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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 07.12.2020

gﬁ?ﬁkﬁ?ﬁ 30.12.2020

RAPOR TARIHi 31.12.2020

RAPOR NO AKSGY-2010056
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

ESENYURT ILCESi KOZA MAHALLESI AKBATI ALISVERIS MERKEZI

DEGERLEME KONUSU | 487 ADET BAGIMSZI BOLUMDEN OLUSAN)

DEGERLEME ADRESI KOZA MAHALLESI 1655.SOKAK NO:6 ESENYURT-ISTANBUL

Onur OZGUR-Degerleme Uzmani (Lisans No:402402)
S. Seda YUCEL KARAGOZ -Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevculttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin degerleme tarihindeki Pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

Akis Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S.
Acibadem Mahallesi Cecen Sokagi, No:25 Uskiidar/iISTANBUL

S0z konusu sirket; gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim
yapabilen, belirli projeleri gergeklestirmek tzere adi ortaklik kurabilen ve ilgili Teblig'de izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu nieligindedir.

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin , degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin AKSGY-2010056 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Onur OZGUR raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Serife Seda YUCEL KARAGOZ
kontrol eden degerleme uzmani olarak ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani
olarak goérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde herhangi bir
rapor tanzim edilmemistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

383 ADA 3 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani
Vasfi

Siniri
Tapu Cinsi
Blok No

Sabhibi

Hisse Orani

Yevmiye No

Tapu Tarihi

ISTANBUL
ESENYURT

CINAR

383

3

50.838,04 m?

B.A.K 2 BLOK BINA 1 BLOK ISYERI VE ARSASI
PLANINDADIR

KAT MULKIYETI

A

AKIS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

11

38489
15.10.2012

* Bagim bélum bilgileri ekte sunulmustur.
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Akis GYO A.S. Tarafindan 17.12.2020 Tarihinde alinmis olan 487 adet bagimsiz bdlimin
takyidat bilgilerini gésteren takbis belgeleri ekte sunulmustur.

Bagimsiz béliimler lizerinde miisterek olarak;

ipotekler:

* Yapi ve Kredi Bankasi A.$. lehine, 22.10.2015 tarih, 65122 yevmiye ile 62.140.000.-USD
tutarinda 1.dereceden ipotek bulunmaktadir.

* Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine, 26.10.2020 tarih, 80745 yevmiye ile 57.723.014.-USD
tutarinda 2.dereceden ipotek bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligi’'nin 30. maddesinde “Kat karsihd ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya disik bedel karsihigr ortaklik
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortakhk portfdyiinde bulunan gayrimenkuller tzerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mamkdanddr. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayah haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu iglemlerin finansmanina
iliskin olarak ya da yatirimlar icin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Gzerinde ipotek,
rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin (zerinde yer alan Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine ipotek
kaytlarinin yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu
beyan eden yazili agiklamasi eklerde yer almaktadir.

Beyanlar:

* Yonetim Plani: 08.09.2011

* Yénetim Plani Degisikligi : 08.11.2012 (27.11.2012 tarih 44687 yev.)
* KM ne c¢evrilmistir. (15.03.2012-8547)

* KM ne gevrilmigtir. (08.10.2012-37250)

ilgili beyanlar, taginmazlarin insa edildigi sirada ve kat milkiyetinin tesis edildigi asamada
konulmus olup, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiklimler gergevesinde tasinmazlariin devrine
ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son U¢ yillik dénemde mulkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gérilmustur.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Esenyurt Belediyesinden alinan yazili bilgiye goére degerlemeye konu 383 ada 3 parsel sayil
tasinmaz; 14.05.2015 tasdik tarihli 822 sayili karai ile onaylanan 1/1000 6lgekli Esenyurt 2.Etap
TEM Kuzeyi Uygulama Iimar Planinda TAKS=0.30, E:2.50, T3 alaninda (Konut+ ticaret
alanlaridir. Min parsel blyukligi 1000 m2 dir. Bu alanlarda; konut, ticaret ve sosyal teknik
alanlar yer alacaktir) kalmakta ike séz konusu parseli de kapsayan, Istanbul 6. idare
Mahkemesi'nin 05.04.2018 tarih ve 2017/2130 esas sayili karari ile imar uygulamasina iligkin
yuritme durdurma karari bulundugundan imar durum belgesi
dizenlenememektedir."denmektedir.

Tasinmazrin bulundugu bélgede imar planlarinin yaritmesinin durdurulmasi karari verilmis olup
alinmis olan yapi ruhsatlari- yapi kullanim izin belgeleri hakkinda her hangi bir olumsuz karar
bulunmamaktadir. 3194 Sayili imar Kanunun 32. Maddesi geregi, 1/5000 ve 1/1000 &lgekli imar
planlarinin yarttmesinin durdurulmasi halinde mahkeme kararinda yapi ruhsat yirtitmesinin
durdurulmasina dair ayrica bir degerlendirme olmadidi surece yapi ruhsatinin muktesaphginin
devam edecegi disiinilmektedir. Planh Alanlar Tip imar Yénetmeliginin 54. Maddesinde de
ruhsat eklerine uygun bir sekilde devam eden ingaatin bulundugu bir bdlgede plan degisikligi
olmasi halinde dahi ilk ruhsat tarihindeki plan ve ydnetmelik hikimlerinin gecgerli olacagi,
1/1000 ve 1/5000 dlgekli imar planlari ve yapi ruhsatlarinin ayri idari islemler oldugu ve planlara
gelen yuritmeyi durdurma kararindan dolayi yapi ruhsatlarinin ve yapi kullanim izin belgelerinin
durdurulmasinin uygun olmayacagi disiinilmektedir. imar planina gelen yiritmeyi durdurma
kararina istinaden farkli bir idari islem olan yapi ruhsati icin ayrica bir mahkeme karari
olmaksizin yapi ruhsatini durdurmanin hukuki bir yaklagim olmayacagi kanaatine variimigtir.
S6z konusu tasinmazlarin yapi kullanim izin belgesinin alinip kat miulkiyeti kurularak yasal
evrak sureglerinin tamamlandigi goérilmuastur. Tasinmazlarin mevzuat geregi tim belgelerinin
tam ve eksiksiz alindigi gériimus, batin yasal sdrecleri tamamlanmis olmasi nedeni ile
tasinmazlari etkileyen olumsuz bir durumun olmadigi kanaatine variimigtir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son U¢ yillik donemde; plan kararlarinda herhangi bir degisikligin
olmadgy, ilgili mahkemece bolgede yiritmeyi durdurma karari aldigi gértlmustdr.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin Esenyurt Belediyesi tarafindan tarafimiza dijital ortamda gonderilmis olan dosyasi
incelenmistir.

Tasinmazlarin bulundugu yapi igin;

*17.11.2009 tarih, 2009/26165 sayili yapi ruhsati (A,B,C Bloklar, Depo Alanlari, Ortak Alanlar
icin tanzim edilmis) gorilmastar.

*22.06.2011 tarih, 2011/14800 sayih tadilat ruhsati (A,B,C Bloklar, Depo Alanlari, Ortak Alanlar
icin tanzim edilmis) gorilmustar.

*06.12.2011 tarih, 2011/24643 sayili yapi kullanma izin belgesi (A Blok igin tanzim edilmis)
goriimustar.

*Yapi kullanma izin belgesine gére A Blokta 277 adet dikkan, 210 adet depo olmak Uzere
toplam 487 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Dikkan alani 68.522 m?, depo alani 3.948 m?,
ortak alan 11.562 m? olmak Uzere blogun alani toplam 185.032 m? dir. Blok 4 bodrum + zemin +
3 normal kat olmak Uizere toplam 8 kattan ibaret olup 5A yapi sinifindadir.

*Sirali olmak Uzere 1 nolu bagimsiz bolim ila 42 nolu bagimsiz bélumler, 263, 264, 265, 266,
267 nolu bagimsiz béluimler, 298, 299, 300, 301, 302, 303 nlu bagimsiz boélimler, 483, 484,
485, 486 nolu bagimsiz boélimler igin 06.01.2019 tarihinde yapi kayit belgeleri dizenlenmistir.
Yapi kayit belgeleri ekte verilmistir.

*Dosyasinda herhangi bir cezai tutanaga rastlaniimamistir.

*Tasinmazlara ait bila tarihli 2011/14800 sayili mimari projesi incelenmistir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, tagsinmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bélimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumlu
oldugu goéraimustir. AVM bdlimd onayli mimari projesine goére 277 adet dukkandan
olusmaktadir. Yerinde yapilan tespitlerde dikkan sayisinin farkli oldugu goézlemlenmistir. Bu
durumun nedeni kimi dikka&n alanlarinin birlestiriimesi ve/veya bélinmesinden kaynakli olup
alansal bir buyume yapilmamistir. Mevzuat kapsaminda ruhsat almasini gerektirecek bir
degisiklige rastlanmamistir. Esenyurt Belediyesi imar Midirliga Arsivinde dosyasi incelenmis
olup, projeye iliskin tim yasal izinleri alinmis, insasi tamamlanmis olan projenin kat mulkiyeti
kurulmus ve tapu katigine cins tashihleri yapiimistir. Tarafimiza dijital ortamda génderilmis
olan dosyasinda herhangi bir cezai tutanaga rastlaniimamistir. Akis GYO A.S. tarafindan
tarafimiza iletilmis olan 06.01.2019 tarihinde alinan yapi kayit belgeleri mevcuttur. Yapi Kayit
Belgesi, ruhsat alinan dénem ile giincel mevzuat arasindaki olasi farklar nedeniyle

(Mer’i Mevzuata aykirilik sebebiyle) giindeme getirilebilecek riskleri bertaraf etmek

amaciyla alinmig olup yapinin ve bagimsiz bolumlerin brit ve net kullanim alanlari ile ilgili

bir degisiklik s6z konusu degildir. Bagka bir ifadeyle dederlemeye olumlu ya da olumsuz bir
etkisi bulunmamaktadir.
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2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazin yapi denetim hizmeti Merkez Yapi Denetim Ltd. $ti. (Barbaros
Bulvari, No:74/3 Balmumcu-Besiktas/iISTANBUL) tarafindan verilmistir.

Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Tasinmazin 11.06.2012 tarihli, 10 yil sireli B sinifinda eneriji kimlik belgesi bulunmaktadir.
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERILEME
Gayrin

ul - Fizibilite - Proje

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar ; istanbul ili, Esenyurt Ilgesi, Koza Mahallesi, 1655.Sokak,
383 ada 3 parselde kat miulkiyeti kurulmus tasinmaz Uzerindeki “Akbati AVM” olarak
isimlendirilmis avm igerisinde yer alan 487 adet bagimsiz bdlimdur.

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkul; 4 bodrum, 1 zemin ve 3 normal
kattan olugsmakta olup, toplam 8 katlidir.

Ana gayrimenkul onayli projesine ve ilisiginde bulunan kat irtifaki listesine gore 277 adet
dikkan, 209 adet depo, 1 adet enerji dagitim merkezi olmak Uzere toplamda 487 adet bagimsiz
bélimden olusmaktadir. Yapinin toplam insaat alani 185.032 m#dir.

Akbati Aligveris merkezinde yer alan butin bagimsiz béluimlerin 1/1 hissesi Akis Gayrimenkul
Yatinim Ortakhdi A.S. ye aittir.

AVM boélumi onayli mimari projesine gére 277 adet dikkandan olusmaktadir. Yerinde yapilan
tespitlerde dikkan sayisinin farkl oldugu gézlemlenmistir. Bu durumun nedeni kimi dikkan
alanlarinin  birlestiriimesi ve/veya bdlinmesinden kaynakh olup alansal bir buylime
yapilmamistir. Yapilan uygualamalar basit tadilatla projesine uygun hale donusturilebilecek
niteliktedir. Mevzuat kapsaminda ruhsat almasini gerektirecek bir degisiklige rastlanmamistir.
Rapor konusu tasinmazlarin toplam alani Akis GYO A.S. den alinan icmal listesine goére
yaklasik 72.387 m2 dir. Akbati AVM 15.09.2011 tarihinde faaliyete gegmistir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz; istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Koza Mahallesi, 1655.Sokak lizerinde
bulunan, 383 ada 3 parselde kain olan, 487 adet bagimsiz bélimden ibaret olan Akbati AVM
isimli yapidir. Avm TEM Otoyolu'nun kuzeyinde yer almaktadir. Yakin konumunda Akkoza
Projesi, Park City Evleri, LCW Fabrika Deposu, Evren Oto Sanayi Sitesi bulunmaktadir.
Tasinmaz TEM Otoyolu ve baglanti yollarina yakin konumdadir. Yakin c¢evresinde konut
yogunlugu fazladir.
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3.3 - Ulagim Ozellikleri
Ulasim imkanlari toplu tagima ve dzel araglar vasitasi ile mimkindir. Tasinmaz istanbul
Havalimanina yaklasik 24 km., Mahmutbey Giselere yaklasik 14 km., Mall Of istanbul AVM ye
yaklasik 13 km. mesafededir.

™ ,)_ -~ “'\'
-
D\ L

Aqua'Dolphin
rak kapa

34 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Avm de 4.bodrum Kkatta otopark alani, depolar, teknik hacimler, 3.bodrum katta otopark alani,
ortak alanlar, 2.bodrum katta otopark alani, 11 adet diikkan ve depolar, 1.bodrum katta avm
girisi ve 4 adet dukkan, 1.bodrum asma katta 1 ve 12 nolu bagimsiz bdlimlere ait alanlar,
zemin Kkatta 2 adet avm girisi ve 142 adet dikkan, 1.katta avm girisi ve 89 adet dikkan ve 1
adet sinema, 2.katta 30 adet dukkan, 3.katta 1 adet dikkan konumludur.

Avm yonetiminden alinan bilgiye gore otoparklar toplamda 2.094 ara¢ kapasitesine sahiptirler.
Avm bulnyesinde 38 adet yuriyen merdiven, 6 adet ylriyen bant, 19 adet yangin merdiveni, 2
adet panoramik musteri asansorl, 16 adet servis ve yuk asansori mevcuttur. Akis GYO
A.$.den alinan icmal listesi ve verilere gére avm deki bagimsiz bélimler ve alanlari asagidaki
gibdiir.

Bu listeye gore toplam badimsiz bolim alani 72.837 m?2 dir.

Akis GYO A.S. den alinan bilgiye gore toplam toplam kiralanabilir diikkan alani 65.088 m? dir.

AKSGY-2010056 AKBATI AVM 15



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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BB No Kat No Nitelik Briit Alan

1 1.BODRUM+ASMA DUKKAN 3.911.00
KAT
2 1.BODRUM KAT DUKKAN 192,00
3 1.BODRUM KAT DUKKAN 135,00
4 1.BODRUM KAT DUKKAN 1.526,00
5 1.BODRUM KAT DUKKAN 455,00
6 1.BODRUM KAT DUKKAN 3.010,00
7 1.BODRUM KAT DUKKAN 274,00
8 1.BODRUM KAT DUKKAN 326,00
9 1.BODRUM KAT DUKKAN 1.912,00
10 1.BODRUM KAT DUKKAN 1.322,00
11 1.BODRUM KAT DUKKAN 522,00
12 1.BODRUM+ASMA DUKKAN 2.058,00
KAT

13 1.BODRUM KAT DUKKAN 106,00
14 1.BODRUM KAT DUKKAN 66,00
15 1.BODRUM KAT DUKKAN 108,00
16 1.BODRUM KAT DUKKAN 109,00
17 1.BODRUM KAT DUKKAN 66,00
18 1.BODRUM KAT DUKKAN 106,00
19 1.BODRUM KAT DUKKAN 147,00
20 1.BODRUM KAT DUKKAN 163,00
21 1.BODRUM KAT DUKKAN 1.496,00
22 1.BODRUM KAT DUKKAN 2.054,00
23 1.BODRUM KAT DUKKAN 1.858,00

AKSGY-2010056 AKBATI AVM
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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ul - Fizibilite - Proje

AKSGY-2010056 AKBATI AVM

BB No Kat No Nitelik Briit Alan
24 1.BODRUM KAT DUKKAN 37,00
25 1.BODRUM KAT DUKKAN 134,00
26 1.BODRUM KAT DUKKAN 64,00
27 1.BODRUM KAT DUKKAN 100,00
28 1.BODRUM KAT DUKKAN 44,00
29 1.BODRUM KAT DUKKAN 120,00
30 1.BODRUM KAT DUKKAN 86,00
31 1.BODRUM KAT DUKKAN 144,00
32 1.BODRUM KAT DUKKAN 88,00
33 1.BODRUM KAT DUKKAN 154,00
34 1.BODRUM KAT DUKKAN 81,00
35 1.BODRUM KAT DUKKAN 141,00
36 1.BODRUM KAT DUKKAN 90,00
37 1.BODRUM KAT DUKKAN 74,00
38 1.BODRUM KAT DUKKAN 82,00
39 1.BODRUM KAT DUKKAN 134,00
40 1.BODRUM KAT DUKKAN 42,00
41 1.BODRUM KAT DUKKAN 112,00
42 1.BODRUM KAT DUKKAN 87,00
43 ZEMIN KAT DUKKAN 150,00
44 ZEMIN KAT DUKKAN 85,00
45 ZEMIN KAT DUKKAN 107,00
46 ZEMIN KAT DUKKAN 402,00
47 ZEMIN KAT DUKKAN 358,00
48 ZEMIN KAT DUKKAN 106,00
49 ZEMIN KAT DUKKAN 262,00
50 ZEMIN KAT DUKKAN 91,00
51 ZEMIN KAT DUKKAN 130,00
52 ZEMIN KAT DUKKAN 198,00
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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REEL
bEGERLEME
BB No Kat No Nitelik Briit Alan
53 ZEMIN KAT DUKKAN 300,00
54 ZEMIN KAT DUKKAN 150,00
55 ZEMIN KAT DUKKAN 281,00
56 ZEMIN KAT DUKKAN 90,00
57 ZEMIN KAT DUKKAN 37,00
58 ZEMIN KAT DUKKAN 107,00
59 ZEMIN KAT DUKKAN 81,00
60 ZEMIN KAT DUKKAN 632,00
61 ZEMIN KAT DUKKAN 117,00
62 ZEMIN KAT DUKKAN 124,00
63 ZEMIN KAT DUKKAN 233,00
64 ZEMIN KAT DUKKAN 155,00
65 ZEMIN KAT DUKKAN 195,00
66 ZEMIN KAT DUKKAN 78,00
67 ZEMIN KAT DUKKAN 212,00
68 ZEMIN KAT DUKKAN 76,00
69 ZEMIN KAT DUKKAN 85,00
70 ZEMIN KAT DUKKAN 112,00
71 ZEMIN KAT DUKKAN 66,00
72 ZEMIN KAT DUKKAN 88,00
73 ZEMIN KAT DUKKAN 72,00
74 ZEMIN KAT DUKKAN 57,00
75 ZEMIN KAT DUKKAN 249,00
76 ZEMIN KAT DUKKAN 226,00
77 ZEMIN KAT DUKKAN 64,00
78 ZEMIN KAT DUKKAN 376,00
79 ZEMIN KAT DUKKAN 1.921,00
80 ZEMIN KAT DUKKAN 175,00
81 ZEMIN KAT DUKKAN 233,00
82 ZEMIN KAT DUKKAN 221,00
83 ZEMIN KAT DUKKAN 164,00
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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REEL
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BB No Kat No Nitelik Briit Alan
84 ZEMIN KAT DUKKAN 176,00
85 ZEMIN KAT DUKKAN 166,00
86 ZEMIN KAT DUKKAN 166,00
87 ZEMIN KAT DUKKAN 166,00
88 ZEMIN KAT DUKKAN 200,00
89 ZEMIN KAT DUKKAN 107,00
90 ZEMIN KAT DUKKAN 84,00
91 ZEMIN KAT DUKKAN 175,00
92 ZEMIN KAT DUKKAN 203,00
93 ZEMIN KAT DUKKAN 755,00
94 ZEMIN KAT DUKKAN 751,00
95 ZEMIN KAT DUKKAN 208,00
96 ZEMIN KAT DUKKAN 165,00
97 ZEMIN KAT DUKKAN 149,00
98 ZEMIN KAT DUKKAN 184,00
99 ZEMIN KAT DUKKAN 289,00
100 ZEMIN KAT DUKKAN 85,00
101 ZEMIN KAT DUKKAN 81,00
102 ZEMIN KAT DUKKAN 880,00
103 ZEMIN KAT DUKKAN 1.485,00
104 ZEMIN KAT DUKKAN 42,00
105 ZEMIN KAT DUKKAN 41,00
106 ZEMIN KAT DUKKAN 91,00
107 ZEMIN KAT DUKKAN 196,00
108 ZEMIN KAT DUKKAN 248,00
109 ZEMIN KAT DUKKAN 90,00
110 ZEMIN KAT DUKKAN 40,00
111 ZEMIN KAT DUKKAN 73,00
112 ZEMIN KAT DUKKAN 49,00
113 ZEMIN KAT DUKKAN 149,00
114 ZEMIN KAT DUKKAN 36,00
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115 ZEMIN KAT DUKKAN 76,00
116 ZEMIN KAT DUKKAN 126,00
117 ZEMIN KAT DUKKAN 45,00
118 ZEMIN KAT DUKKAN 90,00
119 ZEMIN KAT DUKKAN 32,00
120 ZEMIN KAT DUKKAN 122,00
121 ZEMIN KAT DUKKAN 161,00
122 ZEMIN KAT DUKKAN 133,00
123 ZEMIN KAT DUKKAN 27,00
124 ZEMIN KAT DUKKAN 29,00
125 ZEMIN KAT DUKKAN 36,00
126 ZEMIN KAT DUKKAN 78,00
127 ZEMIN KAT DUKKAN 94,00
128 ZEMIN KAT DUKKAN 34,00
129 ZEMIN KAT DUKKAN 29,00
130 ZEMIN KAT DUKKAN 184,00
131 ZEMIN KAT DUKKAN 127,00
132 ZEMIN KAT DUKKAN 30,00
133 ZEMIN KAT DUKKAN 83,00
134 ZEMIN KAT DUKKAN 65,00
135 ZEMIN KAT DUKKAN 44,00
136 ZEMIN KAT DUKKAN 50,00
137 ZEMIN KAT DUKKAN 166,00
138 ZEMIN KAT DUKKAN 82,00
139 ZEMIN KAT DUKKAN 147,00
140 ZEMIN KAT DUKKAN 18,00
141 ZEMIN KAT DUKKAN 156,00
142 ZEMIN KAT DUKKAN 35,00
143 1.KAT DUKKAN 452,00
144 1.KAT DUKKAN 1.153,00
145 1.KAT DUKKAN 94,00
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BB No Kat No Nitelik Briit Alan
146 1.KAT DUKKAN 99,00
147 1.KAT DUKKAN 94,00
148 1.KAT DUKKAN 369,00
149 1.KAT DUKKAN 88,00
150 1.KAT DUKKAN 118,00
151 1.KAT DUKKAN 187,00
152 1.KAT DUKKAN 959,00
153 1.KAT DUKKAN 154,00
154 1.KAT DUKKAN 244,00
155 1.KAT DUKKAN 639,00
156 1.KAT DUKKAN 280,00
157 1.KAT DUKKAN 183,00
158 1.KAT DUKKAN 679,00
159 1.KAT DUKKAN 124,00
160 1.KAT DUKKAN 204,00
161 1.KAT DUKKAN 410,00
162 1.KAT DUKKAN 764,00
163 1.KAT DUKKAN 74,00
164 1.KAT DUKKAN 74,00
165 1.KAT DUKKAN 71,00
166 1.KAT DUKKAN 135,00
167 1.KAT DUKKAN 138,00
168 1.KAT DUKKAN 77,00
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BB No Kat No Nitelik Briit Alan
169 1.KAT DUKKAN 185,00
170 1.KAT DUKKAN 65,00
171 1.KAT DUKKAN 164,00
172 1.KAT DUKKAN 155,00
173 1.KAT DUKKAN 155,00
174 1.KAT DUKKAN 155,00
175 1.KAT DUKKAN 157,00
176 1.KAT DUKKAN 123,00
177 1.KAT DUKKAN 77,00
178 1.KAT DUKKAN 171,00
179 1.KAT DUKKAN 279,00
180 1.KAT DUKKAN 59,00
181 1.KAT DUKKAN 29,00
182 1.KAT DUKKAN 29,00
183 1.KAT DUKKAN 70,00
184 1.KAT DUKKAN 29,00
185 1.KAT DUKKAN 70,00
186 1.KAT DUKKAN 29,00
187 1.KAT DUKKAN 29,00
188 1.KAT DUKKAN 59,00
189 1.KAT DUKKAN 29,00
190 1.KAT DUKKAN 288,00
191 1.KAT DUKKAN 154,00
192 1.KAT DUKKAN 139,00
193 1.KAT DUKKAN 166,00
194 1.KAT DUKKAN 188,00
195 1.KAT DUKKAN 74,00
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BB No Kat No Nitelik Briit Alan
196 1.KAT DUKKAN 70,00
197 1.KAT DUKKAN 759,00
198 1.KAT DUKKAN 188,00
199 1.KAT DUKKAN 180,00
200 1.KAT DUKKAN 74,00
201 1.KAT DUKKAN 54,00
202 1.KAT DUKKAN 39,00
203 1.KAT DUKKAN 112,00
204 1.KAT DUKKAN 71,00
205 1.KAT DUKKAN 108,00
206 1.KAT DUKKAN 148,00
207 1.KAT DUKKAN 180,00
208 1.KAT DUKKAN 110,00
209 1.KAT DUKKAN 100,00
210 1.KAT DUKKAN 34,00
211 1.KAT DUKKAN 67,00
212 1.KAT DUKKAN 70,00
213 1.KAT DUKKAN 139,00
214 1.KAT DUKKAN 231,00
215 1.KAT DUKKAN 154,00
216 1.KAT DUKKAN 83,00
217 1.KAT DUKKAN 28,00
218 1.KAT DUKKAN 34,00
219 1.KAT DUKKAN 183,00
220 1.KAT DUKKAN 127,00
221 1.KAT DUKKAN 26,00
222 1.KAT DUKKAN 76,00
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BB No Kat No Nitelik Briit Alan
223 1.KAT DUKKAN 127,00
224 1.KAT DUKKAN 41,00
225 1.KAT DUKKAN 79,00
226 1.KAT DUKKAN 54,00
227 1.KAT DUKKAN 159,00
228 1.KAT DUKKAN 317,00
229 1.KAT DUKKAN 120,00
230 1.KAT DUKKAN 114,00
231 1.KAT DUKKAN 14,00
232 1.KAT DUKKAN 484,00
233 2.KAT DUKKAN 37,00
234 2.KAT DUKKAN 28,00
235 2.KAT DUKKAN 24,00
236 2.KAT DUKKAN 4.005,00
237 2.KAT DUKKAN 35,00
238 2.KAT DUKKAN 39,00
239 2.KAT DUKKAN 41,00
240 2.KAT DUKKAN 49,00
241 2.KAT DUKKAN 96,00
242 2.KAT DUKKAN 28,00
243 2.KAT DUKKAN 36,00
244 2.KAT DUKKAN 36,00
245 2.KAT DUKKAN 40,00
246 2.KAT DUKKAN 36,00
247 2.KAT DUKKAN 36,00
248 2.KAT DUKKAN 54,00
249 2.KAT DUKKAN 52,00
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BB No Kat No Nitelik Briit Alan
250 2.KAT DUKKAN 36,00
251 2.KAT DUKKAN 36,00
252 2.KAT DUKKAN 36,00
253 2.KAT DUKKAN 171,00
254 2.KAT DUKKAN 41,00
255 2.KAT DUKKAN 47,00
256 2.KAT DUKKAN 47,00
257 2.KAT DUKKAN 48,00
258 2.KAT DUKKAN 36,00
259 2.KAT DUKKAN 56,00
260 2.KAT DUKKAN 28,00
261 2.KAT DUKKAN 41,00
262 3.KAT DUKKAN 1.221,00
263 2.BODRUM KAT DUKKAN 45,00
264 2.BODRUM KAT DUKKAN 373,00
265 2.BODRUM KAT DUKKAN 142,00
266 2.BODRUM KAT DUKKAN 274,00
267 2.BODRUM KAT DUKKAN 165,00
268 2.BODRUM KAT DEPO 20,00
269 2.BODRUM KAT DEPO 375,00
270 2.BODRUM KAT DEPO 15,00
271 2.BODRUM KAT DEPO 14,00
272 2.BODRUM KAT DEPO 14,00
273 2.BODRUM KAT DEPO 14,00
274 2.BODRUM KAT DEPO 14,00
275 2.BODRUM KAT DEPO 12,00
276 2.BODRUM KAT DEPO 34,00
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BB No Kat No Nitelik Brit Alan
277 2.BODRUM KAT DEPO 33,00
278 2.BODRUM KAT DEPO 34,00
279 2.BODRUM KAT DEPO 12,00
280 2.BODRUM KAT DEPO 14,00
281 2.BODRUM KAT DEPO 14,00
282 2.BODRUM KAT DEPO 15,00
283 2.BODRUM KAT DEPO 14,00
284 2.BODRUM KAT DEPO 24,00
285 2.BODRUM KAT DEPO 20,00
286 2.BODRUM KAT DEPO 19,00
287 2.BODRUM KAT DEPO 19,00
288 2.BODRUM KAT DEPO 23,00
289 2.BODRUM KAT DEPO 22,00
290 2.BODRUM KAT DEPO 46,00
291 2.BODRUM KAT DEPO 365,00
292 2.BODRUM KAT DEPO 23,00
293 2.BODRUM KAT DEPO 22,00
294 2.BODRUM KAT DEPO 14,00
295 2.BODRUM KAT DEPO 14,00
296 2.BODRUM KAT DEPO 19,00
297 2.BODRUM KAT DEPO 37,00
298 2.BODRUM KAT DUKKAN 40,00
299 2.BODRUM KAT DUKKAN 77,00
300 2.BODRUM KAT DUKKAN 100,00
301 2.BODRUM KAT DUKKAN 47,00
302 2.BODRUM KAT DUKKAN 47,00
303 2.BODRUM KAT DUKKAN 47,00
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BB No Kat No Nitelik Brit Alan
304 3.BODRUM KAT DEPO 16,00
305 3.BODRUM KAT DEPO 15,00
306 3.BODRUM KAT DEPO 15,00
307 3.BODRUM KAT DEPO 14,00
308 3.BODRUM KAT DEPO 14,00
309 3.BODRUM KAT DEPO 13,00
310 3.BODRUM KAT DEPO 15,00
311 3.BODRUM KAT DEPO 15,00
312 3.BODRUM KAT DEPO 14,00
313 3.BODRUM KAT DEPO 23,00
314 3.BODRUM KAT DEPO 23,00
315 3.BODRUM KAT DEPO 20,00
316 3.BODRUM KAT DEPO 14,00
317 3.BODRUM KAT DEPO 15,00
318 3.BODRUM KAT DEPO 15,00
319 3.BODRUM KAT DEPO 13,00
320 3.BODRUM KAT DEPO 15,00
321 3.BODRUM KAT DEPO 39,00
322 4.BODRUM KAT DEPO 12,00
323 4.BODRUM KAT DEPO 14,00
324 4.BODRUM KAT DEPO 15,00
325 4.BODRUM KAT DEPO 14,00
326 4.BODRUM KAT DEPO 19,00
327 4.BODRUM KAT DEPO 15,00
328 4.BODRUM KAT DEPO 14,00
329 4. BODRUM KAT DEPO 18,00
330 4.BODRUM KAT DEPO 10,00
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331 4. BODRUM KAT DEPO 16,00
332 4 BODRUM KAT DEPO 16,00
333 4. BODRUM KAT DEPO 31,00
334 4 BODRUM KAT DEPO 12,00
335 4. BODRUM KAT DEPO 12,00
336 4 BODRUM KAT DEPO 12,00
337 4. BODRUM KAT DEPO 15,00
338 4. BODRUM KAT DEPO 10,00
339 4.BODRUM KAT DEPO 10,00
340 4. BODRUM KAT DEPO 10,00
341 4.BODRUM KAT DEPO 27,00
342 4. BODRUM KAT DEPO 11,00
343 4.BODRUM KAT DEPO 12,00
344 4. BODRUM KAT DEPO 15,00
345 4.BODRUM KAT DEPO 27,00
346 4.BODRUM KAT DEPO 17,00
347 4.BODRUM KAT DEPO 45,00
348 4.BODRUM KAT DEPO 17,00
349 4.BODRUM KAT DEPO 14,00
350 4.BODRUM KAT DEPO 14,00
351 4.BODRUM KAT DEPO 14,00
352 4.BODRUM KAT DEPO 14,00
353 4.BODRUM KAT DEPO 14,00
354 4.BODRUM KAT DEPO 13,00
355 4.BODRUM KAT DEPO 13,00
356 4. BODRUM KAT DEPO 13,00
357 4.BODRUM KAT DEPO 13,00
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358 4. BODRUM KAT DEPO 12,00
359 4 BODRUM KAT DEPO 10,00
360 4. BODRUM KAT DEPO 11,00
361 4 BODRUM KAT DEPO 11,00
362 4. BODRUM KAT DEPO 11,00
363 4 BODRUM KAT DEPO 12,00
364 4. BODRUM KAT DEPO 11,00
365 4. BODRUM KAT DEPO 12,00
366 4.BODRUM KAT DEPO 12,00
367 4. BODRUM KAT DEPO 11,00
368 4.BODRUM KAT DEPO 10,00
369 4. BODRUM KAT DEPO 13,00
370 4.BODRUM KAT DEPO 14,00
371 4. BODRUM KAT DEPO 22,00
372 4.BODRUM KAT DEPO 19,00
373 4.BODRUM KAT DEPO 19,00
374 4.BODRUM KAT DEPO 15,00
375 4.BODRUM KAT DEPO 25,00
376 4.BODRUM KAT DEPO 14,00
377 4.BODRUM KAT DEPO 13,00
378 4.BODRUM KAT DEPO 23,00
379 4.BODRUM KAT DEPO 15,00
380 4.BODRUM KAT DEPO 22,00
381 4.BODRUM KAT DEPO 21,00
382 4.BODRUM KAT DEPO 27,00
383 4. BODRUM KAT DEPO 23,00
384 4.BODRUM KAT DEPO 30,00
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385 4. BODRUM KAT DEPO 16,00
386 4 BODRUM KAT DEPO 19,00
387 4. BODRUM KAT DEPO 18,00
388 4 BODRUM KAT DEPO 17,00
389 4. BODRUM KAT DEPO 17,00
390 4 BODRUM KAT DEPO 13,00
391 4. BODRUM KAT DEPO 11,00
392 4. BODRUM KAT DEPO 11,00
393 4.BODRUM KAT DEPO 18,00
394 4. BODRUM KAT DEPO 10,00
395 4.BODRUM KAT DEPO 15,00
396 4. BODRUM KAT DEPO 12,00
397 4.BODRUM KAT DEPO 13,00
398 4. BODRUM KAT DEPO 13,00
399 4.BODRUM KAT DEPO 15,00
400 4.BODRUM KAT DEPO 14,00
401 4.BODRUM KAT DEPO 14,00
402 4.BODRUM KAT DEPO 14,00
403 4.BODRUM KAT DEPO 14,00
404 4.BODRUM KAT DEPO 14,00
405 4.BODRUM KAT DEPO 14,00
406 4.BODRUM KAT DEPO 13,00
407 4.BODRUM KAT DEPO 14,00
408 4.BODRUM KAT DEPO 19,00
409 4.BODRUM KAT DEPO 14,00
410 4. BODRUM KAT DEPO 17,00
411 4.BODRUM KAT DEPO 17,00
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412 4. BODRUM KAT DEPO 21,00
413 4 BODRUM KAT DEPO 22,00
414 4. BODRUM KAT DEPO 15,00
415 4 BODRUM KAT DEPO 17,00
416 4. BODRUM KAT DEPO 16,00
417 4 BODRUM KAT DEPO 15,00
418 4. BODRUM KAT DEPO 31,00
419 4. BODRUM KAT DEPO 27,00
420 4.BODRUM KAT DEPO 21,00
421 4. BODRUM KAT DEPO 18,00
422 4.BODRUM KAT DEPO 14,00
423 4. BODRUM KAT DEPO 18,00
424 4.BODRUM KAT DEPO 17,00
425 4. BODRUM KAT DEPO 17,00
426 4.BODRUM KAT DEPO 17,00
427 4.BODRUM KAT DEPO 17,00
428 4.BODRUM KAT DEPO 16,00
429 4.BODRUM KAT DEPO 14,00
430 4.BODRUM KAT DEPO 14,00
431 4.BODRUM KAT DEPO 20,00
432 4.BODRUM KAT DEPO 17,00
433 4.BODRUM KAT DEPO 20,00
434 4.BODRUM KAT DEPO 17,00
435 4.BODRUM KAT DEPO 21,00
436 4.BODRUM KAT DEPO 14,00
437 4. BODRUM KAT DEPO 13,00
438 4.BODRUM KAT DEPO 14,00
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439 4. BODRUM KAT DEPO 13,00
440 4 BODRUM KAT DEPO 32,00
441 4. BODRUM KAT DEPO 14,00
442 4 BODRUM KAT DEPO 14,00
443 4. BODRUM KAT DEPO 19,00
444 4 BODRUM KAT DEPO 6,00
445 4. BODRUM KAT DEPO 7,00
446 4. BODRUM KAT DEPO 15,00
447 4.BODRUM KAT DEPO 15,00
448 4. BODRUM KAT DEPO 7,00
449 4.BODRUM KAT DEPO 13,00
450 4. BODRUM KAT DEPO 7,00
451 4.BODRUM KAT DEPO 7,00
452 4. BODRUM KAT DEPO 17,00
453 4.BODRUM KAT DEPO 13,00
454 4.BODRUM KAT DEPO 6,00
455 4.BODRUM KAT DEPO 22,00
456 4.BODRUM KAT DEPO 7,00
457 4.BODRUM KAT DEPO 12,00
458 4.BODRUM KAT DEPO 7,00
459 4.BODRUM KAT DEPO 7,00
460 4.BODRUM KAT DEPO 13,00
461 4.BODRUM KAT DEPO 7,00
462 4.BODRUM KAT DEPO 7,00
463 4.BODRUM KAT DEPO 13,00
464 4. BODRUM KAT DEPO 7,00
465 4.BODRUM KAT DEPO 7,00
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466 4.BODRUM KAT DEPO 15,00
467 4.BODRUM KAT DEPO 7,00
468 4.BODRUM KAT DEPO 7,00
469 4.BODRUM KAT DEPO 15,00
470 4.BODRUM KAT DEPO 22,00
471 4.BODRUM KAT DEPO 15,00
472 4.BODRUM KAT DEPO 11,00
473 4.BODRUM KAT DEPO 29,00
474 4.BODRUM KAT DEPO 18,00
475 4.BODRUM KAT DEPO 24,00
476 4.BODRUM KAT DEPO 20,00
477 4.BODRUM KAT DEPO 19,00
478 4.BODRUM KAT DEPO 19,00
479 4.BODRUM KAT DEPO 20,00
480 4.BODRUM KAT DEPO 13,00
481 4.BODRUM KAT DEPO 15,00
482 4.BODRUM KAT DEPO 12,00
483 1.BODRUM KAT DUKKAN 901,00
484 1.BODRUM ASMA DUKKAN 443,00

KAT
485 1.BODRUM KAT DUKKAN 60,00
486 1.KAT DUKKAN 1.022,00
487 1.BODRUM KAT ENE“T;::{?(AE(;;TIM 60,00
TOPLAM ALAN ( M?) 72.837,00
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Blogunun Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : Betonarme
Yapi Nizami : Ayrik
Yapi Sinifi : V.A
Kullanim Amaci : AVM
Elektrik : Sebeke
Su : Sebeke
Isitma Sistemi Merkezi
Kanalizasyon Sebeke
Su Deposu : Mevcut
Hidrofor : Mevcut
Asansor : Mevcut
Jenerator : Mevcut
Intercom Tesis Mevcut
Yangin Tesisati : Mevcut
Cati Tipi : Teras
Dis Cephe : Kompozit Malzeme
Park Yeri : Kapali
Guvenlik : Mevcut
Cephesi : G-D-B-K
Deprem

Bélgesi 1.Derece 2.Derece X 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu tagsinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkuliin, dis cephesi ve ortak alanlari
yapilmis, giris, koridorlar, wc ler, otoparklar tamamlanmis durumdadir. Tasiyici sistem
betonarme karkas ¢elik ve temel radye temeldir. Aligveris merkezi olarak kullanilan bélimlerde,
dikkanlarin i¢ mekanlarinda kullanilan malzemeler ve dekorasyonlari kiracinin insiyatifinde olup
birbirinden farklilik gdstermektedir. Zemin désemeleri mermer ,PVC kaplama ve seramik,
duvarlar saten boya Uuzeri granit ve aliminyum giydirme, kismi dekoratif boélimlerden
olusmaktadir. AVM alanlarinda tavanlar kartonpiyer asma tavan ve spot aydinlatma ve ahsap
dekoratif elemanlardan olusmaktadir. Teknik alanlarda ise zemin karo mozaik, duvarlar ve
tavan ise siva Uzeri boyalidir. Avm de doluluk orani yaklagik olarak %97,99 seviyesindedir.

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlar i¢in yapu kullanma izin belgesinin bulunmasi ve kat milkiyetinin tesis edilmis

nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194 Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda
yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, guneybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoduda
Kocaeli'ne bagl Kandira, doguda Kocaeli'ne badli Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne baglh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képrileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biylk kenti olup, 14 milyon kisiyi asan nifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.519.267 kisidir.
istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir.
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Harita 2 - istanbul'un ilgelerinin Konumlan

4.1.2 - Esenyurt llgesi

Esenyurt 22.03.2008 tarih ve 26824 saylli Resmi Gazetede yayinlanarak yurlrlige giren
06/03/2008 tarih ve 5747 nolu Bilyiiksehir Belediyesi Sinirlari igerisinde iige Kuruimasi ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanuna gore ilge olmustur. ilgenin dogusunda
Avcilar ilgesi, batisinda Blylkgekmece ilgesi, kuzeyinde Basaksehir ve Arnavutkody ilgesi,
guneyinde Beylikduzu ilgesi ile sinir olup yaklasik 57 km? ‘lik bir yiz élgimune sahiptir. Arazi az
engebeli olup, ilgce hudutlarinda orman mevcut degildir.

istanbul Metropoliten alani igerisinde yer alan Esenyurt ilgesi Dogusunda Kiigiikgekmece gélii
ve yerleskesi Batisinda TEM — D.100 Baglanti yolu, Bliyik¢ekmece Belediyesi, Kuzeyinde
Hosdere-Kinali-Trakya Otoyolu (E-6-TEM) guneyinde D-100 (E-5) Karayolu bulunmaktadir. E-5
karayolu ve TEM (E-6) otoyolunu baglayan bir baglanti yolu Esenyurt ilgesinin ortasindan
gecerek ikiye ayirmaktadir. Esenyurt ilgesi yaklasik 4800 Hektar bir alani
kapsamaktadir.Esenyurt Belediyesi 1989 vyilinda kurulmustur. Esenyurt idari olarak
Buyukcekmece ilgesine bagli iken 10 Temmuz 2004 tarihinde kabul edilen 5216 Sayil
Biiyiiksehir Belediye Yasasi ile birlikte ilk kademe belediyesi olmus ve istanbul Bliyiiksehir
Belediyesine baglanmistir.5747 sayili ‘Buyuksehir sinirlar igerisinde ilce kurulmasi ve bazi
kanunlarda degisiklik yapilmasi hakkindaki kanun hikimlerinin 1. maddesi 22.fikrasiyla
Esenyurt ilgesi kurulmustur. Kanun 22.03.2008 tarih ve 26824 sayili Resmi gazetede
yayinlanarak yurirlige girmistir. Kanunun ekli 20. sayili listede Esenyurt ilge sinirlari tespit
edilmistir. Bu kanun yurarlige girdikten sonra Esenyurt'un sinirlari genislemis ve Mahalle
sayimiz 20’ye ulagsmistir. Listede Kirag ilk kademe Belediyesine baglh Merkez, Namik Kemal
Mahalleleri, Cakmakli TEM-D.100 baglanti yolunun dogusu, Yakuplu ilk kademe Belediyesine
bagh Giizelyurt Mahalleleri, Avcilar ilge Belediyesine bagh Yesilkent Mahallesinin D3 ila D100
baglanti yolunun batisinda kalan kisim, Bahgesehir ilk kademe belediyesine bagli 2.kisim
Mabhallesinin Hadimkdy-Hosdere, Esenyurt-Hadimkody yolun batisinda ve Sanayi Mahallesinin
kuzeyinde kalan kismi Esenyurt ilge sinirlarina katilmigtir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisis yasadigi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttiyi sektér niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilhinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik g0Ostergelerde goézlenen olumiu
gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme gorilmistir. 2005 yilinda gliindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektéranun, 6zellikle
de konut sektoériiniin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektor yatinm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zellidini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olugsmasindan dolayl digsls yoninde egilim gdstermeye baslamistir. Y1l sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yukselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yilinda ise korunakl sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde ylkselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda g6zlenen artis hizina gore,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alig veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goriimektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda stren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmisgtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kétu bir dénemden geg¢mis olsa da bu dénem
icerisinde &zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.

2012 yihnda global olarak dinyay! etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki taginmazlara olan talebin duragan seyrettegi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig goériimustir.

2013 yilinda yaganan Kentsel Dénusum Yasas! (Afet Riski Altindaki Alanlarin Donuasturtilimesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baslamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu kisa bir
sure Once yukseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim islemleri
hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk geyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagli olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 dn ikinci geyredinin
sonuna dogru gerek Ulke ekonomisinde gerekse global olarak diinyayl etkileyen ekonomik
kosullara bagh olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi goéralmustr.
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2013 yili sonuna dogru agiklanan insaatta blyiime rakamlar pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yizde 2.9 buylimeyle kapatan Tlrkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. insaat sektériindeki biiylime ise yilin ik geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektérdeki 3'nci geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmigtir.

2014 yihnda yerel ve cumhurbaskanligi secimlerine kadar duragan br hal seyreden konut sektor
segim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son geyreginde ortadoguda
yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Ulkenin giiney sinirinda yasanan sorunlar nedeniyle
konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gértulmustar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yihinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan dlke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, llkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gortlmustar.
Konut fiyatlarindaki degisimler icin 6zellikle maliyetlerdeki artigin, konut fiyatlarina yansidigini
goOstermistir.

Yine 2017 yihnin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci ¢geyreginde yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim
ve yapilan genel secimlerin dncesinde dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri kargisinda
deger kazanmasi, uUlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi goértlmagstir. 2019 wili
icerisinde yapilan yerel segimlerden sonrada ekonomik dengelerin benzer seyrettigi
goriimustar.

Gayrimenkul Sektori:

2013 wyillindan bugine insaat sektorinin ekonomik blyime ile olan iligkisini
degerlendirildiginde, 2014 yilinin ikinci ¢eyredinde yasanan dislstn disinda sektorin istikrarli
bir gelisim icinde oldugu dikkat ¢cekmektedir. 2013 yili, sektérin beklentilerin Gzerinde artis
kaydetmistir. 2014, artan jeopolitik riskler ve dévizin buna bagh olarak yukari yénlG hareketi ile
hem ekonomik anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015
yllinda ise 6zel tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi
yluzde 6 blyime oranina ulagmistir. Ekonomik blylimeyle birlikte insaat sektérinin blyime
performansi yuzde 4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’'nin tUm c¢eyreklerinde insaat sektdri
ekonomik blUyumenin Gzerinde bir bliyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ¢ceyreginde sektorin
bldyimesi ise yine yluzde 5,6 ve yuzde 5,5'e ulagsmigtir. Sektér, 3. ¢eyrek sonuglarina goére
yuzde 18,7 ile son 3 yilin en yiksek blylime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi
bldyimesinin de dnine gegen ingaat sektdrl, ayni ddnemde yatirimlarini da ylizde 12 dizeyinde
arttirmistir.

2016 ve 2017°de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektértin, 2018 yili beklentileri daha

temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Gretimi ve konut satiglari sektoriin blyimesine
yol agmistir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaslamasi,
sektoriin bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018'de slUrmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017°'de ulastigi blyime
ivmesini kaybetmesi 6ngérilmektedir.
2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, inga maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan ekonomik
kararlara da bagh olarak Eylul ayi igerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda dists yoninde yaptiklarn degisiklikler gayrimenkul sektoriinde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu hareketlilik yilin sonuna kadar devam
etmistir. 2019 yilinin son ¢eyreginde baslayan bu hareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve
Mart ayinin ortasina kadar devam etmistir. Mart ayinin ortasinda Diinya genelinde ve Ulkemizde
yasanan Coronavirus Covid-19 salgini nedeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan 6énlemlere
bagl olarak tim sektdrlerde oldugu gibi gayrimenkul sektdriinde de duraklama olusmustur. Bu
surecin asilmasina bagl olarak yeniden alinan tedbirlere bagl olarak gayrimenkul sektérinde
hareketliligin olusabilecegdi distiniimektedir.
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Tarkiye ekonomisi 2019 yilinin son geyreginde gecen yilin ayni donemine gore %6 blyime
kaydetmesine karsin, COVID-19 pandemisinin yansimasi olarak finansal ve reel sektér guven
endeksleri Mart 2020’de bir 6nceki geyrege gore belirgin diizeyde azalig gosterirken, kiresel
salgindan kaynaklanan sert riizgarlar yil sonu biyime tahminlerinde genis bir belirsizlige neden
olmaktadir.

Kuresel salgin paralelinde yilin ilk geyreginde buyuk ¢apli bir ofis yatinm islemi kaydedilmezken,
yatinm faaliyetlerinin yeniden fiyatlandirma ile kisa ve orta vadede tekrar hiz kazanmasi
beklenmektedir.

Tuarkiye'de yilin ilk ¢eyreginin sonlarina dogru etkisini net olarak géstermeye baslayan kiresel
salgin paralelinde uzaktan ¢alisma disiplini sirketler tarafindan bulyik o6lgide test edilirken bu
durumun ofis pazarinin itici gugleri, is yeri yogunlugu ve calisan saghgi ve

glvenligine odaklanan esnek ofis alanlari olacaktir. Bununla birlikte is yeri optimizasyonuna
yonelik stratejiler, uzun vadede ofis taleplerini sekillendirecektir. Sosyal mesafe uygulamasinin
giderek yayginlagmasi, akilli ofis binalarinin da son teknoloji ve otomasyon

uygulamalari ile tekrar yapilandirilacaktir. Devam eden kiralama islemlerinin de sonuglanmasi
ile yilin ilk ceyreginde belirgin bir yikselis gésteren kiralama talebinde goérilen ivmenin, COVID-
19 pandemisinin yani sira doviz kurundaki belirgin dalgalanma ile énuimuizdeki dénemde
yavaslayacadi ongorilmektedir. Bu baglamda, mal sahibi Uzerindeki baskinin artmasi
beklenirken, kiraci lehine ortam orta vadede devam edecektir. Bununla birlikte, ofis pazarindaki
yatinm faaliyetlerinin artan satilik gayrimenkullerin yeniden fiyatlandirmanin beraberinde firsatgi
alicilar tarafindan yakin gelecekte canlanmasi beklenmektedir. (GYODER, 1.Ceyrek, 2020)

Haziran ay1 basinda ise covid salgini devam etmesine karsin konut kredilerindeki disus ve
biyuk insaat firmalarinin yaptigi dustk faizli ve gesitli 6deme kolayliklari sunan kampanyalar
oldukga ragbet gérerek konut piyasasini hareketlendirmistir. Bahgeli veya bahce kullanimi
imkani bulunan konutlarin tercih edilirliginin yiksek oldugu, genel satis hizlarinin yukari dogru
ivme kazandi§i yasanan bir aylik siirecin faiz oranlarinin yiikselmesi ve kampanyalarin sona
ermesi ile bu hareketliligi yitirecegi distiniimekte olup, bu durumun ne kadar stirecedi hentiz
bilinmemektedir.

Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

Ticari gayrimenkulde 6ne gikan illerden istanbul, izmir, Bursa, Antalya, Ankara, Kocaeli, Adana
icin ortalama birim fiyatlar GYODER 'in 2020 ilk geyrek raporunda agiklanmis olup, asagidaki
tabloda gdsterilmistir.
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Istanbul 6.0 G.3499 6.376

lzrmir 5154 5277 5.035
Bursa 3.681 3.767 3.599
Antalya 3752 3.926 3163
Ankara J.654 d.73dr 3.156
Kocaeli 3.346 3.443 3.386
Adana 3.040 3.599 2.497

4.1.- AVM' LER HAKKINDA GENEL BILGI
Tuarkiye genelinde 2019 yili kasim ayi sonu itibariyle AVM sayisi 454 AVM bulunmaktadir.
En fazla Alisveris Merkezine sahip iller sirasiyla; istanbul (147 adet), Ankara (39 adet), izmir (28
adet) seklindedir. Toplam kiralanabilir alan stoku 13 milyon 508 bin m2’dir.
Kiralanabilir alan agisinda incelendiginde, Istanbul toplam stokun yaklagsik %39'unu
olusturmaktadir. Tlrkiye genelinde, ortalama 1.000 kisi basina dusen kiralanabilir alan ise 162
m2'dir.

Agustos ayinda yasanan doviz kurundaki dalgalanmalarin ardindan Cumhurbagkanhgi
tarafindan alinan Turk Parasi Kiymetini Koruma karari geregince kira kontratlari yabanci para
birimlerinden TL’ye gevrilmistir. Kira kontratlarinin TL'ye gevrilmesinin yani sira enerji ve isglcu
maliyetlerindeki kayda degder artis nedeniyle aligveris merkezi yatirrmcilarinin

giderlerinin gelirlerinden daha yiksek bir oranda arttiyi gézlenmistir. Perakendeciler igin kira,
operasyon giderler, genel giderler TUFE/Enflasyon bazli artmasina karsin cirolarin tatmin edici
oranlarda artmamasi 6nemli sorunlardan biri olarak 6n plana ¢ikmaktadir ve bu durum
surdurdlebilirlik agisindan risk teskil edebilmektedir. Bazi perakendeciler; belirli ‘ciro/kira’
hedefleri belirleyerek verimsiz magazalari kapatma kararini daha agresif bir sekilde uygulamaya
baslamistir. Bu noktada cirolarin gerek perakendeci gerekse AVM yatirimcisi tarafindan dikkatli
analiz ve projekte edilmesi gerekmektedir. Cirolarin takibi perakendeciler igin; Ciro/ (kira + ortak
alan giderleri) dengesini test edebilmek, AVM yatirimcisi agisindan ise TL'ye donus ile birlikte
ciro farki kirasi, m2 ve kategori bazinda verimliligi 6lgcebilmesi dnemlidir. Ayrica bu sire¢
surdurulebilirlik agisindan; perakendeci igin verimsiz magazalarin

tespiti, AVM yatirimcisi icin ise riskli kategori/magazalar icin gerekli operasyonel mudahalelerin
yapilmasi igin imkan saglamaktadir. Bu noktada 32 sayili tebligin AVM yatirimcisi ve kiracisi
agisindan etkisi belirlemek igin gerek son dénemde hizla artan E-ticaret, mevcut AVM rakipleri,
ingaat halinde olan gelecek AVM’ler ve Aligveris Caddeleri arasindaki yodun rekabet dikkate
alinmalidir. Sektérdeki AVM sahibi yabanci fonlarin

ve yabanci sermayeli perakendecilerin 6zellikle 2019 yili igcindeki pozisyonlari ve hamleleri
onemle takip edilmelidir. Bu asamada bankalarin/finans kurumlarinin AVM’nin dévize endeksli
kontrat gelirleri Gzerinden kredilendime sirecini yuruttiga bu surecte TL ye gegis

ile guincel kur Gzerinden gelir elde edemeyen ve ddviz borcu igin yeniden bir yapilandirmaya
gidemeyen AVM yatirimcilari i¢in zor bir yil olacagini sGylemek yanls olmayacaktir. (GYODER
2020, 1.Ceyrek Raporu)
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AVM kompleks bir yapi olup, bitin olarak ele alinan ve surekliligi butiine bagl olan
isletmelerdir. AVM'ler gunumiizde sosyal, ekonomik, ydnetimsel ve mekansal boyutlara
sahiptirler. Bahsi gegen bu dort unsurun iyi degerlendiriimesi ve yénetilmesi basarili bir AVM
konseptini olugturmaktadir. Dogru bir AVM yatirrminin yapilanmasini fizibil bir etit, magaza-mix’
i, lokasyon, marketing PR, dogru kiralama ve ardindan acildiktan sonraki dogru yonetim
stratejileri olusturmaktadir.

Basarili bir AVM i¢in bulundugu lokasyonun arti ve eksilerinin degerlendiriimesi ve eksilerin
artiya dénugstlrulebilmesi, markalastirmanin saglanabilmesi gerekmektedir. Ayrica iyi bir AVM
yonetiminde ‘musteri odakh " olunmasi énemli bir husustur. AVM yer secimiyle birlikte, konsepti,
hedef kitlesi, marka ve imaj ¢alismalari bir AVM'nin surdurilebilirligi icin temel unsurlardir.

19 Mart 2020°den beri AVM'ler oncelikli tiiketim magazalari (market, eczane gibi) haricinde
faaliyetlerini durdurmus durumdadir. AVM’lerde yer alan perakendeciler 20 Mart - 30 Nisan
tarihleri arasinda kira 6demesi yapmadilar, ancak isletme ortak giderlerine katildilar.

AVM’ler 11 Mayis 2020’dan baslayarak 1 Haziran 2020’ye kadar kademeli sekilde agilmis olup
belli tedbirler kapsaminda tam olarak hizmet vermeye baslamislardir. Colliers international'in
Mayis 2020 raporuna gore gelecek suregte; agik ve yari agik mimariye sahip AVM’ler ve cadde
magazalari bu surecgte kapali alanlara gbre daha avantajli olacaklari disutnutlmektedir.
Onumiizdeki dénemde cirolar, kiralar ve kiralama islemlerinde diisiis; bosluk oranlarinda ise
artis yasanacagi, Haziran ayindan sonra tim magdazalarda ciro kirasina donllmesi, belirli bir
tarihe kadar kira 6denmemesi, ortak alan giderlerine katim oraninin dugurilmesi gibi talepler
gelmesi beklenmektedir. E-ticaret hacmindeki artisin COVID-19 sonrasinda da devam etmesi
bekleniyor. Ancak, orta vadede AVM'erin sosyallesme ihtiyacini gidermesi ve gorerek,
dokunarak, deneyerek, hissederek yani geleneksel tlrde aligverise verilen 6nemin devam
etmesi fiziksel magazalarin cazibesini bir sire daha korumasina yardimci olacagi tahmin
edilmektedir. Kisitlanan buyik sosyal ve ticari etkinliklerin salginin kendisi ve sosyal etkileri
ortadan kalktiginda, artan bir

hizla toparlanmasi bekleniyor. COVID-19 ve ekonomik/ piyasa etkisi kontrol altina alindiginda
perakende ticareti gliiven endeksinde ve sektérde toparlanmanin 2020’'nin son ceyreginde
baslayacagini dasunduklerini belirtmiglerdir.

Algveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernegdi ile Akademetre Research tarafindan ortaklasa
olusturulan AVM Perakede Ciro Endeksi’'nin 2020 Ocak rakamlari agiklandi. Ciro endeksi Ocak
2020 doéneminde bir dnceki yilin ayni ayi ile karsilastirildiginda ve enflasyondan arindiriimadan
incelendiginde ylzde 27,3 oraninda artis kaydederek 340 puana ulasti.

Ciro Endeksi Turkiye Geneli
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Esenyurt Belediyesi, Esenyurt Tapu Madurliagu ile
yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Ana arter ve baglanti yollarina yakin konumdadir.
*  Kat mulkiyeti kurulmustur.

* Prestijli yapida yer almaktadirlar.

*  Konut yogun bélgede yer almaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Bdlgede ¢ok sayida AVM bulunmaktadir.

% Pandemi slrecinde AVM bir middet kapali kalmis olup kira kayiplar ve ciro kayiplari
meydana gelmistir.

* Niteligi nedeni ile kisith bir alici kitlesine hitap etmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

AKSGY-2010056 AKBATI AVM

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri (zerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden inga etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Kargilagtirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulln birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz o6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirihr. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasI asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diigtrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen taginmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugunki
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; go6tiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda tasinmazlarin
degerinin tespitinde;

- Pazar Yaklasimi Yéntemi,

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi ve Nakit Akiglar) Yéntemi
kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Yakin Cevresinde Yer Alan AVM'ler:

TORIUM AVM

Lokasyon . Esenyurt Torium Algveris Merkezi, Beylikdizi ve Avcilar
Insaat Firmasi : Torunlar GYO arasinda, Haramidere E-5 karayolu Uzerinde yer
Acihig Tarihi . 2010 almaktadir. Torunlar GYO tarafindan ingaa edilen

Torium AVM; aligveris, edlence, lezzet, sinema ve
etkinlikleri bir arada sunan bir yasam merkezidir.
Toplam kiralanabilir alanin % 30'u eglenceye

Magaza Sayisi - 180 ayrilmigtir. Turkiye'nin ilk kar temal eglence parki
Snowpark, 3500 m2 alanda hizmet veren kapali
lunapark Starpark, 11 sinema salonuna sahip
Cinetech bulunmaktadir.
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. Beylikduzu

Lokasyon

insaat Yiiklenici : Kog Grubu
Acihig Tarihi : 1997
Magaza Sayisi : 125

1997 yilinda faaliyete gegen Beylikdiizii Migros
Aligveris Merkezi, Beylikdizi’'nin odak noktasi
konumundadir. Beylikduzi Migros Alisverig
Merkezi, 2001 Mayis ayindan beri ECE Tirkiye
Proje Yonetimi A.S. tarafindan yonetilmektedir.
125 magaza, toplam 1400 araclik agik, kapali
otopark, 5M Migros hipermarket, cafe, restoran,
fast food, Gnli markalarin yer aldigi bay, bayan,
cocuk tekstil magazalari ile ziyaretgilerine hizmet
vermektedir. Toplam 40.000 metrekarelik
kiralanabilir alani bulunmaktadir.

PERLA VISTA AVM

Lokasyon . Beykent
insaat Yiiklenici - Gil ingaat
Acihig Tarihi : 2010
Magaza Sayisi . 125

Perla Vista AVM Buyukcekmece, Beylikduzd,
Esenyurt ilgeleri kesisiminde olup yaklagik 35.000
m? kiralanabilir alani ve 125 magazasi ile bir¢cok
markaya ev sahipligi yapmaktadir. Toplam 2.250
araclik otoparki, 3M Migros, cafe, restoran, 8
salonlu Cinemapink Sinemalari ile hizmet
sunmaktadir.
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PELICAN MALL AVM
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Lokasyon
insaat Yiiklenici
Acilig Tarihi

Magaza Sayisi

: 100

: Avcilar
: KKG Grup
: 2010

Pelican Mall, istanbul'un en kalabalik ve yodun
aksi olarak kabul edilen E-5 karayolu izerinde yer
alan, Aligveris Merkezidir. Yaklasik olarak 100
magazasi ve sec¢kin markalari ile ziyaretgisine 17
Aralik 2010 yilindan bu yana hizmet vermektedir.

MARMARA PARK AVM

Lokasyon . Esenyurt
Ingaat Firmasi : Ece Grup
Acihg Tarihi : 2012
Magaza Sayisi : 250

Marmara Park Aligveris Merkezi, Esenyurt'ta E-5
karayolu Gzerinde yer almaktadir. Ece Grup
tarafindan ingsaa edilen Marmara Park AVM,;
alisveris, eglence, lezzet, sinema ve etkinlikleri bir
arada sunan bir yagsam merkezidir. Yaklasik 250
adet magazasi ile 2012 yilindan beri hizmet
vermektedir.
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Istanbul da Satilik ve Yakin Zamanda Satilan AVM Emsalleri

Profilo AVYM

Tirkiye is Bankasi tarafindan satisa ¢ikarilan Sisli iigesinde 2410 Ada, 246 parsel ve 9221 ada
21 parselde sayili ve 18.649 m? yiizOlgimlli parselde 68.780 m? kapali alana sahip bulunan
Profilo AVM 425.000.000.-TL bedel ile satiliga ¢ikariimis olup satis ertelenmistir.

Gebze AVM

2018 yili Haziran ayinda Kocaeli ili Gebze ilgesinde 6371 Ada, 2 sayili ve 60.865 m? ylizdlgiimli
parselde bulunan Gebze Center AVM, Otel, Ticari Alan ile 6371 Ada, 4 parsele kain 2.000 m?
yuzoélcimiine sahip arsa niteligindeki tasinmaz Seyir Gayrimenkul Yatirm A.S.'ne KDV harig
102.500.000 Euro bedelle satiimistir.

Maltepe/Cevizli Carrefoursa Arazisi

CarrefourSA, Istanbul ili, Maltepe ilgesi Cevizli Mahallesi'ndeki 70.961,82 m? arsa Uzerinde yer
alan Alisveris Merkezi, Stipermarket, Depo ve Ofis nitelikli tagsinmazlarin Bakirkdy Gayrimenkul
Yatirm ingaat Turizm Sanayi ve Ticaret AS'ye 835.000.000 TL+KDV bedelle devredilmesi
amaciyla 2018 yilinda satis s6zlesmesi imzalamistir.

Metropol istanbul

2017 yili Aralik ayinda Metropol istanbul projesinde toplam 103.020,33 m? briit satilabilir alana
sahip; 471 adet bagimsiz bdlimden olusan AVM, KDV hari¢ 1.154.150.847,46 TL (KDV dabhil
1.361.898.000 TL) bedelle satilmistir. S6z konusu satisin Emlak Konut payi tutari 587.658.987
TL (KDV Dahil) dir. Emlak Konut payinin 114.347.500 TL si pesin kalan 473.311.487 TL, 27
esit taksitte tahsil edilecektir.

Bayrampasa Carrefoursa Arazisi
Carrefoursa hipermarket, otopark ve ticaret merkezinden olusan 63 bin metrekarelik arazisini
134.000.000 TL+KDV bedelle (145.000.000 TL) Re-Pie Gayrimenkul Yatirrm Fonu’na satmistir.

Istanbul da AVM Kira Emsalleri

* Tiim diinyada ve lilkemizde yasanan Covid-19 salgini nedeni ile AVM'lerin giincel kira bilgilerine
erisilememig olup, 2019 ortalama kira degerleri asagida belirtilmistir.

1.-Cevahir AVM )
Sisli ilgesinde yer alan Istanbul Cevahir Avm de bulunan dikkanlarin m? kira degerleri 320-500.-

TL/m? Ay olarak degismektedir.

2.-Marmara Park AVM
Esenyurt ilcesinde yer alan Marmara Park Avm de bulunan dikkanlarin m? kira degerleri 200-

350.-TL/m?/Ay olarak degismektedir.

3.-Forum istanbul AVM _
Bayrampasa ilgesinde yer alan Forum Istanbul Avm de bulunan dikkanlarin m? kira
degerleri 120-320.-TL/m? Ay olarak degismektedir.

4.-Marmara Forum AVM
Bakirkoy ilgesinde yer alan Marmara Forum Avm de bulunan dikkanlarin m? kira

degerleri 250-450.-TL/m?/Ay olarak degismektedir.
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6.2 - Pazar Yaklagimi

Satilik / Kiralik Emsaller

1 Realty World HB Gayrimenkul
Tel 21283081 30

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi projede agik alanda bulunan zemin katta 210 m?
olarak pazarlanan dikkan i¢in 20.000 TL kira bedeli istenmektedir.

KiRALIK 210 -M? 20.000 .-TL 95 .-TL/M?

2 Ay Gayrimenkul
Tel 212803 3344

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi projede acik alanda bulunan zemin katta 170 m?
olarak pazarlanan diikkan i¢in 17.000 TL kira bedeli istenmektedir.

KiRALIK 170 .-Mm? 17.000 .-TL 100 .-TL/M?

3 Realty World HB Gayrimenkul
Tel 21283081 30

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bélgede Kozapark projesinde bulunan zemin katta
1.100 m? olarak pazarlanan dikkan igin 70.000 TL kira bedeli istenmektedir.

KIiRALIK 1100 .-Mm2 70.000 .-TL 64 .-TL/M?

4 Realty World HB Gayrimenkul
Tel 212 83081 30

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bélgede Kozapark projesinde bulunan zemin katta
400 m? olarak pazarlanan dikkan igin 25.000 TL kira bedeli istenmektedir.

KIiRALIK 400 .-Mm? 25.000 .-TL 63 .-TL/M?

AKSGY-2010056 AKBATI AVM
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin; 34.maddesi-(3) (Ek: RG-
17/1/2017-29951) "Ortaklik portfdyiinde bulunan ve kiraya verilen aligveris merkezi, is merkezi,
ticari depo, ofis binasi, sube gibi yapilarin kira degerlerinin tespitinin bolim bazinda ayri ayri
yaptiriimasi yerine yapinin batinu icin tek bir deger takdir edilmesi sekliyle de yaptiriimasi
mumkdinduar. Kiracinin ortakh@in iligkili tarafi olmasi halinde ise iligkili tarafa kiraya verilen
bdliume iliskin kira degerinin tespitinin yaptirilmasi zorunludur. Anilan yapilarin rayi¢ kira
bedellerinin ortakhdin hesap déneminin son ¢ ayi icerisinde tespit ettirilmis olmasi halinde,
takip eden yilda birinci fikranin (g) bendi kapsaminda yaptirilacak deger tespiti islemine kadar
kiraci degisikligi ya da kira sotzlesmesinin yenilenmesi durumlarinda anilan degerleme
raporunda tespit edilen dederin kullaniimasi mumkuandur." denilmektedir.

ilgili maddeye istinaden degerleme konusu 487 adet bagimsiz bdlimin tamaminin Akbati
AVM'ni olusturmasi ve her bagdimsiz bélumin maulkiyetinin ayni malike ait olmasi nedeni ile
toplam kiralanabilir alan Gzerinden karsilastirma tablosu yapilarak, AVM igin tek bir deger takdir
edilmesi uygun goéralmusgtar.
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Bolgeden elde edilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmazin Ozelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bodlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara go6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kigUk” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "ko6tl/blyldk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gére farkhhklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asadidaki tabloda gdsteriimistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha blylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdérilirken de yine alan ozellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA iYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
ivi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% uzeri
AR A RMA TABLO A
BILGI PROFILO METROPOL | AKASYA AVM
SATIS FiYATI 425.000.000 1.154.150.847 | 3.650.000.000
SATIS TARIHI - 2017 2019
. . ORTA KOTU KOTU BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
5% 15% 0%
KIRALANABILIR ALAN 49.502 103.020 88.862
BIRIM M2 DEGERI 8.586 11.203 41.075
o ORTA KUCUK BUYUK BUYUK
ALANA iLiISKIN DUZELTME
-10% 20% 20%
FONKSIYON AVM AVM AVM
FONKSIYONA ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
TERCIH EDILIRLIK KOTU BENZER ORTA IYi
MANZARAVYA iLiSKiN DUZELTME 18% 0% -10%
KONUM ORTA KOTU iy iYI
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% -15% -20%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
;ﬁiglzl.l__anéA PAYINA iLiSKIN 0% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME 23% 20%
D » R 0.320 0.560 A4/
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Akbati AVM kiralanabilir alani Gzerinden, satiimig/satilik/KAP ta yayinlanmis avm lerin de@erleri
baz alinarak yukaridaki karsilastirma tablosu hazirlanmigtir.

Buna gore degerlemeye konu 487 adet taginmazin Akbati AVM 'ni olusturmasi nedeniyle
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin; 34.maddesine istinaden
tasinmazlara tek bir deger takdir edilmis ve degeri asagidaki tabloda gosterilmistir.

TASINMAZIN DEGERI (383 ADA 3 PARSEL)

Toplam Kiralanabilir

Alani Birim Deger

Tasinmazin Yuvarlatilmig Degeri (TL)

65088,00 m? 20.320 TL/m? 1.322.588.000 TL

KiRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (AKBATI AVM)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME DOGUS
BILGI KONUSU CENTER SAPPHIRE AKMERKEZ
TASINMAZ ETILER
KIiRA FIYATI 288 195 345
KIRA TARIHI 2019 2018 2019
. . BENZER ORTA KOTU BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 2% 0%
ALAN 1 1 1
BIRIM M2 DEGERI 288 195 345
o BENZER BENZER BENZER
ALANA iLISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
NITELIK iyi iyl ORTA IYi
NIiTELIGE iLiSKIN DUZELTME -20% -20% -20%
KONUM iYI COK IYI COK IYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -20% -30% -30%
DIGER BILGILER TERCIH
DIGER BILGILERE ILISKIN EDILIRLIK ORTAIYI ORTA IYI ORTAIYI
DUZELTME 7% -10% 7%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN ) ) .
DUZELTME 0% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME -48% -58% -57%

AKSGY-2010056 AKBATI AVM

Yukaridaki karsilastirma tablosunda G¢ adet AVM 'nin ortalama kiralari, degerleme konusu
Akbati AVM'nin (+) (-) 6zellikleri kargilastirilarak, degerleme konusu tasinmaz igin kira birim m?
degeri 6ngorulmagtir.

Mevcutta bagimsiz boélimlerin ayrilimasi ya da birlestiriimesi ile veya ortak alandan kullanim
alani olmasi ya da ortak alana kullanim alanindan vermesi gibi nedenlerle bagimsiz bélim
toplam alani ve adeti mevcut isyeri sayisi ve alanindan farklilk gostermektedir. Yapilan bu
uygulamalarin basit tadilat ile eski haline donustirulebilecedi kanaati olusmustur. Musteri
tarafindan ibraz edilen toplam kiralanabilir alan esas alinarak AVM nin batunud igin potansiyel
kira degeri takdir edilmis olup, asagidaki tabloda belirtiimistir. Bu deger ciro ve diger gelirler
hari¢ net kira degerini ifade etmektedir.
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TOPLAM POTANSIYEL POTANSIYEL
KIRALANABILIR [ORTALAMA BIiRIM| TOPLAM AYLIK
ALAN M2 DEGERI KiRA
(m?) (TL/m?) (TL)
AKBATI AVM 65.088,00 127,00 8.266.176,00 TL

6.2 - Yeniden insa Etme ( lkame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uizerinde yer alan yapilarin kat mulkiyetli olmasi sebebi ile bu yontem kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yontemi)

6 Ekim 2018 tarih ve 30557 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Tirk Parasi Kiymetini Koruma
Hakkinda 32 Sayili Karara lliskin Tebli§ uyarinca rapor iceriginde kira gelirlerinin Tiirk Lirasi
olarak dikkate alinmistir.

6 Ekim 2018 tarih ve 30557 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Tiirk Parasi Kiymetini
Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara lligkin Teblig(Teblig No: 2008-32/34)'de Degisiklik
Yapilmasina Dair Tebligine (Teblig No: 2018-32/51) gére; “Déviz Cinsinden ve Dévize
Endeksli S6zlesmeler” basliginda belirtildigi lizere;

"MADDE 8 — (1) Tirkiye'de yerlesik kigiler; kendi aralarinda akdedecekleri, konusu serbest
bolgeler dahil yurt iginde yer alan gayrimenkuller olan, konut ve ¢atili is yeri dahil gayrimenkul
satig sézlesmelerinde sbzlesme bedelini ve bu sézlesmelerden kaynaklanan diger édeme
yukamllliklerini déviz cinsinden veya dbvize endeksli olarak kararlastiramazlar."

(3) Tirkiye'de yerlesik kigiler; yurt disinda ifa edilecekler disinda kalan, kendi aralarinda
akdedecekleri, is s6zlegsmelerinde s6zlesme bedelini ve bu sézlesmelerden kaynaklanan diger
6deme ylikumliliiklerini déviz cinsinden veya dbvize endeksli olarak kararlastiramaziar.

(24) Bu madde uyarinca s6zlesme bedeli ve bu sézlesmelerden kaynaklanan diger 6deme
ylkimldliikleri déviz cinsinden veya dévize endeksli olarak kararlastirlmasi mimkiin olmayan
sézlesmelerde yer alan bedeller Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararin
Gegici 8 inci maddesi kapsaminda Tlirk parasi olarak taraflarca yeniden belirlenirken
mutabakata varilamazsa; akdedilen sézlesmelerde déviz veya dévize endeksli olarak belirlenen
bedeller, séz konusu bedellerin 2/1/2018 tarihinde belirlenen gdésterge niteligindeki Tlirkiye
Cumhuriyet Merkez Bankasi efektif satis kuru kullanilarak hesaplanan Tiirk parasi cinsinden
karsihginin 2/1/2018 tarihinden bedellerin yeniden belirlendigi tarihe kadar Tiirkiye Istatistik
Kurumunun her ay igin belirledigi tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik dedisim oranlari esas
alinarak artirilmasi suretiyle belirlenir.

AKSGY-2010056 AKBATI AVM
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Tiirk Paras! Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararin Gegici 8 inci maddesinin yiirtirliige
girdigi tarihten énce akdedilen konut ve catili is yeri kira sézlesmelerinde déviz veya dévize
endeksli olarak belirlenen bedeller bu fikranin ilk paragrafina gére ki yillik siire igin Tlirk parasi
olarak belirlenir. Ancak, Tiirk parasi olarak belirlemenin yapildigi kira yilinin sonundan itibaren
bir yil gecerli olmak lizere; anilan paragraf uyarinca Tiirk parasi olarak belirlenen kira bedeli,
taraflarca belirlenirken mutabakata varilamazsa, belirleme tarihinden belirlemenin yapildigi kira
yilinin sonuna kadar Tiirkiye Istatistik Kurumunun her ay icin belirledigi tiiketici fiyat endeksi
(TUFE) aylik degisim oranlari esas alinarak artirlmasi yoluyla belirlenir. Bir sonraki kira yili
Tiirk parasi cinsinden kira bedeli ise, taraflarca belirlenirken mutabakata varilamazsa, énceki
kira yilinda gegerli olan kira bedelinin Tiirkiye Istatistik Kurumunun belirledigi tiiketici fiyat
endeksi (TUFE) aylik degisim oranlari esas alinarak artiriimasi yoluyla belirlenir ve belirlenen
Tiirk parasi cinsinden kira bedeli bu fikrada belirtilen iki yillik stirenin sonuna kadar gecerli olur.

Bu fikra hiikmi, bu madde uyarinca s6zlesme bedeli ve bu sézlesmelerden kaynaklanan diger
odeme yiikumliliikleri déviz cinsinden veya dévize endeksli olarak kararlastirilmasi mimkdin
olmayan sézlesmelerde tahsili yapiimis veya gecikmis alacaklar igin uygulanmaz.

(25) Bu maddede, istisna taninan taraflarin mutabakatiyla yeni yapilacak sbézlesmelerin Tiirk
parasi cinsinden yapiimasini veya mevcut déviz cinsinden veya dévize endeksli s6zlesmelerde
yer alan bedellerin Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararin Gegici 8 inci
maddesi uyarinca Tirk parasi olarak yeniden kararlagtiriimasini talep etmesi durumunda
sézlesmelerde yer alan bedeller Tlirk parasi cinsinden Kkararlastirilir.”

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir kargilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul
kiymetler Gzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim
risklerinin géz 6nune alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gdstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikli oranlarini kullaniimigtir. Degerleme tarihi itibari ile yaklagik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %13,50 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bolge, proje ve ydnetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmigtir. Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha disuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma siresine ve o sure iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatirnmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.
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Gayrimenkul alisveris merkezi blnyesinde barindirmaktadir. Ayrica, iyi bir lokasyonda
bulunmasi ve kiralanabilir alan blydkligu gayrimenkul piyasasi i¢cin avantaj olarak kabul
edilebilir. Gayrimenkuliin uzun vadede satilabilirlik 6zelligi olduju distnilmektedir. Bu
kapsamda gayrimenkulin isletimesisirasinda ortaya c¢ikabilecek her tirli (yénetimsel,
ekonomik ve donemsel) risklerde dikkate alinarak risk primi alisveris merkezi igin %4,50
belirlenmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iligkin nihai hesaplamamiz alisveris
merkezi icin asagidaki sekilde belirlenmistir:

AVM

%13,50 Risksiz Oran (iilke riskine gore ayarlanmis)

%4,50 Risk Primi

%18,00 iskonto orani

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktérlere goére ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani aligveris merkezi igin
%18,00 olarak kabul edilmistir

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Akbati Alisveris Merkezine iliskin Kabuller

* Degerlemeye konu Akbati Aligveris Merkezi yonetimden alinan 2018 Yili, 2019 yili, 2020 yili
Eylal Ayl sonuna kadar olan kiralamalara iliskin tablolar, belgeler incelenmis olup, kiralanabilir
alan hesaplari ve m? birim kira hesaplari yapiimistir. Tarafimiza iletilen listelerde kira bilgileri
TL bazl olup, nakit akiglari da TL Gzerinden yapilmistir.

Akis GYO A.S.'den alinan kiralama alan bilgilerine gére toplam 65.088 m? kiralanabilir dikkan
alani oldugu ve doluluk orani %97,99 olarak belirtiimistir.

Tdm dinyayi oldugu gibi tlkemizi de etkisi altina alan Koronavirtis (COVID-19) kiresel salgini
kapsaminda, Akis GYO A.S. Kamu Aydinlatma Platformunda 13.03.2020 tarihinde 6zel durum
aciklamasi yaparak;

"Diinya genelinde hizla yayiimakta olan Covid 19 (Korona viriis)'e karg! llkemizde hem kamu
hem de 6zel sektérde cegitli 6nlemler alinmaya devam etmektedir. Akis Gayrimenkul Yatirm
Ortakligi A.S de bu slirecte caliganlarini, Aligveris Merkezi ziyaretcilerini ve kiracilarini
kapsayan bir dizi 6nlem almistir. Yasanan siregten gecici olarak etkilenmesi olas! aligveris
merkezi kiracilarimizi desteklemek amaciyla su an igin Mart ayi ile sinirli olmak lizere asagida
detaylari sunulan plan uygulamaya gecirilecektir.

Akis Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. Akasya ve Akbati Alisveris Merkezi kiracilarinin
faaliyetini desteklemek amaci ile aldi§i tek tarafli karar neticesinde, higbir hal ve sartta kira
sézlesmesi ile belirlenmis kira bedelinin uyarlanmasi, yeniden tespiti, kira sézlesmesi
esaslarinin tadili anlamina gelmemek kaydi ile; kiracilarina 2020 Yili Mart ayinda, kiracilarla
detaylari paylasilan cesitli sartlara bagli kira indirimi yapacaktir.

Kira indirimi sektér bazli olarak hasilatlarda yasanacak diigls, kiracinin olusacak kira/ciro orani,
kiracinin kira 6deme zamani gibi parametrelere bagli olarak belirlenecektir." seklinde agiklama
yapmisgtir.
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Kademeli normallesmeye gecilmesi Uzerine de 29.05.2020 tairihinde asagidaki 6zel durum
aciklamasini yayinlamistir;

"30.04.2020 tarihli KAP agiklamamizda da belirttigimiz (zere, Akasya ve Akbati Alisveris
Merkezlerimiz 1 Haziran itibari ile tekrar faaliyetlerine baglayacaktir. Oncelikle kisa bir dénem
icin 12:00-20:00 saatleri arasinda hizmet verecek olan AVM'lerimiz normallesme siireci ile
birlikte 10:00-22:00 saatlerine tekrar gegmeyi planlamaktadir.

Yeni déneme ‘sifir risk' prensibiyle hazirlanan Akasya ve Akbati, hizmet alt yapilarini Saglk
Bakanligi'nin genelgesi ve ‘s Giivenligi Uzmanlari'nin planlari dogrultusunda tiim teknolojik
imkanlar seferber ederek yeniden diizenlemis, yeni dénem geregi faaliyetlerin saglikli olarak
sdrddrdlebilmesi igin uyulmasi gereken bir dizi 6nlemler belirlemisgtir.

Bu énlemler kapsaminda; yiiriiyen merdivenlerin el bantlari icin UV isiklari ile sterilize eden
cihazlar kullanilacak, asansérler ayak pedallari ile kontrol edilecektir.Alisveris Merkezlerimiz
100% temiz hava ile beslenecek olup, ayrica havalandirma santrallerine takiimak lizere UV ile
havadaki tiim virus ve bakterileri 6/diiren cihazlar siparis verilmigtir. Akbati ve Akasya’'nin mobil
aplikasyonlarina eklenen yeni 6zellik ile misafirler her iki AVM'deki hava kalitesini giincel olarak
takip edebileceklerdir. Ayrica AVM igindeki kisi sayisi giris kapilarinda bulunan ekranlardan
anlk olarak takip edebilerek ‘Her 10 metrekareye bir kigi' kurali gézetilerek ziyaret¢i sayisi
kontrol altinda tutulacak, kapasite agimi durumunda girisler durdurulacaktir.”

02.07.2020 tairininde asagidaki 6zel durum agiklamasini yayinlamistir;

"Akbati ve Akasya Alisveris Merkezlerimizdeki kiracilarimiza , Temmuz ay! kira édemelerine
ybnelik olarak yalnizca bu ayla sinirli kalmak lzere, ciro diglisii ve cegitli kriterlere bagl
olacak sekilde kira destegi saglanmasina karar verilmigtir."

29.07.2020 tairihinde asagidaki 6zel durum agiklamasini yayinlamistir;

"Akbati ve Akasya Aligveris Merkezlerimizdeki kiracilarimiza , Adustos ayi kira 6demelerine
yobnelik olarak yalnizca bu ayla sinirli kalmak dzere, ciro diglisi ve cesitli kriterlere bagli
olacak sekilde kira destegi saglanmasina karar verilmigtir. "

04.09.2020 tairihinde asagidaki 6zel durum agiklamasini yayinlamistir; "Akbati
ve Akasya Alisveris Merkezlerimizdeki kiracilarimiza , Eyliil ayi kira 6demelerine ydnelik olarak
yalnizca bu ayla sinirli kalmak dzere, ciro diigligii ve gegitli kriterlere bagli olacak sekilde kira
destedi saglanmasina karar verilmistir."

02.10.2020 tairihinde asagidaki 6zel durum agiklamasini yayinlamistir; "Akbati
ve Akasya Aligveris Merkezlerimizdeki kiracilarimiza , Ekim ayi kira 6demelerine ybnelik olarak
yalnizca bu ayla sinirli kalmak dzere, ciro diigligii ve gegitli kriterlere bagli olacak sekilde kira
destedi saglanmasina karar verilmistir."

07.10.2020 tairihinde asagidaki 6zel durum agiklamasini yayinlamistir;

"Sirketimiz blinyesinde faailiyet gdsteren Akasya ve Akbati Aligveris Merkezleri, Tirk
Standardlar Enstitiisti (TSE) tarafindan belirlenen kriterleri saglayarak "TSE COVID-19 Giivenli
Hizmet Belgesi" almaya hak kazanmigtir."”

05.11.2020 tairihinde asagidaki 6zel durum acgiklamasini yayinlamistir; "Akbati
ve Akasya Aligveris Merkezlerimizdeki kiracilarimiza , Kasim ayi kira édemelerine ydnelik
olarak yalnizca bu ayla sinirli kalmak lzere, ciro diglgi ve cgegitli kriterlere bagl olacak
sekilde kira destedi saglanmasina karar verilmigtir."

03.12.2020 tairihinde asagidaki 6zel durum agiklamasini yayinlamistir; "Akbati
ve Akasya Aligveris Merkezlerimizdeki kiracilarimiza , Kasim ayi kira édemelerine ydnelik
olarak yalnizca bu ayla sinirli kalmak lzere, ciro diglgl ve cgegitli kriterlere bagl olacak
sekilde kira destedi saglanmasina karar verilmigtir."
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2020 yih ilk 9 ayi icin tarafimiza iletilen toplam kira gelirlerinin yukaridaki 6zel durum
aciklamalarinda yer alan sebeplerden dolayi gegmis dénemlere oranla disuk oldugu anlasiimig
ve nakit akisi tablosunda 1. dénemden itibaren ilk dénemlerde COVID-19 Kiiresel Salginin
etkilerinin ciddi sekilde devam edecegi ve kira kayiplarinin olusacagi ilerleryen yillarda etkisinin
azalarak devam edece@i 6ngorilmuistir. Bu kapsamda yapilan hesaplamalarda AVM nin
potansiyel kira gelirleri bulunmus yillik artis oranlari dikkate alinarak hesaplamalar yapiimis,
daha sonra kira kayiplari potansiyel kira gelirlerinden disilmis, net nakit akislarinda ise kira
kayiplari dusulmuas gelirlerden AVM nin olagan ve sabit giderleri disllmek sureti ile nihai
hesaplar yapilmistir.

Yapilan incelemeler ve piyasa arastirmasi sonucu aylik kira birim m2 degerinin 2019-2020
dénemi igin 127.-TL/m? olacadi 6ngdérilmustir. Bu deger ciro ve diger gelirler harig net kira
degerini ifade etmektedir. Asagidaki kabuller dogrultusunda indirgenmis Nakit Akim Tablosu
(INA) yapilarak Akis GYO A.S.'ye ait bolimlerin degerine ulasiimistir.

Potansiyel
Kiralanabilir © anSI.ye Aylik Ortalama
e e Aylik Kira . .. ..
Niteligi Alan L Kira Birim Degeri
Getirisi (TL/m?)
(TL)
AKBATI AVM Magaza 65.088,00 8.266.176,00 127,00
TOPLAM 65.088,00 8.266.176,00 127,00

* Tabloda magaza kisimlarinin alan ve toplam kira bedelleri belirtiimistir. Bunlarin haricinde
AVM'nin; depolar, kiosk, stand alanlari vb. magaza gibi belli bir kullanim alanina ihitiyag
duymayan kira gelirleri bulunmaktadir. Bu alanlar diger gelirler bashgi altinda gdsterilmis olup,
potansiyel kiralama gelirlerinin %9'u oraninda olacagi kabul edilmistir.

* 2018 yili toplam ciro gelirleri, 2019 yilin toplam ciro gelirleri ve 2020 yilinin ilk 9 ayindaki
toplam ciro gelirlerinin asgari kira gelir igerisindeki oranlari incelenmistir. Pandemi doneminde
ciro gelirleri payinin arttigi goértulmustir. Gelecek ddnemler igin ciro gelirlerinnin asgari
potansiyel kira gelirlerinin ortalama %15,5' i kadar olacagi 6ngérilmustur.

* Yilhk kira artisi orani; ilgili sézlesmeler, gegcmis donem performanslari, kira indirimleri ,
Enflasyon orani dikkate alinarak %10,5 kabul edilmistir.

* Akis GYO A.S. tarafindan KAP ta yayinlanan 6zel durum acgiklamalari kapsaminda yapilan
belirli donemleri kapsayan kira indirimleri ve kira alinmamasi durumu INA Tablosunda
"Pandemi Ddnemi ve Sonrasi Kira Kayiplar" bashdinda yansitiimis olup, gegmis dénemde
toplam geliri %34,69 oraninda etkiledigi gortlmistir. Bu kapsamda ileriki yillarda 6zellikle
asllamalarin da baslayacagi dikkate alinarak 2.yilinda %19,08 etkileyecedi, 3. yilda bu oranin
%9,92 olacagdl 6ngorulmuistir. Daha ileriki donemlerde pandeminin AVM gelirleri Gzerindeki
etkisinin gelecek yillarda da azalarak devam edecegi, bir siire sonra etkisinin ortadan kalkacag!
varsaylimistir.
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* Yapilan gozlemler ve elde edilen veriler dogrultusunda magaza doluluk orani %97,99 olarak
alinmisg, gelecek dénemlerde %98 'te sabitlenecegdi kabul edilmistir.

* Net Buglnki Deger hesabinda artik deger yontemi kullaniimis olup Tesisin 10.yihn sonunda
satilacagi kabul edilmistir. 10 yil siiresince isletiimis bir tesisin yenileme giderleri vb maliyetleri
gibi amortisman degerleri de g6z dnunde bulundurularak %7,5 Kapitalizasyon orani (Cap.Rate)
ile devir bedeli hesaplanmigtir. Hesaplanan devir bedeli 10 yil siireyle nakit akiglarina gelir
olarak kaydedilmistir.

Tasinmazin konumu, tercih edilirligi, emsallerde bahsedilen AVM ° lere gbre &zellikleri ve
gerceklesen kira gelirleri dikkate alinarak tasinmazin kendini yaklasik 10-15 yillik bir sirede
amorti edecegi gorilmus ve buna goére tasinmazin konumu, elde edilen gelirler ve bu gelirlerin
sureklilik arz etmesi de dikkate alinarak nakit akisindaki devir bedeli hesaplanirken bdlge
verileri esas alinarak potansiyel yillik kira gelirleri dikkate alinmak sureti ile kapitalizasyon
orani %7,5 olarak alinmigtir.

* Mdisteri tarafindan iletilen 2020 yili emlak vergisi 1.498.438.-TL, toplam sigorta gideri ise
1.142.618.-TL olarak alinmis, gelecek dénemlerde emlak vergisinin %10, sigorta giderinin ise
%10 oraninda artacagi kabul edilmistir. Yonetim igletme giderlerinin toplam gelirin %12,50'si,
yenileme giderlerinin toplam gelirin %1,60" oraninda olacagi kabul edilmistir.

* Gegmis doénem genel giderler hizmet taseronlari giderleri incelenmis olup, projeksiyon
yillarinda bakim ve yenileme giderlerinin toplam potansiyel kiralama gelirinin %11,5 i oraninda
olacagi kabul edilmistir.

*Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir. Kira éddemeleri yil igerisinde aylik dénemler
bazinda tahsil edilmekte olup, Net buglinkii deder hesaplarinda yil ortasi faktéri (0,5) hesaba
katilarak daha gergekgi bir net buglinkii deger hesabi yapilmistir.

* Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemisgtir.

AKSGY-2010056 AKBATI AVM

58



lanmigtir.

imza

leme Kurulusundan teyit edebil

Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gergevesinde e-imza ile

irsiniz.

v

ger

belgeyi hazirlayan De

dogrulugunu

igeriginin

Belge

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

INVHO W3y
1L6S606TS9€T |ILOLTSTLOSYT | #iksstsst (11) (AgN) Jofiaq myunfing
Trbs606TS9ET ShTeT  (roerTs  [rrewrs  [Anisonsy  [orSerieeny  [ocevoorey [osuorsish.  [whveraL fSweenes [0 oSty RN SaBapu sy N0 JW39UIANT
0LTTLosT [I9ISLHIETD  GOTR0R0%S  ASERSYUBES  [BOTRGTOREY  |SUOSTLELS [EUTEIL [GSOEEWIRYL  [IGTOEL [HILRTLL USRI ey N N SuceBupurog'c7 N0 JW39IONT
9559y ShS'T [ILTO0EO6SER  [1LOSTSRT09  [\LTSWEZRE9 [1LBIOS19 [1L+R0SO90L [1L/G6hPL [ILOWGOETGL  [1LTASSIST8 [IL8EF6LZ8L [ILSSLLSTL LBy BN N Suuabipulg'gp P40 0NN
056 058 051 059 056 (5 08¢ 057 iy 50 [ MO SYL40 T
6606928 QL 9T 86 0168 092670 65 T8 18 1867119 % 007260 8.0 799 6 LiPL 9T
070 7859 0518799 871879 69826 90 67618 ) 6f LT 140 8905280 TLOY0B6L'SC TL0F0€6L 50 L1 1860¢ 1105705982 11999950
795505 6179 uoewey  [usesss  lugrse  luores |usomsss lumgmor uawer lussre [uasst (051 60877 S0 Fer i LajapI9 alLayay
ueree  Tusosrre  [uoswew  [uawa Tumosn  Tusoms [usosey  Tuocers  [usposser Tumssern [uesuzn 506007 05291 63963077 9551656 0577 UEJU0/352] JoULZI-Jayi3pI9 [oUB
O6LT6T uesasr  lusesws |uswswn (usosw |uwonn ussson [usewrss |uaewey  {ussgn lusrwe [usogcn LT 80 SE0sHeT swwn  |ust apRpL9 gajST-umau)
Bev 00 169557 573897 usswe  [umwme sz (uerwst  (uswzer  |uswost  |ueswer  |usser  [uenmin 619771 6% 088166 05 Lapiapr9 eofi
9E 6929 135 98¢ 1 §7E55E uspoee  waowsz  |usswr  (uerere  (uewere (i (uonost  |uomsst  [uswsT 8658691 61061 HgHET 01 st yepug)
1eig 3pg Ui Sy}
10005997 82L
TL9vE9Lv8TE L9997 L6¢ IL8BY9T069C  ILSGTYSKERT  ILOBELIIGIC  ILWSCTOELOT  LGTOVEYBLT  ILYZRY6CEST  ILG6SETTEET  LL6LTTR0T  REALY
10 10 10 110 e i I e
4000 5000 400 %00 00T 407 00T 0% %56 3061 4695
1L E87°097€87C 9 ILYg 99°69¢ L6 88891069 86T SH €l 75028 0 01988 66 60068108 609 099LLLy poY TL98EHI0TZ 1L #8600 1L BEE LTS 11889501811 1L 965 20607
usgogey  [wisey  [uewerss  [wswessrs  |wisseer  |wisessee  [wowsezes  [uswmsse  [wwover  [wossowss [wernew  Juoomss
uswosist  [ugrsr  [uessw  (uwoms (ugoess  [usesst (umeors (s [ueewsn [uigmsn usssgs [uswse  Juswss? %1005 119995 631571 4005
usosscie iy [uews  [uowwe Tussece  Juswen  [usomsw Tusowa Tusssew Tussscy  [umweg  Jusows  [uses 162/7978 LS 1955765 40557
1) 49 100 Sy}
UGTETHSESLT [ LETHIEREN _53@5 _Es,g,@m TLOVSSHSS6T | 1L0GCYI6LT  [TL6L98FT09T | TLTE6OEGHHT _EHNS,E LTIT96981T _ﬁngE TLOTE00C L6 1L6sTTITTY 1L 94 8065 1L LE0539 %6 LT EE@E%EEE&&
4y lece [oee Wt it 157 uzt [s5p2 1987 Jiss7 ST i 65507 (ewwerewo) ned exy wg Yy
] ] ] 9859 ] ] ] ] ] ] ] (ch) ety ug veweresy
%005 0% 540% 0% 0% 400% 0% %005 0% 400% 1465 6 10ei0 ynjnjog
(HAY)THISTHL0 LIV
0 8 8 L 9 g b £ l 1 0
THNVTHVRVLVAY TT) | COTAY 6]
HydoL 0E0T-GL00 | GTOL-GLOC | STOZ-LD0L | LZ00-GL0C | 9T0TS0L | STOLHTOC | BUOCETOL | €C0T-TZOU | T20C-TOT | WLOL-OT0T | OC07-60C JUELLIEED) EHLE) 6100 (4
TTIA 0707 TIIAQUC
WTIANOASYArO¥d TZITHNY SNVINO:43d WaNO $TW330
[ 1uelg ‘dey|
009809 o) T BRI YT
%0507 (g L0 L
[7438 TUA/LL) LLAE YN VWO WA TALSWLOG YT Ssé_
Eﬂ 1L) L4 AN VWOUN A8 AL NTAY AL AT _

TUVISNY LIYYN WAY LLYNY

59

2010056 AKBATI AVM

AKSGY



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERILEME
Gayrin

ul - Fizibilite - Proje

GELIR INDIRGEME YAKLASIMINA GORE AKBATI AVM'NIN TOPLAM DEGERI

AKBATI ALISVERIS MERKEZININ DEGERI 1.450.728.170 TL

AKBATI ALISVERIS MERKEZININ
YUVARLATILMIS DEGERI

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

1.450.728.000 TL

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda, En Verimli ve En lyi Kullanim su sekilde tanimlanir:
Bir mlkin fiziki olarak mimkdan, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan mulki en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Belirli bir arazi parselinin en etkin ve verimli kullanimi, milk sahibi, gelistirici veya degerleme
uzmani tarafindan saptanmaz; en etkin ve verimli kullanim daha ¢ok miulkin konumlandigi
piyasa icindeki rekabetgi gicler tarafindan sekillendirilir. Dolayisiyla, en etkin ve verimli kullanim
analiz ve yorumu ekonomik bir inceleme ve konu miilke odaklanmis bir finansal analizidir.
Yapilandirilmis mulkin en etkin ve verimli kullanimi, arazinin bosmus gibi degerlendirildigi en
etkin ve verimli kullanimi analizi sonucunda ortaya c¢ikan ideal yapilanmanin isiginda,
yapilandiriimig mulkin kullanimiyla ilgilidir. Yapilandirilmis mulkin en etkin ve verimli kullanimi,
mevcut kullanimin devami olabilecegi gibi, milkin yenileme, genisletme, kullanim alaninin
kiglltilmesi, kullanimin degistiriimesi veya gelistirimesi alternatiflerinden ortaya c¢ikabilir.
Mevcut kullanimin devaminin, en etkin ve verimli kullanim oldugu durumda, degerleme
uzmaninin alternatif kullanimlar igin harcama ya da getiri oranlarini incelemesi
gerekmemektedir.

Tasinmazin konumlari, buylkliukleri mimari projesi ve yasal mevzuatin izin verdigi ol¢ide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlarinin en etkin ve verimli kullanim olabilecegi
kanaatine variimistir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s | Pazar Yaklasimi Yontemine gore;

AKBATI ALISVERIS MERKEZi TOPLAM DEGERI 1.322.588.000 TL

= |Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine gore;

AKBATI ALISVERIS MERKEZi TOPLAM DEGERI 1.450.728.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklagim ve

yontemleri kullanmayi da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek
bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayal veya
g6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla degerleme yaklagimi veya yontemi gerekli gorulup kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildidi hallerde, s6z konusu farkl yaklasim veya yontemlere dayali deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin

degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi gerekli goérilmektedir.”
denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklagim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukga uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitge agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkh oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yuritmesi gerekli
gorilmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/ydntemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hikimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gortilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yéntem kullanilmigtir. iki
degerin birbirine yakin oldugu goérilmektedir. Mevcutta sureklilik arz eden gelir getiren bir
tasinmaz olmasi ve gerceklesen kira gelirlerinin pazar degerini daha dogru yansittigi
gérildiginden nihai deger olarak Gelir indirgeme Yoéntemi ile bulunan degerin
kullaniimasinin uygun olacagi kanaatine variimistir. Nakit Akisi tablosunda gergekgi verilen
(gerceklesmis kira bedelleri, kiralanabilir alan, doluluk orani vb.) kullaniimis olmasi nedeni
ile bulunan degerin,pazar yaklagsimi yontemi ile bulunan degere gére daha uygun olacagi
kanaati olusmus ve gelir indirgeme yaklasimi ydntemi sonu¢ degerde kullaniimistir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin; 34.maddesi-(3) (Ek: RG-
17/1/2017-29951) "Ortaklik portféylinde bulunan ve kiraya verilen aligveris merkezi, is
merkezi, ticari depo, ofis binasi, sube gibi yapilarin kira degerlerinin tespitinin b&lum
bazinda ayri ayri yaptiriimasi yerine yapinin bitini icin tek bir deger takdir edilmesi sekliyle
de yaptiriimasi mumkinddr. Kiracinin ortakhdin iligkili tarafi olmasi halinde ise iligkili tarafa
kiraya verilen bélime iliskin kira deg@erinin tespitinin yaptirilmasi zorunludur. Anilan yapilarin
rayi¢ kira bedellerinin ortakligin hesap ddéneminin son ¢ ayi igerisinde tespit ettiriimis
olmasi halinde, takip eden yilda birinci fikranin (g) bendi kapsaminda yaptirilacak deger
tespiti islemine kadar kiraci degisikligi ya da kira s6zlesmesinin yenilenmesi durumlarinda
anilan degerleme raporunda tespit edilen dederin kullaniimasi mimkindur." denilmektedir.

ilgili maddeye istinaden degerleme konusu Akbati AVM icin tek bir deger takdir ediimesi
uygun gorualmastar.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin; 34.maddesi-(3) (Ek: RG-
17/1/2017-29951) "Ortakhk portféylinde bulunan ve kiraya verilen aligveris merkezi, is merkezi,
ticari depo, ofis binasi, sube gibi yapilarin kira degerlerinin tespitinin bolium bazinda ayri ayri
yaptiriimasi yerine yapinin bitiini icin tek bir deger takdir edilmesi sekliyle de yaptiriimasi
mumkdinddr. Kiracinin ortakh@in iligkili tarafi olmasi halinde ise iligkili tarafa kiraya verilen
bolime iliskin kira degerinin tespitinin yaptiriimasi zorunludur. Anilan yapilarin rayi¢c kira
bedellerinin ortakhdin hesap déneminin son U¢ ayi igerisinde tespit ettirilmis olmasi halinde,
takip eden yilda birinci fikranin (g) bendi kapsaminda yaptirilacak deger tespiti islemine kadar
kiraci degisikligi ya da kira so6zlesmesinin yenilenmesi durumlarinda anilan degderleme
raporunda tespit edilen degerin kullaniimasi mimkdnddr." denilmektedir.

ilgili maddeye istinaden degerleme konusu 487 adet bagimsiz béliimiin tamaminin Akbati isimli
AVM'ni olusturmasi ve her bagimsiz bélimun mdlkiyetinin 1/1 oraninda ayni malike ait olmasi
nedeni ile toplam kiralanabilir alan tzerinden karsilastirma tablosu yapilarak, AVM icin tek bir
deger takdir edilmesi uygun goriimustar.

653 - Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlari
Degerleme konusu taginmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat kargiligi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goérus

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmustir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapiimistir.
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6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Yapilan incelemeler ve arastirmalar sonucunda ulasilan kiralk emsaller dikkate alinarak
degerlemeye konu AKBATI AVM'nin (487 adet bagimsiz bdlim) mevcut kiralanabilir alanina
gore toplam kira bedeli takdir edilmigtir Yapilan incelemeler ve piyasa aragtirmasi sonucu aylik
kira birim m2 degerinin 2019-2020 dénemi icin 127.-TL/m?2 olacagdi 6ngortlmustir. Bu deger
ciro ve diger gelirler hari¢ net kira degerini ifade etmektedir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmazlar kat miulkiyetlidir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukumlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklann Portféyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorusg

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Goris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-b maddesinde Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
bélumlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi

halinde, anilan yapiya iligskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tagsinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli
ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis
olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmig olmasi sartinin yerine getiriimesi igin
yeterli kabul edilir."

Tasinmazlarin bulundugu bdélgede imar planlarinin yiratmesinin durdurulmasi karari verilmis
olup alinmis olan yapi ruhsatlari- yapi kullanim izin belgeleri hakkinda her hangi bir olumsuz
karar bulunmamaktadir. S6z konusu tasinmazlarin yapi kullanim izin belgesinin alinip kat
mulkiyeti kurularak yasal evrak sureglerinin tamamlandidi gérilmustir. Tasinmazlarin mevzuat
geregi tim belgelerinin tam ve eksiksiz alindigi goértlmus, batin yasal suregleri tamamlanmis
olmasi nedeni ile tasinmazlarin etkileyen olumsuz bir durumun olmadigi kanaatine variimigtir.

22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve énemli 6lcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hikimleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirnm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi gsarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hakumleri yer
almaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsihgi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya disuk bedel karsilhidi ortaklik
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortakhk portféyiinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkundir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina
iliskin olarak ya da yatirimlar icin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Gzerinde ipotek,
rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

ilgili banka tarafindan degerleme konusu tasinmazlarin iizerinde yer alan ipotek kayitlarinin
yukarida anilan tebli§ maddesinde belirtilen islemler kapsaminda proje finansmani nedeniyle
konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamasi eklerde yer almaktadir.

Bu kapsamda taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfdyiinde BINALAR baslgi
altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigr kanaatine variimistir
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda

31.12.2020 tarihli toplam degeri igin ;

AKBATI ALI$VERi$ MERKEZININ TOPLAM DEGERI
1.450.728.000 .-TL
(Bir Milyar Dort Yz Elli Milyon Yedi Yiiz Yirmi Sekiz Bin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

1.711.859.040 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

e

Onur 0ZGUR $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 402402 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi diginda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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