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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

AKiS Gayrimenkul Yatirim Ortakhig: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Sanayi Mahallesi, Atatirk Bulvari, 1655. Sokak, 383
ada 3 parsel, Akbati Alisveris ve Yasam Merkezi

Esenyurt / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

23 Haziran 2023 tarih ve 652 - 2023/029 no ile

DEGERLEME TARIiHi

30 Haziran 2023

MULKIYET HAKLARI

RAPOR TARIHI 07 Temmuz 2023
DEGERLENEN
G e an 487 bagimsiz bolimden olusan Akbati AVM
TASINMAZIN TURU
DEGERLENEN

Tam milkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Kapadik Mahallesi, 383
ada, 3 nolu parsel, A Blokta yer alan 487 adet
bagimsiz bélim (Bkz. Tapu Kayitlarr)

iIMAR DURUMU OzETI

Bkz. “Imar Durumu”

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 487 bagimsiz
bolimden olusan alisveris merkezinin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl icin ve
“Dedgerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

487 BAGIMSIZ BOLUMDEN OLUSAN AKBATI ALISVERIS VE
YASAM MERKEZININ TOPLAM DEGERi

3.939.000.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
M. KIVANGC KILVAN Uygar TOST
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 401681)

LOTUS

AKIS

GYO
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

AKIS Gayrimenkul Yatinnm Ortakhg: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

Sanayi Mahallesi, Atatlirk Bulvari, 1655. Sokak, 383
ada 3 parsel, Akbati Aligverig ve Yasam Merkezi
Esenyurt / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

23 Haziran 2023 tarih ve 652 - 2023/029 no ile

MUSTERI NO

652

RAPOR NO

2023/487

DEGERLEME TARIHi

30 Haziran 2023

RAPOR TARIHI

07 Temmuz 2023

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 487 badimsiz
bélimden olusan alisveris merkezinin pazar dederinin
tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl icin ve
“Dedgerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Uygar TOST - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 401681

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

Asadidaki tabloda sunulmustur.

RAPOR TARIHI 31.12.2019 30.07.2019 20.03.2019

RAPOR NUMARASI 2019/1722 2019/807 2019/164

M. Kivang KILVAN | M. Kivan¢ KILVAN | M. Kivang KILVAN

RAPORU (400114) (400114) (400114)

HAZIRLAYANLAR Engin AKDENIZ Engin AKDENIZ Engin AKDENIZ

(403030) (403030) (403030)

TAKDIR OLUNAN

DEGER (TL) (KDV 1.465.000.000 1.363.000.000 1.224.000.000

HARICQ)

- = 5
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S.

SIRKET MERKEZI

Istanbul

Gomec Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat 3/8-

SIRKET ADRESI 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 PIYASASI 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 SICiL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDiKiI SERMAYESI 1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESI

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

TELEFON NO

0212 393 01 00

FAKS NO

0212 393 01 02

KURULUS (TESCIL) TARIHI

22.11.2005

KAYITLI SERMAYE TAVANI

2.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

805.000.000 TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 44,65

FAALIYET KONUSU

Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi aracglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirrm yapmak ve
Esas Sozlesmesinde yer alan faaliyet alanlari.

LOTUS

AKIS

GYO
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2.
FIKRASI KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI
HAKKINDA AGIKLAMA

Bu rapor, asadida belirtilen teblig ve dizenlemelere goére hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslarn Hakkinda Tebligin
(III-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette

=

bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlar Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi’‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari

ile uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlar (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebiyle yukarida adresi
belirtilen ve sirket portféylinde yer alan gayrimenkulin Tirk Lirasi cinsinden pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Misteri tarafindan getirilmis herhangi bir

sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.

LOTUS AKiS

GYO—
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Uzerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tart ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi

pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve satici makul ve mantikl hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir slire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlarn lizerinden gergeklestirilmektedir.

LOTUS AKiS

GYO
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9. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

a.

LOTUS AKiS

Raporda yer alan goériis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirhdir. Tamu kisisel, tarafsiz ve ényargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.
Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve miulklere iliskin glincel veya
gelecede donlk hicbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya
da o6nyargisi bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuclanacak bir y6ne veya
onceden saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya
ya da sonraki bir olayin olusmasina bagli degildir.

Sirketimiz  dederlemeyi ahléki kural ve performans standartlarina gore
gercgeklestirmistir.

Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek
fiziksel degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin
raporda belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden &tird sorumluluk tasimaz.

Mulkan takdir edilen dederde dedisiklige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar,
zeminde ve binada yapilacak aletsel gdézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira
uygulama projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz
disindadir. Bu tir muhendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin

hicbir sorumluluk alinmaz.

GYO
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10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu Kayitlari

SAHIBI : Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
iLi : Istanbul

iLGESI : Esenyurt

MAHALLESI : Cinar

PAFTA NO : F21D19D3A

ADA NO : 383

PARSEL NO : 3

ANA GAYRIMENKULUN NITELIiGI : B.A.K. 2 Blok Bina 1 Blok Isyeri ve Arsasi (*)

ARSA ALANI : 50.838,04 m?
YEVMIYE NO : 38489
BLOK NO : A

TAPU TARIHI : 15.10.2012

(*) Kat mulkiyetine gecilmistir.
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10.2.Tapu Takyidati
Istanbul ili, Esenyurt Ilcesi Tapu Sicil Midirligi’nden AKIS GYO tarafindan bagimsiz
bolimlerin tamami icin alinan Tapu Sicil Midurligd onayh takyidat yazisina gore
tasinmazlar lzerinde mistereken asagidaki notlarin bulundugu gérilmistir. Rapor ekinde

ornek olarak bes bagimsiz bélime ait TAKBIS belgeleri mevcuttur.

Rehinler Boliimii(misterek):

e Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine, 1. Dereceden 26.10.2020 tarih ve 80745
yevmiye no ile 57.723.014 USD tutarinda ipotek serhi.

e Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine, 2. Dereceden 18.05.2022 tarih ve 48561
yevmiye no ile 500.000.000 TL tutarinda ipotek serhi.

10.3.Takyidat Agiklamalar

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadidi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim
ortakhgi portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikimleri cercevesinde engel teskil edip
etmedigi hakkindaki goris,

Tasinmazlar Uzerinde yer alan ipotekler proje finansmani saglamak amaciyla

kullanilan kredilere istinaden tesis edilmis olup banka yazisi rapor ekinde sunulmustur. 28
Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin, (Yatinmlara ve Faaliyetlere Iliskin Esaslar- 7.
Bolim) 30. Maddesinde “(1) Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gergeklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dustk bedel karsilig
ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin
teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine
ipotek veya diger sinirl ayni haklar tesis edilmesi mimkindur. Ayrica gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca
bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatinmlar igin kredi temini amaciyla
portfoydeki varliklar Uzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.
Portfoydeki varhklarin lzerinde bu amaglar disinda higbir suretle lginci kisiler lehine
ipotek, rehin ve dider sinirl ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta
bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sdézlesmesinde yer verilmesi zorunludur. (2) Bu
madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda
dederlendirilir.” denilmektedir.

Bu sebeple tasinmazin GYO portfoyiinde “Bina” baslidi altinda yer almasinda tapu

takyidatlari agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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11. BELEDIYE INCELEMELERI

11.1.Iimar Durumu

Esenyurt Belediyesinden temin edilen imar durumu yazisina gore rapora konu 383
ada 3 parsel; Istanbul Biiyliksehir Belediye Meclisi'nin 14.05.2015 tarih ve 822 sayili karari
ile onaylanan 1/1000 6lcekli Esenyurt 2.Etap TEM Kuzeyi Uygulama imar Planinda kismen
imar yolu, kismen TAKS=0.30, E:2.50, T3 alaninda (Konut+ ticaret alanlaridir. Min parsel
biyikligi 1000 m? dir. Bu alanlarda; konut, ticaret ve sosyal teknik alanlari yer alacaktir)
kalmakta iken konu tasinmazi da kapsayan, Istanbul 6. idare Mahkemesi'nin 05.04.2018
tarih ve 2017/2130 esas sayili karar ile imar uygulamasina iliskin ytritme durdurma
karari bulundugundan imar durum belgesi dlizenlenememektedir."notu bulunmaktadir.

11.2.Iimar Dosyasi Incelemesi

Esenyurt Belediyesi imar Mudarligi arsivinde yapilan incelemelerde tasinmazin
17.11.2009 tarih ve 2009/26165 nolu yeni yap! ruhsati, 22.06.2011 tarih ve 2011/26165
nolu tadilat ruhsati bulundugu goérilmustir. Tasinmazin 2011/24643 nolu yapi kullanma
izin belgesi bulunmaktadir. Yapi kullanma izin belgesine gore Akbati AVM (A Blok), 277
diikkan (Toplamda 68.522 m?), 210 depo (Toplamda 3.948 m?) ve 112.562 ortak alan
olmak lzere 185.032 m? kullanim alanina sahiptir. Ayrica ruhsat alinan dénem ile giincel
mevzuat arasindaki olasi farklar nedeniyle Yapi Kayit Belgesi alinmis olup belgenin bir
ornedi ekte sunulmustur. Yapinin ve bagimsiz bélimlerin brit ve net kullanim alanlari ile
ilgili bir degisiklik s6z konusu degildir. Baska bir ifadeyle yapi kayit belgesinin degerlemeye
olumlu ya da olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

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

Imar dosyasinda vyapilan incelemede dederlemeye konu gayrimenkullere iliskin
herhangi bir encimen karari, olumsuz mahkeme karari ya da plan iptali belgesine
rastlanmamigtir.

11.4.Yapi Denetim Firmasi

Dederlemesi yapilan Akbati Alisveris Merkezi'nin yapi denetim islemleri asadida bilgileri
verilen firma tarafindan yapilmaktadir:
Merkez Yapi Denetim Ltd. Sti.
Barbaros Bulvari, No:74/3, ATV-Sabah Karsisi, Barbaros Apt. Balmumcu,Besiktas/Istanbul
Tel: 0212 347 88 47

11.5.Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihg: Insaat
Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.) iliskin Bilgiler
Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.6.Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Tasinmazin 11.06.2022 tarihli, 10 yil sdreli Enerji Kimlik Belgesi Bulunmakta olup
Enerji Performans Sinifi B, Emisyon Sinifi C olarak belirlenmistir. Yenilenebilir enerji
kullanimi %0 dir.
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11.7.Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar
Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Madde 21: — Bu Kanunun kapsamina giren blitlin yapilar igin 26 nci maddede belirtilen istisna
disinda belediye veya valiliklerden (....) (1) yapi! ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmig
yapilarda herhangi bir degisiklik yapiimasi da yeniden ruhsat alinmasina bagldir. Bu durumda; bagimsiz
bélimlerin briit alani artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, hicbir vergi, resim ve harca tabi olmaz.
Ancak; derz, i¢ ve dig siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik
ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢ati onarimi ve kiremit aktariimasi ve ybénetmelige uygun olarak mahallin
hususiyetine goére belediyelerce hazirlanacak imar ybnetmeliklerinde belirtilecek tagiyici unsuru
etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi degildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve ¢evrenin 6zelliklerine gbre yapilar arasinda uyum saglamak,
gtizel bir gériiniim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile ¢atinin malzemesini ve rengini
tayin etmeye yetkilidir. Bu Kanunun ydrirlige girmesinden énce yapilmig olan yapilar da bu hiikme
tabidir.

Tadilat ruhsatlan ve yapi kullanma izin belgesi bulunmakta olup yeniden ruhsat

alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.

11.8.Son Ug Yil igindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.8.1. Tapu Miidiirliigii Bilgileri
11.8.1.1. Son Ug Yil icerisinde Gerceklesen Alim Satim Bilgileri

Tasinmazlarin edinim tarihi 15.10.2012 olup bu tarihten sonra herhangi bir alim

satim islemi gerceklesmemistir.

11.8.2. Belediye Bilgileri

11.8.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma Islemleri v.b. islemler

Esenyurt Belediyesinden temin edilen imar durumu yazisina gére rapora konu 383
ada 3 parsel; Istanbul Biiyliksehir Belediye Meclisi'nin 14.05.2015 tarih ve 822 sayili karari
ile onaylanan 1/1000 6lcekli Esenyurt 2.Etap TEM Kuzeyi Uygulama Imar Planinda kismen
imar yolu, kismen TAKS=0.30, E:2.50, T3 alaninda (Konut+ ticaret alanlarndir. Min parsel
biyikligit 1000 m? dir. Bu alanlarda; konut, ticaret ve sosyal teknik alanlari yer alacaktir)
kalmakta iken konu tasinmazi da kapsayan, Istanbul 6. idare Mahkemesi'nin 05.04.2018
tarih ve 2017/2130 esas sayili karar ile imar uygulamasina iliskin ytritme durdurma

karari bulundugundan imar durum belgesi dlizenlenememektedir."notu bulunmaktadir.
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12. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

12.1.Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmaz, Istanbul 1li, Esenyurt Ilcesi, Sanayi Mahallesi, TEM
Yanyol'u lzerinde, 383 ada, 3 parselde konumlu olan Akbati AVYM ve Residence Projesi
binyesinde yer alan, 487 bagimsiz bdélimden olusan Akbati Alisveris ve Yasam
Merkezi'dir.

Tem Otoyolu’nun Kuzeyinde yer alan tasinmazin bitisik parselinde Akkoza Projesi yer
almaktadir. Bbélgede Koza Park Residence, Park City ve Makyol Santral Residence gibi
konut projeleri, Vakko Fabrikasi, LCW deposu, Pelit Fabrikasi gibi, Evren Oto Sanayi Sitesi
gibi sanayi yapilan ile ve egitim-saglik kurumlari mevcuttur.

Tasinmaz, ulasim imkanlarinin kolayligi, Ambarli Limani ve Atatlirk Havalimani'na
kolay ulasilabilir konumda olmasi, yakin gevresindeki nitelikli konut sitelerinin mevcudiyeti

ve gelismekte olan bir bélgede yer almasi gibi 6nemli niteliklere sahiptir.
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12.2.Bolge Analizi
Istanbul 1li:

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve ilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kdltirel acidan en dnemli sehridir. Sehir, iktisadi buyuklik
acisindan dinyada 34., nlifus acisindan belediye sinirlari géz 6niine alinarak yapilan
siralamaya gore Avrupa'da birinci, dinyada ise Lagos'tan sonra altinc sirada vyer
almaktadir.

2018 yili itibariyle nifusu 15.067.724 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, gineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida
Tekirdag'a badli Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a badgh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne badli Kandira, dodguda Kocaeli'ne bagh Koérfez, gilineydoguda
Kocaeli'ne badh 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 Kdprileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bodazi boyunca ve Halig'i
cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

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

Istanbul'un yiksek nifusu ve ileri sanayi sektdrii cevresel konularda pek cok
sikintlyl da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani

sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gorlintli ve gurdltd kirligi gibi

ikincil sorunlar da géze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi
] vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa
£ Yakasi'nda, 14'0 ise Anadolu
Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar,
Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar,

Badcilar, Bahgelievler,
Bakirkoy, Basaksehir,

r’ﬁjﬁ i
re " e Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
Prraresn Beylikdiiz, Beyoglu,
i Blyilkcekmece, Catalca,

Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa,
Glngoren, Kadikéy, Kadithane,

Kartal, Kigukgcekmece,
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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 gidildikce buyiik bir farklilasma
goralar. En ylksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
Ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu  Yakasi'nda ise Kadikdy
ilcesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat ceker.

Son yillarda insa edilen ¢ok ylUksek yapilar, nifusun hizhh bliyimesi géz 6énline alinarak
yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlasma, genellikle sehir disina
dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en ylksek cok kath ofis ve konutlar, Avrupa
Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve
Etiler'de cok sayida alisveris merkezi toplanmistir. Tirkiye'nin en blylk sirket ve
bankalarinin 6nemli bir kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin doénemde finans
kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.
Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Turkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
blylk sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Yaklasik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve titiin gibi aranler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol drdnleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Griinler, makine, otomotiv, ulasim araclari, kagit ve
kagit trinleri ve alkolll ickiler, kentin 6nemli sanayi Grinleri arasinda yer almaktadir.
Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biliyiik paya sahip olan sektdrdiir. Ilde bu sektérin
gelismesinde Bodaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biyuk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve bliyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektdrii tilke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye capinda
birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timinin, ulusal capta yayin
yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timine
yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektdrli %15'i asan bir paya
sahiptir.

Turkiye'nin blytk sanayi kuruluglarindan pek c¢ogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayi geliskindir. 2000'li
yillarin basinda payil %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blylk

sektordur.
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istanbul genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti ylritilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlali§i ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle
gbzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi baslamistir.

Istanbul'da ulagim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapiimaktadir.

Sehir ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tagimaciligin yapildi§i biiyiik merkezlere sahiptir. ilde
havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. ilin kuzeyinde 3. Havalimani
insaati devam etmektedir. Yurtici ve yurtdisi pek gok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak
mumkindir. Ildeki havalimanlarindan Atatirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy
ilcesinde; Sabiha Gobkgen Havalimaniise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde vyer
alir. Atatirk Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulasiminda en blyltk paya
sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla baglidir.
Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biyik bir paya
sahiptir. Turkiye'nin her iline ve ayrica Gurcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
tlkelere istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Buiyiik 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 yurtigci merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi dis
merkezlere tren seferleri vardir. Yuksek hizli tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.
Deniz yoluyla ise ilde dizenli ulasim vyalnizca vyurtiginde gercgeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
istanbul Limani'na turistik amaclarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise biylk bir sektdrdiir. Otobislerle ulasim
saglayan IETT; sehir hatlari vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro,
finikiler ve teleferik hatlarinin  sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti
saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim

adina sahiptir.
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Esenyurt Ilcesi:

Esenyurt, Blylkcekmece ve Kiiglikcekmece Golleri ile E-5 Karayolu ve TEM
Otoyolu’nun arasinda kalan bélgede yer almaktadir.

XIX. yy. baslarinda Ekrem Omer Pasaya ait ciftlik topraginda kurulan yerlesme,
buranin hissedarlarindan olan Eskinozgiller'den Eskinoz adini almistir. Eskinoz Ciftligi'nde
calisanlarin olusturdugu yerli halka 1920-1938 yillarinda Romanya ve Bulgaristan'dan
gogenlerin katihmi ve 70 yillardan ginimize kadar ic ve dis gdglerle (Bulgaristan,
Almanya, Kars, Artvin v.s.) gelen nilfus, etnik yapinin bugiink( halini almasini saglamistir.

1967'de yilinda Esenyurt adini alan bélgede gogler nedeniyle dlizensiz bir yapilasma
seyri izlemistir. Ancak gectigimiz son 10 yilda bélgeye yapilan hastane, kultlir merkezi,
belediye binasi gibi hizmet amagh yatirimlar ve buna paralel olarak gergeklestirilen nitelikli
konut siteleri ve alisveris merkezleri gibi projelerin yani sira Bahgesehir Projesine komsu
olmasi sebepleriyle beldenin énemi giderek artmistir.

2008 yili baglarinda Kirag ile birlestirilerek Istanbul’'un 39. Iicesi olan Esenyurt;
Namik Kemal Mahallesi, incirtepe Mahallesi, Saadetdere Mahallesi, Inénii Mahallesi, Fatih
Mahallesi, Ornek Mahallesi, Talatpasa Mahallesi, Mehtercesme Mahallesi, Yenikent

Mahallesi ve Merkez Mahallesi olmak lzere on mahalleden olusmaktadir.

12.3.Ulasim

Tasinmaz, Istanbul’'un en 6nemli ulasim akslarindan biri olan TEM Otoyolu’nun
kuzeyinde ve E-5 (D100) Karayolu’na rahat ulasilabilir konumda yer almasi sebebiyle
glgll bir ulasim agina sahiptir.

Ozel araglarin yani sira dzellikle E-5 (D100) Karayolu lzerinden bdlgeye ulasan ve
bélgeden gecen toplu tasima araclari (I.E.T.T. otobusleri, civar Belediyelerin 6zel halk
otobdusleri vs.) ulasim olanaklarini artirmaktadir.

Ayrica bolgeye yakin konumdaki Avcilar ve Bilyukcekmece ilce merkezlerine yapilan
deniz otobisu seferleri 6zellikle Anadolu Yakasi’'ndan gelenler icin 6nemli bir avantaj
saglamaktadir.

Ancak bdlgede ve yakin ¢gevrede yapilasmanin biiyiik bir hizla devam etmesi
sonucu giderek agirlasan altyapi sorunlarinin yani sira mesai baslangigc ve bitim
saatlerinde Ozellikle TEM Otoyolu Bahgesehir ve Esenyurt giselerinde olusan
yogun trafik de dikkat geker hale gelmistir.

Tasinmazin bazi merkezlere olan uzakliklari asagidaki gibidir.

Esenkent - Bahgesehir Yolu.........ccccooeninie 1,6 km.
Esenyurt Belediyesi.......cccccvevievciiceeciesieee, 3,2 km.
TEM Otoyolu Mahmutbey Giseleri................ 11,3 km.
E-5 (D100) Karayolu.......ccoeveeveveceeiirecieeias 6,5 km.
Atatlrk Havalimani........cccoiiiiiiinininne 19 km.
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12.4.Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel Ekonomik bliyime 2018 yilinda sadlam bir gorintd cizmistir. 2018 vili,
nispeten senkronize bir edilim izleyen bilyume trendlerinin bdlgesel olarak blylk
degisimler izledigi bir donem olmustur. 2017 yilindaki glicli toparlanmadan sonra toplam
gayrisafi yurtici hasilattaki blylime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde
gerceklestigi godzlenmistir. Blaylime hizindaki yavaslama, OECD lkelerinde 0&zellikle
Avrupa bolgesi ve Japonya’da hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin
disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik blyimenin pek cok mali tesvik
ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise
Hindistan glicli bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha
iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini kiramamistir.

2019 yihinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya c¢ikan Covid-19 virisi
2020'nin ikinci ayindan itibaren tim Dinya‘ya yayillamaya baslamis olup salginin kontrol
altina alinmasi icin alinan énlemler ekonomilerin yavaslamasina yol acmistir. Finansal
piyasalar salginin olasi olumsuz etkilerinden dolayr énemli dlslsler yasamis olup Basta
FED olmak lzere merkez bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi (zerine
kismen toparlanma yasanmis. 2019 yilinda %?2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik
bliylimeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip etmistir. Kiiresel ekonominin 2021 yilinda
%>5,8 oraninda buytume yakaladigi tahmin edilmektedir.

2021 yili asilamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin blyik
oranda kalktigi bir dénem olmustur. Yilin son ceyredinde gelismis Ulkeler pandeminin
etkisinden kurtulup normallesme yoniinde adimlar atarken pek cok gelismekte olan ve az
gelismis Ulkede vaka sayilari artamaya devam etmektedir. VirGsin yayilmaya devam
etmesi, asilamanin beklenilen hizda yapilamamasi ve virlisiin gecirdigi mutasyonlar
sebebiyle tam anlamiyla bir toparlanmanin ne zaman vyasanacadi konusu hala
belirsizligini korumaktadir. Bu sirecte gelismis Ulkelerde dahil olmak Uzere artan
enflasyon oranlarinin, pandemi kaynakli gelismelerden, arz-talep dengesizliklerinden,
tedarik zincirlerindeki sorunlardan, artan teknolojik Uriin-hizmet talebinden, Rusya-
Ukrayna arasinda yasanan savasin yaratmis oldugu enerji krizinden ve Amerika ile Cin

arasindaki Ticari gekismeden kaynaklandigi sdylenebilir.
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Bazi Ulkelerin 2022 ve 2023 yillarin Biiyiime Oranlar1 Tahminleri

Ulke 2022 2023
Gin 3.2 4.7
ABD 1.5 0.5
Rusya -5,5 -4.5
Suudi Arabistan 9.9 6
Fransa 2.6 0.5
Almanya 1.2 -0.7
italya 3.4 0.4
Japonya 1.6 1.4
Meksika 2.1 15
ispanya 4.4 1.5
ingiltere 3.4 0
Tiirkiye 5.4 3
Brezilya 2.5 0.8
Kanada 3.4 15
Giiney Afrika 1.7 1.1
Arjantin 3.6 0.4
Hindistan 6.9 5.7
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12.5. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 vyilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tilrkiye ekonomisi ciddi bir
toparlanma stirecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir 6nceki yila gére % 5,2 ve
%86,1 seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkli etkenin de etkisiyle bliylime hizinin
yvavasladigi bir donem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik blyime
oranlan yakalanmistir. 2019 yilinda biyidme orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda
%11, 2022 yilinda ise %5,6 olarak gerceklesmistir.

2020 vyilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredinde %9,9
oraninda daralma kaydedilmistir. 2022 yili itibariyle GSYH biylikligine goére Tirkiye,
Dinya’nin 23. Blyuk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren ¢ift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017
yilinda % 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021
yilinda %13,58, 2022 yilinda %64,27 oraninda gercgeklesmistir. 2023 yili Mayis ayi
Tiketici Fiyat Endeksi bir énceki yilin ayni ayina goére %39,59 artmistir. TUFE bir énceki
aya gore dedisim orani %0,04 dir.

TUFE yillik degisim oranlar (%), Mayis 2023

o5 | o6 o7 os|os|roftt|12f{o1 e2los o4 o5 0e|or|os oo 10 1112 01 02| 03|04 05|
021 022 023 ‘

Kaynak: TUIK

Issizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 Arali§inda seyretmekteydi. 2023 yili Nisan
ayl itibariyle mevsim etkisinden arindirilmis issizlik orani %10,2 seviyesinde
gerceklesmistir. Issiz sayisi bir énceki aya gére 74 bin kisi artmistir. istihdam edilenlerin
sayisi 2023 yili Nisan déneminde, bir 6nceki aya gbére 521 bin kisi artarak 31 milyon 610
bin kisi olmustur. Buna gére mevsim etkisinden arindiriimis Istihdam orani ise %48,4
oldu.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama
orani 2019 yilinda %?77,2, 2020 yilinda ise %86, 2021 yilinda %82, 2022 yilinda ise

%69,9 olarak gerceklesmistir.
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2022’nin dordiincii ¢ceyreginde gegen yilin ayni dénemine gore %3,5 oraninda biytiimiistiir. 2003 -

2022 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde y1llik ortalama % 5,6 oraninda biiyliime kaydedilmistir.

Donemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlari (%)
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Kaynak: TUIK

Bilyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Biiylime Tahminleri (%)

Uluslararas:
Kuruluslar Diinya |Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan i Japonya
2022 34 35 2,1 29 -2,1 6,8 3,0 11
IMF 2023 2,8 0,8 1,6 09 0,7 5,9 52 1,3
2024 3,0 14 11 1,5 1,3 6,3 4,5 1,0
2022 33 35 2,1 3,0 -2,1 6,7 3,0 1,0
OECD 2023 2,6 08 15 1,0 -2,5 5,0 53 14
2024 2,9 15 0,9 1,1 -0,5 7,7 49 3k
2022 2,9 33 19 3,0 -3,5 6,9 2,7 1,2
Dinya 2023 1,7 0,0 0,5 0,8 33 6,6 43 1,0
Bankasi
2024 2,7 1,6 1,6 2,0 1,6 6,1 5,0 0,7

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Nisan 2023)
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Merkezi Yonetim Biitgce Gergeklesmeleri

2023 yil1 Mart ayinda merkezi yonetim biitce gelirleri 334 milyar TL olarak gerceklesirken, biit¢e giderleri 286,8
milyar TL olmus ve biit¢e acig1 47,2 milyar TL olarak gerceklesmistir.

W Biitge Gelirleri Biitre Giderleri
120:0,0
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Nisan 2023)
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12.6. 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 sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
6nemli olctide bir daralmayla sonucglanmistir. 2001-2003 doéneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi disusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektérinde blUyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlar
hizla yukar g¢ekmistir. Bu dengesiz bliyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dodru gayrimenkul piyasasi sikintili bir stirece girmistir.

2007 yilinda Turkiye icin i¢ siyasetin agir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektérini durgunlastirdigi gozlenmistir. 2008 vyili ilk yarisinda i¢ siyasette
yasanan sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki
olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalan cok ciddi
calkantilar gecirmistir. Yikilmaz diye distnulen birgok finansal kurum devrilmis ve global
dengeler degismistir.

Daha once Tirkiye'ye oldukca talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirnm
fonu ve yatinnm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve Gilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye’de parlak bir yil
olmamistir. icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlan son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
acgisindan kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portfoyl edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis ddénem bize gayrimenkul sektériinde her donemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul
dranleri “erigilebilir fiyath” oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitln
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam
etmigstir.

2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, doviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is glci

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri 6nemli dlglide etkileyen ve cok sayida yan sektore
destek olan insaat sektériinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve lUretilen toplam Uunite sayisi ile proje gelistirme hizinda dislse yol
acmistir. Banka faiz oranlarinin yikselmesi ve yatirimcilarin farkli enstrimanlara yénelmesi

de yatirnrm amach gayrimenkul alimlarini azaltmistir.
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2018 yilinda dusik bir performans cizen insaat sektorii 2019 yilini son ceyredi
itibariyle toparlanma slirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 vyilinin ilk 2 ayhk
déneminde de devam etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin’de ortaya gikan Covid-
19 salgininin 2020 yili Mart ayinda llkemizde yayilmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz
etkilenmis ve gayrimenkul sektérli bu durgunluktan payini almistir. Karantina sireci
sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan acgiklanan kararlar ve destekler sektére olumlu yansimis,
konut kredisi faizlerindeki diisiis ve kampanyalar Temmuz ve Adustos aylarinda konut
satislarini rekor seviyelere ulagtirmistir.

Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite doéviz
kurlarinda ve fiyatlar genel seviyesinde blylk artislara yol agmis, sonrasinda Merkez
Bankasi parasal sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari
sonrasinda bankalarin likidite kaynaklarn kisilmig, bu da faiz oranlarinda ylkselise yol
acmistir. Insaat maliyetlerinin arttigi ve risk istahinin azaldi§i sirecte yeni insaat sayisi
azalmis bu da konut arzinda dususe yol agcmistir. Konut arzindaki bu duistse karsin Tirk
halkinin gayrimenkule olan dodal ilgilisinin canli kalmasi, déviz kurlarinda yasanan artislar
ve enflasyon oranindaki artis fiyatlarin ylkselmesine sebep olmustur. Ayrica yabancilara
yapilan satislar bolgesel fiyat artislarina yol agmistir. Son donemde Merkez Bankasi politika
faizlerinin dustk tutuldugu, Dinya genelinde yasanan tedarik sikintilari, hammadde
temininde yasanan zorluklar ve Rusya-Ukrayna savasi gibi jeopolitik gerilimler ve resesyon
beklentilerine ragmen ekonominin canh tutulmaya calisildigi bir dénem igerisinden

gegcmekteyiz.

Konut Yeni Konutlar l::::n:)lla?:{aa': Birim Fiyat
Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi End eksly (TL/m?)**
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12.6.1. Genel Konjonktiiriin AVM Piyasasi ve Gayrimenkuliin

Degerine etkisi

AVM Sektora Tirkiye'de perakendenin gelismesi ile biyime kaydetmistir. Tiketim
aliskanliklari ve reel hane gelirindeki degisimler sektéri dodrudan etkilemektedir.
Ekonomide yasanan dalgalanmalarin etkisini perakende sektéri en yakindan hissetse de
son yillarda talebin nispeten canli kaldigini séyleyebiliriz. Yasanan Covid Salgini, teknolojik
gelismeler ve lojistik imkanlarinin genislemesi ile tiketim aliskanliklari da degismekte olup
e-ticaretin yayginlasmasi AVM sektdériinin onldnde zorlayicl bir faktér olarak ortaya
cikmaktadir. Diger taraftan AVM yatinmcilarinin artan maliyetleri, son dénemde madaza
kiralarinda yasanan artis ve azalan karlliklar dikkate alindiginda sektor icin nispeten zor ve
dalgali bir donemden gecildigi gozlenmektedir. Ayrica geldigimiz noktada belli bolgelerde
AVM vyatirimi acgisindan doygunluk yasanmaktadir, dolayisiyla sektér blaylmesinin
yavaslayacagdl ongorilmektedir. Bu gelismeler 1siginda yeni yatinmlarin farkh konsept ve
kullanimlar da icerecek sekilde yapilmasini, yeni cazibe odaklarn yaratiimasini kacinilmaz

hale getirecektir.

12.6.2. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:
e Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme, Rusya-Ukrayna savasi
ve Dlnya genelindeki pek ¢ok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,
e Yabanci sermaye kaynakli yatirnmlarda goriilen yavaslama,
e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
yatirnmlarin yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son donemde doéviz kurundaki yasanan artislarin maliyetler UGzerinde baski
yaratiyor olmasi,
e Gayrimenkul fiyatlarinda gorilen hizh artis.
Firsatlar:
e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dlizeyde olmasi,
e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,
e Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
e Doviz kurunun ylikselmesi ile yabancilar igin Glkemizin cazibesinin artmasi,

e  Turizm sektériinde son dénemde yasanan ivmelenme.
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12.7. Diinyada ve Ulkemizde AVM Sektorii ve Karma Kullanimh
Projelerin Gelisimi *

AVM kavrami 5.000 m? Ustiinde kiralanabilir alan, en az 15 bagimsiz bélim, tek
elden ve ortak yodnetim anlayisi ile sinerji yaratan organize aligveris alanlar olarak
tanimlanabilir. Tuketicilerin her tir ihtiyacini karsilamak Uzere birden fazla saticinin
bulundugu vyapilara alisveris merkezi denir. Alisveris merkezleri igerisinde giyimden
mobilyaya, marketten restoranlara, eglence alanlarindan teknoloji marketlerine kadar her
sektérden magaza bulundurur.

Kiresellesen dliinyada dedisim, sehircilije de yansimakta ve her gegen gin farkl
mekan tanimlamalarina ihtiyag duyulmaktadir. Alsveris merkezleri de bu vyeni
tanimlamalardan biri olarak, son ylzyilda Avrupa’da ve Amerika’da hizla gelisimlerini
sardlirmustir. Tarkiye'de ise son 25 yilda kendilerine 6nemli bir yer edinerek musterileri
acisindan vazgegilmez mekanlar olmusglardir.

Son yillarda Tarkiye'nin ekonomik kosullarinda yasanan iyilesme slreci perakende
sektdérinld de olumlu ydnde etkilemeye devam etmektedir. Tark perakende sektérd henliz
daha c¢ok geleneksel bir yapi sergiliyor olmasina ragmen organize perakendenin (lke
ekonomisindeki payinin daha bilyik oldudu bilinmektedir. Her gegen giin sayilari hizla
artan zincir magazalar, siper/hipermarketler ve AVM’ler ile organize perakende pazarinin
payl artmaya devam etmektedir.

Gunumuzde en 6nemli unsur olan zaman faktoriini géz 6nlinde bulundurdugumuzda;
kisa zamanda farkli pek cok ihtiyacin bir arada goérilmesine olanak taniyan, ayni zamanda
mdisterileri icin gerekli konforu, givenligi ve temizligi saglamakla ytukimli olan AVM’lerin
hayatimizi kolaylastirdiklari g6z ardi edilemez bir gergektir.

Aligsveris alanlarini  iki bin yillik tarihsel slreg igerisinde inceledigimizde,
sosyoekonomik iliskilere ve teknolojiye bagh olarak gelistirildiklerini ve kent merkezlerinin
birer 6desi olduklarini goérmekteyiz. Alisveris mekanlarinin gelisimi, sadece ticaretin
ekonomik boyutuna badl olarak dedil, teknolojiye ve aligverisin sosyal hayattaki yerine
bagli olarak da dedisim gOstermistir. Tarih boyunca degisik mekansal formlar almis
olmalarina ragmen, ginimuzin alisveris merkezleri ve magaza formlarinin ilk érneklerinin
ortaya ciktigi donem 19. yizyil olmustur. 1852’de Paris’te Bon Marche isimli kiglk tuhafiye
dikkaninin zaman igerisinde blinyesinde farkli pek cok Urinin satildigi bir madazaya
dénuserek tium Avrupa’ya yayilmasi ile Bon Marche ismi blylk madazalan tanimlamakta
kullanilan bir terim haline gelmistir. 19. yuzyillin sonlarinda blyuk Uniteler ve zincir
madazalar olusmaya baslamis, bilgisayar ve elektronik dinyasindaki gelismeler bu sistemi
desteklemis ve merkez satis madazalari kurulmustur. Avrupa’da II. Dlinya Savasi‘nda
yikilan sehirlerin yeniden imarn asamasinda planli olarak alisveris merkezleri
olusturulmustur. Gintumuizde Avrupa’nin birgok Ulkesinde sehirlere go¢ ve cekirdek aile
sayisinin artmasi, kadinlarin is glicline dahil olmasi, tiketim mallarina karsi artan talep,
elektronik ve teknolojik devrim, arac sahipliliinin artmasi ve derin dondurucularin
yayginlasmasi tiketim bigimlerini degistirmistir.

! Hande Gér (2011), Emel Ercetin Barlas (2010), GYODER
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Ozellikle son 30 sene icerisinde artan trafik ve ticaret potansiyelinin biyimesi,
alisveris merkezlerinin gelisiminde etkili olmustur. Tim bu gelismeler ve degisimler
sonucunda vyayalarin rahat dolasabilecedi modern alisveris merkezleri olusmaya
baslamistir.

) Avrupa'da AVM lerin Geliyim Sareci
&ok kath mjfunm artaya Clk-nl
Ingat sekzuklerinde vaganan gehgmeler celigin kallanibmays Soglaman tle dabo penay
e yekillendome kabnlsyets ve dahia esnek magazalarm myan
Gok kadh magazalards asansorin kullansduays baglamas A
11k defs havalandema sistemlermin bayvok magazalarda kullamlmaya baglaman
Tekmk buluglar e alsgveny alanlarmm myaswan dabia da btiyik boywthards yapdman
11k aligveny merkezmnm agalmas (USA)
190 Algvens arabalacmm kallandmayva baglaamas
Kredi kaeta knllanmmenm bagbamoan
Self-servas stpermacketlena agilmas
Flosasan kullasbnays baglanms e maafazalasds dalia 1 svdinlatsiann var stk
Aligveng meloalemm geliion
Moterdn taget sabnplibi@eo baglamis
Avropa'da gehir mes Kezlermsde yoyalagtuilany alyveny alanlarmnm olugrurobna gabala
Savay sonsuss bombal yelimlens yenaden upass
Selur Merkezlenmde adifos setiys
Az yollarda trafik sorunuss bay posserment
AsansOrin yaypa olarak kullansmesm baglansas
Avdmbasnalacs yaramds o fazlsans tatine gegebalmek sgan havalaadims
sstemlermun perekldif=nn Suemuuns el
JTrafik yopoohspumm armmass ______
Faber cptikierin veus aydmlannava olasak tammase
Avrups kesstlenm venalenmiess
Avivpa'da ilk kagab aliyverty merkeziman Loadm'da agilman
Ltk gebur dep kapal aliyven meskezoin Panicie splman
Prtrol bz tcan vatsrunlan dordurma ooktisens gelmes
Arrupa‘da ik defa Londra'da 1k kath ve gehir merkezmde kapah AVM lamn myan
Barkot sivtemanmmn ve optik olowynenlarm kullambmays baglaamas
[ngiltere'de dk defa gehur dig AV M Amenkan standasthinada geligtnlmes
Sehur geperlennde perakendect parklarmm olgmays baglaman
Alyyveny meskezlenues igersunde yemnek, eflence ve dumlence melkanlan mbe
mekaalaraun olnyheuluwys baglanmass
Avrapa'da ik bolgesel merkezls alyvery mer kezme sglman
Inmiltese’de 1k deth yehixr makezmde ve Uasll sgak sligveny meskezmen sgalmas:
Temah aliyversy merkezierinm ik defa octaya qlap
€ ok salonls smemalarm ofugtsavs baglamas
Tren garlarnda perakende satyy alanlarmn peliyimeye ve buyumeye baglaman
Govenlik kameralaruun kulbmlmaya baglamas
lumlrere'de kapal alsyvens; merkezlermde pin undan yacslanmaya baghansloas
Prrakende sekstetnde vagaman gehymselenin yverel yonetscalar endastn alanlandan
perakende dontgtan i1 cesaret vermes:
Ekencendels durgunlugns 19901 bagesda yens AVH yatwanbarmen Gulkel Keames:
Asrupa'da perakende alaslann geligeuus dizenleyven vasalane akelaptedamas
1990 Havaalan perakendecilifman peliymen
Fabrika sany merkezlennm Avrupa'da yaymislagmas
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Tarihi Kapaligarsi Dunya’da alisveris merkezlerinin ilk &rneklerinden biridir.
Kapaligars! cgesitli perakendecilere yer veren bagimsiz dikkanlari, yemek alanlari ve yaya
kaldirimlari ile AVM'lerin ilk 6rnedi olarak, bir yandan tarihsel gelisimi yansitmaya devam
etmekte bir yandan da islevselligini yitirmeden varligini surdirmektedir. Osmanli
Imparatorlugu Dénemi’nde kent merkezlerinin vazgecilmez dgeleri olan alisveris mekanlari
hanlar, carsilar, arastalar ve bedestenler kentin yapisinda 6énemli rol oynamislardir.
Cumbhuriyet DOnemi’nin ilk baslarinda; perakende dagitim sistemleri, teknik altyapi,
sermaye vyatirimi ve Uretimin yeterli olmadigi bu dénemde sehir merkezindeki kapall

pazarlar ve pasajlar alisveris merkezi olarak hizmet géstermistir.
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1950’lere kadar tek merkezli (Eminénii) bir sehir olan istanbul 1950’lerden sonra i¢
ve dis baskilar sonucunda ¢gok merkezli bir sehre dontismustlir. Bu donlisimin en temel
nedenleri arag sahipliliginin artmasi ve ekonominin gelismesidir. 1970’lerde ekonomik
yeniden yapilanmanin sonuglarindan biri olarak sehir icinde alt merkezler olusmaya
baslamis, yerel halk Emindni’ne gitmeye gerek kalmadan da perakende ihtiyaglarini
karsilar olmustur.

1980°li yillarda Tirkiye'nin disa agilma slreci ile birlikte halkin tiketim tercihleri de
dedismeye baslamis, Diinya’daki trendlerin daha rahat takip edilebilmesi ile de ticari
anlamda buyutk bir degisim yasanmistir. Mevcutta var olan ana alisveris mekanlarinin bu
moda drunlerin satilmasina pek de olanak tanimayan yapilari dolayisiyla modern anlamda
alisveris mekanlarina ihtiyag duyulmustur. Turkiye'de alisveris merkezlerinin ilk kurulus
yerleri olarak metropol sehirler tercih edilmis ve Istanbul bu yapilanma siirecinde ilk tercih
edilen sehir olma o6zelligini korumustur. Hizli gelisme surecindeki alisveris merkezleri
zaman igerisinde diger blylk sehirlerde de goérilmeye baslamis, son zamanlarda ise bu
merkezlerin yapilanmasi Anadolu kentlerine dogru kaymaktadir.

Turkiye genelinde 2016 yil sonu itibariyle 387 olan toplam AVM sayisi 2017 3. ¢eyrek
itibar ile 415’e ulagsmistir. 2017 yil sonuna kadar yeni acillacak AVM’lerle bu sayinin 444’e
ulasmasi, toplam kiralanabilir alanin ise 13 milyon m2’yi gegmesi beklenmektedir. Ancak
bir 6nceki yili referans alarak sdylenebilir ki beklenen kiralanabilir alan; acilislarin
ertelenmesi, insaat slrecindeki aksakliklar ya da fonksiyonunu kaybetme gibi gesitli
nedenlerle gergeklesememektedir. Soyle érneklendirmek gerekirse; énceki yil bir senede
51 AVM'nin acgilacagi deklare edilmis ancak 27 adedi agilabilmistir.

2017 yili 3. ceyrek sonu itibaniyla 62 ilde AVM bulunmakta olup 19 sehir de heniz

AVM ile tanismamistir. Ancak énumuzdeki iki yillik siregte AVM ile tanismayan illerimizin
sayisinin 15’e dusmesi 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 m2’dir. Istanbul toplam kiralanabilir alan stokunun yaklasik %38’ini
olusturmaktadir. Tlrkiye genelinde, ortalama 1.000 kisi basina disen kiralanabilir alan ise

155 m>2'dir.
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12.8. Karma Kullanimh Gayrimenkul Projeleri

GlUnumizde karma kullanimli gayrimenkul projeleri gelistirilerek yeni bir arazi
kullanim metodu olusturulmaktadir. Kentlesme silirecinde, gayrimenkulin insaatindan
muumkin olan en fazla kar elde edecek sekilde yapilasmak igin var olan alanlarda optimum
yapilasma sartlari gindeme gelmistir. Tim diinya kentleri icin gegerli olan bu durum,
basta Istanbul olmak lizere, imara acik arazi stodu yetersiz olan tiim biyik kentlerin
sorunudur. Farkli bilesenler karma kullanimli projelerde, tek bir mekanin, ofis, alisveris ve
konut gibi pek cok talebe karsilik vermesine olanak saglayarak, bircok farkl istege cevap
vermektedirler.

Insaat sektdriinde, karma kullanimli projeler bir egilim olarak degil, kentlerdeki asiri
bliylime nedeniyle surdirilebilir insaat icin bir ¢ézim olarak goérilmektedir. Karma
projeler, bugin tim didnyada gerekliliklerini ve surdarilebilirliklerini  kanitlamis
durumdadirlar.

Ilk tanimi 1976 da yapilmis olan karma kullanimli proje gelistirme kavramina gore;
Karsilikli olarak birbirlerini destekleyen, iyi planlanmis, (¢ veya daha fazla belirgin gelir
getiren; perakende - eglence, ofis, konut, otel, kent ile ilgili kiltirel - rekreasyon alanlar
gibi kullanimlarin gelistirilmesi, Birbirinden kopmayan ve yogun arazi kullanimi saglayan,
kesintisiz ve araliksiz yaya badlantilari iceren, proje bilesenlerinin fiziksel ve islevsel olarak
bitlnlestigi kullanimlarin gelistirilmesi, Bir plan cercevesinde, gesit, 6lcek, yogunluk vb.
acisindan  uyumunun sadlandigi  projelerin  gelistirilmesi  olarak ¢ sekilde
tanimlanmaktadir.

Karma kullanimli projeler farkli fiziksel sekillerde gelistirilebilir; tek bir bina ya da
birkag binadan olusabilirler. Yaygin olarak ginimizde 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 6rneklerini
goérdigimuiz karma kullanimh projelerde, alisveris merkezi islevine sahip, zeminde yer
alan ana kitlenin Gzerinde konut veya ofis kulelerinin ylikseldigi 6rneklere rastlanmaktadir.

Karma kullanimli projelerin yapisal ve mimari Ozelliklerinin verdigi esnek kullanim
rahathdl bulunmaktadir. Proje yapim asamasinda proje icinde yer alan islevlere olan
talepler degerlendirilerek, proje iginde farkli mekanlara farkl islevler verilebilmektedir.

Ornedin proje icinde yer alan bir ofis kulesi kolaylikla rezidansa dénistirilebilecedi
gibi, alisveris merkezleri iginde de talep dogrultusunda eglence ve kiltlr alanlar
yaratilabilmektedir. Ayrica karma kullanimli projeler hayata gectikten sonra da bir takim
islev degdisiklikleri gergeklestirilebilir. Projenin konumu, cevresinin 06zellik ve ihtiyaglar
dogrultusunda ofis olarak tasarlanmis bir bolim, hastaneye veya farkli bir isletmeye
dondstardlebilir. Bu durum, karma kullanimli projelere zaman iginde dedisime ugrama

rahathdi, esneklik ve kullanim alternatifi 6zelligi kazandirmaktadir.
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Kaynak! Janes Lang Lasele
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Mevcut Durum Ingaat Halinde

151

135

TKA(m?)  5.219.106 445.116 5.664.222
Birim | 43 | 4 | 47

TKA (m?) 1.653.770 148.850 1.802.620
Birim 274 | 19 293 y

TKA (m?) 7.134.936 597.100 7.732.036
Birim | 452 | 39 | 49

TKA (m?) 14.007.812 1.191.066 15.198.878

Donem Sonunda Donem Sonunda
Aktif Olacak Tamamlanmasi Beklenen

Birim = TKA(m®) | Birim TKA (m?)
481  14.860.678 29 | 852866
486 | 15032878 | 5 | 172200
491 | 15198878 | 5 | 166000

TKA (m?)

Yoguniuk (1.000 kil bagina)

Ankara
Diger

Kaynak: JLL - GYODER
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13. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI

KAT ADEDI

TOPLAM ALAN
KIRALANABILIR ALANI
ELEKTRIK

TRAFO

JENERATOR

ISITMA VE SOGUTMA
Su

SU DEPOSU
HIDROFOR
KANALIZASYON
ASANSOR

YURUYEN
MERDIVEN/BANT

YANGIN iHBAR SIiSTEMi
GUVENLIK SISTEMI

PARK YERI

YANGIN MERDIVENI

SATIS VE KIRALAMA
KABILIYETI

: “Satilabilirlik ve

: B.A.K.

: Aynik

: 9 (4 bodrum + asma + zemin + 3 normal kat)
: Brit 185.032 m2 (?)

: Briit 72.470 m2 (487 adet bagimsiz bolim)
: Sebeke

! Mevcut

: Mevcut

: Merkezi sistem i1sitma / sogutma

: Sebeke

: Mevcut

: Mevcut

: Sebeke

: 2 adet panoramik musteri asansoru,

16 adet servis, acil gikis ve yuk asansoéri

: Mevcut

(38 adet ylrtyen merdiven / 6 adet yurtiyen bant)

: Muhtelif yerlerde i1si ve duman dedektorleri ile

yangin dolaplar ve tipleri mevcut

: Kamera kayit ve izleme sistemi mevcut

: 4., 3. ve 2. bodrum katlarda toplam 2.094 arag

kapasiteli otopark alani ve bahcede agik otopark
mevcut

: Mevcut (19 adet)

kiralanabilirlik” ozelligine

sahiptirler.

(%) Bir sureti ekte sunulan 2011/24643 nolu yap1 kullanma izin belgesinden alman depolar dahil toplam
isyeri alamdur. Fiili kiralanabilir alan 65.088 m* olup hesaplamalarda bu alan kullanilnustir.

LOTUS
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14. ACIKLAMALAR

LOTUS AKiS

Akbati Alisveris/Yasam Merkezi ve Residence projesi 58.838,04 m? yizélcimli 383
ada, 3 parsel lizerinde yer almaktadir.

Proje blnyesinde 3 adet blok mevcuttur. A Blok dederlemeye konu olan Akbati AVM'yi
olusturmaktadir. Yaygin AVM blogunun Gzerinde ylikselen B Blok (Mavi Blok) ve C Blok
(Yesil Blok) residence nitelikli konutlardan meydana gelmektedir.

Proje blnyesinde 350 adet konut ve AVM blinyesindeki 487 adet dikkan - depo
bulunmaktadir.

Yapi kullanma izin belgesine gére 277 dikkan ve 210 depodan olusan Aligveris
merkezinin toplam insaat alani 185.032 m?, mevcut kiralanabilir alani 65.088 m? dir.
Tasinmaz projesine goére 4 bodrum + 1. bodrum asma kat + zemin + 3 normal kattan
meydana gelmektedir.

Projesine gbére 4. bodrum katta otopark alani, depolar, su depolari ve jeneratér odasi;
3. bodrum katta otopark alani, ortak alanlar ve su depolari; 2. bodrum katta otopark,
11 adet dikkan ve depolar; 1. bodrum katta AVM girisi ve 4 adet dikkan; 1. bodrum
asma katta 1 ve 12 bagimsiz bolim nolu dikkanlara ait Gst kat hacimleri; Zemin katta
2 adet AVM girisi ve 142 adet dukkan, 1. katta AVM girisi ve 89 adet dikkan ve
sinema, 2. katta 30 adet dukkan, 3. katta ise 1 adet dikkan yer almaktadir.

Akbati Alisveris Merkezi 15.09.2011 tarihinde faaliyete gegmistir.

Alisveris Merkezi biinyesindeki bagimsiz béliimlerin tamami AKIS Gayrimenkul Yatirm
Ortakhdr A.S.'nin milkiyetindedir.

1 adet 1. bodrum katta, 2 adet zemin katta, 1 adet 1. katta olmak lizere 4 adet AVM
girisi bulunmaktadir.

Acgik otoparkta zeminler asfaltlanmis haldedir. Agik alanlarda zeminler parke tasi ve
asfaltlanmis haldedir.

AVM'nin bati ¢ikisinda acik anfi tiyatro ve etkinlik alani bulunmaktadir.

Otopark béliminde zeminler beton, duvarlar plastik boyali, tavanlar kaset tipi
tavandir. Ziyaretci ve personel girislerinde X-ray cihazlan ile kapi tipi metal
dedektdrler mevcuttur.

Kat hollerinde zeminler seramik, duvarlar plastik/alg siva, tavanlar spot aydinlatmali
asma tavandir. WC'lerde zeminler ve duvarlar seramik, tavanlar spot aydinlatmali
asma tavandir.

AVM’'nin ekspertiz tarihi itibariyle doluluk orani kiralanabilir alan Uzerinden
dederlendirildiginde yaklasik %99 mertebesindedir.

164 madazanin-restoranin ve 9 adet salondan olusan sinemanin halihazirda faaliyette
oldugu tesiste mevcut durumdaki katlarin kullanim fonksiyonlarini ve yer alan
magdazalarl gosteren tablo rapor ekinde sunulmustur. (Bu tablo, AVM ydnetiminden

alinan bilgiler dogrultusunda hazirlanmistir.)
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15. EN VERIMLI KULLANIM ANALIiZI

“Bir mulkin fiziki olarak mimktn, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve dederlemesi yapilan milki en ylksek dederine ulastiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkin olmayan kullanim vylksek
verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem
de fiziki olarak mimkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigin mimkin
oldugunun dederleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya
birkac kullanimin olasi oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler.
Diger testlerle birlikte en ylksek dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi
kullanimdir. (UDS madde 6.4)

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

kullanim sekli oldugu dustntlmektedir.

16. DEGERLENDiRME

Aligveris merkezinin dederine etki eden 6zet faktorler (SWOT Analizi):

Gligli Yonler Zayif Yonler

Ulasim imkanlarinin kolayhgi - Gayrimenkul piyasasinda yasanan
Uygun Konumu durgunluk

Ana arterlere yakinhgi

Miisteri Celbi

Reklam kabiliyeti

Kapali otoparkinin mevcudiyeti
Tamamlanmis altyapi

Yapi Kullanma izin Belgesi’'nin
mevcudiyeti

Tiim yasal izinlerinin alinmis olmasi
Ziyaretci sayisi yiiksek olan bir AVM
olmasi

Doluluk oraninin yiiksek olmasi

Akbati AVM’ye olan ilginin canli olmasi - Ekonomide yasanan durgunluk
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17. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim dederlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlann timda, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir
Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri farkli,
ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin seciminde amac belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi séz
konusu degildir. Secim siirecinde asgari olarak asadidakiler dikkate alinir:

(a) dederleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi dedgerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin glicli ve zayif yénleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunludu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti.

17.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(@) degerleme konusu varhidin deder esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis
olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli o6lgide benzer varliklar ile ilgili sik yapillan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirhik verilmesi gerekli gortilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asagdidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin didger yaklagimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi
pekistirmek amaciyla adirhiklandirihp adirhkhiklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli
gorulmektedir:

(a) dederleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varhdin veya buna 6énemli 6lctide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,
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(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dedgerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkhiliklarinin, dolayisiyla da slibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) guncel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnegdin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varligin dederini etkileyen énemli unsurun varhidin yeniden lretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecegi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklar igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina
gelir. Pazar vyaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger vyaklasimlarin
uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gorilmektedir (6rnedin,
etkin getiriler ve getiri oranlari gibi pazara dayali dederleme olgUtleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varlidin tipatip veya 6énemli 6lglide benzeriyle iligkili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile dederleme
konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilagtirmali
bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina
genelde ihtiyagc duyulacaktir. Bu dizeltmelerin  makul olmasi ve dederlemeyi
gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer
vermeleri gerekir.

Pazar vyaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir
varliklardan elde edilen pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin
secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir dederlendirmenin yapilmasini
gerektirir.

17.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla o0deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goOsterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:
(a) katilimcilarin dederleme konusu varlikla énemli 6lclide ayni faydaya sahip bir varhigi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhidin, katilimcilarin degerleme
konusu varhigi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6énemli bir prim 6demeye razi olmak
durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,
(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya
(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki
durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin dider yaklasimlarin
uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki
dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirihp adirliklandirilamayacadini  dikkate almasi
gerekli gorilmektedir:

(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disindukleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6ntinde potansiyel yasal engellerin veya énemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi), ve/veya

(c) varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece guvenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varhdin olusturulmasinda gecen
slireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
katiimcilarin, varhigin, tamamlandigindaki dedgerinden varligi tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun dlzeltmeler dikkate alindiktan sonraki
dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

17.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donlstirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varhigin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle dederi etkileyen cok 6nemli bir
unsur olmasi,

(b) dedgerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirliklandirihp adirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:
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(@) dederleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihimcinin goéziyle dederi
etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glci
bulunmayan bir pay sahibi gecgmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitgelere ulasamaz), ve/veya

(d) dedgerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirnmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gorulmesi
teskil eder.

Genel olarak yatirrmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

18. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) dederlerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan
yontemlerle saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.
Tasinmazlarin dederinin tespitinde asagidaki yéntemler dikkate alinmistir.
13.1. Ikame Maliyet Yaklagimi

13.2. Emsal Karsilagtirma Yaklagimi
13.3. Gelir Indirgeme Yaklagimi
18.1.Ikame Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde tasinmazlarin arsa ve insai dederi olmak Uizere iki bileseni esas
tutulmak suretiyle degerler ayri ayr tespit edilmekte ve tasinmazlarin dederi bu
bilesenlerin toplami olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu degerler arsa ve insai yatirimlarin ayri
ayr1 satigina esas olmayip toplam degere ulasmak icin belirlenen fiktif biiyiikliiklerdir.)

Ancak Akbati Projesi biinyesinde yer alan ve miilkiyeti AKIS GYO'na ait 487 adet
bagimsiz bolim rapora konu edilmektedir. Karma nitelikte olan bu projenin tamami
ekspertize konu edilmediginden ikame maliyet ydnteminin uygulanmasinda zorluklar
ortaya ¢ikmaktadir.

Bu sebeplerle iIkame Maliyet Yaklasimi yonteminin saghkh sekilde

uygulanmasi mimkiin olmamistir.
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18.2. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yontemde, tasinmazlarin c¢evresinde pazara cikarilmis veya yakin dénemde

satilmis/kiraya verilmis benzer gayrimenkullerin satis dederleri arastirilmis ve pazar

degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu

gayrimenkuller igin fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani blaylkligld, manzara, insai kalite, konfor ve

teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastirlmis; yani sira ofisimizdeki mevcut

bilgilerden faydalaniimistir.

Uygunlastirmada kullanilan vyilzdelik oranlar o6rnekleme olarak asagidaki

siniflandiriimistir.

sekilde

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsa.lin Durumu viizdelik Oranlar
(Konum) (Buyukluk) (Yas/Insai Kalite)
Cok Kot Cok Buyuk Cok Eski >%20
Orta Kot Orta Buyuk Orta Eski %11 ... %20
Az Kot Az Blyuk Az Eski %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0
Az lyi Az Kiigik Az Yeni -%10 ... -%1
iyi Kiicuk Yeni %20 ... - %11
Cok lyi Cok Kiigik Cok Yeni >-%20
Istanbul genelinde vyapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde

bulunulmustur.

PROFILO AVM (SisSLIi)

LOTUS

BRUT KULLANIM ALANI: 117.000 m?

KIRALANABILIR ALAN: 48.700 m?

ARSA YUZOLGCUMU: 75.000 m?

SATIS YILI: 2021

SATIS DEGERI: 989.000.000,-TL (20.308 TL/m?2)

Sisli ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi'nde yer alan 75.000 m? yuzdlgimlii arsa Uzerinde,
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 cikmistir.
Tasinmazin satisi gerceklesmemis olup Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi’nin 11 Kasim
2021 tarihinde yapmis oldugu duyuruda AVM’nin yanindaki tasinmaz ile birlikte T. IS
Bankasi A.S.’den 989.000.000 TL bedelle satin alinmasina karar verildidi ilan edilmistir.
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M1

vy

BRUT KULLANIM ALANI: 128.000 m?

KIRALANABILIR ALAN: 70.000 m?

ARSA YUZOLGCUMU: 98.726 m?

SATIS YILI: 2013

SATIS DEGERI: 230.000.000,-USD (3.286 USD/m2)

Umraniye Ilcesi'nde yer alan 70.000 m?2 y(izélcimli arsa iizerinde, toplam 128.000 m?2
insaat alanina ve yaklasik 14.500 m2 kiralanabilir/satilabilir alana sahip M1 Meydan
A.V.M. 2013 Temmuz ay! igerisinde Gllaylar Grup’a 230.000.000 USD bedel ile
satilmistir. (Emsal tasinmazin satis dederi T.C.M.B. Temmuz 2013 ddéviz alis kuru esas
alinarak TL para birimine gevrilmistir. 1 USD=1,9235 TL) (Satilabilir/Kiralanabilir Alan
Birim Satis Dederi= 6.320 TL/m?)

HISTORIiA AVM (FATIH)

BRUT KULLANIM ALANI: 51.440 m?

KIRALANABILIR ALAN: 20.000 m?

ARSA YUZOLGCUMU: 6.468 m?2

SATIS YILI: 2012

SATIS DEGERI: 110.000.000,-TL (11.000 TL/m?2)

Fatih Ilcesi'nde yer alan 6.468 m?2 yizdlgimli arsa lzerinde, toplam 51.440 m?2 insaat
alanina ve 20.000 m2 kiralanabilir/satilabilir alana sahip Historia A.V.M.’nin %050
hissesi 2012 Eylil ayinda 110.000.000 TL bedel ile Ensar Vakfina satiimistir.
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OLIVIUM OUTLET CENTER (ZEYTINBURNU)

Olivium

BRUT KULLANIM ALANI: ---

KIRALANABILIR ALAN: 34.000 m?

ARSA YUZOLGCUMU: 24.868,72 mz2

SATIS YILI: 2011

SATIS DEGERI: 140.000.000,-USD (4.188 USD/m2)

Zeytinburnu Ilcesi’nde yer alan 34.000 m2 kiralanabilir/satilabilir alana sahip Olivium
Outlet Center 2011 yih igerisinde 140.000.000 USD bedel ile satilmistir.

(Emsal tasinmazin satis dederi T.C.M.B. Ocak 2011 doviz alis kuru esas alinarak TL
para birimine gevrilmistir. 1 USD=1,5500 TL) (Satilabilir/Kiralanabilir Alan Birim Satis
Deferi= 21.770 TL/m?) (Satilabilir/Kiralanabilir Alan Birim Satis Dederi= 6.382 TL/m?2)

CAROUSEL AVM (BAKIRKOY)

casPuri L

BRUT KULLANIM ALANI: ---

KIRALANABILIR ALAN: 59.306 m?

ARSA YUZOLGCUMU: 13.178,92 m?2

SATIS YILI: 2012

SATIS DEGERI: 200.000.000,-EURO (4.242 EURO/m?2)

Bakirkéy Ilcesi'nde yer alan 59.306 m?2 kiralanabilir/satilabilir alana sahip Carousel
A.V.M. 2012 yih Temmuz ayi icerisinde 200.000.000 Euro bedel ile satilmistir. (Emsal
tasinmazin satis dederi T.C.M.B. Temmuz 2012 déviz alis kuru esas alinarak TL para
birimine cevrilmistir 1 EURO=2,2024 TL) (Satilabilir/Kiralanabilir Alan Birim Satis
Dederi= 9.343 TL/m?2)
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MALTEPE PARK

BRUT KULLANIM ALANI: ---

KIRALANABILIR ALAN: 76.250 m?

ARSA YUZOLGCUMU: 70.985 m?2

SATIS YILI: 2018

SATIS DEGERI: 835.000.000,-TL (10.951,-TL/m?)

Maltepe’de yer alan 76.250 m2 kiralanabilir alana sahip alisveris merkezi, siipermarket,
depo ve ofis nitelikli Maltepe Park A.V.M. kompleksi 2018 yili Mayis ayinda 835.000.000
TL bedel ile satilmistir. (Birim Satis Dederi= 10.951 TL/m?2)

METROPORT AVM (BAHCELIEVLER)

BRUT KULLANIM ALANI: ---

KIRALANABILIR ALAN: 16.500 m?

ARSA YUZOLGUMU: 15.501 m?2

SATIS YILI: 2011

SATIS DEGERI: 120.000.000,-TL

Bahgelievler ilgesinde yer alan 16.500 m=2 kiralanabilir/satilabilir alana sahip Metroport
A.V.M. 2011 Ekim ayinda 120.000.000 TL bedel ile satisa cikmistir. (Birim Satis
(Dederi= 7.272 TL/m?2)
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Emsal Analizi:

Tablo-1 Emsal AVM verilerinin bugiine getirilmesi

Bir Onceki Yilin Tiife Orani 6,4 10,45 6,16 7,4 8,17 8,81 8,53 11,92 20,3 11,84 14,6 36,08 64,27
Emsal AVM 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Profilo 20.308 27.635 45.396
M1 Meydan 6.320 6.788 7.342 7.989 8.671 9.704 11.674 13.056 14.962 20.361 33.447
Historia 11.000 11.678 12.542 13.566 14.762 16.021 17.930 21.570 24.124 27.646 37.621 61.800
Olivium 6.382 7.049 7.483 8.037 8.693 9.459 10.266 11.490 13.822 15.459 17.716 24.108 39.602
Carousel 9.343 9.919 10.652 11.523 12.538 13.607 15.229 18.321 20.490 23.482 31.954 52.491
Maltepe Park 10.951 13.174 14.734 16.885 22.977 37.745
Metroport 7.272 8.032 8.527 9.158 9.906 10.779 11.698 13.092 15.750 17.615 20.187 27.470 45.125
Ortalama Birim Satis Degeri 45.087
Emsal Analizi:
= = = . EMSALANALIZI ve HESAPLAMA o =
:'.'::‘ ";“'":" Alan iyaratciPotansiyall | XOmm/Raklam M'a':. Z‘:Z‘;’:"‘ Toplam Dizottilmis
Ryt (T | Fiysts Ddzeltmesl Kabillyet! Hariaras Dizeltme Deger (TL)
Konu E =
s 65.088 ‘ 52.550
d & ™ Direltme Diaeltme Duaeitme
Oramn Ritd Ovami I et Orane o~ Oranv O
Profilo 45,396 0% 43.700 0% Az Kt 10% Az lyl -10% | Orta Kot 20% 20% 54,475
M1 Maeydan | 33447 1 0% 70.000 % Az Koth | 10% Benzer 0% | Orta Kotl 20% 30% | 43481
" Mistoria | 61.800 | 0% | 20000 | O% | Benzer | 0% | Azl | -10% | Benzer | 0% | -10% | 55620
Olivium 0% 34.000 0% Benzer 0% Orta KOG 20% Cok Koto 309 50% 59.403
Carousel 52.491 0% 59.306 % 0% Az lyl 10% Benzer 0% S10% 47,242
Maltepe Park | 37.745 | 0% 76.250 % 10% Benzer 0% |OrtaKoth| 20% 0% | 49,069
Metroport | 45.125 | 0% | 16.500 % 20% | Azly 0% | Orta KBth| 20% 0% | 58,663

o Akbati AVM yliksek ziyaretci sayili ve kisi basi ortalama harcama verimliligi yluksek bir
alisveris merkezidir. Akbati AVM emsallerden daha yeni olmasi, nitelikli bir proje
icerisinde yer almasi, ulasim kabiliyetinin cok cesitli olmasi ve 6zellikle blnyesinde
Dinya markalarinin yer almasi sebepleriyle emsallerin ortalamasina gére birim
dederinin daha yulksek olacagi kanaatindeyiz. Emsal analiz tablosu yukarida verilmistir.

e Emsal AVM verilerinin buglne getirilmesi ve emsal analizi sonucunda ortalama birim
satis dederi 52.550,-TL olarak hesaplanmistir.

Ulasilan Sonu¢ - AVM 487 Adet Bagimsiz Boliim

Akbati AVYM icin Emsal Karsilastirma Yaklasimi baslidi altinda verilen piyasa
arastirmalarindan hareketle, benzer o6zellikler tasiyan AVM'ler dikkate alinarak
belirlenmistir.

Buna gore tasinmazin kiralanabilir alani dikkate alinarak degeri :

65.088 m? x 52.550 TL/m? = 3.420.000.000,-TL olarak belirlenmistir.

18.3. Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu yaklasimda, Dodrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en
énemli érnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandinlan iki yéntem
kullanilmaktadir. Rapor konusu tasinmazlar strekli gelir getiren milkler olmalar sebebiyle
deger tespitinde Indirgenmis Nakit Akimlari Analizi yontemi kullanilimistir.

Bu yontem, tasinmaz dederinin gayrimenkuliin gelecek vyillarda Ulretecedi serbest
(vergi sonrasli) nakit akimlarinin buginki dederlerinin toplamina esit olacagi esasina dayali
olup genellikle uzun dénemli projeksiyonlari kapsamaktadir.
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Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektériin ve tasinmazin
tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile buglne indirgenmekte ve gayrimenkulln
buglinkli dederi hesaplanmaktadir. Bu deder tasinmazin, mevcut piyasa kosullarindan

bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) dederidir.

Varsayimlar :

Reel iskonto Orani ve Yillik Enflasyon Tahminleri:

Reel iskonto orani, Merkez Bankasi1 Enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz oranlari,
orta-uzun vadeli Hazine Bonosu faiz oranlar1 dikkate alinarak 2023 yili ve sonrast igin
ongoriilen tahmini enflasyon oranlarinin % 6 tizerinde alinmistir.

Kira Gelirleri ve Doluluk Oranlar :

GYO yetkililerinden temin edilen aligveris merkezinin 2022 yili 12 ayhik gelirleri
(kiralama gelirleri ve diger gelirler olmak iizere toplam) 252.919.551 TL olarak, 2023 yili 1.
Ceyrek ise 89,7 milyon TL olarak gerceklesmistir. Bu toplam gelirlerin yaklasik % 8 lik kismim
diger gelirler olusturmaktadir. AVM gelirlerinin enflasyona bagli ciro ve kira artislar1 dikkate
alinarak 2023 yili tamaminda % 100 doluluk orani itibariyle toplam 393 milyon TL, Temmuz-
Aralik déneminde ise toplam 196,5 milyon TL mertebesinde (181 milyon TL kiralama + 15,5
milyon TL diger gelirler) olacagi Ongoriilmiistiir. AVM’nin halihazir doluluk orami % 99
mertebesindedir. Hesaplamalarda gelirler % 100 doluluk oranina gore alinmis ve ancak doluluk
oran1 2023 ve takip eden yillarda % 99 mertebesinde kabul edilmistir.

2024 yil1 ve takip eden yillarda Kira ve diger gelirlerin (magaza kiralamalarinin/s6zlesme
yenilemelerinin y1l igerisinde farkli donemlerde olmasi dikkate alinarak) cari yil tahmini
enflasyon orani kadar artacagi varsayilmistir.

Giderler :

GYO vyetkililerinden temin edilen 2022 yili 12 aylik ger¢eklesmelere gore toplam gider
61.104.533 TL dir. Enflasyon artisina bagl olarak giderlerin 2023 yilinin tamaminda 105
milyon TL, Temmuz-Aralik doneminde ise 58 milyon TL mertebesinde gerceklesecegi
ongorillmistir. 2024 yili ve sonrasinda giderlerin bir 6nceki yilin tahmini enflasyonu oraninda
artacag varsayilmistir. Giderlere bakim-onarim ve yenileme masraflari da dahildir.

Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi oran1 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ozet olarak :

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris ¢ikislari ile sayfa 50°de yer
alan indirgenmis nakit akimlar1 tablosundan da goriilecegi tizere Akbati Aligveris ve Yasam
Merkezi’nin 30.06.2023 tarihi itibariyle finansal degeri yaklasik 3.939.000.000,-TL olarak

bulunmustur.
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| AKBATI AVYM
(L)
2023 Yili Toplam Kira Geliri-% 100 Doluluk Orani Itibariyle-Tahmini (TL) 362.000.000
2023 Y1l Temmuz-Aralik Toplam Kira Geliri-% 100 Doluluk Orani Itibariyle-Tahmini (TL) 181.000.000
2023 Y1l Toplam Diger Gelir -Tahmini (TL) 31.000.000
2023 Y1l Temmuz-Aralik Toplam Diger Gelir -Tahmini (TL) 15.500.000
2023 Y\l Toplam Gider-Tahmini (TL) 105.000.000 2023 (6 Aylik) 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
2023 Yili Temmuz-Aralik Toplam Gider-Tahmini (TL) 58.000.000
Yillik Toplam Brit Gelir (TL) 196.500.000 | 510.900.000 613.080.000 | 705.042.000 | 789.647.040 | 868.611.744 | 955.472.918 | 1.031.910.752 | 1.114.463.612 | 1.203.620.701
Doluluk Orani 99,0% 99,0% 99,0% 99,0% 99,0% 99,0% 99,0% 99,0% 99,0% 99,0%
[Yilik Enflasyon Orani Tahmini | | 40% 30% 20% 15% 12% 10% 10% 8% 8% 8%
Reel Iskonto Orant 46,00% 36,00% 26,00% 21,00% 18,00% 16,00% 16,00% 14,00% 14,00% 14,00%
1/ Iskonto Faktorii 1.10 1.55 2,03 2,50 299 3.50 4,06 4.67 532 6.07
[Etkin Vergi Orani | 0%
Toplam Gelir (Doluluk oran itibariyle) 194.535.000  505.791.000 606.949.200  697.991.580  781.750.570  859.925.627  945.918.189  1.021.591.644 1.103.318.976 1.191.584.494
Yillik Toplam Gider 58.000.000 147.000.000 191.100.000  229.320.000  263.718.000  295.364.160  324.900.576  357.390.634  385.981.884  416.860.435
Serbest Nakit Akimi 136.535.000  358.791.000  415.849.200  468.671.580  518.032.570  564.561.467  621.017.613  664.201.011  717.337.092  774.724.059
Ug Deger 13.945.033.061
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 124.209.777  231.636.740  205.091.210  187.198.273  173.163.596  161.302.376  152.959.150  142.262.244  134.774.758  127.681.349
Ug Degerin Bugiinkii Degeri 2.298.264.287
|30/06/2023 Itibari lle Toplam Deger (TL) | 3.939.000.000 |
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19. ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRMESi

19.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin
Aciklamasi

Gorillecegi Uzere kullanilmasi mimkin olan iki yontemle bulunan dederler birbirine

yakindir.

AKBATI AVM iCiN FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN
KARSILASTIRMASI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 3.420.000.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 3.939.000.000

Ancak, tesisin siirekli gelir getirici bir ticari isletme olmasi da dikkate alinarak
nihai deger icin gelir yontemiyle bulunan bedelin alinmasi uygun goriilmiis ve
tasinmazin degeri 3.939.000.000,-TL olarak belirlenmistir.

19.2.Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
INA tablosunda da belirtildigi tizere AVM’nin 2023 yili igin % 100 doluluk oranina gére
tahmini kira geliri toplam 362.000.000 TL mertebesinde 6ngérulmistir. AVM'nin % 99
doluluk orani itibariyle 2023 yili toplam kira geliri ise 358.380.000 TL olarak hesaplanmistir.
19.3.Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Dederlemeye konu tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunamamaktadir.
19.4.Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile ilgili Goriis

Tasinmazlar lzerinde yer alan ipotekler proje finansmani saglamak amaciyla kullanilan
kredilere istinaden tesis edilmis olup banka yazisi rapor ekinde sunulmustur. 28 Mayis 2013
tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi’'nin, (Yatinmlara ve Faaliyetlere iliskin Esaslar- 7. Bdlim) 30. Maddesinde “(1)
Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecedi arsalarin
sahiplerince ortaklida, bedelsiz veya dlislik bedel karsilidi ortaklik lehine (st hakki tesis edilmesi
veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklk
portféylinde bulunan gayrimenkuller zerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi
mimkuindur. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin
satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatinmlar igin
kredi temini amaciyla portféydeki varliklar tzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis
edilebilir.

Portfoydeki varliklarin Uzerinde bu amacglar disinda higbir suretle Gglncl kisiler lehine
ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta
bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sdzlesmesinde yer verilmesi zorunludur. (2) Bu
madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda
dederlendirilir.” denilmektedir.

Bu sebeple tasinmazin GYO portféylinde “Bina” bashdl altinda yer almasinda tapu
takyidatlar acisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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19.5.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati cergevesinde

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

19.6.Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar

Degerleme, proje gelistirme niteliginde dedildir.

19.7.Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

19.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi
Dederlemeye konu tasinmaz 487 badimsiz bolimden olusan Akbati AVYM olup
dederlemede tasinmazin ortak alanlar dahil ruhsata esas toplam kullanim alani dikkate

alinmistir. Tasinmaz bir bitln olarak degerlendirilmistir.

19.9.Hasilat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde,
emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi ya da kat karsihdi yontemleri kullaniimamistir.

19.10. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigi

Akbati Alisveris ve Yasam Merkezi tamamlanmis ve 08.10.2012 tarihi itibariyle kat
mulkiyetine gecmistir. Tasinmazin yap! kullanma izin belgesi mevcut olup kat miulkiyeti
kurulmustur. Ayrica 06.01.2019 tarihinde ruhsat alinan dénem ile giincel mevzuat arasindaki

olasi farklar nedeniyle Yapi Kayit Belgesi alinmistir.
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19.11. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari'na Iliskin esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi 1. Firka (b), (c)
ve (r) bentleri:

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak her turli 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, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika,
ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bdlimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla
kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin taginmazin 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 alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.

c) Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli
Olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar
dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikumleri sakhdir.

r) (Degisik: RG-17/1/2017-29951) Ortakhk portféyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakligin
mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler lzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu
kutigindn beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi halinde, s6z konusu durumun
hazirlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi ve s6z konusu yapilarin yikilacaginin
ve gerekmesi halinde gayrimenkullin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan
edilmesi halinde ilk ciimlede belirtilen sart aranmaz.

(1) Kat karsih@ ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gergeklestiriliecegi arsalarin
sahiplerince ortaklida, bedelsiz veya dusik bedel karsilidi ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller
Uzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkundir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin
olarak ya da yatirimlar i¢in kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni
haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin tGzerinde bu amaglar disinda higbir suretle tglncu kigiler lehine
ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirlemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu
hususa ortakliklarin esas s6zlesmesinde yer verilmesi zorunludur.

Dederlemesi yapilan gayrimenkulin Gayrimenkul Yatinm Ortaklii portféyiinde “Bina”
bashdi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde herhangi bir engel
bulunmamaktadir.

Bagimsiz bélimler Uzerinde yer alan ipotekler, Mayis 2013 tarihli GYO tebliginin 30.
Maddesi uyarinca, yatinm igin kredi temini amaciyla kullanilmis oldugundan kanaatimizce

portfdyde yer almasinda herhangi bir engel teskil eememektedir.
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20. SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen ve 487 adet bagimsiz boliimden olusan Akbati
Alisveris ve Yasam Merkezi'nin yerinde ve projeleri (izerinde yapilan incelemeleri sonucunda,
konumuna, mimari ve insal 6zelliklerine ve emsal teskil eden alisveris merkezlerinde yapilan

piyasa rayic arastirmalarina gore arsa payi dahil toplam dederi icin,

3.939.000.000,-TL (Ucmilyardokuzylizotuzdokuzmilyon Tirk Lirasi) kiymet hesap ve
takdir edilmistir.

(3.939.000.000,-TL + 25,8231 TL/USD (*) = 152.538.000,-USD)
(3.939.000.000,-TL + 28,1540 TL/Euro (*) = 139.909.000,-Euro)

(*) 30.06.2023 tarihli TCMB d6viz alig kurlari; 1,-Euro = 28,1540 TL; 1,- USD = 25,8231 TL'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Tasinmazin KDV dahil (%18) dederi 4.648.020.000,-TL dir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde “Bina” bashg altinda yer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

Isbu rapor, AKIS Gayrimenkul ve Yatirim Ortakhg: A.S.'nin talebi lizerine ve 2 (iki)
orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuclardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 07 Temmuz 2023

(Degerleme tarihi: 30 Haziran 2023)
Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e Uydu Fotograflar

e Fotograflar

e Yap1 Ruhsatlari, Yap: Kullanma izin Belgesi ve Yap1 Kayit Belgesi
e Proje resimleri

e imar durumu yazist

e Banka yazisi

e Tapu kayit yazis1 (Bagimsiz boliimlerin tamamu i¢in Tapu Miidiirliigii onayl1)
e TAKBIS ¢iktis1 (5 adet drnek olarak)

e Bagimsiz Boliim Listesi

e Magaza Listesi

e Tapu Suretleri

e Degerleme Uzmanlig1 Lisans ve Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Uygar TOST
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 401681)
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