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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

1. RAPOR BILGILERI
RAPORUN TUR(

Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781 sayil
kararinda yer alan "Dederleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cercevesinde hazirlanmig gayrimenkul degerleme raporudur.

RAPORUN KAPSAMI : Istanbul ili, Sigli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 303 pafta, 1946 ada, 136
parsel numarali ‘Kargir Apartman” vasifli ana gayrimenkulde yer alan
“Kanyon A.V.M”"nin Sermaye Piyasasi Mevzuat kapsaminda degerleme
calismasi.

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHve : 02.11.2013

NUMARASI - _ B
DEGERLEME TARIHE 1 23.12.2013

RAPORUN TARTHE " 26.12.2013 T

RAPOR NUMARAST : 2013_400_131_2

DEGERLEME_ RAPORUNU OLUMSUZ  : Degerleme gallsrmnas.in;_blumsuz yonde etkileyen herhangi bir unsura
YONDE ETKILEYEN FAKTORLER rastlanmarnisr.

DEGERLEME KONUSU ": “Degerleme konusu gayrimenkul ile liigili girketimizce daha once
GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKI 20.05.2013 tarihli, 2013/045 sayili “Kanyon A.V.M. Kira Analizi Raporu”

TARIHLERDE YAPILAN SON UC

_DEGERLEMEYE iLISKiN BILGILER haz"'a"’“f'_‘"' -
RAPORU HAZIRLAYANLAR : Didem OZTURK Aysel AKTAN
Y.Harita Miihendisi Sehir Plancisi — Harita Miihendisi
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 402394 S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI : HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
SIRKETIN ADRESI : Abbasaga Mah. Yildiz Cad. Tevfik Pasa Konatj No:49/4 Besiktas, 34353
ISTANBUL, TURKIYE

Tel:(212) 327 90 85 Faks:(212) 258 78 84

www.harmonigd.com.tr

E-mail: info@harmonigd.com.tr

MUSTERI UNVANI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhii A.S.
MUSTERI ADRES] Is Kuleleri Kule 2 Kat 9

34330 Levent, Besiktas / ISTANBUL
MUSTERI TALEBININ : Milsterinin talebi; Istanbul ili, Sigli ilesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 303 pafta, 1946
KAPSAMI VE GETIRILEN ada, 136 parsel numarali ‘Kargir Apartman’ vasifli ana gayrimenkulde yer alan
SINIRLAMALAR

“Kanyon A.V.M"nin Sermaye Piyasasi Mevzuah kapsaminda degerinin tespiti olup
herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

HARMS &

DEGERLSHME
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

3. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER
Gayrimenkuliin Tapu Kayttian, imar Durumu ve Son Uc Yila fligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul, Istanbul ili, Sigli ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 303 pafta, 1946 ada, 136
parsel numarah ‘Kargir Apartman’ vasifi ana gayrimenkulde yer alan “Kanyon A.V.M”dir. Konu
tasinmazda kat miilkiyeti kurulmug olup, ana gayrimenkulde tesis edilen ve Kanyon A.V.M dahilinde
tescil edilen bagimsiz béliimler ve ana gayrimenkule dair detayl bilgi alt bashklarda tamimlanacaktir.

3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlanna iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaziann tapu kayitlarina iligkin bilgiler asagidaki tablolarda verilmistir.

Tablo. 1 Konu Gayrimenkullere Ait Tapu Bilgileri (Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri)
it :  ISTANBUL

ILCESI : SisU
MAHALLESI/KOYU :  MECIDIYEKOY

MEVKIT

PAFTA NO : 303

ADA NO T 1946

PARSEL NO : 136

YUZOLCUMU : 29.427,34 m?

NITELIGI i KARGIR APARTMAN

TARIH/YEVMIYE NO. : 14.03.2006 / 3187

MALIKE/HISSE ORANI* is GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/2)

EIS ECZACIBASI ILAG SAN. VE TIC. A.S. (1/2)

*Dederleme konusu badimsiz bolimlerin miilkiyeti Is Gayrimenkul Yatim Ortakiigi A.S (1/2) ve Eis Eczacibag llag
San. ve Tic. A.S. (1/2) adina tescil edlilmis olup dederleme Is Gayrimenkul Yatinm Ortakidh A.S. ne ait (1/2) hisse

oran esas alinarak yapimistir.

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

Degerleme calismasi I3 Gayrimenkul Yatiim Ortakhigimin hisseye sahip oldugu bagimsiz bdlimleri
kapsamaktadir. Konu taginmazlarnn konumlu oldugu ana gayrimenkule ait tapu bilgileri yukandaki
tabloda belirtildigi gibi olup, badimsiz béliimlere ait tapu bilgileri asagidaki “Tapu Bilgileri” tablolarnda

aciklanmistar.
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HARMONIi GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Tablo. 2 Konu Gayrimenkullere Ait Tapu Bilgileri

ARSA PAYI

BAGIMSIZ BOLUM NO. ciLT SAHIFE

PAY

/

PAYDA

1 4,BODRUM DUKKAN 113 11125 218 / 240000
2 4.BODRUM DUKKAN 113 11126 104 / 240000
3 4,BODRUM DUKKAN 113 11127 104 / 240000
4 4.BODRUM DUKKAN 113 11128 208 / 240000
5 4,BODRUM DUKKAN 113 11129 204 / 240000
6 4.BODRUM DUKKAN 113 11130 136 / 240000
7 4,BODRUM DUKKAN 113 11131 130 / 240000
8 3.BODRUM DUKKAN 113 11132 568 / 240000
9 3.B0ODRUM DUKKAN 113 11133 156 / 240000
10 3.BODRUM DUKKAN 113 11134 312 / 240000
11 3.BODRUM DUKKAN 113 11135 306 / 240000
12 3.BODRUM DUKKAN 113 11136 206 / 240000
13 3.BODRUM DUKKAN 113 11137 206 / 240000
14 3.BODRUM DUKKAN 113 11138 260 / 240000
15 2.BODRUM DUKKAN 113 11139 720 / 240000
16 2.BODRUM DUKKAN 113 11140 524 [/ 240000
17 2.BODRUM DUKKAN 113 11141 664 / 240000
18 2.BODRUM SUPER MARKET | 113 11142 5795 / 240000
19 2.BODRUM DUKKAN 113 11143 1062 / 240000
20 2.BODRUM DUKKAN 113 11144 596 / 240000
21 2.BODRUM DUKKAN 113 11145 808 / 240000
22 2.BODRUM DIKKAN 113 11146 734 [ 240000
23 2.BODRUM DUKKAN 113 11147 682 /[ 240000
24 2.BODRUM OUKKAN 113 11148 570 / 240000
25 2.BODRUM DUKKAN 113 11149 674 / 240000
26 2.BODRUM DUKKAN 113 11150 690 / 240000
27 2.BODRUM DUKKAN 113 11151 736 / 240000
28 2.B0DRUM DUKKAN 113 11152 804 / 240000
29 2.BODRUM DUKKAN 113 11153 1014 / 240000
30 2.BODRUM DUKKAN 113 11154 602 / 240000
31 2.BODRUM DUKKAN 113 11155 480 [/ 240000
32 2.BODRUM DUKKAN 113 11156 392 / 240000
33 2.BODRUM DUKKAN 113 11157 432 / 240000
34 2.BODRUM DUKKAN 113 11158 310 / 240000
35 2..BODRUM DUKKAN 113 11159 540 / 240000
36 2.BODRUM DUKKAN 113 11160 462 | 240000
37 2.BODRUM DUKKAN 113 11161 538 / 240000
38 2.BODRUM DUKKAN 113 11162 488 / 240000
39 2.BODRUM DUKKAN 113 11163 498 [/ 240000
40 2.BODRUM DUKKAN 113 11164 380 / 240000
41 2.BODRUM DUKKAN 113 11165 376 / 240000
42 2.BODRUM DUKKAN 113 11166 394 / 240000
43 2.BODRUM DUKKAN 113 11167 542 / 240000
44 2.B0ODRUM DUKKAN 113 11168 3112 / 240000
45 2.BODRUM DUKKAN 113 11169 1346 / 240000
46 2.BODRUM DUKKAN 113 11170 198 / 240000
47 2.BODRUM DOKKAN 113 11171 206 / 240000
48 2.BODRUM DUKKAN 113 11172 206 / 240000
49 2.BODRUM DUKKAN 113 11173 206 / 240000
50 2.BODRUM DUKKAN 113 11174 206 / 240000
51 2.BODRUM DUKKAN 114 11175 206 / 240000
52 2.B0ODRUM DUKKAN 114 11176 290 / 240000
53 2.BODRUM DUKKAN 114 11177 1470 / 240000
54 2.BODRUM DUKKAN 114 11178 496 / 240000
55 2.BODRUM DUKKAN 114 11179 590 / 240000
56 2.BODRUM DUOKKAN 114 11180 794 [ 240000
57 2.BODRUM DUKKAN 114 11181 162 / 240000
58 2.BODRUM DUKKAN 114 11182 152 / 240000
59 2.BODRUM DUKKAN 114 11183 1036 / 240000
60 2.BODRUM DUKKAN 114 11184 916 / 240000
FusAngvt LR NI TR
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

ARSA PAYI

CILT  SAHIFE

PAY / PAYDA

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

BAGIMSIZ BOLUM

NITELIK

CiLT

SAHIFE

ARSA PAYI

PAY

/

PAYDA

DUKKAN / 240000
122 ZEMIN DUKKAN 114 11246 514 [ 240000
123 ZEMIN DUKKAN 114 11247 372 [ 240000
124 ZEMIN DUKKAN 114 11248 682 / 240000
125 ZEMIN DUKKAN 114 11249 432 / 240000
126 ZEMIN DUKKAN 114 11250 432 / 240000
127 ZEMIN DUKKAN 114 11251 536 / 240000
128 ZEMIN DIUKKAN 114 11252 472 | 240000
129 ZEMIN DUKKAN 114 11253 488 / 240000
130 ZEMIN DOKKAN 114 11254 488 / 240000
131 ZEMIN DUKKAN 114 11255 350 / 240000
132 ZEMIN DUKKAN 114 11256 350 / 240000
133 ZEMIN DUKKAN 14 11257 488 / 240000
134 ZEMIN DUKKAN 114 11258 488 / 240000
135 ZEMIN DUKKAN 114 11259 488 / 240000
136 ZEMIN DUKKAN 114 11260 488 / 240000
137 ZEMIN DUKKAN 114 11261 512 / 240000
138 ZEMIN DUKKAN 114 11262 1382 / 240000
139 ZEMIN DUKKAN 114 11263 1348 / 240000
140 ZEMIN DUKKAN 114 11264 2074 | 240000
141 ZEMIN DUKKAN 114 11265 2428 / 240000
142 ZEMIN DUKKAN 114 11266 196 / 240000
143 ZEMIN DUKKAN 114 11267 260 / 240000
144 ZEMIN DUKKAN 114 11268 190 / 240000
145 ZEMIN DUKKAN 114 11269 172 / 240000
146 ZEMIN DUKKAN 114 11270 172 / 240000
147 ZEMIN DUKKAN 114 11271 172 / 240000
148 ZEMIN DUKKAN 114 11272 280 / 240000
149 ZEMIN DUKKAN 114 11273 62 /| 240000
150 ZEMIN DUKKAN 115 11274 452 [/ 240000
151 ZEMIN DUKKAN 115 11275 534 / 240000
152 ZEMIN DUKKAN 115 11276 524 / 240000
153 ZEMIN DUKKAN 115 11277 1366 / 240000
154 ZEMIN DUKKAN 115 11278 412 |/ 240000
155 ZEMIN DUKKAN 115 11279 556 / 240000
156 ZEMIN DUKKAN 115 11280 546 / 240000
157 ZEMIN DUKKAN 115 11281 556 / 240000
158 ZEMIN DUKKAN 115 11282 412 ]/ 240000
159 ZEMIN DUKKAN 115 11283 1366 / 240000
160 ZEMIN DUKKAN 115 11284 204 / 240000
161 ZEMIN DUKKAN 115 11285 204 / 240000
162 ZEMIN DUKKAN 115 11286 285 / 240000
163 1 SPOR MERKEZI 115 11287 252 / 240000
164 1 DUKKAN 115 11288 7286 / 240000
165 1 DOKKAN 115 11289 742 / 240000
166 1 DUKKAN 115 11290 658 / 240000
167 1 DUKKAN 115 11291 1014 / 240000
168 1 DUKKAN 115 11292 560 / 240000
169 1 DUKKAN 115 11293 598 / 240000
170 1 DUKKAN 115 11294 472 [/ 240000
171 1 DUKKAN 115 11295 678 / 240000
172 1 DUKKAN 115 11296 796 [ 240000
173 1 DUKKAN 115 11297 964 / 240000
174 1 DUKKAN 115 11298 562 / 240000
175 1 DUKKAN 115 11299 902 / 240000
176 1 DUKKAN 115 11300 1858 / 240000
177 1 DUKKAN 115 11301 682 / 240000
178 1 RESTAURANT 115 11302 1958 / 240000
179 1 RESTAURANT 115 11303 /
180 1 SINEMA 115 11304 /
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

RO (]

58 SAYDA
181 1 SINEMA 115 11305 74 / 240000
182 1 SINEMA 115 11306 74 / 240000
183 1 SINEMA 115 11307 162 / 240000
184 1 DUKKAN 115 11308 82 / 240000
185 1 DUKKAN 115 11309 386 / 240000
186 1 DUKKAN 115 11310 386 / 240000
187 1 DUKKAN 115 11311 72 /] 240000
188 2 SPOR MERKEZ1 115 11312 1914 / 240000
189 2 SINEMA 115 11313 238 / 240000
190 2 SINEMA 115 11314 168 / 240000
191 2 SINEMA 115 11315 162 / 240000
192 2 SINEMA 115 11316 168 / 240000
193 2 SINEMA 115 11317 238 / 240000
205 3 SPOR MERKEZI 115 11329 824 / 240000
206 3 TERAS CAFE 115 11330 1754 / 240000

3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Sisli Tapu Miidiinigi'nden 23.11.2013 tarihinden alinan TAKBIS belgesine gére dejerleme konusu
tasinmazlar iizerinde miistereken asagidaki kayitlara rastlanmistir.

Beyanlar Hanesinde;

-Yénetim Plani: 27.02.2006

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

Hak ve Miikellefivetler Hanesinde;

-irtifak-A.H.M: Krokisinde (A) ile gbsterilen 298,00 m21ik kismin 1946 ada 136 parsel lehine 93 parsel
aleyhine gecit hakki (18.01.2006 tarih, 442 yevmiye)

-irtifak(AT)-A.H.M: 93 parsel aleyhine 136 parsel lehine gecit hakki (18.01.2006 tarih, 442 yevmiye)

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

3.3. Gayrimenkuliin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Millkiyet Hakk Degisiklikleri

Sisli Tapu Miidiirugii'nden 23.11.2013 tarihinde alinan TAKBIS belgelerinde rapora konu Istanbul ili,
Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 303 pafta, 1946 ada, 136 parsel numarall ana gayrimenkulde kayth s
G.Y.0 miilkiyetindeki tasinmazlara iliskin son 3 yillk dénemde herhangi bir malik degisiklikleri
gerceklesmedigi goriilmiigtir.

3.4. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri

Sisli Belediyesi Imar Miidiirliigii'nden alinan sifahi bilgiye gére, dederleme konusu taginmazlann yer
aldig parsel, 24.06.2006 tasdik tarihli, 1/1000 élgekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama imar Plani
kapsaminda E:2.5, H=Serbest yapilanma kosullariyla “Ticaret” alaninda kalmaktadir.

PLAN NOTU, TICARET ALANLARI

-Ticaret alanlarinda is merkezieri, ofis-blro, cars,, cok katlh madiaza, alsveris merkezi, otel, motel, rezidans v.b konaklama tesisler
sinema, tiyatro, banka ve finans kurumlar yer alabifir,

- Planda Ticaret alanfaninda Yapr emsali verilen parsellerde;
H:serbesttir.
- Sisli Bliyikdere Caddesinden cephe alan parsellerde +0.00 koiu Blyikdere Caddesinden alnacaktir. Bu parsellerde dn bahge)

mesafesi 10,00 m. olacaktr.
HAKIGN| y)z
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insaata ba anma icin yasal i U in tam v larak mevcut ol o|mad| I, 29/6/2001 tarih ve 4708

i Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyannca denetim an_yapl denetim kurulusu (ti
3 ile ilgili olarak gerceklestirdidii denetimler hakkinda bilgi

Sisli Belediyesi imar Miidiirliigi'nde yapilan incelemede dederlemeye konu taginmaza ait islem dosyasi
arsiv gorevlisi tarafindan bulunamamigtir. Bu sebeple degerleme konusu tasinmazlar igin diizenlenen
belgeler ve tasinmazlanin yasal prosediir ile ilgili bilgiler, Sisli Belediyesi imar ve Sehircilik Kalemi'nden
ve miisteriden temin edilmistir. Yapilan incelemelerde elde edilen veriler asagida belirtildigi gibidir.

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

-Yapi Ruhsati arka yiiziinde 21.11.2002 tarihinde 20.11.2002 tarih 2002/6659 sayil tasdikli projesine
gére mevcut binada bir blogun residence déniigiimii ve tiim katlarda dahili tadilat;,

-16.09.2004 tarihinde tiim katiarda dahili tadilat,
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-20.11.2008 tarihinde 18.09.2008 giin, 08/6884-451525 sayili tasdikli projesine gore Helikopter Pisti
ilavesi tadilati,

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

onaylan bulundugu goriimistar.

YAPI KULLANMA IZIN BEL GEST

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

-13.06.2006 tarih, 06/1614-315022 sayih Yapi Kullanma izin Belgesi (220 adet isyeri, sinema, biiro,
diikkan icin verilmis)

MIMARI PROJE

Resmi kurumlarda yapilan incelemelerde, konu taginmazlarin bulundugu parsele ait onayh asagidaki
mimari/tadilat projeleri incelenmis olup, Sisli Tapu Miidiirliigi'ne 20.11.2002 tarih 2002/6659 sayili
tasdikli projeye gére tiim katlarda dahili tadilat iceren 16.09.2004 tarih, 2004/5603 sayil projenin tescil
edildigi gorGlmistir. Miisteriden temin edilen 23.06.2011 tarihli, 2011/8171 sayih (ruhsath binada
2.B+1.B+Zemin katin dahili tadilati) onayl tadilat projesi degerleme tarihi itibari ile heniiz Tapu
Miidiirligii'nde tescil edilmemistir.

Tablo. 3 Proje Bilgileri

PROJE TARITHE PROJE NO. = NITELIK

20112002 _2002/6659 |

B 16.09.2004 2004/5603 UM KATLARDA DAHIL} TADILAT"
18.09.2008 08/6884-451525 “HELIKOPTER PISTI ILAVESI”
23.08.2011 2011/8171 %2,B+1.B+ZEMIN KATLARDA DAHILI TADILAT”

Degerleme konusu tasinmazlara ait Sigli Belediyesi imar Midirligl 23.06.2011 onay tarihli, 2011/8171
saylh tadilat projesi deferleme calismasinda esas alinmis olup, Sisli Belediyesi imar ve Sehircilik
Kalemi‘nden alinan sifahi bilgiye gore dederleme konusu taginmazlar igin diizenlenmis herhangi bir Yapi
Tatil Tutanagi ya da Enciimen Karan bulunmamaktadir.

3.6. Yasal Gereklerin Yerlne Getlrlllp Getirilmedigi

Olarak Mevcut Olup Olmadlﬁl Hakklnda Goris
Degerleme konusu Kanyon AVM' ye ait 13.06.2006 tarih, 06/1614-315022 sayih Yapi Kullanma izin

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

olarak alinmistir. Degerleme tarihi itibari ile taginmazlann mevcut kullanim seklini gosterir Sisli Belediyesi
Imar Midirligii onayh 23.08.2011 tarihli tadilat projesinin Sisli Tapu MidiHiigi'ne heniiz

gonderilmemigtir.

Ry AN TN
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3.7. Gayrimenkuliin Son U¢ Yil icerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda meydana
gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu parsel 24.06.2006 tasdik tarihli, 1/1000 odlcekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama
Imar Plani kapsaminda E:2.5, H=Serbest yapilanma kosullanyla “Ticaret” alaninda kalmaktadir. Son {ig
yil icerisinde taginmazin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.8. Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimieri Cercevesinde Gayrimenkul/Projenin

cercevesinde engel teskil edip etmedidi hakkinda gdriis
Meriyette de Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. hisseli miilkiyetinde bulunan tasinmazin portfoyde
bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati agisindan da engel olusturacak herhangi bir husus

bulunmadigi kanaatine vanimistir.

4.  GAYRIMENKULUN KONUMU VE FiZiKSEL INCELEMELERI

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkul; Istanbul 1li, Sisli flcesi, Esentepe Mahallesinde konumludur, Taginmaz
Merkezi Is Alani olarak nitelendirilen bolge simirlar dahilinde yer almakta olup Biiyiikdere Caddesine
cephelidir. Taginmaza Besiktas-Sanyer istikametinde Bilyiikdere Caddesi iizerinde ilerlerken sag kolda
yer alan Levent carsi gegildikten sonra sol kolda yer alan Metrocity, Apa Giz, Ozdilek A.V.M projesi gibi
referans yapilar gegilerek ulagilir. Konu tasinmaz bu cadde iizerinde sol kolda, Ecza Sokak ile Biiyiikdere
Caddesi'nin kesisiminde kése konumda yer almaktadir.

Konu tasinmaza yakin konumda Zincirlikuyu Mezarligi, Zafer Ilkégretim Okulu, Birlik Parki, Begiktas
Belediye Baskanhigi gibi referans yapilar mevcut olup, Istanbul ili'nin kent élgedinde Avrupa Yakasr'nda
konumlu Merkez alani siirlan dahilinde yer almasindan dolayl kentsel donati alanlarina yakin

konumdadir.

13_400-131_2
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TABLO. 4 Baz Merkezlere Kusucusu Uzakhklan

Merkezler Mesafe (km.)
D100 Karayolu 1.4
TEM Otoyolu 2.3
Bodazigi Koprisii 3.5
FSM Kopriisii 4.0

S6z konusu tasinmaz Levent-Maslak ana arteri olan Biiyilkdere Caddesi {zerinde yer almakta olup,
bulundugju mevkiide ve yakin gevresinde benzer yapida ofis, residence, is ve aligveris merkezleri
mevcuttur. Konu tasinmazin; cepheli oldugu Biiyilkdere Caddesi'nde, Is kuleleri, Yap: Kredi Plaza,
Sabanc Center, MetroCity AVM, Levent Loft, Novartis, Roche, Fako, Deva ilag firmalarinin Genel
Miidirliik Binalar, Movenpick Otel yer almaktadir.

\AMASIAK BLAZALAR

= ngNc: IS KULELERI
CENTER. =, .

~ TEKFEN TOWER Pl KFfDEPlAZA
o> LEVENTLOFT =

-
-

-

Avrupa yakasinda Maslak- Levent- Zincirlikuyu bolgeleri hizmet fonksiyonunun yogunlastidi 6zellikle
banka, finans ve sigorta sirketleri ile uluslararasi girketler tarafindan tercih edilen A sinifi ofis
kullaniminin yodun oldugu prestijli bir bolge olarak gelisme gostermistir. Konu gayrimenkuliin bulundugu
Levent bolgesinde gevre donatilar, sosyal ve teknik altyapinin tamamlanmis olmasi, kentin ana ulagim
arterlerine olan yakinh&, ulasim iligkilerinin glicli olmasi ve tamamlanan metro hatti, &zellikle son
yillarda yapilan yatinmlann artmasini saglamig, bolge prestijli is merkezi olarak hizla gelismesini devam
ettirmistir. Gokdelen ve plaza tipi yilksek kath yapilar, nitelikli alig veris merkezleri genel siliieti
olusturmaktadir. Bolgede yapilasma siirecinin hizla devam etmesine paralel olarak bdlgede altyapi
yetersiz kalmis olup ozellikle giiniin pik saatlerinde olusan traflk yodunlugu bélgeye ulagimi olumsuz

yonde etkilemektedir.

Degerleme konusu taginmazin Biiyilkdere Caddesi'ne cepheli konumda olmasindan dolay! toplu tasima
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ulagim sadlanabilmektedir. Taginmaza komsu mabhalleler Besiktas ilge simrlan dahilinde Gayrettepe,
Levent, Nispetiye, Levazim Mahalleleri, Sisli ilge sinirlan dahilinde ise Giilbahar Mahallesi'dir.

Tasinmazin bulundugu bolge ticaret fonksiyonlu gelisim gostermis olup, Biiyiikdere Caddesi cephesinde
karma kullaniml projeler yer almaktadir. Bahsi gecen projeler dahilinde A.V.M., ofis blokalri ve rezidans
yapilan mevcuttur. Biiyiikdere Caddesi‘ne dik konumlu olan sokak ve caddeler ile ulagilan bélgelerde ise
konut, ticaret ve konut+ticaret fonksiyonlu yapilar yer almaktadir. Yakin cevrede kentsel sit alani
niteligindeki Levent carsi bélgesi ve civaninda 1-2 kath betonarme yapi tarzinda, aynk yapi diizeninde
inga edilmis villa tipi yapilar mevcut olup, bahsi gecen bélge disinda kalan alanda 5-6 kath betonarme
yap! tarzinda blok yapi diizeninde insa edilmis konut fonksiyonlu yapilar yer almaktadr.

} Taginmazin gevresindeki mevcut yapilagma

incelendiginde Biiykdere Caddesi‘nin

_ 29| dodusunda kalan bolgede planh bir gelisim
3 m/4 d oldugu, ancak Biiyiikdere Caddesinin
_,, ""“‘“’“‘ | batisinda yer alan bélgede ise plansiz gelisim
ile birlikte karma kullanimh projelerin de yer
aldig goriimiisttr. 20.y.y itibari ile geligen
biiro ve plaza kullanimlan ile birlikte caddenin
her iki cephesinde 20 kat ve lizeri bloklardan
i : AR S olusan plaza ve rezidans yapilan gérilmeye
baslanmistir. Halihazirda 6306 say|I| Afet RISkI Altmdakl Alanlarin Doniistiiriilmesi yasasi gibi yasal
dayanaklar ile bahsi gegen plansiz yapilanin yerine deprem yonetmeligine uygun yeni yapilar yapiimaya
baslanmistir. Gayrimenkuliin konumlu oldugu bélge yodun talep géren ve Istanbul il 6zelinde marka
dederlerinin konumlandigi bir merkezdir.

4.2, Gayrlmenkulun Tamimi
i I

Degerleme calismasi; Istanbul 1li, Sigli flcesi, Mecidiyekéy Mahallesi, 303 pafta, 1946 ada, 136 parselde
kayith 29.427,34 m2 arsa lizerinde, toplam briit 250.428 m2 ingaat alanina sahip Kanyon AVM'de AVM
blojunda yer alan “Is Gayrimenkul Yatnim Ortakhigi“nin hissedar oldufu 195 adet ticari lniteyi
kapsamaktadir.

Kanyon AVM'de; toprak seviyesi altinda 8 bodrum kat bulunmakta olup 3 ila 8.bodrum katlar binaya ait
otoparklar yer almaktadir. Ofis blogu 8B+Z+26NK+Tesisat kati olmak {izere toplam 36 kathdir. Ofisler
2.kat ile 26.kat arasinda, her katta 1’er adet olacak sekilde projelendiriimis olup toplam ofis sayisi 251ir.

Konutlar 2 ila 18.normal katlar arasinda konumiu olup toplam 179 adet konut mevcuttur. Konut blogu
otoparki 5.bodrum katta yer almakta olup otoparklar konutlara eklenti olarak tesci! edilmitir.

AVM blogu, 2.bodrum, 1.bodrum, zemin ve 1.katin tamamini kapsamakta olup 4, 3.bodrum ile 2 ve
3.katta ise kismi olarak yer almakta olup AVM biogundaki toplam bagimsiz bdliim sayisi 155'tir. Parsel
lizerinde 195 adet ticari linite (AVM) + 25 adet ofis + 179 adet konut clmak iizere topla 9 adet

bagimsiz boliim tescil edilmistir. HARMONUGAT RIAENRL .
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4 ve 3.bodrum katlarin her birinde 7'ser adet diikkan nitelikli tasinmaz, 2.bodrum katta 15-63 arasi
bagimsiz bolimler (48 adet dilkkan+1 adet siipermarket), 1.bodrum katta 64-109 arasi bagimsiz
béliimler (46 adet diikkan), zemin katta 110-162 arasi bagimsiz boliimler (53 adet diikkan), 1.katta 163-
187 arasi bagimsiz béliimler (22 diikkan+2 restoran+1 spor merkezi), 2.katta 1 adet spor merkezi ve 5
adet sinema, 3.katta 1 adet spor merkezi ve 1 adet teras cafe tescil edilmistir. Kanyon AVM blogunda
tescil edilmis toplam 195 adet bagimsiz boliimiin mimari projeye gore toplam kiralanabilir alani ~39.700

m2'dir.

— - __"____. - ———
L * " LA L

—

“OFiS BLOGU

ad

2.B+1.B+Zemin katin dahili tadilatimi iceren 23.08.2011 tarih 2011/8171 sayih tadilat projesine gére
A.V.M. blogundaki katlarda yer alan ticari linite sayilan ve kat bazindaki toplam kiralanabilir alan bilgisi
tabloda belirtildigi gibidir.

TABLO. 5 A.V.M. Onayh Tadilat Projesine Gére Toplam Kiralanabilir Alan Ozet Tablo

R T PROJE KIRALANABILIR

KAT TICARI UNITE ADET ALAN (m?)

S 4.BODRUM _ ST | _ 3043
____________ 3.BODRUM R 7 3905

. _2BODRUM 49 26510

1.BODRUM 46 9.594,0

ZEMIN 53 _ 8.276,7

o 1.NORMAL KAT 25 } 7.731,0
2.NORMALKAT i 6 2.400,0

_3.NORMALKAT 2 1.352,0

39.699,5

AVM blogunda katlardaki bagimsiz béliim dagiimlan ve projede tescil edilmis kullamim alanlan asagidaki

q@ RiiE e,
BERERLERE DERANIC A5 Y

tablolarda verilmigtir.

HARMUI by
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TABLO. 6 Katlardaki bagimsiz béliim dagilinu ve mimari projeye gore kullanim alanlar

NITELIK PROJE ALANI (m?2) B E - PROJE ALA
1 | 4.B0ODRUM DUKKAN 76,0 48 | 2.80DRUM DUKKAN 22,0
2 | 4.BODRUM DUKKAN 20,5 49 | 2.BODRUM DIJKKAN 22,0
3 | 4.BODRUM DUKKAN 20,5 50 | 2.BODRUM DUKKAN 22,0
4 | 4.BODRUM DUKKAN 70,0 51 | 2.BODRUM DUKKAN 22,0
5 | 4.BODRUM DUKKAN 60,0 52 | 2.BODRUM DUKKAN 38,0
6 | 4.BODRUM DUKKAN 29,3 53 | 2.BODRUM DUKKAN 263,0
7 | 4.BODRUM DUKKAN 28,0 54 | 2.BODRUM DUKKAN 82,0
8 | 3.BODRUM DUKKAN 149,0 S5 | 2.BODRUM DUKKAN 93,0
9 | 3.BODRUM DUKKAN 20,5 56 | 2.BODRUM DUKKAN 120,0
10 | 3.BODRUM DUKKAN 70,0 57 | 2.BODRUM DUKKAN 114,0
11 | 3.BODRUM DUKKAN 60,0 58 | 2.BODRUM DUKKAN 15,0
12 | 3.B0DRUM DUKKAN 29,5 59 | 2.BODRUM DUKKAN 239,0
13 | 3.BODRUM DUKKAN 29,5 60 | 2.BODRUM DUKKAN 120,0
14 | 3.BODRUM DUKKAN 32,0 61 | 2.BODRUM DUKKAN 120,0
15 | 2.BODRUM DUKKAN 164,0 62 | 2.BODRUM DUKKAN 239,0
16 | 2.BODRUM DUKKAN 63,0 63 | 2.BODRUM DUKKAN 74,5
17 | 2.BODRUM DUKKAN 86,0 64 | 1.BODRUM DUKKAN 286,0
18 | 2.BODRUM | SUPERMARKET 3770,0 65 | 1.BODRUM DUKKAN 2438,0
19 | 2.BODRUM DUKKAN 181,5 66 | 1.BODRUM DUKKAN 445,0
20 | 2.BODRUM DUKKAN 283,0 67 | 1.BODRUM DUKKAN 105,5
21 | 2.BODRUM DUKKAN 113,5 68 | 1.BODRUM DUKKAN 98,0
22 | 2.BODRUM DUKKAN 103,0 69 | 1.BODRUM DUKKAN 68,0
23 | 2.BODRUM DUKKAN 92,0 70 | 1.BODRUM DUKKAN 349,0
24 | 2.BODRUM DUKKAN 60,0 71 | 1.BODRUM DUKKAN 270,0
25 | 2.BODRUM DUKKAN 87,5 72 | 1.BODRUM DUKKAN 117,0
26 | 2.BODRUM DUKKAN 93,0 73 | 1.BODRUM DUOKKAN 117,0
27 | 2.BODRUM DUKKAN 103,5 74 | 1.BODRUM DUKKAN 266,0
28 | 2.BODRUM DUKKAN 113,0 75 | 1.BODRUM DUKKAN 232,0
29 | 2.BODRUM DUKKAN 133,0 76 | 1.BODRUM DUKKAN 70,0
30 | 2.BODRUM DUKKAN 118,5 77 | 1.BODRUM DUKKAN 67,0
31 | 2.BODRUM DUKKAN 87,0 78 | 1.BODRUM DUKKAN 128,0
32 | 2.BODRUM DUKKAN 66,0 79 | 1.BODRUM DUKKAN 134,0
33 | 2.BODRUM DUKKAN 75,5 80 | 1.BODRUM DUKKAN 63,5
34 | 2.BODRUM DUKKAN 70,0 81 | 1.BODRUM DUKKAN 57,5
35 | 2.BODRUM DUKKAN 70,0 82 | 1.BODRUM DUKKAN 55,0
36 | 2.BODRUM DUKKAN 65,0 83 | 1.BODRUM DUKKAN 67,5
37 | 2.BODRUM DUKKAN 81,5 84 | 1.BODRUM DUKKAN 58,0
38 | 2.BODRUM DUKKAN 71,0 85 { 1.BODRUM DUKKAN 50,0
39 | 2.BODRUM DUKKAN 70,0 86 | 1.BODRUM DUKKAN 60,0
40 | 2.BODRUM DUKKAN 64,0 87 | 1.BODRUM DUKKAN 106,5
41 | 2.BODRUM DUKKAN 55,5 88 | 1.BODRUM DUKKAN 105,5
42 | 2.BODRUM DOKKAN 58,0 89 | 1.BODRUM DUKKAN 66,0
43 | 2.BODRUM DUKKAN 93,0 90 | 1.BODRUM DUKKAN 77,0
44 | 2.BODRUM DUKKAN 1224,0 91 | 1.BODRUM DUKKAN 1790,0
45 | 2.BODRUM DUKKAN 289,0 92 | 1.BODRUM DUKKAN 25,0
46 | 2.BODRUM DUKKAN 19,5 93 | 1.BODRUM DUKKAN 42,0
47 | 2.BODRUM DUKKAN 22,0 94 | 1.BODRUM DUKKAN 42,0

HARMOG( G
DEGERLENE DARIS)
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KAT NiTELIK  PROJE ALANI (m2) BB KAT NITELIK  PROJE ALANI (m?)

95 | 1.BODRUM DUKKAN 42,0 146 | ZEMIN DUKKAN 44,0
95 | 1.BODRUM DUKKAN 42,0 147 | ZEMIN DUKKAN 44,0
97 | 1.BODRUM DOKKAN 42,0 148 | ZEMIN DUKKAN 80,0
93 { 1.BODRUM DUOKKAN 79,0 149 [  zZemin DUKKAN 6,0
99 { 1.BODRUM DUKKAN 219,0 150 | ZEMIN DUKKAN 72,0
100 { 1.BODRUM DUKKAN 76,0 151 | ZEMIN DUKKAN 88,0
101 { 1.BODRUM DUKKAN 125,0 152 | ZEMIN DUKKAN 100,0
102 | 1.BODRUM DUKKAN 101,0 153 | ZEMIN DUKKAN 313,0
103 | 1.BODRUM DUKKAN 222,0 154 | ZEMIN DUKKAN 92,0
104 | 1.BODRUM DUKKAN 78,0 155 | ZEMIN DUKKAN 160,0
105 | 1.BODRUM DOKKAN 267,0 156 | ZEMIN DUKKAN 125,0
106 | 1.BODRUM DUKKAN 88,0 157 { ZEMIN DOUKKAN 160,0
107 | 1.BODRUM DUKKAN 78,0 158 | ZEMIN DUKKAN 93,0
108 | 1.BODRUM DUKKAN 218,0 159 | ZEMIN DUKKAN 313,0
109 | 1.BODRUM DUKKAN 61,0 160 | ZEMIN DUKKAN 20,0
110 | ZEMIN DUKKAN 250,0 161 | ZEMIN DUKKAN 20,0
111 ZEMIN DUKKAN 2140,0 162 | ZEMIN DUKKAN 37,5
112 | zZemiN DUKKAN 112,0 163 | 1.NORMAL | SPOR MERKEZI 297,0
113 | ZEMIN DUKKAN 75,0 164 | 1.NORMAL DUKKAN 2866,0
114 | ZEMIN DUKKAN 78,0 165 | 1.NORMAL DUKKAN 146,0
115 ; ZEMIN DUKKAN 48,0 166 | 1.NORMAL DUKKAN 108,0
116 | ZEMIN DUKKAN 85,5 167 | 1.NORMAL DUKKAN 133,0
117 | ZEMIN DUKKAN 86,0 168 | 1.NORMAL DUKKAN 106,0
118 | ZeMIN DUKKAN 81,0 169 | 1.NORMAL DUKKAN 107,0
119 | ZEMIN DUKKAN 66,0 170 | 1.NORMAL DUKKAN 58,0
120 | ZEMIN DUKKAN 85,0 171 | 1.NORMAL DUKKAN 79,0
121 { ZEMIN DUKKAN 101,0 172 | 1.NORMAL DUOKKAN 100,0
122 | ZEMIN DUKKAN 101,0 173 | 1.NORMAL DUKKAN 165,0
123{ ZEMIN DUKKAN 55,0 174 | 1.NORMAL DUKKAN 85,0
124 | ZEMIN DUKKAN 132,0 175 | 1.NORMAL DUKKAN 185,0
125 | zEMIN DUKKAN 75,0 176 | 1.NORMAL DOKKAN 548,0
126 | ZEMIN DOKKAN 75,0 177 | 1.NORMAL DUKKAN 134,0
127 | ZEMIN DUKKAN 117,0 178 | 1.NORMAL | RESTAURANT 578,0
128 | ZEMIN DUKKAN 62,0 179 | 1.NORMAL { RESTAURANT 1227,0
129 | ZEMIN DUKKAN 90,0 180 | 1.NORMAL SINEMA 238,0
130 | ZEMIN DUKKAN 90,0 181 | 1.NORMAL SINEMA 110,0
131 | zZEMIN DUKKAN 25,0 182 | 1.NORMAL SINEMA 110,0
132 | ZEMIN DUKKAN 157,0 183 | 1.NORMAL SINEMA 238,0
133 | ZEMIN DUKKAN 90,0 184 | 1.NORMAL DUKKAN 8,0
134 | ZEMIN DUKKAN 90,0 185 | i.NORMAL DUKKAN 49,0
135 | ZEMIN DUKKAN 90,0 186 | 1.NORMAL DUKKAN 49,0
136 | ZEMIN DUKKAN 52,0 187 | 1.NORMAL DUKKAN 7,0
137 | ZEMIN DUKKAN 93,0 188 | 2.NORMAL | SPOR MERKEZI 1050,0
138 | ZeMIN DUKKAN 326,0 189 | 2.NORMAL SINEMA 351,0
139 | ZEMIN DUKKAN 339,0 190 | 2.NORMAL SINEMA 249,0
140 | ZEMIN DUKKAN 350,0 191 | 2.NORMAL SINEMA 150,0
141 | ZEMIN DUKKAN 668,0 192 | 2.NORMAL SINEMA 249,0
142 | ZEMIN DUKKAN 60,0 193 | 2.NORMAL SINEMA 351,0
143 | ZEMIN DUKKAN 76,5 205 | 3.NORMAL | SPOR MERKEZI 972,0
144 | ZEMIN DUKKAN 44,0 206 | 3.NORMAL | TERAS CAFE 380,0
145 ZEMIN DUKKAN 44,2
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Dederleme konusu badimsiz bdliimlerin mahallinde birlestirilip farkh kullanim sekillerinde tasarlandigi
gorilmistir. Mevcut kullanimlan gosterir kat planlan ve kullanim alanlan asagida verilmistir. Tapu
miidiiliigii'nde tescil edilen onayli mimari projesine gore toplam 39.699,5 m2  alanh olan taginmazlarin
onayl tadilat projesinde ve mahallinde toplam 40.880,50 m2 alan olarak goriilmiistiir.
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TABLO. 7 AVM 4.Bodrum Kat Mevcut Kullanim

Kat Magaza BB Alan (m?2)

4.8 Petbox 1+2 115

4.B Detay Art 3+4 91

4.B Dry Center 5 60

4.B Levent Lostra 6 30

4.B Kanyon Terzi 7 128
FARVO i W Tiunet.
nGER B DAkt
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TABLO. 8 AVM 3.Bodrum Kat Mevcut Kullamimlar
Kat Magaza BB Alan (m?2)
3.B Notebook 8 149
3B Savas Ddviz 9 20,5
3.B Biletix 10a 15
3.B QOvergame 10b 55
3.B ETS Tur 11 60
3.B Sara Eskinaz Gay. Dan. 12 29,5
3.B 3A Gimiis 13 30
3.B Parti Paketi 14 37
18
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2.BODRUM KAT PLANI
TABLO. 9 AVM 2.Bodrum Kat Mevcut Kullanimlar
Kat Magdaza BB Alan (m?3) Madaza BB Alan (m?2)
2.B 15a 74 Atasun Optik 39 70
2B Kanyon Eczanesi 15b 83 Strice Rite 40 66
2.B AGA 16 63 Leonardini 41 55,5
2.B Villeroy&Boch 17 86 Nest by Mozaik 42 58
2.B Macrocenter 18a 2772 B&G Store 43 93
2.B Teknosa 18b 620 Aeropostale 44a 409
2.B Turkcell | 18c+18d 230 Fun Gate 44b 550
2.B Pagabahce Yasam 19+19a+20 413 Elit Oyuncak 45a 192
2.B Lacoste 21 120 Chakra 45b 100
2.B Sony 22 103 Tchibo 45¢ 100
2.B Accessorize 23 92 Muii 46+47 41,5
2.B Anne Klein 24 60 Ess. Illy 48 22
2.B Esse 25 87,5 Haagen Dazs 49 22
2.B Bodyshop 26a 50 Hiref 50+51 45
2.B Samsonite 26b+27 145 Kitchenette 52+53 301
2.B Douglas 28429 250,5 Camper 54 82
2.B Mothercare 30+31 211,5 Apple Center 55456 216
2.B Imaginarium 32+33a 129 The House Cafe 57+58 264
2.B Archimed 33b+34 59 Remzi Xitabevi 59+60-+61a 375
2.B Crocs 34a 41 Starbucks 61b+62 185
2.B Karnnca 35 70 Aydin Saat 63a 30
2.B Swarovski 36 65 Ironi 63b 19
2.B Mandarina Duck 37 81,5 GNC 63c 24
2.B Yargia Access. 38 71
HAKInoh it
r e i N
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| ‘X-;,__! o V4
e i ShUS : %

1. BODRUM KAT PLANI
TABLO. 10 AVM 1.Bodrum Kat Mevcut Kullanimlar
Kat Magaza BB Alan (m2)
1.B-Z-1.K Harvey Nichols 64-67, 109-111, 112a+162+164a 7877,5
1.B Nine West 68 98
1.B Bebe 69 234
1.B Tommy Hilfiger 70 182
1.B Vero Moda 71+71a 197
1.B Banana Republic 72+72a+73+73a+74b 419
1.B Adidas 74+74a 145
1.B Gant 75a+75b 200
1.B W Colleciton 76+76a+78a 180
1.B Calzedonia 77a+78c 56
1.B Intimissimi 77b+78d 82
1.B La Pelle 79 38
1.B New Balance 91d 96
1.B Atasay 80a 47
1.B Magic Form 80b 16
1.B Mackha 81+82 114
1.B Liu Jo 83+84a 81
1.B Birkenstock 84b 45
1.B Beymen Club 85+86 113
1.B Bilstore 87 106,5
1.B Trio Kuafér 88 105,5
1.B The Original Penguin 89 66
1B Steve Madden 920 77
1.B Mango 91a 600
1.B Network 91b 320
1.B Marks & Spencer 91c+92+93+94+95+96+97+98+9% 1396
1.B Jack Wolfskin 99b+100a 90
1.B Prime Store 100b+101b 82
1.B Jack & Jones 101a+102+102a 166
1.B GAP 103+104+105+106+107+108 927
1.B Jo Malone 109 56

HARMU;!L faibtdn
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ZEMIN KAT PLANI
TABLO. 11 AVM Zemin Kat Mevcut Kullammiar
Kat Magaza BB Alan (m2)
Zemin Ata Kuafér 110 250
Zemin Marina Rinaldi 112b+113 92
Zemin Max&Co 114 73
Zemin Elkorek 115 50
Zemin Thann 116 86
Zemin St. Dupont Butik 117 89
Zemin Artizen 118 82
Zemin Tektas 119 67
Zemin Milimetric 120 85,5
Zemin 2Wins 121 102,5
Zemin Scabal 122 98
Zemin Sanat Gezgini 123 56
Zemin Maxmara 124+125a 112
Zemin Furla 125b 26
Zemin Paciotti 126 50
Zemin Pifant 127 73
Zemin L'occiante 128 58
Zemin Bally 129+130 123
Zemin Tumi 131 63
Zemin Che Cigar 132 25
Zemin Tevfik Aydin Saat 133 60
Zemin Kent Optik 134 60
Zemin Damas&Tiffany Co. 135+136 115
Zemin Hartford 137 54
Zemin Vakko 138+139+140a 816
Zemin Le Pain Quotidien 140b 183
Zemin Pasabahge Butik 141a 167
Zemin Wagamama 141b 383
Zemin Carluccio's 142+143+144+145+146+147+148+149+150a 426
Zemin Falls&Gift&Chocolate 150b 34
Zemin Is Bankas 150c+151 129
Zemin Zela 152 84
Zemin Habitat 153+154+155+156+157+158+159+160+161 1004,5

Zemin Agent Provocateur 162 37,5

DFOFRLER
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BIRINCI KAT PLANI
Tablo. 12 AVM 1, 2, 3. Kat Mevcut Kullanimlar
Kat Magaza BB Alan (m?32)

1,2,3 MAC 163+188+205 3502
1 Intersport 164b 953
d: GINA 368

1 Midpoint 164c+165 252,5
1 Burger King 166 105
1 167 128
1 Saray 168+169a 131
1 Mahal 169b 65
i Edirne Kirkpinar 170 64
1 Sosa 171+172 180
1 N Burger 173a+174a 103
1 Mc Donald's 173b+174b 140
1 Num Num 175+176a 377
1 Mezzaluna Express 176b 132
1 Dean & Deluca 176¢ 193
p! Sushico 177 134
1 Konyall 178 578

1 D&R 179 1455

1,2 Mars Sinema 180-187, 189-193 2159
3 Wanna 206 417

Degerleme konusu 1946 ada 136 parsel iizerinde yer alan mevcut Kanyon A.V.M. dahilinde konumlu
ticari alanlar, 23.08.2011 tarih, 2011/8171 sayih onayh tadilat projesi ve mevcut kullanim sekli dikkate
alinarak farkh kategorilerde siniflandiriimigtir. Buna gére mevcut durumda Kanyon A.V.M‘de yer alan
ticari initeler “Yeme-Igme Alanlar, Sosyal Alanlar, Kiigiik Olgekli Magazalar, Orta Olgekli Magazalar ve
Biyiik Olcekli Magazalar” olmak iizere 5 farkh kategoriye aynlmistir. Kiigiik Olcekli magazalar briit
kullanim alani 100 m? ve altindaki magazalar, Orta lcekli magazalar briit kullanim alani 101 m2 ila 500
m2 arasinda olan madgazaiar, Bliyiik 6icekli madazalar ise briit kullanim alam 501 m2 ve {zeri aiana

sahip olan magazalan ifade etmektedir.
Tieari Onite Siniflandirmas:

= Yzme-lpmz Alanlan

TicARI UNiTE'kA}'EéoRié" ALAN, m2

W Kughk Glgakll Waazaler

Yeme-Igme Alanlan 5.153,50 {€100 m¥)
Kiigik Olcekli Magazalar (<100 m2) 4.556,00 gt Olealik ':,'_;'“"’
Orta Olgekli Magazalar (101 m2-500 m2) 6.539,00 ' Stiyak Sleak! Magnsains
Bllyiik Olcekli Magazalar (>501 m2) 18.421,00 el

) " H 3seynl Alnnlar
Sosyal Alanlar (Sinema,Eglence, Fitness) 6.211,00 {Sivemm,Eglense, Fness)

'40.880,50

TOPLAM MEVCUT KULLANIM ALANll—’
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5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1. Demografik veriler

Icisleri Bakanh& Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Miidiirligli (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese
Dayal Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden alinan verilere gore 31 Aralik 2012 tarihi itibariyla Tiirkiye
niifusu 75.627.384 kisi olarak belirlenmistir. Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2012 yilinda, bir énceki yila
gore 903 115 kisi aris gdstermis olup, erkek niifusun orani %50,2 (37 956 168 kisi), kadin nifusun
orani ise %49,8 (37 671 216 kisi) olarak agiklanmistir. Tiirkiye'nin yilik niifus artis hiz), 2012 yiinda %
12 olarak acikklanmis olup, 2011 yiinda %13,5 olan yillik niifus artis hizi 2012 yilinda %12'ye
diismiigtiir.

Il ve ilce merkezlerinde yasayaniarin orani % 77,3 1l ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2011

yilinda %76,8 iken 2012 yilinda %77,3 olarak agiklanmistir. Istanbul'da ikamet eden niifus bir énceki
yila gbre %1,7 artig gosterdi. Tiirkiye niifusunun %18,3'liniin ikamet ettigi istanbul, 13 854 740 kisi ile
en cok niifusa sahip olan il oldu. Istanbul ilini %6,6 ile (4 965 542 kisi) Ankara, %5,3 ile (4 005 459
kisi) Izmir, %3,6 ile (2 688 171 kisi) Bursa ve %2,8 ile (2 125 635 kisi) Adana takip etmektedir.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tiirkiye genelinde 2011
yilina gore 1 kisi artarak 98 kisi oldu. Istanbul kilometrekareye diisen 2 666 Kisi ile niifus yogunlugunun
en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 453 kisi ile Kocaeli, 333 kisi ile izmir, 264 Kisi ile Gaziantep
ve 258 kisi ile Bursa illeri takip etti.

Niifus yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye diigen 12 kisi ile Tunceli oldu. Yiizélgiimii bakimindan
ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yodunlugu 53, en kiiglik yiizélgimiine sahip Yalova'nin niifus
yogunlugu ise 250 olarak gergeklesti. Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan calisma cagindaki
niifusun orani 2011 yilina (%67,4) gbre 0,2 puan artarak %67,6 (51 088 202 kisi) olarak gerceklesti. 0-
14 yas grubundaki niifusun orani ise %24,9'a (18 857 179 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukar yastaki
niifusun orani da %7,5%e (5 682 003 kisi) yiikseldi. (Kaynak TUIK 2012 yil sonuglari)

5.2. Ekonomik Veriier

5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

Kiiresel mali piyasalar 2007 yih Temmuz ayindan itibaren krize girmis, ozellikle 2008 yilinin son
geyreginden itibaren kiiresel mali krizin diinya ekonomileri iizerindeki yikict etkisi ortaya gikmigtir. Diinya
genelinde ozellikle Amerika ve birgok Avrupa iilkesinde 2008, 2009 yilinda diisiik biiylime oranlan
gergeklesmistir. 2010 yilinda toparlanmaya baglayan kiiresel mali piyasalar 2012 itibariyle, kisa vadeli
risklerin azalmasiyla birlikte goreli bir iyilesmenin goriildigii bir doneme girmistir. Bununla birlikte, orta
vadede, diisiik biiylime, yiiksek igsizlik ve kamu ihalesi kirilganlklan gibi kiiresel riskler devam
etmektedir.

ABD ve AB'de alinan tedbirler, 2012 yilinin son ¢eyredinden itibaren finansal piyasa kosullarinda
iyilesmeye yardiman olurken, gelismekte olan ekonomilerin giiclli ekonomik aktivitelerini siirdiirmeleri,
kiiresel ekonomik aktivitenin 6nceki duruma gore bir toparlanma arz etmesini saglamistir. Bu gergevede
gelismis ekonomilerdeki temel kiniganliklar ve bu alanlara ydnelik yapisal tedbir gereksini

gecerliligini korumaktadir. Parasal genisleme ve finansal piyasalar iizerindeki ‘baskilarin/aZala
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birlikte, sinir &tesi bankacilik faaliyetleri artmistir. Bu kapsamda, ABD ve AB kaynakl parasal
genislemenin, kiresel sermaye hareketleri iizerindeki kisa ve orta vadeli etkilerinin izlenmesi ve
gelismekte olan ekonomilerin su ana kadar basanyla yiiriittiikleri makro finansal cergevenin orta vadeli
bir bakisla siirdirillmesi gerekmektedir (BDDK Finansal Piyasalar Raporu Sayi, 2012).

Ekim 2013'de Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan hazirlanan Kiiresel Ekonomik Goriiniim
Raporu’nda diinya ekonomisi igin biiyiime beklentilerinin dsiirildigi, IMF, 2013 kiiresel bilyiime
beklentisinin 0.3 puan azaltp %2.9'a geriledigi agiklanmistir. IMF'nin raporunda kiiresel biiyiime
beklentisinin 2014 yilinda %3,62'ye g¢ekiimesinde gejismis (ilkelerdeki biiylime beklentisinin sabit
6ngoriilmesi ve gelisen lilkelerdeki biiyiime beklentisinin azalmasi ydniindeki dngoriileri etkili olmugtur.

Tablo 1 : IMF'in Diinya Ekonomisi Tahmini Biiviime Oranlan

Danya 39 3,2 29 3.6
Goligris Otkeler 47 A3 32 o
A.8.0. 1,8 2.8 1.6 2,6
Euro Biilges! 15 0,6 -0,4 1,0
Alrianya 3,4 0,9 0,5 1.4
Fransa 2,0 0,0 0,2 1,0
italya 0,4 -2,4 -1,8 0.7
15panya 0,1 -1,6 -1,3 0,2
Japoriya -0,6 2,0 2,0 1,2
m“s 1,1 0,2 14 19
¥anada 2,5 1,7 1,6 2,2
| Diger Gelismig Utkeler 3,2 1,9 2,3 3,1
Gelisiekie Olan Ulkeler - . : 6,2 4,9 45 3,1
Orsa ve Dogu Avrupa 5,4 14 2,3 2,7
bt 4,8 3.4 2,1 34
Ruzya 3.3 34 1,5 3.0
Gelizen Asya |l 78 64 6,3 6,5
Ger 9,3 7.7 7,6 7,3
Hindistan 6,3 3,2 3,8 5.1
Latin Amerika ve Karay.pler. d_ee |29 | 27 _ | 31 _
a'eznlya 2 7 09 2,5 2.5
Meksika 1 46 | 36 | 12 | a0

Onadniu ve Kuzei Afrika 9 4.6 2.1 15

Kaynak :Dlinya Ekonomik Gériiniim Raporu, IMF (Ekim 2013)

5.2.1.1. Kilresel Bilyiime Oranlan
Kiiresel iktisadi faaliyet 2013 yiimin ikinci geyredinde, sinirh da olsa yukan yonlii bir seyir izlemistir

(Grafik 1). Bu gelismede, gelismis iilkelerde yasanan olumlu biiyiime performansinin etkili oldugu
soylenebilir. Bu dénemde ABD, Japonya ve ingiltere gelismis iilkeler bilyiimesine pozitif katki yaparken,
Euro Bolgesi'nde yaganan resesyonunl1 hiz kaybettigi goriilmektedir. Buna kargin, gelismekte olan
lilkelerin biiyiime hiz1 s6z konusu dénemde gerilemistir (Grafik 2) (TCMB, Enflasyon Raporu, 2013).

1 Resesyon: Ekonomik bilylimenin belirli bir slre negatif ya da yavas olmasidir. Ekonomide atl kapasitenin olmasi ya da
ekonomlnln uzun vadeli buyume oranindan daha dusuk bir oranda biylmesi olarak da ta

k-anlami-tanimi.html Enslm tarihi 06.




HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Grafik 1 : Tiirkiye’de Kiiresel Bilyiime Oranlari  Grafik 2: Gelismis ve Gelismekte Olan Ulkelerde
Kiiresel Bilylime Oranian

Kiresel BuyOme Orarilan*
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Kaynak: Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Enflasyon Raporu, 2013
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2012 yiinda Tiirkiye %2,2 oranminda biiylimiistir. IMF, Tirkiye'nin 2013 yiinda %3,8 oraninda
biiyiiyecegini tahmininde bulunmustur. Ancak Tiirkiye ekonomisi 2013lin ilk ¢eyredinde %2,9, ikinci
ceyreginde %4,4 oraninda bily{imigtiir.

Tablo 2: Bazi Ulke- Ulke Gruplarina iliskin Bllylime Tahminleri (%)
Bazi Ulke-Ulke Gruplarma lliskin Buyume Tahminleri (%)

Turkiye Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC

ME 2913 . 0.4 16] 25 15 38 |78
: 2008 | 35 1.0 26 25 | 30 5,1 7.3
203 | 36 | 04 171 25 | 15 30 |77

OECD o | o 10 29| 22 | 23 a7 |82
pg 20131 3¢ 0.6 20| 29 | 23 5.7 7.7
2014 | 45 0.9 281 a0 | 35 65 | 80

2013 | 31 0.4 191 30 [ 29 55 |78

BM o1 | s 11 26| 32 | 35 6.1 77

Kaynak: Ekonomi Bakanligi, Ekonomik G&rinGm Sunum, Kasim 2013 (IMF,OECD, DB,BM)

5.2.2. Tiirkiye'de Genel Ekonomik Durum

Tirkiye, rekabet kurallaninin isledigi, 6zel sektoriin ekonomide 6ncii, kamunun ise diizenleyici rol
oynadig, liberal dis ticaret politikasinin uygulandigi, mal ve hizmetlerin bireyler ve kurumlar arasinda
engelsiz olarak el degistirebildigi bir serbest piyasa ekonomisidir. Son 10 yilda Tiirkiye ekonomisi,
Avrupa Birligine liyelik siirecinin de etkisiyle biiyiik bir donlisim gergekiestirmis ve pek gok alanda
yapisal reformlar hayata gecirilmistir (T.C. Dis Isleri Bakanl§i, Tirk Ekonomisinin Genel Goriiniimii
2013).

Tiirkiye Orta ve Dogu Avrupa’nin en biiyiik ekonomisi, Avrupa’nin ise en biiyiik altinci ekonomisidir.
2000 yillar boyunca uyguladigi ekonomi politikalan ile yillik ortalama %5'e varan bilyiime orani
yakalayan Tiirkiye, kiiresel kriz dénemi ve sonrasinda bagaril bir grafik sergilemistir. Tiirkiye, gelismekte
olan Ulkeler icinde 2009 yiindan bu yana kredi/GSYIH orani en ¢ok artan iilkelerden biridir ve 2010

yiinda 735 milyar USD gayrisafi yurtici hasila (GSYIH) ile Diinya Bankasi verilerine gore yadaki 16.

¥k
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biiyiik ekonomi haline gelmistir. Tiirkiye, kriz sonrasi toparlanmaya calisan diinya ekonomileri arasinda
ise 2011 yib itibanyla %8,5 biiyiime orani yakalayarak Cinin (%9,2) hemen arkasinda yerini almistir.
2012 yih son geyreginden bu yana bakildiginda da Tiirkiye yiiksek kredi biiylimesi ile benzer ilkeler
arasinda 6ne gikmaktadir. S6z konusu artista, 6zellikle yabanci para kredilerde, 6zellestirme ve kamu
altyapi yatinmlarina bagh olarak kullandinlan proje finansman kredileri dnemli bir paya sahiptir. Ayrica,
disiik seviyelere gerileyen faiz oranlarinin ve vadelerdeki uzamanin, basta konut ve ihtiyac kredileri
olmak iizere kredi talebini artirdigi gériilmektedir. Kiiresel oynakligin artis ediliminde oldugu yeni
dénemde kredi biiyime hizinin makul seviyelerde gergeklesmesinin finansal istikrara katki saglayacadi
disiiniilimektedir (TCMB, Finansal istikrar Raporu, 2013).

2013 birinci c¢eyrek boyunca, Tirkive ekonomisi canlanma gdstererek, %3’k bir bilyiime
gerceklestirmistir. Benzer bir basan grafigi Tiirkiye'nin en biiyiik sehri Istanbul icin de s6z konusudur.
Ingiliz Brookings Enstitiisii tarafindan hazirlanan Kiiresel Metropol izleme Raporu’nda (Global Metro
Monitor), kiresel kriz sonrasi diinyanin 150 énemli metropolii ekonomik olarak incelenmis ve kriz
sonrasi en hizli toparlanmayi sadlayan sehirlerarasinda Istanbul; Amerikali, Avrupal ve Cinli rakiplerini

geride birakarak ilk sirada yerini almistir.

5.2.2.1.Tiirkiye'de Biiyiime Oranlan

Turkiye, kiiresel ekonomik krizden en hizli cikan ve son dénemlerdeki kiiresel ekonomik belirsizlikten
goreli olarak az etkilenen iilkelerdendir. 2002-2012 déneminde yillik ortalama biiylime orani %?5,2
olmustu. 2012 yilina ait basiica bélgeler ve iilkeler itibariyle GSYH Gelisme oranlan Grafik 3'te

verilmistir.

Grafik 3: Baslica Bolgeler ve Ulkeler itibariyle GSYH Gelismeleri (2012)

Bilylime

Tokiye N )
AR
s ———————————— 4,5 O3 Do ve Kuzry Afrika
o:mm "B
15 E— PPOTYO
24 —— t2lY2
Igiltere S0 0,2
Meksika I 1,
Hreqilys A )9
tapeniyy  IENEREERRIRNRN
Alngiya I 0%
0,6 o Avro Bdlgesi
AGD I 5
Musys N
Hincatan . 3,7
R R X

Y L5 1% 1h =0 A

Geligen Pazasler ve Geigmekte Olan Ulkeler

Kaynak: Baslica Bélgeler ve Ulkeler itibariyle GSYH Gelismeleri (2012)
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Asagidaki grafikte (Grafik 4) goriildiigi lizere Tiirkiye ekonomisi bir bilyiime egilimi gbstermektedir.
Grafik 4: Tiirkiye'de Ekonomik Biiyiime Oranlan (2009-2013)

Kaynak: TUIK

2013 yihn ikinci geyregi itibariyle GSYH reel olarak % 4,4 biiyiirken, ekonominin biyiikliigii de reel
olarak 30,1 milyar liraya gikmigtir ekonomik biiyiikliik cari fiyatlarla 385,1 milyar lira, dolar olarak da
209,7 milyar dolara ulagmigtir. Yilin ikinci ceyreginde ekonomik performansi olumlu etkileyen sektérler
%?5,4 reel bilyime ile tanm, %7,6 ile insaat, %8,5 ile bankacilik (mali araci kuruluslar), %5 ile ticaret
olarak kargimiza gikmaktadir (T.C. Ekonomi Bakaniig, Tiirk Ekonomisinin Genel Goriiniimii, 2013).

2011 yiinda Tirkiye Ekonomisi IMF'in %7,5lik tahmininin iizerinde %8,8 oraninda biiylimiistiir. 2012
yilinda Tiirkiye ekonomisi %2,2 biiylime kaydetmistir. 2013 yilinin ilk ceyredinde %2,9 oraninda
biiyliyen Tiirkiye ekonomisi, ikinci geyrekte %4,4 blyiime kaydetmistir (Grafik 5).

Grafik 5 : Tiirkiye'de Yillara Gore Biiyiime Oranlan
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5.3. GAYRIMENKUL SEKTORU

Diinya gayrimenkul sektérii kisa bir donem 6nce yasanan ipotekli konut kredisi (sub-prime mortgage)
krizi ve kiiresel ekonomik durgunluk 2008 yilinin ikinci yansindan baslayarak tiim diinyadaki gayrimenkul
piyasalarini etkilemistir. Tiim diinyada yeni konut ingaatlannin durdugu, ofis alani talebinin azaldigi ve
bosluk oranlannin arttigi gdzlemlenmistir. PWC ve Urban Land Institute tarafindan ortaklasa hazirlanan
Emerging Trends in Real Estate Europe isimli kapsamli arastirmanin 2008 ve 2009 yih sonuglan da Tiirk

gayrimenkul sektdriine olan yerli ve yabanai ilgisinin en carpicl ve acgik gostergesidir.

Diinyanin énde gelen gayrimenku] hizmetieri ve finansal ydnetim girketlerinden ABD'li Jones Lang
LaSallein raporuna gbre, 2009 yilinda 209 milyar dolarda sekiz yilin en diisilk seviyesinde olan
gayrimenkul yatinmlan 2010 yihinda %50 yiikselerek 316 milyar dolan bulmustur. Gayrimenkul
piyasasinda olusan balonun patlamasindan ve 2008 yilindaki kiiresel finansal krizin baslamasindan 6nce

gayrimenkul yatinmlan 2007 yilinda 759 milyar dolarla zirve yapmistir.

Global Property Guide'nin 2012 yii konut fiyatlan arastrmasi diinyada gayrimenkul piyasasinin
gliclenmeye basladifini ortaya koymaktadir. Arastirma kapsaminda degeriendirmeye alinan 41 pazarin
24’linde 2011 yihnda konut fiyatlan yiikselmistir. Bunlanin arasinda Tirkiye de bulunmaktadir.
Aragtirmada 21 konut pazan 6nceki yiia gére artts hizi agisindan daha iyi performans sergilerken, 20
konut pazarinda iyilesme hizinin yavasladigi dikkat cekmektedir. Diinya genelinde hemen her bélgeden
canlanma olan sektorde ozellikle ABD ve Ortadogu yukan yénlii egilimin en gok hissedildigi pazarlar

olmustur. 2

PwC ve Urban Land Institute (ULI) isbirligi ile gerceklestirilen ve gayrimenkul sektoriindeki son
gelismeleri icgeren Emerging Trends in Real Estate Europe 2013 (Gayrimenkulde Gelisen Edilimler
Avrupa 2013) raporuna gére, Istanbul mevcut gayrimenkul yatinmlariyla Avrupa'da gayrimenkul
sektdriinde dne gikan 27 sehir arasinda 4. sirada yer almaktadir. Bu ilk bes sirada yer alan diger sehirler
‘giivenli limanlar’ olarak yatinmay1 gekerken, Istanbul, gelisme senaryolarina ev sahipli§i yaparak
popiiler bir ‘liman’ olmayr 2013 yilinda da siirdiirmektedir. Rapora gére; Avrupa’nin ticari gayrimenkul
sektorii Alman gehirerinin hakimiyetindedir. Yatinmalar bu sehirlerden her birinin giiglii yerel mikro-
ekonomik ortamindan ve esnek emlak piyasasi kosullanndan cesaret almaktadir. Raporda, gayrimenkul
sirketlerinin gegtigimiz bes yilda faaliyetlerini yeniden yapilandirmasindan ve zorlayic ekonomik ve
emiak piyasasi kosullarindan yararianmak igin yeni stratejiler kuilanmaya bagiamalanndan kaynakiandigi

belirtiliyor.

5.3.1. AVM SEKTOR ANALizi

Istanbul’un tarihi cargilaninin yani sira modernlesmeyle birlikte yeni alisveris mekénlan ortaya cikmistr.
Ik olarak 19501 yillarda gelismis iilkelerdeki perakende ticaret diizeninden etkilenmelerinin baglanmasi
ile Migros Tiirkiye'ye girmis ve 1956'da Gima'nin kurulusuyla gelisim siireci devam etmistir. Ulkemizdeki
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alisveris merkezlerinin ilk kurulus yerleri olarak metropol sehirler tercih edilmistir. Istanbul'da ézellikle
1980'den sonra, liberal politikalarin uygulanmasi hiz kazanmistir. Bu dénemde iilke, kiiresellesme
siirecine girerek diinya ile biitiinlesme gabasindadir. Tiirkiye'de 1980-1990 yillan arasi liberal ekonomik
politikalar, genel olarak disa agilma amacina yonelik olarak giimriik vergilerinin indirilmesi, ithal mallarin
iilkeye kolaylikla girebilmesi bicimindedir. Tekstil sanayi, sanayilesme icinde ilk sirada yer alir. Iletisim
araglarinin yayginlasmasi, tiiketim toplumu olma yoniindeki egilimler ile tiiketimin neredeyse bir yasam
tarzi olmaya basladigi goriilmektedir. Tiirkiye, Istanbul ve dider sehirlerde de alisveris merkezleri bu
baflamda artip, yayilmislardir. Daha sonra bu potansiyel Istanbul metropoliten alani iginde ve kent

merkezi diginda yeni aligveris mekanlannin agiimasi seklinde degerlendirilmigtir.

istanbul'daki alisveris merkezlerinin kapladi alan, Tiirkiye ortalamasinin {stiindedir. 1980 yillarla
birlikte tiiketicilerin ithal mallara olan iigisiyle bu Uriinlerin bulunabilecegi aligveris merkezleri de
kurulmaya baslanmistir. Ilk 6rnek olarak 1988 yilinda deviet ortakiigi ile Atakdy'de acilan Galeria
Aligveris Merkezi, Houston'daki "The Galleria” aligveris merkezinden esinlenilerek yapilmigtir. Atakéy
Turizm Merkezi kompleksi iginde yer alan Galeria Aligveris Merkezi, o dénemde bu tip alisveris
merkezlerinin ilk 6redi olmasi sebebiyle sadece Atakdy'li degil, tiim Istanbul'u etkilemistir. Donemsel
olarak agilan alisveris merkezlerinin ise yine 2000'den sonra yogunlastigi goriiliir. 1980 — 1990 yillan
arasinda aligveris mekanlari hem niceliksel, hem de niteliksel olarak degisim gostermektedir.1990'dan
itibaren farkh semtlerde birbiri ardina kurulan bu merkezier kentin ekonomik yagaminda oldugu kadar
sosyal yasaminda da yeni bir ilgi odagi olusturmustur. Bu merkezler biinyelerinde sinema, tiyatro,
toplanti ve fuar salonlan, buz pateni pisti, oyun salonlan ve gesitli iilke mutfaklarini sunan restoranlan
banndirmaktadir. Istanbul'daki alisveris merkezlerinin ilk érneklerinde ama¢ daha ¢ok kapah mekénda
alisveris olgusu {zerinde yogunlagmakta, gerek mimarileri, gerekse banndirdiklan fonksiyonlar agisindan
belli sinirlar igerisinde kalmaktadir. Ancak son zamanlarda ortaya cikan alisveris merkezlerinin belli bir

konsepti ve bu konsept gergevesinde kendilerine 6zgii mimarileri bulunmaktadir.

Ulke ekonomisinin lokomotif sektdrlerinden olan turizm ile birlikte anilan hizmet sektériinde, 2000
yilllarla birlikte gelisim gbsteren A.V.M projeleri ve yatinmlan énem tagimaktadir. Tirkiye ve 6zellikle
istanbul ili geneline bakildi§inda gerek Avrupa, gerek Anadolu yakasinda olusan yeni ¢ekim noktalan ve
farklh fonksiyonlardaki yatinm projeleri ile sehir iginde konumlu Aligveris merkezi projeleri artis
gbstermektedir. Algveris Merkezi Yatinmalan Dernegi ve Akademetre Resarch tarafindan olusturulan
AVM Endeksi Ekim ayi sonuglarina gére istanbul ve Anadolu ciro endeksi 2011 Ekim ayina gére %3,6lk
ve 2012 Eyliil ayina gére %10luk artis gostermigtir. Cirodaki arti, kategoriler altinda incelendiginde ise
2011 Ekim ayina gore, 2012 Ekim ayinda giyim ve aksesuar cirolarinda %11, teknoloji market ve
elektrikli esya cirolannda %10, ayakkabi-ganta cirolarinda %8, AVM'lerdeki yiyecek-igecek alanlarinin
cirolarinda %7 ve hipermarket, siipermarket ve sarkiiteri cirolannda %3 artis yagandigi belirtilmistir.

29
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Alisveris Merkezi Ciro Endeksleri
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* Alisveris Merkezi Yatinmoilan Dernedinin 02.12.2012 tarihinde gidncellestirilen veriteri

Yapilan aragtirmalardan, mevcut A.V.M’ lerdeki ziyaretgi sayisinin yillar arasinda pozitif deder arhisi
gosterdigi ve bunun sonucunda yerlegsim alanlarindaki A.V.M. sayisinin, gelistirilen konut ve ofis projeleri
ile yetersiz kalabilecedi diisiiniilmektedir. Ozellikle Istanbul ilinin il simirlan dogrultusundaki yerlesim
alani gelisimi gz éniine alinirsa, kentin geperlerinde yer alan mevcut A.V.M sayisinin éniimiizdeki yillar
icerisinde artacadi kanaatine vanimistr. Uluslararasi Algveris Konseyi (ICSC)'nin alisveris merkezi
tiplerine getirdigi tanim ve standartlara gére alisveris merkezleri “geleneksel” ve “6zellikli” olmak iizere
iki ana baglkta sinfflandinimaktadir. Buna gére;

A.V.M Siniflandirmasi

FORMAT PROJE TIPI TOPLAM KIRALANABILIR ALAN (m?)
Geleneksel Cok Biyiik 80.000- + _
_______ Buyuk 40.000-79.999 )

Orta 20.000-39.999

Kidglik Thtiyac Odaki 5.000-19.999
Ozelliki ‘ Perakende Parki Byiik 20.000- + -

Orta o 10.000-19.999

Kugiik 5.000-9.999

Outlet 5.000- +

Temal (edlence Odakh) 5.000- +

* Alisveris Merkezi ve Perakendeciler Dernedi tarafindan yaywilanan ICSC standartlanna gére Tiirkiye'deki AVMTer

Niifusu 13,7 milyon olan Istanbul Metropoliten Alan'nda mevcutta 89 alisveris merkezi bulunmaktadir.
2013 yil itibariyle Istanbul'daki aligveris merkezlerinin toplam kiralanabilir alanlan 2.894.653 m2 olup
yllsonunda bu rakamin 3,5 milyon m2’ye ulasmasi beklenmektedir.

Asafidaki grafikte Istanbul'daki ahisveris merkezlerinin 1988 ile 2013 yillan arasindaki gelisimi

sunulmustur.

istanbul dabi Alisearis Merbeziermin Gefism Genel olarak aligveris merkezlerinin karakteristikleri; kcnum
il ve hedef kitlesine gore degisiklik gostermektedir. Benzer
bolgede ve benzer hedef kitlesine sahip olan alisveris
merkezleri dikkate alinarak Istanbul genelinde bir bolgeleme
yapilmistir.

Asagidaki haritada incelenen 10 farkhi bélgede yer alan

AVMlerin mevcutta barindirdiklan kiralanabilir alan ve gelecek

stoklari goriilmektedir. Haritada goriildugi gibi gelecek arzla

biriikte en biiylik stoga sahip olan bbigeler kentin iki yakasindaki MIA’ lara yakin olan alanlarda

toplanmaktadir. Bu bdigeler kentte ¢alisan niifusun gok bilyitk béliiminii barindirma en giigli
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ulagim aglarina sahip alanlardir. Bu sebeple hareketin yogun oldugu bdlge ticari anlamda biiyik
potansiyel tagimaktadir.

Asya Yakasi kent merkezinde yer alan 8 no'lu bélgede mevcut stok alam vaklagik 265.000 m2 iken
gelecek stok 390.000 m2 bilyiikiiigiindedir. Bolgede 2013 ve 2014 yillannda stoga eklenecek olan bilyiik
olcekli alisveris merkezi projeleri; Emaar Square Istanbul, Ancora, Akasya AVM ve Brandium AVM'dir.
Aynca; Avcilar ve Beylikdiizii'nii igine alan 5 no'lu bdlgede stok fazlahdi dikkat ¢ekmektedir. Bu bélge
son 10 yilda gayrimenkul yatinmlan agisindan biiyiik hareket yasanmig bir bolgedir. Bolgede artan konut
projeleriyle ve niifusa bagh olarak AVM sayisi oldukga artmis olsa da gelecekteki arzin disiik olmasi bu
bélgede AVM yatirimlannin doygunluga ulagtigimi géstermektedir.
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Bahcelievier, Zeytinburnu, Bayrampasa, Gaziosmanpasa, Merter ve Fatih bolgelerini icine alan 2 No'lu

bélge ile ikitelli, Bagaksehir bélgelerini icine alan 4 No'lu bélgede gelecek arzin yiiksekligi dikkat
cekmektedir. 2 No'lu bdlge; kent merkezinin en yakin geperinde yer almakta olup &zellikle orta ve orta-
lst gelir grubuna yonelik konut ve AVM yatinmlannin arttigi bir alandir. Son 5 yil iginde konut alanlarina
acilarak biiyiik degisim geciren ve gelisimi kuzeye dogru siirmesi beklenen 4 No'lu (Ikitelli, Basaksehir)
bolgede artan niifus ile AVM yatinmlannin da artmasi beklenmektedir.

Bir sonraki tabloda incelenen bdlgelerde mevcut stok ve bu stoka eklenmesi beklenen alisveris
merkezlerinin sayl ve alan dagiimi ile etki ettikleri bdlgede yasayan niifusa gére 1.000 kisiye diisen
kiralanabilir alan (m2/1.000 kisi) goriilmektedir.

Istanbul genelinde 1.000 kisiye diisen kiralanabilir alan 217 m2 iken Tiirkiye'de 88 m2, Avrupa‘da ise
247 m2'dir. Gelecek stoga eklenecek aligveris merkezleri ve niifus artis hiz1 dikkate alindiinda 2014 yih
sonunda Istanbul genelinde 1.000 kisiye diisen kiralanabilir alanin 315 m2‘ye ulasmasi beklenmektedir.
*Kaynak: Colliers 2013-Market Report

Pazarda var olan nitelikli perakende alanlan, uluslararasi markalarin Tiirkiye pazarina girme ve ulusal
markalarin genisleme karanni etkileyen faktérlerden biri olarak ortaya clkmaktadir. Iyi konumda ve
profesyonel yonetimi olan yiiksek performansh aligveris merkezleri, perakendeci ilgisini Snemli derecede
arttirmaktadir. Istanbul perakendecilerin pazara girisinde ve genisleme stratejilerinde oncelikli pazar
olmaya devam ederken, ozellikle ikincil sehirlerde, konumun merkezi olmasi perakendeci segimini
etkileyen en énemli faktdrlerdendir. ikincil bir sehirdeki optimum lokasyon, Istanbul'da ortalama bir
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konuma tercih edilebilir durumdadir. Giiclii konum, genis kapsama alani, itibarh yatinmai, iletisim ad

kuvvetli kiralama ajanslan ve uygun toplam kiralanabilir alan, 6zellikle ikincil sehirlerde, talebi yiikselten

baslica faktérerdir. 1.Ceyrekten bu yana, aligveris merkezlerindeki birincil kira oranlan metrekare bagina

aylk EUR 80 seviyesinde sabit kalmigtir. Artan arz ve perakendecilerin verimlilik konusundaki hassasiyeti

nedeniyle, artan perakendeci talebi dogrudan olarak birincil kira seviyesine yansimamaktadir. Bu

kapsamda aligveris merkezi birincil kira seviyesinin, 2013'te bir artis gdstermeyecedi ve EUR 80

seviyesinde kalacag: éngoriilmektedir.

Birincil Kira (EUR/ m2/ ay)
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Bunun vyanm sira, perakende caddelerindeki kira
seviyeleri sinirh arza ve hizla artan talebe baglh olarak
onemli derecede vyiikselmistir. Istiklal ve Bagdat
caddelerinde 2011’de EUR 175 seviyesinde olan birincil
kira, EUR 25 artarak metrekare bagina aylk EUR 200
seviyesine  ulasmistir. Aym  zaman  diliminde
Nisantasi’ndaki birincil kira degeri EUR 20 artarak,
Bagdat ve istiklal caddelerinin biraz altinda kalmis ve
EUR 190 seviyesine ulagmistir.

2012 sonu itibariyle, Tiirkiye'deki toplam kiralanabilir alan
(TKA), 2011 yina kiyasla 27 ahgveris merkezinde
800,000 m2 artig gostererek, 337 aligveris merkezinde
8.600.000 m2’ye ulagmigtir.

Bu alisveris merkezlerinin 11i, toplam stokun %44'lik
payina sahip olan istanbul'da yer almaktadir.

2012'de gergeklesen 43,500 m?2 TKA'ya sahip
Mecidiyekby'deki Trump Towers ve 44,000 m2 TKA'ya

sahip Umraniye’deki Buyaka projelerinin agiislannin ardindan, 2012'de gerceklesen baslica aciliglar
arasinda 38,000 m2 TKA'ya sahip Aqua Florya ve Beylikdiizii'ndeki 100,000 m2 alanh Marmara Park

projeleri yer almaktadir.
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5.4. Bolge Verileri

Degerlemeye konu olan gayrimenkuliin degerini olusturan en 6nemi bilegenlerinden biri bulundugu
bolgenin 6zellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bolgenin cografi konumu, arazi
yapisi, Sosyo ekonomik Ozellikleri, gelisme yonii degerleme galismasini etkileyen faktorler olup alt

baslklarda konu gayrimenkuliin bulundugu béige verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.
5.4.1. ISTANBUL iLi
Cografi Konum:

Istanbul, 42° K, 29° D koordinatiarinda yer alrr.
Istanbul Bodlazi boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek
sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.
Istanbul, batida Avrupa yakasi ve doguda Asya
yakasi olmak iizere iki kita iizerinde kurulu tek
metropoldiir.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle gevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, glineyinde Marmara Denizi vardir.
Batisinda Tekirdag'in Cerkezkéy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilgeleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze,
Kérfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Sehrin adini aldigi ve Halig ile Marmara arasinda kalan yanmada
iizerinde bulunan asil Istanbul 253 km2, biitiinii ise 5712 km?2 'dir. Bogazigi'ndeki Fatih Sultan Mehmet
ve Bogaz Kopriileri sehrin iki yakasini birbirine baglar.

Niifus:

Tiirkiye Istatistik Kurumu Adrese dayal niifus kayit sistemi 2012 yili verilerine gore Tiirkiye niifusunun
% 18.3'U Istanbulda ikamet etmekte olup bu sayr 31.12.2012 tarihi itibari ile istanbul niifusu
13.854.740 kisi olarak belirlenmistir. Niifus yogunlugunun 2.666 kisi/km2 ile {ilkemizde en fazla oldugu
Istanbul ili, diinyanin da en kalabalik sehirlerinden biri olma 6zelligini tagimaktadir.

Istanbul'un niifusu son 25 yilda 4 katina gikmigtir. Istanbul'da yagayanlarin yaklasik %65'i Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yagamaktadir. Ulke igindeki issizlik sorunu sebebi ile Istanbul
gbg almis ve sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent lgeginde son yirmi yilda hizhi bir ddniisiim yasamistir. Kent merkezinde yasayan iist gelir
gurubu, Avrupa ve Amerika’daki déniisiime benzer sekilde kent geperinde bulunan dogayla i ice diisiik
yogunluklu konut alanlanna tasinmislardir.

Idari Yapr:
32 iigesi 151 kéyii, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi
> bulunan Istanbul'da Resmi Gazete'de 22 Mart'ta yayinlanarak
— . { 4 i yuriirlige giren “5747 sayil Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlan
= fe :‘-ﬁ}- <] fcersinde Ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
~ ,.~““ ’; ’.’f_:’ o Yapiimasi Hakkinda Kanun”la Istanbul'un toplam ilce sayisi
il - A S 3%a yikselmisti. Bu degisiklikle Istanbul'da Eminonii
Iigesinin tiizel kisiligine son verilerek Fatih ilgesinin sinirlarina

katlmis ve ilk kademe belediyelerinden 37 sinin tiizel kisiligi sona erdirilerek 8 ilge belediyesi
olusturulmugtur. Béylece Istanbul'un ilge sayisi 39 olurken ilk kademe belediyeleri kaldinlmistir
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Ekonomik Yapi:

istanbul sosyo-ekonomik acidan Tiirkiye'nin en gelismis ilidir. Yonetsel bagkent olma islevini Cumhuriyet
donemi ile yitirmisse de, ekonomik alanda Tiirkiye'nin baskenti olma islevini siirdiirmektedir. Ulke
Ulkedeki endiistriyel
kuruluglarinin %38, ticari isletmelerin %55'i Istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirlerinin %40" bu

ekonomisinde en onemli karar, iletisim ve ydnetim merkezi Istanbul'dur.

sehirden saglanmaktadir. Ulke capinda kisi bagina GSMH (gayri safi milli hasila) yaklagtk 2,000 USD iken
Istanbul'da 6,000 USD diizeyindedir. Turkiye Istatistik Enstitist verilerine gtre, aretim ydntemi ile
hesaplanan gayri safi yurtigi hasila tahmininde, 2012 yih dérdinct (¢ aylik ceyredi bir dnceki yilin ayni
ceyregine gbre cari fiyatlarla %7.,4’l0k artisla 364 177 Milyon TL, sabit fiyatlarla %1,4'lok artisla 29.935
Milyon TL olmustur.

Tablo. 13 GSMH 2012 1V. Ceyrek Sonuclari
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TCMB'nin Nisan 2013 beklenti anketinde 2013 yih GSYH biilyiime beklentisi bir dnceki anket déneminde
oldugu gibi yiizde 4,2 olarak gergeklesmistir. 2014 yih GSYH biilyiime beklentisi ise son iki anket
déneminde sirasiyla yiizde 4,7 ve yiizde 4,8 olmustur.

Tablo. 14 GSMH 2013 Beklentileri
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T.C.M.B verilerine gore, 2012 yil (igiincii gceyreginde, iktisadi faaliyet kollarina gére GSYH gelisme hizlan
incelendiginde, en yiiksek biiyiime oram yiizde 54 ile gayrimenkul kiralama ve is faaliyetlerinde
gerceklesmistir. ikinci en yiiksek oran ise yiizde 5 ile madencilik ve tag ocakgiligi sektériinde meydana
gelmistir. Imalat sanayinde ise yiizde 1,3 gelisme yasanmistir.

Kalkinma Bakanhdi verilerine gére 2011 yilinda 466.245 milyon TL olan toplam gelirin, 2012-2014
déneminde 524.504 milyon TL olmasi ve 2011'de 12.398 milyon TL olan borglanma gereginin, 2012-
2014 dénemi igin 11.891 milyon TL'ye gerilemesi beklenmektedir. Vergiler, sosyal fonlar ve dzellestirme
gelirlerinde yasanmasi beklenen artig ile 2008 yih toplam gelirinin 2012-2014 déneminde %67 oraninda
artmast beklenmektedir.

Istanbul, iilke capinda her tiirlii mal ve hizmetin toplanip dagitildigi ve yurtdisi baglantilarn kuruldugu,
Tiirkiye'nin en Ust diizeydeki hizmet ve ticaret merkezidir. 133 milyar dolarlik yilhk {iretimiyle diinyada 8.

sirada yer almaktadir.
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fstanbul'un Tiirkiye Slgegindeki temel islevlerinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. ilk kez
19. ylizyin ikinc yansinda yabana, finans kuruluslarinin akinina ugrayan istanbul, 1950'lere dodru
ulusal bankaciligin merkezi olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslarina kapilan

agmistir.

Tiirkiye' deki bilyiik bankalann timiine yakini ile bitiin sigorta sirketlerinin merkezleri istanbul'dadir.
TUIK verilerine gore belediyelerce verilen insaat ruhsatnamelerine gére yillar bazinda Ofis ve Toptan-
Perakende Ticaret Binalan adetleri 2008 yilindan bu yana artis gostermektedir. 2009 yilinda 5.665 adet
insa edilen ticaret binalan sayisi 2010'de 7.674'e vyiikselmis, 2011'de ise 5.265'e diigmiistiir.
Belediyelerce verilen ruhsatnamelerine gore 2012 yilinda (sadece ilk lic déneme ait verilere gére) 2.667
adet ofis ve toptan perakende ticaret binasi inga edilmigtir.

Tablo. 15 Ruhsat verilen Ofis ve Ticaret Yapilan

i Ofis ve Toptan-Perakende Ticaret
2008 5.702
2009 5.665
2010 7.674
2011 5.265

2012'nin tiglincll lic déneminde 860 adet inga edilen ticaret binalarinin %81 (698 adet) dzel, %18
(156 adet) kamu ve %1 ‘i (6 adet) yapi kooperatifine ait yapilardir. Bu verilere dayanarak TUIK ingaat
sektorii verileri incelendiginde 2012 yili dérdiincii doneminde Bina Insaati Sektorii Uretim Endeksi'nin
%0,1 azalarak 117,1'den 116,9'a diistigii, Bina Disi Insaat Sektorii Uretim Endeksi ise %3,3 artarak
159,7'den 164,9'a yiikseldi gézlemlenmigtir. Tiirkiye'de Istanbul’da finans ve hizmetler sektériiniin
kullaniminda olan yapilarin yogun oldugu ve mevcut projelerin varligi géz o6niine alindiginda, ticari
binalann Istanbul'da yogunlaghdi goriilmektedir.

5.4.2. BESIKTAS ILCESI
COGRAFI YAPISI

Besiktas Ilgesi, yaklasik 41.06-41.02 kuzey enlemleri ile 28-29
dodu boylamlan arasindadir. Begiktas il topraklarinin Avrupa
Yakasinda yer alir. Kuzeyinde Sariyer, batisinda Sigli, gliney
batisinda Beyodlu Ilceleri ve dogusunda ise Istanbul Bogaz

vardir. Cevrenin biiyiik yiikseltileri yoktur. Fakat sahil

| kordonunda kurulan mahalielere nispetle Levent, Etiler, Yildiz
gibi mahalleler denizden b|r hayli ylksektir. Yizolgiimii 1.520 hektardir. Sahil uzunlugu 8375 metre
olup, bo§az bu bdlgede fazla girintili gikintil degildir. ikliminde Marmara Bélgesi karakteri hakimdir.
Yazlan sicak ve yadissiz, kislan ihman ve yagish geger.

TARIHCE

Begiktag'in tarihi ilk gaglara uzanmakta olup, ozamanlardaki adi “Tas Besik” anlamina gelen “Kune Petro”
olarak bilinmektedir. Unlii Seyyah Evliya Celebi; sehrin kuruldugu yerde, cok eskiden biiyiik bir kilise
kuran Yaski adh bir papazin, Isa'nin ¢ocuklugunda yikandig: tas bir tekneyi, (Besik-Tasi) Kiidiis'ten
getirdigi ve buradaki kiliseye koydugunu yazar.
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Baz tarihgiler de Barbaros Hayrettin Paga’nin gemilerini baglamak icin bu sahile bes tane direk diktigini,
bu nedenle buraya Bes-Tas adinin verildigini, daha sonraki tarihlerde bu kelimenin degisiklige ugrayarak
Besik-tag oldugunu yazmislardir.

Bir eserde de Barbaros Hayrettin Paga’nin Besik Kaya'da gémiildigi kayithdir. Kaya ile tasin es anlamda
olduklan gozoniinde bulundurulursa sézii edilen Besik kelimesinin énceden de burada bulunan taglar
lizerinde yeni eklerle meydana getirilen bir gemi besigini anlattigi ve temelinde bulunan taslara bu

nedenden dolayi Besiktasi denildigi ve bu adin sonradan kasabanin adi olarak kaldigi sdylenmektedir.

Besiktas'in Istanbul‘un fethi sirasindaki adi ise, cifte siitiin anlamina gelen “Diplokionion” idi. Istanbul'un
fethinden sonra Fatih Sultan Mehmet, iskan hareketine baslamis, Fatih devrinden kalma eserler arasinda

bulunan Fatih‘in Ekmekgi Basisi Ali Aga‘ya ait tiirbe bu yerlesme sirasinda yapilmistir.

Kanuni Sultan Silleyman zamaninda bolge daha da gelismis ve sonraki yillarda bu gelisme devam ederek
zaman iginde esir pazarlarinin kurulmasi, Rumeli'den Anadolu’ya gegen askerlerin ve ticari kervanlarin
toplandiklan ve dinlendikleri yer haline gelmesi ile artmigtir.

Ciragan Saray;, Dolmabahge Sarayi, Yildiz Sarayi ile kasr ve kégklerin yapilmasiyla Osmanl
Imparatorlugunun yénetim merkezi haline gelen ilce, Cumhuriyet déneminde, istanbul’un tarihsel bir

yapiya sahip olmasi yaninda, yeni ve modern kentlesmeye kavusmustur.

Atatiirk ve annesi Zilbeyde Hanim'in Akaretler, Spor Caddesi, 76 numarall evde ikamet etmis olmasi ve
Biiyik Onderin Dolmabahce Saray’'nda vefati, Besiktasa Cumhuriyet tarihinde miistesna bir yer
kazandirmistir. Besiktas; 1930 yilinda Beyodlu Ilcesinden aynlarak iice haline getirilmistir. (xaynak:
Besiktas Kaymakamhg)

NUFuUs
flge Niifus Miidiirligii'nde bulunan toplam 358 adet niifus kiitiijiinde 232.212 kisi kayith olup, 2009 yili
TUIK rakamlarina gére Iige Niifusu 185.054 kisi iken, 2012 yii ADNKS verilerine gére 186.067 kisi yer

almaktadir.
figatere gore illllge merkazi ve beldetkoy nutusu . 2012
fitiige morkozi Toplam
[stanbui Toplam Erkek Kadin  Toplam Erkek Kauin
Beyiiag 135 057 87 512 4% 032 186 367 87 033 903
Toplam 186.067 871.033 99.034 186.067 87.033 99.034
Egatuma 4 N Teled e oty e Terellalew plw nubas Tellder g Nolie oo Calai e e Secel Rl s etz 3l Swstanl ve e tel ahy il
wodvza Uluae! s var Tazert o T pas peiedir pactenve pore'n 2i0vmr aubew 2av 23l toze) ot ox e v Segseliv e Joante slamans

Istanbul'un bazi ilcelerindeki hizli niifus artist ve bélgesel gecekondulagma Begiktas'ta gériilmemekte
olup, son yillardaki niifus artis orani diizenli ve planh bir yerlesim bolgesi 6zelliklerini arz etmektedir. flce
niifusunun yaklasik %9u Akat, %9u Dikilitag, %8’i ise Konaklar mahallesinde ikamet etmektedir.
Besiktas ilcesi, Abbasada, Akatlar, Arnavutkdy, Balmumcu, Bebek, Cihannuma, Dikilitag, Etiler,
Gayrettepe, Konaklar, Kurugesme, Kiiltiir, Levazim, Mecidiye, Muradiye, Nispetiye, Ortakéy, Sinanpasa,
Tiirkali, Ulus, Visnezade ve Yildiz olmak {izere toplam 23 mahalleden olusmaktadir.
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Iice de iiniversiteler ile gegitli bélim ve fakiiltelerinin olusu, isyeri sayisinin goklugu ve trafigin Bogaz
Képriisi'nden sonra Istanbul'un gesitli bélgelerine baglant yollarinin varligi, giindiiz niifusunun sayim
niifusuna gore birkac misli artmasina sebep olmaktadir.

KULTUREL VE SOSYAL YAPI

fice sirdan icinde  Bogazici, Yildiz Teknik, Galatasaray ve Bahgesehir Universitelerinin  merkez
kampiisleri, Turk Silahli Kuvvetleri Harp Akademileri ile Beykent, Kadir Has, istanbul Teknik ve Mimar
Sinan Universitelerinin bazi ana birimlerini bulunduran Begiktas Iicesi'nde 15'i 6zel 44 ilkogretim okulu ile
5'i Anadolu lisesi, 11'i 6zel olmak iizere toplam 27 lise ve dengi okul bulunmaktadir.

Begiktag Kiiltir Merkezi, Ortakdy, Mustafa Kemal, Levent ve Akatler Kiiltiir Merkezleri ile Kurugesme
Arena énemli sov ve goésteri mekanlar arasindadir.

5.4.3. LEVENT-MASLAK BUYUKDERE AKSI

Begsiktag-Sariyer ilce sinirlan dahilinde konumiu olan Biiyiikdere Caddesi Istanbul Il &igeginde M.I.A
olarak tamimlanan ticari merkezin gelisim gosterdigi lineer bir ulagim aksidir. Biiyiikdere Caddesi
Zincirlikuyu Mezarhd’'nin giineyinde Barbaros Bulvar'nin bittigi noktadan baslayip, 1. Levent'in
kuzeyinden Sanayi Mahallesi'nin Fatih Sultan Mehmet Képriisii gevre yolunda (TEM) sona erdidi yere
kadar eski Bilyiikdere Caddesi'ne paralel gider. Cevre yolu kavsagindan (Harp Akademileri Kopriilii
Kavsadl), Harp Akademilerini, Istanbul Teknik Universitesi Ayazaga Yerleskesi'ni, Maslak Kavsagi'nda,
Istinye Bayin Caddesi, doguya istinye istikametine aynlirken Bliyiikdere Caddesi, kuzey yoniine devam
eder ve Fatih Ormani'nin dogu sinirndan geger.

d

A

Begiktag-Maslak hatti boyunca gelisim gdsteren Merkezi is Alani'nin konumlu oldugu bélge hafif egimli
bir topodrafik yapi mevcut olup, egim oraminin en yiiksek oldugju alan Maslak bélgesi olarak
tanimlanabilmektedir. Begiktag-Maslak istikametinde Barbaros Bulvan ve Biiyiikkdere Caddesi iizerinde
ilerlerken edim oram! artmakta, Zincirlikuyu-Maslak arasindaki bélgede ise edim crani diiz ve diize yakin

bir yapiya sahiptir.
H;’-\RMO‘N! ‘
HESIRID A Wi
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Kara yolu ulasimi disinda rayh sistem toplu tasima
araclan ile ulasimin saglandigi bolgede, Biiyiikdere
Aks| araciligi ile gevre yollanina baglantih sadlayan 1.
ve 2. derece ana ulagim akslan yer almaktadir. Bahsi
3| gecen baglanti yollan (zerinde gelisen ticari
{ fonksiyonlu vyapllar yer vyer konut, turizm
fonksiyonlannin yanisira egitim, saglik ve spor
kompleksi gibi donati alanlan ile bélinmekte, ticari
gelisimin sinirlarini tegkil etmektedir.

19. Yiizyllda Tarihi Yanmada ve beyoglu'nun Galata Képriisii ile birlestiriimesi sonucunda ticaret alanlan
Saraghane, Halic ve Aksaray’dan Beyoglu’na kaymis, 20. yy da, 1950 sonrasi dénemde ise imalat ve
diger ticari fonsiyonlu alanlar Galata ve Emindnii gevresinde toplanmigtir. Emindnii ve Beyoglu bolgesi
1970'lerde ticari alaniarin yogun oldugu merkezi is alani nitelijinde idi. 1973'de Bogazigi Képriisii'niin
agimasi, Sisli ve Begiktas ilgesinlerindeki ofis binalannin yogunlasmasina ve gevre yollarinin agiimasina
neden olmugtur. 1982'de Fatih Sultan Mehmet Képriisii'niin acilimasi ile, Bogazigi Képriisii'niin agilmasi
ile Sigli ve Besiktas ilgelerinde yogunlasan ofis yapilan Merkezi is Alan’'min Levent'e kaymasina ve
giiniimiizdeki M.I.A. aksinin sekillenmesine neden olmustur. 2000 yillarda M.1.A bdlgesindeki mevcut
yapilar ofis ihtiyacina cevap verebilecek kapasitede olmadigndan, yeni yatinmlarin gergeklesmesine ve

devaminda karma proje konseptindeki yapilann inga ediimesine sebep olmustur.

Giiniimiizde Merkezi Is Alani dahilinde yer alan karma kullanimli yapilarda doluluk oranlan neredeyse
%100’ yakin olup, gosterilen yogun talep dolayisi ile projeler dahilindeki ticari birimlerin kira
degerlerinde artisa sebep olmaktadir. Gerek bolgedeki mevcut arsa kithdi, gerek ticari initelere
gosterilen yodun talep dolayisi ile bolgenin ilerleyen dénemlerde talebe cevap verememesinden
kaynakli, alternatif M.I.A bolgelerinin olusabilecedi disiiniilmektedir. Mevcut M.I.A bolgesindeki kisitlar
sebebi ile Istanbul il sinirlan dahilinde karma proje ve ticari projelerin yogun oldugu alternatif bélgeler
olusmakta, gerek Cevre Diizeni gerek Nazim Imar Planlan ile yeni is Merkezi alanlan tanimlanmaktadir.

Levent-Maslak hatt: boyunca gegmisten giiniimiize gelisim gdsteren M.I.A bblgesine alternatif clarak
Avrupa Yakasinda Kagithane, Bomonti, Cagdlayan gibi bolgelerde gelisime yonelik yatinm ve projeler
devam etmektedir.  Aynca Anadolu Yakas’nda Atagehir ve Umraniye siniflan dahilinde konumiu
Istanbul Finans Merkezi (IFM) Projesinin tamamlanmas ile uluslar arasi ve yerel isletmelerin genel
miidirliiklerinin Anadolu Yakas'na tasinmasi, is merkezlerininyarathdi niifus ve yapi yogunlugunun
konuslandigi alanin bu yakaya kaydinimasi hedeflenmektedir.

. ZEN
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6. DEGERLEME TEKNIKLER1

Degerleme, bir varligin Pazar Dederi veya Pazar Degeri disindaki esaslara gére yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deder kavramlan, tiim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan
esdeger bir 6neme sahip olan bir diger unsursa, degerleme sonuclanna nasil ulagildiginin anlagilabilir
sekilde ifade edilmesidir.

6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal igin istenen, teklif edilen veya édenen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktayl temsil eder. Deger ise satin alinmak (zere pazara sunulan bir mal veya hizmet igin alici ve
saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

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

Deger, gergek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya dedis tokusu ile iliskiliyken,
maliyet, mal veya hizmetin liretim masrafian icin ddenmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Miilkiin sahipleri, yatinmaiar, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye
memurlarn veya kayyumlan ya da normalin Ustiinde istekli veya 6zel alicilan, rasyonel acidan esit ve
gecerli sebeplerle ayni miilke farkh degerler atfedebilirler.

6.2. Pazar ve Pazar Disi: Esash Deger

En temel seviyede, deder, herhangi bir {iriin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan
iliskisine gére olugturulur ve siirdiiriiliir. Bu faktérler, fayda, kithk, istek ve satin alma giiciidiir.

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

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

oniine alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e Pazar Degeri'ni tahmin etmek icin Dederleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya
en olasi kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gére miilkiin mevcut kullanmmi
olabilecegi gibi bagka alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Degerini tahmin etmek i¢in en sik uygulanan yaklagimlar iginde, Emsal Karsilastirma Yaklagimi,
indirgenmis nakit analizini de igeren Gelir indirgeme Yaklastmi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.

5.2.1. Emsal karsilastirma yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak
kargilagtirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik

piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satiglariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de-djkkate

alinarak karsilastiniir. gzl v

[t
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5.2.2. Gelir indirgeme yaklasimi

Bu yaklasimda, dederlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yéntemi ile deder tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutanini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net
gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasia veya Iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir. ikame
prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatinm getirisini saglayan gelir akigi ile degere

ulagilacag kabul edilir.

5.2.3. Maliyet yaklasimi

Maliyet yaklagiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, miikiin aynisinin veya aymi yaran saglayacak baska
bir miilkiin insa edebilecegi olasiigi dikkate alimr. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin
maliyetinin degerlemesi yapilan miilk igin 6denebilecek olasi fiyatt agin dlgiide astidi durumlarda eski ve

daha az fonksiyonel miilkler icin amortisman: da igerir.
Sonug olarak;

Tim Pazar Degeri 6lglim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas
alinip, dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Dederi tanimini olustururlar.

o Emsal karsilastirmalan veya didger pazar karsilagtrmalan, pazardaki gozlemlerden

kaynaklanmaldir,

« Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit
akislanini ve piyasadan elde edilen geri déniis oranlarini esas almaldir.

o ingaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esash tahminleri

lizerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini igin hangi yaklagim
veya prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklagimlann her biri,
karsilagtirmah bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yéntem

genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yéntemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi yontem yada

yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

il s
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7. GAYRIMENKULE iLISKIN VERILERIN ANALIZi VE DEGERLEME SONUGLARI
7.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

9
0.0

GUCLU YANLAR

s Merkezi konumu ve ulasim kolayhdi

¢ Algilanabilirliginin yiiksek olmasi

e Prestiji ylksek bélgede yer almasi

* AVM icerisinde yer alan magaza ve restoranlarin orta-iist ve ist gelir grubuna hitap etmesi
» Marka degerinin bulunmasi

e Gayrimenkuliin Blyiikdere Caddesi‘ne cepheli olmasi

< ZAYIF YANLAR

o Bolgede pik saatlerde yasanan trafik yogunlugu

% FIRSATLAR

e Merkezi konumu ve bélgede artan gekim giigleri
e Referans noktasi konumunda olmasi

< TEHDITLER

o Ulke ekonomisindeki belfirsizlikler ve dalgalanmalarin gayrimenkul sektrii iizerindeki olumsuz etkisi
s Boélge yapilanma haklanmn gerektirdigi altyapinin mevcut olmamasi

» Bilyiikdere Caddesinin sadece boigenin degil kentin énemli ana arterlerinden biri olmasi sebebiyle

trafik ylkiinlin agir olmasi
7.2. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir milkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek de§erine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilije sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir
kuilanim, o kulianimin mantiki olarak nigin mimkin oidugunun dederleme uzmani tarafindan
aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi oldugu belirledigjinde, finansal
fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek degerle sonuclanan kullanim en
verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullamim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir parcasidir. En etkin
ve verimli kullanimlar dért dolayh kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler nem sirasina gore su sekildedir.

e Fiziksel olarak miimkiin olma,

» Yasal clarak izin verilebilir olms,

¢ Finansal olarak yapilabilir olma, ’

» Azami diizeyde verimli olma, H;Jgs'{;’.--.uf dtr
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Konu gayrimenkul, bulundudu bélgenin Merkezi Is Alami niteliginde olmas, bélge oigeginde hazirlanan
imar plani, merkezi konumu ve gevresel etkiler géz éniine alinarak projelendirilmis ve realize edilmistir.
Bu nedenle halihazirda kullanilan ve fonksiyonel ve fiziksel olarak bdlge kosullanina uygun olan

gayrimenkul igin ayrca en etkin ve verimli kullanim analizi yapilimamigtir.
7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Degerleme calismasinda; ticari Unite birim satis degerlerinin belirlenmesinde Emsal Karsilagtirma
Yontemi kullaniimistir. Projenin net bugiinkii degeri ise Nakit Akimlan Analizi Yéntemi ile hesaplanmigtir.

7.3.1. Emsal Karsilastirma Ydntemi Analizi
Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélgede yer alan ticari linite satis ve kira verileri

incelenmistir.

7.3.1.1. Ticari Unite /Magaza Analizi
Konu gayrimenkuliin bulundugu bolgedeki cesitli projelerde yer aian satilik/kiralik ticari Unitelere ait

veriler arastinlmis olup detayl bilgi asadida verilmistir.

7 Kiler Holding ve Giiney Turizm’e ait Istanbul Sapphire 261 metre
anten vyiiksekligiyle Avrupa'nin (Rusya haric) Shard London
Bridge'den sonra en yiiksek 2. binasidir. Kagithane ilgesi Celiktepe
Mahallesi sinirlarinda yer alan Saphire 11.603 m2 yiizdlciimli) arsa
{izerinde toplam 165.139 m? aianlidir.. Binanin konut kisimlarinda
120 m. ile 1.100 m. aralidinda degisen, 177 adet rezidans birimi yer
almaktadir. Residans kisminda 4 konut zonu bulunmakta ve bu
zonlar kendi igerisinde her 3 katta bir gokylizii bahgesi
olusturmaktadir. Tabanlioglu Mimarlik tarafindan tasarlanan projede,
diikkanlarin yani sira zemin kat ile bodrumda 4 kat aligveris alani yer
almaktadir. 6 kat dahilinde otopark alanimin yani sira bazi konutlann
kullanimina ait depo alanlan mevcuttur. 245 adet magazanin yer
aldig karma preje dahilinde toplam yaklasik 27.000 m2 diikkan alam bulunmaktadir.

Tablo. 16 istanbul Saphire Ortalama Magaza Kira Degerleri, TL/Ay

Niteligi Min. Alan, m?2 Maks. Alan, m2 *Min. Ayhk Kira *Maks. Aylik Birim
Degeri, Kira,
TL/Ay/m? 7L /Ay/m?
Magaza 9 2.115,50 65 145

RKEZ A.V.M. _

Akmerkez Aralik 1993 tarihinde Akkdk, Tekfen ve Istikbal Gruplarinin
ortak girigimi olarak hizmete girmis olup Begiktas leg sirlan
dahilinde Etiler'de konumiudur. Toplam 27.557 m?2 yiiz6lgimlii arsa
iizerinde yaklasik 180.000 m2 inlaat alanina sahip karma proje

| dahilinde 4 kath alisveris merkezi ve iki adet ofis kullanimi igeren blok,
ve rezidans binasi yer almaktadir. Toplam 246 adet magazanin yer
aldigi A.V.M. alani toplam yaklasik 55.000 m2 alana sahiptir.

£ Rifn e
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Tablo. 17 Akmerkez Ortalama Magaza Kira Degerleri, TL/Ay

Niteligi Min. Alan, m2 Maks. Alan, m2 *Min. Aylik Kira *Maks. Aylik Birim
Degeri, Kira,
TL/Ay/m2 7L /Ay/m?2
Magaza 15 - 65 250

= ‘ Metrocity, 24.000 m2 yizdlglimili arsa lizerinde 16.500 m2 alanh 23
Bl kath bir ofis blogu, toplam 46.700 m2%ik 27'ser kath 2 konut blogu,
=¥ 52.000 m2? alanh 5 kath aligveris merkezi ve bunlara ait 85.000 m?
@8 alanli otopark ve sosyal tesisi kapsayan, toplam 210.200 m2 alanh bir
MRl kompleksdir. Alisveris merkezi dahilinde toplam 170 adet magaza yer
— almaktadrr.

Tablo. 18 Metrocity A.V.M. Ortalama Magaza Kira Degerleri , TL/Ay

Niteligi Min. Alan, m2 Maks. Alan, m2 *Min. Aylik Kira *Maks. Aylik Birim
Dederi, Kira,
TL/Ay/m? TL /Ay/m2?
Magaza - - 60 180

POL CENTER

Polat Holding tarafindan Levent'te 16.12.1998'de agilan Polcenter
5.099 m?2 iizerinde yer almaktadir. 2 bloktan olusan Pol Center
dahilinde toplam 93 adet satilabilir/kiralanabilir ticari iinite
(magaza/biiro) mevcuttur. Her iki biok da 5'er bodrum kata sahip
olup, zemin iizerinde 10 kat ve 15 kat yer almaktadir. Toplam 33 adet
biironun yer aldigi yapida agk ve kapal otopark alanlari, yangin
merdiveni yiik ve yaya asansérleri gibi donanimlar mevcuttur.

Tablo. 19 Pol Center A.V.M. Magaza Kira Degerleri, TL/Ay

Niteligi Alani, m2 Katr *Ayhk Kira Aylik Birim Kira,
Degeri, TL TL /Ay/m?2
Magaza 50 1. Bodrum 1.650 33,00
Magaza 70 1. Bodrum 1.750 25,00
Magaza 40 1. Bodrum 1.500 37,50
Magaza 125 1. Bodrum 3.250 26,00

7.3.1.2. Emsal Kargilastirma Analizi Degerlendirme ve Sonug

Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda ve benzer nitelikteki A.V.M.’ler dahilinde yer alan ticari
linitele incelenmistir. Yapilan ticari {inite pazan aragtrmasinda emsal tasinmazlann, yer aldiklari projeler
dogrultusunda hedef miisteri kitlesi, konsept, teknik donanim, ulagim iligkileri, sunulan hizmetler gibi
farkli kriterler dogrultusunda degisiklik gosterdigi goriilmiistiir.

Emsal aragtrmasi Biiyiikdere Caddesi, Levent, Zincirlikuyu, Esentepe, istinye mahallelerini kapsamakta
olup, degerleme konusu taginmaziarin konumiu oldugu kompleks dahilindeki ticari {initelerin gerek
prestijli bir bélgede konumlu olmasi, gerek marka degeri yiiksek proje dahilinde yer almalan dolayisi ile
emsal ticari Unitelere gore daha avantajli oldugu oldugu kanaatine varilmistir. Pazar Arastirmasindan
eide edilen magaza (A.V.M. dahili) nitelikli ticari alanlarin birim satig/kira degerlerine iliskin veriler
asagida belirtildigi gibidir.

.....
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Tablo. 20 AVM Ortalama Kira Degerleri Tablosu

KiRA BiRiM DEGERLERI
AVM :::’ZZ. konum AP ':;' z‘;m" K";ﬁ:x:)"k (usD/m*/Ay)
MAGAZALAR  YiYECEK-ICECEK
PROFILO 1998  MECIDIYEKOY 75.000 40.600 40-70 50-80
METROCITY 2003 LEVENT 52.000 31.980 30-60 50-90
ISTINYE 2007 ISTINYE 270.000 87.000 60 70
CEVAHIR 2005 SisLi 420.000 108.000 80 125
ASTORIA 2008 ESENTEPE 110.000 28.000 30-60 50-70
AKMERKEZ 1994 ETILER 66.600 34.680 50-100 40-130
SAFIR CARSI 2011 4,LEVENT 165.139 33.185 25-65 50-100

Emsal karsilagtrma analizi sonucu degerleme konusu parsel lizerinde yer alan Kanyon A.V.M. dahilinde
konumlu ticari iinitelerin kategorilerine gére aylik birim kira degerleri takdir edilmistir. Yapilan paazar
arastirmas! sonucunda Kanyon A.V.M. dahilindeki “Yeme-igme Alanlari” igin aylik 95 USD/m2, sinema,
fitness ve eglence fonksiyonlanni kapsayan “Sosyal Alanlar” icin ayllk 25 USD/m2 birim kira degeri
takdir edilmistir. Magaza alanlarinda ise kullanim alani briit 100 m2'den kiigiik olan “Kiiciik Olcekli
Magazalarda” ticari Unitelerde aylik birim kira degeri 90 USD/m2, kullanim alani briit 101 m2-500 m2
araliginda olan ticari birimlerde aylik birim kira dedgeri 60 USD/m2, kullanim alam briit 501 m2 ve

g S bt
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iizerinde olan “Biiyiik Olcekli Magazalarda” ise aylik birim kira degeri 35 USD/m2 olarak takdir
edilmistir.

Degerleme calismasinda Emsal Kargilagtirma Yéntemi Analizi direkt kullandimamis olup, Gelir Indirgeme
Yaklagimina veri saglamak amaci ile kullaniimistir.

7.3.2. Maliyet Olusumlan Analizi

Degerleme galismasinda Maliyet Olusumlan Analizi Yontemi kullaniimamigtir. Ancak taginmaziarin
sigortaya esas degerinin hesaplanmas: icin, degerleme konusu taginmazin yaklagik yeniden insa edilme
yap birim maliveti 1.250 USD/m2 (2.613 TL) ongorilerek, tasinmazin toplam sigorta degeri
hesaplanmistir.(Toplam ingaat alani, A.V.M.'ye ait kapal alanlar, otopark, siginak ve teknik alanlar
dikkate alinarak topiam 103.105 m2 olarak hesaplanmistir.)

Sigortaya Esas Deger: 103.105 m2 x 2.613 TL/m2 = 269.360.585 TL

Is GYO hissesine diisen Sigortaya Esas Deger:

269.360.585 TL x %2 pay = 134.680.292 TL =~135.000.000 TL

7.3.3. Gelir indirgeme Yaklagimi
Uygulamada Gelir indirgeme analizi iki ayn yontem olarak kullanimakta olup, Direkt Gelir
Kapitalizasyonu ve Nakit/Gelir Akimlan analizi olarak ikiye aynimaktadir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Degerleme konusu tasinmazlar igin fonksiyon, konum ve biiyiikiliklerine gore birim kira degerleri Emsal
Karsilagtirma Yontemi kullanilarak hesaplanmistir. A.V.M dahilinde yer alan ticari birimlerin bulunduklan
kat, yaya sirkiilasyonu ve ticari yogunluk, kategori, alan ve konum ozelliklerine gore serefiye galigmasi
yapilarak ve bagdimsiz béliimlerin mevcut kullamm sekilleri dikkate alinarak, birim kira degeri takdir
edilmistir. Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile Hesaplanan Tasinmaz Degerlerinde hesaplanan aylik
kira degerleri, %6,00 kapitalizasyon orani kapitalize edilerek tasinmaz degeri hesaplanmistir. Direkt Gelir
Kapitalizasyonu Yontemi ile degerleme konusu tasinmazlarin toplam degeri 373.326.300 USD
(~746.652.600 TL) hesaplanmis olup, bagimsiz bolim bazinda yapilan deger hesaplan asagidaki
tabloda belirtildigi gibidir.
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1 . 115,00 920.000
2 4.8 3+4 91,00 455.000 910.000
3 4.8 5 60,00 360.000 720.000
4 4.B 6 30,00 240.000 480.000
5 4.B 7 28,00 224.0060 448.000
6 3.8 8 149,00 894.000 1.788.000
7 3.B 9 20,50 246.000 492.000
8 3.B 10a 15,00 180.000 360.000
9 3.8 10b 55,00 i 660.000 1.320.000
10 3.8 11 60,00 60 3.600 43.200 720.000 1.440.000
11 3.8 12 29,50 50 1.475 17.700 295.000 590.000
12 3.8 13 30,00 50 1.500 18.000 300.000 600.000
13 3.8 14 37,00 40 1.480 17.760 296.000 592.000
14 2.B 15a 74,00
is 28 15h 83,00 80 5.920 71.040 1.184.000 2.368.000
16 2.8 16 63,00 90 5.670 68.040 1.134.000 2.268.000
17 2.8 17 86,00 90 7.740 92.880 1.548.000 3.096.000
18 2.8 18a 2.772,00 16 44.352 532.224 8.870.400 17.740.800
19 2.8 18b 620,00 30 18.600 223.200 3.720.000 7.440.000
20 2.B 18c+18d 230,00 100 23.000 276.000 4.600.000 9.200.000
2 2.8 19+19a+20 413,00 75 30.975 371.700 6.195.000 12.390.000
22 2.B 21 120,00 80 9.600 115.200 1.920.000 3.840.000
23 2B 22 103,00 80 8.240 98.880 1.648.000 3.296.000
24 2.8 23 92,00 8¢ 7.360 88.320 1.472.000 2.944.000
25 2.8 24 60,00 70 4.200 50.400 840.000 1.680.000
26 2.B 25 87,50 95 8.313 99.750 1.662.500 3.325.000
27 2.B 262 50,00 110 5.500 66.000 1.100.000 2,200.000
28 2.B 26b+27 145,00 80 11.600 139.200 2.320.000 4.640.000
25 2.B 28+29 251,00 90 22.590 271.080 4.518.000 9.036.000
30 2.B 30+31 211,50 60 12.690 152.280 2.538.000 5.076.000
31 2.B 32+33a 129,00 70 9.030 108.360 1.806.000 3.612.000
32 2.B 33b+34 59,00 75 4.425 53.100 885.000 1.770.000
33 2.8 34a 41,00 80 3.280 39.360 656.000 1.312.000
34 2.8 35 70,00 110 7.700 92.400 1.540.000 3.080.000
35 2.8 36 65,00 100 6.500 78.000 1.300.000 2.600.000
36 2.B 37 81,50 100 8.150 97.800 1.630.000 3.260.000
37 2.B 38 71,00 100 7.100 85.200 1.420.000 2.840.000
38 2.B 39 70,00 100 7.000 84.000 1.400.000 2.800.000
39 2.8 40 66,00 70 4.620 55.440 924.000 1.848.000
40 2.B 41 55,50 75 4.163 49.950 832.500 1.665.000
41 2.8 42 58,00 75 4.350 52.200 870.000 1.740.000
42 2.B 43 93,00 90 8.370 100.440 1.674.000 3.348.000
43 2.B 44a 409,00 75 30.675 368.100 6.135.000 12.270.000
44 2.B 44b 550,00 30 16.500 198.000 3.300.000 6.600.000
45 2.B 453 192,00 50 9.600 115.200 1.920.000 3.840.000
46 2.B 45b 100,00 60 6.000 72.000 1.200.000 2.400.000
47 2.B 45¢c 100,00 110 11.000 132.000 2.200.000 4.400.000
48 2.8 46+47 41,50 70 2.905 34.860 581.000 1.162.000
45 2.B 48 22,00 160 3.520 42.240 704.000 1.408.000
50 2.B 49 22,00 160 3.520 42.240 704,000 1.408.000
51 2.B 50+51 45,00 135 6.075 72.900 1.215.000 2.430.000
52 2.B 52+53 301,00 85 25.585 307.020 5.117.000 10.234.000
53 2.B 54 82,00 75 6.150 73.800 1.230.000 2.460.000
54 2.B 55+56 216,00 70 15.120 181.440 3.024.000 6.048.000
55 2.8 57+58 264,00 85 22.440 269.280 4.488.000 8.976.000
56 2.B 59+60+61a 375,00 60 22.500 270.000 4.500.000 9.000.000
57 2.B 61b+62 185,00 110 20.350 244.200 4.070.000 8.140.000
58 2.B 63a 30,00 130 3.900 46.800 780.000 _—,_1.560.000
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| kAT | S y | KIRA | KIRA | GELRI
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59 | 2.8 63b 19,00 150 34.200 1,140.000
60 | 2B 63c 24,00 150 43.200 720.000 1.440.000
187 | 10990
B S s e 7.877,50 20 157.550 | 1.890.600 31.510.000 63.020.000
64a
62 | 1B 68 98,00 70 6.860 82.320 1.372.000 2.744.000
63 | 1B 69 234,00 35 8.190 98.280 1.638.000 3.276.000
64 | 1.B 70 182,00 40 7.280 87.360 1.456.000 2.912.000
65 | 1.B 71+71a 197,00 40 7.880 94.560 1.576.000 3.152.000
66 | 1B | 72+72a+73 419,00 40 16.760 201.120 3.352.000 6.704.000
67 | 1B 74+74a 145,00 50 7.250 87.000 1.450.000 2.900.000
68 | 1B 75a+75b 200,00 40 8.000 96.000 1.600.000 3.200.000
69 | 1B | 76+76a+78 180,00 40 7.200 86.400 1.440.000 2.880.000
70 | 1B 77a+78¢ 56,00 60 3.360 40.320 672.000 1.344.000
71 | 1B 77b+78d 82,00 55 4510 54.120 902.000 1.804.000
72 | 1B 79 38,00 55 2.090 25.080 418.000 836.000
73 | 1B 91d 96,00 100 9.600 115.200 1.920.000 3.840.000
74 | 1B 80a 47,00 100 4,700 56.400 940.000 1.880.000
75 | 1B 80b 16,00 150 2.400 28.800 480.000 960.000
76 | 1B 81+82 114,00 65 7.410 88.920 1.482.000 2.964.000
77 | 1B 83+84a 81,00 65 5.265 63.180 1.053.000 2.106.000
78 | 1B 84b 45,00 85 3.825 45.900 765.000 1.530.000
79 | 1B 85+86 113,00 100 11.300 135.600 2.260.000 4.520.000
80 | 1B 87 106,50 115 12.248 146.970 2.449.500 4.899.000
81 | 1B 88 105,50 45 4.748 56.970 949.500 1.899.000
82 | 1B 89 66,00 80 5.280 63.360 1.056.000 2.112.000
83 | 1B 90 77,00 80 6.160 73.920 1.232.000 2.464.000
84 | 1B 91a 600,00 50 30.000 3560.000 6.000.000 12.000.000
85 | 1B 91b 320,00 35 11.200 134.400 2.240.000 4.480.000
86 | 1.B 91c-99a 1.396,00 30 41.880 502.560 8.376.000 16.752.000
87 | 1.B | 99b+100a 90,00 55 4,950 59.400 990.000 1.980.000
88 | 1.B | 100b+101b 82,00 50 4.100 49.200 820.000 1.640.000
89 | 1B | 101a+102+ 166,00 50 8.300 99.600 1.660.000 3.320.000
90 | 1B 103-108 927,00 30 27.810 333.720 5.562.000 11.124.000
91 | 1B 109 56,00 40 2.240 26.880 448.000 896.000
92 | Zemin 110 250,00 40 10.000 120.000 2.000.000 4.000.000
93 | Zemin | 112b+113 92,00 85 7.820 93.840 1.564.000 3.128.000
94 | Zemin 114 73,00 85 6.205 74.460 1.241.000 2.482.000
95 | Zemin 115 50,00 85 4.250 51.000 850.000 1.700.000
9 | Zemin 116 86,00 85 7.310 87.720 1.462.000 2.924.000
97 | Zemin 117 89,00 85 7.565 90.780 1.513.000 3.026.000
98 | Zemin 118 82,00 85 6.970 83.640 1.394.000 2.788.000
99 | Zemin 119 67,00 85 5.695 68.340 1.139.000 2.278.000
100 | Zemin 120 85,50 85 7.268 87.210 1.453.500 2.907.000
101 | Zemin 121 102,50 85 8.713 104.550 1.742.500 3.485.000
102 | Zemin 122 98,00 85 8.330 99.960 1.666.000 3.332.000
103 | Zemin 123 56,00 75 4,200 50.400 840.000 1.680.000
104 | Zemin | 124+125a 112,00 140 15.680 188.160 3.136.000 6.272.000
105 | Zemin 1256 26,00 125 3.250 39.000 650.000 1.300.000
106 | Zemin 126 50,00 125 6.250 75.000 1.250.000 2.500.000
107 | Zemin 127 73,00 125 9.125 109.500 1.825.000 3.650.000
108 | Zemin 128 58,00 125 7.250 87.000 1.450.000 2.900.000
109 | Zemin | 129+130 123,00 125 15.375 184.500 3.075.000 6.150.000
110 | Zemin 131 63,00 125 7.875 94,500 1.575.000 3.150.000
111 | Zemin 132 25,00 140 3.500 42.000 700.000 1.400.000
112 | Zemin 133 60,00 125 7.500 90.000 1.500.000 3.000.000
113 | Zemin 134 60,00 125 7.500 90.000 1.500.000 3.000.000
114 | Zemin | 135+13 115,00 125 14.375 172.500 2.875.000 5.750.000
H,‘}fi(;-;}(_;i"'»;’ns‘;’h‘.‘.i"m.»
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97.200 .620.00 3.240.000

538.560 8.976.000 17.952.000

219.600 3.660.000 7.320.000

150.300 2.505.000 5.010.000

390.660 6.511.000 13.022.000
120 | zemin | 142-150a 426,00 85 434,520 7.242.000 14.484.000
121 | Zemin 1500 34,00 55 22.440 374.000 748.000
122 | Zemin | 150c+151 129,00 57 88.236 1.470.600 2.941.200
123 | Zemin 152 84,00 55 55.440 924.000 1.848.000
124 | Zemin | 153-161 1.004,50 20 241.080 2.018.000 8.036.000
125 | Zemin 162 37,50 50 22500 375.000 750.000
126 2,2,3 | S 3.502,00 12 504.288 8.404.800 16.809.600
127 1 164b 953,00 30 343.080 5.718.000 11.436.000
128 | 1 164 368,00 95 419.520 6.992.000 13.984.000
129] 1 164c+165 252,50 95 287.850 4.797.500 9.595.000
30| 1 166 105,00 115 144.900 2.415.000 4.830.000
31| 1 167 128,00 140 215.040 3.584.000 7.168.000
132 | 1 168+169a 131,00 80 125.760 2.096.000 4.192.000
133] 1 169 65,00 105 81.900 1.365.000 2.730.000
134 | 1 170 64,00 105 80.640 1.344.000 2.688.000
135 | 1 1714172 180,00 125 270.000 4.500.000 9.000.000
36| 1 173a+174 103,00 115 142.140 2.369.000 4.738.000
37| 1 173b+174b 140,00 110 184.800 3.080.000 6.160.000
138 | 1 175+176a 377,00 110 497.640 8.294.000 16.588.000
139 | 1 176b 132,00 130 205.920 3.432.000 6.864.000
1490 | 1 176c 193,00 120 377.920 4.632.000 9.264.000
41| 1 177 134,00 120 192.960 3.216.000 6.432.000
42| 1 178 578,00 65 450.840 7.514.000 15.028.000
143 1 179 1.455,00 60 1.047.600 17.460.000 34.920.000
144 | 12 o 2.159,00 20 518.160 8.636.000 17.272.000
45| 3 206 417,00 40 16.680 200.160 3.336.000 6.672.000

TOPLAM 40.880,50 1.366.83 373.326.300 746.652.600

7.3.3.2. Nakit Akaimlan Analizi Yontemi

Bu yaklagimda gayrimenkullerin yithk getirdigi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli kullanim
ile gelistirilecek projenin yillara yaygin olarak nakit akislari hesaplanir. Hesaplanan net isletme gelirleri,
indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugiinkii degerleri hesaplanir. Degerleme
galismasinda Emsal Karsilastirma Yontemi ile elde edilen aylik birim ofis ve ticari kira degerleri esas
alinarak gayrimenkullerin kira gelirleri hesaplanmigtir. Kanyon A.V.M. dahilinde yer alan ticari {initelerin
yillik net nakit akimlan hesaplanip, 10. Yilin sonunda %6,00 kapitalizasyon orani ile kapitalize edilerek
10.y1l sonundaki degerine ulagilmigtir. Konu taginmazlarin bulundugu bélgede mevcutta yer alan yatinm
projeleri ve degerleme tarihine kadar olan siiregteki gelisimi dolayisi ile ilerleyen dénemlerdeki gelisme
potansiyeli géz dniine alinarak, 10. Yil sonu igin hesaplanan gayrimenkul degerine ~%2 oraninda “Bélge
potansiyel prestij degeri" ilave edilmigtir. Yillara yaygin Net Nakit Akimlan %10 indirgeme orani ile
indirgenerek bugiine getirilmigtir. Yénetim giderleri toplam gelirin %3'li oraninda, vergi, gayrimenkul
sigortasi ve yenileme fonu gibi giderleri kapsayan Sabit giderler toplam gelirlerin %3l oraninda, genel
giderler ise toplam gelirin %2,5'i oraninda varsayilmigtir. Nakit akimlan Analizi Yontemi ile degerleme
konusu taginmazlarin toplam degeri 347.225.392 USD (694.450.784 TL) olarak hesaplanmistir.
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Degerleme konusu taginmazlar igin Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi ile elde edilen veriler
dogrultusunda Direkt Kapitalizasyon Yéntemi ve Nakit Akimlari Analizi Yontemi ile deder hesaplanmistir.
Degerleme konusu tasinmazlarnn deger takdirinde taginmazlarn konumlu oldugu projenin ilge 6zelinde
ve il genelinde gerek miigteri portfdyii, gerek ulagim iligkileri agisindan tercih edilen bir bolgede konumiu
olmasi, gerek prestijli nitelikte olmas: sebebiyle, Emsal Xarsilastima Yodntemi Analizi direkt
kullamlamamistir. Pazar arastirmasinda A.V.M.’ler dahili aylk birim kira degerlerinin reel piyasa verilerini
yansittigi kanaatine vanlarak, farkh iki yontem ile hesaplanan gayrimenkul degerleri Direkt
Kapitalizasyon Yéntemi ile ulasilan sonug lehinde uyumlastinimistir.

DEGERLEME YONTEMLERL ULASILAN DEGERLER, TL | UYUMLASTIRILMIS DEGER, TL
Direkt Kapitalizasyon Yontemi 746.652.600 TL

730.000.000 TL
Nakit Akimlan Analizi Yontemi 694.450.784 TL

8.2. G.Y.O. Portfoyiine Alinmasinda Bir Engel Olup Olmadig
Dededemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Badli Hak Ve Favdalann, Gayrimenkul

Yatinm Ortakliklan Portféyiine Ainmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadidi Hakkinda
Gl

Konu taginmazlann, Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portféylinde
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine varilmigtir.
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HARMONi GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

9. SONUC

Defereme konusu gayrimenkulier Istanbul il dzelinde Merkezi Is alani olarak nitelendirilen bélgede
konumlu olup A+ ofis stogunun yogun oldugu prestijli bir bolgededir. Degerleme konusu taginmazlar ile
rekabet edebilecek emsal miilkler incelenmis, ulasim iliskileri, cevre yapilanmalan ve taginmazlann sahip
olduklan prestijli kompleks dikkate alinarak sonug degere ulasiimistir. Rapor dahilinde yapilan degerleme
calismasi konu 195 badimsiz bélimiin birlikte tasarrufu dikkate alinarak takdir edilmis olup, nihai deger
takdirinde Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. (¥2) hissesine denk gelen degerin ¥2'si hesaplanmistir.

Tablo. 22 Nihai Deder Tablosu

TOPLAM PAZAR  TOPLAM PAZAR 15 G.Y.0.A.S 15 G.Y.0.A.§ t(sl‘;"z';'gkﬁs
KONU DEGERL DEGERL (1/2) PAYT (1/2) PAYT TOPLAM
caviONU i KDVHARIC % 18KDVDAHIL ~ PAZARDEGERt  PAZARDEGERt  robipb
ot aL KDV HARIC %18KDVDAHIL ~ SISORTAYA
(TL) (TL)
1946 Ada 136
Parsieg'sd: d':iy't" 730.000.000 861.400.000 365.000.000 430.700.000 135.000.000
Bagimsiz B6lim

1 USD = 2,00-TL, Raporda belirtilen dedferierin tamamy KDV KARIC dederlerdir.

Sonug olarak;

istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 303 Pafta, 1946 Ada, 136 Parsel iizerinde yer alan
Kanyon A.V.M. dahilinde V> hisseye sahip Is Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S.’nin miilkiyetindeki
bagimsiz bélimlerin dederleme tarihi itibari ile toplam Pazar degeri KDV haric 365.000.000 TL
(Ugyiizaltmisbesmilyon Tiirk Lirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

DiDEM OZTURK

Y.Harita Mithendisi

SPK LISANS NO: 402354
GAYRIMENKUL DEéERLE’M?dZMANI

GULNUR CELIK
Sehir Plancisi-M.B.A
GAYRIMENKUL. DEGERLEME UZMAN YARDIMCISI
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