede artan ¢ekim gligleri

Referans noktasi konumunda olmasi

< TEHDITLER
¢ Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve dalgalanmalarin gayrimenkul sektorii iizerindeki olumsuz etkisi

e Bolge yapilanma haklarinin gerektirdigi altyapinin mevcut olmamasi

¢ Bilyiikdere Caddesinin sadece bdlgenin degil kentin 6nemli ana arterlerinden biri olmasi sebebiyle

trafik yiikiinin adir olmasi
7.2. En Etkin Ve Verimli Kullarmm Analizi

“Bir milkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine ulagtiran en olasi kullanimidir”. {(UDS Madde 6.3)

"Yasaiarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yilksek verimlilie sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak nicin miimkiin oldugunun degerleme uzmani tarafindan
aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birka¢ kullanimin olasi oldudu belirlediginde, finansal
fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek dederle sonuglanan kullanim en
verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullamm kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayriimaz bir parcasidir. En etkin
ve verimli kullanimlar dort dolayl! kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 6nem sirasina gore su sekildedir.

e Fiziksel olarak miimkiin olma,
e Yasal olarak izin verilebilir olma,
e Finansal olarak yapilabilir olma,

o Azami diizeyde verimli olma,
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Konu gayrimenkul, bulundugu bélgenin Merkezi Is Alani niteliginde olmasi, bblge dlceginde hazirlanan
imar plani, merkezi konumu ve gevresel etkiler géz 6niine alinarak projelendirilmis ve realize edilmigtir.
Bu nedenle halihazirda kullanilan ve fonksiyonel ve fiziksel olarak bélge kosullarina uygun olan

gayrimenkul igin ayrica en etkin ve verimli kullamim analizi yapiimamistir.
7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Degerleme caligmasinda; ticari inite birim satis degerlerinin belirlenmesinde Emsal Karsilastirma

Yéntemi kullaniimigtir. Projenin net bugiinkii degeri ise Nakit Akimlar Analizi Yontemi ile hesaplanmistir.

7.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi
Degerleme konusu gayrimenkulierin bulundugu bodlgede yer alan ticari lnite satis ve kira verileri

incelenmistir.

7.3.1.1. Ticari Unite /Magaza Analizi
Konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgedeki gesitli projelerde yer alan satilik/kiralik ticari {initelere ait

veriler arastinlmis olup detayh bilgi asadida verilmistir.

Kiler Holding ve Giiney Turizm'e ait Istanbul Sapphire 261 metre
anten yiiksekligiyle Avrupa’nin (Rusya harig) Shard London
Bridge'den sonra en yilksek 2. binasidir. Kagithane ilgesi Celiktepe
Mahallesi sinirlarinda yer alan Saphire 11.603 m2 yiiz6lcimlii arsa
iizerinde toplam 165.139 m2 alaniidir. Binanin konut kisimlarinda
120 m. ile 1.100 m. araliinda degisen, 177 adet rezidans birimi yer
almaktadir. Residans kisminda 4 konut zonu bulunmakta ve bu
zonlar kendi igerisinde her 3 katta bir gokylzii bahgesi
olusturmaktadir. Tabanlioglu Mimarlik tarafindan tasarlanan projede,
| dikkanlarin 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 magazanin yer
aldig1 karma proje dahilinde toplam yaklagik 27.000 m2 diikkan alani bulunmaktadir.

Tablo. 19 istanbul Saphire Ortalama Magaza Kira Degerleri, USD/Ay

*Min. Aylk Kira *Maks. Aylik Birim Kirg,
Degeri, USD/Ay/m? USD/Ay/m?

Magaza 9 2.115,50 30 66

KANYON A.V.M.

Toplam 26.427 m2 yiizdlglimli arsa (zerinde yaklagik 250.000m?2
isaat alanina sahiptir. Parsel izerinde ofis blogu, A.V.M alani ve
REsidence blogu yer almakta olup, residence bloju 8
bodrum+zemin6+26 kath olup, karma kullanimli proje dahilindeki
A.V.M 2 bodrum+zemin+1 normal kat olmak {izere toplam 4 kathdur.
A\V.M dahilinde 195 adet magaza alani yer almakta olup, toplam
39.700 m2 kiralanabilir satilabilir alana sahiptir. Ortalama magaza
blyikligu ~280 m2'dir.

Niteligi Min. Alan, m? Maks. Alan, m?

Tablo. 20 Kanyon A.V.M. Ortalama Magaza Kira Degerleri, USD/Ay
*Min. Ayhk Kira *Maks. Ayhk Birim Kira,

Pl TTT] in. , m? VG
Niteligi Min. Alan, m Maks. Alan, m Dedieri, USD/Ay/rm? USD /Ay/m?
Magaza 15 7.870 21 218
o
HA O 2
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AKMERKEZ A.V.M. _
Akmerkez k 1993 tarihinde Akkdk, Tekfen ve Istikbal Gruplarinin
ortak girigimi olarak hizmete girmis olup Besiktas ilec sinirlar
dahilinde Etiler'de konumludur. Toplam 27.557 m2 ylizdlgimli arsa
lizerinde yaklagik 180.000 m2 inlaat alanina sahip karma proje
M dahilinde 4 kath aligveris merkezi ve iki adet ofis kullanimi igeren blok,
ve rezidans binasi yer almaktadir. Toplam 246 adet magazanin yer
aldigi A.V.M. alani toplam yaklagik 55.000 m2 alana sahiptir.

Tablo. 21 Akmerkez Ortalama Magaza Kira Degerleri, USD/Ay

Niteligi Min. Alan, m? Maks. Alan, m? *Min. Aylik Kira *Maks. Aylik Birim Kira,
Degeri, USD/Ay/m? UsD /Ay/m?
Magaza 15 - 30 114

Metrocity, 24.000 m2 y{izdlclimlii arsa {izerinde 16.500 m2 alanh 23
kath bir ofis biogu, toplam 46.700 m2lik 27'ser kath 2 konut blogu,
52.000 m2 alanli 5 kath aligveris merkezi ve bunlara ait 85.000 m2
alanh otopark ve sosyal tesisi kapsayan, toplam 210.200 m2 alanh bir
kompleksdir. Aligveris merkezi dahilinde toplam 170 adet magaza yer
almaktadir,

Tablo. 22 Metrocity A.V.M. Ortalama Magaza Kira Degerleri , USD/Ay
*Min. Aylk Kirc *Moks. Aylik Birim Kirg,
Dederi, USD/Ay/m? USD/Ay/m?

Magaza o - - 27 32

' ii- e Ti7e| Polat Holding tarafindan Leventte 16.12.1998'de acilan Polcenter

: 5.099 m?2 iizerinde yer almaktadir. 2 bloktan olusan Po! Center

dahilinde toplam 93 adet satlabilir/kiralanabilir ticari Unite

(magaza/bliro) mevcuttur. Her iki blok da 5'er bodrum kata sahip

olup, zemin iizerinde 10 kat ve 15 kat yer almaktadir. Toplam 33 adet

biironun yer aldii yapida acik ve kapall otopark alanlar, yangin

merdiveni ylik ve yaya asansorleri gibi donanimlar mevcuttur,

Niteligi Min. Alan, m* Maks. Alan, m?

Tablo. 23 Pol Center A.V.M. Magaza Kira Degerleri, USD/Ay

Niteiigi Alan, m? Koti *Aylik Kira Degeri, Aylik Birim Kira,
UsD USD /Av/m?
Magaza 50 1. Bodrum 750 15
Magaza 70 1. Bodrum 795 11
Magaza 40 1. Bodrum 682 17
Magaza 125 1. Bodrum 1.477 12

7.3.1.2. Emsal Kargilastirma Analizi Degerlendirme ve Sonug

Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda ve benzer nitelikteki A.V.M."ler dahilinde yer alan ticari
linitele incelenmigtir. Yapilan ticari linite pazan aragtirmasinda emsal tasinmazlarin, yer aldiklari projeler
dogrultusunda hedef miigteri kitlesi, konsept, teknik donanim, ulasim iligkileri, sunulan hizmetler gibi
farkh kriterler dogrultusunda degisiklik gosterdigi goriilmiistiir.

Emsal aragtirmasi Bilyilkdere Caddesi, Levent, Zincirlikuyu, Esentepe, istinye mahallelerini kapsamakta
olup, degerleme konusu taginmazlann konumlu oldugu kompleks dahilindeki ticari Unitelerin gerek
prestijli bir bélgede konumlu olmasi, gerek marka degeri yiiksek proje dahilinde yer almalan dolayisi ile
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emsal ticari Unitelere gére daha avantajli oldugu oldugu kanaatine variimigtir. Pazar Arastrmasindan

elde edilen magaza (A.V.M. dahili) nitelikli ticari alanlarin birim satis/kira degerlerine iliskin veriler
asagida belirtildigi gibidir.

Resim 9. Emsal A.V.M. Konum Krokisi

A A S

erleri Tablosu
Min, Aylik Birim Kira Degeri

Konun _ Maks. Aylik Birim Kira Degeri 0T fg“‘_ macy-ieBuimikia
(USD/Ay/m?) (USD/Ay//m*) egeri (USD/ay/m")
Saphire 30 66 ' 48
Kanyon 21 218 120
" Akmerkez 30 ) 114 72
B Metrocity 27 82 3 ==
Pol Center 11 17 14

Magaza Siniflari

Brandium A.V.M.

Akasya A.V.M.

Tablo. 25 Madaza Siniflarina Gore Avlik Birim Kira De#ierleri Tablosu (USD/Av/m?2

Anchor Magaza 35 25 25 i4
Kiiciik Olgekli Magaza - 110 - -
Orta Olcekli Magaza - 55 - -
Biiyiik Olcekli Magaza - 40 - -
Magaza 65 - 68 44
Yeme-i¢gme 115 125 87 100
| Eglence ve Sinema 20 15 15 10
Siipermarket/Hipermarket 35 30 12 16
Elektro Market/Tekno 25 - 12 16
Yap1 Market 30 - 15 16
Hizmet 80 - - -
Oto Yikama 25 - - 6
Aktivite Alam 10 - - -
Depo 15 10 - -
Teras Alanlari - - - 44
TOPLAM INSAAT 160.847 155.961 119.287 395.739
KIRALANABILIR ALAN 59.834 87.828 64.087 101.654
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Emsal karsilagbrma analizi sonucu degerleme konusu parsel lizerinde yer alan Kanyon A.V.M. dahilinde
konumlu ticari Unitelerin kategorilerine gére aylik birim kira degerleri takdir edilmistir. Yapilan paazar
aragtirmasi sonucunda Kanyon A.V.M. dahilindeki “Yeme-icme Alanlan” igin aylik 96 USD/m2, sinema,
fitness ve eglence fonksiyonlarini kapsayan “Sosyal Alanlar” icin aylk 26 USD/m2 birim kira degeri
takdir edilmistir. Magaza alanlarinda ise kullanim alani briit 100 m2'den kiigiik olan “Kiigiik Olcekli
Madazalarda” ticari Unitelerde aylk birim kira dederi 91 USD/m?2, kullanim alani briit 101 m2-500 m?2
araliginda olan ticari birimlerde aylik birim kira degeri 61 USD/m?2, kullanm alani briit 501 m2 ve
lizerinde olan “Biiyilk Olgekli Magazalarda” ise aylk birim kira dederi 36 USD/m2 olarak takdir
edilmigtir.

Degerleme galismasinda Emsal Kargilastirma Yontemi Analizi direkt kullaniimamig olup, Gelir indirgeme
Yaklagimina veri saglamak amaci ile kullanilmistir.

7.3.2. Maliyet Olusumlan Analizi

Degerleme galismasinda Maliyet Olusumlari Analizi Yéntemi kullanilmamigtir. Ancak tasnmazlarin
sigortaya esas degerinin hesaplanmasi igin, degerleme konusu tasinmazin yaklagik yeniden insa edilme
yapt birim maliyeti 1.250 USD/m2 (2.785 TL) o&ngériilerek, tasinmazin toplam sigorta degeri
hesaplanmigtir.(Toplam insaat alani, A.V.M.'ye ait kapal aianlar, otopark, sifinak ve teknik alanlar
dikkate alinarak toplam 103.105 m2 olarak hesaplanmistir.)

Sigortaya Esas Deger: 103.105 m2 x 2.785 TL/m2 = 287.171.892 TL

s GYO hissesine diisen Sigortaya Esas Deger:

287.171.892 TL x 2 pay = 143.585.946 TL =~143.500.000 TL

7.3.3. Gelir indirgeme Yaklasim:
Uygulamada Gelir Indirgeme analizi iki ayn ydntem olarak kulianiimakta olup, Direkt Gelir
Kapitalizasyonu ve Nakit/Gelir Akimlar analizi olarak ikiye ayriimaktadir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Degerleme konusu taginmazlar igin fonksiyon, konum ve biiyiikliiklerine gére birim kira degerleri Emsal
Kargilagtirma Yéntemi kullanilarak hesaplanmigtir. A.V.M dahilinde yer alan ticari birimlerin bulunduklari
kat, yaya sirkiilasyonu ve ticari yogunluk, kategori, alan ve konum &zelliklerine gére serefiye galismasi
yapllarak ve bagmsiz bdlimlerin mevcut kullanim sekilleri dikkate alinarak, birim kira degeri takdir
edilmigtir. Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi ile Hesaplanan Taginmaz Degerlerinde hesaplanan aylik
kira degerleri, %6,00 kapitalizasyon orani kapitalize edilerek taginmaz degeri hesaplanmistir. Direkt Gelir
Kapitalizasyonu Yontemi ile degerleme konusu taginmaziarin toplam degeri 376.187.327 USD
(~838.220.602 TL) hesaplanmis olup, bagimsiz bdliim bazinda yapilan deder hesaplari agagidaki
tabloda belirtildigi gibidir.
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Direkt Kapitalizasyon Yontemine Gére Hesaplanan Toplam Degeri Tablosu

BiRIiM

KiRALANAN Bl AYLIKKIRA  YILLIKKIRA  gaATiS DEGERI SATIS DEGERI
ALAN (m?)  KIRA, — (ysp/ay) GELIRI (USD) (TL)
USD/m? (USD/Yal)
1 | 4B 1+2 115,00 20 2323 27.876 464.600 1.035.222
2 | 4B 3+4 91,00 25 2.298 27.573 459.550 1.023.969
3 | aB 5 60,00 30 1.818 21816 363.600 810.174
4 | 4B 6 30,00 40 1212 14.544 242.400 540.116
5 [ 4B 7 28,00 40 1131 13574 226.240 504.108
6 | 3B 8 149,00 30 4.515 54.176 902.940 2.011.931
7 | 3B 9 20,50 61 1.242 14.908 248.460 553.619
8 | 3B 10a 15,00 61 909 10.908 181.800 405.087
9 [ 3B 10b 55,00 61 3.333 39.996 666.600 1.485.318
10 | 3B 11 60,00 61 3.636 43.632 727.200 1.620.347
11 | 3B 12 29,50 51 1.490 17.877 297.950 663.892
12 | 3B 13 30,00 51 1515 18.180 303.000 675.145
13 | 3B 14 37,00 40 1.495 17.938 298.960 666.143
14 [ 2B 15a 74,00 81 5979 71.750 1.195.840 2.664.571
15 | 2B 15b 83,00
16 | 2B 16 63,00 91 5.727 68.720 1.145.340 2.552.047
17 | 2B 17 86,00 91 7.817 93.809 1.563.480 3.483.746
18 | 2B 18a 2.772,00 16 44.796 537.546 8.959.104 19.962.676
19 | 2B 18b 620,00 30 18.786 225.432 3.757.200 8.371.793
20 | 2B | 18c+18d 230,00 101 23.230 278.760 4.646.000 10.352.217
21 | 2B | 19+19a+ 413,00 76 31.285 375.417 6.256.950 13.941.736
22 | 2B 21 120,00 81 9.696 116.352 1.939.200 4.320.925
23 | 23 22 103,00 81 8.322 99.869 1.664.480 3.708.794
24 | 28 23 92,00 81 7.434 89.203 1.486.720 3.312.710
25 | 2B 24 60,00 71 4.242 50.904 848.400 1.890.405
26 | 28 25 87,50 96 8.396 100.748 1.679.125 3.741.426
27 [ 2B 26a 50,00 111 5.555 66.660 1.111.000 2475530
28 | 2B | 26b+27 145,00 81 11716 140.592 2.343.200 5.221.118
29 | 2B 28+29 251,00 91 22.816 273.791 4.563.180 10.167.678
30 | 2.B 30+31 211,50 61 12.817 153.803 2.563.380 5.711.723
31 | 2B | 32+33a | 129,00 71 9.120 109.444 1.824.060 4.064.370
32 | 2B | 33b+34 59,00 76 4.469 53.631 893.850 1.991.677
33 | 2B 34a 41,00 81 3.313 39.754 662.560 1.476.316
34 | 2B 35 70,00 111 7.777 93.324 1.555.400 3.465.742
35 | 2B 36 65,00 101 6.565 78.780 1.313.000 2.925.627
36 | 2B 37 81,50 101 8.232 98.778 1.646.300 3.668.286
37 | 2B 38 71,00 101 7.171 86.052 1.434.200 3.195.684
38 | 2B 39 70,00 101 7.070 84.840 1.414.000 3.150.675
39 | 2B 40 66,00 71 4.666 55.994 933.240 2.079.445
40 | 2B 41 55,50 76 4.204 50.450 840.825 1.873.526
41 | 2B 42 58,00 76 4.394 52.722 878.700 1.957.919
42 | 2B 43 93,00 91 8.454 101.444 1.690.740 3.767.307
43 | 2B 44a 409,00 76 30.982 371.781 6.196.350 13.806.707
44 | 2B 44b 550,00 30 16.665 199.980 3.333.000 7.426.591
45 | 2.B 45a 192,00 51 9.696 116.352 1.939.200 4.320.925
46 | 2.B 45b 100,00 61 6.060 72.720 1.212.000 2.700.578
47 | 2B 45¢ 100,00 111 11.110 133.320 2.222.000 4.951.060
48 | 2B 46+47 41,50 71 2.934 35.209 586.810 1.307.530
49 | 2B 48 22,00 162 3.555 42.662 711.040 1.584.339
50 | 2B 49 22,00 162 3.555 42.662 711.040 1.584.339
51 | 2B 50+51 45,00 136 6.136 73.629 1.227.150 2.734.336
52 | 2B 52453 301,00 86 25.841 310.090 5.168.170 11.515.716
53 | 2B 54 82,00 76 6.212 74.538 1.242.300 2.768.093
54 | 2B 55+56 216,00 71 15.271 183.254 3.054.240 6.805.458
55 | 2B 57+58 264,00 86 22.664 271973 4.532.880 10.100.163
56 | 2.B | 59+60+6 375,00 61 22.725 272.700 4.545.000 10.127.169
57 | 2B | 61b+62 185,00 111 20.554 246.642 4.110.700 9.159.462
58 | 2B 63a 30,00 131 3.939 47.268 787.800 1.755.376
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KiRALANAN BiRIiM AYLIKKIRA  VYILLIKKIRA SATIS DEGERI SATIS DEGERI
ALAN (m?) KIRA, (USD/Ay) GELIRI (USD) (TL)
UsSD/m? (USD/Yil)
59 2.B 63b 19,00 152 2.879 34,542 575.700 1.282.775
60 2.B 63c 24,00 152 3.636 43.632 727.200 1.620.347
1.B-Z- | 64-67,
61 . 109,111, 7.877,50 20 159.126 1.909.506 31.825.100 70.912.688
112a+16
62 1.B 68 98,00 71 6.929 83.143 1.385.720 3.087.661
63 1.B 69 234,00 35 8.272 99,263 1.654.380 3.686.290
64 1B 70 182,00 40 7.353 88.234 1.470.560 3.276.702
65 1.B 71+71a 197,00 40 7.959 95.506 1.591.760 3.546.760
66 1.B 72+72a+ 419,00 40 16.928 203.131 3.385.520 7.543.616
67 1.B 74+74a 145,00 51 7.323 87.870 1.464.500 3.263.199
68 1B 75a+75b 200,00 40 8.080 96.960 1.616.000 3.600.771
69 1B 76+76a+ 180,00 40 7.272 87.264 1.454.400 3.240.694
70 1.B 77a+78¢c 56,00 61 3.394 40.723 678.720 1.512.324
71 1.B 77b+78d 82,00 56 4555 54.661 911.020 2.029.935
72 1.B 79 38,00 56 2111 25.331 422,180 940,701
73 1.B 91d 96,00 101 9.696 116.352 1.939.200 4,320.925
74 1.B 80a 47,00 101 4,747 56.964 949.400 2.115.453
75 1.B 80b 16,00 152 2424 29.088 484.800 1.080.231
76 1.B 81+82 114,00 66 7.484 89.809 1.496.820 3.335.214
77 1.B 83+84a 81,00 66 5.318 63.812 1.063.530 2.369.758
78 1.B 84b 45,00 86 3.863 46.359 772.650 1.721.619
79 1.B 85+86 113,00 101 11.413 136.956 2.282.600 5.086.089
80 1.B 87 106,50 116 12.370 148.440 2.473.995 5.512.556
81 1.B 88 105,50 45 4,795 57.540 958.995 2.136.833
| 82 1.B 89 66,00 81 5.333 63.994 1.066.560 2.376.509
83 1.B 90 77,00 81 6.222 74.659 1.244.320 2.772.594
84 1.B 91a 600,00 51 30.300 363.600 6.060.000 13.502.892
85 1.B 91b 320,00 35 11.312 135.744 2.262.400 5.041.080
86 1.B 91¢-99a 1.396,00 30 42,299 507.586 8.459.760 18.850.037
87 1B 99b+100 90,00 56 5.000 59.994 999.900 2.227.977
88 1.B 100b+10 82,00 51 4141 49,692 828.200 1.845.395
89 1.B 101a+10 166,00 51 8.383 100.596 1.676.600 3.735.800
90 1.B 103-108 927,00 30 28.088 337.057 5.617.620 12.517.181
91 1.B 109 56,00 40 2.262 27.149 452.480 1.008.216
92 | Zemin 110 250,00 40 10.100 121.200 2.020.000 4.500.964
93 | Zemin | 112b+11 92,00 86 7.898 94.778 1.579.640 3.519.754
94 | Zemin 114 73,00 86 6.267 75.205 1.253.410 2.792.848
95 | Zemin 115 50,00 86 4,293 51.510 858.500 1.912.910
96 | Zemin 116 86,00 86 7.383 88.597 1.476.620 3.290.205
97 | Zemin 117 89,00 86 7.641 91.688 1.528.130 3.404.979
98 | Zemin 118 82,00 86 7.040 84.476 1.407.940 3.137.172
99 | Zemin 119 67,00 86 5.752 69.023 1.150.390 2.563.299
100 | Zemin 120 85,50 86 7.340 88.082 1.468.035 3.271.076
101 | Zemin 121 102,50 86 8.800 105.596 1.759.925 3.921.465
102 | Zemin 122 98,00 86 8.413 100.960 1.682.660 3.749.303
103 | Zemin 123 56,00 76 4.242 50.904 848.400 1.890.405
104 | Zemin | 124+125 112,00 141 15.837 190.042 3.167.360 7.057.512
105 | Zemin 125b 26,00 126 3.283 39.390 656.500 1.462.813
106 | Zemin 126 50,00 126 6.313 75.750 1.262.500 2.813.103
107 | Zemin 127 73,00 126 9.216 110.595 1.843.250 4.107.130
108 | Zemin 128 58,00 126 7.323 87.870 1.464.500 3.263.199
109 | Zemin [ 129+130 123,00 126 15.529 186.345 3.105.750 6.920.232
110 | Zemin 131 63,00 126 7.954 95.445 1.590.750 3.544.509
111 | Zemin 132 25,00 141 3.535 42.420 707.000 1.575.337
112 | Zemin 133 60,00 126 7.575 90.900 1.515.000 3.375.723
113 | Zemin 134 60,00 126 7.575 90.900 1.515.000 3.375.723
114 | Zemin | 135+136 115,00 126 14.519 174,225 2.903.750 6.470.136
UL
WAS:
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KIRALANAN ili‘:r ’::::{T Yll(li';:( SATISDEGERI  SATIS DEGERI
ALANGY) | s dishran || GELiRE (USD) (TL)
(USD/Y1l)

115 | Zemin 137 54,00 152 8.181 98.172 1.636.200 3.645.781
116 | Zemin | 138+139+140a | 816,00 56 45.329 543.946 9.065.760 20.200.326
117 | Zemin 140b 183,00 101 18.483 221.796 3.696.600 8.236.764
118 | Zemin 141a 167,00 76 12.650 151.803 2.530.050 5.637.457
119 | Zemin 141b 383,00 86 32.881 394567 6.576.110 14.652.888
120 | Zemin 142-150a 426,00 86 36.572 438.865 7.314.420 16.297.991
121 | Zemin 150b 34,00 56 1.889 22.664 377.740 841.680

122 | Zemin | 150c+151 129,00 58 7.427 89.118 1.485.306 3.309.559
123 | Zemin 152 84,00 56 4.666 55.994 933.240 2.079.445
124 | Zemin 153-161 1.004,50 20 20.291 243491 4.058.180 9.042.437
125 | Zemin 162 37,50 51 1.894 22.725 378.750 843.931

126 | 1,2,3 | 163+188+205 | 3.502,00 12 42.444 509.331 8.488.848 18.914.851
127 | 1 164b 953,00 30 28.876 346511 5.775.180 12.868.256
128 | 1 164 368,00 96 35310 423.715 7.061.920 15.735.370
129 1 164c+165 252,50 96 24.227 290.729 4.845475 10.796.687
130 | 1 166 105,00 116 12.196 146349 2.439.150 5.434.914
131 | 1 167 128,00 141 18.099 217.190 3.619.840 8.065.727
132 | 1 168+169a 131,00 81 10.585 127.018 2.116.960 4.717.010
133 | 1 169 65,00 106 6.893 82.719 1.378.650 3.071.908
134 | 1 170 64,00 106 6.787 81.446 1.357.440 3.024.648
135 | 1 171+172 180,00 126 22.725 272.700 4.545.000 10.127.169
136 | 1 173a+174a 103,00 116 11.963 143561 2.392.690 5.331.392
137 ] 1 173b+174b 140,00 111 15.554 186.648 3.110.800 6.931.485
138 | 1 175+176a 377,00 111 41.885 502.616 8.376.940 18.665.498
139 | 1 176b 132,00 131 17.332 207.979 3.466.320 7.723.654
140 | 1 176c 193,00 121 23.392 280.699 4.678.320 10.424.233
141 | 1 T 134,00 121 16.241 194.890 3.248.160 7.237.550
142 | 1 178 578,00 66 37.946 455348 | _ 7.589.140 16.910.122
143 ] 1 179 1.455,00 61 88.173 1.058.076 17.634.600 39.293.416
144 | 12 | 180-187,189- | 2.159,00 18 39.251 471.007 7.850.124 17.491.646
145 | 3 206 417,00 40 16.847 202.162 3.369.360 7.507.608

TOPLAM
7l3l3l2l

40.880,50

Nakit Akimlan Analizi Yontemi

1.880.937

838.220.602

Bu yaklagimda gayrimenkullerin yillik getirdigi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli kullanim ile

gelistirilecek projenin yillara yaygin olarak nakit akislan hesaplanir. Hesaplanan net isletme gelirleri,

indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugiinkii degerleri hesaplanir. Degerleme

caligmasinda Emsal Kargilaghirma Yontemi ile elde edilen aylk birim ofis ve ticari kira degerleri esas

ahinarak gayrimenkullerin kira gelifleri hesaplanmigtir. Kanyon A.V.M. dahilinde yer alan ticari initelerin

yillik net nakit akimlari hesaplanip, 10. Yilin sonunda kapitalize edilerek taginmaz degeri hesaplanmistir.

Asagida belirtilen varsayim ve kabuller esas alinarak, Nakit akimlan Analizi Yéntemi ile degerleme konusu
taginmazlarin toplam degeri 350.618.062 USD (781.247.167 TL) olarak hesaplanmustir.

GELIRLERE ILISKIN ONGORULER
Madzalara Iliskin Ongériiler:

v" Konu parsel lizerinde yer alan Kanyon A.V.M.de yer alan “Yeme-igme Alanlan” igin 2015 yili igin aylik
96 USD/m?, “Sosyal Alanlar” icin aylik 26 USD/m2 birim kira degeri takdir edilmistir.
v 2015 yih kira gelirerinin hesaplanmasinda “Kiigiik Olcekli Magazalarda” ticari {initelerde aylik birim
kira deferi 91 USD/m?2, "Orta dlcekli magazalarda” aylik birim kira dederi 61 USD/m?, “Bilyiik

Olgekli Magazalarda” ise aylik birim kira degeri 36 USD/m2 olarak éngdriilmiistiir.
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v Aylk birim kira degerlerinin her sene USD bazindaki enflasyon orani (zerinden artacads
ongorilmistir.

v Magazalardan elde edilecek kira gelirlerinin yaklagik %4'li oraninda kira kaybi olabilecedi varsayilarak
potansiyel kira gelirleri ehsaplanmistir.

v' Kira gelirleri haricinde gayrimenkullerden elde edilebilecek diger gelirlerin toplam kira gelirlerinin
yaklasik %3'li oraninda olabilecedi 6ngériilmiistir.

v Yénetim giderleri toplam gelirin %3'l oraninda, vergi, gayrimenkul sigortasi ve yenileme fonu gibi
giderleri kapsayan Sabit giderler toplam gelirlerin %3'li oraninda, genel giderler ise toplam gelirin
%?2,5'i oraninda varsayimistir.

Finansal varsayimlar:

v' Taginmazlarin net bugiinki deger hesabinda iyimser ve kétiimser senaryolar iretilmis olup, makro
ekonomik 6ngoriilerin diigiik oranda artis gostermesi, risk primlerinden yonetim risklerin yiiksek
oimasi durumu esas alinarak minimum seviyelerdeki ekonomik gelisim ortami icin deder takdir

edilmistir.

Hesaplamalar USD para birimi esas alinarak yapilmistir.
Enflasyon orani %3 (USD bazinda) olarak alinmistir.

» Iskonto orani risksiz getiri oranina pazar riskierinin eklenmesi sonucunda %10 olarak tahmin
edilmistir.

¢ Risksiz getiri orani, projeksiyon siire bitim yili olan 2025 yili esas alinarak Eurobond ortalama
faiz orani % 4,32 olarak kabul ediimistir.

o Pazar Riski taginmzlarnin bulundugu béige ozellikleri, karma proje yapisi, ekonomik risk primleri
ve sektdr risk primleri, proje ybnetimi vb risk bilesenlerinden olusur. Pazar risk bilesenleri
degerleme konusu tasinmazlar igin toplami yaklasik % 1,35 olarak ongoriiimistiir.

» 2025 yil sonundaki gayrimenkuliin artik degerin hesaplanmasinda kapitalizasyon orani %6 olarak

hesaplanmistir.
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B GAYRIMENKULE fLiSKiN ARALI
8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimas:

Degerleme konusu taginmaziar icin Emsal Kargilastirma Yéntemi Analizi ile elde edilen veriler
dogrultusunda Direkt Kapitalizasyon Yontemi ve Nakit Akimlan Analizi Yéntemi ile deger hesaplanmistir.
Degerleme konusu taginmazlarin deger takdirinde taginmazlarin konumlu oldudu projenin ilce 6zelinde
ve il genelinde gerek miisteri portfdyii, gerek ulagim iliskileri agisindan tercih edilen bir bélgede konumiu
olmasi, gerek prestijli nitelikte olmasi sebebiyle, Emsal Karsilastirma Yéntemi Analizi direkt
kullanlamamigtir. Pazar arastirmasinda A.V.M.’ler dahili aylik birim kira degerlerinin reel piyasa verilerini
yansittigi kanaatine varilarak, farkh iki yontem ile hesaplanan gayrimenkul degerieri Nakit Akimlan

Analizi Yontemi ile ulagilan sonug lehinde uyumlagtirimigtir.

R R R T Y ot PR
DEGERLEME YONTEMLERI ULASILAN DEGERLER, TL UYUMLASTIRILMIS DEGER, TL
Direkt Kapitalizasyon Yontemi 838.220.602 TL
780.000.000 TL
Nakit Akimlari Analizi Yontemi 781.247.167 TL .

8.2. G.Y.O. Portféyiine Alinmasinda Bir Engel Olup Olmadig

Dedlerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkui Projesinin Veya Gayrimenkule Ba§l Hak Ve Faydalann, Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklan Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuah Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadidi Hakkinda

Goriis
Konu taginmazlanin, Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde Gayrimenku! Yatinm Ortakhd: portféyiinde

bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadig kanaatine vanimistir.

. uL
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9. SONUC

Degerleme konusu gayrimenkuller Istanbul il ézelinde Merkezi Is alani olarak nitelendirilen blgede
konumiu olup A+ ofis stogunun yogun oldugu prestijli bir bélgededir. Degerleme konusu taginmazlar ile
rekabet edebilecek emsal miilkler incelenmis, ulagim iligkileri, evre yapilanmalan ve taginmazlarin sahip
olduklar prestijli kompleks dikkate alinarak sonug degere ulagiimistir. Rapor dahilinde yapilan degerleme
galismasi konu 195 badimsiz béliimiin birlikte tasarrufu dikkate alinarak takdir edilmis olup, nihai deger
takdirinde Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligh A.S. (V2) hissesine denk gelen degerin 2'si hesaplanmistir.

Tablo. 27 Nihai Deger Tablosu

TOPLAM PAZAR  TOPLAM PAZAR 15 6..0.AS isevo.as  FONOSS
KONU DEGERI DEGERE (1/2) PAYT (1/2) PAYI TOPLAM
GAYRIMENKUL KDV HARIC % 18 KDV DAHIL PAZAR DE(‘:'_ERI PAZAR DEGER_I SIGORTAYA
(TL) (TL) KDV HARIC %18 KDV DAHIL ESAS DEGER
(TL) (TL)
N . e e s (TR
1946 Ada 136

Parsel de Kayith 204 400,000 920.400.000 390.000.000 460.200.000 143.500.000

195 adet
Bagimsiz Bolim

1USD = 2,2282 TL, Raporda belirtilen dederlerin tamarmy KDV KARIC dedferferdir.

Sonug olarak;

Istanbul 1li, Sigli Ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 303 Pafta, 1946 Ada, 136 Parsel iizerinde yer alan
Kanyon A.V.M. dahilinde %2 hisseye sahip Is Gayrimenkul Yatnm Ortakhigi A.S.’nin milkiyetindeki
bagimsiz bélimlerin degerleme tarihi itibari ile toplam Pazar deferi KDV haric 390.000.000 TL
(Ugyiizdoksanmilyon Tiirk Liras1) olarak tahmin ve takdir edilmistir.
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