Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

AKIS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI AS.
ISTANBUL iLi USKUDAR ILGESI'NDEKI
AKASYA ALISVERIS MERKEZI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
TN o T putige
onr O e s, ERBIN fgme
BOYOK \ZRGERL: NI vt ey e

AKSGY-2206003 USKUDAR (AKASYA %@ng(%%mzz

Tarih: 08/07/2022 12:
04

KURT=

Farih: 0870712622 1
12:11



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.06.2022

gﬁ?;?kgmz 30.06.2022

RAPOR TARIHi 6.07.2022

RAPOR NO AKSGY-2206003
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

USKUDAR ILCESIi ACIBADEM MAHALLESI'NDE AKASYA ALISVERIS

DEGERLEME KONUSU MERKEZI (527 ADET BAGIMSIZ BOLUM)

ACIBADEM MAHALLESI GECEN SOKAK NO:25

DEGERLEME ADRESI USKUDAR-ISTANBUL

Onur BUYUK-Degerleme Uzmani (Lisans No:404674)
S. Seda YUCEL KARAGOZ -Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI

AKSGY-2206003 USKUDAR (AKASYA AVM)
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iICINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme lle ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Boélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yoéntemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Mdalkiyet Listesi

Ek 2 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 3 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 4 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 5 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecribe Belgeleri (kopya)
Ek 6 - Yapi Ruhsatlar -Belgeler(kopya)

Ek 7 - ina Tablosu

Ek 8 - ipoteklere iliskin yazi

Ek 9 - Tapu Suretleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

AKSGY-2206003 USKUDAR (AKASYA AVM)
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

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

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

Akis Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S.
Acibadem Mahallesi Cegcen Sokak No:25 Akasya AVM Uskiidar 34660 istanbul

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin, degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

AKSGY-2206003 USKUDAR (AKASYA AVM)
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz icin AKSGY-2206003 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Onur BUYUK raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Serife Seda YUCEL KARAGOZ
kontrol eden degerleme uzmani olarak ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani
olarak goérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha o6nceki tarihlerde rapor
hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi AKSGY-2010055 AKSGY-2110076
Rapor Tarihi 31.12.2020 31.12.2021
AKASYA AKASYA
Rapor Konusu ALISVERIS ALISVERIS
MERKEZI MERKEZI
Onur BUYUK - Onur BUYUK -
Raboru Hazirlavanlar $.Seda YUCEL $.Seda YUCEL
P y KARAGOZ - KARAGOZ -
Eren KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 3.504.970.000 4.435.382.000
(KDV Harig)

AKSGY-2206003 USKUDAR (AKASYA AVM)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

1083 ADA 68 PARSEL

ili

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

Alani
Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi

Sabhibi

Hisse Orani

Yevmiye No

Tapu Tarihi

istanbul

Uskiidar

Bulgurlu

73

1083

68
41.356,83

3 Bloktan Olusan Betonarme Karkas Bina Ve Arsasi

Planindadir

Kat Mulkiyeti

Ek - Mulkiyet Listesi

Ek - Mulkiyet Listesi

2895
13.02.2017
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Uskiidar Tapu Miidiirliigii'nden 31.05.2022 tarihinde alinmig olan taginmazin takyidat
bilgilerini gosteren yazi ekte sunulmustur.

Bagimsiz boliimler lizerinde miisterek olarak;

Rehinler:

*HSBC Bank A.S. lehine 55.000.000.-USD bedel ile 01.08.2018 tarih 14471 yevmiye nolu 1.
dereceden ipotek bulunmaktadir.

*HSBC Bank A.S. lehine 60.000.000.-USD bedel ile 25.01.2019 tarih 1715 yevmiye nolu 2.
dereceden ipotek bulunmaktadir.

*HSBC Bank A.S. lehine 25.000.000.-USD bedel ile 11.10.2019 tarih 22146 yevmiye nolu 3.
dereceden ipotek bulunmaktadir.

*HSBC Bank A.$. lehine 14.300.000.-USD bedel ile 20.08.2020 tarih 18217 yevmiye nolu 4.
dereceden ipotek bulunmaktadir.

*HSBC Bank Middle East Limited lehine 30.550.000.-USD bedel ile 11.12.2020 tarih 30727
yevmiye nolu 5. dereceden ipotek bulunmaktadir.

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

Muilkiyet sahibi Akis GYO A.S. tarafindan degerleme konusu tasinmazin Uizerinde yer alan
HSBC Bank lehine ipotek kaytlarinin yukarida anilan tebli§ maddesinde belirtilen islemler
nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamasi eklerde yer almaktadir.

Serhler:

*Aktas Elektrik A.S. lehine 99 yilligina 1 TL'den kira gerhi. (21.02.1997 tarih ve 844 yevmiye
nolu)

*0,01 TL bedel karsihdinda kira s6zlesmesi vardir. 10610 numarali T.M. ve kablo gegis yeri
olarak (05.07.2013 tarih ve 13940 yevmiye nolu)

(llgil Kurumun Rutin uygulamasi olup Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligi'nin  22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler
cercevesinde llgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

Beyanlar:

* Yonetim Plani: 27/01/2015 (02.02.2015 tarih 1965 yev.)
* Kat mulkiyetine gegcilmistir. (24.02.2015 tarih 3547 yev.)

iigili beyanlar, taginmazlarin ingsa edildigi sirada ve kat miilkiyetinin tesis edildigi asamada
konulmus olup, Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler cercevesinde tasinmazlariin devrine
ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

AKSGY-2206003 USKUDAR (AKASYA AVM)
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son ¢ yillik déonemde mulkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gérilmustur.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Uskiidar Belediyesi'nden alinan bilgiye gére degerlemeye konu 1083 ada 68 parsel sayili
tasinmaz; 18.03.1991-07.08.2006-15.09.2008-17.01.2014 tasdik tarihli 1/1000 dlcekli,
17.01.2014 t.t.'li 1/1000 Olgekli ve 15.10.2021 t.t.'li 1/1000 Olgekli plan tadilatlarinda; kismen
kaks:2.00, yapilanma kosulunda, h:serbest irtifada, ayrik nizam ve avan proje uygulamasi
yapilacak ticaret+turizm alaninda, kismen de rekreasyon alaninda kalmaktadir.

Uskiidar Altunizade Uygulama imar Plani tadilatinda kismen H:serbest, E:2.00 olacak sekilde
ayrik blok nizam, ticaret+turizm alaninda, kismen rekreasyon alaninda, kismen imar yolu
alaninda kaldigi, s6z konusu parselden kismen Kadikdy-Kartal Metro Hattinin gegtigi ve ilgili
kurumdan gériis alinarak uygulama yapilacag: belirtilmistir. Uzerindeki yapinin iskanli oldugu
g6ralmis ve imarl alanda kaldid bilgisi alinmigtir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son g yillik ddnemde; herhangi bir degisiklik olmadidi1 géraimustur.

AKSGY-2206003 USKUDAR (AKASYA AVM)
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin dosya incelemesi Uskiidar Belediyesi'nde taranmis dijital veriler vasitasi ile imar
arsivinde yapilimistir.

Tasinmazlarin bulundugu yapi igin;

*03.05.2010 tarih 5-2 sayili ilk yeni yapi ruhsati,

*08.12.2011 tarih 12-4 sayih tadilat yapi ruhsati,

*14.02.2014 tarih 2-19 sayili tadilat yapi ruhsati,

*26.03.2014 tarih 1464 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

-06.01.2019 tarih DP7RCHPK nolu yapi kayit belgesi bulunmaktadir. (Bu belge dis cephesinde
yver alan parapetler icin alinmis olup, badimsiz bdélimlerin kullanim alanlarinda degisiklik
bulunmamaktadir.)

* Tasinmazlara ait bila tarihli mimari projesi Uskiidar Belediyesinde ve Uskiidar Tapu
Muduarlugd' nde incelenmistir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, tasinmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bélimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumlu
oldugu gérulmastir. AVM bolimi onayli mimari projesine gbére 528 adet dikkandan
olusmaktadir. Yerinde yapilan tespitlerde dikkan sayisinin farkli oldugu gézlemlenmistir. Bu
durumun nedeni kimi dikkan alanlarinin birlestiriimesi ve/veya bélinmesinden kaynakh olup
alansal bir blyime yapiimamistir. Mevzuat kapsaminda ruhsat almasini gerektirecek bir
degisiklige rastlanmamistir. Uskiidar Belediyesi imar Midirligi Arsivinde dosyasi incelenmis
olup, projeye iliskin tim yasal izinleri alinmis, insasi tamamlanmis olan projenin kat mulkiyeti
kurulmus ve tapu kitigune cins tashihleri yapilmigtir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler
Hali¢ Yapi Denetim Ltd. Sti. - Orhantepe Mahallesi Bankalar Caddesi No:4/2 Kartal/istanbul

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

13.01.2013 tarihli B sinifi enerji kimlik belgesi mevcuttur.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi
Degerlemeye konu olan tasinmazlar ; istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, 1083 ada
68 parselde kat mulkiyeti kurulmus tasinmaz tzerindeki “Akasya Projesi” olarak isimlendiriimis
avm igerisinde yer alan 528 adet isyerinden (356 adet dikkan, 172 depo amagh) olusan
AVM'nin 527 adet bagimsiz bélumdur.

Acibadem Akasya Projesi, Koru, Gol ve Kent etabi olmak lizere 3 etaptan olugsmaktadir.
Degerleme konusu AVM bulundugu Kent Etabi olarak isimlendirilmistir.

Anagayrimenkul avm, konut ve ofis bloklarindan olugsmakta olup, A ve B blok Avm Ustiine kitle
seklinde insaa edilmigtir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi avm; 6 bodrum, 1 zemin ve 3 normal kattan
olugmakta olup, Avm blogu 10 katlidir.

A1 Kule olan blok 40 adet normal katinda, B blok 15 adet normal kattan olusmaktadir.

Avm de 528 adet bagimsiz bélim, Al kulede 259 adet bagimsiz bélim, B blokda 213 adet
badimsiz bélim olmak tzere anagayrimenkulde toplamda 1000 adet bagimsiz bélimden
olusmaktadir. Yapinin toplam insaat alani 412.882 m?dir.

Avm'nin -2, -3, -4, -5, -6. bodrum katlarda otopark ve ortak alanlar nitelginde boélimler ayrica
depo boélumleri yer almaktadir. 1. bodrum, zemin ve normal katlarda diikkanlar yer almaktadir.

Akasya Alisveris merkezinde yer alan batin bagimsiz bélimlerin 1/1 hissesi Akis Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi A.S. ye aittir.

AVM bolimUu onayll mimari projesine gore 528 adet isyerinden (356 adet dikkan, 172 depo
amagcli)) olusmaktadir. Yerinde vyapilan tespitlerde dikkadn sayisinin  farkhh  oldugu
gozlemlenmistir.  Bu durumun nedeni kimi dikkan alanlarinin birlestirimesi velveya
bélinmesidir. Yapilan uygulamalar basit tadilatla projesine uygun hale donistirilebilecek
niteliktedir. Mevzuat kapsaminda ruhsat almasini gerektirecek bir degdisiklige rastlanmamigtir.
Akis GYO A.S.'nin 17.06.2022 tarihli KAP duyurusunda 315 numarali bagimsiz bélimun
satisinin gercgeklestigi anlasiimaktadir. Satisi yapilan bagimsiz béliumin kiralanabilir alani
43m?dir. Toplam Akasya AVM kiralanabilir alani 87.111 m? olup, Rapor konusu taginmazlarin
toplam kiralanabilir alani yaklasik 87.068 m? dir.

Akasya AVM'nin 2014 yilinda agiligi yapilmistir.

IKINCI BODRUM
KAT PLANI (-11.00)

AKSGY-2206003 USKUDAR (AKASYA AVM)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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BiRINCi BODRUM
KAT PLANI (-7.00)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

UGUNCU KAT
PLANI (+18.00)

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazin yer aldigi bina, Uskiidar ilgesi' nde Acibadem Mahallesi Cegen
Sokak Uzerinde yer almaktadir. D-100 ve O-1 karayoluna yakin konumdadir. Yakin gevresinde
Almondhill projesi, Ozel Acibadem Okullari, Marmara Acibadem Yerleskesi, Shaba fitness club,
Fikirtepe bolgesi yer almaktadir. Unalan metro duragi avm yaninda yer almaktadir. Tagsinmaza
ulagim D-100 karayolundan Uzuncgayir kopruli kavsagindan saglanmaktadir. Cevresinde yer
alan yapilar genel olarak konut fonsiyonlu gelisme gdstermistir. Tagsinmazin yer aldigi proje ve
yakin .gevresinde yer alan konut ve ofis alanlari st gelir gruplari tarafindan tercih edilmektedir

AKASYA AVM
KONUMU

-
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3.3 - Ulagim Ozellikleri
Degerleme konusu AVM'ye Kadikdy bolgesinden D-100 karayolu istikametinden ilerlerken
Uzuncgayir kavsaginda sol tarafta yer almaktadir. Boélgeye 6zel araglarla ve toplu tasima araglari
ile rahat bir sekilde ulagim saglanabilmektedir. Ayrica Unalan metro istasyonunda, degerleme
konusu olan Akasya Avm 1. bodrum katina gegis saglanabilmektedir. Avrasya tiineline 4 km, 15
Temmuz Sehitler Kdprisu' ne yaklasik 5 km., Fatih Sultan Mehmet Képrusa' ne yaklagik 20 km.
mesafededir.

\m k.

\

fc;

.”

HIA,H-( amlica

0 1 KARAYOLU

DEGERLEMESi
YAPILAN

AVRASYA TUNELI
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3.4

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

" Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu bina, istanbul ili, Uskidar ilgesi, Acibadem Mahallesi’ nde yer alan ve
tapuda; 73 pafta, 1083 ada, 68 parsel numarasinda kayitli, 41.356,83 m? yuzolgimli parsel
Uzerinde konumlanmis olan Akasya AVM'de yer alan 527 adet bagimsiz bélimdur. Akasya
AVM 528 adet bagimsiz boélimden olugsmakta olup, bir adet bagimsiz bolimin satisi
gercgeklestigi bilgisi edinilmigtir.

Ruhsat ve iskan belgesine gore proje 3 bloktan olusmakta olup, (AVM, A Kule, B) AVM de 528
adet, A blokta 259 adet, B blok 213 adet olmak Uzere 1000 bagimsiz bélimden olusan toplam
insaat 412.882 m? alanina sahiptir.

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin brit alanlari asagida belirtilmigtir.

AVM Yonetiminden edinilen bilgiye gére 527 adet bagimsiz bélimin toplam kiralanabilir alani
87.068 m?dir. Avm de doluluk orani ~%95,65 seviyesindedir.

Avm de kisi ziyaretgi sayisi aylik ortalama 1.110.000 kisidir.

BB No Kat No Nitelik Briit Alan
1 3.BODRUM KAT OTO YIKAMA 100,00
2 2.BODRUM KAT DUKKAN 79,13
3 2.BODRUM KAT DUKKAN 75,80
4 2.BODRUM KAT DUKKAN 83,88
5 2.BODRUM KAT DUKKAN 48,89
6 2.BODRUM KAT DUKKAN 37,42
7 2.BODRUM KAT DUKKAN 50,15
8 2.BODRUM KAT DUKKAN 178,27
9 2.BODRUM KAT DUKKAN 89,28
10 2.BODRUM KAT DUKKAN 205,00
11 2.BODRUM KAT DUKKAN 69,00
12 2.BODRUM KAT DUKKAN 46,00
13 2.BODRUM KAT DUKKAN 34,00
14 2.BODRUM KAT DUKKAN 41,00
15 2.BODRUM KAT DUKKAN 40,00
16 1.BODRUM KAT DUKKAN 115,31
17 1.BODRUM KAT DUKKAN 212,13
18 1.BODRUM KAT DUKKAN 268,15
19 1.BODRUM KAT DUKKAN 223,16
20 1.BODRUM KAT DUKKAN 250,41
21 1.BODRUM KAT DUKKAN 50,00
22 1.BODRUM KAT DUKKAN 50,00
23 1.BODRUM KAT DUKKAN 184.00
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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BB No Kat No Nitelik Briit Alan
24 1.BODRUM KAT DUKKAN 294,00
25 1.BODRUM KAT DUKKAN 345,72
26 1.BODRUM KAT DUKKAN 120,03
27 1.BODRUM KAT DUKKAN 44,00
28 1.BODRUM KAT DUKKAN 44,00
29 1.BODRUM KAT DUKKAN 71,01
30 1.BODRUM KAT DUKKAN 237,05
31 1.BODRUM KAT DUKKAN 208,53
32 1.BODRUM KAT DUKKAN 189,22
33 1.BODRUM KAT DUKKAN 92,26
34 1.BODRUM KAT MARKET 1.872,89
35 1.BODRUM KAT DUKKAN 1.204,00
36 1.BODRUM KAT DUKKAN 364,00
37 1.BODRUM KAT DUKKAN 797,00
38 1.BODRUM KAT DUKKAN 168,33
39 1.BODRUM KAT DUKKAN 249,14
40 1.BODRUM KAT DUKKAN 72,77
41 1.BODRUM KAT DUKKAN 167,89
42 1.BODRUM KAT DUKKAN 260,36
43 1.BODRUM KAT DUKKAN 58,77
44 1.BODRUM KAT DUKKAN 194,00
45 1.BODRUM KAT DUKKAN 184,00
46 1.BODRUM KAT DUKKAN 174,00
47 1.BODRUM KAT DUKKAN 158,45
48 1.BODRUM KAT DUKKAN 221,27
49 1.BODRUM KAT DUKKAN 215,91
50 1.BODRUM KAT DUKKAN 170,62
51 1.BODRUM KAT DUKKAN 257,55
52 1.BODRUM KAT DUKKAN 1.488,29

AKSGY-2206003 USKUDAR (AKASYA AVM)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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BB No Kat No Nitelik Briit Alan
53 1.BODRUM KAT DUKKAN 485,18
54 1.BODRUM KAT DUKKAN 217,44
55 1.BODRUM KAT DUKKAN 476,90
56 1.BODRUM KAT DUKKAN 1.302,89
57 1.BODRUM KAT DUKKAN 122,10
58 1.BODRUM KAT DUKKAN 220,71
59 1.BODRUM KAT DUKKAN 51,00
60 1.BODRUM KAT DUKKAN 56,00
61 1.BODRUM KAT DUKKAN 140,00
62 1.BODRUM KAT DUKKAN 111,00
63 1.BODRUM KAT DUKKAN 91,00
64 1.BODRUM KAT DUKKAN 459,20
65 1.BODRUM KAT DUKKAN 95,76
66 1.BODRUM KAT DUKKAN 88,00
67 1.BODRUM KAT DUKKAN 110,00
68 1.BODRUM KAT DUKKAN 62,00
69 1.BODRUM KAT DUKKAN 21,00
70 1.BODRUM KAT DUKKAN 118,00
71 1.BODRUM KAT DUKKAN 255,00
72 1.BODRUM KAT DUKKAN 273,00
73 1.BODRUM KAT DUKKAN 177,00
74 1.BODRUM KAT DUKKAN 23,00
75 1.BODRUM KAT DUKKAN 60,00
76 1.BODRUM KAT DUKKAN 45,00
77 1.BODRUM KAT DUKKAN 126,00
78 1.BODRUM KAT DUKKAN 181,00
79 1.BODRUM KAT DUKKAN 180,00
80 1.BODRUM KAT DUKKAN 168,00
81 1.BODRUM KAT DUKKAN 78,00
82 1.BODRUM KAT DUKKAN 137,00
83 1.BODRUM KAT DUKKAN 66,00

AKSGY-2206003 USKUDAR (AKASYA AVM)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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BB No Kat No Nitelik Briit Alan
84 1.BODRUM KAT DUKKAN 87,00
85 1.BODRUM KAT DUKKAN 242,00
86 1.BODRUM KAT DUKKAN 119,00
87 1.BODRUM KAT DUKKAN 28,00
88 1.BODRUM KAT DUKKAN 24,00
89 1.BODRUM KAT DUKKAN 40,00
90 1.BODRUM KAT DUKKAN 41,00
91 1.BODRUM KAT DUKKAN 36,00
92 1.BODRUM KAT DUKKAN 55,00
93 1.BODRUM KAT DUKKAN 56,00
94 1.BODRUM KAT DUKKAN 38,00
95 1.BODRUM KAT DUKKAN 40,00
96 1.BODRUM KAT DUKKAN 40,00
97 1.BODRUM KAT DUKKAN 45,00
98 1.BODRUM KAT DUKKAN 29,00
99 1.BODRUM KAT DUKKAN 57,00
100 1.BODRUM KAT DUKKAN 26,00
101 1.BODRUM KAT DUKKAN 36,90
102 1.BODRUM KAT DUKKAN 68,00
103 1.BODRUM KAT DUKKAN 43,00
104 1.BODRUM KAT DUKKAN 57,00
105 1.BODRUM KAT KiOSK 6,00
106 1.BODRUM KAT KiOSK 6,00
107 1.BODRUM KAT KiOSK 6,00
108 1.BODRUM KAT KiOSK 7,00
109 1.BODRUM KAT KiOSK 7,00
110 1. BODRUM KAT KiOSK 7,00
111 1. BODRUM KAT DEPO 3,00
112 1. BODRUM KAT DEPO 5,20
113 1. BODRUM KAT DEPO 7,50
114 1. BODRUM KAT DEPO 8,00
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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BB No Kat No Nitelik Briit Alan
115 1. BODRUM KAT DEPO 12,60
116 1. BODRUM KAT DEPO 7,60
117 1. BODRUM KAT DEPO 7,40
118 1. BODRUM KAT DEPO 7,20
119 1. BODRUM KAT DEPO 7,00
120 1. BODRUM KAT DEPO 7,70
121 1. BODRUM KAT DEPO 10,30
122 1. BODRUM KAT DEPO 6,40
123 1. BODRUM KAT DEPO 6,00
124 1. BODRUM KAT DEPO 23,20
125 1. BODRUM KAT DEPO 6,70
126 1. BODRUM KAT DEPO 8,70
127 1. BODRUM KAT DEPO 5,60
128 1. BODRUM KAT DEPO 5,30
129 1. BODRUM KAT DEPO 5,00
130 1. BODRUM KAT DEPO 5,20
131 1. BODRUM KAT DEPO 6,00
132 1. BODRUM KAT DEPO 3,30
133 1. BODRUM KAT DEPO 3,00
134 1. BODRUM KAT DEPO 3,50
135 1. BODRUM KAT DEPO 9,90
136 1. BODRUM KAT DEPO 9,80
137 1. BODRUM KAT DEPO 6,00
138 1. BODRUM KAT DEPO 5,70
139 1. BODRUM KAT DEPO 9,10
140 1. BODRUM KAT DEPO 14,40
141 1. BODRUM KAT DEPO 11,60
142 1. BODRUM KAT DEPO 8,10
143 1. BODRUM KAT DEPO 6,00
144 1. BODRUM KAT DEPO 6,00
145 1. BODRUM KAT DEPO 5,90
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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BB No Kat No Nitelik Brit Alan
146 . BODRUM KAT DEPO 7,10
147 . BODRUM KAT DEPO 8,30
148 . BODRUM KAT DEPO 5,70
149 . BODRUM KAT DEPO 5,70
150 . BODRUM KAT DEPO 5,60
151 . BODRUM KAT DEPO 6,60
152 . BODRUM KAT DEPO 8,40
153 . BODRUM KAT DEPO 7,70
154 . BODRUM KAT DEPO 5,20
155 . BODRUM KAT DEPO 7,10
156 . BODRUM KAT DEPO 9,80
157 . BODRUM KAT DEPO 5,20
158 . BODRUM KAT DEPO 5,10
159 . BODRUM KAT DEPO 5,10
160 . BODRUM KAT DEPO 6,50
161 . BODRUM KAT DEPO 6,70
162 . BODRUM KAT DEPO 5,00
163 . BODRUM KAT DEPO 5,00
164 . BODRUM KAT DEPO 5,00
165 . BODRUM KAT DEPO 6,30
166 . BODRUM KAT DEPO 6,60
167 . BODRUM KAT DEPO 5,00
168 . BODRUM KAT DEPO 4,90
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

D E
Gayrim

SERLEME

kul - Fizibilite - Proje

BB No Kat No Nitelik Brit Alan
169 . BODRUM KAT DEPO 4,90
170 . BODRUM KAT DEPO 6,20
171 . BODRUM KAT DEPO 7,40
172 . BODRUM KAT DEPO 5,50
173 . BODRUM KAT DEPO 5,20
174 . BODRUM KAT DEPO 4,90
175 . BODRUM KAT DEPO 6,50
176 . BODRUM KAT DEPO 9,50
177 . BODRUM KAT DEPO 7,30
178 . BODRUM KAT DEPO 7,10
179 . BODRUM KAT DEPO 7,60
180 . BODRUM KAT DEPO 8,10
181 . BODRUM KAT DEPO 7,50
182 . BODRUM KAT DEPO 4,40
183 . BODRUM KAT DEPO 3,80
184 . BODRUM KAT DEPO 8,10
185 . BODRUM KAT DEPO 6,80
186 . BODRUM KAT DEPO 8,50
187 . BODRUM KAT DEPO 12,80
188 . BODRUM KAT DEPO 15,80
189 . BODRUM KAT DEPO 12,50
190 . BODRUM KAT DEPO 9,40
191 . BODRUM KAT DEPO 4,50
192 . BODRUM KAT DEPO 4,90
193 . BODRUM KAT DEPO 6,20
194 . BODRUM KAT DEPO 7,40
195 . BODRUM KAT DEPO 8,00

AKSGY-2206003 USKUDAR (AKASYA AVM)

22



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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BB No Kat No Nitelik Brit Alan
196 . BODRUM KAT DEPO 5,80
197 . BODRUM KAT DEPO 4,50
198 . BODRUM KAT DEPO 3,80
199 . BODRUM KAT DEPO 3,80
200 . BODRUM KAT DEPO 4,00
201 . BODRUM KAT DEPO 6,20
202 . BODRUM KAT DEPO 3,80
203 . BODRUM KAT DEPO 6,40
204 . BODRUM KAT DEPO 13,40
205 . BODRUM KAT DEPO 12,40
206 . BODRUM KAT DEPO 13,70
207 . BODRUM KAT DEPO 13,80
208 . BODRUM KAT DEPO 14,50
209 . BODRUM KAT DEPO 15,40
210 . BODRUM KAT DEPO 6,30
211 . BODRUM KAT DEPO 6,30
212 . BODRUM KAT DEPO 10,00
213 . BODRUM KAT DEPO 8,40
214 . BODRUM KAT DEPO 6,60
215 . BODRUM KAT DEPO 5,40
216 . BODRUM KAT DEPO 5,90
217 . BODRUM KAT DEPO 5,60
218 . BODRUM KAT DEPO 5,30
219 . BODRUM KAT DEPO 5,30
220 . BODRUM KAT DEPO 4,70
221 . BODRUM KAT DEPO 5,40
222 . BODRUM KAT DEPO 5,50
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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BB No Kat No Nitelik Brit Alan
223 . BODRUM KAT DEPO 4,10
224 . BODRUM KAT DEPO 4,70
225 . BODRUM KAT DEPO 4,70
226 . BODRUM KAT DEPO 5,00
227 . BODRUM KAT DEPO 4,80
228 . BODRUM KAT DEPO 4,80
229 . BODRUM KAT DEPO 4,80
230 . BODRUM KAT DEPO 4,30
231 . BODRUM KAT DEPO 7,40
232 . BODRUM KAT DEPO 7,50
233 . BODRUM KAT DEPO 8,90
234 . BODRUM KAT DEPO 8,20
235 . BODRUM KAT DEPO 4,60
236 . BODRUM KAT DEPO 5,50
237 . BODRUM KAT DEPO 8,70
238 . BODRUM KAT DEPO 10,10
239 . BODRUM KAT DEPO 3,60
240 . BODRUM KAT DEPO 3,60
241 . BODRUM KAT DEPO 3,60
242 . BODRUM KAT DEPO 3,60
243 . BODRUM KAT DEPO 3,60
244 . BODRUM KAT DEPO 3,60
245 . BODRUM KAT DEPO 3,60
246 . BODRUM KAT DEPO 3,60
247 . BODRUM KAT DEPO 3,60
248 . BODRUM KAT DEPO 3,60
249 . BODRUM KAT DEPO 7,50
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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BB No Kat No Nitelik Brit Alan
250 . BODRUM KAT DEPO 3,70
251 . BODRUM KAT DEPO 4,00
252 . BODRUM KAT DEPO 6,70
253 . BODRUM KAT DEPO 7,90
254 . BODRUM KAT DEPO 14,00
255 . BODRUM KAT DEPO 14,00
256 . BODRUM KAT DEPO 14,00
257 . BODRUM KAT DEPO 37,00
258 . BODRUM KAT DEPO 6,80
259 . BODRUM KAT DEPO 6,80
260 . BODRUM KAT DEPO 6,70
261 . BODRUM KAT DEPO 6,00
262 . BODRUM KAT DEPO 7,60
263 . BODRUM KAT DEPO 6,00
264 . BODRUM KAT DEPO 4,10
265 . BODRUM KAT DEPO 4,50
266 . BODRUM KAT DEPO 3,70
267 . BODRUM KAT DEPO 4,00
268 . BODRUM KAT DEPO 3,90
269 . BODRUM KAT DEPO 4,10
270 . BODRUM KAT DEPO 4,70
271 . BODRUM KAT DEPO 5,00
272 . BODRUM KAT DEPO 5,10
273 . BODRUM KAT DEPO 4,80
274 . BODRUM KAT DEPO 4,80
275 . BODRUM KAT DEPO 5,30
276 . BODRUM KAT DEPO 5,10

AKSGY-2206003 USKUDAR (AKASYA AVM)

25



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL
DEGERLEME
BB No Kat No Nitelik Brit Alan
277 . BODRUM KAT DEPO 4,40
278 . BODRUM KAT DEPO 5,60
279 . BODRUM KAT DEPO 5,70
280 . BODRUM KAT DEPO 5,30
281 . BODRUM KAT DEPO 5,30
282 . BODRUM KAT DEPO 6,10
283 ZEMIN DUKKAN 142,20
284 ZEMIN DUKKAN 179,30
285 ZEMIN DUKKAN 240,10
286 ZEMIN DUKKAN 242,90
287 ZEMIN DUKKAN 100,40
288 ZEMIN DUKKAN 27,00
289 ZEMIN DUKKAN 39,70
290 ZEMIN DUKKAN 152,30
291 ZEMIN DUKKAN 232,70
292 ZEMIN DUKKAN 195,50
293 ZEMIN DUKKAN 60,90
294 ZEMIN DUKKAN 89,90
295 ZEMIN DUKKAN 878,90
296 ZEMIN DUKKAN 41,50
297 ZEMIN DUKKAN 81,90
298 ZEMIN DUKKAN 73,30
299 ZEMIN DUKKAN 195,70
300 ZEMIN DUKKAN 143,30
301 ZEMIN DUKKAN 8.763,70
302 ZEMIN DUKKAN 134,40
303 ZEMIN DUKKAN 488,30
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

AKSGY-2206003 USKUDAR (AKASYA AVM)

REEL
bEGERLEME
BB No Kat No Nitelik Briit Alan
304 ZEMIN DUKKAN 175,40
305 ZEMIN DUKKAN 245,70
306 ZEMIN DUKKAN 582,50
307 ZEMIN DUKKAN 93,20
308 ZEMIN DUKKAN 80,20
309 ZEMIN DUKKAN 83,40
310 ZEMIN DUKKAN 151,60
311 ZEMIN DUKKAN 89,60
312 ZEMIN DUKKAN 170,10
313 ZEMIN DUKKAN 249,70
314 ZEMIN DUKKAN 196,20
316 ZEMIN DUKKAN 83,10
317 ZEMIN DUKKAN 79,30
318 ZEMIN DUKKAN 109,80
319 ZEMIN DUKKAN 99,50
320 ZEMIN DUKKAN 108,30
321 ZEMIN DUKKAN 110,00
322 ZEMIN DUKKAN 60,20
323 ZEMIN DUKKAN 120,60
324 ZEMIN DUKKAN 37,40
325 ZEMIN DUKKAN 81,30
326 ZEMIN DUKKAN 230,30
327 ZEMIN DUKKAN 111,40
328 ZEMIN DUKKAN 26,50
329 ZEMIN DUKKAN 34,60
330 ZEMIN DUKKAN 116,60
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

AKSGY-2206003 USKUDAR (AKASYA AVM)

REEL
bEGERLEME

BB No Kat No Nitelik Briit Alan
331 ZEMIN DUKKAN 97,90
332 ZEMIN DUKKAN 73,40
333 ZEMIN DUKKAN 109,50
334 ZEMIN DUKKAN 100,60
335 ZEMIN DUKKAN 112,30
336 ZEMIN DUKKAN 85,50
337 ZEMIN DUKKAN 42,10
338 ZEMIN DUKKAN 83,50
339 ZEMIN DUKKAN 914,00
340 ZEMIN DUKKAN 212,90
341 ZEMIN DUKKAN 232,70
342 ZEMIN DUKKAN 148,40
343 ZEMIN DUKKAN 193,20
344 ZEMIN DUKKAN 195,40
345 ZEMIN DUKKAN 147,10
346 ZEMIN DUKKAN 1.521,30
347 ZEMIN DUKKAN 562,50
348 ZEMIN DUKKAN 559,80
349 ZEMIN DUKKAN 1.393,70
350 ZEMIN DUKKAN 281,10
351 ZEMIN DUKKAN 230,20
352 ZEMIN KiOSK 7,00
353 ZEMIN KiOSK 12,00
354 ZEMIN KiOSK 7,00
355 ZEMIN KiOSK 6,00
356 ZEMIN KiOSK 12,00
357 ZEMIN KiOSK 6,00
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

AKSGY-2206003 USKUDAR (AKASYA AVM)

REEL
bEGERLEME
BB No Kat No Nitelik Briit Alan
358 BIRINCI KAT DUKKAN 127,90
359 BIRINCI KAT DUKKAN 146,90
360 BIRINCI KAT DUKKAN 221,50
361 BIRINCI KAT DUKKAN 178,40
362 BIRINCI KAT DUKKAN 272,10
363 BIRINCI KAT DUKKAN 52,50
364 BIRINCI KAT DUKKAN 133,40
365 BIRINCI KAT DUKKAN 202,00
366 BIRINCI KAT DUKKAN 204,30
367 BIRINCI KAT DUKKAN 267,80
368 BIRINCI KAT DUKKAN 66,80
369 BIRINCI KAT DUKKAN 66,40
370 BIRINCI KAT DUKKAN 255,30
371 BIRINCI KAT DUKKAN 889,30
372 BIRINCI KAT DUKKAN 898,40
373 BIRINCI KAT DUKKAN 68,50
374 BIRINCI KAT DUKKAN 73,00
375 BIRINCI KAT DUKKAN 62,10
376 BIRINCI KAT DUKKAN 54,50
377 BIRINCI KAT DUKKAN 484,40
378 BIRINCI KAT DUKKAN 1.171,70
379 BIRINCI KAT DUKKAN 380,70
380 BIRINCI KAT DUKKAN 76,20
381 BIRINCI KAT DUKKAN 50,30
382 BIRINCI KAT DUKKAN 43,00
383 BIRINCI KAT DUKKAN 64,30
384 BIRINCI KAT DUKKAN 138,00
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385 BIRINCI KAT DUKKAN 133,40
386 BIRINCI KAT DUKKAN 129,60
387 BIRINCI KAT DUKKAN 123,00
388 BIRINCI KAT DUKKAN 51,70
389 BIRINCI KAT DUKKAN 134,60
390 BIRINCI KAT DUKKAN 41,80
391 BIRINCI KAT DUKKAN 38,90
392 BIRINCI KAT DUKKAN 50,60
393 BIRINCI KAT DUKKAN 57,80
394 BIRINCI KAT DUKKAN 40,20
395 BIRINCI KAT DUKKAN 37,50
396 BIRINCI KAT DUKKAN 43,10
397 BIRINCI KAT DUKKAN 161,60
398 BIRINCI KAT DUKKAN 32,90
399 BIRINCI KAT DUKKAN 32,90
400 BIRINCI KAT DUKKAN 157,40
401 BIRINCI KAT DUKKAN 166,00
402 BIRINCI KAT DUKKAN 172,70
403 BIRINCI KAT DUKKAN 41,50
404 BIRINCI KAT DUKKAN 70,70
405 BIRINCI KAT DUKKAN 50,40
406 BIRINCI KAT DUKKAN 42,20
407 BIRINCI KAT DUKKAN 215,90
408 BIRINCI KAT DUKKAN 147,80
409 BIRINCI KAT DUKKAN 173,40
410 BIRINCI KAT DUKKAN 201,10
411 BIRINCI KAT DUKKAN 160,30

30



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

AKSGY-2206003 USKUDAR (AKASYA AVM)

REEL
bEGERLEME
BB No Kat No Nitelik Briit Alan
412 BIRINCI KAT DUKKAN 184,20
413 BIRINCI KAT DUKKAN 182,30
414 BIRINCI KAT DUKKAN 134,90
415 BIRINCI KAT DUKKAN 140,90
416 BIRINCI KAT DUKKAN 176,30
417 BIRINCI KAT DUKKAN 168,30
418 BIRINCI KAT DUKKAN 122,90
419 BIRINCI KAT DUKKAN 549,30
420 BIRINCI KAT DUKKAN 169,70
421 BIRINCI KAT DUKKAN 105,30
422 BIRINCI KAT DUKKAN 86,30
423 BIRINCI KAT DUKKAN 123,90
424 BIRINCI KAT DUKKAN 157,40
425 BIRINCI KAT DUKKAN 159,10
426 BIRINCI KAT DUKKAN 684,70
427 BIRINCI KAT DUKKAN 68,40
428 BIRINCI KAT DUKKAN 320,30
429 BIRINCI KAT DUKKAN 62,20
430 BIRINCI KAT DUKKAN 68,70
431 BIRINCI KAT DUKKAN 305,10
432 BIRINCI KAT DUKKAN 68,10
433 BIRINCI KAT DUKKAN 508,30
434 BIRINCI KAT DUKKAN 220,20
435 BIRINCI KAT DUKKAN 154,90
436 BIRINCI KAT DUKKAN 157,30
437 BIRINCI KAT DUKKAN 124,50
438 BIRINCI KAT DUKKAN 86,50
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439 BIRINCI KAT DUKKAN 105,50
440 BIRINCI KAT DUKKAN 773,90
441 BIRINCI KAT DUKKAN 198,40
442 IKINCI KAT DUKKAN 823,50
443 IKINCI KAT DUKKAN 129,40
444 IKINCI KAT DUKKAN 268,60
445 IKINCI KAT DUKKAN 47,90
446 IKINCI KAT DUKKAN 133,00
447 IKINCI KAT DUKKAN 260,10
448 IKINCI KAT DUKKAN 146,40
449 IKINCI KAT DUKKAN 140,60
450 IKINCI KAT DUKKAN 24,70
451 IKINCI KAT DUKKAN 24,70
452 IKINCI KAT DUKKAN 35,70
453 IKINCI KAT DUKKAN 208,70
454 IKINCI KAT DUKKAN 112,10
455 IKINCI KAT DUKKAN 133,10
456 IKINCI KAT DUKKAN 468,00
457 IKINCI KAT DUKKAN 71,10
458 IKINCI KAT DUKKAN 89,50
459 IKINCI KAT DUKKAN 77,50
460 IKINCI KAT DUKKAN 156,20
461 IKINCI KAT DUKKAN 82,40
462 IKINCI KAT DUKKAN 48,00
463 IKINCI KAT KiOSK 9,00

464 IKINCI KAT KiOSK 9,00

465 IKINCI KAT DUKKAN 48,00
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466 IKINCI KAT DUKKAN 84,00
467 IKINCI KAT DUKKAN 79,20
468 IKINCI KAT DUKKAN 92,30
469 IKINCI KAT DUKKAN 111,30
470 IKINCI KAT DUKKAN 139,00
471 IKINCI KAT DUKKAN 46,50
472 IKINCI KAT DUKKAN 174,10
473 IKINCI KAT DUKKAN 159,90
474 IKINCI KAT DUKKAN 69,50
475 IKINCI KAT DUKKAN 45,00
476 IKINCI KAT DUKKAN 45,30
477 IKINCI KAT DUKKAN 62,80
478 IKINCI KAT DUKKAN 77,20
479 IKINCI KAT DUKKAN 153,90
480 IKINCI KAT DUKKAN 77,00
481 IKINCI KAT DUKKAN 93,50
482 IKINCI KAT DUKKAN 109,20
483 IKINCI KAT DUKKAN 50,20
484 IKINCI KAT DUKKAN 33,80
485 IKINCI KAT DUKKAN 111,90
486 IKINCI KAT DUKKAN 20,20
487 IKINCI KAT DUKKAN 23,00
488 IKINCI KAT DUKKAN 75,70
489 IKINCI KAT DUKKAN 197,40
490 IKINCI KAT DUKKAN 66,60
491 IKINCI KAT DUKKAN 152,50
492 IKINCI KAT DUKKAN 124,00
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493 IKINCI KAT DUKKAN 169,80
494 IKINCI KAT DUKKAN 74,60
495 IKINCI KAT DUKKAN 66,10
496 IKINCI KAT DUKKAN 47,30
497 IKINCI KAT DUKKAN 36,30
498 IKINCI KAT DUKKAN 1.768,60
499 IKINCI KAT DUKKAN 217,90
500 IKINCI KAT KiOSK 9,00
501 IKINCI KAT KIOSK 9,00
502 IKINCI KAT DUKKAN 75,30
503 IKINCI KAT DUKKAN 75,60
504 IKINCI KAT DUKKAN 148,90
505 IKINCI KAT DUKKAN 156,40
506 IKINCI KAT DUKKAN 159,40
507 IKINCI KAT DUKKAN 183,40
508 IKINCI KAT DUKKAN 180,00
509 IKINCI KAT DUKKAN 136,20
510 IKINCI KAT DUKKAN 145,50
511 IKINCI KAT DUKKAN 124,90
512 IKINCI KAT DUKKAN 164,40
513 IKINCI KAT DUKKAN 188,80
514 IKINCI KAT DUKKAN 447,40
515 IKINCI KAT DUKKAN 232,30
516 IKINCI KAT DUKKAN 94,30
517 IKINCI KAT DUKKAN 81,30
518 IKINCI KAT DUKKAN 175,40
519 IKINCI KAT DUKKAN 231,60
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520 IKINCI KAT DUKKAN 565,10
521 IKINCI KAT DUKKAN 500,20
522 IKINCI KAT DUKKAN 191,50
523 IKINCI KAT DUKKAN 196,30
524 UCUNCU KAT DUKKAN 263,00
525 UCUNCU KAT DUKKAN 263,00
526 UCUNCU KAT DUKKAN 203,50
527 UCUNCU KAT SINEMA 6.368,70
528 UCUNCU KAT SERGI SALONU 772,80
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Blogunun Genel Ozellikleri

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

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

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu tagsinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkuliin, dis cephesi ve ortak alanlari
yapilmis, giris, koridorlar, wc ler, otoparklar tamamlanmis durumdadir. Tasiyici sistem
betonarme karkas ¢elik ve temel radye temeldir. Aligveris merkezi olarak kullanilan bélimlerde,
dikkanlarin i¢ mekanlarinda kullanilan malzemeler ve dekorasyonlari kiracinin insiyatifinde olup
birbirinden farkhlik g&stermektedir. Zemin dbésemeleri mermer, granit, PVC kaplama ve
seramik, duvarlar saten boya Uzeri granit ve aliminyum giydirme, kismi dekoratif bélimlerden
olusmaktadir. AVM alanlarinda tavanlar kartonpiyer asma tavan ve spot aydinlatma ve ahsap
dekoratif elemanlardan olusmaktadir. Teknik alanlarda ise zemin karo mozaik, duvarlar ve
tavan ise siva Uzeri boyalidir. Avm de doluluk orani yaklagik olarak %95,65 seviyesindedir.

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar igin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

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

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.840.900 kisidir.
istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir.
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Harita 2 - istanbul'un ilgelerinin Konumlan

4.1.2 - Uskiidar ilgesi

Uskiidar, istanbul'un Anadolu Yakasi'nda bulunan bir ilgesidir. Uskiidar ilgesi, kuzeyden
Beykoz, kuzeydogudan Umraniye, dogudan Atasehir, giineyden Kadikdy ilceleri ve batidan
istanbul Bogaziyla gevrilidir.

33 mabhalleden olusan Uskiidar ilgesinin niifusu, 2014 ADNKS verilerine gére 534.970 kisi
olarak tespit edilmistir. 1926 yilina kadar il statiisiinde olan Uskiidar ayni yil yapilan yasal
diizenlemeyle ilce statiisiine getirilip Istanbul'a baglanmistir. 1930'da Kadikdy ve Beykoz'un,
1987'de Umraniye'nin Uskidar'dan ayrilarak ilge olmalari, 2008'de de Ornek, Esatpasa ve Fetih
mabhallelerinin Atagehir ilgesine baglanmasiyla buginku sinirlarina ulagsmistir.

iice topraklari istanbul Bogazi kiyilarinin giineydogusunda kabaca kuzey-giiney dogrultusunda
uzanir. Bu topraklarin genel egimi dogu kesimde, Kocaeli Yarimadasi'nin i¢ bélimlerine, giney
kesimde Marmara Denizi kiyisina, bati kesimde ise istanbul Bodazi kiyisina dogrudur. Orta
kesimde kabaca kuzeydogu-guneybati dogrultusunda uzanan bir sirt yer alir. Bu sirt giney
kesimdeki Blyiik Camlica Tepesi'nde 268 m yiikseklige erisir. Blyik Camlica Tepesi, Uskudar
iigesi'nin en yliksek noktasidir. Obir énemli yikselti 227 m'lik Kiigiik Camlica Tepesi'dir.
Uskidar ilgesi'nde baglica akarsu, Kiicliksu Deresi'nin baglangic kollaridir. Beylerbeyinden
denize dokiilen Istavroz Deresi Kisikli eteklerinden cikarak akar ancak son yillarda bu derenin
Ustli birgok yerde kapatilmistir. istanbul ili'nde korularin azimsanmayacak kadar yer kapladig
ilgelerden biri de Uskiidar'dir. istanbul Bogazina olan sahil uzunlugu 12 km'dir.

AKSGY-2206003 USKUDAR (AKASYA AVM)
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iicenin ulasim acisindan tasidigi 6nem giinimiizde de sirmektedir. Eskiden Uskidar ile
Kabatas ve Sirkeci arasinda yapilan araba vapuru seferlerine, Bogazigi Koprusu'nin
acilmasindan bir siire sonra son verilmistir. Araba vapuru seferleri giiniimiizde Harem Iskelesi
ile Sirkeci arasinda yapilmaktadir. Bu iskele gevresinde bulunan Anadolu Yakasi Otobus
Terminali olan Harem Otogari, Anadolu'daki gesitli merkezlerle Istanbul arasinda yapilan
karayolu ulagiminda eskisi kadar olmasa da hala énemli bir yer tutmaktadir.

15 Temmuz Sehitler Koéprisi'niin Anadolu yakasindaki ayagi ilce sinirlari igindedir. Eskiden E-5
olarak taninan D-100 Karayolu Harem'e kadar uzanir. Bu karayolundan Uzungayir mevkiindeki
képrila kavsakla ayrilan gevre yolu 15 Temmuz Sehitler Koprisi'ne ulasir. Bu ¢evre yolundan
Kigik Camlica eteklerinden ayrilan bir baska yol Fatih Sultan Mehmet Képriisi gevre yoluyla
baglanti saglar.

iige, karayollarinin  énem kazanmasindan bu yana suyolu ulagimindan yeterince
yararlanamamaktadir. Istanbul Bogazi kiyisindaki bazi iskelelerle (Uskiidar, Kuzguncuk,
Beylerbeyi, Cengelkdy, Kandill)) kargi kiyidaki belli iskeleler arasinda (Uskiidar-Eminénii) sehir
hatlari vapurlariyla tarifeli seferler yapilmaktadir. Uskiidar iskelesi'yle Besiktas, Kabatas ve
Sirkeci arasinda yapilan “motor” seferleri de halkin ulagim gereksinmesini kargilamasi
agisindan énem tasir.

2013 yilinda tamamlanan Marmaray Projesiyle Istanbul'un énemli ulasim ve ticaret merkezi
Uskiidar oldu. Marmaray Projesi tamamlandigi zaman Uskiidar'da yeni bir yeralti istasyonu
hizmete acildi.

Uskiidar ilcesinde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Kiiglik captaki ziraat alanlari dahi
yerlesim alanina donustigu igin tarimsal faaliyet yok denecek kadar azdir. Su Urlnleri alaninda
da bir adet su drtnleri kooperatifi vardir. Tarimsal faaliyetler gibi sanayi tesisleri de yoktur.
Sayisi fazla olmayan kuguk imalathaneler nifusa gére kayda deger sayilmaz. Ancak Turkiye'nin
dnde gelen cok sayida sinai ve ticari tesebbiisiin yonetim merkezi ilge sinirlari icindedir. ilcede
daha ziyade kiuguk esnaf ve sanatkar ile emekli nifus bulunmaktadir, faal ntfusun bir bélimi
ilce disinda galismaktadir. Haydarpasa Limani Uskiidar ile Kadikdy ilge sinirinin ortasindadir.
Altunizade semti bircok plaza ve is merkezine ev sahipligi yapmaktadir.

Uskidar ilgesindeki tek aligveris merkezi, ayni zamanda istanbul'un da en eski aligveris
merkezlerinden olan Capitol Aligveris Merkezi Uskldar sinirlari iginde, Altunizade semtinde
bulunmaktadir. Daha sonradan Akasya AVM de acilmigtir.

Nakkastepe bolgesinde Kog Holding Yénetim Binasi bulunmaktadir.

Uncular Caddesi de Uskiidar'in énemli ticaret merkezlerinden biridir. (Bu cadde elektrikgi ve
nalbur gibi dikkanlari barindirarak ticaret caddesi olarak bilinir.)
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Tarkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulagsmis ve 2008 yilina kadar bliiyime oranlarinda surekli
artis saglanmigtir. 2008 ile 2012 yillari arasi gelismekte olan ekonomiler klresel krizden en
cabuk cikan ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu suregte yillik biyime hizlarinda goérilen
artislar dinya ekonomisine nefes aldirmistir. TUrkiye gibi Ulkelerin kriz sonrasi performansilari
oldukc¢a g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
ulke ekonomilerine gére daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Turkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getiriimesi, déviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Tlrkiye ekonomisi igin en blylk gelismelerden biri 2018 yilinda AJustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009'dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma o6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gorilen en
yiuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 vyilini %11,84 seviyesinde kapattl. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artigsindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz éncesi egilimine geri dondu.
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2019 yih icerisinde tahmin edildigi Gzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylil ve ekim
aylarindaki toplantilarinda ¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Turkiye’nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Turk Lirasr’ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylll ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.

2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgal bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yiksegdi olan %25,2 seviyelerine ylUkselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yih boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Gzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

2019 Aralik ayinda baslayan COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dlnyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi énlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmistir.

Pandeminin ilk déneminde ekonomik kaybi diger Ulkelerdeki gibi yiksek olan Turkiye, hizl bir
toparlanma ile benzer Glkelerden ayristi. Turkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine gére
20271’in Gglincl geyreginde yillik bazda %7,4 oraninda buyidu.

Tarkiye ekonomisi, 2020 yilinda %1,8 oraninda buylyerek blyime kaydeden birkag
ekonomiden biri olmustu. Bu olumlu tablo 2021 yilinda da devam etti ve GSYiH 2. ceyrekte yillik
%22’lik glclu bir artisin ardindan 3. ¢eyrekte %7,4 artti. Bdylece, yilin ilk dokuz ayinda yillik
blyime %11,7 dlzeyinde gerceklesti. Basta hane halki harcamalari olmak lzere i¢ talepteki
artis ve net ticaret genel biyiimeye olumlu katki yaparken, insaat yatirnmlarindaki

azaligin etkisiyle yatirrm harcamalari biyumeyi sinirlandirdi.

Kuresel biyiumenin, 2020 yilindaki keskin digtistin ardindan baz etkisiyle birlikte 2021 yilinda
glclu bir sekilde toparlanmasi bekleniyor. ABD ekonomisinin 2021 yilinda %5,7

ile beklentinin tGzerinde blyimesi, kiresel bliyimenin de 6ngdérilenden daha glglu olabilecegdi
beklentilerini artirdi. 2022 yilinda salginin seyrine iliskin gelismelerin yani sira baglica merkez
bankalarinin para politikasi kararlarinin kiresel piyasalarin seyrinde etkili olmasi bekleniyor.
FED, ocak ayindaki toplantisinda 2022 Mart ayinda varlik ahmlarini sonlandirip faiz
artirnmlarina baslayacagi sinyalleri verdi. Piyasalar, 2022 yili icerisinde FED’in 3 kez 25’er baz
puanhk faiz artisi yapacagdini 6ngoériyor. Aralik ayinda politika faizini %0,25'e yUkselterek
salginin baslangicindan bu yana faizleri artiran ilk blyiuk merkez bankasi olan

ingiltere Merkez Bankasrnin yani sira ECB (Avrupa Merkez Bankasi), 1,85 triyon Euro
buyuklugindeki Pandemi Acil Varlik Alim programini 2022 Mart ayinda sonlandiracagini
acikladi. Artan enflasyon dolayisiyla gelismis Ulke ekonomilerinin geniglemeci para politikalarini
sonlandirip yavas yavas daraltici para politikalarina gegmeleri, Turkiye gibi gelismekte olan
lilkelere olan sermaye akisinda baski olusturabilir. (Colliers International, 2021, ikinci Yari
Raporu).

Kuresel salginin etkisi hafiflese de 6zellikle Uretim yapisi, arz olanaklari ve lojistik anlaminda
sikintilar devam edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kuresel tegviklerin etkisiyle artan varlk
talebi icinde en dnemli araglardan birisi de gayrimenkul olmustur. Dinya genelinde degisen
talep yapisina gore gayrimenkule olan ilgi artmis, disuk faiz ve bol likidite dénemi de bu sirece
destek olmustur. Uygulanan genisletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021 yilinda
kireseL olarak buyime guglenmis, hammadde ihtiyaci artmis bunlarla birlikte fiyatlar genel
seviyesinde de yukselmeler gérulmustar.
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Dinya ekonomisinde 2022 ilk geyrek jeopolitik belirsizliklerin arttigi bir dénem olarak geride
kalmistir. Rusya ve Ukrayna arasinda sicak ¢atismaya donusen gerilim ener;ji fiyatlari basta
olmak lzere emtia fiyatlarinda artisa yol agmistir. Enflasyon gériinimu Gzerindeki yukari yonli
riskler artarken buylime beklentileri asadi ¢ekilmistir. Uluslararasi Para Fonu (IMF)

Kuresel Ekonomik Gériinim raporunda savasin toparlanmayi yavaslattigini degerlendirirken,
2022 yili diinya buylime 6éngorilerini %4,4’ten %3,6’ya indirmistir. Raporda, gelismis
ekonomilerde enflasyonun bir dnceki tahminlerine kiyasla 1,8 yiizde puan daha yukarida %5,7
olacagini dngdérurken, gelismekte olan ekonomilerde enflasyonun %8,7 ile 6nceki
beklentisinin 2,8 ylzde puan lzerinde olacagini duyurmustur. Bununla birlikte, devam eden
savas, gelismis ekonomilerde beklenen parasal sikilasma, finansal piyasalarda oynaklik,
salgin déneminde alinan genislemeci maliye politikasi adimlarinin geri ¢cekilmesi, Cin’deki
yavaslama ile salginin seyri ve asiya erisim konularini kiiresel gériinim Uzerindeki belirleyici
unsurlar olarak siralamigtir. (Gyoder,2022, 1.Ceyrek Raporu)

2021 yihni gugla bir blyame ile tamamlayan TUrkiye ekonomisi 2022 yilinda sinirh bir
yavaslamayla baglamigtir. 2021 yili dérdiinct ¢eyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) verileri i¢
ve dis talebin dengeli katkisiyla gigli buyimdastir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimig
verilere goére GSYH bir 6nceki doneme goére %1,5 buytrken, yillik biyime orani %9,1 ile 6nceki
ceyrege gore hizlanmistir. Onceki dénemlere iliskin yapilan giincellemeler sonrasi 2021 yili
geneli buyime orani %11,0 olurken, Dolar bazinda GSYH 2020 yilindaki 716,9 milyar dolardan
802,7 milyar dolara yikselirken, kisi basina gayri safi yurtici hasila 9 bin 539 dolar olarak
hesaplanmistir. Yil genelinde harcamalar tarafinda blyimeye en yiksek katki 6zel sektor
tiketiminden ve ihracattan gelirken, Uretim tarafinda insaat disindaki faaliyet kollarinin hepsi
buylimeye pozitif katki yapmistir.

2022 ilk ceyrege iligkin oncl veriler ise ekonomiye iligkin karisik sinyaller vermektedir. Sanayi
Uretimi Ocak ayinda %2,4 azalirken, Subat ayinda %4,4 oraninda bliyimdustir. Perakende
satiglarda Ocak ayindaki %1,5 azalisa karsin, Subat’ta %0,5 yiikselis kaydetmistir. isgtct
piyasasinda ise salgin ve kisitlama tedbirleri nedeniyle karisik bir tablo

ortaya ¢ikmistir. Mevsimsellikten arindiriimis verilere gére 2021 sonunda %11,4 olan igsizlik
orani Subat itibariyla %10,7’ye gerilerken, genis tanimli igsizlik géstergeleri iyilesmeye eslik
etmistir. Ote yandan, imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi (PMI) ilk geyrek sonu
itibariyla 49,4 ile daralma bdlgesine inerken, kapasite kullanim orani guiclini korumaktadir.
Guven endeksleri gerilerken, bankacilik sektérl kredi hacmi ve harcamalara dair diger
gOstergeler i¢ talepteki yavaslamanin sinirli olduguna isaret etmektedir.
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2021 sonunda %36,1 olan genel tiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Mart ayinda
%61,1’e ¢cikmistir. Ayni dénemde ¢ekirdek enflasyon (C endeks) %31,9'dan %48,4’e
yikselirken, gida fiyatlarinda yillik enflasyon %44,7’'den %71,6’ya yiikselmistir. 2021 sonunda
%79,9 olan genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu Mart'ta %115,0’'e
cikarken, imalat sanayi UFE yillik enflasyonu %77,4'ten %106,6’ya ulagmistir. Mart ay! verileri
fiyat baskisinin bazi kalemlerde yavaglamig olmakla birlikte sirdiginu teyit etmigstir.

TCMB para politikasi faizini %14’te sabit tutarken, tim politika araglarinda yurutilen kapsamli
gbzden gecirmenin devam ettiginin altini ¢cizmektedir. Jeopolitik gelismelerin yol

actigi enerji maliyeti artislarinin, ekonomik temellerden uzak fiyatlama olusumlarinin gegici
etkilerinin ve kiresel emtia fiyatlarindaki artislarin olusturdugu gugli negatif arz soklarinin
enflasyondaki yiikseliste etkili oldugunu degerlendirmektedir. Strdirdlebilir fiyat istikrari ve
finansal istikrarin tesisi icin atilan ve kararlilikla stirdirtlmekte olan adimlarla, enflasyonda
baz etkilerinin ortadan kalkmasiyla ve kiresel barig ortaminin yeniden tesis edilmesiyle
dezenflasyonist surecinbaglayacagdini 6ngérmektedir. Bununla birlikte, enflasyonda

kalici dusise isaret eden gligli gostergeler olusana ve orta vadeli %5 hedefine ulasincaya
kadar elindeki tim araglar “Liralasma stratejisi” cercevesinde kararlilikla kullanacagini
vurgulamaktadir.(Gyoder,2022, 1.Ceyrek Raporu)

Temel Ekonomik Gostergeler

2017 2018 2019 2020 2021 2022

GSYIH (Cari ABD Dolari) $859 milyar $797 milyar $761 milyar $717 milyar $787 milyar* $711 milyar*

Kisi basina dusen GSYiH

(Cari ABD Dolar) $10,696 $9,792 $9,213 $8,562 $9,320* $8310*
Buyume 7.5% 3,0% 0,9% 1.8% 10,3%* 2.5%*
Enflasyon 11,9% 20,3% 11,8% 14,6% 36,1% 31,6%*
Cari Agik (Milyar ABD Dolari) -$40.8 -$21,7 56,8 -$36,7 -$18,9* -$19,2*
Cari Agik/GSYIH -4.7% -2,7% 0,9% -5,1% -2,4%* -2,7%*
ABD Dolar/ TL (Y1l Sonu) 3,78 5,30 5,96 744 12,32 13,86%
issizlik Orar 9,9% 12,8% 13,2% 12,6% 12,29%* 12%6*
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Enflasyon 2021 yili sonunda déviz kurundaki ani artisin da etkisiyle %36,1’e ulasarak son 19
yilin en ylksek seviyesini gordu. Oxford Ecomomics ocak ayl tahminlerine gore; tuketici
fiyatlarini etkileyen UFE’de yillik yaklasik %80 oraninda atig, kamu hizmetlerindeki zamlar,

vergilerdeki ve emtia fiyatlarindaki artis g6z 6nune alindiginda enflasyonun 2022’de yilksek
kalmasi ve yili %31,6'da kapatmasi bekleniyor. (Colliers International, 2021, ikinci Yari

Raporu).
*
Yillik Enflasyon
¢ c2 c3 C4
40 36,08
35
30
25 20,35 -
. = 19,67 19271 19_’50 18.71 175 1805 19,25 2030
14,97 1561 16,19 17,14 3 790
15 3 '
w0 10,85 10,56 11,84
. 10,35 10,26 10,23 ; 926 8,55 :
4]
Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eyliil Ekim Kasim Aralik
— 218 2019 2020 —m—2021

Tiiketici fiyvat Endeksi'nde (TUFE) 2021 yih Aralik ayinda bir 6nceki aya gére %13,58, bir 6nceki yilin Aralik ayina

gore 236,08 ,bir onceki yilin aym ayina gore 236,08 ve on iki aylik ortalamalara gére % 19,60 artis gerceklesti.

Kaynak: TOK
“Bir Snceki yilin ayn ayina gére degigim

Gayrimenkul Sektorii:

Kiresel salginin etkisi hafiflese de 6zellikle uretim yapisi, arz olanaklari ve lojistik anlaminda
sikintilar devam edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kuiresel tegviklerin etkisiyle artan varlk
talebi icinde en 6nemli araglardan birisi de gayrimenkul olmustur. Dinya genelinde degisen
talep yapisina gére gayrimenkule olan ilgi artmis, disuk faiz ve bol likidite dénemi de bu slrece
destek olmustur. Uygulanan genisletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021 yilinda
kureseL olarak buyime gugclenmis, hammadde ihtiyaci artmis bunlarla birlikte fiyatlar genel
seviyesinde de yiukselmeler gorilmastar.

2022 yili ilk t¢ aylik déneminde ise 2021 yilinin genelinden aldigimiz etkiler devam etmekle
birlikte kiresel enflasyonun artik bir tehdit olarak gérilmeye baslanmasi, neredeyse 2008
finansal krizinden bu yana devam eden dusuk faiz bol likidite déneminin sonunu getirmeye
baslamistir. Diinyanin 6nde gelen merkez bankalarinin bilango kigultme, faiz artirma

egilimleri giderek guglenmekte olup zaten dengesiz olan talep ve arz yapisini etkilemeye aday
gérinmektedir. Artan parasal maliyetlerin zaten ciddi bir maliyet enflasyonu yasayan kuresel
ekonomiyi nasil etkileyebilecegdi tartisma konusu olmustur. Bir yandan ylksek enflasyon diger
yandan artan parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep disunildiginde bati
ekonomilerinde resesyon veya stagflasyon yasanma olasiligi da bulunmaktadir. Geligsmekte
olan ulkelerde ise kiresel enflasyonun lzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve igsizlik gibi
unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler igin tehdit
olusturmaktadir.
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Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘blyime’ rakamlari kargimiza
cikmaktadir. Surecin ne yéne evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin gerekse
salgin éncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle kiresel olarak
buylime oldukga sorunlu bir hal almigtir. IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2022 Duinya
Ekonomik Goriiniim- ‘Savas Kiresel Toparlanmayi Geciktiriyor’) raporunda Trkiye'nin 2022 yili
biyime tahmini de ylizde 3,3’ten ylzde 2,7’ye revize etmistir. Diinya ekonomisinin gegen yil
yuzde 6,1 blayuduga kaydedilen raporda, kiiresel ekonominin 2022 ve 2023’te yiuzde 3,6'sar
buylimesinin beklendigi bildirmigtir. IMF, ocak ayinda yayimladigi raporda, kiresel ekonominin
bu yil yiizde 4,4 ve 2023'te yiizde 3,8 biiyiiyecegini 5ngdrmiistii. incelemede 6zellikle dikkat
¢ceken nokta ise Rusya-Ukrayna savasinin kiresel dengesizlikleri daha da artirabilecegi ve
enflasyonist egilimin gelir dagilimini daha da bozmasi olasiligi dile getirilmistir. Tim diinyada
yasanan bu tip dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis seklinde 6nemli degisiklikler
getirebilecegi de unutulmamalidir.

Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en énemli gdstergelerden birisi olan ‘konut satig’
rakamlarina baktigimizda ise durum séyledir; 2022 yilinin ilk ¢geyredini inceledigimizde konut
satislarinda momentumun korundugu gdzlenmektedir. ilk tic ayda 320 bin adet konut el
degistirirken gegen yilin ayni dénemine gore ylizde 21,7’lik bir artigi isaret etmektedir. Satis
turlerine goére ise en énemli artis 2021 yilinin ilk geyregine gore, ipotekli satislarda yasanmistir.
2022 yihnin ayni déneminde ipotekli satislar ylizde 44,7’lik bir artis géstermis ve 68 bin adete
ulagmistir. Suregte talebin gligli olmasinin yaninda enflasyona goére kredi maliyetlerinin reel
olarak ucuz olmasinin etkisi de gézlenmistir. Artan talebe bagli olarak 6zellikle konut fiyatlarda
kayda deger bir yikselis yagsanmistir. TCMB tarafindan agiklanan 2022 Subat ayi verilerinde; bir
onceki yilin ayni ayina gére nominal olarak ylizde 96.4, reel olarak ise ylzde 26,9 oraninda artis
gerceklesmistir . (Gyoder, 2022, 1.Ceyrek Raporu)

Perakende Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

Pandemi dolayisiyla uygulanan kisitlamalar sebebiyle zaman zaman kapali kalan aligveris
merkezleri, 1 temmuzda normallesme surecinin baslamasiyla haftanin her giini hizmet verecek
sekilde acildi. 2021 yili ikinci yarisinin bagi itibariyle tim aligveris merkezleri herhangi bir
kisittama olmadan pandemi 6ncesi donemdeki gibi faaliyetlerine devam ediyorlar. (Colliers
International, 2021, ikinci Yari Raporu).

Aligveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernegi ile Akademetre Research tarafindan ortaklasa
olusturulan AVM Perakende Ciro Endeksi'nin Ocak ayi sonuglari agiklandi. Her ay dizenli
olarak yayinlanan verilere goére ciro endeksi Ocak 2022 déneminde bir 6nceki yilin ayni ayi ile
karsilastinildiginda ve enflasyondan arindirilmadan incelendiginde yizde 157,0 oraninda artarak
550 puana ulasti.

Ocak 2022 déneminde metrekare verimlilik endeksi, Aralik 2021 dénemi ile karsilastinidiginda
ve enflasyondan arindiriimadan incelendiginde ise yizde 16,1 oraninda azalig gostererek 550
puana dismustir
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Metrekare Verimlilik Endeksi - Tiirkiye Geneli
-Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gére-
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AVM'’lerde kiralanabilir alan (m2) basina diisen cirolar Ocak 2022'de istanbul'da 2.778 TL,
Anadolu’da 1.643 TL olarak gerceklesmistir. Turkiye geneli metrekare verimliligi ise Ocak
2022’de 2.097 TL olarak gergeklesmistir.
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-Bir Onceki Yiin Ayn Ayina Goére-
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Ocak 2022 verileri bir dnceki yilin ayni ayi ile kargilastinldiginda ziyaret sayisi endeksi yizde
128,1’lUk bir artigla 73 puana yukselmigtir.

Ocak 2022 déneminde ziyaret sayisi endeksi bir dnceki ay Aralik 2021 ile kargilastirildiginda ise
ylzde 8,7 oraninda bir azalis oldugu g6zlemlenmektedir.

2022 yih birinci geyregi itibariyla Tarkiye’deki mevcut alisveris merkezi arzi 453 adet alisveris
merkezinde yaklasik 14 milyon m2 seviyesinde kaydedilmistir. Diger yandan, Tirkiye genelinde
30 alisveris merkezinde yaklasik 895 bin m2 insaat halinde olan kiralanabilir alan
bulunmaktadir. 2024 yili sonu itibariyla tamamlanmasi planlanan projeler ile birlikte Tirkiye
genelinde toplam arzin 14,9 milyon m2 seviyesine ulagsmasi beklenmektedir.

Organize perakende yogunlugu Ulke genelinde 1.000 kisi basina 165 m2 kiralanabilir alan
olarak kayit altina alinirken, istanbul 325 m2 ile (ilke ortalamasinin iki kati lizerinde perakende
yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 300 m2 perakende yogunlugu ile 6ne gikan sehirler
arasindadir. 2024 yili sonu itibariyla Turkiye genelinde perakende

yogunlugunun 170 m2 seviyesine ¢ikmasi beklenmektedir. AVM perakende ciro endeksine
bakildiginda Subat 2022 itibariyle 563’e ¢iktigi, bir dnceki yilin ayni dénemine gore %139 artis
gosterdigi gozlemlenmektedir. Ziyaretci sayisi endeksine bakildiginda ise Subat 2022 itibariyle
bir énceki yilin ayni dénemine gdre %97 lik artisla 69’a ¢iktigi gdézlemlenmistir. Bu artista
pandemi sonrasi normallesme ve bazi kisitlarin kaldiriimasinin etkisinin yiuksek oldugu
soylenebilir. (GYODER, 2022, 1.Ceyrek Raporu)
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2022 1. Ceyrek donem itibariyle, Tdrkiye genelinde toplam AVM sayisi 453, foplam kiralanabilir alan stoku ise
13 milyon 971 bin n¥’ye ulast. Istanbul, toplam kiralanabilir alan stokunun yaklasik %37sini olugturmaktadir.

Tuarkiye genelinde, ortalama 1.000 kisi basina disen kiralanabilir alan ise 165me 'dir.

Kaynak: Jones Lang Laselle
AVM tanmm: 5000 a7 dstinde kiralanabilic alan, tek elden ve orfak yanetim anlayig: ile sinedqi yaratan organize shgveriz alanian.
“C 122 sonu verisidir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galigmasinda kullanilan bilgiler; Uskiidar Belediyesi, Uskiidar Tapu Mudarligi ile
yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi konumda yer almakta olup, D-100 karayoluna cepheli konumdadir.
*  Kat miilkiyeti kurulmustur.

* Prestijli yapida yer almaktadirlar.

*  Marka degeri yuksek bir AVM'dir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Niteligi nedeniyle alici kitlesi kisithdir.

AKSGY-2206003 USKUDAR (AKASYA AVM)
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

AKSGY-2206003 USKUDAR (AKASYA AVM)

5.1 - Pazar Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri (zerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden inga etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Kargilagtirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulln birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirihr. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diistrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

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

- Pazar Yaklagimi Yéntemi,

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi ve Nakit Akislarl) Yoéntemi
kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Yakin Cevresinde Yer Alan AVM'ler:

AK MERKEZ AVM

Lokasyon . Etiler Akkok, Tekfen ve istikbal Gruplarinin birlikte
ingaat Firmasi : Akkok Holding yaptigi proje 1993 yilinda hayata ge¢mistir.
Acilig Tarihi : 1993 Etilerde yer almaktadir. Akmerkez AVM, seckin
Ada / Parsel : 83/1 markalardan olusan 246 magazasiyla, yillik 14
Arsa Alani : 22.537 m? milyon ziyaretgisi ve ziyaret slresiyle dinya
Kiralanabilir Alan  : 33215 m? standartlarindaki markalar listesinde ilk siralarda
Magaza Sayisi . 246 yer aliyor. Uluslararasi Alisveris Konseyi (ICSC)
Linki : www.akmerkez.com.tr tarafindan "Avrupa'nin ve Diinyanin En lyi

Aligveris Merkezi" éddllerine layik goérulen
Akmerkez, diinyada bu iki 6dule birden sahip olan
ilk aligveris merkezi olma ayricalijina da sahip.
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SAPPHIRE AVM

Lokasyon . Buyukdere Tarkiye'nin en yuksek binasinda konumlanan avm
ingaat Yiiklenici : Kiler GYO nin ¢ati katinda da tescilli turistik amacli olarak
Acilis Tarihi : 2006 kullanilan Seyir terasi bulunmaktadir.
Ada / Parsel : 1947/91 Metro 1.Levent duragina direkt baglantisi
Arsa Alani 1 11602,48 m? bulunmaktadir. Toplam 22757 m? kiralanabilir
Kiralanabilir Alan  : 22757 m? alandan olusan Sapphire Alisveris Merkezi, cesitli
Magaza Sayisi 245 markalarin bulundugu butik bir avm dir.
Linki : http://www.sapphireavy

m.com
Cevahir AVM

Lokasyon

insaat Yiiklenici
Acilig Tarihi
Ada / Parsel
Arsa Alani
Kiralanabilir Alan
Magaza Sayisi

Linki

. Mecidiyekdy

: Cevahir Holding

: 2005

: 1905/224

: 62475 m?

. ~115.000 m?

: 230

. www.istanbulcevahir.co

m

Cevahir Alisveris Merkezi, Sisli-Mecidiyekody
arasindaki bir alisveris merkezidir. Avrupa'nin 2.
blyuk, dinyanin ise 8. en buyuk aligverig
merkezidir. ibrahim Cevahir'in basinda oldugu
Cevahir Holding tarafindan Ekim 2005'de
acilmistir. istanbul Cevahir, 6 kata yayilan toplam
300’e yakin magazasiyla ve 2500 ara¢ kapasiteli
kapali otoparki bulunmaktadir.
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Metrocity AVM

Lokasyon : Levent 5 kat Gizerinde 175 magaza, restoran ve cafesi,
insaat Yiiklenici . ECE Turkiye 1200 arag kapasiteli kapali otoparki, Metro
Acihig Tarihi : 2000 1.Levent duragina direkt baglantisi bulunmaktadir.
Ada/ Parsel : 1946/132 Toplam 51.000 m? Gzerine kurulan MetroCity
Arsa Alani 1 24.277 m? Algveris Merkezi, gin 15131 almasi avantaji ile
Kiralanabilir Alan  : 51.000 m? ferah ve aydinlik bir aligveris imkani sagliyor.
Magaza Sayisi : 175 Toplam yaklasik 51.000 m? kiralanabilir alani

. http://www.metrocity.co ~ bulunmaktadir.
Linki :

m.tr

Kanyon AVM

Lokasyon

ingaat Yiiklenici
Acihig Tarihi
Ada / Parsel
Arsa Alani
Kiralanabilir Alan
Magaza Sayisi
Linki

: Levent

: Is GYO - Eczacibasi

: 2006

: 1946/136

1 29.427,34 m?

: 40.615,60 m?

: 195

. https://www.kanyon.com

Ar

Kanyon AVM, 40.000 metrekarelik kiralanabilir

alana sahip, mimari olarak insaa edilen bloklar ve
alanlari birbirine baglayan, avlularla gevrili i¢
yollar,sehirici cadde dukkanlarir etkisi
yaratmaktadir. Konsept olarak kapali bir aligveris
merkezi olmaktan ziyade, a¢ik havada, cadde
ortaminda, dogal bir ¢evre iginde ancak
mevsimsel degisiklere maruz kalmadan alisveris
imkani saglayacak bigimde diizenlenmistir
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Lokasyon . Levent Ozdilek Park AVM Levent Biiyiikdere Caddesi
Insaat Firmasi + Ozdilek Holding tizerinde toplam 40 bin m? kiralanabilir alan ile 5
Acihg Tarihi : 2014 kat olarak insa edilmistir. OzdilekPark AVM, yerli
Ada/ Parsel : 1946/1372 ve yabanci markalarin yer aldi§i magazalar,
Arsa Alani 31.560 m s restoranlar, gocuk eglence alanlari ve sinema
ﬁlrrixlanaglllr Alan : 1"'7400'000 m salonlarindan olusmaktadir. Parsel Gizerinde
agaza sayisi - OzdilekPark AVM'in yani sira, yaklagik 2.000
beyaz yakali ¢alisaniyla River Plaza ve 5 yildizli,
Linki _ http://www.ozdilekparkist 389 odall, birgok konferans - toplanti salonu
1Kl * anbul.com.tr/ bulundgran uluslararasi oteller zinciri Wyndham
Grand Istanbul Levent Otel'i de yer almaktadir.
istanbul da Satilik ve Yakin Zamanda Satilan AVM Emsalleri

Dogus Center Etiler
Dogus Gyo ait Etiler projesinin 9827 m? alanlari Getir firmasi tarafindan 2022 yili Nisan ayinda
24.850.000 Euro'ya satildigi bilgisi KAP' bildirilmistir.

Profilo AVM

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

Beylicium AVM (hisse)

Beylicium AVM 127 adet dikkandan olugmakta olup 29 adet dikkan (%34 hissesi) satiga
cikarilmigtir. Toplam kiralanabilir alan 23.500 m#dir. 9.950 m?lik hissesi i¢in 340.000.000.-TL
istenilmektedir. Yapim yii 2006 olup, faal bir AVM'dir. Ancak tercih edilirligi dustk olarak
gorulmektedir.

Maltepe/Cevizli Carrefoursa Arazisi

CarrefourSA, Istanbul ili, Maltepe ligesi Cevizli Mahallesi'ndeki 70.961,82 m? arsa Uzerinde yer
alan Aligveris Merkezi, Sipermarket, Depo ve Ofis nitelikli tagsinmazlarin Bakirkdy Gayrimenkul
Yatinm Insaat Turizm Sanayi ve Ticaret AS'ye 835.000.000 TL+KDV bedelle devredilmesi
amaciyla 2018 yilinda satis s6zlesmesi imzalamistir.
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Metropol istanbul .

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

Bayrampasa Carrefoursa Arazisi

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

Metrogarden AVM

Umraniye ilgesinde yer alan Metrogarden Avm de bulunan diikkanlarin m? kira

degerleri 170-200-TL/m?Ay olarak degismektedir. Metrogarden Avm degerleme konusu
tasinmaza gore daha kuguk kitleye hitap etmektedir.

Optimum AVM

Atasehir ilgesinde yer alan Optimum Avm de bulunan dikkanlarin m? kira

degerleri 250-300.-TL/m?/Ay olarak degismektedir. Metrogarden Avm dederleme konusu
tasinmaza gore daha kiiglik kitleye hitap etmektedir.

Hiltown AVM
Maltepe ilgesinde yer alan Hiltown Avm de bulunan dikkanlarin m? kira

degerleri 250-280.-TL/m?/Ay olarak degismektedir. Hilton Avm degderleme konusu tasinmaza
gbre daha kuguk kitleye hitap etmektedir.

Maltepe Piazza AVM

Maltepe ilgesinde yer alan Piazza Avm de bulunan dikkanlarin m? kira

degerleri 250-280.-TL/m?/Ay olarak degismektedir. Piazza Avm degderleme konusu tasinmaza
g6re daha kuguk kitleye hitap etmektedir.

Marmara Forum AVM

Bakirkoy ilgesinde yer alan Marmara Forum Avm de bulunan dikkanlarin m? kira

degerleri 300-600.-TL/m?/Ay olarak degismektedir. Marmara Forum Avm degerleme konusu
tasinmaza gore daha buiyik genis kitleye hitap etmektedir.

54



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Beylicium AVM

REEL

DEGERL

E M E

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Beylikdiizii ilgesi, Biiyiiksehir Mahallesi, 1015 parsel lzerindeki Beylicium AVMde, miilkiyeti
Beylikdiizii Belediyesi'ne ait 7 adet tasinmaz Gg¢ yilhdina kiraya verilmek Uzere, 2886 sayili
Devlet ihale Kanununun 45.maddesine gére Agik Teklif Usulli ile 24 / 02 / 2022 tarihinde
Belediye Encimeni huzurunda ayri ayri ihale edilmistir.

Sira No Bulundugu Kat Bagimsiz Boliim No m2 Muhammen Bedel (Aylik) Muhammen Bedel (3 Yillik)
1 Zemin Kat 28 Numara 81.76 6.500,00[TL+KDV 234.000,00TL+KDV
2 Zemin Kat 29 Numara 90.72 7.200,00[TL+KDV 259.200,00|TL+KDV
3 Zemin Kat 30-31 Numara 80 7.200,00]TL+KDV 259.200,00TL+KDV
4 Zemin Kat 39 Numara 144 9.600,00ITL+KDV 245.600,00{TL+KDV
5 Zemin Kat 40 Numara 197 11.500,00TL+KDV 414.000,00TL+KDV
6 3 Normal Kat 88 Numara 160 3.900,00[TL+KDV 140.400,00[TL+KDV
7 3.Normal Kat 102 Numara 132 3.900,00[TL+KDV 140.400,00TL+KDV
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6.2 - Pazar Yaklagimi

Satilik / Kiralik Emsaller

1 Dengeium Gayrimenkul

Tel 0532 395 26 87
Zeytinburnu Olivium Aligveris Merkezi icerisinde yemek katinda yer alan, 80 m? alanli beyan

edin dikkan 8.000.000 TL bedel ile satiliktir. Bulundugu AVM outlet olmasi ve konumu nedeni
ile daha dusuk serefiyeli olup, foodcourt katinda olmasi nedeni ile degeri yiksek bir dikkandir.

SATILIK 80 .-M? 8.000.000 .-TL 100.000 .-TL/M?

2 Disena Gayrimenkul
Tel 0 (216) 515 40 40

Bagdat Caddesi, Sakkinbakkal hattinda bulunan, 75 m? alanh beyan edilen diikkan 39.000.000
TL bedel ile satiliktir. Taginmaz bulundugu konum itibariyle tercih edilen bir lokasyondadir.

SATILIK 75 .-M? 39.000.000 .-TL 520.000 .-TL/M?

3 Pyramid Gayrimenkul
Tel 0 (216) 359 40 30
Bagdat Caddesi, Erenkdy hattinda bulunan, 350 m? alanh beyan edilen bahgeli(6n kullanimli)

dikkan 165.000.000 TL bedel ile satihktir. Tasinmaz bulundugu konum itibariyle tercih edilen
bir lokasyondadir.

SATILIK 350 .-M? | 165.000.000 .-TL | 471.429 .-TL/M?

4 Kagmaz Emlak
Tel 0 (216) 326 55 52

Acibadem Caddesi Ulzerinde yer alan, 4 yasindaki binanin zemin katinda konumlu, 200 m?
alanl olarak beyan edilen dikkan 14.750.000 TL bedel ile satiliktir. AVM iginde yer almamakta
olup, cadde dikkanidir.

SATILIK 200 .-M2 14.750.000 .-TL 73.750 .-TL/M?
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5 Umit Keskin Gayrimenkul
Tel 0 (216) 327 77 60
Acibadem Caddesi lizerinde yer alan, yaklasik 4 yasindaki binanin zemin katinda konumlu, 90

m? alanli olarak beyan edilen dikkan 5.000.000 TL bedel ile satiliktir. AVM iginde yer
almamakta olup, cadde dikkanidir.

SATILIK 90 .-M? 5.000.000 .-TL 55.556 .-TL/M?

6 Royal Gayrimenkul Acibadem

Tel 0542 580 70 64
Uskiidar Nevcarsi Aligveris Merkezi'nde konumlu, aligveris merkezi'nin dis kisminda yer alan

50 m? alanli kahve dikkani aylik 13.500 TL bedel ile kiraliktir. Bulundugu AVM'nin marka
degeri ve konumu nedeni ile daha duguk serefiyelidir. Disari cephesi olmasi avantajdir.

KiRALIK 50 .-M?2 13.500 .-TL 270 .-TL/M?

7 Coldwell Banker Mayor
Tel 0 (216) 232 20 01
Bagdat Caddesi, Sakkinbakkal hattinda bulunan, 90 m? alanh ve 6n kullanim alani oldugu

beyan edilen yeni insa edilmis binanin zemin katinda yer alan dikkan aylik 280.000 TL bedel ile
kiraliktir. Tasinmaz bulundugu konum itibariyle tercih edilen bir lokasyondadir.

KIRALIK | 90 .-M? 300.000 .-TL 3.333 .-TL/M?
8 DC Emlak
Tel 0532 706 54 33

Bagdat Caddesi, Caddebostan hattinda bulunan, 125 m? alanh, CKM girigsinde, bacali, kdse
konumlu oldugu beyan edilen yeni insa edilmis binanin zemin katinda yer alan dikkan aylik
160.000 TL bedel ile kirahktir. Tasinmaz bulundugu konum itibariyle tercih edilen bir
lokasyondadir.

KIiRALIK | 125 -M? 160.000 .-TL 1.280 .-TL/M?

9 Yiicelsu ingaat
Tel 0 (216) 371 93 80
Bagdat Caddesi, Erenkdy hattinda bulunan, 400 (250 m? bodrum, 150 m? zemin) m? alanl,

oldugu beyan edilen zemin katta yer alan dikkan aylik 250.000 TL bedel ile kiraliktir. Tagsinmaz
bulundugu konum itibariyle tercih edilen bir lokasyondadir.

KIRALIK 400 .-M? 250.000 -TL | 625 -TLIM* |
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10 Kamuyu Aydinlatma Platformu

Kamuyu Aydinlatma Platformu'nda yayinlanan 2021 yil sonu raporuna gére Akmerkez Alisveris
Merkezi'nin 33.017 m? alanl kiralanabilir alanlarinin aylik toplam kira degeri 9.864.076 TL
olarak tespit edilmistir. Dikkanlarin toplam degeri ise 1.662.682.000 TL olarak belirlenmistir.

KIiRA 33017 .-M? 9.864.076 .-TL 299 -TL/M?

DEGER 33017 .-M? 1.662.682.000 .-TL 50.358 .-TL/M?

11 Kamuyu Aydinlatma Platformu

Kamuyu Aydinlatma Platformu'nda yayinlanan 2021 yil sonu raporuna goére Kanyon Alisveris
Merkezi'nin 41.097 m? alanli diikkan alanlarinin aylik toplam kira degeri 5.740.000 TL olarak
tespit edilmistir. Dikkanlarin toplam degeri ise 1.383.870.000 TL olarak belirlenmisgtir.

KiRA 41097 .-M? 5.740.000 .-TL 140 .-TL/M?

DEGER 41097 -M?2 1.383.870.000 .-TL 33.673 .-TL/M?

12 Kamuyu Aydinlatma Platformu

Kamuyu Aydinlatma Platformu’'nda yayinlanan Dogus GYO A.S. portfoyiinde yer alan;

Tapunun Istanbul ili, Besiktas ilgesi, Bebek Mahallesi, 593 ada 53 no.lu Parselde kayith bulunan
47 adet Bagimsiz Bélimden olusan Dogus Center Etiler binasindaki; 16 ve 17 numaral (2 adet)
Bagimsiz Bélimler harig olmak lizere; 1, 289, 293, 294, 295, 296, 297, 298, 299, 300, 301, 302,
303, 304, 305, 306, 307, 308, 309, 310, 311, 312, 313, 314, 315, 316, 317, 318, 319, 320, 321,
322, 323, 324, 325, 326, 327, 328, 329, 330, 331, 332, 333, 334, 335 no.lu 45 adet bagimsiz
bdlumlerin ve ilgili gayrimenkulde yer alan demirbaglarin Getir Perakende Lojistik A.S.'ye satigi
24.850.000-€+KDV bedel ile 08.04.2022 tarihinde tamamlanmis ve tapu devri gergeklesmistir.

SATILMIS | 9827 -M? | 398345500 -TL | 40.536 -TLIM? |

AKSGY-2206003 USKUDAR (AKASYA AVM)
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

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

ilgili maddeye istinaden degerleme konusu 527 adet bagimsiz bélimin tamaminin Akasya
AVM'nin iginde bulunmasi ve her bagimsiz bélimin mulkiyetinin 1/1 oraninda ayni malike ait
olmasi nedeni ile 527 adet bagimsiz bélimin toplam kiralanabilir alani Gzerinden karsilastirma
tablosu yapilarak, tek bir deger takdir edilmesi uygun gériimustar.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin o6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda boélgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini kargilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "kotl/blyldk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gére farkhhklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosteriimistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha blylk ise alana iligkin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilirken de yine alan ozellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektdr arastirmalari ve elde edilen tium veriler sonucu olugan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Gzeri

AKSGY-2206003 USKUDAR (AKASYA AVM)
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. A A N
DOGUS
BILGI BULVAR 216 CENTER KANYON AVM
ETILER
SATIS FIYATI 552.600.000 372.750.000 1.383.870.000
SATIS TARIHI 2021 08/04/2022 2021
- . KOTU ORTA KOTU KOTU
ZAMAN DUZELTMESI
20% 5% 20%
KIRALANABILIR ALAN 24.198 9.827 40.615
BIRIM M2 DEGERI 22.837 37.931 34.073
o KUCUK KUCUK KUCUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-20% -20% -10%
FONKSIYON AVM AVM AVM
FONKSiYONA iLisKiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
TERCIH EDILIRLIK KOTU KOTU KOTU
iLiSKIN DUZELTME 20% 20% 20%
KONUM COK KOTU COK KOTU ORTAlYI
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 35% 50% -10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILiSKIN COK KOTU GOK KOTU COK KOTU
DUZELTME 40% 40% 40%
PAZARLAMA PAYINA ILiSKIN ) ) )
DUZELTME 0% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME 95% 95% 60%

VAWA

Vi

Akasya AVM kiralanabilir alani Uzerinden, satilmis/satilik/KAP ta yayinlanmis avm lerin
degerleri baz alinarak yukaridaki karsilastirma tablosu hazirlanmigtir.

Buna gore degerlemeye konu 527 adet taginmazin Akasya AVM 'nin iginde bulunmasi
nedeniyle Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin; 34. maddesine
istinaden tasinmazlara tek bir deger takdir edilmis ve Akis GYO A.S. Hissesine digen
degeri asagidaki tabloda gosterilmistir.

527 ADET TASINMAZIN DEGERI (1083 ADA 68 PARSEL)

Toplam Kiralanabilir
Alani

87.068,00 57.670 TL/m? 5.021.211.560 TL

AKASYA AVM'NIN YUVARLATILMIS
DEGERI(1/1)

Birim Deger Arsa Degeri (TL)
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KIRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (AKASYA AVM)

DEGERLEME DOGUS
BILGI KONUSU KANYON AVM CENTER BULVAR 2016
TASINMAZ ETILER
KIiRA FIYATI 140 185 111
KIRA TARIHI 2021 2022 2021
N . KOTU ORTA KOTU KOTU

ZAMAN DUZELTMESI

30% 12% 30%
ALAN 1 1 1
BIRIM M2 DEGERI 140 185 111

S BENZER BENZER BENZER

ALANA iLiSKIN DUZELTME

0% 0% 0%
NITELIK GECMIS COK KOTU ORTA KOTU COK KOTU

DONEM
NITELIGE ILISKIN DUZELTME PANDEMI KIRA 30% 5% 30%
KAYBI

KONUM BENZER COK KOTU COK KOTU
KONUMA iLiSKiN DUZELTME 0% 50% 35%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN GOK KOTU GOK KOTU GOK KOTU
DUZELTME 30% 60% 60%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN ) . .
DUZELTME 0% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME 90% 127% 155%
DUZELTILMiS DEGER 322,72 266 419 283

Yukaridaki karsilastirma tablosunda G¢ adet AVM 'nin ortalama kiralari, degerleme konusu
Akasya AVM'nin (+) (-) 6zellikleri karsilastirilarak, degerleme konusu tasinmaz igin kira birim
m?2 degeri 6ngoralmagtir.

Mevcutta bagimsiz bélimlerin ayrilmasi ya da birlestiriimesi ile veya ortak alandan kullanim
alani olmasi ya da ortak alana kullanim alanindan vermesi gibi nedenlerle bagimsiz bélim
toplam alani ve adeti mevcut isyeri sayisi ve alanindan farkliik gdstermektedir. Yapilan bu
uygulamalarin basit tadilat ile eski haline donustirilebilecedi kanaati olusmustur. Musteri
tarafindan ibraz edilen toplam kiralanabilir alan esas alinarak AVM nin btlnd igin potansiyel
kira degeri takdir edilmis olup, asagidaki tabloda belirtiimistir. Bu deger ciro ve diger gelirler
hari¢ net kira degerini ifade etmektedir.

TOPLAM POTANSIYEL POTANSIYEL
KIRALANABILIR |ORTALAMA BiRIM| TOPLAM AYLIK
ALAN M2 DEGERI KiRA
(m?) (TL/m?) (TL)
AKASYA AVM
87.068,00 322,72 28.099.000,00 TL

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Parsel Gizerinde yer alan yapilarin kat mulkiyetli olmasi sebebi ile bu ydontem kullaniimamistir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yontemi)

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

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

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

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tarkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikli oranlarini kullaniimigtir. Degerleme tarihi itibari ile son 1 yilin
ortalam yaklasik 10 yil vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %19,00 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bolge, proje ve ydnetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir. Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha disuk likiditesi igin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma siresine ve o sure iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatirmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

Gayrimenkul aligveris merkezi bunyesinde barindirmaktadir. Ayrica, iyi bir lokasyonda
bulunmasi ve kiralanabilir alan blydkligu gayrimenkul piyasasi icin avantaj olarak kabul
edilebilir. Gayrimenkulin uzun vadede satilabilirlik 6zelli§i oldugu dusunulmektedir. Bu
kapsamda gayrimenkuliin igletiimesi sirasinda ortaya c¢ikabilecek her turli (yonetimsel,
ekonomik ve doénemsel) risklerde dikkate alinarak risk primi aligveris merkezi icin %4,50
belirlenmistir.

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

AVM

%21,00 Risksiz Oran (iilke riskine gore ayarlanmig)

%6,50 Risk Primi

%27,50 iskonto orani

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani aligveris merkezi igin
%27,50 olarak kabul edilmigtir.
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Akasya Alisveris Merkezine lliskin Kabuller

* Deg@erlemeye konu Akasya Aligveris Merkezi yonetimden alinan 2019 yili, 2020 yili, 2021 yil
ve 2022 yili ilk 4 aylik donemine kadar olan kiralamalara iliskin tablolar,belgeler incelenmis olup,
kiralanabilir alan hesaplari ve m? birim kira hesaplari yapilmistir. Tarafimiza iletilen listelerde
kira bilgileri TL bazli olup, nakit akislari da TL iizerinden yapilmistir. incelenen veriler 1s1§inda
12 aya tamamlanmis gelir ve giderler hesaplanmis olupi bu hesaplamalarda enflasyon dikkate
alinmigtir.

Akis GYO A.S.'den alinan kiralama alan bilgilerine goére toplam 87.068 m? kiralanabilir alan
oldugu ve doluluk orani ~%97 olarak belirtilmigstir.

Bu kapsamda yapilan hesaplamalarda AVM nin potansiyel kira gelirleri bulunmus yillik artis
oranlari dikkate alinarak hesaplamalar yapilmis, daha sonra kira kayiplari potansiyel kira
gelirlerinden disilmis, net nakit akislarinda ise kira kayiplari disulmus gelirlerden AVM nin
olagan ve sabit giderleri diisilmek sureti ile nihai hesaplar yapilmistir.

Yapilan incelemeler ve piyasa arastirmasi sonucu aylik kira birim m? degerinin 2022 yili dénemi
icin 322,72.-TL/m? olacagdi 6ngdrulmustir. Bu deger ciro ve diger gelirler hari¢ net kira degerini
ifade etmektedir. Asagidaki kabuller dogrultusunda indirgenmis Nakit Akim Tablosu (INA)
yapilarak parsellerdeki Akis GYO A.$.'ye ait bolimlerin degerine ulagiimigtir.

Kiralanabilir Aylik Kira Aylik Ortalama
Niteligi Alan Getirisi Kira Birim Degeri
(TL) (TL/m?)
AKASYA AVM Magaza 87.068,00 | 28.099.000,00 322,72
TOPLAM 87.068,00 | 28.099.000,00 322,72

AKSGY-2206003 USKUDAR (AKASYA AVM)

* Tabloda magaza kisimlarinin alan ve toplam kira bedelleri belirtiimistir. Bunlarin haricinde
AVM'nin; depolar, kiosk, stand alanlar vb. magaza gibi belli bir kullanim alanina ihitiyag
duymayan kira gelirleri bulunmaktadir. Bu alanlar diger gelirler bashgi altinda gésterilmis olup,
potansiyel kiralama gelirlerinin %7'si oraninda olacagi kabul edilmistir.

* 2019 yili toplam ciro gelirleri, 2020 yili toplam ciro gelirleri ve 2021 yili toplam ciro gelirleri ve
2022 yili ilk 4 ay toplam ciro gelirlerinin asgari kira gelir igerisindeki oranlari incelenmistir.
Pandemi sonrasinda AVM lerin ciro gelir paylarinin toplam gelir igerisindeki orani arttig
g6zlemlenmistir. Akasya AVM icinde gdnderilen veriler incelendiginde kira gelirlerinin %22 si
oraninda ciro geliri olacagi 6ngdérulmustar.

* Yilhk kira artigi orani; ilgili sézlesmeler, ge¢cmis dénem performanslari, kira indirimleri ,
Enflasyon orani dikkate alinarak %21,50 kabul edilmigtir.

* Pandemi etkisinin genel olarak azaldidi1 gorilmuas olup, gelecek dénemlerde yeni varsayonlar
riski bulunmasi g6z oniinde bulundurularak minimum dizeyde pandemi etkisi tabloya
yansitiimistir.
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* Yapilan gozlemler ve elde edilen veriler dogrultusunda magaza doluluk orani %97 olarak
alinmig, gelecek dénemlerde yillar icerisinde yavasga artarak %98 'te sabitlenecegdi kabul
edilmistir.

* Net Buglinkii Deger hesabinda artik deger yontemi kullaniimis olup Tesisin 10.yilin sonunda
satilacagi kabul edilmistir. 10 yil slresince isletiimis bir tesisin yenileme giderleri vb maliyetleri
gibi amortisman degerleri de g6z 6ninde bulundurularak %7,5 Kapitalizasyon orani (Cap.Rate)
ile devir bedeli hesaplanmigtir. Hesaplanan devir bedeli 10 yil sureyle nakit akiglarina gelir
olarak kaydedilmisgtir.

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

* Musteri tarafindan iletilen 2021 yih emlak vergisi 4.561.000.000.-TL, toplam sigorta gideri ise
~2.131.699.-TL olarak alinmis, gelecek dénemlerde %21,50 oraninda artacagi kabul edilmistir.

* Gegmig donem Yonetim ve igletme giderleri incelenmis olup, projeksiyon yillarinda yénetim ve
isletme giderlerinin toplam potansiyel kiralama gelirinin %15 'i oraninda olacagi kabul edilmistir.

* Gegmis donem bakim ve yenileme giderleri incelenmis olup, projeksiyon yillarinda bakim ve
yenileme giderlerinin toplam potansiyel kiralama gelirinin %2 'i oraninda olacag: kabul
edilmistir.

* Gegmis donem genel giderler hizmet taseronlari giderleri incelenmis olup, projeksiyon
yilllarinda bakim ve yenileme giderlerinin toplam potansiyel kiralama gelirinin %8 ‘i oraninda
olacagi kabul edilmistir.

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

* Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemisgtir.
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GELIR INDIRGEME YAKLASIMINA GORE AKASYA AVM'DE YER ALAN 527 ADET
BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM DEGERI

AKASYA ALISVERIS MERKEZININ DEGERI

(527 ADET BAGIMSIZ BOLUM) 6.469.074.295 TL

AKASYA ALISVERIS MERKEZININ
YUVARLATILMIS DEGERI 6.469.074.000 TL
(527 ADET BAGIMSIZ BOLUM)

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

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

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

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

» | Pazar Yaklagsimi Yontemine gore;

AKASYA ALISVERIS MERKEZi TOPLAM DEGERI

(527 ADET BAGIMSIZ BOLUM) 5.021.212.000 TL

= |Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine gore;

AKASYA ALISVERIS MERKEZi TOPLAM DEGERI

(527 ADET BAGIMSIZ BOLUM) 6.469.074.000 TL

AKSGY-2206003 USKUDAR (AKASYA AVM)
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri II-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklagim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6ninde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile givenilir
bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya goézlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkh yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastirima sirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkl yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine ydnelik birtakim prosedirler yirtitmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha givenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hikimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gérilmektedir." denmektedir.

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

AKSGY-2206003 USKUDAR (AKASYA AVM)
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

ilgili maddeye istinaden degerleme konusu 527 adet bagimsiz bélimin tamaminin Akasya
isimli AVM'nin tamamina yakinini olusturmasi ve her badimsiz bolimin milkiyetinin 1/1
oraninda ayni malike ait olmasi nedeni ile toplam kiralanabilir alan Uzerinden karsilastirma
tablosu yapilarak, AVM igin tek bir deder takdir edilmesi uygun gérulmustur. Migsteriden temin
edilen ve KAP ta aciklanan bilgiye gore bir adet bagimsiz bdlimin satisi gergeklesmis olup,
degerlemede bu bagimsiz bélim dikkate alinmamistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlan

Degerleme konusu taginmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi

sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

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

Yapilan incelemeler ve arastirmalar sonucunda ulasilan kiralk emsaller dikkate alinarak
degerlemeye konu Akasya AVM'nin (527 adet bagimsiz bolim) mevcut kiralanabilir alanina
gore toplam kira bedeli takdir edilmigtir .Yapilan incelemeler ve piyasa aragtirmasi sonucu aylik
kira birim m2 deg@erinin 2022-2023 dénemi i¢in 297,38.-TL/m2 olacagi 6ngorilmistir. Bu deger
ciro ve diger gelirler hari¢ net kira degerini ifade etmektedir.

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

Tasinmazlar kat miulkiyetlidir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar kat miulkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu
kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklann Portféyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergcevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

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

6.5.9

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

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

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

halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin 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 alinmig
olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getiriimesi icin
yeterli kabul edilir."

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

Tasinmazlar Uzerinde ipotek kaydi bulundugu goériulmuastir. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 1l1-
48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat
karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecedi arsalarin
sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dugstk bedel karsiigi ortaklik lehine Ust hakki tesis
edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik
portfdylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi
mimkunddr. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin
satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin
kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis
edilebilir.” denilmektedir.

ilgili banka tarafindan degerleme konusu taginmazlarin (zerinde yer alan ipotek kayitlarinin
yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen islemler kapsaminda proje finansmani nedeniyle
konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamasi eklerde yer almaktadir.

Tasinmazlarun diger takyidat bilgilerinde yapilan incelemelerde Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtien hikumler c¢ercevesinde takyidatlarin tasinmazlara olumsuz etkisi bulunmadigi
kanaatine variimigtir. Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyiinde
BINALAR basligi altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadi§i kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullar dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda degderleme konusu;

30.06.2022 tarihli toplam degeri igin ;

AKASYA ALI$VERi$ MERKEZIi 527 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM DEGERI
6.469.074.000 .-TL
(Alti Milyar Dort Yiiz Altmis Dokuz Milyon Yetmis Dort Bin TirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

7.633.507.320 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

/- ] -~ ¥
Qi

Onur BUYUK Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 404674 Lisans No: 408093 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

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

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

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