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UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanclanim dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim:

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

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

bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili higcbir 6nyargimiz bulunmamaktadir.
Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi Gicret raporun herhangi bir béliimiine bagh degildir.
Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirilmistir.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktayz.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiiri konusunda daha &nceden
deneyimiz bulunmaktadir.

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

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

hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar mahallinde incelenmistir.

Bu rapor Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN yonetiminde ve Degerleme Uzmani Erkan SUMER
kontroliinde, Degerleme Uzmani Onur DOLCAN tarafindan hazirlanmistir. Degerleme Uzman Yardimcisi Berna
ASRAK arastirma siirecinde destek olmustur.
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1. RAPOR BILGILERI

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

Bu rapor; 31.08.2019 Tarih, 30874 sayli Resmi Gazete'de
yayinlanarak vyiriirlige giren Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig
(111-62.3) 1.Madde, 2. Fikrasi uyarinca ve tebli§ eki olan
“"Dederleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
gercevesinde, Sermaye Piyasasl Mevzuati kapsaminda hazirlanmig
gayrimenkul dedgerleme raporudur.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL VE
RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

Konu rapor; Sisli ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 307 pafta, 2410 ada,
246 parsel numarall “Aligveris Merkezi” ve 246Dy2b pafta, 9221
ada 1 parsel numaral “Arsa” vasifli ana gayrimenkullerin giincel
Pazar dederinin takdiri amaciyla Sermaye Piyasasi Mevzuati
kapsaminda hazirlanmistir.

DEGERLEME_ RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

Dederleme galismasini olumsuz ydnde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamistir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
DAHA ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN
SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN
BILGILER

Degderleme konusu gayrimenkul ile ilgili sirketimizce Gayrimenkul
Degderleme raporu hazirlanmamistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Onur DOLCAN

Isletme

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

Aysel AKTAN

Sehir Plancisi — Harita Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BiLGILERI

SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

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

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

IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent, 34330 Begiktas/Istanbul
Musterinin talebi; Sisli ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 307 pafta,
2410 ada, 246 parsel numaral “Alisveris Merkezi” ve 246Dy2b
pafta, 9221 ada 1 parsel numarali “Arsa” vasifli ana gayrimenkuller
giincel satis dederlerinin gilincel satis degerinin Sermaye Piyasasi
Kurulu Mevzuati kapsaminda belirlenmesi olup herhangi bir
kisitlama getirilmemistir.

3. DEGERLEME RAPORU OZETI

RAPOR NUMARASI
SOZLESME TARiHi

DEGERLEME CALISMALARI BiTiS TARiHi

RAPOR TARIHi

GAYRIMENKULUN TANIMI

GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERi
(K.D.V. HARI(C)
GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERi
(K.D.V. DAHIL)

22_400_407
20.10.2022
07.11.2022

09.11.2022

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

993.800.000.-TL

1.172.684.000.-TL
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4, DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BiLGiLER

4.1, Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller; Istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 307 pafta, 2410 ada, 246 parsel numarali
“Aligveris Merkezi” ve 246Dy2b pafta, 9221 ada 1 parsel numarali “Arsa” vasifli ana gayrimenkuller lizerinde yer alan “Profilo
AVM” nitelikli taginmazdir. Gayrimenkuller, Sisli idari sinirlari dahilinde bulunmaktadir. Dederleme konusu taginmaz
mahallinde Profilo AVM (PAM) olarak kullaniimakta olup posta adresine gére Istanbul ili, Sisli ilgesi, Giilbahar Mahallesi,
Avni Dilligil Sokak (izerinde konumludur. Tasinmaza ulasim bélgenin 6nemli ulasim arterlerinden biri olan Bliylikdere
Caddesi lizerinde bati istikametinde ilerlerken sirasi ile sag kolda yer alan Oya Sokak’a ve Avni Dilligil Sokak’a déntilerek
sadlanmaktadir. Konu tasinmaz Avni Dilli Sokak tizerinde sol tarafta yer almaktadir. Tagsinmaza ulasim 6zel arag ve toplu
tasima araclari ile saglanabilmektedir. Konu tasinmaza yakin konumda Zincirlikuyu Mezarligi, Avni Dilligil Parki, Okan
Universitesi, Selahattin Eyyubi Ortaokulu ve Mecidiyekdy Tevfikagazade Camii gibi referans yapilar mevcut olup,
Istanbul li'nin kent dlcedinde Avrupa Yakasi'nda konumlu Merkez alani sinirlari dahilinde yer almasindan dolayi kentsel

donati alanlarina yakin konumdadir.

Gayrimenkullerin Konum Krokisi

. TEM [l
oToYOLU
n

'..:.I._.ll"III

" BUYUKDERE
CADDES

EMMUZ
HITLER ¢
PR!.'I’SU "

Koordinatiar: 41.070647, 29.001751
Tablo 1. Konu Gayrimenkullerin Bazi Merkezlere Kus Ugusu Uzakliklar

LOKASYON MESAFE (KM)

D100 Karayolu 0.3
TEM Otoyolu 3.2
15 Temmuz Sehitler Kopriist 3.5
F.S.M Kopriist 5.1

*Mesafeler Google Farth lizerinden Glglilmdistiir.
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Gayrimenkuliin Konumu ve Referans Yapilar Krokisi

Avrupa yakasinda Maslak-Levent-Sisli bolgeleri hizmet fonksiyonunun yogunlastigi 6zellikle banka, finans ve sigorta

sirketleri ile uluslararasi sirketler tarafindan tercih edilen A sinifi ofis kullaniminin yogun oldugu prestijli bir bolge olarak
gelisim gostermistir. Konu gayrimenkullerin bulundugu Sisli bélgesinde cevre donatilari, sosyal ve teknik altyapinin
tamamlanmis olmasi, kentin ana ulasim arterlerine olan yakinhidi, ulagim iliskilerinin giigli olmasi ve tamamlanan metro
hatti, 6zellikle son yillarda yapilan yatinmlarin artmasini saglamistir. Gékdelen ve plaza tipi yiiksek kath yapilar, nitelikli
alisveris merkezleri genel siliieti olusturmaktadir. Bélgede yapilasma siirecinin hizla devam etmesine paralel olarak
bolgede altyap! yetersiz kalmis olup arag ile ulasimda 6zellikle giiniin pik saatlerinde olusan trafik yogunlugu; yaya
ulasiminda egimi yiiksek sokaklar bolgeye ulasimi olumsuz yonde etkilemektedir.

Dederleme konusu tasinmaz ana cadde Uzerinde yer almamakta olup metro, metroblis ve diger karayolu toplu tasima
araglar ile Mecidiyekdy Meydani'na ulasim sadlandiktan sonra yirime mesafesinde kalmaktadir. Tasinmaza komsu
mahalleler Sigli ilce sinirlar dahilinde Mecidiyekdy, Esentepe, Fulya Mahalleleri; Kadithane ilce sinirlan dahilinde ise
Telsizler, Giiltepe ve Ortabayir Mahallesi'dir.Taginmazin bulundugu bélge konut-+ticaret fonksiyonlu gelisim gdstermistir.

4.2. Gayrimenkuliin Tanim

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

Degerleme konusu gayrimenkuller; Istanbul ili, Sisli ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 307 pafta, 2410 ada, 246 parselde
kayith 15.963,00 m2 arsa Uizerinde “Alisveris Merkezi” vasifll ana gayrimenkulde yer alan iskan belgesine gére Aligveris
Merkezi nitelikli toplam briit 68.780 m2 insaat alaninda 60 adet bagimsiz bolimden ve 246Dy2b pafta, 9221 ada 1
parselde kayith 2.686,34 m2 “Arsa” vasifli ana gayrimenkul (izerinde yer alan iskan belgesine gore Kat Otaparki nitelikli
toplam briit 29.232 m2 ingaat alanindan olusmaktadir. Dederleme konusu tasinmazlar toplam 98.012 m?2 insaat
alaninda 60 adet bagimsiz bolim ve 1 adet ana taginmazdan olusmaktadir.

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

tescil edilmistir.

Ahsveris Merkezi Kat Krokisi

'
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et ] S
2Kat f | 1 o
inw "
1KatA | LKatB
i | [} oy = aa
1.Kat B ! [P
Zemin - L i e
s —
| e LBodrum A |5 [
#"‘"‘"“ an i S e — -
| | 2.Bodrunj A
e na
2
i 2.Bodrum B

AARERTH

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

Uzere topam 12 kattan olusmaktadir. Konu taginmaz cins tahsisli yapi olup bagimsiz bolim tescil edilmemistir.

Kat Otoparki Kat Krokisi

, mr'mﬂ

|

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

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

BB No ‘ Kat No Nitelik  Froje Net BB No Kat No Nitelik ) s
Alan, m2 Alan, m2

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

Mahallinde yapilan incelemede dederleme konusu badimsiz boélimlerde miilkiyet hilafi yasatan birlesmeler ve
bolimlenmeler goriilmistiir. Tapu midirligi'nde tescil edilen onayli mimari projesine gore toplam 41.280 m2
kiralanabilir alana sahip tasinmazlarin mahallinde toplam ~ 40.046 m2 (depo, atm, baz istasyonu harig) alanl
kullanildi§i goriilmistiir. Mevcut kullanimlari gésterir kat planlar asadida verilmis olup marka bazli kullanim alanlari
ekte sunulmustur.

2.Normal Kat Plani

O1OPaR Blnas)

BORALA, B LA AL —
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Mahallinde yapilan incelemede AVM tarafinda 1.Bodrum Kat B Planinda mevcut kullanimin personel otoparki, teknik
hacimler ve depo kullaniminda oldugu goériilmis olup kiralanabilir alana dahil edilmemistir.

2.Bodrum Kat A Plani

OTOPARK BINASI
_"'. b — _w;x“.:_-.i.._‘},_l a M
13 * ;
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2.Bodrum Kat B Plani
DTOPARK BINAS
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Tablo 3. AVM 2.Bodrum B Kati Mevcut Kullanim
Tapu Bagimsiz Kiralanabilir Magaza Tiirii

aoazae Boliim No Alan, m2
1D 1 2.210,00 Eglence

Kiraci Unvan

1 Njoy Sports Club
*Otopark kati kullanimi otopark verilerinde paylasilmistir.

Mahallinde yapilan incelemede dederleme konusu bagimsiz boélimlerde miilkiyet hilafi yasatan birlesmeler ve
bolimlenmeler goriilmiis olup badimsiz bolim sinirlarinin korunmadidi ve ortak alan kullanimlarinin mevcut oldugu

tespit edilmistir. Proje ve mahal incelemesi arasindaki farklar asagidaki tabloda yer alamktadir.
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Tablo 4. AVM Yasal ve Mevcut Durum Kat Bazinda Ticari Unite Sayisi ve Kiralanabilir Alan
Yasal Durum (Proje)

Ticari Unite Adet Kiralanabilir Alan, m?
2.Normal Kat 10 3.985
1.Normal Kat A 8 5.849
1.Normal Kat B 11 7.292
Zemin Kat 11 7.679
Asma Kat - -
1.Bodrum Kat A 8 6.151
1.Bodrum Kat B 8 4.614
2.Bodrum Kat A 2 3.500
2.Bodrum Kat B 2 2.210
TOPLAM | 60 41.280

Yapilan incelemelerde tasinmazin onayli mimari projesine gore 60 adet bagimsiz b6lim bulunmakta olup toplam
kiralanabilir alani 41.280 m2'dir. Mahallinde yapilan incelemelerde ise kiralamaya yonelik olarak geri donistirilebilir
degisiklikler yapildigi ve 160 adet magaza, 40.046 m2 kiralanabilir alan oldugu gorilmistdir.
Mevcut madaza karmasi esas alinarak yapilan hesaplar sonucunda degerleme tarihi itibari ile alan bazl olarak ~%052
doluluk orani oldugu goérilmastr.
Tablo 5. Doluluk Orani (Alan Esasli)

Mevcut Kiraya Konu Alan Uzerinden Doluluk Orani

Kiralananabilir Alan, m2 40,046

Kirada Bulunan Alan, m2 ‘ 51,94% 20,799

Mevcut durumda Profilo AVM'de yer alan ticari Uniteler “Anchor Magazalar, Biiyiik Olcekli Magazalar, Orta Olgekli
Magazalar, Kiiciik Olcekli Magazalar, E§lence Mekanlari, Yeme-icme Alanlari ve Market” olmak (izere 7 farkli kategoriye
ayriimistir. Kiigiik 6lcekli magazalar kullanim alani 100 m2 ve altindaki magazalari, orta 6lgekli magazalar kullanim alani
101-300 m2 olan magazalari, biylk 6lgekli magazalar kullanim alani 301-1000 m2 olan magdazalar ve anchor magazalar
1000 m?2 ve (izeri alana sahip olan veya tiiketiciler tarafindan taninirligi yiiksek perakende magazalarini ifade etmektedir.

AVM dahilindeki madazalarin alan olarak %29'unun - 5% 0%
0

eglence mekanlari, %26’sinin biiyiik élcekli magazalar ve = Anchor

%22'sini orta olcekli madazalar tarafindan kullanildigi = Bilytik Slcekli

goriilmiis olup hesaplara dair detayll bilgi tabloda Orta digekdi
e e . 29% ticik & i
belirtildigi gibidir. ° Ktk dlcekli
Eglence
Yeme-i¢me
9% 22% Market
Tablo 6. Mevcut Magaza Karmasi ve Hesaplanan Alanlar
Magaza Karmasi Kiralanabilir Alan (m?2) %
Anchor 2.908 7%
Biiyiik dlgekli 10.269 26%
Orta dlgekli 8.758 22%
Kiglik olgekli 3.647 9%
Eglence 11.465 29%
Yeme-icme 808 2%
Market 2.089 5%
Diger (Depo, Kiosk vb.) 102 0%
TOPLAM 40.046 100%
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9221 ada 1 parselde konumlu “Kat Otoparki” igin 20.12.2006 tarih 2006/8464 sayili tadilat projesine gore katlardaki
kullanim alanlari asagidaki tablolarda verilmistir. Onayli mimari projesinde kat planlari incelendiginde 2 kismi bodrum
+ 3 bodrum + zemin + 6 normal kattan olusan kat otoparkinin A-A ve B-B kesitleri incelendiginde 3.normal kat ile
4.normal kat arasinda ara kat bulundudu goriilmektedir. Ara kata ait kat plani goriilemediginden toplam insaat alani
hesabi yapilamamis olup iskana tabii alana uyumlastinimistir. Mahallinde yapilan incelemede ve tarafimiza iletilen kira
verilerine gore 4.,5., ve 6.normal katlarda toplam 6.726 m2 alan ofis olarak kiralanmistir. Kat otoparkinda toplam 9.276
m?2 alan kiralanmistir.

Tablo 7. Kat Otoparki Kat Bazinda Alan Dagilimi

KAT PROJE ALANI (m?2)
6.Normal Kat 2.390
5.Normal Kat 2.390
4.Normal Kat 2.276

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

Zemin Kat 2.700
1.Bodrum Kat 2.700
2.Bodrum Kat 2.700
3.Bodrum Kat 2.700
4.Bodrum Kat 1.122
5.Bodrum Kat 1.122
Toplam | 29.232 \

Kat Otoparki Mevcut Durum Kat Krokileri
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Tadilat projesi ile ilave edien 4., 5. ve 6. normal kat krokileri AVM kat krokileri ile birlikte yukarida verilmistir.

22_400_407



16

4.3. Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi ve Incelemeler

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

Degerleme konusu gayrimenkul; Istanbul ili, Sisli ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 303 pafta, 1946 ada, 136 parsel numarali
‘Kargir Apartman’ vasifii ana gayrimenkulde yer alan “Profilo AVM"dir. Konu tasinmazda kat miilkiyeti kurulmus olup,
ana gayrimenkulde tesis edilen bagimsiz bolimler ve ana gayrimenkule dair detayli bilgi alt bagliklarda tanimlanacaktir.

4.3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler
Dederleme konusu 2410 ada 246 parsele iliskin tapu bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.
Tablo 8. Ana Gayrimenkul Ait Tapu Bilgisi / AVM

ANA GAYRIMENKUL TAPU BILGILERI

iui : ISTANBUL

iLGESI : SisLi
MAHALLESI / K&YU : MECIDIYEKOY MAHALLESI
MEVKii : -

PAFTA NO : 307

ADA NO : 2410

PARSEL NO : 246
Y0zOLgUMU : 15.963,00

ANA TASINMAZ NiTELIGi : ALISVERIS MERKEZi
BAGIMSIZ BOLUM NO. : 1-60
TARIH/YEVMIYE NO. : 28.06.2019/ 10970
MALIKi/HiSSE ORANI* : Tiirkiye is Bankasi A.S. / TAM

Dederleme konusu 2410 ada 246 parsel numarali ana gayrimenkulde kat milkiyeti kurulmus olup, kat milkiyetine gore
konu parsel tizerinde Profilo AVM yer almaktadir. Konu tasinmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkule ait tapu bilgileri

yukaridaki tabloda belirtildigi gibi olup, bagimsiz bolimlere ait tapu bilgileri asadida agiklanmistir.

Tablo 9. Bagimsiz Boliimlere Ait Tapu Bilgisi

BB No Ada/Parsel Nitelik

1 2410/246 2.Bodrum B Diikkan

2 2410/246 1114 15963 2.Bodrum A Diikkan 260 25720
3 2410/246 159 15963 1.Bodrum B Diikkan 260 25721
4 2410/246 260 15963 1.Bodrum B Diikkan 260 25722
5 2410/246 206 15963 1.Bodrum B Diikkan 260 25723
6 2410/246 337 15963 1.Bodrum B Diikkan 260 25724
7 2410/246 156 15963 1.Bodrum B Cafe 260 25725
8 2410/246 773 15963 1.Bodrum A Tiyatro 260 25726
9 2410/246 120 15963 1.Bodrum A Diikkan 260 25727
10 2410/246 412 15963 1.Bodrum A Diikkan 260 25728
11 2410/246 508 15963 1.Bodrum A Diikkan 260 25729
12 2410/246 249 15963 1.Bodrum A Diikkan 260 25730
13 2410/246 68 15963 1.Bodrum A Diikkan 260 25731
14 2410/246 147 15963 Zemin Diikkan 260 25732
15 2410/246 378 15963 Zemin Diikkan 260 25733
16 2410/246 275 15963 Zemin Diikkan 260 25734
17 2410/246 252 15963 Zemin Diikkan 260 25735
18 2410/246 115 15963 Zemin Diikkan 260 25736
19 2410/246 135 15963 Zemin Diikkan 260 25737
20 2410/246 109 15963 Zemin Diikkan 261 25738
21 2410/246 1218 15963 Zemin Diikkan 261 25739
22 2410/246 146 15963 Kat 1 B Diikkan 261 25740
23 2410/246 284 15963 Kat 1 B Diikkan 261 25741
24 2410/246 216 15963 Kat 1B Diikkan 261 25742
25 2410/246 269 15963 Kat1 B Diikkan 261 25743
26 2410/246 113 15963 Kat 1 B Diikkan 261 25744
27 2410/246 136 15963 Kat 1 B Diikkan 261 25745
28 2410/246 112 15963 Kat 1 B Diikkan 261 25746
29 2410/246 1131 15963 Kat 1 B Diikkan 261 25747
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BB No Ada/Parsel Nitelik
2410/246 15963 Kat1 A Diikkan
31 2410/246 101 15963 Kat1 A Diikkan 261 25749
32 2410/246 76 15963 Kat 1 A Diikkan 261 25750
33 2410/246 935 15963 Kat 1 A Sinema 261 25751
34 2410/246 59 15963 Kat1 A Eglence 261 25752
35 2410/246 625 15963 Kat 1 A Diikkan 261 25753
36 2410/246 56 15963 Kat 2 Diikkan 261 25754
37 2410/246 17 15963 Kat 2 Diikkan 261 25755
38 2410/246 35 15963 Kat 2 Diikkan 261 25756
39 2410/246 263 15963 Kat 2 Diikkan 261 25757
40 2410/246 245 15963 Kat 2 Diikkan 261 25758
41 2410/246 267 15963 Kat 2 Diikkan 261 25759
42 2410/246 345 15963 Kat 2 Diikkan 261 25760
43 2410/246 225 15963 1.Bodrum B Diikkan 261 25761
44 2410/246 178 15963 1.Bodrum A Diikkan 261 25762
45 2410/246 186 15963 Zemin Diikkan 261 25763
46 2410/246 182 15963 Kat 1 B Diikkan 261 25764
47 2410/246 182 15963 Kat 1 A Diikkan 261 25765
48 2410/246 82 15963 Kat 2 Diikkan 261 25766
49 2410/246 218 15963 1.Bodrum B Diikkan 261 25767
50 2410/246 70 15963 1.Bodrum A Diikkan 261 25768
51 2410/246 70 15963 Zemin Diikkan 261 25769
52 2410/246 108 15963 Kat 1 B Diikkan 261 25770
53 2410/246 108 15963 Kat1 A Diikkan 261 25771
54 2410/246 108 15963 Kat 2 Diikkan 261 25772
55 2410/246 164 15963 2.Bodrum B Diikkan 261 25773
56 2410/246 239 15963 2.Bodrum A Diikkan 261 25774
57 2410/246 223 15963 1.Bodrum B Diikkan 261 25775
58 2410/246 85 15963 Zemin Diikkan 261 25776
59 2410/246 123 15963 Kat 1 B Diikkan 261 25777
60 2410/246 123 15963 Kat 2 Diikkan 261 25778

Dederleme konusu 9221 ada 1 parsele iliskin tapu bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.
Tablo 10. Ana Gayrimenkul Ait Tapu Bilgisi / Kat Otoparki

ANA GAYRIMENKUL TAPU BILGILERI

ii : iSTANBUL

iLGESI : SiSLi
MAHALLESI / K&GYU : MECIDIYEKOY MAHALLESI
MEVKii : -

PAFTA NO : 246Dy2b

ADA NO : 9221

PARSEL NO : 1
Y0zOLgUMU : 2.686,34

ANA TASINMAZ NiTELIGi : ARSA
BAGIMSIZ BOLUM NO. : -
TARiH/YEVMIYE NO. : 28.06.2019/ 10970
MALIKi/HiSSE ORANI* : Tiirkiye is Bankasi A.S. / TAM
CiLTNO : 105

SAHIFE NO : 10370

Dederleme konusu 9221 ada 1 parsel numarali ana gayrimenkulde kat mlkiyeti kurulmamis olup konu parsel lizerinde
kat otoparki yer almaktadir.
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4.3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
2410 Ada 246 Parsel

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

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

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

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

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

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

Rehinler Hanesinde:
-TURKIYE IS BANKASI A.S. Iehine 1/0 dereceden 100000000.00 bedelle 09.03.2010 tarih, 2281 yevmiyeli ipotek kaydi

gorilmdistdr.

-TURKIYE IS BANKASI A.S. lehine 2/0 dereceden 7500000.00 TL bedelle 12.07.2012 tarih, 11885 yevmiyeli ipotek kaydi

gorilmistdr.
26.10.2022 tarihinde alinmis olan Takbis belgesi ve Tapu senedi arasinda farklilik bulunmamaktadir.

22 No’lu Bagimsiz Bolim;

Eklenti Bilgileri:

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

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

Web Tapu portaldan elektronik ortamda 26.10.2022 tarih ve saat 16:42 itibariyla alinan ve rapor ekinde yer alan Tapu
Kayit Belgesi'ne gore tasinmaz lizerinde asadida yer alan takyidatlar bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:
-Herhangi bir beyan kaydi bulunmamaktadir.

Serhler Hanesinde:

-Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde.

-Herhangi bir hak ve miikellefiyet kaydi bulunmamaktadir.
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-TURKIYE IS BANKASI A.S. Iehine 1/0 dereceden 100000000.00 bedelle 09.03.2010 tarih, 2281 yevmiyeli ipotek kaydi

gorilmustdr.

-TURKIYE IS BANKASI A.S. lehine 2/0 dereceden 7500000.00 TL bedelle 12.07.2012 tarih, 11885 yevmiyeli ipotek kaydi

gorilmustar.

26.10.2022 tarihinde alinmis olan Takbis belgesi ve Tapu senedi arasinda farkllik bulunmamaktadir.

4.3.3. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri

24.06.2006 tasdik tarihli, 1/1000 6lcekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Plani

KAT OTOPARKI

a2

2410 ADA
246 PARSEL

5. Yil Sokagi

Genel Hikdmler;

-Ticaret+Konut ve Ticaret Alanlarinda, ilgili kurum ve
kuruluglarin  uygun gorigleri alinarak, 1/1000 Olgekli
uygulama imar planlarinin onaylanmasindan sonra; 2 Eyll
23804 sayill resmi gazetede yayimlanan, plan yapim
yonetmeligindeki dedisikliklere ait olarak belirlenen donati
alani standartlarina uymak, bulundudu adanin ve gevrenin
yapilasma sartlarini asmamak, onanh 1/1000 o&lcekli
uygulama imar planlarindan istikamet alinmak kaydiyla
Istanbul Biyiiksehir Belediyesi'nce onaylanacak avan
projeye gére “Ozel Saglik Tesisleri” ve “Ozel Katl Otopark”
yapilabilir.

-Planlarda otopark olarak goésterilen ve miilkiyeti sahiglara
ait olan alanlar igin ilgililerin miracaati ve ruhsat, mulkiyet
ve giris-gikislarina yoénelik ilgili kurumlarin uygun gérusleri
dogrultusunda “Ozel otopark alani (zeminalt, zeminiistii,
asansorli)” olarak uygulama vyapilacaktir. Uygulama
asamasinda otopark giris-cikislar konusunda ulasim trafik ve
dizenleme komisyonu (UTK) karari alinacaktir.

-Emsal verilen alanlarda iskén edilen bodrum katlar emsale

-Yapilacak tim vyapilarda afet bdlgelerinde yapilacak yapilar hakkindaki yénetmelik ve gayri sihhi miesseseler

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

genelge hikiimleri gegerlidir.

-Cati-gekme kat yapilamaz.

-Insaat emsali uygulamasi, net parsel alani (izerinden yapilacaktir.

-Acik ve kapali gikmalar emsale dahildir.

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

dahil edilecektir.

-Belirtilmeyen hususlarda 3194 sayili imar Kanunu ve ilgili ydnetmelikleri ile Istanbul Imar Yénetmeligi Hiikiimleri ve

29.12.2003 T.T. 1/5000 &lcekli Sisli Merkez ve Cevresi Revizyon Nazim imar Plani plan notlar gegcerlidir.
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-Binalara kot verilmesi:

Blok veya bloklar birden fazla yoldan cephe almiyorsa;

> On bahge mesafesi 6 metreden (6 metre dahil) az ise yoldan kot verilir.
» On bahce mesafesi 6 metreden fazla ise blogun 6n cephe ortalamasindan kot verilir.
» Ayni parsel dahilinde birden fazla blok bulunmasi halinde yukaridaki sartlar bitiin bloklar igin ayri ayn

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

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

YV V V V

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

ortalamasindan verilir.

2410 Ada 246 Parsel

Sisli Belediyesi Imar Mudirligi'nden alinan 31.05.2022 tarih, E-107467030-754-2187/9885 sayili imar durum
belgesinde, dederleme konusu tasinmazin yer aldigi parselin, 24.06.2006 tasdik tarihli, 1/1000 6lcekli Sisli Merkez ve
Cevresi Uygulama Imar Planinda kismen H:4 kat (hmaks:14.50 m) blok nizam yapilasma kosulu ile “Ticaret+konut”
alaninda, kismen “Katli Otopark” alaninda, kismen E:1.25 yapilasma kosulu ile “Ticaret” alaninda kalmaktadir. 3194
sayill Imar Kanunu Gegici Madde 20: ...Bina yiikseklikleri yencok: serbest olarak belirlenmis alanlarda plan degisikligi
ve revizyonu yapilincaya kadar yapi ruhsati diizenlenemez...” hiikmi geregi; s6z konusu yerde plan degisikligi ve
revizyonu yapilincaya kadar imar durumu diizenlenememektedir. Ayrica parsel Gayrettepe-istanbul Havalimani Metro
glizergahinda kalmakta olup, yeni yapi yapiimasi durumunda Istanbul Bilyiiksehir Belediyesinin ilgili Miidiirliiklerinden

goriis alinacaktir. imar durum belgesi rapor eklerinde verilmigtir.

Konu Tasinmaza Ait Imar Plani Ornegi

I

2410 ADA
246 PARSEL

£14175 3607 64] Netcad 2022
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Plan Notlar::
Uygulama Hikdmleri;
- Ticaret alanlarinda is merkezleri, ofis-biiro, garsi, cok kath madaza, alis-veris merkezi, otel, motel, rezidans vb.
konaklama tesisleri sinema, tiyatro, banka ve finans kurumlari yer alabilir.
- Ticaret alanlarinda (E=...) yapi emsali verilen parsellerde;
> Irtifa H: serbesttir.
» Cekme mesafeleri iginde kalmak kaydiyla max Taks: 0.35, min. Taks: 0.25, zemin katlar igim max. TAKS: 0.50,
min. TAKS: 0.35 dir.
> Kat yiikseklikleri 4 metreti asamaz. Ancak zemin katlarda bu kosul aranmayabilir.
»H: 15,50 metre yikseklikten sonraki katlar icin herhangi bir sekilde komsu mesafesi arttirma kosulu
aranmayacaktir.
» On-yan ve arka bahce mesafeleri 5.00 metredir.
> Blok ebatlari serbesttir.

9221 Ada 1 Parsel

Sisli Belediyesi Imar Midurligi‘'nden alinan 01.06.2022 tarih, E-17046730-000-2266/10043 sayili imar durum
belgesinde, dederleme konusu taginmazlarin yer aldigi parselin, 24.06.2006 tasdik tarihli, 1/1000 &lcekli Sisli Merkez ve
Cevresi Uygulama Imar Planinda kismen H:4 kat (hmaks:14.50 m) blok nizam yapilasma kosulu ile “Ticaret+konut”
alaninda, kismen “Katl Otopark” alaninda, kismen E:1.25 yapilasma kosulu ile “Ticaret” alaninda kalmaktadir. 3194
sayil Imar Kanunu Gegici Madde 20: “...Bina yiikseklikleri yencok: serbest olarak belirlenmis alanlarda plan degisikligi
ve revizyonu yapilincaya kadar yapi ruhsati dizenlenemez...” hiikmi geregi; s6z konusu yerde plan degisikligi ve
revizyonu yapilincaya kadar imar durumu diizenlenememektedir. Ayrica parsel Gayrettepe-istanbul Havalimani Metro
glizergahinda kalmakta olup, yeni yapi yapiimasi durumunda Istanbul Bilyiiksehir Belediyesinin ilgili Miidiirliiklerinden

goriis alinacaktir. Imar durum belgesi rapor eklerinde verilmistir.

Sisli Belediyesi Imar Miidiirliigii'nde yetkili personelden alinan sifahi bilgiye gére otopark kamuya acik ve iicretsiz olacak
olup avan projeye gore uygulama yapilacaktir. 241 parseldeki mevcut binanin sagak kotunu agamaz.
Konu Taginmaza Ait Imar Plani Ornegi
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4.3.4. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

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

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

Tablo 11. 2410 ada 246 parsel incelenen Evraklar

2410 ada 246 parsel /| PROFILO AVM

Incelenen Belgeler | Tarih Belge No Aciklama
Otopark ingaati sirasinda bos arsaya artik atiimasi nedeni ile 3194
Encliimen Karari 8.05.2001 534 sayill imar Kanunu'nun 40. ve 42. maddesine istinaden para
cezasi verilmistir.
Tadilat Projesi/ 2410 ada 3,6,241,243 parsellerin tevhidi ile
. olusan 246 parseldeki mevcut binalarin fonksiyon degisikligi ile
Proje 13.11.2007 2007/3285 ilgili tlm katlarda tadilat
(2 kismi bodrum + 2 bodrum + zemin + 3 normal kat)
Tadilat/ Mevcut Iskanh Binanin Tim Katlarinda Tadilat / BB sayisi:
Yapi Ruhsati 13.11.2007 2/43 60
. Tadilat / Yapt Sinfi: 4A / Kat Sayisii 7 kat
Yapi Kullanma Izin Belgesi 15.09.2010 10/7412 (2+Kademeli+Asma+Ara+2) /BB saylsi: 60 /
Insaat Alani: 68780
Proje ve ruhsata aykir ingaat nedeniyle 3194 sayili Imar
: 3 Kanunu'nun 32. ve 42. maddesine istinaden islem yapilmak lizere
Yapi Tatil Tutanagi 16.05.2016 003624 yapi tatil tutanadi diizenlenmis olup yapinin isgalli olmasi nedeni
ile mihirlenememistir.
Davaci: Profilo Sanayi ve Ticaret AS.
Davali: Sigli Belediye Bagkanligi
T.C. istanbul Bolge idare 3194 sayili Kanun'un 32 ve 42. hiikiimlerine aykiri oldugu iddia
: . edilen yapilarla ilgili olarak usuliine uygun yapi tatil tutanad
: Mahkemesi . 12.10.2017 P No..2016/1766 tutulmadigi, aykirnliklarla ilgili krok gizilmedigi ve yerinde agik-net
8.1dare Mahkemesi Dava Karar No:2017/1848 sekilde tespit edilemedigi, bazi yapilarin sonradan yapilamayacak
Karari nitelikte olmasi nedeni ile dava konusu islemlerde hukuka aykirilik
bulunmadigina ve dava konusu islemlerin iptaline karar
verilmistir.
T.C. istanbul Bélge idare Istanbul 8.Idare Mahkemesinin 02.10.2017 tarih 'E:2016/1766
Mahkemesi Esas No:2018/338 K:2017/1848 sayili kararin Kanunun 45/4.maddesinde sayilan
; I 21.02.2018 o kaldirma nedenlerinin bulunmamasi nedeni ile ayni kanunun
5.Idare Dal::r?r?lreg Dava Karar No:2018/392 45/3.maddesi uyarinca "Istinaf Basvurusunun Reddine" kesin

olarak karar verilmistir.

Tablo 12. 9221 ada 1 parsel Incelenen Evraklar

incelenen Belgeler
Ruhsat

Belge No

9221 ada 1 parsel / KAT OTOPARKI
| Tarih

12.09.1997 3/4

Aciklama
Yeni Yapi / Kat sayisi: 7 kat (3 yol kotu alti + 4 yol kotu
Ustll) / BB sayisi: 1/ Ingaat Alani: 22.176

Proje

1.10.1997 -

Mimari Proje
(2 kismi bodrum + 3 bodrum + zemin + 3 normal kat)

Proje

20.12.2006 2006/8464

Tadilat Projesi/ 3 normal kat ilavesi
(2 kismi bodrum + 3 bodrum + zemin + 6 normal kat)

Ruhsat

21.12.2006 2/10

Kat Tlavesi / Kat sayisi: 12 kat (5 yol kotu altr + 7 yol kotu
Ustii) / BB sayisi: 1/ Ingaat Alani: 7.056

Sisli Belediyesi Meclis Karari

10.01.2008 19

9221 ada 1 parselde bulunan mevcut katl otopark binasina
bitisik 2410 ada, 246 parselde yer alan mevcut aligveris
merkezinin sagak kotunu gegmemek kaydiyla, Ust katlarinin
ticaret fonksiyonunda yapilanma éngdriilmesine iligkin plan
degisikligi, 3194 sayili imar Yasas''nin 8.maddesi ve 5216
saylll yasa kapsaminda komisyonca uygun bulunmus olup
Belediye Meclisinden karar alinmasi istenmektedir.

Yapi Kullanma izin Belgesi

27.03.2014 1712523

Yeni Yapi / Kat sayisi: 12 kat (5 yol kotu alti + 7 yol kotu
Ustll) / BB sayisi: 1/ Ingaat Alani: 29.232

Kamuya Iade istemi

7.04.2016 -

9221 ada 1 parselde kayith yeri AVM igerisindeymis gibi
sahte ada pafta da gostermek suretiyle kiralanmasi sebebi
ile "imar Kirlilligine Neden Olma" sugu olusturdugundan
kamuya iadesi istenmektedir.
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incelenen Belgeler |  Tarih Belge No Aciklama

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

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

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

Enciimen Evraki 11.08.2016 B sonlandiriimasi, tapu kaydina yikim karari bulunmaktadir
serhinin islenmesi ve projeye aykiri kisimlarinin yikilarak eski
haline getiriimesine, geredi igin evrakin Yapi Kontrol
Midariltgiine gonderilemsine oy birligi ile karar verilmistir.

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

iptalinin ve yiriitmenin durdurulmasi istenilmektedir.
Dosyanin incelenmesinden, olayda anilan kanun hikkmiinde
ongorilen  sartlarin  gegeklesmedigi  anlagildigindan,
yutlirmenin  durdurmasi isteminin reddine, tebligatin
15.12.2016 2016/1695 tamamlanmasina, kararin tebliginden itibaren 7 giin
icerisinde itiraz yolu agik olmak Ulzere 15.12.2016 tarihinde
oybirligiyle karar.
Istanbul Bolge Idare Mahkemesi Besinci Idare'den
durul i Yiritmenin  durdurulmasi isteminin  kabuluiine karar
Yirttmenin Durdurulmasi Istem verilmesi istenmekte olup§ idare 15.12.2016 tarih ve
Davasi 24.01.2017 2017/87 2016/1695 sayili kararin kaldirimasina yeniden karar
verilmek (izere dosyanin mahkemesine iadesine 24.01.2017
tarihinde oybirlidi ile karar vermistir.
idari para cezasina iliskin 11.08.2016 tarih 386 sayili islemin
40.148,64 TL'lik kisminin iptaline, yikima iligkin 11.08.2016
Esas N0:2016/1695 | tarih 385 sayili enciimen karari ile idari para cezasina iliskin
Karar No:2017/1146 | 11.08.2016 tarih 386 sayill islemin 481.783,68 TL'lik
kisminin ise reddine 30 giin sire ile istinaf yolu agik olmak
Uzere karar verilmistir.

Yiritmenin Durdurulmasi Dava
Sonucu

9.Idare Mahkemesi Dava Karari 31.05.2017

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

4.10.2018 2018/3607 Yiritmenin durdurulmasi isteminin reddine karar verilmistir.

Istinafin Reddi 19.06.2018 istinafin reddine karar verilmistir.

Yiiritmenin Durdurulmasi istem
Davasi

9221 ada 1 parselde konumlu ticari nitelikli 1000 m2 den
Yap! Kayit Belgesi 6.01.2019 25FRINR1 olusan 1 adet badimsiz bolim igin yapl kayt belgesi
bulunmaktadir.

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

Dederleme konusu tasinmazlarin ilk yapi ruhsatlarinin 2001 tarihli Yapi Denetim Kanunu 6ncesinde olmasi nedeni ile
taginmazlarin Yapi Denetim zorunlulugu bulunmamaktadir. Ancak tasinmazlar icin ilgili yapi denetim kanunu sonrasinda
diizenlenen tadilat ruhsatlar Yapi Denetim Kanunu'na tabi oldugundan ilgili yapi denetim firma bilgileri asadida
belirtilmistir;

2410 Ada 246 Parsel Yapi Denetim Firmasi: Cavusoglu Mahallesi, Spor Caddesi, No:48, Kartal/ISTANBUL adresinde
konumlu Onder Yapi Denetimi Ltd. Sti tarafindan gerceklestirilmistir.

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

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

Taginmazlarin tamami 28.06.2019 tarihinde Tiirkiye Is Bankasi adina tapuda tescil edilmistir. Taginmazlardan 2410 ada
246 parselin takyidat kayitlarinda 05.11.2019 tarihli *ISTANBUL 22. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 04/11/2019 tarih
2018/416 ESAS sayili Mahkeme Miizekkeresi numarali dosyasinda davalidir” belirtmesi bulunmaktadir. S6z konusu
belirtmenin Profilo AVM'de yer alan tiyatronun acil yangin gikisinda yapilan imalatin bitisik 2910 ada 2 parsele 63,50 m2
tecaviizli bulunmasi nedeni ile komsu parsel tarafindan acilan dava nedeni ile oldugu anlasiimistir. S6z konusu davanin
hukuki streci deva etmektedir. Bunlar disinda tasinmazlar dahilinde son 3 yil igerisinde meydana gelen bir degisiklige

rastlanilmamistir.

4.3.7. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Devrine Iliskin Bir Sinirlama Olup
Olmadigi, Varsa S6z Konusu Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi Portfoyiine Alinmasinin
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

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

lizerinde inceleme yapilmigtir. Taginmazlarin takyidat kayitlarinda agagidaki kayitlara rastlaniimigtir;

2410 Ada 246 Parsel

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

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

Yukarida belirtilen kayit Profilo AVM'de yer alan tiyatronun acil yangin gikisinda yapilan imalatin bitisik 2910 ada 2
parsele 63,50 m2 tecaviizii bulunmasi nedeni ile komsu parsel tarafindan agilan dava nedeni ile oldugu anlagiimistir.
S6z konusu davanin hukuki stireci deva etmektedir. Hukuki stireg tasinmaz maliki aleyhine sonlansa dahi ilgili tecaviiziin,
imalatin yikilmasi ile giderilebilecedi / geri donustirilebilecedi anlasildidindan taginmaz lzerinde olumsuz bir durum
yaratmadigi kanaatine varilmistir.

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

Yukarida belirtilen kayit mevzuat geredi matbu bir kayit olup tasinmaz Uzerinde olumsuz bir durum yaratmadidi
kanaatine variimistir.

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

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

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

kanaatine variimistir.

Hak ve Mikellefivetler Hanesinde:

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

Yukarida belirtilen kayit mevzuat geredi matbu bir kayit olup tasinmaz Uzerinde olumsuz bir durum yaratmadidi
kanaatine variimigtir.

Rehinler Hanesinde:

-TURKIYE IS BANKASI A.S. Iehine 1/0 dereceden 100000000.00 bedelle 09.03.2010 tarih, 2281 yevmiyeli ipotek kaydi
gorulmistir.

-TURKIYE IS BANKASI A.S. lehine 2/0 dereceden 7500000.00 TL bedelle 12.07.2012 tarih, 11885 yevmiyeli ipotek kaydi

gorilmdistdr.

Yukarida belirtilen takyidat kayitlarinin takbis belgelerinde Kapatildi” ifadesi bulunmasi ve taginmazlarin 28.06.2019
tarihinde ipotek alacaklisi olan TURKIYE IS BANKASI A.S. adina tapuda tescil edilmesi nedeni ile pasif kayitlar oldugu
kanaatine varilmis olup taginmazlar lizerinde olumsuz bir durum yaratmadidi kanaatine variimistir.

22 No’lu Bagimsiz Béliim;

Eklenti Bilgileri:

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

35 No’lu Bagimsiz Boélim;

Eklenti Bilgileri:

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

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

9221 Ada 1 Parsel

Web Tapu portaldan elektronik ortamda 26.10.2022 tarih ve saat 16:42 itibariyla alinan ve rapor ekinde yer alan Tapu
Kayit Belgesi'ne gore tasinmaz lizerinde asadida yer alan takyidatlar bulunmaktadir.

Rehinler Hanesinde:

-TURKIYE IS BANKASI A.S. Iehine 1/0 dereceden 100000000.00 bedelle 09.03.2010 tarih, 2281 yevmiyeli ipotek kaydi
gorilmistir.

-TURKIYE IS BANKASI A.S. lehine 2/0 dereceden 7500000.00 TL bedelle 12.07.2012 tarih, 11885 yevmiyeli ipotek kaydi

gorilmdistdr.

Yukarida belirtilen takyidat kayitlarinin takbis belgelerinde Kapatildi” ifadesi bulunmasi ve taginmazlarin 28.06.2019
tarihinde ipotek alacaklisi olan TURKIYE IS BANKASI A.S. adina tapuda tescil edilmesi nedeni ile pasif kayitlar oldugu
kanaatine varilmis olup taginmazlar lizerinde olumsuz bir durum yaratmadidi kanaatine variimistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nca yayimlanan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblidi geredi ilgili kayitlara
iliskin aciklamalar yukarida belirtilmis olup dederleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarinda bulunan kayitlarin konu

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

5.1. Demografik Veriler

Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére 2021 yili sonu itibarityla Tirkiye'nin toplam niifusu 84
milyon 680 bin 273 kisi iken 15-24 yas grubundaki geng niifus 12 milyon 971 bin 289 kisi olmustur. Geng niifus, toplam
nifusun 15,3%!'ldlr. Geng niifusun 51,3%/'lini erkek niifus, 48,7%'sini ise kadin niifustur.

Nufus projeksiyonlarina gdre geng nifusun toplam niifus igindeki oraninin 2025 yilinda %14,3, 2030 yilinda %14,0,
2040 yilinda %13,4, 2060 yilinda %11,8 ve 2080 yilinda %11,1'e diisecedi 6ngdriilmektedir.

Geng niifusun toplam niifus igindeki orani, 1935-2080
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Kaynak: TUIK, Genel Niifus Sayimlari, 1935-1990
TUIK, Niifus Tahminleri, 2000
TUIK, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi, 2007-2021
TUIK, 2018 Niifus Projeksiyonlari, 2025-2080
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Kaynak. Avrupa Birligi Istatistik Ofisi (Eurostat) Veri Tabani, 2021 TUIK, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi, 2021
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5.2. Ekonomik Veriler

5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum
DUNYA

Gelismis Ulke merkez bankalarinin faiz artirimina iliskin agiklamalari ve Rusya'ya yonelik yaptirimlar kiiresel piyasalarin
odaginda yer almaya devam etmistir.

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

stirdurdiigine isaret etmektedir.

Euro Alanr'nda yillik enflasyon TUFE'de 8,1%, UFE'de ise 37,2% ile rekor tazelemistir. ECB (European Central Bank)
yetkilileri ay icinde yaptiklari agiklamalarda faiz artigi icin Temmuz ayini isaret etmistir.

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

AB (ilkeleri Rusya'dan gerceklestirilen petrol ithalatinin biyiik cogunlugunu bu yilin sonuna kadar azaltma konusunda
anlasti. Brent tirii ham petrollin varil fiyati Mayis'ta aylik bazda 12,3% vyiikseldi. OPEC+ (lkeleri Haziran ay1 basinda
gergeklestirdikleri toplantida Temmuz ve Adustos aylari icin planlanan giinliik petrol Gretimini 648 bin varile yiikseltti.

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

TURKIYE
Turkiye ekonomisi 2022 yilinin ilk ceyredinde 6zel tiiketim talebindeki canliigin siirmesine bagli olarak yillik bazda 7,3%
ile piyasa beklentileri paralelinde biiylda.

Diinya Ekonomik Forumu koronaviris tedbirleri cercevesinde 2 yil ertelenmesinin ardindan bu yil 22-26 Mayis tarihleri
arasinda Davos'ta gergeklesti. Salginin ardindan Ukrayna-Rusya savasl nedeniyle artan jeopolitik ve ekonomik
zorluklarin 6ne ¢iktigi bir ortamda, forumun glindeminde kiresellesmenin gelecedi, iklim degisikligi, enerji krizi, kiiresel
olcekte yiikselen enflasyon ve gida giivenligine iliskin endiseler yer ald.

AB Komisyonu ekonomik biiyiimeye iliskin tahminlerini asadi yonli revize etti. AB Komisyonu'nun 6niimiizdeki déneme
iliskin tahminlerini paylastidi raporunda Rusya-Ukrayna savasinin enerji ve emtia fiyatlarn Gzerindeki etkisine dikkat
cekildi. Raporda, Euro Alani igin 2022 yilina iliskin ekonomik bliylime beklentisi 4%ten 2,7%'ye dlsurilirken, enflasyon
beklentisi 3,5%'ten 6,1%'e ylkseltildi. Kiresel ekonomik goriiniime iliskin dederlendirmelere de yer verilen raporda,
Tirkiye ekonomisinin 2022 yilinda 2% oraninda biiylyecedi, yillik enflasyonun da 63,1% dizeyinde gergeklesecegi
tahmin edilmisti.

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

Eylul Tahminleri (%)
Farki (% puan)

2022 2023 2022 2023
Dinya 3,0 2,2 0,0 -0,6
ABD 1,5 0,5 1,0 0,7
Euro Alan 3.1 0,3 0.5 1.3
Almanya 1,2 -0,7 BF -2,4
laponya 1.6 1.4 0.1 -0,4
Ingiltere 3,4 0,0 @42 0.0
Cin 3,2 4,7 -3 2
Rusya -5.5 -4.5 4.5 -0.4
Tlirkiye 5,4 3,0 1.7 0,0

Diinya Bankas! tarafindan yayimlanan verilere gore, Mayis ayinda eneriji fiyatlari petrol ve dodal gaz Ucretlerindeki
artisin etkisiyle ayllk bazda 5% vyikseldi. Bununla birlikte, gida enflasyonuyla dogrudan ilgisi olan glibre, (ire
fiyatlanindaki hizli disisiin etkisiyle aylik bazda 12,5% geriledi. Ayrica, Cin'deki karantina o6nlemlerinin talebi
baskilamasiyla metal, bakir ve nikel fiyatlarinda disiisler gézlendi. Birlesmis Milletler Gida ve Tarim Orgiitii (FAO)
tarafindan agiklanan ve gida fiyatlarindaki aylik degisimleri gdsteren diinya gida fiyatlar endeksi, Mayis ayinda aylik
bazda 0,9 puan azalisla 157,4 diizeyine geriledi. Bu dénemde bitkisel yag ve st Grlinlerinde diists yasanirken, tahil ve

et endekslerinde ylikselis gozlendi.

Petrol Fiyatian ve Ddnya Borsalan Endeksl
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Insaat sektdrii biiylimeyi sinirlandirmaya devam etmektedir.

Uretim yontemiyle katkilar incelendiginde, hizmetler ile sanayi sektérlerinin yilin ilk ceyreginde biiylimeye sirasiyla 6,6
ve 1,6 puan katki sagladigi goriildi. Gegtigimiz yilin ikinci yarisindan itibaren bliyiimeyi sinirlandiran insaat sektori ise
ayni seyrini stirdtirerek GSYH biylimesini 0,4 puan asadi cekti.

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

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

5.3. AVM Sektorii

COVID-19 salgininin yol actigi sert daralmanin ardindan diinya ekonomisinde 2020 yili ikinci yarisinda baslayan toparlanma,
2021 yil pandeminin stire gelen etkilerinin devami, asilanan kisi sayisinin artisi ve yeni varyantlarin ortaya cikmasinin getirdigi
etki genel olarak siirmekte ve piyasalar icin hareketli bir yil olmustur. Asilamada hatirlatma asamasinda olunmasi ve farkl
varyantlarla normal-yiiksek seyreden vaka sayilarn salgin yonetimindeki zorluklan ve tedarik slreglerinde aksamalari
etkilemektedir. Normallesmeye gegilmesiyle birlikte AVM'ler aligveris yapmak isteyen insanlarin tekrar gdzdesi haline gelmistir.

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

Organize perakende yogunlugu lilke genelinde 1.000 kisi basina 165 m2 kiralanabilir alan olarak kayit altina alinirken, Istanbul
325 m2 ile llke ortalamasinin iki kati tzerinde perakende yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 300 m2 perakende
yodunludu ile 6ne cikan sehirler arasindadir. 2024 yili sonu itibariyla Tiirkiye genelinde perakende yodunlugunun 170 m?2
seviyesine gikmasi beklenmektedir.

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

.'mrwﬂ ol Lavig Lassllet
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“2022 1. Ceyrek donem itibariyle, Tiirkiye genelinde toplam AVM sayisi 453, toplam kiralanabilir alan stoku ise 13 milyon 971 bin m?’ve ulasti. Tiirkiye genelinde, ortalama
1.000 kisi basina diisen kiralanabilir alan ise 165m?'dir.”

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

22_400_407



30

AVM perakende ciro endeksine bakildiginda, organize perakende sektoriinde maliyet artiglarinin etkisiyle cirolar 2021 yazina
oranla ortalamada %80 artarken, birgok marka adet satiglarinda hald pandemi 6ncesindeki rakamlari yakalayamadi. Birgok
marka adet satiglarinda 2019 rakamlarini  yakalamakta zorlaniyor. Cirolardaki biyime adetten degil, fiyat
artislarindan kaynaklaniyor. Ham madde fiyatlarinda bir gevseme olmakla birlikte diger girdilerdeki maliyet baskisi
slirliyor. Haziran ayi verilerine gére UFE ve TUFE arasinda 60 puan fark bulunuyor. Adet satislarinda istenen diizeye
ulasilamasa da perakende sektoriinde canlilik turistlerin de katkisi ile bu hareketliligin yaz sezonu boyunca slirecegi
Ongortliirken Ekim’den sonrasinda hem sekt6r hem de tiiketici agisindan kis sezonunun zorlu gececedi tahmin edilmektedir.
(Kaynak: Yenilikci Perakende Haber Portali. Haziran 2022. BMD Baskani Sinan Oncel; Organize perakende sektoriinde ciro

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

artti-adet-satislari-sinirli-kaldi)

Ciro analizine bakildiginda Mayis 2022 doéneminde, bir onceki yilin ayni ayl ile karsilastirldiinda ve enflasyondan
arindirlmadan incelendidinde ylizde 358,3 oraninda artarak 857 puana yikselmistir. Ayrica Mayis 2022 déneminde metrekare
verimlilik endeksi, bir 6nceki ay olan Nisan 2022 ile karsilastirildiginda ve enflasyondan arindiriimadan incelendiginde ylizde
16,0 oraninda artis gostererek 857 puana yukselmistir. Kategoriler bazinda gegtigimiz yilin Mayis ayi ile karsilastiriididinda ve
enflasyondan arindiriimadan incelendidinde yiyecek-icecek kategorisinde ylizde 570,2, ayakkabi kategorisinde ylizde 443,0,
giyim kategorisinde 393,9, teknoloji kategorisinde ylizde 318, 1, diger kategorisinde yiizde 304,3 ve hipermarket kategorisinde
ylizde 173,9'luk bir artis yasandigi gériilmektedir. Ayrica kategoriler bazinda ciro endeksi bir dnceki ay olan Nisan 2022 dénemi
ile karsilagtinldiginda ve enflasyondan arindirimadan incelendiginde yiyecek-igecek kategorisinde ylizde 26,7, teknoloji
kategorisinde ytizde 20,5, diger kategorisinde ylizde 19,7, ayakkabi kategorisinde yiizde 13,8, giyim kategorisinde ylizde
12,3, hipermarket kategorisinde yiizde 8,9'luk bir artis yasandigi goriilmektedir. Ziyaret sayisi analizine bakildidinda Mayis
2022 verileri bir dnceki yilin ayni ayi ile karsilagtirildiinda ziyaret sayisi endeksinde yiizde 258,3'liik bir artis ile 86 puana
ylikselmistir. Ayrica Mayis 2022 déneminde ziyaret sayisi endeksi bir dnceki ay Nisan 2022 ile karsilastirildiginda yiizde 10,3
oraninda bir artis oldugu goézlemlenmistir. Bu artislarin en biylik nedeni pandemi dénemi boyunca evlerinde kapall kalan

insanlarin alisveris 6zlemi olarak nitelendirebiliriz.

Metrekare Verimlilik Endeksi - Tirkiye Geneli
-Bir Onceki Yilim Aym Ayina Gore

e

* Sektdre ait ciro endeksi, Anadolu ve Istanbul'un GLA byiikliikleri agirliklandirarak hesaplanmistir.
AVM'lerde kiralanabilir alan (m2) bagina diisen cirolar Mayis 2022'de Istanbul’da 4.342 TL, Anadolu’da 2.552 TL olarak
gerceklesmistir. Tlrkiye geneli metrekare verimliligi ise Mayis 2022'de 3.268 TL olarak gerceklemistir.
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Aylik m2 Basi Ciro Analizi (Ciro/m2)
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Kategoriler bazinda gectigimiz yilin Mayis ay ile karsilastirildidinda ve enflasyondan arindirimadan incelendiginde yiyecek-
icecek kategorisinde ylizde 570,2, ayakkabi kategorisinde yiizde 443,0, giyim kategorisinde 393,9, teknoloji kategorisinde
ylizde 318,1, diger kategorisinde yiizde 304,3 ve hipermarket kategorisinde ylizde 173,9’luk bir artis yasandigi gorilmektedir.
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Mayis 2022 verileri bir 6nceki yilin ayni ayi ile karsilastirldidinda ziyaret sayisi endeksinde ylizde 258,3'liik bir artis ile 86
puana ylkselmigtir.
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Kaynak: AYD, AVM Endeksi, Temmuz 2020

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

Kiresel salginin etkisi hafiflese de 6zellikle Gretim yapisi, arz olanaklari ve lojistik anlaminda sikintilar devam
edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kiiresel tesviklerin etkisiyle artan varlik talebi iginde en 6nemli araglardan birisi
de gayrimenkul olmustur. Diinya genelinde dedisen talep yapisina gére gayrimenkule olan ilgi artmis, diisiik faiz ve bol
likidite donemi de bu siirece destek olmustur. Uygulanan genisletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021 yilinda
kiresek olarak biiylime giiclenmis, hammadde ihtiyaci artmis bunlarla birlikte fiyatlar genel seviyesinde de ylikselmeler
gorilmustar.

2022 yili ilk tic aylik doneminde ise 2021 yilinin genelinden aldigimiz etkiler devam etmekle birlikte kiiresel enflasyonun
artik bir tehdit olarak goriilmeye baslanmasi, neredeyse 2008 finansal krizinden bu yana devam eden dustik faiz bol
likidite doneminin sonunu getirmeye baslamistir. Diinyanin 6nde gelen merkez bankalarinin bilango kiigliltme, faiz
artirma egilimleri giderek gliclenmekte olup zaten dengesiz olan talep ve arz yapisini etkilemeye aday goriinmektedir.
Artan parasal maliyetlerin zaten ciddi bir maliyet enflasyonu yasayan kiiresel ekonomiyi nasil etkileyebilecedi tartisma
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konusu olmustur. Bir yandan yiiksek enflasyon dider yandan artan parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep
distnildiugiinde bati ekonomilerinde resesyon veya stagflasyon yasanma olasiligi da bulunmaktadir. Gelismekte olan
Ulkelerde ise kiiresel enflasyonun lizerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte artacak olan
dis kaynada ulasma maliyeti ekonomiler igin tehdit olusturmaktadir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik dedisken olarak ise ‘bliylime’ rakamlar karsimiza gikmaktadir. Slrecin ne
yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin gerekse salgin 6ncesi uluslararas ticaret ile politikada

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

IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2022 Diinya Ekonomik Go6riinim- ‘Savas Kiiresel Toparlanmayl Geciktiriyor’)
raporunda Tirkiye'nin 2022 yil blyiime tahmini de yiizde 3,3'ten ylizde 2,7'ye revize etmistir. Diinya ekonomisinin
gegen vyil ylizde 6,1 biiylidiiglu kaydedilen raporda, kiiresel ekonominin 2022 ve 2023'te yiizde 3,6'sar biyiimesinin
beklendigi bildirmistir. IMF, ocak ayinda yayimladigi raporda, kiiresel ekonominin bu yil yiizde 4,4 ve 2023'te yiizde 3,8
bliylyecedini 6ngérmustd.

Incelemede 6zellikle dikkat ceken nokta ise Rusya-Ukrayna savasinin kiiresel dengesizlikleri daha da artirabilecegi ve
enflasyonist egilimin gelir dagiimini daha da bozmasi olasiligi dile getirilmistir. Tim dinyada yasanan bu tip
dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis seklinde énemli degisiklikler getirebilecedi de unutulmamaldir.

Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektdriiniin en 8nemli gdstergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda
ise durum soyledir; 2022 wyilinin ilk ceyredini inceledigimizde konut satislarinda momentumun korundugu
gdzlenmektedir. Ilk lic ayda 320 bin adet konut el degistirirken gecen yilin ayni dénemine gére yiizde 21,7'lik bir artisi
isaret etmektedir. Satig tlrlerine gore ise en 6nemli artis 2021 yilinin ilk geyredine gore, ipotekli satiglarda yaganmistir.
2022 yilinin ayni déneminde ipotekli satiglar ylizde 44,7’lik bir artis géstermis ve 68 bin adete ulagmistir. Slirecte talebin

guclii olmasinin yaninda enflasyona gore kredi maliyetlerinin reel olarak ucuz olmasinin etkisi de gézlenmistir.

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

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

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

1. Ingaat maliyet endeksi TUIK verilerine gére yiizde 79,9 artmistir. Endeksin alt kirlimlarina baktigimizda ise
malzeme fiyatlarinin ayni donemde yizde 98, iscilik maliyetlerinin de yiizde 41 olarak yiikselmistir. Maliyet
artisi tekil Uriin bazinda (6rnedin gimento ve demir gibi daha ylksek oranlarda gergeklesmistir.) S6z konusu
maliyet artislari yeni konut fiyatlari bagta olmak tizere tiim insaat sektériindeki fiyatlari yukari geken bir etmen
olarak karsimiza gikmaktadir.

2. Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak (izere tiim gayrimenkul cesitlerinde talebini
oldukga artirmistir.

Enflasyonist ortamda reel olarak goreceli ucuz kalan konut kredileri talebin artmasinda etki yaratmistir.
4. Arz yonli Uretim azalmis talebin fazla olmasi basta satis fiyatlari olmak lzere kiralar dahil tiim degerleri

yukariya itmistir.
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5. Yabanci talebi de devam etmekte olup 6zellikle vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar igin
devam etmesi canlilidi stirdiirmektedir. Gegtigimiz glinlerde yapilan diizenleme ile 250 bin ABD Dolarinda 400
ABD Dolarina gikarilan rakam talep agisindan bakildiginda trendi degistirmeyecek gibi gériinmektedir.
6. Maliyet artisi yaninda insaat malzemesi hammaddelerinin ithal edilen kisimlarinin tedariki icin yasanan
glglikler, i¢ piyasada fiyatlari daha da hizli artirmaktadir.
Buyik sehirlerde arazi ve konut yapilabilir yerlerin degerlerinin de hizli yiikselmesi gozlenmektedir.
Bazi yiiklenici ve miiteahhitlerin isletme sermayesi ve nakit akisi sorunlari yasamalari da piyasadaki arz talep
dengesini olumsuz etkilemektedir.
9. Dodal konut talebi de siirmekte olup salgin sonrasi ertelenen talep ve reel getiri arayisinda olan tasarruf
sahiplerinin de talebiyle birlesince piyasa fiyati hizla yukar gitmektedir.
10. Arz ve talebin dengelenmesinin siire alabilecedi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki nedenlere
dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi siirdirilebilir bir durumda degildir.
(Kaynak: GYODER Gosterge, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2022 1. Ceyrek Raporu Sayi:28, 24 Mayis
2022)

5.5. Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu bdlgenin
ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundudu bolgenin codrafi konumu, arazi yapisi, Sosyo ekonomik
ozellikleri, gelisme yoni dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt basliklarda konu gayrimenkuliin bulundugu
bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.5.1. Istanbul ili

e, g"j{?a Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda yer almaktadr.

Istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde
Tirkiye'nin  kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul, batida
| Avrupa yakasl ve doguda Asya yakas olmak lzere iki kita
: 5 G tizerinde kurulu tek metropoldiir. Istanbul'un kuzey ve giineyi

- - denizlerle gevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, glineyinde Marmara

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

Ereglisi ve Saray ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Korfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Sehrin adini aldigi ve Halig
ile Marmara arasinda kalan yarimada {izerinde bulunan asil Istanbul 253 km2, biitiinii ise 5.313 km? 'dir. Bogazici'ndeki
Fatih Sultan Mehmet ve Bogaz Kopriileri sehrin iki yakasini birbirine baglamaktadir. Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK),
2021 yili adrese dayal niifus sistemi sonuclarina gére, 15.840.900. kisi ile Tiirkiye'nin en kalabalik nifusuna sahip
Istanbul'da, diinyada en kalabalik sehirlerinden biri olma &ézelligini tagimaktadir.
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Kaynak: TUIK 2021 Yil Adrese Dayali Niifus Verileri
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Istanbul'un niifusu son 25 yilda 4 katina ¢ikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa yakasinda; %35'si
de Anadolu yakasinda yasamaktadir. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a gbc etmis, genelde sehir etrafinda
gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent 8lceginde son yirmi yilda hizli bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde yasayan st gelir gurubu
mensuplari, Avrupa ve Amerika'daki dontisiime benzer sekilde kent ¢eperinde bulunan dogayla ig ice diisiik yogunlukiu
konut alanlarina tasinmislardir. 32 ilgesi 151 kdyii, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan Istanbul'da Resmi
Gazete'de 22 Mart'ta yayinlanarak yiiriirliige giren “5747 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari Icersinde ilce Kurulmasi
ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la Istanbul'un toplam ilce sayisi 39 ‘a yiikselmistir.

Istanbul sosyoekonomik acidan Tiirkiye'nin en gelismis ilidir. Yonetsel bagkent olma islevini Cumhuriyet déneminde
yitirmigse de ekonomik alanda Tiirkiye'nin bagkenti sayilabilir. Ulke ekonomisinde en énemli karar, iletisim ve yonetim
merkezi Istanbul'dur.

Istanbul'un Turkiye dlcegindeki temel islevlerinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. ilk kez 19. yiizyilin
ikinci yansinda yabanci, finans kuruluslarinin akinina ugrayan Istanbul, 1950'lere dogru ulusal bankaciligin merkezi
olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslarina kapilar agmistir. Tlrkiye' deki biiylik bankalarin timiine
yakini ile biitiin sigorta sirketlerinin merkezleri Istanbul'dadir.

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

sinirlidir.

5.5.2. Sisli ilcesi

Konum

Sisli ilcesi Istanbul'un Avrupa yakasinda yer alan merkez ilgelerinden birisidir. Denize kiyisi olmamasina karsin, Asya'yi
Avrupa'ya badlayan iki bogaz kopristiniin Avrupa yakasindaki cikis noktasinda yer alir. Yirmi bes mahallesi bulunan
Sisli, doguda Besiktas, kuzeyde ve batida Kagithane ve giineyde Beyoglu ilceleri ile komsudur. Ilcede ¢ok sayida tarihi
eser, ig yeri, modern ticaret merkezi, kiiltiir ve sanat merkezi bulunmaktadir.

Sisli adi ilgenin merkezindeki semtin de adidir. “Sigli” adiyla ilgili en yaygin yakistirma, sis yapimiyla ugrasan ve halkin
“Sisciler” adiyla andidi bir ailenin burada oturdugu ve bu bélgede bir konaklarinin oldugu yolundadir. 2500 yillik bir
tarihe sahip Istanbul’un nispeten daha yeni bir yerlesim bélgesidir.

Yakin Tarih

1970'lerde oto tamirhanelerinin Dolapdere'den kaldirlmasi amaciyla Celiktepe'nin kuzeyinde bir sanayi sitesi kurulmus,
ayni bolgenin gevresinde Sanayi Mahallesi adli yeni yerlesme olusmustur. Ayni dénemde niifusu hizla artan Kagithane'ye
daha iyi hizmet géturebilmek igin ayni bolge belediye yapilmistir.

1980'lerde Sisli ilgesi biitlinliyle kentsel alan igine katilmistir. Bdylece Kagithane ve Ayazada kdy statiisiinden gikmis ve
Sigli'nin nifusu, 1980'lerin ortalarina gelindiginde yarim milyonu asmistir. 1987'de Kagithane'nin ilge yapilarak Sisli'den
ayrilmasiyla ilcenin niifusu yan yariya dismistiir. Gene bu bélinmeyle Sisli ilgesi topraklar ikiye ayrilmistir. Kuzey
kesimindeki Ayazaga askeri ve sanayi alanlan ile dislk nlifus yogunluguyla gliney boélgesine goére farkliliklar
gostermistir. 1990'lar ve 2000'lerde Biiylikdere Caddesi lizerine yapilan yiiksek katli rezidans ve isyeri amaclh olarak
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inga edilen binalarla tekrar degisim yasamaktadir. Dolayisiyla, Sisli'nin merkez ve Ayazada ilgelerinin her ikisi de bir
sanayi boélgesidir.

Yasadigi hizll degisim sonucunda, Istanbul ve Tiirkiye ekonomisinin is ve finans merkezi olma durumundadir. Kuzeydeki
Maslak ve cevresi, 1980'lerden itibaren bazi bankalar ve firmalarin merkez olarak tercih ettikleri bir calisma alani haline
geldi. Onemli bir finans ve is merkezi olan ilge, bir yandan &nemli alisveris merkezi, lilks butik ve moda tasarim
atdlyelerine, bir yandan da biiyiik otellere ev sahipli§i yapmaktadir. Sisli, ayni zamanda Istanbul’'un énemli bir kiiltiir
sanat bolgesidir. Uluslararasi kongre ve organizasyonlarin gerceklestigi kongre merkezleri, blyiik Olcekli konser ve
etkinlik alanlari, kentin 6nemli tiyatro salonlari, kiltiir merkezleri ve sanat galerileri, ilcenin bu farkl ylzinin
yansimalaridir.

(Kaynak: Sisli Kaymakamhg & Sisli Belediyesi)

Niifus

Sigli, Marmara kentsel yogunluk sistemin ana cekirdegini olusturan Istanbul'un énemli ilcelerinden biridir. 1990 yilinda
7.309.190 kisilik niifusuyla lke nifusunun 11.5%!’ini, 1997'de ise 9.198.809 Kkisilik niifusu ile de llke nifusunun
12.94%’niin barindigi Istanbul, Tirkiye’nin en yodun yerlesimi, uluslararasi nitelikli tek metropolii ve etki alani
bakimindan tlkenin en st kademe merkezidir.

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

Levent-Maslak Biiyiikdere Aksi

Besiktas-Sariyer ilce sinirlari dahilinde konumlu olan Biiyiikdere Caddesi Istanbul 1l 8lceginde M.1.A olarak tanimlanan
ticari merkezin gelisim gosterdidi lineer bir ulagim aksidir. Biiylikdere Caddesi Zincirlikuyu Mezarlidi'nin giineyinde
Barbaros Bulvari'nin bittigi noktadan baslayip, 1. Levent'in kuzeyinden Sanayi Mahallesi'nin Fatih Sultan Mehmet
Kopriisi cevre yolunda (TEM) sona erdidi yere kadar eski Biiylikdere Caddesi'ne paralel gider. Cevre yolu kavsagindan
(Harp Akademileri Képriilii Kavsadi), Harp Akademilerini, Istanbul Teknik Universitesi Ayazaga Yerleskesi'ni, Maslak
Kavsagi'nda, Istinye Bayin Caddesi, doguya Istinye istikametine ayrilirken Biiyiikdere Caddesi, kuzey yéniine devam
eder ve Fatih Ormani'nin dogu sinirindan geger.

Merkezi Is Alani Etkilesim Krokisi
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Begiktas-Maslak hatti boyunca gelisim gdsteren Merkezi is Alani'nin konumlu oldugu bélge hafif edimli bir topografik
yapl mevcut olup, edim oraninin en yiiksek oldugu alan Maslak bdlgesi olarak tanimlanabilmektedir. Besiktas-Maslak
istikametinde Barbaros Bulvari ve Biyiikdere Caddesi lzerinde ilerlerken edim orani artmakta, Zincirlikuyu-Maslak
arasindaki bolgede ise edim orani diiz ve diize yakin bir yapiya sahiptir.

Merkezi Is Alani Gelisim Yonleri ve Yakin Gevre Fonksiyonlari

Kara yolu ulasimi disinda rayl sistem toplu tasima aragclari ile ulasimin saglandigi bolgede, Biyiikdere Aksi aracilidi ile
cevre yollarina baglantili saglayan 1. ve 2. derece ana ulasim akslari yer almaktadir. Bahsi gecen baglanti yollari (izerinde
gelisen ticari fonksiyonlu yapilar yer yer konut, turizm fonksiyonlarinin yanisira egitim, saglik ve spor kompleksi gibi
donati alanlari ile béllinmekte, ticari gelisimin sinirlarini teskil etmektedir.

19. Yuzyilda Tarihi Yarimada ve Beyodlu’'nun Galata Koprisi ile birlestiriimesi sonucunda ticaret alanlari Saraghane,
Halig ve Aksaray’dan Beyodglu'na kaymis, 20. yy da, 1950 sonrasi donemde ise imalat ve diger ticari fonsiyonlu alanlar
Galata ve Emindnii cevresinde toplanmistir. Emindnii ve Beyoglu bolgesi 1970li yillarda ticari alanlarin yogun oldugu
merkezi is alani niteligindeydi. 1973'de Bodazigi Képriisii'niin agilmasi, Sisli ve Besiktas ilgesinlerindeki ofis binalarinin
yogunlasmasina ve gevre yollarinin agllmasina neden olmustur. 1982'de Fatih Sultan Mehmet Koprisii'niin agiimasi ile,
Bodazigi Koprisi'niin agilmasi ile Sisli ve Besiktas ilgelerinde yogunlasan ofis yapilari Merkezi is Alani'nin Levent'e
kaymasina ve giiniimiizdeki M.I.A. aksinin sekillenmesine neden olmustur. 2000'li yillarda M.1.A bélgesindeki mevcut
yapilar ofis ihtiyacina cevap verebilecek kapasitede olmadigndan, yeni yatirimlarin gerceklesmesine ve devaminda
karma proje konseptindeki yapilarin inga edilmesine sebep olmustur.

Giiniimiizde Merkezi Is Alanlarinda yer alan karma kullanmli yapilarda doluluk oranlar neredeyse %100’e yakin olup,
yodun talep dolayisi ile projelerdeki ticari birimlerin kira degerleri de artmaktadir. Gerek bolgedeki arsa kithdi, gerek
ticari Unitelere gosterilen yogun talep dolayisi ile bolgenin ilerleyen dénemlerde talebe cevap verememesinden kaynakli,
alternatif M.I.A bdlgelerinin olusacadi diisiiniilmektedir. Mevcut M.I.A bélgesindeki kisitlar sebebi ile Istanbul Il sinirlari
dahilinde karma proje ve ticari projelerin yogun oldugu alternatif bolgeler olusmakta, Cevre Diizeni ve Nazim Imar

Planlar ile yeni Is Merkezi alanlari tanimlanmaktadir.

Levent-Maslak hatti boyunca gegmisten giiniimiize gelisim gdsteren M.1.A bolgesine alternatif olarak Avrupa Yakasinda
Kagithane, Bomonti, Cadlayan gibi bolgelerde gelisime yonelik yatirim ve projeler devam etmektedir. Ayrica Anadolu
Yakasi’nda Atasehir ve Umraniye sinirindaki Istanbul Finans Merkezi (IFM) Projesinin tamamlanmasi ile uluslararasi ve
yerel isletmelerin genel midirliiklerini Anadolu Yakasi'na tasinmasi, Besiktas — Levent Aksindaki Is merkezlerinin
yarattigi niifus ve yapi yogunlugunun Anadolu yakasi, Kozyatagi MiA'si ile paylasilacagi diistiniilmektedir.

22_400_407



37

6. DEGERLEME TEKNIiKLERI

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler

Dederleme, bir varligin Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve deder
kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme agisindan esdeder bir 6neme sahip olan bir diger

unsursa, dederleme sonuclarina nasil ulasildidinin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.
6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

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

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

b)  Bir varlidin milkiyetinden saglanacak faydalar.

Bir el dedistirme islemindeki deder varsayimsal bir fiyattir ve bu degerin belirlenmesinde dayanilan varsayim degerleme
amaci kapsaminda tespit edilir. Sahibi agisindan deder ise, miilkiyeti sonucu belirli bir taraf igin olusan faydalarin sayisal

tahminidir.

Deder esasl, bir dederlemenin temel 6lgiim varsayimlarinin agiklamasidir. Uygun bir esasin nasil olmasi gerektigi
dederlemenin amacina bagl olarak dedisir. Bir deder esasi asadidaki lic temel kategoriden birine girebilir:

a) Birinci kategoride esas, serbest ve aglk bir pazarda yapilabilecek varsayimsal bir el dedistirme islemindeki en olasi
fiyati belirlemektir. Uluslararasi Dederleme Standartlarinda tanimlandi§i sekliyle pazar degeribu kategoriye girer.

b) Ikinci kategoride esas, kisi ya da kurumun bir varlia sahip olmasi sonucu saglayacadi faydalar belirlemektir.
Burada deger kisi ya da kuruma 0Ozglidiir, genel olarak pazar katiimcilari agisindan 6nemsiz olabilir. Uluslararasi
Dederleme Standartlarinda tanimlandigi sekliyle yatirim degeri ve ozel deder bu kategoriye girer.

¢) Uclincii kategoride esas, bir varligin el degistirmesi icin iki 6zel tarafin lizerinde anlasmaya varabilecegi fiyat
belirlemektir. Taraflar baglantisiz ve muvazaasiz bir sekilde pazarlik etmis olsalar dahi, varlidin pazarda sunulmasi
zorunlu olmayip, lizerinde anlasilan fiyat tipik bir pazar katilimcisinin fiyatlamasindan ziyade, varliga sahip olmanin ilgili
taraflara sagladi§i 6zel avantajlan veya dezavantajlari yansitan bir fiyat olabilir. Uluslararasi Degerleme Standartlarinda
tanimlandid sekliyle maku/ deder bu kategoriye girer.

Deder kavrami farkli kategorilere ayrilmakta olup deder esasi degerlemenin amacina bagl olarak degisebilmektedir.
Deder esasi asadidaki kavramlardan acik sekilde ayirt edilmelidir:

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

c) Dederleme siirecinde bir varli§in gercek veya varsayilan durumu,

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

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda alinip satildi§i ortamdir. Pazar
kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri lizerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip
satilabildigini ifade eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal veya
hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan géreceli faydasina ve bireysel ihtiyag ve istedine gore tepki verecektir.

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

e Herhangi bir pazardaki gerceklesen islem adedi dalgalanabilmektedir. Uzunca bir siire boyunca normal bir islem
adedi seviyesini tespit etmek mimkin olabilse de, cogu pazarda islem adedinin bu normal seviyeye gore daha yiksek
veya daha dustik seyrettigi dénemler olmaktadir. Pazardaki islem adedi seviyeleri, 6rnedin pazarin bir giin 6ncesine
gore daha hareketli veya daha az hareketli olmasi gibi, géreceli olarak ifade edilmektedir.

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

e Durgun bir pazardaki fiyat bilgisi de pazar degerinin bir kaniti olabilir. Fiyatlarin diistiigii dénemlerde islem adedi
seviyesi diisebilecedi gibi, zorunlu olarak nitelendirilen satiglar da artabilir. Ancak fiyatlarin diistiigii pazarlarda zorlama
altinda kalmadan da hareket eden saticilar bulunur ve bu gibi saticilar tarafindan gergeklestirilen fiyatlar dayanak olarak
kullanmamak, pazarin gergeklerini géz ardi etmek anlamina gelecektir.

e Uluslararasi Dederleme Standartlarinda kullanildidi haliyle pazar katiimcilari, gergek islemlere taraf olan veya belirli
bir tir varlikta islem yapmayi tasarlayan bireylerin, sirketlerin veya kisi ya da kuruluslarin timd anlamina gelmektedir.
Pazar katimcilarina atfedilen tiim gorisler ve alim satim yapma istedi herhangi belirli bir gergek kisi ya da kurulus igin
degil, dederleme tarihi itibariyla bir pazarda faal olan alici veya saticilarin ya da potansiyel alici veya saticilarin tipik istek

ve gorigleridir.

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

ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

e Pazar dederi kavrami, katihmcilarin 6zgiir oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak kabul
edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok sayida alici ve saticidan veya
karakteristik olarak sinirli sayida Pazar katiimcisindan olugabilir. Varligin satisa sunuldugu pazar, el degistiren varligin
normal bir sekilde el dedistirdigdi bir pazardir.

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

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

Diger deder tanimlari igin Uluslararasi Dederleme Standartlari’nda belirtiimektedir.

6.3. Degerleme Yaklasimlari
Uygun bir deder esasina gore tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden cok dederleme
yaklasimi kullanilabilir. Uluslararasi Dederleme Standarti gergevesi kapsaminda tanimlanan ve agiklanan (g yaklagim
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dederlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timii ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi, fayda beklentisi
veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir ydntem ile giivenilir bir karar Gretebilmek icin yeterli sayida gergeklere
dayall veya gbzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, birden gok sayida dederleme yaklagimi veya ydntemi

kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

6.3.1. Pazar Yaklasim
Pazar yaklagimi, gosterge niteligindeki dederin, dederleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya benzer

varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

e Pazar yaklagiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire dnce
gergeklesmis olan islemlerin fiyatlarinin géz éniinde bulundurulmasidir.

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

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

6.3.2. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye dederine donustirilmesi

ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim bir varligin yararli 6mrii boyunca yaratacadi geliri dikkate alir ve dederi bir kapitalizasyon siireci aracilidiyla
belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina dénisttrilmesidir.
Gelir akisi, bir sozlesme veya s6zlesmelere dayanarak veya bir s6zlesme iliskisi icermeden yani varligin elde tutulmasi

veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiiretilebilir.

Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan yéntemler asadidakileri igerir:

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

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

c) Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, Bir yikimlllik yerine getirilene kadar gereken nakit akislan dikkate alinarak, yiikimldliklere de

uygulanabilir.

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

ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikga,
dederlemesi yapilan varliga 6deyecedi fiyatin, esdeder bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla
olmayacadi ilkesine dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle,
genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden daha disuktiir. Bunun gecerli oldugu
hallerde, kullaniimasi gereken deder esasina badl olarak, alternatif varligin maliyeti (izerinde diizeltmeler yapmak
gerekebilir.

Uygulama Yontemleri
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Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri, farkl ayrintii uygulama yéntemlerini igerir. Farkl varlik siniflari igin yaygin
olarak kullanilan cesitli yontemler, Uluslararasi Degerleme Standartlari Varlik Standartlari bélimiinde ele alinmistir.

Dederleme Girdileri, bu standartta belirtilen herhangi bir degerleme yaklasiminda kullanilan veriler veya diger bilgiler
anlamina gelmektedir. Bu veriler gergeklere veya varsayimlara dayali olabilirler.

Gergek girdilere asadidaki érnekler verilebilir:

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

e Ayni veya benzer varliklarin gergek maliyetleri.

Varsayimlara dayanan girdilere asadidaki 6rnekler verilebilir:
e  Nakit akiglari tahminleri veya projeksiyonlari,
e Varsayimsal bir varliga ait tahmini maliyetler,

e Pazar katilimailarinin risk karsisindaki tutumlari.

Dederleme yaklasimlari ve yontemleri genellikle bircok farkli dederleme tiiriinde benzerdir. Ancak, farkl tiirde varliklarin

dederlemesinde, varliklarin degerlemesinin yapildigi pazar dederini yansitmasi gereken farkli veri kaynaklari kullanilir,

7. GAYRIMENKULE ILiSKIN VERILERIN ANALizi

7.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (S.W.O.T. Analizi)

< GUGLU YANLAR

e Merkezi konumda yer almasi,

e Taninirhginin yiiksek olmasi,

< ZAYIF YANLAR

o Bolgede pik saatlerde yasanan trafik yogunlugu,

e Biiylikdere Aksi lzerinde yer alan AVM fonksiyonlu karma projelerin yogunlugunun yiiksek olmasi nedeni ile
rekabette zorluk

e Ana ulasim gilizergahinda yer almamasi ve yaya ulasimin zor olmasi

< FIRSATLAR

e  Taninirhgi ve marka degeri yiiksek bir ilcede olmasi,

e Tarihi ve killtlrel zenginliklerin varlidi ile turizm potansiyelinin yiiksekligi,

e  Gunlik nifus sirkilasyonunun ticarete olumlu etkisi.

< TEHDITLER

e Bolge yapilanma haklarinin gerektirdigi altyapinin mevcut olmamasi,

e  Trafik yiiklinin adir olmasi,

e Diinyada ve l(lkemizde yasanan pandeminin ekonomiye ve gayrimenkul sekt6riine olumsuz etkilerinin

kestirilememesi.

7.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

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

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

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

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

Dederleme konusu 2410 ada 246 parsel hali hazirda AVM nitelikli olup doluluk orani diistik seviyelerdedir. AVM’den elde
edilen kira gelirinin bolge ve sektdr ortalamasinin ok altinda kaldigi gériilmiis olup taginmaz ile ilgili doniistiirme,
gelistirme ve/veya yeniden islevlendirme galismasi yapilarak etkin ve verimli hale getirilecegi kanaatine variimigtir.

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

gelistirme yapilmistir. Gelistirme sonrasinda tasinmazin arsa dederi hesaplanmistir.

7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri
Isbu rapor kapsaminda degerlemeye konu parsellerin degerlemesinde “Pazar Yaklasimi” ile “Gelir Yaklasimi” altinda

“Indirgenmis Nakit Akislari Analizi Yontemi” ve Maliyet Yaklagimi yéntemleri kullanilmistir.

Pazar Yaklasimi ile konu tasinmazlara emsal nitelikte bulunan satilik arsa emsalleri incelenmis ve konu tasinmazlara;
konum, imar durumu, blyiklik, ulasim gibi kriterler dogrultusunda diizeltme yapilarak arsa birim satis dederi takdir
edilmistir. Diger yandan tasinmazlarin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi igin parsel lizerinde gelistirilecek projede yer

almasi planlanan ticaret, ofis ve konut nitelikli tasinmazlarin satis degerleri incelenmistir.

Maliyet Yaklasimi ile konu tasinmazlarin mevcut durumlari dikkate alinarak deder takdir edilmistir. Pazar Yaklagimi
ile ulasilan arsa dederi izerinde yapi maliyetleri eklenerek tasinmazlara mevcut durum degeri takdir edilmistir.

Gelir Yaklasimi ile mevcut tasinmazlarin gelirlerinden yola cikarak Indirgenmis Nakit Akimlari Analizi yardimi ile
tasinmazlara deder takdir edilmistir. Ancak AVM'nin doluluk orani ve kira gelirlerinin bolge ve sektor ortalamasinin
altinda oldugu goérilmis tasinmazin mevcut fonksiyonunun efektif olmadigi kanaatine vanlmistir. Buradan yola cikarak
da AVM ve Katl Otopark Gelirlerinin Indirgenmesi ile takdir edilen dederlerin taginmazlarin Pazar degerini

yansitmayacadi kanaatine varilmistir.

Buradan yola gikarak tasinmazin mer'i imar durumu geregi (ilgili imar durumu yazilarinda tasinmazlar icin Hmaks
belirlenmemesi nedeni ile imar duruum diizenlenemedidi belirtilse de tasinmazlarin Emsal ve TAKS yapilagsma sartlari
dikkate alinmig, bolge tesekkiliindeki yiikseklik uyarinca gelistirme yapilmistir) tasinmazlar tizerinde ticaret+ofis+konut
fonksiyonlu proje gelistirilerek arsa dederi hesaplanmistir. Buradan ulasilan dederle de tasinmazin mevcut kullanim
fonksiyonunun etkin ve verimli olmadidinin sadlamasi yapilmistir. Dederleme konusu tasinmazlardan 2410 ada 246
parsel Ticaret+Konut, Ticaret ve Kat Otopark’i alaninda kalmakta iken 9221 ada 1 parsel ¢ogunluklu Kat Otoparki
alaninda bulunmaktadir. Mevcut imar planinda 9221 ada 1 parsel ile ilgili olarak “Otopark Kamuya Agik ve Ucretsiz
Olacaktir” ibaresi geredince bir gelir tahmini yapiimamis, 2410 ada 246 parselde gelistirilen projenin
tamamlayicisi/bitiinleyicisi olarak dikkate alinmigtir.

Dederleme galismasinda kullanilan yéntemler alt basliklarda detaylandirilmistir.
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7.3.1. Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi

Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundudu bélgede yer alan benzer nitelikteki arsalarin satis degerleri ile
tasinmazlar (izerinde gelistirilecek projede yer alacak olan konut, ofis ve diikkan Unitelerinin satis degerleri
arastinimistir. Pazar'dan elde edilen veriler asadida sunulmustur.

Arsa Emsal Krokisi

o

Satilik Arsa Emsalleri

Aciklama Deger (TL) iletisim

Sisli, Kaptanpasa mahallesinde 10268 ada 15 parselde, City Emlak
1 Piyalepaga bulvarina yakin konumlu, 378 m2 Konut imarl 17.500.000 0 (532) 276 50
arsa 17.500.000 TL bedelle satiliktir. Imar durumu, 5 kath | 378 P 46.252 64
blok nizam yapilagmasi bulunur.
Kadithane, Merkez Mahallesi 6142 ada 14 parselde,
Dereyolu Caddesi Uzerinde konumlu 114,78 m2 Konut
imarl arsa 11.500.000 TL bedelle satiliktir. imar durumu,
Blok nizam konut alanindadir. (Bu parsel *imar kanunu Giirpa Emlak
2 23. maddesine tabidir. *20.02.2002 tarihli kagithane | 114,78 11.500.000 100.192 0 (545) 234 34
belediyesi imar alanlari ve yerlesime uygunluk haritalari y 57
ve onanli raporda ua (uygun alan) *bélgesinde kalmakta
olup projelendirme asamasinda zemin etiit raporu
alinacaktir.)
Kadgithane, Merkez Mahallesi 11865 parselde, Fevzi Coldwell
Cakmak Caddesi lizerinde konumlu 374 m?2 Ticari imarli
3 arsa 27.500.000 TL bedelle satiiktir. Imar durumu, | 374 27.500.000 73.529 0 (542%8544 95
TAKS:0.40, KAKS:1,5, Hmax:Serbest ticaret alanindadir.
Kagithane Giirsel Mahallesinde 8466 ada 4, 5 ve 12
parsellerde Sevket pasa caddesinde gaglayan adliyesine Sahibi
4 yakin konumludur. 8466 ada 4 ve 5 parseller konut | 234 9.550.000 20.812 0 (533) 474 36
alaninda, 12 parsel ticaret alaninda bitisik nizamda ’ 54
kalmaktadir.
Kagithane Girsel Mahallesinde 8480 ada 42 parselde Sahibi
5 Gaglayan adliyesine yakin konumlu 109,7 m2 alanh konut | 109,7 5.850.000 53.327 0 (533) 265 06
imarli arsa 5.850.000 TL bedelle satiliktir. ) 44
Kadithane Merkez Mahallesinde 7034 ada 1 parsel ve Partners
7035 ada 1 parsel Sadabad cendere caddesi izerinde Gayrimenkul
6 konumludur. Imar durumu, 7034 ada 1 parsel igin 250.000.000
TAKS:0.40 KAKS:2 Hmax:Serbest olup ticaret alaninda, 4.537,79 55.093 0 (542(26233 43
7035 ada 1 parsel ise Katli Otopark alaninda kalmaktadir.
Bolgede emlak yetkilisinden alinan bilgiye gére, arsa alani Remax Pro
Gorlig | ylksek olan ticari fonksiyonlu arsalarin 40.000TL/m?2 ile 0(532) 594 93
50.000TL/m2 arasinda olacadi 6grenilmistir. 23

Ortalama Birim Deger (TL/m2)

Yuvarlanmis Birim Deger (TL/m?2)

22_400_407




Konut Emsal Krokisi

43

Satilik Konut Emsalleri

Aciklama

Satilik Yeni Konut
Briit Alan

Net Alan

Deger (TL)

iletisim

(m2)

(m2)

Istanbloom Residence da konumlu 2+1 nitelikte 290 e o Eetate
1 m2 briit 260 m2 net alana sahip 30+ katta yer alan 290 260 32.800.000 0(532) 378 24 79
daire 32.800.000 TL bedelle satiliktir.
Trump Tower da konumlu 2+1 nitelikte 210 m?2 briit Artistanbul G
2 168 m?2 net alana sahip 19. katta yer alan daire 210 168 15.300.000 0 (531) 704 20 80
15.300.000 TL bedelle satiliktir.
Trump Tower da konumlu 2+1 nitelikte 220 m?2 briit Versatie
3 185 m2 net alana sahip 7. katta yer alan daire 220 185 13.950.000 Gayrimenkul
13.950.000 TL bedelle satiliktir. 0 (533) 696 49 61
Trump Tower da konumlu 2+1 nitelikte 254 m?2 briit Sahibinden
4 191 m?2 net alana sahip 24. katta yer alan daire 254 191 22.000.000 0(532) 251 44 33
22.000.000 TL bedelle satiliktir.
Torun Center da konumlu 2+1 nitelikte 145 m?2 briit Space Gayrimenkul
5 | 100 m2 net alana sahip 24. katta yer alan daire 145 100 14.600.000 0 (545) 202 46 00
14.600.000 TL bedelle satiliktir.
Quasar Istanbul da konumlu 2+1 nitelikte 207 m2 briit Versatie
6 178 m2 net alana sahip 23. katta yer alan daire 207 178 18.500.000 Gayrimenkul
18.500.000 TL bedelle satiliktir. 0 (533) 696 49 61
Quasar Istanbul da konumlu 3+1 nitelikte 285 m?2 briit Versatie
7 205 m2 net alana sahip 30+ katta yer alan daire 285 205 37.500.000 Gayrimenkul
37.500.000 TL bedelle satiliktir. 0 (533) 696 49 62
Quasar Istanbul da konumlu 1+1 nitelikte 130 m2 briit Cess Portfd
8 130 m2 net alana sahip 21.katta yer alan daire 130 130 14.737.000 0 (532) 366 53’31
14.737.000 TL bedelle satiliktir.
Quasar Istanbul da konumlu 2+1 nitelikte 215 m2 briit Tual Gayrimenkul
9 178 m2 net alana sahip 14.katta yer alan daire 215 178 21.000.000 AS.
21.000.000 TL bedelle satiliktir. 0 (505) 512 31 23
Quasar Istanbul da konumlu 1+1 nitelikte 230 m?2 briit ArtistanbulG
10 110 m2 net alana sahip 12.katta yer alan daire 130 110 13.500.000 0(531) 385 02 01
13.500.000 TL bedelle satiliktir.
Quasar Istanbul da konumlu 2+1 nitelikte 188 m2 briit Bogazici Exclusive
11 145 m2 net alana sahip 25.katta yer alan daire 188 145 17.750.000 0 (333)9268 0273
17.750.000 TL bedelle satiliktir.
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a4

Briit Alan Net Alan

Aciklama Deger (TL) iletisim

(m2) (m2)

Quasar Istanbul da konumlu 2+1 nitelikte 191 m2 briit

12 155 m2 net alana sahip 27.katta yer alan daire 27.000.000 Home Work
27.000.000 TL bedelle satiliktir. 191 155 0(532) 548 1590
Quasar istanbul da konumlu 2+1 nitelikte 178 m2 briit Versatie

13 160 m2 net alana sahip 30+ katta yer alan daire 178 160 18.500.000 Gayrimenkul
18.500.000 TL bedelle satiliktir. 0 (532) 295 40 57

Quasar Istanbul da konumlu 2+1 nitelikt 200 m2 briit

14 | 160 m2 net alana sahip 19.katta yer alan daire Istanbul Proje

20.000.000

200 160 0(532) 667 50 04
101.805

101.800

“dHALIDELE '
ADIVAR & Ataturk M

i )
OSMANBEY hiamuy
NISANTASI

Satilik Ofis Emsalleri

Satilik Yeni Ofis

Briit Alan

Aciklama (m2)

Deger (TL) Birim Deger (TL/m?2)

Torun Center da konumlu 5+ nitelikte 376 m2 briit
1 alana sahip 20+ katta yer alan ofis 35.000.000 TL 376 35.000.000 93.085
bedelle satiliktir.

Quasar Residence da konumlu 1+1 nitelikte 130 m2
3 briit alana sahip 12.katta yer alan ofis 12.000.000 130 12.000.000 92.308
TL bedelle satiliktir.

Quasar Residence da konumlu 1+1 nitelikte 127 m2
4 briit alana sahip 11.katta yer alan ofis 14.000.000 127 14.000.000 110.236
TL bedelle satiliktir.

Quasar Residence da konumlu 1+1 nitelikte 112 m2
5 briit alana sahip 8.katta yer alan ofis 13.740.000 TL 112 13.740.000 122.679
bedelle satiliktir.

Quasar Residence da konumlu 1+1 nitelikte 130 m2
6 briit alana sahip 5.katta yer alan ofis 12.800.000 TL 130 12.800.000 98.462
bedelle satiliktir.

Istanbloom Residence da konumlu 1+1 nitelikte 120
7 m?2 briit alana sahip 13.katta yer alan ofis 9.000.000 120 9.000.000 75.000
TL bedelle satiliktir.

Astoria Plaza da konumlu 1+1 nitelikte 111 m2 briit
8 | alana sahip 13.katta yer alan ofis 6.500.000 TL 111 6.500.000 58.559
bedelle satiliktir.

Astoria Plaza da konumlu 2+1 nitelikte 167 m2 briit
9 alana sahip 15.katta yer alan ofis 13.000.000 TL 167 13.000.000 77.844
bedelle satiliktir.

Astoria Plaza da konumlu 1+1 nitelikte 110 m2 briit
10 | alana sahip 16.katta yer alan ofis 7.200.000 TL 110 7.200.000 65.455
bedelle satiliktir.

Ortalama Birim Deger (TL/m?2)

Yuvarlanmis Birim Deger (TL/m?2)

22_400_407



Satilik Diikkan Emsalleri

Aciklama

Sisli Merkez Mahallesi'nde Baof Plaza'da 2 odali 200
1 m2 briit alan beyan edilen zemine indirgenmis alani
100 m2 oldugu distintilen zemin kat diikkan
9.850.000 TL bedelle satiliktir.

Satilik Yeni Diikkan

Briit Alan

(m?)

100

Deger (TL)

9.850.000

45

Birim Deger (TL/m?2)

98.500

bedelle satiliktir.

Sisli Gulbahar Mahallesi'nde tek odali 80 m2 briit
2 alan beyan edilen zemin kat diikkan 4.700.000 TL

80

4.700.000

58.750

Sisli Gllbahar Mahallesi'nde tek odal 135 m?2 briit

3 alan beyan edilen zemine indirgenmis alani 60 m2
oldugu duslntlen kat dikkan 2.600.000 TL bedelle

satiliktir.

Ortalama Birim Deger

60

2.600.000

43.333

Yuvarlanmig Deger ( )

EMSAL DUZELTME TABLOLARI
Arsa Diizeltmesi / 2410 Ada 246 Parsel

Satilik Arsa
" - o Diizeltilmis
NO Sl Ll Deger (TL) Lhi LGB imar Durumu Pazarlik  Birim Deger
(m2) (TL/m?2)
(TL/m2)
1 378 17.500.000 46.252 20% -30% 5% -5% 41.627
2 114,78 11.500.000 100.192 10% -40% 10% -20% 60.115
3 374 27.500.000 73.529 -10% -30% 5% -5% 44.118
4 234 9.550.000 40.812 15% -30% 10% -5% 36.731
5 109,7 5.850.000 53.327 20% -40% 5% -5% 42.662
6 4.537,79 250.000.000 55.093 -20% -20% 15% -5% 38.565
ORTALAMA 44.000

Arsa Diizeltmesi / 9221 Ada 1 Parsel

Satilik Arsa
[\ [o] Bri(i;“:;an Deger (TL) Bi{.irT /I;‘ezﬁ)er D‘i":f:;u Alan Konum Pazarhk ;;rl-l:nstll:":e:ﬁ;::r

1 378,36 17.500.000 46.252 -65% -10% 5% -5% 11.563
2 114,78 11.500.000 100.192 -55% -15% 10% -20% 20.038
3 374,00 27.500.000 73.529 -75% -10% 5% -5% 11.029
4 234,00 9.550.000 40.812 -45% -10% 10% -5% 20.406
5 109,70 5.850.000 53.327 -60% -15% 5% -5% 13.332
6 4.537,79 250.000.000 55.093 -60% -5% 15% -5% 24.792

ORTALAMA 16.860
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Konut Diizeltmesi

Satilik Yeni Konut

46

NO Brié:il)an Ne(tnﬂ;m Deger (TL) Bi{.irT /Iz1e2§)er Konum Pazarhk !Is)i:lizr::llt)l::n(;:esr

(TL/m?2)

1 290 260 32.800.000 126.154 0% -5% -10% 107.231
2 210 168 15.300.000 72.857 5% -10% -5% 65.571
3 220 185 13.950.000 63.409 5% -10% -5% 57.068
4 254 191 22.000.000 86.614 5% -10% -5% 77.953
5 145 100 14.600.000 100.690 0% -10% -5% 85.586
6 207 178 18.500.000 89.372 0% -10% -5% 75.966
7 285 205 37.500.000 131.579 0% -10% -10% 105.263
8 130 130 14.737.000 113.362 0% -10% -5% 96.357
9 215 178 21.000.000 97.674 0% -10% -5% 83.023
10 130 110 13.500.000 103.846 0% -10% -5% 88.269
11 188 145 17.750.000 94.415 0% -10% -5% 80.253
12 191 155 27.000.000 141.361 0% -10% -10% 113.089
13 178 160 18.500.000 103.933 0% -10% -5% 88.343
14 200 160 20.000.000 100.000 0% -10% -5% 85.000
ORTALAMA 86.400

Ofis Diizeltmesi

Diizeltilmis

Bri;:nlll)an Deger (TL) Bi{.irT /I:::zé)er Bina Yasi Pazarhk g:g:‘r

(TL/m?2)

1 376 35.000.000 93.085 5% -10% -5% 83.777
2 130 12.000.000 92.308 5% -10% -5% 83.077
3 127 14.000.000 110.236 5% -10% -5% 99.213
4 112 13.740.000 122.679 5% -10% -5% 110.411
5 130 12.800.000 98.462 5% -10% -5% 88.615
6 120 9.000.000 75.000 5% 0% -5% 75.000
7 111 6.500.000 58.559 15% 0% 0% 67.342
8 167 13.000.000 77.844 15% 0% -5% 85.629
9 110 7.200.000 65.455 15% 0% 0% 75.273
ORTALAMA 85.400

Diikkan Diizeltmesi

Brig::“l-:l)an Deger (TL) EVETI1S
1 100 9.850.000 98.500 0% 0% -5% 93.575
2 80 4.700.000 58.750 10% 10% 0% 70.500
3 60 2.600.000 43.333 10% 60% 0% 73.667
ORTALAMA 79.200
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7.3.2. Emsal Karsilastirma Analizi Degerlendirme ve Sonug

Emsal Karsilagtirma Yoéntemi Analizi icin emsal arsa, ofis, konut ve diikkan arastirmasi yapilmis olup tasinmazlarin;
konum, imar hakki, pazarlik, bina yasi, nitelik vb kriterleri uyarinca diizeltmeler yapilarak konu taginmaza uyumlastirma

yapilmistir.

Pazar Arastirma ve Analiz Sonuglari

Arastirma Konusu ‘ Birim Deger (TL/m?2)
2410 Ada 246 Parsel Arsa Degeri 44000
9221 Ada 1 Parsel Arsa Degeri 16500
2410 Ada 246 Parsel Yeni Konut Degeri 86400
2410 Ada 246 Parsel Yeni Ofis Degeri 85400
2410 Ada 246 Parsel Yeni Diikkan Degeri 79200

Emsal Karsilastirma (Pazar Yaklasimi) ile konu tasinmazlara takdir edilen arsa dederleri asadida belirtilmistir.

imar Brit Parsel Birim Satig Degeri Satis Yuvarlatiimig Satis

UailiEs Fonksiyonu Alani (m?) (TL/m?) Degeri (TL) Degeri (TL)

2410 Ada 246 Parsel '
Arsa Degeri Ticaret+Konut 15.963 44.000 702.372.000 702.000.000

e imar Brit Parsel Birim Satig Degeri Satis Yuvarlatiimis Satis
$ Fonksiyonu Alani (m?) (TL/m?) Degeri (TL) Degeri (TL)
gDiZLJ e Arsa Kat Otoparki 2.686 16.500 44.324.610 44.000.000
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7.3.3. Maliyet Olusumlan Analizi
Dederleme cgalismasinda konu tasinmazlarin mevcut durum Pazar dederinin takdiri amacilay Maliyet Yaklasimi
kullanilmistir. Hesaba iliskin detaylar asagida belirtiimistir;

AVM MALIYET YAKLASIMI

Arsa Arsa Birim Yapi Birim . M .. M Yuvarlatilms
Yiizdliimii  Satis Degeri Maliyeti ~ Amgiemen  Arselieferi i Uaiveti - PazarDederl  pazar Degeri

(m?) (TL/m?) (TL/m?) (TL)
702.372.000 | 211.842.400 | 914.214.400 | 914.200.000

OTOPARK MALIYET YAKLASIMI

Arsa Arsa Birim Yapi Birim
Yiizolgiimii Satis Degeri Maliyeti
(m2) (TL/m?2) (TL/m2)

Yuvarlatilms
Pazar Degeri
(TL)

44.324.610 35.297.640 79.622.250 79.600.000

TOPLAM 993.800.000

Amortisman Arsa Degeri Yapi Maliyeti Pazar Degeri
Orani (TL) (TL) (TL)

Maliyet Yaklagimi ile konu taginmazlardan 2410 ada 246 parselde konumlu PROFILO AVM icin 914.200.000 TL Pazar
degeri, 9221 ada 1 parselde konumlu Otopark igin 79.600.000 TL olmak izere toplam 993.800.000 TL Pazar dederi
takdir edilmistir.

7.3.4. Gelir indirgeme Yaklagimi

Uygulamada Gelir indirgeme analizi iki ayri yéntem olarak kullanilimakta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu ve Nakit/Gelir
Akislar analizi olarak ikiye ayrilimaktadir. Dederleme calismasinda Mevcut AVM yapisinin gelirlerinden yola cikarak
Indirgenmis Nakit Akimlari Analizi Yéntemi ile degerleme yapilmis ancak ulasilan dederin tasinmazin arsa degerinin dahi
altinda kaldigi goriilmustir. Diger yandan mahallinde yapilan incelemede AVM'nin doluluk oraninin (%52) ve toplanilan
kira gelirinin sektdr ve bdlgenin gok altinda kaldigi diger bir tespittir. Bu nedenle tasinmazin Mevcut Fonksiyonu ile
hesaplanan projeksiyon asadida sunulmus olup tasinmazin Pazar dederini gergekgi yansitmadigi kanaatine variimistir.
Diger yandan taginmazin arsa dederinin teyid amaci ile mer’i imar plani hitkkiimleri uyarinca en etkin ve verimli kullanimi

da dikkate alinarak gelistirme yapilmig ve arsa degerine ulagiimistir. Hesap detaylan asagida belirtilmistir.

7.3.4.1, Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki miilklerin ulasilan gelirleri ve pazar dederleri iliskilendirilerek
kapitalizasyon orani tespit edilir. Dederleme calismasinda Direkt Kapitalizasyon Yéntemi Analizi kullanilmamistir.

7.3.4.2, Nakit Akislar1 Analizi Yontemi

Dederleme calismasinda iki farkli kapsamda Nakit Akiglari Analizi Yontemi kullaniimistir. Mevcut AVM fonksiyonu igin
yapilan projeksiyon ile ulasilan dederin taginmazin arsa dederinin dahi altinda kaldi§i ve Pazar dederini gercekgi
yansitmadidi kanaatine variimistir. Diger yandan konu tasinmazin Pazar yaklasimi ile ulasilan arsa dederinin teyidi amaci
ile gelistirme yapilmis ve tasinmazin gellistiriimis arsa degerine ulasiimistir Hesap detaylarina asadida yer verilmistir.
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DEGERLEME BiLGisi EMLAK VERGIiSI BILGILERI
Arsa Alani (m2) 15.963,00 | Birim Arsa Rayig Degeri (TL/m2) 27.834
*Insaat Alani (m2) 68.780,00 | Arsa Rayic Birim Deder (USD/m?2) 1.492
Kiralanabilir AVM Alan (m?) 40.046 | Arsa Rayic Degeri (USD) 23.824.581
Anchor 2.908 | Birim insaat Maliyeti (TL/m2)(5A) 4.950
Bilyiik 6lgekli 10.269 | insaat Maliyeti (USD/m?2) 265
Orta 6lgekli 8.758 | Sigorta Bedeli (USD) 18.255.869
Kiigik Slgekli 3.647 | Vergiye Esas Deger (USD) 42.080.450
Eglence 11.465
Yeme-igme 808
Market 2.089
Diger (Depo, Kiosk vb.) 102
Aktif GUn Sayis 365,00
Kira Artis Orani 5,00% 5,00%
Enflasyon, son 5 yillik 3,72% 3,72%
Bagimsiz Bolim Sayisi 60
| PROFiLOAVM NAKIiT AKISI
60 425 3.345 3.710
365 365 365 365
YILLAR 2022 2023 2031 2032
DONEMLER
KIRALAMA GELiRi (USD)
Kiralanabilir Alan
ANCHOR MAGAZALAR 50,00 2,68 2,82 4,16 4,37
BUYUK OLCEKLI MAGAZALAR 81,86 4,39 4,61 6,81 7,15
ORTA 6L(;EKLi MAGAZALAR 86,80 4,65 4,89 7,22 7,58
KUCUK OLCEKLI MAGAZALAR 107,07 5,74 6,03 8,91 9,35
EGLENCE 23,49 1,26 1,32 1,95 2,05
YEME-igME 195,01 10,46 10,98 16,22 17,03
MARKET 73,47 3,94 4,14 6,11 6,42
Doluluk Orani (Kira kayiplan vs. dahil) 52% 54% 56% 56%
Aylik Kira Geliri (USD) 57.424 62.701 94.416 99.137
Yillik Kira Geliri (USD) 114.848,55 752.417,94  1.132.992,60 1.189.642,23
Diger Gelirler (USD) (ATM, Baz ist., Depo, Kiosk vb.) 15,0% 17.227,28 112.862,69 151.164,73 156.788,06
Ortak Alan Geliri 4,0% 4.593,94 30.096,72 45.319,70 47.585,69
TOPLAM KiRALAMA GELiRi 136.670 895.377 1.329.477 1.394.016
OPERASYONAL GIDERLER (USD)
Eneriji, su vb. (USD) 3,00% 4.100 26.861 39.884 41.820
Operasyon, giivenlik ve temizlik Giderleri (USD) 8,00% 10.934 71.630 106.358 111.521
Yonetim Reklam ve Pazarlama Giderleri (USD) 5,00% 6.833 44.769 66.474 69.701
Toplam Operasyonal Giderler (USD) 21.867 143.260 212.716 223.043
Briit Karliik 84%
SABIT GIDERLER
Sigorta (USD) 0,20% 6.085 37.870 50.722 52.609
Emlak Vergisi (USD) 0,40% 28.054 174.583 233.831 242.530
Yenileme Fonu (USD) 2,00% 2.733 17.908 26.590 27.880
TOPLAM GIDERLER (USD) 58.739 373.621 523.859 546.062
TOPLAM OPERASYONAL GELIiR (USD) 57% 77.930 521.756 805.618 847.954
KAPITALiZASYON ORANI 6,50% 13.697.725
BRUT OPERASYONAL KAR (%) 0,57 0,58 0,61 0,61
NET GELiR (USD) 77.930 521.756 805.618 14.545.679
indirgeme Orani 13,00% 1,02 1,15 3,07 3,46
Net indirgenmis Gelir (USD) 76.380 452.547 262.844 4.199.759

Net Bugiinkii Deger (USD)

7.459.229

139.110.148

Net Bugiinkii Deger (TL)
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Finansal Varsayimlar ve Kabuller

e Degerleme konusu tasinmazlardan 9221 ada 1 parselin Mer'i imar Plani’nda Kat Otoparki alaninda kalmasi ve
imar paftasi lizerinde “Otopark Kamuya Acik ve Ucretsiz Olacaktir” ifadesi bulunmasi nedeni ile 9221 ada 1
parselin icin gelir hesabi yapilmamig 2410 ada 246 parselin biitiinleyicisi olarak ele alinmigtir.

e Dederleme calismasinda para birimi olarak Amerikan Dolari (USD) kullaniimis olup enflasyon orani %3,72, kira
artis orani %5 olarak kabul edilmistir.

e Nakit akislari analizi ydnteminde para birimi olarak Amerikan Dolari (USD) kullaniimig olup 28.10.2022 tarihli
TCMB Efektif Dolar Kuru 18,6494-TL olarak kabul edilmistir.

o Indirgeme orani 2032 yili icin %16 olarak hesaplanmis olup detaylari asagidaki tabloda sunulmustur.

AVM - 2032
uUsb
RF (Risksiz Getiri Orani) 9,72 |RF=2031Yili Eurobond (USD) getiri orani dikkate alinmigtir.
RM-RF (Piyasa Getirisi) 5,40 [RM-RF=BIST 100'de bulunan sirketlerin ortalama getiri orani kabul edilmistir.
B (Sektor Betasi) 0,67 |B=Avrupa llkelerinde faaliyet gosteren Perakende sirketlerinin ortalama Betasi kabul edilmistir.
C (Diger Riskler) C =Damadoran verisidir

|RE (indirgeme Orani) 13,34%|
13,00%

o Dider kabul ve varsayimlar nakit akislar tablosunda belirtilmistir.

Sonug olarak mevcut AVM fonksiyonun Pazar dederi 139.000.000 TL olarak hesaplanmistir.
Gelistirilmis Arsa Degeri

Parsel lizerinde mer'i imar plani geregi gelistirme yapilmis olup gelistirilen projenin hasilatindan proje maliyeti diistilerek
gelistiriimis arsa dederine ulasiimistir. Hesap detaylari asagida belirtilmistir;

Gelistirme Maliyeti/ Ofis

Toplam Arsa Alani 2.155 m2
Toplam Taban Alani 647 m?2
Toplam Insaat Alani 5.379 m2
Toplam Bina Taban Alani 647 m?2
Peyzaj Alani 1.509 m2
BINA MALIYETI

Yapi Alanlari Alan Birim maliyet

Kaba Insaat 5.379 195 1.048.905,45 USD
Ince Yapi 5.379 225 1.210.275,52 USD
Elektro-Mekanik _ 5.379 100 537.900,23 USD
TOPLAM BINA MALIYETI 2.797.081,20 USD
[Peyzaj ve Altyap! Maliyeti | 1.509 | 30] 45.256,03|USD |
TOPLAM INSAAT MALIYETI 2.842.337,23 USD
Yiiklenici Kari 25% 710.584,31 USD
DIGER MALIYETLER

Proje ve Danigmalik Maliyetleri 2,50% 69.927,03 USD
Yasal Izinler ve Harclar 2,00% 55.941,62 USD
Yonetim giderleri-reklam ve satis 2,00% 55.941,62 USD
Ekipman, Mobilizasyon v.b Maliyetler 1,00% 27.970,81 USD

TOPLAM DIGER MALIYETLER 209.781,09 USD

Toplam Gelistirme maliyeti
Toplam Gelistirme maliyeti
Birim Maliyet

3.762.702,62 USD
70.172.146,31 TL
13.045,57 TL

Parselin ofis olarak gelistirilecek kismi igin toplam gelistirme maliyeti 3.762.702 USD ~ 70.172.146 TL olarak
hesaplanmistir.
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Finansal Varsayim ve Kabuller

-Projeksiyonda para birimi olarak Amerikan Dolar (USD) kullanilmistir.

-Enflasyon orani %3 olarak kabul edilmistir.

-2022 Yil Ofis Birim Satis Dederi 85.400 TL/m2 olarak kabul edilmistir.

-Projenin 2023 yilinda baslayacadi ve 2025 yilinda tamamlanacadi kabul edilmistir.

Arsa Alani 2.155

ingaat Emsali 1,2

Tip imar 1,30

Toplam insaat Alani, m2 5.379

Toplam Satilabilir Alan, m2 3.362

Enflasyon Orani 3,00%

Gelirler 2022 2023 2024 2025 2026
Ofis Birim Satis Degeri, USD 4.580 4.717 4.859 5.005 5.155
Ofis Satig Hizi 0% 25% 25% 30% 20%]|
Toplam Ofis Gelirleri, USD 0 3.964.829 4.083.774 5.047.544 3.465.981
Toplam Proje Satis Gelirleri, USD 0 3.964.829 4.083.774 5.047.544 3.465.981
Ingaat Maliyeti

ingaat Tamamlanma Seviyesi, % 0% 20% 40% 40%

Toplam insat Maliyeti, USD 3.762.703 - 798.370 1.644.643 1.693.982 7 -
Gelistirici Kari, USD 30% 239.511 493.393 508.195 -
Toplam Proje Giderleri, USD - 1.037.881 2.138.036 2.202.177 -
Toplam Proje Net Gelirleri, USD 0 2.926.948 1.945.738 2.845.368 3.465.981
indirgeme Orani 13,00% 1,13 1,28 1,44 1,63 1,84
Indirgenmis Yillik Net Gelir, USD - 2.292.229 1.348.494 1.745.117 1.881.195
Arsa Degeri, USD 7.267.036

Arsa Degeri, TL 135.525.869

Arsa Birim Degeri, TL/ m2 62.888

-Projenin satisinin 2023 yilinda baslayacagi ve 2026 yilinda tamamlanacadi belirtiimis olup satis hizlari yukaridaki tabloda

belirtilmistir.
-Gelistiri Kar1 %30 olarak én gorilmistdr.

-Indirgeme orani %13 hesaplanmis olup hesap detayr asagida belirtilmistir;

2025
usb
RF (Risksiz Getiri Orani) 8,35
RM-RF (Piyasa Getirisi) 5,40
B (Sektor Betasi) 0,86
C (Diger Riskler) _ | €=Damadoran verisidir
RE (indirgeme Orani) 12,99%
13,00%

RF = 2025 Yili Eurobond (USD) getiri orani dikkate alinmistir.

RM-RF= BIST 100'de bulunan sirketlerin ortalama getiri orani kabul edilmistir.

B = Avrupa ulkelerinde Gayrimenkul Sektoru betasi dikkate alinmig olup Damodaran verisidir.

22_400_407



Gelistirme Maliyeti/ Konut + Diikkan

Toplam Arsa Alani 12.966 m?2
Toplam Taban Alani 3.890 m2
Toplam Insaat Alan 28.164 m?
Toplam Bina Taban Alani 3.890 m2
Peyzaj Alani 9.076 m2
BINA MALIYETI

Yapi Alanlar Alan Birim maliyet

Kaba Insaat 28.164 225 6.336.895,27 USD
ince Yapi 28.164 250 7.040.994,75 USD
Elektro-Mekanik 28.164 120 3.379.677,48 USD

TOPLAM BINA MALIYETI 16.757.567,50 USD

Peyzaj ve Altyap! Maliyeti |

9.076 |

45]

408.424,53|USD |

TOPLAM INSAAT MALIYETL 17.165.992,03 USD

Yiiklenici Kari

4.291.498,01 USD

DiGER MALIYETLER

Proje ve Danismalik Maliyetleri
Yasal izinler ve Harglar

Yonetim giderleri-reklam ve satig
Ekipman, Mobilizasyon v.b Maliyetler
TOPLAM DiGER MALIYETLER

Toplam Gelistirme maliyeti
Toplam Gelistirme maliyeti
Birim Maliyet

2,50%
2,00%
2,00%
1,00%

418.939,19 USD
335.151,35 USD
335.151,35 USD
167.575,68 USD
1.256.817,56 USD

22.714.307,60 USD
423.608.208,09 TL
15.040,78 TL

Parselin konut+diikkan olarak gelistirilecek kismi igin toplam gelistirme maliyeti 22.714.307 USD ~ 423.608.208

TL olarak hesaplanmistir.
Konut+Diikkan Gelistirmesi

2410/246 PARSEL - KONUT+DUKKAN

Arsa Alani 12.966
Ingaat Emsali 1,25
Tip imar 1,30
Toplam insaat Alani 28.164
Satilabilir Konut Alani 17.180
Satilabilir Diikkan Alani 3.890
Enflasyon Orani 3,00%

Gelirler
Konut Birim Satis Degeri, USD

2023
4.769

2024
4.912 5.059

2025 2026

5.211

Konut Satis Hizi

25%

25% 30% 20%]|

Toplam Konut Gelirleri, USD

20.481.852

21.096.308  26.075.037 17.904.858

Diikkan Birim Satis Degeri, USD

4.374

4.505 4.641 4.780

Diikkan Satis Hizi

0%

0% 0% 100%)]

Toplam Diikkan Gelirleri, USD

0

0 0 18.593.400

Toplam Proje Satis Gelirleri, USD

20.481.852

21.096.308 26.075.037 36.498.259

ingaat Maliyeti

Ingaat Tamamlanma Seviyesi, %

20%

40% 40%

Toplam Insat Maliyeti, USD 22.714.308

4.819.522

9.928.215 10.226.061

Gelistirici Kari, USD 30%

1.445.857

2.978.464 3.067.818

Toplam Proje Giderleri, USD

6.265.378

12.906.679  13.293.880 -

Toplam Proje Net Gelirleri, USD

14.216.474

8.189.629 12.781.157 36.498.259

indirgeme Orani 13,00%

1,13

1,28

1,44 1,63 1,84

indirgenmis Yillik Net Gelir, USD

11.133.584

5.675.823 7.838.923 19.809.793

Arsa Degeri, USD

44.458.123

Arsa Degeri, TL

829.117.324

22_400_407



53

Finansal Varsayim ve Kabuller

-Projeksiyonda para birimi olarak Amerikan Dolar (USD) kullanilmistir.

-Enflasyon orani %3 olarak kabul edilmistir.

-2022 Yih konut Birim Satis Dederi 86.400 TL/m2, diikkan birim satis dederi 79.200 TL/m2 olarak kabul edilmistir.
-Projenin 2023 yilinda baslayacagi ve 2025 yilinda tamamlanacadi kabul edilmistir.

-Projenin satisinin 2023 yilinda baslayacadi ve 2026 yilinda tamamlanacad belirtilmis olup satis hizlari yukaridaki tabloda
belirtilmistir.

-Gelistiri Kar1 %30 olarak 6n gorilmistdr.

-Indirgeme orani %13 hesaplanmis olup hesap detayi asadida belirtilmistir;

2025
uUsD
RF (Risksiz Getiri Orani) 8,35 RF = 2025 Yili Eurobond (USD) getiri orani dikkate alinmistir.
RM-RF (Piyasa Getirisi) 5,40 RM-RF= BIST 100'de bulunan sirketlerin ortalama getiri orani kabul edilmistir.
B (Sektor Betasi) 0,86 B = Avrupa ulkelerinde Gayrimenkul Sektoru betasi dikkate alinmig olup Damodaran verisidir.
C (Diger Riskler) _ | €=Damadoran verisidir
RE (indirgeme Orani) 12,99%

13,00%

Sonug olarak parsel tizerinde gelistiriimesi planlanan ofis+konunt+diikkan fonksiyonlu projeye gore gelistiriimis toplam
arsa dederi 964.643.193 TL ~ 964.650.000 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

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

Dederleme konusu parsel icin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi s6zlesmesi bulunmamaktadir.

7.4. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri ve Varsayimlar ile Ulagilan
Sonuglar
Dederleme konusu taginmazlar lzerinde giincel rapor tarihi itibariyle halihazirda herhangi bir proje gelistirilmemistir.

7.3. Basliginda sunulan tablolar tasinmazin arsa dederinin teyidi amaci ile hazirlanmis olup geglistirilmis arsa degerini
ifade etmektedir.

7.5. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi geredi deerleme
galismasi kapsaminda yapilan arastirmalarda;

Tapu_kayitlarina iliskin _aciklamalar rapor _iceridinde belirtilmis olup dederleme konusu parsellerin _Gayrimenkul

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

7.6. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Dederleme konusu 2410 ada 246 parsel lizerinde konumlu 60 adet badimsiz boliim mevcut kiralama ihtiyaclarina gore
ayinistiriip, bolustlrildiigi durumlar bulunmaktadir. Ancak tasinmazin toplam kiralanabilir alaninin onayli mimari

projesine gore uyumlu oldugu, kiralamaya yonelik geri donUstiirilebilir degisiklikler yapildigi goriilmiistir.
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8. GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESI

8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Dederleme galismasinda; Pazar Yaklagimi, Maliyet Yaklagimi ve Gelir Yaklagimi kullaniimistir. Dederlemeye konu
tasinmazlar hali hazirda AVM ve OTOPARK fonksiyonlu olup isletme biitiini olusturmaktadir. AVM nitelikli tasinmazin
mevcut doluluk oranlarinin ve kira getirisinin bdlgge ve sektdr ortalamasinin gok altinda kaldigi gériilmis olup mevcut
gelirleri dikkate alinarak yapilan Gelir Projeksiyonunda da ulasilan dederin tasinmazin arsa degerinin dahi altinda kaldigi
gordlmusgtur.

Taginmazin mevcut fonksiyonu igin Gelir Projeksiyonu ve Maliyet Yaklagimi kullaniimig olup Maliyet Yaklasimi ile ulasilan
dederin Pazar degerini daha gergekgi yansittigi kanaatine varilarak bu yontem ile ulasilan degder lehinde yuvarlatilarak
uyumlastirma yapilmistir. Diger yandan tasinmazin mevcut kira gelirleri ile ulagilan deder ve saha tespitleri sonucunda
taginmazin mevcut AVM fonksiyonunun en etkin ve verimli kullanimini yitirdigi anlagilmis, taginmaz (izerinde mer‘i imar
plani uyarinca gelistirme yapilarak arsa degeri teyit edilmistir. Iigili béliimde belirtilen ve rapor eklerinde sunulan giincel
imar durumu yazilari uyarinca tasinmazlarin Hmaks yapilasma sartinin belirli olmamasi nedeni ile imar durumu
diizenlenemedigi belirtiimis, bu nedenle gelistirilmis arsa dederi bolge tesekkiil ytiksekligi dikkate alinarak bilgi amagh
olarak hesaplanmistir. Tasinmazlardan 2410 ada 246 parsel numarali tasinmazin onayll mimari proje kapadinda;
bitisiinde yer alan 9221 ada 1 parselde konumlu Kat Otoparki'ni belirterek “Binanin ihtiyaci olan otopark 9221 ada 1
parselden karsilanacaktir” belirtmesi bulundugundan tasinmazlarin isletme biitlin{i olusturdugu ve birbirinin tamamlayici
oldugu goérilmistiir. Bu nedenle 9221 ada 1 parselin cins tashihinin Arsa olmasina karsin tasinmazlarin tesekkdil
olusturmasi nedeni ile GYO portféyiine birlikte “Binalar” Basligi altinda alinacagina kanaat edilmistir.

Tablo. 1 Farkl Yontemler ile Hesaplanan Degerlerin Uyumlastirilmasi

Tasinmaz Maliyet Yaklasimi | Gelir Yaklasimi Bilgi Amach Gelir Uyumlastirilmis Deger
s (TL) (TL) Yaklagimi (TL) (TL)
9221 Ada 1 Parsel 79.600.000 79.600.000
2410 Ada 246 Parsel 914.200.000 oo ool 914.200.000
TOPLAM 993.800.000 139.000.000 964.650.000 993.800.000
8.2. Degerleme Raporunda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler

Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bdlgede yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari

bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

8.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Konu tasinmazlar {izerinde hali hazirda yapi bulunmakta olup 2410 ada 246 parsel iizerinde bulunan yapi icin Iskan
alinmis ve Kat Miilkiyetine gegilmistir. 9221 ada 1 parselde konumlu yapi icin Iskan Diizenlenmis, Iskana aykiri kisimlar
icin Yapi Kayit Belgesi diizenlenmis olup tasinmazin cins tashihi ARSA olarak tescillidir. Taginmazin cins degisikliginin
yapilmasi ve ilgili dava geredi bitisik parsele tecaviizlii kisimlarin yikilmasi halinde Yasal Gereklerin tamamlanacadi

kanaatine varilmistir.

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

Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi geredi ilgili kayitlara
iliskin aciklamalar rapor iceriginde belirtilmis olup 9221 ada 1 parselde bulunan Kat Otoparki'nin 2410 ada 246 parselde
yer alan yapinin tamamlayicisi oldugu onayli mimari projeden anlasiimis olup 9221 ada 1 parselde bulunan yapiya iliskin
cins degisikligi yapilmamasina karsin tasinmazlarin birlikte tesekil olusturmasi nedeni ile konusu tasinmazlarin

Gayrimenkul Yatinm Ortaklikhdi portfoyline_“Binalar” bashidi altinda bulunmasinda herhangi bir engel olusturmadidi

kanaatine varlmistir.
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9. NiHAI DEGER TAKDiRi VE SONUG

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme calismasinda; Pazar Yaklasimi, Maliyet Yaklasimi ve Gelir Yaklasimi kullaniimistir. Dederlemeye konu
tasinmazlar hali hazirda AVM ve OTOPARK fonksiyonlu olup isletme biitlinii olusturmaktadir. AVM nitelikli tasinmazin
mevcut doluluk oranlarinin ve kira getirisinin bolgge ve sektdr ortalamasinin gok altinda kaldigi goriilmis olup mevcut
gelirleri dikkate alinarak yapilan Gelir Projeksiyonunda da ulasilan dederin tasinmazin arsa degerinin dahi altinda kaldigi
gorulmistr.

Tasinmazin mevcut fonksiyonu igin Gelir Projeksiyonu ve Maliyet Yaklagimi kullaniimis olup Maliyet Yaklagimi ile ulasilan
dederin Pazar degerini daha gercekei yansittigi kanaatine varilarak bu yontem ile ulasilan degder lehinde yuvarlatilarak
uyumlastirma yapilmistir. Diger yandan tasinmazin mevcut kira gelirleri ile ulagilan deder ve saha tespitleri sonucunda
taginmazin mevcut AVM fonksiyonunun en etkin ve verimli kullanimini yitirdigi anlagilmis, taginmaz (izerinde mer‘i imar
plani uyarinca gelistirme yapilarak arsa degeri teyit edilmistir. Ilgili béliimde belirtilen ve rapor eklerinde sunulan giincel
imar durumu yazlarn uyarinca tasinmazlarin Hmaks yapilasma sartinin belirli olmamasi nedeni ile imar durumu
diizenlenemedidi belirtiimis, bu nedenle gelistirilmis arsa dederi bolge tesekkiil yliksekligi dikkate alinarak bilgi amagli
olarak hesaplanmistir. Tasinmazlardan 2410 ada 246 parsel numarali tasinmazin onayll mimari proje kapadinda;
bitisiinde yer alan 9221 ada 1 parselde konumlu Kat Otoparki'ni belirterek “Binanin ihtiyaci olan otopark 9221 ada 1
parselden karsilanacaktir” belirtmesi bulundugundan tasinmazlarin isletme biitiin{i olusturdugu ve birbirinin tamamlayici
oldugu gorilmustir. Bu nedenle 9221 ada 1 parselin cins tashihinin Arsa olmasina karsin tasinmazlarin tesekkdl
olusturmasi nedeni ile GYO portfoyiine birlikte “Binalar” Baghgi altinda alinacagina kanaat edilmistir. Iigili onayli mimari
proje kapadi rapor ekinde sunulmustur. Tasinmazlara iliskin nihai dederler asadidaki tabloda sunulmustur.

Tablo. 2 Nihai Deger Tablosu

K.D.V. Dahil Nihai

Ada/Parsel No Nitelik Nihai Deger- TL Deger-TL Sigorta Degeri, TL
9221 Ada 1 Parsel OTOPARK 79.600.000 93.928.000 100.850.400
2410 Ada 246 Parsel AVM 914.200.000 1.078.756.000 529.606.000
TOPLAM 993.800.000 1.172.684.000 630.456.400

Sonug olarak; Istanbul ili, Sisli ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 9221 ada 1 parsel ve 2410 ada 246 parselde konumlu
gayrimenkullerin tamaminin toplam Pazar degeri KDV Haric 993.800.000 TL
(Dokuzyiizdoksaniicmilyonsekizyiizbin Tiirklirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.
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