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1. GIRIS

1.1.  Sera Gazi Raporunu Hazirlayan Kurulus

is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (is GY0), is Gayrimenkul Yatirim ve Proje Degerlendirme
A.S/nin, Merkez Gayrimenkul Yatirim ve Proje Degerlendirme A.S."yi 6 Agustos 1999 tarihinde
devralarak gayrimenkul yatirim ortakligina doniismesiyle kurulmustur. Gayrimenkullere ve
gayrimenkul projelerine yatirim yapan is GYO, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun diizenlemelerine
uygun olarak faaliyetlerini surdirmektedir.

1.2. Is GYO ve Sera Gazi Raporunun Amaci

iklim degisikliginin olasi etkileri cevreyi, tiim insanligi ve kiiresel ekonomiyi de kapsayacak
sekilde genis kapsamli olmaktadir. is GYO, iklim degisikliginin giinliilk yasamimiza etkilerinin
farkinda olup, bu konuda sorumluluk alarak sera gazi envanterini raporlamaktadir.

is GYO, bu raporu sera gazi emisyonlarindaki gelisimini izlemek amaciyla paylasmaktadir.
Ancak daha da onemli olarak, sera gazi raporunu firma icerisinde ve genel anlamda
farkindaligi arttirmak igin bir arag olarak kullanarak, emisyon salimi gerceklestiren herkesi
harekete gegcmeye tesvik etmeyi amaclamaktadir.

1.3. Sera Gazi Raporu Periyodu

Sera gazi envanter raporu 2022 yili icin hazirlanmis olup, 1 Ocak - 31 Aralik tarihleri arasi
sera gazi envanteri hesaplanarak rapor hazirlanmasi 6n plana ¢ikmaktadir.

1.4.  Kurulus Sinirlari

GHG standardi kontrol ve esit paylasim yaklasimlari olmak lizere kapsam ve sinirlarin
belirlenmesinde iki yaklasimin kullanilabilmesine olanak vermektedir. GHG standardi iki
yontemden birini se¢gmeyip, se¢imi kullaniciya birakmaktadir.

e Esit paylasim yaklasiminda, firmanin faaliyetlerinden kaynakli sera gazi emisyonlarinin
sorumlulugu bu faaliyetlerdeki esit paylasim sahipligi kadar olmaktadir. Bu yaklasim
genellikle birincil enerji sektoriinde petrol ve dogalgaz firmalarinda ve elektrik sekto-
rinde anlamli olmaktadir.

o Kontrol yaklasiminda, firma kendi kontroli altindaki tiim faaliyetlerin emisyonlarindan
sorumlu olmaktadir. Kontrol finansal ya da operasyonel kontrol olabilmektedir.

o Bir firma ticari ¢ikarlarini etkileyecek sekilde faaliyetleri lizerinde finansal kontrole
sahip ise finansal,

o Tum operasyonel kararlari firma kendi verebiliyor ise operasyonel kontrole sahip
sayilmaktadir.

Sera gazi emisyonlarini azaltmak isteyen firmalar genellikle operasyonel kontrol yaklagimini
tercih etmektedirler. is GYO sera gazi hesaplamasinda operasyonel kontrol yaklagimini
benimsemektedir.



Kurulus sinirlarinin kontrol yaklasimi ile ele alinmasina, operasyonlar itibari ile is GYO'nun
asagida belirtilen kapsam icinde tutulmasina karar verilmistir.

e Merkez Ofis : Is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul
o Kanyon AS.

e Kanyon AVM

e Ofis Lamartine

Sera gazi raporunda dikkate alinan kaynaklarin ve yutaklarin kontrolii ve sahipligi is
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'ne aittir.

1.5. Sera Gazi Emisyonlari

Sera Gazi Envanter Raporu Kyoto Protokoli’'niin kapsadigi 7 sera gazini kapsamaktadir:
CO, Karbondioksit

CH, Metan

N,O  Nitrozoksit

HFCs Hidroflorokarbonlar
PFCs Perflorokarbonlar
SF; Kikurtheksaflorid
NF3  Nitro triflorir

Sera gazi emisyonlari kapsamlari asagidaki gibi siniflandirilmaktadir:

e Kapsam 1 - Dogrudan sera gazi emisyonlari: is GYO'nun sahip oldugu ya da dogrudan
kontrol ettigi tiim sabit ve hareketli emisyon kaynaklari esasli salimlari ifade etmektedir.
Tim sahip olunan, kiralanmis varliklar bu kaynaklara dahil edilmektedir. Kapsam siniri
‘kontrol’ edilebilen tiim emisyon kaynaklari olmaktadir. Bu kapsama, faaliyetler igin kul-
lanilan sogutma kaynaklarinin gazlari da dahil edilmektedir.

e Kapsam 2 - Dolayli enerji sera gazi emisyonlari: Faaliyetler icin satin alinan enerji kay-
nakli emisyonlari ifade etmektedir. Bu kaynak kullanilan sebeke elektrigi, ya da baska
Isitma/sogutma amacli eneriji olarak soylenebilmektedir.

e Kapsam 3 - Diger dolayli sera gazi emisyonlari: Firmanin faaliyetleri sonucu yol agtigi ve
dolayli enerji sera gazi emisyonlari harig, kendi kontroll altindaki sera gazi emisyonlari
bu kapsamda belirtilmektedir. Bu emisyonlar firmanin temel faaliyetlerinin ilerisi ya da
gerisindeki etkinliklerden, calisan seyahatleri ya da alt-yuklenici faaliyetlerinden kaynak-
lanabilmektedir. Bu kapsamda karar parametresi eldeki verilerin diizeyi ve kalitesi ol-
maktadir.

is GYO Dogrudan Sera Gazi Emisyonlari (Kapsam 1)

* Tiim sahip olunan / kiralanan araglardan kaynaklanan emisyonlar;

* Sahip olunan/kiralanan yapilarin isitilmasinda kullanilan yakitlardan kaynaklanan
emisyonlar;

» Sogutucu akiskan gazlar (klima gazlari);



is GYO Enerji Kaynakli Dolayli Emisyonlar (Kapsam 2)

= Merkez Ofis elektrik tuketimleri
= Kanyon A.S. elektrik tiiketimleri
= Kanyon AVM elektrik tiketimi

= Ofis Lamartine elektrik tuketimi

is GYO Diger Dolayli Emisyonlar (Kapsam 3)

s GYO’nun faaliyetleri ile dolayli olarak iliskili sera gazi salim kaynaklarindan GHG
Protokoli’'niin Kapsam 3 icin “operasyonlardan kaynaklanan atiklar”, “sebeke suyu kullanim1”
ve “is seyahati amacli uguslar” emisyon hesaplamasina katilmaktadir.

1.6. Sera Gazi Envanterinde Yer Almayan Diger Emisyonlar

Is GYO'nun asagidaki kaynaklar dahilinde emisyonlari/uzaklastirmalari bulunmamaktadir:

e is GYO'nun kontrolii altinda biyokiitle yakma islemleri yapilmamaktadir.
e s GYO kontroliinde baska eneriji liretim ve satis islemi yapilmamaktadir.

1.7. Sera Gazi Hesaplama Metodolojisi

Hesaplamalarda bu konuda en yaygin ve giivenilir kaynak olan IPCC (Hiikiimetlerarasi iklim
Degisikligi Paneli) emisyon faktorleri kullanilmistir. Tiirkiye'nin (ilke spesifik emisyon
faktorleri bulunmamaktadir. 2019-2022 sera gazi envanter hesaplamalari 5. Degerlendirme
Raporu’nda (2014) agiklanan emisyon faktorleri ile hesaplanmaktadir. Sera gazi envanterinin
kullanim amacina uygun olarak hesaplamalarda yakitlarin iilke spesifik alt isil degerleri,
yogunluk verileri kullanilmistir.

Sera gazi hesaplamalarinda is GYO firmasi icin belirlenen limitler dahilinde IPCC, KADEME-1
Metodolojisi, ulusal bilgi iceren faaliyet verileri icin KADEME-2 Metodolojisi kullanilmistir.
Elektrik emisyon faktérii hesaplamalarinda Tiirkiye Elektrik Uretim A.S. iiretim verileri
kullanilmasi nedeniyle, Kapsam 2 enerji dolayli sera gazi emisyonlari icin KADEME-2
metodolojisi kullanilmaktadir. Buna gore, Kapsam-1 ve Kapsam-2 sera gazi kaynaklarinin
hesaplamalarinda asagidaki formiiller ve degiskenler kullanilmaktadir. Kapsam-3'teki
emisyonlar da asagidaki formiile gore hesaplanmaktadir.

Emisyonlar yakt = Emisyoncoy, yakt + EMisSyoncus, yake + EMIiSyonnzo, yaki
Emisyoncoy, yait = Tliketim Miktari, yakit X Emisyon Faktoriicoz, yakt

Sera gazi emisyonlari, EIE (Elektrik isleri Genel Miidiirliigii), IPCC (Hiikiimetlerarasi iklim
Degisikligi Paneli) ve ulusal sera gazi raporundaki gosterge ve metodolojilere gore
hesaplanmistir. ilgili hesaplamalarda Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanliginin 2011 yilinda
yayimlanan 28097 sayili “Enerji Kaynaklarinin ve Enerjinin Kullaniminda Verimliligin
Artirilmasina Dair Yonetmelik"te belirtilen Ek-2 "Enerji Kaynaklarinin Alt Isil Degerleri ve
Petrol Esdegerine Cevrim Katsayilar" tablosundaki enerji kaynagina gore alt 1sil



degerlerinden yararlanilmaktadir. is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. kontroliinde bulunan
binalarda sera gazi emisyonuna neden olan kaynaklara gore dagilim asagidaki gibidir:

Kapsam 1 - Sera Gazi Emisyonu: Genel Mudiirliik, Kanyon AVM, Kanyon A.S. ve Ofis
Lamartine igin kullanilan yakitlar (dogal gaz, sirket araglari ve sogutucular),
Kapsam 2 - Sera Gazi Emisyonu: Elektrik tiiketimi,

Kapsam 3 - Sera Gazi Emisyonu: Operasyonlardan kaynaklanan atiklar, sebeke suyu
kullanimi ve is seyahati amacli uguslar

Bu tiiketimler igin kullanilan kaynaklarin detaylari asagida verilmistir:

Sirket aracglarinin dizel ve benzin tiiketimleri igin IPCC 5. Degerlendirme Raporu Tablo
3.2.1 Karayolu Tasimaciligi Alt ve Ust CO;, Emisyon Faktérleri degerleri ve Tablo 3.2.2
Karayolu Tasimaciligi N,O ve CH, Varsayilan Emisyon Faktorleri

Dogalgaz yakit tiiketimleri icin IPCC 5. Degerlendirme Raporu Tablo 3.2.1 Kullanilan
CO; Emisyon Faktorleri ve Tablo 2.4 Ticari/Kurumsal Kategoride Siirekli Yanma igin
Varsayilan Emisyon Faktorleri

Jeneratorde dizel tiiketimleri igin IPCC 5. Degerlendirme Raporu Tablo 2.4 Ticari /
Kurumsal Kategoride Siirekli Yanma igin Varsayilan Emisyon Faktorleri (varsayilan)
CO, emisyon faktorii ve (varsayilan) N.O ve CH, degerleri,

Kapsam 3'te hesaplanan is seyahatleri amacli uguslar icin DEFRA 2019, 2020, 2021 ve
2022 emisyon faktorleri degerleri kullanilmigtir.

Kullanilan Kiresel Isinma Potansiyelleri Tablo 'de ve Emisyon faktorleri Tablo 2'de
gosterilmistir:

Tablo 1: Kiiresel Potansiyel Isinma

Sera gazlari GWP
CO: 1

CH4 28
N20 265




Tablo 2: Emisyon Faktorleri, 2022

Emisyon Faktorleri

Emisyon Faktori Birim CO;

Dogal gaz kg COze/m? 1,938 0.001 0.001
Dizel kg CO.e/litre 2,627 0,004 0,037
Motor benzin (lt) kg COze/litre 2,218 0,003 0,048
Sogutucu gazlar - R410 kg COze/kg 1923,500 0,000 0,000
Jeneratér (dizel) kg COze/litre 2,627 0,003 0,006
is amacli ucuslar - ic hatlar kg COze/km 0,129 0,000 0,001
:::g?:l(' A‘fr‘l';l:)r - hisa kg COze/km 0,080 0,000 0,001
e e I
Elektrik -2019 (Tiirkiye) kg CO.e/kWh 0,512 0,000 0,002
Elektrik -2020 (Tirkiye) kg C0O,e/kWh 0,475 0,000 0,002
Elektrik -2021 (Tirkiye) kg C0O,e/kWh 0,455 0,000 0,001
Elektrik -2022 (Tiirkiye) kg C0O,e/kWh 0.471 0,000 0,001




2. SERA GAZI ENVANTERI

21. Temel Yl

Sera gazi referans yili, mevcut faaliyetleri ve tam ve guvenilir verilere erisimi yansitan
2022'dir. Sera gazi hesaplama metodolojisi olarak “sera gazi emisyonlari veya sera gazi
aktivite verilerinin uzaklastirma faktorleri ile ¢arpilmasi” esasina dayanan bir hesaplama
yontemi uygulanmistir.

2.2. Enerji Tuketimi Sonuglari

is GYO'nun 2020-2022 yillari arasindaki toplam eneriji tiiketimi Tablo 3'te detaylandirilmistir.
Tabloya gore referans yil olan 2022'de en fazla enerji tiketimi, bina yakit ve elektrik
tiiketiminden (960,2 MWh) kaynaklanmaktadir. Ara¢ yakitlarindan kaynaklanan ener;ji
tiiketiminin toplam 431,3 MWh oldugu goriilmektedir.

Tablo 3: is GYO’'nun toplam eneriji tiiketimi, MWh

Elektrik Tuketimi

Binalar yakit & elektrik 4.887,9 2.060,2 960,2
Sebekeden satin alinan elektrik 3.538,2 265,3 261,7
Dogal gaz 1.349,7 1.792,6 698,5
Jenerator (dizel) 0,0 2,2 0,0

Arac yakitlar 322,6 395,7 431,3
Dizel 191,0 202,3 178,0
Benzin 131,6 193,5 253,3

TOPLAM 5.210,5 2.455,9 1.391,5

Is GYO'nun 2020-2022 yillari arasindaki toplam enerji tiiketimi Tablo 4'te GJ birimlerinde
detaylandirilmistir. Tabloya gore, 2022 yilinda en fazla enerji tiiketimi, binalarda yakit ve
elektrik tiiketiminden (3.456,8 GJ) kaynaklanmaktadir. Arag yakitlarindan kaynaklanan ener;ji
tiiketimi ise 1.552,5 GJ oldugu gorilmektedir.



Tablo 4: is GYO'nun toplam eneriji tiiketimi, GJ

Elektrik Tuketimi

Binalar yakit & elektrik 17.596,6 7.416,6 3.456,8
Sebekeden satin alinan elektrik 12.737,5 955,2 942,3
Dogal gaz 4.859,1 6.453,3 2.514,5
Jenerator (dizel) 0,0 8,1 0,0
Arac yakitlari 1.161,2 1.424,7 1.552,5
Dizel 687,55 728,2 640,8
Benzin 473,8 696,5 9,7
TOPLAM 18.757,8 8.841,3 5.009,4

2.3. Sera Gazi Envanteri Sonuclari

Asagidaki grafikte 2022 yili sera gazi emisyonlarinin kapsamlara gore dagilimi
gosterilmektedir.

Kapsam 3
4.96%

Kapsam 1
Kapsam 2 63.35%
31.69%

Sekil 1: Kapsamlara gore sera gazi emisyonlari, 2022



Asagidaki tabloda, yillara gore sera gazi emisyonlarinin gelisimi yer almaktadir. Tabloya gore
2022 yilinda toplam sera gazi emisyonlarinin %63,4'inl Kapsam 1, %31,7'sini Kapsam 2 son
olarak %4,7'lik kismini da Kapsam 3 emisyonlari olusturmaktadir.

Tablo 5: Kapsamlara gore emisyonlar, tCOze

Sera Gazi Emisyonlari (tCO.e)

Kapsam 1 358,2 467,2 254.,8
Kapsam 2 1.770,3 233,3 127,5
Kapsam 3* 18,1 25,5 20,0
Genel Toplam 2.146,6 726,0 402,3

* Kapsam 3 emisyonlarindan sadece operasyonlardan kaynaklanan atiklar, sebeke suyu kullanimi ve
is seyahatleri (GHG Protokolii- Kategori 5 ve 6) hesaplanmistir.

Tablo 5'te gorildiigii gibi 2020 yilinda yillik toplam sera gazi emisyonu 2.146,6 ton COze, 2021
yilinda 726 ton COze ve 2022 yilinda 402,3 tonCO.e olarak hesaplanmistir. is GYO icin Kapsam
2 Emisyon hesaplari yerel ve piyasa temelli olarak hesaplanmaktadir. Yerel temelli
emisyonlar (2.036 tCO.e), tedarik edilen tiim elektrik'in sebeke ortalama emisyon faktorii ile
carpimiyla hesaplanirken, piyasa temelli emisyonlar (127,5 tCO.e) ise tedarikgi spesifik veya
I-REC gibi yenilenebilir eneriji tedarik sertifikalari dikkate alinarak hesaplanir. is GYO Merkez
Ofis, Kanyon A.S. ve Kanyon AVM lokasyonlari igin 2022 yilinda aldigi I-REC sertifikalari ile
elektrik tlketimlerinin %100 vyenilenebilir elektrik kaynaklarindan saglandigini
belgelendirmistir.

Tablo 6: Kapsam 2 Emisyon Hesaplari, tCOze

Kapsam 2 2020 ‘ 2021 2022
Yerel Temelli Emisyonlar 1.77M1 2.682,1 2.036,0
Piyasa Temelli Emisyonlar 1.770,3 233,3 127,5

2022 yili toplam su tiiketimi 16.397 metrekiip olup, 2021 yilina gore %44 oraninda dists, 2020
yilina gore %20 oraninda artis gostermistir. Su tiiketiminde yerel yonetimlerin sagladig
sebeke suyu kullanilmaktadir. Su atiklari yerel yonetimler tarafindan yonlendirilen aritma
tesisleri vb altyapilara dokiilmektedir.

Tablo 7: 2020-2022 Su Tiiketim Verileri, m?

2020 2021 2022
Toplam Su Tiiketimi 13.652 29.124 16.397




2.4. Belirsizlik

is GYO sera gazi emisyonlari sera gazi faaliyet verileri konsolide edilerek hesaplanmaktadir.
Veriler, dagitici sirketlerin  faturalandirdigi sayaglardan alinan veriler olarak
belirtilebilmektedir. Veri kalitesini etkileyebilecek baslica etmenler ol¢lim cihazlarinin
dogrulugu, dlgiim cihazlarinin kalibrasyonunun yapilmis olmasi ve bazi yakitlarda sicaklik ve
basingtaki sapmalardir.

Hesaplanan sera gazi emisyon kaynaklari ile ilgili faaliyet verileri ve emisyon faktorleri (CO,,
CH., N;0) icin belirlenen belirsizlik seviyeleri ile yapilan analizde is GYO 2022 yili sera gazi
envanterinin belirsizligi %3 olarak hesaplanmistir. 2022 yii sera gazi envanteri %99'un
Uzerinde bir oranla sera gazi kaynaklarini temsil etmektedir.
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3. GENEL DEGERLENDIRME

iklim degisikligi konusu uzun yillardan itibaren uluslararasi kamuoyunun giindemine girmis
ve ortaya cikardigi olumsuzluklarla miicadele konusunda bu tarihten itibaren somut adimlar
atilmaya baslanmistir. 2015 Paris iklim Anlasmasi ve gelinen asamada 2019 Aralik ayinda
Avrupa Yesil Mutabakatinin aciklanmasi, bu siirecteki baslica adimlardir. Avrupa Yesil Muta-
bakati, AB’'nin 2050'ye kadar net sera gazi emisyonlarinin sifirlanmasi ve ekonomik biyime-
nin kaynak kullanimina bagliliginin sona ermesi gibi temel hedefleri iceren yeni biiylime stra-
tejisidir. Tlrkiye 2009 yiinda Kyoto Protokoli’'ne taraf olmus, 2021 yilinda ise Paris Anlas-
masi’'ni onaylamistir. Ayrica 2053 yilinda net sifir olma hedefini agiklamistir.

Sirketler de bu anlamda gelismeleri dikkate alarak calismalarini yiiriitmektedir. is GYO, iklim
degisikliginin etkilerinin farkinda olup, bu konuda sorumluluk alarak sera gazi emisyonlarini
hesaplayarak sera gazi envanterini raporlamaktadir. Bu baglamda 2022 yili igin, dogrudan
emisyonlar olarak bilinen Kapsam 1 emisyonlari 254,8 tCO.e, elektrik tiiketiminden kaynak-
lanan emisyonlar olan Kapsam 2 emisyonlari 127,5 tC0O.e ve dolayli emisyonlar olarak da bi-
linen Kapsam 3 emisyonlari 20,0 tCO,e olarak hesaplanmistir. 2021 yilinda g6re toplam emis-
yonlarinda %45'lik bir diisiis goriilmektedir. is GYO raporlama yiliicin aldi§i I-REC sertifikalari
ile Merkez Ofis, Kanyon A.S. ve Kanyon AVM elektrik tiiketimlerini %100 yenilenebilir elektrik
kaynaklarindan sagladigini belgelendirmistir.
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