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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

AKIS Gayrimenkul Yatinm Ortaklig: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Akasya AVM
Acibadem Mabhallesi, Cegen Sokak, No:25

Uskiidar / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

19 Kasim 2018 tarih ve 951 - 2018/046 no ile

DEGERLEME TARiIHi

26 Aralik 2018

RAPOR TESLIM TARIHiI

31 Aralik 2018

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURO

528 bagimsiz bolimden olusan Akasya AVM

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

Tam miulkiyet

TAPU BILGILERI O6ZETI

Istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Bulgurlu Mahallesi,
1083 ada, 68 nolu parsel. (Bkz. Tapu Kayitlar)

iMAR DURUMU OzETi

Ticaret + Turizm Alani (KAKS: 2, H: Serbest,
Ayrik Nizam, Avan proje ile uygulama yapilacak),
(Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 528 bagimsiz
bélimden olusan alisveris merkezinin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
diizenlemeleri kapsaminda GYO portféyla icin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

AKASYA ALISVERIS MERKEZINDE YER ALAN 528 ADET
BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM DEGERI

3.331.000.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANC KILVAN
(SPK Lisans Belge No: 400114)

Uygar TOST
(SPK Lisans Belge No: 401681)

LOTUS

LOTUS GAYRIMENKUL DEAERLEM
CRANISMANLIKAS

Kadikgy V.D. 609 8431 8479
I TO Sic No 54273490330




2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

AKIS Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

Akasya AVM
Acibadem Mahallesi, Cegen Sokak, No:25

Uskiidar / iISTANBUL

19 Kasim 2018 tarih ve 951 - 2018/046 no ile

DAYANAK SOZLESME
MUSTERI NO 652
RAPOR NO 2018/341

DEGERLEME TARIHi

26 Arahik 2018

RAPOR TESLIM TARIHI

31 Aralik 2018

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 528 bagimsiz bélimden
olusan aligveris merkezinin pazar degerinin tespitine ydnelik
olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasas! Kurulu
diizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl icin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” igerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

M. Kivang KILVAN - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 400114

Uygar TOST - Sorumlu Degerleme Uzmani -
Lisans No: 401681

RAPORA KONU
GAYRIMENKUL ICIN
SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE ILISKIN
BILGILER

RAPOR TARIiHI 13.08.2018 29.12.2017
RAPOR
NUMARASI 2018/174 2017/595
M. Kivan¢ KILVAN | M. Kivan¢ KILVAN

RAPORU (400114) (400114)
HAZIRLAYANLAR Ercan MESE Uygar TOST

(406154) (403030)
TAlgDiR OLUNAN
DEGER (TL) 2.820.000.000 2.410.000.000
(KDV HARIC)
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve
Danigsmanlik A.S.

SIRKET MERKEZI

Istanbul

Gomec Sokak, No: 37 Akgin Is Merkezi Kat

SIRKET ADRESI 3/8- 34718
Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL
(0216) 545 48 66
(0216) 545 48 67
TELEFON (0216) 545 95 29
(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37
FAKS (0216) 339 02 81
EPOSTA bilgi@lotusgd.com
WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PiI_YASASI KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

TICARET SicCiL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDikiI SERMAYESi 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Akis Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

SIRKETIN ADRESI

Acibadem Mah., Cecen Sokak, No:25,
Akasya AVM 34660
Uskiidar / Istanbul

TELEFON NO 021239301 00
FAKS NO 021239301 02
KURULUS (TESCIiL) TARIHI 22.11.2005
TICARET SicCiL NO 570679

KAYITLI SERMAYE TAVANI

500.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

430.091.850,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 38,06

FAALIYET KONUSU

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun gayrimenkul
yatinnm ortakliklarina iliskin diizenlemeleri ile
belirlenmis usul ve esaslar dahilinde,
gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara, sermaye
piyasasl araglarina ve sermaye piyasalarina
yatirrm yapmak ve esas sdzlesmesinde
belirtilen faaliyet alanlaridir.
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5. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, miusterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar dedgerinin
tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mdlkan, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde gercgeklestirecekleri
alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tard ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmistir.

- Al ve satict makul ve mantikl hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirier.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlar Gzerinden gergeklestiriimektedir.

TUS AKIS GYO



6. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan g6riis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.
Tama kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis gahsmalarin sonucudur.

Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve mulklere iligkin glincel veya gelecege
donlk higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir cikan ya da
dnyargisi bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden
saptanmig olan bir dedere; 06zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulagsmaya ya da
sonraki bir olayin olusmasina baglh degildir.

Sirketimiz degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirmistir.
Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumiu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglar! etkilemesinden 6tiirii sorumluluk tasimaz.

Milkin takdir edilen degerde degisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari igermedidi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde
ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanhdimiz disindadir. Bu
tir mihendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin hicbir sorumiuluk

alinmaz.
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7. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
7.1. Tapu Kayitlari

SAHIBiI : Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

ILI - ILCESI : Istanbul - Uskiidar

MAHALLESI : Bulgurlu

PAFTA NO 173

ADA NO : 1083

PARSEL NO : 68

NITELiGi : 3 Bloktan Olusan Betonarme Karkas Bina ve Arsasi (*)
ARSA ALANI : 41.356,83 m2

YEVMIYE NO : 2895

TAPU TARIHI : 13.02.2017

(*) Kat miilkiyetine gegilmis olup rapor konusu 528 adet bagimsiz bélimiin tapu kayitlan
rapor ekinde yer almaktadir.

7.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim
ortakligi portfdyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri gercevesinde engel teskil
edip etmedigi hakkindaki goris,

Istanbul ili, Uskiidar Ilgesi Tapu Midirligi‘'nden 11.07.2018 ve 16.11.2018 tarihlerinde
AKIS GYO tarafindan bagimsiz bélimlerin tamami igin alinan Tapu Midarligia onayh takyidat
yazilarina goére tasinmazlar Gzerinde miistereken asagidaki notlarin bulundugu gorilmistur.
Rapor ekinde 6rnek olarak ilk (¢ bagimsiz bolime ait tapu suretleri ve tarafimizca alinan
18.12.2018 tarihli TAKBIS ciktilar sunulmus olup tasinmaziarin tamamina ait (528 adet
bagimsiz bdlim) tapu suretleri klasér halinde rapora ilave edilmigtir.

Beyanlar Boliimii:

e Yonetim plani: 27.01.2015 tarihli. (02.02.2015 tarih ve 1965 yevmiye no ile)

o Kat milkiyetine gegilmistir. (24.02.2015 tarih ve 3547 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

o AKTAS Elektrik A.S. lehine 99 yilhigina 1 TL'den kira serhi. (21.02.1997 tarih ve 844
yevmiye no ile)

e 0,01 TL bedel karsihdinda kira sézlesmesi vardir. (10610 numaral T.M. ve kablo gegis
yeri olarak) (05.07.2013 tarih ve 13490 yevmiye no ile)

Rehinler Boliimii:
e HSBC Bank PLC lehine, 1. Dereceden, 02.02.2015 tarih, 1965 yevmiye no ile
260.000.000,-USD tutarinda ipotek serhi.
e HSBC Bank A.S. lehine, 2. Dereceden, 01.08.2018 tarih, 14471 yevmiye no ile
55.000.000,-USD tutarinda ipotek serhi.

LOTUS AKI S



7.3. Takyidat Aciklamalari

Yonetim plani ve kat milkiyeti beyanlarn vyasal bir gereklilik olup alim satimini
engellememektedir.

Serhler béliminde yer alan, “Aktas Elektrik lehine 99 yilligi 1,-TL'den Kira serhi” ile 0,01
TL bedel karsihdinda kira sézlesmesi vardir” notlari tasinmazlarin bulundudu parselin enerji
ihtiyacina yonelik olarak teknik nedenlerle konulmak zorunda oldugundan tasinmazlarin alim,
satim ve kiralanmastna engel teskil etmemektedir.

Taginmazlar lzerinde yer alan ipotekler ise proje finansmani saglamak amaciyla kullanilan
kredilere istinaden tesis edilmis olup ilgili bankanin bu husustaki yazilar rapor ekinde
sunulmugtur. 28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan, Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi‘nin, (Yatirmlara ve Faaliyetlere iliskin Esaslar- 7.
B6lim) 30. Maddesinde “(1) Kat karsiigi ve hasilat paylagimi yapilan projelerde, projenin
gergeklegtirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel karsilidi ortakhk
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portfdylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin
olarak ya da yatirmlar igin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar tizerinde ipotek, rehin ve
diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin (izerinde bu amaglar disinda hicbir
suretle Gglncl kKigiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve bagka
herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sézlesmesinde yer verilmesi
zorunludur. (2) Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi
kapsaminda dederlendirilir.” denilmektedir.

Bu sebeple taginmazlarin GYO portfdylinde “Bina” bashgr altinda yer almasinda tapu

takyidatlar agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

8. BELEDIYE INCELEMELERI

8.1. Imar Durumu

Uskiidar Belediyesi Imar Mudurliigi’'nde yapilan temas ve incelemelerde rapor konusu
taginmazin konumlu oldugu 1083 ada 68 parsel 18.03.1991 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli
Altunizade Bdlgesi Uygulama Imar Plani’nin, 07.08.2006 tasdik tarihli 1/5000 &lgekli plan
tadilatinda, 15.09.2008 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli plan tadilatinda ve 17.01.2014 tasdik tarihli
1/1000 6lgekli plan tadilatinda; kismen KAKS: 2 yapilanma kosullarinda, H: Serbest irtifada,
ayrik nizam ile avan proje uygulamasi yapilacak Ticaret + Turizm Alaninda kalmaktadir.
Taginmazin yer aldigi parselin 1/1000 6igekli imar plani paftasinda yerinin dogru oldugu

belirlenmistir.

LOTUS AKIS



Katlar Alan1 Katsayisi (KAKS): Yapinin bitliin katlardaki alanlari toplaminin parsel
alanina oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢gekme ve gati katlar ve kapali
gikmalar dahil kullanilabilen butlin katlarin isikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir. Acik
cikmalar ve ig yiksekligi 1.80 m.'yi agsmayan ve yalnizca tesisatin gegirildigi tesisat galerileri ve
katlari ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan
bélim ve katlar bu alana katiimazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eglenme
ve dinlenme yerleri gibi oturmaya, galismaya, ejlenmeye ve dinlenmeye ayrilmak lizere yapilan
bélimler anlagsilir.

1083 ada, 68 parsel Kadikdy-Kartal Metro Hatti glizergahinda kaldigindan, ilgili kurumdan
goris alinarak uygulama yaptlacaktir.

Uskiidar Belediyesi‘'nden konu tasinmazin etkilenme bdlgesinde 17.01.2014 tasdik tarihli
Camlica Altgecidi D-100 Karayolu Arasi (Hastane Yolu) Yol Kavsak Uygulama Projesi bulunmakta

oldugu ancak degerleme konusu tasinmaza olumsuz etkisi olmadidi égrenilmistir.

,
\ '/

Imar Plan Ornegi
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8.2.

Imar Dosyasi Incelemesi

Degerleme konusu Istanbul ili, Uskiidar lgesi, Bulgurlu Mahallesi, 73 Pafta, 1083 ada, 68

parselde yer alan Akasya AVM ye ait Uskiidar Ilce Belediyesi imar Mudirligi‘ndeki dijital

dosyasi

incelenmistir.

Belediye dosyasinda vyapilan

incelemede dederleme konusu parsel

uzerinde yer aldigi ana taginmaz igin dizenlenmis Yapi Ruhsati, Yapi Kullanma izin Belgesi ve

Tadilat projesi incelenmis olup, ulasilan bilgiler asagidaki tabloda 6zetlenmistir.

. T INSAAT
TARIH VE KAT UNITE
B QK BELGE NO ADEDI | SAYISI ALA}“
(m9)
) Yeni Yapi 03.05.2010
ruhsati 572 52 967 429.016
Yapi tadilat | 08.12.2011
AVM (Uhsati lo/a 10 471 324.459
Yapi tadilat | 14.02.2014
AVM fuhsati “2/19 40 528 336.301
Yapi
AVM kullanma | 26:03:2014 | 44 | 558 (%) | 336.301
o : -1464
izin belgesi

(*) Yapi kullanma izin belgesinde 528 adet bagimsiz bsliimiin 356 adedi diikkan, 172 adedi ise ticari amagh depo

olarak belirtilmistir.

8.3.

Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan Iptalleri v.b. konular

Tasinmaziarin, Uskiidar Belediyesi Imar Midirligi arsivinde yer alan dijital dosyasinda

yapilan incelemelerde herhangi bir olumsuz evrakin olmadigi gérilmistar.

Mugteriden temin edilen bilgi ve beyanlar dogrultusunda tasinmazlar ile ilgili herhangi bir

dava bulunmamaktadir.

OTUS
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8.4. Yapi Denetim Firmasi
Dederlemesi yapilan Akasya Projesinin denetim islemleri asagida bilgileri verilen
firma tarafindan yapilmistir. Kat miulkiyetine gegilmis olup Yapi Denetim ile ilgili herhangi
bir sorun bulunmamaktadir.
Yapi Denetim Kurulusu: Halig Yapi Denetim Hizmetleri Ltd. Sti. Adres: Orhantepe

Mahallesi, Bankalar Caddesi, Horoz Apt. No:4/2 Cevizli-Kartal/ISTANBUL

8.5. Son Ug Vil Icindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
8.1.1. Tapu Mudirliigi Bilgileri
8.1.1.1. Son Ug Yil icersisinde Gerceklesen Alim Satim Bilgileri

Taginmazlarin 02.02.2015 tarih ve 1965 yevmiye no ile Saf Gayrimenkul Yatirim
Ortakligt A.S. adina tescil edildigi, daha sonra ise tizel kisilerin unvan degisikligi
isleminden 13.02.2017 tarih ve 2895 yevmiye no ile Akis Gayrimenkul Yatirm Ortakhgi

A.S. adina tescil edildigi tespit edilmistir.

8.1.2. Belediye Bilgileri

8.1.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma Islemleri v.b. Islemler

Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlu oldugu 1083 ada, 68 parsel sayili “3
bloktan Olusan Betonarme Karkas Bina ve Arsasi” nitelikli tagsinmazin bulundudu bdlgede
imar plani degisikligi meydana gelmemistir.

Misteriden temin edilen bilgi ve beyanlar dogrultusunda tasinmaz ile ilgili herhangi

bir dava bulunmamaktadir.
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9. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

9.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmaz, istanbul ili, Uskiidar Iicesi, Acilbadem Mahallesi, Cegen
Sokak {izerinde konumlu Akasya Projesi blinyesinde yer alan ve 528 adet bagimsiz
bélimden olusan Akasya AVM'dir.

Tasinmazin yakin cevresinde benzer nitelikli projeler ile orta ve Ust-orta gelir grubu
tarafindan mesken ve isyeri olarak kullanilan 4-6 kath binalar bulunmaktadir.

D-100 Karayolu’'nun glneydodgusunda ve tasinmazin karsisinda konumlu olan
Fikirtepe bolgesinde kentsel dénisiim kapsaminda yogun bir sekilde yuksek katli projelerin
yapim galismalan devam etmektedir.

Tasinmazin yakin cevresinde Gamlica G&giis Hastaliklari Askeri Hastanesi, Ozel
Dodus Lisesi, Dodus Universitesi, Marmara Universitesi Giizel Sanatlar Fakiiltesi, Ozel
Acilbadem Hastanesi, Kadikéy Belediyesi, Optimum Ahsveris Merkezi, Tepe Nautilus
Alisveris Merkezi Sikri Saragoglu Stadi gibi yapilar ile Almond Hill Evleri, Arte Verde
Sitesi, Gulevler, Isbankasi Bloklar, Hukukgular Sitesi, Marmara Sitesi, Simgekent Bloklar
gibi konut alanlar bulunmaktadir.

Tasinmazin konumlu oldugu bélge hafif egimli bir topografik yapiya sahiptir.

Merkezi konumu, ulasim rahathdi, ana arterlere yakinhigi ve gevrenin yiksek ticari
potansiyeli tasinmazin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Boélge, Uskiidar Belediyesi sinirlari icerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

Tasinmaza toplu tasima araglar (otoblis, metro, minibls ve metrobls) ve &zel
araglarla kolaylikla ulasim sadlanabilmektedir. Avrasya Tilneli ve Marmaray ile birlikte
Anadolu ve Avrupa yakalar arasindaki ulagilabilirlik artmigtir.

istanbul Cevreyolu ile D-100 Karayolu'na cepheli ve Unalan metro istasyonunun
yaninda konumlu olan Akasya Projesi Acibadem Caddesi'ne 1 km., Kadikdy Belediye

Baskanligi'na 1,8 km., Rihtim Caddesi’'ne ise yaklasik 3 km. mesafededir.
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9.2. Bolge Analizi
Istanbul 1li:

Istanbul, Turkiye'de yer alan sehir ve ilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiltiirel agidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi buyliklik
agisindan diinyada 34., niifus acgisindan belediye sinirlari géz 6niine alinarak yapilan
siralamaya gére Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer
almaktadir.

2015 yih itibariyle niifusu 14.657.434 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida
Tekirdag'a bagh Gerkezkdy, Corlu, glneybatida Tekirdag'a bagdli Marmara Eredlisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, glineydoduda
Kocaeli'ne bagli Gebze ilceleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise
bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz
Sehitler Koprileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bo§azi boyunca ve Halig'i
gevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik 6nemi oldukga yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektdrii gevresel konularda pek cok
sikintlyr da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani
sira, garpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gérinti ve guriltlu kirligi gibi
ikincil sorunlar da géze garpmaktadir.

' Istanbul'un toplam 39 ilgesi
vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa
Yakasi'nda, 14'G ise Anadolu
Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar,
Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar,
Bagcilar, Bahgelievler,

Bakirkdy, Basaksehir,

)
,-"ai-"‘
S I Tara G hwanige
.1 iy * Sancakieor

8 Sultentes Beylikd(izd, Beyodglu,

Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,

Bliylkgcekmece, Catalca,
Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eyup, Fatih, Gaziosmanpasa,
Giingéren, Kadikdy, Kadithane,

Kartal, Kiglkgekmece,
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Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biyiik bir farklilasma
goéraldr. En yiksek gbkdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
Ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikéy
ilgesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat ceker.

Son yillarda insa edilen gok yiiksek yapilar, nifusun hizli biylmesi géz 6niine
alinarak yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldujgu en yiliksek gok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida alisveris merkezi toplanmistir. Tlirkiye'nin en
blyulk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
blylk sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. Istanbul ve gevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve tiitiin gibi drdnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol drdinleri, kaucuk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik riinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve
kagit trtnleri ve alkolli ickiler, kentin dnemli sanayi Grlinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektérdiir. Ilde bu sektériin
gelismesinde Bogaz képrilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollann blylik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlan olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektérii llke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye capinda
birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timiinin, ulusal gapta yayin
yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timiine
yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektéri %15'i asan bir paya
sahiptir.

Tirkiye'nin baylk sanayi kuruluslarindan pek ¢ogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve c¢imento sanayi geliskindir. 2000'li
yillarin basinda payi %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blylk
sektérdir.

Istanbul genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte simirl

miktarda ormancilik faaliyeti ylritulmektedir.
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Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlalhigi ve Bogaz'a sahip olmast nedeniyle
g6zde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yil itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi baslamistir.

Istanbul'da ulagim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde
yapilmaktadir. Sehir igi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihigin vyapildigi bulyik
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulagiminin yapildi§i iki sivil havalimani vardir. ilin
kuzeyinde 3. Havalimani insaati devam etmektedir. Yurtigi ve yurtdisi pek gok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak mimkindir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani,
Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilcesinde; Sabiha Gdkcen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda
Pendik ilgesinde yer alir. Atatlirk Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulasiminda en
blylk paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da ézellikle sehirlerarasi yolculukta biyiik bir paya
sahiptir. Turkiye'nin her iline ve ayrica Glrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
tlkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Bliyiik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. Istanbul Otogari
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dis
merkezlere tren seferleri vardir. Yiiksek hizli tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.

Deniz vyoluyla ise ilde dlzenli ulasim vyalnizca vyurtigcinde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaglarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdisi varishi gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise biyilik bir sektérdir. Otobiislerle ulasim
saglayan IETT; sehir hatlan vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro,
finikiler ve teleferik hatlarinin  sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti
saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlar ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir ulasim

agina sahiptir.
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Uskiidar Ilcesi:

Uskiidar, Marmara Denizi ile Bodaz sularinin Uskiidar Istanbul'un Anadolu Yakasi'nin

bir ilgesidir. Uskiidar ilgesi, kuzeyde Beykoz, kuzeydoguda Umraniye, doduda Atasehir,
giineyde Kadikdy ilgeleri ve batida istanbul Bodaziyla gevrilidir. Ilgenin niifusu, 2015 yili
Adrese Dayal Nifus Sistemi kayitlarina gore yaklasik 540.617 kisi olarak tespit edilmistir.
33 mahalleden olusmakta olup, kdy yerlesimi yoktur. 1926 yilina kadar il stattisiinde olan
Uskiidar ayni yil yapilan yasal diizenlemeyle ilge statiisiine getirilip Istanbul'a baglanmigtir.
1930'da Kadikdy ve Beykoz, 1987'de Umraniye'nin Uskiidar'dan ayrilarak ilge olmalari,
2008'de de Ornek, Esatpasa ve Fetih mabhallelerinin Atasehir ilcesine baglanmasiyla
bugiinkii sinirlarina ulasmistir. Yillara gore ilge niifus degisimi incelendiginde Uskiidar
ilgesinin nlfus artisinin en yiiksek oldugu dénemin 2010-2014 arasinda %1 oraninda
oldugu goérulmisttr.

Ilgenin yiiz 6lgiimii 36 kilometrekaredir. Uskiidar topraklari dojudan batiya dogru
genis sirtlar ve tepeler halinde hafif egimlerle kiyiya yaklasarak Istanbul BoJazi'na iner.
Ulke turizminin énemli merkezlerinden birini teskil eden tepelerinden Blyiik Camlica Sefa
Tepesi denizden 268 metre, Kiglk Camlica Tepesi ise 229 metre ylksekliktedir. ULASIM:
Ilcenin ulasim agisindan tasidi§i 6nem giinimizde de siirmektedir. Eskiden Uskidar ile
Kabatas ve Sirkeci arasinda yapilan araba vapuru seferlerine, Bodazici Koéprisi'nin
agllmasindan bir slire sonra son verilmistir. Araba vapuru seferleri glinimizde Harem
Iskelesi ile Sirkeci arasinda yapilmaktadir. Bu iskele cevresindeki otogar (Harem Otogari),
Anadolu'daki gesitli merkezlerle Istanbul arasinda yapilan karayolu ulagiminda eskisi kadar
olmasa da hala 6énemli bir yer tutmaktadir. Bodazigi Koprisi'niin Anadolu yakasindaki
ayadi ilge sinirlar igindedir. Eskiden E-5 olarak taninan D-100 Karayolu Harem'e kadar
uzanir. Bu karayolundan Uzungayir mevkiindeki koéprili kavsakla ayrilan gevre yolu
Bodazigi Koprisli'ne ulasir. Bu cevre yolundan Kiiclik Camlica eteklerinden ayrilan bir
baska yol Fatih Sultan Mehmet Képriisii gevre yoluyla baglanti saglar. Ilce, karayollarinin
6nem kazanmasindan bu yana su yolu ulasimindan vyeterince yararlanamamaktadir.
Istanbul Bodazi kiyisindaki bazi iskelelerle (Uskiidar, Kuzguncuk, Beylerbeyi, Cengelkdy,
Kandilli) karst kiyidaki belli iskeleler arasinda (Uskiidar-Eminénii) sehir hatlari vapurlariyla
tarifeli seferler yapilmaktadir. Uskiidar Iskelesi'yle Besiktas, Kabatas ve Sirkeci arasinda

yapilan “motor” seferleri de halkin ulasim gereksinmesini karsilamasi agisindan 6nem tasir.
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Tarihce: Ilgeye adini, gineybati kesimdeki eski iskele yerlesmesi verir. Gilinimiizde
hemen hemen Selman Aga, Inkilap, Giilfem Hatun ve Rumi Mehmet Pasa mahallelerini
icine alan tarihsel yerlesme Uskiidar, 1918'de Istanbul 74 16_400_236 Vilayeti'ne bagli
Beyodlu ve Uskidar mutasarnifiklan, Cumhuriyet'in Ilani'ndan sonra 1924'te tim
sancaklar vilayet vyapilinca ayn birer vilayet (il) olmuslardir. 1926'daki y&netsel
diizenlemeler sirasinda Uskiidar da kaza (ilge) yapilarak Istanbul Vilayeti'ne baglanmistir.
Eskiden doduda Kartal Ilcesi'ne komsu olacak kadar genis bir alani kaplayan Uskiidar
Iigesi'nin gériniimi, tim Istanbul ili'nde oldugu gibi 1950'lerden itibaren hizla degismeye
baglamigtir. Ulkenin ¢esitli yorelerinden Istanbul'a yénelen gécten Uskiidar Ilgesi de payina
diseni almistir. 1960'larda Camlica, Bulgurlu ve daha dogudaki alanlarda hizh bir
gecekondulagsma yasanmis, bu yillarda sanayi bélgesi olarak belirlenen Umraniye ve
cevresinde gecekondular ve gecekondu mabhalleleri olusmustur. Buradaki hizli nifus artigi
1963'te Umraniye'de belediye kurulmasini zorunlu kilmistir. Bodazigi Képrisi'niin agiimasi
ile Kadikdy'de oldugu gibi Uskidar'da da yerlesim ézendirilmistir. Iicenin 1970- 1980
arasindaki yillik ortalama niifus artisi % 10'u asmistir. Bunun nedenlerinden biri de Fatih
Sultan Mehmet Képrisi gevre vyollarinin gegtigi kirsal kesimde hizhi bir yapilasma
yasanmasidir. Bu gelismeler Umraniye'nin 1987'de ilge yapilmasiyla sonuclanmistir. Bu
%n, 1985'te 490.185 olan Uskiidar Ilgesi'nin niifusu 1990'da 395.623'e gerilemistir. 2008
yilinda yapilan idari diizenlemeyle, ilgenin giineydogusundaki 3 mahalle (Ornek, Esatpasa
ve Fetih) Uskiidar'dan ayrilarak yeni kurulan Atasehir Iicesi'ne katilmistir.
Ekonomi: Uskiidar Ilcesi'nde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Kiiclik captaki ziraat
alanlan dahi yerlesim alanina déndstiigi igin tarimsal faaliyet yok denecek kadar azdir. Su
drdnleri alaninda da bir adet su Uriinleri kooperatifi vardir. Tarimsal faaliyetler gibi sanayi
tesisleri de yoktur. Sayisi fazla olmayan kiglik imalathaneler niifusa gére kayda deger
sayilmaz. Ancak Tirkiye'nin énde gelen gok sayida sinai ve ticari tesebbisin ydnetim
merkezi ilge sinirlan icindedir. Ilgede daha ziyade kiiglik esnaf ve sanatkar ile emekli niifus
bulunmaktadir, faal nifusun bir bélimi ilge disinda galismaktadir.
9.3. Ulasim

Tasinmazlara toplu tasima araglan (otobilis, metro, miniblis ve metrobiis) ve 6zel
araglarla kolaylikla ulasim sadlanabilmektedir. Kadikdy-Pendik Metrosu ile Metrobiis
hattinin kesisim noktasi olan Uzungayir duraginda konumlu tasinmazin, Avrasya Tlneli ve

Marmaray ile birlikte Anadolu ve Avrupa yakalari arasindaki ulagilabilirligi artmigtir.

Konu gayrimenkullerin baz: 6nemli merkezlere uzakhklari,

Avrasya TUNeli...ccvceveiieiiiienninienaennens 2,5 km.
Altunizade.....ooviiiiiiiiiier e 2,5 km.
Kadikdy Merkez.....cocviiiiiiiiiiiiiiiiiic i eeas 3,0 km.

15 Temmuz Sehitler Képrasd.......ccvevvvaennns 6,0 km.
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9.4. Diinya ekonomisine genel bakis

Son dénemde hiz kazanan kiiresel ekonomik bliyime, bliyliik ekonomilerin pozitif
yonde gelisme goéstermesi ile daha dengeli bir hale gelmis olup bu trendin 2018 yilinda da
devam edecegi 6ng6rilmektedir.

Beklenenin {izerinde bliylime oranlari yakalayan OECD iilkelerinin etkisiyle kiiresel
ekonomik bliyime tahminleri %3,2 mertebesindeyken 2017 vyili igin %3,7 olarak
gergeklesmektedir. OECD iilkelerinin ortalama biiylime orani %2,2 olarak gergeklesmis,
2018 yili igin ise 6nceki tahmin olan %2 olarak kalmistir. Bu artis, bliylik oranda Euro
bdlgesinin gigli blyliime dinamikleri ve ABD ekonomisinin 2017 yilinda gdstermis oldugu
performansa dayanmaktadir. Buna ek olarak Cin ve Hindistan gibi gelismekte olan biiyik
ekonomilerin beklenenden vyiliksek performanslar goéstermesinin de etkisi oldudunu
unutmamak gerekir, zira Cin ekonomisinin 2017 yilinda %6,9 blylmis olup 2018 yilinda
ise %6,5 bluylmesi beklenmektedir. Hindistan'in blylime dinamikleri yapisal reformlardan
negatif etkilenmis olsa da Ulke ekonomisi yilsonunda % 7,2 lik bir blyime orani
yakalamigtir.

Rusya ve Brezilya 2017 yilinda %1,5 ve %1,8 lik blylime oranlari yakalamis,
2018 de ise %0,8 ve %1,9 tahminleri bulunmaktadir. Pek gok Ulke ekonomisi blylime
potansiyelinin (zerinde genislemeler gésterse de bu ylikselis trendinin sinirli olabilecegi
distnilmektedir. 2018 de yasanabilecek gelismeleri analiz ederken jeopolitik gelismeleri
ve para politikalarini normallesmesini yakindan takip etmek gerekmektedir.

Son olarak, emtia fiyatlar ve petrol fiyatlarindaki istikrarin devam etmekte olan

kiresel ekonomik iyilesme igin oldukga 6nemli bir faktér oldugu distnilmektedir.
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9.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde &zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektdrlerde oldudu gibi gayrimenkul piyasasinda da
6nemli olgide bir daralmayla sonuglanmigtir. 2001-2003 doéneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi dlslsler yasanmig, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérli canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektdriinde bilylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yilarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisith arz, fiyatlari
hizla yukari gekmistir. Bu dengesiz bliyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir sirece girmistir. 2007 yilinda Turkiye igin ig
siyasetin adir bastii ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sekt6érind
durgunlastirdidi gézlenmistir. 2008 yil ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, diinya
pivasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmigtir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalari gok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye disiinilen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha once Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirnm
fonu ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi dénemde reel sektér ve Glkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye’de parlak bir yil
olmamigtir. iginde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
agisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamiglardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin ingsaat sektdrii lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirtrmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portféyli edinmeye galistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis dénem bize gayrimenkul sektdriinde her donemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul
drdnleri “erigilebilir fiyath” oldugu siirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Biitiin
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam
etmistir.

2017 yilindan itibaren gayrimenkul piyasasinda durgunluk yasanmaya baslamis olup

kisa bir projeksiyonda durgunlugun devam edecegi beklenmektedir.
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Dénemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiurkiye, 2018’in tigiincii ¢eyreginde %1,6 oraninda bilytime kaydetmistir.

Tirkiye ekonomisi 2017’in son geyreginde ise %7,3 oraninda bilylime kaydetmistir,
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Kaynak: TUIK

IMF 2018 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Grupiarina lliskin Blylme Tahminleri {%)

Dlnya Tlrkiye Avro Bolgesi ABD  Brezilya Rusya Hindistan

: 2018 37 3.5 2.0 25 14 1.7 73 &5
o 2015 3.7 04 13 25 24 18 T4 B2
OECD 2018 3.7 33 15 2.5 1 1.6 7.5 8.0
2015 3.5 0.4 18 a7 2 15 T3 &3

2018 3.1 3.7 21 4,7 24 15 73 B,
¥y 201% 3.0 23 17 2.5 15 18 7.5 B3

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriintim (Kasim 2018)
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9.6. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasimi Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e FED'in parasal genisleme politikasini yavagslatarak faiz artinm sirecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Turkiye piyasasi {izerinde baskt yaratmasi,

e Tirkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinnmiar yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son dénemde doviz kurundaki artisin faizler tizerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

e Tirkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

e Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

e Konut aliminda devlet destedi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

e Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

e Istanbul'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biiyik
projelerle (istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odad

olmaya devam edecek olmasi.

9.7. Diinyada ve Ulkemizde AVM Sektorii ve Karma Kullanimh

Projelerin Gelisimi !

AVM kavrami 5.000 m? (istiinde kiralanabilir alan, en az 15 badimsiz bélim, tek
elden ve ortak ydnetim anlayisi ile sinerji yaratan organize aligveris alanlar olarak
tanimlanabilir. Tlketicilerin her tir ihtiyacini karsilamak (izere birden fazla saticinin
bulundugu yapilara aligveris merkezi denir. Alisveris merkezleri igerisinde giyimden
mobilyaya, marketten restoranlara, eglence alanlarindan teknoloji marketlerine kadar her
sektérden magaza bulundurur.

Kiresellesen dinyada degisim, sehircilije de yansimakta ve her gegen giin farkli
mekan tanimlamalarina ihtiyag duyulmaktadir. Alisveris merkezleri de bu yeni
tanimlamalardan biri olarak, son ylizyilda Avrupa’da ve Amerika’da hizla gelisimlerini
surdirmustir. Tirkiye'de ise son 25 yilda kendilerine 6nemli bir yer edinerek miusterileri

agisindan vazgegilmez mekanlar olmuslardir.

Hande Gor (2011), Emel Ergetin Barlas (2010), GYODER
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Son yillarda Tirkiye'nin ekonomik kosullarinda yasanan iyilesme siireci perakende
sektérini de olumlu yénde etkilemeye devam etmektedir. Tirk perakende sektdéri henilz
daha c¢ok geleneksel bir yapi sergiliyor olmasina ragmen organize perakendenin (lke
ekonomisindeki payinin daha blylik oldudgu bilinmektedir. Her gecen giin sayilari hizla
artan zincir madazalar, siiper/hipermarketler ve AVM’ler ile organize perakende pazarinin
pay! artmaya devam etmektedir.

Gilniimiizde en 6nemli unsur olan zaman faktoriinii g6z éninde bulundurdugumuzda;
kisa zamanda farkl pek gok ihtiyacin bir arada gériilmesine olanak taniyan, ayni zamanda
musterileri icin gerekli konforu, glvenligi ve temizligi saglamakla ylikiimli olan AVM’lerin
hayatimizi kolaylastirdiklar géz ardi edilemez bir gergektir.

Alisveris alanlarini iki bin yillik tarihsel sireg icerisinde inceledigimizde,
sosyoekonomik iligkilere ve teknolojiye badli olarak gelistirildiklerini ve kent merkezlerinin
birer 6dgesi olduklarini gérmekteyiz. Aligveris mekanlarinin gelisimi, sadece ticaretin
ekonomik boyutuna bagh olarak dedil, teknolojiye ve aligverisin sosyal hayattaki yerine
badli olarak da degdisim go&stermistir. Tarih boyunca dedisik mekansal formlar almis
olmalarina ragmen, giniimizin alisveris merkezleri ve madaza formlarinin ilk érneklerinin
ortaya ciktigt dénem 19. ydzyil olmustur. 1852’de Paris’te Bon Marche isimli kiiglik tuhafiye
diukkaninin zaman icerisinde blinyesinde farklh pek ¢ok uUrliniin satildigi bir madazaya
donliserek tim Avrupa’ya yayillmasi ile Bon Marche ismi blylik magazalar tanimlamakta
kullanilan bir terim haline gelmistir. 19. ylzyihn sonlarinda biyik dniteler ve zincir
madgazalar olusmaya baslamis, bilgisayar ve elektronik diinyasindaki gelismeler bu sistemi
desteklemis ve merkez satis madazalan kurulmustur. Avrupa’da II. Dinya Savast’nda
yikilan sehirlerin yeniden iman asamasinda planh olarak ahsveris merkezleri
olusturulmustur. Ginidmiizde Avrupa’nin birgok Ulkesinde sehirlere gog ve gekirdek aile
sayisinin artmasi, kadinlarnn is gicline dahil olmasi, tiiketim mallarina kars! artan talep,
elektronik ve teknolojik devrim, arag sahipliliginin artmasi ve derin dondurucularin
yayginlasmasi tiiketim bigimlerini degistirmistir. Ozellikle son 30 sene igerisinde artan
trafik ve ticaret potansiyelinin biylmesi, alisveris merkezlerinin gelisiminde etkili
olmustur. Tim bu gelismeler ve degisimler sonucunda yayalarin rahat dolasabilecegdi

modern alisveris merkezleri olusmaya baslamistir.
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Avrupa‘da ANDN'lerin Gelisim Siireci

¢ ok katli magazalarn ortaya ik
Insaat tekmklermde yasanan gelismeler gelign kullamlmava baglamass ile daha gems
ve sekillendirme kabiliven ve daha esnek magazalarm msasy
€ ok katli magazalarda asansdrim kullanlmaya baglamas
1k defa havalandinna aistemleninn biivttk magazalagda kullamilmaya baslammasn
Teknak buluslar ile aligverns alanlarmm msasmm daha da bivik bovotlarda yapilmasy
Ik alisveriy merkezinm agilmas: (USA)
1920 Aligvenis arabalaryun kullanilmaya baslanmast

Kreds karts kullanumuun baglamasi

1900

1910

Self-servis supermarketlerin agilmasy

Florasanm kullambmava baglanmas: sle magazalarda daha 11 avdinlatmoanm yaratulmast
Aliyveris mekanlarmm gelisiou

Motorlu tagt sahiplihiginin baglamass

Avrupa'da yebur merkezlerinde wavalagtirilmes aligveris alanlarmn olugturulma gabalar
Savag sonrasi bombalanan sebirlerm veniden msass

Sehir Merkezlermde ntfus artigs

Aaa vollarda wafik sorumunun bas gostermess

Asansérin vavew slarak kullanumemn baglamas:

Aydinlatmalann yasamgs 151 f3zlasnm énane gecebilmek igin havalandirma
sistemleronn gerekliliFinm dneminin artmasi

Teafik yofunlugh artmas:

Fiber optiklerin yeni aydinlaomaya olanak tammass

Avtupa kentlermin yemilenmes:

Avrupa‘da ilk kapali alisverig merkezinin Londra'da agilmast

Ik sehar digr kapali aligvesss merkezinm Pass'te agilmas

Petrol knzinm ficari vatwmmlar duwrdurma noktasma gelmest

Avrupa'da ilk defa Londra'da dki kath ve sehir merkezinde kapali AVDM lerin ingasi
Barkot sistemmm ve opnk ckuyuculann kullamilmaya baylanmass

ingiltere'de ilk defa sehir disi AVAnin Amerikan standartlannda gelistirilmesi
Sehu geperlermde perakendecs parklarmm olusmaya baslamass

Aligveriy merkezlerinm igerismde yemek. eglence ve dinlence mekaulan gibi
mekanlarmn clustiwulmaya baslanmas:

Avrupa‘da ilk bélgesel merkezh alisvens merkezmm aglmas

Ingiltere'de ilk defa sehir merkezinde ve st agik aligveris merkezmin agilmasy
Temaly aligveris merkezlerimn ilk defa ortaya gikist

C ok salonls smemalarnn clugmava baslamass

Tren garfannda perakende satyy alanlarmin geligmeye ve biyiimeye baglamass
Gitvenlik kameralannin kullanilmaya baglamast

Ingiltere de kapal alisveris merkezlerinde giin 19mdan yvararlanmaya baglanilmasy
Perakende sektostinde vaganan gelismelerin verel yoneticilere endiistn alanlarndan
perakende doniisim 1¢1 cesaret venmes:

Ekc idefi durgualugun 19990 1arm bagmda veni AVM yatrmmlarimn oninn kesmesi
Aviupa'da perakende abmlarmnm gelisummm duzenleyen vasalann sikalastindmas:
Havaalam perakendecihfmn gelismess

Fabnika satig merkeziermin Avrupa'da yvayginlagmas

Hem agk hem kapal alssvenss alanlarnm br arada bulundugu AVM lenn gelipinu
Yem perakende alanlaymm olugnayva baslamasy

AVM'lerde givenligin on plana gikisa

Surdivrilebilnlik ilkesmin A% M mimarilerine yansunalannm gérlmesi

1930

1940

1950

1960

1950

1980

1990

20090
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Tarihi Kapalicarsi Dilinya’da alisveris merkezierinin ilk 6rneklerinden biridir.
Kapaligars! gesitli perakendecilere yer veren bagdimsiz dikkanlari, yemek alanlari ve yaya
kaldirnmlar ile AVM’lerin ilk 6rnedi olarak, bir yandan tarihsel gelisimi yansitmaya devam
etmekte bir yandan da islevselligini yitirmeden varhgini sirdirmektedir. Osmanli
Imparatorlugu Dénemi’'nde kent merkezlerinin vazgegilmez 6geleri olan aligveris mekanlari
hanlar, cgarsilar, arastalar ve bedestenler kentin yapisinda 6nemli rol oynamislardir.
Cumhuriyet Dénemi’nin ilk baslarinda; perakende dagitim sistemleri, teknik altyapi,
sermaye yatirmi ve Uretimin yeterli olmadigi bu dénemde sehir merkezindeki kapali

pazarlar ve pasajlar alisveris merkezi olarak hizmet géstermigtir.
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1950’lere kadar tek merkezli (Eminénii) bir sehir olan Istanbul 1950’lerden sonra ig
ve dis baskilar sonucunda ¢ok merkezli bir sehre dénlismuistir. Bu déntsimun en temel
nedenleri arag sahipliliginin artmasi ve ekonominin gelismesidir. 1970'lerde ekonomik
yeniden yapilanmanin sonuglarindan biri olarak sehir iginde alt merkezler olusmaya
baslamis, yerel halk Emindnii'ne gitmeye gerek kalmadan da perakende ihtiyaglarini
karsilar olmustur.

1980’li yillarda Tiirkiye’'nin disa agilma sireci ile birlikte halkin tiketim tercihleri de
dedismeye baslamis, Diinya’'daki trendlerin daha rahat takip edilebilmesi ile de ticari
anlamda biyiik bir degisim yasanmigtir. Mevcutta var olan ana aligveris mekanlarinin bu
moda {riinlerin satilmasina pek de olanak tanimayan yapilan dolayisiyla modern anlamda
aligveris mekanlarina ihtiyag duyulmustur. Tirkiye'de aligveris merkezlerinin ilk kurulug
yerleri olarak metropol sehirler tercih edilmis ve Istanbul bu yapilanma sirecinde ilk tercih
edilen sehir olma 6zelligini korumustur. Hizli gelisme sirecindeki alisveris merkezleri
zaman igerisinde diger biylk sehirlerde de goriilmeye baslamig, son zamanlarda ise bu
merkezlerin yapilanmasi Anadolu kentlerine dogru kaymaktadir.

Tirkiye genelinde 2016 yil sonu itibariyle 387 olan toplam AVM sayisi 2017 3. geyrek
itibari ile 415’e ulagsmistir. 2017 yil sonuna kadar yeni agilacak AVM’lerle bu sayinin 444’e
ulasmasi, toplam kiralanabilir alanin ise 13 milyon m?2'yi gegmesi beklenmektedir. Ancak
bir énceki yili referans alarak soéylenebilir ki beklenen kiralanabilir alan; acgilislarin
ertelenmesi, insaat slrecindeki aksakliklar ya da fonksiyonunu kaybetme gibi gesitli
nedenlerle gergeklesememektedir. Soyle drneklendirmek gerekirse; 6nceki yil bir senede
51 AVM'nin agilacagt deklare edilmis ancak 27 adedi acilabilmistir.

2017 yih 3. geyrek sonu itibariyla 62 ilde AVM bulunmakta olup 19 sehir de heniiz

AVM ile tanismamistir. Ancak énimizdeki iki yillik stregte AVM ile tanismayan illerimizin
sayisinin 15'e dlismesi beklenmektedir. En fazla AVM'ye sahip iller sirasiyla; 128 adet ile
Istanbul, 33 adet ile Ankara, 25 adet ile izmir olmustur. Toplam kiralanabilir alan stoku 12
milyon 364.744 mz'dir. Istanbul toplam kiralanabilir alan stokunun yaklasik %38’ini
olusturmaktadir. Tlrkiye genelinde, ortalama 1.000 kisi basina dusen kiralanabilir alan ise

155 m2"dir.
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9.8. Karma Kullamimli Gayrimenkul Projeleri

Gunimizde karma kullanimh gayrimenkul projeleri gelistirilerek yeni bir araz
kullanim metodu olusturulmaktadir. Kentlesme slrecinde, gayrimenkuliin insaatindan
mumkdn olan en fazla kar elde edecek sekilde yapilasmak igin var olan alanlarda optimum
yapilasma sartlari glindeme gelmistir. Tim diinya kentleri igin gegerli olan bu durum,
basta Istanbul olmak lizere, imara acik arazi stogu yetersiz olan tiim biyiik kentlerin
sorunudur. Farkli bilesenler karma kullanimli projelerde, tek bir mekanin, ofis, alisveris ve
konut gibi pek ¢ok talebe karsilik vermesine olanak sadlayarak, birgok farkl istege cevap
vermektedirler.

Ingaat sektériinde, karma kullanimli projeler bir egilim olarak degil, kentlerdeki asiri
bliyime nedeniyle siirdirilebilir insaat igin bir ¢6zim olarak goérilmektedir. Karma
projeler, bugin tim dinyada gerekliliklerini ve surddrilebilirliklerini  kanitlamis
durumdadiriar.

Ilk tanimi 1976 da yapilmis olan karma kullanimli proje gelistirme kavramina gére;
Karsilikli olarak birbirlerini destekleyen, iyi planlanmis, i veya daha fazla belirgin gelir
getiren; perakende - eglence, ofis, konut, otel, kent ile ilgili klltlrel - rekreasyon alanlar
gibi kullanimlann gelistiriimesi, Birbirinden kopmayan ve yogun arazi kullanimi saglayan,
kesintisiz ve araliksiz yaya baglantilari igeren, proje bilesenlerinin fiziksel ve islevsel olarak
bittnlestigi kullanimlarin gelistirilmesi, Bir plan gercevesinde, gesit, dlgek, yodunluk vb.
agisindan uyumunun sadglandigi  projelerin  gelistirilmesi  olarak (¢ sekilde
tanimlanmaktadir.

Karma kullanimh projeler farkli fiziksel sekillerde gelistirilebilir; tek bir bina ya da
birka¢ binadan olusabilirler. Yaygin olarak giinimizde yapilan karma kullanim projeleri,
tek bir binadan olustugunda; giris katinda perakende, orta katlarda ofisler, st katlarda
konutlar ve zemin altinda otoparklar yer almaktadir. Istanbul“da da érneklerini
gérdiigimiiz karma kullanimli projelerde, aligveris merkezi islevine sahip, zeminde yer
alan ana kutlenin lGzerinde konut veya ofis kulelerinin yiikseldigi 6rneklere rastlanmaktadir.

Karma kullanimh projelerin yapisal ve mimari &zelliklerinin verdigi esnek kullanim
rahathigi bulunmaktadir. Proje yapim asamasinda proje iginde yer alan islevlere olan

talepler degerlendirilerek, proje iginde farkli mekanlara farkl islevler verilebilmektedir.
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Ornedin proje iginde yer alan bir ofis kulesi kolaylikla rezidansa déntstirilebilecegi
gibi, aligveris merkezleri icinde de talep dogrultusunda eglence ve kultir alanlan
yaratilabilmektedir. Ayrica karma kullanimli projeler hayata gectikten sonra da bir takim
islev degisiklikleri gergeklegtirilebilir. Projenin konumu, gevresinin &zellik ve ihtiyaclan
dogrultusunda ofis olarak tasarlanmis bir bélim, hastaneye veya farkh bir isletmeye
doénigtirdlebilir. Bu durum, karma kullanimli projelere zaman iginde dedisime ugrama

rahathgi, esneklik ve kullanim alternatifi 6zelligi kazandirmaktadir.

Tiirkiye'de AVM (yil vs TKA (m?) vs adet)
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10. ACIKLAMALAR

e Degerlemeye konu Akasya AVM'nin yer aldigi Akasya Acibadem Projesi, 3 etaptan (Gél,
Koru ve Kent) olusmaktadir.

e Proje genelinde 24 saat glivenlik hizmeti, kamera sistemi, sosyal tesis ve resepsiyon
hizmeti bulunmaktadir.

e Akasya AVM, projenin Kent etabinda konumludur.

e Akasya Kent Etabi blinyesinde AVM blogu, A ve B Bloklar bulunmaktadir. Akasya Kent
Etabi karma bir proje olup proje biinyesinde alisveris merkezi, konutlar ve ofisler yer
almaktadir.

e A ve B Blok yaygin kitle seklindeki AVM blogunun (izerinde konumlu olup A Blok
zemin, 40 normal, gati arasi-asma ve tesisat katindan; B Blok girig, 15 normal ve gati
kattan AVM Blodu ise 6 bodrum, zemin, mekanik kat ve 3 normal kattan olusmaktadir.

e AVM blokunun gati katinin bir kismi rekreasyon alani olarak tefris edilmis olup A ve B

blok sakinlerine tahsis edilmigtir.

e Akasya AVM, vyap! kullanma izin belgesine ve onayll mimari projesine gore toplam
336.301 m2 kapal kullanim alanina sahip olup 6 bodrum, zemin, mekanik kat ve

3 normal kattan olusmaktadir.
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e AVM'nin 2. Bodrum ila 6. Bodrum katlar kapali otopark alani olarak kullanilmaktadir.
Katlarda ayrica depo nitelikli bagimsiz bélumler, su deposu, makine dairesi ve teknik
hacimler yer almaktadir.

e 2. bodrum kat, A ve B bloklarinin sakinlerine otopark olarak tahsis edilmistir.

e Otopark boélimiinde zeminler beton, duvarlar boyah, tavanlar plak tipi tavandir.
Ziyaretgi ve personel girislerinde X-ray cihazlan ile kapi tipi metal dedektérler
mevcuttur.

e 1. Bodrum, zemin ve normal katlarda AVM’ye ait dikkanlar ve ortak alanlar yer
almaktadir.

e AVM girisleri zemin ve 1. Normal katlardandir. Cegen sokak tarafindan Akasya konut
etaplarindan giris imkani mevcut olup AVM’'nin ana girisi D-100 Karayolu tarafindaki
Glney girisidir.

e Degerlemede bagimsiz bélimlerin mimari projesine ve yapt kullanma izin belgesine
esas olan kullanim alanlari dikkate alinmistir.

e AKIS GYO yetkililerinden alinan bilgiye gére AVM'nin halihazir kiralanabilir toplam
kullanim alani 88.861,56 m? dir. Hesaplamalarda bu kullanim alani dikkate alinmistir.

e AVM blokunun kat bazinda ruhsata esas briit alanlar asadidaki tabloda sunulmustur.

Kat No Kullanim Alani (m?)
6. Bodrum 36.941
5. Bodrum 36.643
4. Bodrum 36.627
3. Bodrum 36.627
2. Bodrum 36.466
1. Bodrum
(-7,00 ve -3,50 kotlarinin 44.369
toplami)
Zemin kat 27.511
Mekanik kat 8.165
1. normal kat 22.321
2. normal kat 22.740
3. normal kat 22.891
Asma kat (Sinema) 5.000
TOPLAM 336.301 (*)

(*) Toplam kullanim alanmimn 183.304 m’ si otopark katlarnin kullanim alam olup geri kalan
152.997 m* ise AVM katlarinmn briit kullanim alanidir.
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e AVM binyesinde yer alan tasinmazlarin bagimsiz bélim bazindaki kat ve kullanim

alanlar asagida sunulmustur.

LOTUS

BAGIMSIZ el KULLANIM ALANI
BSLIM NO KAT NO NITELIGI ()
1 3.BODRUM OTO YIKAMA 100
2 2.BODRUM DUKKAN 79.1
3 2.BODRUM DUKKAN 758
4 2.BODRUM DUKKAN 83,9
5 2.BODRUM DUKKAN 48,9
6 2.BODRUM DUKKAN 37.4
7 2.BODRUM DUKKAN 50,2
8 2.BODRUM DUKKAN 178,3
9 2.BODRUM DUKKAN 89.3
10 2.BODRUM DUKKAN 205
11 2.BODRUM DUKKAN 69
12 2.BODRUM DUKKAN 46
13 2.BODRUM DUKKAN 34
14 2.BODRUM DUKKAN 41
15 2.BODRUM DUKKAN 40
16 1.BODRUM DUKKAN 1153
ASMA KATLI
17 1.BODRUM DUKKAN 212,1
ASMA KATLI
18 1.BODRUM DUKKAN 268,2
ASMA KATLI
19 1.BODRUM DOKKAN 223,2
ASMA KATLI
20 1.BODRUM DUKKAN 250,4
21 1.BODRUM DUKKAN 50
22 1.BODRUM DUKKAN 50
ASMA KATLI
23 1.BODRUM DUKKAN 184
ASMA KATLI
24 1.BODRUM DUKKAN 294
ASMA KATLI
25 1.BODRUM SOKKAN 345,7
26 1.BODRUM DUKKAN 120
27 1.BODRUM DUKKAN 44
28 1.BODRUM DUKKAN 44
29 1.BODRUM DUKKAN 71
ASMA KATLI
30 1.BODRUM DUKKAN 2371
ASMA KATLI
31 1.BODRUM DUKKAN 208,5
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ASMA KATLI

32 1.BODRUM DOKKAN 189,2

33 1.BODRUM DUKKAN 92,3

34 1.BODRUM MARKET 1.872.9

35 1.BODRUM DUKKAN 1204

36 1.BODRUM DUKKAN 364

37 1.BODRUM DUKKAN 797

38 1.BODRUM DUKKAN 168,3
ASMA KATLI

39 1.BODRUM DOKKAN 249,1

40 1.BODRUM DUKKAN 72,8
ASMA KATLI

41 1.BODRUM DUKKAN 1679
ASMA KATLI

42 1.BODRUM DOKKAN 260,4

43 1.BODRUM DUKKAN 58,8
ASMA KATLI

44 1.BODRUM DOKKAN 194
ASMA KATLI

45 1.BODRUM DUKKAN 184
ASMA KATLI

46 1.BODRUM DUKKAN 174
ASMA KATLI

47 1.BODRUM DOKKAN 158,5
ASMA KATLI

48 1.BODRUM DUKKAN 221,3
ASMA KATLI

49 1.BODRUM DUKKAN 2159
ASMA KATLI

50 1.BODRUM DUKKAN 170,6
ASMA KATLI

51 1.BODRUM DUKKAN 257,64
ASMA KATLI

52 1.BODRUM DUKKAN 1488,3
ASMA KATLI

53 1.BODRUM DOKKAN 4852
ASMA KATLI

54 1.BODRUM BUKKAN 217,4
ASMA KATL!

55 1.BODRUM DOKKAN 476,9
ASMA KATLI

56 1.BODRUM DUKKAN 1302,

57 1.BODRUM DUKKAN 122,1

58 1.BODRUM DUKKAN 220,7

59 1.BODRUM DUKKAN 51

60 1.BODRUM DUKKAN 56
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ASMA KATL
61 1.BODRUM DUKKAN 140
ASMA KATLI
62 1.BODRUM DOKKAN 111
63 1.BODRUM DUKKAN 91
ASMA KATLI
64 1.BODRUM DUKKAN 459,2
65 1.BODRUM DUKKAN 95,8
66 1.BODRUM DUKKAN 88
67 1.BODRUM DUKKAN 110
68 1.BODRUM DUKKAN 62
69 1.BODRUM DUKKAN 21
70 1.BODRUM DUKKAN 118
ASMA KATLI
71 1.BODRUM DOKKAN 255
ASMA KATLI
72 1.BODRUM DUKKAN 273
73 1.BODRUM DUKKAN 177
74 1.BODRUM DUKKAN 23
75 1.BODRUM DUKKAN 60
76 1.BODRUM DUKKAN 45
77 1.BODRUM DUKKAN 126
ASMA KATLI
78 1.BODRUM DOKKAN 181
ASMA KATLI
79 1.BODRUM DUKKAN 180
ASMA KATLI
80 1.BODRUM DUKKAN 168
81 1.BODRUM DUKKAN 78
ASMA KATLI
82 1.BODRUM DUKKAN 137
83 1.BODRUM DUKKAN 66
84 1.BODRUM DUKKAN 87
ASMA KATLI
85 1.BODRUM DOKKAN 242
86 1.BODRUM DUKKAN 119
87 1.BODRUM DUKKAN 28
88 1.BODRUM DUKKAN 24
89 1.BODRUM DUKKAN 40
%0 1.BODRUM DUKKAN 41
9] 1.BODRUM DUKKAN 36
92 1.BODRUM DUKKAN 55
93 1.BODRUM DUKKAN 56
94 1.BODRUM DUKKAN 38
95 1.BODRUM DUKKAN 40
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96 1.BODRUM DUKKAN 40
97 1.BODRUM DUKKAN 45
98 1.BODRUM DUKKAN 29
99 1.BODRUM DUKKAN 57
100 1.BODRUM DUKKAN 26
101 1.BODRUM DUKKAN 36,9
102 1.BODRUM DUKKAN 68
103 1.BODRUM DUKKAN 43
104 1.BODRUM DUKKAN 57
105 1.BODRUM KiOSK 6
106 1.BODRUM KiOSK 6
107 1.BODRUM KiOsK 6
108 1.BODRUM KiosK 7
109 1.BODRUM Kiosk 7
110 1.BODRUM KiOSK 7
111 1.BODRUM DEPO 3
112 1.BODRUM DEPO 52
13 1.BODRUM DEPO 7.5
114 1.BODRUM DEPO 8
15 1.BODRUM DEPO 12,6
116 1.BODRUM DEPO 7.6
117 1.BODRUM DEPO 7.4
118 1.BODRUM DEPO 7.2
119 1.BODRUM DEPO 7
120 1.BODRUM DEPO 7.7
121 1.BODRUM DEPO 10,3
122 1.BODRUM DEPO 6,4
123 1.BODRUM DEPO é
124 1.BODRUM DEPO 23,2
125 1.BODRUM DEPO 6,7
126 1.BODRUM DEPO 8.7
127 1.BODRUM DEPO 56
128 1.BODRUM DEPO 53
129 1.BODRUM DEPO 5
130 1.BODRUM DEPO 52
131 1.BODRUM DEPO 6
132 1.BODRUM DEPO 33
133 1.BODRUM DEPO 3
134 1.BODRUM DEPO 3,5
135 1.BODRUM DEPO 9,9
136 1.BODRUM DEPO 9.8
137 1.BODRUM DEPO 6
138 1.BODRUM DEPO 57
139 1.BODRUM DEPO 9,1
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140 1.BODRUM DEPO 14,4
141 1.BODRUM DEPO 11,6
142 1.BODRUM DEPO 8.1

143 1.BODRUM DEPO 6

144 1.BODRUM DEPO 6

145 1.BODRUM DEPO 59
146 1.BODRUM DEPO 7,1

147 1.BODRUM DEPO 83
148 1.BODRUM DEPO 5.7
149 1.BODRUM DEPO 57
150 1.BODRUM DEPO 5,6
151 1.BODRUM DEPO 6,6
152 1.BODRUM DEPO 8.4
153 1.BODRUM DEPO 7.7
154 1.BODRUM DEPO 52
155 1.BODRUM DEPO 7.1

156 1.BODRUM DEPO 2.8
157 1.BODRUM DEPO 52
158 1.BODRUM DEPO 51

159 1.BODRUM DEPO 51
160 1.BODRUM DEPO 6,5
161 1.BODRUM DEPO 6,7
162 1.BODRUM DEPO 5

163 1.BODRUM DEPO 5

164 1.BODRUM DEPO 5

165 1.BODRUM DEPO 63
166 1.BODRUM DEPO 6,6
167 1.BODRUM DEPO 5

168 1.BODRUM DEPO 4,9
169 1.BODRUM DEPO 4,9
170 1.BODRUM DEPO 6,2
171 1.BODRUM DEPO 7.4
172 1.BODRUM DEPO 5,5
173 1.BODRUM DEPO 52
174 1.BODRUM DEPO 4,9
175 1.BODRUM DEPO 6,5
176 1.BODRUM DEPO 2.5
177 1.BODRUM DEPO 7.3
178 1.BODRUM DEPO 7,1
179 1.BODRUM DEPO 7,6
180 1.BODRUM DEPO 8,1
181 1.BODRUM DEPO 7.5
182 1.BODRUM DEPO 4,4
183 1.BODRUM DEPO 3.8
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184 1.BODRUM DEPO 8.1

185 1.BODRUM DEPO 6,8
186 1.BODRUM DEPO 8.5
187 1.BODRUM DEPO 12,8
188 1.BODRUM DEPO 15,8
189 1.BODRUM DEPO 12,5
190 1.BODRUM DEPO 9.4
191 1.BODRUM DEPO 4,5
192 1.BODRUM DEPO 4,9
193 1.BODRUM DEPO 6,2
194 1.BODRUM DEPO 7.4
195 1.BODRUM DEPO 8

196 1.BODRUM DEPO 58
197 1.BODRUM DEPO 4,5
198 1.BODRUM DEPO 38
199 1.BODRUM DEPO 3.8
200 1.BODRUM DEPO 4

201 1.BODRUM DEPO 6,2
202 1.BODRUM DEPO 3.8
203 1.BODRUM DEPO 6,4
204 1.BODRUM DEPO 13,4
205 1.BODRUM DEPO 12,4
206 1.BODRUM DEPO 13,7
207 1.BODRUM DEPO 13,8
208 1.BODRUM DEPO 14,5
209 1.BODRUM DEPO 15,4
210 1.BODRUM DEPO 6,3
211 1.BODRUM DEPO 63
212 1.BODRUM DEPO 10
213 1.BODRUM DEPO 8.4
214 1.BODRUM DEPO 6,6
215 1.BODRUM DEPO 54
216 1.BODRUM DEPO 59
217 1.BODRUM DEPO 5,6
218 1.BODRUM DEPO 53
219 1.BODRUM DEPO 5,3
220 1.BODRUM DEPO 4,7
221 1.BODRUM DEPO 5,4
222 1.BODRUM DEPO 55
223 1.BODRUM DEPO 4,1
224 1.BODRUM DEPO 4,7
225 1.BODRUM DEPO 4,7
226 1.BODRUM DEPO 5

227 1.BODRUM OEPO 4,8
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228 1.BODRUM DEPO 4,8
229 1.BODRUM DEPO 4,8
230 1.BODRUM DEPO 4,3
231 1.BODRUM DEPO 7.4
232 1.BODRUM DEPO 7.5
233 1.BODRUM DEPO 8.9
234 1.BODRUM DEPO 82
235 1.BODRUM DEPO 4,6
236 1.BODRUM DEPO 55
237 1.BODRUM DEPO 8.7
238 1.BODRUM DEPO 10,1
239 1.BODRUM DEPO 3.6
240 1.BODRUM DEPO 3.6
241 1.BODRUM DEPO 3.6
242 1.BODRUM DEPO 3.6
243 1.BODRUM DEPO 3.6
244 1.BODRUM DEPO 3.6
245 1.BODRUM DEPO 3.6
246 1.BODRUM DEPO 3.6
247 1.BODRUM DEPO 3.6
248 1.BODRUM DEPO 3,6
249 1.BODRUM DEPO 7.5
250 1.BODRUM DEPO 3.7
251 1.BODRUM DEPO 4

252 1.BODRUM DEPO 6.7
253 1.BODRUM DEPO 79
254 1.BODRUM DEPO 14
255 1.BODRUM DEPO 14
256 1.BODRUM DEPO 14
257 1.BODRUM DEPO 37
258 1.BODRUM DEPO 6,8
259 1.BODRUM DEPO 6,8
260 1.BODRUM DEPO 6,7
261 1.BODRUM DEPO 6

262 1.BODRUM DEPO 7,6
263 1.BODRUM DEPO 6

264 1.BODRUM DEPO 4,1
265 1.BODRUM DEPO 4,5
266 1.BODRUM DEPO 3.7
267 1.BODRUM DEPO 4

268 1.BODRUM DEPO 3.9
269 1.BODRUM DEPO 4,1
270 1.BODRUM DEPO 4,7
271 1.BODRUM DEPO 5
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272 1.BODRUM DEPO 51

273 1.BODRUM DEPO 4.8

274 1.BODRUM DEPO 4.8

275 1.BODRUM DEPO 53

276 1.BODRUM DEPO 51

277 1.BODRUM DEPO 4,4

278 1. BODRUM DEPO 56

279 1.BODRUM DEPO 57

280 1.BODRUM DEPO 53

281 1.BODRUM DEPO 53

282 1.BODRUM DEPO 6,1

283 ZEMIN DUKKAN 142,2

284 ZEMIN DUKKAN 179,3

285 ZEMIN DUKKAN 240,1

286 ZEMIN DUKKAN 2429

287 ZEMIN DUKKAN 100,4

288 ZEMIN DUKKAN 27

289 ZEMIN DUKKAN 39,7

290 ZEMIN DUKKAN 152,3
i ASMA KATLI

291 ZEMIN DUKKAN 232,7
: ASMA KATLI

292 ZEMIN DOKKAN 195,5

293 ZEMIN DUKKAN 60,9

294 ZEMIN DUKKAN 89,9
. ASMA KATL!

295 ZEMIN DUKKAN 878,9

296 ZEMIN DUKKAN 41,5

297 ZEMIN DUKKAN 81,9

298 ZEMIN DUKKAN 73,3
g ASMA KATLI

299 ZEMIN DOKKAN 195,7
7 ASMA KATLI

300 ZEMIN DOKKAN 143,3

ZEMIN,ASMA,1,2,3 IKi ASMA KATI

cY VE OLAN DORT KATLI B-Aesue
g ASMA KATLI

302 ZEMIN SRR 134,4
i ASMA KATLI

303 ZEMIN DUKKAN 488,3
. ASMA KATLI

304 ZEMIN DUKKAN 175,4
. ASMA KATLI

305 ZEMIN DUKKAN 245,7
i ASMA KATLI

306 ZEMIN DUKKAN 582,5
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307 ZEMIN DUKKAN 93,2
308 ZEMIN DUKKAN 80,2
309 ZEMIN DUKKAN 83,4
310 ZEMIN ASD"."U’QK&A,J“ 151,6
311 ZEMIN DUKKAN 89,6
312 ZEMIN DUKKAN 170,1
313 ZEMIN DUKKAN 249,7
314 ZEMIN A%%’K‘K';AJ“ 196,2
315 ZEMIN DUKKAN 42,7
316 ZEMIN DUKKAN 83,1
317 ZEMIN DUKKAN 79.3
318 ZEMIN DUKKAN 109,8
319 ZEMIN DUKKAN 99.5
320 ZEMIN DUKKAN 108,3
321 ZEMIN DUKKAN 110
322 ZEMIN DUKKAN 60,2
323 ZEMIN DUKKAN 120,6
324 ZEMIN DUKKAN 37.4
325 ZEMIN DUKKAN 81,3
326 ZEMIN DUKKAN 230,3
327 ZEMIN DUKKAN 11,4
328 ZEMIN DUKKAN 26,5
329 ZEMIN DUKKAN 34,6
330 ZEMIN DUKKAN 116,6
331 ZEMIN DUKKAN 97.9
332 ZEMIN DUKKAN 73,4
333 ZEMIN DUKKAN 109.5
334 ZEMIN DUKKAN 100,6
335 ZEMIN DUKKAN 1123
336 ZEMIN DUKKAN 85,5
337 ZEMIN DUKKAN 42,1
338 ZEMIN DUKKAN 83,5
339 ZEMIN ASBMUQKTJ o 914
340 ZEMIN ASDMU?K%J g 212,9
341 ZEMIN DUKKAN 232,7
342 ZEMIN DUKKAN 148,4
343 ZEMIN DUKKAN 193,2
344 ZEMIN DUKKAN 195,4
345 ZEMIN DUKKAN 1471
346 ZEMIN DUKKAN 1521,3
347 ZEMIN DUKKAN 562,5
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348 ZEMIN DUKKAN 559.8
349 ZEMIN DUKKAN 1393,7
350 ZEMIN DUKKAN 281,1
351 ZEMIN DUKKAN 230,2
352 ZEMIN Kiosk 7
353 ZEMIN Kiosk 12
354 ZEMIN KIOSK 7
355 ZEMIN KiOSK é
356 ZEMIN KiOSK 12
357 ZEMIN KiOsK é
358 1.NORMAL DUKKAN 127.9
359 1.NORMAL DUKKAN 146,9
360 1.NORMAL DUKKAN 221,5
361 1.NORMAL DUKKAN 178,4
362 1.NORMAL DUKKAN 2721
363 1.NORMAL DUKKAN 52,5
364 1.NORMAL DUKKAN 133,4
365 1.NORMAL DUKKAN 202
366 1.NORMAL DUKKAN 204,3
367 1.NORMAL DUKKAN 267.8
368 1.NORMAL DUKKAN 66,8
369 1.NORMAL DUKKAN 66,4
370 1.NORMAL DUKKAN 255,3
371 1.NORMAL DUKKAN 889,3
372 1.NORMAL DUKKAN 898,4
373 1.NORMAL DUKKAN 68,5
374 1.NORMAL DUKKAN 73
375 1.NORMAL DUKKAN 62,1
376 1.NORMAL DUKKAN 54,5
377 T.NORMAL DUKKAN 484,4
378 1.NORMAL DUKKAN 1717
379 1.NORMAL DUKKAN 380,7
380 1.NORMAL DUKKAN 76,2
381 1.NORMAL DUKKAN 50,3
382 1.NORMAL DUKKAN 43
383 1.NORMAL DUKKAN 64,3
384 1.NORMAL DUKKAN 138
385 1.NORMAL DUKKAN 133,4
386 1.NORMAL DUKKAN 129,6
387 1.NORMAL DUKKAN 123
388 1.NORMAL DUKKAN 51,7
389 1.NORMAL DUKKAN 134,6
390 1.NORMAL DUKKAN 41,8
391 1.NORMAL DUKKAN 38,9
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392 1.NORMAL DUKKAN 50,6
393 1.NORMAL DUKKAN 57.8
394 1.NORMAL DUKKAN 40,2
395 1.NORMAL DUKKAN 37.5
396 1.NORMAL DUKKAN 43,1
397 1.NORMAL DUKKAN 161,6
398 1.NORMAL DUKKAN 32,9
399 1.NORMAL DUKKAN 32,9
400 1.NORMAL DUKKAN 1574
401 1.NORMAL DUKKAN 166
402 1.NORMAL DUKKAN 172.7
403 1.NORMAL DUKKAN 41,5
404 1.NORMAL DUKKAN 70,7
405 1.NORMAL DUKKAN 50,4
406 1.NORMAL DUKKAN 42,2
407 1.NORMAL DUKKAN 2159
408 1.NORMAL DUKKAN 1478
409 1.NORMAL DUKKAN 173,4
410 1.NORMAL DUKKAN 201,1
411 1.NORMAL DUKKAN 160,3
412 1.NORMAL DUKKAN 184,2
413 1.NORMAL DUKKAN 182,3
414 1.NORMAL DUKKAN 134,9
415 1.NORMAL DUKKAN 140,9
416 1.NORMAL DUKKAN 176,3
417 1.NORMAL DUKKAN 168,3
418 1.NORMAL DUKKAN 122,9
419 1.NORMAL DUKKAN 549.3
420 1.NORMAL DUKKAN 169,7
421 1.NORMAL DUKKAN 105,3
422 1.NORMAL DUKKAN 86,3
423 1.NORMAL DUKKAN 123,9
424 1.NORMAL DUKKAN 157,4
425 1.NORMAL DUKKAN 1591
426 1. NORMAL VE 2. AEMU*K\K';AJ U 684,7
427 1.NORMAL DUKKAN 68,4
428 1. NORMAL VE 2. TERASL.LJ'K%&LEKS 320,3
429 1.NORMAL DUKKAN 62,2
430 1.NORMAL DUKKAN 68,7
431 1. NORMAL VE 2. TERASG'&XELEKS 305,1
432 1.NORMAL DUKKAN 68,1
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433 1. NORMAL VE 2. ASDMU‘K\K'X?J B 508,3
434 1.NORMAL DUKKAN 220,2
435 1.NORMAL DUKKAN 154,9
436 1.NORMAL DUKKAN 157,3
437 1.NORMAL DUKKAN 124,5
438 1.NORMAL DUKKAN 86,5
439 1.NORMAL DUKKAN 105,5
440 1.NORMAL DUKKAN 773,9
441 1.NORMAL DUKKAN 198,4
442 2.NORMAL ASD“["JQK'?J o 823,5
443 2.NORMAL DUKKAN 129,4
444 2.NORMAL DUKKAN 268,6
445 2.NORMAL AE"S’Q&J“ 47,9
446 2.NORMAL ASD"G’QK'% g 133
447 2.NORMAL DUKKAN 260,1
448 2 NORMAL A[SDMU‘K\KT,I U 146,4
449 2.NORMAL DUKKAN 140,6
450 2.NORMAL DUKKAN 24,7
451 2.NORMAL DUKKAN 24,7
452 2.NORMAL DUKKAN 357
453 2.NORMAL DUKKAN 208,7
454 2.NORMAL DUKKAN 12,1
455 2.NORMAL DUKKAN 133,1
456 2.NORMAL DUKKAN 468
457 2.NORMAL DUKKAN 71,1
458 2.NORMAL DUKKAN 89,5
459 2.NORMAL DUKKAN 77.5
460 2.NORMAL DUKKAN 156,2
461 2.NORMAL DUKKAN 82,4
462 2.NORMAL DUKKAN 48
463 2.NORMAL KiOSK 9
464 2.NORMAL KiOsK 9
465 2.NORMAL DUKKAN 48
466 2.NORMAL DUKKAN 84
467 2.NORMAL DUKKAN 79,2
468 2.NORMAL DUKKAN 92,3
469 2.NORMAL DUKKAN 11,3
470 2.NORMAL DUKKAN 139
471 2.NORMAL DUKKAN 46,5
472 2.NORMAL DUKKAN 174,1
473 2.NORMAL DUKKAN 159,9
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474 2.NORMAL DUKKAN 69,5
475 2.NORMAL DUKKAN 45
476 2.NORMAL DUKKAN 45,3
477 2.NORMAL DUKKAN 62,8
478 2.NORMAL DUKKAN 77.2
479 2.NORMAL DUKKAN 153,9
480 2.NORMAL DUKKAN 77
481 2.NORMAL DUKKAN 93,5
482 2.NORMAL DUKKAN 109.2
483 2.NORMAL DUKKAN 50,2
484 2.NORMAL DUKKAN 33.8
485 2.NORMAL DUKKAN 11,9
486 2.NORMAL DUKKAN 20,2
487 2.NORMAL DUKKAN 23
488 2.NORMAL DUKKAN 757
489 2.NORMAL DUKKAN 197.4
490 2.NORMAL DUKKAN 66,6
491 2.NORMAL DUKKAN 152,5
492 2.NORMAL DUKKAN 124
493 2.NORMAL DUKKAN 169.8
494 2.NORMAL DUKKAN 74,6
495 2.NORMAL DUKKAN 66,1
496 2.NORMAL DUKKAN 47,3
497 2.NORMAL DUKKAN 36,3
498 ZNORMALVE e, 1.768,60
499 2.NORMAL DUKKAN 217.9
500 2.NORMAL KIOSK 9
501 2.NORMAL KiOSK 9
502 2.NORMAL DUKKAN 75.3
503 2.NORMAL DUKKAN 75,6
504 2.NORMAL DUKKAN 148,9
505 2.NORMAL DUKKAN 156,4
506 2.NORMAL DUKKAN 159,4
507 2.NORMAL DUKKAN 183,4
508 2.NORMAL DUKKAN 180
509 2.NORMAL DUKKAN 136,2
510 2.NORMAL DUKKAN 145,5
511 2.NORMAL DUKKAN 124,9
512 2.NORMAL DUKKAN 164,4
513 2.NORMAL DUKKAN 188,8
514 2.NORMAL DUKKAN 447 4
515 2.NORMAL DUKKAN 232,3
516 2.NORMAL DUKKAN 94,3
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517 2.NORMAL DUKKAN 81,3
518 2 NORMAL DUKKAN 175,4
519 2 NORMAL DUKKAN 231,6
520 2 NORMAL DUKKAN 565,1
521 2.NORMAL DUKKAN 500,2
522 2 NORMAL DUKKAN 191,5
523 2 NORMAL DUKKAN 196,3
524 3.NORMAL DUKKAN 263
525 3.NORMAL DUKKAN 263
526 3.NORMAL DUKKAN 203,5
527 3.NORMAL ASS'}’LIAEmT“ 6.368,70
528 3.NORMAL As""é :LA(;EISERG' 772.8

11. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir milkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve de§erlemesi yapilan milkii en ylksek dederine ulastiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yuksek
verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem
de fiziki olarak mimkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikh olarak nigin mimkin
oldugunun dedgerleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya
birkag kullanimin olasi oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler.
Diger testlerle birlikte en yiliksek degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi
kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazlarin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bdlgenin
gelisim potansiyeli dikkate alindiginda AVM olarak kullanimin devam etmesinin en uygun

kullanim sekli oldudu disindimektedir.
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12. DEGERLENDIRME

Aligveris merkezinin degerine etki eden &ézet faktorler :
Giiclii Yonler
e Ana gayrimenkulliin ana ulasim arterlerine cepheli olmasi,

o Kara, demir ve deniz toplu tasima araglan ile kolay erisilebilir konumda yer almasi,
e Migsteri celbi ve reklam kabiliyeti,

o Konu A.V.M.'deki magaza karmasindaki gesitliligin yliksek olmasi,

e Ana gayrimenkulln farkh kullanim fonksiyonlarina sahip olmasi,

e Ulasim imkanlarinin kolayhidi,

e Marka degeri,

o Ust gelir gruplar tarafindan tercih edilen elit bir bélgede konumlanmasi,
e Tamamlanmis alt yap:,

o Ingsai kalitesinin yiiksek olmasi,

o Kat miilkiyetine gecilmis olmasi,

e Ziyaretgi sayisi yliksek olan bir AVM olmasi.

e Konumlu oldugu parselin mevcut imar durumu.

Zayif Yonler
e Hasanpasa ve Fikirtepe bélgelerinde hayata gegen ve ingsaatlari devam eden Kentsel
Dénlisim Projeleri sebebiyle 6zellikle sabah ve aksam saatlerinde ana arterierde
olusan trafik yogunlugu,
e Hasanpasa ve Fikirtepe Mahallelerinde devam eden Kentsel Dénlsim projeleri

dolayisi ile sosyo-ekonomik ve fiziki mekanda olumsuz etkilerin bulunmasi.

Firsatlar
e D-100 ve 0-1 Karayollarina cepheli konumdaki biiyiik 6lgekli tek karma proje olmasi,
e Metro cikisi bulunmasi/metrobiis duraklarina yakinlidi sebebiyle AVM’ye ulasimin
kolay olmasi,
e Ozellikle kentsel dénisiimin hizlanmasiyla bdigede daha modern yapilarin insa
ediliyor olmasi,
e Hasanpasa ve Fikirtepe Mahalleleri'nde devam eden Kentsel Donlisim projelerinin

tamamlanmasi ile hedeflenen AVM ziyaretgi yogunlugunun artma potansiyeli.

Tehditler
¢ Ekonomide ve buna bagli olarak gayrimenkul sektériinde yasanan durgunluk,
o Bélgede son dénemde hayata gegirilen benzer nitelikli projelerin yaratmis oldugu
rekabet ortamu,
e Son dénemde doéviz kurunda ve faizlerde yasanan artislar.
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13. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) degerlerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan
yontemlerle saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrnntili olarak verilmistir.

Tasinmazlarin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmigtir.

13.1. Ikame Maliyet Yaklagimi
13.2. Emsal Kargilagtirma Yontemi

13.3. Indirgenmis Nakit Akimlar Yéntemi

13.1.Ikame Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde tasinmazlarin arsa ve insai degeri olmak Uzere iki bileseni esas
tutulmak suretiyle dederler ayr ayrn tespit edilmekte ve tasinmazlarin degeri bu
bilesenlerin toplami olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu degerler arsa ve ingai yatirimlarin ayri
ayri satigina esas olmayip toplam degere ulagmak i¢in belirlenen fiktif biiyiikliiklerdir.)

Ancak tasinmazin yer aldi§) bdlgenin Istanbul’'un en tercih edilen semtlerinden biri
olmasi, gayrimenkullerin yliksek kar oranlan ile alinip satilmasi, gayrimenkul rayiglerinin
her donemde ylksek seyretmesi ve bos arsalarin azhidi sebepleriyle emsal tutulabilecek
satilik arsa bulunamamistir.

Ayrica Akasya Acibadem Kompleksi biinyesinde yer alan ve miilkiyeti AKIS GYO’'na
ait 528 adet bagimsiz bélim rapora konu edilmektedir. Karma nitelikte olan bu projenin
tamami ekspertize konu edilmediginden ikame maliyet ydnteminin uygulanmasinda
zorluklar ortaya gikmaktadir.

Bu sebeplerle iIkame Maliyet Yaklasimi yoénteminin saghkh sekilde

uygulanmasi miimkiin olmamistir.
13.2.Emsal Karsilagtirma Yaklasimi

Bu ybntemde, tasinmazlarin c¢evresinde pazara ¢ikaniimis veya yakin dénemde
satilmig/kiraya verilmis benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastinlmis ve pazar
degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu
gayrimenkuller igin fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani biyukligl, manzara, ingai kalite, konfor ve
teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastirnimis; yani sira ofisimizdeki mevcut

bilgilerden faydalanilmistir.
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Istanbul genelinde vyapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde

bulunulmustur.

PROFILO AVM (SisSLi)

BRUT KULLANIM ALANI: 117.000 m?
KIRALANABILIR ALAN: 48.700 m?
ARSA YUZOLGCUMU: 75.000 m2
SATIS YILI: 2014

SATIS DEGERI: 150.000.000,-USD

Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi'nde yer alan 75.000 m? yizélglimii arsa lzerinde,
toplam 117.000 m2 insaat alanina ve 48.700 m2 kiralanabilir/satilabilir alana sahip
Profilo A.V.M. 2014 Nisan ayinda 150.000.000 USD bedel ile satisa c¢ikmistir.
(Satilabilir/Kiralanabilir Alan Birim Satis Degeri= 3.080 USD/m?2)

M1 MEYDAN AVM (UMRANIYE)

BRUT KULLANIM ALANI: 128.000 m?

KIRALANABILIR ALAN: 14.500 m*

ARSA YUZOLGCUMU: 70.000 m?2

SATIS YILI: 2013

SATIS DEGERI: 177.982.578,-USD

Umraniye Ilcesi'nde yer alan 70.000 m?2 yiizélclimlii arsa tzerinde, toplam 128.000 m?2
insaat alanina ve 14.500 m?2 kiralanabilir/satilabilir alana sahip M1 Meydan A.V.M.
2013 Temmuz ay! igerisinde Giilaylar Grup’a 177.982.578 USD bedel ile satiimistir,
(Emsal tasinmazin satis degeri T.C.M.B. Temmuz 2013 ddviz alig kuru esas alinarak
USD para birimine gevrilmistir. 1 EURO=2,3126 TL, 1 USD=1,7736 TL)
(Satilabilir/Kiralanabilir Alan Birim Satis Dederi= 12.275 USD/m?2)
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HiSTORIA AVM (FATIH)

BRUT KULLANIM ALANI: 51.440 m?

KIRALANABILIR ALAN: 20.000 m?

ARSA YUZOLGCUMU: 6.468 m?

SATIS YILI: 2012

SATIS DEGERI: 110.000.000,-TL

Fatih Ilcesi’'nde yer alan 6.468 m?2 yiizélgimlii arsa (zerinde, toplam 51.440 m2 insaat
alanina ve 20.000 m2 kiralanabilir/satilabilir alana sahip Historia A.V.M.’'nin %50
hissesi 2012 Eylll ayinda 110.000.000 TL bedel ile Ensar Vakfina satilmistir. (Emsal
tasinmazin satis degeri T.C.M.B. Eyliil 2012 ddéviz alis kuru esas alinarak USD para
birimine c¢evrilmistir. 1 USD=1,8092 TL) (Satilabilir/Kiralanabilir Alan Birim Satis
Dederi= 3.040 USD/m?2)

OLivViUM OUTLET CENTER (ZEYTINBURNU)

BRUT KULLANIM ALANI: ---

KIRALANABILIR ALAN: 34.000 m?

ARSA YUZOLCUMO: 24.868,72 m2

SATIS YILI: 2011

SATIS DEGERI: 140.000.000,-USD

Zeytinburnu Ilgesi’nde yer alan 34.000 m?2 kiralanabilir/satilabilir alana sahip Olivium
Outlet Center 2011 vyili igerisinde 140.000.000 USD bedel ile satiimistir.
(Satilabilir/Kiralanabilir Alan Birim Satis Dederi= 4.118 USD/m?2)
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CAROUSEL AVM (BAKIRKOY)

BRUT KULLANIM ALANI: ---

KIRALANABILIR ALAN: 59.306 m?

ARSA YUZOLCUMU: 13.178,92 m2

SATIS YILI: 2012

SATIS DEGERI: 200.000.000,-EURO

Bakirkdy Ilcesi‘nde yer alan 59.306 m2 kiralanabilir/satilabilir alana sahip Carousel
A.V.M. 2012 yi Temmuz ayi igerisinde 200.000.000 Euro bedel ile satilmigtir. (Emsal
tasinmazin satis degeri T.C.M.B. Temmuz 2012 ddviz alis kuru esas alinarak USD para
birimine gevrilmistir. 1 USD=1,793 TL, 1 EURO=2,2552 TL ) (Satilabilir/Kiralanabilir
Alan Birim Satis Dederi= 4.242 USD/m?2)

METROPORT AVM (ZEYTINBURNU)

BRUT KULLANIM ALANI: ---

KIRALANABILIR ALAN: 16.500 m*

ARSA YUZOLCUMU: 15.501 m2

SATIS YILI: 2011

SATIS DEGERI: 120.000.000,-TL

Bahcelievler ilgesinde yer alan 16.500 m2 kiralanabilir/satilabilir alana sahip Metroport
A.V.M. 2011 Ekim ayinda 120.000.000 TL bedel ile satisa ¢ikmistir. (Emsal taginmazin
satis dederi T.C.M.B. Ekim 2011 doéviz alis kuru esas alinarak USD para birimine
gevrilmistir. 1 USD=1,54 TL) Satilabilir/Kiralanabilir Alan Birim Satis (Degeri= 4.723
USD/m?2)
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Emsal Analizi:

Tablo-1 Emsal AVM verilerinin bugiine getirilmesi

Emsal AVM 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Profilo 3.080 3.157 3.236 3.317 3.357
M1 Meydan 12.275 12.582 12.896 13.219 13.549 13.712
Historia 3.040 3.116 3.194 3.274 3.356 3.440 3.481
Olivium 4.118| 4.221 4.326 4.434 4.545 4.658 4.774 4.832
Carousel 4.242 4.348 4.456 4,567 4.681 4,798 4.856
Metroport 4.723| 4.841 4.962 5.086 5.213 5.343 5.477 5.542
Ortalama Birim Satig Degeri (USD) 5.963

e Akasya AVM konumu itibariyle emsal AVM’ler ile esdeder arsa birim dederine sahiptir.
Ayrica rapor konusu Akasya AVM'nin kiralanabilir alani ise emsallerden daha fazladir.
Ancak emsallerden daha yeni olmasi, nitelikli/elit bir proje igerisinde yer almasi, ulasim
kabiliyetinin ylksek ve ¢ok gesitli olmasi ve 6zellikle biinyesinde Diinya markalarinin yer
almasi sebepleriyle emsallere gore birim dederinin daha yliksek olacagi kanaatindeyiz.

e Emsal AVM verilerinin bugiine getiriimesi sonucunda ortalama birim satis dederi
5.963,-USD olarak hesaplanmistir. Yukarida belirtilen Ustiinliikleri sebebiyle m? birim
deder yaklasik ylzde 15 mertebesinde arttinimistir. Buna godre Akasya AVM igin
kiralanabilir alani Gzerinden m? birim fiyati 5.963 x 1,15 = 6.857,-USD olarak

hesaplanmigtir.

Ulasilan Sonu¢ - AVM 528 Adet Bagimsiz Boliim

Akasya AVM igin Emsal Karsilastirma Yaklasimi bashgdi altinda verilen piyasa
arastirmalarindan hareketle, benzer oOzellikler tasiyan AVM’ler dikkate alinarak
belirlenmistir.

Buna gore tasinmazin kiralanabilir alani dikkate alinarak degeri :

88.861,56 m? x 36.140 TL/m? (*) = 3.211.000.000,-TL olarak belirlenmistir.

(*)31.12.2018 tarihi itibariyle 1 USD = 5,2704 TL’dir.
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13.3. Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu yaklasimda, Dodrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en
6énemli 6rnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirilan iki yéntem
kullaniimaktadir. Rapor konusu tasinmazlar siirekli gelir getiren mulkler olmalar sebebiyle
deger tespitinde Indirgenmis Nakit Akimlari Analizi ydntemi kullaniimigtir.

Bu yontem, tasinmaz dederinin gayrimenkuliin gelecek yillarda Uretecegdi serbest
(vergi sonrasi) nakit akimlarinin bugtinkt dederlerinin toplamina esit olacagdi esasina dayali
olup genellikle uzun dénemli projeksiyonlari kapsamaktadir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektériin ve taginmazin
tasidig risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmekte ve gayrimenkulin
bugiinkii dederi hesaplanmaktadir. Bu deder tasinmazin, mevcut piyasa kosullarindan

bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) degeridir.

Varsayimlar :

Reel iskonto Orami ve Yillik Enflasyon Tahminleri:

Reel iskonto orani, 2018 yil sonu enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz oranlari,
orta-uzun vadeli Hazine Bonosu faiz oranlar1 dikkate alinarak 2018 yili i¢in TL bazinda % 27
olarak belirlenmis olup 2019 yili ve sonrasi i¢in reel iskonto oranlari, Merkez Bankasi

Enflasyon tahminlerinden hareketle tahmini enflasyon oranin % 8 tizerinde alinmigtir.

Kira Gelirleri ve Doluluk Oranlar :

GYO yetkililerinden temin edilen aligveris merkezinin 10 aylik gerceklesen gelirleri (kiralama
gelirleri ve diger gelirler olmak lizere 2 ana baslik altinda) asagida tablo halinde sunulmustur.
(10 aylik gerceklesen gelirler TL bazinda olup AVM’nin kiralamalarda baz aldig1 para birimi
de TL’dir) AVM’nin 2018 yili doluluk orani ortalama % 97,46 olarak ger¢eklesmistir.
Hesaplamalarda gelirler % 100 doluluk oranina gore alinmig ve ancak doluluk orani 2019 yili

ve takip eden yillarda % 97,50 mertebesinde kabul edilmistir.
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2019 Yih Tahmini -
0,
GELIRLER (TL) 10/Ryltk 1ZAvIk %100 doluluk | =/, 1) doluluk
Gergeklesme Tahmini orani itibariyle BT

orani itibariyle
KIRALAMA GELIRLERI 201.201.422 | 241.441.706 247.734.154 299.000.000
DIGER GELIRLER 2.890.742 3.468.890 3.559.296 4.000.000
TOPLAM 204.092.164 | 244.910.596 251.293.450 303.000.000

2019 yili Kira ve diger gelirlerinde yaklasik ortalama % 21 mertebesinde artis olacag:
Ongorillmiis, takip eden yillarda ise tahmini enflasyon orami kadar artacagi varsayilmistir.
Ayrica iicretsiz olan AVM otoparki yakin donemde parali hale gelmis olup daha &Once

varolmayan ilave bir gelir yaratilacaktir.

Giderler :

GYO yetkililerinden temin edilen 10 aylik ger¢eklesmelere gore 2018 yil1 toplam gideri
40.831.224,-TL olarak belirlenmistir. Giderlerin 2019 yilinda % 22 mertebesinde artacagi
ongoriilmiis ve 2019 yili i¢in tahmini gider 50.000.000,-TL alinmgtir. 2020 ve sonrasinda ise
tahmini enflasyon orami mertebesinde artacagi varsayilmistir. Giderlere bakim-onarim ve

yenileme masraflart da dahildir.

Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi orami 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ozet olarak :
Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris ¢ikislar ile sayfa 54°de yer
alan indirgenmis nakit akimlar1 tablosundan da goriilecegi tizere Akasya Aligveris Merkezi’nin

31.12.2018 itibariyle finansal degeri yaklasik 3.331.000.000,-TL olarak bulunmugtur.
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14. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI
14.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuclarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin

Aciklamasi
Gorilecegi Uzere kullanilmasi mimkin olan iki yontemle bulunan degerler

birbirlerine yakindr.

AKASYA AVM iCiN FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN
KARSILASTIRMASI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 3.211.000.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIM!I 3.331.000.000

Ancak tesisin siirekli gelir getirici bir ticari isletme olmasi dikkate alinarak
nihai deger igin gelir yontemiyle bulunan bedelin alinmasi uygun goriilmiis ve

tasinmazin degeri 3.331.000.000,-TL olarak belirlenmistir.

14.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Gelir ydnteminde de belirtildigi (izere AVM’nin 2018 yili igin % 100 doluluk oranina
gore tahmini kiralama geliri 247.724.911 TL mertebesindedir. AVM'nin doluluk orani
% 97,46 mertebesinde olup 2018 yili kira dederi 241.441.706 TL olarak hesaplanmistir.

14.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konu taginmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

14.4. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri

ve Varsayimlar

Degerleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

14.5. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden

Verilmediklerinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.
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14.6. Miisterek veya boéliinmiis kisimlarin degerleme analizi
Dederlemeye konu taginmazlar Akasya AVM'de yer alan 528 bagimsiz bélim olup
dederlemede tasinmazin ortak alanlar dahil ruhsata esas toplam kullanim alani ve AKiS

GYO yénetiminden edinilen kiralanabilir alanlar dikkate alinmistir.,

14.7. Hasillat Paylasimi veya kat karsihigi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi ya da kat karsilhidi yontemleri kullaniimamistir.

14.8. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getirilmedigi ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig:

Akasya Aligverig Merkezi tamamlanmig ve 15.02.2015 tarihi itibariyle kat milkiyetine

gegmistir. Taginmazin yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.

14.9. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakhklart Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i portféyiinde
“Bina” baghg: altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati cergevesinde herhangi bir
engel bulunmamaktadir.

Bagimsiz bélimler lzerinde yer alan ipotek, Mayis 2013 tarihli GYO teblidinin 30.
Maddesi uyarinca, yatirim igin kredi temini amaciyla kullanilmis oldugundan kanaatimizce

portféyde yer almasinda herhangi bir engel teskil etmemektedir.
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15. SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen Akasya AVM biinyesinde yer alan 528 adet bagimsiz
béliimiin yerinde ve projeleri lizerinde yapilan incelemeleri sonucunda, konumlanna, mimari ve
ingai 6zelliklerine ve emsal teskil eden komplekslerde yapilan piyasa rayi¢ arastirmalarina gére

arsa paylan dahil toplam degeri igin,
3.331.000.000,-TL (Ucmilyariigyiizotuzbirmilyon Tiirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(3.331.000.000,-TL + 5,2704 TL/USD (*) = 632.020.000,-USD)

(3.331.000.000,-TL + 6,0388 TL/Euro (*) = 551.600.000,-Euro)

(*) 31 Aralik 2018 tarihli TCMB déviz satig kurlart ; 1,-Euro = 6,0388 TL; 1,- USD = 5,2704 TL'dir.

Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Tasinmazin KDV dahil (%18) dederi 3.930.580.000,-TL dir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasast Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde ™“Bina” bashg: altinda vyer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

isbu rapor, AKIS Gayrimenkul ve Yatirnm Ortakhigi A.S.'nin talebi (izerine ve 2 (iki)
orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya gikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2018

(Ekspertiz tarihi: 26 Aralik 2018)
Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhk A

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERL

e Uydu Fotograflari VE DANISMANLIK A5,

e Fotograflar

e Proje resimleri

e Yapi Ruhsatlari ve Yapt Kullanma izin Belgesi
e [mar Durumu yazisi

e Bagimsiz boliim listesi
e Tapu suretleri (3 adet - 6rnek olarak - tamamu klasér halinde)

e Tapu kayit yazis1 (Bagimsiz boliimlerin tamam i¢in Tapu Miidiirliigii onayli)
e TAKBIS ¢iktis1 (3 adet - 5rnek olarak)

e Tapu Sicil Miidiirliigii Takyidat Yazisi

e Ipotek yazilari (2 adet)

e Degerleme uzmanlig lisans belgeleri

Kivan¢ KILVAN Uygar TOST

Sorumlu Degerlenfe Uzmani
(Lisans No;

LOTUS

58



